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YESIL BINALAR ISIME

YARAR MI?

EMRE ILICALI

ALTENSIS Kurucusu ve Yesil Bina Uzmani

GUnlUmuzde tim dinyada ve &zellikle gelismis Gl-
kelerde yesil binalar olduk¢a popdler bir hale geldi.
Tum diinyada artan bu ilginin Glkemize yansimama-
si beklenemezdi. Ulkemizde de 2008 yilindan beri
artan bir ivmeyle yesil binalar, enerji verimliligi, in-
saatin ve yapilasmanin ¢evresel boyutlari bir sekilde
sorgulaniyor. Tabi bu kadar genis bir kapsamda ele
alinan bu konu beraberinde bir¢ok kavram kargasa-
si getiriyor. Yesil bina nedir, yesil binanin maliyeti ne
kadardir, tesvik var midir gibi sorularin yani sira, yesil
binalarin nasil denetlenmesi ve tasdik edilmesiyle
ilgili hem hali hazirdaki degerlendirme sistemleri
(LEED, BREEAM v.s.) hem de bundan sonra tlkemiz-
de olusabilecek yerel sistemler strekli giindemde
tutuluyor. Ozellikle yesil binalar ve sertifikalandirma
sistemleriyle ilgili sayisiz arastirma, yayin makale
yapildi. Bu konular defalarca bircok yerde tartisildi
ve artik ginUmuzde bu islerin kiyisinda kosesinde
olup da yesil bina ve sertifika sistemlerinden, bun-
larin cevremize, insan sagligi ve konforu ile karbon
emisyonlarinin azaltiimasina olan katkisindan haberi
olmayan insan sayisi giderek azaliyor.

Bu noktada en ¢ok sorulan ve hala tzerinde sayisiz
polemigin dondigu soru ise kisaca “Yesil binalar ne

ise yarar?” sorusudur. Tahmin edilebilecegi Gizere, pi-
yasalarin, sektorlerin kiran kirana ekonomik rekabet
icinde oldugu ginimuzde bu soruya verilen gevre
ve insan saghgi odakli cevaplar, konunun ekonomik
ve ticari faydalariyla birlestiriimedigi strece asla tat-
min edici olamamaktadir.

Yesil binalarda uygulanan strateji ve sistemler ile
enerji verimliligi, su verimliligi, kati atiklarin azaltil-
masl, dederli hammadde kullaniminin azaltilmas,
insan saghgi ve konforunun arttinimasi gibi fayda-
lara dair istatistiki veriler tim diinyada yesil binalar
ve yesil bina kullanicilarinin artmasiyla daha saglkl
bir sekilde elde edilerek, kamuoyuna sunulmaktadir.
Gelecekte de bu bilgiler artarak elde edilecektir.
Yesil binalarin is modellerine ve kurumlara ticari an-
lamda getirdigi ylkler ve faydalarla ilgili calismalarin
ise daha kapsamli ve konunun tim boyutu, tim
paydaslar géz énine alinarak yapiimasi gerektigi
icin bu konuda calismalar genelde bireysel tecriibe-
ler ve 6ngori seviyesinde kalabiliyordu.

Bu durumdan yola ¢ikarak son yillarda ttim diinya-
da konuyla ilgili kurumlar ve sektor temsilcileri, yesil
binalarin reel faydalari ile ilgili calismalari arttirdilar.
Ozellikle 2012 yilinda Dunya Yesil Binalar Konseyi

(www.worldgbc.org) tarafindan bu konuda yapilan
kapsamli ¢alisma sonucunda 2013 yilinda yayinla-
nan rapora gore yesil binalarin ticari anlamda etkileri
birka¢ ana baslik altinda toplanabilir. Bu yazida yesil
binalarin ticari anlamda getirileri, dlinya yesil binalar
konseyi bulgularr 1siginda incelenerek, tlkemizdeki
durum g6z dnline alinacaktir.

