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OZET

Yiiksek Lisans Tezi

YESIL BINA SEKTORUNUN PESTEL YAKLASIMI iLE STRATEJIK ANALIZI

Oguzhan KAZANCI

Biilent Ecevit Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisii

Insaat Miihendisligi Anabilim Dal

Tez Damismani: Dog. Dr. Serdar ULUBEYLI
Haziran 2017, 97 sayfa

Tiirkiye nin heniiz kendisine ait bir yesil bina degerlendirme sistemi olmadigindan, yesil bina
sektorlinde, basta LEED ve BREEAM olmak iizere dis kaynakli degerlendirme sistemleri tercih
edilmektedir. Kullanilan degerlendirme sistemleri, yabanci kaynakli olmalar1 sebebiyle kendi
tilkelerine ait standartlar1 yansitmaktadirlar. S6z konusu degerlendirme sistemleri Tiirkiye’de
uygulanmak istendiginde adaptasyon sikintis1 ortaya ¢ikmaktadir. Bu amagcla yapilan bu tez
calismasinda, adaptasyon siirecini agmak i¢in belirli faktorlerin 6nemi ve etkinligini 6lgmek

adma, LEED sertifikasina sahip 32 profesyonele 11 sorudan olusan bir anket uygulanmaistir.

Yapilan literatiir taramas1 ile PESTEL analizinin ana faktorleri olan politik, ekonomik, sosyal,
teknolojik, cevresel ve yasal faktorlerin igerildigi 30 alt faktor belirlenmistir. S6z konusu
toplam 6 ana ve 30 alt faktoriin 6nem diizeyi ve mevcut etki seviyesinin tespit edilmesi igin,
LEED sertifikal1 sektor profesyonellerine anket seklinde degerlendirme yaptirilmistir. Ankete
verilen cevaplara uygulanan “Goreceli Onem Endeksi” (GOE) metodu ile faktorler belirli bir

siralama diizeni haline getirilmistir.
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OZET (devam ediyor)

Yesil bina yapim sektoriinii etkileyen alt1 faktor grubu igerisinde, yapilan anket sonuglarina
gore en yliksek onem diizeyine sahip olan ¢evresel faktorler olarak belirlenmistir. Cevresel

faktorleri sirast ile teknolojik, yasal, politik, sosyal ve ekonomik faktorler takip etmektedir.

Alt faktorlerin 6nem diizeyi derecesine gore yapilan genel siralamada yer alan ilk on faktor ise
su sekildedir: (i) enerji temini ve verimliligi, (i1) ¢evre konusunda yerel, ulusal ve uluslararasi
diizeydeki uygulamalar, (iii) ekolojik siirdiiriilebilirlik, (iv) ¢evre ile ilgili diizenlemeler, (v)
siibvansiyon (devletin yatirim tesviki), (vi) nitelikli insaat yiiklenicilerinin varligi, (vii) yasam
kalitesi (konfor) algisi, (viii) nitelikli insaat malzemelerinin varligi, (ix) isletme asamasinda atik

yonetimi ve (x) ileri teknoloji (otomasyon) olanaklari.

Alt faktorlerin mevcut etki seviyesi derecesine gore yapilan genel siralamada yer alan ilk on
faktor ise su sekildedir: (i) cevre ile ilgili diizenlemeler, (ii) slibvansiyon (devletin yatirim
tesviki), (iii) ¢cevre konusunda yerel, ulusal ve uluslararasi diizeydeki uygulamalar, (iv) enerji
temini ve verimliligi, (v) nitelikli insaat yiiklenicilerinin varlig1, (vi) doviz oranlari, (vii) yasam
kalitesi (konfor) algisi, (viii) gayrimenkul fiyatlari, (ix) faiz oranlar1 ve (x) ileri teknoloji

(otomasyon) olanaklari.

Bu tez calismasinda yapilmasi hedeflenen sektorel dis ¢evre analizi, yesil bina sektoriiniin
onemli dinamiklerinde goriilen eksikleri ortaya g¢ikarmakta, bunun sonucu olarak sektor
profesyonellerinin genel kanisini ortaya koymakta ve bundan sonra yapilacak olan muhtemel
akademik caligmalara destek olma 6zelliklerini tasimaktadir.

Anahtar Kelimeler: GOE, insaat, PESTEL, Stratejik Analiz, Yesil Bina

Bilim Kodu: 624.06.00.
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ABSTRACT

M. Sc. Thesis

STRATEGIC ANALYSIS OF GREEN BUILDING INDUSTRY USING PESTEL
APPROACH

Oguzhan KAZANCI

Biilent Ecevit University
Graduate School of Natural and Applied Sciences

Department of Civil Engineering

Thesis Advisor: Assoc. Prof. Dr. Serdar ULUBEYLI
June 2017, 97 pages

Since Turkey has not any green building evaluation system of its own, outsourced evaluation
systems, mainly LEED and BREEAM, are preferred in the green building sector. The
evaluation systems used reflect the standards of their own country due to their foreign origin.
When the mentioned evaluation systems are applied in Turkey, adaptation problems arise. In
this thesis, a questionnaire consisting of 11 questions was applied to 32 professionals, who have
LEED credentials, for evaluating the importance and effectiveness of certain factors in order to

overcome the adaptation process.

Through the literature review, 30 sub-factors including political, economic, social,
technological, environmental, and legal factors, which are the main factors of PESTEL analysis,
were identified. A total of 6 main and 30 sub-factors were assessed via questionnaires to LEED
certified industrial practitioners to determine the importance level and the current impact level.
The “Relative Importance Index” (RII) method was applied to the answers given to the

questionnaire.



ABSTRACT (continued)

Within the 6 factor groups affecting the green building industry, environmental factors have the
highest level of importance, according to the survey results. Environmental factors were

followed by technological, legal, political, social, and economic factors, respectively.

Top ten factors in the overall ranking according to the degree of importance of the sub-factors
are as follows: (i) energy supply and efficiency, (ii) environmental practices in local, national,
and international level, (iii) ecological sustainability, (iv) environmental regulations, (v)
subsidies(vi) the presence of qualified construction contractors, (vii) the perception on the
quality of life (comfort), (viii) the presence of qualified construction materials, (ix) waste

management during operation, and (x) advanced technology (automation) opportunities.

Top ten factors in the overall ranking of the sub-factors according to the current level of impact
are as follows: (i) environmental regulations, (i1) subsidies, (ii1) environmental practices in
local, national, and international level, (iv) energy supply and efficiency, (v) the presence of
qualified construction contractors, (vi) foreign exchange rates, (vii) the perception on the
quality of life (comfort), (viii) real estate prices, (ix) interest rates, and advanced technology

(automation) opportunities.

The sectoral analysis of the external environment in this thesis reveals the deficiencies in the
important dynamics of the green building sector and thereby the general opinion of the
industrial professionals, and supports the possible academic works to be done thereafter.

Keywords: RII, Construction, PESTEL, Strategic Analysis, Green Building

Science Code: 624.06.00.
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BOLUM 1

GIRIS

Geleneksel yapidaki binalar, diinya iizerindeki enerji tiiketimi ve cevre kirliliginin ana
unsurudur. Siirdiiriilebilir binalar; fosil enerji ve doganin korunmasi ile ilgili ihtiyaclardan
ortaya ¢ikan, yaklasik 50 yildir giindemde olan ve giderek kendini gelistiren yapilardir. Fosil
enerji kaynaklarini tiikketmesi ve dogada olusturdugu kirlilikle insan sagligini ciddi sekilde
tehdit etmektedir. Binalarin sebep oldugu giderek artan sera gazi salimmi ve geri
dontistiiriilemeyen yapt malzemeleri kullanimi, siirdiiriilebilir binay1 artik zorunlu hale
getirmistir. Siirdiirtilebilir bina kavrami, doga dostu olmasmin yani sira, insan konfor ve
giivenligini iceren binaya “akill1” statiisii de ekleyen bir biitiinselliktir. Stirdiiriilebilir binalarda
konfor ve giivenlik daha cok otomasyon sistemlerinin olusturdugu aktif sistemlerdir.
Stirdiiriilebilirligin pasif sistemlerle saglandig1 ¢evreyi korumaya yonelik ¢aligmalar, ortaya
“yesil bina” kavramini ¢ikarmistir. Yesil binalar, yapiin insan sagligi ve doga iizerindeki
etkisini minimize eden yapilardir. Yesil binalarin hazirlik, tasarim ve yapim asamalarinda ¢evre
kirliliginin 6niine gegecek biitiin 6nlemler alinmakta ve her asamasinda c¢evre dostu yapilar
ortaya ¢cikmaktadir. Yesil binalar, enerjiyi verimli sekilde kullanilabilecek sekilde tasarlandigi,
agirlikl olarak geri doniistimlii malzemeden yapildig1 ve yenilenebilir enerji kaynaklarindan
faydalandigi icin dogaya ve insan saghifina oldukca oOnemli katkida bulunmaktadirlar.
Yasanabilir bir diinya i¢in yesil binalarin bir gereklilik haline gelmesi, diinya iizerinde ¢esitli
calismalar yapilmasina yol agcmistir. Bu c¢alismalar neticesinde “Yesil Bina Degerlendirme
Sistemleri” ortaya ¢ikmistir. Geligmis {lilkelerin ¢ogu, kendi sartlarina gore degerlendirme
sistemleri olusturmuslardir. Bu degerlendirme sistemleri, belirli bashklarla birlikte
olusturduklar1 puanlama wusulleriyle binaya kendi sertifika sistemlerine ait dereceler
vermektedirler. Giiniimiizde en yaygin olan ve Tirkiye’de de agirlikli olarak kullanilan
BREEAM (Ingiltere orijinli) ve LEED (ABD orijinli) sertifika sistemleri vardir. Ornegin,
LEED degerlendirme sisteminde; sertifika almak i¢in basvuru yapan projeler, proje tiplerine
gore bes ana ve iki ek baglik ile toplamda 110 puan {izerinden degerlendirilmektedirler. S6zii

edilen bes ana kredi baslig1 ve iki ek baglik sdyledir: (i) stirdiiriilebilir araziler, (ii) su verimliligi,



(ii1) malzeme ve kaynaklar, (iv) enerji ve atmosfer, (v) i¢c mekan kalitesi, (vi) tasarimda yenilik
(ek baglik) ve (vii) bolgesel oncelik (ek baslik). Degerlendirmeler sonucu toplanan puanlara
gore elde edilen sertifika dereceleri ise; 40 puan ve lizeri i¢in “sertifikalandirilmis”, 50 puan ve
lizeri i¢in “giimiis”, 60 puan ve lizeri i¢in “altin” ve 80 puan ve lizeri i¢in “platin” seklinde

siralanmaktadir.

Tirkiye ve diinyada yesil bina sertifikasi alan bina sayis1 giderek artmaktadir. Ancak, Tirkiye
heniiz kendisine ait bir sertifika sistemi olusturamamuistir. Her ne kadar devletin ¢ikardigi bazi
kanunlar sektore katki sunsa da, diger iilkelerin degerlendirme sistemlerine malzeme, is¢ilik,
vb. konularda uyum saglanamamasi, Tiirkiye’nin kendi sertifika sistemini yapmasini mecburi
kilmaktadir. Bu amagla, Cevre Dostu Yesil Binalar Dernegi (CEDBIK) basta olmak iizere

cesitli sivil toplum kuruluslar1 bu konudaki ¢alismalarini stirdiirmektedirler.

Bu c¢alismanin amaci, yesil bina yapim sektoriinii dogrudan ilgilendiren faktorleri belirlemek
ve ardindan bu faktorlerin 6nem diizeyleri ve etkinliklerine gore dis ¢evre analizi yaparak,
sektorlin onemli ve eksik yanlarini genis bir ¢cercevede degerlendirmektir. Buna ek olarak, bu
degerlendirmeler sonucunda, sektdr profesyonellerinin dikkatini bu faktorlere ¢ekip, sektoriin

daha hizli gelismesine katki saglamaktir.



BOLUM 2

GENEL BIiLGILER

Yesil binalar hakkinda akademik literatiirde yapilan ¢ogu calismada biiyiik dlgiide, binalarin,
belirli degerlendirme sistemleri uygulanarak ¢evreye ve insan sagligina duyarli hale
getirilmesine deginilmistir. Bu kapsamda, gerek uluslararasi ve gerekse ulusal literatiirde yesil
binalar hakkinda makro agidan sektorel bir bakis saglayan ve stratejik analiz yapan herhangi
bir bilimsel calismaya ulasilamamistir. Mevcut tez calismasinin, bu acidan bir ilk olmasi
beklenmektedir. Bununla birlikte, yesil binalar {izerine Tiirkiye’de yapilan calismalar asagida

kronolojik olarak kisaca analiz edilmislerdir.

Gorgiin (2012), LEED ve BREEAM sertifika sistemlerindeki enerji kategorisi ile birlikte enerji
verimliligi ile ilgili tiim kriterleri ele alarak, bu kriterlerin referans aldigi norm ve standartlar
ortaya c¢ikarmistir. Bu kapsamda, LEED ve BREEAM yesil bina degerlendirme sistemlerinde
referans gosterilen norm ve standartlarin Tiirkiye ile uygunlugu degerlendirilmeye calisilmistir.
Calismanin sonunda Tiirkiye’de enerji verimliliginin gelistirilebilmesi i¢in gegerli olan kanun

ve yonetmeliklerden yola ¢ikilarak, yapilmasi gerekenler belirlenmeye caligiimigtir.

Simsek (2012), stirdiiriilebilir yesil bina kriterlerinin incelenmesi ile yesil bina gelistirme
asamasinda degiskenlik gosteren unsurlar ve maliyet farklarinin arastirilmasini ve boylece yesil
bina kriterlerinin ortaya konmasini amaglamistir. Caligma kapsaminda yapilan incelemeler
sonucunda, Tiirkiye’deki yesil bina 6zellikleri belirlenmis ve Tiirkiye’nin yesil bina algisinda

sahip oldugu eksikliklerin neler oldugu ortaya konmaya c¢alisilmistir.

Yetkin (2014), yesil bina degerlendirme sistemlerinin ilk 6rnegi oldugu icin BREEAM
sisteminin, diinyada en yaygin kullanilan degerlendirme sistemi oldugu i¢in LEED sisteminin
ve Avrupa normlarinda hazirlanmis ilk yesil bina degerlendirme sistemi oldugu i¢in DGNB
sisteminin mevcut yapilar i¢cin hazirladiklar1 formatlarin enerji kriterlerinin puan dagilimlari,

uygulama sekilleri ve gereksinimlerini ayrintili olarak ele almis ve bu sistemlerin enerji



kriterlerini karsilagtirmali olarak degerlendirmistir. Bu karsilastirma sonucunda Tiirkiye’de
gecerliligi olan kanunlar ¢ergevesinde c¢alismalari devam eden ulusal yesil bina sertifikasyon
sisteminin mevcut yapilar i¢in olusturulacak formatinda yapilmasi gerekenlerin belirlenmeye

calisiimustir.

Yilmaz (2014), ingaat sektoriiniin baslica aktorlerinden olan yiiklenici firmalarin siirdiiriilebilir
yapim ve yesil bina projelerindeki rolii, gérevleri, sorumluluklari, karsilastiklar1 zorluklar ve
zorluklar1 agsma stratejilerini incelemistir. Calismada, diinyada en ¢ok kullanilan yesil bina
sertifikasyon sistemi olan LEED sertifikasi esas alinarak yesil bina projeleri kapsaminda
yiiklenicilerin gorevleri detayli olarak belirlenmistir. Yiklenicilerin belirlenen goérev ve
sorumluluklari insaat projelerinin evreleri ile eslestirilerek siire¢ bazli modellenmis ve boylece

yiiklenicilere yonelik bir siirdiiriilebilir yapim kilavuzu olusturulmustur.

Arslan (2015), yesil bina tasarim siireci igin yol gosterici bir kaynak olusturmay1 amaglamis,
etkin bir tasarim siireci modeli ortaya koymak i¢in LEED sertifikasyon sistemini bir ara¢ olarak
kullanmustir. incelenen drnekler sonucunda, LEED sertifika kararinin proje tasarim siirecinin
basinda verilmesi ve LEED sertifika gereksinimlerinin saglanabilmesi i¢in dogal iklimlendirme
ve aydmnlatma sistemlerinin dikkate alinmig olmasmin 6nemli oldugu vurgulanmis, ¢ok
disiplinli bir siire¢ olmas1 sebebi ile bu siiregte tasarimcilarin tizerindeki is ylikiiniin arttig1 ve

stirecin 1yi planlanmadig1 projelerde tasarim siirecinin uzadig: tespit edilmistir.

Oztiirk (2015), Tiirkiye’de heniiz olusturulma asamasinda olan yerel degerlendirme sistemine
fikir altyapisi olusturmay1 amaglamistir. Bu ¢alismanin sonunda, incelenen sistemlerin giiglii
ve zaylf yanlar1 ve sadece BREEAM ya da sadece LEED adaptasyonu ile sinirli kalindigi
takdirde Tiirk yesil bina degerlendirme sisteminde olusacak eksiklikler belirtilerek, Tiirkiye’nin

kosullarinin da degerlendirildigi bir sistemin kurulmasi gerekliligi agiklanmstir.

Celik (2016), stirdiiriilebilir tasarim ve LEED sertifika sisteminin Tiirkiye’deki uygulamalarini
ele almustir. Ornek olarak segilen yedi yeni yapi, LEED sertifikas1 degerlendirme kriterleri ve
siirdiiriilebilir tasarim ilkeleri agisindan incelenmistir. Ornek olaylar iizerinden yapilan
arastirmalar ve analizler sonucunda, yesil bina tasariminda LEED degerlendirme kriterlerinin

ve siirdiiriilebilir tasarim ilkelerinin bir biitiin olarak ele alinmas1 gerektigi sonucuna varilmaigstir.



BOLUM 3

SURDURULEBILIR BINALAR

Doganin giin gegtik¢e zarar gérmesi, fosil enerji kaynaklarinin tiikenebilir olmas1 ve teknoloji
ile birlikte insanlarin konfor ve gilivenlik anlayisinin degismesi, siirdiiriilebilirlik kavramini
ortaya ¢cikarmistir. Siirdiiriilebilir binalar hakkinda yapilan ¢alismalar yakin tarihte iilkelerin

giindeminde oldukga genis bir sekilde yer tutmus ve olumlu sonuglar vermistir.

3.1 GENEL BAKIS

Yesil binalar, insanlarin saglikli yasama olanagini arttirarak, daha iyi bir ¢evre saglarken,
kaynaklarin daha verimli bir sekilde kullanilabilmesi i¢in de iyi bir firsattir. Yesil binalar hem
yeni yapilar olarak hem de eski binalarin bir kisminin ya da tamamimn tadilati ile
olusturulabilmektedir (Url-1). Sekil 3.1°de bir yesil bina tasarimi goriilmektedir. Giines
pillerinden yararlanilmasi, aktif 1s1 yalitimi, otomatik havalandirma, aydinlatma veriminin
artirllmasi, elektrik kullanim veriminin yiikseltilmesi, yagmur suyundan yararlanilmasi ve

bitkilendirme, tasarimda 6ne ¢ikan unsurlar olarak sdylenebilir (Oztiirk 2015).
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Sekil 3.1 Yesil bina tasarimi (Url-1).




3.2 YESIL BINA KAVRAMI

Kiiresel 1sinma, susuzluk, cevre kirliligi ve diger dogal kaynaklarin hizla tiiketilmesi, yap1
sektorlinde cevre dostu ve ekolojik binalarin yapilmasini giindeme getirmistir. Cevre dostu bina
yapimina ilgi giderek artarken, yesil bina olarak tabir edilen yapilar ortaya ¢ikmistir. Belirli
standartlar getirilerek sertifikalandirilmakta olan yesil binalar, yap1 sektoriinde; daha degerli,
dogaya saygili, ekolojik, konforlu ve enerji tiiketimini azaltan binalar olarak yeni bir yonelim
ve sektor ortaya ¢ikarmistir (Url-2). Sekil 3.2°de, geleneksel binalardan siirdiiriilebilir binalara

gecis asamalarindaki basamaklar verilmistir.
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Sekil 3.2 Siirdiirtilebilir merdiven (Url-2).

Sekil 3.3’te ise yesil binanin tiim siireglerindeki girdiler ve ¢iktilar yer almaktadir.
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Sekil 3.3 Yesil bina yasam evreleri (Kibert 2008).

3.2.1. Diinya’da Yesil Bina Kavraminin Tarihsel Gelisimi

Yesil bina olma kriterlerinin en basinda gelen siirdiiriilebilirlik kavrami 1970’li yillarda
diinyada meydana gelen enerji krizinden sonra giderek onem kazanan bir kavram haline
gelmistir. Bu tarihten itibaren gerek kiiresel gerekse ulusal ve yerel diizeyde enerji verimliligi,
enerjinin korunumu ve yenilenebilir enerji lizerine birgok bilimsel arastirma yapilmistir. Ayni
yillarda ABD, artan temiz hava, su ve toprak talebi dogrultusunda EPA’y1 (Environmental

Protection Agency) kurmustur (Senol 2009).

1973 yilinda Petrol ihrag Eden Arap Ulkeleri Birligi’nin ABD’ye ilan ettigi petrol ambargosu
sonucunda petrol krizi meydana gelmistir. Petrol krizi sonucunda olusan enerji krizi,
yenilenebilir enerji kaynaklar arayisina yol agmis ve bu yonde yapilan arastirmalar daha ¢ok
giines ve riizgar enerjisine yonelik olmustur. Kriz doneminde enerji maliyetlerinin 6nemi artmis
ve ilk yesil bina insaatlarina baglanmstir. i1k yesil bina ingaatlarina 6rnek olarak Teksas’ta insa
edilen, giines 15111 yansitan ¢ift panel camlar ve enerji verimli i¢ aydinlatma sisteminin

kullan1ldig1 birgok ofis binas1 gosterilebilir (Frej 2005).



