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Cevre dostu binalar ve tesvikler

Altensis Yénetici Ortagi, LEED Ap, BREEAM Assessor

Anketler, cevre
dostu binalarla ilgili
tesviklerin hala
bircok yatirimei,
gelistirici ve/

veya teknik uzman
tarafindan yeterince
bilinmedigini
gosteriyor.
Tegviklerin

bollugu kadar

etkili bir tanitim

ve bilinclendirme
kampanyasi da
gerekli.
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Son yillarda etkileri giderek
artan kiiresel 1sinma, temiz su
kaynaklarinin azalmasi, fosil
yakit kaynaklarinin tiikenme-
si gibi cevresel ve ekonomik
sorunlar cevre dostu/stirdiiri-
lebilir bina konseptini ortaya
cikarmistir. Zira diinyadaki
enerji tiikketiminin yaklasik
%401, su tilketiminin ise yak-
lasik  %30’'unun  binalardan
kaynaklandig:i ortaya konul-
mustur. Ayrica insan hayatlnm
yaklasik %901 binalarda gec-
mektedir. Bu sebepler, daha
az kaynak tiiketen, verimli, ya-
sanabilir cevre dostu binalara
olan gereksinimi ortaya koy-
mustur. Gayrimenkul sekts-
rinin strdurilebilirlik kavra-
miyla bulustugu yer olan cevre
dostu binalar, enerji, su ve kay-
naklar1 verimli tiiketirken, bina
sakinlerinin sagligini ve konfo-
runu da arttiran yapilardir. Bu
binalarin tasariminda i¢ mekan
hava kalitesi, dogal aydinlat-
ma, sicaklik ve nem kontroli,
atik yonetimi gibi insan sag-
ligini1 direk etkileyen unsurlar
6n planda tutularak ingaatinda
kullanilan ydéntemler ile kul-
laniciya daha temiz bir ortam
birakilmas1 hedeflenir. Baz
yurtdis1 kaynakl arastirmalara
gbre, cevre dostu bina kullani-
cilarinin diger binalardakilere
gore daha az hastalandiklan
ve calisma performanslarinin
daha ytiksek oldugu gértiliiyor.

Cevre dostu binaya giden
stirecte en énemli adim, bina-
nin tasarimidir. Yola cevre dos-

tu bina yapmak amaciyla ¢ikip,
tasarim stireclerinde cevre ve
enerji odakli hareket edilmesi,
insaat asamasinda dogabile-
cek ek maliyetleri de en aza
indirgeyecektir. Cevre dostu
binalara giden yolun asamala-
rinin iyi planlanarak, bir proje
disiplininde yo&netilmesi ge-
rekir. Bu noktada ¢evre dostu
bina yapimini cevreye olan
biitiin etkilerini géz dniine alip
biitiinsel bir yaklasimla ince-
leyen, bir yol haritas: ¢izen ve
uluslararas1 standartlar1 buna
entegre eden, diinyaca kabul
edilmis ve uygulanmakta olan
degerlendirme ve sertifikasyon
sistemlerinden faydalanilmas:
dénem kazaniyor. Bu sistemle-
rin en yaygin olarak bilinenleri
ABD cikigh LEED ile Ingiltere
cikislh BREEAM sistemleridir.
Her iki sistemin de ortak amaci
insanlarin kendilerine yeni ya-
sam ve calisma alanlan gelis-
tirirken, bir sonraki nesillerin
hayatlarin1 negatif etkileyecek
iirtinlerden ve uygulamalardan
kacinmalarini saglamaktir.

Cevre dostu olmak
yatirimelyi bir adim 6ne
geciriyor

Cevre dostu binalar glnt-
miuzdeki cevresel sikintilara
bir nebze c¢éziim getirirken,
yapilan aragtirmalara goére ti-
cari anlamda da yatirimcilar
icin cazip sonuclar sunmakta.
ABD’deki Northwest Multiple
Listing Servisi'nin verilerine
gore Seattle’da, cevre dostu ev-

lerin %24 daha hizli satildigi ve
diger evlere oranla %59 daha
fazla prim yaptiji gézlenmis.
McGraw-Hill Construction’in
yaptig1 benzer bir arastirmaya
gore de cevre dostu binalar
diger binalara gére %7,5 daha
fazla prim yapiyor. CoStar
Group’un 2008de yayinladid
bir bagka arastirma, LEED ser-
tifikali binalarin diger binalara
gore %4 daha dolu oldugunu
ve satis fiyatlarinin m®de 1.710
Dolar daha fazla oldugunu or-
taya koyuyor. Biitiin bu aragtir-
malar sunu gdsteriyor ki cevre
dostu olmak her anlamda bir
adim énde olmanizi sagliyor.

