ANALIZ 60RUS

EMRE ILICALI
Altensis, Kurucu Ortak

Cevre dostu projeler
desteklenmeli,
bunlarin
gelistirilmesi ve
tesvik edilmesi adina
yeni finansman
araclari ve/

veya biirokratik
kolayliklar
saglanmali.

Yesil bina sertifika sistemleri ve

maliyet

Tim diinyada taninan ve marka
degeri oldukea yiiksek olan ye-
sil bina degerlendirme sistem-
leri LEED ve BREEAM, cesitli
kriterlere goére bir bina proje-
sini tasarimindan, uygulamaya
ve kabule kadar olan stire¢leri
denetler. Bunun sonucunda séz
konusu bina sagladig: kriter
miktarinca puan kazanir ve ce-
sitli seviyelerde sertifika alma-
va hak kazanir.

Yesil bina sertifika hedefine
veya belirli bir sertifika seviye-
sine ulagmak i¢in tek bir yol
yoktur. Bircok yoldan ayni serti-
fika seviyelerine ulagilabilir. Bu
yollar tamamen projenin kendi
ozelliklerine gore belirlenir.
Belirlenirken de en énemli kri-
terlerden birisi, o projenin mali
siirlarini belirleyen biitceler
icerisinde kalabilmektir. Cevre
dostu bina sertifikas iki konu-
da maliyet getirebilir: Birineisi
sertifikanin kendisine ait kaynt,
harg, bagvuru bedelleri ve bu
stireclerin dogru ve etkili sekil-
de yonetilmesine iligkin danig-
manhk maliyetleridir. Ikincisi
ise yesil bina sisteminin asgari
gerekliliklerini saglamak adina
gerek goruldiugi takdirde yapi-
labilecek uygulamalarin getire-
bilecedi ek maliyetlerdir.

Birinci siradaki danigmanlik
ve bagvuru maliyetleri genellik-
le projeler i¢in ¢ok ciddi bir yuk
getirmemektedir. Ozellikle pro-
jenin sertifikaya hak kazanma-
siyla elde edecegi prestij ve bu
yonde yaptigi verimlilik artiric:
uygulamalar sonucunda sag-
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layacagi maliyet avantajlariyla
karsilastinldiginda cok dustk
kalmaktadir.

Ikinei siradaki uygulama
maliyetlerinin ydnetimi ise ye-
sil bina danigmanhiginin ana
hizmet konularindan biridir.
Yesil binaya giden stiregte, pro-
jenin ekonomik olarak da fizi-
bilitesini korumas: gerekir ve
bu nokta cok iyi yénetilmelidir.
Altensis olarak, ingaat siirecle-
rindeki tecriibemizi yesil bina
uzmanh@imizla birlestirerek,
calisgimiz projelerde fayda-
maliyet prensibiyle optimum
¢ozimler sunmaktayiz. Bu nok-
tada, genelleme yapilmasinin
ve rakamsal bir oran séyleme-
nin yanhs oldugunu ifade et-
mek isteriz.

Diger yandan, bu konu etra-
findaki bilgi kirliliginden kafa-
s1 karigmus olan bir kitle olugtu-
Junu gérdigumiz i¢in simdiye
kadar yesil bina sertifikasyonu
yoéntnde c¢aligmis ve bu hede-
fine ulagmis ya da halen ¢alis-
makta olan hicbir kurum ya da
kurulusun bu konuya ézel ola-
rak ¢ok buytk btitceler ayirma-
diginmi ipucu olarak paylagmak
isteriz. Glinumuzde rakamlara
ulagmak artik ¢ok kolay. Herkes
malzeme ve ekipmanlarin fiyat
listelerine aninda ulasabiliyor,
fizibilitesini hemen yapabili-
yor. Bu sebeple gerekli hesapla-
r1 yapmadan, daha projenin ba-
sinda, her dnerilen uygulamaya
ek maliyet getirebilecedi sebe-
biyle itiraz etmek ¢ok inandirn-
c1 olmamakta.

Ayrica, binalarin  yagsam
boyu maliyetine yesil bina sis-
temleri kapsaminda yapilan
uygulamalarin getirdigi pozitif
etki digtntldiginde bu ser-
tifikalarin geri édeme siireleri
oldukca azalmakta. Yapilan is-
tatistiklere goére, Sertifikali bi-
nalarin standart binalara oranla
enerji verimliliginde %20 ila
%30, su verimliliginde % 20-40
ve kat1 atik azaltiminda % 40-50
arasi verimlilik sagladig éngé-
rulmekte.

Bizim yurti¢i ve yurtdigin-
da tamamladigimiz 601 agkin
LEED ve BREEAM projesi ve
devam eden 100’den fazla pro-
jemizde edindigimiz tecriibeye
gore, genel olarak bircok etken
olsa da, aslinda yesil bina or-
taya ¢ikarmanin getirecedi ek
maliyeti kayda deger olarak et-
kileyebilecek 5 ana parametre
bulunmakta:

Yesil bina kararinin za-
manlamasi: Burada ortaya ¢i-
kan kesin sonug su: Erken karar
verilmeli! Yani yesil bina serti-
fikasyonu alinip alinmayacag:
ve sertifikasyonun seviyesi pro-
jenin mumkin oldugunca ba-
sinda belirlenmelidir. Ozellikle
tlkemizde yaygin olan “proje
bir baglasin da gerisine sonra
bakarz” yaklagimi, yurtdiginda
denetlenen yesil bina degerlen-
dirme sistemleri séz konusu ol-
dugunda pek saghkl degildir.
Maliyet ve stireci etkileyebilir.

