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OzeT

Bu calisma, yesil bina sertifikalandirma sistemlerinin ingaat maliyetleri ve tasinmaz degerine etkileri iizerine
daha once yapilmis olan ¢alismalarin ortaya konuldugu kapsamli bir derleme makalesi olarak hazirlanmigtir. Bu
amagcla hazirlanan ¢alismada; yesil bina, yesil bina sertifikalandirma sistemleri, yesil binalarin proje gelistirme,
yapim ve kullanim siiregleri ile maliyetleri ve tasinmaz degerleme agisindan yesil bina ve yesil degerleme
kavramlar detayli olarak agiklanarak, gelisim siiregleri incelenmis, ilgili terimler tanimlanmis ve konuyla ilgili
olarak yapilan ¢aligmalar 6zetlenmistir. Caligma sonucunda, uzun donemde isletme giderlerinin diistik olmasina
bagli olarak tasinmaz degerinde artis gibi 6nemli faydalar saglayan yesil binalarin yayginlasmasinin, sinirli dogal
kaynaklarmn sirdiriilebilir kullanimindaki olumlu etkilerinin yan1 sira, daha diigiik ingaat maliyetleri ile daha
fazla ¢evresel ve sosyal kazanimlar saglayacagi degerlendirilmistir.
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Investigation of the Green Building Certification Systems Impacts on
the Construction Costs and Real Estate Value

ABSTRACT

This study has been comprehensively prepared as a literature article in order to state previous researches related
to the green building certification systems and the effects on the construction costs and real estate value. For this
purpose, relevant concepts such as green building, green building certification systems, project development,
construction and operating process and costs and also green value have been described and related studies have
been summarized. Consequently, the following findings have been evaluated that green building is expected to
spread with the significant benefits such as increased real estate value due to the low operating expenditures in
the long term and so besides the positive impact on the sustainable usage of limited natural resources, lower
construction costs will be provided and more environmental and social recovery will be obtained.
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l. GiRris

YESIL binalar, biiyiik bir degisimin esiginde olan diinyada bu degisimin beraberinde getirdigi ve
insan yasamini etkileyen cevresel, sosyal, ekonomik doniisiimiin iiriinii olarak gelistirilen iistiin
nitelikli yapilardir. Giiniimiizde 6n plana ¢ikan siirdiiriilebilir 6zellikler, degisen tercihler ve farklilasan
anlayiglar, pek ¢ok alanda oldugu gibi yasam alanlarinin yapiminda da yiiksek nitelikli bina
sistemlerinin gelistirilmesine yol a¢maktadir. Bugiiniin kaynaklarinin gelecek neslin ihtiyaclarinin
kargilanmasini tehlikeye atmayacak sekilde rasyonel kullanilmasini hedefleyen planlamalar dahilinde
gelistirilen ve genel olarak yesil bina olarak adlandirilan yeni nesil yapilarda, enerji verimliligi ve
cevresel etkiler agisindan 6nem verilen konularin yani sira maliyet optimizasyonunun da saglanmasi
beklenmektedir.

Bu makalede; yesil bina sertifikalandirma siireclerinin maliyetler acisindan ele alinmasi, ve
maliyetlerin tasinmaz degeri iizerindeki etkilerinin irdelenmesi amaciyla, konu ile ilgili olarak daha
once yapilmis calismalara yer verilmis, 6ne ¢ikan kavram ve tanimlar {izerinde durulmustur.

Calismanin ana materyali literatiir verilerinden olusmakta olup, temel ¢alisma yontemi veri toplama ve
bireysel gortismeler olarak gergeklestirilmistir. Bu kapsamda hazirlanan makalede, konuyla ilgili
kavram ve tanimlara yer verilmis, uzman kisilerin goriisleri ve yakin zamana kadar yapilmis bilimsel
caligmalar arastirilarak elde edilen bilgiler kisa 6zet halinde tarih sirasina gére kapsamli olarak
derlenmistir.

ll. KAVRAM ve TANIMLAR

Bu bdliimde, makalenin temel 6gesini olusturan yesil bina kavrami basta olmak iizere, yesil bina
sertifikalandirma sistemleri, yesil binalarin proje gelistirme, yapim ve kullanim siiregleri ile
maliyetleri ve tasinmaz degerleme acisindan yesil bina ve yesil degerleme kavramlari detayli olarak
aciklanmis, gelisim siiregleri incelenmis ve ilgili terimler etraflica tantmlanmustir.

A. YESIL BINA KAVRAM VE TANIMI

Uzerinde uzlagilan bir tanimi bulunmamasina karsin bu konuda yapilan tanimlamalara yer verilen bu
boliimde yesil bina kavraminin kapsami ve gelisim siiregleri incelenmistir.

Celik [1] tarafindan, siirdiiriilebilirlik ve mimariye yansimalari sonucu ortaya ¢ikan yesil bina kavrami
salt enerji verimliligi ya da sertifikalandirma ile sinirli kalmayan son derece genis kapsamli bir kavram
olarak ele alinarak, bu kavramin ortaya ¢ikis1 ve gelisimine ait kilometre taglar1 asagidaki sekilde
siralanmaktadr:

a) 1930’larda ozellikle ABD’de baslayan yeni bina teknolojileri akiminin kentsel gevreyi oldukca
degistirdigi goriilmektedir.

b) 1973 yilindaki OPEC’in petrol ambargosu ve buna bagli enerji krizi fosil yakitlara alternatif
kaynaklar arama ¢aligmalarini hizlandirmstir.
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¢) 1987’de Birlesmis Milletler Diinya Cevre ve Kalkinma Komisyonu siirdiiriilebilir kalkinma
kavrammi giindeme getirmistir. Yayimlanan raporda siirdiiriilebilir kalkinma; bugiiniin
gereksinmelerini, gelecek nesilleri, kendi gereksinmelerini karsilama olanagindan yoksun birakmadan
karsilayarak kalkinma olarak tanimlanmaistir.

d) 1992’de Birlesmis Milletler Cevre ve Kalkinma konferansinda ¢ollesmeyle miicadele, iklim
degisikligi ve biyolojik ¢esitlilik ile ilgili “Gilindem 21 isimli bir bildiri yayimlanmigstir. Glindem 21;
global, ulusal ve yerel organizasyonlar ya da hiikiimetler tarafindan uygulanacak, insanin g¢evreye
etkisinin oldugu her alami kapsayan genis kapsamli bir eylem plamidir. 1992 Cevre ve Kalkinma
Deklerasyonunda siirdiiriilebilirligi destekleyen birgok uluslararasi antlasmaya imza atilmistir. Iklim
Degisikligi Cerceve Sozlesmesi tiye iilkelerin imzasina agilmig olup bu sézlesme ile gelismis iilkelere,
2000 y1ilinda sera gazi emisyonlarin1 1990 diizeylerine indirme yiikiimliiliigii getirilmistir.

e) 1997 yilinda Kyoto’da diizenlenen Birlesmis Milletler iklim Degisikligi Cer¢eve Konvansiyonunun
ticiincii toplantisinda hava kirliligini azaltma ve sera gazi salinimu ile ilgili 2012 yilina kadar baglayici
hedefler konulmustur.

f) 2002 tarihinde Diinya Siirdiiriilebilir Kalkinma Zirvesinde Giindem 21 ve Cevre ve Kalkinma
Deklerasyonundaki prensipler ve taahhiitlerin yeniden iizerinde durulmus, yeni stratejiler
gelistirilmistir.

g) Biitlin bu olusumlara paralel olarak siirdiiriilebilir tasarim agisindan bakildiginda 1993 yilinda
Chicago’da diizenlenen Uluslararas1 Mimarlar Birligi Konferansinin 6nemli bir rol oynadigi
sOylenebilir. “Doniim Noktasindaki Mimarlik” konferansi bugiin yesil bina hareketinde 6nemli bir
nokta olarak kabul edilmektedir.

h) Yesil bina endiistrisi 90’11 yillardan sonra hizla gelismis ve bir¢ok oOrnek proje {iretilmis,
aragtirmalar yapilmistir.

i) Giinlimiizde ise siirdiiriilebilir mimarlik adina yesil bina kavrami bir adim ileri gotiiriilmiis, sifir
karbon ve sifir enerji yapilar tartigiimaktadir.

j) Binalarin ¢evreye verdigi zararli etkileri azaltmak amaciyla son otuz yilda siirdiiriilebilir bina
iiretimini ve buna bagli sektdrleri destekleyen, bagimsiz, kar amaci giitmeyen, iiglincii kisiler
tarafindan yiiriitiilen ve ¢ok katilimli bir¢ok organizasyon olusmustur.

Birlesik Devletler Yesil Bina Konseyi (USGBC)’ne gore, siirdiiriilebilirlik akimmnin ve
siirdiiriilebilirlik prensiplerindeki yeniliklerin genis kapsama yayilmasindan otiirii yesil bina tasarimi
ile ilgili birgok tarif ve anlayis bulunmaktadir. Bunlardan yesil binalar, yiikksek performansl binalar,
stirdiiriilebilir tasarim terimlerinin bu anlamda birbirlerine alternatif olacak sekilde es anlamli olarak
kullanilan kelimeler olarak 6n plana ¢ikmaktadir. Bu terimler, diinyanin ¢evresel ve global iklim
degisimlerine olan duyarliligimmin artmasi ile birlikte son yiizyillda mimarlik, miihendislik ve insaat
endiistrisinde kabul gérmiis terimler olarak sik¢a kullanilmaktadir. Bununla birlikte, literatiirde her bir
yazar tarafindan farkli sekillerde tanimlamalar yapilmaktadir. Ornegin yesil binalar, geleneksel
binalara istinaden, dogal cevreye daha az olumsuz etkisi olan binalar olarak tarif edilirken; yesil
kavramimi da kapsayacak sekilde daha genis bir anlam ifade eden siirdiiriilebilir tasarim ise dogal
cevreye verilen zarardan daha fazlasmi dikkate alan, iirtiniin/binanin tiim yasam dongiisii gibi bir dizi
daha biiylik etkileri de icerisinde barindirmaktadir. Benzer bir sekilde bazen de yesil siirdiiriilebilirligin
bir parcasi olarak kabul edilmekte olup, yesil terimi ile giines enerjisinin, dogal aydinlatmanin, dogal
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havalandirmanin faydalarina ve tiiketimin azaltilmasina yonelik tasarimlarin vurgulandigi, ancak
siirdiiriilebilir binanin ayn1 zamanda, ¢evresel, sosyal ve ekonomik siirdiiriilebilirlik olarak {i¢ sistemi
de dengede tutabilen bir siire¢ siirekliligi gerektiren siirdiiriilebilir gelisimin bir alt kiimesi oldugu
goriilmektedir [2].

Ozcan ve Temizbas [3] tarafindan yesil bina anlayisi, cevresel etkileri goz dniinde bulundurarak bina
inga etmek ve bu sirada geri doniisiimiin ve yasamsal sirkiilasyonun saglanabilmesi gerekliligini de
yerine getirmek olarak aciklanmaktadir. Bununla birlikte sehirsel tasarimi ve gorselligi ve kendine
yetebilirlik stireclerinin uygulanabilirligini saglamay1 bir sistem iginde gerceklestirmekte oldugu da
vurgulanmaktadir.

Tamer Bayazit ve dig. [4] ise USGBC’nin yesil binayi, ¢evre ve kullanici lizerinde olusabilecek her
tirlii negatif etkiyi belirgin oranda azaltan binalar olarak tanimladigini belirtmektedir.

Yesil bina, siirdiiriilebilir yap1 ilkeleri dogrultusunda ekolojik, sosyal ve ekonomik sorunlarin
¢Oziimiine katki saglanmasi amacina yonelik olarak olusturulan ve insan sagligina hizmet etmek iizere
tasarlanmis yapilar1 ifade etmek i¢in kullanilmaktadir [5].

USGBC’nin “LEED ve Yesil Bina” adli kilavuzunda; yesil bina teriminin, planlama, tasarim, insaat,
isletme ve nihayetinde bina dmrii sonunda pargalarin yenilenmesi ve yeniden kullanimini kapsadigi
belirtilmektedir. Yesil bina, ¢evresel, sosyal ve ekonomik faydalar arasindaki saglikli ve dinamik
dengeyi temsil eden binalar olarak tanimlanmaktadir [6].