Cevre dostu bina tegvikleri
Cevre dostu binalarla ilgili
tim dinyada cesitli tesvikler
tanimlanmis ve uygulanmak-
ta. Cevre dostu bina tanimi
her iilkede degisiyor. ABD ve
Ingiltere’de bu tanima genel-
likle LEED veya BREEAM ser-
tifikas1 almis binalar girerken
AB iilkelerinde yiiksek enerji
kimlik sinifina sahip binalar da
bu kapsamda degerlendirilebi-
liyor. Ulkemizde de yeni ¢ikan
Binalarda Enerji Performans:
Yénetmeligi’'nin bir sonucu
olarak iyi seviyede enerji per-
formansina sahip binalara bir
takim tesvikler ve kolayliklar
saglanmas s6z konusu olabilir.
Cevre dostu binalar ko-
nusunda tesviklerin en yay-
gin ve cesitli oldugu iilke
olan ABDde bu konuda
aragtirmalar yapilmistir. Ulu-



sal ticari bina arastirmalan
drgiitii olan The National Asso-
ciation of Industrial and Office
Properties’in (NAIOP) yaptidi
bir calismaya goére, ABD’de
bu konuda her eyalette farkh
olmak tizere ytizlerce tesvik
programi bulunmakta ve halen
uygulanmakta. Yine Amerikan
Mimarlar Enstitisi’ntin (AIA)
kamu ve &zel kurumlarla ha-
zirladii rapora gére devlet
ve yerel seviyede bircok ku-
rum yesil binalarla ilgili tesvik
mekanizmalarnn  uygulamakta.
Bu uygulamalarin arasindan
kendi boélge ve sosyoekono-
mik kosullarina en uygun
olanlar1 se¢mek buyilkk énem
tasimakta. Bu tiir tegvik meka-
nizmalarinin en cesitli oldugu
iilke ABD’de yaygin olan tes-
vikler dért ana bashk altinda
toplanabilir:

1. Vergi tesgvikleri

Yesil bina projelerinde, ilk ya-
tinm maliyetleri bazi durum-
larda belli oranda artabilir.
Daha verimli ve saglikhi bir
bina ortaya cikarma adina ya-
pilan bu yatinnmlarnn karsihii-
n1 hemen gérmek isteyen kisa
vadeli yatinmecilarin ihtiyacini
cevaplamak adina vergi tes-
vikleri énemli bir arag. Ozel-
likle ABD’de bu kapsamdaki
destekler cesitli eyalet ve sehir
yetkili kurumlann tarafindan
belirlenen LEED
seviyesine goére bina sahiple-
rinin/kullanicilarinin édemesi

sertifikasi

gereken kurumlar vergisi, gelir
vergisi, emlak vergisi, alim-sa-
tim vergileri gibi vergi tipleri
lizerinden olmakta. Destekler
vergi
(tax abatement), édenen ver-
ginin sonradan iadesi (rebate)
seklinde olmakta.

Maryland Eyaleti'nde, yesil
bina sahiplerine binalarinin
genel maliyeti iizerinden %8
gelir vergisi indirimi uygulan-
makta. Bu tesvikten yararlan-
mak isteyenlerin takip etmekle
yikiimli olduklan yesil bina
uyumluluk kriteri, ilgili ye-
rel kamu kurumu tarafindan
USGBC LEED kriterlerine
uygun olarak belirlenmistir.
New York Eyaleti'nde de belli
yesil bina kriterlerini saglayan
bina sahipleri ve kiracilarina
kurumlar vergisi, gelir vergi-
si, sigorta giderleri gibi farkli
vergilerde  kullanabilecekleri
indirim oranlan saglanmakta.
Burada en énemli kriterlerden
biri yeni binalarda izin verilen
enerji tiitketiminin %65’i, reno-
vasyon yapilan binalarda ise
%75'inin  asilmamasidir. Ore-
gon Eyaleti'nde, LEED Giimiis
seviyesinde sertifika alan ticari
binalarda bundan kaynaklanan
maliyetleri karsilamak adina
kapali alana bagl olarak vergi
geri 6demesi (tax credit-refund)
seklinde destek saglanmakta.
Ohio Eyaletine bagli Cincin-
nati sehrinde, LEED sertifikali
yeni binalara 15 sene renovas-
yonlara ise 10 sene boyunca

matrahinin azaltilmas:

azami 500.000 Dolar’a kadar
emlak vergisi muafiyeti getiril-
mektedir. LEED Platin seviye-
sinde sertifika alanlarda ise ver-
gi muafiyetinde tist sinir yok.

