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YAPI DERGISi 2009 yilinda Binalarda
Enerji Verimliligi ekimizde kapsaml
bicimde ele aldigimiz Binalarda Enerji
Verimliligi Kanunu dogrultusunda, var
olan ve yeni yapilacak binalara Enerji
Kimlik Belgesi (EKB) vermek amaciyla
hazirlanan BEP_TR yazilimini, bu yil,
yaklasik 3 aylik uygulama siirecinden
sonra siirecin geldigi nokta, ortaya
cikan sorunlar baglaminda ele almak
istiyoruz. Siz bir EVD firmasi olarak
bu siirecte deneyimlerinizden s6z
edebilir misiniz?

EMRE ILICALI Bildiginiz gibi biz bir
EVD (Enerji Verimliligi Danigsmanligi)
firmasiyiz dolayisiyla da var olan
binalara enerji belgesi veriyoruz, yeni
binalara ise proje miiellifleri belge
veriyorlar. EVD firmasi olmamiz

Eser Holding Genel Miidiirliik Binasi

dolayistyla bu programi 6grenmesi
gerekenler arasindayiz. Bu amacla biz,
Aralik ayinda, EVD firmalarinin yetkili
kisileri olarak Ankara’da Bayindirlik

ve Iskan Bakanligi'ndan egitim aldik.

Bu stirec sonunda EKB uzmani olduk

ve yazilimi kullanmak icin birer sifre
aldik. BEP_TR, ciddi bir calisma sonucu
ortaya ¢ikarilan bir yazilim. Fakat heniiz
cok yeni oldugu icin kullanim sirasinda
bazi sorunlarla karsilasiimasi dogal. Biz
de EKB verdigimiz birkac projede EKB
alirken bazi sorunlarla karsilastik. Bunlari
da cogunlukla Bakanlik ile dogrudan
iletisime gecerek ¢6zdiik. Sonuc olarak
programin EKB verme siirecinde 6zellikle
ticari binalarda biraz yavas isledigini
sOyleyehiliriz. Fakat stirekli calismalar
yapiliyor karsilastigimiz bir cok sorun, su
an ¢oziilmus dahi olabilir.

EKB ve Yesil Bina Sertifikalar

Altensis insaat Enerji ve BES Enerji firmalarindan Berkay Somali ile Emre
Ilicali, mevcut yapilar icin EKB alinmasi ve Yesil Bina Sertifikasyonlari-
EKB iliskisi konusunda sorularimizi yanitladilar.

YD 2011 Ocak ay1 basindan beri
zorunlu olan uygulamadaki sorunlar
yeni ruhsat alacak binalarda nasil
coziiliiyor?

El Biz yalnizca var olan binalara belge
verdigimiz i¢in siirecin o kismindan pek
haberdar degiliz. Konutlarda bir sorun
oldugunu duymadik ama herhalde ticari
binalar i¢in de bir tiir gecici ¢oziime
gidilmis olmali. BEP_TR ¢ok 6énemli bir
adim elbette ama cok ciddi bir altyap:
gerektiriyor ve bu sorunlar da zamanla
coziilecektir.

BERKAY SOMALI Tirkiye’de 16 milyon
kadar bina bulunuyor, bunlarin 10
yilda bir belge alacagini diisiiniirseniz
yilda 1,6 milyon bina eder, bir binanin
belgesini almanin yaklasik bir hafta
siirecegini disliniirseniz sistemin
altyapisinin, haftada 30.000 kadar
binaya belge verecek kadar giiclii olmasi
gerekiyor. Ayrica, Tiirkiye diinyada bu
siireci online olarak kurgulayan tek
iilke. Bu atilmis biiytik bir adim, siirecte
su an yasananlar dogal.

El Bu durum sistemin gelecekte
bina stogumuz ile ilgili ciddi bir veri
altyapisina sahip olacagi anlamina
geliyor.

YD Bu yazilim ve belgelemenin kayit
altina alma islevi de var Gyleyse.