Yesil binalarin, dogal kaynaklar1 verimli kullanabilecek sekilde tasarlanan, insa edilen, yenilenen ve
isletilen yapilar oldugu soylenebilmektedir. Yesil binalar, icinde yasayanlarin sagligini korumak,
calisanlarin verimini artirmak, suyu enerjiyi ve diger kaynaklar1 daha verimli kullanmak, olusabilecek
olumsuz etkileri en aza indirmek amaciyla insa edilmektedir [7].

Bugiin siirdiiriilebilir, ekolojik, ¢cevre dostu vb. pek ¢ok isim altinda karsimiza ¢ikan yesil binalar,
yapinin arazi se¢iminden baslayarak yasam dongiisii ¢er¢evesinde degerlendirilerek, biitiinctl bir
sosyal ve ¢evresel sorumluluk anlayisiyla tasarlanan, iklim verilerine ve o yere 6zgii kosullara uygun,
ihtiyact kadar tiiketen, yenilenebilir enerji kaynaklarina yonelmis, dogal ve atik {lretmeyen
malzemelerin kullanildig1, ekosistemlere duyarli ve siirdiiriilebilir yapilar olarak tanimlanmaktadir [8].

Erdede ve dig. [9] tarafindan, yesil binalar; saglikli, enerji verimi saglayan, ¢evreye bilingli, su
yonetimi, enerji yonetimi, i¢ hava kalitesi, malzeme kullanimi ve binanin yerlesimi gibi unsurlari
iceren c¢evre dostu binalar olarak tanimlanmaktadir. Bu binalarin, atiklarin degerlendirilerek yeniden
kullanilmasi, giines enerjisinden faydalanma, 1s1 verimliligi, yagmur suyundan faydalanma gibi
yontemlerle binanin siirdiiriilebilirligini sagladigi belirtilmektedir.

Yesil bina; enerji kaynaklarinin etkin kullanim ve kirlilik yayan unsurlarin azaltilmasi suretiyle insan
ve cevre sagligi agisindan ortaya ¢ikan olumsuz etkilerin sinirlandirilmast amaci dogrultusunda
olusturulan binadir [10].

Yesil bina; yesil alan kullanimi, diisiik karbon salimi, en iyi uygulamalar ile etkili bir yagmur suyu
yonetimi, diisik seviyedeki dis aydinlatma kirliligi ve diisiik cevresel etkiler ile gevreye saygili,
verimli enerji ve su kullanim ile isletme boyutunda ekonomik, insan sagligint olumsuz etkilemeyen,
insaat malzemelerinin kullanimi ve i¢ mekanlara verilen taze hava miktar1 ve kalitesinin yiiksek olmasi
ile saglikli bina olarak tanimlanmaktadir [11].
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Tirkiye’de 2007 yilinda Diinya Yesil Binalar Konseyi (WGBC) altinda kurulan bir sivil toplum
kurulusu olan Cevre Dostu Binalar Dernegi (CEDBIK)’in yesil bina tammu ise; “siirdiiriilebilir,
ekolojik, yesil, cevre dostu vb. pek cok isim altinda karsimiza ¢ikan dogayla uyumlu yapilar, yapinin
arazi se¢iminden baglayarak yasam dongiisii ¢cercevesinde degerlendirildigi, biitiinciil bir anlayisla ve
sosyal ve gevresel sorumluluk bilinciyle tasarlandigi, iklim verilerine ve o yere 6zgii kosullara uygun,
ihtiyac1 kadar tiiketen, yenilenebilir enerji kaynaklarina yonelmis, dogal ve atik {iretmeyen
malzemelerin kullanildigi, katilim tesvik eden, ekosistemlere duyarl yapilar olarak tarif edilebilir”
seklindedir.

CEDBIK, herhangi bir yap1ya yesil yap1 unvanini, yapimin yer se¢imi, yapinin tasarimi ve inovasyonu,
yapida kullanilan yap1 malzemelerinin 6zellikleri, yapim teknigi, atik malzemelerin yeniden kullanimi
konularindaki secici yaklagimlarin verdigini belirtmektedir. Buna gore yesil yapilar;

a) Insa edildigi alanlarda kentsel yasama deger katmasi

b) Yapinin degerini artirmasi

¢) Yapim asamasinda dogal ¢evre tahribatinin en aza indirilmesi

d) Temiz ve alternatif teknolojilerin kullanimi ve gelistirilmesine ortam saglamasi

¢) Hafriyat ile ortaya ¢ikan atik malzemenin degerlendirmeye alinmasi

f) Yesil cat1 uygulamasi ile yagmur sularinin arindirilmasi

2) Yagmur sularinin kullanimu ile kanalizasyon sisteminin yiikiinii azaltmasi

h) Giines enerjisinden yararlanmasi

i) Dogal 1s1ktan yararlanmasi

j) Yesil katmanlarin giines 1sinlarini yansitmamasi ile sera etkisini olusturan yansimalari azaltmasi

k) Enerji tasarrufu saglamasi

1) Yesil katmanlari ile oksijen iiretmesi

m) ik yapim maliyetlerinin % 5-10 arasinda artirdig1 tahmin edilen yesil yapilarin enerji tasarrufunda
%50-70'e varan tasarruf saglamasi

n) Uzun vadede isletme maliyetlerinin diisiik olmasi

0) Izolasyon sistemleri ile 1sitma sogutma maliyetlerinin ve karbondioksit salmimlarinin azaltilmasi
gibi 6zelliklerle 6n plana ¢ikmaktadir [12].

Adomatis [13] tarafindan, bugiin gelinen noktada edinilen deneyimler sonucunda ve yesil bina terimi
hakkindaki ¢esitli yorumlar degerlendirildiginde, yesil bina teknolojisini en iyi agiklayan terimin
“yiiksek performans” oldugu sonucuna varilmaktadir. Yiiksek performans teriminin kullanilmasinin
yesil teriminin kullanilmasindaki kadar yanlis anlagilmalara imkan vermeyecegi ifade edilmektedir.
Yesil terimi ile adlandirildiginda genis veya yanlis yorumlarin s6z konusu oldugu oysa yiiksek
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performans tanimlamasinin belirgin sekilde yiiksek seviyeli 6zellikler ve kapasitelere sahip binalari
tanimladig: belirtilmektedir.

USGBC tarafindan yapilan en son yorumlarda, siirdiiriilebilirligin bir kerelik bir islem veya firiin
olmadig1 aksine, siirdiiriilebilir bina denildiginde, binalarin konumuna, i¢ mekanlarma, isletim
sistemlerine ve yerlestikleri topluluga uygulanan bir siiregten bahsedilmektedir. Yesil bina siirecinin;
proje fikrinin dogusundan baslayarak, kesintisiz bir sekilde proje 6mrii sonuna ve pargalarinin yeniden
kullanimina kadar projenin tiim yasama dongiisii boyunca devam ettigi belirtilmektedir. Siklikla
birbirinin yerine kullanilan siirdiiriilebilirlik ve yesilin, sadece ¢evresel etkilerin azaltilmasindan daha
fazlay: ifade ettigi vurgulanmaktadir. Siirdiiriilebilirlik ¢cevresel agidan sorumlu, saglikli, dogru, uygun
ve karli mekanlar yaratmak anlaminda kullanilirken, yesil bina doga, insan ve ekonomik sistemlere
biitiinctil bir bakis ile bakmak ve tiim bunlarin yasam kalitesini destekleyen g¢oziimler bulmak
anlaminda degerlendirilmektedir [14].

Leblebici [15] tarafindan, ¢esitli isimlerle adlandirilan yeni nesil binalarin yenilenebilir enerji
kaynaklarina yonelik olarak ve siirdiiriilebilir yapr ilkeleri dogrultusunda biitiinlesik tasarim siiregleri
ile planlanan, ileri teknoloji irlinti binalar1 temsil ettikleri belirtilmistir. Buna gére yesil binalar, dogal
kaynaklarin etkili ve tasarruflu kullanilmasi, ¢evre ve insanin yasam kosullarini iyilestirme ve koruma,
saglik, verimlilik, rahatlik, giivenilirlik, estetik, kalite ve konfor ozellikleri ile 6ne ¢ikan yiiksek
performanshi ve maliyet etkin yapilar olarak tanimlanmigtir. Bu kapsamda “yesil” sifatiyla anilan
binalarin  “yiiksek performansli bina” seklinde adlandirilmasinin  daha wuygun oldugu
degerlendirilmistir.

B. YESIL BINA DEGERLENDIRME SISTEMLERI

Binalarda ¢evreyi koruyan ve enerji tasarrufu saglayan uygulamalarin artmasi sonucunda, yesil binalar
ile ilgili standartlasma ihtiyaci ortaya ¢ikmistir. Bu kapsamda, temel 6l¢ii ve niteliklerin belirlenmesi
amaciyla sertifika verilmesi giindeme gelmis, dolayisiyla bunu saglayan kurumlar ortaya ¢ikmustir.
Boylece, yesil bina standartlari olusturulmus, degerlendirme, derecelendirme ve sertifikalandirma
sistemleri kurulmustur.

Caligmanin bu boliimiinde, yapilarin gevresel etkilerinin objektif ve somut olarak ortaya konmasinda
onemli bir rolii olan yesil bina degerlendirme ve sertifikalandirma sistemleri kavrami iizerinde
durulacaktir.

Binalarin ¢evresel etkilerinin azaltilmasi, yesil veya siirdiiriilebilir binalarin tasarlanmasi i¢in, bu tiir
binalarin detayli tanimlarinin yapilmasi gerekmektedir. Ancak bu sekilde ortalama bina ve daha
yiikksek performanslhi binalardan bahsedilebilmekte ve binalarin performanslarimin  daha da
yiikseltilebilmesi i¢in izlenmesi gereken yol haritasi olusturulabilmektedir. Bu ihtiyag, bina kodlar1 ve
standartlarinin olusturulmasina sebep olmaktadir. 90’11 yillardan itibaren pek c¢ok bina sahibinin
mevcut yasal kodlar1 zaten uygulayabilir durumda olmasi, binasinin ¢evresel konulardaki hassasiyetini
gosterebilecek daha ileri seviyede bir standarda ihtiya¢ duyulmasina neden olmustur. Yesil bina
degerlendirme sistemi veya yesil bina sertifikasyon sistemi olarak adlandirilan bu goniillii yapi
kodlari, yasal zorunlulugu olmadigi igin ortalamasin1 ¢ok daha yiiksek tutabilmekte ve Oncii
uygulamalarin kendini gdsterebilecegi bir ortam yaratabilmektedir [16].

Bir binanin ¢evresel performansi o binanin yesil bina olmasini saglayan goriinen ve goriinmeyen
kriterlerin her ikisini de saglamasiyla Ol¢iilmelidir. Goriliniir yesil metotlar bina iizerinde net bir
bicimde algilanabilmekte, bunun yaninda enerji verimliligi, kaynaklarin efektif kullanimi, binanin
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gevre ve insan lizerindeki etkileri gibi goriiniir olmayan kriterler ¢ok daha 6nemli olmakta ve ancak bir
6lcme sistemi ile belirlenebilmektedir. Sertifika sistemleri bu ihtiyaci karsilamaktadir. Buna gore yesil
bina degerlendirme sistemleri, yapilarin gevre lizerindeki etkilerini, dogal kaynaklart korumadaki
duyarliliklarini, yapilan uygulamalarla sagladiklar1 enerji verimliligini ortaya ¢ikarmada dlgiilebilir bir
referans saglamaya calisan bir tiir derecelendirme sistemi olarak tanimlanabilmektedir [17].

Gorgilin [18], yesil bina degerlendirme sistemlerini, bina bazindaki projelerin ¢evre iizerindeki
etkilerini ve dogal kaynaklar1 korumadaki duyarliliklarin1 ortaya ¢ikarmada 6l¢iilebilir bir referansin
olmasina olanak saglayan bir tiir degerlendirme siirecini igeren derecelendirme sistemleri olarak
tanimlamaktadir.

