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Ozet

Kiiresel 1sinma, susuzluk, cevre kirliligi ve dogal kaynaklarin hizla tiiketilmesi yap1 sektoriinde c¢evre dostu,
ekolojik binalarin yapilmasini giindeme getirmistir. Cevre dostu bina yapimina ilgi giderek artarken yesil bina
olarak tabir edilen yapilar ortaya ¢ikmistir. Yesil binalar, binalarin ¢evre ve insan sagligi tizerindeki etkilerini goz
Ontinde bulunduran ileri teknoloji gayrimenkullerdir. Giiniimiizde siirdiiriilebilir, ekolojik ve ¢evre dostu binalar
denilince karsimiza yesil binalar ¢ikmaktadir. Yesil binalar, yapimin arazi se¢imiyle baslayan, yagam dongiisii
cercevesinde degerlendirilen, biitiinciil bir anlayisla, sosyal ve ¢evresel sorumluluk bilinciyle tasarlanan, iklim
ozelliklerine Ve arazi kosullarina uygun, ihtiyag kadar tiiketen, yenilenebilir enerji kaynaklara y6nelmis, dogal
malzemelerin kullanildigi, ekosistemlere duyarli ve siirdiiriilebilir yapilar olarak tanimlanmaktadir. Yesil
binalarin sayilarinin giderek artmasi ile birlikte standartlasma ve sertifikalandirma c¢aligmalar1 baglamistir.
Sertifika sistemleri, genel ve gecerli dlgme standartlar1 olusturarak yesil binayr tamimlamak, yesil binanin
yararlar1 konusunda tiiketici bilincini artirmak ve binalarda bir doniisiim gerceklestirmeyi amaglamaktadir. Bu
calismada yesil bina kavrami taginmaz gelistirme agisindan ele alinmistir. Bu kapsamda; tasinmaz gelistirme ve
cesitleri, stirdiiriilebilirlik, ekoloji ve yesil bina kavramlar1 agiklanarak birbirleriyle olan iligkileri tartigilmustir.

Anahtar Kelimeler: Siirdiiriilebilirlik, Tasinmaz Gelistirme, Yesil Bina, Yesil Bina Sertifika Sistemleri.

Ecologically Sustainable Development of Real Estate and Certificate
Systems of Green Building

Abstract

Global warming, shortage of water, environmental pollution and fast expenditure of natural sources have come to
order the environment-friendly ecologic buildings in building sector. The interest in environment-friendly
building construction has been increased and the constructions called as green building have emerged. Green
buildings are hi-tech real estates which take into account the effects of buildings on environment and human
health. Green buildings refer to sustainable, ecological and environment-friendly structures. Green buildings are
sensitive to ecosystem and sustainable design. Green buildings include the design process and the building life
cycle. The process start with proper site selection and continues with the construction. Green building are
designed with a holistic understanding of social and environmental responsibility. Standardization and
certification has been initiated along with the increasing number of green buildings. Certification systems aim to
define the green building, promote the green competition, raise consumer awareness about the benefits of green
building and achieve a renewal in the building concept by creating general and the current measuring standards.
In this study, the concept of green building has been discussed in terms of real estate development. In this
context, real estate development and it's types, sustainability, ecology and green building concepts have been
explained and relationships with each other have been discussed.

Keywords : Sustainability, Real Estate Development, Green Building, Green Building Certificate Systems.
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1. GIRIS

Avrupa’da 18. ve 19. yiizyillarda yeni buluslarin {iretime olan etkisi ve buhar giiciiyle ¢alisan makinelerin
endiistriyi dogurmasi, ayni miktar topraktan daha fazla insanin beslenebilir hale gelmesini saglamis,
kentlerde bulunan sanayi kollarinda insanlarin is olanaklarinin artmasi ile kentlerde niifus yigilmalarina
ve gecekondulasmaya neden olmustur.

Ikinci Diinya Savasi’min yikimmi bilyiimeye déniistiirme cabalari, kontrolsiiz bilyiime ve gelismeyi
kortikleyen temel neden olmustur. Bu kontrolsiiz gelisme beraberinde atik sorununu yaratmistir. Bu
atiklar, onceleri toplumda sorunlara neden olmazken, zamanla biiyliyerek biitiin diinya ekosistemini tehdit
edecek boyutlara ulagmislardir.

19. ylizyilin sonlar1 ve 20. yiizyilin baglarindaki teknolojik gelismeyle birlikte, bilisim ve iletisim altyapisi
genis cografi alanlara yayilmistir. Mobil iletisim teknolojileri araciligi ile veri ve enformasyon erisiminin
zaman ve mekandan bagimsiz hale gelmesi, insanoglunun ekosistemi ne derecede tahrip ettigini daha agik
olarak ortaya ¢ikarmistir. Bu olumsuz degisim; hava kirliligi, su kirliligi, toprak kirliligi ve radyoaktif
kirlenme gibi konularda sivil toplum orgiitlerini harekete ge¢irmis ve benzer bilingle diinya liderleri kendi
aralarinda Montreal Protokolii, Kyoto Protokolii, Stokholm Sozlesmesi gibi antlagmalar yapmislardir.
Glniimiizde ise ¢evresel duyarlilik artmis, yapr sektoriinde yesil bina olarak adlandirilan ¢evre dostu
ekolojik binalar ortaya ¢ikmistir. Yesil binalar, daha az enerji ve su kullanma ve kullanilan malzemelerin
cevresel hayat dongiisii tizerindeki etkilerini azaltma amaci giiden tasarimlarla sekillenir.

Bu c¢aligmanin temel amaci, kentsel doniisiim siirecinde olan iilkemizde, yesil binalarin tasinmaz
gelistirme agisindan degerlendirilmesi ve irdelenmesidir. Bu amagla 2. boliimde taginmaz gelistirme,
strdiiriilebilirlik, ekoloji ve yesil bina kavramlar1 ele alinmis, 3. bdliimde yesil bina sertifikasyon
sistemlerine yer verilmis, 4. boliimde ise ekolojik agidan siirdiiriilebilir tasinmaz gelistirmenin dnemi ve
Tiirkiye i¢in bir sertifikasyon sisteminin gerekliligi tartigilmistir.

