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Binalar çevre dostu özelliklerine göre yirmi y›l› aflk›n
bir süredir sertifikaland›r›l›yor. Bu sertifikalardan ulus-
lararas› çapta en çok bilinenleri Amerika menfleli “LE-
ED” ve ‹ngiltere menfleli “BREEAM” sertifikalar›d›r.
Her iki sertifikan›n da ç›k›fl amac›, binalar› Yeflil Bina
kriterleri ile de¤erlendirerek uluslararas› ve yerel stan-
dartlar›n üzerine ç›kmalar›n› sa¤lamak ve bunu bafla-
ran binalar› da ödüllendirmektir. Ancak bu sertifikala-
ra sadece “bina” gözlü¤ü ile bakmak yanl›fl olur; as›l
yap›lmak istenilen, binalar ile bafllayarak, üreticilerin
çevreye daha duyarl› ürünler gelifltirmesini sa¤lamak
ve dünyay› koruyabilmek ad›na tüm sektörlerde köklü
bir de¤iflikli¤in önünü açmakt›r.

Tarihçe 
‹lk defa 1990 y›l›nda BRE (Building Research Estab-

lishment) taraf›ndan kullan›lmaya bafllanan BREE-
AM’in (Building Research Establishment Environmen-
tal Assessment Method) ç›k›fl noktas› ‹ngiltere imar ya-
salar› olmufltur. Öncelikle ‹ngiltere’deki birçok yerel
belediye, yap› ruhsat› verilmesi aflamas›nda BREEAM
ön de¤erlendirmesini flart koflmaya bafllam›fl ve bunu
h›zl› bir flekilde özel sektör takip etmifltir. 2006 y›l›nda
tüm yeni kamu binalar›nda BREEAM sertifikas› al›nma-
s› zorunlu koflulmufltur. Ancak “BREEAM uzun zaman
sadece ‹ngiltere’de s›n›rl› kald› ve gerçek anlamda
dünyan›n di¤er ülkelerine aç›lmas› 2008’de ç›kan

LEED mi, BREEAM mi?..

Tekfen binas› / Levent 
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BREEAM International Europe ve Gulf de¤er-
lendirme kriterlerinin ortaya ç›kmas›yla bafl-
lad›” demek çok yanl›fl olmaz. Bundan önce
‹ngiltere d›fl›ndaki bir proje sadece BREEAM
Bespoke (›smarlama usulü) sertifika alabilir-
ken, bu versiyonlar›n ç›kmas› ile ofis binalar›,
al›flverifl merkezleri ve endüstriyel yap›lar için
hemen kullanabilecekleri flablon sistemler
oluflturuldu. Ülkemizde ilk olarak Hollandal›
bir yat›r›mc›n›n al›flverifl merkezleri için ald›¤›
sertifikalar ile ad›n› duyuran BREEAM sertifi-
kas› flu aralar, en az rakibi LEED kadar tan›n›-
yor. BRE’nin verilerine göre flu anda tüm
dünyada 900 bine yak›n BREEAM sertifikas›
alm›fl ya da almaya aday irili ufakl› bina var. 

USGBC (United States Green Building Co-
uncil) taraf›ndan ilk defa 1998’de bina de-
¤erlendirmelerinde kullan›lan LEED (Leaders-
hip in Energy and Environmental Design) ser-
maye patronlar›n›n da deste¤ini alarak k›sa
sürede dünyan›n en çok tan›nan Yeflil Bina
sertifikas› oldu. USGBC her ne kadar kar
amac› gütmeyen bir organizasyon olsa da 20
bine yak›n üye kuruluflun aidat, ba¤›fl ve ser-
tifikasyon için ödedi¤i paralarla senede 20
milyon dolardan fazla gelir sa¤layan bir ku-
rum. BRE’ye göre daha aktif bir pazarlama
stratejisi olan USGBC’nin çabalar› sayesinde,
son y›llarda Amerikan sermayesinin girdi¤i
tüm ülkelerde LEED’in ad› s›kl›kla yeni inflaat
projeleri ile an›lmaya baflland›. Öncelikle tüm
kay›t ve de¤erlendirme ifllemleri USGBC mer-
kezli yürütülürken, 2008’den itibaren proje
de¤erlendirmelerinin tümü GBCI (Green Bu-
ilding Certification Institute) taraf›ndan yürü-
tülmeye baflland› ve USGBC sadece pazarla-
ma ve e¤itim hizmetlerinde bulunaca¤›n› be-
yan etti. GBCI kay›tlar›na göre Haziran 2010
itibariyle tüm dünyada 5 bine yak›n proje LE-
ED sertifikas› alm›fl ve 20 bine yak›n sertifika
almaya aday proje bulunuyor.  