Gosterge sistemleri olarak da adlandirilan derecelendirme ve sertifika sistemleri yapilarin
stirdiriilebilirligini, enerji performanslarimi1 ve ne kadar yesil olduklarini denetleme ve onaylama
gorevini iistlenmektedir. Bu sistemlerin amaci, yapinin kullanim, tasarim ve insaat agamalarinda bilgi
toplanmas1 ve raporlanmasi, elde edilen bu bilgilerin siirdiiriilebilir ilkeler dogrultusunda karar
vermeye yonelik olarak degerlendirilmesidir. Bu sistemler temel olarak yapida ne biyiikliikte yesil
unsur kullanildigini ve yapiminda uygulanan siirdiiriilebilirlik ilkeleri sayesinde s6z konusu yapinin
nasil ve ne diizeyde ¢evre dostu oldugunu gostermektedir [19].

Ingiltere’de, 1990 yilinda Yap1 Arastirma Enstitiisii (BRE) tarafindan ortaya konan Yapi Arastirma
Kurumu Cevresel Degerlendirme Metodu (BREEAM), bu sertifika programlarinin ilkidir. Villa tipi
konutlarda uygulanmaya baslayan ve kamu tarafindan desteklenen bu olusum kisa zamanda
Ingiltere’de tiim konutlarda zorunlu hale getirilmistir. Devlet destek ve tesvikleri ile yesil sertifika
sistemi tiim Ingiltere adasinda hizla yayginlasnustir. Ancak yapi iiretiminde bu yesil sertifika sistemi
yaklagimimin diinya capinda yayginlagmaya baslamasi, bir on sene sonra Amerika’da yeni bir yesil
sertifika sisteminin daha devreye girmesi ile gerceklesebilmistir. Yapi tiretiminde stirdiiriilebilir bina
tasarim ve uygulamalarina yonelik olarak BREEAM ile benzer kriterleri temel alarak diinya yapi
iiretimi pazarinda siirdiiriilebilir bir yap1 liretimi sisteminin olusturulmasini ve yayginlastirilmasini
hedefleyen cabalar dogrultusunda, Amerika’da Enerji ve Cevresel Tasarimda Liderlik (LEED) adi
verilen sertifika programi 1998 yilinda uygulanmaya baslamistir. LEED Sertifikasinin hizla
yayginlasarak etkinlik kazanmasi sonrasinda 2000 ve 2010 yillar1 arasinda pek ¢ok iilke, biri Ingiltere
digeri ise Amerika kaynakli bu onciil iki sertifika sistemini o6rnekleyerek kendi ulusal modellerini
olusturmaya baslamiglardir [20].

Uygulanmaya bagladigi 2000 yilindan itibaren sertifikalandirmis oldugu alan miktarini giderek arttiran
ve halen diinyada en yaygin kullanilan sertifika sistemi olan LEED, gelisen kosullar ve ihtiyaglar
dogrultusunda siirekli gelismekte, ilerlemekte ve giincellenmekte, yeni siiriimleri ortaya ¢ikmaktadir
[21].

LEED v4 olarak adlandirilan LEED’in dordiincii versiyonu en glincel ve yeni versiyon olarak 2013
yilinin sonlarinda piyasaya ¢ikarilmistir. LEED v4 6nceki versiyonlardan farkli olarak artan teknik
zorunluluklar ile bilgi islem merkezi, depo ve dagitim merkezi, otel/motel, mevcut okul binalari,
mevcut ticari binalar ve orta ylikseklikte binalar gibi proje tipleri i¢in yeni gereksinimlerin ortaya
konmasi iizerine odaklanmakta, iklim degisikligi gibi ¢evresel konularda gelisme kaydetmekte ve
enerji ve su kullaniminda optimizasyonu desteklemektedir. Biitiinlesik tasarima odaklanmis yeni kredi
kategorileri olusturulmasi, kredi puanlarinin degistirilmesi, malzemelerin émiir boyu analizi ile 6l¢iim
ve performansa verilen Onemin arttirllmasi gibi zorlayic1 degisiklikler yapildigt LEED’in son
versiyonunda dokiimantasyon siirecini daha etkin hale getirecek sekilde islemlerin kolaylagtirilmasina
yonelik uygulamalar da gelistirilmistir [22].
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Tirkiye’de ise Turk Standartlar1 Enstitiisii (TSE) tarafindan gelistirilen “Giivenli Yesil Bina Belgesi”
uygulamasina baslanmistir. TSE yetkilileri ile yapilan goriismeler sonucunda, yangin ve deprem
giivenligi, malzemelerin radyasyon etkisi 6zellikleri, elektromanyetik kirlilik gibi konulara verilen
Oonemin yani sira saha Olgiimlerine dayali analizler ile diger sertifika sistemlerinden farkli bir
degerlendirme sistemi olusturuldugu belirlenmistir. Ote yandan, Cevre ve Sehircilik Bakanlig
tarafindan hazirlanan ve yiiriiliige giren “Siirdiiriilebilir Yesil Binalar ile Siirdiiriilebilir Yerlesmelerin
Belgelendirilmesine Dair Yonetmelik” ile uluslararasi sertifika sistemlerinin gelistirildikleri tilkelere
0zgii kosullar tagidiklar1 ve bu sistemlere zorunlu kalinmasina son verilmesi gerektigi diisiincesinden
hareketle, uluslararasi kabul gorecek milli siirdiiriilebilir yesil bina sertifika sisteminin olusturulmasi
hedeflenmistir.

Ayrica, CEDBIK tarafindan gelistirilen “Yesil Konut” ve Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi
tarafindan gelistirilen “Strdurilebilir Enerji Etkin Binalar (SEEB-TR)” gibi ¢alismalar da, Tiirkiye’de
ulusal sertifika sistemi kurulmasina yonelik faaliyetlerdir [8].

C. YESIL BINALARDA PROJE GELISTIRME SURECI

Yesil binalar i¢in 6nem tasiyan ve 6zellik gdsteren bir siire¢ olarak kargimiza ¢ikan proje gelistirme
kavramina yer verilen bu boliimde, geleneksel binalara gore farkli bir yonetim anlayisina dayanan sz
konusu siirece iliskin detaylar lizerinde durulacaktir.

Geleneksel binalardan farkli olan yesil bina gelistirme siirecinde, tasarim ve miihendislik ayrintilari
biitlinctil olarak diisiiniilerek planlanmaktadir. Geleneksel binalarda tasarim ekibi bireysel olarak
caligirken yesil bina tasarim siirecinde biitiin ekibin birlikte ¢alismasi oldukg¢a 6nemlidir [23].

Yesil binalarda proje gelistirme, arazi, sermaye ve proje diisiincesini birlestirerek arazi gelistirme ve
bina yapimi yoluyla ekonomiye katma deger yaratmayir amacglayan ¢ok yonlii bir kavram olarak
degerlendirilmektedir. Gayrimenkul piyasasinda, nitelikli, verimli, siirdiiriilebilir yapilar elde etmenin
en etkili yontemi, projeleri biitiinciil bir bicimde ele alan proje gelistirme siirecinin izlenmesidir.

Geleneksel binalardan farkli olarak yesil binalarda proje fikrinin ortaya atilmasi ile baglayan gelistirme
siirecinde, planlama ve tasarim asamalarindan itibaren isletme ve yikim donemini de kapsayacak
sekilde siirdiiriilen biitiinciil yonetim anlayisi s6z konusudur. Bu sekilde, tasarimi en az revizyonla
tamamlayarak emek israfin1 dnlemek, binanin inga edilmesi ile ilgili biitiin problemleri 6ngérmek ve
¢Oziim bulmak, insa siiresini ve maliyeti azaltmak gibi imkanlar1 saglayacak araclar zamaninda ve
kolayca devreye sokulabilmektedir [24].

Bir yesil bina projesinde geleneksel projelerden farkli olarak tasarim, yapim ve isletme evrelerinde
bir¢ok noktanin géz 6nilinde bulundurulmasi gerekmektedir. Tasarim ekibinin daha fazla sorumlulugu
ortaya ¢ikmakta ve sertifikasyon gereklilikleri giindeme gelmektedir. Ornegin bir LEED projesinin
tasarim boyunca bir enerji modellemesi hazirlanarak yiiriitilmesi gerekmektedir. Bu gereklilikler
geleneksel projelerde olmayan ve LEED sertifika sisteminin uygulanmasinin giindeme gelmesiyle,
geleneksel siireglere entegre edilmesi gereken kriterlerdir. Bu sebeple, yesil bina projelerinde
geleneksel projelerden farkli olarak entegre tasarim yaklasimi ortaya ¢ikmaktadir.

Biitiinlesik proje yonetim anlayisinin temelini siras1 ile ilerleyen ve bilgilerin siiregten siirece
aktarildig1 bir proje teslim sistemi yerine, tiim sistemin ve siireclerin projenin basindan itibaren
planlandig1 entegre bir proje teslim siireci olusturmaktadir. Entegre tasarim ve proje teslim sistemleri,
ortak is silireclerini ve gelismis becerileri biitlinlesik veri ve bilgi yonetimi ile birlikte kullanarak,

551



siiregteki ve projedeki verimsizligi azaltip projenin tasarim, yapim ve isletme asamalarinin daha etkin
bir sekilde yiiriitiilmesini saglamaktadir [25].

Stimer [26] tarafindan, LEED VE BREEAM sertifika sistemleri proje gelistirme siirecleri agisindan
incelenmis ve karsilastirilmistir. Buna gore; LEED ve BREEAM sertifikasyon sistemleri kapsaminda
yiriitiilen projelerde, proje siireci incelendiginde tiim evrelerde yesil bina tasariminin saglamasi
gereken kosullarin projelere entegre edilmesi gerekliligi ortaya ¢ikmaktadir. Yesil malzeme ve iiriin
secimleri, yesil parametreler, siirdiiriilebilir sistemler ve uygulamalar, geleneksel proje siirecinde
olmayan ve yesil bina projesiyle birlikte giindeme gelen gereksinimlerdir. LEED ve BREEAM
sertifika sisteminde geleneksel projelerden farkli olarak yesil bina danismanlari ile ¢aligilmasi
gerekmektedir. Iki sistem icin de damsmanla calismak gerekli fakat zorunlu degilken, BREEAM
projeleri i¢in sertifikasyon siirecinin denetimi ve kontrolii icin BREEAM denetgisi ile ¢aligma
zorunlulugu bulunmaktadir.

Erengezgin [27] tarafindan ortaya atilan “Enerji Mimarligi” kavrami ise, yesil binalarda proje
gelistirme siirecinin dnemini ve farkliligini vurgulayan bir kavram olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Buna
gore enerji mimarligi, enerji ve ekolojinin ayrilmaz biitiin oldugunu idrak eden ve var olan degerleri
yagama yansitan tasarim siireci olarak tanimlanmaktadir. Dogru yon, dogru malzeme ve dogru tasarim
ilkeleri ile Ozetlenen enerji mimarligi, kent tasarimindan baslayan ve yapi malzemelerinin dogru
secimine kadar sorumluluk tasiyan bir planlama siirecini ifade etmektedir. Cagimizin en Onemli
giindem maddesi ve yasamin cekirdegi olan enerji ile onun {iriinii olan ekoloji agisindan koklii
degisimler yapilmasi beklentisine isaret edilerek; bu doniisiimii saglamak icin birinci hedefin halkla
biitiinlesmis deneyimler olduguna deginilmekte, bilim ve egitim katkis1 ile bu degisimin giiclenecegi
belirtilmekte, ahsabin konut sektoriinde kullaniminin yayginlastirilmast ile depreme karsi giivenli
yapilar olusturulacagi vurgulanmaktadir.

D. YESIL BINA MALIYETLERI

Bu boliimde, 6nemli bir tartigma konusu olan yesil bina maliyetlerine iligkin kuramsal temeller,
kavram ve tanimlar {izerinde durulmus, konuyla ilgili olarak yapilmis arastirmalar ile goriis ve
degerlendirmelere yer verilmistir.

