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Gerek diinyada gerekse lilkemizde yesil
binalar sektdrii her gecen giin gelismek-
te ve yesil binalarin sayilar artmaktadir.
Bu tiir binalar standart binalardan daha
nitelikli ve verimli binalar olduklarindan,
gayrimenkul degerleme siirecinde bu tiir
binalarin farkli ele ainmasi gerekliligi
ortaya ¢ikmaktadir. Bu durum, gayrimen-
kul degerleme siirecinde yeni bir bakis
acisi ihtiyacini dogurmaktadir.

Gayrimenkul degerleme uzmanlarinin
yesin binalari degerleme konusunda
zorlandigi noktalar ise sunlaridir:

O Siirdiiriilebilirlik nedir?

O Bir binanin siirdiiriilebilir/yesil olmasinin piyasa degerine etkisi nedir?

[0 Yesil Binalar sadece ekonomik degil, gcevresel ve sosyal faydalar sagliyor.
Bu faydalarin gayrimenkul degerini gosteren fiyata etkisi hesaplanabilmeli,
ama nasil?

O Yesil Bina degerlemesinde standartlagsmis, sistematik, kavramsal bir yaklagim
ve metedolojinin bulunmayisi nasil ¢oziimlenir?

[0 Degerleme uzmanlari igin iyi ve dogru tanimlanmis agiklama ve terminolojilerin
olmayisi ( yesil bina nedir? Enerji verimli bina nedir? Siirdiiriilebilirlik nedir? v.b.)
nasil bertaraf edilir?

O Gayrimenkul degerlemeye siirdiiriilebilir odakl ve degerlemeye konu olan tasinmaz
icin en uygun yaklasim nasil ortaya konur?

Yesil degerleme konusu diinya literatiiriinde de arastirilmaya devam edilen bir konu
olup, heniiz yesil binalarin degerlemesi konusunda gelismis tlkelerce de genel geger
bir yaklagim, sistem ve metodoloji bulunmamaktadir. Tirkiye'de ise yesil binalar
sektorii henliz gelismektedir ve bu tiir binalarin artmasi ile gayrimenkul degerlemede
yesil binalarin yesil olmayan standart binalardan (kahverengi) farkli olarak ele
alinmasi ihtiyaci ortaya ¢ikmaktadir.

Bu rapor, degerleme uzmanlari igin yesil binalarin degerlemesi konusunda bir bakis
acisi saglamak amaciyla GYODER Gayrimenkul Degerleme ve Gelistirme Komitesi
tarafindan hazirlanmistir. Bu galisma yesil degerleme konusunda bir altlik olusturmak
icin baslangig niteliginde olup, sonraki ¢calismalarla gelistirmeye aciktir.
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Gayrimenkul degerleme; Seri: VIII, No: 35
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iligkin Esaslar Hakkinda
Tebligin 3. Maddesinde;

"Bir gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule bagl hak ve fayda-
larin belli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri” olarak
tanimlanmis olup, uluslararasi standartlari belirlenmis, 6zgiin bir metodolojisi olan
bilimsel bir faaliyettir ve saglikl bir ekonominin ve kiiresel ekonomik iligkilerin de
vazgegilmez bir unsurudur’

Gayrimenkul degeri ile ilgili gesitli deger

tanimlari vardir. En gok kullanilan deger
tanimi Pazar Degeri'dir.
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21PAZARDEGERI —
(ADIL PiYASA DEGERI) L

Bir gayrimenkuliin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumun-
da; satis igin gerekli piyasa kosullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki
tarafin da gayrimenkulle ilgili biitlin durumlardan haberdar olmasi kosullariyla
belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el degistirme degeridir.

=
Bu deger taniminda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.

[ Ahci ve satici makul ve mantikh
hareket etmektedir.

O Taraflar gayrimenkul ile ilgili her
konuda tam bilgi sahibidirler ve
kendilerine azami faydayi saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

[0 Gayrimenkuliin satigi igin makul bir siire
taninmigtir.

O Odeme nakit veya benzeri araglarla
pesin olarak yapilmaktadir.

O Gayrimenkuliin alim — satim iglemi
sirasinda gerekebilecek finansman
piyasa faiz oranlari iizerinden
gerceklestiriimektedir.

2.2.GAYRIMENKUL DEGERLEME —
NTEMLERI

Degerleme teknigi olarak tilkemizde ve
uluslararasi platformda kullanilan tg
temel yontem bulunmakta olup, bunlar
emsal kargilastirma yontemi, maliyet
yontemi, ve gelir kapitalizasyonu
yontemidir. Bunlar;

2.2.1 Emsal (Benzer Satiglar) Karsilagtir-
ma Yontemi

2.2.2 Maliyet Yontemi

2.2.3 Gelir indirgeme (Kapitalizasyonu)
Yontemidir.

Degerlemede segilecek yontem, gayri-

menkulle ilgili elde edilebilir verilere ve
gayrimenkuliin tiirii ve konumuna goére
belirlenir.
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2.2 GAYRIMENKUL DEGERLEME —
YONTEMLERI

2.2.1 Emsal Karsilagtirma Yontemi

Konut, sahibi tarafindan kullanilan isyeri ve arsa tiirlindeki gayrimenkul degerleme-
sinde en glivenilir ve gergekgi yaklagim emsal karsilastirma yontemidir. Bu degerleme
yonteminde bdlgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal karsilastirma yaklagimi agsagidaki
varsayimlara dayanir.

