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YESIL SERTIFIKALI YAPILAR UYGULAMASI

Bu kilavuz, akilli sehir uygulamalarindan olan “Yesil Sertifikali Yapilar Uygulamasi” yapmak isteyen
kurum ve kuruluslara, projenin gelistirme ve uygulama asamalarinda destekleyici rehber dokiiman

olmasi amaciyla hazirlanmistir.
Kilavuzda uygulamaya yonelik bir vaka tizerinden asamali ve detayli olarak agiklama yapilmistir.

Rehberlik kilavuzu ile uygulamanin projelendirilmesine ve fizibilite ¢calismalarinin yapilmasina destek

olunmasi hedeflenmektedir.
1. Uygulamanin Tanimi

Yesil bina sertifikasyon sistemleri, insaat projelerinin siirdirilebilirlik ve cevresel performansini
degerlendirerek siniflandiran sistemlerdir [1]. Bu sistemler, binalarin strdirilebilirlik ve cevresel
performansini etkileyen tim bilesenleri kapsamakta ve gereksinimleri tanimlamaktadir. Sertifika almak
icin basvuran projelerin, tasarim ve uygulama asamasinda bu gereksinimleri karsilamalari
gerekmektedir. Projeler, degerlendirme sonucunda saglanan kriterlere gbére puan alarak farkl
seviyelerde sertifika almaya hak kazanmaktadir. Sertifikasyon sireci, projenin tiiriine ve kapsamina

bagli olarak, projenin en erken asamalarindan isletme donemine kadar uzayabilmektedir.

Diinya genelinde farkh Ulkelerde gelistirilmis sertifikasyon sistemleri bulunmaktadir. En yaygin olarak
bilinen uluslararasi sertifikasyon sistemleri arasinda ABD Yesil Bina Konseyinin "LEED", ingiltere Yapi
Arastirma Kurulusunun "BREEAM", Almanya Sdrdirilebilir Bina Konseyinin "DGNB" ve 2003 yilinda
Avustralya Yesil Bina Konseyi tarafindan olusturulan ”Green Star” sertifikalari yer almaktadir.
Ulkemizde de, Cevre Dostu Yesil Binalar Dernegi tarafindan "BEST" sertifikasi gelistirilmektedir. Cevre,
Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhgi, "Binalar ile Yerlesmeler igin Yesil Sertifika Yonetmeligi" [2] ve

uygulamasi olan "Yes-TR" ile yesil binalar i¢in ulusal cerceve sunmayi hedeflemektedir.

Her sertifikasyon sistemi birbirinden farkli olmakla birlikte, odaklandiklari baslica sirdirilebilirlik

alanlari asagidaki gibi siralanabilir:

e Enerji

e Saglik, konfor
e Su

e Malzeme

e Atk

e Arazi kullanimi ve ekoloji
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o Kirlilik

e Bitlinlesik tasarim, uygulama ve isletme

e Yenilik¢i uygulamalar

1.1. Projenin Adi, Uygulama Yeri ve Siiresi

e Yesil Sertifikal Yapilar projesinin hazirlik asamasinda ilk olarak projenin adi belirlenir.

e Proje adi belli olduktan sonra projenin uygulama alani, blyUkliga ve yapisi belirlenerek

projenin ne kadar siirede bitecegi planlanir.

® Proje uygulamaya alinmadan once projenin tanitici 6zeti olan Akilli Sehir Proje Yonetimi

Standartlari kapsamindaki Proje Fisi hazirlanir.

Ornek Vaka

Proje Adi

Yesil Sertifikal Yapilar Projesi

Uygulama Alani

1000 Ha yerlesim alani — 200.000 kisi

Proje Suresi

Akilli Sehir Proje Fisi, Akill Sehir Proje Yonetimi Standartlari kapsaminda hazirlanmis olup dokuman

www.akillisehirler.gov.tr adresinde yayinlanan Akilli Sehir Bilgi Paylasim Portali’'ndan erisilebilmektedir.

1.2. Proje Teknik Bilesenleri

Yesil sertifikali yapilar, ¢esitli 6lgme standartlarina gore degerlendirilmektedir:

Sirduardlebilir alanlar;

e Arazi kullanimi,
e Suverimliligi,
e Enerji ve atmosfer,

o Atik yonetimi,

e Saglik, konfor ve refah,

e Malzeme ve kaynaklar,
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o Yerlesim ve nakliye,

e Yapiici ortam kalitesi,
e Tasarimda inovasyon,
e isletim ve bakim,

e Yerel 6ncelik

Yesil sertifikali yapilarin gevresel etkileri, yukarida siralanan 6l¢gme standartlari dogrultusunda her
sertifika sisteminin kendine 6zel olarak belirledigi bir puan ve agirliklandirma Gzerinden
degerlendirilmektedir. Yukaridaki standartlara gore puanlandirilan yesil yapilarin sertifika alabilmesi
icin belirlenen asgari puan seviyesini gecmesi gerekmektedir. Gegtikleri takdirde her bir sertifika
sistemi icin farklilasan araliklarda yer edineceklerdir. Ornegin LEED sertifika sisteminde 40-49 puan
sertifikali, 50-59 puan gimdis, 60-79 puan altin, 80+ puan ise platin seviye LEED sertifikasini alir.
BREEAM sertifika sisteminde ise yesil yapilar geger, iyi, cok iyi, miikemmel, olaganistii olmak lizere bes
arahkta siniflandirilir [7]. Ele alinan standartlar, farkli sistemlerde farkli isim ve tabirlerle ifade edilse de
genel olarak binanin bulundugu arazinin secimi, araziye yerlesimi, yapimindan itibaren fiziksel ve sosyal
cevresiyle olan iliskisi, yasami boyunca sebep oldugu CO, emisyonu, kullanicinin isil, gorsel, akustik gibi
ihtiyaglarini saglayabilmesi, su harcamasi, isletim ve bakim/onarim kosullari, binada kullanilan
malzemeler, binaya ulasim gibi cesitli konulari kapsamaktadir. incelenen konularin pek ¢ogu, zaten

standartlar, ydonetmelik ve kanunlar gibi farkli yasal dokiimanlar ¢ergevesinde ele alinmaktadir [9].

1.3. Proje Girdileri
Yesil Sertifikali Yapilara ait proje girdileri asagida siralanmistir:

e Enerji tasarrufu ve verimliligi igin tasarlanmis HVAC (isitma, havalandirma ve klima) sistemleri

e Diisuk su tiiketimi icin tasarlanmis tesisat ve armatdrler

e Atk yonetimi sistemleri, geri donlisim ve atik azaltimi igin planlar

e Yiksek verimli aydinlatma sistemleri

e ic mekan kalitesini artirmak igin tasarlanmis dogal isiklandirma, dogal havalandirma ve ses
yalitimi

e Yenilenebilir enerji kaynaklarina dayal enerji Gretimi

e iklim degisikligine uyumlu ve cevreye duyarli malzemelerin kullanimi

e Cevre dostu ulasim secenekleri

e Yerlesim plani ve site tasarimi icin ¢evresel agidan sirdirilebilirlik planlar

e Binalarin insasi sirasinda ¢cevre dostu uygulamalar

e isletme ve ydénetim stratejileri icin stirdirilebilirlik planlari ve programlari

T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi © 2024



1.4. Beklenen Ciktilar
Yesil Sertifikali Yapilara ait beklenen giktilar su sekildedir:

e Enerji verimliliginin saglanmasi,

e  Kullanma suyunun verimliliginin saglanmasi,
e Surdulrulebilir malzeme kullanimi,

e ic ortam hava kalitesinin iyilestirilmesi,

e Aydinlatma verimliliginin saglanmasi,

e Yesil alan maksimizasyonu

e Isiadalarinin azaltiimasi

e Sel riskinin azaltiimasi
1.5. Projenin performans gostergeleri

Yesil Sertifikali Yapilar uygulamasinin performans gostergeleri, projenin basari seviyesini 6lgmek igin
kullanilan dlcilebilir ve belirli hedeflerdir. Bu performans gostergeleri, Yesil Sertifikali Yapilar projesinin

amaclarina ulasip ulasmadigini degerlendirmek, etkinligini ve verimliligini 6lcmek icin kullanilir.
Performans gostergeleri arasinda:

e Yapilarin eneriji tiketiminde dusis

® Su tlketimini azaltan sistemlerin kullanimi

e Atik Uretimini azaltan, geri donlsimi tesvik eden, atik su aritma sistemlerin kullanimi
e Saglkli bir ic mekan olusumu

