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ANALİZ GÖRÜŞ

Tüm dünyada tanınan ve marka 
değeri oldukça yüksek olan ye-
şil bina değerlendirme sistem-
leri LEED ve BREEAM, çeşitli 
kriterlere göre bir bina proje-
sini tasarımından, uygulamaya 
ve kabule kadar olan süreçleri 
denetler. Bunun sonucunda söz 
konusu bina sağladığı kriter 
miktarınca puan kazanır ve çe-
şitli seviyelerde sertifika alma-
ya hak kazanır. 
 Yeşil bina sertifika hedefine 
veya belirli bir sertifika seviye-
sine ulaşmak için tek bir yol 
yoktur. Birçok yoldan aynı serti-
fika seviyelerine ulaşılabilir. Bu 
yollar tamamen projenin kendi 
özelliklerine göre belirlenir. 
Belirlenirken de en önemli kri-
terlerden birisi, o projenin mali 
sınırlarını belirleyen bütçeler 
içerisinde kalabilmektir. Çevre 
dostu bina sertifikası iki konu-
da maliyet getirebilir: Birincisi 
sertifikanın kendisine ait kayıt, 
harç, başvuru bedelleri ve bu 
süreçlerin doğru ve etkili şekil-
de yönetilmesine ilişkin danış-
manlık maliyetleridir. İkincisi 
ise yeşil bina sisteminin asgari 
gerekliliklerini sağlamak adına 
gerek görüldüğü takdirde yapı-
labilecek uygulamaların getire-
bileceği ek maliyetlerdir. 
 Birinci sıradaki danışmanlık 
ve başvuru maliyetleri genellik-
le projeler için çok ciddi bir yük 
getirmemektedir. Özellikle pro-
jenin sertifikaya hak kazanma-
sıyla elde edeceği prestij ve bu 
yönde yaptığı verimlilik artırıcı 
uygulamalar sonucunda sağ-

layacağı maliyet avantajlarıyla 
karşılaştırıldığında çok düşük 
kalmaktadır.
 İkinci sıradaki uygulama 
maliyetlerinin yönetimi ise ye-
şil bina danışmanlığının ana 
hizmet konularından biridir. 
Yeşil binaya giden süreçte, pro-
jenin ekonomik olarak da fizi-
bilitesini koruması gerekir ve 
bu nokta çok iyi yönetilmelidir. 
Altensis olarak, inşaat süreçle-
rindeki tecrübemizi yeşil bina 
uzmanlığımızla birleştirerek, 
çalıştığımız projelerde fayda-
maliyet prensibiyle optimum 
çözümler sunmaktayız. Bu nok-
tada, genelleme yapılmasının 
ve rakamsal bir oran söyleme-
nin yanlış olduğunu ifade et-
mek isteriz. 
 Diğer yandan, bu konu etra-
fındaki bilgi kirliliğinden kafa-
sı karışmış olan bir kitle oluştu-
ğunu gördüğümüz için şimdiye 
kadar yeşil bina sertifikasyonu 
yönünde çalışmış ve bu hede-
fine ulaşmış ya da halen çalış-
makta olan hiçbir kurum ya da 
kuruluşun bu konuya özel ola-
rak çok büyük bütçeler ayırma-
dığını ipucu olarak paylaşmak 
isteriz. Günümüzde rakamlara 
ulaşmak artık çok kolay. Herkes 
malzeme ve ekipmanların fiyat 
listelerine anında ulaşabiliyor, 
fizibilitesini hemen yapabili-
yor. Bu sebeple gerekli hesapla-
rı yapmadan, daha projenin ba-
şında, her önerilen uygulamaya 
ek maliyet getirebileceği sebe-
biyle itiraz etmek çok inandırı-
cı olmamakta. 

 Ayrıca, binaların yaşam 
boyu maliyetine yeşil bina sis-
temleri kapsamında yapılan 
uygulamaların getirdiği pozitif 
etki düşünüldüğünde bu ser-
tifikaların geri ödeme süreleri 
oldukça azalmakta. Yapılan is-
tatistiklere göre, Sertifikalı bi-
naların standart binalara oranla 
enerji verimliliğinde %20 ila 
%30, su verimliliğinde % 20-40 
ve katı atık azaltımında % 40-50 
arası verimlilik sağladığı öngö-
rülmekte.
 Bizim yurtiçi ve yurtdışın-
da tamamladığımız 60’ı aşkın 
LEED ve BREEAM projesi ve 
devam eden 100’den fazla pro-
jemizde edindiğimiz tecrübeye 
göre, genel olarak birçok etken 
olsa da, aslında yeşil bina or-
taya çıkarmanın getireceği ek 
maliyeti kayda değer olarak et-
kileyebilecek 5 ana parametre 
bulunmakta:
 Yeşil bina kararının za-
manlaması: Burada ortaya çı-
kan kesin sonuç şu: Erken karar 
verilmeli! Yani yeşil bina serti-
fikasyonu alınıp alınmayacağı 
ve sertifikasyonun seviyesi pro-
jenin mümkün olduğunca ba-
şında belirlenmelidir. Özellikle 
ülkemizde yaygın olan “proje 
bir başlasın da gerisine sonra 
bakarız” yaklaşımı, yurtdışında 
denetlenen yeşil bina değerlen-
dirme sistemleri söz konusu ol-
duğunda pek sağlıklı değildir. 
Maliyet ve süreci etkileyebilir.
 Sertifika seviyesi: Projenin 
hedeflediği sertifika seviyesi ve 
bunu sağlamak için yapılması 

Yeşil bina sertifika sistemleri ve 
maliyet

Çevre dostu projeler 
desteklenmeli, 
bunların 
geliştirilmesi ve 
teşvik edilmesi adına 
yeni finansman 
araçları ve/
veya bürokratik 
kolaylıklar 
sağlanmalı.

