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Oz: Bu calisma, cevre ve iklim degisikligi baglaminda siirdiiriilebilirlik temelli
tasinmaz degerleme siireglerini incelemektedir. Siirdiiriilebilir kalkinma, ekonomik,
cevresel ve sosyal faktorlerin dengelenmesini hedeflerken, gayrimenkul sektoriinde
cevresel riskler ve siirdiiriilebilirlik kriterleri degerleme siireglerinde giderek daha
belirleyici olmaktadir. Iklim degisikligi, deniz seviyesinin yiikselmesi, sel, deprem ve
orman yangmnlar: gibi afetler, tasinmaz degerlerinde %15-40 oraninda diisiislere yol
acarken; yesil binalar, enerji verimliligi ve kentsel yesil alanlar gibi unsurlar,
degerleri %4-30 oraminda artirmaktadir. LEED sertifikali binalar, enerji tiiketimini
%8-12 azaltarak piyasa degerini yiikseltmektedir. Tiirkiye’de Enerji Kimlik Belgesi
yiiksek yapilar, daha fazla talep ve deger artisi saglamaktadir. Kentsel doniisiim ve
iklim diren¢li altyapr  yatirimlary, riskleri azaltarak tasinmaz —degerlerini
desteklemektedir. Calisma, degerleme siireclerinde iklim senaryolari, afet risk
haritalar: ve gevresel performans gostergelerinin entegrasyonunu onermekte; yerel
yonetimlerin planlamada iklim projeksiyonlarini dikkate almasi, yesil altyapinin
tesvik edilmesi ve ulusal bir gayrimenkul bilgi sistemi olusturulmasi gerektigini
vurgulamaktadwr. Stirdiiriilebilirlik odakli degerleme, ekonomik getirinin yam sira
cevresel ve sosyal sorumluluklari da kapsayan biitiinciil bir yaklasimi zorunlu
kilmaktadir.
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Sustainability-Based Real Estate Valuation in the Context of
Environmental and Climate Change

Abstract: This study examines sustainability-based real estate valuation in the context
of the environment and climate change. Sustainable development, balancing
economic, environmental, and social factors, is increasingly critical in real estate
valuation, where environmental risks and sustainability criteria are becoming more
decisive. Climate change, including rising sea levels, floods, earthquakes, and
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wildfires, causes property value declines of 15-40%, while green buildings, energy
efficiency, and urban green spaces increase values by 4-30%. LEED-certified
buildings reduce energy consumption by 8-12%, enhancing market value. In Tiirkiye,
properties with high Energy Performance Certificates gain greater demand and value
appreciation. Urban transformation and climate-resilient infrastructure investments
mitigate risks and support property values. The study recommends integrating climate
scenarios, disaster risk maps, and environmental performance indicators into
valuation processes, urging local governments to incorporate climate projections into
planning, promote green infrastructure, and establish a national real estate
information system. Sustainability-focused valuation necessitates a holistic approach
encompassing economic returns alongside environmental and social responsibilities.

Keywords: Sustainability, Real Estate, Valuation, Environment, Climate

Makale Tiirii: Arastirma Makalesi
Article Type: Research Article

Bu makaleye atifta bulunmak icin (70 cite this article): Yalman, Y. (2026).
Cevre ve Iklim Degisikligi Baglaminda Siirdiiriilebilirlik Temelli Tasinmaz
Degerleme, Cagdas Yerel Yonetimler Dergisi, C.35 (2026), CYYD-2026-15,
ss. 1-36.

Giris

Giliniimiiz kiiresel ekonomisi ve sosyal kalkinma anlayisi igerisinde
sirdiiriilebilirlik kavrami giderek merkezi bir konuma yerlesmistir.
Siirdiiriilebilir kalkinma, ekonomik biiyiimeyi saglarken c¢evresel kaynaklari
korumay1 ve gelecek nesillere yasanabilir bir diinya birakmay1 amaglayan bir
yaklasimdir. Bu kavram ilk kez World Commission on Environment and
Development (1987: 43) raporunda ifade edilmis olup, ekonomik, sosyal ve
cevresel faktorlerin dengeli ve biitiinlesik bicimde ele alinmasi gerektigini
savunmaktadir. 1960’11 yillarin sonlarindan itibaren Bati toplumlarinda
yiikselen 6grenci, baris, kadin ve anti-niikleer hareketleri ile birlikte cevre
temali eserler de genis bir yanki uyandirarak ekolojik muhalefetin
olugmasinda etkili olmustur (Gérmez, 2018: 58).

Iklim degisikligi ve cevresel bozulmalar, yalnizca ekolojik sistemleri
degil, aym1 zamanda ekonomik yapilari da derinden etkilemektedir. Bu
etkilerin en somut bigimde goézlemlendigi alanlardan biri ise gayrimenkul
sektoriidiir. Taginmazlarin degerini belirleyen geleneksel unsurlar —konum,
yap1 kalitesi, ulasim olanaklar1 gibi— artik tek basina yeterli olmamakta;
cevresel riskler, siirdiiriilebilirlik kriterleri ve iklimsel degiskenlikler de
degerleme siireglerinin ayrilmaz bir pargasi haline gelmektedir (Endeksa,
2025).
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Gayrimenkul sektorii, ekonomik biiylime ve kalkinmanin 6nemli
bilesenlerinden biridir ve Birlesmis Milletler 2030 Giindemi ve Siirdiiriilebilir
Kalkinma Amaglari’'na ait hedeflerle dogrudan iliskilidir. Ozellikle
gayrimenkul degerleme siirecleri, tasinmazlarin ekonomik degerlerini
belirlemek i¢in ¢evresel, sosyal ve ekonomik faktorleri dikkate alir (Ifediora
vd., 2024: 18). Bu siirecte ¢evresel siirdiiriilebilirlik, degerleme uzmanlar
tarafindan giderek daha fazla vurgulanan bir konu haline gelmistir.

Kiiresel 6l¢ekte artan sicakliklar, deniz seviyesinin yiikselmesi, sel ve
kuraklik gibi asir1 hava olaylarinin sikligindaki artig, belirli bolgelerdeki
tasinmazlarin degerinde ciddi dalgalanmalara yol agmaktadir. Ozellikle kiy1
bolgelerinde yer alan miilkler, deniz tagkinlart ve erozyon gibi tehditler
nedeniyle yatirimecilar agisindan daha riskli hale gelmekte; bu da piyasa
degerlerinde diisiise neden olabilmektedir (Endeksa, 2025). Benzer sekilde,
orman yanginlarina acik alanlarda yer alan taginmazlar da sigorta
maliyetlerinin artmasi ve talebin azalmasi gibi nedenlerle deger kaybina
ugramaktadir (Kreafin, 2023: 2).

Son yillarda kiiresel capta artig gosteren iklim degisikligi ve buna
bagl cevresel riskler, gayrimenkul sektoriinde de 6nemli degisikliklere neden
olmaktadir. Deniz seviyesindeki ylikselme, sel, kuraklik ve agir1 hava olaylar
gibi iklim kaynakli tehditler, gayrimenkul degerlerini dogrudan etkileyen
unsurlar arasindadir (Clayton vd., 2021: 5). Bununla birlikte, enerji verimliligi
saglayan, karbon ayak izini azaltan ve ¢evre dostu malzemeler kullanan yesil
bina uygulamalari, gayrimenkul piyasasinda deger artis1 saglamaktadir. Yesil
bina projeleri hem cevresel etkileri azaltmakta hem de yatirimcilar icin
finansal getiriyi artirmaktadir (Eichholtz vd., 2019: 120).

Ote yandan, siirdiiriilebilirlik ilkeleri dogrultusunda insa edilen yesil
binalar, enerji verimliligi yiiksek yapilar ve ¢evre dostu projeler, gayrimenkul
piyasasinda yeni bir degerleme paradigmasinin olusmasina oOnciiliik
etmektedir. Bu tiir yapilar, yalnizca gevresel sorumluluk agisindan degil, ayni
zamanda uzun vadeli ekonomik getiri potansiyeli bakimindan da yatirimeilar
icin cazip hale gelmektedir (TSKB Gayrimenkul Degerleme, 2025: 6).
Siirdiiriilebilirlik ilkelerine gore tasarlanan ve yesil bina sertifikasina sahip
olan tasmmmazlarin, geleneksel yapilara kiyasla daha yiliksek doluluk
oranlarina ulastig1 ve daha diisiik isletme ile bakim maliyetleri sundugu cesitli
aragtirmalarla ortaya konmustur. Bu tiir yapilarin yatirnmeilar agisindan cazip
hale gelmesinde, kisa vadeli geri donis siireleri ile uzun vadeli maliyet
avantajlar1 belirleyici rol oynamaktadir. Ozellikle yesil bina sertifikali
projelerin, kira gelirlerinde daha fazla istikrar sagladigi ve kullanicilar
tarafindan daha fazla tercih edildigi gozlemlenmektedir (International Finance
Corporation [IFC], 2020: 10).
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Tirkiye’de siirdiiriilebilir kentsel gelisme stratejilerinin hayata
gecirilmesinde yerel yonetimler, 6zellikle planlama siireglerinin etkinligi
acisindan stratejik bir konumda yer almaktadir. Belediye yonetimleri ve kent
meclisleri gibi yerel aktorler; ¢cevresel koruma, yesil alan planlamasi, altyap:
yatirimlart ve katilimci karar alma mekanizmalar1 yoluyla kentsel doniistim
politikalarinin sahada uygulanmasinda merkezi roller {istlenmektedir
(Kocaoglu ve Sert, 2018: 55). Bu durum, siirdiiriilebilir kalkinmanin yalnizca
ulusal diizeyde degil, ayn1 zamanda yerel dl¢eklerde de kurumsal kapasite ve
yonetisim anlayisi ile desteklenmesi gerektigini gostermektedir. Ozellikle
hizli kentlesme siirecinin yasandigr Tirkiye gibi iilkelerde, gayrimenkul
sektoriiniin siirdiiriilebilirlik ilkelerine uygun bi¢imde gelismesi, hem ¢evresel
kaynaklarin korunmasi hem de sosyal biitiinliigiin saglanmasi agisindan kritik
Oneme sahiptir.

Bu baglamda, yerel yonetimlerin ve politika yapicilarin ¢evresel
riskleri gozeten imar ve yapilasma kararlar1 almalari, siirdiiriilebilir
kentlesmenin temelini olusturmaktadir. Ayni zamanda bu yaklasim,
gayrimenkul sektoriiniin uzun vadeli, dengeli ve ¢evresel duyarlilik tasiyan bir
biiylime rotasinda ilerlemesini miimkiin kilacaktir.

Gayrimenkul degerleme siireclerinin yalnizca ekonomik gostergelere
dayal1 olarak yiiriitiilmesi, giiniimiiz kosullarinda yetersiz kalmaktadir. iklim
degisikligi, enerji verimliligi, sosyal sorumluluk ve kurumsal yonetisim gibi
unsurlarin, gayrimenkuliin piyasa degeri lizerinde giderek daha belirleyici bir
etki yarattig1 goriilmektedir. Bu nedenle degerleme uzmanlari, yatirimcilar ve
politika yapicilar, miilk degerini degerlendirirken ¢evresel ve sosyal boyutlar
da hesaba katan biitiinciil yaklasimlar gelistirmek durumundadir.
Siirdiiriilebilirlik, artik yalnizca etik bir tercih degil, ayn1 zamanda rekabet
avantaji ve yatirimin uzun vadeli giivenilirligi agisindan da stratejik bir
gereklilik olarak 6ne ¢ikmaktadir (Is GYO, 2024: 15).