® Yapinin ¢cevreye olan etkisinde disus

® Yesil alanlarin korunmasi

e Yerel kaynaklarin kullaniminda artis
2. Proje Kapsami ve Gerekge

2.1. Proje Kapsami

Yesil sertifikali yapilar, cevreye duyarl, enerji tasarruflu ve stirdirilebilir bir sekilde tasarlanmis ve insa
edilmis yapilardir. Yesil sertifikali yapilar, cevre dostu malzemelerin kullanimi, enerji verimliligi, su
tasarrufu, sardarilebilir cevre yonetimi, saglikh ic mekan kalitesi gibi 6zellikleriyle cevresel, sosyal ve

ekonomik surdirilebilirligi saglamaktadir.

T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi © 2024



Yesil sertifikali yapilar projesi, tasarim, insaat ve isletme asamalarinda belirli kriterleri karsilamayi
hedefleyen bir yaklasim gerektirmektedir. Proje kapsami enerji verimliligi, su tasarrufu, cevresel
malzeme kullanimi, i¢ mekan kalitesi ve strdirilebilir cevre yénetimi gibi ana unsurlari icermektedir.
Bu unsurlarin yani sira, yesil sertifikali yapilar projesi kapsaminda, insaat siirecinde ¢evresel etkilerin
azaltilmasi, cevreye zarar vermeyen insaat malzemelerinin kullanimi, atik yénetimi ve geri dontsim,

dogal alanlarin korunmasi gibi bircok faktér dikkate alinmalidir.

2.2. Proje Gerekgesi

Yesil sertifikasyon sistemlerinin genel amaci, binalarin performans seviyesinin degerlendirilmesi ve
dogrulanmasidir. Bu degerlendirme sonucunda verilen sertifika, cevresel etkilerin azaltildigini, ayni
zamanda islevsel, ekonomik, sosyal ve teknik gereksinimlerin yerine getirildigini gosterir. Bu
sertifikalar, binalarin piyasa degerini artirmayi ve siirdiirilebilir tasarim ve insaat projelerini tesvik
etmeyi amaglamaktadir [1][3]. Projenin baslangicindan itibaren hedeflenen sertifika tiiri ve seviyesi

belirlenmeli ve diger siireclerin planlanmasinda dikkate alinmalidir.

2.3. Mevcut Durum

Proje konusu ile ilgili diinyada mevcut durumun tespiti

® Yesil Sertifikali Yapilara yonelik diinyadaki giincel trendler incelenir.

e Bu trenlere bagli glincel teknoloji, yazilim, otomasyon, ekipman, yapi, trln vs. incelenir.

Proje konusu ile ilgili Tiirkiye’de mevcut durumun tespiti

e Turkiye’deki mevcut Yesil Sertifikali Yapilara yonelik alt ve Ust yapi uygulamalari incelenir.

e Proje icin gerek duyulan alanlarda hizmet alinabilecek firmalar belirlenir.

Daha énce yapilan ¢calismalarin basari-basarisizlik durumlarinin tespiti

e Buuygulamalari gergeklestiren kurum ve firmalarla bilgi-tecriibe-fikir alis verisi yapilir.

e Basarili slregler arasinda kiyaslama yapilarak bélge icin en uygun teknoloji, yapi, ekipman,
otomasyon, yontem ve (riin belirlenir.

e Sirec icerisindeki karsilasilan olumlu ve olumsuz durumlara dair bilgi notlari hazirlanir ve bilgi

havuzuna eklenir.
Literatiir Arastirmasi

1990 yilinda, ingiltere Yapr Arastirma Kurulusu tarafindan baslatilan BREEAM sertifikasi, yesil bina
sertifikasi olarak oncl olmustur. Daha sonra 1998’de ABD Yesil Bina Konseyi'nin "LEED", 2009’'da

Almanya Surdirilebilir Bina Konseyi'nin "DGNB" ve 2003’te Avustralya Yesil Bina Konseyi'nin “Green
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Star” sertifika sistemleri de ortaya ¢ikmistir. Diinya genelinde toplam 594.011 BREEAM, 132.131 LEED
ve 1.889 DGNB sertifikali bina mevcuttur. Tlrkiye'de sadece LEED sertifikasi almak icin kayith proje
sayisi 767, LEED sertifikal proje sayisi ise 565’tir (Ekim 2021 itibariyle) [4][5][6][43].

Yesil sertifikasyon uygulamalarinin, konvansiyonel tasarimlara kiyasla ¢evresel etkiler, enerji verimliligi
ve kullanicl sagligi ve konforu bakimindan daha yiksek performans gostermesi ve iyilestirmeye
odaklanmasi beklenmektedir. Ancak, bazi 6rneklerde, sertifikal binalarin isletme asamasinda beklenen

performansin altinda kalabilecegi gérilmektedir.

Sertifika sistemlerinin genel cerceveleri ayni olsa da bazi farkhliklar bulunmaktadir. Yukarida

bahsedilen sistemlerin degerlendirme alanlari Tablo 1 ile belirtilmistir.

Tablo 1. Ornek Yesil Sertifika Sistemlerinin ilgili Oldugu Alanlar

LEED Bitlnlesik sireg, Konum ve ulasim, Stirdirtlebilir arazi, Dogal sistemleri ve ekoloji,
Su verimliligi, Enerji ve atmosfer, Malzemeler ve kaynaklar, i¢ ortam kalitesi, Yasam
kalitesi, Tasarimda yenilikgilik, Bélgesel 6ncelik

BREEAM Yénetim, Saglik ve refah/sosyal ve ekonomik refah, Tehlikeler, Enerji ve CO»
salimi/Kaynak ve enerji, Ulasim, Su, Malzeme, Atik, Arazi kullanimi ve ekoloji, Cevre
kirliligi, Ylzey suyu akintisi, Yenilikgilik

DGNB Ekolojik kalite, Ekonomik kalite, Sosyokiiltiirel ve fonksiyonel kalite, Teknik kalite,
Sirec kalitesi, Saha kalitesi

Bircok Ulkede gecerliligi olan gesitli yesil bina sertifikalari bulunmaktadir; 6rnegin, Tirkiye ve diinya
genelinde taninan LEED, Green Globe, Green Star gibi sertifikasyonlar mevcuttur. Tirkiye, bu ihtiyaci
karsilamak amaciyla 6 uluslararasi ve 2 ulusal sertifika kapsaminda YeS-Tr sertifikasyonunu
olusturmustur. YeS-Tr, ulusal yesil sertifika sistemi olup sertifikasyon siirecini gevrimigi olarak yoneten
bir sistemdir. Bilgi ve belge girisi, inceleme ve degerlendirme asamalarini iceren slireg, onay ve
sertifikalandirma ile sona erer. 12 Haziran 2022'de, Yesil Sertifika Yonetmeligi resmiyet kazanmis ve

binalar ve yerlesim alanlari icin YeS-Tr sertifikasyonu kilavuzu yayimlanmistir [44].
Kilavuza gore yesil binalari degerlendirme kategorileri [46];

e Bitilnlesik Bina Tasarim, Yapim Yoénetim
e ic Ortam Kalitesi
e Yapi Malzemesi ve Yasam Dongusli

e Enerji Kullanim ve Verimliligi
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e Suve Atik Yonetimi