Ekonomik siirdiiriilebilirlik agisindan ¢ok 6nemli olan bina maliyetleri, {istiin niteliklere sahip yesil
binalarda bu 6nemini daha da artirmaktadir. Bu nedenle basarili bir yesil bina projesinde, enerji
verimliligini artirma ve olumsuz gevresel etkileri azaltmaya dayali, siirdiiriilebilirlik stratejilerine
yonelik 6nlemlerin maliyet optimizasyonu kosulunu saglamasi beklenmektedir.

“Analyzing the Cost of Obtaining LEED Certification” isimli c¢alismada, ABD’de LEED
sertifikalandirma maliyetleri {izerine ilk caligmalarin 2000 yilinda yapilmaya baslandig
belirtilmektedir. Baslangigta deneyimsiz 6ngoriilere dayanarak standart binalara gore % 25’in lizerinde
ilave maliyetlerden bahsedilirken, ilerleyen yillarda daha gercekgi veriler ile sertifikalandirma
maliyetinin endise duyulan miktardan daha az oldugu ortaya konulmustur. LEED sertifikalandirma
islemlerinin proje maliyetlerini yiikselttiginin kabul edilen bir ger¢ek oldugu ifade edilerek, ABD’de
yapilan genis verilere dayali arastirmalar sonucunda LEED sertifikalandirma maliyetlerinin toplam
ingaat maliyetlerini % 4-11 oraninda artirdig1 tespit edilmistir [28].

USGBC iiyelerinin lizerinde goriis birligine vardiklari ve odaklandiklar1 konu, yesil binalari
desteklemek ve bunu yaparken daha diisiik maliyetler ile daha yiiksek ekonomik canlilik ve ¢evresel
sagligin tesvik edilmesini saglamaktir [29].
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Yesil bina sertifikalandirma siireci yaygin olarak ekonomik maliyetleri arttiran bir unsur olarak
algilanmaktadir. Bu da yatirimciyr yonlendirmek adina zorluklar getirebilmektedir. Fakat gesitli
aragtirmalara gore ilk yatirirm maliyetindeki artisa ragmen bina igletim maliyetlerinin azaldigi ve
binalarin piyasa degerlerinin arttigi goriilmektedir [1].

Yesil binalar yagsam dongiisii maliyeti bazinda, ekonomik olarak sermaye ya da tiretim maliyeti olarak
daha pahali olarak algilanmaktadir. Gelismis enerji tasarruflu aydinlatmalar ve i¢ ve dis hava
kosullarina ¢ok iyi sekilde karsilik veren havalandirma tesisatlari, geleneksel ve standartlara uygun
olan omeklerinden daha pahaliya mal olacaktir. Yagmur suyunu toplayip, daha sonra kullanmak igin
depolayan yagmur suyu hasat sistemi ekstra boru désemesi, pompa, depolama tanklar1 ve filtreleme
tiniteleri gerektirmektedir. Ancak ¢ogu yesil bina sisteminde yapilan yatinnmlar, kendilerini kismen
kisa bir siire icinde telafi etmektedir. Enerji ve su fiyatlar1 artan talep ve tiikkenen kaynaklar
dogrultusunda arttik¢a yatirimlarin geri 6denme siireci kisalacaktir. Yasam dongiisii maliyeti s6z
konusu alternatif sistemlerin ekonomik avantajin1 binanin faydali omrii siiresince gosterdigi
performansi degerlendirerek karar verilmesinde tutarl bir taslak saglamaktadir [30].

Ozellikli ve iistiin nitelikli binalar olan yesil binalarin maliyetlerini ortaya koymak amaciyla sadece ilk
yatirim maliyetlerinden bahsedilmesi yeterli degildir. Ustiin niteliklerinin sagladigi faydalarin da
hesaba katilmasi ve bu hesabin uzun dénem perspektifinde yapilmasi gerekmektedir. Bu noktada, yesil
binalar1 standart binalardan farkli kilan &zellikler igin yapilan ilave maliyetlerin, ekonomik omiir
siiresince saglayacagi faydalari ile birlikte degerlendirilmesi giindeme gelmektedir. Yesil binalar icin
maliyet analizinin temelinde deger miihendisligi, net etki analizi ve Omiir boyu maliyet analizi
kavramlar1 yer almaktadir.

“Value Beyond Cost Savings: How to Underwrite Sustainable Properties” adli calismada;
stirdiirtilebilir gayrimenkul yatirnmlarinda deger mithendisligi yapilmasi, maliyetlerin risklerle birlikte
degerlendirilmesi, risk azaltma 6nlemlerinin dikkate alinmasi ve maliyetlerde net etki analizinin etken
olmasi gerektigi belirtilmektedir. Ayrica, toplam sahip olma maliyeti veya 6miir boyu maliyet olarak
da adlandirilan maliyetlendirme sistemi ile ilerideki avantajlarin etkisinin de dahil edildigi bir
ekonomik analiz yapilmasinin gerekliligi tizerinde durulmaktadir [31].

Kats [32] tarafindan “The Costs and Financial Benefits of Green Buildings” adli ¢alismada; yesil
binalarin geleneksel binalarda goriilmeyen mali faydalar sagladigimi belirterek bunlari, enerji-su,
cevre-atik, isletme-bakim maliyetlerinde azalma ve verimlilik ile saglik da artig olarak belirtmektedir.
Klasik-standart binalara gore yesil binanin maliyetini net ve dogru olarak belirleyebilmek igin
Amerika’da 33 bina iizerinde yapilan arastirmada, birgok bina temsilcisi ve mimar ile goriisiilmiis ve
sonugta ortalama yiizde 2’den daha az (yaklasik olarak 3-5 $/m2 arasinda degisen) bir maliyet farki
tespit edilmistir. Bu maliyetin biiyilk bir kisminin ise mimar ve miihendislerin artan tasarim
zamanindan, enerji modellemesinden ve tiimlesik bina uygulamalarindan kaynaklandigi ortaya
konulmustur.

Aymni aragtirmaci tarafindan 2010 yilinda yapilan, 170 adet binadan olusan veri seti ile yesil binalarin
maliyetleri hakkinda en genis ve giivenilir verilerle yapilmis c¢alismalar arasinda kabul edilen
“Greening Our Built World” adli ¢alismada, kapsamli arastirmalar ve gelismis yontemlere dayali
hesaplamalar sonucunda, yesil binalar i¢in ortalama maliyet artisinin % 1,4 oldugu tespit edilmistir.
Veri setindeki binalarin tigte birinden fazlasinda yesil maliyet artisinin % 0 ile % 4 arasinda oldugu, en
biiyiilk yogunlasmanin 69 adet binaya ait veride oldugu gibi % 0 ile % 1 aralifinda gergeklestigi
belirlenmistir. Bu sonuglara gore, yesil binalarda birim maliyet artis1 yaklasik 3,23 $/m? olarak tespit
edilmistir. Ayrica, yesil olmayan binalara gore yesil binalardaki enerji tasarrufu ortalama % 34 olarak
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bulunmustur. Diger isletme maliyetleri hesaba katilmadan sadece enerji tasarrufunun bugiinkii degeri
dikkate alindiginda, binay1 yesil yapmak i¢in harcanan ilk yatirim maliyetlerinin ¢ok az olacagi, eger
varsa da bunun enerji maliyet tasarruflar1 ile kisa silirede geri kazanilacaginin agik oldugu
vurgulanmustir [33].

WGBC’nin “The Business Case For Green Building” adli raporunda yapilan arastirma ile maliyet
stratejileri, program yonetimi ve ¢evresel stratejilerin baslangictan itibaren proje gelistirme siirecine
entegre edildiginde, tasarim ve insaat maliyetinin yesil olmayan binaya gore daha fazla olmadiginin
ortaya konuldugu belirtilmektedir. Enerji ve su kullanimi ile uzun donem isletme ve bakim
maliyetlerinin azalmasi yesil binalarin para kazandiran 6zelligi olarak gosterilmektedir. Sadece enerji
tasarrufu ile tasarim ve ingaat maliyetlerinin makul bir siirede geri donecegi ifade edilmektedir [34].

WGBC’nin 03 Mart 2015 tarihinde piyasaya ¢ikardigi “Health, Wellbeing&Productivity” isimli rapor
ise biiylik bir kiiresel projeye dayali olarak hazirlanmis olup, yukarida bahsedilen 2013 yili raporunda
elde edilen sonuglarin desteklenmesi hedeflenmektedir [35].

Leblebici ve Ugur [36] tarafindan, yesil bina igin maliyete iliskin algimin gercek maliyetten yiiksek
oldugu belirtilerek, uzun dénemde isletme giderlerinin diisiikk olmasi dolayisiyla tasinmaz degerinde
artis saglamasi ile 6nemli kazanimlar sunan yesil binalarin yayginlasmasinin iiretici, tiiketici ve karar
vericilerin bilinglenmesine bagl olarak ivme kazanacag1 ve yasanacak algi degisimi ile yesil binalarin
geleneksel, kahverengi binalardan pahali olmadiginin anlasilacagi degerlendirilmektedir.

E. YESIL DEGERLEME KAVRAMI

Diinya literatiiriinde de arastiritlmaya devam edilen bir konu olan yesil bina degerlemesine yer verilen
bu boliimde, heniiz geligmis tilkelerce de bu konuda kabul edilmis bir yaklagim, sistem ve metodoloji
bulunmadig1 géz 6niinde bulundurularak, bugiine kadar yapilan galigsmalar sonucunda ortaya konulan
yesil deger tanimi ve yesil degerleme kavrami {izerinde durulmustur.

Imtiyazli Bilirkisilerin Kraliyet Enstitiisii (RICS) tarafindan, siirdiiriilebilir 6zelliklerin degerleme
calismalarina katilmas1 konusu, kisaca siirdiiriilebilirligin degeri olarak tanimlanan yesil deger ve yesil
degerleme bagliklar1 altinda incelenmektedir. RICS’in daha kapsamli bir taniminda yesil deger,
yesil/enerji etkin bina tarafindan piyasada elde edilebilir net ek deger olarak tanimlanmaktadir.
Stirdiirtilebilir 6zelliklerin degerlemeye katilmasi fikrinin temelinde, gayrimenkul degerlemesinde
genellikle goz ardi edilen isletme maliyeti yer almaktadir. Finansal olan yani yap1 igletmesini nicel
olarak etkileyen enerji etkinligi gibi siirdiiriilebilir 6zellikler, mevcut degerleme yaklagimlar
araciligiyla ifade edilebilir. Boylece bir yandan piyasada farkindaligin olugmasma ve
stirdiiriilebilirligin gelismesine katkida bulunulurken, diger yandan gayrimenkul degerlemesinde yap1
isletim siirecinin dikkate alinmasi konusunda ilk adim atilmus olacaktir [37, 38].

Yesil binalar standart binalardan daha nitelikli ve verimli binalar olduklarindan, gayrimenkul
degerleme siirecinde bu tiir binalarin farkli ele alinmasi gerekliligi ortaya ¢ikmaktadir. Bu durum,
gayrimenkul degerleme siirecinde yeni bir bakis agisi ihtiyacini dogurmaktadir. Yesil degerleme
konusu diinya literatiirinde de arastirilmaya devam edilen bir konu olup, heniiz yesil binalarin
degerlemesi konusunda gelismis iilkelerce de genel geger bir yaklasim, sistem ve metodoloji
bulunmamaktadir. Tiirkiye’de ise yesil binalar sektorii heniiz gelismektedir ve bu tiir binalarin artmasi
ile gayrimenkul degerlemede yesil binalarin yesil olmayan standart binalardan, kahverengi binalardan,
farkli olarak ele alinmasi ihtiyaci ortaya ¢ikmaktadir [11].
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ABD’de Gayrimenkul Degerleme Uzmanlar1 Enstitiisii ile Gayrimenkul Degerleme Uzmanlar
Birligi’nin birlesmesi sonucunda kurulan Degerleme Enstitiisii (Al), degerleme uzmanlar i¢in iilkenin
en biiylik profesyonel kurumu olarak hizmet vermektedir. Son yillarda degerleme mesleginde 6ne
cikan konu olan yesil degerleme alanindaki boslukta bir diisiince lideri olarak hizmet verme firsatlar
yakalayan Al tarafindan, 2013 yilinin ocak ayinda enerji etkin ve yesil konutlar i¢in ve 2014 yilinin
ekim ayinda ise enerji etkin ve yesil ticari binalar i¢in degerleme formu ekleri piyasaya stiriilmiistiir.
Her iki ek de degerleme uzmanlarinin uygun bir forma ihtiya¢ duyduklar: yerlerde, istege bagli olarak
kullanmalar1 amaciyla hazirlanmis olup, yesil degerleme konusunda belirsizliklerin bulundugu
giiniimiizde yapilmis en giincel ve yol gdsterici diizenlemeler olarak yorumlanmaktadir.

