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LEED Sertifikah Yesil Binalarda Enerji ve Su
Tasarrufundan Saglanan Faydalarin Tasinmaz
Degerine Etkilerinin Incelenmesi

Latif Onur UGUR!
Nese LEBLEBICi2

(074

Yesil binalarin insaat ve isletme maliyetleri ile taginmaz degeri agisindan irdelenmesi
amaciyla hazirlanan ve LEED sertifika sistemine gore Tiirkiye’de altin ve platin sertifika
diizeylerinde derecelendirilmis iki adet bina kapsaminda degerlendirilen ¢aligmada; ilave
maliyetlerin, altin sertifikali binada % 7,43 ve platin sertifikali binada ise % 9,43 oraninda
gerceklestigi, buna karsilik yillik enerji ve su giderlerinde, sirasiyla % 31 ve % 40 oraninda
maliyet azalisi oldugu tespit edilmistir. Diger faydalar géz ardi edilerek sadece enerji ve su
tasarruflarindan saglanan faydalarin tasinmaz degeri iizerindeki etkileri incelendiginde,
sertifika sisteminden kaynaklanan ilave yesil degerin, altin sertifikali binada 242 $/m? ve
platin sertifikali binada ise 255 $/m? olabilecegi tahmin edilmistir.

Anahtar Kelimeler: Yesil bina, LEED sertifika sistemi, tasinmaz degerleme, yesil deger.

ABSTRACT

Investigation of the Effects of Energy and Water Saving Benefits on Property Value in
LEED Certified Green Buildings

In the study prepared for the purpose of evaluating green buildings in terms of construction
and operating costs and property value is investigated in scope of two buildings rated at the
gold and platinum certificate levels according to the LEED certification system. Additional
construction costs have been found as 7,43% and 9,43% respectively, for the gold and the
platinum certified buildings. According to the annual energy and water savings, it has been
found that cost decrease is 31% for the gold certified building and that of the platinum
certified building is 40%. Ignoring other benefits and taking into consideration only the
benefits based on energy and water savings, it was predicted that additional green value
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benefited from LEED certification could be 242 $/m? and 255 $/m? respectively for the gold
and the platinum rated building.

Keywords: Green building, LEED certification system, real estate valuation, green value.

1. GIRiS

Literatiirde, yesil bina kavramina yonelik bir¢ok tarif ve anlayisin bulundugu ve cesitli
terimlerin birbirlerine alternatif olacak sekilde es anlamli kullanildig: goriilmektedir. Birlesik
Devletler Yesil Bina Konseyi (USGBC) tarafindan yesil bina; ¢cevresel, sosyal ve ekonomik
faydalar arasinda saglikli ve dinamik bir denge kurulmasini hedefleyen, ¢evre ve kullanici
iizerinde ortaya ¢ikabilecek her tiirlii olumsuz etkiyi belirgin oranda azaltan binalar olarak
tanimlanmaktadir [1]. Tiirkiye’de 2007 yilinda Diinya Yesil Binalar Konseyi (WGBC)
altinda kurulan sivil toplum kurulusu olan Cevre Dostu Yesil Binalar Dernegi (CEDBIK) ise
yesil binayi; yapinin arazi se¢iminden baslayarak yasam dongiisii ¢ergevesinde
degerlendirildigi, biitiinciil bir anlayisla ve sosyal ve gevresel sorumluluk bilinciyle
tasarlandigi, iklim verilerine ve ydreye 0zgii kosullara uygun, ihtiyacit kadar tiiketen,
yenilenebilir enerji kaynaklarina yonelmis, dogal ve atik iiretmeyen malzemelerin
kullanildigs, katilimi tesvik eden, ekosistemlere duyarli ve dogayla uyumlu yapilar olarak
tarif etmektedir [2]. Yesil olmayan binalar ise geleneksel binalar, standart binalar veya
kahverengi binalar seklinde adlandirilmaktadir [1-11].

Uluslararas1 yesil bina sertifikalandirma sistemlerinden biri olan ve USGBC tarafindan
gelistirilen Enerji ve Cevresel Tasarimda Liderlik (LEED) programinin amaglari; 6lgme
standartlart olusturarak yesil binay1 tanimlamak, biitiinsel bir bina tasarim yontemi
gelistirmek, yap1 sektoriinde gevresel liderlik olusturmak, yesil rekabeti tesvik etmek, yesil
binanin yararlar1 konusunda tiiketici bilincini artirmak ve bina pazarini doniistiirmek olarak
belirtilmektedir. Uygulanmaya 2000 yilinda baslayan ve sertifikalandirilan alan miktari
giderek artan LEED sistemi, gelisen kosullar ve gereksinimler dogrultusunda giincellenmis
ve yeni siiriimleri ¢ikarilmistir. 2009 yilinda giincellenen LEED v3 siiriimiine tabi projeler
icin 31 Ekim 2016 tarihine kadar kayit alinmistir. 2013 yilinin sonlarinda piyasaya ¢ikarilan
LEED v4, en giincel LEED siiriimii olarak yeni LEED online platformunda kayit i¢in agik
durumdadir [1].

LEED v4’iin 6nceki versiyonlardan farkli olarak; iklim degisikligi gibi ¢evresel konularda
gelisme kaydettigi, enerji ve su kullaniminda optimizasyonu destekledigi, bilgi islem
merkezi, depo, dagitim merkezi, otel/motel, mevcut okul binalari, mevcut ticari binalar ve
orta yiikseklikte binalar gibi proje tipleri i¢in yeni gereksinimleri ortaya koydugu, artan
teknik kisitlar lizerine odaklandig, giivenli materyaller ve iiriin seffafligina daha fazla 6nem
verdigi, teknolojinin roliinii artiran temel yenilikler getirdigi, islemleri kolaylagtirmak
amaciyla LEED dokiimantasyon siirecini daha etkin hale getirecek araglari tanittigi ve LEED
online platformunu daha kullanisli olacak sekilde gelistirdigi gozlenmektedir [1].

Puan tabanli bir sistem olan LEED’e gore; sertifikalar farkli bina tipleri, sektor ve proje
kapsamina gore, yeni insaat, ticari mekanlar, konutlar, aligverig merkezleri, okullar, saglik
binalar1 vb. olarak ¢esitlenmektedir. Sertifika alabilmek i¢in her bir sertifika ¢esidine 6zgii
olarak belirlenen 6n kosullarin yerine getirilmesi ve ilgili kategoride puanlarin toplanmasi
zorunlu olmaktadir. Ornegin, yeni insa edilen binalarin LEED v3 siiriimiine gére sertifika
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alabilmeleri amaciyla, LEED v3-Yeni Ingaat olarak siiflandirilan sertifika gesidi icin
belirlenen, besi esas ve ikisi ekstra olmak iizere toplam yedi kategoriden olusan kriterleri
saglamalar1 gerekmektedir. Siirdiiriilebilir arazi, su verimliligi, enerji ve atmosfer, malzeme
ve kaynaklar, i¢ mekan yasam kalitesi, inovasyon ve yerel dnem siras1 olarak siralanan s6z
konusu kategorilerin her yapi tipi icin biitiin i¢indeki farklilasan oranlari, puan sistemini
olusturmaktadir. Buna gore; 6diil puanlar dahil olmak {izere toplam 110 puan {izerinden
yapilan degerlendirme sonucunda, kazanilan puan 40-49 arasinda ise sertifikali, 50-59
arasinda ise glimiig, 60-79 arasinda ise altin ve 80 {izerinde ise platin olarak adlandirilan
sertifikalar verilmektedir [1]. Sayilar1 giderek artan ve giiniimiizde gelinen noktada oldukca
onemli bir giindem olusturan yesil binalar, ¢cevresel ve sosyal etkilerinin yani1 sira ekonomik
avantajlari ile de ilgi ¢cekmekte olup, maliyetleri ve siirdiiriilebilirlik 6zelliklerinin tasinmaz
degeri {izerindeki etkileri bu alandaki baglica tartisma konularini olusturmaktadir [3-5].

Klasik-standart binalara gore yesil binalarin degerini ortaya koymak amaciyla yapilan
caligmalar kapsaminda; siirdiiriilebilirligin tasinmaz degerini artiran 6zelliklerden biri olarak
degerlendirildigi ve dogrudan tasinmaz degerleme siirecine dahil edildigi arastirmalar
yapildig1 goriilmekte ve bu ¢alismalarin kalitesini artirmak amaciyla siirdiiriilebilir verilerin
nitelik ve niceliklerinin gelistirilmesine yonelik Onlemler almmasimin 6nem tasidigi
vurgulanmaktadir [5-12].