Bu c¢alismada, gayrimenkul degerleme siire¢lerinde ¢evresel
faktorlerin ve iklim degisikliginin etkileri Tiirkiye ve diinya ornekleri
iizerinden ayrmtili bir sekilde incelenecek olup, siirdiiriilebilir kalkinma
perspektifinde gayrimenkul piyasalarindaki degerleme uygulamalar1 ele
almacaktir.

Gayrimenkul Degerlemenin Temel Unsurlari

Gayrimenkul degerleme siireci, yalnizca tasinmazlarin fiziksel niteliklerine
degil; aynm1 zamanda gevresel siirdiiriilebilirlik, enerji verimliligi, sosyal
etkiler, yasal yiikiimliiliikkler ve ekonomik riskler gibi ¢ok yonli faktorlere
dayal1 biitiinciil bir yaklasimi zorunlu kilmaktadir (Scherrenberg vd., 2024:
21). Tasinmaz degerleme siireci, yalnizca teknik analizlerden ibaret olmayip;
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degerleyicinin algisi, ekonomik ¢evre ve sosyal faktorler gibi 6znel unsurlarin
da etkili oldugu ¢ok boyutlu bir degerlendirme alanidir. Bu nedenle
degerlemenin hem bilimsel yontemlerle hem de uzman yorumu ile
sekillendigi kabul edilmektedir (Vaz, 2015: 55).

Bir taginmazin degerini etkileyen unsurlar genel olarak i¢sel ve digsal
faktorler olmak iizere iki ana grupta incelenebilir. Igsel faktdrler arasinda; arsa
biiyiikliigii, yap1 kalitesi, bina yasi, kullanim durumu, mimari tasarim, enerji
verimliligi ve bakim durumu gibi fiziksel nitelikler yer alirken; digsal faktorler,
taginmazin konumu, ulasim olanaklari, cevresel kalite, sosyal altyap1, bolgesel
gelisim potansiyeli ve yasal diizenlemeleri kapsar (Hurma vd., 2012: 6).

Degerleme siirecinde en yaygin kullanilan {i¢ temel yaklagim ise
sunlardir:

. Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklagimi: Bu yaklasim, bir
tasinmazin degerinin belirlenmesinde, benzer oOzellikler tasiyan ve yakin
zamanda el degistirmis gayrimenkullerin satig verilerinin karsilastirmali
olarak analiz edilmesini temel alir. Bu yontemde, karsilastirmaya esas alinan
miilklerin fiziksel nitelikleri, konumlar1, kullanim bi¢imleri ve satis tarihleri
gibi unsurlar dikkate alinarak diizeltmeler yapilir. Ozellikle veri seffafligimin
yiiksek oldugu ve aktif bir gayrimenkul piyasasinin bulundugu bdélgelerde,
piyasa kosullarin1 dogru yansittigi igin giivenilirligi yiiksek bir degerleme
yontemi olarak kabul edilir (IVSC, 2021: 27).

. Maliyet Yaklasimi: Maliyet yaklagimi, bir taginmazin yeniden
ingast durumunda olusacak toplam maliyetin hesaplanmasini temel alan bir
degerleme yontemidir. Bu yaklagimda, yapinin giincel yeniden yapim maliyeti
belirlendikten sonra fiziksel yipranma, islevsel kullanim kaybi ve digsal
olumsuzluklar gibi deger diisiiriicii unsurlar diisiilerek mevcut piyasa degeri
tahmin edilir. Bu yontem, 6zellikle piyasada benzer satiglarin az oldugu veya
Ozgiin amaglara hizmet eden yeni yapilar i¢in siklikla tercih edilmektedir
(IVSC, 2021: 29).

. Gelir  Yaklagimi:  Gelir yaklagimi, ozellikle ticari
gayrimenkuller i¢in kullanilan yaygin bir degerleme yontemidir. Bu
yontemde, tasinmazin gelecekte saglayacagi kira gelirleri ve yatirim getirileri
esas almarak bugiinkii degeri hesaplanir (Ayan, 2010: 384). Yatirimcilarin
karar alma siireglerinde belirleyici bir rol oynayan bu yaklasim,
gayrimenkuliin nakit akis1 potansiyeline dayali rasyonel bir degerleme saglar
(Hepsen, 2021: 251). Tiirkiye'deki uygulamalarda ise iskonto orani, pazar
verileri ve proje risk faktorleri gibi unsurlar dikkate alinarak modellemeler
yapilmakta; bu siirecte degerleme uzmanlarinin kisisel yargilari da énemli rol
oynamaktadir (Ayan, 2010: 386; Hepsen, 2021: 259).
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Gayrimenkul degerleri, yalnizca fiziksel ve hukuki faktdrlere bagh
olarak degil; aym1 zamanda bolgesel kamu yatirimlart ve ekonomik
planlamalar gibi makro diizeydeki etkenlerden de Onemli Olciide
etkilenmektedir. Ozellikle ulasim altyapis1 yatirimlar1 ya da sosyal hizmetlerin
genisletilmesi, yatinm yapilan bolgelerde tasinmaz fiyatlarinda artis
yaratabilmektedir. Bu tiir projelerin konut piyasasina deger kazandirdig
ampirik calismalarla da desteklenmektedir (Romkaew, 2011: 2).

Giliniimiizde taginmazlarin piyasa degerini etkileyen faktorler arasinda
sosyal ¢cevre unsurlariin 6nemi giderek artmaktadir. Egitim kurumlari, saglik
hizmetlerine erisim, yesil alanlar ve cesitli sosyal donatilar gibi yasam
kalitesini dogrudan etkileyen ¢evresel ozellikler, bireylerin konut tercihlerini
sekillendirmekte ve bu durum dogrudan miilk degerlerine yansimaktadir. Bu
tiir sosyal olanaklara yakin konumda bulunan tasinmazlar, daha yiiksek talep
gormekte ve dolayisiyla piyasa degerlerinde artis gézlemlenmektedir (Giiler,
2024: 1039). Gayrimenkul degerlemesi, yalnizca yapisal veya ekonomik
analizlerle smirli kalmayip; sosyal, cevresel ve mekansal baglamda c¢ok
katmanli bir degerlendirme siireci olarak ele alinmalidir.

Gayrimenkul Degerleme ve Siirdiiriilebilir Kalkinma

Gayrimenkul degerleme; taginmaz mallarin ekonomik degerlerinin tarafsiz,
nesnel ve bagimsiz bir sekilde belirlenmesi siirecidir. Bu siiregte taginmazin
konumu, fiziksel ozellikleri, mevcut piyasa kosullart ve gelecege yonelik
beklentiler gibi bir¢ok unsur dikkate alinir (Pagourtzi vd., 2003: 390). Ancak
giiniimiizde yalmzca ekonomik faktorler degil, cevresel ve sosyal bilesenler de
gayrimenkul degerleme siireclerinde giderek daha fazla 6nem kazanmaktadir.

Bu doniistimde, ¢evre dostu yapi iiretimine yonelik ilginin artmasi ve
buna paralel olarak “yesil bina” anlayisinin 6ne ¢ikmasi énemli rol oynamaktadir.
Literatiirde yesil binalar, hem ¢evreye hem de insan sagligina yonelik etkileri
dikkate alan, ileri teknolojiyle desteklenen gayrimenkuller olarak
tanimlanmaktadir (Erdede ve Bektas, 2014: 1; Erdede vd., 2014: 1). Yapilarin
yalnizca fiziksel ve ekonomik Ozellikleri degil, aym zamanda cevresel
performanslart ve kullanici saghigi Tlzerindeki etkileri de g6z Oniinde
bulundurulmakta, bu nedenle yesil binalar, siirdiiriilebilirlik odakli gayrimenkul
gelistirme siireglerinin merkezinde konumlanmaktadir.

Yesil binalar, temel olarak enerji ve su tliketimini azaltmaya,
kullanilan malzemelerin ¢evresel yasam dongiisii lizerindeki olumsuz
etkilerini sinirlamaya ve kaynak kullaniminda verimliligi 6ncelemeye yonelik
tasarim stratejileriyle sekillenmektedir (Erdede ve Bektas, 2014: 2; Erdede
vd., 2014: 2). Bu yapilar, arazi se¢imi asamasindan itibaren degerlendirilen;
iklim verilerine ve arazi kosullarina uyumlu; gereksinim kadar tiiketimi esas
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alan; yenilenebilir enerji kaynaklarina yonelen; dogal ve miimkiin oldugunca
atik liretmeyen malzemelerin kullanildigt; ekosistemlere duyarli ve yasam
dongiisii  yaklagimiyla ele alinan siirdiiriilebilir yapilar olarak ifade
edilmektedir (Erdede ve Bektas, 2014: 1-6). Tasinmaz gelistirme siirecinde
kullanilan kavramlar arasinda “siirdiiriilebilir kalkinma”, “¢evre dostu bina”,
“akilli bina” gibi farkli tanimlar bulunsa da, gerek uygulamada gerek
akademik c¢aligsmalarda “yesil bina” kavrammnin en yaygin sekilde

benimsendigi belirtilmektedir (Erdede vd., 2014: 3).

Yesil binalarin yayginlasmasinda, sagladiklar1 avantajlarin etkili oldugu
goriilmektedir. Karbondioksit salminin azaltilmasi, enerji verimliligi sayesinde
isletme masraflarinin diismesi, bina degerinde artig yaratmasi ve kullanicilar igin
daha saglikli, konforlu ve verimli i¢ mekanlar sunmasi bu avantajlar arasinda
sayilmaktadir (Erdede ve Bektas, 2014: 7). Yesil bina uygulamalarimin gayrimenkul
degerleme siireclerinde dikkate alinmasi, tagmmazlarm siirdiiriilebilirlik
baglamindaki cazibesini ve piyasa degerini artiran 6nemli bir unsur haline gelmistir.

Tiirkiye baglaminda ise, yesil bina sertifikasyonuna yonelik yerel bir
sistemin heniiz kurumsallagmamis olmasi nedeniyle, uluslararas1 6lgekte en
¢ok kabul goren LEED! (Leadership in Energy and Environmental Design) ve
BREEAM? (Building Research Establishment Environmental Assessment
Method) gibi sertifika sistemlerinin tercih edildigi goriilmektedir (Erdede ve
Bektas, 2014: 10; Erdede vd., 2014: 4). Bu sertifikalar, binalarin arazi
kullanimi, enerji performansi, su verimliligi, malzeme se¢imi ve i¢c mekan
kalitesi gibi bir¢ok kriter iizerinden degerlendirilmesini saglayarak,
gayrimenkul degerleme siireclerinde ¢evresel performansin Olgiilebilir hale
gelmesine katki sunmaktadir.

Stirdiiriilebilir kalkinma, yalnizca ¢evresel koruma degil; ekonomik
bliyiime ve toplumsal refahin dengeli bicimde saglanmasini hedefleyen
biitlinctil bir yaklagimdir. Bu yaklagim, 6zellikle gayrimenkul sektdriinde
belirleyici bir rol oynamaktadir. Birlesmis Milletler tarafindan 2015 yilinda
kabul edilen Siirdiiriilebilir Kalkinma Amaglart (SKA) (Sustainable
Development Goals, SDGs), 2030 y1lina kadar tiim iilkelerin ¢cevresel, sosyal ve
ekonomik alanlarda siirdiiriilebilirlik ilkelerine uygun politikalar gelistirmesini

11993 yilinda U.S. Green Building Council (USGBC) tarafindan gelistirilmistir. Binalarin
enerji verimliligi, su kullanimi, malzeme se¢imi, i¢ mekéan kalitesi ve siirdiiriilebilirlik
performansini degerlendiren bir puanlama sistemine dayanir.

