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1 Binalar cevre dostu ¢zelliklerine gére yirmi yili askin
bir stredir sertifikalandiriliyor. Bu sertifikalardan ulus-
lararasi capta en cok bilinenleri Amerika menseli “LE-
ED" ve Ingiltere menseli “BREEAM" sertifikalaridir.
Her iki sertifikanin da c¢ikis amaci, binalari Yesil Bina
kriterleri ile degerlendirerek uluslararasi ve yerel stan-
dartlarin Gzerine cikmalarini saglamak ve bunu basa-
ran binalari da édullendirmektir. Ancak bu sertifikala-
ra sadece “bina” gozligu ile bakmak yanls olur; asil
yapilmak istenilen, binalar ile baslayarak, Ureticilerin
cevreye daha duyarli Urtnler gelistirmesini saglamak
ve duinyayi koruyabilmek adina tim sektérlerde kokla
bir degisikligin éntnd agmaktir.

Tarihce

Ik defa 1990 yilinda BRE (Building Research Estab-
lishment) tarafindan kullanilmaya baslanan BREE-
AM'in (Building Research Establishment Environmen-
tal Assessment Method) cikis noktasi Ingiltere imar ya- , GEREETY
salari olmustur. Oncelikle ingiltere’deki bircok yerel e brd &l | i . { sl
belediye, yapi ruhsati verilmesi asamasinda BREEAM | U # Il v [ Ll At ]
on degerlendirmesini sart kosmaya baslamis ve bunu = e e : ;
hizli bir sekilde 6zel sektor takip etmistir. 2006 yilinda
tdm yeni kamu binalarinda BREEAM sertifikasi alinma-
si zorunlu kosulmustur. Ancak “BREEAM uzun zaman
sadece Ingiltere’de sinirli kaldi ve gercek anlamda : N
dinyanin diger Ulkelerine acilmasi 2008'de cikan == " Tekfen binasi / Levent
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BREEAM International Europe ve Gulf deger-
lendirme kriterlerinin ortaya ¢ikmasiyla bas-
ladi” demek ¢ok yanlis olmaz. Bundan 6nce
Ingiltere disindaki bir proje sadece BREEAM
Bespoke (ismarlama usultl) sertifika alabilir-
ken, bu versiyonlarin cikmast ile ofis binalari,
alisveris merkezleri ve endustriyel yapilar igin
hemen kullanabilecekleri sablon sistemler
olusturuldu. Ulkemizde ilk olarak Hollandali
bir yatirimcinin alisveris merkezleri icin aldig
sertifikalar ile adini duyuran BREEAM sertifi-
kasi su aralar, en az rakibi LEED kadar tanini-
yor. BRE'nin verilerine gére su anda tim
diinyada 900 bine yakin BREEAM sertifikasi
almis ya da almaya aday irili ufakli bina var.

USGBC (United States Green Building Co-
uncil) tarafindan ilk defa 1998'de bina de-
gerlendirmelerinde kullanilan LEED (Leaders-
hip in Energy and Environmental Design) ser-
maye patronlarinin da destegini alarak kisa
strede dunyanin en cok taninan Yesil Bina
sertifikasi oldu. USGBC her ne kadar kar
amaci gltmeyen bir organizasyon olsa da 20
bine yakin tye kurulusun aidat, bagis ve ser-
tifikasyon icin 6dedigi paralarla senede 20
milyon dolardan fazla gelir saglayan bir ku-
rum. BRE'ye gore daha aktif bir pazarlama
stratejisi olan USGBC'nin cabalari sayesinde,
son yillarda Amerikan sermayesinin girdigi
tim Ulkelerde LEED'in adi siklikla yeni insaat
projeleri ile anilmaya baslandi. Oncelikle tim
kayit ve degerlendirme islemleri USGBC mer-
kezli yurttulurken, 2008'den itibaren proje
degerlendirmelerinin timd GBCI (Green Bu-
ilding Certification Institute) tarafindan yara-
tUlmeye baslandi ve USGBC sadece pazarla-
ma ve egitim hizmetlerinde bulunacagini be-
yan etti. GBCI kayitlarina gére Haziran 2010
itibariyle tum duinyada 5 bine yakin proje LE-
ED sertifikasi almis ve 20 bine yakin sertifika
almaya aday proje bulunuyor.