Yesil degerleme iizerine yapilan bir ¢alismada, yesil binalarin degerleme siireci; belgeleme,
yesil bina &zelliklerinin tanimlanmasi, emsallerin belirlenmesi, karsilastirma unsurlarinin
tespiti ve prim katkili degerin belirlenmesi olarak tanimlanmaktadir. Prim katkili degerin
belirlenmesinde kullanilan teknikler, Konut Enerji Degerleme Sistemi (HERS) indekslerinin
kullanilmasi, briit kira ¢arpanlari ile aylik enerji tasarruflarinin garpilmasi, maliyet degeri ve
karsilastirmali satis analizi olarak belirtilmektedir [3]. Yesil bina degerlemesine yonelik
metodoloji Onerilerinden biri, yesil degerin satig karsilagtirma yontemindeki gibi analiz
edilmesi yoluyla, olumsuz ve olumlu enerji verimliligine bagli olarak bina degerindeki azalig
ve artisi igin, bosa harcanan ve tasarruf edilen enerjinin hesaba katilmasini esas almaktadir.
Buna gore, referans alinan bina ile incelemeye konu tasinmaz arasindaki enerji talebi farki,
bosa harcanan ve tasarruf edilen enerjiyi ortaya koymaktadir [6]. Ulkeler ve gayrimenkul
tipleri karsinda yesil degerin durumunu ortaya koymak amaciyla Finlandiya, Japonya ve
ABD’de yapilan 6rnek olay incelemeleri sonucunda; Tokyo g¢alismasinda, yesil binalarin
satig fiyatlarinin gercek islem fiyatlarindan sadece ¢ok az bir miktar yiiksek oldugu tespit
edilmis ve siirdiiriilebilirlik nitelikleri icin 6deme isteklilikleri ile hane halki gelirleri arasinda
kuvvetli bir bag oldugu ortaya konulmustur. Finlandiya g¢alismasinda, kesin bir kanit
bulunamasa da en azindan, daha enerji etkin bina ve apartman daireleri i¢in 6nemli bir fiyat
artig1 tespit edilmistir. Arastirmanin en genis kapsamli ¢alismasi olan ABD 6rneginde, yesil
ozellikler, igletme masraflart ve ofis kiralart arasindaki etkilesim en iyi sekilde ortaya
konulmus, panel veriye dayali olarak alt1 adet biiyiik ofis binasina ait igletme masraflari,
kiralar ve bina ozellikleri incelenmis ve kiralar iizerinde diger iki unsurun etkilerinin,
yesilligin derecesi ile birlikte arttig1 tespit edilmistir [7]. Gelir, doluluk, isletme giderleri ve
riskten olusan degerin dort unsurunun, yesil binalarin degerine de 151k tutacagini kabul eden
aragtirmacilar tarafindan, bu kategorilerin yesil degerleme i¢cin de gecerli olacagi
belirtilmektedir [8].

Yesil degere iliskin onerilen bir diger metodoloji ile piyasa egilimleri de hesaba katilarak,
enerji tasarruf potansiyeli maliyetinin enerji etkinligi ile olusan ilave degerin
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hesaplanmasinda ana unsur olarak ele alinmasi saglanmaktadir. Bu yonteme gore onbes adet
ornek iizerinde uygulanan yaklasimlar sonucunda, yesil binalarda deger artisinin % 5 - 10
oraninda olabilecegi hesaplanmistir [9]. Sik¢a karsilagilan “siirdiiriilebilir binalar daha
degerli midir” sorusunun cevabini aramak ve siirdiiriilebilirlikle deger iliskisini ortaya
koymak amaciyla yapilan caligmalarda, % 28 oraninda prim yapan sonuglara ulasildig:
goriilmiistiir. Arada hig sebep sonug iliskisi bulunmadigini savunan aragtirmacilarin yani sira,
stirdiiriilebilir binalarin kazandig1 yesil prim yerine, siirdiiriilebilir standartlara olan artan
talebin karsilanmadig1 binalardaki kahverengi indirim tizerinde konusulmasi gerektigini ileri
siiren arastirmacilar da bulunmaktadir [10]. Yesil binalarin ve siirdiiriilebilirlik etkisinin
gayrimenkul degerleme ile iliskisinin incelendigi bir diger ¢alismada, degerleme uzmanlari
tarafindan yesil binalar ile kahverengi binalarin degerlemesinde kullanilmasi amaciyla ii¢
asamali bir siirdiiriilebilir degerleme modeli olusturulmustur [11].

Yesil binalarin finansal etkileri {izerine yapilan bir aragtirmada, tasinmazin yalnizca
ekonomik degerinin olmadigi, ayn1 zamanda teknik, ekonomik, gevresel, sosyal ve estetik
performans kapasitelerine bagl olarak ¢evresel, sosyal, kiiltiirel ve imaj degerlerinin de
tasinmaz degerine katkida bulundugu belirtilmistir [12]. Tiirkiye’de yapilan bir ¢aligmada
Izmir’de 6rnek bir konut icin yapilan degerleme sonucunda, piyasann siirdiiriilebilir odakli
oldugu kabulii ile enerji maliyetinin piyasa degerine % 2,70 etki edebildigi goriilmiistiir [13].
ABD’de yesil ofis binalarinin genis bir kesitinin analiz edildigi ¢aligmada, enerji verimli
binalarda ekonomik getirilerin 6nemli oldugu gosterilmis ve yesil binalarda
siirdiiriilebilirligin yan1 sira enerji kullanim etkinligine bagli olarak elde edilen ekonomik
getirilerin, kira ve satis degerlerindeki artisa katkida bulundugu tespit edilmistir. [14]. Enerji
verimliliginin gelirle iliskili tasinmaz degerleme yaklasimlarina entegrasyonuna odaklanan
bir bagka caligmada, Alman ofis binalarinin kiralar1 ¢oklu regresyon analizi uygulanarak
incelendiginde, metrekare basina 0,2 ile 2,0 Euro araliginda, enerji maliyetlerindeki artisin
metrekare basina kira degerleri iizerinde herhangi bir etkisi olmadig1 anlamina gelen bir
ilgisizlik bolgesi bulundugu saptanmustir [15].

Geleneksel binalara kiyasla yesil binalarin maliyetini ortaya koymak i¢in yapilan ¢aligmalara
bakildiginda, yesil binalarin tasarim ve yapim siireclerinin, ¢evre iizerindeki olumsuz etkileri
en aza indirecek verimli teknikler uygulanmasi, geri doniisiimlii malzemeler kullanilmasi ve
daha az su, enerji ve kaynak harcanmasi gibi 6zelliklere bagl olarak, cevresel, sosyal ve
ekonomik acidan 6nem tasidigi vurgulanmistir [16-22]. Ayrica, pek ¢ok arastirmada, maliyet
ve gevresel stratejiler ile siire¢ yonetiminin baslangigtan itibaren proje gelistirme siirecine
entegre edildigi durumlarda, tasarim ve ingaat maliyetinin yesil olmayan binaya gore daha
fazla olmadig belirtilmektedir. Enerji ve su kullaniminda elde edilen tasarruf ile uzun dénem
isletme ve bakim maliyetlerinde meydana gelen azalma, yesil binalarin gelir getiren
ozellikleri olarak gosterilmektedir. Sadece enerji tasarrufundan elde edilen faydanin, tasarim
ve ingaat maliyetinin makul bir zamanda geri kazanilmasini saglayacagi ileri siiriilmektedir
[23-28]. Deneyimsiz ongoriilere dayanarak 2000’11 yillarin basinda yapilan arastirmalarda,
standart binalara gore % 25’in iizerinde ilave maliyetlerden bahsedilirken, ilerleyen yillarda
daha gercekei veriler ile sertifikalandirma maliyetinin endise duyulan miktardan daha az
oldugu belirlenmistir. Yesil sertifikali binalarin yesil sertifikali olmayan binalarla
karsilastirildigt birgok arastirmada, yesil binalarin yiiksek kira oranlari, yiiksek satig fiyatlari,
yiiksek doluluk oranlari, diigiik isletme giderleri, yiiksek net isletme gelirleri ve diisiik
kapitalizasyon oranlarina sahip olduklari ortaya konulmustur [5-9, 14, 29-34]. Yesil
elementlerin tasinmaz gelistirme siirecine uygulanmasinin maliyet ve karsilagilan zorluklar
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acisindan degerlendirilmesi amaciyla Cin’de yapilan bir ¢aligmada, ilave maliyetlerin analiz
edildigi ti¢ drnek olay incelemesi ile temel engel olarak kabul edilen yiiksek maliyetlerin,
genis kapsamli yesil teknoloji uygulamalarini kisitladigi ortaya konulmaktadir [35].

LEED sertifikali binalar ile sertifikasiz binalarda gevresel kalite ile ilgili olmayan faktérlerin
kullanic1 memnuniyeti iizerine etkisi {izerine yapilan arastirmada ise, istatistiksel olarak
onemli derecede farkli etkiler tespit edildigi, ancak ¢cogunlukla bu degisimin etkisinin pratik
olarak ihmal edilebilir boyutta oldugu belirtilmektedir [36]. LEED sertifikal1 alt1 adet binanin
isletme harcamalari {izerinde yapilan bir diger calismada, su ve enerji tiiketimleri referans
bina ile karsilastirildiginda sertifikali binalarin daha iyi performans gosterdikleri ortaya
konulmustur [37].

Yesil binalarin standart binalardan daha nitelikli ve verimli binalar olmalari nedeniyle,
degerleme acisindan farkli ele alinmasi gerektigi kabul edilmektedir. Bdylece, gayrimenkul
degerleme siirecinde yeni bir bakis agisi ihtiyaci ortaya ¢ikmaktadir. Yesil degerleme konusu
diinya literatiiriinde de arastirilmaya devam edilen bir konu olup, heniiz yesil binalarin
degerlemesi konusunda geligmis {ilkelerce de kabul edilmis bir yaklasim, sistem ve
metodoloji bulunmamaktadir. Tiirkiye’de ise yesil binalar sektdrii heniiz gelismekte olup, bu
tiir binalarin artmasi ile gayrimenkul degerlemede, yesil binalarin standart binalardan farkl
olarak ele alinmasi ihtiyaci ortaya ¢ikmaktadir [38].

USGBC verilerine gore 31 Ocak 2018 tarihi itibariyle; yeni insaat grubunda toplam 31283
adet projenin diinya genelinde LEED programina basvurdugu, 5712 adet projenin LEED altin
ve 1025 adet projenin ise LEED platin seviyelerinde sertifikalandirildig: tespit edilmistir.
Tiirkiye’de ise ayn1 grupta 241 adet projenin bagvuruda bulundugu, 81 adet projenin LEED
altin ve 9 adet projenin ise LEED platin sertifika seviyelerine hak kazandigi belirlenmistir
[39].

