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Yesil bina sertifikalarinda
maliyetler nasil belirlenir

17 Eylul 2014 Cargamba - 15:00

Cevre dostu binalar sadece cevreyi korumakla,
enerji ve su tasarrufu yapmakla kalmiyor, ayni
zamanda rahat el degistirildigi ve benzerlerine
gore daha fazla tercih edildigi igin yatirimcisina
da kazandirtyor. Ama bir binanin cevre dostu
ozelligini tescil eden yesil bina sertifikalarinin
da bir maliyeti var. Bu maliyet nasil belirleniyor,
nelere dikkat etmek gerekiyor. Altensis kurucu
ortagi Emre llicali, Pazar lideri bir sirket olarak
bu alanda dikkat ettikleri parametreleri acikliyor...

TUm dinyada taninan ve marka dederi oldukga ylksek olan yesil bina degerlendirme sistemleri olan LEED ve
BREEAM, cesitli kriterlere gore bir bina projesini tasarimindan, uygulamaya ve kabule kadar olan siregleri
denetler. Bunun sonucunda séz konusu bina sagladidi kriter miktarinca puanlar kazanir ve cesitli seviyelerde
sertifikaya almaya hak kazanir.

Yesil bina sertifika hedefine veya belirli bir sertifika seviyesine ulasmak icin tek bir yol yoktur. Birgok yoldan ayni
sertifika seviyelerine ulagilabilir. Bu yollar tamamen projenin kendi 6zelliklerine gore belirlenir. Bu yollar
belirlenirken en énemli kriterlerden birisi, o projenin mali sinirlarini belirleyen butgeler igerisinde kalabilmektir.

Yesil sertifikalarda baglica maliyetler

Cevre dostu bina sertifikas! iki konuda maliyet getirebilir: Birincisi sertifikanin kendisine ait kayit, harg, bagsvuru
bedelleri ve bu siireglerin dogru ve etkili sekilde yénetiimesine iliskin danismanlik maliyetleridir. Ikincisi ise yesil
bina sisteminin asgari gerekliliklerini saglamak adina gerek goéruldugu takdirde yapilabilecek uygulamalarin
getirebilecedi ek maliyetlerdir.

Birinci siradaki danismanlik ve bagvuru maliyetleri genellikle projeler icin cok ciddi bir yuk getirmemektedir.
Ozellikle projenin sertifikaya hak kazanmasiyla elde edecedi prestij ve bu yonde yaptidi verimlilik artirici
uygulamalar sonucunda saglayacagi maliyet avantajlariyla karsilastirildiinda gok dustik kalmaktadir.

Ikinci siradaki uygulama maliyetlerinin yonetimi ise yesil bina danismanhiginin ana hizmet konularindan biridir.
Yesil binaya giden surecte, projenin ekonomik olarak da fizibilitesini korumasi gerekir ve bu nokta ok iyi
yonetilmelidir.

Altensis olarak, ingaat sireclerindeki tecriibemizi yesil bina uzmanligimizla birlegtirerek, calistigimiz projelerde
fayda-maliyet prensibiyle optimum ¢odziimler sunmaktayiz. Bu noktada, genelleme yapilmasinin ve rakamsal bir
oran sylemenin yanlis oldugunu ifade etmek isteriz.

Diger yandan, bu konu etrafindaki bilgi kirliliginden kafasi karismig olan bir kitle olustugunu gérdigimiz igin
simdiye kadar yesil bina sertifikasyonu yonunde calismis ve bu hedefine ulagmis ya da halen c¢alismakta olan
higbir kurum ya da kurulusun bu konuya 6zel olarak ¢ok buyiik biitgeler ayirmadigini ipucu olarak paylasmak
isteriz.
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Yesil binalarda enerji ve su verimliligi oranlari

Buna ek olarak, binalarin yasam boyu maliyetine yesil bina sistemleri kapsaminda yapilan uygulamalarin getirdigi
pozitif etki dustinuldidiinde bu sertifikalarin geri 6deme siireleri oldukga azalmaktadir. Yapilan istatistiklere gore,

Sertifikall binalarin standart binalara oranla enerji verimliliginde %20 ila %30, su verimliliinde % 20-40 ve kati
atik azaltiminda % 40-50 arasi verimlilik sagladigi ongorulmektedir.

iste yatinmcinin dikkat edecegi parametreler!