- Analiz edilen gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen
kabul edilir.

- Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi
sahibi oldugu kabul edilir.

- Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire iginde satildig
kabul edilir.

- Segilen karsilastirnlabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda
glinimiiz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

2.2.2 Maliyet Yontemi

Maliyet yontemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, ingaati tamamlan-
mamis yatinm donemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada

=== emsali olmayan 6zel gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu
asaal yontemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa

edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir.

Bu yontemde gayrimenkuliin, belirli bir kalan ekonomik émriiniin oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagdi varsayilir. Bir baska deyisle,
mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden inga etme maliyetin-
den fazla olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri; Cevre ve Sehircilik Bakanhgr Yapi Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada
ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan
goriismeler ve gegmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z 6niinde
bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gére bina asinma
paylarini gosteren cetvel ile binanin g6zle goriilir fiziki durumu dikkate alinarak
hesaplanir.

Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tzere iki farkli fiziksel olgudan

meydana geldigi kabul edilir. Bos Arsa degerlemelerinde maliyet yontemi uygun
degildir.
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2.2.3 Gelir indirgeme (Kapitalizasyonu)
Yontemi

Tasinmazlar gelir getiren cinsten
muilkler ise- 6rnegin kiralik konut ya da is
yerlerinde- piyasa degerleri bulunurken
gelir yontemi uygulanir. Gelir yontemi
ile Gizerinde yapi bulunan bir taginmazin
degerinin belirlenmesinde dl¢iit, elde
edilebilecek net gelirdir. Net gelir, gelir
getiren taginmazin yillik potansiyel

briit gelirinden, tasinmazin bosluk ve
kira kayiplarindan olusan gelir kaybi

ve isletme giderlerinin gikariimast ile
bulunur. Net gelir, yapi geliri ve arsa
gelirinden olugmaktadir. Gayrimenkuliin
degeri; o gayrimenkuliin potansiyel

net gelirinden belirli bir iskonto orani
kullanilarak hesaplanir.

Gelir Kapitalizasyonu Yontemi'nin bir
diger kullanim sekli ise indirgenmis
Nakit Akimlari Yontemidir. Yatirimlarin
amaci mal veya hizmetler Uretip piyas-
aya arz etmek ve bunun sonucunda kar
etmektir. Yatinm, ticari karliligi Gretilecek
mal veya hizmetler igin yeterli talebin
bulunmasina ve bunlarin beklenen kari
temin etme olanagi saglayacak fiyatlarla
satilmasina baghdir. Projenin girisimci
yoniinde incelenmesi, proje konusu
Urliniin yer aldigi sektoriin mevcut
durumu ve gelecege yonelik bekleyislerin
incelenmesi ve degerlendirilmesini igerir.
Proje konusu mal veya hizmetlerin yer
aldigi pazarin degerlendirilmesi mevcut
durum ve gelecege yonelik bekleyisler
olarak incelenebilir. Projenin yapilmasi
durumunda yapilacak harcamalar
tahmin edilerek, firmanin pazarlama
politikalari ve genel fizibilite prensipleri
dikkate alinarak toplam harcamalar

ile ilgili bir gider tahmini yapilr.
Gelistirilmesi durumunda projenin gelir
tahmini yapilarak bu tahmin sirasinda
varsayimlarda bulunulur. Bu varsayimlar-
da sektdriin durumu, projenin bulundugu
yere yakin konumdaki benzer projelerin
istatistiksel rakamlarindan yararlanilr.
Daha sonra projenin performans tahmini
yapilarak ve bu performans tahmininden
projenin gergeklestirilmesi durumunda
net bugilinkii degerinin ne olacagdi
hesaplanir.
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3. YESIL BINA
NEDIR?
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Yesil bina; yesil alan kullanimi, diisiik
karbon salimi, en iyi uygulamalar ile
etkili bir yagmursuyu yonetimi, diisiik
seviyedeki dig aydinlatma kirliligi

ve diisiik gevresel etkiler ile gevreye
saygili, verimli enerji ve su kullanimi
ile isletmesel anlamda ekonomik,
insan sagligini olumsuz etkilemeyen
ingaat malzemelerinin kullanimi ve ig
mekanlara verilen taze hava miktari ve
kalitesinin yiiksek olmasi ile saghkh
bina demektir.
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3.1 YESIL BINA SERTIFIKA
SISTEMLER}

