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Yesil Bina Sertifika Sistemleri ve Maliyet

Um dinyada taninan ve marka
Tdegeri oldukga yUksek olan Yesil

Bina degerlendirme sistemleri olan
LEED ve BREEAM, cesitli kriterlere gore
bir bina projesini tasarimindan uygulama
ve kabule kadar olan sUreglerini denet-
ler. Bunun sonucunda s6z konusu bina,
sagladigl kriter miktarinca puanlar alir ve
cesitli seviyelerde sertifika almaya hak
kazanir.

Yesil Bina sertifika hedefine veya belirli
bir sertifika seviyesine ulasmak igin tek
bir yol yoktur; birgcok yoldan ayni ser-
tifika seviyelerine ulasilabilir. Bu yollar
tamamen projenin kendi 6zelliklerine
gore belirlenir. Bu yollar belirlenirken
en onemli kriterlerden birisi, o projenin
mali sinirlarini belirleyen bitgeler ice-
risinde kalabilmektir. Cevre dostu bina
sertifikasl iki konuda maliyet getirebilir.
Birincisi, sertifikanin kendisine ait kayit,
harg, basvuru bedelleri ve bu sireclerin
dogru ve etkili sekilde yonetiimesine ilis-
kin danismanlik maliyetleridir. ikincisi ise
Yesil Bina sisteminin asgari gerekliliklerini
saglamak adina gerek goruldigu takdirde

yaplilabilecek uygulamalarin getirebilecegi
ek maliyetlerdir.

Birinci siradaki danismanlik ve bas-
vuru maliyetleri genellikle projeler i¢in ¢ok
ciddi bir yik getirmemektedir. Ozellikle
projenin sertifikaya hak kazanmaslyla
elde edecegi prestij ve bu yonde yaptigi
verimlilik artirici uygulamalar sonucunda
saglayacagl maliyet avantajlariyla karsilas-
tinldiginda gok disik kalmaktadir.

ikinci siradaki uygulama maliyetlerinin
yonetimi ise Yesil Bina danismanhginin
ana hizmet konularindan biridir. Yesil
Binaya giden surecte, projenin ekonomik
olarak da fizibilitesini korumasi gerekir ve
bu nokta ¢ok iyi yonetilmelidir. Altensis
olarak, insaat streclerindeki tecriibemizi
Yesil Bina uzmanhgimizla birlestirerek,
calistigimiz projelerde fayda-maliyet pren-
sibiyle optimum c¢ozUmler sunmaktayiz.
Bu noktada, genelleme yapilmasinin ve
rakamsal bir oran stylemenin yanlis oldu-
gunu ifade etmek isteriz.

Diger yandan, bu konu etrafindaki
bilgi kirliliginden kafasi karismis olan
bir kitle olustugunu goérdigiimiz icin

simdiye kadar Yesil Bina sertifikasyonu
yoninde calismis ve bu hedefine ulas-
mis ya da halen galismakta olan higbir
kurum ya da kurulusun bu konuya 6zel
olarak ¢ok buyuk butceler ayirmadigini
bir “ipucu” olarak paylasmak isteriz.
GUnUmUzde rakamlara ulasmak artik gok
kolay. Herkes malzeme ve ekipmanlarin
fiyat listelerine aninda ulasabiliyor, fizi-
bilitesini hemen yapabiliyor. Bu sebeple
gerekli hesaplari yapmadan, daha pro-
jenin basinda, her ¢énerilen uygulamaya
ek maliyet getirebilecegi sebebiyle itiraz
etmek cok inandirici olmamaktadir.

Ayrica, binalarin yasam boyu mali-
yetine Yesil Bina sistemleri kapsaminda
yapllan uygulamalarin getirdigi pozitif
etki dustnuldagiande, bu sertifikalarin
geri 6deme sUreleri oldukca azalmak-
tadir. Yapilan istatistiklere gore, sertifi-
kali binalarin standart binalara oranla
enerji verimliliginde ytzde 20 ila 30, su
verimliliginde ytizde 20-40 ve kati atik
azaltiminda ytzde 40-50 arasi verimlilik
sagladigl ongortlmektedir.

Bizim yurtici ve yurtdisinda tamamla-
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digimiz altmisi askin LEED ve BREEAM

projesi ve devam eden ylizden fazla proje-

mizde edindigimiz tecrlbeye gore, genel
olarak birgok etken olsa da aslinda Yesil

Bina ortaya ¢ikarmanin getirecegi ek mali-

yeti kayda deger olarak etkileyebilecek 5

ana parametre bulunmaktadir:

1. Yesil Bina Kararinin Zamanlamasi:
Burada ortaya cikan kesin sonug,
“ERKEN KARAR VERILMESI"dir. Yani
Yesil Bina sertifikasyonu alinip alinma-
yacagl ve seviyesi, projenin mimkun
oldugunca basinda belirlenmelidir.
Ozellikle tlkemizde yaygin olan “Proje
bir baslasin da gerisine sonra bakariz”
yaklagimi yurtdisinda denetlenen Yesil
Bina degerlendirme sistemleri s6zko-
nusu oldugunda pek saglikh degildir.
Maliyet ve streci etkileyebilir.