2. TASINMAZ GELISTIRME, SURDURULEBILIRLIK, EKOLOJI VE YESIL BINA

2.1. Tasinmaz Gelistirme

Tiirk Medeni Kanununun 704. maddesine gore tasinmaz miilkiyetinin konusunu arazi, Tapu Kiitigiinde
ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar (insaat, kaynak ve diger irtifak haklar1) ve Kat
Miilkiyeti Kiitiigiine kayitli bagimsiz boliimler olusturur. Bunlarin her biri Tapu Kiitiigiinde tek basina bir
sayfaya kayit edilir. Yukarda sayilanlar arasinda yer almayan seyler (6rnegin gemiler), baska kanunlar
bakimindan tasinmaz sayisalar bile Medeni Kanun bakimindan taginmaz sayilmazlar. Hukuk
literatliriinde ise eger bir sey oziine zarar verilmeden, bir yerden bir yere nakledilemiyorsa veya hareket
edemiyorsa buna tasinmaz esya denilmektedir. Taginmaz esya sinirlar1 yeteri sekilde belli edilmis ve
kendi i¢inde kapanan tarla, bag, bahge gibi arazilerdir [1].

Tasinmaz hem topragin altindaki hem de tstiindeki eklentileri igerir [2]. Tiirk Medeni Kanununun 718.
maddesine gore arazi iizerindeki miilkiyet, kullanilmasinda yarar oldugu olgiide, Ustiindeki hava ve
altindaki yer katmanlarin1 kapsar. Bu miilkiyetin kapsamina, yasal sinirlamalar sakli kalmak iizere
yapilar, bitkiler ve kaynaklar da girer.

Tasinmaz gelistirme ise; arazi gelistirmeden bina yapimina, pazarlamasina, isletilmesine ve yonetimine
iliskin ¢esitli eylemleri kapsayan, ¢ok yonlii bir is alan1 olmakla birlikte, ¢evreyi sekillendiren, ayni
zamanda ekonomik, sosyal, yasal ve fiziksel bilesene bagli evrimsel bir siiregtir [3].
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Tasinmaz projesi gelistirme; taginmaz yenileme, bos bulunan taginmazlarin yeniden kiraya verilmesinden
ham arazilerin satin alindiktan sonra parsellenerek satilmasina kadar birgok isi i¢ine alan bir kavramdir.
Arazi gelistirme siireci; baslama agsamasindan bitme asamasina kadar, gelistirmenin yapilacagi bir
arazinin bulunmasi, fizibilite ¢alismalari, gerekli kisi veya kuruluslarla baglantilarin yapilmasi, alternatif
projelerin tasarimi, pazar arastirmalari, projenin finansmani, yliklenicilerle g¢alisilmasi, parselasyon
sonucunda ortaya ¢ikan arsalarin, tasinmaz yonetiminden ve tiriinlerin satisindan olusur [4].

Tasinmaz gelistirme sirketlerinin yaraticiliklarina bagli olarak, pek ¢ok proje i¢in iiretilebilecek tasinmaz
gelistirme projeleri vardir. Tasinmaz gelistirme projeleri kapsaminda; arsa, konut, ofis, aligveris merkezi,
turizm ve eglence tesisleri, otel, fabrika, sanayi yapilari ve hatta sadece otopark gelistirme projeleri
konularinda uzmanlasma olanaklidir. Ozellikle birgok fonksiyonu bir araya getirerek, karma kullanimli
gelistirme projeleri ile sadece talebi karsilamakla kalmayip, yeni pazarlar yaratan tasinmaz gelistirme
sirketleri ¢ok basarili sonuglar elde edebilmektedir [5].

Tasinmaz gelistirme projesi gergeklestirmek i¢in tasinmaz gelistirme sirketlerinin {i¢ 6nemli kaynagi bir

araya getirmesi gerekmektedir. Bunlar; arazi, proje diisiincesi ve sermayedir. Bu {i¢ yap1 tasinin etkilesimi
Sekil 1'de gosterilmistir.

Proje diisiincest

Tagmnmaz Projesi

Arazi Diistince Sermaye
»

Sekil 1. Tasinmaz gelistirmenin yap1 taslari [6]

Ug kaynagin tek bir gelistirici elinde olmas1 projenin gerceklestirilmesi igin en kolay secenektir. Yer ve
sermayeye sahip olan kisi veya sirket uygun bir proje diislincesi bulmalidir. Arazi ve proje diisiincesine
sahip olan i1se maliyet sorununu ¢0zmek zorundadir. Sermaye ve proje diislincesine sahip olan
diisiincesine ve sermayesine en uygun araziyi temin etmenin yollarini aragtiracaktir. Tiirkiye gibi altyapili
arsa Uretiminin az oldugu iilkeler i¢in Oncelikle arsanin elde bulunmasi ve bu duruma gore sermaye ve
proje diisiincesinin olusturulmasi en iyi yol olarak goriilmektedir [6].

Tasinmaz gelistirme ve degerleme isinde oncelikle taginmazin tiirii belirlenmelidir. Taginmazlarin tiiriiniin
saptanmasinda tartigmali olan konulardan birisi de hangi tasinmazlarin arsa, hangi tasinmazlarin arazi
oldugunun saptanmasi islemidir. Tiirk Dil Kurumuna gore, iizerine yap1 yapilmak i¢in ayrilmis yer arsa
olarak kabul edilmektedir. 3194 sayili Imar Kanunu'nun 5. maddesine gore arsa; "Imar adalar:
icerisindeki kadastro parsellerinin Imar Kanunu, imar plam ve yéonetmelik esaslarina gore diizenlenmis
seklidir." biciminde tanimlanmaktadir. Ancak koy yerlesim yerleri arsa olarak adlandirilmamaktadir.
1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu'nun 1610 sayili kanun ile degisik 12. maddesi arsa niteliginde olan
arazileri tanimlamis ve nelerin arsa sayilacagini aciklamistir. S6zii edilen 12. maddenin ikinci fikrasinda,
"Belediye simirlart iginde, belediyece parsellenmis arazi arsa sayilir." denilmekte, liclincii fikrasinda da,
"Belediye siirlart icinde veya disinda bulunan parsellenmis arazilerin hangilerinin bu kanuna gére, arsa
sayilacagi Bakanlar Kurulu Karart ile belli edilir." hitkkmii yer almaktadir [7].
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Yapisiz taginmazlarda 6nemli olan tasinmazlarin arazi veya arsa 0zelligi gosterip gostermedigi ya da
araziden arsaya doniisiim siireci i¢inde ise bu siirecin hangi asamasinda yer aldiginin belirlenmesidir.
Arazi veya arsalar lizerinde olusturulan yapili taginmazlarin ise kullanim amacina gore ¢ok degisik tiirleri
vardir (Cizelge 1).

