ENERJi YONETIMI

Yesil binalara yatirbm
neden gerekli?

Yesil binalarin ticari faydalari, maliyetleri ve ilgili yatirima getirdigi
katma deger konusunda ozellikle finans ve gayrimenkul sektorlerinde
netlesmemis noktalar bulunuyor.

> Emre llical

Altensis Kurucu Ortag: ve Yesil Bina Uzmani

dm diinyada ve ozellikle ge-

lismis Ulkelerde son yillarda
artan yesil binalarin gerek ekolojik
ve sosyal anlamda, gerekse saglik
ve konfor anlaminda insanlarin
hayatina olan pozitif etkileri giinu-
muzde bircok insan ve cevre tara-
findan kabul ediliyor. Fakat yesil
binalarin ticari faydalari, maliyet-
leri ve ilgili gayrimenkule getirdigi
katma deger konusunda ozellikle
finans ve gayrimenkul sektorlerin-
de netlesmemis noktalar oldugu
ortaya cikiyor.
Bu yazida, yesil ve sirdurulebilir
uygulamalarin ve dolayisiyla yesil
bina degerlendirme sistemlerinin
ekolojik ve sosyal getirileri hari-
cinde ekonomik ve ticari anlamda
binalara katkilarini ve bunlarin
mulk degerine (asset value) yansi-
malarini incelemek istedik.
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Yesil bina nedir?

Diinya Yesil Binalar Konseyi tara-
findan yapilan arastirmanin sonug-
larina gore; son yillarda tim din-
yada artan cevre ve insan sagligi
hassasiyeti, gayrimenkul yatirim-
cilari ve bina kullanicilarinin yesil
binalara yonelik ilgisini arttirdi. Bu
noktada yesil bina tanimi énem
kazandi. Uluslararasi yatirmcilar
ve konuyla ilgili uzmanlar, her
binayi yesil bina olarak gorme-
mekte. Bir binanin ne kadar yesil
oldugundan, insaati strecinde
neler yapildigindan bahsedilmesi
ve bununla ilgili tanitimlar yapil-
masi yatirimcilar ve uzmanlar i¢in
her zaman yeterli olmuyor.

Yesil bina kavrami cok genis ve si-
nirlari net ¢izilmemis bir konu ol-
dugu icin yatirmcilarin belli stan-
dartlari g6z onunde bulundurmasi

gerekiyor. Uluslararasi kabul g6-
ren yesil bina denetleme ve sertifi-
kalandirma sistemlerin tarafindan
denetlenmis ve sertifikalandirilmis
projeler bu anlamda daha ¢ok
kabul gérmekte. Yesil bina (cevre
dostu bina) uluslararasi yesil bina
degerlendirme sistemleri (LEED,
BREEAM, DGNB v.s.) tarafindan
sertifikalandirilmis veya ilgili
kurum ve uzmanlar tarafindan
yesil bina kriterlerine uygunlugu
onaylanmis binalar olarak ka-

bul ediliyor. Bu binalar, standart
binalarla karsilastirildiginda insaat
asamasinda daha az hammadde
kullanilan, isletmesinde konfor ve
sagliktan odin vermeyerek daha
az enerji ve su tuketen, ekolojik

ve karbon ayak izleri daha kic¢ik
olan, belki de en onemlisi icin-

de yasayan ve calisanlara daha



saglikli ve konforlu bir ortam
saglayan binalar. ABD'de bulunan
Oberlin Universitesi'nde yapilan
bir arastirmaya gore; onimuzdeki
50 yilda ge¢mis 5 bin yilda yapilan
kadar bina yapilmasi ongdériliyor.
Binalarin, tUm dinyanin enerji

ve kaynak tiketimindeki payinin
ylizde 40 oldugu, ayrica karbon
emisyonlarinin yizde 30'u yine
binalar sebebiyle ortaya ciktigi
dustnildiginde yesil binalarin
dnemi bir kez daha vurgulana-
bilir. Yine tGlkemizde sorun olan,
cari acigin da buyik bir kismini
olusturan enerji arzi, yesil bina-
larda saglanacak enerji verimli
sistemler ve tekniklerle bir nebze
olsa iyilestirilebilir. Yesil binalarda
uygulanan strateji ve sistemler

ile enerji verimliligi, su verimliligi,
kati atiklarin azaltilmasi, degerli
ham madde kullaniminin azaltil-
masi, insan sagligi ve konforunun
artirilmasi gibi faydalara dair
istatistiki veriler tim dinyada yesil
binalar ve yesil bina kullanicila-
rinin artmasiyla daha saglikli bir
sekilde elde ediliyor ve kamuoyuna
sunuluyor. Gelecekte de bu bilgiler
artarak elde edilecek.