e inovasyon

Bltlinlesik Bina Tasarim ve Yapim Yonetimi modill, yeni yapilarin veya mevcut binalarin tiim
sureclerini kapsayarak, tiim paydaslarla isbirligi icinde binanin beklentilere uygun sekilde tasarlanmasi,
insa edilmesi ve yénetilmesini saglayan bir teslim siireci olusturmaktadir. i¢ ortam kalitesi, saglikl bir
ortamin ve konforun saglanmasini hedeflemekte ve yapli malzemesi ile yasam dongisl, ¢evre dostu
malzemeler kullanarak saglik, konfor ve giivenlik kosullarini iyilestirmektedir. Enerji kullanimi ve
verimliligi, tuketilen enerjiyi en aza indirerek yenilenebilir enerji destekli, enerji verimli binalarin
olusturulmasini amaglamaktadir. Su ve atik yonetimi, verimli su kullanimini ve strdirulebilir atik
yonetimini planlayarak cevresel etkileri azaltmaktadir. inovasyon bina vizyonu, kullanicilarin yiksek
yasam kalitesine ulasmasini saglamak icin sosyal ve saglklh avantajlar sunan yenilikci ¢oziimler

gelistirmektedir [46].
Kilavuza gore yesil sertifika yerlesme degerlendirme kategorileri [46];

e Bolge ve Yakin Cevre Profili

e Sirdirtlebilir Arazi Kullanim, Ekoloji ve Afet Yonetimi
e Ulasim ve Hareketlilik

e Kentsel Tasarim

e Sosyal ve Ekonomik Sardurilebilirlik

e inovasyon

Bolgesel ve Yakin Cevre Profili modili, planlama esaslari, sehircilik ilkeleri ve kamu yararlari
dogrultusunda kosullari sinamaktadir. Sirdirilebilir arazi kullanimi modili ise kentsel planlamanin
enerji verimliligi, ekolojik etkiler, altyapi ve dogal-fiziki ozelliklerin belirlenmesiyle ilgili duyarl ve
gercekei adimlar sunmaktadir. Ulasim ve hareketlilik, kaliteli ulasim ve etkili hareketlilik saglayarak
sosyal surdurulebilirligi hedeflemektedir. Kentsel tasarim moduliinde, yerel kimlige uyumlu, erisilebilir
kamusal alanlar ve aktif yasam kriterleri degerlendirilmektedir. Sosyal ve ekonomik strdirilebilirlik,
kaynaklari verimli kullanarak yasam kalitesini ylikseltmeyi ve yliksek yasam standartlarini tesvik etmeyi
amaclamaktadir. inovasyon modiilii, diger modiillerde belirlenen kriterlere ek olarak toplumun yasam

kalitesini artirmak adina yenilik¢i cozlimler tiretmeyi desteklemektedir [46].

Kilavuzlarda tanimlanan modiiller tematik olarak siniflandirilmistir. Ana moddiller, binalar icin toplamda
76 adet, yerlesmeler icin ise 85 adet kriter icermektedir. Yetkilendirilmis yesil sertifika uzmanlari, yeni
veya mevcut yapilarin bu kriterlere uyumlulugunu kredi puanlariyla degerlendirir. Bu degerlendirme,

bina derecelendirme sistemini olusturur; yeni veya mevcut yapilar aldiklari kredi puanlarina gore gecer,
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iyi, cok iyi ve ulusal Ustlinlik dereceli sertifikalara sahip olabilir. YeS-Tr sertifikasi alim sireci, hazirlik,
uygulama ve uygulama sonrasi isletme asamalarini icerir ve sertifika yapinin kullanim 6mri boyunca
gecerlidir. YeS-Tr sertifikasini alan yaplilar, cevresel etkilerini en aza indirmis ve kullanicilarina kaliteli

bir yasam ortami sunmus olacaklardir [46].
2.4. ihtiyag Analizi
Projeye duyulan ihtiyaci ortaya koyan verilerin incelenmesi

Binalarin surddrdlebilirlik ve enerji verimliligi performansi, bir projenin basarisinda biyiik bir rol
oynamaktadir. Bir projenin yesil sertifikali olmasi, onun piyasa rekabetinde Ustiin bir konumda
oldugunu, son kullanicilar icin daha cazip oldugunu ve projenin ekonomik, cevresel ve sosyal

hedeflerini basariyla yerine getirdigini gosteren bir gdsterge olarak kabul edilmektedir.

Yesil sertifika standartlarina uygun olarak tasarlanmis projeler, hem bina sahipleri hem de toplum
acisindan ekonomik olarak karl projelerdir. LEED sertifikali binalardan tg yillik bir dénemde toplamda
1.2 milyar dolar eneriji tiiketiminden, 149 milyon dolar su tiketiminden, 715 milyon dolar bakim
maliyetlerinden ve 54 milyon dolar atik yonetim giderlerinden tasarruf edilmesi buna 6rnek olarak

verilebilir [11].

Bir projenin ekonomik agidan basarili olmasinin yani sira, gevresel etkisinin az olmasi da en dnemli
basari kriterlerinden biridir. Arastirmalar, surdurilebilirlik kriterlerini karsilayan yesil yapilarin,
ortalama olarak %34 daha az karbon dioksit salinimi, %25 daha az eneriji tilketimi ve %11 daha az su

tlketimi sagladigini gostermektedir [12].

Tim sertifikasyon sistemleri, i¢ mekan kalitesi ile ilgili birtakim gereksinimleri zorunlu kilmakta ve
bdylece bina kullanicilarinin  saglkli kosullarda ¢alismasini saglamaktadir. Bu gereksinimler,
kirleticilerden arindiriimis temiz i¢ hava ve miimkin oldugunca dogal aydinlatmadan yararlanan,

kullanict memnuniyeti yiksek binalarin insa edilmesine yardimci olur.
Proje ile ilgili beklentiler ve paydaslara saglanan faydalar ile ¢6ziim getirilen problem ve sikintilarin
tespiti

Yesil sertifikali yapilar projesinde bazi temel beklentiler ve faydalar sunlar olabilir:

e Enerji tasarrufu: Yesil yapilar, i1sitma, sogutma ve isiklandirma icin enerji verimliligi yiiksek
malzemelerin kullanildigi ve eneriji tasarruflu sistemlerin kuruldugu tasarimlar olarak enerji
verimliligini arttirmayi saglamaktadir.

e Su tasarrufu: Yesil yapilar, su tasarruflu cihazlar kullanarak su kullanimini azalttigi icin su

tasarrufu saglamaktadir.
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o Atik yonetimi: Yesil yapilar, atik yonetiminde verimliligi 6nemsemekte ve geri donisturilebilir
malzemelerin kullanimini tesvik etmektedir.

e (Cevre dostu malzemelerin kullanimi: Yesil yapilar, cevre dostu malzemelerin kullanimini tesvik
etmekte ve bu malzemelerin Gretiminde az miktarda enerji ve kaynak kullaniimaktadir.

e lyi hava kalitesi: Yesil yapilar, i¢ hava kalitesi icin dnemli énlemler almakta ve hava kalitesinin
yiiksek oldugu bir ortam yaratmaktadir. lyi bir ic mekan kalitesi, 6zellikle astim, alerji ve diger
solunum yolu rahatsizligi olan insanlar igin dnemlidir.

e isletme maliyetlerinde azalma: Yesil yapilar, enerji ve su tasarrufu sagladig icin isletme
maliyetlerinde azalma saglamaktadir.

e isyeri saglig ve mutlulugu: Yesil yapilar, ic hava kalitesi ve 1siklandirma gibi etkenleri dikkate
alarak isyeri saghgi ve mutlulugunu arttirmaktadir.

e Cevre koruma: Yesil yapilar, cevre dostu malzemelerin kullanimi ve atik yonetiminde verimlilik

gibi 6zellikleri sayesinde ¢evre koruma amacina hizmet etmektedir [13].