Genel Degerlendirme

Her iki sertifikada da binada yapilan cevre
dostu uygulamalara goére puanlar veriliyor ve
toplanilan puanlara gore bir sertifika seviyesi
belirleniyor. Yukaridaki tablo, sertifika sevi-
yeleri ile buna karsilik gelen toplam puan ve-
ya ylzde skor degerlerini gosteriyor.

Sertifika Tipleri
LEED ve BREEAM sertifikalari, projenin ti-

LEED BREEAM

Sertifika Seviyesi Toplam Puan Sertifika Seviyesi Toplam Skor

Certified (Sertifikali) 40 Pass (Gecer) %30

Silver (GUmUs) 50 Good (lyi) %45

Gold (Altin) 60 Very Good (Cok yi) %55

Platinum (Platin) 80 Excellent (Mikemmel) %70
Outstanding (Olaganisti) %85

Alinabilecek Maksimum 110 Alinabilecek Maksimum %110

pine gore farkli versiyonlarda karsimiza ciki-

yor. Her iki sertifikada da binanin fonksiyo-

nuna ve insaat tipine gore cesitlilikler gorile-
biliyor. LEED sertifikasinin uluslararasi olarak
uygulanabilen 5 farkl versiyonu bulunuyor.

Bunlar:

e New Construction / Major
Renovations: Genel olarak sifirdan
yapilan tim bina tiplerini veya buytk
Olcekli renovasyon projelerini kapsiyor.

e Core & Shell: Sadece kaba insaat ve
bina kabugunun yapildigi, ic mekan
uygulamalarinin binayi kullanacaklara
birakildigr tipteki yapilar.

e Commercial Interiors: Core & Shell’i
tamamlayan sekilde sadece ic mekan
uygulamalari.

e Schools: Sifirdan yapilan okul binalari
veya blyUk renovasyonlari.

e Existing Buildings: Mevcut binalarin
ozellikle operasyon ve bakimini
ilgilendiren konularin ele alindig
sertifika tipi.

Yukaridakiler haricinde LEED'in henlz ge-
listirme asamasinda oldugu Retail, Healthca-
re ve Neigborhood Development versiyonlari
da yakin bir gelecekte uygulanabilecek.
BREEAM'in ise Ulkemizde uygulanabilen 4
farkli versiyonu var:

¢ Europe Offices: Ofis binalari

e Europe Industrial: EndUstriyel binalar

e Europe Retail: Alisveris merkezleri
ve/veya magazalar

International Bespoke: Yukaridakiler
haricinde kalan binalar icin BRE
tarafindan ismarlama kriterler
gelistirilerek olusturulan degerlendirme
sistemi.

BREEAM'in tUm versiyonlarinin altinda ay-
rica insaat tipine uygun olarak New Cons-
truction, Core & Shell veya Fit-out icin 6zel
kosullar mevcut ve buna gore bazi kriterler
tamamen degerlendirilmeden kalkabiliyor ya
da farkli bir hal alabiliyor.

Konu Bagliklari

Hem LEED hem de BREEAM, projeleri ce-
sitli konu basliklari altinda degerlendiriyor ve
bu sekilde farkli bircok alanda binanin per-
formansi ortaya cikiyor. LEED de yedi, BREE-
AM'de ise toplam on adet konu bashgi bulu-
nuyor. Asagidaki grafikler bu konu basliklari-
ni ve degerlendirme sistemi icindeki agirlikla-
rini gosteriyor.

Onkosullar

Her iki sertifikanin da olmazsa olmaz 6n-
kosullart bulunuyor. Eger bu énkosullardan
birisi dahi yerine getirilemezse sertifika alina-

Konu Basligi

Onkosul

Surdrtlebilir Arazi

SSp1 -

Insaat Kirliliginin Onlenmesi

Su Verimliligi

WEp1 — Su Tuketiminin Azaltiimasi

Enerji ve Atmosfer

EAp1 - Temel Isletmeye Alma
EAp2 — Minimum Enerji Performansi
EAp3 — Temel Akiskan Yonetimi

Malzeme ve Kaynaklar

MRp1 — Geri Donistlrlebilen Malzemelerin Toplanmasi

ic Mekan Yasam Kalitesi

EQp1 - Minimum ¢ Hava Kalitesi Performansi

EQp2 -Tuttin Dumani Kontroli

HAZIRAN 2010 / YESIL BINA

15 .




