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Acik Oturum

Sertifikalanan Binalarin Performansi
Olciilebiliyor mu?

Yesil bina ve sertifika danismanlarina “Tiirkiye'de Sertifikalanan Binalar

Araciligiyla Veri Toplama ve Bu Veriyi Paylasma-isleme Siireci Seffaf mi?”
sorusunu yonelttik.

Sertifi kalanan ARIF KUNAR Ne yazik ki; %90 1nda enerji
binalardan veri

izleme sistemi yok ve verimlilikle ilgili saglikli
veriler toplanmiyor. Cok ciddi paralar ve
emekler harcanarak; enerji verimli sistemler,
ileri teknoloji tirtinler ve otomasyonlar yapiliyor.
Ancak “enerji izleme ve yonetim sistemi”
genelde kurulmuyor ve otomasyondan anlik
izlenebilen degerler ile faturalardan gelen
aylk tiiketim degerlerinin yorumlanmasini-
hesaplamasini yapabilecek ve buna gore
: " e, senaryolari-otomasyonu daha etkin hale
VEN ESCO Genel M-L-,dﬁ,ﬁ' getirecek bilgi-birikimde teknik personel
istihdam edilmedigi icin; aslinda veri de
toplanamiyor. Bir tek fatura toplaniyor ancak isletmeler de bu bilgi ve faturalar kamu
ile zaten pek paylasmiyorlar.

Mimta EkoYapi, Siirdiiriilebilirlik Danismani

DUYGU ERTEN Sertifikal binalardan LEED sertifikasi almis
olanlar, aldiklar tarihten itibaren 5 yil elektrik /su faturalarini
USGBC’ye beyan etmek zorunda. BREEAM ve DGNB'de béyle
bir zorunluluk yok. Isverenlerin bina y&neticileri bu verileri
bagimsiz olarak topluyor ve her yil i¢c hava kalitesi/termal
konfor gibi anketleri yine bagimsiz olarak sertifika almis
binalarinda uygulayip sonuglari gézlemliyorlar.

TURKECO insaat ve Enerji Ltd. , CEO

OMER MOLTAY Evet sertifikalandirilan
binalarin bazilarindan veri toplanmasi
yapiliyor, periyodik olarak bu veriyi
degerlendirerek alinan bazi 6nlemlerin
gercekten ise yarayip yaramadigini
degerlendirmek miimkiin oluyor.

CEMIL YAMAN Sertifikalandirdigimiz binalarda enerji
6lciimi sistemler bazinda ayri ayri yapilmasina karsin bu
zamana kadar boyle bir ¢alisma yapmadik. Bunun nedeni
s6zlesme kapsamimizin yalnizca LEED sertifikasinin
alinmasina kadar olmasmdandir. ilerleyen siirecte
isverenlerden bu sekilde bir talep geldiginde 6l¢iim
verilerini toplayip, degerlendirmeye baslayabiliriz.

Ancak bu konuyla ilgili mevcut bina sertifikasindan
bahsetmek yararli olacaktir. Yesil bina derecelendirme
sistemleri kapsaminda mevcut bina inceleniyor ise
bu binayla ilgili enerji, su, satin alma ve atik gibi
basliklar incelenmektedir. Bu nedenle biz, yeni bir bina
sertifikalandirildiktan sonra ilerleyen siirecte mevcut bina
sertifikasinin da takip edilmesini tavsiye ediyoruz.

A\

h il
Altensis Kurucu Ortagi ve Projeler Koordinatorii
EMRE ILICALI Tirkiye de ilk sertifikay1
alan binadan bu yana yalnizca 5 yil
gecti. Su ana kadar da yaklasik 45 adet
sertifikali bina var. Bu binalarin bir kismi
verileri takip etmekle beraber heniiz

bir analiz yapilabilecek miktarda veri
olusmadigini disiintiyorum. ERKE Green Academy, Kurucu Ortak




Bu binalarin performanslarini 6l¢ebiliyor muyuz?