Genel De¤erlendirme 
Her iki sertifikada da binada yap›lan çevre

dostu uygulamalara göre puanlar veriliyor ve
toplan›lan puanlara göre bir sertifika seviyesi
belirleniyor. Yukar›daki tablo, sertifika sevi-
yeleri ile buna karfl›l›k gelen toplam puan ve-
ya yüzde skor de¤erlerini gösteriyor.   

Sertifika Tipleri
LEED ve BREEAM sertifikalar›, projenin ti-

pine göre farkl› versiyonlarda karfl›m›za ç›k›-
yor. Her iki sertifikada da binan›n fonksiyo-
nuna ve inflaat tipine göre çeflitlilikler görüle-
biliyor. LEED sertifikas›n›n uluslararas› olarak
uygulanabilen 5 farkl› versiyonu bulunuyor.
Bunlar: 
• New Construction / Major 

Renovations: Genel olarak s›f›rdan 
yap›lan tüm bina tiplerini veya büyük 
ölçekli renovasyon projelerini kaps›yor.   

• Core & Shell: Sadece kaba inflaat ve 
bina kabu¤unun yap›ld›¤›, iç mekan 
uygulamalar›n›n binay› kullanacaklara 
b›rak›ld›¤› tipteki yap›lar.  

• Commercial Interiors: Core & Shell’i 
tamamlayan flekilde sadece iç mekan 
uygulamalar›.  

• Schools: S›f›rdan yap›lan okul binalar›
veya büyük renovasyonlar›.  

• Existing Buildings: Mevcut binalar›n
özellikle operasyon ve bak›m›n› 
ilgilendiren konular›n ele al›nd›¤› 
sertifika tipi. 

Yukar›dakiler haricinde LEED’in henüz ge-
lifltirme aflamas›nda oldu¤u Retail, Healthca-
re ve Neigborhood Development versiyonlar›
da yak›n bir gelecekte uygulanabilecek.
BREEAM’in ise ülkemizde uygulanabilen 4
farkl› versiyonu var: 

• Europe Offices: Ofis binalar› 
• Europe Industrial: Endüstriyel binalar 
• Europe Retail: Al›flverifl merkezleri

ve/veya ma¤azalar  
• International Bespoke: Yukar›dakiler

haricinde kalan binalar için BRE
taraf›ndan ›smarlama kriterler 
gelifltirilerek oluflturulan de¤erlendirme
sistemi. 
BREEAM’in tüm versiyonlar›n›n alt›nda ay-

r›ca inflaat tipine uygun olarak New Cons-
truction, Core & Shell veya Fit-out için özel
koflullar mevcut ve buna göre baz› kriterler
tamamen de¤erlendirilmeden kalkabiliyor ya
da farkl› bir hal alabiliyor.  

Konu Bafll›klar› 
Hem LEED hem de BREEAM, projeleri çe-

flitli konu bafll›klar› alt›nda de¤erlendiriyor ve
bu flekilde farkl› birçok alanda binan›n per-
formans› ortaya ç›k›yor. LEED’de yedi, BREE-
AM’de ise toplam on adet konu bafll›¤› bulu-
nuyor. Afla¤›daki grafikler bu konu bafll›klar›-
n› ve de¤erlendirme sistemi içindeki a¤›rl›kla-
r›n› gösteriyor. 