Ozellikle ABD, ingiltere ve
Avustralya‘da toplanan veriler
Isiginda sertifikali yesil binalarin
standart binalara oranla deger-
lerini arttiracak bircok dzelligi
istatistiki olarak tespit edildi. Buna
gore Energy Star, LEED, BREEAM
ve GreenStar Sertifikali binalarda
yapilan piyasa arastirmalarinda
bircok dzellik 6n plana cikiyor:

Daha yiiksek kira/satis gelirleri
Sertifikali yesil binalar Gzerinde
yapilan codu ornek vaka calisma-
larinda, bu binalarin diger binalara
oranla daha yiiksek gelir getirdigi
tespit edildi. Bunun sebebi bina-
larin isletme giderlerinin dislk
olmasi, insan sagligr ve konforuna
yonelik yiiksek performanslari

ve pazarlama avantajlari olma-

si. Gelismis Ulkelerde sertifikali
yesil binalarda kira gelirlerinde

ortalamada yizde 10 ile 20 ara-
sinda dedisen oranlarda artislar
tespit ediliyor. Satis bedellerinde
ise ortalamada yizde 30'a varan
artislar ongoriliyor. Ayrica bunun
tam tersi olarak, bazi sehirlerde
sertifikall yesil bina oranlari art-
tikca, sertifikali olmayan binalarin
kira gelirlerinde azalmalar 6ngo-
rillyor.

Diisiik isletme ve bakim giderleri
Yesil bina sertifika sistemlerinin
ana amaclarindan biri, tasarim

ve insaat asamasinda, ileride
operasyonlari sirasinda cevreye
olan etkilerini en aza indirecek,
enerji ve kaynak kullanimini
verimli hale getirecek ¢ozim ve
onerileri icermesi. Ayrica yesil
binalarda sistemler kurulurken
ve devreye alinirken ayrintili test
ve kontrollerden gecerek, operas-
yon esnasinda bakim ve onarim
maliyetlerinin en aza indirgenmesi
saglanir. Bu ozellikle ginimuzde
ciddi elektromekanik sistemleri
ihtiva eden gelismis ticari binalar

Sertifikali yesil binalar Uzerinde yapilan cogu ornek
vaka calismalarinda, bu binalarin diger binalara
oranla daha yuksek gelir getirdigi tespit edildi.
Bunun sebebi binalarin isletme giderlerinin disuk
olmasi, insan sagligi ve konforuna yonelik yuksek
performanslari ve pazarlama avantajlari olmasi.
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yesil binalarin kisa, orta ve uzun vadelerde, hem
yatirrmcisina hem de kullanicisina sagladigi faydalarin
ticari olarak da anlamli oldugu soylenebilir. Sadece bu
faydalari ortaya cikararak gostergelerin ve dederleme
sistemlerinin yeniden tanimlanmasi gerekiyor.

icin onemli bir nokta. Zira bircok
yeni yapilan bina, acildiktan sonra
Uzerinden seneler gecse de hala
sistemsel bircok zorluk ve prob-
lemle bogusmakta, kullanicilarina
sunmay! hedefledikleri konforlu
ve huzurlu ortami saglayamiyor.
Yesil bina sistemleri, bu sorunlari
daha planlama ve tasarim asama-
sinda ele alarak ileride olusabile-
cek olasi problemleri buglinden
ongorerek problem ortaya ¢cikma-
dan engellemeyi hedefliyor. Bu
sayede yesil binalarin ekonomik
omrinun, standart binalara oranla
daha uzun oldugu da ongorili-
yor. Cesitli yesil bina konseyleri
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tarafindan yapilan arastirmalarda;
yesil binalarda seviyesine gore
ortalama yiizde 30'a varan enerji
verimliligi ve ylzde 40’a varan su
verimliligi saglandi§i tespit edildi.