2. MATERYAL VE YONTEM

Ustiin niteliklere sahip yesil binalar1 tasinmaz degerleme agisindan ele almak ve yesil
binalarin standart binalardan daha degerli olup olmadig1 konusundaki tartigmalara katki
saglamak diigiincesiyle yola ¢ikilan bu ¢aligmada, Tiirkiye’de iki drnek olay incelenerek,
LEED sisteminin ingaat ve igletme maliyetleri ile tasinmaz degeri iizerindeki etkilerinin
irdelenmesi hedeflenmistir. Bu kapsamda calismanin amaglari; insaat maliyetlerini ve
taginmaz degerine etkilerini belirlemeye yonelik piyasa aragtirmasi yapmak, siirdiiriilebilirlik
ozelliklerini ortaya koymak, ilave maliyetleri belirlemek, gergeklesen insaat maliyetlerini ve
isletme giderlerini tespit etmek, karlilik analizi kapsaminda fayda-maliyet oranlarini
belirlemek, Tiirkiye yesil bina piyasasindaki gelismeleri irdelemek, tasinmaz degerine
yonelik tahminlerde bulunmak olarak belirlenmistir.

Calisma materyali, konu ile ilgili literatiir verileri ve saha g¢aligmasi olarak &rnek alinan
binalardan elde edilen verileri kapsamaktadir. B6liim 1°de yer verilen literatiir bilgileri, yerli
ve yabanci kurum kaynaklarindan detayli tarama ile arastirilmig, konuyla ilgili olarak yapilan
onceki bilimsel arastirmalardan ulagilabilenler ile siireli yayin, elektronik kaynak, kitap,
makale, bildiri, ddnem projesi, tez, kanun, yonetmelik, rapor, plan ve yetkili danigmanlarin
kisisel goriisleri calisma materyalleri olarak belirlenmis, Ankara’da bulunan ve LEED
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sistemine gore altin ve platin kategorilerinde sertifikalandirilmis iki adet bina, ¢alismanin ana
materyali olarak kabul edilmistir.

Calismanin temel yOntemini ise, veri toplama, alan etiid-analiz calismalari, bireysel
goriigmeler ve gozleme dayali 6rnek olay incelemesi olusturmaktadir. Bu kapsamda; her iki
binaya iliskin LEED sertifikalari, projeler, yapi ruhsatlari, enerji modelleme raporlari,
erozyon kontrol ve sedimentasyon raporlari, muhasebe kayitlari, ddeme faturalari ve benzeri
belgeler incelenmis, binalarin yesil 6zellikleri yani LEED sertifika sistemlerinde belirtilen
gerekli kriterlerin uygulanma sekli ve miktar1 yerinde gozlemlenmis ve bu &zellikleri
belgeleyen yazili ve gorsel belgeler irdelenmis, yetkili kisilerle bireysel goriismeler yapilmus,
toplam proje maliyetleri, ingaat maliyetleri ve enerji harcamalarina iliskin gergeklesen
rakamsal veriler ilgili kayit sistemlerinden derlenerek, hesaplanmustir.

Yesil bina oOzelligi veren unsurlarin ayristirilmasi amaciyla, proje gelistirme,
sertifikalandirma ve yapim siireclerinde uygulanan 6zellikli yatirimlarin maliyetlerine iligskin
gerceklesen tutarlarin, toplam yatirim ve insaat maliyetleri i¢indeki paylar1 hesaplanmustir.
S6z konusu ayristirmanin yapilmasinda duplikasyon yaratmamaya 6zen gosterilerek, yesil
binalarin yesil olmayan binalara gore ek olarak getirecegi maliyet unsurlar1 olabildigince titiz
belirlenmeye caligilmistir. Maliyetlerin analizinde, karlilik oran1 ve geri ddeme siiresi gibi
statik yontemler kullanilmistir.

Binalarin yillik elektrik, dogal gaz ve su harcamalarina iliskin veriler, 6deme faturalarindan
ve kayit sistemlerinden taranarak, ¢izelgeler halinde diizenlenmistir. Her iki binanin enerji
modelleme programlarma iliskin sonug¢ raporlart incelenmis ve referans alinan bina ile
tasarlanan bina verileri elde edilmistir. Gergeklesen, tasarlanan ve referans binaya iliskin
elektrik, dogal gaz ve su tiiketim miktarlar1 ve maliyetleri karsilagtirmali olarak ¢izelgelerle
ortaya konulmustur.

Tasinmaz degerine iligskin tahminlerde bulunabilmek amaciyla yapilan piyasa arastirmasi
kapsaminda; binalarin bulundugu mahalle, cadde ve sokaklarda degerleme i¢in emsal tegkil
edebilecek tasinmazlar aragtirilmis olup, yerel emlak alim-satimi1 yapan emlak ofisleri, yap-
satcilar ve ingaat yiiklenicileri ile karsilikli gériismeler yapilmistir. Konu taginmazlarin {istiin
nitelikli binalar olmasi nedeni ile birebir emsal binalarin olmayacag: agiktir. Bu nedenle,
konu taginmazlarin {istiin nitelikleri géz ardi edilerek, yesil bina 6zelligi tasimayan, ancak
enerji etkinligine yonelik basit uygulamalarin bulundugu likks insaat kalitesindeki
taginmazlar arasindan, yakin konum ve benzer yilizOl¢iimleri aranarak, yeni inga edilmis
komple binalarin satis ve kira degerleri aragtirtlmistir. Bu kapsamda, platin sertifikali bina
icin ii¢ adet ve altin sertifikali bina i¢in ise dort adet komple satilik ve/veya kiralik binanin
satis ve kira degerleri elde edilmistir. Ayrica, konu tasinmazlarin yesil 6zelliklerine yonelik
piyasa algisinin 6lgiilmesi amaciyla, semt sakinleri, emlak ofisleri ve ingaat yiiklenicileri ile
goriismeler yapilarak, yorum ve onerileri dikkate alinmis ve bdylece yesil binalarin piyasa
degerlerine yonelik etkiler genel olarak irdelenmistir. Diger yandan, binalarda enerji ve su
tasarruflarindan saglanan faydalarin etkileri incelenmis, gelir indirgeme ve maliyet
yontemleri uygulanarak, dngoriilerde bulunulmustur.
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3. ARASTIRMA BULGULARI

Bu béliimde; 6rnek olay incelemesi kapsaminda ele alinan iki adet yesil binaya ait genel
bilgiler, teknik ve mimari O6zellikler, siirdiiriilebilirlik kriterleri ile yapim ve kullanim
maliyetlerine iliskin veriler tespit edilerek, tasinmaz degeri Tlzerindeki etkileri
degerlendirilmektedir.

3.1. Genel Ozellikler ve Sertifikalandirma Kriterleri Acisindan inceleme

Incelenen her iki binanin da, tasinmaz maliklerinin kendi kullanimlar ig¢in ve LEED
sertifikas1 hedefine yonelik olarak planlandig tespit edilmistir. Bu kapsamda ihtiyaca 6zgii
proje gelistirildigi, kar amac1 diigiiniilmeden, kullanim rahatligi, konfor, kalite, saglamlik,
estetik gibi ozellikler gozetilerek ve ihtiyaca maksimum oranda cevap verecek, kurumsal
kimlikleri yansitacak, iyi bir vizyon destegi, imaj ve prestij saglayacak sekilde, enerji etkin
binalar olarak insa edildigi goézlenmistir. Proje gelistirme, planlama, insaat ve
sertifikalandirma siireleri paralellik gosteren ve hemen hemen ayni zaman diliminde
gergeklestirilen her iki binanin, kullanim amac1 yoniinden de benzer 6zelliklere sahip oldugu
tespit edilmistir. Her iki bina da, planlama ¢aligmalarindan itibaren ekonomik ve gevresel
stratejilerin dikkate alindig1 biitlinciil bir proje yonetimi ile gerceklestirilmis, insaatlari
tamamlandiktan hemen sonra kullanilmaya baglanmigs ve 2014 yilinin Mayis aymda
sertifikalandirilmistir. Bu amagla, LEED danismanlik ve devreye alma hizmetleri alinarak,
binalarin sertifika sartlarin1 saglamasi igin gerekli planlama, yonlendirme, kontrol ve
izlemeler yapilmustir.

Altin sertifikali bina; 6zel bir firmanin bolge idare ve servis binasi olarak kullanilmasi
amaciyla planlanmis olup, proje caligmalari 2011 yilinin Ekim ayinda, yapimi ise 2012
yilinin Temmuz ayinda baslamistir. Bina ingaatinin tamamlanmasi, 2013 yilinin Eyliil ayinda
ger¢eklesmistir. Toplam insaat alan1 4.131 m? olan ve 3.764 m? arsa alan1 iizerinde insa edilen
binanin ofis boliimii, zemin alt1 bir kat olmak tizere toplam 4 kathidir. Atdlye olarak da
adlandirilan ve 670 m? iizerine inga edilen servis alaninda ise is makinalarinin satig, bakim
ve onarim hizmetleri yapilmaktadir. Sanayi bélgesinde yer alan ve bulundugu ¢evrede genel
goriiniimii, boyutlart ve yesil 6zellikleri ile farklili§1 géze carpan binanin i¢ mekaninda da
rahatlik, estetik, kalite ve konfora yonelik uygulamalara yer verildigi gozlenmistir.

Binanin 6ne ¢ikan ve siirdiiriilebilirlik kriterleri ile LEED altin sertifika standartlarini
saglayan Ozellikleri; trombe duvari, yagmur suyu toplama sistemi ve yesil cat1 sistemi olarak
siralanmaktadir. Binanin gliney cephesinde trombe duvari olarak adlandirilan, duvar boyu ve
yiiksekligince insa edilen dar bir camekan sera bulunmaktadir. Dogal havalandirma yoluyla
enerji ekonomisi saglanmasi1 amaglanarak planlanan trombe duvari, cam sera ile arkasinda
bulunan ve 1s1l kiitle olusturan beton duvar arasinda 1sman havanin, duvarin yukarisinda
birakilan deliklerden igeri alinmasi ve duvarin asagisinda birakilan deliklerden de binanin
icinden soguk hava akiminin saglanmasi esasina dayanmaktadir (Sekil 3.1).