Yukarida 6zetlenen beklentiler géz 6ninde bulunduruldugunda yesil sertifikali yapilar projesi igin

hedefler tespit edilmistir:

a) Suve enerji kullaniminin azaltilmasi,
b) Bakim-onarim maliyetleri planlamasi ile atik kirliliginin azaltiimasi,

c) Yapi malzemelerinin verimliliginin ve bina bilesenlerinin dayanikliliginin arttiriimasi

Yesil sertifikali yapilar projesinin paydaslara sagladigi faydalarin yani sira, projenin ¢dziim getirdigi

problem ve sikintilar da bulunmaktadir.

Binalarin eneriji tiiketimi, sera gazi emisyonlarinin ana kaynaklarindan biridir. Yesil sertifikali yapilar
projesinde kullanilan yenilenebilir enerji kaynaklari, fosil yakitlarin kullanimini azaltarak enerji
verimliligini arttirir. Ayrica enerji tiiketimini azaltarak, sera gazi emisyonlarini azaltmaya yardimci olur.
Su tiketimini azaltarak, su kaynaklarinin stirdiirtlebilirligini saglar. Atik ydnetimini gelistirerek, atiklarin
geri donilisimline ve yeniden kullanimina tesvik ederek gevreyi korumaya yardimci olur. Malzeme
seciminde siirdirilebilir malzemeleri kullanarak, dogal kaynaklarin korunmasina katkida bulunur.
Kisaca, yesil sertifikali yapilar projesinin ¢6ziim getirdigi sorunlar arasinda ¢evresel kirliligin azaltiimasi,
kaynaklarin daha verimli kullanilmasi, dogal kaynaklarin korunmasi, i¢ mekan kalitesinin artirilmasi,

toplum saghginin korunmasi ve sirdurilebilir bir gelecegin insasi yer almaktadir.

Projenin basarili olmasini saglayacak giiglii yénlerin ve basarisizliga neden olabilecek zayif yonlerin

tespiti

e Gugli Yonler
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o Projenin ulusal ve uluslararasi taninirhginin artirir
o Projenin siurdirilebilirlik hedeflerine uygun hayata gecirildigini belgeler
o Tam sirdiralebilirlik alanlarini igerir.
o Zayif Yonler
o ilk yatirrm maliyetinin artmasi
o Uzman danismanhgi gerektirmesi
o Belirli kriterlerin saglanmasi icin gerekli olan malzeme ve kaynaklarin erisilebilir veya

yaygin olmamasi.
2.5. Talep Analizi

Proje ile iiretilecek iiriinlere ve/veya sunulacak hizmetlere yonelik mevcut talebin tespiti
e Nifus ve tiketim aliskanliklari, dikkate alinarak talep miktarlari belirlenir.
Talebin gelecekteki gelisim potansiyeli ve talep icin gelecek éngériilerin tespiti
® Gelecege yonelik nifus, ekonomi ve teknoloji 6ngoriileri dikkate alinarak hesaplamalar yapilir.

Raporun dnceki bolimlerinde belirtildigi Gzere, diinya genelinde 594.011 BREEAM, 132.131 LEED ve
1.889 DGNB sertifikali bina bulunmaktadir. Tlrkiye'de ise sadece LEED sertifikali veya sertifika aday!
1300'den fazla bina bulunmaktadir. 2021 yili son ¢eyrek verilerine gére lilkemizde toplamda 518 adet
sertifikali yesil bina vardir ve bunlarin 421’i LEED ve 70’i BREEAM sertifikalidir [4][5][6][8]. Yerli
sertifikasyon sisteminin yayginlasmasiyla birlikte, gelecekte sertifikali yesil bina sayisinda bir artis
beklenmektedir. Ayrica, Tlrkiye'de binalarda enerji sinifini gdsteren kimlik belgesi temini zorunlu hale

getirilmistir ve bu calismalar da yesil binalar ve enerji verimliligi farkindaligini artirmaktadir.
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Sekil 1. Yillara gore LEED Yesil Bina Sertifika Adayi Proje Sayisi

3. Teknik Analiz ve Alternatif Teknolojilerin Degerlendirilmesi
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e Fiziki/mekansal buytklik projenin gerceklesecegi sehir, kent, mahalle, bélge, yasam alanina

baghdir.
Kapasitenin Belirlenmesi

Yesil sertifika sistemleri sunan kurumlar, sertifika tirleri ve kapsami agisindan oldukga cesitlidir. Bu
nedenle, bu dogrultuda yapilacak ¢alismalarin planlama asamasindan itibaren, projenin hedefleri ve

surdirdlebilirlik hedeflerine uygun oldugundan emin olunmasi gerekmektedir.

TUm diinyada oldugu gibi Tlirkiye’de de, LEED, BREEAM ve DGNB sertifikasyon sistemleri bina sahipleri
tarafindan en vyaygin olarak tercih edilenlerdir. Bu sistemler, kapsam olarak birbirlerinden

farkhlasmaktadir. Tablo 2 ile sertifika tipleri 6zetlenmistir.

Tablo 2. Ornek Yesil Sertifika Sistemlerinin Sundugu Sertifika Tipleri

LEED Cities and Communities, ND Neighborhood Development, BD+C Building Design and
Construction, Homes, ID+C Interior Design and Construction, O+M Building
Operations and Maintenance, LEED Recertification, LEED Zero

BREEAM BREEAM Communities, BREEAM International New Construction, BREEAM In-Use,
BREEAM Refurbishment

DGNB Buildings, Districts, Interiors

Green Star | Educational Buildings, Public Buildings, Health Buildings, Industrial Buildings,
Multiple Residential Units, Office Buildings, Office Interior Designs, Commercial
Centers, Office Designs, Office Applications

Sertifikasyon sistemleri, projeler icin farkli seviyelerde sertifikalar sunmaktadir. Projenin genel
surdardlebilirlik hedefleri, mevcut imkanlari ve kisitlamalari dikkate alinarak, uzman danisman
ekiplerin yardimiyla hedeflenecek sertifika seviyesi belirlenmelidir. Sertifika sistemlerinin sundugu

farkl sertifika seviyeleri Hata! Bagvuru kaynagi bulunamadi. ile gosterilmektedir.

Tablo 3. Ornek Yesil Sertifika Sistemlerinin Sundugu Sertifika Seviyeleri

LEED Platinum, Gold, Silver, Certified
BREEAM Outstanding, Excellent, Very Good, Good, Pass, Unclassified
DGNB Platinum, Gold, Silver, Certified, Bronze

Green Star  Diisiik, Ortalama, lyi, Cok lyi, Avustralya’nin En lyisi, Dinyanin En lyisi

CASBEE S,A, B+, B-, C
SBTool -1,0,3,5
YeS-Tr Gecer, lyi, Cok lyi, Ulusal Ustiinliik
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Projelerin surdirilebilirlik hedeflerine uygun olarak, uzmanlarin da goérusleri alinarak en uygun yerel
veya uluslararasi sertifika sistemi, kapsami ve seviyesi belirlenmelidir. Bu dogrultuda Cevre, Sehircilik
ve iklim Degisikligi Bakanligi, Mesleki Hizmetler Genel Midirliigi’niin hayata gecirdigi yesil sertifika
sistemi olan YeS-Tr baz alinmalidir. Bu sayede planlama ve tasarim asamalarinda hangi gereksinimlerin
saglanmasi gerektigi ve hangi alanlarin 6nceliklendirilmesi gerektigi gibi konularda yol haritasi

olusturulmasi mimkin olacaktir.
Yapisal Proje Gereksinimleri
Yesil Sertifikali Yapilar uygulamasi icin yapisal proje gereksinimleri asagida verilmistir:

e Projenin 0Ozellikleri, hedefleri, bitcesi ve konumu dikkate alinarak projede kullanilacak
sertifikasyon sisteminin secilmesi