2012 yilinda Al tarafindan hazirlanan ve gayrimenkul degerlemede enerji maliyetlerinin etkisini konu
alan “Recognition of Energy Costs and Energy Performance in Real Property Valuation” isimli
raporda; binalarda enerji verimliligi ve siirdiiriilebilirligin degerinin artik teorik veya hesaplanmis
enerji tasarruflar1 ve mali performansin 6tesine gegtigi belirtilmektedir. Rapora gore; bu deger simdi
daha ¢ok, gergek piyasa talebi ve kiraci veya yatirimcilarin 6deme istekliliklerinin yansimasidir [39].

“Green Building and Property Value” adli ¢alisma ise yine Al tarafindan 2013 yilinda yapilmistir.
Buna gore degerin dort unsuru; gelir, doluluk orani, isletme masraflar1 ve risk, yesil binalarin degeri
iizerine 151k tutan verilerdir. Bu unsurlarin agiklandigi ve yesil 6zelliklere ait verilerin gayrimenkul
degerleme siirecinde nasil kullanilabilecegi konusunda yol gdsteren bir rehber olarak hazirlanan bu
caligmada, degerleme uzmanlari i¢in bir kontrol listesi verilmektedir. Proje vizyonu, bina plani ve
teknik 6zellikleri, harcama faturalar1 veya enerji modelleme sonuclari, yesil bina sertifika raporlari,
isletme ve bakim planlari, yesil 6zelliklerin zarar riski gibi bilgilerin yer aldigi kontrol listesi, mal
sahibi veya proje gelistirici ile yapilan goriismelerde degerleme uzmani tarafindan kullanilmak iizere
hazirlanmistir [40].

RICS tarafindan 2014 yili eyliil ayinda yayimlanan “Measuring “Green Value”: An International
Perspective ” adli rapor, ti¢ iilkeden alinan 6rnek olaylarda incelenen yesil degere iliskin sonuglari
ortaya koymaktadir. Raporda, gayrimenkul yatirim kararlarinda ¢evresel performans ve
sirdiiriilebilirlik Olgiitlerinin giderek onemli bir kriter olarak diisiiniildiigii vurgulanmakta ve aymn
zamanda gayrimenkul piyasasi kapsaminda siirdiiriilebilirlik arastirmalarmnin kritik bir kesisme
noktasina geldigi belirtilmektedir. 2008 yilindan bu yana kapsamini genisleterek devam eden
siirdiiriilebilir gayrimenkullerin fiyatlandirilmasi ¢aligmalarinin énemli kisitlar1 olduguna deginilerek
bu aragtirma raporunun amaci, yeni veri kaynaklar1 kullanarak mevcut kanitlar1 genisletmek olarak
belirlenmistir. Bu amagcla, Finlandiya, Japonya ve ABD’den alman 3 adet yesil deger 6rnek olay
incelemesi yapilmis, iilkeler ve gayrimenkul tipleri karsinda yesil degerin durumu ile ilgili olarak
cikarilan sonuglar degerlendirilmistir. S6z konusu 6rnek olaylarda, gayrimenkullerin yesil 6zellikleri
ile birlikte, islem fiyatlar1 ve/veya kira oranlarindan olusan genis kapsamli veri setleri incelenmistir.
Sonug olarak, bu arasgtirma projesi ile iki konut piyasasi ve bir ticari gayrimenkul piyasasi olmak
iizere, {i¢ kitadan yesil deger 6rnekleri bir araya getirilmistir. Bu yeni ve kapsamli sonuglar, pek ¢ok
gelismis ekonomilerin gayrimenkul piyasalarinda yesil degerin varligin1 desteklerken, daha biiylik ve
daha dinamik gelisen piyasalarda bu ¢esit ekonometrik analizlerin uygulanmasina daha fazla ihtiyag
duyuldugu ifade edilmektedir. Cin’de sehirler ve gayrimenkul piyasalari {izerine yapilan galismalarin
sayist olumlu bir isaret olarak goriilmekte, Hindistan, Brezilya ve Rusya gibi diger onemli
piyasalardaki daha gbze carpan ornekleri ortaya koymak icin bugiine kadar heniiz ¢cok az g¢alisma
gerceklestirildigi tespit edilmektedir [41].
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Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatinm Ortakligt Dernegi (GYODER) tarafindan 2014 yilinda
yayimlanan “Bir Degerleme Yaklasimi: Yesil Bina Sistemlerinin Gayrimenkul Degerine Etkisi” isimli
raporda; standart binalardan daha nitelikli ve verimli olan yesil binalarin, gayrimenkul degerleme
siirecinde farkli ele alinmasi gerekliligine deginilerek, raporun Tiirkiye’de yesil degerleme konusunda
yapilacak caligsmalara bir altlik olusturmak icin baslangic niteliginde oldugu belirtilmektedir.
Caligmanin amaci; LEED gibi yesil bina sertifika sistemlerinin binalarin gayrimenkul degerine etkisini
ortaya koyup, sektoriin konuya dikkatini ¢ekmek olarak ifade edilmektedir. Bu kapsamda yesil
binalarin gayrimenkul degerine etkisi incelenerek, standart degerleme yaklasimlar1 olarak Tiirkiye’de
ve uluslararas1 platformda kullanilan ii¢ temel yontem olan emsal karsilastirma yontemi, maliyet
yontemi ve gelir indirgeme yontemleri ele almarak en uygun degerleme metodunun gelir
kapitalizasyonu yontemi oldugu belirtilmektedir [11].

I11. LiTERATOR OZETI

Bu boliimde, yesil binalar, sertifikalandirma sistemleri, planlama, uygulama ve isletme donemi
maliyetleri ve maliyetlerin tasinmaz degerine etkileri konularinda daha 6nce yapilmis olan ¢aligmalara
yer verilmistir.

Bu amagla yapilan literatiir arastirmasinda, konuyla ilgili yerli ve yabanci uzman kurumlarin
kaynaklarindan yararlanilmistir. Bunun yami sira, Tirkiye’de yesil binalarin gelistirilmesi ve
yayginlastirllmasi i¢in calismalar gerceklestiren organizasyonlarin kaynaklar1 ile yesil binalar
konusunda yetkili kisiler ve uzmanlarin kisisel goriisleri dikkate alinmugtir.

Konuyla ilgili olarak tespit edilen ¢alismalar tarih sirasina gore derlenmis ve kisa Ozetleri asagida
belirtilmistir.

Kaliforniya’da yeni binalarin LEED sertifika sistemi kriterleri dogrultusunda biitiinlesik tasarim ve
ingaat siiregleri ile insa edilmesi amacina yonelik bir rehber niteligi tasiyan “Managing the Cost of
Green Buildings” adli rapor, maliyet etkin siirdiiriilebilirlik hedeflerinin ne oldugunu tanimlamak
amaciyla hazirlanmig olup bir yesil bina projesine maliyet agisindan nasil yaklagilacagi konusunu
islemektedir [42].

“The Costs and Financial Benefits of Green Buildings” adli rapor ise, Kaliforniya’da genis ¢apli
arastirmalara dayali mevcut veriler kapsaminda yesil binalarin maliyetini net ve dogru olarak ortaya
koyabilmek amacini tagimaktadir. Maliyet etkin binalar inga etme kararlar i¢in kullanmak amaciyla
faydali, pratik analitik destek saglamay1 hedefleyen raporda, 33 adet LEED sertifikali binada omiir
boyu maliyet yaklasimi ile maliyet ve fayda analizleri yapilmistir. Standart binalara gore daha pahaliya
mal olan, 6zellikle gelismis teknolojiler ve daha yiiksek LEED seviyeleri kapsaminda maliyeti daha da
artan yesil binalarin, buna ragmen Onemli maliyet tasarruflar1 sagladiklari belirtilmektedir. Yesil
binalarin mevcut degerinin bulunmasinda, gelecekte saglanacak faydalarin net bugiinkii degerinin
hesaba katilmas1 gerektigi vurgulanmaktadir [32].

Yilmaz [43] tarafindan hazirlanan “Akilli Binalar ve Yenilenebilir Enerji” baslikli bildiride; enerji
etkin akilli binalarda tasarim parametrelerinin rolii ele alinmig ve yenilenebilir enerji kaynaklari
icerisinde en Onemlisi olan gilines enerjisinin etkin kullanimi i¢in bu parametrelerin dogru degerlerinin
belirlenmesinde izlenmesi gereken yontemlere 6rnekler iizerinden deginilmistir. Tiirkiye’den 6rnek
olarak Is Kuleleri'nin enerji verimliligi iizerine yapilmis bir calismanin sonuglarindan konu ile ilgili
olanlarma yer verilmistir.
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Morris [44] tarafindan hazirlanan “What does green really cost ” adli makalede, yesil bina maliyetleri
hakkinda genel bir degerlendirme yapilmaktadir. Yesil binalarin maliyeti ile ilgili sorularin hepsine
uyan tek bir cevabinin olmamasina ragmen, piyasadaki temel kanitlardan agik¢a anlasildig: iizere,
siirdiiriilebilir tasarimin makul seviyelerinde ilave maliyetlerin ¢ok az oldugu veya hi¢c olmadig:
belirtilmektedir.

Lorenz ve Liitzkendorf [45] tarafindan hazirlanan “Next Generation Decision Support Instruments
For The Property Industry-Understanding The Financial Implications of Sustainable Building” adli
makalede, orta ve uzun vadede tasinmaz ve insaat sektorlerinde stirdiiriilebilir kalkinmanin miimkiin
oldugu, ancak bunun gerceklesmesi icin her iki sektdrde de koklii degisiklikler yapilmas: gerektigi
belirtilmektedir. Bu kapsamda, ekonomik, sosyal, ¢evresel ve kiiltiirel etkiler ile taginmaz degeri
arasindaki iligkinin belirsizligini kapatacak yeni karar destek araglarmin gelistirilmesi ve
uygulanmasina ihtiya¢ oldugu ifade edilmektedir.

Sev ve Canbay [46] “Diinya Genelinde Uygulanan Yesil Bina Degerlendirme ve Sertifika Sistemleri”
adli makalelerinde, yapilarin gevresel etkilerinin objektif ve somut olarak ortaya konmasinda etkili
olan yesil bina degerlendirme sistemleri ve sertifikalandirma programlarinin énemine deginilmektedir.
Gelistirildikleri tilkelerin diginda ne derece etkin ve gercek¢i uygulanabildiklerinin tartisma konusu
oldugu belirtilerek, Tirkiye’de de bu konudaki uygulamalarin artmasi gerektigi ifade edilmektedir.

“Yesil Bina Sertifika Sistemlerinin Incelenmesi Tiirkiye 'de Uygulanabilirliklerinin Degerlendirilmesi”
konulu yiiksek lisans tezinde, Tiirkiye’de kullanilacak bir yesil bina degerlendirme sisteminin
bolgesel, ekonomik ve sektorel kosullara adapte edilmesi gerekliligini ortaya koymak, bunun igin
devlet destekli ve disiplinlerarasi c¢aligmalarin koordineli ve belirli bir altyapt c¢ergevesinde
olusturulmasinin 6nemini vurgulamak amaglanmigtir. Tez kapsaminda ekolojik bilinglenmenin
diinyadaki ve Tiirkiye’deki gelisimi incelenmis, yesil bina degerlendirme sistemlerinin olusum siireci
ortaya konulmustur. Diinyada yaygin olarak kullanilan BREEAM ve LEED sertifika sistemleri
ayrintili olarak incelenmis ve iki sistemin genel bir degerlendirmesi yapilmistir. Tiirkiye’de
siirdiriilebilir tasarim, enerji verimliligi ile ilgili yasal ¢erceve ve bagimsiz ¢alismalar incelenmistir.
Tim bu bilgiler esliginde Tiirkiye’de uygulanabilecek bir yesil bina degerlendirme sistemi ile ilgili
oneriler ve degerlendirmeler yapilmigtir [1].

