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Oz: Enerji kaynaklar basta olmak iizere dogal kaynaklarin agir1 kullammi ve dogaya yiiksek miktarda zararl:
gazin salinmasi karsilaghgimiz ¢evre sorunlarinin temel sebepleri arasindadir. Dogal kaynaklarin yogun bir
sekilde kullanildig: alanlar ise hig siiphesiz sehirlerdir. Siirekli biiyiiyen sehirler ise yap: talebini karsilamak i¢in
stirdiirtilebilirlikten uzak bir sekilde yapilasmaktadir. Bu durum ise zaten agir bir sekilde yasanan gevre krizini
daha da derinlestirmektedir. Nitekim geleneksel binalar yasam dongiisii boyunca (planlama, tasarim, insaat,
igletim, bakim, yenileme ve yikim) gevreye ciddi sekilde zarar vermektedir. Bu nedenle cevre dostu yapilar
olarak bilinen yesil binalar giderek daha fazla tesvik edilmektedir. Ancak gerek kamu binalar1 bakimindan gerek
diger binalar bakimindan degerlendirme yapildiginda mevcut bina stokunun fazla olmas: yesil giiclendirmeyi
simdilik yesil binadan daha iyi bir segenek olarak karsimiza gikarmaktadir. Bu baglamda ¢alisma ScienceDirect,
Springer ve Taylor&Francis veri tabanlarindan yesil bina ve yesil giiglendirme anahtar kelimeleriyle ulasilan
arastirmalarin en fazla {izerinde durduklar1 konularin (fayda, maliyet, sertifika, malzeme gibi) kamu binalari ile
iligkili bir sekilde ele alinmasiyla gergeklestirilmistir. Calisma basta kamu binalar1 olmak iizere bina stokunun
cevre dostu yesil giiclendirme uygulamalariyla doéniistiiriilmesinin 6niindeki zorluklara ve bu zorluklarla
miicadele stratejilerine odaklanmaktadir. Ayrica ¢alismada yaygin olarak bilinen yesil bina sertifikalar1 ve
Tiirkiye’de heniiz yeni uygulamaya konulan YeS-TR yesil bina sertifikalarina da kisaca yer verilmektedir. Ote
yandan yesil bina ve yesil giiglendirmede kararlari en ¢ok etkileyen yesil bina maliyetleri ve yesil yap1
malzemeleri 6nemine binaen ¢alismada ele alinmaktadir. Sonugta basta kamu binalar1 olmak {izere binalarin
yesil giiclendirme projeleriyle yenilenmesi birgok fayda saglamakta ayni1 zamanda kisa stirede ilk yatirimi geri
6demektedir. Bu nedenle dncelikle ¢ok fazla enerji titketen ve buna bagh olarak ¢ok fazla zararli emisyon iireten
kamu binalar1 basta olmak iizere yesil giiclendirme projelerine agirhik verilmelidir. Ayrica idari ve mali

bakimdan 6zerk merkezi bir yesil gliglendirme idaresi kurularak tasrada da teskilatlanmasi dnerilmektedir.
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Green Building and Green Retrofitting in the Context of Sustainability: Green
Retrofitting of Public Buildings

Abstract: Excessive use of natural resources, especially energy resources, and the release of large amounts of
harmful gases into nature are among the main causes of the environmental problems we face. The areas where
natural resources are used intensively are undoubtedly cities. Ever-growing cities are being built in an
unsustainable manner in order to meet the building demand. This situation further deepens the already severe
environmental crisis. Indeed, conventional buildings seriously damage the environment throughout their life
cycle (planning, design, construction, operation, maintenance, renovation, and demolition). For this reason,
green buildings, known as environmentally friendly buildings, are increasingly being promoted. However,
when evaluated in terms of both public buildings and other buildings, the excess of existing building stock
makes green retrofitting a better option than green building for now. In this context, the study was carried out
by addressing the most emphasized topics (such as benefits, costs, certificates, and materials) of the research
accessed from the ScienceDirect, Springer, and Taylor & Francis databases with the keywords green building
and green retrofitting in relation to public buildings. The study focuses on the challenges facing the

transformation of the building stock, especially public buildings, through environmentally friendly green
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retrofitting practices and strategies to combat these challenges. The study also briefly discusses the widely
known green building certificates and the recently introduced YeS-TR green building certificates in Turkey. On
the other hand, green building costs and green building materials, which affect the decisions in green building
and green retrofitting, are discussed in the study due to their importance. As a result, the renovation of buildings,
especially public buildings, with green retrofitting projects provides many benefits and also pays back the initial
investment in a short time. For this reason, green retrofitting projects should be emphasized, especially in public
buildings that consume a lot of energy and produce a lot of harmful emissions. It is also proposed to establish
an administratively and financially autonomous central green empowerment administration and to organize it

in the provinces.

Keywords: Sustainability, Green Building, Green Retrofit, Green Certification, Public Buildings, Cost
Jel Codes: Q01, Q13, Q44, P28

1. Giris

Son yillarda ¢evre sorunlarimin tetikledigi iklim degisikligi ve kiiresel 1sinma
nedeniyle bir¢ok afetle karsi karsiya kalinmaktadir. Enerji kaynaklar: basta olmak {izere
dogal kaynaklarin asir1 kullanimi ve dogaya yiiksek miktarda zararli gazin salinmasi
karsilastigimiz bu gevre sorunlarinin temel sebepleri arasindadir. Dogal kaynaklarin
yogun bir sekilde kullanildig1 ve atmosfere zararli gazlarin yogun bir sekilde salindig:
alanlar ise hi¢ siiphesiz sehirlerdir. Nitekim II. Diinya Savasi’ndan sonra hiz kazanan
sanayilesmeye baglh olarak gelisen hizli kentlesme, sehirlerin siirekli biiyiimesine yol
a¢maktadir. Siirekli biiyiiyen sehirler ise yapi talebini kargilamak i¢in siirdiiriilebilirlikten
uzak bir sekilde yapilasmaktadir. Bu durum ise zaten agir bir sekilde yasanan cevre
krizini daha da derinlestirmektedir. Nitekim geleneksel binalar gerek yapi malzemeleri
tiretimi gerek binanin insasi gerekse binanin kullanimi sirasinda hem yiiksek miktarda
dogal kaynak ve enerji tiiketmekte hem de yiiksek miktarda cevreye zararli emisyon
salinimina sebep olmaktadir. Bu nedenle ¢evre dostu yapilar olarak bilinen yesil binalar
giderek daha fazla tesvik edilmektedir (Darko & Chan, 2016; Debrah vd., 2022). Paris
Anlasmasindaki kiiresel 1stnmay1 2 °C ile sinirlama hedeflerine (United Nations, 2015)
ulagma ¢abasi, iilkeleri yesil bina uygulamalarina yonlendirmektedir.

Yesil (veya stirdiiriilebilir) bina konsepti binalardan kaynaklanan gevre ve saglik
sorunlarina isaret eden ve insaat sektoriiniin hem dogal ¢cevre hem de insanlar {izerindeki
etkilerini azaltmaya yonelik yeni bir yanit olarak ortaya ¢ikmistir. Bu nedenle yesil bina
kavraminin iyi anlasilmasi gerekmektedir. Yesil bina kavraminin iizerinde anlasilmis
ortak bir tanim1 bulunmamakla birlikte tanimlar benzersiz de degildir (Dwaikat & Ali,
2018, s. 449). Nitekim literatiirde sunulan farkli tanimlar arasinda énemli 6l¢lide ortak
noktalar bulunmaktadir. Yesil binalar, binanin arazi sec¢iminden iklim bilgilerine ve
mekanin sartlarina uygun, enerji tiiketimini asgari diizeyde tutan, yenilenebilir enerji
kaynaklarina yonelen, dogal ve atik olusturmayan malzeme kullanan, gevre dostu ve
siirdiiriilebilir yapilar olarak goriilmektedir (Cassidy, 2003).

Ote yandan Tiirkiye’de ve diinyada mevcut konut stokunun oldukga biiyiik bir
kismin1 geleneksel binalar olusturmaktadir. Mevcut konut stokunun yikilip yeniden
ingas1 ciddi sekilde cevresel ve mali sorunlar olusturabilecegi icin bu asamada yesil
gliclendirme daha uygun bir se¢enek olarak goriinmektedir. Nitekim mevcut binalarin
gliclendirilmesiyle acil olarak oniine gecilmesi gereken gevre sorunlarmin bir kismina
¢ozim {iretilebilir. Zira yesil bina, yesil gliclendirmenin sonraki asamasi olarak
goriilmektedir (Bertone vd., 2018, s. 1065; Jagarajan vd., 2017, s. 1361). Giiglendirme,
mevcut bir binanmn ilk insasi ve kullanimindan sonra sistemlerini veya yapismi
degistirmeyi ifade ederken; yesil giiclendirme, mevcut binanin daha ¢evre dostu hale
getirilmesi, olumsuz etkilerin azaltilmasi ve isletme maliyetlerinin diisiiriilmesi amaciyla
yapilan degisiklikleri ifade etmektedir (Amoah & Smith, 2024, s. 196).
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Yesil binalarin insan sagligina, ¢alisan performansina ve gevreye olumlu etkileri
anlasildik¢a yesil bina ve yesil giiclendirme uygulamalar1 artmaktadir. Bu cercevede
Tiirkiye’de ve diinyada gesitli yesil bina sertifikalar1 uygulamaya konularak yesil bina
inga edecek veya mevcut binalarimi yesil giliclendirme projeleriyle yenileyeceklerin bu
sertifikalar1 alabilmesi igin saglamasi gereken sartlar belirlenmistir. Bu ¢alismada
diinyada en ¢ok tanman iki yesil sertifika programi olan Leadership in Energy and
Environmental Design (LEED) ve The Building Research Establishment's Environmental
Assessment Method (BREEAM) kisaca agiklanmaktadir. Ayrica Tiirkiye’de 2017 yilinda
Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig: tarafindan temelleri atilan Yesil Sertifika
Tirkiye (YeS-TR) yesil bina sertifikasini alabilmek igin saglanmasi gereken sartlar
tizerinde durulmaktadir. Bu ii¢ sertifika programi da sadece yesil bina insasi igin degil
ayni zamanda mevcut binalarin yesil giiclendirilmesi iginde standartlar ve gesitli
diizeylerde sertifikalar saglamaktadir.