B AN AL Z

miyor. Dolayisiyla bir projeye baslarken ilk ba-
kilmasi gereken kriterler 6nkosullar oluyor.
LEED icin 6nkosullar sertifika seviyesinden
bagimsiz olarak her proje icin ayni. Bunlar:
BREEAM'de ise onkosullar hedeflenen
sertifika seviyesine gore cesitlilik gosteriyor.
Sertifika seviyesi arttikca, hem alinmasi zo-
runlu hale gelen 6nkosullarin sayisi hem de
bu 6nkosullardan alinmasi gereken puanla-
rin sayisi artiyor. Yandaki tabloda BREEAM
seviyesine gore her konu basligindan en az
kac puan alinmasi gerektigi 6zetleniyor:

Sertifika Ucretleri

Sertifika veren kurumlara 6denmesi gere-
ken Ucretler, projenin kapali alan bayuklagu-
ne gore degisiklik gosteriyor. Asagidaki tablo
BRE ve USGBC'ye ddenmesi gereken en az
ve en fazla Ucretleri yansitiyor.

LEED BREEAM
Kayit $1.200 £700- £ 1.350
Ara $0.045/ft’

£1.500 - £2.300

Degerendirme | ($2.250 - $22.500)

Kesin $0.015/
Degerlendirme | ($750 - $7.500)

$4.200 - $31.200

£700-£1.350

TOPLAM £2.900 - £ 5.000

Bu Ucretler sadece sertifikay! veren kuru-
ma ddenecek miktarlari yansitma olup, ge-
rekli olabilecek diger tum Ucretleri (danis-
manliklar, denetciler, imalat maliyetleri vs.)
kapsamiyor.

Temel Farklar ve Benzerlikler

LEED ve BREEAM'in bircok kriteri benzer
ve ayni konulari ele aliyor; ancak degerlen-
dirme metotlarinda farkliliklar olabiliyor. Or-
negin su verimliligi icin LEED, EPA (Environ-
mental Protection Agency) standartlarinda
bir bina ile kiyaslama yaparak verimlilik 6lcer-
ken, BREEAM ise kisi basina tiketim myil
olarak belli bir degere bagliyor. Bununla bir-
likte birinde hic incelenmeyen bir konu dige-
rinde ele alinmis olabiliyor. Ornegin 1s1 adasi
efekti icin LEED'de iki adet kriter varken,
BREEAM’de bu konu incelenmemis; benzer
bir sekilde akustik performans BREEAM'de
iki farkli yerde karsimiza ¢ikarken, LEED’de
sadece okullar icin olan versiyonda karsimiza
¢ikiyor. BUtn bu farkliliklarin bu kisa yazida

BREEAM .
.| Pass Good | Very Good | Excellent | Outstanding

Kredileri

Man 1 isletmeye Alma - - 1 2

Man 3 Insaatin Araziye Etkisi - - - 1 2

Man 4 Bina Kullanici Kilavuzu - 1 1 1 1

Hea 4 Yiksek Frekansl Aydinlatma 1 1 1 1 1

Ene 1 Enerji Verimliligi - - 6 10

Ene 2 Onemli Enerji Ttketimlerinin - - 1 1 1
Olctlmesi

Ene 5 Dustk veya Sifir Karbon - - 1 1
Emisyonlu Enerji Teknolojileri

Wat 1 Su Tuketimi - - 1 1 2

Wat 2 Su Olctimlemesi - - 1 1

Wst 3 Geri Donustirilebilen - - 1 1
Atiklarin Toplanmasi

LE4 Arazi Ekoloji Uzerindeki Etki - - - 2 2

detayli olarak anlatiimasi mimkin degil.
Ancak sunu séylemek yanlis olmaz; BREEAM
kriterlerinin yaklasik 2/3'0 LEED ile ayni konu
basliklarini kapsiyor; fakat hesaplama yonet-
melerinde farkliliklar olabiliyor. LEED kriterleri-
nin ise ylzde 80'i BREEAM'in de konularini
olusturuyor ve yine farkli sekilde incelenebiliyor.

LEED ve BREEAM'in Ortak Kriterleri

Detaylara girdigimizde, bazi konularda
BREEAM'in daha spesifik uygulamalara puan
verdigini, LEED’in ise amaci belirtip uygula-
ma yontemini tasarimcilara biraktigini gora-
yoruz. Bu da tasarimcilara daha fazla esnek-
lik saglyor. Ote yandan bu esneklik zaman
zaman projecileri epey zorlayabiliyor ve
0zUnde cevreci olmayan bir uygulama sirf
LEED kriterlerini saglyor diye projeye enteg-
re edilebiliyor.