2. Sertifika Seviyesi: Projenin hedefledigi
sertifika seviyesi ve bunu saglamak
icin yapillmasi gerekenler, maliyetlere
etki edebilecek faktorlerdir. Her proje
hedefledigi seviyeyi iyi etat etmeli,
yapllmasl| gerekenlere proje stirecinin
basinda karar verilmelidir.

3. Bina Lokasyonu: Yesil Binalarin en
onemli kriterlerinden birisi, lokas-
yon ve bunun getirdigi avantajlardir.
Genelde proje lokasyonu secimi gok
onceden belli oldugu igin aslinda
Yesil Bina sertifikasyon strecindeki
bircok puanin akibeti belirlenmis olur.
Ozellikle sehir merkezlerine, toplu tasi-
maya yakin, altyapisi hazir araziler bu
konuda daha avantajhdir.

4. Tecriibeli Tasarim ve Uygulama Ekip-
leri: Projede secilecek tasarim ekipleri,
uygulamalari kontrol edecek musavir
firma ve de uygulayici yuklenici/alt
yuklenicilerin bu konudaki tecrtibeleri
olasl ek maliyetleri en aza indirecek
o6nemli faktorlerdendir.

5. Yesil Bina Uzmani: Ozellikle Yesil
Bina sertifikasyonunda, bu konuda
uzman kisilerin proje ekibinde yer
almasi, sahip olduklari tecribeyle
olasl sorunlari ve buna bagli olarak

maliyetleri etkilemesi adina énemli-

dir. Oysa, ginimuzde birkag sinava

girip bir yetki belgesi almis herkes bu
konuda danismanlik yapabilmektedir.

Projenin bulundugu tlkenin dinamik-

lerine hakim olmayan, saha tecru-

besi olmayan, daha 6nce benzer bir
proje tamamlamamis bir “Yesil Bina

Uzmani”, proje ekiplerine yanlis veya

eksik yonlendirme yaparak ek maliyet

yaratabilir.

2008 yilinda Turkiye'de bu konuda
profesyonel ¢alismalari ilk kez baslatan
firma olarak, ilginin o zamanlarda birkag
uluslararasi kurum ve gayrimenkul gelisti-
rici firmadan ibaret oldugunu sdyleyebili-
riz. Fakat zamanla bu sertifikalarin getiri-
leri daha iyi etUt edilmeye baslandikga bu
sistemlere olan ilgi geometrik olarak artti.

Ozellikle, diinyada surdurulebilirlik
konusuna ytkselen ilgiyle birlikte Ulke-
mizde de yerli ve yabanci yatinmcilarin
ilgisi katlanarak artiyor. Yabanci yatinm-
cilarin, tlkemizdeki LEED gibi uluslararasi
bilinirlige ve taninirlhiga sahip sertifikal
projeleri tercih etmesi de bu tip sertifika-
larin dnemini artirmaktadir.

Ayrica, kentsel dontsim ve muteka-
biliyet yasalarinin da bu konuyu pozi-
tif yonde tetikleyecegini dustnlyoruz.
Kentsel dontstim streciyle birlikte makro
Olgekte bir degisime girecek olan blyuk
kentlerde, Yesil Bina ve yerlesim alani
degerlendirme sistemlerinin gereklilikleri-
nin uygulanmasiyla olusturulacak strdu-
rllebilir yasam alanlari, sardartlebilirlik
de toplam faydayl gérmek adina énemli
birer adim olacaktir. Bu sekilde bu bol-
gelerde yasayanlar icin kalite, cevre ve
ekonomik getiriler saglanirken, bu alanlari
gelistiren yatirimcilar igin iyi bir ticari arag
da ortaya cikacaktir. Ozellikle giinimuzde
bir taraftan konut ihtiyacina cevap verir-
ken, bir yandan carpik ve yogun kent-
lesmenin getirdigi altyapi eksiklikleri en
aza indirilecektir. Bu slregte gevre dostu
projeler desteklenmeli, bunlarin gelistiril-
mesi ve tesvik edilmesi adina yeni finans-
man araglari ve/veya burokratik kolayliklar
saglanmalidir. Zira strdurdlebilir kentles-
meye yapilacak bir yatirim, aslinda o Ulke-
nin kendi dogal kaynaklarina, dogasina
ve de en 6nemlisi insanina yapilacak bir
yatinm olacaktir. @
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