3.3 SURDURULEBILIRLIK - YESIL BiNA ILiSKiSi

Stirdiiriilebilir tasarim, gelecek nesilleri de dikkate alarak, yenilenebilir enerji kaynaklarinin
kullanimina 6ncelik veren, ¢evreye duyarli, enerjiyi, suyu, malzemeyi ve bulundugu alani etkin
bir sekilde kullanan, insanlarin saglik ve konforunu koruyan yapilar ortaya koyma
faaliyetlerinin tiimiidiir (Sev 2009). Yesil bina ve siirdiiriilebilir bina arasinda birbiri igerisine
gecen kapsamlar bulunmaktadir. ‘Yesil” terimi, tam olarak ‘siirdiiriilebilir’ terimini
kapsamamaktadir. ‘Yesil’ ile ‘siirdiiriilebilir’ tasarim arasindaki fark, ekolojik dengenin
korunmasina yardimcei olan tasarim dengesidir (ASHRAE 2006). Sekil 3.4’te verildigi iizere,
stirdiiriilebilir binalar, yesil binalarin tiim Ozelliklerini kapsasa da farkli 6zelliklerde

barindirabilmektedirler.
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Sekil 3.4 Yesil bina ve siirdiiriilebilir bina kapsami (Url-3).

Siirdiiriilebilir bina kavrami, Sekil 3.5’te {ic ana bashkta toplanmis ve alt bilesenleri

gosterilmistir.
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Sekil 3.5 Siirdiiriilebilir bina ve alt bilesenleri (Ozmehmet 2005).

3.4 AKILLI BINALAR

Teknolojinin ilerlemesiyle insanlarin is ve 6zel hayatlarindaki konfor, giivenlik ve ekonomi
algis1 da degismektedir. Insanlarin gegmise nazaran giinliik islerini daha hizlandirabilme, daha
kolay tasarruf yapma ve giivenli bir ortamda yasama arzusunda olmalari, akilli binalar

kavramini ortaya ¢ikarmustir.

3.4.1. Siirdiiriilebilir Enerji

1970’lerden itibaren yasanan enerji krizi nedeniyle giiniimiizde daha az enerji harcayan akilli
yapilar inga etmek ¢ok 6nemli bir konu haline gelmistir. Yapilarda enerji korunumu ve tiretimini
saglamanm etkili yontemlerinden birisi de, smurli kaynaklar yerine “Yenilenebilir Enerji
Kaynaklar1” (YEK)vasitastyla elde edilen enerjiyi kullanmaktir. Yapilarda YEK’in kullanilmas1
ile diger tiikkenebilir kaynakli enerjilere olan gereksinim azalmakta ve bu tiir kullanimdan
kaynaklanan cevre sorunlarinin azalmasina 6nemli katkilarda bulunmaktadir. Bu nedenden
dolay1, yapilarin da artik YEK’ten yararlanabilecek sekilde tasarlanmalar1 ve enerji tiiketen bir
unsur olmaktan ¢ikip, kendi enerjisini iiretebilen birer aktif sistem haline doniismeleri gereklidir.
Yapilarda kullanilacak olan YEK dikkate alindiginda, yapinin bulundugu cografi konum ve iklim
sartlar1 g6z Oniinde bulundurularak, teknik ve ekonomik ag¢idan iyi bir analiz yapilirsa, yapilar
kendi elektrik enerjisi ihtiyacinin bazen bir kismini, bazen tamamin1 ve bazen de daha fazlasin
uretebilmekte ve bu sekilde elektrik sebekesine bagimli olan enerji ihtiyacinin azaltilmasi
diistiniilmektedir. Ayrica, iiretilen elektrik enerjisinin fazlasi akii gruplarinda depolanabilir veya

yardimer teknik ekipmanlarla enterkonnekte sebekeye aktarip, mali olarak bir kazang elde



edilmesi diisiiniilebilir. Boylece her yap1 sanki kiigiik veya orta 6lgekli bir enerji tiretim sistemi

gibi diistiniilebilir (Akar 2011).

Biitiin tilkelerde oldugu gibi Tiirkiye’de de toplam enerjinin ¢ok onemli bir oran1 binalarda
kullanict konforunu saglamak iizere isitma, klima, havalandirma ve aydinlatma amach
kullanilmaktadir. Bu durum binalarda enerji tasarrufunun ve yonetiminin ne kadar énemli
oldugunun gostergesidir. Bu nedenle enerjiyi tasarruflu kullanabilen, konforlu, ¢cok amacl,
insan giicline dayanan, kontrolii minimize eden, kendi ¢evresini tamamiyla kontrol edebilen ve
temelde otomasyon sistemine dayanan akilli yapilar tasarlanmaya baglanmigtir. Akilli yapilar,
enerji verimliligini artirmak tizere binanin enerji liretimi ve tiikketimini, otomatik olarak binanin
kendisiyle ve ek sistemlerle kontrol edildigi sistemlerdir. Yapilarda kullanilan toplam enerjinin
%94,4’Uintin ~ kullanim sirasinda  yapi ici  konfor  kosullarim saglayan
1sitma/havalandirma/iklimlendirme (HVAC) sistemleri i¢in tiiketildigi bilinmektedir (Akar
2011).

Akillt konut siniflandirilmasina konulacak bir konut tamamen disartya bagimli bir enerji
politikast izlememelidir. Bunun en biliyik nedeni, akilli konutlarin tek baglarma da
kullanicilarina hizmet edebilmelerinin saglanmasidir. Dolayisiyla, akilli konutlar hem belli bir
miktarda enerji tasarrufu yapmali ve hem de belli bir miktarda enerjiyi kendi basina iiretebilmeli
ve hatta depolayabilmelidir. Disartya tamamen bagimli bir konut herhangi bir sebepten dolay1
enerji baglantisinin kesilmesi durumunda, islevlerini tamamen yerine getiremez duruma gelir.

Bu durum akilli bina kavramai i¢in kesinlikle istenmeyen bir durumdur (Oguz 2007).

Konutlar catilarina yerlestirilen “gilines panosu” ya da “glines toplayicis1” ismi verilen biiyiik
toplayicilar ile kullanicilarinin giines enerjisinden yararlanmasini saglamaktadirlar. Catinin en
cok giines alan yoniine yerlestirilen bu toplayicilar, icinden yavas yavas ve siirekli olarak su
akitilan borularla oriilmiis gibidir. Bu borular, 1sinimlar1 daha ¢ok sogurabilmeleri icin
genellikle siyaha boyanmislardir. Ayrica 1s1 kaybini azaltmak igin gerekli yerlerden yalitilmis
olmalidirlar. Buna ilaveten, giines toplayicilar soguk riizgarlardan korunmak i¢in iki ya da ti¢
kat astarlanmistir. Diger yontem, gilines 1sinlarinin enerjisini dogrudan elektrige ¢evirmek
suretiyle enerji liretimidir. Bu islem fotovoltaik hiicrelerden olusan paneller araciligiyla olur

(Celebi 2002).
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3.4.2. Enerji Tasarrufu

Giiniimiizde 6zellikle enerji kaynaklarinin tiikenebilecek boyuta ulagsmasina bagli olarak, bu
kaynaklarin verimli kullanilmasi ve bina teknolojilerinde enerji verimli tasarim konularina
verilen 6nem artmistir. Akilli binalar olarak adlandirilan bu tasarimlar ile artik binalar degisen
iklim sartlarina karst minimum enerji kullanarak optimum kosullar1 saglamak iizere nasil

hareket edebilecegini tahmin edebilen sistemler haline gelmistir (Oguz 2007).

Binalardaki enerji kullanimi, diinya enerji kullaniminin %30-40’1na denk gelirken, bu kullanim
sera gaz emisyonlarinin %25-35’inden sorumlu olmakta ve diinya elektrik kullaniminin %60-
70’ine tekabiil etmektedir. Bu enerjinin %60°’1 iklimlendirme amaglhidir ve bunun biiytik kismi1
daisraf edilmektedir (Balcomb 1998, Akkaya 2001). Cizelge 3.1°de, binalarin yol agtig: kiiresel

kirlilik oranlar1 verilmistir.

Cizelge 3.1 Binalarin neden oldugu kiiresel kirlilik (Essiz 2000).

Kirlilik Binayla ilgisi
Hava kalitesi (Sehirler) %24
Kiiresel 1sinma gazlari %50
Icme suyu Kirliligi 740
Yiizeysel kat1 atiklar %20
CECs/HCECs %50

Otomasyonla 1sitma sistemleri denetlendiginde %?25-33 arasinda tasarruf etmek miimkiindiir.
Aydinlatmada ise, gereksiz i1siklarin sondiiriilmesi, cihazlarin kullanim yeri ve ucuz tarife
zamanlarina gore programlama ile elektrik enerji tiiketimi %15-40 arasinda azaltilabilir. Eger
aydinlatma armatiirleri dogru segilirse bu oran %75’e kadar ¢ikabilir. Lambalar1 tam
parlakliklar1 yerine %90 parlaklikta kullanarak, ampullerin omriinii iki katina ¢ikarmakla
beraber enerji tiiketimleri %30 oraninda azaltilabilir (Aslan 2014). Isitma sistemlerinin
otomasyonla denetimi ise bir evin 1s1 enerjisi tiiketimini %10 civarinda azaltabilir (Stefanov

2004).
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3.4.3 Akilh ve Yesil Binalar

Akilli binalar, siirdiiriilebilirliklerine olan inan¢ ve sosyal sorumluluga duyulan ihtiyactan
ortaya ¢ikmaktadir ki, bu binalar i¢in geri doniisiimlii malzeme kullanimi, atik aritma sistemleri,
yenilenebilir enerjilerden yararlanan aktif, pasif yada karma sistemler oncelikli standart
Olciitlerini ortaya g¢ikarmistir. Amag, hem akilli hem de yesil olanin en iyisini sunan ve
icerisinde alternatif tekliflerin degerlendirilebilecegi biitiinlesik bir ortak zemin olusturmak
olmalidir (Ozgen ve Essiz 2001, Derekand Clements-Croome 1997). Yap1 elemanlari, bakim
seviyelerini en aza indirecek ve servislere maksimum erisim saglayacak ve de bu sekilde en
yiiksek isletim performans seviyesinde siirdiiriilebilirliklerinin saglanacagi sekilde tasarlanip
insa edilebilmelidir (McGregor 1994). Iklimsel olarak tepki verebilen bir bina, binada
yasayanlarin, bolgenin dis iklimini, yani giinliikk ve mevsimsel degisimleri tecriibe ederken, ayni
zamanda kendilerini daha saglikli hissetmelerini saglayabilen bir yap1 olmalidir (Thomas 2002,
Yeang 1995). Yasanilan enerji krizi sonrasinda gelisen yeni tasarim anlayisi olarak ortaya ¢ikan
bu yaklasimi diger yaklasimlardan ayiran en 6nemli 6zellik, yapiy1 olusturan tiim bilesenlerin
iiretiminden, yapinin tasarim, kullanim, isletim, bakim, onarim ve yonetimine kadar genis bir
alan1 iceren ve gerekli standartlara uygun olarak enerji girdilerinin kullanic1 ve gevresini de
kapsayan fayda anlayisinda maliyeti minimumda tutma hedefidir. Projenin fizibilite
asamasindaki amaci, hem akilli hem de yesil olanin en iyisini sunan ve igerisinde her tiirlii
alternatiflerin degerlendirilebilecegi ortak bir zemin olusturmak olmalidir. Binalar yap1
elemanlarinin bakim seviyelerini en aza indirecek servislere maksimum erisim saglayacak ve
bu sekilde en yiiksek isletim performans seviyesinde siirdiiriilebilirliklerini devam ettirecek
sekilde tasarlanip insa edilmelidirler. Bu hedef akilli ve yesil olan binalarla saglanabilir. Bu
binalara sahip olmak c¢ok kapsamli bir isbirligi ve giiclii bir sistem altyapisi gerektirir. Bu
sistemlerin sadece kurulumunun degil; isletiminin, organizasyonun ve bakiminin da dogru
yapilip denetlenmesi gerekir. Bu denetim ve degerlendirmelerin yapilabilmesi i¢in dogru
tasarim kararlarmin yani sira, dogru degerlendirme kriterlerine ve modellere ihtiyag vardir. Ilk
yatirimi ne kadar pahali olursa olsun, enerji tasarrufu saglayan teknolojiler, uzun vadede

kullanicilarin kar elde etmelerini saglar (Flavin ve Lenssen 2000).

Bir konutun ekolojik olmasi iki ana faktorde gerceklesir. Bunlardan birincisi, enerji kaynagi ve
enerjinin kullanilmasidir. Konutta kullanilacak enerjiyi saglarken ¢evreyi kirleten ve gevreye
geri doniisiimii olamayacak sekilde zarar veren sistemler kullanicilarina ne kadar yarar saglarsa

saglasinlar akilli konut smiflandirilmasinda yer alamayacaklardir. Bir diger deyisle,
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konutlardaki sistemler bencil olmamali ve Oncelikle ekolojiyi diisiinmelidir ki, bu sayede
kendine de oldukca biiyiik yararlar saglayabilsin. Diger ana faktor ise konutun yapisinda
icerdigi Ozellikler ile ekolojik olmasidir. Yani, binada kullanilan malzemelerin hem imal
edilirken hem de konutta islevini yerine getirirken g¢evre dostu olmasidir. Malzemeler
tiretilirken veya gorevini yerine getirirken ¢evreye zarar veriyorsa, o konut kesinlikle akilli
konut sinifinda kabul edilemez (Oguz 2007). Her ne kadar akilli konutlarin yaygimligi
ekonomik yetersizliklerden dolay1 yetersiz olsa bile, gelisen toplum mutlak suretle akilli konut
kavramimin yerlesmesine izin verecek ve dolayisi ile giinlimiizde akilli konut olarak
nitelendirdigimiz konutlar gelecekte normal birer konut olacaklardir. Bu baglamda, akilli konut
kavraminin smirlart ve kapsami c¢ok iyi bir sekilde belirlenmelidir. Ciinkii gelistirilecek

konutlar bu ana c¢ercevede yer alacaklardir (Goksu 2010).

Gergek anlamda akilli olan bir “yesil” bina, yani pasif sistemlerinden eksiksiz olarak yararlanan
ve “i¢ ortamlarin1” kontrol altinda tutmak icin ¢ok fazla zeka unsuru igeren otomasyonlu ve
yiiksek seviyede bakim 6ngoren “yiiksek teknolojili” binalara kiyasla “diisiik teknolojili” olan
binadir. Akilli bir bina teknolojik unsurlarin varligiyla degil, siirdiiriilebilir bir anlay1s i¢cinde
yesil mimariyi icermelidir. Bu anlayisla; gelismis yapi teknolojilerinin artirilmasi, binalarin

cevresel kalite ve performansinin artirilmastyla miimkiin olabilir (Kua ve Lee 2002).
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BOLUM 4

YESIL BINALARIN YARARLARI

Giliniimiizde yap1 sektorii karbon ayak izi artisinda diger sektorlerin Oniine ge¢mistir. Dogal
kaynaklarin tigte birini kullanan bu sektor taze suyun %12’sini kullanirken, toplam kat1 atigin
%40’ indan sorumludur. Yesil binalar, yapili ¢evrenin insan saglig1 ve dogal ¢evre tizerindeki
olumsuz etkilerini en aza indirecek sekilde tasarlanir, isletilir ve sonlandirilir. Bu da, enerjinin,
suyun ve diger kaynaklarin etkin kullanimi, kullanicilarin sagliginin korunmasi ve ¢alisanlarin
verimliliginin arttirilmasi, atik, kirlilik ve ¢cevresel bozulmanin azaltilmasi anlamina gelir (Erten
vd. 2011). Yesil binalar iizerinde yapilan arastirmalar, binalarin bu sekilde tasarlanmasi ve

isletilmesi durumunda, geleneksel yontemlerle tasarlanmis ve isletilen ortalama binalara gore,

a.Enerji kullaniminda %24-%50 arasinda,

b.CO; emisyonlarinda %33-%39 arasinda,

c.Su tikketiminde %30-50 arasinda,

d.Kat1 atik miktarinda %70 oraninda,

e.Bakim maliyetlerinde ise %13 oraninda azaltim saglanabilecegini gdstermektedir (Ding

2008).

Amerikan Yesil Bina Konseyi (USGBC — United States Green Building Council), bir yesil
binanin ortalama %32 daha az elektrik kullanarak yilda 350 ton CO2 emisyon saliniminin 6niine
gectigini yayinlamistir. Binalarin enerji ve kaynak kullaniminda, atik ve emisyon iiretimindeki
pay1 goz oniinde bulunduruldugunda, bu tasarruflarin ne kadar énemli oldugu anlasilabilir.
Ustelik yeni bina ihtiyaci siirekli artmaktadir ve yapi sektoriiniin etkisinin mevcut hale gore
daha da artmas1 beklenmektedir. USGBC 6nilimiizdeki 25 y1l i¢inde binalardan kaynaklanan
CO: emisyonlarinin, yilda %1,8’lik bir oranla diger sektorlere gére ¢ok daha hizli bir artis
gosterecegini ongérmektedir (Erten vd. 2009).
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Yesil binalarda yukarida siralanan kriterlerin saglanmasi halinde elde edilecek yararlar ise

asagidaki gibidir:

a. Enerji tiiketimi azalir.
b. Ekosistemler korunur.
c. Kullanici sagligi yiikselir.

d. Verimlilik artar.

e. Enerji verimli binalar zaman igerisinde bina isletim giderlerini azaltirlar. Enerji tiiketimi
giderek artan binalarda enerji verimliliginin saglanmasi degerli bir etkendir. Ornegin, binalar
pasif gilines enerjisinin yararlarindan ve binaya hizmet eden daha uygun bir havalandirma

sisteminden faydalanarak yesil inga daha ucuz bir hale getirilebilir.

f. Yesil binalar korumaya katki saglar, ¢iinkli kisith bir kaynagi korumanin en uygun
yollarindandir. Eger yeni binalar enerji ve malzemeleri koruyan bir teknikle ele alinirsa, bu

kaynaklar daha uzun 6miirlii olacak ve projelerin kaynak ihtiyaci artislarini da azaltacaktir.

g. Yesil binalarin desteklenmesinin bir baska nedeni de, iklim degisikligine neden olan sera
gazi emisyonlarini azaltmaya yardimci olmasidir. Sera gazlarinin son 150 yildir arttigina dair
genel bir kan1 vardir ve atmosfer ve okyanuslardaki ortalama sicaklik da bu siire boyunca

yiikselmistir.
Genel anlamda ise siirdiiriilebilirlik; ¢evresel, ekonomik ve sosyal siirdiiriilebilirlik olarak {i¢

temel konuda ele alinmakta ve bunun sonucunda yesil binalara yardimci olacak, géz oniinde

bulundurulmas: gereken dgeler Cizelge 4.1 icinde gosterilmektedir (Oztiirk 2015).
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Cizelge 4.1 Yesil binalarin faydalari.

Ekosistemlerin ve Biyolojik cesitliligin korunmas: ve artiriimasi

Su ve hava kalitesinin artirilmasi

Cevresel Faydalar
Kati atik azaltimu

Dogal kaynaklarin korunmas:

Isletim maliyetlerin azaltilmas:

Miilk degeri ve karlarin artinnlmasi

Ekonomik Faydalar
Calisan verimliliginin artinnilmas: ve memnuniyet

Yasam-devri ekonomik performansin optimizasyonu

Hava, sicaklik ve akustik cevrenin iyilestirilmesi

Kullanic: konforu ve saghgm ytikseltmek

Sosyal Faydalar
Yerel altyap: tizerindeki etkiyi en aza indirmek

Toplam yasam kalitesine katkida bulunmak

Ayrica, Sekil 4.1°de, ¢evresel, ekonomik ve sosyal boyutlar belirtilmistir.

Cevresel Kalkinma
Ekosistem biitiinlii3ii
Ekolojik yapay cevre
Dogal ¢esitliligin devam
Atik yénetimi

Zehirli  hammaddelerin
yok edilmesi

Geri doniisiimlii malzeme
kullanimi

EKONOMI

Toplumsal Kalkinma Ekonomik Kalkinma

o Kiiltiirel kimlik e Saglikli bityiime ve

* Yasam kalitesi kalkinma

s Insan sagh@ o  Uretimde etkinlik

o Istikrar, adalet ve kolay erisebilirlik o Akile: kaynak ve enerji
e Tarafsizhk kullanim

o  Oziliileri topluma kazandirma * Siirekli dongii

Sekil 4.1 Siirdiiriilebilirligin ekonomik, sosyal ve ¢evresel boyutlar1 (Sev 2009).
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Yesil binalar stirdiiriilebilirlik kavraminin bir pargasidir. Glinlimiizde binalarin ¢evre lizerindeki
etkisi géz Oniine alindiginda, bina tasariminda yesil bina kriterlerini dikkate almadan hareket
etmenin toplam iyilesmede biiyiik bir getirisi olacag diisiiniilmektedir. Bu kriterler her binaya
gore degiskenlik gostermektedir; ancak, dikkate alinmasi gereken kriterlerin ana basliklara
oturtulmasi1 gerekmektedir. Bu nedenle, c¢evresel degerlendirme sistemleri gelistirilmistir.
Cevresel degerlendirme sistemleri binalar1 daha iyi analiz edip, yapilmas1 gerekenleri ortaya

koyar (Gorgiin 2012).
Binalarin, tasarim agsamasindan baslayip yasam siireleri boyunca devam eden ve bina yikimina
kadar gecen siirede c¢esitli yonlerden cevreye etkileri olur. Bu etkiler Cizelge 4.2°de

gruplandirilarak gosterilmistir.

Cizelge 4.2 Binalarin ¢evresel etkileri (WDC 2010).

Goriiniim Tiiketim Cevresel etkiler Ust diizey etkiler
Konumlandirma Atik
Tasarim Enerji Hava kirliligi insanlarin zarar gérmesi

insaat Su Su kirliligi Saglk
Operasyon Malzeme ic mekan kirliligi Cevre

Bakim Doga Yagmur suyu Degradasyon
Yenileme Kaynaklar Akarsu Kaynaklarin kaybolmasi

Yapi sckiimii Giralta

Yesil binalar, insan saglig1 ve dogal c¢evre lizerindeki yapili cevrenin genel etkisini azaltmak
icin tasarlanmistir. Yesil binalar dogal 151k ve i¢ mekan hava kalitesiyle, kullanicilarin sagligini,
konforunu, tiretkenligini korur ve gelistirir, yapimi ve kullanimi sirasinda dogal kaynaklarin
tiketimine duyarhidir ve g¢evre kirliligine neden olmaz, yikimindan sonra diger yapilar i¢in

kaynak olusturur ya da ¢evreye zarar vermeden dogadaki yerine geri doner (Capkin 2010).