Cizelge 1. Tasinmaz tiirleri ve tasinmaz kullanicilari

‘ Yapil1 tasimnmaz tiirlers ‘
‘ 15 alanlarina yonelik tasinmazlar ‘ ‘ Keonut taginmazlar ‘
- Tretim - Biro yapilan - Self servis - Eurumsal - Tek ve iki ailelik
yapilan - Oteller pazarlar yapilar evler
- Depo yerleni - Restoranlar - Ahgvens - Kiltiir
- Atélyeler - Klinikler/ merkezleri vapilan - Kat miilkiyeti
- Endiism sanatoryumlar - Bestoranlar - Yénetim komutlan
balgeleni - Ozel eiim - Sahg merkezleri
- Dagitim komitlan galerileri - Dinifyardim
merkezlen - Bog zaman - Biryik kurumlan
degerlendime magazalar
yapilan - Belirli bir ig
- Turizm yapilan alanma ait
pazar
- Sats yeren
(Butikler)
Endiistri 0zel hizmet ve perakende ticaret
vapilar sektéril yapilan
Endisti Hizmes sektdri Ticaret Far amac1 Eonut kullamcilan
ortakhklan ortakhklan ortakhklan gltmeyen
oTganizasyonlar
‘ Yapili taginmaz kullameilart

Gelistirme tiirleri genel olarak arazi, konut, ticari, endiistriyel ve karma kullanima olanak saglayacak
sekilde bes ana baglik altinda siniflandirilabilir. Son dénemlerde arsa piyasasinin daha kisith ve deger
olarak artisin fazla oldugu merkezi is alanlarinda gelistirilen projeler genellikle karma kullanimli
projelerdir.

2.2. Surdiiriilebilirlik

Sanayi devrimiyle birlikte, 19. yiizyilin baslarinda sehirlerde yasayan insanlar toplam diinya niifusunun
%10’unu olustururken, bugiin bu oran %50’lerin iizerine ¢ikmistir. Tarimsal niifustaki azalma, hizli ve
plansiz kentlesme, c¢evresel sorunlarin kaynagini olusturmaktadir. Bu cevresel sorunlar tiim diinya
tilkelerinin giindeminde ©nemli bir yer tutmaktadir. Siirekli ve hizla gelisen diinya, dogal enerji
kaynaklarimin azalmasi, ekolojik dengenin giderek bozulmasi, 6zellikle son yillarda ¢esitli dogal afetlerle
kendini hissettiren kiiresel 1sinma, c¢evre kirliligi gibi sorunlarla kars1 karsiyadir. Bu durum insanligi
gelecek nesillere temiz, saglikli, yasanabilir bir gevre birakmak iizere harekete gecirmistir [8].

Diinyada niifus artisi, sanayilesme, teknolojideki hizli ilerleme ve kiiresellesme sonucu dogal kaynaklara
ve enerjiye olan talebin hizla artmasi ile yenilenemeyen enerji kaynaklarinda meydana gelen azalma
toplumu yenilenebilir enerji kaynaklarinin kullanimma yonlendirmektedir. Bu kapsamda gelecek
kusaklara saglikli bir diinya birakabilmek amaci ile insanoglunun yasamina siirdiiriilebilirlik kavrami
girmistir [9].

Stirdiiriilebilirlik; ¢evre degerlerinin ve dogal kaynaklarin savurganliga yol agmayacak bicimde akilci
yontemlerle, bugiinkii ve gelecek kusaklarin hak ve yararlar1 da géz 6niinde bulundurularak kullanilmasi
ilkesinden 6zveride bulunmaksizin ekonomik gelismenin saglanmasini amacglayan g¢evreci bir diinya
gorisiidir [10].

Siirdiiriilebilirlik kavrami ilk defa 1972 yilinda, Stockholm’de yapilan Insan Cevresi Konferansi sirasinda

kullanilmaya baslanmis, konferans sonunda Stockholm Cevre Bildirgesi yayimlanmistir. Bunu 1976’daki
Barcelona Sozlesmesi izlemistir. 1987 yilinda Diinya Cevre ve Kalkinma Komisyonu tarafindan

4
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yayimlanan, Ortak Gelecegimiz (Our Common Future) olarak adlandirilan ve Bruntland Raporu olarak
bilinen rapor ise silirdiiriilebilirligin giinlimiizde de kullanilan tanimini ortaya koymustur.

Stirdiiriilebilirlik; Diinya Cevre ve Kalkinma Komisyonu’'nca Brundtland raporunda, “Bugliniin
gereksinim ve beklentilerini, gelecek kusaklarin kendi gereksinimlerini karsilama olanaklarimi tehlikeye
atmaksizin karsilamaktir.” seklinde tanimlanmistir. Bu tanimdan hareketle, yerel yonetimlerin diinya
Olcegindeki cevre kurulusu niteligini tastyan ICLEI (Uluslararasi Yerel Cevre Girisimleri Konseyi)
tarafindan siirdiiriilebilir kalkinma, gelecek kusaklarin yasam diizeylerini tehlikeye atmadan ve bugiiniin
sorunlarm1 ¢ozerken gelecegi yasanmaz hale getirmeden, toplumlarin esenlik ve goéneng artiginin
saglanabilmesini ifade edecek sekilde tanimlanmaktadir [11].