e Proje degerlendirme asamasinda, proje ekibi, sertifikasyon sistemi gereksinimlerine uygun
olarak projenin siirdirilebilirlik hedefleri ve 6nceliklerinin belirlenmesi

o Sertifikasyon gereksinimlerinin projenin tasarimina entegre edilmesi

e insaat asamasinda, malzeme secimi, tesisat sistemleri, yalitim, yesil alanlar, sirdiiriilebilir
insaat yontemleri gbz oniinde bulundurularak projenin sertifikasyon gereksinimlerine uygun
olarak uygulanmasi

e Tamamlanan yapinin, sertifikasyon gereksinimlerine uygun olarak test ve olcimlere tabi
tutulmasi

e Yapinin sertifikasyon gereksinimlerine uygunlugu degerlendirildikten sonra, sertifikasyon
kurumu tarafindan sertifikalandiriimasi

e Sertifikasyon siirecinin yonetimi
Yazilim ve Donanim Gereksinimleri

Proje kapsaminda ihtiyaca gore kurulacak gesitli sistemlerin yazillm ve donanim gereksinimleri

asagidaki gibi siralanmistir:

e Bina otomasyon sistemi

e Enerji yonetim yazilimlari

e Yesil bina tasarim yazilimlari

e Enerji verimli aydinlatma sistemleri

e HVAC (Isitma, Havalandirma ve Klima) sistemleri
e Yalitim malzemeleri

e Geri donistiiriilmis malzemeler

Sertifika seciminin dayandigi kriterler nelerdir? A¢iklayiniz.
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Degerlen BREEAM LEED DGNB Green Star CASBEE SBTool
dirme
Sistemi
Olusturu 1900 1998 2007 2003 2001 1998
Idugu
Tarih
Ulke ingiltere Amerika Almanya Avustralya Japonya Kanada
Kriterler | o Yonetim e Yenilik ve o Ekolojik Nitelik | e Eneriji e ic Mekan e ic Mekan
T i H
e Enerji asarim e Yerlesim Yeri e Malzeme Gevresi K:I\i/:esi
e ic Mekdn Hava | Niteligi i N e Servis
o Su . e |¢ Mekan o .
Kalitesi . . Kalitesi e Enerji ve
e Siireg Niteligi Cevre
e Ulasim . Kaynak
e Malzeme ve . Kalitesi e Arsada Dis e
o e Ekonomik . Taketimi
e Saglk ve Kaynaklar oo Mekan
Nitelik e Ulasim .
Konfor el Cevresi e Cevresel
e Siirdlralebilir e R -
e Sosyokdiltirel e Yonetim . Yikler
o Atik Arsalar Nitelik e Enerji
. eSu e Sosyal ve
e Malzemeler o Su Etkinligi o Teknik Nitelik . e Kaynaklar Ekonomik
e Arazi Kullanimi | e Enerji ve * Arazi ve Esaslar
Koloii At f Kullanimi Malzemeler
ve Ekoloji moster ve Ekoloji o Kiiltiirel
irlilik * Arsa ve Algisal
* Kirlili o Kirlilik Digindaki
Esaslar
e Yenilik o Yenilik Cevre
enili o Arsa
Segimi,
Proje
Planlama
ve
Gelistirme
Tablo 4. YeS-Tr Kriterleri
Degerlendirme Sistemi YeS-Tr

Olusturuldugu Tarih

Kilavuz cergevesinde ise 8 Kasim 2019'da Ulusal Yesil Sertifika
Sistemi (YeS-TR) yazihmi alt yapisi olusturularak calismalara
baslanmistir. 2021 yilinin ilk ceyreginde ise hizmet vermeye

baslamistir [45].

Ulke

Tirkiye

Kriterler

e Bitinlesik Bina Tasarim, Yapim ve Yonetimi — BBT

e Yapi Malzemesi ve Yasam Donglisii — YMD
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e i¢c Ortam Kalitesi — IOK
e Enerji Kullanimi ve Verimliligi — EKV
e Suve Atik Yonetimi — SAY

e inovasyon_Bina —INO [44]

Teknik tasarim siireglerini (siire¢ tasarimi, makine-donanim, insaat isleri, arazi diizenleme, yerlesim

diizeni vb.) agiklayiniz.

Yesil sertifikasyon sistemleri, strdirulebilirligi tim yonleriyle ele almakta ve bitinlesik tasarim
yaklasimini tesvik etmektedir. Bu nedenle, sertifikasyon silireci projenin ilk asamalarindan baslayarak
isletme asamasina kadar devam eder. Sertifikasyon siirecindeki faaliyetler, cesitli uygulama alanlarina
baglidir, mihendislik analizi gerektirir ve detayli dokiimantasyon icerir, bu nedenle bu sirecin uzman
danismanlar tarafindan desteklenmesi dnerilir. Ayrica, yesil sertifikasyon gerekliliklerini karsilamak igin
konvansiyonel tasarim ve uygulama yodntemlerinin Otesine gecmek gerekebilir. Bu nedenle, bu

uygulama alanlarinda Ust diizey bir kalite kontrol mekanizmasi zorunludur.
Yesil sertifikasyon siirecinin temel adimlari asagida belirtilmistir:

1. Sertifika hedefinin belirlenmesi,

2. Projenin kaydinin yapilmasi,

3. Tasarim, satin alma ve uygulama sireglerinin degerlendirme kriterlerine uygun sekilde
gelistirilmesi ve yurutilmesi,

4. Sertifikayl sunan kuruma basvuru yapilmasi,

5. ilgili dokiimantasyonun hazirlanmasi

Bu adimlarin koordinasyonu ve takibi igin uzman firmalardan danismanlik hizmeti alinabilir. Bu adimlar,
ayni zamanda sertifikasyon sirecinin gider kalemlerini olusturur ve projenin teknik tasarim ve
uygulamasinda yapilacak degisikliklerden kaynaklanan ilave maliyetleri, sertifikasyon kurumuna
o6denen basvuru Ucretlerini ve danismanlik bedellerini igerir. Ayrica, sertifikasyon siirecinin periyodik
(6rnegin 5 yillik) takip, kontrol ve problemlerin ¢d6ziimu icin danismanlik vb. maliyetler de olusabilir.
Hedeflenen sertifika seviyesine ulasmak, projenin strdurulebilirlik hedeflerinin dogrulanmasini

saglayacak ve projeye uluslararasi gegerliligi olan bir kalite sertifikasi kazandiracaktir.
YeS-Tr Sertifika asamalari asagida verilmistir:

e Planlama ve Tasarim Asamasi-Hazirlik Asamasi
e insaat / Gelistirme Sirasi-Uygulama Asamasi

e insaat / Gelistirme Sonrasi-Uygulama Sonrasi ve isletme Asamasi
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YeS-Tr Sertifika Sisteminin basvuru ve degerlendirme siireci asagidaki gibi islemektedir [44]:

Yesil Sertifika Uzmani tarafindan Yesil Sertifika Platformu’na kayit yaptirilr.

Binalarin sagladigi kriterlere iliskin belgeler, “Planlama ve Tasarim”, “Uygulama Asamasi” ve
“Uygulamasi Tamamlanmis” olarak belirlenen asama iginde sisteme yiiklenir.

Sisteme yiklenen belgeler dogrultusunda Yesil Sertifika Degerlendirme Uzmanlari, yaptiklar
degerlendirme sonucunda her kriter icin, kredilendirme ve sertifika diizeyini belirten ayri
raporlar hazirlar.

Tasarim  ekibi  tarafindan  tamamlanan g¢alismanin  Degerlendirme  Kurulusuna
gonderilmesinden sonra tamamlanan son degerlendirme ve kredilendirmenin ardindan
belirlenen sertifika diizeyi ile beraber, denetlemenin sonucu ayrintili bir agiklamayla tasarim
ekibine bildirilir.

Tasarim ekibi ya da proje sahibinin bildirilen sonuca bir itirazi olursa tekrar degerlendirme

yapilarak nihai sonuc belirlenir.