BS Evet, clinkl program size belgeyi
cikardiktan sonra bunu belediyeye
gonderiyorsunuz oradan da projeye
uygunlugunun onaylanmasi gerekiyor.

YD BEP_TR'nin bize sonuc belirten
degil de bir yol haritasi tanimlayici



olarak islev gormesi s6z konusu mu?
Ornegin, var olan bina icin konusursak,
diisiik not (D ya da E) alan bir bina icin
herhangi bir revizyon 6nerisi yapiyor
mu?

El Sanirim bu gelecekte olacak bir sey;
ileride s6ylediginiz gibi binalarin notlarimi
ylkseltmeye tesvik edecek yaptirim ve
oneriler getirilmesi amaclaniyor. Sonug
olarak gelinmek istenen nokta binanin
enerji verimliligi acisindan durumunun
goriilmesi ve bunu iyilestirme yoniinde bir
takim adimlar atilmasi. Su an icinse yeni
binalarin en az “D” alabilmesi gerekliyken,
var olan binalar icin EKB notu onlarim
niteliklerini belirleyen belge 6zelligi tastyor.

YD Peki bu siireg, yine EKB"yi

veren firmanin, sonrasinda da notu
yiikseltmek icin danismanlik vermesi
yontemi ile mi yiiriitiilecek? Cok sayida
evsahibinin bulundugu bir konut icin
daha zor olabilir ama ticari binalarin
yatirim yapmalari daha olanakl.

El Bizim gibi firmalar Enerji Verimliligi
Danigsmanligi firmasi. Bu konunun Enerji
Verimliligi Yoneticisi gibi baska ayaklar da
var. Belli bir diizeyin tistiindeki binalarda
bu yoneticilerin bulunmasi gerekiyor. Sizin
degindiginiz yonteme gelince; “Verimlilik
Artinci Proje” diye bir kavram var, 6rnegin
bunun icin tesvik de alabiliyorsunuz.

YD EKB almis binalarda verimliligini
artirma yoniinde yapilacak yatirimlar
icin yararlanilarak krediler vh. gibi
konularda bu firmalar m1 destek
veercek?

El Elbette yurtdisindaki sistem de boyle
zaten, yurtdisindaki sistemde hir firma
danismanhginda cesitli tegviklerden

de yararlanarak enerji verimliliginizi
artirtyorsunuz ve bu firmalar da sizin
buradan elde ettiginiz kazanc tizerinden
ticret aliyor.

BS Aslinda bu konuda iki tiirlii finansman
bulma yontemi var; biri firmalar aracihg ile
finansman bulmak, ikincisi ise performansa
bagli bir kontrat (performance contract)
imzalamak. Firmalar elde edilen bu
verimlilikten pay aliyorlar. Ornegin ilk
yatirim maliyetinizi de bu firma aracihg

ile karsihiyorsunuz, bir finans kurumu ile
anlasmali olan bu firmalarla calistiginiz
zaman cehinizden hic para cikmayabiliyor.
Tiirkiye'de de buna yonelik calismalar var

Gelinmek istenen nokta, binanin enerji verimliligi
acisindan durumunun goriilmesi ve bunu iyilestirme
yoniinde birtakim adimlar atilmasi.

ama bir takim zorluklar da s6z konusu
clinkd firma ile sizin aramzda verimliligi
olcecek ohjektif bir hakem, tarafsiz bir
kamu kurumu olmasi gerekiyor. Su anda
Tiirkiye’'de bunu yapacak bir kamu kurumu
yok. Ama bu gerekli kurumlar da zaman
icinde olusacaktir diye distiniiyorum.