2. Biirokratik iglemlerde
(ruhsat, onay, izin) éncelik/
har¢larda indirim
Bu kapsama giren destekler
daha cok yap1 ruhsati alinma-
s1, oturma izni c¢ikarilmas: v.b.
biirokratik islemlerde yesil bi-
nalar éncelikli olarak degerlen-
dirilmesi ya da bu islemler i¢in
alinan tcretlerin yesil binalar
icin azaltilmasi seklindedir.
Sikago kentinde LEED ser-
tifikasina aday projeler bunu
belgelendirdigi takdirde, pro-
jeden projeye degismekle be-
raber 15 giin gibi kisa siirelerde
yap1 ruhsati alabiliyorlar. He-
deflenen sertifika seviyesine
goére yapi ruhsati almak icgin
ddenecek harclarda da indi-
rimler olmakta. Yine Kaliforni-
ya eyaletinde cesitli sehirlerde
yurtirlikte olan uygulamalara
gore yesil binalara %10’a yakin
oranlarda har¢ indirimleri ya-
pilmaktadir.

3.Yiiksek emsal izinleri

Bu destedin &ngoérildigii se-
hirlerde yesil olmasi tasarlanan
binalar, belirlenen hedefleri
yakalamay: taahhiit ederse,
normalde izin verilen emsalle-
rin iizerinde yapilasma hakk
verilmektedir (“Green Density
Bonus”).
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Seattle kentine uygulanan
tesvik programina gdére, en
az LEED Gumiis seviyesinde
bir sertifika hedefleyen yesil
binalara kapsamlarina gére
normalden yiiksek emsal izni
verilmektedir. Virginia eya-
letinde de LEED sertifikasim
hedefleyen projelere “Green
Building Density Bonus” uy-
gulamas: vardir. Bu kapsam-
da %15 ila %35 arasinda emsal
artisy, 3 kata kadar ytikseklik
izinleri verilebilmektedir. Her
proje ayr bir vaka olarak ince-
lenmektedir.

4. Hibe ve diisiik faizli
krediler, parasal destekler
Son kullanicidan ziyade pro-
je finansmani seklinde olan
bu destekler, yesil bina sis-
temlerinin getirebilecegi ilk
yatinm maliyeti artiglarini en
aza indirecek sekilde diizen-
lenmistir. Los Angeles kentin-
de yesil bina uygulamalan ve
LEED standardlarina uyum
icin  olusacak maliyetlerin
karsilanmas1 icin  250.000
Dolar’a kadar destekler uygu-
lanmakta. Portland kentinde
uygulanan tesvik programina
gbre yesil binalara ézellikleri-
ne gére 225.000 Dolar’a kadar
varan meblaglarda hibeler ve
yine Oregon eyaletinde ce-
sitli kentlerde yesil binalara
disiik faizli krediler verilmek-
tedir. Kaliforniya’nin Pasadena
kentinde ise LEED sertifikas:
alacak binalara en alt seviye
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sertifikaya 15.000 Dolar’dan
baslamak {izere artan seviye-
lerde hibe kredileri verilmekte.
Sikago kenti genelinde yesil
catilar vb. uygulamalara ce-
sitli hibe kredileri ve finans
olanaklar1 saglanmakta. New
York Eyaleti’nde enerji verim-
li ve yesil binalara 1999’dan
beri 100 milyon Dolar’in iize-
rinde tesvik ve hibe kredileri
verilmistir.

Burada not edilmesi gere-
ken 6nemli konu su ki yukarida
bahsedilenler ve bunlar hari-
cinde kalan diger tiim tesvik-
lerde, taahhiit edilen yesil bina
kriterlerinin yerine getirilmesi
esastir. Herhangi bir yetersiz-
lik ve sapma durumunda cid-
di cezalar &ngériilmekte. Bu
sayede sistemin gilivenilirligi
korunmakta, bu tesvikleri isi
isteyen ve yapacak projelerin
hedeflemesi saglanmakta.

Yapilan arastirmalar, ce-
sitli tesvik programlarinin tii-
muntn verimli olarak kullanil-
madigin tespit ediyor. Bunun
sebepleri olarak, otoritelerin
aksiyon siirelerinin uzun ol-
mas1 ve/veya &nerilen tesvik-
lerin her zaman tercih edilir
olmamasi gésteriliyor. Yapilan
anketler bu tegviklerin hala
bircok yatirimei, gelistirici
ve/veya teknik uzman tarafin-
dan yeterince bilinmedigini
gdsteriyor. Bu kapsamda, tes-
viklerin bollugu kadar etkili
bir tanitim ve bilin¢lendirme
kampanyas1 gerekliliginin
dénemi vurgulanabilir.
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Buna goére yeni gelistiri-
lecek cevre dostu bina tes-
vik programlarinda dikkat
edilmesi gereken unsurlar su

sekilde:

1. Yatinmecilarin goériis ve fi-
kirleri mutlaka alinmalidir.

2. Pilot bolgelerden basla-
narak yesil ve strdiiriilebilir
binalarin &zellikleri, faydalan
topluma anlatilarak farkindalik
seviyesi arttinnlmalidir. Toplu-
mun bu yoéndeki istekleri, y6-
neticilere yén verecektir.

