Cilt: 6 / Sayi: 48

MODERN MIMARI
VE DOGAYLA
UYUM

SERPIL AHU SAGDIC

Modernlikle karistirilmis bir liiks
tutkusu insanin sadece kendisinde degil
evinde, arabasinda karsimiza ¢ikmaktadir.
Gayrimenkuliin ve mimarinin hafizasinda
“liiks”, uzun yillar boyunca satafatn ve
giiclin govde gosterisiyle es anlamli oldu.
Altin varaklarin pariltisi, devasa salonlarin
urperten boslugu, uzak kitalardan tasinan
soguk mermerler ve gokyiiziine meydan
okuyan kibirli cepheler... Insanoglu,
zenginligi dogaya kars1 kazandigy bir zafer
gibi miilklerine kazidi.

Ancak bugiin, betonun ve gosterisin
giiriiltiisii yerini daha bilge ve sessiz bir liikse
Modern
mekanlardan ihtisam degil, dinginlik talep

birakwyor. insanin ruhu artik
ediyor. Gergek liiks, giin dogumunun bir
odanin igine optimize edilmis bir aciyla,
usulca  siizlilmesi olarak goriliiyor.
Betonun soguklugu yerini, topraga ve
yesile dokunan bir mimarinin sicakligina
icinde nefes

birakiyor. En oOnemlisi,

aldigimiz o yuvanin, gokyiiziine ve
gezegene hicbir kirli iz, hicbir karbon yiikii
birakmadigin1 bilmenin verdigi o derin
hafifliktir.

esaretinden kurtulan liks, artik binalarin

vicdani Metrekarelerin
ihtisamiyla degil, insan ruhuna ve dogaya

sundugu saygiyla ol¢tliiyor.

Bu siirsel doniisiim, romantik bir
tasarim trendinden ¢ok daha fazlasi, yeryiiziiyle
imzaladigimiz yeni ve kagimilmaz bir toplumsal

sozlesmedir. Bugiin

gayrimenkul
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kiiresel

gelistiricileri  ve yatirimcilar,
tasinmaz varliklarn gelecegin diinyasini
inga ettiklerinin farkindalar. Avrupa Yesil
Mutabakat1 gibi kiiresel siirdiiriilebilir
kalkinma politikalari, insanogluna evrenle

olan bagini hatirlatiyor.

Karbon ayak izini silmek, sinirda
karbon vergileriyle yiizlesmek ve net sifir
hedeflerine kosmak artik sadece birer
finansal parametre ya da sirket raporlarmi
stisleyen kurumsal kelimeler degil. Bu,
betonun ve demirin dogayla barismasi,
sermayenin yesile, gelecege ve hayata
dogru akan yeni ve geri doniilmez
Sektoriin
stirdiiriilebilirlik artik bir prestij aksesuar1

nehridir. aktorleri icin
olmaktan Gte bu gezegende kalic1 olmanin,
yarina uyanabilmenin zorunlulugudur.

Bir yapmun gokyliziine uzanan
govdesine asillan LEED veya BREEAM
tabelalari, ilk bakista mimari birer siklik,
binalarin yakasina ilistirilmis piriltili birer
prestij nisan1 gibi goriinebilir. Geleneksel
zihinler i¢in bu sertifikasyon siiregleri,
uzun biirokratik koridorlar, kalin dosya
yiginlari ve projenin ilk harcina eklenen %2
ila %5’lik fazladan maliyet yiikiidiir.
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Yatinmin ilk giinlerinde bu oran, biitge
tablolarinda birer ytiik gibi durur.

Ancak bu kiigtik
fedakarligi, binanin kalbi atmaya bagladig1

maliyet

an oOnemli bir geri doniis hikayesine
doniisiir. Dogayla uyumlu tasarlanan bir
yapmin damarlarinda akan su, catisina
diisen yagmurla yikanir, odalarmi isitan
enerji, gilinesin ve riizgarin fisiltisindan
stiziiliir. Geleneksel binalar yillar gectikce
enerjiyi ve kaynaklar1 birer kara delik gibi
yesil ilk
yatirirmda kendilerine sunulan o kiigiik

yutup yaslanirken, binalar
biitgeyi, isletme maliyetlerindeki radikal
diistislerle hizla deger kaybini geri oder.
Bu, binanin kendi kendini iyilestirme ve

Odeme sanatidir.

Bu doniisiimiin asil biiytik firtmas:

ise  kiiresel sermayenin o devasa

Bugiin
diinyasinin kalbi olan o trilyon dolarlik dev

ekosisteminde  kopar. finans
fonlar ve vizyoner kurumsal kiracilar, artik
sadece binalarin yiiksek tavanlarma ya da
bir
yapmin ruhuna, yani ESG (Cevresel,

merkezi konumlarina bakmuyor,

Sosyal ve Yonetisim) karnesine bakiyorlar.

Sermaye artik secicidir. Cevreye

hoyrat  davranan,  sosyal = dokuya
dokunmayan ve seffafliktan uzak yonetim
hiyerarsileriyle insa edilen “gri” binalar, ne
kadar gorkemli olurlarsa olsunlar, biiyiik
yatirimcilarm portfdylerinde kendilerine
yer Kapilar

kapaniyor, biiytik markalar tarafindan

bulamiyorlar. yiizlerine
yalnizliga terk ediliyorlar. Ciinkii biliyorlar
ki, yesil bina sertifikasi, yani diinya ile
barigtk bir kimligi olmayan her yapi,
gelecegin diinyasinda miilk olmaktan cikip
mimari  birer

hayalete  doniismeye

mahkumdur.
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Finansmn ve matematigin soguk
goriinen diinyasinda, rakamlar gelecegi
soylerler. Gayrimenkuliin bilangolarinda
uzun yillar boyunca sadece betonun
agirligi, demirin tonu ve metrekarelerin
sayilar1 konusuldu. Ancak bugiin, dogayla

barisik olmanin getirdigi finansal 6diiliin,

yani “Yesil Prim” (Green Premium)
kavramimin  yiikselisi ~ yankilaniyor.
Rakamlar artik sadece karn degil,

yeryiiziine duyulan sayginin miilke kattig
asil degeri fisildiyor.