2 1990°da ingiltere’de Building Research Establishment (BRE) tarafindan gelistirilmistir ve
binalarin siirdiiriilebilirlik performansini 6l¢gmek i¢in kullanilan ilk sistemlerden biridir.
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ongormektedir. Bu amaglar arasinda yer alan SKA-11: Sirdiirtilebilir Sehirler
ve Topluluklar, sehirleri ve insan yerlesimlerini kapsayici, giivenli, dayanikli ve
stirdiiriilebilir kilmayr hedeflemekte olup dogrudan gayrimenkul sektoriinii
ilgilendirmektedir (Cevre ve Sehircilik Bakanligi [CSB], 2019: 11). Hepsen
(2023: 1) de SKA-11’in, yapilagma, kentlesme ve arazi kullanimina yonelik
hedeflerin ekonomik, sosyal ve gevresel boyutlariyla birlikte degerlendirilmesi
gerektigine vurgu yaptigini belirtmektedir. Bu baglamda SKA-11, gayrimenkul
sektoriinde siirdiiriilebilirlik odakli politikalarin gelistirilmesi igin temel bir
gerceve sunmaktadir. Bununla birlikte literatiirde, siirdiiriilebilir kalkinma
sOyleminin mevcut ‘sosyal piyasa ekonomisi’ digina ¢ikmamasi ve kusaklar
arasi adalet vurgusuna ragmen bugiiniin kusaklar1 arasinda dahi adil boliigiimiin
saglanamamasi gerekceleriyle elestirildigi de vurgulanmaktadir (Bahgeci ve
Gormez, 2019: 2317).

Bu cercevede, siirdiiriilebilir sehirler olusturmak icin “herkesin
yeterli, giivenli ve karsilanabilir konuta erisiminin saglanmasi, kapsayici ve
siirdiiriilebilir kentlesmenin tesvik edilmesi, afet kaynakli kayiplarin
azaltilmasi, yesil alanlara erisimin gelistirilmesi ve bdlgesel baglarin
giiclendirilmesi” gerektigi belirtilmektedir (Hepsen, 2023: 1). Dolayisiyla
stirdiiriilebilir kalkinma, gayrimenkul sektoriinde yalnizca gevresel kaygilarla
sinirlt olmayan; ayn1 zamanda konut politikalari, toplumsal kapsayicilik ve
ekonomik gelisme hedeflerini biitiinciil bicimde igeren bir vizyon gerektirir.
Gayrimenkul sektori, stirdiirtilebilir kalkinma hedeflerinin
gerceklestirilmesinde hem bir ara¢ hem de bir sonug tireticisidir.

Siirdiiriilebilir gayrimenkul degerleme yaklagimi, yalnizca ekonomik
kazanglara odaklanmakla kalmaz; ayn1 zamanda ¢evresel siirdiiriilebilirlik ve
sosyal kriterleri de kapsayan ¢ok boyutlu bir degerlendirme gergevesi sunar.
Bu baglamda, Tapan ve arkadaglar1 (2019: 360), gayrimenkul finansman
stireclerinde siirdiiriilebilirlik faktorlerinin goz ardi edilmemesi gerektigini
vurgulayarak degeri “analiz edilmesi gereken ¢ok boyutlu bir kavram” olarak
tanimlamaktadir. Bu anlayis; enerji verimliligi, toplumsal uyum ve uzun
vadeli yasam kalitesi gibi boyutlar1 i¢eren biitiinsel bir degerlemeye zemin
hazirlar. Bu ¢ok yonlii bakis agisi, tasinmaz yatirimlarmin siirdiiriilebilirligi
acisindan son derece kritiktir. Ozellikle enerji verimliligi saglayan yapilar ve
yesil bina uygulamalari, slirdiiriilebilir kalkinmanin temel taslarindan biri
haline gelmistir.

Yesil binalar ve enerji verimliligi saglayan yapilar, siirdiiriilebilir
kalkinma agisindan 6nemli rol oynamaktadir. Nitekim yapilan arastirmalar,
yesil sertifikali binalarin hem kira getirisi hem de piyasa degeri agisindan
gelencksel yapilara kiyasla daha yiiksek performans gosterdigini ortaya
koymaktadir (Miller vd., 2008: 394; Fuerst ve McAllister, 2011: 51). Bu
nedenle, siirdiiriilebilir kalkinma hedeflerine entegre edilmis gayrimenkul
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degerleme siiregleri yalmzca ekonomik fayda diiretmekle kalmaz, aym
zamanda toplumun ¢evresel ve sosyal beklentilerine de yanit verir. Bu noktada
sektor paydaslarinin siirdiiriilebilir uygulamalar1 benimsemeleri biiyiik 6nem
tasir.

Gayrimenkul sektoriiniin slirdiiriilebilir kalkinma ile olan iligkisi ii¢
temel boyutta ele almabilir: ¢evresel etki, ekonomik siirdiiriilebilirlik ve
sosyal kapsayicilik. Cevresel agidan, yapilarin enerji tikketimi, karbon salimi,
su kullanim1 ve atik yonetimi gibi unsurlar, siirdiiriilebilirlik performansim
belirler. Bu baglamda, yesil bina sertifikalari (LEED, BREEAM, DGNB!
(Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen) gibi) cevresel etkilerin
dlgiilmesi ve iyilestirilmesi acisindan &nemli araglardir. Ornegin, LEED
sertifikal1 binalarin enerji tiiketiminde %25’e varan tasarruf sagladigi ve bu
yapilarin geleneksel binalara gore %7’ye kadar daha yiiksek piyasa degerine
sahip oldugu tespit edilmistir (TSKB, 2025: 4).

Yiksek enerji verimliligine sahip yapilar, ekonomik agidan
stirdiirtilebilirlik saglama potansiyelini ¢ok yonlii bi¢imde artirir. Bu binalar,
diisiik enerji tiikketimi ve isletme maliyeti sayesinde uzun vadede yatirimci ve
kullanicilar i¢in daha cazip hale gelir. Ayrica, enerji sinifi A ya da B olan bu
yapilar, bankalar tarafindan daha az riskli teminatlar olarak degerlendirilir; bu
durum birgok finansal kurulusun “yesil konut kredisi” seklinde diislik faizli
kredi iirlinleri sunmasina zemin olusturur (Derelioglu, 2025).

Tirkiye’de siirdiiriilebilir yapilagsma politikalarinin yayginlagsmasiyla
birlikte, Enerji Kimlik Belgesi (EKB) sinifit yiiksek olan taginmazlarin
gayrimenkul degerleme siireclerinde daha avantajli  konumlandigi
goriilmektedir. Yapilan ampirik ¢aligsmalar, 6zellikle 2000 yil1 sonrasinda inga
edilen binalarin, daha diisiik enerji tiiketimi ve yiiksek enerji verimliligi
siniflartyla 6ne c¢iktigini ortaya koymaktadir. Degerleme uzmanlar1 bu tiir
binalari, hem enerji tasarrufu potansiyeli hem de uzun vadeli yatirim getirisi
bakimindan daha yiiksek diizeyde degerlendirmektedir (Yigit ve Acarkan,
2016: 4843-4845).

Enerji siifi A ve B olan yapilarin, hem daha diisiik karbon salimi hem
de daha az enerji harcamasi nedeniyle piyasada tercih edilirlik diizeyi
artmakta; bu egilim piyasa degerlerine de yansimaktadir. Dolayisiyla, EKB

12007 yilinda Almanya’da kurulmus ve Avrupa’da hizla yayginlasmis bir sistemdir. Binalarin
stirdiiriilebilirlik performansint degerlendirirken gevresel, ekonomik, sosyo-kiiltiirel ve teknik
kalite kriterlerini birlikte ele alir. Bu yoniiyle yalnizca enerji verimliligine degil, ayn1 zamanda
yasam dongiisii maliyetlerine ve kullanic1 konforuna da odaklanir.
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sinifi yiiksek taginmazlarin sadece ¢evresel siirdiiriilebilirlige degil, ekonomik
stirdiiriilebilirlige de 6nemli katkilar sundugu rahatlikla ifade edilebilir.

Sosyal stirdiiriilebilirlik  baglaminda gelistirilen gayrimenkul
projeleri, toplumsal kapsayiciligin giiglendirilmesine ve yasam kalitesinin
ylikseltilmesine ©6nemli katkilar saglamaktadir. Bu projeler, giivenli,
erisilebilir ve saglikli yasam alanlar1 olustururken, ozellikle diisiik gelir
gruplarmin konuta erigimini kolaylastiran sosyal konut uygulamalariyla
stirdiiriilebilir kalkinmanin sosyal adalet ilkesini desteklemektedir (Mevlana
Kalkinma Ajansi [MEVKA], 2015: 14).

Siirdiiriilebilir  kalkinma hedeflerinin  basarilmasi, gayrimenkul
sektoriiniin ¢evresel, ekonomik ve sosyal sorumluluklarimi biitiinciil bir
yaklagimla ele almasina baglidir. Bu baglamda, degerleme uzmanlarinin
yalnizca piyasa kosullarini degil, ayn1 zamanda siirdiiriilebilirlik kriterlerini de
dikkate almasi, sektorde yeni bir paradigma degisimini zorunlu kilmaktadir.

Cevresel Faktorlerin Tasinmaz Degerleri Uzerindeki
Etkisi

Son yillarda tasinmaz degerlerinin belirlenmesinde ekonomik faktorlerin yant
sira cevresel faktorler ve iklim degisikliginin etkisi giderek ©nem
kazanmaktadir. Ozellikle kentsel alanlarda yesil alanlarin varligi, su
kaynaklarina yakinlik, ¢evresel riskler ve iklim degisikligine bagli afetlerin
sikliginin artmasi, gayrimenkul piyasasini 6nemli Ol¢iide sekillendiren
unsurlar haline gelmistir. Geleneksel olarak taginmaz degerleme siirecleri
agirlikli olarak ekonomik gostergeler, konum ve altyapi kalitesi gibi unsurlara
dayanirken, giiniimiizde  ¢evresel  siirdiiriilebilirlik  kriterleri  bu
degerlendirmelerin ayrilmaz bir parcasi olarak kabul edilmektedir.

Cevresel faktorlerin  ekonomik degere yansimalari, sadece
yatinmcilarin degil, ayn1 zamanda politika yapicilarin ve sehir plancilarinin
da dikkatini gekmektedir. Iklim degisikliginin getirdigi riskler, gayrimenkul
sektoriinde belirsizligi artirmakta ve uzun vadede taginmazlarin piyasa
degerlerinde ciddi dalgalanmalara neden olmaktadir. Buna karsin, gevresel
stirdiiriilebilirlige yatirim yapmak ve yesil altyapiyr desteklemek, hem
cevresel riskleri azaltmakta hem de tagimmazlarin piyasa degerlerini pozitif
yonde etkilemektedir. Dolayisiyla, ¢evresel siirdiiriilebilirlik kavramu,
gayrimenkul yatirimlarinin gelecegini sekillendiren stratejik bir unsur haline
gelmistir.

Kiiresel ¢apta artan farkindalik ile birlikte, yesil bina sertifikalari, enerji
verimliligi uygulamalar1 ve doga tabanli ¢6ziimler gibi konular, tasinmazlarin
degerini belirleyen faktorler arasinda On plana ¢ikmaktadir. Ayrica, iklim
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degisikligine bagli afet riskleri, sigorta primleri, altyap1 yatinmlarn ve riskli
bolgelere yonelik yatirim kararlarinda 6nemli birer kriter haline doniismiistiir. Bu
cercevede, tasinmaz degerlerini etkileyen ¢evresel faktorleri kapsamli bir bigimde
anlamak, hem ekonomik siirdiiriilebilirlik agisindan hem de kentsel gelisme
politikalarinin olugturulmasinda kritik bir 6nem tagimaktadir.