“Cevre Dostu Ekolojik Yapilar” bashkli makalede; yapilarin ¢evre sorunlarina yol agan olumsuz
etkilerini azaltmaya yonelik olarak tasarimcilara katkida bulunacak bilgi birikimi ve biling olusturmak
amactyla, yapilari ¢cevre dostu yapan ve onunla daha uyumlu hale getiren ekolojik tasarim yontemleri
ve bunlardan bazilarinin uygulandig: ekolojik iki yap1 6rnegi tanitilmaktadir [47].

“Gayrimenkul Gelistirme Siirecinde Yesil Binalarin Siirdiiriilebilirlik ~ Kriterleri Acisindan
Incelenmesi” konulu yiiksek lisans tezinde; gayrimenkul gelistirme siirecinde siirdiiriilebilirlik
kavraminin éneminin vurgulanmasi, siirdiiriilebilir yesil bina kavramimin gelistirme siirecine getirdigi
farkliliklar ve yeniliklerin incelenmesi, yesil bina gelistirme asamasinda ve sonrasindaki
uygulamalarin ticari bir miilk {izerinde detayli olarak incelenmesi amaglanmigtir. Calisma kapsaminda
ormek olarak ele alinan Meydan Aligveris Merkezi ile ilgili ilk degerlendirmede, diinyada en c¢ok
kullanilan LEED ve BREAAM sertifikasyon sistemlerinin 6zellikleri dikkate alinmistir. Bu kategoriler
iizerinden yapilan genel degerlendirme sonuglari, projede uygulanan yesil bina 6zellikleri dikkate
alinarak analiz edilmistir. Niteliksel olarak yapilan degerlendirmede ise yesil bina gelistirme
siirecindeki adimlar dikkat alinmistir. Genel olarak her iki degerlendirmede benzer sonuglar ortaya
cikmustir [23].
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“Stirdiiriilebilirlik Kapsaminda Yenilenebilir ve Etkin Enerji Kullaniminin Yapilarda Uygulanmast”
isimli makalede, yenilenebilir enerji kaynaklarini degerlendiren enerji mimarlig1 ilkelerinin yap1
tasariminda kullanilmasinin gerek enerji verimliligi gerekse siirdiiriilebilir ¢evreler olusturmadaki
onemi vurgulanmaktadir. Ornek olarak, Diyarbakir’da Avrupa Birligi (AB) Projesi kapsaminda
Biiyiiksehir Belediyesi onciiliigiinde Dicle Universitesi ve gesitli sivil toplum kuruluslarinm igbirligi
ile yapilan Diyarbakir Giines Evi Egitim ve Uygulama Parki incelenmistir. Bu ¢aligmada, s6z konusu
yapinin yenilenebilir enerji kaynaklar1 kullanimi 6rneklenerek, bu unsurlarin yapi tasarimlarinda nasil
kullanilabilecegi belirtilmistir. Bunun yam sira, kullanilan sistemlerle kazanilan enerji miktarlar1 da
verilerek bdyle bir yapinin enerji tasarruf potansiyeli ortaya konulmustur. Yapinin aydinlatma,
iklimlendirme ve diger kullamim alanlarindaki enerji iiretim ve tiiketim degerleri belirlenmis ve
hesaplanmigtir. Boylelikle benzer bir yapida gereksinim duyulan enerji degerleriyle bu degerler
karsilastirilarak tasarruf potansiyeli belirlenmistir. Ayrica siirdiiriilebilir ¢cevre ve enerji verimliligi
kapsaminda, gerek yonetmelikler gerekse tasarim asamasinda dikkat edilmesi gereken konularla ilgili
oneriler sunulmustur [48].

“Yapilasmada Giines Enerjisi Kullamimi ve Estetik Céziimler” konulu bildiride yenilenebilir enerji
kaynaklarindan giines enerjisinin mimaride kullanimi hakkinda bilgi verilerek, ozellikle aktif giines
sistemlerinde estetik kaygilarla iiretilmis 6rneklere deginilmistir [49].

Popescu ve dig. [50] tarafindan hazirlanan “Methodology For Real Estate Appraisal of Green Value”
adli makalede, yesil binalarin degerlemesinde yesil deger, satis karsilastirma siirecinde oldugu gibi
diisiiniilerek analiz edilmis ve buna gore bir metodoloji onerilmistir. Onerilen metodoloji ¢ok basit
olup alisilagelmis degerleme ydntemleri ile uyumludur. Metodolojinin &zgiinliigii; kotii/iyi enerji
verimliligine bagh olarak bina degerinin azalisi/artisi i¢in bosa harcanan/tasarruf edilen enerjinin
dikkate alimmasina dayanmaktadir. Bosa harcanan/tasarruf edilen enerji, bir referans bina ile konu
taginmaz arasindaki enerji talebi farki olarak kabul edilmektedir.

“Valuing High Performance Houses” baslikli makalesinde Adomatis [51] tarafindan, yesil binalarin
degerlemesinde yeterli ve giivenilir bilgi ediniminin 6nemi vurgulanmaktadir. Degerleme siireci;
belgeleme, yesil bina 6zelliklerinin tanimlanmasi, emsallerin belirlenmesi, karsilastirma unsurlarinin
tespiti ve prim katkili degerin belirlenmesi olarak tanimlanmaktadir. Prim katkili degerin
belirlenmesinde kullanilan teknikler ise HERS (Home Energy Rating System) indekslerinin
kullanilmasi, briit kira g¢arpanlari ile aylik enerji tasarruflarinin garpilmasi, maliyet degeri ve
karsilagtirmali satig analizi olarak belirtilmektedir.

“Ekolojik Binalarda Enerjinin Etkin Kullanilmasimn Irdelenmesi” iizerine hazirlanan yiiksek lisans
tezinde, enerjinin yapilarda etkin kullanilabilmesi igin gelistirilen sistemler, gesitli 6neriler ve mimari
tasarim stratejileri gdz onlinde bulundurularak, ekolojik bina niteligini kazanmis binalarin enerjiyi
nasil etkin kullandig tartigilmaktadir. Calismada, diinyada ve Tirkiye’de enerjiyi etkin kullanan
binalar irdelenerek, enerjiyi nasil koruduklari ayrintilartyla agiklanmis, sonrasinda irdelenen binalar
karsilastirilip sonuca varilmistir. Sonug olarak, mimari bir proje iireterek hem dogaya hem de insan
hayatina Onemli bir etkisi olan mimarlarin, Oncelikle ekolojik binanin ne oldugunu ve nasil
uygulanabilecegini 6grenip sonrasinda bunu projelerine uygulamalar1 6nerilmis ve ekolojik degerleri
binaya uygularken konfor kosullarimi saglayacak olan gerek yenilenebilir gerekse yenilenemeyen
enerji kaynaklarindan faydalanmalarinin zorunlu olduguna deginilmistir [52].

Bienert ve dig. [37] tarafindan hazirlanan ve RICS ile IEE (Avrupa Akilli Enerji ve Teknoloji
Programi) tarafindan desteklenen “/mmovalue” adli kapsamli proje, enerji sertifikalarinin piyasa
etkilerini arttirmasit amacina yonelik olarak hazirlanmistir. Enerji verimliliginin gayrimenkul
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degerleme uygulamalarma dahil edilmesi ve bu kapsamda Omiir boyu maliyet analizinin devreye
girmesi ana fikrinden hareketle hazirlanan proje 21 ayda tamamlanmistir. Projede, mevcut degerleme
yaklagimlarinin uyarlanmasiyla ortaya konulan yeni yaklasimlar pilot proje degerlemeleriyle kontrol
edilmistir. Incelemeye alman 15 adet 6rnek iizerinde uygulanan yaklasimlar sonucunda, enerji
performansi yliksek ve silrdiiriilebilir gayrimenkullerde % 5-10 oraninda deger artis1 olabilecegi
hesaplanmistir. Deger artislarinin piyasanin enetji verimliligine ve siirdiiriilebilirlige duyarliligina gore
degiskenlik gosterdigi belirlenmistir. Piyasa etkisini belirlemek {izere bir skorlama modelinin
uygulanmasi Onerilmis ve bu kapsamda, piyasadaki referans bina ile degerlenen bina arasindaki ek
maliyetin, piyasa farkindaliginin sayisallastirilmasi olarak goriilebilecek bir katsayr ile carpilarak
agirliklandirimasi saglanmustir. “Piyasa Diizeltme Orami™ olarak adlandirilan ve yiizde tizerinden bir
diizeltme etmeni hesaplanarak bulunan bu katsayi; fiyat esnekligi, piyasa kosullan, tiiketicilerin
farkindalig1 gibi 6zelliklerin degerlendirilmesi yoluyla piyasanin ilgisi ve ddeme istekliliginin sayisal
olarak tamimlanmasina imkan vermektedir. Piyasa diizeltme oranina ilaveten ortalama bir diizeltme
degiskeninin de hesaba katilmas1 gerekmektedir. Makul bir taginmaz piyasasinda “Ortalama Diizeltme
Degiskeni®” olarak hesaba katilan deger, yalnizca enerji tiiketimine yonelik olarak ele alindiginda en
¢ok “Enerji Maliyeti Tasarruf Potansiyeli Orami® kadar olabilecegi belirtilmektedir. Ayrica,
degerleme uzmani tarafindan yapilan tahminin gerceklesme olasiligina iligkin olarak “Degerleme
Tahmin Diizeltmesi*” olarak adlandirilan bir diizeltme etmeninin daha ilave edilmesi Gnerilmektedir.
Sonug olarak, konu taginmaz i¢in piyasa kirasmin diizeltilme gereksinimi derecesini belirleyen ve
“Agirliklandirilmis Diizeltme Faktorii® olarak adlandirilan oranm; piyasa diizeltme orani, enerji
maliyeti tasarruf oran1 ve degerleme tahmin diizeltmesi oraninin ¢arpilmasi ile hesaplanabilecegi ifade
edilmektedir. Bdylece, bu calismada oOnerilen metodoloji ile, piyasa egilimleri de hesaba katilarak
enerji tasarruf potansiyeli maliyetinin, enerji etkinligi ile olusan ilave degerin hesaplanmasinda ana
unsur olarak ele alinmasi saglanmaktadir.

“Yesil Bina Derecelendirme Sistemleri: Tiirkive Uzerine Degerlendirmeler ve Erzurum Alsveris
Merkezi Ornegi - Tiirkiye nin ilk BREEAM Sertifikali Yesil Binasi” adli yiiksek lisans tezinin amac;
yesil binalara iligskin olarak farkindalik ve bilginin arttirilmasi ile birlikte, Tiirkiye i¢in olusturulmasi
onerilen ulusal bir yesil bina derecelendirme sisteminin ilk adimlar1 hususunda yardimci olacak genel
¢ikarim ve yonlendirmeler olugturma hedefine yonelik olarak diinyadaki yesil bina derecelendirme
sistemlerinin analizini yapmak olarak belirlenmistir. Ingilizce olarak hazirlanan tez galismasinda bu
amacgla, diinya genelinde en yaygin kullanilan iki sistem olan LEED ve BREEAM fizerine
yogunlasilarak, siirdiiriilebilirlik kriterlerinin tanimlanmasi ve karsilastirilmasi yapilmaktadir. Calisma
sonucunda, Tiirkiye’nin ilk BREEAM sertifikali yesil binast olan Erzurum Aligveris Merkezi 6rnegi
ile yapilmasi1 gereken caligmalara yonelik genel yontem ve gerekliliklerin desteklenmesi gerektigi
ortaya konmaktadir [54].