Altin sertifikali binada yagmur suyu yonetimi kapsaminda, yeralti su kaynaklarini ve
kalitesini korumak i¢in araziye diisen yagmur suyunun topraga geg¢mesini ve toprak
tarafindan emilmesini saglamak icin, otoparkta delikli taslar kullanilmistir. Catida depolanan
yagmur suyunun, bina igerisinde yeniden kullanilmasina imkan veren depolama ve dagitim
sistemi ile binadaki su kullaniminda tasarruf saglanmaktadir. Peyzajda cevreye uygun ve az
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su tiiketecek bitkiler secgilmesi ve su tiiketimini azaltmak i¢in damla sulama sistemi
kullanilmast da su tasarrufunu saglayan ozelliklerdir. Yesil alan kullanimint artirmak
amaciyla yapilan yesil ¢ati uygulamasi ile dogayla baglantinin kuruldugu bir tasarim 6rnegi
ortaya konulmaktadir. Gorsel estetik, gorsel mahremiyet, akustik, gélgeleme, 1s1 diizenleme,
sogutan riizgari azaltma, ilave yalitim, ¢evre ve hava kalitesini iyilestirme gibi etkilerinin
yanui sira, ¢at1 bahgesinde yaratilan rekreasyon alaninin insan sagligi iizerinde olumlu etkilere
neden oldugu ve doga bilinci olugsmasina katki sagladigi goriilmektedir. Yagmur suyunun
yarattig1 sorunlara yenilik¢i ¢6ziimler sunmak amacina da hizmet eden yesil ¢at1 uygulamasi
ile yogun yagislarda yagmur suyu tutularak kanalizasyon ve tahliye sistemlerine binen yiikiin
azaltilmasi saglanmaktadir.

Sekil 3.1 - LEED altin sertifikali binada trombe duvart goriintimii

Platin sertifikali bina; bir dernegin yeni ofis ihtiyaci kapsaminda gelistirilmis olup, 2011
yilinin Eyliil ayinda proje ¢aligmalarina baglanmistir. Yapimia 2012 yilinin Agustos ayinda
baslanilan bina, 2013 yilinin Ekim ayinda tamamlanmistir. Toplam insaat alan1 5.397 m? olan
ve 1.295 m? arsa alani iizerinde insa edilen bina zemin alt1 {i¢ kat olmak iizere toplam 7
katlidir. Binanin bulundugu yerde ve yakin ¢evresinde, alim-satim bedelleri nispeten yiiksek
olan konut, igyeri, spor tesisleri ve aligveris merkezleri gibi liikks yerlesim alanlar
bulunmaktadir.

Ozgiin mimari ve tasarimsal yaklasim o6zelligi nedeniyle cesitli odiillere layik goriilen
binanin, 6ne ¢ikan ve siirdiiriilebilirlik kriterleri ile LEED platin sertifika standartlarini
saglayan ozellikleri; termal labirent sistemi, termal beton déseme ve sogutma sistemi, soguk
kiris sistemi, i¢c mekan hava kalitesini artiran havalandirma sistemi ve metal ag cephe
giydirme olarak siralanmaktadir. Pasif 1sitma ve sogutma teknikleri agisindan Tiirkiye’de ilk
kez kullanilan bir sistem olarak ilgi ¢eken termal labirent sistemi, i¢ mekan termal
konforunun temin edilmesine olanak vermektedir (Sekil 3.2 ve Sekil 3.3).
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Ankara’daki tipik karasal iklim kosullarinin gostergesi olan giindiiz ve gece arasindaki
sicaklik farkini kullanarak, 1sitma ve sogutmadaki enerji sarfiyatini minimize etmek iizere,
i¢lincii bir bodrum katt olarak yerlestirilen betonarme labirent, binaya en belirgin
siirdiiriilebilirlik 6zelligi kazandirmaktadir. Bodrum kattaki taze hava girislerinden alinan
hava, labirent igerisinden gegirilerek, sartlandirildiktan sonra klima santrallarina
iletilmektedir.

J Avludan yiikselen sicak havamn yazin

., digar atilmasy, kigimisinmada
" | kullamlmast
= o 2

Giineg panelleri

Avluda sicak havanm
yilkselmesi

Metal ag cephe kaplamasiyla

Soguk kirig sistemi ve
giines kontrolii

termal beton dégeme
sistemi

Otoparka ve labirente dogal
havalandirma girigi

Labirent sistemiyle toprak
kaynakhismma ve sogutma

Sekil 3.3 - LEED platin sertifikali bina bodrum katimin labirent sistemi gériintimii

Binanin soguk kiris sistemi, klima santrallarindan gelen havayr mekana yaymakta ve 1s1
konforunu saglamak igin son iklimlendirme kontrollerini yapmaktadir. Metal ag cephe
giydirme 6zelligi ise, binanin seffaf bir kabuga sahip olmasina ragmen enerji modellemeleri
ile test edilerek tasarlanan ve ikinci katman vazifesi goren paslanmaz celik metal ag ile
cevrilmis olmasindan kaynaklanmaktadir. Mesh olarak adlandirilan sistem, LEED
sertifikasyonunda iklimlendirme i¢in bilyiik avantajlar saglamaktadir. Mesh sistemi ile giines
yansima etkisine ve 1tk durumuna bagli olarak mimari etki ¢evresel faktorler ile
birlestirilmekte ve giin icinde gilinesin etkisi azaltilarak i¢ mekan atmosferi
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diizenlenmektedir. Golgelendirme ve gilines kontrolii saglanarak giines kaynakli 1s1
kazanimiin 6niine gegilmektedir. Dis etkenlere kargt son derece dayanikli ve uzun 6miirli
olup, hicbir bakim ve yenileme gerektirmeyen bu sistem, yeni ve farkli bir gorsel etki
yaratmasinin yani sira giivenlik konusunda da biiyiik bir katk: saglamaktadir.

Incelenen binalarmn siirdiiriilebilirlik 6zelliklerini derecelendiren LEED sertifika sistemine
gore alinan puanlar, kategoriler agisindan karsilastirilarak asagida 6zetlenmektedir (Cizelge
3.1).

Cizelge 3.1 - Siirdiiriilebilirlik kriterlerinin niceliksel degerlerinin karsilastirilmasi

Aldig1 Puan
Sertifika Kategorileri Puanlama . . .
Yeni Insaat LEEDv3- Altm  Yeni Insaat LEEDv3-Platin

Siirdiiriilebilir Arazi 26 22 22

Su Tasarrufu 10 6 10

Enerji ve Atmosfer 35 21 19

Malzeme ve Kaynaklar 14 6 8

¢ Mekan Yasam Kalitesi 15 7 13
Inovasyon 6

Bolgesel Oncelik 4 4 4

Toplam Puan 110 70 81

LEED sertifika sistemine gore, platin sertifikali binanin su tasarrufu kategorisinde tam puan
almasi ile 6ne ¢iktig1 goriilmektedir. Ayrica, yenilik¢i tasarim 6rnegi uygulamalari ile gerek
i¢c mekan yasam Kkalitesi agisindan kazandigi puanlar, gerekse tasarimda inovasyon o6diil
puanlar agisindan kazandigi ilave puanlar ile platin sertifika seviyesine ulasmay1 basarmistir.
Malzeme ve kaynaklar kriteri de altin sertifikali binaya gore fark yaratacak sekilde yiiksek
puan alinan kriter olmustur. Altin sertifikali binanin ise en yiiksek puani siirdiiriilebilir arazi
kriterinden aldig1 goriilmektedir. Arazinin organize sanayi bdlgesi i¢inde olmas1 hem dogal
olarak yesil alanlarin ve tarim arazilerinin korunmasini ve hem de binanin dogal yagami
koruma ve yenileme kredisinden tam puan almasmi saglayan bir avantaj olmustur. Ote
yandan, enerji ve atmosfer kriterinden aldig1 puanlar ile de 6ne ¢ikan binanin 6diil puanlarinin
platin sertifikali binaya gore diisiik oldugu goriilmektedir.

3.2. Maliyetler ve Isletme Harcamalar1 Yoniinden inceleme

Incelenen binalarin yesil bina olarak insa edilmelerinden kaynaklanan maliyet artiglarmin
degerlendirilmesi ve enerji etkinlik oranlari ile isletme maliyetlerinin belirlenmesi
hedeflenmistir. Bu amagla, projeler, kesif 6zetleri, hak edigler, enerji modelleme programlari
ve isletme giderlerine yonelik faturalar gibi belgeler incelenmis ve bina sahibi, proje midiirii,
bina isletme sorumlusu, LEED danigsmani, sistem devreye alma ve kontrol uzmamn gibi ilgili
kisilerle karsilikli goriismeler yapilmistir. ilave yesil maliyetlerin belirlenmesi amaciyla,
gerceklesmis harcamalar esas alinarak binalarin yesil 6zelliklerinden kaynaklanan maliyetler
ayristirilmaya calisilmistir. Bu kapsamda, yesil bina sertifikasini almaya hak kazandiracak
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yatirim kalemlerinin neler oldugunun dogru belirlenmesine dikkat edilmis, ancak bu ayrimi
yapmanin kolay olmadig1 tespit edilmistir. Proje gelistirme, yapim ve kullanim maliyetlerine
iligkin verilere erigmede zorluklar bulundugu, veri paylasimi konusunda isteksizlik ve
cekinceler oldugu da goézlenmistir. Ayrica, elektrik, su ve dogal gaz tiikketimleri igin
gerceklesen yillik isletme harcamalari tespit edilmis, ancak bakim, onarim, personel, hizmet
tasarruf oranlart degerlendirmeye alinmamistir. Gergeklesen yillik isletme harcamalari,
enerji modelleme programlar1t kapsaminda karsilastirilmigtir.  Enerji  modelleme
programlarina gore, tasarlanan bina icin ASHRAE 90.1 2007 standartlar1 ve referans bina
icin TSE standardi TS825 esas alinmistir. Buna gore belirlenen enerji tasarruf oranlari,
tasarlanan, gerceklesen ve referans bina bazinda karsilastirmali olarak analiz edilmis ve
bdylece, enerji etkinliginin ongoriilen ve gergeklesen oranlari tespit edilmistir.