Yapili ¢cevrenin; dogal cevre, insan sagligi ve ekonomi ilizerinde biiylik bir etkisi vardir. Bu
etkiyi en aza indirmek i¢in pek ¢ok yesil bina stratejisi gelistirilmistir. Yap1 inga ederken yesil
bina stratejilerini benimsemek, yapinin hem ekonomik hem de ¢evresel performansini artirir.
Yesil ingaat yontemleri, tasarim ve insaat, yenileme ve yap1 sokiimii gibi herhangi bir agamada

binaya entegre edilebilir. Ancak, en O6nemli faydalar, tasarim ve yapim ekibinin bir bina
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projesinin ilk asamalarindan itibaren enerji verimliligini artiracak ve ekoloji kurallarina uygun

yesil ingaat yontemlerini entegre etmesiyle elde edilebilir (Yetkin 2014).

Yesil bina tasariminda dikkate alinmasi1 gereken ana basliklar ise asagidaki gibi siralanabilir:
a. Arsa ve ekolojinin siirdiiriilebilirligi, yer se¢imini en iyi sekilde kullanarak kullanicilari toplu
tagimaya tesvik etmek, bu sayede yesil alanlari korumak ve ulasim etkilerini en aza indirmek
gerekmektedir. Binay1 arsada konumlandirirken giinisiginin ve mikro klimanin yararlarindan

en iyi yararlanacak sekilde bina yonlendirilmelidir.

b. Saglik ve konforun saglanmasi onemlidir. Dogal havalandirmanin etkin bir sekilde

kullanilmasi i¢ hava kalitesini yiikseltirken kullanicilarin konforunu saglar.

c.Siirdiirtilebilir olarak temin edilen malzeme kullaniminin azami seviyeye ¢ikartilmasi ve

insanlarin tehlikeli maddelere maruz kalmasinin en aza indirilmesi saglanmalidir.

d. Yenilenebilir enerji kaynaklarimin kullanimi1 ve bu sayede yenilenemeyen kaynaklarin

korunmasi gereklidir.

e. Toplam enerji verimliliginin saglanmasi; giinesten ve yerlesimden yararlanarak dogal 1sitma,

sogutma ve glinisiginin kullanimini kapsamaktadir.

f. Kullanici dostu bina yonetim sistemleri kullanilmalidir (Kubba 2010).

4.1 YESIL BINALARIN CEVRESEL YARARLARI

Binalarin kullaniminin dogal ve sosyal ¢evre iizerinde kayda deger bir etkisi vardir. Binalarin

cevre lizerindeki olumsuz etkileri Sekil 4.2°de gosterilmistir.
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CO, EMISYONU
% 21

%35

Sekil 4.2 Binalarin ¢evre lizerindeki olumsuz etkileri (Erten 2010).

a. Emisyon Azaltimi: Yesil yapilarda giines enerjisi, giinisigindan faydalanma ve toplu tagima
olanaklarmi kullanmay1 tesvik ettigi i¢in enerji verimliligini arttirir ve zararli emisyonlari

azaltir.

b. Su Tasarrufu: Yagmur suyu ve atik su geri doniisiimii ile sulama ve igme suyu tasarrufu ciddi

su tasarrufu saglar.

¢. Yagmur Suyu Yonetimi: Yagmur suyu akisi, aktigi bolgede erozyona, sele ve iginde tagidigi
zararli maddelerle su kaynaklarina zarar verir. Hasat ve yagmursuyu yonlendirme, gecirgen

malzemeli bina yiizeyleri ve yesil ¢atilar yapilarak tagmalar kontrol altina alinabilir.

d. Sicaklik Dengesi: Yiiksek binalarin 1s1 tutmasi ve beton ve asfalt gibi kentsel malzemeler
kentsel 1s1 adasi etkisinin baslica nedenleridir. Bu kosullar, 6zenli bina tasarimi ve saha

seciminin yani sira aga¢ dikimi ile yeni geligsmeler esliginde telafi edilebilir.

e. Atik Azaltma: Insaatlar ve yikim isleri kat1 atiklarin biiyiik bir kismimi olusturur. Bina
sOkiimii, tam Olcekli bir yikima gore alternatif olur ve atik {iretimini biiyiik dl¢iide azaltir
(Yetkin 2014).

4.2 YESIL BINALARIN EKONOMIK YARARLARI

Yesil binalar hakkinda genel izlenim, yesil bina sertifikasinin ekonomik olarak

uygulanabilirliginin ¢ok pahali oldugu yoniindedir. Ancak, yesil binalarin maliyetleri

geleneksel projelere gore onemli dlglide yiiksek degildir. Genellikle yesil tasarim projeleri,
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projenin basindan itibaren yiiksek maliyetleri Onler. Ayrica, yesil binalar g¢esitli ekonomik

avantajlar saglarlar.

a. Enerji ve Su Tasarrufu: Yesil tasarim ve teknolojinin sagladigi kaynak verimliligi, yonetim
masraflarini ciddi seviyede diisiiriir, ek proje masraflarini telafi eder ve uzun donemde tasarruf

saglar. Daha 6nceden bu amaglar i¢in harcanan paralar diger amagclar i¢in kullanilabilir.

b. Artan Emlak Degerleri: Yiikselen enerji maliyetlerine karsin, yesil binalarin diisiik isletim

masraflart ve bakim kolayliklari, bos kalan bina oranlarini diisiiriir ve bina degerlerini artirir.

c. Azalan Altyapi: Verimli binalar daha az elektrik ve su talep ederve yerel altyap1 sisteminin

kapasitesini daha az etkiler.

d. Personel Devamliligi: Yesil tasarim binalarda dogal aydinlatma, havalandirma ve sicaklik
kontrolii niteliklerinin iyilestirilmesi, ¢alisanlar1 saglik yoniinden destekler ve devamsizliklari
onler. Saglik maliyetlerinin ve is kaybinin 6nemli 6l¢iide azalmasi, kapali ortamlarin ¢evre

sartlarinin iyilestirilmesi sonucu azalir.

e. Artan Calisan Verimliligi: Yesil bina esaslarinin uygulandigi kapali ortamlarda, ¢alisanlarin

verimliligi pozitif olarak artar.

f. Satis Artisi: Perakendeciler giin 15181 aydinlatma kullanim oranlarini artirarak satig faydalari

saglamaktadirlar (Yetkin 2014).

4.3 YESIL BINALARIN SOSYAL YARARLARI

a. Saghk: Kotii ic mekan cevre kalitesi, yetersiz hava sirkiilasyonu, yetersiz 151k, kiif olugmasi,
sicaklik farklari, hali ve mobilya malzemeleri, tarim ilaglari, zehirli yapistiricilar ve boyalar,
yiiksek konsantrasyonlu zararli maddeler; yaygin olarak solunum bozukluklari, alerjiler, mide
bulantisi, bas agris1 ve deri dokiintiilerine sebep olurlar. Yesil binalar; havalandirma, zehirsiz
ve diisiik salinimli malzemelerin kullanilmasinin 6nemini belirtir ve daha saglikli ve konforlu

bir yasam ve ¢alisma ortami olusturur.
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b. Okullar: Saglikli cevre ve atmosferdeki yesil tasarimli okul binalarinda Ggrenci

devamsizliklarin ciddi oranda azaldig1 goriilmiistiir.

¢. Daha Saglikli bir Yasam ve Rekreasyon: Siirdiiriilebilir tasarimin temel unsuru, cesitli
rekreasyon ve egzersiz olanaklari olan dogal ortamlarin korunmasidir. Yesil binalar, bisiklet ve
toplu tasima gibi siiriis alternatifleri sunar, yerel trafigi kolaylastirir ve kisisel saglik ve zindelik

i¢in tesvik eder (Url-4).

4.4 GELENEKSEL VE YESIL BINALARIN KARSILASTIRILMASI

Yesil binalar i¢in, geleneksel binalarin ¢evreye duyarli hali denilebilir. Yesil binalarin yapim
ve kullanilma siireclerindeki her asamada cevreye duyarli bir bicimde hareket edilmektedir;

ancak, geleneksel binalar i¢in bu durum gecerli degildir.

4.4.1 Cevreye ve Ekonomiye Etkileri Acisindan

Geleneksel binalarin ve ingaat sektoriiniin ¢evresel degerlendirmesi yapildiginda asagidaki

verilere ulagilmaktadir:

a. Ingaat ve kullanim siireglerinde diinyadaki tatli su kaynaklarmin yaklasik 16%’st,

b. Aga¢ kaynaklarinin %25°1,

¢. Malzeme kaynaklarinin 30%’u,

d. Enerji kaynaklarinin %401 tiiketilmektedir.

e. Kiiresel 1sinmaya neden olan CO2’nin %35'1 ingaat kaynaklidir.

f. Toprak israfinin %40" insaat siireci ve devaminda agiga ¢ikan atiklarin depolanmasi sonucu
meydana gelir.

g. Stratosferdeki ozon tabakasinda azalmaya neden olan kimyasallarin %50’s1 geleneksel bina

sektorii tarafindan tretilir (Kincay 2009).

Buna karsilik, yesil binalarin iddiasi, tiim bu olumsuz ¢evresel etkileri minimize etmek, hatta
yok etmektir. Binaya “yesil bina” unvanini; yer se¢imi, tasarim, yenilikgilik, binada kullanilan
yap1 malzemelerinin 6zellikleri, yapim teknigi, atik malzemelerin yeniden kullanim1 ve enerji

konularindaki secici yaklasimlar vermektedir.
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Tiirkiye’de geleneksel bina yapiminda ekip; mal sahibi, mimar, insaat miihendisi, tesisat
miihendisi ve elektrik miithendisinden olusmaktadir. Ancak, gelismis iilkelerde durum farklidir.
Ornegin, ABD’de bu ekip genelde mal sahibi, mimar, insaat miihendisi, HVAC miihendisi,
elektrik miihendisi, sthhi tesisat miithendisi, yangin uzmani, aydinlatma miihendisi, enerji analiz
uzmani, proje miidiirii, maliyet uzmani, yapr fizigi uzmani, bina isleticisi ve binada
calisacaklarin temsilcisi seklindedir. Bu uzmanlar tasarimin degisik asamalarinda ve degisik

oranlarda tasarima katkida bulunmaktadir (Ozbalta ve Cakmanus 2008).
4.4.2 Kullanilan Enerji Cesitleri ve Miktarlar1 A¢isindan

Kullanilan enerji ¢esitleri ve miktarlar1 bakimindan geleneksel binalarla yesil binalar arasinda
onemli farkliliklar bulunmaktadir. Geleneksel binalarda isitma, sogutma, aydinlatma ve
elektrikli aletlerin ¢alistirilmasi i¢in harcanan enerjinin %85°1 fosil yakit kaynaklari olan petrol,
komir ve dogal gazdan saglanirken, yenilenebilir hidroelektrik, giines ve riizgar enerjisinin
tiikketimdeki pay1 %4’ler civarinda seyretmektedir. ilgili veriler Sekil 4.3 te gdsterilmistir (Cole
vd. 2005).

Riizgar, %0.04 _ Giines, %0.07

|~~~ Biyoyak, 93.20

s Hidroelektrik,
%3.80

Seki 4.3 Geleneksel binalarda enerji tiikketim oranlari.
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Diger taraftan, siirdiiriilebilir yesil binalarda bu oranlar tam tersine doniisebilmektedir. Kendi
kendine yetebilen bina yaklasimini hayata gegirmek iizere gilines ve riizgar enerjisinden %75
oraninda yararlanilir ve fosil yakit tiikketimi %25 e diisiiriiliir. Ilgili veriler Sekil 4.4’te ayrmntili

bir bicimde gosterilmistir (Url-1).

Sekil 4.4 Yesil binalarda enerji tiiketim oranlart.

4.4.3 Kullanilan Malzemeler Ac¢isindan

Diinya ¢apinda bina ve yapi faaliyetlerinde her sene yaklasik 3 milyon ton islenmemis malzeme
tiiketimi yapilmaktadir. Bu kiiresel kullanimin %40’ma karsilik gelmektedir. Geleneksel bir
evin yapiminda yalnizca %5 oraninda geri doniisiimlii malzeme kullanilmaktadir. 1lgili veriler

Sekil 4.5’te detayl bir bigimde gosterilmistir (Saunders 2008).
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Celik, %2

Kawvuguk, %4 Kereste, %35

Agac, %6

Asfalt, %3 Cakl, %10

Geri doniistimli
malzeme, %5

Plastik, %5

Sekil 4.5 Geleneksel binalarda malzeme kompozisyonu.

Oysa yesil binalarda kullanilan malzemelerin hemen hemen tamami geri doniistiirilmiis
kaynaklardan temin edilir. Kullanilan betonun %80’1, celigin %65°1, aliiminyumun %79’u,
tuglanin %80’1, yalitim malzemelerinin %75°1 ve camin %21°1 geri donilisiim siiregleri ile
dretilmis Uriinlerden temin edilmektedir. Yesil bina malzeme ve irlinlerini kullanmak

yenilenemez kaynaklarin korunmasini diinya 6lgeginde artirmaktadir (Kogbas 2011).
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BOLUM 5

YESIL BINALARIN HAZIRLIK, TASARIM VE YAPIM ASAMALARI

Yapilan bina tiirii degisince dogal olarak yapinin hazirlik, tasarim ve yapim asamalar da
degiskenlik gostermektedir. Bu kisimda daha ¢ok, Tiirkiye’de ve diinyada en ¢ok kullanilan

LEED degerlendirme sistemi kapsaminda yesil binalarin gelisim siireci ele alinmistir.

5.1 YESIL BINA TASARIM KRITERLERI

“Yesil” kelimesinin bir¢ok anlami olmakla birlikte, sembolik olarak “dogal” anlami tasidigina
isaret edilmektedir (ASHRAE 2006). Yapim siirecinin planlanmasi, yesil binalarin kendine has
bakis agis1 hesaba katilarak yapilmalidir. Siirdiiriilebilir projenin gereksinimleri yapim planinda
belirtilmeli ve bunlar is programina islenmelidir. Ozellikle, yesil projelerin gereksinimleri; satin

almay1, yapimi, proje kapanigini ve teslimati etkileyecektir.

Siirdiiriilebilir projeler igin yesil olan veya olmayan malzeme veya ekipmanin satin alinmasi,
yapim aktivitelerinin siralamasinin degismesine ve aktivitelerin siirelerinin uzamasina sebep
olabilir. Proje sartnameleri ve yesil bina derecelendirme sistemleri bazen belli tip veya miktarda
malzemenin bolgesel olarak iiretilmis olmasini veya bolgede belli bir yarigaptaki alanda
uretilmesini gerektirebilir. Biiylik bir proje, planlanan yapim hizin1 yakalayabilmek i¢in
bolgesel iireticinin kapasitesinin ¢ok lizerinde satin almalar yapmak durumunda kalabilir.
Yiiklenicinin zor duruma diigmemek i¢in dnceden yerel ve bolgesel malzeme saglayicilarinin
bu ihtiyaci karsilayabileceginden emin olmasi gerekmektedir (Glavinich 2008). Ote yandan,

yiiksek performansli bir yesil bina:

a. Bina sahipleri, tesis yoneticileri, kullanicilar, tasarim ekibi ve yapim ekibi tarafindan takim

olarak ele alinip yaratilan,

27



b. Yerel ve bolgesel topluluklari tasarim, yapim ve kullanim agisindan her asamada kullanan

ve onlarla i¢ ige olan,

¢. Devreye alindiginda mekanik faaliyet ve isgiiciinii verimli olarak kullanmay1 saglayan

sistemlerle donatilmis,

d. Binanin yerel ve bolgesel ¢evreye etkisini binanin asil mal olusu olarak ele alan,

e. Bir iiriiniin veya sistemin hayat dongiisii maliyetini g6z Oniine alan (iiretiminden kullanim ve

bakimina ve hatta kullanimdan kaldirilmasina),

f. Dogal ¢evre ile etkilesim icinde olan,

g. Kaynaklar etkili bir sekilde kullanan ve miimkiin mertebe yerel insaat malzemeleri

kullanilarak yapilan,

h.Yapim ve montaj agsamasinda oldugu kadar, biinyesinde kullanilan malzemelerin de tiretimi

esnasinda minimum atik ortaya ¢ikaran segimler yapilan,

i. Enerji ve kaynaklar1 verimli kullanan,

J- Kolaylikla bastan diizenlenip farkli amagla kullanilabilecek olan,

k. Saglikli i¢ mekéan ortami olan,

. Karmasik olan ve yogun kaynak kullanimi gerektiren sistemlerden once, dogal ve diisiik

teknoloji kullanimina yer veren,

m. Cevresel akustigi iyi olan,

n. Kullanicilarimi tasarim, yapim ve bakim asamalar1 hakkinda egiten bir proje olmasiyla 6ne

cikmaktadir (Kibert 2008).
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Bu stratejileri bir biitiin olarak uygulamak dogal kaynaklari, hava ve su kalitesini koruyarak
gelecek nesiller i¢in ¢evreyi korumaya hizmet eder. Ayrica, konfor ve refahi artirip saglikli i¢
hava kalitesini siirdiirerek 6nemli Ol¢lide fayda saglar. Yesil binalar, bakim ve yenileme
gereklilikleri i¢in ekonomik olarak yararhidir. Ayrica, kullanim faturalarimi azaltir ve miilk

bedelini artirir (ASHRAE 2006).

5.1.2 LEED V4 SERTIFIKALANDIRMA ASAMALARI VE TASARIM SURECI

Yesil bina projeleri, 6zel proje gereksinimleri ile uyumlu goérev ve sorumluluklar icerdiginden
tasarim siireci biitlinlesik proje siireci kapsaminda geleneksel proje stirecinden farklilik
gostermektedir. Bu siire¢, karmasik bir siirectir ve disiplinler aras1 bir ¢alisma gerektirmektedir
(Aslan 2014). Ryn ve Cowan (1996), siirdiiriilebilir tasarim siirecini, dar disiplin odakli
konvansiyonel sistemlerin aksine, bilgi tabaninda ¢ogul tasarim prensiplerini ve bir¢ok bilimi
birlestiren, kapsamli bir yap1 olarak agiklamaktadir. Biitiinlesik veya entegre proje siireci olarak
adlandirilan bu siiregte, programlama ve On tasarim asamasindan baslayarak geleneksel
yaklagimin aksine disiplinlinler arasi ¢ok yonlii iliski kurulmaktadir. Geleneksel yaklasim ve
yesil bina tasariminda 6nem kazanan biitlinlesik proje yaklasiminda disiplinler arasindaki iliski

Sekil 5.1°de gosterilmistir.

Yatirimcl
[mal=zhibi)

D neGrnanl ar @
Yukleniciler

Geleneksel Yaklasiun Biitinlesik (Entegre) Proje Stireci

Mibendisier

Sekil 5.1 Proje yonetiminde geleneksel ve entegre proje yaklagimi.

Disiplinler arasi entegre bir siire¢ olan yesil bina siireci, sertifikasyon siireci ile birlestiginde

siire¢ tiim disiplinler i¢in karmasik bir hal almaktadir. Proje siirecinin, tiim aktorler a¢isindan
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verimli gegmesi ve basarili bir proje ortaya konmasi i¢in siirecin dogru ve sistematik bir sekilde

yonetilmesi gerekmektedir (Url-5).

5.2 YESIL BINA UYGULAMALARINDA TEMEL KRIiTERLER

5.2.1 Binanin Cevresi ile Uyumu

a. Binanin yapildig1 yerin dogal 6zelliklerini koruyup bu 6zellikleri siirdiirmek (6rnegin binanin

bulundugu ¢evredeki bitki ortiisii cinsinden bitki yetigtirmek),

b. Az sulama, az ilaglama ve az bakim ihtiyaci olan bitkileri segmek,

¢. Organik giibre kullanmak, bitki koklerini sicaktan, soguktan ve kurakliktan korumak igin

saman ve yaprak karigimi ile aga¢ diplerini 6rtmek,

d. Geri doniisiimii olan asfaltlama ve doseme malzemeleri kullanarak dongiliye katkida

bulunmak gerekmektedir (Url-6).

5.2.2 Enerji Verimi

a. Insanlarin iiretkenligine olumlu etkisi olan dogal 1siktan en fazla yararlanmak (6rnegin, 151k
borulari, glinesten alinan 15181in yansitict yiizeyli borular vasitasiyla kapali mekanlara

ulastirilmasi),

b. Ileri diizeyde aydinlatma kontrolleri olan, hareket algilayicilarina bagl olarak calisan ve

ayarlanabilir aydinlatma kontrolleri iceren yliksek verimli sistemler kurmak,
c¢. Aydinlatmada yiiksek verimli lambalar ve armatiirler kullanmak,
d. Dinamik 1s1 yonetimi yapabilen, 1s1l direnci yiiksek yalitim malzemeleri ile duvar, tavan ve

cati yalittimi yapmak, bu yalitim sistemi ile birlikte uygun boyutta ve yiiksek verimde

1sitma/sogutma sistemleri gelistirmek ve kullanmak,
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e. Halihazirda mevcut olan yeni iirlin ve cihazlarda fotovoltaik giines pilleri ya da yakat pilleri

gibi yenilenebilir enerji kaynaklarini kullanmak,

f. Dogu ve bat1 yonlerinde en az diizeyde cam kullanmak,

e. Aydinlatma, techizat ve cihazlar i¢in elektrik yiikiinii sinirlandirmak,

g. Elektrik ve mekanik sistemler ile dis cephenin tasarlanmasinda bilgisayar programlarindan

yararlanarak uygun modellemeler yapmak, temel hedef olmalidir (Oztiirk 2015).