El Tirkiye'de su an finans sekt6riinde
bdyle bir egilim oldugu séylenehilir.
Ornegin mantolama icin apartman
yoneticilerine verilen krediler var.
Onemli olan bunun isleyisini saglayacak
diizenlemenin ve denetleme sisteminin
kurulmasi. Ama enerji verimliligini
6lcmek oldukca zor oldugu igin bunun
sisteminin iyi kurgulanmasi gerekiyor.
Tiirkiye'de bankalar soyle bir yolda
ilerliyorlar. Bir takim krediler verirken,
danismanlik hizmeti alarak, belirli bir
diizeyde verimlilik saglamak icin ne kadar
kredi vermek gerektigini belirliyorlar.
Burada performansa bagl bir durum
yok dolaystyla. Bir siireci performansa
baglayahilmeniz icin ¢ok iyi standartlarimz
ve parametreleriniz olmasi ve bunu
denetleyecek bir takim kurumlar olmasi
gerekli. Bu Tiirkiye'de hentiz tam olarak
belirlenmedi.

BS Sonugta enerji verimliligi oldukca
kansik bir konu. Ornegin bir fabrikada
kapasitenin farkh kullanimi dolayisiyla
enerji verimliligini 6l¢mek oldukca
karmasik olabilir. Bu yalnizca faturaya
baglayabileceginiz bir sey degil.

YD BEP_TR bir veri giris programi
ashnda, geometri acisindan ilk olarak
kendi binaniza yakin bir bina tipi mi
seciyorsunuz?

El Birkac tane bina tipi var siz en
benzeyenini secmeye calistyorsunuz.

Bu, sonucta bir modelleme yontemi,

o ylizden birebir binalarn aynisiin
sisteme yansitilmasi her zaman miimkiin
olmuyor. Ashnda yontemin kullanilabilir
olmast icin belirli genellemelere gitmek
durumundasiniz, bu dogal.

YD BEP_TR’nin binanin enerji
verimliligini hesaplamasinda kullanilan

bir de “referans bina” ad1 altinda bir
kavram var, bunu acar misimiz?

El “Referans bina”nin hesaplama
yonteminde bir takim kabuller
cercevesinde olusturulan bir bina
oldugunu séyleyebiliriz. Ornegin,
yalitimi TS 825 standardina en diisiik
diizeyde uyan, aydinlatmasi belli oranda
floresan olan, kazan verimliligi olan bir
bina vb... Bunlarin hepsi sizin referans
binanizi olusturuyor. Siz programa bina
geometrisini girdikten sonra program

bu hilgileri referans bina bilgileri ile
birlestiriyor ve referans bina enerji
tliketimini olusturuyor. Bu binanin
enerji tiiketimi, “C” notunun alt sinirinda
kabul ediliyor. Yani sizin geometrinizin,
alan kullaniminizin bir de cografi
konumunuzun alinarak bunlarin sabit,
belirli 6zellikler ile birlestirildigi bir bina.
Bu bina, notunuzu belirlemede referans
olusturuyor yani enerji verimliliginizin
ondan daha iyi ya da daha kotii olmasina
goOre notunuzu alryorsunuz.

YD BEP_TR'nin sizin uygulama sirasinda
gordiigiiniiz sorunlar1 nelerdir?

El Eger her ruhsat alacak binanin ve
biitiin var olan binalarin bu belgeyi
almasi gerektigini disiintirsek bir
derece sadelestirilmesi gerektigini ya
da belgenin daha cabuk alinmasini
saglamasi gerektigini soyleyebiliriz.
Yapilacak basitlestirmenin de programin
islevini kaybetmeden yapilmasi
gerekiyor. Ciinki istenen bilgiler gerekli.
Su an programda bilgi girislerine bagh
sorunlardan cok, yazilimsal sorunlar
bulunuyor. Yani verileri kaydetmeme
ya da girilen verileri hesaplamama
gibi sorunlar. Bu asamada da 6rnegin
Toyota Plaza icin EKB alirken Bakanlik
ile dogrudan baglantiya gecerek yardim
aldik, onlar programa yazilimsal olarak
da hakim olduklari icin sorunlar1 asmak
da yardimci oldular.