Tasinmaz degerleme siirecleri geleneksel olarak ekonomik veriler,
yap1 Ozellikleri ve konum gibi unsurlara dayanmakla birlikte, giinimiizde
cevresel degiskenler bu siireclerde giderek daha belirleyici hale gelmektedir.
Ozellikle gevresel siirdiiriilebilirlik, afet riski ve dogal kaynaklara erisim gibi
faktorler, tasinmazlarin piyasa degerlerini dogrudan etkilemektedir. Bu
durum, degerleme yontemlerinin sadece maliyet ve gelir yaklagimlarindan
ibaret olmadigi, ayn1 zamanda c¢evresel verilerin de sistematik olarak entegre
edilmesi gerektigini gostermektedir (Pagourtzi vd., 2003: 395).

Yesil Alanlarin Tasinmaz Degerleri Uzerindeki Etkisi

Kentsel yesil alanlarin varligi, ¢evresel faydalarinin yam sira ekonomik olarak da
onemli avantajlar sunmaktadir. Ozellikle kiiciik olgekli yesil alanlarin sehir
icerisinde stratejik olarak konumlandirtilmasi, biiyiik merkezi parklara gére konut
degerleri iizerinde daha fazla artis saglamaktadir. Oregin, mahalle lgegindeki
yesil alanlarin, konut degerlerini %10 ila %30 arasinda artirabildigi tespit edilmistir
(Liv vd., 2024: 2). Hollanda'daki iki orta dlcekli kentte gerceklestirilen ¢alismada,
yesil alanlarin mekansal dagilimmin toplam konut degerinde %3,1 oraninda artig
sagladigl, miistakil evlerde ise bu artisin %3,28'e ulastig1 belirlenmistir (Li vd.,
2024: 11-12).

Tiirkiye'de ise biiyiik sehirlerde yesil alanlara yakinlik konut degerlerini
ciddi sekilde etkilemektedir. 2023 yil1 sonunda Istanbul’da konut fiyatlar1 44.533
b/m?’ye vyiikselmis, Izmir ve Ankara gibi sehirlerde yesil alanlara yakin
konutlarda ise deger artis1 %66 ila %87 arasinda gergeklesmistir (IGD, 2024: 7).

Bu bulgular, kentsel yesil alanlarin, siirdiiriilebilir kentlesme
politikalarinin 6nemli bir bileseni oldugunu ve degerleme uzmanlart igin kritik
bir unsur olarak goriilmesi gerektigini ortaya koymaktadir. Bununla birlikte,
kentsel yesil alanlarin (urban green spaces-UGS) tasmmaz degerleri
iizerindeki etkisi yalnizca estetik ya da rekreasyonel katkilarla sinirli degildir.
Yesil alanlar, kentsel 1s1 adasi etkisini azaltarak yerel sicakliklar: diisiirmekte
(Oliveira vd., 2011: 2188), hava kalitesini iyilestirmekte (Jim ve Chen, 2008:
671), ayn1 zamanda yagmur suyu yonetimi yoluyla tagkin risklerini azaltarak
altyapr iizerindeki baskiy1 hafifletmektedir (Stovin vd., 2008: 297). Bu
ekosistem hizmetleri yalnizca cevresel siirdiiriilebilirlige katki saglamakla
kalmay1p, ayn1 zamanda konut piyasasinda yesil altyapimin ekonomik degerini
de gozle goriiliir bicimde artirmaktadir. Yesil alanlarin yarattigi bu olumlu
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dissalliklarin bir benzeri, su varliklarina yakin konumlanan tasinmazlarda da
gozlemlenmektedir.

Su Kaynaklarina Yakinhgin Tasinmaz Degerleri Uzerindeki Etkisi

Yesil alanlarin yan1 sira, su kaynaklarina yakinlik da konut degerlerini yiikselten
onemli bir faktordiir. Yapilan ¢aligmalara gore, su kaynaklarma 0—10 metre
mesafedeki konutlar, daha uzaktaki benzer konutlara gore %4 ila %5 arasinda
daha yiiksek degere sahiptir. Ancak bu etkinin 60 metreden sonra istatistiksel
anlam1 kalmamaktadir (Rouwendal vd., 2014: 15-16). Ornegin, Hollanda'daki
analizlere gore suya 1 metre daha yakin olmanin ekonomik karsilig: yaklagik 780
€ olarak hesaplanmistir (Rouwendal vd., 2014: 19). Bu durum, su kaynaklarinin
cevresel faydalarinin yam sira ekonomik anlamda da oOnemli bir deger
olusturdugunu goéstermektedir. Bununla birlikte, her ¢evresel unsur deger artirici
etki dogurmaz; baz1 cevresel riskler, 6zellikle afetlerle birlestiginde, tasinmaz
degerlerinde kayda deger diisiislere yol agmaktadir.

Cevresel Risklerin Tasinmaz Degerleri Uzerindeki Etkisi

Cevresel riskler, ozellikle dogal afetlerle birlestiginde tasinmaz degerlerini
onemli olgiide diisiirmektedir. Tiirkiye 6rneginde, 2023 yilinda gergeklesen
Kahramanmarag merkezli depremler sonrasinda deprem riski yiiksek
bolgelerdeki tasimmmazlarin degerlerinde %15 ila %40 arasinda azalma
yasanmistir (IGD, 2024: 2).

Cevresel faktorlerin taginmaz degerleri lizerindeki etkileri Tablo 1°de
Ozetlenmektedir. Tabloda yesil alanlarin ve su kaynaklarina yakimligin
ekonomik etkileri pozitif olarak belirtilirken, dogal afet risklerinin taginmaz
degerlerine etkileri negatif olarak gosterilmektedir.

Tablo 1. Cevresel Faktorlerin Tasinmaz Degerleri Uzerindeki Etkileri

.. Ortalama
Faktor Etki (%) Kaynak
Yesil Alanlara Yakinlik +10% ila +30% Livd. (2024:2,11)
Su Kaynaklarina Yakinlik +4% ila +5% Rouwendal vd. (2014: 16)
Deprem Riski Yitksek “15% ila -40% iGD (2024: 2)
Bolgeler

Tablo 1’de de goriildiigii gibi, doga tabanli varliklar (yesil alan, su yakinligr)
deger iizerinde pozitif, afet riski ise negatif yonlii ve yliksek siddette etki
iretmektedir. Bu ayrisma, degerleme siireclerinde gevresel verilerin nicel
olarak entegrasyonunun zorunlu oldugunu gosterir. Risklerin azaltilmasinda
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ve piyasa degerinin desteklenmesinde One ¢ikan bir diger bilesen, enerji
verimliligi ve yesil bina sertifikasyonlaridir.

Enerji Verimliligi ve Yesil Bina Sertifikasyonlarinin Tasinmaz
Degerleri Uzerindeki Etkisi

Son yillarda enerji verimliligi ve yesil bina uygulamalari, gayrimenkul
sektoriiniin en O6nemli giindem maddelerinden biri haline gelmistir. Enerji
titketiminin azaltilmasi ve siirdiiriilebilir kaynaklarin kullanimina odaklanan bu
uygulamalar, taginmazlarin ekonomik degerlerini artiran ve yatirimcilar agisindan
cazibesini yiikselten temel unsurlar olarak kabul edilmektedir. Ozellikle kiiresel
Olgekte iklim degisikligine karsi duyarliligin artmasiyla birlikte, enerji verimli
binalar hem yatirimcilar hem de kullanicilar nezdinde daha yiiksek talep
gormektedir.

Yesil bina sertifikalar1 arasinda 6n plana ¢ikan LEED (Leadership in
Energy and Environmental Design), tasinmazlarin gevresel performansini dlgen
ve bu performansa goére degerini artiran bir sistemdir. Eichholtz ve arkadaglarmin
(2019: 122) yaptiklar1 ¢calismaya gore, LEED sertifikasina sahip binalarda enerji
tilketimi ortalama olarak %8 oraminda azalmaktadir. Sertifikasyonun farkl
seviyelerine gore ise enerji tasarrufu oranlart degisiklik gostermektedir; LEED
Certified seviyesinde %10,5, Silver seviyesinde %11,1, Gold seviyesinde %6,1
ve Platinum seviyesinde %12,3 diizeyinde enerji tiiketimi azalmasi
saglanmaktadir (Eichholtz vd., 2019: 122).

Bunun yani sira, teknik iyilestirmeler de tasinmazlarin enerji verimliligi
performansmi  olumlu etkilemektedir. Ornegin, aydinlatma sistemlerinin
yenilenmesi enerji tiiketimini %8,7 oraninda azaltirken, HVAC (isitma,
havalandirma ve iklimlendirme) sistemlerinin modernize edilmesi enerji
tilketiminde %9,5, bina kontrol sistemlerinin gelistirilmesi ise %11,4 oraninda
diisiis saglamaktadir (Eichholtz vd., 2019: 125). Bu teknik miidahaleler bir arada
uygulandiginda toplam enerji tiiketiminde %151 asan tasarruflar elde
edilmektedir (Eichholtz vd., 2019: 126).
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Sekil 1. Cevresel Miidahalelere Gore Enerji Tiiketimi Azalig Oranlari
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Kaynak: Eichholtz, P., Holtermans, R., ve Kok, N. (2019). Environmental
performance of commercial real estate: New insights into energy efficiency
improvements. The Journal of Portfolio Management, 45(7), 113-129.
https://doi.org/10.3905/jpm.2019.1.099

Sertifikasyon seviyesi yiikseldikce ve teknik miidahaleler
cesitlendikge marjinal tasarruf etkisi giiclenmektedir. Ozellikle LEED
Platinum ve bina kontrol sistemleri kombinasyonlar1 en yiiksek verimlilik
kazanimlarii gostermektedir. Enerji verimliligi ve sertifikasyonun piyasa
degerine katkisi, yatirimer davraniglarini da sekillendirirken; ¢evresel risklerin
maliyetlere yansimasi, firsat ve tehditleri birlikte glindeme getirmektedir.

Cevresel Faktorlerin Yarattigi Ekonomik Riskler ve Firsatlar

Gayrimenkul sektdriinde ¢evresel faktorler ve iklim degisikligi, yalmzca deger
kayiplarina sebep olan riskleri degil; ayn1 zamanda yatirimeilar agisindan énemli
firsatlar1 da beraberinde getirmektedir. Cevresel kosullarin gayrimenkul
piyasasinda yarattig1 ekonomik riskler, 6zellikle afetlere maruz kalan bdlgelerde
belirgin sekilde goriilmektedir. Bu riskler arasinda fiziksel hasarlar, sigorta
maliyetlerinde artis, altyap1 yatinmlarinin gerekliligi ve bolgeden yatinmcilarin
cekilmesi gibi sonuglar 6n plana ¢ikmaktadir (Savci ve Yildirim, 2024: 870).

Ozellikle kiyr bolgelerinde deniz seviyesi yiikselmesi, orman yangini
riski yliksek alanlar ve sel riski tastyan bolgeler, yatirimeilar tarafindan giderek
daha riskli bolgeler olarak algilanmaktadir. Ornegin, Tiirkiye’nin Karadeniz
kiyilarinda yapilan analizlerde, 2070 yilina kadar deniz seviyesinin yaklagik 1,5
metre yiikselecegi tahmin edilmekte; bu durumun kiy1 bolgesindeki taginmazlarin
piyasa degerlerinde ciddi kayiplara neden olabilecegi dngoriilmektedir (Erkog,
2023: 35; Geymen ve Dirican, 2016: 70). Benzer sekilde ABD ve Avustralya gibi
ilkelerde de orman yangini riski bulunan bolgelerde sigorta kapsamlarmin
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daraltilmas1 veya kaldirilmasi, yatinmcilarin kararlarini dogrudan etkilemektedir
(Endeksa, 2025: 4).