Yesil bina ve yesil giiglendirmede 6nemli bir unsur da yesil yapt malzeme ve
teknolojileridir. Nitekim segilen yesil malzeme ve teknolojiler binanin enerji
tasarrufundan dayanikliligina maliyetinden isletimine bir¢ok hususu etkilemektedir. Bu
nedenle yesil bina ve giiclendirmede kullanilacak malzeme ve teknoloji se¢imi oldukca
onemlidir (Sandanayake vd., 2020). Bu baglamda ¢alismada yesil yap1 malzemeleri ve
teknolojilerinin kullanim alanlari, avantajlari, dezavantajlar1 ve alternatifleri de ele
alinmaktadir.

Insan saglhigina, calisanlarin performansina ve mekani kullananlarin algisina
geleneksel binalara gore olumlu yonde etki eden yesil bina ve yesil giiclendirme
projelerinin bir baska 6nemle {izerinde durulmasi gereken boyutu ise maliyettir. Nitekim
yesil bina insa edecek veya yesil giliclendirme projesiyle binalarim yenileyeceklerin ilk
aklina gelen ve genellikle de proje fikrinde en énemli degerlendirme unsuru olarak kabul
edilen konu maliyettir. Bu nedenle ¢alisma yesil bina ve yesil giiclendirme maliyetleri ile
geleneksel bina maliyetlerini de karsilagtirmaktadir. Yesil binalarin ilk maliyetlerini kisa
siirede karsiladig1 da ortaya konulmaktadir.

Tiirkiye’de ve diinyada yesil bina sertifikali yapi sayis: giderek artmaktadir. Tiirkiye
yesil bina sertifikali yapr sayisi bakimindan gerek Avrupa’da gerekse diinyada 6n
siralarda yer almaktadir. Ancak bu sayilar toplam konut stoklariyla kiyaslandiginda yesil
bina ve yesil giiclendirme yapilmis bina sayilarinin toplam bina stokunun oldukga kiigiik
bir kism1 oldugu goriilmektedir. Bu nedenle ¢alismada bu sayilarin arttirilmasinin tesvik
edilmesi bakimindan yesil bina sertifikalarinin yesil giiclendirme aracilifiyla 6ncelikle
kamu kurumlarinin binalarinda yayginlastirilmas: gerektigi fikrine odaklanilmaktadir.
Zira Ornek uygulamalar ortaya konulmasi ve smirlh kamu kaynaklarimin verimli
kullanilmasi i¢in 6ncelikle kamu binalarinin 6zellikle {iniversite yerleskeleri (Bungau vd.,
2023), kamu hastaneleri (Ergin & Tekce, 2020) ve okullara (Kats, 2006) ait binalarin yesil
gliclendirme projeleriyle yenilenmesi gerekmektedir. Bununla birlikte gerek kamu
binalarmin gerek diger binalarin yesil giliclendirmesi konusunda bazi zorluklar so6z
konusudur. Calismada bu zorluklar da ele alimirken bunlarin asilmasinda katk:
saglayacak bazi oneriler de sunulmaktadir.

Bu calismada oncelikle yesil bina ve yesil gii¢lendirme kavramlar: agiklandiktan
sonra en yaygin olarak kullanilan yesil sertifikalar hakkinda bilgi verilmektedir. Bunu
takiben yesil malzeme ve teknolojilerin neler oldugu avantaj ve dezavantajlar1 gibi
konulara deginilmektedir. Daha sonra en ¢ok tizerinde durulan konulardan olan yesil
bina ve yesil gliclendirme maliyetleri geleneksel emsalleriyle kiyaslanarak agiklandiktan
sonra calismanin asil odaklandig1 konu olan kamu binalarinda yesil giiclendirme konusu
ve bu konuda karsilasilan zorluklar agiklanmaktadir. Bu cerceve ¢alisma bu zorluklarin
asilmasina katki saglayacak onerilerde bulunarak sonuglanmaktadir.

2. Yesil Bina ve Yesil Giiclendirme

Siirdiiriilebilir kalkinmaya yonelik en biiyiik tehditlerden biri iklim degisikligi
olarak goriilmektedir. Sera gazi iiretiminin en biiyiik kaynagini ise insaat sektorii
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olusturmaktadir (Jagarajan vd. 2017). Yesil bina, insaat sektoriinden kaynaklanan
sorunlara yonelik yeni bir yanit olarak ortaya ¢ikmistir (Balaban & Puppim de Oliveira,
2017). Ancak heniiz yesil bina kavraminin {izerinde anlasmaya varilmis ortak bir tanimi
bulunmamaktadir (Dwaikat & Ali, 2018, s. 449) Giiniimiizde siirdiiriilebilir, ekolojik,
cevre dostu ve benzeri farkl: isimlerle adlandirilan yesil binalar, binanin yasam doéngitisii
perspektifiyle tiim yonleriyle degerlendirilerek cevreye duyarl bir yaklasimla tasarimi
yapilan binalar olarak kabul edilmektedir. Yesil binalar, binanin arazi se¢iminden iklim
bilgilerine ve mekadnin sartlarma uygun, enerji tiiketimini asgari diizeyde tutan,
yenilenebilir enerji kaynaklarina yonelen, dogal ve atik olusturmayan malzeme kullanan,
cevre dostu ve siirdiiriilebilir yapilar olarak goriilmektedir (Cassidy, 2003). Yesil binalar,
enerji kullanimi1 ve su kullaniminda azalma ve insaat alanindan kaynaklanan gevresel
rahatsizliklarin en aza indirilmesi yoluyla gevreye olan etkilerin en aza indirilmesine
odaklanmaktadir (Allen vd., 2015, s. 250).

Yesil binalar enerji kullanim1 minimuma indirilmis enerji bakimindan biiyiik dlciide
kendi kendine yetebilen binalardir. Ayni zamanda dogaya ve atmosfere zararli olan
maddelerin salimimmi en aza indiren bu yapilar insa ve yikim asamasinda da
siirdiiriilebilirligin g6z 6niinde bulunduruldugu saglikli yapilardir. Ayrica yesil binalar
sadece enerji verimliligini saglayan ve emisyon oranlarini diisiiren yapilar degildir. Ayni
zamanda yesil binalarin geleneksel binalara gore insan sagligi bakimindan daha elverisli
oldugu da kabul edilmektedir. Nitekim geleneksel binalarda yasayanlara gore yesil
binalarda yasayanlarin algilarinin daha olumlu oldugu da ortaya konulmustur. Bunun
yaninda geleneksel binalarda calisanlara gore yesil binalarda calisanlarin performansi
anlamli sekilde farklilasmaktadir (Allen vd., 2015, s. 257; Liang vd., 2015).

Yesil binalarda enerji tiitketiminin azaltilmasiyla iliskili onemli ¢evresel ve ekonomik
faydalar nedeniyle enerji verimliligi, yesil bina hareketinin temel itici giicii olarak kabul
edilmektedir (Dwaikat & Ali, 2018). Nitekim yesil bina, cevresiyle yakindan etkilesim
halinde olan bir yap1 olarak dogal havalandirma, giin 15181, pasif sogutma-isitma ve
yenilenebilir enerji kaynaklar1 gibi dogal yontemler, enerji verimli sistemlerle birlikte 1s1
yalitimli bir cepheye entegre edilmektedir (Ardente vd., 2011, s. 469). Dwaikat & Alinin
(2018) gergek veri kayitlarina dayanarak yaptig1 arastirmada, inceledikleri yesil binanin
endiistri temeline gore yaklasik %71,1 enerji tasarrufu sagladigim tespit etmislerdir.
Yasam dongiisii perspektifinden bakildiginda bahsi gegen yesil bina, enerji fiyatindaki
yillik ortalama %1 artisla 2.796.451 dolara karsilik gelen 5.756 kWh/m? civarinda tasarruf
saglarken, enerji fiyatindaki yillik ortalama %5 artisla dort katindan fazla tasarruf ederek
12.107.060 dolar civarina ulagsmaktadir (Dwaikat & Ali, 2018).

Yesil binalar daha fazla dogal 151tk ve daha iyi hava kalitesi ile yesil binalar
sakinlerinin saglhigmin, konforunun ve iiretkenliginin iyilestirilmesine de katkida
bulunmaktadir (Kats, 2003, s. 2). Nitekim yesil binalarin belki daha az bilinen bir yonii de
saglikli i¢ mekan ortamlar tasarlayarak insan sagligin iyilestirmesidir. Yesil binalarda
yesil olmayan binalara gore daha iyi dlgiilen ve algilanan i¢ mekan gevre kalitesi daha
saglikli yasam ortamlar1 sagladigi ortaya konulmustur (Allen vd. 2015, s. 256). Bu
cercevede genel olarak yesil sertifikali binalarda is memnuniyeti, miisterilere ve
paydaslara verilen deger, yonetimin degerlendirilmesi ve kurumsal katilimla ilgili
konularda daha olumlu sonuglar elde edildigi belirlenmistir (Newsham vd., 2018).