“Siirdiirtilebilir kalkinma, temel g¢evresel, sosyal ve ekonomik hizmetlerin, bu hizmetlerin dayandigi
ekolojik ve toplum merkezli sistemlerin varligini tehdit etmeksizin, herkese sunulabildigi kalkinma olarak
tanimlanabilir. Siirdiiriilebilir kalkinma, yasayan ve gelecekte yasayacak tiim insanlarin, mevcut gevresel
siirlar dahilinde, sosyal ve ekonomik gelismeye adil olarak katilmalarini saglayabilmek i¢in gerekli olan
tiretim ve tiikketim tarzlarindaki degisimlerle ilgilidir” [11].

Siirdiiriilebilir kalkinmanin saglanmasi igin tglii kar hanesi (Sekil 2) olarak gosterilen, ekonomik,
ekolojik ve sosyal gelismenin birlikte gergeklesmesi gerekmektedir [12].

SORDOROULEBILIRLIK

N

//E\\ \.\\‘
EKOLOJIK f/‘_i_’\' SOSYAL |

EKONOMIK

Sekil 2. Uclii kar hanesi [13].

Tasinmaz gelistirme siirecinde siirdiiriilebilir kalkinma, ¢evre dostu bina, yesil bina, akilli bina gibi yap1y1
aciklayan kavramlar ile geligmis binalar programi, olurluk incelemesi (business case), LEED
sertifikasyonu, eco-label gibi yapilarda siirdiiriilebilirligin 6lgiilmesini saglayan yeni kavramlari
beraberinde getirmistir. Bu kavramlar arasinda en ¢ok yesil bina kavrami kullanilmaktadir [13].

2.3. Ekoloji ve Yesil Bina

2.3.1. Ekoloji ve Ekolojik Yap:1 Kavramm

Yunancada ev, barmnak, yer anlamina gelen “oikos” ve bilim, sdylem anlamima gelen “logia”
kelimelerinden tiiretilmis bir terim olan “Ekoloji”, en yalin anlatimiyla insan ve diger canlilarin
birbirleriyle ve gevreleriyle olan iliskilerini inceleyen bilim dali olarak tanimlanabilir. Ilk olarak Alman
biyolog Ernst Haeckel tarafindan 1869 yilinda kullanilan ekoloji kavrami, ekonomi, sosyoloji, felsefe,
biyoloji, mimarlik, miihendislik, sehircilik, hukuk, tarih gibi pek ¢ok disiplinle ¢evre baglaminda iliski
kuran ¢ok yonlii bir disiplindir. Yakin zamana kadar yalnizca bitkiler ve hayvanlarin ¢evreleriyle olan
iligkilerini inceleyen ekolojinin kapsami, 6zellikle 1970’lerden sonra c¢evre sorunlarinin diinyanin ana
giindem maddelerinden biri haline gelmesiyle genislemis ve insan-doga iliskilerini de igermeye
baglamigtir [14].
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Ekoloji kavrami, genellikle ¢evre ile karistirilmaktadir. Cevre, yasayan organizmalari ¢evreleyen tiim
digsal faktorleri belirtirken, ekoloji yasayan organizmalarla ¢evre arasindaki iligkilerin tanimlanmasidir.
Goreli olarak duragan olan ¢evre kavrami, bir durum ve yap1 saptamaya yoneliktir. Buna karsilik ekoloji
kavraminda yasayan canlilarla ¢cevre arasindaki iligkiler ve etkilenmeler ¢cok yonlii ve dogrudan ve dolayl
bicimleri ile yer almaktadir. Ekolojik siirecler dinamik, stirekli karsilikl iligskiler dogrultusunda degisen
bir iligkiler dizinini tanimlamaktadir [8].

Ekolojik yapi1 tasarimi, insan ve doga iligskisini goz oniinde bulundurarak, iklimsel ve topografik verileri
de kullanan ve kaynaklari tutumlu kullanmaya yonelik gayret gosteren bir yaklagimdir. Bu yaklagim,
yapilar1 diinya ekolojisinin bir pargasi ve yasayan bir habitat olarak ele alir [15].

Ekolojik yap1 kavrami yeni bir tasarim siirecinin {iriinii degildir. Insanlik tarihi, ilk yasama birimi
orneklerinin doga ile milkemmel uyumunun izlerini tasir. Ilk yerel mimari 6rnekleri, iklim, topografya
verileri ve yerel malzeme kullanimi ile sezgisel ekolojist yapilardir. Ornegin M.O. 470-399 yillarinda
yasayan Sokrates giineye bakan evlerde kis gilinesinin iceriye alinabildigini ama yazin gilinesin catilarin
tizerinden gecerek evin golgede kaldigini sdylemis ve bu durumda kis giinesini alabilmek icin giiney
cephesinin yliksek, soguk riizgarlardan korunabilmek i¢in de kuzey cephesinin algak yapilmasini
onermistir. Aym sekilde Vitrivius, M.O. 25 yilinda yazdig1 De Architettura’da 6zel konut tasarimlarinin
dogru olmasi icin baslangic asamasinda, yapildiklar iilke ve iklim kosullarinin gozetilmesi gerektigini
ifade etmistir [8].

2.3.2 Yesil Bina Kavramm

Kiiresel 1sinma, hizla artan tiretim, susuzluk, karbondioksit salinimmin artmasi, ¢evre kirliligi ve dogal
kaynaklarin hizla tiikketilmesi yapt sektoriinde g¢evre dostu, ekolojik binalarin yapilmasini giindeme
getirmistir. Cevre dostu bina yapimina ilgi giderek artarken yesil bina olarak tabir edilen yapilar ortaya
cikmistir. Belli standartlar getirilerek sertifikalanmakta olan yesil binalar yap1 sektoriinde daha degerli,
dogal kaynaklar1 verimli kullanabilecek, dogaya saygili, insanlarin dogayla biitiinlesmesini hedefleyen ve
sagligii koruyan, ekolojik, konforlu ve enerji tiiketimini azaltan binalar olarak yeni bir yonelim ve sektor
ortaya ¢gikarmustir [12].