A

Binalar gevresel etkilerine gore degerlendiren pek ¢ok sistem gelistirilmis ve

halen gelistirilmektedir. Diinya'da birgok yesil bina sertifika sistemi bulunmaktadir.
Bunlardan baslicalari 1990'da ingiltere'de ortaya gikan BREEAM (Building Research
Establishment Environmental Assessment Method), 1998'de Amerika Birlesik
Devletleri'nde ortaya gikan LEED (Leadership in Energy and Environmental Design),
1998'de geligsmis lilkelerin biraraya gelmesiyle kurulan kurulan IISBE (International
Initiative for Sustainable Built Environment), 2003'de BREEAM'den uyarlanarak
Avustralya'da olusturulan Greenstar, 2004'de Japonya'da ortaya ¢ikan CASBEE
(Comprehensive Assessment for Building Environmental Efficiency) ve 2009'da
Almanya’da ortaya ¢ikan DGNB (Deutsche Gesellschaft fur Nachhaltiges Bauen)'dir.

3.2 TURKIYE'DE YESIL BINALAR e

Tirkiye'deki ilk yesil bina 2008 yilinda
sertifika kazanmis olup, bugiin toplam
250 bina sertifika kazanmis ya da serti-
fikaya kayithdir. Ulkemizde, LEED
(Leadership in Energy and Environ-
mental Design), BREEAM (Building
Research Establishment Environmental
Assessment Method), DGNB (Deutsche
Gesellschaft fur Nachhaltiges Bauen)
sertifika sistemleri mevcut olup, en yay-
gin olarak LEED &ne ¢ikmaktadir.

Sertifika almis ya da sertifikaya aday
projelerin dagilimi su sekildedir.

Sertifika Sistemi Proje Adedi (Sertifika almig ve sertifikaya kayith birlikte)
LEED 216
BREEAM 33
DGNB 1
TOPLAM 250
!
P -
I Y kr 'L . 44
* ._.' - 14



3.2 TURKIYE'DE YESIL BINALAR —

LEED (Leadership in Energy and

Environmental Design)

LEED NC-New Construction, LEED CS-Core & Shell ve LEED Commercial Interiors
Tirkiye'deki, en yaygin sertifika tiirleridir. Su anda Tirkiye'de 60 adet LEED sertifikali
bina bulunmakta olup, bunlardan 32 adedi New Construction, 13 adedi Core & Shell, 6
adedi Commercial Interiors, 6 adedi Existing Buildings, 2 adedi de Retail Cl ve Retail

NC sertifikaldir.

Sertifikalilarin haricinde 156 adet proje de LEED'e kayith, sertifika adayi proje-

lerdir. Bunlarin dagilimi ise su sekildedir. 106 adedi New Construction, 41 adedi Core
& Shell, 3 adedi Schools, 2 adedi Commercial Interiors, 2 adedi Existing Buildings ve
1 adedi de Retail NC sertifikasina adaydir.

Sertifika almig ve sertifikaya kayith projelerin adetlerini gésteren 6zet tablo asagida

yer almaktadir:

Sertifika Sertifikaya
almisg kayith

NC - New Construction 32 106
CS - Core & Shell 13 41
BD+C Building Design
and Constr%ctiong Schools - 3
NC - Retail 1 1
Healthcare - 1
ID+C Interior Design and Commercial Interiors 6 2
Construction ID+C Retail 9 )
0+M Operation and ot A
Toplam 60
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3.2 TURKIYE'DE YESIL BINALAR

60
45
30
15

Bu LEED sertifikalarina ilaveten, algak ve orta kath konutlar igin hazirlanmis olan
LEED for Homes sertifikasi da Tiirkiye'de populerlik kazanmaya baslamistir. Su anda
10 konutluk bir proje LEED for Homes sertifikali olup, 2 orta kath proje de sertifikaya
kayithdir. Bu sertifika tiirli 6zellikle villa tipi konutlar igin tercih edilmektedir. Ayrica 6
kata kadar konutlar i¢in de bu sertifikaya bagvurmak miimkiinddir.

Turkiye'deki 60 adet LEED sertifikasinin sertifika seviyelerine gore dagilimi asagidaki
grafikteki gibidir.

60
35 15
4 6
. T T . T - T f
Platinum Gold Silver Certified Toplam

Tiirkiye'deki LEED Sertifikalarinin Sertifika Seviyelerine Gore Dagilimi
3.3 YESIL BINALARIN GAYRIMENKUL —
DEGERINE ETKISi

LEED sertifikasi gibi yesil bina sertifika
sistemlerinin binalarda ciddi enerji ve su
tasarruflarinin elde edilmesini sagladigi
herkesce bilinen ve kabul edilen bir
gergektir. Gerek bu konuda yapilan
calismalarda gerekse sertifika siirecinde
enerji ve su tasarruflar hesaplanmakta
ve ortaya konmaktadir. Ancak bu tiir
yesil bina sertifikalarinin bina isletme
giderlerine de etkisi pek ¢ok sektor
uzmaninca kabul edilmekle beraber bu
konuda yeterli galismalarin olmayisi
nedeniyle, bu fayda sayisal olarak ortaya
konamamakta ve ¢cogu zaman gozden
kagmaktadir.