Ancak yesil bina, binalarin bir sonraki asamasini simgelemektedir ve son dénemde
yeni yesil bina insaatlarindaki artis, mevcut binalarin olumsuz etkisinin iistesinden
gelmek i¢in oldukga yetersiz kalmaktadir. Mevcut binalarin gevresel etkilerini azaltmak
i¢in mantikli bir ¢6ziim yesil gliclendirme olarak diistiniilmektedir (Jagarajan vd., 2017).
Nitekim ¢ogu gelismis iilkede bina stokunun %98inden fazlasi mevcut binalardan
olusmaktadir ve yeni insaatlar herhangi bir zamanda toplam bina stokunun yalnizca %1-
1,5"unu olusturmaktadir (McAllister & Sweett, 2007 akt. Bertone vd., 2018). Bu nedenle,
mevcut binalarin gliglendirilmesi siirdiiriilebilir bir gelecegin anahtar1 olarak
goriilmektedir. Aslinda 6niimiizdeki 20 yil i¢inde cevresel etkiyi azaltacak en biiyiik
potansiyel, mevcut bina stokunda yatmaktadir (Jagarajan vd., 2017, s. 1361).
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Giintimiizde artik binalar, kullanicinin belirli bir noktada belirlenen ihtiyaglarini
karsilamak i¢in zamanla islenmesi, iyilestirilmesi ve doniistiiriilmesi gereken, siirekli
degisen bir organizma olarak goriilmektedir. Giiglendirme, mevcut bir binanin ilk insas1
ve kullanimindan sonra sistemlerini veya yapisini degistirmeyi ifade ederken; yesil
gliclendirme, mevcut binanin daha cevre dostu hale getirilmesi, olumsuz etkilerin
azaltilmasi ve isletme maliyetlerinin diisiirtilmesi amaciyla yapilan degisiklikleri ifade
etmektedir (Amoah & Smith, 2024, s. 196). Yesil giiclendirme, diisiik enerji tiiketimi ve
diisiik karbon emisyonu elde etmek amaciyla mevcut binalarin performansini artirmanin
etkili bir yolu olarak diisiiniilmektedir (Ardente vd., 2011, s. 468; Liu vd., 2020). Yesil ve
siirdiirtilebilir sekilde yenilenen binalar, enerji ihtiyacinin ve emisyonun azaltilmasi
yoluyla maliyet tasarrufu ve bina kullanicilar icin saglik agisindan oldukca Snemli
faydalar saglayabilmektedir (Balaban & Puppim de Oliveira, 2017). Mevcut binalarin
uygun yesil malzeme ve teknolojilerle giiclendirilmesi, iklim degisikligini hafifletmeye
yonelik stratejilerin 6nemli bir pargasi olarak kabul edilmektedir (Si vd., 2016, s. 106). Yesil
bina insa edilirken veya mevcut binalar yesil giiclendirme projeleriyle yenilenirken
kullanilan yapr malzemeleri ve teknolojileri 6nemlidir. Nitekim diinya genelinde ¢ok
cesitli yesil giiclendirme malzemeleri ve teknolojileri bulunmaktadir.

3. Yesil Bina Sertifikalan

Glintimiizde bir¢ok {iilke; binalarin enerji tiiketimini ve gevresel etkilerini azaltmay1
amaclayan, binalarin ¢evresel siirdiiriilebilirligini derecelendirmek amaciyla
sertifikasyon prosediirleri gelistirmektedir (Mattoni vd., 2018, s. 957). Yesil bina icin
kiiresel olarak ortak kabul edilen performans hedefleri heniiz bulunmadigindan (Dwaikat
& Ali, 2018, s. 449) gelistirilen sertifikasyon prosediirleri de dogal olarak farkliliklara
sahiptir. Zhang vd. (2019) 18 standart uzman degerlendirme sistemi de dahil olmak tizere
diinya capinda 49 yesil bina standard: ve uygulamasi tespit etmistir. Bu sertifikalarin en
yaygin sekilde kullanilanlari, 2000’li yillarin sonlarindan beri kullanilan LEED ve
BREEAM’dir (Doan vd., 2017, s. 243). Nitekim, Nguyen & Altan'in (2011, s. 385) dokuz
gosterge lizerinden sertifika programlarini karsilastirdigi arastirmasinda 75 puanla en
yliksek puani giiglii temelleri, biiyiik yatirimlari ve kanitlanmis avantajlariyla LEED ve
BREEAM almustir.

Ik olarak 1998 yilinda ABD’de ABD Yesil Bina Konseyi (USGBC) tarafindan
uygulamaya baslanan (Sanchez Cordero vd., 2020, s. 13) LEED, en ¢ok taninan sertifika
programidir (Espinoza vd., 2012). LEED, farkli bina asamalari (tasarim, insaat, bakim ve
isletme) icin strdiiriilebilirligi degerlendirmeye yonelik en iinlii programlardan biri
olarak kabul edilmektedir (Mattoni vd., 2018, s. 953). LEED puanlama sistemi; konum ve
ulasim, siirdiiriilebilir alanlar, su verimliligi, enerji, atmosfer, malzemeler ve kaynaklar,
i¢ mekan cevre kalitesi, yenilikgilik ve bolgesel 6ncelik olmak {izere dokuz kategoriye
dayanmaktadir (Sanchez Cordero vd., 2020, s. 14). Binanin tiim yasam dongiisii, bina
tasarimi ve insaati, i¢ tasarim ve insaati, bina isletme ve bakimi, mahalle gelistirme
kilavuzlarindaki kriterlere gore degerlendirilmektedir (Doan vd., 2017, s. 246). LEED yeni
insaatlara ve biiyiik yenilemelere, mevcut binalara, ticari i¢ mekanlara, i¢ ve dis cepheye,
okullara, perakende satislara, saglik hizmetlerine, evlere ve mahalle gelisimine
uygulanabilmektedir (Tatari & Kucukvar, 2011, s. 1082).

LEED, yesil binalarin temel yonlerini ele alan dokuz temel kategoriye ayrilmaktadir.
Bu kategoriler tiim proje tiirleri i¢in aymidir ve kredilerden/puanlardan olusmaktadir.
Elde edilebilecek maksimum puan 100 olarak belirlenmistir ancak ‘yenilik¢ilik” ve
‘bolgesel oncelik’ kategorilerinden 10 ek puan daha elde edilebilmektedir. Elde edilen
puana gore, LEED Platin (80+ puan), LEED Altin (60-79 puan), LEED Giimiis (50-59 puan)
ve LEED Sertifika (40-49 puan) derecelendirme seviyelerinden birini kazanmak
mimkiindir (Mattoni vd., 2018, s. 953). Cidell & Beata (2009, s. 1479) kriterler ve mekan
genelindeki degiskenlik; tasarimcilarin, mimarlarin ve insaatcilarin LEED sertifikasyon
siirecinde izin verilen esneklikten yararlandiklari ve belirli projelerin biitcesine, kaynak
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kisitlamalarina, insan ve fiziksel ortamlarina en uygun kriterleri uyguladiklar1 sezgisel
gerceginin altin1 ¢izmektedir.

Ik olarak ingiltere’de uygulanan BREEAM, farkli tilkelere yerel uyumu artirmak igin
cesitli 6nlemleri biinyesinde barindirmaktadir. Sertifikali bina hacminin yiiksek oldugu
yerlerde BRE, BREEAM INT'yi yerel kosullara, dile ve diizenlemelere uyarlamak icin
yerel enstitiilerle is birligini artirmaktadir (Sanchez Cordero vd., 2020, s. 11). En eski
protokol olan BREEAM programlar1 mevcut binalara da uygulanabilmektedir (Bartlett ve
Howard, 2000, s. 320). Strduriilebilirlik temellerinin timii BREEAM tarafindan
degerlendirilebilse de yonetim, enerji, ekoloji ve kirlilik, ulasim, su, malzemeler, atik,
arazi kullanimi ve yenilikgilik dahil olmak tizere dokuz ana kategoride cevresel faktorler
hala baskin olarak yer almaktadir (Doan vd., 2017, s. 246). BREEAM, 9 farkli makro alamn
dikkate almakta ve analiz etmektedir. Her makro alan ¢esitli kredilerden olusmaktadir.
Ayrica, nihai BREEAM puanina her bir ‘yenilik¢ilik” igin %1 ile %10 arasinda puan
eklenebilmektedir. Elde edilen nihai puana gore Smiflandirilmamis (30 puandan diisiik),
Gecti (30-44 puan), 1yi (45-54 puan), Cok iyi (55-69 puan), Miitkemmel (70-84 puan) ve
Olaganiistii (85 ve {tizeri puan) derecelendirme seviyelerinden birini kazanmak
miimkiindiir (Mattoni vd., 2018, s. 954).

Ayrica Tiirkiye’de 2017 yilinda temelleri atilan 2022 yilinda uygulamas: baslamis
olan YeS-TR de hem yeni binalara hem de mevcut binalara uygulanabilmektedir. YeS-TR
icin yesil sertifika uzmanlarinin danismanhiginda hazirlanarak sunulan kanitlayici
belgeler {iizerinden degerlendirme yapilmaktadir. Degerlendirmede biitiinlesik bina
tasarim, yapim ve yonetimi, i¢ ortam kalitesi, yap1 malzemesi ve yasam dongiisii, enerji
kullanimi ve verimliligi, su ve atik yonetimi, yenilikcilik olmak {izere 6 kategoride
inceleme yapilmaktadir. YeS-TR her kategori i¢in yeni bina ve mevcut bina i¢in ayr1 olmak
tizere kredi hesaplanmaktadir. Kazamlan krediye gore Geger (25-39 kredi), Iyi (40-69
kredi), Cok iyi (70-84), Ulusal Ustiinliik (85 ve iizeri) derecelerinden biri ile sertifika
almabilmektedir (Cevre Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanligi, 2022).

Tiirkiye’de en ¢ok yesil bina sertifikasi veren kurulus LEED’dir. Nitekim Tiirkiye’de
LEED sertifikal1 1620 yap1 bulunmaktadir (USGBC, 2024). LEED’i 1134 sertifikali binasiyla
BREEAM takip etmektedir (BREEAM, 2024). Her iki yesil sertifika programindan sertifika
alan yapilarin tiirleri ve sertifika diizeyleri farkliliklar gostermektedir. YeS-TR ise
uygulamasi heniiz yeni baslayan baslangi¢ seviyesinde bir sertifika programi oldugu igin
Tiirkiye’deki YeS-TR sertifikali yap:r sayisina agik kaynaklardan ulasilamamaktadir.
Bununla birlikte YeS-TR sertifika sisteminin Tiirkiye’deki yesil sertifikali bina sayisin
hizla arttirmast beklenmektedir. Ote yandan herhangi bir kurulustan yesil bina sertifikast
almak, binanin ¢evresel hedeflerine ulasmada basarili oldugu anlamina gelmemektedir.
Nitekim Awadh (2017) yesil bina sertifikasinin finansal odakli ve kuralct uygulamasini,
maskelenmis bir siirdiiriilebilirligin arkasindaki nedenler olarak gérmektedir .