5.2.3 Bina Yapiminda Kullanilan Malzemeler

a. Insaat, yikim ve yapi analizi ile ilgili malzeme y&netimi planlar1 yapmak,

b. Boyutsal planlama ve diger malzeme verimini artirma yoOntemlerini gelistirmek ve

kullanmak,

c¢. Bina malzemelerini, pargalarini ve sistemlerini binanin kurulacagi bélgeden veya civarindan

temin etmek,

d. Kullanim 6mrii bittikten sonra kolayca parcalanabilen ve yeniden kullanima uygun olan,

tekrar kullanilabilir ya da geri doniistiiriilebilir malzemeleri se¢gmek,

e. Geri donilisiimii kolaylagtirmak icin uygun alanli tasarimlar yapmak ve kati atik yonetimi

programi olusturmak,

f. Yeniden kullanim, geri doniistiiriilmiis icerik, ¢cevreye zarari sifir veya diisiik seviyeli olan
gazlarla calismak, sifir veya diislik zehirlilik orani, siirdiiriilebilir malzemeler, yiliksek geri
dontisim yetenegi, dayanikli, uzun Omiirli ve yerel {iretim gibi c¢esitli 6zellikleri

degerlendirerek siirdiiriilebilir yapi malzemelerini ve liriinlerini segcmek,

g. Insaat ve yikim sonucu ortaya ¢ikan malzemeleri yeniden kullanmak ve geri doniistiirmek

(0rnegin, reaktif olmayan yikim malzemelerini park alanlarinda temel tabaka olarak kullanmak,
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bdylece malzemeleri ¢op alanlarmma gitmekten kurtarip maliyeti diigiirmek), temel hedef

olmalidir (Oztiirk 2015).

5.2.4 Su Verimi

a. Tuvalet temizligi gibi ihtiyaclarda kullanilabilecek geri doniistimlii su veya yagmur suyundan

elde edilen gri su sistemleri ile, icme suyu hatlar1 gibi ¢ift kaynakli su hatlar1 tasarlamak,

b. Tuvaletler i¢in son derece diisiik su tiiketimli sifon sistemleri kullanarak su tiiketimini

azaltmak, diisiik akis oran1 olan dus basliklar1 ve diger su koruyucu donanimlar kullanmak,

c. Merkezi sicak su dagitimi i¢in ¢evrim sistemleri kullanmak,

d. Daha uzak mesafedeki yerler i¢in “kullanim noktasi” sicak su 1sitma sistemleri kurmak,

e. Peyzaj diizenlemeleri i¢in sulama plani ve bir su biit¢esi olusturmak,

f. Peyzaj alanlar1 i¢in binalarin disinda, farkli su sayacit kullanmak,

g. Cimensiz bolgelere su saglamak i¢in fiskiye ve yiiksek basing piiskiirtiiciisii igermeyen

mikro-sulama sistemleri kurmak,

h. En gelismis sulama kontrol aygitlar1 ve kendiliginden kapanan hortum bagliklar1 kullanmak,

temel hedef olmalidir (Oztiirk 2015).

5.2.5 Kullamic1 Saghg ve Giivenligi

a. Yapisal ve tamamlayict malzemelerde hava kirliligine sebep olabilecek gaz ogeleri

icermeyen veya ¢ok az oranda igeren malzemeleri tercih etmek,
b. Pek cok bina malzemesi ve temizlik ve bakim iirlinleri, zehirleyici buharlasabilen organik

bilesikler ve formaldehit gibi gazlar yayar. Bu gazlar, kullanici sagliginda kétii etkilere yol agip

iiretkenligi etkiler. Malzeme segerken tiim bu unsurlara dikkat etmek,
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c. En diisiik ugucu organik bilesik (UOB) yayan malzemeler kullanip, kimyasal emisyonu

azaltirken, kaynak ve enerji verimliligini arttirmak,

d. Temizlik i¢in basit, zehirsiz veya diisiik UOB yontemleri gerektiren sistem ve malzemeler

kullanmak,

e. Yeterli diizeyde havalandirma ve uygun filtrelemeye sahip 1sitma ve sogutma sistemleri

kullanmak ve yeterli diizeyde havalandirma saglamak,

f. Nem direnci olan, mikrobiyal biiylimeye karsi direngli malzemeleri secerek i¢ mekan

kirliliginin 6niine gecmek,

g. Bina catis1 ve gevresinden gegen etkili bir pis su sistemi ve kanalizasyon sistemi yaratmak,

h. Yatak odalarinda etkili bir havalandirma sistemi kurmak ve nem oranini kontrol etmek,temel

hedef olmalidir (Oztiirk 2015).

5.2.6 Kullanic1 Konforu

a. Kullanilan mekanlarda, dis ortam ve komsu ortamlar ile iliskili, bina sakinleri ve birbirleriyle

etkilesim i¢inde olan konfor parametreleri diizenlemek,

b. I¢ ortam kalitesini olumsuz etkileyecek durumlar: onlemek,

c. Fiziksel ¢evre verilerini degerlendirerek, fiziksel ortami iyilestirmek icin alinacak 6nlemleri

tasarim asamasinda belirlemek ve uygulamak,

d. Cevreye adaptasyon saglamak,

e. Giines 1sinlarinin 1sitma etkisinden yaralanarak/korunarakve taze hava girislerini kontrol

altinda tutarak konforu arttirmaya yonelik 6nlemler almak,

f. Bina kullanicilart i¢in gerekli 1s1l konfor kosullarinin saglandigini, 1sil modelleme araglari

araciligiyla teyit etmek,
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g. Optimum oOl¢iilerde giin 151¢1ndan yararlanarak i¢ mekanlarda gorsel konforu saglamak ve
ozellikle siklikla kullanilan yasam alanlarinin yerlesimlerini giin igerisinde dogal 1siktan
faydalanacak sekilde konumlandirmak, diger aydinlatma kaynaklarmin kullanimini azaltarak

enerji tasarrufu saglamak,

h. Dogal veya mekanik her iki havalandirma yonteminde i¢ mekan konforunu saglayacak

Olclide taze hava girisini ve boylece kullanici konforunu saglamak,

i. Binanin akustik performansinin, bina kullanimina karsilik gelen standartlarauygunlugunu

saglamak, temel hedef olmalidir (Oztiirk 2015).

5.2.7 Satin Alinabilirlik ve Omiir Boyu Maliyet

Bir yesil binanin satin alinabilirligi, yasam dongiisti maliyetinin, geleneksel malzemelerle inga
edilmis bina ile karsilastirilabilir olmasi seklinde tanimlanmaktadir. Siirdiiriilebilir yapilar
alaninda faaliyet yiirliten kurum ve sirketler tarafindan, yesil binalarin kurulus asamasinda
geleneksel binalardan daha maliyetli olabilecegi, fakat binanin kullanimi siirecinde diisiik

isletim giderlerinin bu maliyeti geri 6dedigi bildirilmektedir (Kincay 2009).

Omiir boyu isletme maliyetleri dikkate alindiginda, enerji verimliligini artiran sistemlerin
toplamda daha diisiik maliyetli olduklar1 goriiliir. Ciinkii bu sistemler binadaki enerji
maliyetlerini bilyiik oranda azaltacaktir. Ornegin, bina otomasyon sistemleri %15’lere, dogal
havalandirma %30’lara, aydinlatmada gilinis1g1 kullanimi %60’lara varan oranlarda enerji
tasarrufu saglayabilmektedir. Ayrica, fanlar ve pompalar gibi siirekli ¢alisan ekipmanin dmiir
boyu maliyetleri i¢inde enerji maliyetlerinin orant %90’lar mertebesindedir. Bu nedenle

sistemlerin verimli cihazlardan olusturulmas: son derece énemlidir (IEA 2012). Oyle ki,

a. Bina Omiirlerinin en az 40-50 yil, binalarda kullanilan tesisat sistemlerinin teknolojik
Omiirlerinin ise 20-25 y1l oldugu dikkate alinirsa, yiiksek verimli sistemler, dmiirleri boyunca
tilkettikleri fosil tabanli yakit tiiketimini azaltarak, isletim giderlerine ve ¢evreye biiyiik katki

verecektir.

b. Tiirkiye’de enerjinin %70’lere varan kisminin ithal edildigi diisiiniiliirse, bu binalarin tilke

ekonomisine ve ¢evreye katkisi anlasilacaktir.
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c. Kullanict memnuniyeti ve is verimliligi artacak ve bdylece saglik harcamalar1 azalacaktir

(Ozbalta ve Cakmanus 2008).

5.2.8 Malzeme ve Kaynaklar

Malzeme ve kaynaklar, yapinin insaat ve kullanim siire¢lerinde ortaya ¢ikardig: atik miktarini
azaltma iizerine yogunlasir. Yerel malzemelerin, kolayca yenilenebilir malzemelerin ve geri
dontistimii saglanmais icerikli siirdiiriilebilir malzeme kullaniminin desteklendigi bu kriterde kati

atik bosaltilmasi ve yok olmasini en aza indirme hedeflenir (USGBC 2009).

5.2.9 Bolgesel Oncelikler

LEED kriterlerinin sonuncusu bolgesel dnceliklerdir. Projenin yer aldigi bolgede onceden
belirlenmis 6zel cografi Oncelikler ve c¢evresel ehemmiyet bulunmasi durumunda, bu

onceliklerin yerine getirilmesiyle proje ek puan kazanabilir (Url-7).

5.2.10 Yerlesim ve Baglanti

Bir konutun yarattig1 cevresel etkinin, nerede konumlandigina ve toplumla uyumuna bagh
olarak degistigi diisiincesine bagl olarak, sadece konutlar i¢in gelistirilen siirlimde yer verilen
bir kriterdir. Cevresel degeri olan bolgelerde, yeni yapilagsma sahalar1 olugsmasini engellemeye
yonelik puanlama yapar. Mevcut altyapinin kullanilabilecegi ve toplumsal hizmetlerin var

oldugu yapilagsmis olan yerlesim bolgelerini desteklemektedir (Yellamraju 2011).

5.2.11 Bilin¢lenme ve Egitim

Gercgek anlamda “yesil” olarak tanimlanabilecek bir konutun, ancak kullanicinin “yesil 6geleri”
verimli kullanabilmesiyle miimkiin olacag fikrine dayanarak, konutlar i¢in gelistirilen siiriimde

yer verilen bir kriterdir. Konut ireticileri ve miilk sahiplerine, konut kullanicilarina ve

yOneticilerine egitim verilmesini destekleyen bir degerlendirme kriteridir (Yellamraju 2011).
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5.3 YESIL BINALARDA INSAAT ASAMASI

Siirecin son asamasi, yesil insaat ilke, uygulama ve prosediirlerinin yerine getirildigi yapim
asamasidir. Yesil malzeme tedariki, yesil yapim ilke ve dnlemlerinin uygulanmasi, devreye
alma sistemleri olusturulmasi ve bilgilerin kaydedilmesi, bu asamada yerine getirilmesi gereken
faaliyetlerdendir. Tasarim asamasinda ibraz edilen tasarim ¢izim ve gézden gecirmeleriyle ilgili
geri doniis ve degerlendirmeleri beklemeden insaat yapimina baslanabilir. insaat asamasinda
baslangi¢/bilgilendirme toplantilari, yapim asamasinin izlenmesi ve belgelerin gdézden
gecirilmesi icin ibrazi, yerine getirilmesi gereken zorunluluklardir. LEED sertifikalandirma
stireci, yapim agamasinda bes adimdan olusur (Sirkint1 2012). Tablo 5.1°de bu adimlarin siireg

akislar1 gosterilmistir.

Cizelge 5.1 Insaat asamasinda LEED akis siireci (Sirkint1 2012).

1.1 Toplanti tutanaklari olugturma

1.2 Toplanti idaresi

2.1 Insaat siireci raporlama formlarmni tamamlama

2.2 Formlarin gézden gegirilmesi

2.3 Siire¢ degerlendirme toplantilarinin organize edilmesi

3.1 Kredi dokiimantasyonlarinin tamamlanmasi

3.2 Tasarim kredi dokiimantasyonlarinin giincellenmesi

4.1 Belgelerin ve ¢evrimigi kredi formlarinin gézden gegirilmesi

4.2 Yapim asamasinin organizasyonu ve koordinasyon toplantilar

5.1 Insaatin gdzden gegirilmesi icin kredi ibrazi

5.2 Yanit verme ve yorumlari degerlendirme

5.3 Insaatin gdzden gegirilmesinin kabulii veya temyizi

5.4 LEED sertifikasyonunu sergileyecek malzeme siparisi
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5.4 LEED SERTIiFiKA SURECINDE ROL ALAN TARAFLAR VE SORUMLULUKLARI

LEED sertifika siirecinde sorumluluk sahibi kisiler: LEED proje danismani, mal sahibi, tasarim

ekibi, yapim ekibi, genel yiiklenici ve alt yiiklenicilerdir (Celik 2016).

5.4.1 LEED Proje Danismam

LEED proje danismani, program asamasinda:

a. On bilginin toplanmas1 ve derlenmesi,

b. On LEED degerlendirmesinin hazirlanmasi,
¢. Projenin LEED-Online’a kaydedilmesi,

d. LEED vizyon workshoplarmin diizenlenmesi,

e. LEED proje kitap¢igimin hazirlanmasi adimlarinda yer almakla yiikiimliidiir.

Tasarim asamasinda:

a. Kredi analizlerinin yapilmasi,

b. Yesil liriinlerin arastirilmasi ve tanimlanmasi,

c. Yesil bina gereksinimlerinin tasarima entegre edilmesi,
d. Sematik tasarim ¢izimlerinin degerlendirilmesi,

e. Yapim agamasi i¢in hazirliklarin baglamasi,

f. Bina yonetim politikalarinin gelistirilmesi,

g. Tasarim gelistirme ¢izimlerinin gézden gegirilmesi,

h. Tasarim kredileri i¢in dokiimantasyon hazirlanmasi,

i. Tasarim degerlendirmesi adimlarinda yer alir.

Son olarak yapim asamasinda ise:

a. Yapim oncesi LEED baglama toplantisinin diizenlenmesi,
b. Kredi uygulamalarinin gézden gegirilmesi,

¢. Yapim degerlendirmesi i¢in dokiimanlarin hazirlanmast,
d. Teslim edilecek nihai dokiimanlarin degerlendirilmesi,

e. Yapim degerlendirmesi adimlarinda yer almakla ytikiimliidiir (Celik 2016).
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5.4.2 Mal Sahibi

Mal sahibi, programlama asamasinda:

a. On bilginin toplanmas1 ve derlenmesi,

b. Projenin LEED-Online’a kaydedilmesi adimlarinda yer almakla yiikiimlidiir.

Tasarim asamasinda:

a. Kredi analizlerinin yapilmasi,

b. Yesil iiriinlerin arastirilmasi ve tanimlanmasi adimlarinda yer almakla yiikiimliidiir.

Yapim asamasinda ise:

a. Yapim oncesi LEED baglama toplantisinin diizenlenmesi adiminda yer almakla ytlikiimliidiir

(Celik 2016).

5.4.3 Tasarim Ekibi

Tasarim ekibi, programlama agamasinda:

a. On bilginin toplanmasi ve derlenmesi,

b. LEED vizyon workshoplarinin diizenlenmesi,

c. LEED proje kitap¢igiin hazirlanmasi adimlarinda yer almakla yiikiimliidiir.

Yapim asamasinda ise:

a. Yapim oncesi LEED baglama toplantisinin diizenlenmesi,

b. Yapim degerlendirmesi i¢in dokiimanlarin hazirlanmasi1 adimlarinda yer alir (Celik 2016).
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5.4.4 Yapim Ekibi

Yapim ekibi, yapim asamasinda:

a. Yapim Oncesi LEED baglama toplantisini diizenlemek,

b. Yapim degerlendirmesi i¢in dokiimanlari hazirlamak,

c. Biitiinlesik tasarim siirecine katilmak,

d. LEED siirecinde liderligi ele almak,

e. LEED ile ilgili maliyet hesab1 ve kontroliiniin daha iyi yapilmasini saglamak,
f. Teknolojinin daha iyi ve yaygin kullanimin1 saglamak,

g. Daha iyi izleme araclar1 kullanmak,

h. Malzeme secimi,

i. Sistem performansi ve isletimi,

j. Insaat atiginin azaltilmast,

k. Kirliligin 6nlenmesi ve i¢ mekan hava kalitesinin artirilmasi i¢in uygun yapim tekniklerinin
kullanilmasi,

1. LEED siirecinin yonetimi ve egitimin saglanmasi,

m. LEED kredilendirilmesinin devaminin saglanmasi adimlarinda yer almakla yiikiimliidiir.

Ayrica yapim ekibi, yapim agsamasinda:

a. Yesil bina amaclarina ulagmada insaat yontemlerinin uygulanmasinin kolaylastiriimast,

b. Deger yonetimi metotlar1 ve yapilabilirlik gézden gegirmeleri konusunda yardimer olabilir.

Yapimcilarin LEED ile ilgili performans gosterdikleri aktivitelerden bazilar1 asagida

verilmistir:

a. Yesil teknolojilerin maliyet hesabinin hassas ve dogru yapilmast,
b. Deger miihendisligine katilimu,

¢. Yasam dongiisii maliyet degerlendirmesi ile ilgili senaryolar,

d. Saha y6netimi,

e. Malzeme takip yontemleri,

f. LEED dokiimantasyonu.
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LEED siireci, proje takim iiyelerine yeni gorevler ve yeni sorumluluklar getirmektedir. Ayrica,
bir takim tasarim, dokiimantasyon, yapim ve performans gereklilikleri getirmektedir. Bu yeni
yiikiimliiliklerden dolayi, LEED siirecine yapimcilarin erken katilimi ve katiliminin
devamlilig1 yesil bina projelerinin degerini artirdig1 gibi, LEED sertifikasin1 alma hedefindeki

projeler i¢inde 6nemli bir faktdr olmaktadir.

Yapimcilar, yapim silirecine maliyet yonetimi, zamanlama ve is kalitesiyle deger katarlar.
Katma deger ii¢ agidan tanimlanabilir. Bunlardan birincisi, {iriin ya da servise miisterinin
ilgisini artiracak bir seyler yaparak katkida bulunmak; ikincisi, rakiplerle kiyaslandiginda
firmanin {iriinlerine veya servisine deger katmak; ticlinciisii ise, verimliligi maksimize etmektir

(Celik 2016).

Yesil bina kavraminda oOzellikle yiiklenicilerin asagida verilen rolleri daha da Onem

kazanmaktadir:

a. Malzeme idare ve depolamasini gelistirerek insaat atiklarini azaltmak,

b. Sahadan c¢ikan iist zemin, kire¢ tasi, asfalt ve betonlar1 yeni bina projelerinde kullanmak
lizere geri doniistiirmek,

c. Mahal hava kalitesi agisindan problem olusturabilecek durumlarin 6niine ge¢cmek igin
malzemelerin yerlestirilmesi ile ilgili hiikiimler hazirlamak,

d. Alt yiiklenicileri ingaat atig1 yonetimi konusunda etraflica egitmek,

e. ilerleyen zamanlarda kiif olusmasinin dniine gegmek icin insaatin her asamasinda rutubet
kontroliine 6nem vermek,

f. Kat1 madde erozyonu ve sedimantasyonunun 6l¢iimlerle takip edildiginden emin olmak,

g. Ingaat faaliyetlerinin agaclar ve gevre iizerine olan etkisini en aza indirmek.

Bu maddeler insaat ekibinin daha 1yi bir yesil bina projesini gelistirmek icin yapabilecegi

faaliyetlerden sadece bazilaridir (Kibert 2008).
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BOLUM 6

SURDURULEBILIR BiINA SERTIFiKA SISTEMLERI

Yesil binalar lizerine yapilan ¢alismalar sonucunda birgok iilke kendi standartlarina uygun
kriterleri belirleyip kendi sertifika sistemini olusturmustur. Yesil bina sertifikas1 i¢cin gereken

kriterleri saglayan binalar, aldiklar1 derecelere gore siniflandirilmaktadirlar.

6.1 GENEL BAKIS

Diinyada yesil binalan sertifikalandiran kuruluslar ve onlarin sertifika sistemlerinin kdkeni, yesil
bina kavraminin ortaya ¢ikmasindan hemen sonraya dayanmaktadir. Esas amaci, gerek tasarim
gerekse yapim hususlarinda sektériin uzmanlarina; yesil bir bina yapimi gerceklestirirken ne gibi
kriter ve standartlar1 yerine getirmenin gerektigini géstermektir. Tim bu uzmanlara, siireclerin nasil
gerceklestirilecegine dair bir yol haritast olugturmaktir. Belirttikleri hususlarin yerine getirilip

getirilmedigine gore de ilgili sertifikanin verilip verilmeyeceginin kararini verirler.

Yesil bina sertifikasyon sistemleri, daha ¢ok gelismis iilkelerde kullanilmaya baglanmis olup, daha
sonraki asamalarda gelismekte olan veya az gelismis iilkelerde de kullanilmaya baslanmistir. Pek
cok iilke gelistirebildiyse kendi yesil bina sertifika sistemini, gelistiremediyse bagka tilkelerin yesil
bina sertifika sistemini kullanarak iilkelerine bu standardizasyonlar1 getirmistir. Ancak son birkag
yilda artan ulusal sertifika sistemi sayilar1 gdz oniine alindiginda, mevcut sertifikasyon sayismin
Oniimiizdeki yillarda daha da artacagini sdylemek yanlis degildir. Unutulmamalidir ki, bundan
birka¢ y1l 6nce LEED, BREEAM ve DGNB disinda sertifika programi ¢ok bulunmazken, su anda
pek cok iilke kendi ulusal sertifikasina sahiptir. Tiirkiye’nin de kendi ulusal sertifikasini olugturmak
lizere calismalarini siirdiiren birka¢ kurum mevcut olup, bu caligmalarin birkag¢ yil icerisinde

resmiyet kazanmasi beklenmektedir.
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Diinyada kullanilan yesil bina sertifika tipleri, kitalar genelinden 6zelleserek iilkelere indirgenmis
olup, cografi olarak birbirlerine daha yakin olan tilkelerde daha benzer 6zellikler barindirmaktadir.

Diinyada kendi sertifika sistemi olan iilkeler ve kullandiklan sertifikalar1 Cizelge 6.1°de verilmistir.