Bu galismanin amaci LEED gibi yesil
bina sertifika sistemlerinin binalarin
gayrimenkul degerine etkisini ortaya
koyup, sektoriin konuya dikkatini
cekmektir.

Bu nedenle yesil binalarin gayrimenkul
degerine etkisine bakilmis ve su
gayrimenkul degerleme yontemleri

ele alinmistir:
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3.3 YESIL BINALARIN GAYRIMENKUL
DEGERINE ETKist

17

3.4.1 Emsal Karsilagtirma

Tirkiye'de sertifika almig ve sertifikaya aday toplam 250 bina bulunmaktadir.
Bunlarin sadece 70 tanesi sertifika almis olup, 180 adedi halen sertifikasyon siire-
cindedir. Dolayisiyla Tiirkiye geneline ve farkli bina tiirlerine yayilmis olan 70 adet
yesil binanin (60 adedi LEED, 10 adedi BREEAM) emsal karsilagtirma yontemi igin
yeterli emsal ve veriyi saglayamadigi goriilmiistir.

3.4.2 Maliyet Yaklagimi

Binalardaki maliyet degeri yapinin fiziksel ve fonksiyonel 6zellikleri, dis tesis, 6zel
isletme donatilari ve arsa degerlerinden olugsmaktadir. Yesil binalarin yesil olmayan
binalara gore yapi fiziksel 6zellikleri, donatilari vb. ek olarak getirecedi maliyet
unsurlari olabilecegi gibi cogu zaman da bu tiir binalarda yesil nitelikte ancak ayni
unsurlar yer almaktadir. Dolayisiyla bu tiir bir yaklagimda maliyete etki eden
unsurlarin ayrigtirnlamadigi ve degerlendirmede duplikasyon yarattigi goriilmistdir.
Bu nedenle bu yaklasimin da saglikli bir sonug elde edilmesine olanak saglayamadigi
sonucuna ulasiimistir.

Asagidaki tabloda gayrimenkul degerlemede degeri etkileyen parametrelerin
birgogunun yesil bina sertifika sistemlerindeki kriterlerle hemen hemen
ortlistligu gorilmustir:

Gayrimenkul Degerlemede Degeri
Etkileyen Parametreler

_Yesil Bina Sertifika
Sistemlerindeki Kriterler

Bolgeye - Konuma Ait Parametreler

Tasinmazin bulundugu konum Var
Tasinmazin bulundugu mevkiiden kaynakl merkezilik Var
Bulundugu konumun sosyo-kiiltlirel doku-gelisim Var
Bulundugu konumun tarihi dokusu-tarihi geligimi Var
Bulundugu konumun ticari yogunlugu-geligimi Var
Manzara, gevre, dogal giizellik Var
Getiri Beklentisi

il/ilge/semtin gelisim trendi Yok
Potansiyel geligim imkani (prim yapma) Yok
Kamu hizmetleri faydalanma Var
Genel altyapi hizmetlerinden faydalanma Var
Teknik altyapi hizmetlerinden faydalanma Var
Sosyal donati alanlarina (okul,cami,park v.b.) yakinlik Var

.

Alternatif ulagim imkani/siklik derecesi Var
Toplu tasima alanlarina yakinlik Var




3.3 YESIL BINALARIN GAYRIMENKUL —

DEGERINE ETKisi
Gayrimenkul Degerlemede Degeri Yesil Bina Sertifika
Etkileyen Parametreler Sistemlerindeki Kriterler
Ulagim
Toplu tasima araglarinin ihtiyaci karsilama orani Var
Yollarin ihtiyaci karsilama durumu Var
Trafik yogunlugu-sikisikhigi Var
Gevredeki is giicli Var
Ekolojik ve gevresel konular Var
Hizmet/hitabet (catchment) alani Var
Cevredeki rakipler, biiyikliikleri ve 6zellikleri Yok
Bolge niifusu ve niifusun gelir dagilimi Yok
Yakin gevrede perakende sektori kiraci-is kolu profili Yok
Deprem Boélgesi Var
Acik/kapali alan orani Var
Ender bulunurluk (arz-talep) Yok

Yapisal Kriterler

Ana yapl ingaat tarzi Var
Ana yapinin yapim yili (gergek yas) Var
Ana yapinin goriindtigu yas (efektif yas) Var
Ana yapinin insaat kalitesi Var
insaat alani Var
Sosyal donati olanaklar (Sosyal tesis, spor, havuz v.b.) Var
Yesil alan (site v.b.) Var
Guvenlik sistemi Var
Site veya rezidans ozelligi Var
Acik havuz Var
Kapali havuz Var
Yangin merdiveni Var
Binadaki kat sayisi Var
Binanin fiziki durumu Var
Mimari stili/mimari proje tipolojisi Var
Gorunurlik Var