4. Yesil Yap1 Malzemeleri ve Teknolojiler

Yapr malzemeleri, yap1 gelistirmenin temel unsurudur. Malzemelerin sentetik,
fiziksel ve mekanik ozellikleri, tipki uygun bir plan gibi, yapinin mekanik kalitesini
onemli Olclide etkilemektedir. Yesil yapilarin insasi, tercih edilen 6zelliklere sahip eko-
uyumlu malzemelerin se¢imiyle baglamaktadir (Sharma, 2020). Nitekim yesil malzemeler,
cevresel agidan strdiiriilebilir bir insaat projesinin tasarlanmasinda o6ne g¢ikan
unsurlardan biri olarak kabul edilmektedir (Sandanayake vd., 2020). Makul yesil yap:
malzemeleri yerel olarak {iiretilen ve tedarik edilebilen malzemeler olarak nakliye
masraflarini ve emisyon salinimini azaltan, yeniden kullanilabilen, daha diisiik ekolojik
etkiye sahip, termal olarak uygulanabilen, zararli desarjlar1 daha diisiik olan ve tiikenmez
varliklari kullanan malzemeler olarak tanimlanabilmektedir (Sharma, 2020, s. 5349).

Gall vd. (2013, s. 910) oksidanlar ve bir¢ok malzeme arasindaki kimyasal
reaksiyonlarin 6nemli ve daha fazla ilgiyi hak eden ikincil emisyonlara yol agtigini tespit
edilmislerdir. Onlar, birincil ve ikincil emisyonlardaki potansiyel olarak biiyiik farkliliklar
nedeniyle vyesil yapt malzemeleri segilirken dikkatli olunmasi gerektigini
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vurgulamaktadirlar. Cogu insanin i¢ mekanda gecirdigi zaman daha fazla oldugu igin ig
ortamlar, insanlarin bir¢ok hava kirleticisine maruziyeti bakimindan 6n siralarda yer
almaktadir (Hoang vd., 2009, s. 1627). Yenilenemeyen kaynaklardan yapilan geleneksel
yap1l malzemeleri, etkisi i¢ mekandan dis mekana kadar genisleyebilen i¢ mekan hava
kirleticilerinin ana kaynag1 olarak goriilmektedir. Siirdiiriilebilir kalkinma beklentileri
g0z Oniine alindiginda, toksik olmayan, dogal ve organik bilesiklere sahip yesil yap:
malzemeleri, insaat sektoriiniin ¢evre ve insan saglig1 tizerindeki genel etkilerini azaltma
potansiyeline sahiptir. Yesil yap1 malzemeleri olarak biyokompozitler cevre dostu,
giivenli ve geri donistiiriilebilir malzemelerdir. Biyokompozitlerin geleneksel yapi
malzemelerinin yerine ikame edilmesi ¢evresel etkileri ve insan saghgina iliskin endiseleri
azaltmaktadir (Khoshnava vd., 2020).

Khoshnava vd.nin (2020) arastirmasi tamamen hibrit biyo-bazli biyokompozitin
tamamen petrol bazli kompozit ile degistirilmesinin i¢ ve dis mekanlarda insan sagligi
tizerindeki etkileri %50’den fazla azaltabilecegini gostermektedir. Bu sonug, yesil yap1
malzemesi olarak biyokompozit kullaniminin insan saglig1 iizerindeki toplam i¢ ve dis
mekan etkilerini azaltmak i¢in ¢evre dostu bir ¢6ziim olabilecegini ortaya koymaktadir.
Nitekim doga bazli bilesenlerin ¢evresel faydalarindan yararlanan, ayni zamanda
koruyucu matrisleri sayesinde modern ingsaatin gerekli Ozelliklerini de karsilayan
biyokompozit malzemeler, dongiisel ekonomiye geciste onemli katkilar saglayabilecegi
diistintilmektedir (Pearlmutter vd., 2019, s. 69). Ucucu kiil de islenmemis c¢imentolu
malzemelerin yerini alabilecek ve dolayisiyla yesil malzeme olarak kabul edilebilecek bir
attk malzeme olarak degerlendirilebilmektedir (Sandanayake vd. 2020, s. 9).
Jeopolimerler, cevre dostu olmalari, {istiin mekanik ozellikleri ve atiklar1 kullanma
yetenekleri sebebiyle giderek daha fazla ilgi gérmeye baslamigtir. Nitekim jeopolimerik
malzemeler binlerce y1l dayanma 6zelligiyle 6ne ¢ikmaktadir (Shehata vd., 2022, s. 7). Geri
doniistiiriilmiis malzeme kullanmak, yalmizca tasarruf saglamakla kalmayip ayni
zamanda karbon emisyonlarini da azaltan, yesil binalar i¢in malzeme tasarrufunun
gerekliligini tam olarak yansitan ¢evre dostu bir yontemdir (Ding vd., 2018, s. 38).

Binalarin ekosistem tizerindeki gevresel etkilerini en aza indirmek ve dogal kaynak
tiiketimini azaltmak igin hem pasif hem de aktif teknolojiler kullanilmaktadir. Tan vd.
(2018, s. 91) bina gliclendirmeye yonelik 117 teknik tespit etmistir. Pasif teknolojiler
arasinda daha fazla yalitim, daha iyi performans gdsteren pencereler; sizma kayiplarinin
azaltilmast ve havalandirma havasindan ve/veya atik sudan 1s1 geri kazanimi yer
almaktadir. Aktif teknolojiler arasinda hava veya yer/su 1s1 kaynaklariyla birlestirilmis 1s1
pompalari, giines enerjisi termal toplayicilary, gilines fotovoltaik panelleri, yesil
cati/bahge/podyum, akilli sayag, diisiik enerjili aydinlatma, LED aydinlatma ve biyokiitle
yakicilar: yer almaktadir (De Luca vd., 2017, s. 141; Sartori & Hestnes, 2007, s. 250; Tan
vd., 2018, s. 91).

Yesil malzeme ve teknolojilerin secimi, birden fazla kriterin mevcut oldugu ve
birbiriyle iligkili oldugu zorlu bir gorev olabilmektedir. Cok gesitli bina yesillendirme
sistemleri halihazirda pazarlanmaktadir ve bunlarin tiimii yapili gevrelerin olumsuz
etkilerini azaltmay1 vaat etmektedir. Ancak bunlarin saha igi ve saha disi farkl: ¢evresel,
ekonomik ve sosyal maliyetleri bulunmaktadir. Yesil malzeme zorunlu olarak
siirdiiriilebilirlik anlamia gelmemektedir. Bu nedenle biitiinsel yasam dongiisii
analizlerini kullanarak bu sistemlerin ekolojik, ekonomik ve sosyal etkilerine gore 6ncelik
sirasina konulmasi gerekmektedir. Ancak kararlarin enerji verimliligi veya maliyet gibi
tek bir kritere dayandirilmas: hala yaygin olarak devam etmektedir (Pearlmutter vd.,
2019, s. 69; Sivd., 2016, s. 106). Bu durum ise cogunlukla yesil malzemelerin degerinin tam
olarak takdir edilmedigini gostermektedir. Nitekim yesil malzemeler sadece enerji
verimliligi saglamanin yaninda basta saglik ve performans olmak tiizere bir¢ok katkisi
bulunmaktadir.

Binalarin yasam doéngiileri boyunca yeterli izlemeye de ihtiyaci vardir. Bu nedenle
yesil binay1 izleme ve degerlendirme siirecini gelistirmek icin yenilik¢i teknolojilerin
uygulanmasma ihtiya¢ duyulmaktadir (Olanrewaju vd., 2022, s. 2). Yap1 bilgi
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modellemesinin ortaya ¢ikisi ve bunun tesis yonetimi, nesnelerin interneti, biiyiik veri ve
diger alanlardaki ilerlemelerle birlikte kullanilmasi, bu tiirden bir ihtiyac: karsilayacak
potansiyele sahip goriinmektedir (Pavon vd., 2021). Ayrica yapay zekanin yesil binalarda
uygulanmasi da sektdriin siirdiiriilebilirligini ve verimliligini artirmak igin etkili bir yol
olarak giderek daha fazla kabul gérmektedir (Debrah vd., 2022). Bu teknolojiler entegre
edildiginde bina hem yesil hem de akill1 hale gelmektedir. Akill1 yesil bina daha verimli
ve daha gevreci olarak kabul edilmektedir. Nitekim akilli 6zelligiyle yesil 6zellikler daha
iyi izlenerek daha cevre dostu sonuglar elde edilebilmektedir. Kaynak kullanimini siirekli
ayarlayan ve izleyen sistemler kaynaklarin ihtiyactan fazla kullanilmasmin oniine
gecmektedir.

Yesil yap1 malzemeleri ve teknolojileri yasam kalitesinin iyilestirilmesi, ¢alisanlarin
verimliliginin artmasi, devamsizligin azaltilmasi, bina sakinlerinin sagligini ve konforunu
artirmasi, daha yiiksek kar ve yatirim getirisi saglamasi, binadan kaynaklanan sera gazi
emisyonunu azaltmasi, i¢ ortamdaki toksisiteyi azaltmasi, diisiik isletme ve bakim
maliyeti gibi bircok yarar saglamaktadir. Ote yandan yesil yapi1 malzemelerinin
farkindalik diizeyinin yiiksek ancak benimsenme diizeyinin diisiik oldugu goriilmektedir
(Eze vd., 2020, s. 89).

5. Yesil Bina ve Yesil Giiclendirme Maliyetleri

Yesil bina veya yesil giliclendirme projelerinin gergeklestirilmesi, geleneksel
emsalleriyle karsilastirildiginda tipik olmayan bazi faaliyetler icermektedir. Bu tiir yeni
faaliyetler belirsizlikle karakterize edilmekte ve paydaslar tarafindan hemen takdir
edilmeyen ve beklenmeyen gizli maliyetlere neden olabilmektedir (Qian vd., 2015, s.
3615). Nitekim, insaat sektoriindeki tasarimcilar ve miiteahhitler, yesil insaat projelerini
biitce kisitlamalar1 dahilinde teslim etme ikilemiyle karsi karsiya kalmaktadir
(Sandanayake vd., 2020, s. 9). Bu ikilem yesil binalarin bir¢ok performans alaninda
geleneksel (yesil olmayan) binalardan daha iyi performans gosterebilecegi ortaya
konulmus olsa da yesil bina ve giliclendirmenin 6niinde engel olarak durmaktadir.
Gergekten bina sahipleri ve yatirimcilar tarafindan algilanan daha yiiksek 6n maliyet,
siklikla yesil binalarin yaygin sekilde benimsenmesinin Oniinde bir engel olarak
durmaktadir (Dwaikat & Ali, 2016).