Tirkiye'de de ozellikle deprem ve sel gibi dogal afet risklerinin
yiiksek oldugu bolgelerde degerleme siireclerine risk primi uygulanmaya
baglanmistir. Boylece afet riski tasiyan bolgelerdeki tasinmazlarin
degerlemesi, daha kapsamli ve hassas bir yaklasim gerektirmektedir (Sahin,
2019: 185). Bu uygulamalar, yatirim kararlarin1 yonlendiren temel unsurlar
haline gelmekte ve sehir planlamasi ile gayrimenkul yatirim stratejilerinin
sekillenmesinde 6nemli rol oynamaktadir.

Cevresel faktorlerin yarattigi ekonomik risklerin yaninda, bu
durumun getirdigi yatirim firsatlar1 da bulunmaktadir. Ozellikle iklim direncli
bolgeler, yesil altyapr yatirimlar1 ve siirdiiriilebilir binalar, yatirimcilar igin
cazip alanlar haline gelmistir. Nitekim, yesil bina sertifikasina sahip
taginmazlarin piyasa degeri ve kira getirisi, sertifikasiz binalara gore daha
yiiksektir. Ornegin, Istanbul’daki ofis binalarinda yapilan analizlere gore,
yesil sertifikali ofislerin ortalama aylik kira degeri 29,4 USD/m? iken,
sertifikasiz binalarda bu deger 22,1 USD/m? olarak tespit edilmistir (Cushman
ve Wakefield, 2023: 8). Bu durum, siirdiiriilebilir yapilarin ekonomik
cazibesinin net bir gostergesi olup, yatinmcilarin bu tiir projelere
yonelmelerinin ~ gerekliligini  vurgulamaktadir.  Ayrica,  ¢evresel
stirdiiriilebilirlige yapilan yatirnmlarin ekonomik getirisi, uzun vadede
gayrimenkul sektoriiniin genel gelisimi acisindan pozitif etkiler yaratacaktir.

Ozellikle kentlesmis bolgelerde hava kalitesi ve gevresel kirlilik,
tasinmaz degerleri iizerinde dogrudan etkiye sahiptir. Arastirmalar, hava
kalitesinin diisiik oldugu bolgelerde gayrimenkul degerlerinin %15’e kadar
diisebildigini gostermektedir (Eichholtz vd., 2019: 118). Benzer sekilde,
cevresel kirlilik yogunlugu yiiksek olan bolgelerde yer alan taginmazlarin
piyasa degerlerinde anlamli diisiisler yasandigi da ortaya konmustur (Biinyan
ve Yalpir, 2019: 125; Das vd., 2022: 9283).

Iklim Degisikligi ve Gayrimenkul Degerleme

Iklim degisikligi, tasnmaz degerleri iizerinde hem dogrudan hem de dolayh
etkiler yaratmaktadir. Bu etkiler yalnmzca mevcut piyasa kosullarin degil, uzun
vadeli siirdiiriilebilirlik hedeflerini de sekillendirmektedir. Deniz seviyesi
yiikselmesi, tagkin riski, agir1 sicakliklar, yangin ve diger afetlere bagl olarak
tasinmazlarin degerinde 6nemli dalgalanmalar meydana gelmektedir. Ornegin,
IPCC (2022: 6953) raporuna gore, ABD’nin Florida eyaletindeki Miami-Dade
bolgesinde yalmizca gelgit kaynakli tagkinlar nedeniyle 2005-2016 yillari
arasinda 465 milyon USD degerinde gayrimenkul kaybi yasanmustir.
Avustralya’da ise 2100 yilina kadar deniz seviyesinde beklenen 1,1 metrelik
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yiikselmenin toplam ekonomik etkisinin 226 milyar Avustralya Dolarma
ulasacagi 6ngoriilmektedir (IPCC, 2022: 6953).

Asirt sicakliklar ve kentsel 1s1 adast etkisi de tasinmaz degerlerini
olumsuz etkileyen unsurlar arasindadir. Yogun yapilasmis kent merkezlerinde
yasam kalitesini diisiiren bu durum, konutlarin piyasa degerini azaltmaktadir
(IPCC, 2022: 6953). Bu nedenle, degerleme siireclerinde iklim kaynakli
risklerin ve bu risklerin ekonomik etkilerinin sistematik olarak dikkate
alinmas1 gerekmektedir.

Iklim degisikliginin getirdigi bu riskler, gayrimenkul degerleme
stireclerinde artik goz ardi edilemeyecek kadar belirgin hale gelmistir. Bu
nedenle, degerleme uzmanlar1 taginmazlarin mevcut durumunu
degerlendirirken iklim kaynakli riskleri ve bu risklerin yarattif1 potansiyel
ekonomik etkileri de dikkate almak zorundadir.

Iklim degisikligi sadece olumsuz sonuglar yaratmakla kalmaz; iklim
direngli bolgeler ve yesil altyap1 yatirimlarinin yapildigi alanlarda ekonomik
firsatlar da dogurur. Bununla birlikte, iklim degisikligi yalnizca risk degil,
aym zamanda firsat da yaratmaktadir. Iklim direncli bélgeler, siirdiiriilebilir
altyapiya sahip yerlesim alanlar1 ve yesil bina projeleri, yatirimcilar agisindan
daha cazip hale gelmektedir (MIT Climate Portal, 2023: 2). Bu baglamda,
cevresel faktorlerin tasinmaz degerleri iizerindeki etkileri yalnizca tehdit
degil, ayn1 zamanda yeni yatirim firsatlari olarak da goriilmelidir.

Iklim degisikligi, giiniimiiziin en kritik kiiresel sorunlarindan biri
olarak, yalnizca gevresel degil, ayn1 zamanda ekonomik ve sosyal alanlarda da
etkisini giderek artirmaktadir. Bu doniisiim, ozellikle gayrimenkul sektorii
iizerinde hem dogrudan hem de dolayl etkiler yaratarak tasinmaz degerleme
stireclerinin yeniden tanimlanmasina neden olmaktadir. Artan sicakliklar, deniz
seviyesindeki ylikselme, asirt hava olaylarinin sikligi ve siddetindeki artig gibi
iklimsel parametreler, yapilarn fiziksel dayamiklihgimi tehdit ederken;
yatirimcilarin risk algisini da 6nemli 6l¢iide doniistiirmektedir.

Bu baglamda, ozellikle kiy1 kentlerinde tagkin riski gibi dogal
afetlerin artmasi, tasinmaz degerlerinde kalici kayiplara yol agmakta; bu
durum, yalnizca fiziksel hasarlarla siirli kalmayip, ayn1 zamanda yatirim
gilivenligi, sigorta maliyetleri ve piyasa algis1 gibi ¢ok yonlii bilesenler
tizerinden de gayrimenkul fiyatlarim etkilemektedir. Iklim degisikligiyle
birlikte yiikselen enerji maliyetleri ve siirdiiriilebilirlik kriterlerinin 6nemi,
enerji verimliligi yiiksek yapilarin tercih edilmesini tesvik etmekte; bu da
degerleme siireclerine yeni kriterlerin entegre edilmesini zorunlu kilmaktadir.
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Gayrimenkul sektorli, dogasi geregi uzun vadeli yatirimlara
dayanmakta ve mekansal ¢evre kosullarindan dogrudan etkilenmektedir. Bu
nedenle iklim degisikligi, tasinmazlarin degerlemesinde dikkate alinmasi
gereken yeni ve giiclii bir parametre olarak one ¢ikmaktadir. Sadece risk
faktorleri degil, aym zamanda siirdiiriilebilirlik uygulamalan da tagimmaz
degerleri iizerinde olumlu etkiler yaratmaktadir. Enerji verimliligi, yesil bina
sertifikalar1 ve kentsel yesil alanlara yakinlik gibi unsurlar, yatirim
kararlarinda giderek daha fazla 6nem kazanmaktadir.

Bu cercevede, kentlesme stiregleri, ekonomik degerleme yaklagimlari ve
sosyal yasanabilirlik kriterleri, ¢evresel tehditlerin Gtesine gegcen ¢ok boyutlu
etkilerle yeniden sekillenmektedir. Ozellikle gayrimenkul degerleme siireclerinde
cevresel faktorlerin Onceliklendirilmesi, yalnizca yatirimcilar degil; sehir
plancilarinin, yerel yonetimlerin ve sigorta kuruluslarinin da stratejik karar alma
mekanizmalarinda belirleyici bir unsur haline gelmistir.

Iklim degisikligi, giiniimiiz diinyasinda yalnizca cevresel degil; ayni
zamanda ekonomik, sosyal ve mekansal boyutlar1 olan ¢ok yonlii bir kriz
olarak kargimiza ¢ikmaktadir. Artan sicakliklar, deniz seviyesinin yiikselmesi,
asir1 hava olaylarinin sikligi ve dogal afetlerin siddetlenmesi gibi iklim temelli
riskler, gayrimenkul sektdriinii derinden etkilemektedir. Bu etkiler, yalnizca
taginmazlarin fiziksel yapisi iizerinde degil; ayn1 zamanda piyasa degerleri,
sigorta maliyetleri, yatirimci davranislart ve planlama kararlar1 {izerinde de
belirleyici rol oynamaktadir (IPCC, 2022: 6953).

Iklim degisikligi kaynakli dogal afetlerin tasinmaz degerleme riskleri
ve piyasa istikrarsizlig1 iizerindeki etkisi, yatinmei davraniglarini ve piyasa
dinamiklerini dontistiirmektedir. Avrupa piyasalarinda yapilan bir ¢alismaya
gore, sel riski tagiyan bolgelerdeki sigorta maliyetleri son on yilda %35 artmus,
buna bagli olarak bu bolgelerdeki taginmaz talebi %10’a kadar azalmistir (Bellia
vd., 2023: 22). Bu durum, iklim degisikligi risklerinin dogrudan ekonomik
sonuglari oldugunu gostermektedir.

Kiy1 bolgelerinde yiikselen deniz seviyesine bagli sel risklerinin
taginmaz degerlerinde belirgin diisiislere yol actigi, 6zellikle denize yakin
konumlanan konut ve ticari miilklerde risk algisinin yiikselmesi ve sigorta
maliyetlerinin artmas1 nedeniyle ciddi ekonomik kayiplar olusturdugu
belirtilmektedir. Deniz seviyesinin yikselmesine bagli sel tehdidine maruz
kalan taginmazlarin degerleri, daha giivenli bolgelerde bulunan benzer
taginmazlara gére anlamli sekilde daha diisiik seyretmekte ve gelecekteki
deger kayiplarma iliskin beklentiler, yatirimcilart bu tir alanlardan
uzaklastirmaktadir (Tarui vd., 2023: 10-11). Ayrica, kiy1 bolgelerindeki
gayrimenkul fiyatlarinda meydana gelen bu diisiisiin, yalmzca dogrudan sel
riski olan bolgelerde degil, yakin ¢evre bolgelerdeki miilklerin degerlerinde
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de dolayl olarak olumsuz etkilere yol acabilecegi ifade edilmektedir (Tarui
vd., 2023: 11).