Önkoflullar 
Her iki sertifikan›n da olmazsa olmaz ön-

koflullar› bulunuyor. E¤er bu önkoflullardan
birisi dahi yerine getirilemezse sertifika al›na-

LEED BREEAM

Sertifika Seviyesi Toplam Puan Sertifika Seviyesi Toplam Skor

Certified (Sertifikal›) 40 Pass (Geçer) %30

Silver (Gümüfl) 50 Good (‹yi) %45

Gold (Alt›n) 60 Very Good (Çok ‹yi) %55

Platinum (Platin) 80 Excellent (Mükemmel) %70

Outstanding (Ola¤anüstü) %85

Al›nabilecek Maksimum 110 Al›nabilecek Maksimum %110

Konu Bafll›¤› Önkoflul

Sürdürülebilir Arazi SSp1 – ‹nflaat Kirlili¤inin Önlenmesi

Su Verimlili¤i WEp1 – Su Tüketiminin Azalt›lmas›

EAp1 – Temel ‹flletmeye Alma

Enerji ve Atmosfer EAp2 – Minimum Enerji Performans›

EAp3 – Temel Ak›flkan Yönetimi 

Malzeme ve Kaynaklar MRp1 – Geri Dönüfltürülebilen Malzemelerin Toplanmas›

‹ç Mekan Yaflam Kalitesi
EQp1 – Minimum ‹ç Hava Kalitesi Performans›

EQp2 –Tütün Duman› Kontrolü  
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m›yor. Dolay›s›yla bir projeye bafllarken ilk ba-
k›lmas› gereken kriterler önkoflullar oluyor.  

LEED için önkoflullar sertifika seviyesinden
ba¤›ms›z olarak her proje için ayn›. Bunlar:

BREEAM’de ise önkoflullar hedeflenen
sertifika seviyesine göre çeflitlilik gösteriyor.
Sertifika seviyesi artt›kça, hem al›nmas› zo-
runlu hale gelen önkoflullar›n say›s› hem de
bu önkoflullardan al›nmas› gereken puanla-
r›n say›s› art›yor. Yandaki tabloda BREEAM
seviyesine göre her konu bafll›¤›ndan en az
kaç puan al›nmas› gerekti¤i özetleniyor: 

Sertifika Ücretleri
Sertifika veren kurumlara ödenmesi gere-

ken ücretler, projenin kapal› alan büyüklü¤ü-
ne göre de¤ifliklik gösteriyor. Afla¤›daki tablo
BRE ve USGBC’ye ödenmesi gereken en az
ve en fazla ücretleri yans›t›yor. 

Bu ücretler sadece sertifikay› veren kuru-
ma ödenecek miktarlar› yans›tma olup, ge-
rekli olabilecek di¤er tüm ücretleri (dan›fl-
manl›klar, denetçiler, imalat maliyetleri vs.)
kapsam›yor.  

Temel Farklar ve Benzerlikler 
LEED ve BREEAM’in birçok kriteri benzer

ve ayn› konular› ele al›yor; ancak de¤erlen-
dirme metotlar›nda farkl›l›klar olabiliyor. Ör-
ne¤in su verimlili¤i için LEED, EPA (Environ-
mental Protection Agency) standartlar›nda
bir bina ile k›yaslama yaparak verimlilik ölçer-
ken, BREEAM ise kifli bafl›na tüketim m3/y›l
olarak belli bir de¤ere ba¤l›yor. Bununla bir-
likte birinde hiç incelenmeyen bir konu di¤e-
rinde ele al›nm›fl olabiliyor. Örne¤in ›s› adas›
efekti için LEED’de iki adet kriter varken,
BREEAM’de bu konu incelenmemifl; benzer
bir flekilde akustik performans BREEAM’de
iki farkl› yerde karfl›m›za ç›karken, LEED’de
sadece okullar için olan versiyonda karfl›m›za
ç›k›yor. Bütün bu farkl›l›klar›n bu k›sa yaz›da

detayl› olarak anlat›lmas› mümkün de¤il.
Ancak flunu söylemek yanl›fl olmaz; BREEAM
kriterlerinin yaklafl›k 2/3’ü LEED ile ayn› konu
bafll›klar›n› kaps›yor; fakat hesaplama yönet-
melerinde farkl›l›klar olabiliyor. LEED kriterleri-
nin ise yüzde 80’i BREEAM’in de konular›n›
oluflturuyor ve yine farkl› flekilde incelenebiliyor.  