Bina/Yerlesme Yesil Sertifika
Sahibi/Temsilcisi Uzmani

Fs

YESiL
J SERTIFIKA

' ?
Degerlendirme kurulusu
yetkilisi / Yesil Sertifika

Basvuru Dosyasi

tamamlanmasi

Degerlendirme Uzman

Eksik belgelerin Uygun degil T

w

lanir.

YeS-TR
Yilklenmesi gereken bilgi
ve belgeler ylklendi mi?

YeS-TR/
Degerlendirme

Basvuru Dosyasl
Inceleme

N\
Degerlendirme

Kurulusu

v

ilgili Yesil Sertifika
Degerlendirme
Uzmani

Sekil 2. YeS-Tr Slire¢ Semasi [44]
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4,

Finansal Analiz

Yesil insaat uygulamalari, hizmet giderleri ve uygulama giderleri olmak Uzere iki kategoride ilave ilk
yatirim maliyetlerini olusturmaktadir. Hizmet giderleri, tasarim ve similasyon, sertifika kayit Gcreti,
sertifikasyon degerlendirme Uicreti ve mevcut slreglerin uyumlu hale getirilmesi gibi fiziksel olmayan
maliyetleri icermektedir. Ornegin kayit Ucretlerine bakildiginda, "LEED Cities and Communities"
sertifikasi icin degerlendirme dncesi Ucretler 20.000$ ve "DGNB District" sertifikasi icin 200 hektar
alana kadar 28.500€ olarak belirlenmistir. Bu Ucretler, degerlendiriciler tarafindan yapilan kontroller
ve saha etitlerine iliskin Ucretleri kapsamamaktadir ve uygulamanin biyikligine bagh olarak

degisebilir, ancak alanin biliytkligine goére dogrusal bir degisim beklenmemektedir [29][30].

Uygulama giderleri ise yapisal bilesenler, malzeme, ekipmanlar ve cevre dizenlemesi gibi fiziksel
maliyetleri icermektedir. Yesil sertifikasyon sistemleri, ilk yillarinda asiri maliyetlerle karsi karsiya
kaldigindan dolayi ¢ok fazla tercih edilmemistir. Ancak giinimizde yesil bina sektorl gelistikce ve
kullanilan teknolojiler yayginlastikca ilave maliyetlerin azaldigi gortlmektedir. Sertifika maliyetleri,
konvansiyonel insaat uygulamalarina kiyasla farkllasabilir ve tasarim yaklasimi ve proje konumu gibi
faktorlere bagh olarak degiskenlik gosterir. Yesil insaat uygulamalarinin ilave maliyetleri, mevcut
arastirmalar tarafindan %0,4 ila %11 arasinda tahmin edilmektedir [29][30][31][32][33][34]. Asagida
verilen Tablo 5, asgari standart gereksinimlerine uygun insaat uygulamalarinin maliyet artis oranlariyla
ilgili 6rnek incelemelerin sonuclarini icermektedir. Bu sonuglari kullanarak yaklasik bir degerlendirme

yapmak mimkiindir [34][35].

Tablo 5. Yesil Sertifikasyonun Yaklasik ilave ilk Yatirim Maliyet Oranlari

Sertifik Tahmini maliyet art
(?r " é Sertifika seviyesi ahmini maflyet artiz
sistemi orani

Certified %0 — %2,5
Silver %0 — %3,3
LEED
Gold %0,3 — %5
Platinum %4,5 — %8,5
Very good %0,1 - %0,2
BREEAM Excellent %0,4 - %1,8

Outstanding

%4,8 - %10,1
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Yesil bina kullanicilarina saglanan en 6nemli avantajlar, enerji ve su tiiketimlerinde ve isletme ve bakim
giderlerinde azalmadir. Yesil binalar, asgari standart ve yonetmelik gereksinimlerine uygun gelistirilen
binalara kiyasla, ortalama %25 daha az enerji tiketmektedir [12][36]. Ayrica, yapilan arastirmalar, yesil
sertifikasyonun binalarin piyasa degerleri ve kira bedelleri lzerinde olumlu bir etkisi oldugunu
gostermektedir. Konut binalarinin enerji verimliliginde %1'lik bir iyilesme, kira bedellerini %0,08 ve
tasinmazlarin piyasa degerlerini %0,45 [37] artirmaktadir. Sertifikali binalarin fiyatlari ise %9 daha
yuksektir [38]. Ayrica, "A" eneriji sinifina sahip bir binanin piyasa degeri, "D" enerji sinifindaki bir binaya
gore %9,3 [39], "C" enerji sinifindaki bir binaya gore %6,3 ve "B" enerji sinifindaki bir binaya gore %2
daha yuksektir [40]. Baska bir arastirma ise insanlarin yesil binalara %3-%8 daha fazla para 6demeye

hazir olduklarini géstermektedir [41][42].

5. Ekonomik Analiz

Literatlir arastirmasi sonucunda, yesil sertifikasyon uygulamasinin projelerin ilk yatirim maliyetini %0,4
ile %11 arasinda degistirdigi goriilmektedir [12]. Bu degisim orani, referans alinan duruma ve
hedeflenen performans seviyesine gore degisebilir. Ornegin, tiim sertifika sistemlerinde en yiiksek
sertifika seviyesine gecmek, maliyet artisinin diger sertifika seviyelerine gére daha yiksek olmasi
anlamina gelir. Ancak, uygun bir proje alani secimi ve bitlinlesik tasarim yaklasimi kullanarak

hedeflenen sertifika seviyesine daha duslik ilk yatirnm maliyetleriyle ulasilabilir.

Yesil yapilarin degerlendirilmesinde zorunlu kriterler arasinda kullanici saghgi ve Uretkenligi yer alir
[18]. Kullanici saghgi ve konforu odakli bir tasarim ile birlikte kullanicilarin yesil yapilarin i¢ ortam
kalitesi hakkindaki memnuniyetsizliklerinin, konvansiyonel yapilara kiyasla daha az oldugu sonucu

¢ikarilmistir [19].

Yesil yapilar, cevresel acgidan strdurulebilir arazi kullanimi ile ekosistem ve tir cesitliliginin
korunmasina yardimci olur ve ayni zamanda insaat, isletme ve imha asamalari boyunca daha az atik ve

karbondioksit salinimini tesvik eder [20][21][22][23].

Yesil yapilarin piyasa degeri ve kira artisi, ilave maliyetlerini karsilayacak kadar yuksektir. Ancak, yesil
insaat maliyetlerinin ylksek olmasi, insaat firmalarinin yesil projeleri benimsemesini engellemektedir.
Ayrica, son kullanicilar yesil yapilar hakkinda yeterli bilgiye sahip olmadiklarindan, insaat firmalari ilave
yatirimlarinin geri dénislini riske atmaktan kaginmaktadir. Ancak yesil sertifikalar, bu bilgi eksikligini
kapatmada faydali olmaktadir. Kullanicilar icin, yesil yapilara yapilacak ek yatirim, daha disiik isletme
maliyetleri ve daha saglikli i¢c ortam kosullari saglandiginda mantikli olacaktir. Teorik incelemeler,
kullanicilarin ek yatirimin geri dénisini 12 yil icinde gorecegini gosterirken, gercek tiketim verileri

bazen bu sonucu desteklememektedir [24][25].
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Sekil 3. Yesil Binalarin Ekonomik Degerlendirmesi

Sosyal Etkinin Analizi

Yesil sertifikalar, yapilasmis ¢evrenin cevre dostu gelisimini farkh 6lceklerde belgeleyebilmekte ve
tanitabilmektedir. Bu sertifikalar, tanitimi ve farkindalik ¢alismalarinin yararli olmasinin disinda, cevre
dostu yaklasima ekonomik bir deger ekleyerek sertifikali yapilari rekabetci hale getirmektedir. Bu
yapilar, tercih eden firmalar ve bireyler icin bir imaj ve kimlik unsuru haline gelmektedir. Yesil
sertifikalar ayrica, teknik konularda bilgisi olmayan bireylerin yesil tercihler yapmasina yardimci
olabilir. Bu sertifikalar, ¢cevre dostu yapi dontsiimiiniin kabul edilmesinde ve yayginlasmasinda diger

araglardan farkh avantajlar ve riskler sunmaktadir.