YESIL BiNALARIN GETIRILERI, GOTURULERI
1. Tasanim ve ingaat Maliyetleri

Bu konuda cesitli Glkelerdeki kamu kurumlari ve ye-
sil bina drgutlerinin arastirmalarina gore yesil binalar
tasarimlarinda ve insaatlarinda ek maliyet getirmek
zorunda degil. Burada karsilastirlacak durumu ve
maliyetin tanimini iyi belirlemek lazim. Bir binanin
ortaya ¢ikmasi esnasinda enerji verimliligi, su verim-
liligi veya insan konforuna yonelik eklenecek 6geler
ve stratejiler aslinda yesil bina olmasi icin yapilacak
sira disi uygulamalardan ziyade gunimdizde iste-
nilen talep edilen standartlara uyum amaciyla ya-
piimaktadir. Bunun haricinde binaya ek olarak yesil
bina sertifikasyon sirecinde entegre edilecek bazi
uygulamalar ise ilk yatinm maliyeti olarak yuiksek
gozikse de, isletme maliyeti ve hatta yasam boyu
maliyet hesaplandiginda aslinda ¢cogu zaman but-
ce sinirlari igerisine alinabiliyor. Bu konuda ABD ve
Ingiltere de yapilan arastirmalarda ortaya cikan en
onemli sonu; yesil binalara tasarim ve insaat maliyet-
lerinin, sdrecle ters orantili olmasi. Yani bu konuda
aksiyon alma karari proje stirecinde ne kadar geg ve-
rilirse, ortaya ¢ikabilecek ek maliyetler paralel olarak
artiyor.

2. Gayrimenkul Varlik Degeri

Dunya Yesil Binalar Konseyi tarafindan yapilan aras-
tirmanin sonuglarina gére son yillarda tim diinyada
artan gevre ve insan saghgi hassasiyeti, gayrimenkul
yatirmcilari ve bina kullanicilarinin yesil binalara
yonelik ilgisini arttirdi. Bu noktada yesil bina tanimi
onem kazaniyor. Uluslararasi yatirimcilar ve firmalar
her binayi yesil bina olarak gérmayor. Sizin binani-
zin ne kadar yesil oldugundan neler yaptiginizdan

bahsetmeniz onlar igin her zaman yeterli olmuyor.
Yesil bina kavrami ¢ok genis ve sinirlari net cizilme-
mis bir konu oldugu icin yatinmcilarin belli standart-
lar g6z éniinde bulundurmasi gerekmektedir. Ozel-
likle uluslararasi kabul goren yesil bina denetleme
ve sertifikalandirma sistemlerin tarafindan denet-
lenmis ve sertifikalandiriimis projeler bu anlamda
daha ¢ok kabul gérmektedir.

Ozellikle ABD, ingiltere ve Avustralya da toplanan
veriler 151ginda sertifikali yesil binalarin standart bi-
nalara oranla degerlerinin daha ytksek kabul edildi-
§i soylenebilir. Bu deger asagidaki sekillerde yansi-
maktadir:

- Daha Yuksek Kira / Satis Gelirleri

Sertifikali yesil binalar Gzerinde yapilan ¢ogu or-
nek vaka calismalarinda bu binalarin diger binalara
oranla daha yuksek gelir getirdigi tespit edilmistir.
Bunun sebebi binalarin isletme giderlerinin dsuk
olmasi, insan sagligi ve konforuna yonelik yiksek
performanslari ve pazarlama avantajlaridir. Gelismis
Ulkelerde sertifikali yesil binalarda kira gelirlerinde
ortalamada % 10 ila 20 arasinda degisen oranlar-
da artislar tespit edilmistir. Ayrica bunun tam tersi
olarak, bazi sehirlerde sertifikali yesil bina oranlari
arttikca, sertifikali olmayan binalarin kira gelirlerinde
azalmalar 6ngérilmektedir.

- DusUk isletme ve Bakim Giderleri

Yesil binalarda kullanilan gelismis kontrol ve kabul
proseddrleri, enerji verimliligi, su ve kaynak verimlili-
§iile atik geri kazanimi sistemleri sayesinde binalarin
operasyonel maliyetleri ciddi seviyelerde azalmakta-
dir. Bu da binalarin degerine direkt olarak pozitif kat-
kida bulunmaktadr.