3.3 YESIL BINALARIN GAYRIMENKUL _—
DEGERINE ETKist

Gayrimenkul Degerlemede Degeri Yesil Bina Sertifika
Etkileyen Parametreler Sistemlerindeki Kriterler

Tapu durumu (kat irtifaki, kat mlkiyeti v.b.) Var
Ortak alanlar ve bu alanlardan faydalanma Var
Teknik 6zellikler (1sitma, sogutma ve havalandirma) Var
Otopark imkanlari ve kapasitesi Var
Asansorler, kapasiteleri ve yeterliligi Var
Binanin cephesi ve ortak alanlarin fiziksel durumu Var
Yesil sertifikali bina olup olmamasi

Ofislerde teknik bina altyapisi veya yakinlidi (fiberoptik v.b.) Yok
Depo imkani Yok
Yapinin toplam biyukligi Yok
Diger fiziksel ve mimari 6zellikler Yok
Hitap ettigi sektorler ve sirekliligi Yok
Mevcut ruhsat ve projesine uygunluk Yok
Yiikseklik Yok
Gun 1sigindan faydalanma Var
Deprem yonetmeligine uygunlugu Var
Bagimsiz bolim ozellikleri Yok
Toplam kullanim alani Yok
Brit, net kullanim alani Yok
Oda sayisi Yok
Odalarin biyuklugi Yok
Manzara Yok
Klima Yok
SOmine Yok
Teras Yok
Balkon sayisi ve kullanigliligi Yok
Bulundugu kat Yok
Baktigi yon Yok
Gurdltd durumu Var
Alternatif kullanim imkanlari (biro, ofia v.b.) Yok
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3.3 YESIL BINALARIN GAYRIMENKUL
DEGERINE ETKist

Gayrimenkul Degerlemede Degeri
Etkileyen Parametreler

Yapisal Kriterler

Yesil Bina Sertifika
Sistemlerindeki Kriterler

Depo imkani Yok
Islak hacimlerin durumu Yok
Banyo, WC sayisi Yok
Isinma sekli (merkezi, kombi v.b.) Var
Kullanilan malzemeler ve durumu Var
Mevcut proje ve ruhsat eklerine uygunluk Yok
Odalarin isik alma durumu Var
Bagimsiz boliim hisse orani (miilkiyet durumu) Yok
Yerlesim bigimi, kullanighhgr (kolon, kiris v.b.) Yok
ic yapisi ve amaca uygunlugu Yok
Kullanighhk Yok
Ofislerde camlarin agilig, agilmamasi Var
Mustakil bacasinin olup olmadigi Var
Ortalama oda biiytiklikleri ( toplam alan/oda sayisi) Var

Ekonomik Kriterler - Gelir Parametreler

Site tarzi konut yapilarinda genel gider miktari Var
insaat maliyetleri * Var
Diger giderler Var
insaata baslama ve bitis siiresi * Var
Proje riskinin durumu * Var
insaatin toplam biiyiikltigii ve etaplar * Yok
Acilis ve pazarlama giderleri * Yok
Metrekare basina ort. gider tahmini * Var
Rakip projeler ve satis hizlar * Yok
Satisa ¢tkma zamani * Yok
Satis fiyatlar ve satis hizi tahmini * Yok
isletime alma ve ilk pazarlama giderleri * Yok
Diger yonetim giderleri * Var
Acilig zamani * Var
Kiralama firmasi ve maliyeti * Yok
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3.3 YESIL BINALARIN GAYRIMENKUL
DEGERINE ETKist
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Gayrimenkul Degerlemede Degeri
Etkileyen Parametreler

Ekonomik Kriterler - Gelir Parametreler

_ Yesil Bina Sertifika
Sistemlerindeki Kriterler

Acilis ve devamindaki tahmini doluluk * Dolayl Var
Kiralamasiz gegecek donem varsa siire ve sartlar * Yok
Kiracilara saglanacak avantaj varsa maliyeti * Dolayl Var
Acilisindan itibaren kira geliri istikrari * Dolayl Var
Hedef kitle * Yok
Kiralanabilir m2 basina ortalama kira tahmini * Yok
Satis sonrasi yapilacak harcamalar (yol katilim payi v.b.) Yok
Yonetim sistemi (profesyonel, yok v.b.) Var
Kira getirisi Yok
Kira kontrat degeri, bitis tarihi Yok
Bosluk/doluluk orani Dolayli Var
Hedef kitlesi, tercih edilme nedeni Yok
isletici firma-Yapimci firma Var
Diger gelirler-kaynaklari ve miktari Var
Uzun vadeli devlet politikalari Yok
Ulusal ve bolgesel ekonomik trendler Yok
Donem sonu artik degeri Yok
Ortak alanlardan kira getirisi, YP'ye gore dagitimi Yok
Toplam istihdamdaki blyiime Dolayl Var
Sosyal alanlar, imkanlar, donatilar ve isletim sistemi Var
Rakip projelerde karsilagtirilabilir alan ve fiyat kiyaslamalari Yok

* Proje halinde ise




3.3 YESIL BINALARIN GAYRIMENKUL _—
DEGERINE ETKist

3.4.3 Gelir indirgeme

(-] Gayrimenkul gelistirmede ve proje finansmaninda kullanilan gelir indirgeme yoneti-
9 = minde ise kira degerleri 5nem tagimaktadir. isletme giderleri ise kira gelirlerine etki
‘Q‘ ederek net kira degerlerini dogrudan degistirebilemektedir. Dolayisiyla yesil bina serti-

fika sistemlerinin isletme giderlerine yapacadi etkinin ortaya konulmasi ile bu yontem
yesil binalarin degerlemesinde kullanilabilecektir.