Binalara yapilan yatirimin toplam maliyetini ortaya koymak i¢in, arazi, tasarim, insaat, gevre
diizenleme, mobilya ve demirbaslar ile izin-onay bedellerinin toplamindan olusan deger
tespit edilmistir. Insaat maliyetleri ise, arazi, tasarim, demirbaslar ve izinler hari¢ sadece
binanin tasarim 6zelliklerine gore insa edilmesi i¢in yapilan harcamalar dikkate alinarak
hesaplanmustir.

Cizelge 3.2 - Yesil maliyetlerin karsiastiriimasi

Altin Sertifikali Bina Platin Sertifikali Bina

Toplam Yatiim Maliyeti ($) 4.477.609 12.096.553
Toplam Insaat Maliyeti ($) 2.877.423 10.257.574
Birim Ingaat Maliyeti ($/n) 697 1.901
Birim Yatirim Maliyeti ($/m?) 1.084 2.241
LEED Basvuru ve Sertifika Bedeli ($) 3.016 3.712
LEED Danigmanlik ve Devreye Alma Bedeli ($) 10.019 64.476
Ilave Tasarm Maliyeti ($) 11.146 66.222
flave Ingaat Maliyeti ($) 189.647 832.998
Toplam Yesil Bina Sertifikalandirma Bedeli ($) 213.827 967.408
Birim Yesil Bina Sertifikalandirma Bedeli ($/n?) 51,76 179,25
Toplam Yatirim Maliyeti Oran1 (%) 4,78 8
Toplam insaat Maliyet Oran1 (%) 7,43 9,43

Altin sertifikali binanin, 2012 yilinin Haziran ayinda 1.500.000 $ bedelle satin alinan 3.764
m? yiizélgiimiindeki arsa iizerinde inga edildigi ve toplam insaat alan1 4.131 m? olan binanin
toplam yatinm bedelinin, ingaat tamamlanma tarihi fiyatlarn ile 4.477.609 $ olarak
gercgeklestigi tespit edilmistir. Binanin toplam insaat alani tizerinden birim yatirim maliyeti
1.084 $/m? ve birim ingaat maliyeti ise 697 $/m? olarak hesaplanmistir. Altin sertifikali bina
icin, degisen maliyetlere ilaveten, trombe duvari, yesil ¢at1 sistemi, fotovoltaik panel sistemi,
giin 15181 bacalar1, giines kollektorleri, yagmur suyu toplama sistemi, aydinlatma ve
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havalandirma otomasyonu gibi LEED sertifika sisteminde puan kazandiran biitiin yatirim
kalemlerinin maliyeti hesaba dahil edilmistir. Buna gore, birim yesil maliyet 51,76 $/m?
olarak hesaplanmigtir (Cizelge 3.2).

Platin sertifikali binanin, 2012 yilinin Mayis ayinda 1.500.000 $ bedelle satin alinan 1.295
m? yiizdl¢limiindeki arsa {izerinde, toplam insaat alan1 5.397 m? olacak sekilde insa edildigi
ve toplam yatirnm bedelinin, ingaat tamamlanma tarihi fiyatlar1 ile 12.096.553 $ olarak
gerceklestigi saptanmistir. Binanin toplam ingaat alani iizerinden birim yatirim maliyeti
2.241 $/m? ve birim insaat maliyeti ise 1.901 $/m? olarak hesaplanmistir. Platin sertifikali
bina icin, degisen maliyetlere ilave olarak, termal labirent sistemi, ¢elik ag cephe sistemi,
soguk kirig sistemi, yesil cat1 sistemi, fotovoltaik panel sistemi, gri su aritma sistemi, giines
kollektorleri, yagmur suyu toplama sistemi, aydinlatma ve havalandirma otomasyonu gibi
LEED sisteminde puan kazandiran biitiin yatirim kalemlerinin maliyeti hesaba dahil
edilmistir. Buna gore, toplam insaat alani1 birimine diisen ilave maliyetin bedeli 179,25 $/m?
olarak bulunmustur (Cizelge 3.2).

Altin sertifikali binaya ait, bir yillik gergeklesen elektrik, dogal gaz ve su tiiketim miktar ve
tutarlariin belirlenmesi i¢in, 6deme faturalari esas alinarak, 2014 yili Subat ay1 ile 2015 yili
Ocak ay1 arasinda gergeklesen 12 aylik degerlerin dokiimii ¢ikarilmig ve yillik toplam tiiketim
miktarlart ve toplam tutarlart belirlenmistir. Ayrica, toplam 1.875 m? iklimlendirme alant
icin, HAP v4.5 programu kullanilarak enerji modellemesinin yapildig: tespit edilmistir. S6z
konusu modelleme verileri kullanilarak yapilan analiz sonucunda, referans bina ile tasarlanan
binanin elektrik, dogalgaz ve su harcamalarina iliskin maliyetleri arasindaki tasarruf oraninin
% 29, referans bina ile ger¢eklesen bina arasindaki tasarruf oraninin ise % 31 oldugu tespit
edilmistir. Gergeklesen yillik elektrik, dogal gaz ve su kullanimina iliskin maliyetlerin,
referans binaya gore % 31 oraninda daha tasarruflu oldugu ve bu tasarruf degerinin toplam
15.398 $/y1l oldugu ortaya konulmustur. Elektrik tiikketim miktari referans binaya gore % 46
azalirken, maliyetinde de % 46 azalma oldugu tespit edilmistir. Su ve dogalgaz degerleri,
modellemedeki sapma nedeniyle, tasarruf oranini negatif vermektedir. Bu nedenle, elektrik
ve dogal gazin tiiketim degerleri birlikte degerlendirildiginde, toplam % 30 tasarruf orani
hesaplanmaktadir. Elektrik ve dogal gaz maliyetlerinin toplaminda ise % 38 tasarruf
saglanmigtir. Dolayisiyla bu binada dogal gaz ve su kullanimma iligkin sistemlerde
kalibrasyon gerektigi degerlendirilerek, bu haliyle elektrik, dogal gaz ve su kullanimlarindan
kaynaklanan toplam tiiketim degerlerinin referans binaya gore % 12 oraninda tasarruf
sagladig1 belirlenmistir (Cizelge 3.3).

Cizelge 3.3 - Altin sertifikali binanin yillik isletme harcamalar: karsilagtirmasi

Gergeklesen Tasarlanan Referans Bina
Tiiketim Tutar ($) Tiiketim  Tutar ($) Tiiketim Tutar ($)
Elektrik  161.346 kWh/y1l 18.969 177.000 kWh/yi1l 20.809 300.000 kWh/yil 35271
Dogal Gaz 135.462kWh/yll 6212 131.000 kWh/y1l  6.007 127.000 kWh/y1l  5.559
Su 1.943 m’/y1l 9.186 1.750 m?/y1l 8.274 1.890 m?/y1l 8.935
Toplam 34.367 35.090 49.765
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Platin sertifikali binaya ait bir yillik gergeklesen elektrik, dogal gaz ve su tiikketim miktar ve
tutarlarinin belirlenmesi i¢in, bilgisayar kayitlari esas alinmistir. Bu amagla, 2014 yili Subat
ay1 ile 2015 yili Ocak ayi1 arasinda gergeklesen 12 aylik degerlerin dokiimii ¢ikarilmis ve
yillik toplam tiiketim miktarlart ve toplam tutarlari belirlenmistir. Elde edilen verilerin
degerlendirilmesi amaciyla, gerceklesen, tasarlanan ve referans binaya iligkin elektrik ve
dogal gaz tiikketim miktarlar1 ve maliyetleri karsilastirilmistir. Ote yandan, toplam 3.194 m?
iklimlendirme alani i¢in, Design Builder programi kullanilarak enerji modellemesinin
yapildig1 tespit edilmistir. Buna gore, referans bina ile tasarlanan binanin elektrik, dogalgaz
ve su harcamalarina iliskin maliyetleri arasindaki tasarruf oran1 % 40 iken, referans bina ile
gerceklesen bina arasindaki tasarruf oraninin % 38 oldugu ortaya konulmustur. Dogal gaz
tiketimine iligkin gerceklesen degerlerin tasarlanan binaya gore daha fazla oldugu
goriilmektedir. Ancak sapmanin fazla olmadigi ve gergeklesen degerlerin referans alinan bina
degerlerinden diisiik oldugu dikkate alindiginda, bu farkin isletme yo6netiminden
kaynaklandig1 degerlendirilmektedir. Binada kullanilan yillik elektrik, dogal gaz ve su
maliyetlerinde referans binaya gore % 40 azalma oldugu tespit edilmistir. Buna gore; binada
elektrik, dogal gaz ve su kullanimindan toplam 27.715 $/y1l’lik bir tasarruf elde edildigi
ortaya konulmustur. Binada kullanilan yillik elektrik ve dogal gaz miktarlari toplamu,
referans binaya gore % 37 azalirken, maliyetlerinde de % 39 azalma oldugu tespit edilmistir.
Ayrica, binada kullanilan yillik su miktar1 toplami referans binaya gore % 50 azalirken,
maliyetlerinde de % 50 azalma oldugu belirlenmistir. Boylece, binanin LEED
sertifikalandirma sisteminde su tasarrufu kriterinden tam puan almasini saglayan 6zellikleri
gergeklestirdigi gozlenmis ve labirent ve soguk kiris sistemi gibi fark yaratan ozellikleri
sayesinde enerji tasarrufuna yonelik iyilestirmelerin hayata gegirildigi tespit edilmistir
(Cizelge 3.4).