LEED ve BREEAM’in Ortak Kriterleri
Detaylara girdi¤imizde, baz› konularda

BREEAM’in daha spesifik uygulamalara puan
verdi¤ini, LEED’in ise amac› belirtip uygula-
ma yöntemini tasar›mc›lara b›rakt›¤›n› görü-
yoruz. Bu da tasar›mc›lara daha fazla esnek-
lik sa¤l›yor. Öte yandan bu esneklik zaman
zaman projecileri epey zorlayabiliyor ve
özünde çevreci olmayan bir uygulama s›rf
LEED kriterlerini sa¤l›yor diye projeye enteg-
re edilebiliyor. 

‹ki sertifika aras›nda en belirgin farklar-
dan biri, projelerin denetlemesini yapan ku-
rulufllar… LEED’de tüm denetlemeler GBCI
taraf›ndan yap›l›yor ve yönlendiriliyor. BREE-
AM’de ise yüzlerce yetkilendirilmifl BREEAM
denetçisi taraf›ndan projeler denetleniyor ve
puanlan›yor; BRE’nin görevi ise denetçilerinin
kalite kontrolünü yapmak. Özellikle tecrübe-
siz denetçiler çok s›k› kontrolden geçiriliyor.
Bu, dolayl› olarak sertifika ücretlerine de yan-
s›m›fl durumda. ‹lk bak›ld›¤›nda BREEAM’in
ücretleri daha uygun oldu¤u gibi bir izlenim
verse de, iflin asl› öyle de¤il. BREEAM’in ser-
tifika ücretlerinde denetleme yok; ancak

mutlaka bir denetçi ile birlikte çal›fl›lmak zo-
runda olundu¤undan denetçi ücretlerinin de
maliyet hesab›na eklenmesi gerekiyor. Ayr›ca
e¤er Bespoke versiyonundan baflvurulaca¤›
zaman BRE’ye ödenmesi gereken bir de kri-
ter gelifltirme ücreti var ki, o da en az sertifi-
ka ücreti kadar olabiliyor. Bu nedenle baz›
projelerde BREEAM sertifikasyonu LEED’den
daha maliyetli olabiliyor. Ama genel olarak
sadece sertifikasyon anlam›nda bak›l›rsa bir-
birine yak›n ücretler ç›kt›¤›n› söylemek yanl›fl
olmaz.  Di¤er belirgin bir fark da puanlama
yöntemi… LEED sertifikas›nda her kredi için
al›nabilecek bir puan de¤eri var ve yap›lan
uygulamalara göre bu puanlar matematiksel
olarak toplan›p projenin toplam puan›yla,
ona karfl›l›k gelen sertifika seviyesi bulunu-
yor. Ancak BREEAM’de biraz daha kar›fl›k bir
puanlama söz konusu. Her konu bafll›¤›n›n
alt›nda kazan›lan puanlar, o bafll›¤›n a¤›rl›¤›
ile çarp›ld›ktan sonra yüzde skor de¤eri ola-
rak hesaplan›yor. Bu da her kazan›lan puan›n
toplam skora farkl› flekilde yans›mas›na ne-
den olabiliyor. Örne¤in su verimlili¤i puanla-
r›n›n gerçek de¤eri yüzde 0,6 iken, yönetim
puanlar›n›n de¤eri yüzde 1,1 olabiliyor. 