Yesil sertifikalar 30 yildan fazla bir gegcmise sahiptir. Bu uzun gecmis, yesil binalarin pazar payini
artirmadaki, kullanicilar igin cazip hale getirmede ve sosyal ve psikolojik ihtiyaglari karsilamadaki

faydalari kanitlayacak verilerin toplanmasini saglamistir.

Yesil sertifikalarin gayrimenkul sektoériinde bircok etkisi oldugu bilinmektedir. Bu sertifikalar, cevresel
performans, enerji verimliligi, saglikli yasam alanlari ve sosyal adalet gibi kriterleri degerlendiren bir
yapi standardidir. Yesil sertifikali binalarin kira gelirlerinin arttigi ve isletme giderlerinin diisiik oldugu
gozlemlenmistir. Ayrica, gayrimenkul degerlerinin ¢evresel ve verimlilik performansina paralel oldugu
gorilmektedir, bu da yatirimcilari sertifikali binalara yatirim yapmak icin daha fazla motive etmektedir.
Standartlarin sertifikalar olmadan da yiliksek oldugu lkelerde sertifikalarin katma degerinin daha
disik oldugu, yapi stokunun daha zayif oldugu ilkelerde ise sertifikali yapilarin daha ¢ok tercih edildigi

tespit edilmistir.

Yesil sertifikali binalarin genel olarak daha iyi teknoloji ve daha st standartlarla yapildigina dair bir algl
mevcuttur. Bu algl, sertifikali binalarin uzun vadede yénetmeliklere veya pazarin taleplerine uyumsuz

hale gelmesinin daha uzun siirecegi ve daha iyi bir yatirrm oldugu diistincesini beslemektedir.
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7.

Yesil sertifikali yapilarin kullanicilari arasinda yapidan memnuniyetin daha yiksek oldugu, kira
sozlesmelerinin uzatma ihtimallerinin arttigl ve bu yapilari tercih eden kullanicilarin tercihlerine bagh
olduklari gérilmustdr. Sirketler icin de yesil sertifikali yapilar bir imaj unsuru olarak tercih edilmektedir

[26][27].

Yesil sertifikali yapilarin pazarlanmasi, g¢evre dostu teknolojilerin tanitimini ve bilinglendirme
calismalarini icerir. Bu calismalar, insanlarin ¢evre dostu yapilar hakkinda daha fazla bilgi sahibi
olmalarini ve bu yapilarin ¢evreye ve insan sagligina olan faydalarini anlamalarini saglar. Yesil sertifikali
yapilar, sadece c¢evre dostu bir secenek olmanin 6tesinde, ayni zamanda sosyal donlisiim icin de bir
arag olarak gorilebilirler. Bu yapilar, daha sirdirilebilir bir gelecek icin yapilan ¢abalarin bir parcasi
olarak insanlarin davranislarini ve yasam tarzlarini degistirme yolunda bir 6rnek teskil edebilirler. Bu
nedenle, yesil sertifikali yapilarin pazarlanmasi, daha siirdirlebilir bir gelecek icin kiltirel degisimin

bir parcasi olarak degerlendirilebilir.

Yesil sertifikalarin pazara yonelik bir marka ve imaj araci olarak kullanimi arastirmalarla
desteklenmistir. Bununla birlikte, sertifikalarin glvenilirligini kaybetmesi durumunda bir risk ortaya
cikar. Yesile boyama adi verilen sendrom, 6ziinde gevreci nitelikler barindirmayan Grin ve hizmetlerin
sertifikalar ve yonlendirici bilgiler ile yesil olarak tanitilmasina dayanir. Bu nedenle, yesil sertifikalarin

dogru bir sekilde kullaniimasi ve glivenilirliginin korunmasi 6nemlidir.

Yesil sertifikalarin “yesile boyama” (ing. Green Washing) riskine karsi miicadele etmek igin, sertifika
veren kuruluslarin kriterlerini agik¢a belirlemesi ve bu kriterlere uygunlugu dogrulayacak bagimsiz bir
denetim siireci uygulamasi gerekmektedir. Boylece yesil sertifikalarin glivenilirligi artar ve tlketicilerin
yesil yapilarla ilgili beklentileri karsilanabilir. Ayrica, yesil sertifikalarin tek basina yeterli olmadigi, ancak
kapsamli bir gevresel ve sosyal siirdiirlebilirlik stratejisinin bir pargasi olarak kullanilmasi gerektigi
unutulmamahdir. Bu stratejiler, bina 6lgeginden kentsel 6lgege kadar uzanan gesitli bilesenleri
icermelidir. Yurlinebilirlik, bisiklet kullanimi, aktif yesil alanlar, sosyal ve sportif aktiviteler, hatta katilim

ve demokrasiyi destekleyen mekanlar kentsel 6lgekteki kriterler olarak degerlendirilebilir [28].
Cevresel Etkinin Analizi

Binalarin insasi, kullanimi, yenilenmesi, yeniden kullanimi i¢in hazirlanmasi ve yikimi sirasinda enerji,
su ve hammadde kullanilirken atik Gretimi ve atmosfere emisyon gerceklesmektedir. Bu nedenle,
binalarin CO?% salinimi, su kullanimi, atik tGretimi ve elektrik tiiketimi gibi cevresel etkilerini azaltmak icin
yesil bina standartlari, sertifikalari ve derecelendirme sistemleri gelistirilmistir. Bir arastirmada, LEED,
ASHRAE 189.1 ve IgCC yesil bina standartlari ve sertifikasyon sistemleri kullanilarak potansiyel dmir

boyu cevresel etki azaltimi 12 farkli indikatore gore hesaplanmis ve prototip bir bina modeli ile
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karsilastirmasi yapilmistir. Sonuglar, yesil bina standartlari ve sertifikasyon sistemlerinin kullanimi ile
%25'e kadar cevresel etki azaltiminin gerceklestirilebilecegini gbéstermektedir. Asitlenme (%25), insan
saghgi-solunum (%24) ve kiiresel 1sinma (%22) kategorileri, cevresel etki azaltiminda en Ust
seviyelerdedir [10]. Yesil bina standartlari ve sertifikasyon sistemleri, bina enerji, su ve hammadde

kullanimini ve sera gazi salinimini dnemli 6l¢tide dusirebilir.

8. Risk Analizi

Yesil sertifikali yapilar projesi icin ekonomik, sosyal, cevresel ve yonetimsel risklerden bahsedilebilir.
Bu projenin en olasi ve etkili riskleri arasinda, isletme asamasinda yénetimin yetersizligi ve deneyimsiz
olmasi, yenilik¢i tasarimin dizgin bir sekilde uygulanmamasi ve isletme performansinin projenin
hedeflerine ulasamamasi, proje i¢in gerekli desteklerin saglanmamasi, kullanici memnuniyetinin
hedeflenen seviyeye ulasmamasi ve projenin ¢evresel performansinin beklenen diizeyde olmamasi yer

alir [14].