Cizelge 3.4 - Platin sertifikali binada yillik isletme harcamalar: karsilastirmasi

Gergeklesen Tasarlanan Referans Bina
Tiiketim Tutar ($) Tiiketim Tutar ($) Tiiketim Tutar ($)
Elektrik 185.237kWh/yil  28.351 214.000 kWh/yil ~ 32.753 310.000 kWh/yil 47.446
Dogal Gaz 244.199 kWh/yil  10.722 145.000 kWh/y1l 6.367 373.000 kWh/y1l 16.378
Su 636 m/y1l 3.007 842 n?/y1l 3.981 1.263 m?/yil 5.971
Toplam 42.080 43.101 69.795

Ozetle; gergeklesen maliyetler kapsaminda yapilan degerlendirme sonucunda, LEED altin
sertifikas1 alan binada toplam ingaat maliyetlerinin % 7,43’1i oraninda ilave maliyet artis1
oldugu ortaya konulmustur. LEED platin sertifikali binada ise bu oran % 9,43 olarak
belirlenmistir. Literatiirde belirtilen oranlarla karsilastirildiginda ve Tiirkiye’nin heniiz
gelismis bir yesil bina piyasasina sahip olmadigi da goéz oOnlinde bulunduruldugunda,
belirlenen bu oranlarin makul o6lgiilerde oldugu kabul edilmektedir. Birim maliyetler
karsilastirildiginda, platin sertifikali binada yesil unsurlarin birim maliyetinin altin sertifikali
binaya gore 3,46 kat fazla oldugu belirlenmistir. Bdylece, sertifika derecesinin maliyet
artigina sebep oldugu da ortaya konulmustur. Isletme giderleri kapsaminda yapilan
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degerlendirme sonucunda ise, birim kullanim alanina diisen yillik isletme masraflari tasarruf
tutarinda altin sertifikali bina ile platin sertifikali bina arasinda 1,38 kat fark oldugu tespit
edilmistir. Boylece, yiiksek sertifika derecesine sahip olmanin, isletme masraflarindan daha
fazla tasarruf saglanmasinda etkili oldugu tespit edilmistir.

3.3. Tasinmaz Degeri Acisindan Inceleme

Bu boliimde, ornek alman binalarin siirdiiriilebilirlik &zelliklerinin taginmaz degerine
katkisini ortaya koyabilmek amactyla, dogrudan olciilemeyen ve degeri etkileyen dolayls,
gizli veya ek yararlar goz ardi edilerek, sadece enerji etkinligine iliskin mevcut
sayisallastirilabilen siirdiiriilebilirlik verilerinden en 6énemli kalemi olusturan yillik elektrik,
dogal gaz ve su maliyetlerinin tasinmaz degerine etkisi incelenmistir.

Literatiir verilerinin derlenmesi ¢alismalari kapsaminda, siirdiiriilebilirligin degeri olarak
ifade edilen yesil degerin, yesil/enerji etkin bina tarafindan piyasada elde edilebilir net ek
deger olarak tanimlandig1 goriilmektedir. Siirdiiriilebilir 6zelliklerin degerlemeye katilmasi
fikrinin temelinde, gayrimenkul degerlemesinde genellikle géz ardi edilen isletme
maliyetinin yer aldig1 ortaya konulmaktadir [5]. Buna gore, mal sahibi veya proje gelistirici
ile goriismeler yapilarak, bina plant ve teknik 6zellikleri, harcama faturalar1 veya enerji
modelleme sonuglari, yesil bina sertifika raporlari, isletme ve bakim planlari, yesil
Ozelliklerin zarar riski gibi bilgilerin derlenmesi gerektigi belirtilmektedir [11].

Binalara yesil niteli§i kazandiran yatirnmlarin tagmmmaz degerinde meydana getirmesi
beklenen artig1 ortaya koymak i¢in kullanilan teknikler; yapim siirecinde ortaya ¢ikan ilave
tasarim ve ingaat maliyetlerinin ayristirilmasi, enerji tasarruf maliyetlerinin kapitalize
edilmesi ve enerji tasarruf maliyetlerinin briit gelir ¢arpani ile garpilmasi olarak belirlenmistir
[3, 9, 13]. flave maliyetlerin ayristirilmas1 Boliim 3.2°de yapildig1 igin, bu bdliimde diger
yontemlerle elde edilen degerlere yer verilmistir.

3.3.1. Enerji Tasarruf Maliyetlerinin Kapitalize Edilmesi Teknigi

Ilave tasarim ve insaat maliyetlerinin kapitalize edilmis enerji tasarruf maliyetleri ile
kargilagtirilmasi teknigi kullanilarak, yapim siirecinde ortaya ¢ikan ilave maliyetlerin
binalarin kullanim stireclerinde elde edilen tasarruf miktarlar ile karsilastirilmasi ve boylece
elde edilen faydalarin maliyetlere yansitilmast hedeflenmistir. Bu amacgla, enerji
tasarruflarinin  kapitalizasyonu i¢cin [9]’a benzer sekilde bugilinkii deger formiilii
kullanilmastir.

BD = A x [(1+D)™1)] / [(1+)" x )] M

Formiilde;

BD: Bugiinkii Deger ($)

A: Yillik Tasarruf Maliyeti ($/Y1l)
f: Yillik Indirgeme Oran1 (%)

n: Ekonomik Omiir (Y1l)
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Kapitalize edilmis tasarruflarin degerinin belirlenmesinde; dogal gaz, elektrik ve su birim
fiyatlarindaki artis oranlart géz ardi edilmis, indirgeme orant % 8 olarak alinmig, ekonomik
omiir 20 yil kabul edilmigtir. Buna gore, altin sertifikali bina i¢in 15.398 $ olarak bulunan
yillik enerji tasarruf tutarinin bugiinki degeri;

BD = 15.398 x [(1,08)*°-1)] / [(1,08)* x 0,08] = 15.398 x 9,818 = 151.177,56 $ olarak
hesaplanmustir.

Altin sertifikali bina i¢in, yillik enerji tasarruf tutarinin birim ingaat alanina diisen degeri 3,73
$/m? ve bu degerin 20 yillik bugiinkii degeri 36,60 $/m? olarak hesaplanmistir. Enerji
tasarruflarinin bugiinkii degeri ile biitlin ilave yatirimlar1 kapsayan maliyetlerin birim degeri
olan 51,76 $/m? karsilastirildiginda, geri 6deme siiresi 0,41 yil olarak belirlenmistir. Diger
bir deyisle, altin sertifikali binada siirdiiriilebilirlik 6zelliklerini saglamak i¢in yapilan ilave
maliyetlerin sadece enerji ve su tasarrufundan saglanan fayda ile 0,41 yilda geri kazanildig:
ortaya konulmustur. Enerji tasarruflarindan saglanan fayda hesaba katildiginda, ilave
harcamalara ait ilk yatirim bedelinin birim net bugiinkii degerinin 15,16 $/m?’ye distiigi
tespit edilmistir (Cizelge 3.5).

Benzer sekilde platin sertifikali bina igin yapilan analizde, 27.715 $ olarak bulunan yillik
enerji tasarruf tutarinin bugiinkii degeri;

BD = 27.715 x [(1,08)*°-1)] / [(1,08)* x 0,08] = 27.715 x 9,818 = 272.105,87 $ olarak
hesaplanmustir.

Platin sertifikali bina i¢in, yillik enerji tasarruf tutarinin birim insaat alanina diisen degeri
5,14 $/m? ve bu degerin 20 yillik bugiinkii degeri 50,42 $/m? olarak hesaplanmistir. Enerji
tasarruflarimin bugiinkii degeri ile biitiin ilave yatirimlar1 kapsayan maliyetlerin birim degeri
olan 179,25 $/m? karsilastirildiginda, geri 6deme siiresi 2,56 yil olarak belirlenmigtir. Diger
bir deyisle, platin sertifikali binada siirdiiriilebilirlik 6zelliklerini saglamak igin yapilan ilave
maliyetlerin sadece enerji tasarrufundan saglanan fayda ile 2,56 yilda geri kazanildig1 ortaya
konulmustur. Enerji tasarruflarindan saglanan fayda hesaba katildiginda, ilave harcamalara
ait ilk yatirim bedelinin birim net bugiinkii degerinin 128,83 $/m?’ye diistiigii tespit edilmistir
(Cizelge 3.5).