Cizelge 6.1 Diinyada kendi sertifika sistemine sahip iilkeler ve sertifika isimleri (Url-8).

ULKELER SERTIFIKA SISTEMLERI

Almanya DGNB

ABD LEED / Green Globes

Avustralya Green Star / NABERS

Birlesik Arap Emirlikleri Estidama

Birlesik Krallik BREEAM

Brezilya AQUA /LEED Brasil

Bulgaristan Bulgaria GBC

Cin GB Evaluation Standard for Green Building / GOBAS
Endonezya Greenship

Filipinler BERDE

Finlandiya PromisE

Fransa Care&Bio, ChantierCarboneand HQE
Gliney Afrika Green Star SA / SBAT

Giiney Kore Greening Building System

Hindistan GRIHA / LEED India

Hollanda BREEAM Netherlands

Hong Kong HKBEAM / CEPAS

Ispanya VERDE / BREEAM ES

Israil SI-5281

Isvec Environmental Status / MiljoBygnad

Italya LEED lItalia

Japonya CASBEE

Kanada LEED Canada / GreenGlobes

Katar QSAS

Malezya BCA Green Mark

Meksika ConsejoMexicano de Edificacion Sustentable
Misir The Green Pyramid Rating System (GPRS)
Norveg EcoProfile

Portekiz Lider A

Singapur Green Mark and Construction Quality Assessment System
Srilanka Green SL

Tayvan EEWH

Viyetnam LOTUS

Yeni Zelanda Green Star NZ

USGBC, binlerce iiye organizasyon ve toplumsal goniilliilerin katkilariyla yap1 endiistrisine
yon veren mimarlar, ¢evreciler, kar amaci gliden/giitmeyen sirketler, 6gretmen ve dgrenciler,
yeni kusak i¢in siirdiiriilebilir bir ¢evre birakma vizyonuna sahip kanun adamlarinin rol aldig1

kapsamli bir gruptur. 1993 yilinda, insaat endiistrisinde siirdiiriilebilirligi tesvik etme amaciyla
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kurulan konsey, ayn1 yilin Nisan ayinda 60 firma ve az sayida kar amaci giitmeyen kurulustan
yaklagik 60 temsilcinin katilimiyla, ingaat sektoriiniin ag¢ik ve esit bir sekilde
siniflandirilabilmesi ve yesil bina degerlendirme sistemi ile ilgili ilk fikirleri ortaya
cikarmiglardir. Konsey, 2014 yili itibariyle 76 boliim, 12.800 {iye organizasyon ve 193.000
LEED (Leadership in Energy & Environmental Design) uzmani ile siirdiiriilebilir yasam
alanlar1 yaratmaktadir. LEED her giin 135 iilkede yaklagik 135.000 m? alan: sertifikalayan ve

diinyada en ¢ok bilinen ve bagvurulan yesil bina programidir (Url-9).

6.2 YESIL BINA DEGERLENDIRME YONTEM VE SiSTEMLERIi

Yesil bina degerlendirme yontem ve sistemleri, binalarin objektif olarak degerlendirilmesi ve

nihayetinde basarili bir degerlendirme yapilabilmesi acisindan hayati 6nem tasimaktadirlar.

6.2.1 Yesil Bina Degerlendirme Yontemleri

Yapilarin c¢evresel etkilerinin objektif ve somut olarak ortaya konmasinda yesil bina
degerlendirme yontemlerinin énemli rolii vardir. Bu yontemler, yap1 sektoriiniin aktorii olan
kisi ve kuruluslarin dikkatini ¢evresel sorunlara ¢ekmekle kalmayip, sektoriin gevre lizerindeki
yikict etkilerini dnlemede de onemli adimlar atilmasini saglamistir. Bu amacla gelistirilen

yontemler iki gruba ayrilmaktadir (Oztiirk 2015).

6.2.1.1 Yasam Dongiisii Degerlendirme (YDD)

Diinyada cevre kirliligi arttikca cevre bilinci gelismeye baslamistir. Cevre bilincine kosul
olarak, tiim sektorlerin temel hedefi, insanlarin saglikli olarak yasamini siirdiirebilmesi ve ¢evre
kalitesinin 1iyilestirilmesi olmustur. Bu hedef kapsaminda, sektorler bazi yontemlerle
tirlinlerinin gevresel performansini denetlemeye baslamistir. Bu yontemlerden biri de Yasam
Dongiisii Degerlendirmesidir (YDD). Bu yontem, bir iiriin veya hizmetin olas1 ¢evresel
etkilerini degerlendirmek ic¢in kullanilmaktadir. Endiistriyel iirlinlerin ¢evresel etkilerinin
yasamlar1 boyunca degerlendirilmesine yonelik olarak ortaya c¢ikan yontem, zamanla yapi

sektorii tarafindan da benimsenmistir (Fowler ve Rauch 2006).

YDD yontemleri genellikle yapilarin tasarim asamasinda, malzeme ve iirlin se¢imi ile servis

sistemleri segeneklerinin degerlendirilmesi gibi amaglarla kullanilmakta olup, kapsamlari
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siirhidir. Giiniimiizde YDD yoOntemiyle ilgili en ayrintili ve giincel bilgi, Uluslararasi
Standartlar Kurulusu (ISO) tarafindan hazirlanan ISO 14040 Standartlar1 serisinden elde
edilmektedir. Bu standartlardan bazilar1 Tiirk Standartlar1 Enstitiisii (TSE) standartlarina
girmis, bazilarinin Tiirkge ¢evirileri ise henliz tamamlanmamistir. Tamamlanan ¢evirilerde ise

onemli dl¢iide kavram kargasasi vardir (Sert 2010).

6.2.1.2 Kriterlere Dayali Degerlendirme

90’1 yillardan itibaren pek ¢ok binada mevcut yasal kodlar uygulanmasina ragmen, bina
sahiplerinin ¢evresel konulardaki hassasiyetlerini gosterebilecek daha ileri seviyede bir
standarda ihtiya¢ duyuldugu anlasilmistir. Bu ihtiyag, goniilli basvurulan yesil bina
sertifikasyon sistemlerinin dogmasina yol agmistir. Yesil bina degerlendirme sistemi veya yesil
bina sertifikasyon sistemi olarak adlandirilan bu sistemler, yasal zorunlulugu olmadig: icin
ortalamasini ¢ok daha yiiksek tutabilir ve lider uygulamalarin kendini gosterebilecegi bir ortam
yaratabilirler. Kriterlere dayali degerlendirme ve sertifika sistemleri; binalari daha genis
kapsamli ve objektif degerlendirmeye tabi tutmasi, kolay uygulanabilmeleri ve sonuglarin kolay
anlasilir olmas1 agisindan 6n plana ¢ikmistir (Say ve Wood 2008). Yesil bina degerlendirme

sistemleri:

a. Tasarim ekibine, ¢evresel konularla problem ¢oziimlerini pratige ¢evirmelerine yardimei

olacak bilgi ve tecriibeleri derleyen bir kilavuz yaratir,

b. Bina sahiplerinin ve tasarim ekiplerinin ¢evresel tasarim stratejilerini formiile edebilecekleri

bir referans saglar,

¢. Daha yiiksek ¢evresel standartlara ulagsmak icin ¢abalayan bina sahiplerine, bu ¢abalarini

gosterebilmeleri i¢in ortak ve dogrulanabilir bir kriterler ve hedefler seti sunar (Oztiirk 2015).

Degerlendirme sistemleri; mimarlar, insaat miihendisleri ve emlak yatirimcilar1 gibi yapi
sektorii ile ilgili olan farkli uzmanlik alanlarindan kisiler tarafindan, yesil bina tanimini,
Olciilebilir bir standart ile tanimlayabilmek tizere yaratilmistir. Bu degerlendirme sistemleri
sayesinde binalar, Ugiincii taraf sahis veya kurumlar tarafindan standartlastirilmis bir
degerlendirmeye tabi tutulur ve degerlendirme sonucunda binanin ne kadar siirdiiriilebilir

oldugu belgelenir. Biitiin binalar ayn1 degerlendirmeye, ayni1 yontemle tabi tutuldugu icin
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sistem kendi icinde tutarhidir ve binalar hakkinda sayisal bilgi sundugu gibi karsilagtirmali

caligmalar yapmay1 da olanakli kilar.

Degerlendirme sistemleri, bir binanin siirdiiriilebilir sayilabilmesi i¢in yerine getirmesi ve sahip
olmasi gereken kriterler biitiiniinden olusur. Her bir kriterin, binanin tipolojisine veya yasam
dongiisiindeki yerine (yeni bina, mevcut bina, tadilat projesi gibi) gére degisen puanlari vardir.
Degerlendirme, binanin her bir kritere gore incelenmesi ve bu inceleme sonucunda puanlanmasi
seklinde olur. Degerlendirme sonucu elde edilen toplam puan, binanin ne kadar siirdiiriilebilir

veya yesil oldugunun gostergesidir (Oztiirk 2015).

6.2.2 Yesil Bina Degerlendirme Sistemleri

Bir binanin  siirdiiriilebilirligi  sadece binanin  bulundugu yerel c¢evreye gore
degerlendirilebilecegi i¢in, her iilke kendi yasal dokiimanlari, piyasa durumu ve ihtiyaglarini
referans alarak yerel yesil bina degerlendirme sistemlerini gelistirir. Giiniimiizde, yukarida da
belirtildigi gibi, farkl: tilkeler tarafindan kullanilmakta olan otuzdan fazla yerel degerlendirme
sistemi vardir. Bu degerlendirme sistemleri arasinda en gelismis kabul edilenleri, 1990 yilindan
itibaren kullanilmakta olan ve bugiline kadar toplam 110.000 binayr degerlendirmek icin
kullanilmis, kayitli olarak bekleyen yarim milyon binada da kullanilmasi planlanan ingiltere
kokenli BREEAM (Building Research Establisment Environmental Assessment Method) ile,
1998 yilinda kullanilmaya baslanan ve bugiine kadar 91 iilkeden 35.000 binanin sertifika almak
i¢in kayith oldugu ABD kékenli LEED sertifikalaridir (Oztiirk 2015).

6.2.2.1 Diinyada Yaygin Olarak Kullanilan Yesil Bina Sertifika Sistemleri

Tiirkiye dahil bircok tilkede yesil bina sertifikasyonu ile ilgili ¢aligmalar siirerken, var olan
binalarina veya yeni insaatlarina sertifika almak isteyen kurum ve kuruluslar, diinyada
yayginlagsmis ve kabul goren sertifika sistemlerine bagvurmaktadirlar. Kendi kiiltiir ve sartlarina
uygun olan sertifikasyon sistemini kurmak isteyen iilkeler de asagida aciklanan ve en yaygin

olarak kullanilan sertifika sistemlerini 6rnek almaktadirlar (Oztiirk 2015).
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BREEAM Sertifika Sistemi

Ingiltere’de Building Research Establishment (BRE) tarafindan gelistirilerek 1990 yilinda
uygulamaya gegirilen Cevresel Degerlendirme Metodu (BREEAM), kriterlere dayali
degerlendirme sistemlerinin ilk 6rnegidir. Kurumun BREEAM’i olustururken hareket noktast,
stirdiriilebilir kalkinmanin en genis kapsamli bileseni olan g¢evresel kalkinmadir. Sistem,

devamli olarak Ingiliz bina diizenlemeleri ile uyum iginde giincellenmis ve 2008 tarihinde

onemli bir yenilemeden gecerek BREEAM 2008 adin1 almistir (Url-10).

Ingiltere’de yap1 sektériiniin gelisiminde énemli pay1 bulunan BRE’nin siirekli ve kesintisiz
desteginin yani sira, Ingiliz hiikiimeti ve isadamlarindan da destek almasi, BREEAM’in
etkinligini artirmaktadir. BREEAM ile, tiimii yeni yapilar olmak {izere, ofisler, ¢ekirdek aileler
icin eko-konutlar, apartmanlar, okullar, aligveris merkezleri, yurtlar, bakimevleri, endiistri
yapilari, adalet saraylari, hastaneler ve hapishane binalar1 degerlendirilmekte olup, mevcut
yapilar siiriimii lizerinde de c¢aligmalar yapilmaktadir. Olduk¢a genis bir yelpazeye gore
diizenlenmis degerlendirme tablolari, yapilarin ¢evresel performanslarini gesitli kategorilere
gore degerlendirmektedir. Ayrica, Ingiltere disindaki iilkelerde yapilacak degerlendirmeler igin
BREEAM International, Tiirkiye’yi de i¢ine alan BREEAM Europe ve korfez bolgesindeki
iilkeler icin BREEAM Gulf gelistirilmistir. Ad1 gegen yapi tiirlerinin disindaki yapilar i¢in,
talep tlizerine kurum tarafindan BREEAM Bespoke (Siparis) hazirlanmakta ve degerlendirme
kriterleri yap1 tiiriine 6zgii olarak belirlenmektedir. Oteller, laboratuvarlar, tatil koyleri ve
konaklama tesisleri ile karma fonksiyonlu yapilar, bu siliriim altinda degerlendirmeye
alinmaktadir. BREEAM degerlendirmeleri BRE’nin lisansli degerlendirme uzmanlari

(BREEAM Assessor) tarafindan yapilmaktadir (Sev ve Canbay 2009).

Metodun degerlendirme kapsamina biitiin yeni yapilar girer. Bunun yani sira, mevcut yapilarin
bliyiik ¢apli yenilemeleri, mevcut binaya ek yapilan binalar, yeni bina ile mevcut binanin
bilesimi, karma kullaniml1 binalardaki bir kisim veya yenilenen kisim ve mevcut binanin ince

yap1 donatilari, sertifika sistemine alinabilirler.
BREEAM degerlendirme sistemi, bir binanin 6zelliklerini, tasarimini ve bina 6zelliklerini

ayarlayan kabul gormiis performans oOlgiilerini kullanir. Degerlendirme kriterleri dokuz

kategoriyi icermektedir: yOnetim, enerji kullanimi, saglik ve iyilik, kirlilik, ulasgim, alan
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kullanimi, ekoloji, malzeme ve su. Bu konular1 igeren kriterlerin, sertifika alinacak yapilarin

bulundugu iilkelere gore cevresel agirliklart Sekil 6.1°de gosterilmistir.

SU

ATIK

ULASIM

ARAZI KULLANIMI VE EKOLOJI
CEVRE KIRLILIGI

BINA YONETIMI

MALZEME

iC MEKAN SAGLIK VE REFAH
ENERJI

0% 5% 10% 15% 20%
Sekil 6.1 BREEAM sertifika sistemi kategori agirliklari.

Her bir kategori i¢in verilen agirliklarla puan uygulanir. Puanlar birbirine eklediginde ¢evresel
skor olusur. Bu skor, binanin sertifika derecesini belirler. Sertifika dereceleri ise Cizelge 6.2’de

verilmistir (Yetkin 2014).

Cizelge 6.2 BREEAM sertifika sistemi dereceleri.

Smiflandirtlmig <30
Geger >30
Iyi >45
Cok lyi >55
Miikemmel >70
Olaganiistii >85
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LEED Sertifika Sistemi

USGBC tarafindan gelistirilen LEED Yesil Bina Degerlendirme Sistemi, yesil bina ve gevre
tasarimi, yapimi, bakimi ve onarimi degerlendirmesi i¢in bir tanimlama ve uygulama cergevesi
sunar. LEED degerlendirme sistemi giincel olarak ticari, kurumsal ve konut tipi yapilarin
gelisimine Onciilik eder. LEED’in hedefi, dogal kaynaklarin kullanimini maksimize etmek,
yenileyici ve onarici stratejileri desteklemek, ¢evreye ve canli sagligina zarar veren etkileri en
aza indirmek ve bina kullanicilar i¢in kapali alan kalitesini yiikseltmektir. LEED yesil bina

sertifikasyon sisteminin tarihi asagidaki gibidir:

a. USGBC’nin 1993 yilinda kurulmasindan sonra konsey iiyeleri, siirdiiriilebilir bina
endiistrisinin yesil binalar1 tanimlamak ve degerlendirmek i¢in bir sisteme olan ihtiyacindan
yola ¢ikarak mevcut yesil bina Olglim ve degerlendirme sistemleri {izerinde c¢alismaya
baslamislardir. Bir yildan daha az bir siire igerisinde elde edilen bulgulara dayanarak sadece bu
konu flizerinde ¢alisacak bir komite olusturulmasi gerektigine karar verilmistir. Olusturulan
komite; mimarlar, emlak acenteleri, bir bina sahibi, bir avukat, ¢evreciler ve sanayi

temsilcilerinden olusturulmustur.

b. Ilk LEED Pilot Projesi Programi LEED Versiyon 1.0 ‘a referans oldugu gibi, ayrica
1998°deki USGBC Uyelik Zirvesi’nde tamitilmustir. Kapsamli degisikliklerin ardindan LEED
Yesil Bina Degerlendirme Sistemi Versiyon 2.0, 2000 yilinda piyasaya ¢ikmis ve bunu 2002
yilinda LEED Versiyon 2.1 ve 2005 yilinda LEED Versiyon 2.2 takip etmistir. Bu ilk
degerlendirme sistemi serisi mal sahibinin ayn1 zamanda kullanict oldugu yeni yapilan ticari

binalara yonelik olarak gelistirilmistir.

c¢. LEED gelistikce yeni programlara iliskin sorumluluklar yiikselmeye baslamistir. LEED,
binalarin bakim ve onarimi gibi meselelerin yani sira, ABD’nin bina tasarim ve yapim
piyasasindaki mevcut proje gelistirme ve proje teslimi siireclerindeki degisime de, 6zgiin bina
tipolojileri i¢in degerlendirme sistemleri gelistirme dogrultusunda Onciiliik etmistir. Bahsi
gecen proje kapsamlari: ¢ekirdek ve kabuk tasarimi, yeni binalar, okullar, mevcut binalarin
bakim ve onarimi, yakin ¢evresel gelisim, saglik yapilari, konutlar ve ticari dekorasyon

projeleridir.
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Proje ekipleri, proje kayitlar1 ve sertifikasyon i¢cin Green Building Certification Institute
(GBCI) ile iletisime gegmektedirler. GBCI 2008 yi1linda USGBC’nin destegi ile ayr1 bir anonim
kurum olarak kurulmustur. GBCI yesil bina pratikleri ile iligkili olan sertifikasyon programlari

ve yeterlilik belgesi programlarin yiiriitmektedir (USGBC 2009).

LEED, diinyada ve Tiirkiye’deki en yaygin yesil bina sertifikasidir. Cevreyi ve dogal kaynaklari
korumay1 ve siirdiiriilebilirligi saglamay1 hedefleyen bu sertifikanin agilimi, “Enerji ve Cevre
Tasariminda Liderlik” (Leadership in Energy and Environmental Design) seklindedir. LEED

sertifikas1 agagidaki dokuz farkli ingaat tipine gore farkli sertifika tiplerinden olusmaktadir:

a. Yeni Yapi

b. Mevcut Yapilar: Isletim ve Bakim
c. Ticari I¢ Mekanlar

d. Cekirdek ve Kabuk

e. Okullar

f. Ticari Yapilar

g. Saglik Yapilar

h. Konutlar

i. Cevre Gelisimi (Yilmaz 2014).

LEED programlari ise genel olarak; yeni insaat ve renovasyon projeleri, var olan binalarin
operasyonu ve tamiri, i¢ dekorasyon projeleri, evler, bolgesel gelisme, siteler ve okul binalari,

okullar, saglik tesisleri ve aligveris merkezlerini kapsar (Url-11).

Sertifika almak i¢in bagvuru yapan projeler, proje tiplerine gore agirlik atanan bes ana basliga
referans ile 100 puan ve bunlara ek iki basliga referans ile kazanilabilecek ekstra 10 puan ile
toplamda 110 puan lizerinden degerlendirilmektedir. S6zii edilen beg ana kredi baslig ve ek iki

baslik asagidaki gibidir:

a. Siirdiiriilebilir Araziler
b. Su Verimliligi

¢. Malzeme ve Kaynaklar
d. Enerji ve Atmosfer

e. i¢ Mekan Kalitesi
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f. Tasarimda Yenilik (Ek baslik 1)
g. Bolgesel Oncelik (Ek baslik 2).

Kazanilan sertifika dereceleri ise kendi i¢inde dorde ayrilmaktadir:

a. 40 puan ve iizeri: Sertifikalandirilmig
b. 50 puan ve iizeri: Giimis
¢. 60 puan ve lizeri: Altin

d. 80 puan ve lizeri: Platin (Yilmaz 2014).

LEED Sertifikalandirma Siireci

LEED degerlendirme siireci, derecelendirme hedeflerinin belirlendigi ve biitiin gruplarin
katilimi ile ger¢eklesen bir caligsma toplantisi (LEED Charette) ile baslar ve sonrasinda projenin
USGBC’ye kaydettirilmesiyle devam eder. Yapinin degerlendirmeye alinmasi i¢in oncelikle
her performans kategorisi i¢in tanimlanan 6nkosullarin yerine getirilmis olmasi sarttir. Tasarim
ve yapim olmak tizere iki asamada, yapinin sagladig 6l¢iitlere iligkin gerekli belgelerin internet
ortaminda sisteme yiiklenmesinden sonra, USGBC tarafindan bu belgeler incelenmekte ve
acikliga kavusturulmasi istenen konular ya da ek dokiiman talepleri iletilmektedir (Url-12).
Binalarin yesil sertifika almasi i¢in farkli agirliklarda kategoriler bulunmaktadir. Sekil 6.2°de,

LEED BD&C yeni binalar performans kategorileri dagilim oranlari verilmistir.
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Sekil 6.2 LEED BD&C yeni binalar performans kategorileri dagilim oranlari (USGBC 2013).