- Yuksek Doluluk Oranlari

Yesil binalarin yukarida bahsi gegen 6zelliklerinden
oturd, emlak piyasasinda daha ¢ok deger gorerek,
daha cabuk kiralandigi ve satildidi yapilan arastirma-
lar sonucunda tespit edilmistir. Doluluk oranlarinda
yapilan arastirmalara gore ortalamada %20 ye varan
bir artis 6Gngorilmektedir.
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3. isletme ve Bakim Maliyetleri

Yesil bina sertifika sistemlerinin ana amaclarindan
biri, yesil binalarin tasarim ve ingaat asamasinda ile-
ride operasyonlari sirasinda gevreye olan etkilerini
en aza indirecek, enerji ve kaynak kullanimini verimli
hale getirecek ¢6zUm ve onerileri icermesidir. Ayrica
yesil binalarda sistemler kurulurken ve devreye ali-
nirken ayrintili test ve kontrollerden gecerek, ope-
rasyon esnasinda bakim ve onarim maliyetlerinin en
aza indirgenmesi saglanir. Bu ¢zellikle glinimuzde
ciddi elektromekanik sistemleri ihtiva eden gelis-
mis ticari binalar icin dnemli bir noktadir. Zira birgcok
yeni yapilan bina, agildiktan sonra tzerinden seneler
gegse de hala sistemsel bircok zorluk ve problemle
bogusmakta, kullanicilarina sunmayi hedefledikle-
ri konforlu ve huzurlu ortami saglayamamaktadir.
Yesil bina sistemleri bu sorunlari daha planlama ve

tasarim asamasinda ele alarak ileride olusabilecek
olasi problemleri buglinden éngérerek problem or-
taya ¢clkmadan engellemeyi hedefler.

Cesitli yesil bina konseyleri tarafindan yapilan arastir-
malarda yesil binalarda seviyesine gore ortalama da
% 30 a varan enerji verimliligi, %40 a varan su verim-
liligi saglandigi tespit edilmistir.

4. i¢Yasam Kalitesi ve Uretkenlik

Yesil Binalarin yaygin oldugu ulkelerde tzerinde ¢ok
stk durulan konulardan birisi de yesil binalarin isye-
ri performansina olan etkisidir. Yesil bina sistemleri
dahilinde tercih edilen i¢ yasam konforunu ve insan
saghgmni arttirmaya yonelik stratejiler, uzun vadede
bu binalarda yasayan ve calisan kisilerin motivas-
yonunu ve Uretkenligini arttirdigi distndlmektedir.
Bu aslinda tuim diger verimliliklere oranla ¢cok daha

buyuk bir hedeftir. Zira bir ofiste harcanan en buyuk
maliyetler genellikle insan kaynagi icindir.

ABD de bu konuda akademik olarak yapilan aras-
tirmalar, yesil binalar kapsaminda insan saghgr ve
konforuna uygulanan yonelik gunisigl, taze hava
oranlari, zararl kimyasal ve kirleticilerin kullaniima-
masi, manzara ve dis mekanlara ulagim, termal kon-
for sistemleri gibi 6gelerin bu binalarda calisanlarin
calisma performanslarini arttirdigini, bina tdrtine
gore performans kriterleri g6z dntine alinarak gds-
termektedir.

Ofis binalarinda isyeri kaynakli hastaliklarin azaldigi,
devamsizligin ve isten ayrilmalarin azaldigini, calis-
ma veriminin arttigini, hastanelerde kalma streleri-
nin azaldigini, okullarda sinav sonuglarinin iyilestigi
ve devamsizliklarin azaldigini gdsteren bircok akade-
mik ve sektorel calisma ve rapor sonucu gordlebilir.
Ortaya ¢ikan iyilestirme oranlari tamamen mekan ve
Ulkeye gore degismekle beraber, genellikle pozitif
bir etkinin oldugu soylenebilir.