Eger yesil bina insa etme ve yesil gliclendirme uygun maliyetli ise, yesil insaata genis
capl bir gecisi hizlandirarak diinyanin kars: karsiya oldugu bir dizi ¢evresel sorunun ele
almmasina yardimci olmak i¢in umut verici bir yol sunabilecektir (Kats, 2003, s. 2).
Literatiirde bazi yazarlar yesil binalarin maliyetinin geleneksel (yesil olmayan) binalardan
daha yiiksek olmadigini ileri siirmektedir. Bu yazarlar yesil bina ve yesil giiglendirme i¢in
yesil Ozelliklerin ¢ok az veya hi¢ ek maliyet olmadan elde edilebilecegini ©ne
siirmektedirler. Ancak Dwaikat & Ali'nin (2016, s. 402) inceledigi ampirik ¢alismalarda
rapor edilen sonuglarin %90'indan fazlasi %-0,4 ile %21 araliginda ek maliyet
gostermektedir. Onlar, yesil binanin maliyetinin geleneksel bir muadilinden daha diisiik
oldugunu destekleyen ¢ok az kanitin bulundugunu vurgulamaktadir.

Ote yandan maliyet danismanlari ile yapilan bir anket calismasi, maliyet
danismanlarinin enerji verimliligi 6nlemlerinin ek maliyetlerini asir1 tahmin ettiklerini ve
maliyet tasarrufu potansiyelini hafife aldiklarini ortaya koymaktadir. Yaygin olarak
inanilan bu efsanelerin nedenlerinden biri, mantikli bir sekilde tasarlanmis saglam
binalardan ziyade sira dis1 ‘fiitiiristik’ binalara daha fazla yer verilmesidir (Bartlett &
Howard, 2000, s. 318). Nitekim, Rehm & Ade (2013, s. 198) modellenen maliyetleri
karsilastirdig1 arastirmalarinda, yesil bina insaat maliyetlerini ortalama olarak daha
yliksek tespit etmistir ancak fark istatistiksel olarak anlamli bulunmamistir. Benzer
sekilde Kats'in (2003, s. 3) 33 yesil binanin maliyetini ayn1 binalar i¢in geleneksel
tasarimlarla karsilastirdig1 arastirmasinda, yesil binalar i¢in ortalama prim %2’den biraz
daha az veya 3-5 dolar/m? olarak, yaygin algilanin aksine onemli 0l¢iide daha diisiik
olarak bulmustur.
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Proje maliyetleri saha konumu, tasarim ozellikleri, insaat durumu, malzeme ve
ekipman se¢imi ve segilen sertifika programi gibi ek faktdrlere de bagl olarak
farklilasmaktadir (Taemthong & Chaisaard, 2019, s. 53). ing,aat maliyet unsurlar1 da
binalarin ‘yesil olma seviyesine’ gore onemli Olgiide degisiklik gostermektedir (Chegut
vd., 2014, s. 2). Ornegin Ugur ve Leblebicinin (2018, s. 1482) LEED sertifikasyon sistemine
gore altin ve platin kategorisindeki iki bina iizerinde yesillendirmeden kaynaklanan
gercek harcamalarin ortaya konulmasi amaciyla yaptiklar: aragtirmada sirasiyla; ek insaat
maliyeti %7,43 ve %9,43, yumusak maliyetin toplam insaat maliyeti i¢cindeki pay1 %0,84
ve %1,31, yillik enerji titketim maliyetindeki azalma %31 ve %40 olarak belirlenmistir.
Ayrica ayni arastirmada ek ingaat maliyetinin geri 6deme siiresi sirasiyla 0,41 ve 2,56
olarak hesaplanmistir. Chegut vd.nin (2019) arastirmasi da yesil etiketli insaat projelerinin
ortalama marjinal maliyetinin, literatiirde belgelenen deger primlerinden daha kiigiik
oldugunu ortaya koymaktadir. Bununla birlikte, gelistirme maliyetlerinin sadece kiiciik
bir kismini (genel maliyetlerin %3'i) temsil eden ancak biiyiik oranda pesin olarak
O0denen tasarim ticretleri, yesil insaat projeleri i¢in 6nemli dl¢tide daha yiiksek oldugu da
bir gercektir. Kats (2003, s. 8) yesil tasarimin mali faydalarmin LEED binalarinda
metrekare bagina 50 ila 70 dolar arasinda oldugu sonucuna varmistir. Bu ise yesil bina
ingsa etmenin getirdigi ek maliyetin 10 katindan fazladur.

Yesil giiclendirme maliyetlerini diger projelerle karsilastirmak neredeyse
imkansizdir. Ciinkii her proje, binanin tiiriine ve boyutlarina gore ihtiya¢ duyulan yesil
giiclendirme kapsamina gore degisiklik gostermektedir. Ornegin, Kore Kamu Alimlar:
Hizmeti tarafindan saglanan 18 kamu binasi i¢in yeniden modelleme yatirimlar: 200
dolar/m? ila 1.000 dolar/m? arasinda degismektedir. Bu rakamlar metrekare basina yeni
ingaat maliyetinin yaklasik %10 ila %70’i arasinda degismektedir (Lee vd., 2019, s. 6). Fan
& Xia (2018) bir ofis binasinin gii¢lendirilmesini ele aldig1 aragtirmalarinda, 761,6 MWh
enerji tasarrufu saglandigl ve projenin maliyetini 70 aylik bir siirede karsiladigini
belirlemislerdir. Nitekim gii¢lendirmeden kaynaklanan toplam enerji yatirimi ve gevresel
etki, elde edilen faydalarla kisa siirede tamamen geri 6denmektedir (Ardente vd., 2011, s.
468). Goriildiigii gibi yesil bina insa etme veya yesil gliclendirme ¢alismas1 yapmak
zannedildigi kadar yiiksek ek maliyet getirmemekte ve projeler bu maliyetleri kisa siirede
Odeyerek sahiplerinin hem tasarruflu hem saglikli hem cevre dostu bir mekanda
yasamasini saglamaktadir.

6. Kamu Binalarinda Yesil Gii¢lendirme

Gelismekte olan bircok iilkede kamu binalar1 ulusal bina stokunun Onemli bir
kismini olusturmaktadir. Bu kamu binalarinin (okullar, kiitiiphaneler, hastaneler, ofisler)
cogunlugu, enerji ve su verimliligi yeterince dikkate alinmadan tasarlanmis ve insa
edilmis mevcut stoklardan olusmaktadir (Bertone vd., 2018, s. 1065). Bu kamu binalarinin
giderek yaslanmasi, enerji tiiketimlerinin her gecen giin artmasi kamu binalar1 igin yesil
giiclendirmeyi giindeme getirmektedir (Li vd., 2017, s. 3340). Nitekim bu binalarin yikilip
yeniden insa edilmesi yalnizca ekolojik cevreye zarar vermekle kalmamakta, aym
zamanda biiyiik bir enerji kaynag: israfina da neden olmaktadir. Bu nedenle, kamu
binalarinin yesil olarak giiclendirilmesi, yikim ve yeniden insaya kiyasla daha uygun bir
segenek olarak goziikmektedir (Huo vd., 2023, s. 1). Ayrica kamu binalari, yillik su ve
enerji maliyetleri yiiksek olan bina stokunun onemli bir boliimiinii olusturmaktadir.
Kamu binalarinin gii¢lendirilmesinin hizli geri 6deme siireleri ile su ve enerji titketiminde
ciddi azalmalara yol acabilecegi kanitlanmis olmasina ragmen ¢ogu iilkede giiclendirme
oraninin hala oldukga diisiik oldugu goériilmektedir. Buna ek olarak, giiclendirme
projelerinin odag: genellikle yalnizca enerji ilizerine yogunlasirken, su tasarrufu basta
olmak tizere diger konular genellikle ihmal edilmektedir (Bertone vd., 2018, s. 1064).

Kamu sektoriiniin kurumsal hedefler, karar alma, finansman, satin alma stireci ve
hesap verebilirlik agisindan benzersizligi, kamu bina giiclendirme projeleri {izerinde
benzersiz engeller olusturabilmektedir. Bir departmanin biitge kisitlamalar1 nedeniyle
enerji verimliligi projesini tistlenmesi olduk¢a zordur. Bakanlik veya kurum maliyeti
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karsilama kapasitesine sahip olsa bile, genel olarak projenin uzun vadeli yapisi (yani pesin
sermaye arti devam eden kiiclik izleme maliyeti) kisa vadeli hiikiimet biitceleme
dongiilerine uymamaktadir. Bu durumu gli¢lendirme girisimlerinin ¢ogu zaman biitce
oncelik listelerinin en alt siralarina itilmesi gostermektedir (Alam vd., 2019, s. 68).
Hiikiimetlerin bir gii¢lendirme programu ve ilgili destek mekanizmalarini uygulamaya
koyma konusundaki isteksizliginin de kamu binalarinin gii¢clendirilmesinin 6niinde
onemli bir engel oldugu ortaya koyulmaktadir (Bertone vd., 2018, s. 1064).

Ayrica, hiikiimet biitcelerinin ve sorumluluklarinin belirlenme sekli, bunlarin enerji
verimliligi iyilestirmelerine oncelik verilmesi konusunda ¢ok az tesvik sagladigi anlamina
gelmektedir. Departmanlar ve kurumlar, binalarmi isletmek igin gereken enerji
maliyetlerinin azalmas: nedeniyle bir sonraki mali yilda biitgelerinin hazine tarafindan
diisiiriilmesi  yoluyla enerji verimliligi tasarrufu elde ettikleri igin siklikla
cezalandirilmaktadir (Alam vd., 2019, s. 68). Nitekim kapsamli incelemeler, finansman ve
satin alma sorunlarinin gii¢clendirme projelerinin en biiyiik engelini teskil ettigini ortaya
koymaktadir (Bertone vd., 2018, s. 1064). Yenileme projelerinde mevcut binalar igin
tasarim bilgilerinin bulunmamasi, olgun bir yesil yenileme pazarinin bulunmamasi ve
yesil gliclendirmede birlesik standartlarin bulunmamas: gibi bir dizi engel nedeniyle,
kamu binalari i¢in yesil giiclendirme projelerinin riskleri daha da artmaktadir (Huo vd.,
2023).