Yesil binalar, kiiresel iklim degisikligine neden olan insan aktivitesinin artan roliiniin farkinda olan
kiiresel tepkinin bir parcasidir. Yesil binalar, binalarin ¢evre ve insan sagligi iizerindeki etkilerini
gozonilinde bulunduran ileri teknoloji tasmmmazlardir. Yesil binalar, yenilenebilir enerji kaynaklarma
yonelen, atik sularin geri kazanimini saglayan, giin 1s181indan olabildigince faydalanan, etkin 1s1 yalitimi
olan ve yapimnin gerekli enerjiyi kendisinin iirettigi binalardir. Bu hedefler, daha iyi oturum (binanin
yonelisi), tasarim, malzeme se¢imi, insa, operasyon, bakim, nakil ve miimkiin derecede yeniden kullanma
kavramlari ile basarilabilmektedir [16].

Bugiin siirdiiriilebilir, ekolojik, ¢evre dostu vb. pek ¢ok isim altinda karsimiza ¢ikan yesil binalar, yapinin
arazi segiminden baglayarak yasam dongiisii cercevesinde degerlendirilerek, biitiinciil bir anlayisla, sosyal
ve ¢evresel sorumluluk anlayisiyla tasarlanan, iklim verilerine ve o yere 6zgii kosullara uygun, ihtiyaci
kadar tiiketen, yenilenebilir enerji kaynaklarma yonelmis, dogal ve atik {iretmeyen malzemelerin
kullanildigi, ekosistemlere duyarl ve siirdiiriilebilir yapilar olarak tanimlanmaktadirlar [17].

Gerek Tiirkiye’de gerekse tiim diinyada toplam enerji tiiketiminin iginde binalarin 1sitilmasi, sogutulmast,
havalandirilmasi, aydinlatilmasi ve sicak su ihtiyaci i¢in kullanilan enerjinin %30 oldugu tahmin
edilmektedir. Ote yandan binalarda kullanilan beton, cam, ahsap, elektrik malzemeleri, tesisat
ekipmanlar1 gibi imalatlarin sanayide iiretimi ve insaat i¢in kullanilan ig makinalari igin tiiketilen enerji
miktar1 dikkate alinirsa, toplam tiiketilen enerji oram1 %40’1 agmaktadir. Bu gibi hususlar dikkate
alindiginda binalarda siirdiiriilebilirlik; binay1 olusturan malzemeden, bina Omriinii tamamladiginda
binada yeniden kullanima alinabilecek boliimlerin degerlendirilmesi siirecine kadar uzanan tiim alanda;
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fosil yakitlara dayali enerji girdilerinin (enerji, su, yapt malzemeleri vb.) miktar ve maliyetinin minimize
edilmesi olarak tanimlanabilir. Bu kapsamda yesil binalar, girdilerin verimli ve minimum diizeyde
kullanildig1 ve i¢ ortam kalitesinin (konfor) st diizeyde saglandigi binalardir. [12].

Yesil binalarin baglica avantajlart asagidaki gibi siralanabilir:

¢ Binalardan kaynakli karbondioksit salinimini azaltmasi

e Ingaat asamasinda gevre tahribatini en aza indirgemesi

e Isletme masraflarinin azalmasi

¢ Yenilenebilir enerjinin kullanimini ve gelistirilmesini saglamasi

e Hafriyat ile ortaya ¢ikan atik malzemenin degerlendirmeye alinmasi
e Yesil cat1 uygulamasi ile yagmur sularinin biriktirilip kullanilmasi
Dogal 1siktan yararlanma

Enerji tasarrufu saglamasi

Izolasyon sistemleri ile 1s1tma sogutma maliyetlerinin azaltilmas1
Binanin degerini artirmasi

Kullanicilara daha saglikli ve verimli ortamin sunulmasi

Kentsel yagam alanlarina deger katmasi

3.YESIL BINA SERTIFIiKA SISTEMLERI

Yesil bina sertifika sistemleri, bina bazindaki projelerin gevre tizerindeki etkilerinin objektif ve somut
olarak ortaya konulmasinda ve dogal kaynaklari korumadaki duyarliliklarini meydana c¢ikarmada
Olciilebilir bir referans saglamaya c¢alisan bir tiir derecelendirme sistemi olarak tanimlanmaktadir.
Sertifika sistemleri bir binay1 yesil yapan kriterleri tanimlamaktadir. Sertifika alan bir binanin ne derecede
ve hangi bakimdan yesil oldugunun bilinmesi sertifika sistemleri ile birlikte miimkiin olmaktadir.
Sertifika sistemleri; yesil binalarin bir kavram olmaktan ¢ikip gergeklik kazanmasini saglamistir [18].

Sertifika sistemleri, genel ve gecerli 6lgme standartlar1 olusturarak yesil binay1 tanimlamak, biitlinsel bir
bina tasarim yontemi gelistirmek, yap1 sektoriinde ¢evresel liderlik tanimak, yesil rekabeti tesvik etmek,
yesil binanin yararlari konusunda tiiketici bilincini arttirarak bina pazarii doniistiirmeyi amaglamaktadir
[12].

Diinyada popiiler olarak kullanilan Ingiltere'de ortaya ¢ikan BREEAM ve Amerika'da ortaya ¢ikan LEED
stirdiirtilebilir bina sertifikalandirma sistemleri disinda, Kanada'da ortaya ¢ikan ancak uluslararasi bir
sistem olarak kendisini tanimlayan SBTOOL, Hong Kong'ta kullanilan HK-BEAM ve CEPAS, Giiney
Afrika’da kullanilan SBAT, Avustralya'da kullamilan GREEN STAR, Japonya'da kullanilan CASBEE
gibi bir¢ok siirdiiriilebilir bina sertifikalandirma sistemleri bulunmaktadir. Bu sertifika sistemlerinde amag
baslangicta her iilkenin kendi yerel standartlarini, iklimsel verilerini ve yasam kosullarin1 g6z oniinde
bulundurarak kendisine 0zgli bir sistem olusturmak iken, LEED ve BREEAM degerlendirme
sistemlerinin uluslararas1 bir kimlik kazanmasi ile kendisine 6zgii degerlendirme sistemi bulunmayan
tilkeler bu iki sertifika sistemini kabul ederek kullanmaya baslamigtir [9]. Bugiin World Green Building
Council (Diinya Yesil Bina Konseyi- WGBC) iiyesi bir¢ok iilkede, BREEAM, LEED, Green Star ve
CASBEE sistemlerinin yani sira SBTool da gesitli iilkelerde yerel standartlara uyarlanarak kullanilmaya
baslanmistir. Cizelge 2'de bu sertifikasyon sistemlerinin degerlendirme kriterleri ve sertifika diizeylerine
iliskin 6zet bilgiler verilmektedir.
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Cizelge 2. Sertifikasyon sistemleri