Raporun bundan sonraki boliimiinde LEED'in gayrimenkullerin igletme giderlerine
etkisi incelenmistir.

3.5 LEED VE ISLETME GIDERLERINE —
ETKisi

Bu ¢aligsmada LEED sertifikasinin farkli
seviyelerinin Tirkiye'deki farkli bina
tlrleri igin toplam isletme giderlerine
etkisi irdelenmis, hangi sertifika sevi-
yesinin hangi bina tiiriinde ne kadarlik
bir isletme gideri tasarrufu saglayacagi
arastinlmistir. Caligmada; konut, egitim,
avm, ofis ve hastane binalari
incelenmistir.

Bu kapsamda; bina igletme ve tesis
yonetim firmalarindan, gelistirici firma-
lardan ve miilk sahiplerinden edinilen
binalarin igletme giderleri verileri pur-
santaj olarak herbir bina igin (konutlar
icin proje bazinda) asagidaki bashklar
halinde 6zetlenmistir.

Bu tasarruf oranlari, projelerin 6zellikle-
rine, bulunduklari cografya ve iklime,
kullanim aliskanlari ve tiiriine gore
degisiklik gosterebilmektedir. Asagidaki
tasarruf oranlarina érnek projelerden
O Hizmet Bedeli (personel + hizmetler + genel giderler) ve Bakim - Onarim ulagilmistir.
Giderleri Toplami

[0 Ortak Alan Enerji Giderleri (Elektrik + Dogalgaz + Jenerator Yakiti) =
O Ortak Alan Su Kullanimi (Bahge sulama dahil) N

[ Diger Giderler (vergi, sigorta, harglar, havuz kimyasali, yangin tiipi,
ongoriilmeyen giderler vb.)

Herbir bina tird igin LEED'in Certified,
Silver, Gold ve Platinum seviyeleri igin
ayri ayri;

O Enerji
L Su

[0 Bakim, onarim, personel, hizmet
tasarruf oranlari aragtinlmistir. 22



3.4 LEED VE ISLETME GIDERLERINE
ETKIisi

-
%

Konutlar igin tasarruf oranlan:

Sertifika Enerji Tasarrufu Su Tasarrufu Bakim, Onarim, Personel,
Seviyesi (%) (%) Hizmet Tasarrufu (%)

Diinyada ve Tirkiye'de LEED sertifikasi almis konut, egitim (ilk ve ortadgretim), avm,
ofis (yeni bina ve core& shell olmak iizere) binalarinin tasarruf oranlar arastirilirken
projelerin websiteleri, internet ve yesil bina danigman uzmanlarinin/firmalarinin
database'lerinden ve gayrimenkul gelistiricilerden faydalaniimistir. Turkiye'deki
binalarin tasarruf miktarlarina/oranlarina dair verilerin azligi nedeniyle tasarruf
oranlarinin belirlenmesinde yesil bina danigmanlarinin ve uzmanlarinin yaklagimlari
ve kabuller ile yaklagik oranlar ¢ikartiimistir.

LEED sertifikasi alan projelerde ifade edilen enerji ve su tasarruf oranlari, bu projelerin
Amerikan ASHRAE ve EPA standartlarina gore gergeklestirilen projelerle kiyaslanmasi
ile elde edilmektedir. Buna gére LEED (yeni binalar) sertifikasina sahip olabilmek igin
en az %10 enerji verimliligi ve en az %20 su verimliligi onkosuldur. Bu oranlarin
Uzerine gikan tasarruflar ise puanlandirilir. LEED (yeni binalar) sertifikasinda su
verimliligi kredisi toplam puanlarin %11’ini olustururken, enerji kredisi ise toplam
puanlarin ~%32'sini olusturmaktadir. Dolayisiyla bu kriterlerden gok yiiksek puanlar
alamadan LEED sertifikasini Platin ya da Gold seviyeden kazanabilmek

mimkin degildir.

LEED'de su ve enerji verimliligi kiyaslamalarinin yapildigi standart Amerikan
binasinin Tiirkiye'deki standart bir binaya kiyasla daha verimli olacagi
diisiiniildiiglinde, Tiirkiye'deki projelerin gergekte daha fazla tasarruf oranina
ulasacagi ongoriilmiis ve kabul edilmistir.