Basarili bir hiikiimet binasi gii¢lendirme programi gelistirmek icin yukaridan
asagiya bir yaklasim oOnerilmektedir. En iist diizeyde, hiikiimetlerin uygulanabilir
giliclendirme projelerini finanse etmek icin kararlilik gostermeleri ve ileri tahmin
déneminin otesinde bor¢ almaya istekli olmalari gerekmektedir. Diger oOnemli
etkinlestirme stratejileri arasinda zorunlu gliclendirme politikalari, 6zel finansman
mekanizmasi, esnek satin alma modeli, bir kolaylastirma ekibi ve 6n yeterlilik sahibi
profesyonellerin sayisinin arttirilmasi yer almaktadir (Alam vd., 2019, s. 68). Bunun
yaninda ABD, Ingiltere ve Kore gibi gesitli iilkelerde yesil giiclendirme merkezleri
bulunmaktadir. Yesil gliclendirme merkezleri bina i¢ ve dis cephesini iyilestirerek ve
yenilenebilir enerji sistemleri kurarak mevcut kamu binalarinda enerji verimliligini
artirmayi, ayn:t zamanda enerji ve isletme maliyetlerini diisiirmeyi ve konforlu bina
ortamlar1 saglamay1 amaglamaktadir. Ayrica bu merkez, kamu binalarina yonelik enerji
iyilestirmeleri ve yenilenebilir sistemlerin maliyetlerini karsilamak icin de hibe de
vermektedir (Lee vd., 2019, s. 3).

Kats (2006, s. 20), 30 yesil okulun maliyet ve faydalarini analiz ettigi arastirmasinda
glintimiizde okullar1 yesillendirmenin son derece uygun maliyetli oldugu ve mali agidan
¢ok daha iyi bir tasarim tercihini temsil ettigi konusunda acik ve ikna edici kanitlar ortaya
koymaktadir. Bertone vd. (2018, s. 1064) ise Avustralya hastane binasi enerji ve su
iyilestirme programi bes kat sermaye yatirimi getirisi oldugunu ortaya koymaktadirlar.
Bu sonuglar, karar vericileri ve kilit paydaslar1 yesil giiclendirme konusunda tesvik
etmektedir. Tiirkiye’de de basta sehir hastaneleri olmak {izere kamu tarafindan yeni insa
edilen biiyiik projeler cogunlukla yesil sertifikalidir. Ornegin Istanbul Bagaksehir Cam ve
Sakura Sehir Hastanesi, Adana Sehir Hastanesi, Yozgat Sehir Hastanesi LEED GOLD
sertifikasina sahiptir. Istanbul Havalimani kompleksinde bulunan bir¢ok yap: gesitli
diizeylerde LEED sertifikalarina sahiptir (ERKE, 2024). Bu tarz drnek projeler umut verici
olmasima ragmen Tiirkiye’deki toplam kamu bina stokuna kiyasla hala ¢ok kiigiik bir
kismi temsil etmektedir. Ayrica genellikle yesil bina olarak insa edilen bu tiir projeler,
biiyiik ve marka projeler oldugu igin genel olarak tiim kamu binalar1 hakkinda fikir
vermemektedir.

7. Zorluklar ve Coziim Onerileri

Yesil binalarin ve yesil giiclendirmenin yayginlasmasini engelleyen 6énemli zorluklar
bulunmaktadir (Balaban & Puppim de Oliveira, 2017). Basarih bir yesil bina gii¢glendirme
islemini gerceklestirmek icin, 6zellikle gelismekte olan iilkelerde, engelleri iyi anlamak
sorunun ¢oziimiinde 6nemli bir rol oynamaktadir. Mevcut sehirleri siirdiiriilebilirlik
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ihtiyaclarina cevap verecek sekilde dontistiirmek, teknolojik olmaktan ¢ok sosyal, kiiltiirel
ve politik bir zorluktur. Kurumsal atalet, ¢ikar ¢evrelerinin muhalefeti, liderlik eksikligi,
zayif idari koordinasyon, degisimin oniindeki zorlu engellerin bir kismini temsil
etmektedir (Theaker & Cole, 2001, s. 408). Her bina projesinin kars1 karsiya oldugu baslica
kisitlamalardan bir bagkasini da yer ve konum olusturmaktadir. Nitekim cografya, bir
binay1 cevresine dahil etme agisindan neyin miimkiin olup neyin miimkiin olmadigin
belirlemede merkezi bir rol oynamaktadir (Cidell & Beata, 2009, s. 147). Gergekten binalar
bulundugu yerin kosullarina gore tasarlanmakta ve insa edilmektedir. Bu nedenle yer ve
konum projenin maliyetinden kullanilacak yapr malzemelerine kadar bir¢ok konuda
alinacak kararlar etkilemektedir.

Yesil bina ve yesil gliclendirmede ortaya cikan hiikiimetle ilgili en sik karsilasilan
engeller, yesil insaata odaklanan hiikiimet programlarinin eksikligi ve/veya etkisizligi,
yesil insaatla ilgili hiikiimet politikalarinin eksikligi ve/veya etkisizligi, kamuya yonelik
yesil ingsaat igin mevcut hiikiimet vergi tesviklerinin eksikligi ve uluslararas:
siirdiiriilebilir tasarim politikalar1 ve standartlarinin yerel ihtiyaclara uyacak sekilde
uyarlanmamasi olarak belirtilebilir (Nikyema & Blouin, 2020, s. 6). Genellikle tek bir
politika tiiriine fazla odaklanildig: icin belirli bir baglamda cesitli engellerin iistesinden
gelmek icin birden fazla politikanin entegrasyonunu saglayan c¢ok az uygulama
bulunmaktadir (Liu vd., 2020, s. 2). Bu durum birbirine entegre biitiinciil politika
tasarimiyla asilabilir.

Ayrica binalarin isletme asamalarinda yesil bina sertifikasyonunun kullanimini
tesvik etmek i¢in standartlarin ve politikalarin gelistirilmesinde diizenleyici kurumlara ve
hiikiimetlere 6nemli roller diismektedir (Ding vd., 2018, s. 40). Nitekim Norvec'te bir dizi
mevzuat degisikligi ve yenilik¢i tanitim projeleri yesil binalara yonelik tutumlardaki
degisime yol agmis ve yesil binalara gecisin itici giligleri olmustur (Nykamp, 2017, s. 83).
Bu cercevede birbirini destekleyen yesil bina ve yesil giiclendirmeyi daha fazla tesvik
eden mevzuat degisiklikleri ivedilikle yapilarak uygulamanin titizlikle takip edilmesi
gerekmektedir.

Yesil bina ve yesil giiclendirmede ortaya ¢ikan insan kaynakli engellerin basinda,
halkin siirdiiriilebilir insaatin faydalari konusunda farkindaliginin diisiik olmasi ve
siirdiiriilebilir insaat konusunda halka yonelik bilgi yayma aglarinin olmamasi ya da
etkisiz olmasi gelmektedir (Nikyema & Blouin, 2020, s. 7). Nitekim insanlarin yanlis
algilariin, yesil iyilestirme ilkelerini benimseme konusunda bilingli karar verme
yeteneklerini etkiledigi ve dolayisiyla ilgili faydalardan yararlanma firsatlarim
engelledigi bilinmektedir. Bu nedenle, insaat sektorii paydaslarinin ve hiikiimetin, miilk
sahiplerine yesil giiclendirmenin 6nemi konusunda egitim firsatlarini artirmasi acil bir
ihtiyag olarak goriinmektedir (Amoah & Smith, 2024, s. 154). Zira siirdiiriilebilir binalarin
sagladig1 ¢oklu faydalarin paydaslarin da anlayabilecegi sekilde ortaya konulmasi, bu
zorluklarin bazilarinin iistesinden gelinmesi i¢in destek saglayabilecektir (Balaban &
Puppim de Oliveira, 2017). Zira paydaslar yesil projelerin sagladig: faydalari tam olarak
bilmedigi i¢in ek maliyete katlanmak istemeyebilmektedirler.

Ote yandan miilk yonetimi personeli (apartman, site yonetimi ve personeli gibi) de
yesil binalarin gercek anlamini tam olarak kavrayamadig: icin yesil binalarin isletme
asamasinda saglanabilecek faydalarini biiyiik dlgiide etkilemektedir. Bu nedenle miilk
yonetimi personelinin kiiltiirel kalitesinin ve mesleki bilgi diizeyinin gii¢lendirilmesine,
dolayisiyla yesil bina farkindaligimin gelistirilmesine daha fazla ©nem verilmesi
gerekmektedir (Ding vd., 2018, s. 39). Ayrica yesil bina sakinlerine bina kullanimi
konusunda egitim saglanmasi, bina performansini 6nemli 6l¢iide etkileyebilmekte ve bina
kullanim davraniglarinin diizenlenmesine yardimci olmaktadir (Zuo & Zhao, 2014, s. 278).
Miilk yonetim personelinin ve bina sakinlerinin ayr1 ayri egitilmesi yesil binanin sagladig:
faydalardan maksimum diizeyde yararlanabilmeyi miimkiin hale getirmektedir. Yesil
bina teknolojisini dogru anlamak ve kullanmak igin c¢alisanlarin ve akredite
danismanlarin  profesyonel Kkalitesinin ve teknik yeteneklerinin gelistirilmesi
gerekmektedir (Zhang vd., 2019). Nitekim hem yerel kiiltiir ve baglam hakkinda bilgi
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sahibi olan hem de gelismekte olan yesil tasarim malzemeleri ve teknolojileri hakkinda
bilgi sahibi olan profesyonellere ihtiya¢ artmaktadir (Nikyema & Blouin, 2020, s. 8).
Ozellikle yerel kosullara hakim olmak oldukca Onemlidir. Zira yerel kosullara
uyarlanmamis standartlarin veya yerel kosullara yabanci teknik elemanlarin isleri daha
kotiiye gotiirdtigii bir gergektir.