Deggﬂg‘r‘;‘irme BREEAM LEED Green Star CASBEE SBTool
Olusturuldugu 1990 1998 2003 2001 1998
Tarih
Ulke Ingiltere Amerika Avustralya Japonya Kanada
v' Yonetim v" Yenilik ve v' Enerji v I¢ Mekan v’ I¢ Mekan Hava
v' Enerji Tasarim v' Malzeme Cevresi Kalitesi
v Su v' I¢Mekan Hava |v  I¢Mekan v Servis Kalitesi |v~  Enerji ve Kaynak
v' Ulasim Kalitesi Cevre Kalitesi |v'  Arsada Dis Tiiketimi
v' Saglik ve Konfor |v' Malzeme ve v' Ulasim Mekan Cevresi |v'  Cevresel Yiikler
Kriterler v Atk Kaynaklar v' Yonetim v Enerji v" Sosyal ve
v' Malzemeler v Siirdirilebilir v Su v' Kaynaklar ve Ekonomik Esaslar
v' Arazi Kullanim Arsalar v’ Arazi Malzemeler v Kiiltiirel ve Algisal
ve Ekoloji v' Su Etkinligi Kullanim ve  |v"  Arsa Digindaki Esaslar
v Kirlilik v' Enerji ve Ekoloji Cevre v' Arsa Segimi, Proje
v" Yenilik Atmosfer v Kirlilik Planlama ve
v' Yenilik Gelistirme
Geger (1 Yildiz) Sertifika  (40-49 | 4 Yildiz (45-59 | S,AB+B-,C -1 (olumsuz)
Iyi (2 Yildiz) puan) puan) 0 (Kabul Edilebilir)
Sertifika Cok Iyi (3 Yildiz) Giimiis (50-59 puan) | 5 Yildiz (60-74 3 (Iyi Uygulama)
Diizeyleri Miikemmel (4 Yildiz) | Altin (60-79 puan) puan) 5 (En Iyi Uygulama)
Olaganiistii (5 Yildiz) | Platin (80 puan ve | 6 Yildiz (75-100
iistii) puan)

Ingiltere’de Yap1 Arastirma Kurumu (BRE) tarafindan gelistirilerek, 1990 yilinda uygulamaya gegirilen
Yap1 Aragtirma Kurumu Cevresel Degerlendirme Metodu (BREEAM- Building Research Establishment
Environmental Assessment Method), yesil bina degerleme sistemlerinin ilkidir. BREEAM sistemi,
yonetim, saglik ve memnuniyet, enerji, ulasim, su, atiklar, arazi kullanim1 ve ekoloji, malzeme ve kirlilik
gibi kriterler i¢in puan toplayarak degerleme yapar.

BREEAM’e gore degerlendirilen bir yapinin ¢evresel performansinin belgelendirilmesi igin gosterge
puanlarinin en az %30’unu toplamasi gerekmektedir. Bunun iizerinde performans gosteren yapilar
kademeli olarak Geger (30-45 puan), lyi (45-55 puan), Cok lyi (55-70 puan), Miikemmel (70-85 puan) ve
Seckin (85 puan iistii) olmak iizere derecelendirilir.

LEED, (Leadership in Energy and Environmental Design-Enerji ve Cevresel Tasarimda Liderlik
program) yesil binalarin gelisimi ve {iretiminin hizin1 artirmak ve g¢evresel siirdiiriilebilirligi saglamak
amactyla, Amerikan Yesil Binalar Konseyi (USGBC) tarafindan 1998 yilinda gelistirilmigtir. Ana
hedefleri; bina yeri se¢iminde c¢evreye olan etkiyi en aza indirmek, yesil rekabeti desteklemek, yesil
binalarla ilgili farkindaligi arttirmaktir. Bunun igin bes alanda degerlendirme yapilir. Bunlar;
stirdiiriilebilir alan planlamasi, suyun verimli kullanimi, enerji verimliligi ve yenilenebilir enerji
kullanimi, malzeme ve kaynak kullanimi ve i¢ ortam kalitesidir.

2009 yilindan once degerleme sonucunda; Sertifika (26-32), Giimiis (33-38), Altin(39-51) ve Platin(52-
69) olmak tizere 4 farkli derecede sertifika alinabilmekteydi. 2009 yilindan sonra ise Sertifika (40-49
puan), Giimiis (50-59 puan), Altin (60-79 puan) ve Platin (80 puan ve {istii) olarak verilmektedir.

Avustralya Yesil Bina Konseyi (GBCA) tarafindan 2003 yilinda gelistirilen Green Star, BREEAM ile
biiyiik benzerlik tasimakta olup, yapilarin yasam dongiisii etkilerinin siirdiiriilebilirlik ilkesi igerisinde
degerlendirilmesini saglamaktadir. Bu puanlama sistemi ilk olarak ofis yapilari igin gelistirilmis olup,
daha sonra aligveris merkezleri, endiistri ve egitim yapilari1 da igine alacak sekilde kapsami
genisletilmistir.

Degerlendirmeye alinan yapimin her performans kategorisi i¢in topladigi puanlar, bolgesel ve iklimsel
farkliliklar gozetilerek belirlenmis agirlik katsayilar ile carpilmaktadir. Bu da sistemin Avustralya’daki
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farkli iklim bolgelerinde degerlendirme yapilabilmesini ve gerceke¢i bir degerlendirme elde edilmesini
saglamaktadir. Yapilar degerlendirme sonunda kazandiklar1 puana gore bir yildizdan, alt1 yildiza kadar
derecelendirilmekte, yapinin “yesil yap1” olarak nitelendirilmesi i¢in puanlarin %31’ini toplayarak, dort
yildiz diizeyine ulasmasi gerekmektedir [19].