EMRE ILICALI
Altensis, Kurucu Ortak
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gerekenler maliyetlere etki ede-
bilecek faktörlerdir. Her proje 
hedeflediği seviyeyi iyi etüd 
etmeli, yapılması gerekenlere 
proje sürecinin başında karar 
verilmelidir.
 Bina lokasyonu: Yeşil bina-
ların en önemli kriterlerinden 
birisi lokasyon ve bunun ge-
tirdiği avantajlardır. Genelde 
proje lokasyonu seçimi çok ön-
ceden belli olduğu için, aslında 
yeşil bina sertifikasyon süre-
cindeki birçok puanın akıbeti 
belirlenmiş olur. Özellikle şehir 
merkezlerine, toplu taşımaya 
yakın, altyapısı hazır araziler bu 
konuda daha avantajlıdır.
 Tecrübeli tasarım ve uy-
gulama ekipleri: Projede seçi-
lecek tasarım ekipleri, uygula-
maları kontrol edecek müşavir 
firma ve uygulayıcı yüklenici/
alt yüklenicilerin bu konudaki 
tecrübeleri olası ek maliyetleri 
en aza indirecek önemli faktör-
lerdendir. 
 Yeşil bina uzmanı: Özellik-
le yeşil bina sertifikasyonun-
da, bu konuda uzman kişilerin 
proje ekibinde yer alması sa-
hip oldukları tecrübeyle olası 
sorunları ve buna bağlı olarak 
maliyetleri etkilemesi adına 
önemlidir. Oysa, günümüzde 
birkaç sınava girip bir yetki 
belgesi almış herkes bu konuda 
danışmanlık yapabilmektedir. 
Projenin bulunduğu ülkenin 
dinamiklerine hakim olmayan, 
saha tecrübesi olmayan, daha 
önce benzer bir proje tamam-
lamamış bir “yeşil bina uzma-

nı” proje ekiplerine yanlış veya 
eksik yönlendirme yaparak ek 
maliyet yaratabilir.
 2008 yılında Türkiye’de bu 
konuda profesyonel çalışmaları 
ilk kez başlatan firma olarak, o 
zamanlarda ilginin birkaç ulus-
lararası kurum ve gayrimenkul 
geliştirici firmadan ibaret ol-
duğunu söyleyebiliriz. Fakat, 
zamanla bu sertifikaların getiri-
leri daha iyi etüd edilmeye baş-
landıkça bu sistemlere olan ilgi 
hızla arttı. 
 Özellikle, dünyada sürdürü-
lebilirlik konusuna ilgi arttıkça 
ülkemizde de yerli ve yabancı 
yatırımcıların ilgisinin katlana-
rak artması bekleniyor. Yabancı 
yatırımcıların, ülkemizde LEED 
ve BREEAM gibi uluslararası 
bilinirliğe sahip bina çevresel 
performans değerlendirme sis-
temlerinde denetlenmiş ve ser-
tifikalandırılmış projeleri tercih 
etmesi de bu tip sertifikaların 
önemini artırmakta.
 Ayrıca, kentsel dönüşüm ve 
mütekabiliyet yasalarının da bu 
konuyu pozitif yönde tetikledi. 
Henüz tam amacına ulaşmış  
olmasa da ciddi boyutlardaki 
deprem riski ve beraberinde 
ortaya çıkan kentsel dönüşüm 
süreciyle birlikte eninde sonun-
da makro ölçekte bir değişime 
girecek olan büyük kentlerde, 
yeşil bina ve yerleşim alanı de-
ğerlendirme sistemlerinin ge-
rekliliklerinin uygulanmasıyla 
oluşturulacak sürdürülebilir 
yaşam alanları, sürdürülebilir-
likte toplam faydayı görmek 

adına önemli birer adım ola-
caktır. Bu şekilde bu bölgelerde 
yaşayanlar için kalite, çevre ve 
ekonomik getiriler sağlanırken, 
bu alanları geliştiren yatırım-
cılar için iyi bir ticari araç ola-
rak ortaya çıkacaktır. Özellikle 
günümüzde bir taraftan konut 
ihtiyacına cevap verirken, bir 
yandan çarpık ve yoğun kent-
leşmenin getirdiği altyapı ek-
siklikleri en aza indirilecektir. 
Bu süreçte çevre dostu projeler 
desteklenmeli, bunların ge-
liştirilmesi ve teşvik edilmesi 
adına yeni finansman araçları 
ve/veya bürokratik kolaylıklar 
sağlanmalı. Zira sürdürülebilir 
kentleşmeye yapılacak bir ya-
tırım aslında o ülkenin kendi 
doğal kaynaklarına, doğasına 
ve en önemlisi insanına yapıla-
cak bir yatırım olacaktır. Aynı 
zamanda geçmişte benzer sü-
reçlerde yaşanmış olan yanlış 
uygulamalar ve istenmeyen so-
nuçların bertaraf edilmesi adı-
na, sürdürülebilirlik önemli bir 
gösterge olacaktır.
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