Iki sertifika arasinda en belirgin farklar-
dan biri, projelerin denetlemesini yapan ku-
ruluslar... LEED'de tim denetlemeler GBCI
tarafindan yapiliyor ve yonlendiriliyor. BREE-
AM'de ise yuzlerce yetkilendirilmis BREEAM
denetcisi tarafindan projeler denetleniyor ve
puanlaniyor; BRE'nin gorevi ise denetgilerinin
kalite kontroliini yapmak. Ozellikle tecriibe-
siz denetciler cok siki kontrolden geciriliyor.
Bu, dolayl olarak sertifika Ucretlerine de yan-
simis durumda. Ik bakildiginda BREEAM'in
Ucretleri daha uygun oldugu gibi bir izlenim
verse de, isin ash dyle degil. BREEAM'in ser-
tifika Gcretlerinde denetleme yok; ancak

mutlaka bir denetci ile birlikte calisiimak zo-
runda olundugundan denetgi tcretlerinin de
maliyet hesabina eklenmesi gerekiyor. Ayrica
eger Bespoke versiyonundan basvurulacagi
zaman BRE'ye 6denmesi gereken bir de kri-
ter gelistirme Ucreti var ki, o da en az sertifi-
ka Ucreti kadar olabiliyor. Bu nedenle bazi
projelerde BREEAM sertifikasyonu LEED'den
daha maliyetli olabiliyor. Ama genel olarak
sadece sertifikasyon anlaminda bakilirsa bir-
birine yakin Ucretler ¢iktigini séylemek yanlis
olmaz. Diger belirgin bir fark da puanlama
yontemi... LEED sertifikasinda her kredi icin
alinabilecek bir puan degeri var ve yapilan
uygulamalara gére bu puanlar matematiksel
olarak toplanip projenin toplam puaniyla,
ona karsilik gelen sertifika seviyesi bulunu-
yor. Ancak BREEAM'de biraz daha karisik bir
puanlama s6z konusu. Her konu baslhginin
altinda kazanilan puanlar, o bashgin agirhg
ile carpildiktan sonra ytzde skor degeri ola-
rak hesaplaniyor. Bu da her kazanilan puanin
toplam skora farkli sekilde yansimasina ne-
den olabiliyor. Ornegin su verimliligi puanla-
rinin gercek degeri ylzde 0,6 iken, ydnetim
puanlarinin degeri yazde 1,1 olabiliyor.
BREEAM'in kriter belirlemesi, BRE uzman-
lari tarafindan bilimsel calismalar sonucunda
ortaya ¢ikiyor. LEED'de ise Uyelerin ve endUs-
triden binlerce kisinin oylamasina sunularak
kriterler son halini aliyor. Bu agidan bakildi-
ginda LEED cok daha seffaf bir yapiya sahip
ve hangi kriterin ne amacla sertifikaya dahil
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edildigi bulunabiliyor. BREEAM'in ise daha
bilimsel yollarla uygulamalarin secildigini
soyleyebilsek de, seffaflik olmamasi kafalar-
da bir takim soru isaretleri yaratiyor. Ornegin
BRE binlerce binanin BREEAM sertifikasi aldi-
gini soyluyor; ancak bunlarin hangi tip bina
veya ne zaman alindigina dair bir bilgi veril-
miyor. Bu da, bu binalarin cogunun Ingiltere
sinirlarinda oldugunun ve mustakil evlerden
olustugu yonundeki varsayimlari gtclendiri-
yor ve uluslararasi projelerin sertifika sistemi
seciminde bunun etkisi olabiliyor.

Genel olarak her iki sertifika da, alindik-
tan sonra normal sartlarda binanin émrt bo-
yunca yenileme gerektirmiyor. Ancak BRE,
Outstanding seviyesinde sertifika alan bina-
larin ¢ sene icinde BREEAM In-use sertifika-
sl almasini da istiyor. USGBC ise 2009'dan
itibaren sertifika verilen binalarin 5 senelik
enerji ve su harcamalarini isteyecegini acikla-
di. Her ne kadar USGBC bunu sadece istatis-
tiki bilgi toplamak icin istedigini beyan ettiy-
se de ileride sertifikalarin revize edilmesi an-
lamina gelmesinden stpheleniliyor.