Bu arada Toyota Plaza'nin
Tiirkiye'deki ilk BREEAM “post
construction” (insaat sonrast) sertifikasini
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alan bina oldugunu da belirtelim. Daha
once Tirkiye'de alinan sertifikalar,
BREEAM “design” (tasarim)di.
BREEAM'in eski versiyonunda yalnizca
“tasanm” sertifikasi alabiliyordunuz,
“insaat sonras1” almak zorunda
degildiniz. Fakat artik “insaat” ile
sertifikay1 tamamlamak zorundasiniz,
yani tasarlanilani birebir uygulamak
durumundasiniz.

YD Altensis olarak Toyota Plaza
projesine mimari proje asamasindan
baslayarak mi1 dahil oldunuz?

El Evet. Mimari proje asamasindan
baslayarak cok verimli sistemler uyguland:
ayrica projede ciddi miktarda fotovoltaik
pil de bulunuyor.

BS Tiirkiye nin ikinci biiytik fotovoltaik
sistemine sahip. Ayrica yagmur suyu
toplama sistemi ve binamin arkasinda da
“urban forest” (kent korusu) ad: altinda
agaclandirilmis bir alan bulunuyor.
BREEAM “very good” aldi. Avrupa capinda
genelde “good” derecesini hedefleyen
Toyota bayileri arasinda da bu diizey ender.
EKB'sinde verimli bir bina oldugu cikti.
EKB'nin bir parcasi olarak, degerlendirme
sonunda EVD firmasi olarak bizim binada
yapilabilecek iyilestirmelere iliskin bir 6neri
listemiz bulunuyor.

YD Peki BREEAM sertifikas1 alinmasini
saglayan bu o6zellikler EKB alirken
BEP_TR yazilimina yanstyabiliyor mu?

El Evet, BEP_TR’de de, bu 6zellikleri
girebileceginiz yenilenebilir enerji icin bir
giris bulunuyor.

YD BEP_TR i¢in bir de soyle bir
elestiri var; program, proje dahilinde
eger yenilenebilir enerji kaynagi
kullanilmigsa dikkate aliyor fakat
proje disinda sebekeden aldiginiz
enerjinin yenilenebilir olup olmadigim
sorgulamiyor.

BS Soyle soylenebilir ki BEP_TR’de sizin
sebekeden aldiginiz enerjinin CO, salim
miktari Tiirkiye'de genel olarak elektrik
tiretiminde ortaya ¢ikan kilowatt saat
basina ortalama sera gazi salim miktari
tizerinden hesaplaniyor. Bu dogrultuda
tilke capinda yenilenebilir enerji pay1
arttikca bu deger de diisecektir.

YD Peki BEP_TR’den “A” alan Toyota
Plaza’da artik yapacak hic bir sey

kalmiyor mu? Bu belgenin gecerlilik
siiresi nedir?

BS EKB on y1l icin gecerli. On yilda bir

bu belgenin yenilenmesi gerekiyor. Bu da
mantikli bir stire, on yil icinde binada bir
takim degisiklikler yapilmis olabilir. On yil
sonra her bina gibi bu bina da biitiintiyle
yeniden degerlendirmeye alinacak.

El Ote yandan EKB'nin élciitleri de on yil
icinde kuskusuz degisecektir ve verimlilik
standartlari ytikselecektir. Bugiin “A” alan
bina 6zelliklerini korusa bile on yil sonra
daha diistik bir not alabilir ki boyle de
olmasi gerekiyor. Ciinkii teknoloji gelisiyor,
dolayisiyla da yeni teknikler kullanarak
verimliligi daha da artirmaniz gerekli.

YD TOKI bu belgeyi insa etmekte oldugu
binalar icin aliyor mu?

BS Elbette, ayni zorunluluklar var olan ve
yeni binalarda TOKI icin de gecerli. Ama
daha 6nce de soziinii ettigimiz gibi yeni
binalarda su anki sorunlar dolayisiyla
onlar da bir bicimde belge alimim ertelemis
olmalilar.

YD Yapi ruhsati alimi sirasinda EKB'nin
zorunlu olmasi, yani ruhsat projesi
paralelinde s6z konusu bilgilerin
girilmesi, dolayisiyla uygulamada EKB
aliminda one siiriilen bir cok nitelikten
kacinilmasi riskini tasimiyor mu?
Biliyoruz ki Tiirkiye'de bircok binanin
geometrisi bile yap1 ruhsatinda yer alan
projesine uygun yapilmiyor.