OMER MOLTAY Projeden projeye farklilik gésteriyor. Nitekim Core and Shell
insa edilen binalarin performansini ilk asamalarda takip etmenin pek bir
anlami yok, ¢linki kiracilarin binaya yerlesmeleri 1-2 yil alabiliyor. Diger
tlrli binalarda ise toplamda ya da sistem bazinda en az 1 yillik verinin
toplanmasi bir anlam ifade ediyor. Enerji tiiketimini izlemek konusunda
bina sahibinin insiyatifi cok 6nemli. Genellikle bizim onlardan veri talep
etmemiz durumunda gizlilik kaydiyla bunu paylastyorlar. Biz bu verileri
kullanarak performans degerlendirmesi yapabiliyoruz, ancak cok ayrintil
bir degerlendirme yapmiyoruz, ne de olsa bu tiir analizler zaman ve kaynak
aliyor, bina sahipleri bu maliyete yanasmayabiliyorlar. Ancak zamanla bunun
degisecegine inaniyorum. Ozellikle uluslararasi 6lciim ve degerlendirme
protokollerinin kullanimi, gercek zamanl veri paylasimi ve iklim verilerinin
sistemlerle biitiinlestirilmesi yoluyla binalarin performansini gercek zamanh
olarak degerlendirmek miimkiin olacak.

EMRE ILICALI {lk asamada talep ettigimiz
enerji tiiketimleri ve su tiikketimleri..
Bunlarin LEED tarafindan 5 yillik tiiketim
verisinin raporlanmasi gerekiyor zaten..
Buna karsin yine de firmalardan bu
konuda geri doniis almak konusunda
sikintilar yasayabiliyoruz. Bunun cesitli
nedenleri var: Binalarin sahipliginin
degismesi, bina yonetimlerinin degismesi
ve yeni gelen ekiplerin konu hakkindaki
farkindaliklarinin az olmasi, firmalarin
binalarina dair bilgileri paylasma
yoniindeki isteksizlikleri vh.

Bu siirecte karsilasilan sikintilar nedir?

ARIF KUNAR Sertifikah yesil binalarin ne yazik ki cok az1; gercek anlamda
enerji etkin ve yiiksek performansl yapiliyor ve isletilebiliyor. Yalmz tilkemizde
degil, 6teki iilkelerde de durum boyle. Ulkemizde bir de tasarimda, projelerde
ve uygulamada da dogru diirist bilgi ve stirdiirtlebilir bir yaklasim olusamadigi
icin, ayrica olsa bile baslangictaki-proje ve tasarim asamasindaki hesaplarla,
sonradan gerceklesenler-uygulananlar arasinda da ciddi farklar oldugu icin;
performanshi-siirdiiriilebilir binalar ne yazik ki pek yapilamiyor. Ayrica yesil
binalarin hem senaryo hem de izlenmelerini yapabilecek nitelikte-kapasitede
personel istihdam edilmedigi icin de, cogu zaman mal sahipleri, isletmeciler

ve kullanicilar tarafindan pek farkedilmese de; enerji tiiketimleri-isletme
maliyetleri beklenenden, hesaplanandan yiiksek olabilmekte, konfor kosullar
tam saglanamamaktadir.

ARIF KUNAR Binalar yalnizca fatura tizerinden
sekilsel olarak takip ediliyor, o da eger bu isle
ilgili bir personel isletmede yer aliyorsa elbette.
Cok nadir de olsa eger enerji yonetim ve
kontrol sistemi kurulmussa; aydinlatma, 1sitma-
sogutma-havalandirma, priz ytikleri ayri sayac
ya da enerji analizorleri ile izleniyor, kayit altina
alimiyor ve raporlaniyorsa; performanslar da
olctilebiliyor. Binalarda genelde kagit iizerinde
-6n devreye alma-gecici devreye alma (pre-
commissioning) yapiliyor, ancak performansa-
Olctime dayah uzun-ciddi devreye alma,
test-ayar-balast (enhence-commissioning-TAB)
yapilmuyor.

CEMIL YAMAN Sertifikalandirdigimiz binalarda enerji 6lciimii sistemler bazinda ayr
ayr yapilmaktadir. Istenirse binamn biitiin bina enerji tiiketimine ek olarak bircok
projemizde 1sitma, sogutma, aydinlatma, priz vb. sistemleri ayrica dl¢tilmektedir.
Enerji konusuna ek olarak binalarda su tiiketimini de izleyebilmekteyiz.