Kiiresel gayrimenkuliin kalbini
tutan vizyoner raporlar, yesil bir kimlige
sahip binalarin piyasa degerindeki o
biiyiileyici yiikselisi somut gerceklerle

gozler oniine seriyor:

Uluslararas: sayginliga sahip pazar
analizleri, govdesinde yesil bir sertifika
tastyan yapilarin, aym sokaktaki gri ve
geleneksel muadillerine kiyasla %6 ila %11
arasinda daha yiiksek bir kira getirisine
ulastifin1 gosteriyor. Dahasi, bu yapilar
dalgali piyasa kosullarinda bile sadik ve
kurumsal kiracilarla dolup tasiyor, varlik
degerlerini ortalama %7 ila %12 oraninda
yukar1 tasiyarak yatirimcisinin  ytiziini
glldiirtiyor.

Peki, bir binanin ruhundaki bu
ekolojik zarafet, finansal tablolardaki o en
rasyonel kaleme, yani “Net fgletme Gelirine”
nasil can suyu oluyor? Cevap, binanin
duvarlarinda gizli olan, o sessiz ama
kusursuz operasyonel verimlilikte sakli.
Geleneksel binalar, zamanin yipratic eli
karsisinda enerjiyi savurganca harcayan,
suyu hesapsizca tiiketen ve yaslandikca
sahibinin sirtina binen birer yiik haline
gelirken, yesil binalar yasayan, tasarruf
eden ve koruyan birer organizma gibi

davranir.

'
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Akilli cephe tasarimlari ve enerji
verimli sistemler sayesinde, bu yapilar
geleneksel binalara kiyasla %25-35 daha az
enerjiyle 1sinir ve aydinlanir.

Gokyliziinden stiziilen her 1sik
tanesi, faturalarda birer kazanca doniisiir.
Catilardan toplanan yagmur sular1 ve geri
kazanilan gri sular, binanin i¢cinde yeniden
hayat bulur. Israf edilmeyen her bir su
damlasi, isletme maliyetlerinin {izerindeki

o agir yukii hafifletir.

Iste bu operasyonel mucize, binanin
her ay harcadig1 gider dagin eritirken, Net
Isletme Gelirini (NOI) dogrudan ve giiclii
bir sekilde yukariya tasir. Yatirimei igin bu
durum sadece bir karlilik grafigi degildir,
doganin kaynaklarmi korurken, miilkiin
finansal gelecegini de zamana Kkarsi
koruma altina almanin karsiligidur.

Gayrimenkuliin teknolojiyle
bulustugu o kavsakta, yani PropTech
(Gayrimenkul Teknolojileri) ekosisteminde,
binalar artik sadece siginilan dilsiz beton
kiitleler olmaktan ¢ikiyor. Onlar artik
hisseden, diislinen, riizgarin yoniine gore
nefes alip gilinesin agisina gore gozlerini
kirpan  yasayan birer organizmaya
dontisityor.  Teknolojinin ~ bu  zarif
dokunusu, eko-doniisimii mekanik bir
zorunluluktan ¢ikarip, adeta bina ile doga

arasinda dijital bir uyuma doniistiiriiyor.

Zamanm durmaksizin ileriye dogru

akan nehrinde, her biiyiik doniisiim 6nce
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birer aykir: diisiince, sonra liiks birer tercih
olarak baslar, en nihayetinde ise hayatin ta
kendisi, yani kacinilmaz birer hakikat olur.
Gayrimenkuliin ve mimarinin ytizyillar
stiren o gri, hoyrat yolculugu da iste tam bu
esikte, geri dontilmez bir safaga uyaniyor.

Cok uzak degil, yakin bir gelecegin
diinyasinda, sehirlerin sokaklarinda
ylriirken yakasinda LEED ya da BREEAM
tabelas1  tastyan  yapilar1  parmakla
gostermeyecegiz. Clinkii o yarinlarda, yesil
bina diye ayri, ayricalikli ya da liiks bir
kategori kalmayacak. Dogayla baris
imzalamamis, karbonunu  gokytiziine
savuran, suyun kiymetini bilmeyen higbir
yap1, yasamin o asil sahnesinde kendine
yer bulamayacak. Yeryiiziiniin dilini
konusan binalar insa etmek de mimarinin
tek ve mutlak varolus bigimi haline

gelecek.

Tim binalarin bu standartta, bu
ekolojik bilgelikte dogmak zorunda oldugu
bir diinyaya geciyoruz. Beton, demir ve
cam, insan zekasi ve teknolojinin o sefkatli
dokunusuyla doganin kalbine saplanan
birer hanger olmaktan ¢ikip, onunla uyum
icinde yasayan birer agag, birer kaya gibi
topraga  ait  olacak.  Gelistiriciler,
yatirnmcilar ve mimarlar igin bu bir
zorunluluktan ziyade, insanligin
yeryiiziine bor¢lu oldugu bir siiregtir. Ve o
giin geldiginde, sehirler insan ruhunun
dogayla, sermayenin gelecekle ve binalarin
gokytiziiyle kurdugu o sonsuz, kusursuz

senfoninin yankilandig1 vadiler olacaktir.

*Gorsel yapay zeka ile olusturulmustur.