Yiiksek doluluk oranlari

Yesil binalarin yukarida bah-

si gecen ozelliklerinden oturd,
emlak piyasasinda daha cok deger
gorerek, standart binalara oranla
daha cabuk kiralandigi ve satildigi
yapilan arastirmalar sonucunda
tespit edildi. Institute for Buil-
ding Efficiency tarafindan yapilan
arastirmalara gore; yesil binalarin
doluluk oranlarinda diger binalarla

karsilastirildiginda, ortalamada
ylzde 10, maksimumda ise ylzde
18’e varan bir artis ongaoraluyor.
Yine Dinya Yesil Binalar Konse-
yi tarafindan yapilan benzer bir
arastirmada, bu oranin ylzde 23'e
kadar ciktigr belirlendi.

ic yasam kalitesi ve liretkenlik
Yesil binalarin yaygin oldugu ul-
kelerde Uzerinde cok sik durulan
konulardan birisi de yesil binalarin
isyeri performansina olan etkisi.
Yesil bina sistemleri dahilinde ter-
cih edilen i¢ yasam konforunu ve
insan sagligini arttirmaya yonelik
stratejiler, uzun vadede bu bina-
larda yasayan ve calisan kisilerin
motivasyonunu ve Uretkenligini
arttirdigi disunulidyor. Bu aslinda
tim diger verimliliklere oranla
cok daha blyuk bir hedef. Zira bir
ofiste harcanan en biyik mali-
yetler genellikle insan kaynagi
icin. ABD'de bu konuda akademik
olarak yapilan arastirmalar, yesil
binalar kapsaminda insan sagligi
ve konforuna uygulanan yone-

lik ginisigl, taze hava oranlari,
zararli kimyasal ve kirleticilerin
kullanilmamasi, manzara ve dis
mekanlara ulasim, termal kon-
for sistemleri gibi 6gelerin bu
binalarda calisanlarin calisma
performanslarini arttirdigini, bina
tdrlne gore performans kriterleri
goz ondne alinarak gostermekte.
Ofis binalarinda isyeri kaynakli
hastaliklarin, devamsizligin ve
isten ayrilmalarin, hastanelerde
kalma surelerinin azaldigi, okul-
larda sinav sonuclarinin iyilestigi
ve calisma verimini arttigi goste-
ren bircok akademik ve sektdrel
calisma gorulebilir. Ortaya ¢ikan
iyilestirme oranlari tamamen
mekan ve Ulkeye gore degismekle
beraber, genellikle pozitif bir et-
kinin oldugu soylenebilir. ABD'de
Carnegie Mellon Universitesi'nde
yapilan bir arastirmaya gore;
calisan dretkenliginin, aydinlatma
lyuzde 1-23), akustik (ylzde 2-19)
, iyi havalandirma [yiizde 1-8) ve



bireysel kontrol (ylizde 3) gibi
faktorlerden etkilendigini ortaya
koymakta.

Risk yonetimi

Bir binanin tim yasam dongisin-
de karsilasabilecegi bircok risk
bulunuyor. Bu risklerin bir kismi
ongorulebilirken, bir kismi zaman,
iklim, yerel ve/veya uluslararas
kanun ve yonetmeliklere bagli
olarak sonradan ortaya cikabilir.
Ozellikle glnimdizde enerji, su,
atik ve karbon emisyonlarinin
yonetimiyle ilgili tim dinyada
giderek artan farkindalik sonucun-
da bu konularla ilgili yaptirimlar
giderek artmakta, buna insan
sagligi ve konforuna yonelik kamu
ve 0zel yatirimci istekleri de eklen-
diginde binalarin uyum saglamasi
gereken sartlar sirekli kendini
yeniliyor. iklimsel degisiklikler,
yogun yagislar kiresel 1sinma