Temelini yesil binalar ve yesil binalarda enerji kullanimi olusturan “Bina Yasam Dongiisiinde Enerji
Analizi ve Yesil Binalar” konulu yiiksek lisans tezinde; fosil yakitlar, niikleer enerji ve yenilenebilir

' Kisaca MAR olarak adlandirilan “Market Adjustment Rate” uygulanan enerji performansi icin harcama
vapmaya isteklilik ile baglantilhidir. MAR katsayist % 0 - % 25 araliginda enerji verimliligi icin diisiik
farkandaligi, % 25 - % 75 araliginda orta diizeyde farkindaligi ve % 75 - % 100 araliginda ise yiiksek
farkindaligi temsil etmektedir [37, 53].

2 “Avarage Adjustment Parameter” olarak adlandirilan degisken AAP olarak kisaltiimaktadur [37].

$ ECSP olarak kisaltilan “Energy Cost Saving Potential” referans binaya géore belirlenen yillik enerji tasarruf
maliyetinin, yillik piyasa kirasina béliinmesi ile bulunmaktadr [37].

* Kisaca VEA olarak adlandinlan “Valuation Estimation Adjustment” degerleme uzmammnin tahminin
dogruluguna yonelik bir diizeltme degiskenidir [37].

® Weighted Adjustment Factor (WAF)” olarak adlandirilan deger, degerleme degiskeni diizeltmesinin sayisal
olarak ifade edilmesini saglamaktadir [37].
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enerji kaynaklarmin gevresel etki degerlendirmeleri, enerji rezervlerinin mevcut ve gelecekteki
durumu, enerji giivenligi, Tiirkiye’nin enerji politikasi ve vizyonu, Tiirkiye ve diinyada yenilenebilir
enerji sistemi ve tesvikler, enerji tasarruf sistemleri ve potansiyeli, siirdiiriilebilir binalar ve
sertifikalandirma sistemleri, yasam donglisti degerlendirme sistemi, 6miir boyu maliyet analizi, enerji
simillasyon yazilimlarinin kisitlari, avantaj ve dezavantajlari incelenmis bu konularda literatiir
arastirmast yapilmistir. Calisma kapsaminda, yesil bir binanin elektrik enerjisi ihtiyaci, sebekeden
bagimsiz optimum agida giineye yerlesik fotovoltaik (PV) sistem biiyiikliigli ve 6miir boyu maliyet
analizi Visual Basic programlama dili ile Access veri tabani kullanilarak benzestirilmistir. Bu ¢alisma
sonucunda, PV sistemlerinin ilk yatirirm maliyetinin yiliksek, ancak ©Omiir boyu maliyetinin
konvansiyonel enerji kaynaklariyla rekabet edebilir oldugu ve tesvik sistemleri olmadigi ya da yetersiz
oldugu siirece fotovoltaik sistemlerin yapilabilir olmadigi sonucu elde edilmistir [55].

“Yiiksek Performansli Yesil Binalarda Biitiinlesik Tasarim Sistemi” konulu bildiride, stirdiirtlebilir
bina kavrami ve kriterlerinden bahsedilerek yesil binalar icin biitiinlesik tasarim siireci kavrami ele
almmis ve sistemin yapisi, parametreleri, tasarim siiregleri ve proje katilimcilariyla iliskileri
incelenmistir. Caligmada, Tiirkiye’de tasarim siireci tamamlanmig bir yesil bina projesi, biitiinlesik
tasarim sistemi Olciileri dogrultusunda bir alan calismasi olarak sunulmaktadir. Sonugta, Tiirkiye’de
yesil bina konseptiyle olusturulan projelerin, belirlenen zaman, maliyet ve yesil bina hedefleri
dogrultusunda etkin bir sekilde tamamlanabilmesi igin biitiinlesik tasarim sistemine gereksinim
duyuldugu belirtilmektedir [2].

Cakmanus ve dig. [56], tarafindan Yesil Bina Dergisi i¢in hazirlanan “Yiiksek Performansii
Siirdiiriilebilir Binalara Iliskin Bir Degerlendirme” isimli makalede, yiiksek performansli binalarin
tasarim, insaat ve isletme siiregleri incelenerek, s6z konusu binalarin artmasina neden olan etmenler
degerlendirilmistir. Calismada, stirdiiriilebilir binalarda enerji performansinin arttirilmasi i¢in yapilan
ilave maliyetlerin toplam insaat maliyetinin % 10’unu geg¢medigi ve hatta ¢ogu kez geleneksel bina
maliyetleri ile ayni olabildigi goriisiine yer verilmistir.

Topeu [30], “Tiirkiye'de Sertifikali Yesil Bina Uygulamasinin Ornek Bir Bina Uzerinde Irdelenmesi”
konulu yiiksek lisans tezini; siirdiiriilebilir, enerji tasarruflu, ¢gevre dostu binalar olarak da bilinen yesil
binalarin 6nemine dikkat c¢ekmek, yesil bina sertifika sistemlerini tanitmak ve Tirkiye’de
uygulanabilecek olasi bir yesil bina degerleme sistemi hakkindaki tartigmalara taban olusturmak
amactyla hazirlamigtir. Calismada, siirdiiriilebilirlik ve yesil bina kavramlarmin gelisimiyle ilgili
literatiir aragtirmast yapilmig, yesil bina degerlendirme sistemleri hakkinda genel bilgi verilerek
diinyada en yaygin kullanilan degerleme sistemleri olan LEED ve BREEAM sistemleri hakkinda,
sistemlerin isleyisi, degerlendirme standartlar1 hakkinda detayli inceleme yapilmistir. Tiirkiye’de
LEED sertifikasina sahip olan, Gebze Organize Sanayi Bolgesi igerisindeki bir fabrika binasi
iizerinden, proje yoOneticisiyle yapilan goriisme ve séz konusu fabrika binasinda incelemeler
yapilmistir. Sonug¢ olarak, Tiirkiye’de tam yerlesmemis ve yeni gelismekte olan yesil bina
uygulamalar1 heniiz baslangi¢ asamasindayken, konu ile ilgili hukuki, teknik ve pratik anlamda 6zellik
tagtyan hususlar ile Tiirkiye’ nin deprem kosullari, is yapis sekli gibi kendine 6zgii olan sartlar1 da g6z
onilinde bulundurularak, saglam bir altyap1 olusturulmasiyla s6z konusu uygulamalarin kolaylasacagi
Onerilmistir.

“Integrating Sustainability and Green Building into the Appraisal Process” adli ¢alismada, yesil
binalarin ve siirdiiriilebilirlik etkisinin gayrimenkul degerleme ile iliskisi incelenmis ve degerleme
uzmanlari tarafindan yesil binalar ile kahverengi binalarin degerlemesinde kullanilmasi amaciyla ii¢
asamali bir siirdiiriilebilir degerleme modeli olusturulmustur. Birinci adimda, siirdiiriilebilirligin piyasa
tarafindan algilanig1 degerlendirilmis, boylece piyasanin siirdiiriilebilirlige odakli olup olmadig tespit
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edilmistir. Ikinci adimda konu gayrimenkuliin simiflandirilmasina yer verilmistir. Uciincii adim ise
zaman i¢inde kontrolii saglamaktadir. Bu ¢alisma kapsaminda, yesil binalarin degerlemesinin normal
bir degerleme isleminden ¢ok farkli olmadigi, sadece uzun vadeli bir yaklasim ve ileriye doniik yeni
bir bakis agisi ile yapilacak arastirma ve analiz sonucunda kaniya varilmasini gerektirdigi belirtilerek,
kargilagtirma i¢in  siirdiiriilebilirlik risklerinin indirgeme/kapitalizasyon oranin1 belirlemede
kullanilabileceg@i ortaya konulmustur. Siirdirilebilirlik risklerinin kapitalizasyon orani segiminde
dikkate alinmasi gerektigi belirtilerek, yesil binalarin daha diisiik siirdiiriilebilirlik riskine maruz
kalmaya egilim gostermesi nedeniyle, bu etkinin kapitalizasyon oraninin disiiriilmesi yoluyla dikkate
alinabilecegi ifade edilmistir. Belirlenen modelin tiim gayrimenkul tiplerine ve tiim piyasalara
uygulanabilir oldugu belirtilerek zamana duyarli olmadigi vurgulanmistir [57].

Aldrich [25] tarafindan, “A Whole Systems Approach: Integrated Building Design” adli ¢alismada,
isletme maliyetlerinin azalmasina yol agmasi nedeniyle insaat sektoriinii etkileyen yesil dalganin gelip
gecici bir moda olmadigr belirtilmekte ve yesil binalar i¢in biitiinlesik tasarim siirecinin dnemine
deginilmektedir. Geleneksel bina tasarim siirecinden farkli oldugu belirtilen biitiinlesik tasarim siireci
kapsaminda ortak caligma ile etkili kilinan ¢éziimler vurgulanmaktadir.

Tiger ve dig. [58] tarafindan hazirlanan “Encouraging the Value of Energy Efficiency in Residential
Property Transactions” adli raporda, yerel yonetimlerin enerji verimliligi konusunda artan ilgileri ve
destekleyici uygulamalar1 kapsaminda, yerel yonetim girisimlerinin konutlara yonelik uygulamalarina
yer verilmektedir.

“Olusturulmakta Olan Tiirk Yesil Bina Degerlendirme Sisteminin Malzeme Kategorisi Icin BREEAM
ve LEED Orneklerinin Incelenmesi” konulu yiiksek lisans tezi ¢alismasinda; heniiz olusturulma
asamasinda olan yerel degerlendirme sisteminin malzeme kategorisinde ele alinmasi gereken
konularin belirlenmesi, bu konulari puanlamaya tabi tutulabilmesi igin referans gosterilecek mevcut
yasal dokiimanlarin incelenmesi ve eksik dokiimanlara dikkat cekilmesi hedeflenmektedir. Ozellikle
malzeme konusunun secilme sebebi, yapi malzemelerinin binanin yasam dongiisiine, hatta binanin
inga edilmesinden 6nceki zaman periyodlarina yayilan bir ¢evresel etki yaratmasi olarak belirtilen bu
inceleme caligsmasi icin BREEAM ve LEED sistemleri kaynak olarak kullanilmigtir. Her iki sistemin
malzeme kategorileri altinda yer alan kredilerin yami sira, yapi malzemeleriyle iliskili oldugu
diisiiniilen fakat farkli kategorilerde bulunan kriterler de incelenmistir. Yapilan ¢alisma, yalnizca
BREEAM’in Tirkiye icin adapte edilmesinin siirdiiriilebilir binalarda kapsamli bir malzeme
degerlendirmesi i¢in yeterli olmayacagini, konuyla ilgili yapilmig baska bilimsel ¢aligmalarin ve diger
sertifika sistemi orneklerinin de incelenmesi gerektigini gostermektedir. Incelenen her iki sistemin
giiclii ve zayif yanlar belirtilerek, BREEAM adaptasyonu ile sinirli kalindig1 takdirde Tiirk yesil bina
degerlendirme sisteminin malzeme kategorisinde olusacak eksikliklere deginilmis ve mevcut yasal
altyap1 da g6z 6niinde bulundurularak konuyla ilgili alinabilecek 6nlemler 6nerilmistir [16].