El Evet ne yazik ki boyle bir durum soz
konusuy; bu da yap1 denetimi ile ilgili. Yani
Tiirkiye'de yap1 denetimi ne kadar saghkh
yapilirsa binalarin aldiklar1 EKB ile birebir
uyumlu olmasi da o kadar saglanabilir.
Yasal olarak zaten onayh projenin aynisini
uygulamak zorundasiniz.

BS Sunu da diistinmek gerek ki bu belge 10
yil sonra yenileneceginden projeden insa
asamasinda ya da daha sonra bir sapma
olmussa bu 10 y1l sonra ortaya cikacaktir.

vD Oyleyse EKB zorunlulugunun yapi
denetimine de ek bir yiik getirdigini
soyleyebilir miyiz?

El Ashnda teoride getirmemesi gerekir,
ciinkd yap1 ruhsati projesinin (ki

bunun detayli uygulama projesi olmasi
gerekiyor) birebir uygulanmasi gerekiyor.
Fakat ne yazik ki Tiirkiye'de pratikte

isi hizlandirmak icin biraz daha “hafif”
diyebilecegimiz projelerle ruhsat ahmyor,
EKB'nin saglikh olmasi icin de ashnda
genel olarak Tiirkiye'de yapi denetiminin
eksigi olan bu durumun da iyilestirilmesi
gerekiyor.

BS Sonuc olarak on y1l sonra belgenin
yenilenecek olmasi, biitiin bu farkhliklari
ortaya cikaracaktir. Ozellikle de enerji
verimliligine ciddi bicimde etki ediyorsa.

YD Son giinlerde giindeme gelen yesil
bina projelerinden biri de “Levent
Ofis” binasi, bu proje LEED sertifika
sistemine basvuru yapt1 mi1?

BS LEED Core and Shell “gold” almak
iizere bagvuru yapti. (Dergiyi basima
hazirlarken Levent Ofis LEED Gold
almist1.) Bunun disinda Eser Holding
Genel Miidiirliik binasi platin derecesi aldi.
Devam etmekte olan yaklasik

20 dolayinda LEED ve BREEAM sertifikasi
hedefli projemiz var. Bunlarin 5 tanesinin
bu y1l sonuna kadar sertifikalarim almis
olacagimi diistintiyoruz.

YD Peki o bina i¢in alinan LEED
sertifikasinin gecen y1l “Yapida Ekoloji
Eki 2010” ekimizde ele aldigimiz
Unilever binasindan bir farki var mi?

BS Evet, farkli bir kategoride; “Core

and Shell”de sertifika aliyor, Unilever

ise “Commercial Interiors”du. Ornegin
Levent Ofis’e girecek bir kirac1 ayrica
LEED almak isterse ona “Commercial
Interiors” alabiliriz, halilar, aydinlatma gibi
ic tasarim ayrintilari 6ne ¢ikar. “Core and
Shell” de binanin 6ncelikli olarak cephesi,
peyzaji, ana elemanlari ve bunlarin enerji
verimliligine etkisi gibi konular ele aliniyor.
Ornegin tuvaletler gibi ortak alanlar da bu
kapsama giriyor.

El Binas1 LEED sertifikasina sahip bir
kiraci, ayrica “Commercial Interiors” almak
isterse, dogrudan 5 puan alryor.

YD Bu belge ve sertifikalarin bundan
sonra gayrimenkul degerlemesine de
etki edecegini soyleyebilir miyiz?

BS Soyleyebiliriz, 6rnegin 6zellikle yabanci
firmalar artik biirolarmin mekan seciminde
belirli bir stirdiiriilebilirlik politikasi
izliyorlar. Dolayisiyla bu tiir belgeler de
gayrimenkuller icin tercih nedeni oluyor.

YD Tesekkiir ederiz.