Sertifika seviyesi: Projenin
hedefledigi sertifika seviyesi ve
bunu saglamak icin yapilmasi
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gerekenler maliyetlere etki ede-
bilecek faktérlerdir. Her proje
hedefledigi seviyeyi iyi etiid
etmeli, yapilmas:1 gerekenlere
proje slirecinin basinda karar
verilmelidir.

Bina lokasyonu: Yesil bina-
larin en énemli kriterlerinden
birisi lokasyon ve bunun ge-
tirdigi avantajlardir. Genelde
proje lokasyonu se¢imi ¢ok 6n-
ceden belli oldugu i¢in, aslinda
yesil bina sertifikasyon siire-
cindeki bir¢cok puanin akibeti
belirlenmis olur. Ozellikle sehir
merkezlerine, toplu tagimaya
yakin, altyapisi hazir araziler bu
konuda daha avantajlidir.

Tecriibeli tasarim ve uy-
gulama ekipleri: Projede seci-
lecek tasarim ekipleri, uygula-
malarn kontrol edecek miisavir
firma ve uygulayic: yiiklenici/
alt yuklenicilerin bu konudaki
tecrubeleri olasi ek maliyetleri
en aza indirecek énemli faktér-
lerdendir.

Yesil bina uzman: Ozellik-
le yesil bina sertifikasyonun-
da, bu konuda uzman kisilerin
proje ekibinde yer almasi sa-
hip olduklan tecriibeyle olasi
sorunlar ve buna bagh olarak
maliyetleri etkilemesi adina
dnemlidir. Oysa, gUntumiizde
birka¢ sinava girip bir yetki
belgesi almig herkes bu konuda
danmigmanlik yapabilmektedir.
Projenin bulundugu tlkenin
dinamiklerine hakim olmayan,
saha tecribesi olmayan, daha
énce benzer bir proje tamam-
lamamig bir “yesil bina uzma-

n1” proje ekiplerine yanlis veya
eksik yénlendirme yaparak ek
maliyet yaratabilir.

2008 yilinda Turkiye'de bu
konuda profesyonel calismalar
ilk kez baslatan firma olarak, o
zamanlarda ilginin birka¢ ulus-
lararasi: kurum ve gayrimenkul
gelistirici firmadan ibaret ol-
dugunu sdyleyebiliriz. Fakat,
zamanla bu sertifikalarin getiri-
leri daha iyi etlid edilmeye bag-
landike¢a bu sistemlere olan ilgi
hizla artt1.

Ozellikle, diinyada stirdiiri-
lebilirlik konusuna ilgi arttikca
llkemizde de yerli ve yabanci
yatinmeilann ilgisinin katlana-
rak artmasi bekleniyor. Yabanci
yatirimeilarin, tilkemizde LEED
ve BREEAM gibi uluslararas:
bilinirlige sahip bina ¢evresel
performans degerlendirme sis-
temlerinde denetlenmis ve ser-
tifikalandirlmis projeleri tercih
etmesi de bu tip sertifikalarin
dnemini artirmakta.

Ayrica, kentsel donliglim ve
miutekabiliyet yasalarinin da bu
konuyu pozitif yénde tetikledi.
Henliz tam amacina ulagmisg
olmasa da ciddi boyutlardaki
deprem riski ve beraberinde
ortaya c¢ikan kentsel donisim
stireciyle birlikte eninde sonun-
da makro dlcekte bir degisime
girecek olan buytk kentlerde,
yesil bina ve yerlesim alani de-
gerlendirme sistemlerinin ge-
rekliliklerinin uygulanmasiyla
olusturulacak  siirduriilebilir
yasam alanlan, sturdirtlebilir-
likte toplam fayday:r gérmek
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adina dnemli birer adim ola-
caktir. Bu gekilde bu bélgelerde
yasayanlar icin kalite, cevre ve
ekonomik getiriler saglanirken,
bu alanlan gelistiren yatirim-
cilar i¢in iyi bir ticari ara¢ ola-
rak ortaya cikacaktir. Ozellikle
giliniimiizde bir taraftan konut
ihtiyacina cevap verirken, bir
yandan carpik ve yoJun kent-
lesmenin getirdigi altyap: ek-
siklikleri en aza indirilecektir.
Bu stirecte ¢evre dostu projeler
desteklenmeli, bunlann ge-
ligtirilmesi ve tegvik edilmesi
adina yeni finansman araglan
ve/veya burokratik kolayliklar
saglanmali. Zira sturdurtilebilir
kentlesmeye yapilacak bir ya-
tinm aslinda o tlkenin kendi
dogal kaynaklarina, dogasina
ve en dnemlisi insanina yapila-
cak bir yatinm olacaktir. Aym
zamanda gecmiste benzer si-
reclerde yasanmig olan yanlg
uygulamalar ve istenmeyen so-
nuglarnn bertaraf edilmesi adi-
na, stirdiirtilebilirlik énemli bir
gbsterge olacaktir.
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