LEED V4 Sertifikalandirma Asamalar

LEED sertifikalandirma siirecinde toplam bes ana asama vardir. Bu siire¢ tiim tasarim ve ingaat
zaman ¢izelgesine yayildig1 i¢in dikkat ve koordinasyon gerektirir. Bu agamalar; projenin kayit
edilmesi, ekip yonetimi ve proje ekibinin kurulmasi, LEED puan kartlarinin olusturulmasi ve
yonetimi, kredi yorumlama talebinin sunulmasi ve 6n sart/kredi belgelerinin hazirlanmasi
(tasarim ve ingaat) olarak siralanabilir. Tasarim siireci kredi belgelerinin USGBC tarafindan
incelenerek geri bildirimleri alindiktan sonra, ingaat siireci kredi belgeleri hazirlanir ve ayni
sekilde USGBC’ye sunulur. Bu asamalar tamamlandiktan sonra USGBC tarafindan belgeler
gbzden gegirilir ve bu sekilde sertifika siireci tamamlanmis olur (GDCDRES, 2008). LEED

sertifika siireci agamalar1 Sekil 6.3’te gosterilmistir.

Leed onl.ine Leed puan Kredi On sart/kredi belgelerinin
’da proje ¥ -
Kibini kartlarinm yorumiama : e
ekibinin olusturulmasi talebi (Proje anlatimi, 6zeti ve
kurulmasi genel belgeler)

Ingaat kredi
hazirlanm: ey belgelerinin
o o s ha_;]a;nna 1
. - VALgE as . -
incelenmesi incelenmesi

Projenin
sisteme
kaydedilmesi

Yapim
agamasinin

LEED SERTIFIKA SURECI

Sekil 6.3 LEED sertifika siireci (GDCDRES 2008).
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BOLUM 7

TURKIYE’DE YESIiL BiNA DEGERLENDIRME SiSTEMLERI

Tirkiye’de yesil binalara olan bakis acis1 olumlu bir seyir halinde olmasina ragmen, sektorel
olarak halen diinya standartlarinin ¢ok gerisinde kalmaktadir. Bu konuda ¢esitli ¢alismalar
yapilmasina ragmen, Tiirkiye’nin mevzuatta kendisine ait bir yesil bina degerlendirme sistemi
bulunmamaktadir. LEED ve BREEAM basta olmak iizere farkli iilkelerin degerlendirme
sistemleriyle binalar sertifikalandirilmaktadir. Bu durum da beraberinde uyum sikintisini

getirmektedir.

7.1 TURKIYE’DE YESIiL BINA KAVRAMININ TARIHSEL GELISiMi

Tiirkiye’de bu kavramin 6nemi, gayrimenkul sektoriinde yatiricimlar ve gelistiriciler tarafindan
yeni anlasilmaya baslanmis olup, somut uygulamalar 2008 yilinda baglamistir. Bununla birlikte,
1998 yilinda kabul edilen TS 825 “Binalarda Is1 Yalitim Kurallar1” ile binalardaki 1s1
kayiplarinin azaltilmasi, enerji tasarrufu saglanmasi ve uygulama esaslariin belirlenmesi
amaciyla hazirlanan ve 2000 yilinda kabul edilen “Is1 Yalitim Y6netmeligi” bir yasal uygulama
ornegidir (Senol 2009). Ayrica, Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan 2008 yilinda yiirtirliige
giren Binalarda Enerji Performansi Yonetmeligi de onemli bir caligma olarak goze

carpmaktadir (Gorgiin 2012).

7.2 TURKIYE’'DE YESIiL BiNA DEGERLENDIRME SiSTEMLERi HAKKINDA
YAPILAN CALISMALAR

Tiirkiye’de hali hazirda yesil bina olarak adlandirilan yapilar, agirlikli olarak LEED ve
BREEAM sertifikas1 almis projelerdir. Tiirkiye’nin heniiz kendine 6zgii bir sertifika sistemi
bulunmamaktadir. Fakat Cevre Dostu Yesil Binalar Dernegi (CEDBIK) bu konuyla ilgili olarak
2008’de bir caligma baslatmistir. Bu dernek, binalarin sertifika alarak yesil bina kriterlerine

gbre yapilmasi igin Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Enerji Bakanligi, TMMOB ve IMSAD gibi
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kurumlardan da destek almaktadir. Tiirkiye'de gelistirilecek sertifikanin diger uluslararasi
sertifikalara gore en biiyiik avantaji, sertifika gelirinin yurt i¢inde kalacak olmas1 ve bdylece
disartya kaynak transferinin engellenebilmesidir (Senol, 2009; Url-13). Ayrica, her iilke; iklim,
cografi oOzellik, enerji tiiketimi ve kiltiirel yapilar1 bakimindan birbirinden farklilik
gostermektedir. Bu nedenle Tiirkiye’de de kiiresel sertifikalarinin aynen kullanilmasiyla tam

verim alinamayacagi diisliniilmektedir.

Tiirkiye’deki sertifikasyon eksikliginin karsilanmasina yénelik olarak CEDBIK, BRE ile
yapilan gorliismeler sonucunda 2009°da BRE Global ile karsilikli iyi niyet anlagmasi
imzalanmistir. Bu anlasmaya gore, 2010 itibariyle baslayan BRE Global-CEDBIK ortak
adaptasyon calismasi ile BREEAM’i Tiirkiye kosullarina gére adapte ederek ulusal bir yesil
bina degerlendirme sisteminin yaratilmasi hedeflenmektedir. Avrupa normlarin1 baz almasi
nedeni ile Tirkiye’de caligmasi siirdiiriilen bir degerlendirme sistemi olusturulmasinda
BREEAM’e agirlik verilmektedir. Tiirkiye’de kullanilan standartlarin cogu Avrupa normlarina

dayalidir ve bu da yerel bir sertifika sistemine gecis siirecinde fayda saglayacaktir (Gorgiin

2012).

LEED sertifikasinin derecelerine gore agirliklar Cizelge 7.2°de gosterilmistir.

Cizelge 7.2 LEED sertifika gesitleri (Oztiirk 2015).

Abmlem Derece (Tiirkee) Derece (Ingilizee) Puan

Sertifikali Certified 40-49 puan

Giimits Silver 50-59 puan

Altin Gold 60-79 puan
Platin Platinum >80

7.2.1 Tiirkiye’deki LEED Sertifikal Projeler

Tiirkiye’de LEED sertifikas1 almaya hak kazanmis 415 adet projenin, sertifika seviyelerine gore

degisen miktarlar1 Sekil 7.1°de gosterilmistir (Url-14).
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Sekil 7.1 Tiirkiye’de LEED sertifikali projelerin sertifika derecelerine gore sayilari.

7.3 TURKIYE’DE BREEAM VE LEED UYGULAMASINDA KARSILASILAN
ZORLUKLAR

BREEAM ve LEED her ne kadar uluslararasi kabul gormiis yesil bina degerlendirme sistemleri
olsalar da, pratikte, ¢iktiklar1 iilkelerin standartlarin1 yansitmaktadirlar. Dolayisiyla, her iki
sertifika sistemi de Tiirkiye’de uygulanmak istenildiginde bir takim adaptasyon zorluklari ile

karsilagilabilmektedir.

BREEAM ve LEED’de referans gosterilen standartlarin bazilarinin Tiirkiye’de bilinirligi ve
uygulanabilirligi azdir. Ornegin, ASHRAE 90.1 standard: her iki sistemde de enerji tasarrufu
konulariin referans standardi olmasina karsin, Tiirkiye’de yogun olarak kullanilmadigi i¢in bu
konuda tecriibeli uygulayict bulmak zordur. Binalarda Enerji Performansi Yonetmeligi ve
birlikte anilan Bep-Tr yazilimi bu yonde atilmis bir adimdir; ancak, gercek siirdiiriilebilirligi
degerlendirme hususunda hala c¢ok geridedir. Benzer sekilde, binalarin veya insaat
malzemelerinin yasam donglisii maliyetlendirmesi konusunda 6zellikle Avrupa ¢ok ileri bir
noktadadir; ancak, Tiirkiye’de buna yonelik Tiirk¢e yazilmis kaynaklar ¢cok azdir (Yilmaz vd.
2010).
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BREEAM ve LEED degerlendirmesi yapilmasi icin proje dokiimanlarinin ilgili béliimlerinin
Ingilizce’ye gevrilmesi gerekmektedir. Tiirkiye’de yapilan bir¢ok projenin ¢izimleri ve teknik
sartnamelerinin sadece Tiirk¢e olarak hazirlandigi diisiiniildiigiinde, bu durum zahmetli bir

calisma gerektirebilmektedir (Erten 2010).

Bu sistemlerdeki bazi puanlarin Tiirkiye’de alimmasinda kanun veya prosediir agisindan
zorluklarla karsilasilabilmektedir. Ornegin, LEED’deki saha disindaki yenilenebilir enerji
puaninin aliabilmesi i¢in, iilkedeki yenilenebilir enerji santrallerinin karbon emisyonlarindan
tasarruf ettikleri miktarlar1 iilke icinde satabilmeleri gerekmektedir. Bu heniiz Tiirkiye’de
yayginlagmis bir uygulama degildir. Bir baska 6rnek de, her iki sistemde de aranan FSC (Forest
Stewardship Council) sertifikali kereste teminidir ki, bu 6zellige sahip keresteyi bulmak

Tiirkiye’de olduk¢a zordur (Erten ve Yilmaz 2011).

BREEAM ve LEED herhangi bir malzeme veya ekipman tercihinde bulunmazlar. Bunlar
tamamen performans odakli sistemlerdir. Binalarin enerji, su, ¢evre ve i¢ ortam kalitesi
performanslar1 i¢in sayisal hedefler koyup bu hedeflere nasil ulasilacagi konusunda bina
tasarimcilarini serbest birakirlar. Bu nedenle, diinyanin her yerinde uygulanmalart miimkiindiir.
Bu sistemlerin Tiirkiye'deki uygulamalarindaki asil problem, performans degerlendirmelerinin
yapilmasi konusundaki literatlir ve standart eksikligidir. Bu eksiklik devam ettigi siirece,
yabanci dilde yazilmis olan uluslararasi standartlarin kullanilmasi zorunludur. Yani, asil
problem yerli sertifikasyon sisteminin olup olmamasi degil, binalarin stirdiiriilebilir
ozelliklerinin yerel bazda degerlendirilmesini miimkiin kilacak bilgi boslugudur. Yoksa hem
LEED hem de BREEAM, yerel standartlar1 yeterli bulduklar1 durumlarda kendi standartlar
yerine bunlarin kullanilmasima izin vermektedirler. Ote yandan, genel olarak bakildiginda, bu
sistemlerde belirtilen bircok kosulun yerine getirilebilmesine olanak saglayacak altyapinin

Tirkiye’de mevcut oldugu sdylenebilir (Somali ve Ilicali 2009).

Binalarin siirdiiriilebilirlikleri konusunda proje ekibine sadece BREEAM, LEED veya yerli
sertifika sistemlerinin yol gostermemesi gerektigini de hatirlatmak gereklidir. Giinlimiizde goniillii
ve puan bazli yesil bina sertifika sistemlerinin basvuru {icretlerini 6demeye gerek olmadan da
uluslararasi standartlarda yesil bina tasarlanmasini ve insa edilmesini saglayan “kodlar” mevcuttur.
Ornegin, International Code Council (ICC) tarafindan yazilmis olan “International Green
Construction Code (IGCC)” veya ASHRAE tarafindan yazilmis olan “Yiiksek Performansh Yesil

Binalarin Tasarim Standardi (189.1)”, yeni insa edilen veya tadilat ge¢iren binalarin minimum yesil
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bina standartlarina uyumu konusunda yol gostermektedir. Bu standartlara gore tasarlanan ve insa
edilen bir bina “yesil bina” olarak kabul edilmekte ve opsiyonel olarak LEED sertifikasyonuna tabi
tutulabilmektedir (Oztiirk 2015).
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BOLUM 8

METODOLOJI

Tez c¢alismasi kapsaminda yesil bina sektoriiniin dis ¢evre analizinin yapilabilmesi ig¢in
literatiirde bu konuda en temel yontem sayillan PESTEL analizinden yararlanilmistir. Bu
amagla, yesil bina sektdrii hakkinda ayrintili bilgi sahibi olan, Tiirkiye’de LEED uzmanlik
belgesine (Credentials) sahip toplam 168 profesyonele Subat-Nisan 2017 tarihleri arasinda,tez
calismasinin amacini da acgiklayan bir e-posta araciligiyla bir anket gonderilmistir. Bu
profesyonellerden sadece 32 tanesi (%19,05) anket istegine olumlu yanit vermis ve anketi
doldurmay1 kabul etmistir. Anket uygulanan 6rneklem sayisi (n > 30), biitiinii temsil etmesi

acisindan istatistiksel agidan yeterli olarak kabul edilebilir.

Anket toplam 11 sorudan olusmustur (EK A). Ik dokuz soru demografik dzelliklerin ortaya
¢ikarilmasi amaciyla olusturulmus ve frekans analizi yontemiyle degerlendirilmistir. 10. soru
PESTEL analizinin ana ve alt faktorlerini iceren 5°li Likert ol¢eginde hazirlanmis ve
degerlendirmesi goreceli Snem endeksi(GOE) ydntemiyle yapilmistir. Sonuncu soru ise agik
uclu olup, anketi cevaplayan kisilerin konuyla ilgili olarak serbestge fikir beyan edebilmelerine

olanak saglayacak sekilde olusturulmustur.

8.1 PESTEL

Bu tez calismasinda PESTEL olarak adlandirilan veri toplama ve analiz yontemi kullanilmistir.
PESTEL analiz yontemi genellikle pazar aragtirmalarinda kullanilmaktadir. Bu ¢aligmada da
benzer olarak, yesil bina yapim sektoriiniin dis ¢evre analizinin yapilmasi amag¢lanmaktadir.
Sekil 8.1°de goriildiigii gibi, PESTEL analizi, lizerinde inceleme yapilan konuyu politik,

ekonomik, sosyal, teknolojik, cevresel ve yasal agidan degerlendirilerek, ortaya cikan

etkilesimin olumlu ve olumsuz yonleri ortaya koymak i¢in kullanilmaktadir (Oktay 2006).
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Sekil 8.1 PESTEL analiz ana faktorleri.

Bu ¢alismadaki PESTEL analizinde, yukarida belirtilen ana faktorlere ek olarak, bu faktorler
kapsaminda ele alinan alt faktorler asagidaki gibi siralanmaktadir. S6z konusu alt faktorler
gerek literatiir taramasi ve gerekse sektor profesyonelleriyle gorligmeler sonucunda

belirlenmistir.

a. Politik (Political) faktorler: Siibvansiyon (devletin yatirim tesviki), vergi politikasi, politik
istikrar, gimriik politikasi.

b. Ekonomik (Economic) faktorler: Gayrimenkul fiyatlari, doviz oranlari, enflasyon orani,

enflasyon orani, kisi basina diisen ortalama gelir.
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c. Sosyal (Social) faktorler: Yasam kalitesi (konfor) algisi, yeni miisteri ihtiyaglari, niifusun
egitim seviyesi, miisteri aliskanliklari, niifus artis orani, niifusun demografik yapisi (yas

dagilimi).

d. Teknolojik (Technological) faktorler: Nitelikli insaat yiiklenicilerinin varligi, nitelikli
ingaat malzemelerinin varlig, ileri teknoloji (otomasyon) olanaklari, yenilik¢ilik olanaklari,

nitelikli ingaat isgiiciiniin varlig1.

e. Cevresel (Environmental) faktorler: Cevre konusunda yerel, ulusal ve uluslararasi
diizeydeki uygulamalar, enerji temini ve verimliligi, ekolojik siirdiiriilebilirlik, geri
dontisiimlii/déniistiiriilmiis ingaat malzemesi pazari, isletme asamasinda atik yonetimi, cografi

konum.
f. Yasal/hukuki (Legal) faktorler: Cevre ile ilgili diizenlenmeler, sertifikasyon sisteminin
adaptasyonunda karsilagilan zorluklar, tiiketici ile ilgili diizenlemeler, ithalat ile ilgili

diizenlemeler.

Yukarida belirtilen ana ve alt faktorler toplu bir bicimde Sekil 8.2°de verilmistir.
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*SUBVANSIYON (DEVLETIN YATIRIM TESVIiGi)
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*NUFUSUN DEMOGRAFIK YAPISI (YAS DAGILIMI)

H *NITELIKLI INSAAT YUKLENICILERININ VARLIGI
TE K N O I—OJ I K *NITELIKLi INSAAT MALZEMELERININ VARLIGI
~ *iLERI TEKNOLOJi (OTOMASYON) OLANAKLARI

FA KTO R LE R *YENILIKCILIK OLANAKLARI

*NITELIKLI INSAAT iSGUCUNUN VARLIGI

*CEVRE KONUSUNDA YEREL, ULUSAL VE
ULUSLARARASI DUZEYDEKi UYGULAMALAR

CEVRESEL «ENERJI TEMINI VE VERIMLILIG]

- *EKOLOJiIK SURDURULEBILIRLIK
FA KTO R LE R *GERI DONUSUMLU/DONUSTURULMUS INSAAT
MALZEMESI PAZARI

*iSLETME ASAMASINDA ATIK YONETIMI
*COGRAFi KONUM

*CEVRE ILE iLGiLi DUZENLEMELER

YASAL *SERTIFIKASYON SISTEMININ ADAPTASYONUNDA
KARSILASILAN ZORLUKLAR

FA KTORLER o TUKETICI ILE iLGiLi DUZENLEMELER

¢ THALAT iLE iLGiLI DUZENLEMELER

Sekil 8.2 PESTEL analizinde kullanilan ana ve alt faktorler.

62



Goreceli Onem Endeksi

Bu tez calismasinda, yesil bina yapim sektoriiniin dis ¢evre analizinin yapilmasi amaciyla
toplam 30 alt faktor; politik, ekonomik, sosyal, teknolojik, yasal ve cevresel ana faktorleri
altinda alt1 gruba ayrilmistir. Bu amaca yonelik olarak, 5°li Likert degerlendirme 6lgegine gore
cevap verilmesi istenmistir. Degerlendirmede anketi dolduran bireylerden, faktorlerin yesi bina
yapim sektorii i¢in sahip oldugu 6nem diizeyinin ve giiniimiizdeki mevcut etki seviyesinin goz
Oniine alinmas1 istenmis, buna ragmen dogabilecek yanlis anlamalara karsi degerlendirme
formu sonunda kendi goriislerini ekleyebilecekleri alanlar birakilmis ve yardim amaciyla bazi
kisilerle telefonda goriisiilmiistiir. Her bir faktor i¢in elde edilen ortalama puana, GOE’ye ait

asagidaki formiil kullanilarak ulagilmistir.

iVViXi

GOE==
ZX:‘

Bu ifadede,

. 1<GOE<5)

i: etki diizeyini gosteren yanit kategorisini,
Wi: ‘1" inci kategoriye diisen agirligi (bu calismada; 1,2,3,4,5),

Xi: ‘1" inci kategoriye verilen cevap yiizdesini temsil etmektedir.

Yukaridaki formiilasyon sonucu ulasilan sayisal degerler, yanitlarin degerlendirilmesi
asamasinda, Sekil 8.3’ten anlasilabilecegi gibi, farkli bir siniflandirmaya tabi tutulmuslardir.
Ciinkii soru esnasinda gozetilen 5’11 Likert 6l¢eginin, artik her bir ifade i¢in tek bir nokta ya da
rakam ifade ediyor olmasi, sonug¢ sathasinda anlamli olmayacaktir. Bunun yerine, 5’1 Likert
degerlendirme dl¢egindeki her ifadenin asagida gosterildigi gibi belirli araliklarla tanimlanmasi

gerekmektedir,

1,00 < ¢ok diisiik < 1,80
1,80 < diisiik < 2,60
2,60 <orta < 3,40

3,40 < yiiksek < 4,20
4,20 < ¢ok yiiksek < 5,00
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Cok Diisiik Diisiik Orta Yiiksek Cok Yiiksek

Sekil 8.3 Onem diizeyi ve mevcut etki seviyesi degerlendirme dlcegi.

Daha sonra, hesaplanan bu degerler sahip olduklar1 6nem endeksine gore biiyiikten kiiglige
dogru siralanmislardir. Ayni puana sahip faktorlerin birbirlerine gore siralanmalarini
belirlemek i¢in; 4-5, 3 ve 1-2 cevaplarint secen kisi ylizdeleri her bir faktor icin ayri ayri
hesaplanmistir. Endeks degeri ayni olan iki faktor s6z konusu ise dncelikle 4 ve 5 seceneklerine
diisen yiizdenin fazla oldugu faktor digerine gore list sirada yer almaktadir. Bunlar esit oldugu
takdirde, 3’e ait ylizde degerinin yiiksek oldugu faktor bir list basamaga yerlestirilmekte; eger

bu rakamlar da denkse, o zaman 1 ve 2’yi secen toplam kisi yiizdesine bakilmaktadir.
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BOLUM 9

VERI ANALIZI

Asagida, bu calismada yapilan anket ile elde edilen veriler 15181nda sektore katki saglayacak

analizler yapilmaya calisilmistir.

9.1 DEMOGRAFIK OZELLIKLER

Anket ¢alismasi yapilan sektdr profesyonellerinin cinsiyet dagilimlarina bakildiginda, erkek ve
kadin katilimcilarin sayisinin birbirine olduke¢a yakin oldugu goriilmektedir (Sekil 9.1). Her ne
kadar yapim sektoriinde erkeklerin ¢cogunlukta oldugu gibi bir alg1 varsa da, s6z konusu durum

bunun tersini gostermektedir.

Sekil 9.1 Ankete katilan profesyonellerin cinsiyet dagilima.

Sekil 9.2°de verildigi gibi, anketi yanitlayan profesyonellerin mesleki dagilimina bakildiginda
kisilerin agirlikli olarak (%87,51) sirasiyla; mimar, insaat miihendisi ve makine miihendisi

oldugu belirlenmistir. Bu sonug¢ olagan goriilebilir. Ciinkii PESTEL analizine veri olusturan
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LEED uzmanlik belgesine sahip profesyonellerin egitimleri dogal olarak sektorle dogrudan
ilgilidir.

Havacilik ve Uzay
Sehir Plancist %3,12
%3,12

Elektrik Mithendisi
%6,25

Sekil 9.2 Ankete katilan profesyonellerin meslek dagilima.