Iklim risklerinin sigorta maliyetleri {izerindeki etkisi, gayrimenkul
piyasasinda belirleyici olmaya baglamistir. Swiss Re Institute (2025: 5)
tarafindan yayimlanan rapora gore, dogal afet kaynakli sigortali kayiplar 2025
yilinda 145 milyar ABD dolarina ulagma egilimindedir ve bu artis egilimi,
sigorta primlerinin yiikselmesine neden olmaktadir. Raporda, 6zellikle yiiksek
degerli kentsel alanlarda meydana gelen felaketlerin, sigorta sektdriinde
yeniden fiyatlandirma ve risk modelleme siireclerini tetikledigi
belirtilmektedir. Dolayisiyla, artan sigorta primleri yatirim maliyetlerini
yiikseltmekte, bu da yatinmcilarin risk algisim ve bolgesel tercihlerini
dogrudan degistirmektedir (Swiss Re Institute, 2025: 5).

Benzer sekilde, Tiirkiye Sigorta Birligi (TSB) tarafindan yayimlanan
Tiirkiye Sigortacilik Sektorii Ekonomik Etki Analizi raporunda da, iklim
degisikligine bagl afetlerin artisinin, sigorta giivencesinin altyapi yatirimlari
acisindan hayati bir ihtiya¢ haline geldigi vurgulanmaktadir. Raporda, sigorta
sektoriiniin bu riskleri fiyatlamada daha dikkatli hale geldigi ve bu durumun
yatinm maliyetlerini etkiledigi ifade edilmektedir (Tiirkiye Sigorta Birligi,
2024: 10). Ayrica, Tirkiye Sigorta A.S. siirdiriilebilirlik stratejisi
kapsaminda, iklim risklerini iiriin ve operasyonlarina entegre ettigini ve
yenilenebilir enerji projelerine 294 milyar TL teminat sagladigini agiklamistir.
Bu yaklagim, cevresel risklerin sigorta teminati ve maliyetleri {izerindeki
etkisini dogrudan yansitmaktadir (Tiurkiye Sigorta, 2024: 3).

Ote yandan Cushman ve Wakefield (2023: 7) tarafindan hazirlanan
piyasa analizine gore, ¢evresel siirdiiriilebilirlik kriterlerini karsilayan binalar
daha yiiksek yatirim getirisi sunmakta ve yatirimcilar agisindan daha cazip hale
gelmektedir. Bu da siirdiiriilebilir yapilagmanin yalnizca cevresel degil
ekonomik anlamda da onemli bir tercih nedeni oldugunu gostermektedir.
Tiirkiye'de yap1 sektoriiniin  iklim degisikligi kaynakli afetlere kars
dayanikliliginin artirilmasinda kamu-6zel sektor is birliklerinin 6nemi giderek
daha fazla 6ne ¢ikmaktadir. Kamu-6zel sektor ortakliklari, kentsel topluluklarin
afetlere karsi direncli hale getirilmesinde bilgi ve kaynak paylasimu,
koordinasyon ve ortak risk yonetimi gibi konularda etkin stratejiler sunmaktadir
(Osei Kyei vd., 2024: 2). Ayrica Tirkiye 6zelinde yapilan giincel bir analize
gore, cevresel risk diizeyi disiik bolgelerde yer alan tasinmazlara olan talep,
yiiksek riskli bolgelere kiyasla istatistiksel olarak anlamli derecede daha fazladir
(Endeksa, 2025: 5). Erko¢ (2023: 31), tasinmaz degerlemesinde sadece
ekonomik degil sosyal adalet ve iklim esitligi gibi kavramlarin da gz 6niinde
bulundurulmasi gerektigini savunmaktadir. Son olarak, Pagourtzi ve digerleri
(2003: 391), geleneksel gayrimenkul degerleme modellerine digsal faktorlerin
—Omegin iklim degisikligi— daha sistematik bigimde entegre edilmesi
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gerektigini onermektedir. Bu sayede degerleme siireclerinin daha gercekei ve
biitlinciil hale gelmesi saglanacaktir.

iklim Risklerinin Gayrimenkul Degerleri Uzerindeki Etkisi

Iklim degisikliginin neden oldugu taskin, sel, firtina ve benzeri afetler,
tasinmaz degerlerinde dnemli diisiislere neden olmaktadir. Ozellikle tagkin
riski yiiksek bolgelerdeki konutlar, giivenli alanlardaki benzer o6zelliklere
sahip konutlara gore %10 ila %30 arasinda daha diisiik degerlendirilmektedir
(Eichholtz vd., 2019: 115). Tiirkiye’de de benzer bir tablo s6z konusudur.
2023 yilinda yasanan Kahramanmaras merkezli depremler sonrasi, deprem
riski yiiksek bolgelerdeki gayrimenkullerin degerlerinde %15 ila %40
arasinda diisiis yasanmustir (IGD, 2024: 2). Bu durum, afet riskinin
gayrimenkul degerlemelerinde dogrudan etkili oldugunu gostermektedir.

Enerji Verimliligi ve Degerleme

Iklim degisikliginin etkileri karsisinda &ne cikan en Onemli ¢dziim
araglarindan biri de enerji verimliligidir. Enerji verimli binalar, enerji
maliyetlerinde saglanan tasarruflarin yani sira siirdiiriilebilirlik performanslar
nedeniyle piyasada daha yiiksek fiyatlarla islem gormektedir. Ticari
gayrimenkullerde yapilan enerji verimliligi yatirimlarinin enerji tiiketimini
ortalama %15 azalttig1; enerji sertifikasyonlari sonrasinda bu oranin ek %8’lik
bir azalmayla giiclendigi tespit edilmistir (Eichholtz vd., 2019: 127). HVAC
sistemlerinin iyilestirilmesi, aydinlatma sistemlerinin yenilenmesi ve bina
otomasyon sistemlerinin gelistirilmesi gibi miidahalelerle, enerji tiiketiminde
%8,7 ila %11,4 arasinda tasarruf saglanmaktadir (Eichholtz vd., 2019: 125).

Sekil 2. Enerji Verimliligi Miidahalelerinin Iklim Kosullara Gére Etkisi

Aydinlatma Aydinlatma Bina Kontrolleri Bina Kontrolleri
Miidahaleler Sicaklikta (Genel) (Sicak Tklim) (Genel) (Sicak Iklim)
Miidahaleler

* Enerji Tiiketimi Azalisi (%)

Cagdas Yerel Yonetimler Dergisi, Cilt 35 (2026) — Siirekli Yayin
Makale No: CYYD-2026-15, Yayin Tarihi: 26 Mart 2026, e-ISSN: 1300-1825 19



Cevre ve Iklim Degisikligi Baglaminda Siirdiiriilebilirlik Temelli Tasinmaz Degerleme

Kaynak: Eichholtz, P., Holtermans, R., ve Kok, N. (2019). Environmental
performance of commercial real estate: New insights into energy efficiency
improvements. The Journal of Portfolio Management, 45(7), 113-129.
https://doi.org/10.3905/jpm.2019.1.099

Sicak iklimlerde aydinlatma ve bina kontrol yatiimlarinin goreli katkisi
belirginlesmektedir. Bu, enerji verimliligi stratejilerinin yerel iklim kosullar:
dikkate almarak tasarlanmasi gerektigini gostermektedir.

Kentsel Yesil Alanlarin Degere Etkisi

Doga temelli ¢oziimler arasinda yer alan kentsel yesil alanlar (Urban Green Spaces
— UGS), hem iklimsel etkilerin hafifletilmesi hem de tasinmaz degerlerinin
artirilmasi agisindan 6nemli rol oynamaktadir. UGS’ler, kentsel 1s1 adasi etkisini
azaltmakta (Oliveira vd., 2011), hava kalitesini yiikseltmekte (Jim ve Chen, 2008)
ve su yonetimine katki saglamaktadir. Li, ve arkadaglar1 (2024: 11-12), Hollanda’da
gerceklestirdikleri caligmada, merkezi biiylik parklar yerine konut alanlarina
yayilmus yesil alanlarin toplam konut degerinde %3.1 oraninda artis sagladigin;
miistakil evlerde bu etkinin %3.28, apartmanlarda ise %1.11 diizeyinde oldugunu
ortaya koymustur.

Suya Yakinhk ve Degerleme

Gayrimenkul degerleri tizerinde etkili bir diger ¢evresel faktor, su varliklarina
olan yakinliktir. Rouwendal ve arkadaslarinin (2014: 16-17) Hollanda'da
17.054 konut tizerinde yaptig1 arastirmada, 0—10 metre mesafedeki konutlarin
ortalama %4-5 daha yiiksek fiyata satildig1 tespit edilmistir. Bu etki mesafe
arttikca azalmakta, 40-50 metre uzakliktaki konutlarda ise istatistiksel
anlamlilik kaybolmaktadir. Ayrica, su yollarina (nehir, kanal) yakinlik,
gollere kiyasla daha giiclii bir deger artig1 yaratmaktadir.

Tablo 2. iklim Degisikligi ve Cevresel Faktdrlerin Gayrimenkul Degerlerine
Etkileri

Faktorler (Oo/rt)alama Etki Kaynak
(4}

Eichholtz vd. (2019:

Tagskin Riski Yiiksek Bolgeler -10% ila -30% 115)

Deprem Riski Yiiksek Bolgeler

_159/ 112 -40° i .
(TR) 15% ila -40% IGD (2024: 2)
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Eperjl Verimliligi Sertifikali +8% ila +15% Eichholtz vd. (2019:
Binalar 127)

Eichholtz vd. (2019:

HVAC Sistemleri Iyilestirme +9,5% 125)

Eichholtz vd. (2019:

Aydinlatma Sistemleri Yenileme | +8,7% 125)

Yesil Alanlara Yakimlik +10% ila +30% Livd. (2024: 2, 11)

Iklim ve cevresel faktorlerin etkileri olumlu ve olumsuz olarak
farklilik gostermektedir. Tablo 2°de de goriildiigii gibi, risk primi (negatifler)
ile yesil deger priminin (pozitifler) ayn1 modelde birlikte fiyatlanmasi
gerektigine goriilmektedir.

Kiiresel Bulgular ve Ekonomik Yansimalar

Iklim degisikliginin ekonomik etkileri, yalmzca yerel degil aym1 zamanda
kiiresel olgekte de kendini gdstermektedir. [IPCC (2022: 6953) raporuna gore,
2005-2016 yillan arasinda yalnmizca Miami-Dade bolgesinde gelgit kaynakli
tagkinlar nedeniyle meydana gelen tasinmaz kaybinin toplam degeri 465
milyon USD’dir. Avustralya’da ise, 2100 yilina kadar 1,1 m seviyesinde bir
deniz yiikselmesi olmasi durumunda 226 milyar AUD degerinde tasinmazin
risk altinda olacagi tahmin edilmektedir. Ayrica, 2020 yilinda Avrupa’da
yasanan sicak hava dalgalarinin 9.000 kisinin Oliimiine neden oldugu;
Rusya’daki permafrost ¢o6ziilmelerinin altyapiya verdigi zararin toplam
ekonomik etkisinin 84,4 milyar USD oldugu belirtilmektedir (IPCC, 2022:
6953).