Cizelge 3.5 - Incelenen binalar icin fayda-maliyet analizi

Altin Sertifikali Bina Platin Sertifikali Bina

$ $/m’ $ $/m’
flave Maliyet Tutar 213.828 51,76 967.408,29 179,25
Yillik Tasarruf Tutar 15.398 3,73 27.715 5,14
Yillik Tasarrufun Bugiinkii Degeri 151.177,56 36,6 272.105,87 50,42
Ilave Maliyetin Net Bugiinkii Degeri 62.650,44 15,16 695.302,42 128,83
Fayda/Maliyet Oran1 2,41 0,39
Geri Odeme Siiresi (Yil) 0,41 2,56
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Platin sertifikali binada toplam insaat alani birimine diisen yillik isletme masraflari tasarruf
tutarinin, altin sertifikali binadan 1,38 kat fazla oldugu goriilmektedir. Sadece enerji ve su
tasarruflarinin hesaba katildigi, verimlilik ve saglik gibi 6lgiilemeyen faydalarin yani sira
isletme ve bakim hizmetlerinden saglanacak faydalarin etkisinin daha da yiiksek oldugu
dikkate alinirsa, hesaplanan geri ddeme siirelerinin kisalacagi ve fayda/maliyet oranlarinin
yiikselecegi degerlendirilmektedir. Boylece, altin sertifikali bina insa etmenin platin
sertifikali binaya gore daha az ilave maliyet gerektirdigi ve tasarruf tutarlarinin bugiinkii
degeri dikkate alindiginda s6z konusu ilave maliyetlerin altin sertifikali binada daha kisa
siirede geri kazanildig1, dolayisiyla altin sertifikali bina inga etmenin daha karli bir yatirim
oldugu sonucuna varilmaktadir. Diinyadaki ve Tiirkiye’deki altin sertifikali bina sayilarinin
daha fazla olmasinin da bu sonucu destekledigi diisiiniilmektedir (Cizelge 3.5).

Konuyla ilgili olarak daha once yapilmig c¢alismalarda belirlenen oranlarla
karsilastirildiginda ve Tiirkiye’nin heniiz gelismemis bir yesil bina piyasasina sahip oldugu
da g6z oniinde bulunduruldugunda, bu calismada elde edilen bulgularin makul 6lgiilerde
oldugu diistiniilmektedir.

3.3.2. Briit Kira Carpani Teknigi

Bu yontemde, yesil 6zelliklerin sagladigi faydalarin bina degerlerine katkisinin belirlenmesi
amaciyla, piyasanin siirdiiriilebilirlige iliskin farkindaliginin belirlenmesi hedeflenerek,
oncelikle piyasa arastirmasi yapilmistir. Bu kapsamda, incelenen tasinmazlarin bulundugu
bolgede tasinmaz piyasasinda siirdiiriilebilirlik ve enerji etkinlik farkindali§inin olusmadigi
gozlenmistir. Binalarin yesil 6zelliklerinin piyasaya uyum saglayabilme yeteneginin heniiz
gelismedigi tespit edilmistir. S6z konusu taginmazlarin bulundugu yakin ¢evrede potansiyel
alicilarin yesil ozelliklere iliskin bir talebinin olmadigi, ¢cogu binalarda enerji etkinligine
yonelik basit uygulamalarin dahi bulunmadig: tespit edilmistir. Boylece piyasanin yesile
prim vermeyen piyasa oldugu belirlenmistir. Ancak, yine de yaklasik bir ¢ikarimda
bulunabilmek amaciyla standart binalarin satis ve kira degerlerine yonelik incelemeler
yapilarak tespit edilecek briit kira ¢carpaninin diizeltilerek kullanilmas1 hedeflenmistir.

Platin sertifikali bina i¢in yapilan piyasa arastirmasinda, dncelikle komple satilik ofis binalar1
olup olmadig1 incelenmis, halen satista olan {i¢ adet binanin talep edilen satig ve kira degerleri
tespit edilmistir. Diger yandan, kiyasen kullanmak tizere liiks konut satiglarina iliskin veriler
de incelenmistir. Incelenen tasinmaz ile yas ve konum gibi ozelliklerin yani sira 1sitma
enerjisi etkinligi gibi basit enerji tasarrufu amagli 6zellikler acisindan benzer gayrimenkuller
aragtirtlmistir. Duvar, pencere ve ¢at1 yalitimi bulunan, sicak su kollektorleri olan, tasarruflu
armatiirler gibi malzemeler kullanilan ve liiks insaat niteligi tasiyan binalarin satis ve kira
degerleri belirlenmistir. Bu aragtirmalar sonucunda elde edilen piyasa verilerine gore,
ortalama birim satis degerinin 1.929,16 $/m? ve ortalama yillik birim kira degerinin ise 68,29
$/m? oldugu tespit edilmistir. Buna gore briit kira ¢arpani, [9]’a benzer sekilde;

Briit Kira ¢arpani = Satig Fiyati ($) / Briit Kira ($) )
formiili kullanilarak 28,25 olarak hesaplanmistir. Ancak, yesile odakli piyasa yapisinin

olugsmamis olmasi nedeniyle, bulunan bu degerlerde diizeltme yapilmasi amaciyla bazi
katsayilarin kullanilmasi gerektigi degerlendirilmistir. [9]’a gore, piyasa egilimlerini de
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hesaba katarak enerji tasarruf potansiyeli maliyetinin, enerji etkinligi ile olusan ilave degerin
hesaplanmasinda ana unsur olarak ele alinmasi saglamak amaciyla, Agirhiklandiriimis
Diizeltme Faktorii agagidaki sekilde hesaplanmistir. Buna gore, Agirliklandirilmis Diizeltme
Faktorii;

WAF = MAR x ECSP x VEA 3)

olarak formiile edilmistir.

Formiilde;

WAF: Agirliklandirilmis Diizeltme Faktori
MAR: Piyasa Diizeltme Orani

ECSP: Enerji Maliyeti Tasarruf Potansiyeli
VEA: Degerleme Tahmin Diizeltmesi

Enerji maliyeti tasarruf potansiyeli ise yine [9]’a benzer sekilde;
ECSP = Yillik Enerji Tasarruf Maliyeti ($) / Y1llik Piyasa Kirasi ($) 4

olarak formiile edilmistir.

Strdiiriilebilir odakli bir piyasa olmamasina ragmen, [13]’e benzer sekilde, enerji
maliyetinin degere olan etkisinin net olarak ortaya konulabilmesi i¢in MAR ve VEA
degerleri % 100 olarak almmistir. Buna gore; LEED platin sertifikali bina i¢in piyasa
arastirmasi ile 68,29 $/m? olarak tespit edilen y1llik ortalama birim kira emsal alinarak, ECSP
=27.715/218.528 = 0,1268 olarak bulunmustur.

Agirliklandirilmis diizeltme faktorii olarak aylik ortalama piyasa kirasina artirici etki olarak
yansitildiginda ise tespit edilen ortalama birim kiranin 76,95 $/m? olarak diizeltilmesi
gerekecegi degerlendirilmistir. Bu durumda, LEED platin sertifikali binanin kira priminin %
12,68 oldugu da sdylenebilecektir.

Diger yandan; piyasa verilerine gore elde edilen ortalama birim satis degerlerinde de
diizeltme yapilmasi gerektigi diistiniilmektedir. Bu amagla; [13]’de belirtilen, yesil binalarin
daha diisiik siirdiiriilebilirlik riskine maruz kalmaya egilim gostermesi nedeniyle
kapitalizasyon oraninin diisiiriilmesi gerektigi esas1 dikkate alinarak, benzer sekilde bu etki
briit kira ¢arpaninin yiikseltilmesi olarak yansitilmistir. Ancak, inceleme yapilan piyasanin
siirdiiriilebilir odakli olmamasi yani yeterli sayida yesil bina bulunmamasi, piyasa
kanitlarinin yetersiz olmasi, briit kira carpaninin diizeltilmesinde temkinli davranilmasi
gerektigi bilinciyle tamamen tahmine dayali olarak diizeltme oranlar1 kullanilmistir.

Buna gore briit kira carpani, sertifika seviyesinin yiliksek olmasi da goz Oniinde
bulundurularak yapilan tahminle, 1,25 puan artirilmasinin uygun olacagi 6ngoriilmiis ve
29,50 olarak kabul edilmistir.

[3]’e gore, yillik enerji tasarruf tutarlarinin briit kira ¢carpant ile ¢arpilmast ile yesil deger elde
edilebilecektir. Buna goére, LEED platin sertifikali bina i¢in 27.715 $ olarak bulunan yillik
enerji tasarruf tutarmin briit kira ¢arpani ile ¢arpilmasi sonucunda yesil deger, 817.593 $
olarak bulunmustur. Diger bir deyisle, LEED platin sertifikali binanin toplam kullanim alani
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icin birim yesil deger 255 $/m? olarak hesaplanmustir. Bulunan yesil deger, standart bina ile
yesil bina arasindaki enerji ve su tasarrufundan saglanan faydalarin yarattigi deger farkidir.
Diger faydalardan saglanan kazang ile birim yesil degerin daha da artacagi
degerlendirilmektedir. Ayrica, gerceklesen ve standart bina igsletme giderlerine iliskin veriler
kullanilarak, potansiyel net gelir {izerinden hesaplandiginda ise birim yesil degerin 1.802 -
1.313 = 489 $/m? olabilecegi tahmin edilmistir (Cizelge 3.6).