Projenin hayata gecirildigi durumunda, proje takviminde olusacak olasi gecikmelerden kaynakl riskler

de 6nem arz etmektedir. Bu gecikmelerin temel nedenleri:

e Ana yiklenici ve alt yiklenicilerin uzmanlk ve yeterliliklerinin 6tesinde olan standart ve
uygulamalari Gstlenmeleri;

e Proje ekiplerinin yesil Grlin ve teknolojiler konusunda yeterli tecriibeye sahip olmamasi;

e Proje ekiplerinin yesil ingsaat deneyimi ve yeterliliginin olmamasi;

e Yesil sertifikasyon uygulamasina iliskin maliyetlerin alisiimis uygulamalara gore daha yiiksek
olmasi;

e Yeni ve daha once denenmemis Uriin, malzeme ve teknolojilerin uzun vadede gerekli

performans gostermesi konusunda olusan siiphelerdir [15].
Bu risklerden ve takvimdeki gecikmelerden kaginmak icin bazi 6nlemler séyle listelenebilir:

e Binalarin isletme asamasinda gorevlendirilecek kisiler icin yeterlilik kriterlerinin tasarim ve
uygulama asamalarinda belirlenmesi ve sistemlerin kullanimi icin gerekli egitimlerin
tanimlanmasi

e Bina kullanicilarinin ve sahiplerinin yesil sertifikasyonun faydalari ve 6nemi hakkinda
bilgilendirilmesi

e Uygulama asamasinda yuklenici belirlerken, tekliflerin teknik agidan da degerlendirilmesi

(kamu ihale kanununun gelistirilmesi ile ileride kamu ihalelerinde de mimkin olabilir) veya
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ylklenici ekibinde bulunmasi gereken uzmanlarin (enerji verimliligi, cevre uzmani gibi)

sartnamelerde tanimlanmasi

Gincel sertifika programlari arastiriimali ve Ozellikle ulusal sertifika programi olan YES-TR
degerlendirilmelidir. Ulusal bir yénetmelik olmasi uygulama, yerel malzeme kullanimi ve ekonomik

acidan yarar saglayacaktir.

YeS-Tr yonetmeligine uyumlu bir Yesil Sertifikali Yapi projesi gelistirmek igin enerji verimliligi, su
tasarrufu, atik yonetimi, cevresel kalite, saglik ve konfor gibi faktérlere odaklanmak énemlidir. Proje
surecinde, cevresel etkileri en aza indirecek malzeme secimi, yenilenebilir enerji kullanimi, su tasarrufu
saglayan sistemlerin entegrasyonu ve atik (retimini minimum seviyeye indirme stratejileri
benimsenmelidir. Ayrica, ic mekan kalitesini artirmak, cevre dostu malzemeleri tercih etmek ve
sertifikasyon gerekliliklerini diizenli olarak glincellemek de projenin basarisini saglayacaktir. Egitim ve
farkindalik programlari ile proje ekibi ve kullanicilar, YeS-Tr kapsamindaki gereklilikler konusunda
bilinglendirilmelidir. Bu yaklasim, cevresel strdirilebilirlik ve enerji verimliligi agisindan basarili bir

yesil bina projesi icin temel olusturacaktir.
9. Genel Degerlendirme ve Sonug

Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi tarafindan hazirlanan ve Haziran ayinda Resmi Gazete’de
yayinlanan “Binalar ile Yerlesmeler icin Yesil Sertifika Yonetmeligi” kapsaminda hayata gegen ilk yerli
uygulama Ulusal Yesil Sertifika Sistemi (YeS-TR) ile yeni bir girisim baslatilmistir. Tirkiye Cevre Ajansi
(TUCA)' nin degerlendirici kurulus oldugu sistem kapsaminda, binalarin tasarimindan kullanimina kadar
olan tim siirecler cevresel, sosyal ve ekonomik olarak degerlendirilmekte ve yesil bina kriterlerine
uyup uymadigina karar verilmektedir. Gonallillik esasina dayali sertifika basvurulari ile enerjiyi verimli

kullanan binalarin sayisinin artirilmasi amaclanmaktadir.

Projenin siirdirilebilirlik hedefleri, dlgegi, is modeli ve finansman yapisi gibi faktorlerin uzman
danismanlar tarafindan dikkate alinmasi gerekmektedir. Projenin tim asamalari, belirlenen hedeflerle

uyumlu olacak sekilde yiritalmelidir.

Yesil sertifikasyon uygulamalari, proje igin ilk yatirrm maliyetini artirabilir. Ancak yesil insaat
uygulamalari ile yapilan binalarin piyasa degeri ve kira bedelleri genellikle daha yliksektir, bu da yesil
sertifikasyonun finansal agidan sirdirilebilir olmasini saglayabilir. Projenin is modeli ve finansman
mekanizmasi da g6z oOnlinde bulundurularak, yesil sertifikasyon uygulamasinin finansal acidan

sirdurulebilir olup olmadigl daha detayli analizlerle degerlendirilmelidir.
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Projenin biyik 6lgeginden kaynakl olarak gevresel ve sosyal etkileri de esit derecede biiyik olacaktir.
Projenin 6zel konumu ve yenilik¢i yaklasimi sayesinde, gelecekte gerceklestirilecek benzer projelere
ornek teskil edecektir. Bu nedenle, uygulamanin ulusal diizeyde uzun vadeli etkileri de g6z dniinde

bulundurulmalidir.

Uygulamanin cevresel, ekonomik ve sosyal hedeflerine ulasmasindaki en blylk risk, tasarim ve
uygulama asamasinda Ongorilen avantajlarin isletme asamasinda ortaya cikabilecek sorunlar

ylzinden kullanilamamasidir.

Yesil sertifikasyon uygulamalari, cesitli acilardan belirli bir performans seviyesinin asildigini
gostermektedir. Dolayisiyla bu uygulamalar icin tanitim, yayginlastirma ve pazarlama faaliyetleri 6nem

tasimaktadir.

10. Yol Haritasi

Yesil sertifikasyon uygulamasinin adimlari, basvurulan sertifika sistemi ve tlrine bagh olarak farklilik
gostermekle birlikte, genel olarak benzer adimlari takip eder. Bu adimlar ve gerekli faaliyetler Sekil 4'te

kisaca belirtilmistir.

Sertifikal - .
<)Y . leknik destek Sertifika

ksimmlerinin

Sertifika
alinmasi

alinmasy dokumantasyonu

gre edilmesi|

Proje kaydinin
yapilmasi sertifikasyon
strecinin ilk adimidir
ve mimkin mertebe
erken, tercihen avan
proje asamasinda
tamamlanmalidir.

Bu adimda projenin
kayit oldugu sertifika
sisteminin tanimladigi
zorunlu
gereksinimlerin
saglanmasi ve
asgari/hedeflenen
puan seviyesine
ulasiimasi igin gerekli
planlamanin yapilmasi,
hedeflenen
surduardlebilirlik
kriterlerin belirlenmesi
ve tasarimin buna gore
uyarlanmasi/gelistirilm
esi gerekmektedir.

Surdiirdlebilirlik
kriterleri icin sertifika
sistemi tarafindan
tanimlanan
gereksinimlerin
projeye nasil
uygulanmasi
gerektiginin mevcut
kilavuz, rehber,
standart ve resmi
cevrimici kaynaklardan
net olarak
belirlenemedigi
durumlarda, s ertifika
sisteminin yirditici
surumundan gerekli
aciklama talep
edilmelidir.

Bagvurulan puan
kriterlerinin proje
kapsaminda nasil ele
alindigi ve saglandigi,
sertifikasyon
sisteminin tanimladig
bicimde ve detayda
tim gerekli
dokiimanlar, e-formlar
ve analiz raporlari
icerilerek belgelenmeli
ve degerlendirme igin
sertifikasyon
kurumuna iletilmelidir.

Sertifika kurumunun
degerlendirme ve
incelemesi sonucunda
projenin elde ettigi
toplam puan
uzerinden almaya hak
kazandigi sertifika
seviyesi belirlenir.
Proje ekiplerinin ilk
degerlendirme
sonuglarina itiraz ve
ilave agiklamalar ile
tekrar degerlendirme
talebinde bulunma
hakki vardir. Bu slirecin
sonuclanmasiyla proje
yesil sertifika almaya
hak kazanmis olur.

Sekil 4. Yesil Sertifika uygulamasina iliskin 6rnek yol haritasi
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