Daha iyi yarmlar igin yol gosterici olan daha siirdiiriilebilir, ¢evre dostu ve yerel
olarak temin edilebilen malzemeler kullanmak gerekmektedir (Mokal vd., 2015). Nitekim
oldukga biiyiik bir ¢evresel yiikten sorumlu olan hammadde tasimaciliginin en aza
indirilmesi dnemsenmelidir. Yerel olarak mevcut kaynaklarin kullanimini tesvik etmek,
nakliye emisyonlarim1 ve unutmamak gerekir ki maliyetleri azaltmak igin etkili
onlemlerden biri olarak kabul edilmektedir (Giama & Papadopoulos, 2016, s. 94). Ancak
yesil bina ve yesil gliclendirmede pazarla ilgili en yaygin engel, piyasada yesil malzeme
ve teknolojilerin az bulunmasi ve c¢ogunlukla yerel olarak temin edilememesidir
(Nikyema & Blouin, 2020, s. 8). Ayrica diinyada benimsenen mevcut ekonomi yaklagimi
da iirtinlerin kiiresel olarak iiretilmesi ve kiiresel olarak tiiketilmesini benimsemektedir.
Bu durum da iirtinlerin yerel olarak iiretilerek yerel olarak tiiketilmesi Onerileriyle
paradoks olusturmaktadir. Aslinda bu durum cevreye duyarhilik ve uygun maliyet
arasinda siiregelen bir celiskinin bu alana da yansidigini gostermektedir.

Bu ortak zorluklarin yaninda kamu binalarinin yesil giiclendirmesi bakimindan
Tirkiye'nin de kendine 6zgii zorluklari bulunmaktadir. Tiirkiye’de kamu binalarinin
tamamindan sorumlu bir merkezi idarenin olmamasi uygulamalarin esgiidiimlii
yapilmasina olanak tanimamaktadir. Yesil giliclendirme merkezlerinin Tiirkiye’de de
kurularak kamu binalarin dontistiiriilmesi tek bir merkezi idare tarafindan yiiriitiilecek
sekilde orgiitlenmesi Onerilmektedir. Ayrica Tiirkiye'de biitceleme kisa vadede sonug
almacak yatirimlara daha fazla odaklandigindan yesil bina veya yesil giiclendirme biitge
oncelliklerinde yer edinememektedir. Nitekim hiikiimetler ilk bakildiginda degeri hemen
herkes tarafindan anlagilmayan alanlara yatirim yapma konusunda isteksiz
davranmaktadirlar. Bu baglamda siyasi sahiplenmenin zayif oldugu soylenebilir.
Bununla birlikte Tiirkiye’de genellikle kamu yoneticilerinin bdyle bir giindeminin
olmadig da goriilmektedir. Nitekim kamu yoneticileri binalarinin yenilenmesini isteseler
bile yesil bir yenileme talep etmemektedirler. Halkin kullandig1 kamu binalarinda yesil
gliclendirme yapilmas: ile ilgili talepleri zaten yoktur. Bu cercevede halkin, kamu
yoneticilerin ve siyasilerin yesil binalarla ilgili biling diizeylerinin zayif oldugu
sOylenebilir. Ayrica Tiirkiye’de yesil insaat sektoriiniin istenen diizeyde olmamas: da
kamu binalarinin yesil giiclendirme c¢alismalarini hem maliyet hem proje siiresi
bakimindan etkilemektedir.

8. Sonug

Glintimiizde diinyanin farkl yerlerinde bir¢ok farkli gevre sorunuyla kars: karsiya
kalinmaktadir. Bu c¢evre sorunlarinin olusmasinda Onemli bir paya sahip olan
sektorlerden biri ise hi¢ siiphesiz insaat sektoriidiir. Insaat sektorii gerek insa gerek
isletme gerekse yikim faaliyetleriyle ciddi bir enerji sarfiyatina ve karbondioksit
emisyonuna sebep olmaktadir. Bu nedenle siirdiiriilebilir kalkinmanin saglanmasi i¢in bu
duruma bir yanit olarak yesil bina ve yesil giiclendirme konusu giderek daha fazla
iilkelerin giindeminde yer etmektedir. Gergekten daha siirdiiriilebilir, daha az enerji
kullanan, daha az emisyona yol a¢an, daha saglikli ve kaliteli bir yasam alani sunan yesil
bina ¢evre dostu bir segenek olarak giderek yayginlasmaktadir. Ancak gelismekte olan
iilkelerde geleneksel binalar toplam yap1 stokunun %98’inden fazlasin olusturmakta iken
yeni yapilar sadece %1-1,5Iuk bir kismi1 olusturmaktadir(McAllister & Sweett, 2007 akt.
Bertone vd., 2018). Bu baglamda yakin gelecekte siirdiiriilebilir kalkinma, mevcut
yapilarin  yesil gliclendirmesiyle saglanabilecektir. Nitekim yesil bina, yesil
gliclendirmenin sonraki agamasi olarak goriilmektedir.

Yesil farkindalig1 her ne kadar artmais olsa da yesil bina ve giiclendirme uygulamalar:
hala az sayidadir. Yesil bina ve giiclendirme projelerinin az sayida olmasinin bir¢ok sebebi
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bulunmaktadir. Yesil bina ve yesil gliclendirmede en sik karsilasilan zorluk hig siiphesiz
maliyettir. Ancak ¢alismada incelenen arastirmalar goéz oniinde bulunduruldugunda
zannedilenin aksine yesil bina veya yesil gliclendirme maliyetleri geleneksel emsaline
gore yiiksek bir maliyet farkina sahip degildir. Maliyet farki bulundugu dogrudur ancak
yliksek oldugu tamamen algidan ibarettir. Bu maliyetleri de yesil projeler kisa siirede
karsilayarak daha az enerji sarfiyath ve daha saglikli bir binada yasama firsati
sunmaktadir. Algilanan maliyetin yiiksek olmasmin sebebi ise genellikle paydaslarin
zihnindeki fiitiiristik yapilardan kaynaklanmaktadir. Gergekten acil ¢evre sorunlarinin
en azindan bir kismina ¢oziim {iretebilecek yesil gliclendirme segenegi ve daha uygun
sertifika diizeyleri bulunmakta iken tasarimcilar sadece elit projeler olan biiyiik marka
projeleri yesil olarak algilamaktadir.

Yesil bina ve giiclendirmenin 6niindeki bu engel ise insanlarin bu konudaki bilgi ve
farkindalik eksikligiyle ilgilidir. Gerek yesil bina profesyonelleri gerek miilk yonetim
personelleri gerekse bina sakinleri veya halk yesil binay1 tam olarak anlamis degillerdir.
Bu nedenle yaygin bir sekilde yesil bina ve gili¢lendirme tanitilmaldir. Ayrica tiim
paydaslara ilgisine gore yesil bina egitimleri diizenlenerek egitime katilimin saglanmasi
icin gerekli tedbirler alinmalidir. Nitekim bina sakinlerinin veya miilk yo&netim
personellerinin bilgisizlik sebebiyle yesil binay1 verimsiz bir sekilde kullandig1 ve yesil
binadan beklenen faydalarin bu yiizden elde edilemedigi de bir gercek olarak karsimizda
durmaktadir. Benzer sekilde yesil bina profesyonellerinin bile yesil bina konseptini tam
olarak anlayamadig1 da bilinmektedir. Paydaslara verilecek egitimler hem paydaslarin
bilgi diizeyini hem de farkindalik diizeylerini arttirabilecektir.

Ayrica yesil binanin 6niindeki 6nemli engellerden biri de hiikiimetle ilgili konular1
kapsamaktadir. Nitekim bir politikaya fazla odaklanma, hiikiimet politikalarinin eksikligi
ve etkisizligi, hiikiimet programlarinin eksikligi ve etkisizligi ve daha bir¢ok sebep yesil
bina ve yesil giiclendirme projelerinin istenen diizeye ulasmasmni engellemektedir.
Hiikiimetlerin yesil bina ve gliclendirmeyi tesvik edecek bir dizi mevzuat diizenlemesini
ivedilikle yapmasi gerekmektedir. Ayrica tutarli, politikacilar tarafindan tam olarak
sahiplenilmis, diger politikalarla entegre, biitiinciil bir hiikiimet politikas: ve buna paralel
sekilde olusturulmus bir hiikiimet programiyla yesil bina ve yesil giiclendirme tesvik
edilebilir.

Kamu kurumlarma 06zgii engeller incelendiginde orada da en o6nemli engelin
finansman ve biitce olarak karsimiza giktig1 goriilmektedir. Nitekim c¢ogunlukla bir
departmanin kendi basina yesil bina veya yesil giiclendirme projesi iistlenebilecek kadar
biitgesi bulunmamaktadir. Bakanliklar veya kurumlar ise genellikle bu tarz projeleri
listenin sonuna iterek siirekli ertelemektedir. Nitekim kamu kurumlarinin yesil bina veya
yesil giiclendirme projeleri yapabilmeleri bu projelere siyasilerin inanarak sahip
¢ikmasini gerektirmektedir. Siyasi isteksizlik kamu binalarinin yesil bina ve giiglendirme
projelerinin 6niindeki en 6nemli engellerden biri olarak goriilmektedir. Ayrica kamu
kurumlarinin tamamu igin yapi projelerinin sorumluluklarini iistlenen tek bir merkezi
kamu idaresinin olmamas: da uygulamayi zorlastirmaktadir. Bu nedenle kamu
binalarmin tamaminin envanterinin tutuldugu, izlendigi, degerlendirildigi, durumuna
uygun sekilde projelendirildigi tek bir merkezi kurulus olarak yesil giiclendirme ile ilgili
idari ve mali agidan o6zerk bir kamu kurumu kurularak tasrada yeterli sekilde
orgiitlenmesi saglanmalidir.