Bizim yurtici ve yurtdiginda tamamladigimiz 25 i askin LEED ve BREEAM projesi ve devam eden 40 dan fazla
projemizde edindigimiz tecriibeye gore yesil binanin maliyeti birkag parametreye bagh olarak degisiyor:

e Erken Karar Verilmeli: Yesil bina sertifikasyonu alinip alinmayacagi ve seviyesi projenin mimkin oldugunca
baginda belirlenmelidir. Ozellikle tlkemizde yaygin olan “Proje bir baglasin da gerisine sonra bakariz”
yaklasimi yurtdisinda denetlenen yesil bina dederlendirme sistemleri s6zkonusu oldugunda pek saglikli
degildir. Maliyet ve sureci etkileyebilir.

e Sertifika Seviyesi: Projenin hedefledigi sertifika seviyesi ve bunu saglamak icin yapilmasi gerekenler

maliyetlere etki edebilecek faktorlerdir. Her proje hedefledigi seviyeyi iyi etid etmeli, yapiimasi gerekenlere
proje sirecinin basinda karar verilmelidir.

e Bina lokasyonu: Yesil binalarin en 6nemli kriterlerinden birisi lokasyon ve bunun getirdigi avantajlardir.
Genelde proje lokasyonu se¢imi ¢cok dnceden belli oldugu i¢in, aslinda yesil bina sertifikasyon siirecindeki

birgok puanin akibeti belirlenmis olur. Ozellikle sehir merkezlerine, toplu tagimaya yakin, altyapisi hazir
araziler bu konuda daha avantajhidir.

e Tecrubeli Tasarim ve Uygulama Ekipleri: Projede secilecek tasarim ekipleri, uygulamalari

kontrol edecek
musavir firma ve de uygulayici yiklenici/alt yiklenicilerin bu konudaki tecriibeleri olasi ek maliyetleri en aza
indirecek 6nemli fakt6rlerdendir.

e Yesil Bina Uzmani: Ozellikle yesil bina sertifikasyonunda, bu konuda uzman kisilerin proje ekibinde yer
almasi sahip olduklari tecriibeyle olasi sorunlari ve buna bagli olarak maliyetleri etkilemesi adina énemlidir.
Oysa, glinimuzde birkag sinava girip bir yetki belgesi almis herkes bu konuda danismanlik yapabilmektedir.
Projenin bulundugu ulkenin dinamiklerine hakim olmayan, saha tecriibesi olmayan, daha 6nce benzer bir
proje tamamlamamis bir “yesil bina uzmani” proje ekiplerine yanlis veya eksik yoénlendirme yaparak ek
maliyet yaratabilir.

Sertifikanin getirisi anlasildikca ilgi de artiyor

2008 yilinda Turkiye'de bu konuda profesyonel calismalari ilk kez baglatan firma olarak, ilginin o zamanlarda
birkac uluslararasi kurum ve gayrimenkul gelistirici firmadan ibaret oldugunu soyleyebiliriz. Fakat zamanla bu
sertifikalarin getirileri daha iyi etid edilmeye baglandikga bu sistemlere olan ilgi geometrik olarak artti.
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Ozellikle, diinyada strdarilebilirlik konusuna ilgi arttikca tlkemizde de yerli ve yabanci yatiimcilarin ilgisinin
katlanarak artmasi bekleniyor. Yabanci yatirimcilarin, tlkemizdeki LEED gibi uluslararasi bilinirlige ve taninirhga
sahip sertifikall projeleri tercih etmesi de bu tip sertifikalarin 6nemini artirmaktadir.

Ayrica, kentsel donusum ve mitekabiliyet yasalarinin da bu konuyu pozitif yonde tetikleyecedini dustiniiyoruz.
Ozellikle 6numuzdeki kentsel déniisim kapsaminda 10 yil igerisinde yeniden yapilmasi 6ngériilen 6.500.000
konutun minimum yesil bina kriterlerine sahip olmasi durumunda toplam 25-30 Milyar TL aralijinda tasarruf
ongorulmektedir. Bu da makro bazda bu konuya verilmesi gereken énemi gdsteren énemli bir dlgektir.

Emlak Jet Haber
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