3. Bina yatinmecilan ve gayri-
menkul gelistiricilerine gerekli
bilgi ve istatistikler iletilmeli,
cevre dostu binalarin fayda ve
maliyet analizleri dikkatlice
yvapilmalidir. Yesil bina {iret-
menin artilan ve eksileri acik
bir bicimde herkesin gériisiine
sunulmalidir.

4. Yesil bina endiistrisinin bii-
yikligd ve kullanicilarin bu
konuya ilgileri sayisal olarak
ortaya koyacak aragtirmalar ya-
pilmalidir.

5. Bina endiistrisinin ilgisini
cekecek tesvikler icin tek bir
dil gelistirilmelidir. Bu tegvik-
ler arasinda ruhsat dncelikleri,
dusitk bagvuru maliyetleri, pa-
zarlama yardimlari, hibe kre-
diler, vergi indirimleri ve/veya
daha yitksek imar izinleri gibi
konular yer alabilir.

6. Yururlige  giren/girecek
tim tegvikler hemen kapsaml
bir sekilde tanitilmali, konuyla
ilgili tim paydaslara ulagildi-
gindan emin olunmalidir.

Yurdumuzda da bu konuyla
ilgili AB’ye uyum calismalarn
cercevesinde cesitli enerji ve-
rimliligi ve cevre koruma mev-
zuatlar ¢ikarilmakta. Ozellikle
yenilenebilir enerji kullanimiy-
la ilgili tesvikler yeni ¢cikmistir.
Ilerleyen zamanlarda kapsamin
genisgletilerek enerji verimliligi
ve cevre dostu binalara tesvik-
ler ve kolayliklar saglanmasina
dogru gitmesi beklenmekte.
Ayrica cesitli ulusal ve ulus-
lararasi fonlar da Tiirkiye’deki
yesil binalara yatirim yapmaya
baglamis durumda. Bu stireg
yesil binalarin yayginlagmas:
ve o6nemlerinin iyice anlasil-
masiyla dogru orantili olarak
hizlanacaktir.

Ulkemizde
reclerin hizlanmasi, izinlerin
artmas1 ve/veya emsal deJer-
lerinin ytkselmesi gibi, direkt
finansal olmasa da dolayl etki-
leyen tesviklerin daha hizl bir
sekilde sonuca ulasabilecegdi
ve yatirimcilara cazip gelecegi
dusiintilebilir. Peki cevre dostu
olmak isteyen yatirnmecilar ilk
adimi nasil atmalidir?

Oncelikle tasarimin ilk asa-
malarindan yola c¢evre dostu
bina disiincesiyle ¢ikilarak en-
tegre bir tasarim ekibi bir araya
getirilmelidir. Tasarim asama-
sinda binanin her ézelligi ve
sistemi incelenerek en verimli
ve maliyet etkin stratejiler tes-
pit edilerek binada uygulanma-
lidir. Bu sekilde tasarimin ilk
agsamasindan ingaatin son asa-
masina kadar strdurilebilirlik

ozellikle  sii-

disiincesiyle ortaya konulan
projeler, sanilanin aksine cok
az, hatta hicbir ekstra maliyet
getirmeden cevre dostu bir
sekilde  tamamlanabilmekte.
Cevre dostu binalar tasarlayan,
insa eden ve bunlan sertifika-
landiran yatirimeci, mimar ve
mithendislerin genel gériistine
gore; bu projelerde ortaya cika-
bilecek ek maliyet ve zorluklar
en aza indirmek adina birin-
ci sartin projenin en basinda
“cevre dostu olma” kararinin
alinmis olmasidir. Uluslararas:
sertifika sistemleri olan LEED
ve BREEAM’de de bu konu
ozellikle vurgulanir ve calis-
malar buna yénelik yapilir.

Uluslararas1 marka degeri
olan bir¢ok firma, yesil binalar
ve surdurtlebilirlik konularini
kendi
eklemistir. Bu kapsamda fir-
malar yeni kiralayacaklar veya
satin alacaklan binalarda cevre
dostu bina sertifikas1 olmasini
sart kosmaktadir.

kurumsal kiiltiirlerine