BREEAM’in kriter belirlemesi, BRE uzman-
lar› taraf›ndan bilimsel çal›flmalar sonucunda
ortaya ç›k›yor. LEED’de ise üyelerin ve endüs-
triden binlerce kiflinin oylamas›na sunularak
kriterler son halini al›yor. Bu aç›dan bak›ld›-
¤›nda LEED çok daha fleffaf bir yap›ya sahip
ve hangi kriterin ne amaçla sertifikaya dahil

BREEAM
Pass Good Very Good Excellent Outstanding

Kredileri

Man 1 ‹flletmeye Alma - - - 1 2

Man 3 ‹nflaat›n Araziye Etkisi - - - 1 2

Man 4 Bina Kullan›c› K›lavuzu - 1 1 1 1

Hea 4 Yüksek Frekansl› Ayd›nlatma 1 1 1 1 1

Ene 1 Enerji Verimlili¤i - - - 6 10

Ene 2 Önemli Enerji Tüketimlerinin - - 1 1 1
Ölçülmesi

Ene 5 Düflük veya S›f›r Karbon - - - 1 1
Emisyonlu Enerji Teknolojileri

Wat 1 Su Tüketimi - - 1 1 2

Wat 2 Su Ölçümlemesi - - - 1 1

Wst 3 Geri Dönüfltürülebilen - - - 1 1
At›klar›n Toplanmas›

LE 4 Arazi Ekoloji Üzerindeki Etki - - - 2 2

LEED BREEAM

Kay›t $1.200 £ 700 - £ 1.350

Ara $0.045/ft2

£ 1.500 - £2.300
De¤erendirme ($2.250 - $22.500)

Kesin $0.015/ ft2 

£ 700 - £ 1.350
De¤erlendirme ($750 - $7.500)

TOPLAM $4.200 – $31.200 £ 2.900 - £ 5.000
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edildi¤i bulunabiliyor. BREEAM’in ise daha
bilimsel yollarla uygulamalar›n seçildi¤ini
söyleyebilsek de, fleffafl›k olmamas› kafalar-
da bir tak›m soru iflaretleri yarat›yor. Örne¤in
BRE binlerce binan›n BREEAM sertifikas› ald›-
¤›n› söylüyor; ancak bunlar›n hangi tip bina
veya ne zaman al›nd›¤›na dair bir bilgi veril-
miyor. Bu da, bu binalar›n ço¤unun ‹ngiltere
s›n›rlar›nda oldu¤unun ve müstakil evlerden
olufltu¤u yönündeki varsay›mlar› güçlendiri-
yor ve uluslararas› projelerin sertifika sistemi
seçiminde bunun etkisi olabiliyor. 

Genel olarak her iki sertifika da, al›nd›k-
tan sonra normal flartlarda binan›n ömrü bo-
yunca yenileme gerektirmiyor. Ancak BRE,
Outstanding seviyesinde sertifika alan bina-
lar›n üç sene içinde BREEAM In-use sertifika-
s› almas›n› da istiyor. USGBC ise 2009’dan
itibaren sertifika verilen binalar›n 5 senelik
enerji ve su harcamalar›n› isteyece¤ini aç›kla-
d›. Her ne kadar USGBC bunu sadece istatis-
tiki bilgi toplamak için istedi¤ini beyan ettiy-
se de ileride sertifikalar›n revize edilmesi an-
lam›na gelmesinden flüpheleniliyor.   

LEED’de 6 adet inovasyon ve 4 adet de
yerel önem s›ras› puan› bulunuyor. Yerel
önem s›ras› puanlar›, projenin bulundu¤u
yerde hangi konular daha önemliyse o konu-
larda al›nan puanlar›n artmas›n› sa¤l›yor. An-
cak USGBC henüz Amerika d›fl›ndaki yerel
önem konular›n› belirlemedi¤i için bu puan-
lar› almak, ülkemizdeki projelerde henüz
mümkün de¤il. BREEAM’deki inovasyon pu-

anlar›n›n tamam› di¤er puanlarda belirlenen
baz› uygulamalar›n üzerine ç›k›ld›¤› zaman
al›nabiliyor. 