Cizelge 3.6 - LEED platin sertifikali binaya iliskin piyasa degeri tahmini

Standart Bina Yesil Bina
Toplam Kiralanabilir Alan (m?) 3.200 3.200
Birim Kira ($/n?) 68,29 76,95
Yillik Briit Kira ($) 218.528 246.243
Yillik Isletme Masraflari ($) 69.795 42.080
Yillik Potansiyel Net Gelir ($) 148.733 204.163
Briit Kira Carpani 28,25 28,25
Piyasa Degeri ($) 4.201.707 5.767.605
Piyasa Degeri ($/n?) 1.313 1.802

Cizelge 3.7 - LEED altin sertifikali binaya iligkin piyasa degeri tahmini

Standart Bina Yesil Bina
Toplam Kiralanabilir Alan (m?) 1.875 1.875
Birim Kira ($/n?) 46,3 54,51
Yillik Briit Kira ($) 86.813 102.204
Yillik Isletme Masraflari ($) 49.765 34.367
Yillik Potansiyel Net Gelir ($) 37.048 67.837
Briit Kira Carpani 29 29
Piyasa Degeri ($) 1.074.378 1.967.283
Piyasa Degeri ($/n?) 573 1.049

Benzer sekilde, LEED altin sertifikali bina i¢in piyasa aragtirmasi ile 46,30 $/m? olarak tespit
edilen yillik ortalama birim kira emsal alinarak, ECSP = 15.398 / 86.813 = 0,1774 olarak
bulunmustur. Agirliklandirilmis diizeltme faktorii olarak aylik ortalama piyasa kirasina
artirici etki olarak yansitildiginda ise tespit edilen ortalama birim kiranin 54,51 $/m? olarak
diizeltilmesi gerekecegi degerlendirilmistir. Bu durumda, altin sertifikali binanin kira
priminin % 17,74 oldugu da sdylenebilecektir. Diger yandan, arastirilan birim satig ve kira
degerlerine gore briit kira ¢arpani 29 olarak bulunmus, sertifika seviyesi de dikkate alinarak
diizeltilmis briit kira ¢arpani yarim puan artirilarak 29,50 olarak kabul edilmistir. Yesil deger;
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15.398 $ olarak tespit edilen yillik enerji tasarruf tutarmin diizeltilmis briit kira ¢arpani ile
carpilmasi sonucunda, 454.241 § veya 242 $/m? olarak hesaplanmigtir. Gergeklesen ve
standart bina isletme giderlerine iliskin veriler kullanilarak, potansiyel net gelir iizerinden
hesaplandiginda ise, altin sertifikali bina i¢in birim yesil degerin 1.049 - 573 = 476 $/m?
olabilecegi tahmin edilmigtir (Cizelge 3.7).

Sonug olarak, 6rnek alinan binalarin maliyetlerinin taginmaz degeri tizerindeki etkilerini
ortaya koymak amaciyla karsilastirildiginda, birim ingaat alani i¢in tespit edilen ilave
maliyetin birim kullanim alani i¢in tahmin edilen yesil degere oraninin; altin sertifikali
binada 1:4,68 ve platin sertifikali binada ise 1:1,42 olabilecegi kanaatine ulasilmistir.

3.3.3. Maliyet Yaklasimi

Tasinmazlarin maliyet yaklagimi ile degerlemesinde, mevcut yipranma payi tablolari yesil
binalar1 yansitmadigi i¢in, efektif yasin ekonomik 6mre bdliinmesi ile bulunan yipranma pay1
kullanilmigtir. Daha dayanikli malzemeler, 6zel tasarim ilkeleri ve ingaat teknikleri
uygulanan yesil binalarin standart binalardan daha uzun ekonomik omrii oldugu dikkate
aliarak ekonomik dmiir 60 yil olarak belirlenmistir. Her iki bina da yeni insa edilmis oldugu
icin efektif yaslar1 1 ve yipranma paylar1 1/60 olarak alinmstir.

Toplam insaat alanlar1 dikkate alinarak hesaplanan maliyet degerleri incelendiginde, LEED
platin sertifikali bina ile LEED altin sertifikali binanin maliyet degerleri arasinda 2,68 kat
fark bulundugu goriilmektedir (Cizelge 3.8). Maliyet degerlerinin piyasa degerlerinden az
olmas1 yaygin durum iken, maliyet degerlerinin yukarida tahmin edilen piyasa degerlerinden
yiikksek olmasmin, tahminlere yansitilan siirdiriilebilirlik  etkisinin  artirilmasini
gerektirebilecegi diisiiniilmektedir. Bu nedenle, enerji etkinliginin maliyet ydntemi
yaklasimiyla biitlinlesmesini saglamak amaciyla piyasa etkisini yansitan diizeltmeler
yapilmasi gerektigi degerlendirilmektedir.

Cizelge 3.8 - Incelenen Binalarin Maliyet Degeri

LEED Altin Sertifikali Bina ~ LEED Platin Sertifikali Bina

$ $/m? $ $/m?
Toplam ingaat Maliyeti 2.877.423 697 10.257.574 1.901
Yipranma Miktari 47.957 12 170.960 32
Binanin Maliyet Degeri 2.829.466 685 10.086.614 1.869
Arsa Degeri 1.500.000 399 1.500.000 1.158
Tasmmazmn Maliyet Degeri 4.329.466 1.083 11.586.614 3.027

Ancak, incelenen taginmazlarin bulundugu piyasada yesil bina 6zelliklerine iliskin algi
olugsmadig1 i¢in piyasanin belirledigi bir etki gozlenememistir. Sadece, emlak
komisyoncular1 ve ingaat yiiklenicilerinden edinilen spekiilatif bilgilerle piyasa etkisi
degerlendirilmistir. Siirdiiriilebilir odakli olmayan piyasa yapisi nedeniyle, yesil bina
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ozelliklerinin maliyetinin degere ne derece yansiyacagi konusunda belirsizlikler bulundugu,
piyasa talebi olusmadig1 ve ddeme istekliligi dlciilemedigi igin, maliyet degerinin piyasa
degerinin {izerinde olmasi durumu, piyasanin degerlendiremedigi gereksiz veya asir
unsurlar anlamia gelen siiperyeterlik etkisi olarak agiklanmistir.

Yesil binalarda maliyet yaklasimi kullanmanin en biiylik dezavantaji, yesil 6zelliklerin
yararlarinin ve bu yararlarin bina degeri lizerindeki etkilerinin géz ard1 edilebilmesidir. Bu
nedenle, yesil bina degerleme uzmanlari tarafindan bu yaklagim kullanilirken, siiperyeterlik
ihtimali dikkate alinmalidir [11].

4. SONUC

Giiniimiizde gelinen noktada, yesil bina piyasalari olgunlasmis olan iilkelerde yapilan
calismalar ile yesil binalarin standart binalardan daha pahali olmadiginin ortaya konuldugu,
6te yandan giderek onem kazanan enerji verimliligi ve siirdiiriilebilirlik kriterlerinin bina
degerini belirleyen ve tamimlayan temel kriterler arasinda yer almaya bagladigi ve yesil
binalarin piyasa degerinin daha agik ve net bir sekilde tarif edilebildigi goriilmektedir. Bu
kapsamda yapilan ¢aligmalara katki saglamak amaciyla ve yesil binalarin tasinmaz degeri
agisindan ele alinmasi hedeflenerek hazirlanan bu ¢alismada, LEED sertifikalandirma sistemi
kapsaminda altin ve platin derecelerinde sertifika almis iki 6rnek bina incelenmis ve agagida
belirtilen sonuglara ulagilmistir.

Calisma sonucunda;

e LEED yesil bina sertifikalandirma sisteminin, toplam insaat maliyetleri iizerinde, altin
sertifikali binada % 7,43 oraninda ve platin sertifikali binada ise % 9,43 oraninda ilave
maliyet getirdigi, buna ragmen enerji ve su tasarrufu sayesinde, altin sertifikali binada
yilda % 31 ve platin sertifikali binada ise % 40 oraninda maliyet azaligt oldugu
belirlenmistir.

e LEED sertifika sisteminin 6ngordiigii siirdiiriilebilirlik dzelliklerinin etkin bir sekilde
gergeklestirilmesi hedefine yonelik onlemler ve adimlarin, binalarin toplam proje
maliyetlerinin ylikselmesine neden oldugu, buna ragmen isletme masraflarindan saglanan
faydanin da arttig1 gozlenmistir. Sertifika derecesine gore proje maliyetlerinin arttig1
acik¢a goriilmiis, platin sertifikali binanin toplam proje maliyetinin dnemli derecede
yiiksek oldugu belirlenmis ve altin sertifikali bina ile platin sertifikali binanin birim insaat
maliyetleri arasinda 2,73 kat fark oldugu saptanmistir. Atin sertifikali bina ile
kiyaslandiginda, platin sertifikali binada birim ilave maliyet 3,46 kat artarken, birim
kullanim alanina diigsen yillik isletme masraflarindan saglanan tasarruf miktarinin da 1,38
kat arttig1 tespit edilmistir.

e Verimlilik ve saglik, i¢ mekan kalitesinde artig, gevrenin korunmasi gibi 6l¢iilmesi zor
faydalar da dahil diger faydalar hesaba katilmadan sadece, isletme donemindeki enerji ve
su kullanimlarindan elde edilen tasarruflarin bugiinkii degeri dikkate alindiginda ve ilave
yesil maliyetler {izerinden degerlendirildiginde, birim fayda maliyet oranlarinin altin
sertifika alan binada 2,41 ve platin sertifika alan binada ise 0,39 oldugu ortaya
konulmustur.
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Isletme dénemi kazanglarinmn bugiinkii degeri dikkate alindiginda ve maliyetlerin deger
iizerindeki etkileri kapsaminda degerlendirildiginde yesil degerin, altin sertifikali bina
icin 242 $/m? ve platin sertifikali bina igin ise 255 $/m? olabilecegi tahmin edilmistir.
Birim kullanim alam i¢in tespit edilen ilave maliyetin birim kullanim alan1 igin tahmin
edilen yesil degere oraninin; altin sertifikali binada 1:4,68 ve platin sertifikali binada ise
1:1,42 olabilecegi kanaatine ulagilmustir.

Bu sekilde 6ngoriilen yesil degerin, diger faydalar goz ardi edilerek sadece enerji ve su
tasarruflarina dayali faydalarin dikkate alindigi bir tahmin oldugu vurgulanarak, diger
fonksiyonel, cevresel, sosyal ve estetik performanslardan kaynaklanan faydalari da
yansitacak gergek piyasa degerini, 6deme istekliligi ve piyasa talebinin belirleyecegi ve
tahmin edilen bu degerlerin daha da yiikselebilecegi degerlendirilmistir.
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