LEED'de 6 adet inovasyon ve 4 adet de
yerel 6nem sirasi puani bulunuyor. Yerel
6nem sirasi puanlari, projenin bulundugu
yerde hangi konular daha énemliyse o konu-
larda alinan puanlarin artmasini sagliyor. An-
cak USGBC hentz Amerika disindaki yerel
onem konularini belirlemedigi icin bu puan-
lari almak, Ulkemizdeki projelerde heniz
mimkuin degil. BREEAM'deki inovasyon pu-

\f‘ dﬁ' !h’a 5 m_mM*m;ﬁ;y e

anlarinin tamami diger puanlarda belirlenen
bazi uygulamalarin Uzerine c¢ikildigi zaman
alinabiliyor.

Enerji verimliligi puanlarinda BREEAM bi-
raz daha zorlayici. Nitekim tim puanlari top-
layabilmek icin net-sifir enerji binasi yapilma-
si gerekiyor. Oysa ki LEED’de ASHRAE stan-
dardina gore ytzde 50 daha verimli bir bina
yapmak yeterli ama bunun da kolay oldugu
saniimasin; zira ASHRAE standartlarinda bir
bina Ulkemizde normal yapilan binalardan
cok daha verimli. LEED enerji modellemesi ile
hesap yapiimasini da belli bir blyuklugt
asan binalar icin zorunlu tutuyor. BREE-
AM'de ise modelleme yapmadan da enerji
verimliligi puanlarini spesifik uygulamalarla
almak mumkdn. Ama modelleme kadar pu-
an verilmiyor. Dolayisiyla enerji modellemesi
ile tasarimin enerji etkin bir sekilde yapilma-
sina her iki sertifika da cok 6nem veriyor.

LEED genellikle Amerikan standartlarina
atifta bulunuyor ve hesaplamalarin bu stan-
dartlara gore yapilmasini istiyor. BREEAM ise
Avrupa normlarini daha c¢ok kullaniyor. Her
iki sertifikada da ulusal standartlariniz, atifta
bulunulan standartlarda daha siki ise ve bu-
nu kanitlayabiliyorsaniz bu standartlari kul-
lanmaniza izin var.

Degerlendirme sistemlerinin ortak ozelli-
gi belgelere dayali olmasi ve yogun bir belge-
leme calismasi gerektirdigi. Belgelemede de
siki kurallari var ve bu kurallara uymayan bel-
geler kabul edilmiyor.

Sonug

Gerek LEED gerekse de BREEAM, ornek
uygulama kriterleri butind seklinde toparlan-
mis ve bu kriterlere puanlar veren degerlen-
dirme sistemleri seklinde kasimiza cikiyorlar.
Her iki sistemin de varmak istedigi nihai nok-
ta ayni olmasina ragmen, degerlendirme bi-
cimlerinde farkliliklar gosterebiliyorlar.

Hicbir Yesil Bina sertifika sistemi mikem-
mel degil. Ancak LEED ve BREEAM'in ulusla-
rarasl alanda rekabeti, bu sistemlerin gelistiril-
mesinde pozitif bir rol oynuyor ve diger lke
sertifikalarinin éniine gecmelerini saglyor. Ul-
kemizde cok fazla mazisi olmayan bu sistem-
lere son yillarda ilgi artti. Toplamda 5 sertifi-
kall proje ve 25'ten fazla da sertifika almaya
aday kayith proje var. Bu projelerin ¢cogunlu-
guna sertifika yonetimi yapan bir firma olarak
bu sayinin hizla aratacagini distndyoruz.

Bir sertifika digerinden daha zor veya ma-
liyetli demek imkansiz; ¢inkd bu binanin tipi-
ne, mevcut projenin durumuna, hedeflenen
sertifika seviyesine gore cok degisiklik goste-
rebiliyor. Bu nedenle projenin LEED ya da
BREEAM sertifikasina basvurma karari veril-
meden once, her iki sertifikada da tecribeli
kisilere danismakta fayda var. Degerlendirme
sistemlerinde basarili olmanin yolu, ise proje-
nin en basinda baslamaktan ve ne yaptigini
bilen sertifika yonetimi yapan firmalarla calis-
maktan geciyor. Bu sayede yatirim maliyetleri
cok sinirli seviyelerde tutulurken, istenilen se-
viyede sertifika alinmasi mtmkiin olabiliyor.
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