DUYGU ERTEN Biitiin yesil bina sertifikalarinin amaci binalarin izlenebilir olmasini
miimkiin kilmaktir. Sertifikasyon enerji verimliligi, su verimliligi, ic hava kalitesinin
karbondioksit sensérleri ile izlenmesi gibi konulara yol acar. Ozellikle var olan bina
sertifikalarinin amaci bu izlemenin yillik olarak gerceklesmesi. Ornegin Kanyon AVM
ve biiro, Schneider Electric Manisa Fabrikast BREEAM-In-Use sertifikalarini her

yil yeniliyorlar ve boylece binalarinin biitiin verilerinin oditini hedefledikleri yesil
derecede kalmak iizere yaptiryorlar.

OMER MOLTAY Mal sahibi, performans izlemenin kendisine olan
yararl konusunda ikna edilmezse buna kaynak ayirmiyor.

CEMIL YAMAN Eger bina tasarim

ve uygulamada enerji ve su tiiketen
sistemlerin izlenmesi konusunda

uygun dlcme aletleri yerlestirildiyse
izleme konusunda karsilasilacak bir
glicliik bulunmamaktadir, ki yesil bina
sertifikasina sahip bir binada da 6l¢me
sistemleri olacagindan izleme konusunda
karsilasilacak bir sikint1 yoktur. Ancak
yalnizca izleme yapmak yeterli degildir,
toplanan verilerin degerlendirilmesi izleme
sisteminin en énemli meselesidir.

DUYGU ERTEN Tirkiye'de uluslararasi veri izleme programlarini kullaniyoruz. Aslinda bu programlar ¢ok kullanici dostu olsa da
hala bir cekingenlik yaratiyor. Sivil sektor bu konuda ortak bir yol haritasi yaratacaktir.
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Nasil asilabilir?

OMER MOLTAY Yesil bina sistemleri
(6r. LEED) performans izlemeye
dogru kayiyorlar. LEED sertifikali bir
binanin performansinin da izlenmesi
sart kosulacak. Bu sistemler yerlestigi
takdirde bu engel asilabilir.

CEMIL YAMAN Binada toplanan verileri
degerlendirebilecek ve gerekli 6nlemlerin
alinmasi konusunda calisma yapabilecek
bir isletme personelinin bulunmasi
gerekmektedir.

DUYGU ERTEN ABD’de en fazla
kullanilan ENERGYSTAR gibi bir
yazilimin Enerji Bakanhgi tarafindan
sahiplenmesi ve ENERGYSTAR-TR nin
yayginlasmasi gerek.

ARIF KUNAR lyi niyetle bakarsak, ancak ve kesinlikle; yalmzca 1-2 giinliikk LEED

AP egitimi alanlarla degil; ciddi ve deneyimli, kendisi de proje yapabilen-yapmis-
hatta isletmis yesil bina danismanlari-firmalari, mithendisligi simtilasyonu kullanan
bilgili-deneyimli miisavir ve projeciler, duyarli-samimi-6miir boyu maliyet analizini
yapabhilen yatirimci, isletmeci-isveren, performansa dayal gercek dlctimler (bagimsiz
devreye alma-TAB) yapabilen miihendislik firmalari, denetleyen bir bagimsiz kurum,
finansal olarak 6zendirici tesvik-kredi-destek bir arada olup, hiitiinlesik tasarim-proje-
uygulama yonetim sistemi ile uygulama yapilirsa, sonradan da etkin izlenip-yonetilip-
isletilirse; ancak ve ancak gercek-stirdiiriilehilir-yiiksek performansh yesil binalar
yapilabilir. Saydiklarimizi asgaride saglayabilecek, gercek, dlctilebilir, tilke kosullarina,
onceliklerine uygun, ekonomik, yerli, yerel, uygulanabilir ulusal-uluslararasi kendi
sertifikasyon sistemimize ulasirsak, uzun vadede de bir ¢6ziim olabilir.

EMRE ILICALI Biz projelere baglamadan 6nce ekiplere ve yonetimlere yesil binanin
bir hedef degil bir yolculuk oldugunu, binanin insaatinda yapilan uygulamalarin
etkilerinin binanin isletmesi sirasinda takip edilmesi ve gerekli iyilestirmelerin
yapilabilmesi icin politikalar olusturulmasini mutlaka vurguluyoruz.

Konu hakkinda bilgilendirme calismalar arttikca, artik her sektérdeki paydaslarin
yesil bina konseptine alisacagini ve hayatlarinda neleri etkileyebilecegini 6grendikten
sonra veri toplama ve analizi konusunun standart prosediir haline gelecegine
inaniyoruz.

Yurtdisinda bu tiir veriler nasil toplaniyor ve paylasiliyor?