Tiirkiye’de yeni insa edilen biiyiik projelerin genellikle yesil bina sertifikas: aldig1
goriilmektedir. Ancak bu binalarin ¢ogunlukla biiyiik projeler oldugu ve mevcut
projelerin kiiciik bir kismini kapsadigi bilinmektedir. Bu ¢er¢evede kamu binalarinda
ozellikle {iniversite yerleskeleri, hastane ve okul binalarindan baglayarak yesil
gliclendirme ¢alismalarina hiz kazandirilmalidir. Nitekim yakin zamanda Tiirkiye’de
yasanan depremin de gosterdigi gibi Tiirkiye’de gerek 6zel gerek kamu bina stokunda
deprem dayanikliigi bakimindan ok fazla riskli bina bulunmaktadir. Bu durum ise
kentsel doniisiimii Tiirkiye'nin giindemine oturtmaktadir. Kamu y6netimi bu giindemi
firsat bilerek kamu binalarinin yeniden inga edilmesi gerekenleri yesil bina olarak yeniden
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inga etmeli, gii¢lendirilmesi gerekenleri ise mevcut yapinin durumuna uygun sekilde
yesil giiclendirme ¢alismalariyla yenilemelidir. Bu ¢alismalar: 6zellikle halka 6rnek tegkil
etme ve Onciiliik etme rolii bulunan {iiniversite yerleskelerindeki binalardan baslatmak
uygun olacag diistiniilmektedir. Yine devasa enerji maliyetleriyle hastaneler hem daha
saglikli bir ortam hastalarin sagligina katkida bulanabilecegi i¢in hem de enerji tiiketimini
minimuma indirmek ic¢in Oncellikle doniistiiriilmesi gereken binalar olarak
degerlendirilmektedir. Bununla birlikte okullar da 6grencilerin 6grenme performansini
artirma ve enerji sarfiyatini en aza disiiriilmesi bakimindan yesil giiclendirme
projeleriyle oncelikle gliclendirilmesi gereken  kamu binalar1 olarak
degerlendirilmektedir. Bu baglamda kurulan merkezi yesil giiclendirme idaresi éncelik
siralamast yaparak kamu binalarinin tamamini yesil gliclendirmeyle yenilerken 6zel
kisilerin binalarimin giiclendirilmesi konusunda da tesvik edici ve destekleyici
faaliyetlerde bulunmalidir. Ote yandan yapilan literatiir taramasinda geleneksel bina ve
yesil bina maliyetlerini karsilastiran ¢alismalarin az sayida oldugu dikkat ¢cekmektedir.
Bu nedenle alan yazinda geleneksel bina ve yesil bina maliyetlerini karsilastiran ampirik
calismalara ihtiyag bulunmaktadir.
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Green Building and Green Retrofitting in the Context of Sustainability: Green Retrofitting of Public Buildings
Mehmet POLAT
Extended Abstract

Climate change and global warming are two environmental issues that have caused a number of disasters in recent
years. It is known that one of the most important causes of these environmental problems is the excessive use of natural
resources, especially energy resources, and the release of high amounts of harmful gases into nature and the atmosphere.
The areas where natural resources are intensively used, and harmful gases are intensively released into the atmosphere
are undoubtedly cities. As a matter of fact, rapid urbanization due to industrialization, which accelerated after World
War II, has led to the continuous growth of cities. Ever-growing cities, on the other hand, are being built in an
unsustainable manner in order to meet building demand. This situation further deepens the already severe
environmental crisis. In fact, conventional buildings consume high amounts of natural resources and energy and
produce high amounts of harmful emissions during both the production of building materials, the construction of the
building, and the use of the building. For this reason, green buildings, known as environmentally friendly buildings,
are increasingly being promoted. The green (or sustainable) building concept has emerged as a new response to address
the environmental and health problems caused by buildings and to reduce the impact of the construction industry on
both the natural environment and people. Therefore, the concept of green building needs to be well understood. While
there is no agreed-upon common definition of the concept of green building, the definitions are not unique, and different
definitions have a lot in common. In this context, the study first discusses the concept of green (sustainable) building.
On the other hand, the existing housing stock constitutes a large share of the total housing stock in Turkey and the
world. Since the demolition and reconstruction of the existing housing stock can pose serious environmental and
financial problems, green retrofitting seems to be a more appropriate option at this stage. As a matter of fact, retrofitting
existing buildings can solve some of the environmental problems that urgently need to be addressed. This is because
green buildings are seen as the next stage of green retrofitting. For this reason, the concept of green retrofitting is also
emphasized in this study. Green retrofitting is the process of modifying an existing building's systems or structure to
make it more ecologically friendly, lessen its negative effects, and save operating expenses. Retrofitting is the process
of making changes to a building after it has been constructed and put to use.

Green buildings are buildings that are largely self-sufficient in terms of energy and minimize energy use. At the same
time, these buildings, which minimize the release of substances harmful to nature and the atmosphere, are healthy
buildings where sustainability is taken into consideration during the construction and demolition phases. In addition,
green buildings are not only buildings that provide energy efficiency and reduce emission rates. It is also accepted that
green buildings are more favorable for human health than traditional buildings. As a matter of fact, it has been revealed
that the perceptions of those living in green buildings are more positive than those living in traditional buildings. In
addition, the performance of employees working in green buildings differs significantly compared to those working in
traditional buildings. As the positive effects of green buildings on human health, employee performance, and the
environment are understood, green building and green retrofitting practices are increasing. In this context, various
green building certificates have been introduced in Turkey and around the world, and the requirements for those who
will construct green buildings or renovate their existing buildings with green retrofit projects have been determined in
order to obtain these certificates. In this study, LEED and BREEAM, the two most recognized green certification
programs in the world, are briefly explained. It also focuses on the conditions that must be met in order to obtain the

"YeS-TR" green building certificate, which was introduced by the Ministry of Environment, Urbanization, and Climate
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Change in Turkey in 2017. All three certification programs provide standards and certificates not only for the
construction of green buildings but also for the green retrofitting of existing buildings.

Another dimension of green building and green retrofit projects, which have a positive impact on human health,
employee performance, and the perception of space users compared to traditional buildings, is cost. In fact, the first
thing that comes to the minds of those who will construct a green building or renovate their buildings with a green
retrofit project is the cost, which is generally accepted as the most important evaluation dimension in the project idea.
It is a fact that it costs slightly more to construct a green building or carry out a green retrofit project than to construct
a conventional building or carry out a conventional retrofit project. However, the costs of green building or green retrofit
projects are considerably lower than commonly perceived. In addition, green building or green retrofit projects pay
back these costs in a short period of time through energy savings and other benefits. However, when calculating the
cost recovery period of green buildings and green retrofitting, the calculation is usually based only on the amount of
energy saved by the building. However, in addition to energy efficiency, green buildings also provide benefits such as
air pollution prevention, healthy living, employee performance, and comfort, which cannot be fully calculated.
Therefore, the study also compares green building and green retrofitting costs with conventional building costs. It is
revealed that green buildings recover their initial costs in a short time.

Another important point to be emphasized in green building and green retrofitting is green building materials and
technologies. As a matter of fact, the selected green materials and technologies affect many aspects of the building, from
energy savings to durability and from cost to operation. Therefore, the choice of materials and technologies to be used
in green building and retrofitting is very important. In particular, locally available materials that do not require
transportation, are environmentally friendly, sustainable, do not produce secondary emissions, and are cost-effective
should be preferred. On the other hand, active technologies can be used, including biomass burners, smart meters, low-
energy lighting, LED lighting, green roofs, gardens, and podiums; heat pumps in conjunction with air, ground, or water
heat sources; solar thermal collectors; solar photovoltaic panels; and green roofs, gardens, and podiums. Buildings also
need adequate monitoring throughout their life cycle. The emergence of building 'Information Modeling' and its use in
combination with other advances in facility management, the Internet of Things, big data, and other fields seems to
have the potential to address such a need.

The number of green building-certified buildings is increasing both in Turkey and around the world. Turkey ranks at
the forefront both in Europe and in the world in terms of the number of green building-certified buildings. In fact, this
study focuses on the idea that green building certificates should be disseminated primarily in the buildings of public
institutions through green retrofitting. This is because, in order to create exemplary practices and to use limited public
resources efficiently, public buildings, especially those belonging to public hospitals and schools, should be renovated
with green retrofitting projects. In Turkey, where urban transformation has been on the agenda in recent years, this
agenda offers some opportunities to transform public buildings into green buildings. Indeed, the collapsed public
buildings in the recent earthquakes have revealed the fact that there are risky buildings in the building reserve of the
public sector that need to be transformed. In this framework, risky public buildings can be demolished and
reconstructed as green buildings, or public buildings that need retrofitting can be transformed through green
retrofitting.

However, there are some challenges in the green retrofitting of both public buildings and other buildings. In this context,
green retrofitting of public buildings faces unique challenges in addition to the challenges faced in green retrofitting of
other buildings. These particular obstacles to public building retrofit projects may arise from the public sector's distinct
organizational goals, decision-making, financing, procurement procedures, and accountability. For instance, budgetary

restrictions make it extremely difficult for a department to implement an energy efficiency initiative on its own. Budget
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constraints are seen as the most important barrier to the transformation of public buildings into green buildings. As a
matter of fact, green building projects with high initial investment costs are not embraced by the spending authorities
of public institutions. In general, the challenges that hinder green retrofits include costs, a lack of professionals and a
lack of understanding of green retrofitting, difficulty in sourcing green materials and technologies locally, a lack of
awareness of green building and green retrofitting, and inadequate incentives and policies. In order to overcome these
obstacles, a series of legislative changes are seen as an urgent need. Indeed, a set of regulations that further encourage
and facilitate green building and retrofitting can easily change attitudes towards green building and retrofitting. Again,
the multiple benefits of green building and retrofitting need to be widely promoted through innovative promotional
projects. In addition, there seems to be an urgent need to increase both the awareness and knowledge levels of
stakeholders by organizing training on green building and retrofitting for all stakeholders, from property management
personnel to building occupants, according to the interests of the stakeholders. This is because research shows that
stakeholders' misperceptions and low awareness hinder green building and retrofitting or reduce the expected benefits
of misuse. In addition, environmentally friendly, recycled, and locally available materials can be preferred to reduce

costs and emissions.