5. Risk Yonetimi

Bir binanin tim yasam déngustinde karsilasabilece-
§i bircok risk vardir. Bu risklerin bir kismi éngorilebi-
lirken, bir kismi zaman, iklim, yerel ve/veya uluslara-
rasi kanun ve yonetmeliklere bagli olarak sonradan
ortaya ¢ikabilir.

Ozellikle gliniimiizde enerji, su, atik ve karbon emis-
yonlarinin yonetimiyle ilgili tim dinyada giderek
artan farkindalik sonucunda bu konularla ilgili yap-
tinmlar giderek artmakta, buna insan sagligi ve kon-
foruna yonelik kamu ve ozel yatinimci istekleri de ek-
lendiginde binalarin uyum saglamasi gereken sartlar
sUrekli kendini yenilemektedir.

iklimsel degisiklikler, yogun yagislar kiresel 1sinma
gibi konular binalarin baslangicta tasarlanan altyapi
ve sistemlerinin yetersiz kalmasi gibi riskler ortaya
cikartmaktadir. Yesil bina tasarimlarinda géz éniinde
bulundurulan yeni uluslararasi standartlar bu anlam-
da ortaya ¢lkabilecek riskleri de azaltabilir.

Ayrica strekli degisen gayrimenkul pazari kosullarin-
da surdurdlebilirlik son yillarda ana temalardan birisi
ve Oyle kalacak gibi géztkmektedir. Gayrimenkul

gelistiricileri, cevre dostu yesil binalari yukarida bah-
si gegen Ozellikleriyle 6n plana ¢ikararak yarista bir
adim dne ge¢meleri icin bir arag olarak da kullan-
maktadir. Yatirrmcilarin da bu tlr binalara olan artan
ilgisi goz oniinde bulunduruldugunda, bu durum
yesil bina sistemlerini kullanamayan projeler icin cid-
di bir risk yaratmaktadir.

Uzun kullanim émr 6ngorilerek yapilan binalarin,
bu kapsamda ileride kendilerine sorun yaratabilecek
cevre ve insanla ilgili gereklilikleri simdiden sagla-
masi adina bina yatinmcilari ve sahiplerinin, bu ko-
nularda uluslar arasi metodlara gore tespit edilmis
bircok 6de iceren yesil bina sertifikasyon sistemlerini
tercih etmeleri bu risklerin azaltiimasi adina dnemli
bir adimdir.

TURKIYE ve YESIL BINALAR

Ulkemizde gecen sene yirirlige giren kentsel dé-
nUsdm mevzuatiyla birlikte yesil binalarin dnemi
giderek artmis ve artmaktadir. Bu konuda simdiden
adim atmayan yatinmcilar icin ileride yarisin gerisin-
de kalma gibi bir durum ortaya cikabilir. Fakat bu
noktada, Ulkemizde ge¢miste de benzer konularda
yasanan sikinti ve kaos ortaminin yasanmamas! icin
yesil bina tanimlari, hangi sertifikalarin istenecegi
ve denetleme sisteminin nasil olacagina dair agikla-
malar cok dikkatli yapilmalidir. ilgili standartlari ger-
cekei ve anlamli seviyede belirlemek, gercekten bu
amacla calisan projeleri 6dullendirmek, gostermelik
olarak yapacaklari ise tespit edebilmek azami dnem
tagimaktadir. Zira son yillarda Gzulerek sunu gérmek-
teyiz ki; Ulkemizde bu konularin énemini kavramis,
kurumsal kimliklerine islemis, dncd olarak bu sistem-
leri en iyi sekilde i¢sellestiren kurumlarin yaninda, bu
sistemlerin standartlarina erisemedidi icin standart-
lari asadiya cekmek, baska bahaneler altinda yillardir
yapmakta oldugu hatali ve eksik calismalar aynen
devam ettirmek icin bu konuya ilgi gosterirmis gibi
yapan bircok yatinmci da vardir. Statikoyu bozmak
istemeyen bu zihniyetin tuzagina dismemek, dog-
ruyu ve iyiyi uygulamak, gercekten cevre ve insan
dostu Urlnler ortaya koymak tlkemizdeki gayrimen-
kul sektériintn ana hedefi olmalidir.