Enerji verimlili¤i puanlar›nda BREEAM bi-
raz daha zorlay›c›. Nitekim tüm puanlar› top-
layabilmek için net-s›f›r enerji binas› yap›lma-
s› gerekiyor. Oysa ki LEED’de ASHRAE stan-
dard›na göre yüzde 50 daha verimli bir bina
yapmak yeterli ama bunun da kolay oldu¤u
san›lmas›n; zira ASHRAE standartlar›nda bir
bina ülkemizde normal yap›lan binalardan
çok daha verimli. LEED enerji modellemesi ile
hesap yap›lmas›n› da belli bir büyüklü¤ü
aflan binalar için zorunlu tutuyor. BREE-
AM’de ise modelleme yapmadan da enerji
verimlili¤i puanlar›n› spesifik uygulamalarla
almak mümkün. Ama modelleme kadar pu-
an verilmiyor. Dolay›s›yla enerji modellemesi
ile tasar›m›n enerji etkin bir flekilde yap›lma-
s›na her iki sertifika da çok önem veriyor.  

LEED genellikle Amerikan standartlar›na
at›fta bulunuyor ve hesaplamalar›n bu stan-
dartlara göre yap›lmas›n› istiyor. BREEAM ise
Avrupa normlar›n› daha çok kullan›yor. Her
iki sertifikada da ulusal standartlar›n›z, at›fta
bulunulan standartlarda daha s›k› ise ve bu-
nu kan›tlayabiliyorsan›z bu standartlar› kul-
lanman›za izin var. 

De¤erlendirme sistemlerinin ortak özelli-
¤i belgelere dayal› olmas› ve yo¤un bir belge-
leme çal›flmas› gerektirdi¤i. Belgelemede de
s›k› kurallar› var ve bu kurallara uymayan bel-
geler kabul edilmiyor. 

Sonuç 
Gerek LEED gerekse de BREEAM, örnek

uygulama kriterleri bütünü fleklinde toparlan-
m›fl ve bu kriterlere puanlar veren de¤erlen-
dirme sistemleri fleklinde kafl›m›za ç›k›yorlar.
Her iki sistemin de varmak istedi¤i nihai nok-
ta ayn› olmas›na ra¤men, de¤erlendirme bi-
çimlerinde farkl›l›klar gösterebiliyorlar.  

Hiçbir Yeflil Bina sertifika sistemi mükem-
mel de¤il. Ancak LEED ve BREEAM’in ulusla-
raras› alanda rekabeti, bu sistemlerin gelifltiril-
mesinde pozitif bir rol oynuyor ve di¤er ülke
sertifikalar›n›n önüne geçmelerini sa¤l›yor. Ül-
kemizde çok fazla mazisi olmayan bu sistem-
lere son y›llarda ilgi artt›. Toplamda 5 sertifi-
kal› proje ve 25’ten fazla da sertifika almaya
aday kay›tl› proje var. Bu projelerin ço¤unlu-
¤una sertifika yönetimi yapan bir firma olarak
bu say›n›n h›zla arataca¤›n› düflünüyoruz.  

Bir sertifika di¤erinden daha zor veya ma-
liyetli demek imkans›z; çünkü bu binan›n tipi-
ne, mevcut projenin durumuna, hedeflenen
sertifika seviyesine göre çok de¤ifliklik göste-
rebiliyor. Bu nedenle projenin LEED ya da
BREEAM sertifikas›na baflvurma karar› veril-
meden önce, her iki sertifikada da tecrübeli
kiflilere dan›flmakta fayda var. De¤erlendirme
sistemlerinde baflar›l› olman›n yolu, ifle proje-
nin en bafl›nda bafllamaktan ve ne yapt›¤›n›
bilen sertifika yönetimi yapan firmalarla çal›fl-
maktan geçiyor. Bu sayede yat›r›m maliyetleri
çok s›n›rl› seviyelerde tutulurken, istenilen se-
viyede sertifika al›nmas› mümkün olabiliyor.
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