Japonya’nin yani sira Asya lilkelerinin de siirdiiriilebilirlik esaslarin1 dikkate alarak hazirlanan Binalarin
Cevresel Etkinligi icin Detayli Degerlendirme Sistemi (CASBEE), Japonya Siirdiiriilebilir Yapi
Konsorsiyumu (JSBC) ve Yesil Bina Konseyi (JaGBC) isbirligi ile 2001 yilinda gelistirilmistir. Bu
sistemde yap1 siniflandirilmasinda fonksiyonellik degil, yap1 asamalar1 baz alinmaktadir. Degerlendirme
sonucunda yapiya C, B-, B+, A ve S olmak ilizere bes farkli sertifika verilebilir. C en disiik c¢evresel
etkinlik diizeyini, S ise en yliksek siirdiiriilebilirlik diizeyini gostermektedir. Diger sistemler ile
karsilastirildiginda olduk¢a karmasik bir sistem olarak goériilen CASBEE'nin, metodolojisi ve
dokiimantasyonlarinin ¢ogunun Japonca olmasi nedeni ile Japonya disindaki iilkelerde uygulanma
olasilig1 azalmaktadir [19].

SBTool (daha 6nceki adiyla GBTool) yapilar i¢in bir gevresel degerlendirme metodunun temelini atmak
tizere ilk olarak 1998 yilinda, gelismis tilkelerin bir araya gelmesiyle olusturulmus bir degerlendirme
aracidir. SBTool her iilke ve bolgenin farkli iklimsel ve ¢evresel 6zelliklere sahip oldugu diisiincesiyle,
tek basina dogrudan yapilara uygulanmayan, genel bir degerlendirme cercevesi olup, ¢esitli iilkelerin bu
kalib1 alarak, tilkesel ve bolgesel kosullarina uyarlamasini 6ngéren bir aragtir [20].

GBTool oldukc¢a kapsamli ve karmasik bir degerlendirme sistemi olmasina karsilik, SBTool giderek daha
kolay anlagilabilir ve uyarlanabilir bir diizeye ulasmis ve oldukc¢a yaygm bir kullanim alaninda
uygulanmaya baglanmaistir.

Pek cok iilke gibi Tiirkiye de bu sistemleri baz alarak kendi sistemini olusturmaya caligsmaktadir.
Ulkemizde heniiz yasal olarak gegerli olmamakla beraber, farkli alanlardan insanlarin katilimiyla ortak
olarak olusturulan iki tane sistem vardir. Cevre Dostu Yesil Binalar Dernegi (CEDBIK), 2007 yilinda
yapt sektoriiniin siirrdiiriilebilir ilkeler 1s1831inda gelismesine katki saglamak amaciyla kurulmustur.
CEDBIK ’in hazirlamis oldugu sistem, LEED ve BREEAM &rnek almarak Tiirkiye i¢in Ulusal Yesil Bina
Sertifikas1 alinmasina yonelik hazirlanmistir [21]. Bir diger sertifika sistemi olan Siirdiiriilebilir Enerji
Etkin Binalar (SEEB-TR), Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi (MSGSU) biinyesinde ¢alismalarina
baglamistir. Her iki sistem de diger iilkelerde yapilan ¢aligsmalar1 detayli olarak incelemis, lilkemizin yerel
sartlarina uygun olacak sekilde yeni bir sertifika sistemi olusturmustur. Sistemlerin uyguladig kriterler ve
sertifika diizeyleri Cizelge 2’de gosterilmistir.

Cizelge 3. Tirkiye’deki sertifikasyon sistem c¢aligmalari

Deggﬁf;‘;'irme YESIL KONUT (CEDBIK) SEEB-TR (MSGSU)
Olusturuldugu Tarih 2013 2013
v Biitiinlesik Yesil Proje Yonetimi V' Enerji
v Arazi Kullanimu v" Su Verimliligi
v" Su Kullanimi v" Malzeme ve Kaynak Kullanimi
v" Enerji Kullanimi v' Konfor
v Saglik ve Konfor v' Arazi Kullanim
v' Malzeme ve Kaynak Kullanimi v' Atk Yonetimi
Kriterler v" Konutta Yasam v' Proje ve Yapim Yonetimi
v Isletme ve Bakim v Isletme ve Bakim
v Kirlilik
v" Uyarlanabilirlik
v" Yangm Giivenligi ve Afet
v' Tasarim
v Inovasyon
v"  Standart v" Heniiz bilgi yoktur.
Sertifika Diizeyleri v lyi
v Pekiyi
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4. TARTISMA

Tiiketim toplumunun sayisinin hizla artmasi, basta ¢evre kirliligi olmak iizere, kiiresel 1sinma ve iklim
degisikligi, dogal bitki Ortiisli ve toprak kaynaklarinin bozulmasi, su kaynaklar1 ve igme suyu azalmasi,
biyocesitliligin tahribi ve ozon tabakasinin zarar gérmesi gibi biiylik sorunlarla beraber yogun miktarda
atik sorunu da dogurmustur. Bu atiklar, 6nceleri toplumda sorunlara neden olmazken, zamanla biiyiiyerek
biitiin diinya ekosistemini tehdit edecek boyutlara ulasmislardir. Cevresel kaygilar siirdiiriilebilirlik
kavramini ortaya c¢ikarmis ve bu kavram, siirdiiriilebilir kalkinma bakis agisiyla aralarinda insaat
sektoriiniin de bulundugu bir¢ok 6nemli alanda kendine yer bulmustur [21].

Siirdiiriilebilirlik kavramu ile birlikte ¢evre dostu yesil binalar pek cok iilkede oldugu gibi Tiirkiye’de de
onemli hale gelmistir. Ulkemizde oOzellikle Avrupa Birligi'ne katilim icin onemli bir adim olan
stirdiiriilebilir gelismenin, ne yazik ki sadece enerji odakli olmas1 ve yasal olarak desteklenememesi bu
stireci yavaslatmustir.