Sekil 9.3’te ankete cevap veren sektdr profesyonellerinin egitim seviyeleri verilmektedir.
Sonuglara gore, katilimeilarin hepsi en az lisans mezunu olup, yarisindan fazlas1 da (%53,12)

en az yiiksek lisans egitimi almigtir.
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Sekil 9.3 Ankete katilan profesyonellerin egitim durumlari.

Anket katilimeilarinin %71,88 gibi biiylik bir oraninin, hali hazirda ¢alistig1 firmada en fazla 5
yillik tecriibeye sahip olmast (Sekil 9.4), yesil bina sektoriindeki gerek firma ve gerekse
profesyonel sayisinin giderek arttigini gostermektedir. Bu durum ise sektoriin daha yeni olusan

ve gelisen bir pazar oldugunu isaret etmektedir.
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21 y1l ve tizeri
%3,12

Sekil 9.4 Ankete katilan profesyonellerin ¢alistiklar1 firmalardaki ¢alisma siireleri.

Sekil 9.5’te sunulan veriler goz Oniine alindiginda ise katilimcilarin yarisindan fazlasinin
(%56,25) en az 11 yillik is tecriibesine sahip oldugu, en fazla 5 yillik is tecriibesine sahip
katilimcilarin ise oldukga az (%9,38) sayida kaldig1 anlasilmaktadir. Dolayisiyla, yesil bina
sektorli icinde caligsan ve ankete katilan profesyonellerin ortalama is tecriibesinin yiiksek oldugu

rahatlikla soylenebilir.
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Sekil 9.5 Ankete katilan profesyonellerin toplam is tecriibeleri.
Sekil 9.6’da goriildiigii tizere, anketi cevaplayan sektdr profesyonellerinin ¢aligmakta olduklari

firmalarindaki 6nemli konumlar1 hem konuya asina olmalar1 hem de sorumluluk iceren

pozisyonlarda yer almalarindan dolay1 olumlu bir goriintii olusturmaktadir.
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%31,25

%15,63

%6,25 6,25
%3.12 3,12 312 312 312 312 312 312 312 3,12

Sekil 9.6 Ankete katilan profesyonellerin ¢alistiklar firmalardaki pozisyonlari.

Anketi cevaplayan sektor profesyonellerinin caligtiklart firmalardaki eleman sayilarina
bakildiginda (Sekil 9.7), firmalarin yarisina yakininin (%40,63) biiyiik 6l¢ekli, yine yarisina
yakiminin da (%46,87) kiiciik 6l¢ekli firma oldugu soylenebilir. Bu verilerden yola ¢ikarak,

yesil bina sektoriinde her lgekte firmanin yer alabildigi goriilmektedir.

%40,63

%25
%21,87

%12,50

0 0

1-9 aras1 10-49 arasi1 50-99 arasi 100-199 arasi 200-249 aras1 250 ve tizeri

Sekil 9.7 Ankete katilan profesyonellerin ¢alistiklari firmalardaki daimi ¢aligan sayisi.
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Sekil 9.8’de verilen ve firmalarin yillik net is hacimlerini gosteren veriler incelendiginde, Sekil
9.7°de elde edilen bulgulara paralel olarak, sektorde hemen hemen esit miktarda biiyiik ve

kiigiik 6lcekli firmanin bulundugu anlasilmaktadir.

%48,15

%25,93

9%18,52

%3,70 %3,70
] 0 ] 0
0-1 milyon TL 1-8 milyon TL 8-16 milyon 16-24 milyon 24-32 milyon 34-40 milyon 40 milyon TL
TL TL TL TL ve lizeri

Sekil 9.8 Ankete katilan profesyonellerin calistiklar1 firmalarin yillik net is hacimleri.

Son olarak, anket katilimcilarinin ¢alistiklart firmalarin ingaat sektoriinde faaliyet gosterdikleri
stirelere bakildiginda (Sekil 9.9), firmalarin %62,5’inin sektorde en az 11 yillik tecriibeye sahip
oldugu anlasilmaktadir. Aym1 zamanda, sektérde 6nemli miktarda (%37,5) yeni firmanin da

bulundugu ve sektore giris yaptigr goriilmektedir.
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51 y1l ve tizeri
%3,13

Sekil 9.9 Ankete katilan profesyonellerin ¢aligtiklart firmalarin ingaat sektoriindeki faaliyet
stireleri.

Sonug olarak, anket galismasi yapilan sektor profesyonellerinin ve hali hazirda ¢alistiklar
firmalarin demografik 06zellikleri, sorulara verilen cevaplarin yeterli gilivenilirlige sahip

oldugunu gosteren bir Olclit olarak kabul edilebilir.

9.2 YESIL BINA YAPIM SEKTORUNU ETKILEYEN DIS CEVRE FAKTORLERI

Yesil bina yapim sektoriinii etkileyen dis ¢evre faktorleri alt1 tane olup; politik, ekonomik,
sosyal, teknolojik, cevresel ve yasal faktorler olarak asagida anket bulgular esliginde

tartisilmastir.

9.2.1 Politik Faktorler

Yesil bina yapim sektoriinii etkileyen alt1 faktor grubu igerisinde, Cizelge 9.1 ve Cizelge 9.2°de
verilen anket sonuglarina gore, politik faktorlerin “yiiksek” (3,94) 6nem diizeyine ve “orta”
(3,37) mevcut etki seviyesine sahip oldugu goriilmektedir. Dort alt faktor arasinda ozellikle

siibvansiyon(devletin yatirnm tesviki), hem Onem diizeyi (¢ok yiiksek — 4,53) ile genel
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siralamada 5., hem de mevcut etki seviyesi (yliksek — 3,87) agisindan genel siralamada 2. sirada
yer almistir. Siibvansiyonun sahip oldugu bu 6nem diizeyi ve mevcut etki seviyesi, Tiirkiye’de
yesil bina yapim sektdriiniin yatirima olan ihtiyacini ve sektoriin heniiz yeni gelisen bir pazar
oldugunu gostermektedir. Bununla birlikte, hali hazirda Tiirkiye’de yesil bina yatirimini tesvik
edecek cesitli ¢alismalar hem devlet diizeyinde hem de CEDBIK araciligiyla baslatilmas
olmasina ragmen; vergi ve harg indirimi, biirokratik islem kolaylig1 (ruhsat, onay, izin, vb.),
KAKS (kat alan1 kat sayis1 — emsal) artis1, hibe ve diisiik faizli krediler gibi somut adimlar
heniiz atilmis degildir. Bundan dolayi, bdylesine o©nemli bir faktéorden heniiz
faydalanilamamasi, yesil bina yapim sektoriiniin hizin1 yavaglatan bir etken olarak kabul

edilebilir.

Cizelge 9.1 Politik faktdrlerin alt faktorlerinin 6nem diizeylerine gore dereceleri.

Cevap Veren Kisi Yiizdesi
Sira . Onem Genel
No Politik Faktorler GOE Diizeyi 5 4 3 2 1 Siralama Sonu¢
Stibvansiyon
1 (devletin yatirim 4,53 CY 68,75 | 21,88 | 3,12 | 6,25 | 0,00 5 N
tesviki)
2 | Vergi politikasi 3,93 Y 39,39 | 27,27 | 21,21 | 12,13 | 0,00 20
3 | Politik istikrar 3,77 Y 29,03 | 35,49 | 22,58 | 9,67 | 3,22 24
4 | Gumriik politikast 3,53 Y 25,00 | 31,25 | 21,88 | 15,62 | 6,25 27
Genel Ortalama 3,94 Y

GOE: goreceli 5nem endeksi, CY: ¢ok yiiksek, Y: yiiksek

Cizelge 9.2 Politik faktorlerin alt faktorlerinin mevcut etki seviyelerine gore dereceleri.

Cevap Veren Kisi Yiizdesi
Sira . .. 2 MeVC}l t Genel
Politik Faktorler | GOE Etki 5 4 3 2 1 Sonug
No L. Siralama
Seviyesi
Siibvansiyon
1 (devletin yatirim 3,87 Y 50,00 | 15,62 | 15,62 | 9,38 | 9,38 2 \
tesviki)
2 | Politik istikrar 3,45 Y 29,03 | 25,80 | 19,35 | 12,91 | 12,91 15
3 | Vergi politikast 3,27 0O 18,18 | 30,30 | 24,24 | 15,15 | 12,13 24
4 | Guimriik politikasi 2,87 0O 15,63 | 18,75 | 25,00 | 18,75 | 21,87 28
Genel Ortalama 3,37 O

GOE: goreceli 5Snem endeksi, Y: yiiksek, O: orta
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9.2.2. Ekonomik Faktorler

Cizelge 9.3 ve Cizelge 9.4’te sunulan anket sonuclarmna gore, ekonomik faktorler “yiiksek™ (3,77)

Oonem diizeyin eve “orta” (3,45) mevcut etki seviyesine sahiptir. Ekonomik faktorler her ne kadar

“yliksek” 6nem diizeyine sahip bes alt faktorden olusmus olsa da, diger gruplarin alt faktorlerine

99 66

nazaran alt siralarda kalmiglardir. Mevcut etki seviyesi agisindan ise “ddviz oranlar1”, “gayrimenkul

fiyatlar1” ve “faiz oranlar”, genel siralamada sirasiyla 6., 8. ve 9. siralarda yer alarak “yiiksek”

mevcut etki seviyesine sahip alt faktdrler olmuslardir. Tiirkiye’de 6zellikle bu {i¢ alt faktoriin uzun

yillardir oldukca degisken yapiya sahip olmasi, yatirimet tizerinde giivensizlik etkisi yaratarak yesil

bina sektdriinii olumsuz yonde etkileyebilmektedir.

Cizelge 9.3 Ekonomik faktorlerin alt faktrlerinin 6nem diizeylerine gore dereceleri.

GOE: goreceli 6nem endeksi, Y: yiiksek

Cevap Veren Kisi Yiizdesi
Sira Ekonomik . Onem Genel
E 4 2 1
No Faktorler GO Diizeyi 5 3 Siralama Sonug
y | Gayrimenkul 400 | Y | 3125|4375 (18,75 | 625 | 0,00 19
fiyatlar
2 Faiz oranlar1 3,90 Y 37,50 | 34,38 | 12,50 | 12,50 | 3,12 22
3 Doviz oranlari 3,90 Y 46,88 | 15,63 | 21,87 | 12,50 | 3,12 23
4 Enflasyon orant 3,59 Y 28,13 | 28,13 | 25,00 | 12,50 | 6,24 25
5 | Kisibasmadisen |4 oy s 10580 [ 3548 | 9.67 | 645 28
ortalama gelir
Genel Ortalama 3,77 Y

Cizelge 9.4 Ekonomik faktorlerin alt faktorlerinin mevcut etki seviyelerine gore dereceleri.

GOE: goreceli 6nem endeksi, Y:yiiksek, O: orta
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Cevap Veren Kisi Yiizdesi
Sira Ekonomik o Mevc.ut Genel
No Faktorler GOE Efkl . S 4 3 2 1 Siralama Sonug
Seviyesi
1 | Doviz oranlari 3,72 Y 40,63 | 21,87 | 12,50 | 18,75 | 6,25 6
p | Gayrimenkul 3,63 Y 18,75 | 43,75 [ 2500 | 6,25 | 6,25 8
fiyatlar
3 | Faiz Oranlar1 3,63 Y 31,25 | 25,00 | 25,00 | 12,50 | 6,25 9
4 | Enflasyon oram1 | 3,38 0O 15,63 | 34,38 | 31,25 | 9,37 | 9,37 17
Kisi basina
5 | diisen ortalama 2,88 o 15,63 | 21,87 | 15,63 | 28,12 | 18,75 27
gelir
Genel Ortalama 3,45 Y




9.2.3. Sosyal Faktorler

Yapilan anket sonuglarina (Cizelge 9.5 ve Cizelge 9.6) gore, sosyal faktorlerin 6nem diizeyinin
“yiiksek” (3,79),mevcut etki seviyesinin ise “orta” (3,13)oldugu anlasilmaktadir. Bu ana
faktorii olusturan alt1 alt faktdr goz Oniline alindiginda, yasam kalitesi (konfor) algisi, “cok
yiiksek™(4,47) onem diizeyi ve “yiiksek” (3,69) mevcut etki seviyesi ile genel siralamada {ist
siralarda yer alarak 6ne c¢ikmustir. Yesil binalarin;(i) 6zellikle son 10 yilda uygulamasinin
hizlanmasiyla popiiler bir alternatif yaratmasi, (ii) ileri teknolojiye sahip imkanlardan
yararlanmasi, (iii) akilli binalara olan benzerligi ve bazen akilli yesil binalarin tasarlanmasi ve
(iv) ilk yatirim maliyetinin geleneksel binalarin maliyetine gore biraz daha fazla olmasindan
dolay1, yatirimcilar agisindan yasam kalitesi (konfor) algisi alt faktorii 6nemli bir hale gelmekte

ve bu yonde bir beklenti yaratmaktadir.

Cizelge 9.5 Sosyal faktorlerin alt faktorlerinin 6nem diizeylerine gore dereceleri.

Cevap Veren Kisi Yiizdesi
.. 0 1
Swa | G osyal Faktorler | GOE | O™ | s 4 3 2 1| Cemel gonue
No Diizeyi Siralama
Y kalitesi
y | Yasamiatiest 447 | CY | 53,12 | 4063 | 625 | 0,00 | 0,00 7 N
(konfor) algisi
Yeni miisteri
R A 428 | CY | 3750 | 53,12 | 938 | 0,00 | 0,00 12
ihtiyaglari
3 | Nufusun egitim 409 | Y | 4062 | 37,50 | 1562 | 3,13 | 3,13 15
seviyesi
Miisteri
4 4,03 Y 37,50 | 34,38 | 21,87 | 6,25 | 0,00 17
aligkanliklari
5 Niifus artig orani 3,25 (0] 18,75 | 21,87 | 31,25 | 21,88 | 6,25 29
Niifusun
6 demografik yapisi 2,63 (0] 6,25 6,25 4325 | 31,25 | 12,5 30
(yas dagilimi)
Genel Ortalama 3,79 Y

GOE: goreceli 6nem endeksi, CY: ¢ok yiiksek, Y: yiiksek, O: orta
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Cizelge 9.6 Sosyal faktorlerin alt faktdrlerinin mevcut etki seviyelerine gore dereceleri.

Cevap Veren Kisi Yiizdesi

Sira Meveut Genel
Sosyal Faktorler | GOE Etki 5 4 3 2 1 Sonug

No .. Siralama

Seviyesi

Y kalitesi

p | rasam aiest 3,69 Y 3125 37,50 | 938 | 12,50 | 9,38 7 N
(konfor) algis1

p | Yenimisteri 3,53 Y 28,13 | 25,00 | 28,13 | 937 | 937 12
ihtiyaclari

3 | Nufusunegitim 5 5o 0 21,88 | 28,12 [ 28,12 | 938 | 125 18
seviyesi
Miisteri

4 3,34 (0] 25,00 | 28,13 | 15,62 | 18,75 | 12,5 22
aligkanliklar1

5 Niifus artig orani 2,59 D 12,50 | 6,25 | 28,13 | 34,37 | 18,75 29
Niifusun

6 demografik yapis1 | 2,25 D 3,12 | 6,25 | 34,38 | 25,00 | 31,25 30
(yas dagilimi)
Genel Ortalama 3,13 (0]

GOE: goreceli 6nem endeksi, Y: yliksek, O: orta, D: diisiik

9.2.4. Teknolojik Faktorler

Cizelge 9.7 ve Cizelge 9.8’de goriilen anket verileri dikkate alindiginda, yesil bina yapim
sektorlinii etkileyen alt1 ana faktor icindeki ikinci en 6nemli grup,“cok yliksek™ (4,34) 6nem
diizeyi ve “yiiksek™ (3,53) mevcut etki seviyesi ile teknolojik faktorler olarak bulunmustur. Bu
grup icerisinde toplam bes alt faktor incelenmis ve bunlarin arasinda “nitelikli ingaat
yiiklenicilerinin varlig1”, “nitelikli insaat malzemelerinin varlig1” ve “ileri teknoloji
(otomasyon) olanaklar1” alt faktorlerinin genel siralamada {ist siralarda yer aldiklar1 ve “gok
yiiksek” dnem diizeyine sahip olduklar1 belirlenmistir. Mevcut etki seviyesi agisindan ise bu
ana gruptan sadece “nitelikli insaat yiiklenicilerinin varligr” ve “ileri teknoloji (otomasyon)
olanaklar1” alt faktorleri iist siralarda kendilerine yer bulmusglardir. Yukarida sayilan ii¢ alt
faktoriin sahip olduklar1 6nem diizeyi; nitelikli ytiklenicilerin, nitelikli malzemelerin ve ileri
teknoloji(otomasyon) olanaklarinin yesil bina sektdrii i¢in zaruri olan hususlar oldugunu
gostermektedir. Bununla birlikte, ayni faktorlerin mevcut etki seviyelerinin diigmesi ise
Tiirkiye’de bu konuda uygulamada karsilasilan eksikliklerin oldugunu ortaya koymaktadir. Bir
diger ifadeyle, Tiirkiye’de hali hazirda yesil bina sektdriinde yeterli sayida nitelikli yiiklenici,
kolay ulagilabilir ve ekonomik ingaat malzemesi ile otomasyon olanaklari, geleneksel binalarla

karsilastirildiginda zorlukla bulunabilmektedir.
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Cizelge 9.7 Teknolojik faktorlerin alt faktdrlerinin 6nem diizeylerine gore dereceleri.

Cevap Veren Kisi Yiizdesi

Sira . Onem Genel

No Teknolojik Faktorler | GOE Diizeyi 5 4 3 2 1 Suralama Sonug¢
Nitelikli ingaat

1 | yiiklenicilerinin 4,50 CY 59,37 | 31,25 | 9,38 | 0,00 | 0,00 6 \
varligt
Nitelikli ingaat

2 malzemelerinin 441 CY 53,13 |1 40,62 | 0,00 | 6,25 | 0,00 8 v
varligi
Ileri teknoloji

3 | (otomasyon) 4,34 CY 46,88 | 40,62 | 12,50 | 0,00 | 0,00 10 \
olanaklari

4 | Yenilik¢ilik olanaklar1 | 4,28 CY 43,75 | 40,63 | 15,62 | 0,00 | 0,00 13
Nitelikli insaat

5 4,19 Y 40,63 | 40,63 | 15,62 | 3,12 | 0,00 14
isgiiciiniin varligi
Genel Ortalama 4,34 CY

GOE: goreceli 6nem endeksi, CY: ¢ok yiiksek, Y: yiiksek

Cizelge 9.8 Teknolojik faktdrlerin alt faktorlerinin mevcut etki seviyelerine gore dereceleri.

Cevap Veren Kisi Yiizdesi

Sira Teknolojik " MeVC}lt Genel
No Faktiirlir GOE Efkl . 5 4 3 2 1 Siralama Sonug
Seviyesi

Nitelikli ingaat

1 yiiklenicilerinin 3,75 Y 31,25 | 31,25 | 25,00 | 6,25 | 6,25 5 \
varligi
Ileri teknoloji

2 | (otomasyon) 3,59 Y 25,00 | 28,13 | 31,25 | 12,50 | 3,12 10 \
olanaklari
Nitelikli ingaat

3 | malzemelerinin 3,56 Y 25,00 | 34,38 | 18,75 | 15,62 | 6,25 11
varligi

g | Yenilikeilik 3,43 Y | 1562 37,50 | 25,00 | 18,75 | 3,13 16
olanaklar1

5 | Nitelikli ingaat 331 | O | 1563|3437 (2812 938 | 1250 | 23
isgiictinlin varligi
Genel Ortalama 3,53 Y

GOE: goreceli 5Snem endeksi, Y: yiiksek, O: orta
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9.2.5 Cevresel Faktorler

Yesil bina yapim sektoriinii etkileyen alt1 ana faktor icerisinde, Cizelge 9.9 ve Cizelge 9.10°da
goriilen anket sonucglarina gore en iist siradaki grup, “cok yiiksek” (4,46) 6nem diizeyi ve
“yiiksek” (3,45) mevcut etki seviyesi ile ¢evresel faktorler olarak bulunmustur. Yesil binalarin
ortaya ¢ikig amacinin ¢evrenin korunmasi oldugu g6z dniinde bulundurulursa, bu ana faktoriin
sahip oldugu onem diizeyi rahatlikla kavranabilmektedir. Bu grup igerisinde toplam alt1 alt
faktor incelenmistir. Bu kapsamda,“cografi konum” disinda kalan ve 6nem ve etki agisindan

1190 13

ilk bes sirada yer alan alt faktorler dikkate alindiginda; “enerji”, “cevresel uygulamalar”,
“ekoloji”, “atik yonetimi” ve “geri donlisiim” kavramlarmin yesil bina degerlendirmesinde
gozetilen baslica dlgiitler arasinda olduklar1 bilinmektedir. Dolayisiyla, bu alt faktorlerin 6nem
diizeyleri acisindan genel siralamadaki yerleri, beklenen bir bulgudur. Fakat her ne kadar genel
siralamada en tist siralarda yer alsalar da, diger biitiin ana faktdrlerde oldugu gibi, bu grupta da
alt faktorlerin mevcut etki seviyelerinde diisiis yasanmustir. “Cevre konusunda yerel, ulusal ve
uluslararas1  diizeydeki  uygulamalar”, “enerji  temini ve  verimliligi”, “geri
dontisiimlii/doniistiiriilmiis insaat malzemesi pazar1” ve “isletme asamasindaki atik yonetimi”
alt faktorlerinde goriilen diislis, Tiirkiye’de bu konuda karsilasilan, yasal diizeydeki ve
uygulamadaki eksiklik ve zorluklar1 isaret etmektedir. Cevre konusundaki uygulamalar
acisindan mevzuatta ¢cok fazla bosluk olmamasina ragmen, s6z konusu uygulamalarin 6zellikle
kontrol ve denetimi hususunda eksikliklerin oldugu sdylenebilir. “Enerji temini ve verimliligi”
faktorii LEED sertifika sisteminde “Enerji ve Atmosfer” kategorisinin kapsamina girmektedir.
Bu kategori; enerjiyi verimli kullanan bina tasarim ve yapimi, temiz ve yenilenebilir ener;ji
liretimi veya temini gibi hedefleri kapsamaktadir. Tiirkiye’de tasarim ve yapim asamasinda
gozlenen bilgi ve tecriibe eksikligi, yenilenebilir enerji sistemlerinin tam olarak gelismemesi,
etkinlik seviyesini diigiiren etkenlerdir. Geri doniistimlii/doniistiiriilmiis malzemelerin insaat
sektoriindeki durumu goéz Oniine alindiginda; bu tiir malzemelerin sektordeki arzinin ve
talebinin oldukca kisithh oldugu, yiiklenicilerin bunlara kolaylikla ulasamadigi ve bu
malzemelerin miisteriler iizerinde genellikle “dayaniksiz” ve “kalitesiz” algis1 yarattigi
sOylenebilir. Atik yonetimi hususunda ise Tiirkiye’de son yillarda insaat sektdriine 6zel bir
takim yasal diizenlemeler yapilmis olsa da, sektoriin 6zellikle atiklarin uzaklastirilmasi ve geri
doniisiimii konularinda halen ¢ok geride oldugu bilinmektedir. Ornegin, Tiirkiye’de insaat ve
yikint1 atig1 geri doniisiimii yapan ve ¢alisir vaziyette olan sadece birkag tesis bulunmaktadir
ki, bunlar da yerel capta hizmet vermektedirler. “Ekolojik siirdiiriilebilirlik” kapsaminda

belirlenen diisiis ise Tiirkiye’de bu alt faktoriin yatirimcei tizerinde ekonomik faydaya dayali bir
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getiri getirmeyebilecegi algis1 dolayisiyla uygulamada biiyiik bir etki yaratmamasindan

kaynaklanmis olabilir.