gibi konular binalarin baslangicta
tasarlanan altyapi ve sistemlerinin
yetersiz kalmasi gibi riskler ortaya
cikartiyor. Yesil bina tasarimlarin-
da g0z oniinde bulundurulan yeni
uluslararasi standartlar bu anlam-
da ortaya cikabilecek riskleri de
azaltabilir. Uzun kullanim omr
ongorulerek yapilan binalarin,

bu kapsamda ileride kendilerine
sorun yaratabilecek cevre ve in-
sanla ilgili gereklilikleri simdiden
saglamasi adina bina yatirimcilari
ve sahiplerinin, bu konularda ulus-
lararasi metotlara gore tespit edil-
mis bircok 0ge iceren yesil bina
sertifikasyon sistemlerini tercih
etmeleri bu risklerin azaltilmasi
adina onemli bir adimdir.

Gayrimenkul degerleme ve

yesil binalar

Yesil bina konsepti ilk ciktigindan
bugiine kadar ciddi bir gelisme
gosterdi. Buna paralel olarak ya-
tirimcilar bu tir binalari tercih et-
meye basladi. Gayrimenkul gelisti-
ricileri de giderek artan bir oranda
yesil bina projeleri olusturuyorlar.
Hatta yapilan arastirmalar bu

trendin daha da artabilecegini ve
hizlanabilecedini gosteriyor. Ancak
kapsamda karsilasilan en buyik
sorun, geleneksel gayrimenkul
dederleme ve finansal analiz
yontemlerinin yesil bina konsep-
tini ve getirilerini net bir bicimde
kapsamina almamasi. Degerleme
uzmanlarinin yesil binalarin kisa,
orta ve uzun vadede getirilerini

iyi etlt etmesi, bina 0mru, ope-
rasyonel maliyetlerdeki azalma,
Uretkenlikteki artma ve imaj gibi
milk dederini etkileyen faktor-
leri de degerlemeye katmasi cok
oénemli. Ayrica finansman saglayan
kurumlarin da bu calismalarda
yesil binalarin ozelliklerinden

tam anlamiyla haberdar olmasi,
calismalari bu ¢ercevede yiritme-
si gerekiyor. ilgili gayrimenkuliin
dederlemesinde, nakit akis sire-
lerinde, yillik amortisman giderleri
hesaplanirken, yatirim kapitali-
zasyonu yapilirken mutlaka yesil
dgelerin katma dederi de hesaba
katilmali, geri 6deme sureleri, itk
yatirim degeri Uzerinden kisa bir
vade de degil, yasam boyu maliyet
etkisi goz onlinde bulundurula-
rak hesaplanmalidir. Ayrica yesil
binalarin bina kullanicisina olan
olumlu etkileri ve bunun yatirim-
clya kira geliri ve yiksek doluluk
oranlari seklinde yansimalari da

yine goz ardi edilmemesi gereken
konular.

Ozetle: calismalar sadece “maliyet”
degil, “deder” odakli olmalidir. Gu-
nimtzde geleneksel uygulamalara
ek olarak, yesil binalarin etkilerini
goz onune alan gayrimenkul deder-
leme yaklasimlari ve finansal ra-
porlama yontemleri Uzerinde calisi-
liyor. Zira gayrimenkul sektorindn
yesil bina konseptini tam anlamiyla
adapte edebilmesi icin gerekli kay-
naklarin saglanmasi adina, finans-
man kurumlarinin yesil uygulama-
larin binalara katma degerini tam
anlamiyla tespit edebilmesi blyuk
6nem tasiyor. Bu da ancak yesil
binalarin tim karakteristiklerini
iceren gayrimenkul degerleme ve
raporlama yontemlerinin gelistiril-
mesi sayesinde olacak.

Ozetle yesil binalarin kisa, orta ve
uzun vadelerde, hem yatirimcisina
hem de kullanicisina sagladigi
faydalarin ticari olarak da anlamli
oldugu soylenebilir. Sadece bu
faydalari ortaya cikararak goster-
gelerin ve degerleme sistemlerinin
yeniden tanimlanmasi gerekiyor.
Yapilan arastirmalar, binalarda
sirdirdlebilirligin sadece sos-

yal sorumluluk dedgil, iyi analiz
edilmesi ve anlatilmasi durumun-
da ayni zamanda iyi bir is modeli
olabilecegini gosteriyor.
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