Sehirler stirdiiriilebilirligin saglanmasi i¢in teknolojiyi de kullanarak bir¢ok uygulamanin yapilabilecegi
ilk alanlardir. Yenilik¢i teknolojilerin kullanilarak, yesil yapilasmanin ve gelismenin saglandigi sehirler
sayesinde cevresel sorunlarin ¢oziilmesi ve hayat standartlarimin yiikseltilmesi saglanabilmektedir.
Sehirlerin planlanmasinda, 6zel ve kamu sektoriiniin yapmis oldugu yatirimlar sonucunda, yerlesim
alanlar1, ulasim baglantilari, yesil alanlarin olusturulmasi i¢in alinan kararlar dogal ¢evreyi direkt olarak
etkilemektedir. Sehirlerde yer alan binalar kapladiklart beton alanlar ile dogal ortamin yasamasini
engellemektedir. Sehirlerin cevreye verdikleri zararlar1i azaltmanin c¢esitli yollar1 bulunmaktadir.
Sehirlerde yapilacak olan uygulamalar ile suyun ve havanin temizlenmesi, ¢evre dostu yapilarin insa
edilmesi, ekolojik cevreye duyarli planlamanin yapilmasi, atik yonetimi gibi bir c¢ok uygulama
bulunmaktadir [13].

Yesil binalar ile ilgili uygulamalarin artmasi beraberinde standartlasma ve sertifikalandirma ¢aligmalarini
getirmistir. Ancak bir yesil bina i¢in hangi degerleme sisteminin se¢ilecegini belirlemek dnemlidir. Yanlis
secilmis bir sistem, uygulanabilirlik, maliyet ve tasarim yoniinden olumsuz sonuclar getirebilir. Dogru
sistemin uygulanmasi ise, tasarim kalitesini yiikseltirken, binanin olusumunda ve yasam siirecinde
cevreye verilen zararin minimuma indirilmesini saglamaktadir.

Sertifika sistemleri yapilan isin belgelenmesini saglarken, sertifika alan kurumun prestijini arttirir ve
bolgelere gore cesitlilik gosterirler. Uluslararas: sertifika sistemleri uygulanirken, iklim kosullari,
malzeme ve tekniklerdeki degisiklikler gibi yoresel farkliliklar dikkate alinmalidir.

Tirkiye’de yesil bina sayist giderek artmakta, mevcut yerel bir sertifika sistemi bulunmadigindan
diinyada en ¢ok kabul goren sertifika sistemleri LEED ve BREEAM uygulanmaktadir. Ancak bu
sistemler diinya genelinde ayni kriterlerle degerlendirildiginden istenilen oranda basar1 elde
edilememistir. Ulkelerin ihtiyaglar1 degistiginden, kriterlere verilen puanlar da buna uygun olacak sekilde
diizenlenmelidir. Ornegin, bazi iilkelerde enerji korunumu o6nemliyken, bazisinda su kaynaklarinin
stirdiirtilebilirliginin saglanmasi 6n plana c¢ikabilir. Tirkiye’nin diinya iizerindeki konumu, iklimsel
Ozellikleri, birbirinden farkli bolge tipleri géz oniinde bulunduruldugunda, ihtiyaglara cevap verebilen,

sosyal, ekonomik, hukuki ve ekolojik nitelikte ulusal bir sertifika gelistirilmesi kaginilmazdir.

5.SONUC VE ONERILER

Siirdiiriilebilirlik kavraminin tasinmaz gelistirme sektdriinde gelismesi, uygulamalarinin yayginlasmasi
ancak kentsel siirdiiriilebilirlik kavraminin anlagilmasi ve politikalarinin olusturulmasi ile tam anlamiyla
hayata gececektir.
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Sehir alanlar1 enerjilerin en ¢ok tiiketildigi alanlar olarak gelecegin planlanmasinda ¢ok onemli roller
tistlenmistir. Bu nedenle sehirler yesil kentlesmenin saglanmasinda biiyiik 6nem tasimaktadir. Yesil bina
projelerinin en ©nemli Ogeleri insan saghgma ve kentsel dokuya etkileridir. Insanlarin temel
gereksinmesi, yasamimi saglikli bir ortamda siirdiirebilmesidir. Insan sagliginin yapilardan kaynakli
bozulmasini 6nlemek amaciyla, yapilarin saglikli olmasi saglanmalidir. Bunun i¢in yapinin saglikli olacak
sekilde tasarlanmasi, tretilmesi ve kullanima sunulmasi gerekmektedir. Yapinin tasarim siirecinden
baslayarak, uygulama, isletme ve yikim asamasina kadar her siirecinin saglikli olarak planlanmasi ve
yasatilmasi1 gerekmektedir. Saglikli yapinin siirdiiriilebilirligine yonelik ¢alismalar, yapi, ¢evre ve insan
sagligini birlikte ele alarak biitiinlestirilmeli, gelecek nesile de saglikli yasam alanlar1 birakilacak sekilde
tasarlanmalidir. Toplumun biitiin kesimlerinin bu konuda bilin¢lendirilmesi ve tesvik edilmesi
gerekmektedir.

Yesil bina projeleri, yapilarin ¢evreye ve dogaya verdikleri hasarin dikkate alinmasiyla 6nem kazanmius,
sonrasinda belirli kurallar ve standartlar getirilerek yayginlagsmis uygulamalardir. Bu standartlar yesil
binalarin stirdiiriilebilirlik kriterlerini belirlemekte, yesil binalarin nasil olmasi gerektigini ve yapi ile ilgili
Olcme ve degerlendirme yapilabilmesini saglamaktadir. Tiirkiye'de de yesil bina gelistirme projeleri son
yillarda 6nem kazanmaya ve hayata gecirilmeye baslamistir. Bazi projeler LEED ve BREEAM gibi
uluslararas1 6lgme degerlendirme sistemlerinden yararlanarak gelistirilmeye baslanmustir. Ulkemizde de,
Cevre Dostu Yesil Binalar Dernegi tarafindan hazirlanan, Yesil Konut ve Mimar Sinan Giizel Sanatlar
Universitesi tarafindan hazirlanan, SEEB-TR sertifika sistem calismalar1 vardir. Ancak yedi farkli cografi
bolgeden ve birbirinden farkli iklimlerden olusan iilkemizde yesil bina sertifika sistemlerinin bdlge bazina
indirilmesi yarar saglayabilir. Yesil binalarin iilkemizde yayginlasmasi1 ve siirdiiriilebilirliginin
saglanmasi ancak uygulanabilir sertifika sistemlerinin olusturulmasiyla miimkiin olacaktir.
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