Cizelge 9.9 Cevresel faktorlerin alt faktorlerinin 6nem diizeylerine gore dereceleri.

Cevap Veren Kisi Yiizdesi

Sira . Onem Genel
Cevresel Faktorler GOE 5 4 3 2 1 Sonu¢
No Diizeyi Siralama
1 Enerji temini ve verimliligi 4,75 CYy 78,10 | 18,70 | 3,10 | 0,00 | 0,00 1 N
Cevre konusunda yerel,
2 ulusal ve uluslararasi 4,68 CY 71,90 | 25,00 | 3,10 | 0,00 | 0,00 2 v
diizeydeki uygulamalar
3 Ekolojik stirdiiriilebilirlik 4,68 CYy 75,00 | 21,80 | 0,00 | 3,20 | 0,00 3 N
Isletme asamasinda atik
4 4,41 CYy 56,25 | 31,25 | 9,40 | 3,10 | 0,00 9 \
yonetimi
Geri
5 doniigtimlii/doniistirilmiis 4,31 CYy 53,12 | 31,25 | 9,38 | 6,25 | 0,00 11
ingaat malzemesi pazari
6 Cografi konum 3,93 Y 34,37 | 40,63 | 12,5 | 9,37 | 3,13 21
Genel Ortalama 4,46 CY

GOE: goreceli 6nem endeksi, CY: ¢ok yiiksek, Y: yiiksek

Cizelge 9.10 Cevresel faktorlerin alt faktorlerinin mevcut etki seviyelerine gore dereceleri.

Cevap Veren Kisi Yiizdesi
Mevcut
Sira N Genel
Cevresel Faktorler GOE Etki 5 4 3 2 1 Sonug
No Siralama
Seviyesi
Cevre konusunda yerel,
1 ulusal ve uluslararasi 3,81 Y 37,50 | 28,13 | 21,87 | 3,12 9,38 3 v
diizeydeki uygulamalar
2 Enerji temini ve verimliligi 3,78 Y 3438 | 34,38 | 1562 | 6,34 | 9,38 4 N
3 Ekolojik stirdiiriilebilirlik 347 Y 28,12 | 28,12 | 18,76 | 12,50 | 12,50 14
Geri
4 doniisiimlii/doniistiiriilmiis 3,34 (0] 21,87 | 31,25 | 18,75 | 15,63 | 12,50 19
ingaat malzemesi pazari
Isletme asamasinda atik
5 o 3,34 (0] 18,75 | 31,25 | 25,00 | 15,63 | 9,37 20
yOnetimi
6 Cografi konum 2,93 (0] 9,37 | 25,00 | 25,00 | 31,26 | 9,37 26
Genel Ortalama 3,45 Y

GOE: goreceli 5nem endeksi, Y: yiiksek, O: orta

79



9.2.6 Yasal Faktorler

Cizelge 9.11 ve Cizelge 9.12°de sonuglar1 verilen yasal faktorlerin,“yiiksek” (4,07)6nem diizeyi
ve “yiiksek” (3,43) mevcut etki seviyesine sahip olan bir grup oldugu belirlenmistir. Bu ana
faktor altinda incelenen dort alt faktor arasinda, 6nem diizeyi genel siralamasinda 4. ve mevcut
etki seviyesi acisindan 1. sirada yer alan “cevre ile ilgili diizenlenmeler” alt faktorii dikkat
cekmektedir. Bu durum,‘“gevre” kavraminin, yesil bina sektoriine ismini de veren en dnemli
bilesen olmasi ve bu konuda yapilacak yasal diizenlemelerin sektorii dogrudan ve giiglii bir
sekilde etkileyeceginin beklenmesi gergegiyle agiklanabilir. Tiirkiye’de bu konuda Avrupa
Birligi’ne uyum c¢ercevesinde mevzuatta bir takim ilerlemeler saglanmasina karsin, gerek
uygulama konusunda ve gerekse yasalarin Tiirkiye sartlarina uyumu hususunda ¢esitli zorluklar
yasandig1 ve kamu ve 6zel sektoriin kendi lizerlerine diisen gorevleri ¢esitli sebeplerle (fiziki

yetersizlikler, mali kisitlar, vb.) tam anlamiyla yerine getiremedikleri de bilinmektedir.

Cizelge 9.11 Yasal faktorlerin alt faktorlerinin 6nem diizeylerine gore dereceleri.

Cevap Veren Kisi Yiizdesi

Sira . Onem Genel
Yasal Faktorler GOE 5 4 3 2 1 Sonug¢
No Diizeyi Siralama
Cevre ile ilgili
1 4,59 (0)' 65,63 | 28,12 | 6,25 0,00 0,00 4 S
diizenlenmeler

Sertifikasyon sisteminin
2 adaptasyonunda 4,06 Y 31,25 | 56,25 6,25 0,00 6,25 16

karsilagilan zorluklar

Tiiketici ile ilgili

3 4,03 Y 31,25 | 46,88 | 15,63 | 6,25 0,00 18
diizenlemeler
Ithalat ile ilgili

4 3,59 Y 25,00 | 34,38 | 18,75 | 18,75 | 3,12 26
diizenlemeler
Genel Ortalama 4,07 Y

GOE: goreceli 6nem endeksi, CY: ¢ok yiiksek, Y: yiiksek.
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Cizelge 9.12 Yasal faktorlerin alt faktorlerinin mevcut etki seviyelerine gore dereceleri.

Cevap Veren Kisi Yiizdesi
Sira Meveut Genel
Yasal Faktorler GOE Etki 5 4 3 2 1 Sonug
No . Siralama
Seviyesi
Cevre ile ilgili
1 . 3,90 Y 37,50 | 31,25 | 18,75 | 9,38 3,12 1 R
diizenlenmeler
Sertifikasyon sisteminin
2 adaptasyonunda 3,50 Y 21,87 | 31,25 | 28,13 | 12,50 | 6,25 13
karsilasilan zorluklar
Tiiketici ile ilgili
3 . 3,34 (@) 12,50 | 37,50 | 25,00 | 21,88 | 3,12 21
diizenlemeler
g | Ithalatile ilgili 3,00 0 18,75 | 938 | 3437 | 27,12 | 9.38 25
diizenlemeler
Genel Ortalama 3,44 Y

GOE: géreceli 5Snem endeksi, Y: yiiksek, O: orta.

9.3 YESIL BINA YAPIM SEKTORUNU ETKILEYEN DIS CEVRE FAKTORLERININ
GENEL DEGERLENDIRMESI

Calismada ulasilan anket sonuglar1 dogrultusunda, yesil bina sektoriiyle dogrudan iliskili 30
faktoriin, her bir grup bashig: altindaki ve genel siralamadaki yeri, Cizelge 9.1 ve Cizelge 9.12
arasinda gosterilmistir. Faktorlerin 6nem diizeyini ve mevcut etki seviyesini gésteren bu on iki
¢izelgenin son siitunlarinda yer alan “Sonu¢” kisminda ise, iizerinde daha dikkatli bir sekilde
durulmasiyla yesil bina sektoriiniin gelismesi i¢in bir firsat olusturabilecek ilk 10 faktor,
karsilarina “\” (onaylama) isareti konularak belirtilmeye ¢alisilmistir. Buna gore,6nem diizeyi
“cok yiiksek” olan cevresel faktorlerden 4, onem diizeyi “cok yiiksek” olan teknolojik
faktorlerden 3, 6nem diizeyi “yiiksek™ olan politik, sosyal ve yasal faktorlerden 1’er faktor, en
onemli 10 etken arasina girerken, dnem diizeyi “yiliksek” olan ekonomik faktdrlerden hicbir alt

faktor ilk 10 sirada yer alamamistir (Cizelge 9.13).
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Cizelge 9.13 Yesil bina yapim sektoriinii etkileyen faktorlerin 6nem diizeylerine ait sonuglarin

Ozet dokimii.

Faktor Gruplan Onem Diizeyi Genel Siralama
Politik Faktorler Yiiksek 4
Stibvansiyon (devletin yatirim tesviki) Cok Yiiksek 5
Ekonomik Faktorler Yiiksek 6
Sosyal Faktorler Yiiksek 5
Yasam kalitesi (konfor) algisi Cok Yiiksek 7
Teknolojik Faktorler Cok Yiiksek 2
Nitelikli insaat yiiklenicilerinin varligi Cok Yiiksek 6
Nitelikli insaat malzemelerinin varligi Cok Yiiksek 8
Ileri teknoloji (otomasyon) olanaklari Cok Yiiksek 10
Cevresel Faktorler Cok Yiiksek 1
Enerji temini ve verimliligi Cok Yiiksek 1
Cevre konusunda yerel, ulusal ve

Cok Yiiksek 2
uluslararasi diizeydeki uygulamalar
Ekolojik siirdiiriilebilirlik Cok Yiiksek 3
Isletme asamasinda atik yonetimi Cok Yiiksek 9
Yasal Faktorler Yiiksek 3
Cevre ile ilgili diizenlenmeler Cok Yiiksek 4

Cizelge 9.14°de sunulan sonuglara gore ise etki seviyesi “yiiksek™ olan ekonomik faktorlerden
3, etki seviyesi “yiliksek” olan teknolojik ve cevresel faktorlerden 2’ser, etki seviyesi “yiiksek”
olan yasal faktorlerden 1 ve etki seviyesi “orta” olan politik ve sosyal faktorlerden 1 faktor

olmak tizere, en etkili 10 alt faktor arasina girmistir.
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Cizelge 9.14 Yesil bina yapim sektoriinii etkileyen faktorlerin mevcut etki seviyelerine ait
sonuglarin 6zet dokiimii.

Faktor Gruplan Mevcut Etki Seviyesi Genel Siralama
Politik Faktorler Orta 5
Stibvansiyon (devletin yatirim tesviki) Yiiksek 2
Ekonomik Faktorler Yiiksek 2
Doviz oranlar Yiiksek 6
Gayrimenkul fiyatlari Yiiksek 8
Faiz Oranlar1 Yiiksek 9
Sosyal Faktorler Orta 6
Yasam kalitesi (konfor) algis1 Yiiksek 7
Teknolojik Faktorler Yiiksek 1
Nitelikli insaat ytiklenicilerinin varlig Yiiksek 5
Ileri teknoloji (otomasyon) olanaklar Yiiksek 10
Cevresel Faktorler Yiiksek 3
Cevre konusunda yerel, ulusal ve

uluslararasi diizeydeki uygulamalar Yiksek .
Enerji temini ve verimliligi Yiiksek 4
Yasal Faktorler Yiiksek 4
Cevre ile ilgili diizenlenmeler Yiiksek 1
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BOLUM 10

SONUC

Bu ¢alismada, giinlimiizde olduk¢a giindemde olan ve gelecekte zaruri hale gelmesi beklenen
“yesil bina” yapim sektoriine makro diizeyde etki eden toplam 30 alt faktor; politik faktorler,
ekonomik faktorler, sosyal faktorler, teknolojik faktorler, ¢evresel faktorler ve yasal faktorler
olarak alt1 ana faktor baslig altinda toplanarak dis ¢evre analizi yapilmistir. Yesil bina yapim
sektorlinli etkileyen alti faktor grubu iginde, yapilan anket sonuclarina gore“dnem diizeyi”
olarak en Onemlisi, “cok yiiksek” 6nem endeksiyle cevresel faktorler olarak bulunmustur.
Cevresel faktorler “mevcut etki seviyesi” olarak ise “yiiksek” 6nem endeksiyle ana faktorler
icerisinde {iciincii sirada yerini almistir. Onem diizeyi olarak ikinci en 6nemli faktdr, “gok
yiiksek” 6nem endeksiyle teknolojik faktorlerdir. Teknolojik faktdrler, mevcut etki seviyesinde
sahip oldugu “yiiksek” 6nem endeksiyle ise ilk sirada yer bulmustur. Yasal faktorler, “yiliksek”
Oonem diizeyine ve mevcut etki seviyesine sahip olarak, ana faktorler arasinda sirasiyla tigiincii
ve dordiincii siradaki yerini almistir. Politik faktorler “yiiksek™ 6nem diizeyi ve “orta” mevcut
etki seviyesiyle sirasiyla dordiincii ve besinci sirada yerini almistir. Ekonomik faktorler
“yiiksek” odnem diizeyi ile altinct ve “yiiksek” mevcut etki seviyesi ile ikinci olmustur. Sosyal
faktorler ise “yliksek” onem diizeyi ile besinci ve “orta” mevcut etki seviyesi ile altinci sirada
bulunmustur. Elde edilen sonuglar incelendiginde, yesil bina yapim sektorii ele alindiginda ilk
akla gelen “cevre” kavraminin 6n planda oldugu goriilmektedir. Buna ek olarak, yesil bina
yapim asamasinda kullanilan teknolojik unsurlarin ve igeriginde barindirdig: pasif sistemler ile
caligmas1 sebebiyle nitelikli malzemenin 6nemi, teknolojik faktdrlerin 6nem endeksleriyle
gozler Oniine serilmistir. Ekonomik faktorler, mevcut etki seviyesi olarak iist siralarda yer alsa
da 6nem diizeyi olarak son sirada yer almistir. Bu durum da, sektérde ekonomik faktorlerin,
diger faktorlere gore oncelikli olmadigi, ancak mevcut sartlarda bunun pek de miimkiin
olmadig1 gozlemlenmektedir. Politik faktorlere bakildiginda, siibvansiyon (devletin yatirim
tesviki) 6n plana ¢ikmaktadir. Bu veri ekonomik faktorler ile iligkilendirilirse, doviz ve faiz
oranlarinin olusturdugu negatif etkiyi ortadan kaldirabilecek en 6nemli unsurun siibvansiyon

oldugu soylenebilir. Sosyal faktorler ele alindiginda, yasam kalitesinin (konfor algis1) 6n planda
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oldugu gozlemlenmektedir. Bu durum, yesil binalarin insan sagligina olan etkisini dogrudan
gostermektedir. Yasal faktorler incelendiginde, cevre ile ilgili diizenlemeler dikkat
cekmektedir. Bu durum, sektoriin en 6nemli dinamigi olan “¢evre” kavraminin yesil bina yapim
sektoriiniin organik bir pargasi oldugunu ve bu konuda yapilacak diizenlemelerin sektorii daha

fazla giiclendirecegini gozler 6niine sermektedir.

Sonug olarak, alt1 ana faktdr bagligi altinda incelenen 30 alt faktor ele alindiginda 6nem diizeyi

olarak ilk 10 sirada yer alan faktorler sirasiyla asagidaki sekilde siralanmaistir:

a. Enerji temini ve verimliligi

b. Cevre konusunda yerel, ulusal ve uluslararas1 diizeydeki uygulamalar
c. Ekolojik stirdiirtilebilirlik

d. Cevre ile ilgili diizenlemeler

e. Siibvansiyon (devletin yatirim tegviki)

f. Nitelikli insaat yiiklenicilerinin varlig1

g. Yasam kalitesi (konfor) algis1

h. Nitelikli ingaat malzemelerinin varlig

i. Isletme asamasinda atik yonetimi

j- Ileri teknoloji (otomasyon) olanaklar.

Alt1 ana faktor baglig altinda incelenen 30 alt faktor ele alindiginda mevcut etki seviyesi olarak

ise ilk 10 sirada yer alan faktorler asagidaki sekilde siralanmastir:

a. Cevre ile ilgili dlizenlemeler

b. Siibvansiyon (devletin yatirim tesviki)

c. Cevre konusunda yerel, ulusal ve uluslararasi diizeydeki uygulamalar
d. Enerji temini ve verimliligi

e. Nitelikli ingaat ytiklenicilerinin varlig

f. Doviz oranlari

g. Yasam kalitesi (konfor) algis1

h. Gayrimenkul fiyatlar

i. Faiz oranlar1

j- Ileri teknoloji (otomasyon) olanaklari.
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Sektor profesyonellerinin siralamalarda yer alan ilk on faktor iizerinde diger faktdrlere oranla
calismalarin1 yogunlastirmalart gerekmektedir. Ayni zamanda, bu konuyu daha ileriye
gotiirmek isteyen arastirmacilarin tekrar bir grup ve faktor analizi yapmak yerine, bu on faktor

tizerinde detayli ¢calismalar yapmasi daha yararli olacaktir.
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EK ACIKLAMALAR

Ek A: Bilgi Derleme Formu

Ekteki bilgi derleme formunda; bir yiiksek lisans tezi kapsaminda, yesil bina yapim sektdriiniin dis ¢evre analizinin

yapilmasi amaglanmaktadir.

Bu formu size gondermemizin nedeni; LEED belgesine (credentials) sahip olmaniz dolayisiyla,yesil bina yapim

sektorii hakkindaki en gercekgei ve giincel degerlendirmeleri yapabileceginize olan inancimizdir.

Bilgi derleme formu sadece 11 adet soru igermekte olup, en fazla 5 dakikanizi alacaktir.

Kisilerce verilecek yanitlar sadece genel bir perspektif sunacak sekilde toplu olarak degerlendirilecektir. Bu

kapsamda, firma ve kisi adlar1 herhangi bir anlam ifade etmediginden sorulmasina dahi gerek duyulmamustir.

Yogun c¢alisma temponuz igerisinde zaman ayirarak vereceginiz yanitlara ve konu hakkinda yapacaginiz degerli

yorumlarimiza simdiden tesekkiir ederiz.

Saygilarimla,

Ins. Miih. Oguzhan KAZANCI

Danisman: Dog. Dr. Serdar ULUBEYLI
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BILGI DERLEME FORMU
1. Cinsiyetiniz nedir ? Oeay [sayan

2. Mesleginiz nedir ? [insaat Mih. [JMakine Mah. [ Mimar

Dleeikin Do [ ]

3. Egitim durumunuz nedir ?

Ouisans [v.lsans  [JDoktora
4. $u anki fi da kag yidr alismak ?

Oos Oe-10 O11-20 21 ve izeri
5. Toplam is tecriibeniz kag yidir ?

Oos Oe-10
6. Firmanzdaki pozisyonunuz nedir?

[ qn WS R |
Dl etibfeleed |
J [~ B

['saha mihendisi [Jsantive sefi [Fima sahibi  []Diger... l:l

[IMakine Mih. [ Elektrik Mih. []Mimar
7. Firmanizin daimi olarak kag tane calisam vardsr ?
Oi1e 1049 [so0-99 [J100-199 [J200-249
8. Firmanzm yillik net is hacmi kag milyon TL'dir ?

[ rroje Midirii

250 ve tzeri

o1 Os Os-16 1624 [24-32 [J3240

9. Firmanwz insaat sektériinde kag yildr hizmet vermektedir?

Oo-s Oe-10 O11-20 O21-50 51 ve iizeri

10. Asagidaki her bir ana faktor ve alt faktoriin, yesil bina yapm sektori igin
sizce sahip oldugu dnem diizeyini ve giinimiizdeki meveut (gergeklesen) etki
seviyesini belirleyiniz.

40 ve Gzeri

0000000000000 00000000D0O0OO00D0ODODDO0O0O0O O|¢okOnensiz
0000000000000 0D0000000000D00000000O0O OO O|6nensiz

Politik istikrar

|Vergi politikast

Giimriik politikast

Siibvansiyon (devietin yatrm tegvigi)

Nofis ars oram

(Niffusun d afik yapist (yas dagimu)

Niifusun egitim seviyesi

[Miisters abskanbklars o
Yeni miisteri ihtiyaglar N~\/
Yasam kalitesi (konfor) algst i

(1))
ND

ool

Hleri i ) olanakl
Yenilikgilik olanaklari

INitelikli insaat malzemelerinin varhg:
INitelikti insaat isgiiciinin varkg:
INitelikti insaat yiklenicilerinin varkg

CEVI'C' d yerel,ulnsalve hus!: it deki I .
‘Eneq'i temini ve verimliligi

[Ekolojik strdiirilebilirlik

(Cografi konum

Isletme da atk yonetimi

Geri doniigimlii/doniistiiriilmiis insaat malzemesi pazan

Cevre ile ilgili diizenlemel

Sertifikasyon sisteminin ad: da kargilagilan zorhiklar
Titketici ile ilgili diizenlemel

Ithalat ile ilgili diizenlemeler

11 Konuyla ilgili olarak belirtmek istediginiz ilave diiginceleriniz varsa, bunlar nelerdir?

Samimiyetiniz ve igbirliginiz igin tesekkiir ederiz!

O000000000D0000000000000O0O0OD0O0OODDOOOOd OO O simeSmen

o o o o e o o e e o o o | 20 T
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