Tablo 3. iklim Degisikliginin Tasinmaz Degerleri Uzerindeki Etkileri
(Uluslararas1 Bulgular)

Tahmini Ekonomik

Etki Kategorisi Aciklama Etki

Kiy1 Tagkini

(Miami-Dade Gelgit kaynakli tagkinlar nedeniyle

olusan taginmaz kaybi 465 milyon USD

ABD)

Deniz Seviyesi 1,1 m deniz seviyesi artis1

Yiikselmesi durumunda risk altindaki 226 milyar AUD
(Avustralya) taginmazlarin degeri
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Asirt Sicakliklar Sicak hava dalgalar1 nedeniyle 9.000 6lim (dolaylt
(Avrupa, 2020) yasanan can kayb1 ve deger kaybi etki)

Altyap1 Riski Donmus toprak ¢6ziilmesi nedeniyle

(Permafrost — altyapi sistemlerinde olugan 84,4 milyar USD
Rusya) ekonomik zarar

Eipfna&hhk ta Kritik yapilarin tasima kapasitesinde | %20-33 azalma
AzZlma beklenen azalma (2050-2059)

Kaynak: IPCC. (2022). Climate Change 2022: Impacts, Adaptation and
Vulnerability. Contribution of Working Group II to the Sixth Assessment
Report of the Intergovernmental Panel on Climate Change. Cambridge
University Press. https://doi.org/10.1017/9781009325844

Tablo 3’te de goriildiigii gibi, kiy1r tagkin1 ve deniz seviyesindeki
yiikselme biiyiik 6l¢ekli sermaye kaybi riskini 6ne ¢ikarirken; asir1 sicakliklar
ve permafrost ¢Oziilmesi, yasanabilirlik ve altyapi dayanikliligi kanaliyla
piyasa degerlerini dolayli olarak baskilamaktadir.

Tiirkiye'de Durum

Tiirkiye’de gayrimenkul degerlemesine yonelik cevresel farkindalik giderek
artmaktadir. 2023 Kahramanmaras depremleri sonrasinda deprem riskli
bolgelerde ciddi deger kayiplar1 yasanmus, 6zellikle Istanbul, Hatay, Malatya ve
Adiyaman gibi kentlerde yatirrmcilar giivenli bolgelere yonelmistir (IGD, 2024:
2). Aym zamanda, yap1 ruhsatlarinda %21 artis, yap1 kullanma izin belgelerinde
%17 diislis yaganmasi, sektordeki yeniden yapilanma siirecini yansitmaktadir
(IGD, 2024: 17).

Enerji verimliligi de Tiirkiye’de 6nem kazanan bir parametre haline
gelmistir. Ozellikle biiyiiksehirlerde LEED, BREEAM gibi yesil bina
sertifikalarina sahip projeler yatirimcilar tarafindan daha ¢ok tercih edilmekte,
bu tir projelerde kira ve satig fiyatlar1 ortalamanin %10-15 {izerinde
ger¢eklesmektedir. Ayrica, ingaat maliyetlerinde yillik bazda %67,3 oraninda
artiy yasanmis, bu artisin %54,3’i malzeme ve %111,8’1 iscilik kaynakli
olmustur (IGD, 2024: 17). Bu durum, siirdiiriilebilir binalarin uzun vadede
yatirim avantaji sagladigini gostermektedir.

Boylelikle, cevresel faktorler ile iklim kaynakli risk ve firsatlar,
gayrimenkul degerleme pratiginde biitiinciil bir ¢er¢eve sunmakta; karar
vericiler i¢in risk primi ve yesil deger priminin birlikte fiyatlandigi yeni bir
yaklasimi gerektirmektedir.
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Doniisiim Siireci ve Politikalar

Iklim degisikliginin gayrimenkul degerleri iizerindeki etkileri, yalnizca
fiziksel risklerin (6r. deniz seviyesinin yiikselmesi, sel) dogurdugu olumsuz
fiyatlamalarla smirli degildir; bu risklere karst gelistirilen uyum ve
dayaniklilik yatinmlar1 da piyasa degerlerini sekillendirir. Nitekim ABD kiy1
piyasalarinda deniz seviyesi riski, benzer nitelikteki konutlara kiyasla yaklasik
%6-8’lik bir fiyat indirimiyle sermayelesmektedir (Bernstein vd., 2019: 1-3,
16-17). Buna karsilik, kamusal iklim uyum yatirimlari—oregin kiy1 koruma,
tagkin kontrolli, doga-temelli ¢oziimler ve dayanikli altyapi—korunan
miilklerde risk algisini diistirerek miilk degerlerini siklikla artirir (Welch vd.,
2022: 6). Ayrica, riskten gorece az etkilenen (6r. daha yiiksek kotlu)
bolgelerde piyasa tercihlerinin zaman iginde bu konumlar 6diillendirdigine
dair kanitlar mevcuttur (Keenan vd., 2018: 1-2).

Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhigrmin Iklim
Degisikligine Uyum Stratejisi ve Eylem Planm1 (2024-2030)’nda, iklim
degisikliginin olumsuz etkilerine karst yerlesim alanlarmin iklim
dayanikliligini artiracak onlemler arasinda afet riskli bolgelerde kentsel
doniisiim projeleri, yesil ve mavi altyapt uygulamalar ile enerji verimli
binalarin tesvik edilmesi oncelikli hedefler arasinda sayilmistir (CSIDB,
2024: 45-46). Bu tiir dnlemler, yalnizca can ve mal giivenligini saglamakla
kalmayip, ayn1 zamanda ilgili bolgelerdeki tasinmaz degerlerinin
korunmasina ve uzun vadede artmasina katkida bulunabilecek stratejiler
olarak degerlendirilmektedir (CSIDB, 2024: 46).

Kentsel doniisiim projelerinin toplam maliyeti, bolgeye, yapi tipine,
ingaat kalitesine ve altyap1 ihtiyaclarina gore biiyiik farkliliklar gosterebiliyor.
Ancak genel bir gergeve cizmek gerekirse, Tirkiye’de 2012-2024 yillar
arasinda kentsel donilisiim kapsaminda yapilan harcamalarin yaklasik 450
milyar TL’yi astig1 tahmin ediliyor.

Tablo 4. Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim Kapsaminda Yenilenen Bagimsiz
Birim Sayis1 ve Yaklasik Maliyet Tahminleri (2012-2024)

Tahmini Maliyet

Kapsam (TL)

Aciklama

2,2 milyon birim i¢in

o . ~ —
Tiirkiye genelinde toplam 450 milyar ortalama hesap

695 bin birim doniistimii

T . . - . *
Istanbul 6zelinde 150 milyar dahil

Blrlm basina ortalama 200.000 — 250.000% Kowr}ut tipi ve lokasyona gore
maliyet degisken
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Kaynak: https://www.csb.gov.tr/istanbul-da-695-bin-bagimsiz-birimin-
donusumu-tamamlandi-bakanlik-faaliyetleri-37356;
https://arsiv.turkiyegazetesi.com.tr/ekonomi/-937459

*: Bu tahminler, TOKI projeleri, 6zel sektdr yatirimlart ve belediye destekli
doniigiim projelerinin ortalama maliyetlerine dayalidir.

Tablo 4’te de goriildiigii gibi, 2012°den 2024°e kadar gecen siiregte
hem yenilenen birim sayisinda hem de yatirnmlarda 6nemli bir artig
yasanmistir. Bu durum, Tiirkiye’nin kentsel doniisimdeki kararliligini ve
iklim risklerine kars1 artan farkindaligini gostermektedir. Ozellikle yatirim
tutarlarinin bes katina yaklagmasi, siirdiiriilebilirlik kriterlerinin projelere
entegre edildigine isaret etmektedir.

Avrupa’da yesil bina sertifikalarimin yayilimi incelendiginde,
sertifikasyonun tiim iilkelerde esit dagilmadigi, aksine belirli pazarlarda
yogunlastig1 goriilmektedir. Ozellikle biiyiik ve kurumsallasmis gayrimenkul
piyasalarina sahip {ilkeler sertifika sayilar1 agisindan one g¢ikmaktadir. Bu
durum, siirdiiriilebilir bina uygulamalarimin yayginlasmasinda piyasa
biiyiikliigii, finansman olanaklar1 ve ulusal politika gercevelerinin belirleyici
rol oynadigini gostermektedir. Avrupa genelindeki dagilimi daha net ortaya
koymak amaciyla iilke bazli sertifika sayilari ve toplam ic¢indeki paylar Tablo
5’teki gibidir.

Tablo 5. Avrupa’da Yesil Bina Sertifikalarinin Ulke Bazinda Dagilimi

Ulke BREEAM | LEED | Toplam Sertifika Avrupa Pay1
(%)
Birlesik 15.820 112 15.932 53,3
Krallik
Hollanda 3.442 33 3.475 11,6
Ispanya 2.169 568 2.737 9,2
Fransa 2316 63 2.379 8,0
Polonya 1.048 232 1.280 4,3
italya 77 434 511 1,7
Finlandiya 180 228 408 1,4
Isveg 241 156 397 1,3
Almanya 53 335 388 1,3
Belgika 327 18 345 1,2
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Tiirkiye — — Veri setinde <1
raporlanmamis

Kaynak: Maier, G., Reyman, K., & Gluszak, M. (2024). The Diffusion of
Green Building Certifications in Europe - A preliminary descriptive analysis.
(pp- 1-99). SRE - Discussion Papers Vol. 2024 No. 03

Not: Paylar toplam 29.864 sertifika {izerinden hesaplanmuistir.

Tablo 5’te de goriildiigi gibi, Avrupa’daki yesil bina sertifikalariin
yarisindan fazlasiin Birlesik Krallik’ta yogunlastig1 ve Hollanda, Fransa ile
Ispanya’nin ikinci diizey sertifikasyon merkezleri olarak one ¢iktig1
gorlilmektedir. Almanya gibi biiyiik ekonomilerde sertifika sayisinin gorece
daha sinirli kalmasi, sertifikasyon sistemlerinin iilkeler arasinda farkli hizlarda
benimsendigini gostermektedir. Tiirkiye’nin veri setinde %1’in altinda pay ile
temsil edilmesi ise yesil bina piyasasinin Avrupa’nin 6nde gelen ilkelerine
kiyasla daha erken bir gelisim asamasinda oldugunu ve sertifikasyonun heniiz
sinirl1 bir proje grubunda yogunlastigini ortaya koymaktadir.

Tiirkiye’nin kars1 karsiya oldugu iklim kaynakli afetlerin sayisi ve
ekonomik etkileri de doniisiim ihtiyacini destekleyen temel nedenlerden
biridir. Deprem, sel ve orman yanginlar1 gibi dogal afetler, yalnizca fiziksel
tahribat degil; aym1 zamanda milyarlarca liralik ekonomik kayiplar
yaratmaktadir.

Depremler, Tiirkiye’de hem maddi kayip hem de etkilenen konut
sayis1 agisindan en yikici afet tiirli olarak one ¢ikmaktadir. Sel ve yanginlar da
artan iklim degisikligiyle birlikte ciddi boyutlara ulagmakta; gayrimenkul
degerlerinin diismesine, sigorta maliyetlerinin artmasina ve yatirimcilarin
kararlarini yeniden gozden gegirmelerine yol agmaktadir.

Bundan hareketle, hem Tiirkiye’de hem de diinyada doniisiim
politikalarinin yalnizca risk azaltma degil; aym1 zamanda siirdiiriilebilir
kalkinma hedeflerine ulasma yolunda stratejik araglar haline geldigi
sOylenebilir. Gayrimenkul degerleme siireglerinde bu politikalarin etkisinin
g6z Oniinde bulundurulmasi artik bir zorunluluk halini almigtir.