Bakim, onarim, personel, hizmet tasarruf oranlarinin belirlenmesinde ise yeterli veri
bulunamadigindan agirlikh olarak yesil bina danismanlarinin/uzmanlarinin
firmalarinin galistigi projelerde tespit ettikleri tasarruf oranlari kabul edilmistir.
Buna gore; herbir LEED seviyesi i¢in konut, egitim, avm, ofis (yeni bina), ofis

(core & shell), hastane binalari'nin yaklasik enerji, su, bakim, onarim, personel,
hizmet tasarruf oranlari asagidaki tablolarda 6zetlenmistir.

Platin 35% 40% 20%
Gold 32% 35% 20%
Silver 27% 32% 15%
Certificate 25% 30% 15%
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Egitim binalan igin tasarruf oranlari:

Sertifika Enerji Tasarrufu Su Tasarrufu Bakim, Onarim, Personel,
Seviyesi (%) (%) Hizmet Tasarrufu (%)

Platin 55% 75% 20%
Gold 42% 67% 20%
Silver 35% 62% 15%
Certificate 30% 55% 15%




3.4 LEED VE iSLETME GIDERLERINE

ETKIsi

Ofisler (yeni bina) igin tasarruf oranlar:

Sertifika Enerji Tasarrufu Su Tasarrufu
Seviyesi (%) (%)

AVM'ler icin tasarruf oranlari:

Enerji Tasarrufu

Sertifika
Seviyesi (%)

Su Tasarrufu

Bakim, Onarim, Personel,

(%) Hizmet Tasarrufu (%)
Platin 48% 55% 20%
Gold 44% 50% 20%
Silver 38% 42% 15%
Certificate 35% 37% 15%

Bakim, Onarim, Personel,
Hizmet Tasarrufu (%)

Platin 50% 55% 20%
Gold 40% 48% 20%
Silver 27% 37% 15%
Certificate 20% 30% 15%

Hastaneler igin tasarruf oranlari:

Sertifika
Seviyesi

Enerji Tasarrufu

Ofisler (core & shell) i¢in tasarruf oranlari:

Sertifika Enerji Tasarrufu Su Tasarrufu
Seviyesi (%) (%)

Bakim, Onarim, Personel,
Hizmet Tasarrufu (%)

Platin 40% 50% 20%
Gold 30% 45% 20%
Silver 20% 30% 15%
Certificate 15% 25% 15%

Su Tasarrufu

Bakim, Onarim, Personel,

(%) (%) Hizmet Tasarrufu (%)
Platin 40% 50% 20%
Gold 35% 42% 20%
Silver 30% 35% 15%
Certificate 25% 30% 15%




3.4 LEED VE iSLETME GIDERLERINE —

ETKIsi

isletme giderleri pursantaj dagiimlari
elektrik, su, bakim, onarim, personel,
hizmet ana kalemlerinde belirlenen
herbir proje igin eger LEED sertifikasina
sahip olsaydi bu kalemlerde ve toplam
isletme giderinde ne kadar tasarruf elde
edilebilirdi hesaplamalari yapilmistir.
Asagidaki tabloda bir konut projesinin
isletme giderleri pursantaj dagihmi yer
almaktadir.

Hizmet Bedeli ve Bakim - Onarim Giderleri Toplami 80,00%

Ortak Alan Enerji Giderleri (Elektrik, Dogalgaz, Jenerat6r Yakiti) 16,25%

Ortak Alan Su Kullanimi (Bahge Sulama Dahil) 1,00%

Diger Giderler (Vergi, Sigorta, Ongériilmeyen giderler v.b.) 2,75%

Toplam 100,00%

“Diger giderler (vergi, sigorta, harglar, havuz kimyasali, yangin tlip(i, 6ngoriilme-
yen giderler vb.)" tasarruf yapilamayacak giderler oldugundan hesaplamalara dahil
edilmemistir.

Bu pursantaj dagilimindaki herbir kalem (diger giderler harig) ilgili tasarruf orani
ile garpilarak pursantaj tizerinden toplam tasarruf oranlari elde edilmistir. Bunlarin
toplanmasi ile ise bu konut projesinin igletme giderlerinde saglanabilecek tasarruf
oranina ulasgiimistir.

Asagdidaki tablo LEED Certificate seviyesi igin yapilan hesaplamalari gostermektedir.
Dolayisiyla tasarruf oranlari ylizdesi olarak LEED Certificate seviyesinin saglayacagi
tasarruf degerleri kullanilmistir. Benzer hesaplamalar diger seviyeler ve igin

de yapilmistir.
Hizmet Bedeli ve Bakim - Onarim Giderleri Toplami 80,00% 15% 12,00%
Ortak Alan Enerji Giderleri (Elektrik, Dogalgaz, Jenerator Yakiti) 16,25% 25% 4,06%
Ortak Alan Su Kullanimi (Bahge Sulama Dahil) 1,00% 30% 0,30%
Diger Giderler (Vergi, Sigorta, Ongdriilmeyen Giderler v.b.) 2,75% - -
Toplam 100,00% 16,36%
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3.4 LEED VE ISLETME GIDERLERINE
ETKIisi

Sertifika
Seviyesi

Buna gore; yukaridaki konut projesi Certificate seviyesinde LEED sertifikasina sahip
olsaydi, binalarin enerji ve su tasarruflarina ek olarak igletme giderlerinde de %16,36
oraninda bir tasarruf elde edebilirdi. Asagidaki tabloda 6zetlendigi gibi, bu hesapla-
ma diger sertifika seviyeleri igin de yapildiginda goriilmiistiir ki; bu konut projesi
Platin seviyesi ile isletme giderlerinde %22,09'lara varan tasarruf oranlarini
yakalayabilmektedir.