ARIF KUNAR Ozellikle ABD'de de, LEED
sertifikal binalarin {icte birinin enerji
etkin-verimli olmadigi anlasildiktan
sonra; 5 yil boyunca LEED sertifikali
binalarin tiiketimlerini bildirmeleri
gerekiyor yine ABD'de; ASHRAE
tarafindan isteyenlere, “ASHRAE bEQ”
diye bina performanslarinin uzun ve
gercek 6lciimlendirilmesinden sonra
verilen yeni bir sertifikasyonla, veriler
hem toplanip hem de 6l¢iilebilir olmaya
yeni yeni basladi.

CEMIL YAMAN LEED sertifikasini izleyen
projelerde isveren oncelikle USGBC
tarafindan istendigi taktirde binanin
enerji tiiketim verilerinin 5 y1l boyunca
verilmesini taahhiit etmektedir. Su an
danismanhgini yaptigimiz projelerde
bdyle bir istek USGBC tarafindan
gelmedi. Ancak ABD'de bu veriler bazi
projelerde toplaniyor.

Bunun yaninda ABD’de enerji tiiketim
verilerinin toplandig1 bir deger platform
Energy Star sertifikasyonudur.

Bu sertifika yalmizca ABD'deki

binalara verilmektedir. Energy Star
sertifikasyonunda binanin enerji tiikketimi
tilke genelinde degerlendirilmektedir.

OMER MOLTAY Bu konuda 6zellikle ABD'nin énemli bir farki, goniillii bir bicimde
binalarin verilerinin paylasilmasi saglanmasi (anonimite esasi altinda). Veri
paylasimini saglayan binalar, benzer binalara gére durumlarini da degerlendirecek
konuma geliyorlar, boylece veri paylasiminin bir 6diilii oluyor. Hatta enerji verimliligi
sertifikasyonu gerceklesebiliyor. Bu sayede cok yiiksek sayida binanin aylik bazda ya
da gercek zamanl olarak enerji ve su tiiketimlerini online sistemlerde paylastiklarini
ve slirekli bir iyilestirme stireci icerisinde olduklarini gérebiliyoruz. Aymi sistemlerin
Avrupa ve Asya’da da kurulmalari giindemde.

EMRE ILICALI Veri toplama konusu aslinda diger iilkelerde de cok kolay olmuyor.
Ama 6zellikle yesil binalarin yaygin oldugu tilkelerde bu konuda takip mekanizmalari
kuruluyor. Bu 6zellikle yurtdisinda bina isletme ekipleri icin yapilmasi gereken
standart bir prosedtir. Bununla ilgili stratejiler, isletme ekiplerinde sorumlular
atanmasindan, bu konuyla ilgili bir bina takip sistemi kurulmasina kadar gidebiliyor.
Zaten LEED ve BREEAM gibi sistemler de bu konularla ilgili politikalar olusturulup
gerekli altyapinin ve belgelemenin bina yapilirken olusturulmasi gerektigini
belirtiyorlar. Ayrica LEED sisteminde 5 yillik tiiketim verisinin raporlanmasi
gerekiyor. Yabana iilkelerde bu konuyu tesvik eden bir diger konu ise akademik
arastirmalar, 6zellikle ABD'de yesil binalarin etkileri konusunda gercek veriye
dayanan bircok akademik arastirma yapiliyor, makaleler yayimlaniyor. Bu anlamda
yalnizca enerji ve su tiiketimi gibi somut verilerin otesine gecerek, yesil binalarin o
binalarda calisan ve yasayanlarin yasam kalitesine, sagliklarina ve performanslarina
yonelik etkilerini arastiran bircok calisma var. Ayrica firmalarda akademik
arastirmalar daha gilivenilir bularak ve marka degerlerine katkisini diistinerek daha
acik ve saydam olabiliyorlar. Bu anlamda tilkemizde de akademik kurumlarin &zel
sektor ve kamuyla yapacagi calismalar bu konunun éneminin anlasilmasi agisindan
katalizor etkisi yapacaktir.

DUYGU ERTEN Bu veriler genellikle Sivil Toplum Orgiitleri {izerinden toplaniyor.
Ornegin CEDBIK'in de kurucularindan oldugu ISA var. ISA, BRE-GLOBAL1n kurdugu
bir orgiit ve gizlilik ilkeleri 1s181nda Avrupa‘daki yesil emlak sektoriintin verilerini
topluyor.