Sonug¢ ve Oneriler

Gliniimiizde gayrimenkul degerleme siiregleri, yalnizca arz-talep dengesi,
yap1 Ozellikleri ve lokasyon gibi geleneksel piyasa parametreleri ile sinirli
olmaktan ¢ikarak; iklim degisikligi, cevresel siirdiriilebilirlik, toplumsal
beklentiler ve ulusal kalkinma politikalar1 gibi ¢ok boyutlu ve karmasik
unsurlar1 igeren bir yapiya evrilmistir. Bu kapsamda, ¢alismada tasinmaz
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degerlerini etkileyen c¢evresel faktorler ve iklim degisikliginin sektore
yansimalar1 hem kavramsal hem de uygulamali acidan incelenmistir. Ozellikle
sel, deprem, kuraklik, asir1 sicaklik, orman yanginlari ve deniz seviyesindeki
yiikselme gibi afet riskleri, belirli bolgelerde gayrimenkul degerlerinde ciddi
diisiislere yol agmakta; bu durum, sigorta primlerinden yatirim kararlarma
kadar genis bir yelpazede etkili olmaktadir. Bununla birlikte, s6z konusu
riskler ayn1 zamanda yeni bir yatirim anlayisinin ve farkli bir kentlesme
modelinin gelismesine de zemin hazirlamaktadir. Siirdiiriilebilirlik ilkelerine
uygun tasarlanan yapilar, yesil bina sertifikalari, enerji verimliligi ve
toplumsal kapsayicilik gibi unsurlar, glintimiizde yalnizca iyi niyetli tercihler
degil, dogrudan piyasa degerini etkileyen stratejik kriterler haline gelmistir.
Bu doniigiim, teknik bir gereklilik olmanin 6tesinde, toplumsal bir sorumluluk
ve ekonomik bir firsat olarak degerlendirilmelidir.

Afet riski yiiksek, hizli kentlesen ve niifus baskisi yasayan lilkelerde
bu doniisiim siireci kritik 6nemdedir. Mevcut kentsel doniisiim uygulamalari,
sayisal acidan belirli bir basar1 yakalamis olsa da niteliksel doniistim
bakimindan yetersiz kalmaktadir. Kentsel doniisiim, yalnizca eski yapilarin
yikilarak yenilerinin yapilmasi degil; ayni zamanda bu yapilarin iklim
direncli, ¢evresel olarak siirdiiriilebilir ve sosyal donati alanlar1 ile
desteklenmis sekilde insa edilmesini de gerektirir. Caligma kapsaminda elde
edilen bulgular, yesil bina uygulamalar1 ve siirdiiriilebilirlik odakli projelerin
yalnizca gevresel fayda saglamakla kalmayip, yatirimcilar agisindan da somut
ekonomik kazanimlar sundugunu ortaya koymaktadir. Bu durum, cevresel
duyarlilik ile piyasa basarisinin birbiriyle ¢elismekten ziyade birbirini
destekleyen unsurlar oldugunu gostermektedir.

Bu baglamda, gayrimenkul degerleme siireglerinin iklim senaryolari,
afet riski analizleri ve gevresel performans gostergeleri ile giincellenmesi
gerekmektedir. Bolgesel afet haritalarmin kullanilmasi, risk primlerinin
degerleme hesaplamalarina dahil edilmesi, enerji verimliligi yiiksek ve
sertifikali yapilarin finansman ve vergi avantajlariyla desteklenmesi ile yesil
ipotek sistemlerinin yayginlastirilmasi 6nemli adimlar olacaktir. Afet riski
yiiksek  bolgelerde  yapilasma  sinirlamalari  getirilmesi,  iklim
projeksiyonlarinin imar planlarina entegre edilmesi, yesil alan {iretimi ve
altyapt donilisiimiiniin yasal zorunluluk haline getirilmesi; risk ydnetimi
Onlemleri alan yapilara daha uygun sigorta kosullar1 saglanmasi da siirecin
tamamlayici unsurlaridir.

Ayrica, gevresel, sosyo-ekonomik ve fiziksel verilerin entegre edildigi
ulusal bir gayrimenkul bilgi sisteminin olusturulmasi ve bu sistemin
yatirimcilar, degerleme uzmanlari ile kamu otoriteleri tarafindan kullanilabilir
hale getirilmesi, seffafligt ve analiz kapasitesini artiracaktir. Yerel
yonetimlerin planlama siireglerinde iklim projeksiyonlar1 ile afet risk
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haritalarini esas almasi, siirdiiriilebilir ulagim, yesil altyap1 ve dogal kaynak
yonetimi hedeflerini icermesi gerekmektedir.

Mesleki kapasitenin giiclendirilmesi amaciyla degerleme uzmanlari,
mimarlar, sehir plancilar1 ve belediye personeline yonelik iklim degisikligi,
cevresel etki analizi ve siirdiiriilebilirlik temal1 siirekli egitim programlarinin
diizenlenmesi; yatirimcilar ve miilk sahiplerinin siirdiiriilebilir yapilarin uzun
vadeli avantajlar1  konusunda bilinglendirilmesi 6nem tagimaktadir.
Uluslararas1 iklim ve siirdiiriilebilirlik girisimleriyle uyumlu politikalarin
benimsenmesi, fon kaynaklarinin etkin bicimde kullanilmasi ve basarili
uluslararast Orneklerden yararlanilmasi, yesil bina doniisim oranlarinin
artirllmasina katki saglayacaktir.

Iklim degisikliginin gayrimenkul piyasalar iizerindeki etkisi, piyasa
dinamiklerini yeniden sekillendiren ve degerleme yontemlerinin kapsamini
genisleten bir olgu haline gelmistir. Bu nedenle gayrimenkul degerlemesinin
yalnizca metrekare fiyati ya da lokasyon temelli kriterlerle degil; iklimsel
dayaniklilik, cevresel etkiler, enerji verimliligi, sosyal kapsayicilik ve
siirdiiriilebilirlik performanst gibi ¢ok boyutlu &lgiitlerle yapilmasi
gerekmektedir. Geleneksel yontemlerin yetersiz kaldigi bu yeni piyasa
gergekliginde, iklim direngli, ¢evre dostu ve siirdiiriilebilir yapilar; ekonomik
getirinin yani sira toplumsal yasam kalitesi, glivenlik ve ekolojik biitiinliik
acisindan da desteklenmelidir. Bu yaklasim, hem piyasa istikrarinin
korunmas1 hem de gelecek kusaklarin yasam kosullarinin giivence altina
almmasi bakimindan kritik 6neme sahiptir.

Etik Beyan: Bu calismanin etik kurul izni gerektirmeyen g¢alismalar
arasinda yer aldigini beyan ederim. Aksi bir durumun tespiti halinde
Cagdas Yerel Yonetimler Dergisi’nin hi¢bir sorumlulugu olmayip, tiim
sorumluluk ¢alismanin yazarina aittir

Yazar Katki Beyani: 1. Yazarin katki oran1 % 100°diir.

Cikar Catismas1 Beyani: Yazar herhangi bir cikar catigsmasi
olmadigini beyan etmektedir.

Intihal Beyani: Turnitin (Ithenticate) yazilimiyla makalenin benzerlik
taramasi yapilmstir.

Tesekkiir (Varsa): Yayin siirecinde katkist olanlar hakem ve
editor(ler)e tesekkiir ederim.
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Extended Abstract

Sustainability-Based Real Estate Valuation in the Context of
Environmental and Climate Change

Introduction

Climate change stands as one of the most pressing challenges of the
twenty-first century, shaping the global economy, urban development
strategies, and investment decisions in unprecedented ways. The
increasing frequency of extreme weather events, rising sea levels,
resource scarcity, and natural disasters such as earthquakes and floods
directly affect the built environment and real estate markets. In parallel,
sustainable development has gained remarkable importance, as urban
systems and property markets are expected to adopt environmentally
friendly, socially inclusive, and economically viable solutions.

Traditional real estate valuation approaches have primarily
focused on market-oriented indicators such as location, construction
costs, demand—supply dynamics, and financing conditions. However,
these approaches fall short in capturing the long-term risks and
opportunities emerging from climate change and sustainability
concerns. For instance, properties located in disaster-prone areas
experience substantial value depreciation, while sustainable and
energy-efficient buildings equipped with green certifications
demonstrate resilience and higher returns over time.

In Turkey, the intersection of rapid urbanization, seismic risk,
and environmental challenges highlights the necessity of integrating
climate resilience and sustainability considerations into real estate
valuation. The motivation of this study lies in addressing this research
gap by providing an interdisciplinary framework that combines
environmental, economic, and social dimensions of valuation.

Data Set and Method

This study adopts an interdisciplinary research design that brings
together literature from environmental economics, urban planning, and
real estate finance. The methodological approach relies on both
qualitative and quantitative dimensions.
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First, secondary data were compiled from national and
international sources, including the United Nations Sustainable
Development Goals (SDGs), the Paris Climate Agreement, and the
European Union’s Green Deal framework. Additionally, Turkish urban
transformation policies, disaster management plans, and regulatory
frameworks were examined to provide a contextual basis.

Second, empirical evidence was collected from real estate case
studies, market reports, and valuation practices in regions particularly
exposed to climate risks. These include areas in Turkey prone to floods,
earthquakes, and droughts, as well as international examples where
green-certified buildings and sustainable urban planning practices have
influenced market outcomes.

The methodological framework emphasizes three interconnected
layers:

. Environmental dimension: assessment of climate risks such as
seismic hazard zones, flood exposure, and ecological quality.

. Economic dimension: analysis of property prices, investment
attractiveness, and long-term returns associated with sustainable and
energy-efficient buildings.

. Social dimension: integration of community well-being,
resilience, and inclusiveness as indirect but influential determinants of
property value.

This structured approach allows for a comprehensive understanding of
how sustainability and climate change considerations can be
systematically embedded in real estate valuation models.

Empirical Findings

The analysis highlights several noteworthy patterns. First, climate
change introduces direct risks to real estate values. Properties in high-
risk areas—such as coastal zones affected by rising sea levels or regions
with earthquake susceptibility—show significant value reductions and
higher insurance costs. This negative trend contrasts with the resilience
of properties built in accordance with sustainable design principles.
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Second, the concept of the “green premium” has emerged in
both Turkish and international markets. Properties with environmental
certifications such as LEED or BREEAM demonstrate higher demand,
improved marketability, and long-term value stability. Investors and
developers increasingly recognize that environmentally sustainable
features, including energy efficiency, renewable energy use, and green
infrastructure, are not only ecological necessities but also economic
assets.

Third, urban planning practices play a crucial role in shaping
valuation outcomes. Cities that invest in sustainable infrastructure,
compact city models, and renewable energy integration experience
more resilient property markets. By contrast, inadequate urban planning
and weak regulatory enforcement lead to market vulnerabilities,
undervaluation of risks, and potential financial instability.

Finally, the empirical results emphasize the importance of
regulatory frameworks and government incentives. Policies that
encourage energy efficiency, disaster risk reduction, and green
construction directly enhance property values and investor confidence.
Conversely, the absence of such policies results in the neglect of
environmental risks during valuation processes.

Discussion and Conclusion

The findings confirm that climate change and sustainable development
are no longer peripheral considerations but central determinants in real
estate valuation. Traditional appraisal methods that ignore
environmental and social dimensions produce incomplete and
potentially misleading results. By contrast, integrating sustainability
indicators and climate risk assessments ensures more accurate
valuations, enhances investor trust, and contributes to market stability.

From a policy perspective, this research underlines the necessity
of establishing institutionalized standards for sustainability-driven
appraisal methods. Governments, local authorities, and regulatory
bodies must adopt policies that integrate resilience planning, risk
assessment, and sustainability metrics into valuation frameworks. This
not only safeguards the stability of property markets but also aligns with
global sustainability targets.
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From an academic standpoint, the study contributes to the
literature by bridging environmental economics, real estate valuation,
and urban planning comprehensively. It also highlights the
interdisciplinary nature of sustainability, calling for collaboration
among economists, planners, engineers, and valuation professionals.

In conclusion, the research demonstrates that climate change
and sustainable development considerations significantly reshape the
dynamics of real estate valuation. By proposing an integrated
framework that incorporates environmental, economic, and social
factors, the study provides practical and conceptual contributions that
can guide future research, policy-making, and valuation practices.
Ultimately, embracing sustainability within property markets not only
enhances resilience against climate risks but also promotes long-term
societal well-being and economic growth.
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