16,36% 16,71% 21,55% 22,09%

Benzer galisma verileri elde edilen birgok
ornek konut projesi icin de yapildiginda
yaklasik oranlar elde edilmistir.

Sonug olarak konutlar igin yandaki genel
tabloya ulagiimistir:

Toplam isletme Gideri Tasarruf Orani (%)

min max

Certified 12,36% 17,45%
Silver 12,45% 17,85%
Gold 16,42% 22,65%
Platin 16,55% 23,44%

Yukaridaki sonug tablosuna gore LEED sertifikasi almis bir konut projesi, enerji ve
su tasarruflarina ek olarak, isletme giderlerinde %12,36 - %23,44 arasinda tasarruf
yapabilmektedir.

Benzer sekilde egitim, avm, ofis ve hastane projelerinde elde edilebilecek isletme
gideri tasarruflar asagidaki tablolarda yer almaktadir:

Egitim:
Toplam isletme Gideri Azaltim Orani (%)
Seviyesi min max
Certified 15,23% 15,23%
Silver 15,45% 15,45%
Gold 20,35% 20,35%
Platin 20,87% 20,87%
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ETKisi

Ofis (Yeni Bina):

Sertifika
Seviyesi

AVM:
o ——————
Seviyesi min max
Certified 20,21% 20,21%
Silver 21,20% 21,20%
Gold 26,22% 26,22%
Platin 27,49% 27,49%

Toplam igletme Gideri Azaltim Orani (%)

min max
Certified 1515% 1515%
Silver 15,54% 15,54%
Gold 20,94% 20,94%
Platin 21,49% 21,49%
Ofis (Core & Shell):
[ ———
Seviyesi min max
Certified 14,88% 14,88%
Silver 15,15% 15,15%
Gold 20,39% 20,39%
Platin 20,94% 20,94%
Hastane:
“Toplam igletme Gideri Azaltim Orani (%)
Seviyesi min max
Certified 9,29% 10,37%
Silver 9,41% 10,49%
Gold 12,43% 13,86%
Platin 12,55% 13,99%
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3.4 LEED VE ISLETME GIDERLERINE
ETKIisi

Yandaki tablolarda bazi bina tiirleri (egi-
tim, avm, ofis) i¢in min ve max deger-
ler ayni goriinmektedir. Bunun nedeni
isletme firmalarininin bu tiir binalar igin
genel pursantaj dagihmlarini veri olarak
saglamalandir. Konut ve hastane hesap-
lamalarinda ise pek ¢ok bina ve projeleri-
nin datasi ayri ayri toplanmistir.

Ozetle;

LEED sertifikas1 almis bir proje, enerji ve su tasarruflarina ek olarak,
isletme giderlerinde

O Konut ise %12,36 - %23,44

O Egitim binasi ise (ilk ve orta 6gretim) %15,23 - %20,87
O Avm ise %20,21 — %27,49

O Ofis (yeni bina) ise %15,15 - %21,49

[ Ofis (core & shell) ise %14,88 - %20,94

] Hastane ise %9,29 - %13,99

arasinda tasarruf yapilabilmektedir.
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Yapilan ¢alisma ve analizlerden
anlasildigi lizere , yesil bina degerle-
mesinde , degerlemeyi yapan uzmanin
binaya kahverengi binalara gore farkl bir
yaklagim olusturmasi gerekmektedir.
Deginilen 3 degerleme yonteminden
Gelir Kapitalizasyonu Yontemi en uygun
degerleme metodu olup, bu calisma
sonunda ulasilan tasarruf miktarlarinin,
kiralara ve dogal olarak degere yansiya-
cagi goriilmiistiir. Ayrica yesil binalar
alici ve kiraci kalitesi ve siirekliligi
anlaminda da degere katkida
bulunmakta ve bunlar degerleme
uzmaninin kanaat gelistirme siirecinde
g6z onilinde bulundurmasi gereken
kriterler olarak one ¢ikmaktadir.

Galismada ulasilan rakamsal sonuglarin
gayrimenkul degerleme uzmanlari
tarafindan ortak bir kabul olarak
benimsenmesi ve kullaniimasi da, gok
fazla sayida 6rnegi bulunmayan bu tir
binalar i¢in yapilan degerleme
calismalarinda hata yapma riskini
minimize edecektir.
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