Erten ve Yilmaz [59] tarafindan hazirlanan, “LEED ve BREEAM Sertifikalarinda Enerji Performans
Degerlendirilmesinin Karsilagtirrimas:” konulu bildiride; cevresel degerlendirme sistemlerinden
uluslararas1 galigmalarda en yaygin kullanilan ABD kokenli LEED ve Ingiliz kokenli BREEAM
Ozetlenerek bu sistemler yaklasimlar, degerlendirme yontemleri, kapsamlar, performans Olgiitleri,
enerji performans siniflandirma skalalar1 agisindan karsilagtirilmaktadir. Bu  degerlendirme
sistemlerinin enerji performansi siniflandirmasi agisindan karsilastirilmasinin yani sira, 6rnek bir alan
caligmasi ile enerji performans belirlemede bina parametrelerinin yeterli duyarlilikta alinmamasi
durumunun sonuglari ne Olglide degistirebilecegine de deginilmektedir. Ayrica enerji verimliligi
onlemlerinin konfor kosullarina etkilerinin kontrol edilmesinin 6nemi de agiklanmaktadir.
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“LEED Yesil Bina Degerlendirme Sistemi Olgiitlerinin Tasarim Olgekleri, Kavramsal Kademelenme
ve Kaynak Kullanimi Diizeyinde Tutarhiliginin Olgiilmesi Uzerine Bir Arastirma” isimli yiiksek lisans
tezinde; ¢caligmanin amaci, LEED’in gelistirilen olgiitlerini tasarimin farkli dlgekleri, kavramsal yapisi,
kaynak kullanimi diizeylerinde degerlendirmek, bu diizeylerle iliskisinin tutarliligini 6lgcmek olarak
belirlenmistir. Calismada, LEED dlgiitleri tasarim oOlg¢ekleri, kavramsal kademelenme, kaynak
kullanimi ve sistemler diizeylerinde degerlendirilmis; Olgiitlerin bu diizeylerle iliskisinin tutarliligin
Olemek icin yesil bina degerlendirme anketi yapilmistir. Sonug¢ olarak, toplumsal ve ekonomik
faktorlerin yerellikle iliskisi vurgulanmis, LEED ol¢iitlerinin 6ngoriilen diizeyler disinda farkli
diizeyler acisindan da incelenebilecegi onerilmistir [17].

“Yesil Bina Sertifikasyonunda Akustik Performansin Degerlendirilmesi” konulu bildiride, akustik
sistemlerin binalarin i¢ mekan kalitesini belirleyen unsurlardan biri olarak kullanicilarin performansini
ve tretkenligini dogrudan etkiledigi i¢in Ozellikle Onem kazandigi belirtilmektedir. Sertifika
sistemlerinde akustik konusunun daha agirlikli olarak ele alinmasi ve akustigin konfora etkisinin
onemi vurgulanarak kredilendirmede daha fazla puan verilmesi 6nerilmektedir [4].

“Enerji Etkin Konut Yenilemelerinde FEnerji Tiiketimi ve Yasam Donemi Maliyetlerinin
Degerlendirilmesi: Istanbul Ornegi” adli bildiride, Istanbul’daki mevcut konut stogunu enerji etkin
iyilestirmek tlizere Ongoriillen uygulamalar sonucunda enerji tiiketiminin ve yasam donemi
maliyetlerinin degerlendirilmesi yapilmaktadir [60].

Yesil elementlerin gayrimenkul projeleri gelistirme siirecine uygulanmasinin maliyet ve karsilasilan
zorluklar agisindan degerlendirilmesinin yapildigi “Green Property Development Practice in China:
Costs and Barriers” baglikli bildiri Zhang ve dig. [61] tarafindan hazirlanmistir. Calismada, yesil
teknolojiler gayrimenkul projelerine ilave maliyet getirecek mi sorusunun cevabi irdelenmektedir. Bu
kapsamda 3 adet 6rnek olay incelemesi yapilarak; duvar yalitimi, diisiik enerji tiiketimli pencereler ve
giines enerjili 1sitma geregleri gibi pasif tasarim stratejilerinin, glines kollektorleri veya 1s1 pompasi
teknolojileri gibi aktif tasarim stratejilerine gore daha ucuz oldugu tespit edilmektedir. Ug degisik tip
yesil binanin ilave maliyetlerinin analizi ile, Cin’de temel engel olarak tespit edilen yiiksek
maliyetlerin genis kapsamli yesil teknoloji uygulamalarini kisitladigi ortaya konmaktadir. Yesil strateji
planinin bir gayrimenkul projesinin siirdiiriilebilirligini artirmak igin daha fazla sistematik yesil
stratejilerin kullanimini bir ara¢ olarak saglamasi gerektigi vurgulanmaktadir. Bu caligmada elde
edilen bulgularmm, siirdiiriilebilirlik giindemi dogrultusunda gayrimenkul gelistirme projeleri igin
rehberlik yapacak kiymetli bir kaynak olacagi ve diisiik karbonlu gayrimenkul gelistirme projelerinde
ve paydaslarin yaklasiminda tavir belirleyici rol alacag ifade edilmektedir.

Yiiksek lisans tezi olarak hazirlanan “FEnerji Etkin Tasarimin Gayrimenkul Degerleme Agisindan
Incelenmesi” adli galismada; mevcut gayrimenkul degerleme yaklasimlarinin enerjiyi etkin kullanan
bir gayrimenkuliin degerinin bulunmasinda yeterli olup olmadiginin saptanmasi ve buna yonelik
¢Oziim Onerilerinin sunulmasi amaglanmaktadir. Bu amagla, 6rnek bir konut i¢in yesil degerleme
yapilarak, enerji maliyetinin gayrimenkul degerine olan etkisi belirlenmistir. Sonug olarak,
stirdiiriilebilirlik odakli piyasalarda enerji etkin tasarimin gayrimenkul degerinde etkili oldugu nicel
verilerle ortaya konulmustur. Ayrica, enerji tiketiminin gayrimenkul degerlemede dikkate
alinmasinin, ¢evresel sorunlarin azaltilmasinin yani sira ekonomik kazanca da katki saglayacagi
vurgulanmistir [53].

Fuerst ve McAllister [62] tarafindan hazirlanan “Green Noise or Green Value? Measuring the Effects
Environmental Certification on Office Values” adli ¢alismada ticari taginmazlar iizerinde ¢evresel
sertifikalandirmanin fiyat etkileri incelenmistir. ABD’de ticari taginmaz piyasa verileri kullanilarak,
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sertifikalandirmanin rant ve fiyat etkisi hedonik analiz ile belirlenmistir. Bulunan sonuglar, ayni alt
piyasadaki binalar karsilastirildiginda sertifikali binalarin hem satis hem de kira primi sagladigini
ortaya koymaktadir. Hedonik regresyon analizi sonuglarina gére, LEED sertifikalandirma sistemi ile
degerlendirilmis binalarda kira priminin yaklasik olarak % 5 ve Energy Star sertifikalandirma sistemi
ile degerlendirilmis binalarda ise yaklasik % 4 oldugu, satis fiyatlari i¢in primlerin ise sirayla % 25 ve
% 26 oldugu tespit edilmistir.

Yaman [63] tarafindan hazirlanan “Yesil Binalarda Maliyet ve Fayda” adli makalede, yesil bina
maliyetleri hakkinda yatirimcinin kararlarini kolaylastirici dogru analizler yapilmasi gerektigi
belirtilerek, maliyet hesabinda dikkate alinacak yatirim kalemlerinin neler olmasi gerektigi lizerinde
durulmaktadir.

“Yenilenebilir Enerji Kaynaklarindan Riizgar Enerjisinin Binalarda Kullanimi Uzerine Bir Inceleme”
konulu yiiksek lisans tezinde, binalarda kullanilan yenilenebilir enerji kaynaklarina deginmis ve
yenilenebilir enerji kaynaklarindan riizgar enerjisinin gelismis iilkelerde ve Tiirkiye’deki mevcut
durumunu degerlendirmistir. Bu amagla veri toplama metodu kullanilarak literatiir arastirmasi ve
kargilikli goriismeler yapilmis elde edilen veriler tablo ve grafiklerle degerlendirilmistir. Caligma
kapsaminda, binalarda riizgar enerjisinden aktif ve pasif yararlanma prensipleri agiklanmis, yurt
disinda riizgar enerjisi kullanan yapilar 6rneklerle degerlendirilmis, iilkelerin kurulu riizgar giigleri
grafiklerle anlatilmistir. Tiirkiye’de riizgar enerjisinin potansiyeli, kurulu giicii ve mevcut riizgar
santralleri belirtilmistir. Tiirkiye’de bina-riizgar enerjisi iligkisinde istenilen diizeye gelinmedigi,
riizgar enerjisi uygulama alanlarin agirlikli olarak riizgar ciftlikleri oldugu sonucuna ulasilmistir
[64].

“Insaat Sektoriinde Siirdiiriilebilirlik” adli raporda; Diinyadaki gelismelere bagh olarak Tiirkiye’de de
ingaat sektoriinde bir degisim yasandigi belirtilerek, yapilacak binalarin ¢evre dostu, daha az enerji
tilketen ve daha az CO, iireten olmasinin yaninda, binada kullanilan malzemelerin de siirdiiriilebilir
nitelikte olmasi geregi tizerinde durulmustur [65].

“Enerji Verimli Yesil Bina Sertifikasyonunda Yol Haritasimin Belirlenmesi I¢in LEED ve BREEAM
Orneklerinin Incelenmesi” konulu yiiksek lisans tezinde; enerji verimliligi kapsaminda yerel bir
degerlendirme sistemi olusturulmasi i¢in ele alinmasi gereken konularin belirlenmesi amaglanarak, bu
kapsamda ele alinacak konular belirlenirken LEED ve BREEAM yesil bina degerlendirme
sistemlerinde konuyla ilgili kriterler ve kriterlerin yerine getirilebilmesi i¢in gereken normlardan
faydalanilmistir. Bu sayede incelenmesi gereken dokiimanlarin belirlenmesi amaglanarak, eksikliklere
dikkat ¢ekilmesi hedeflenmistir. Caligma kapsaminda LEED ve BREEAM sertifika sistemlerindeki
enerji kategorisi ile birlikte enerji verimliligi ile ilgili tiim kriterler ele alinmig ve bu kriterlerin
referans aldigi norm ve standartlar yapilan literatiir calismasi ile ortaya konulmustur. BREEAM ve
LEED yesil bina degerlendirme sistemleri kapsaminda ve Tiirkiye’deki enerji verimliligi uygulamalar
acisindan Ornekler incelenmis ve mevzuat degerlendirilmistir. Sonu¢ olarak, BREEAM’in Avrupa
normlarini baz alan bir sistem olmasi nedeniyle Tiirkiye icin LEED sertifikasyon sisteminden daha
uygun gibi goziikse de, aynen uygulanmasinin miimkiin olmadig1 belirlenmistir. Ayrica, Tiirkiye’de
enerji verimliligi ile ilgili bir degerlendirme oOl¢iitiiniin olusturulabilmesi i¢in 6ncelikle altyapisal
eksikliklerin tamamlanmasi 6nerilmistir [18].

Istanbul Teknik Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, Gayrimenkul Gelistirme Anabilim Dalinda
yiiksek lisans tezi olarak hazirlanan “Sirdiiriilebilirlik Baglaminda Yesil Bina Olma Kriterleri:
Kagithane Ofispark Projesi Ornegi” adli calismanm amaci, gayrimenkul gelistirme siirecinde &ne
cikan siirdiiriilebilir yesil bina kriterlerinin incelenmesi ile yesil bina gelistirme asamasinda
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degiskenlik gosteren unsurlar ve maliyet farklarinin arastirilmasi; sonrasinda ise Kagithane Ofispark
Projesi’nin yesil bina ve geleneksel bina olarak gelistirildigi varsayimindan yola ¢ikarak yesil bina
kriterlerinin ortaya konmasidir. Calisma kapsaminda, yesil binalar kavramsal olarak tanimlanmis ve
bir binanin yesil bina olmasi i¢in gerekli olan ana kriterleri ortaya koyan literatiir arastirmasi
yapilmistir. Sonug olarak, Tiirkiye’deki yesil bina ozellikleri belirlenmis, Tiirkiye’nin yesil bina
algisinda sahip oldugu eksikliklerin neler oldugu ortaya konulmaya calisilmistir. Kagithane Ofispark
Projesinin geleneksel bina olarak insa edilmesi durumundaki net proje degerinin, 6 yillik projeksiyon
sonucunda 44.961.020 $, yesil bina olarak inga edilmesi durumunda ise 53.501.449 $ oldugu tespit
edilmistir. Yani baglangicta geleneksel bir binaya gore % 8 daha yliksek maliyetle insa edildigi
varsayilan projenin yesil bina olarak insa edildiginde 6 yil sonunda % 18 oraninda daha degerli bir
proje haline geldigi belirlenmistir [66].

“Uluslararast Yesil Bina Sertifika Sistemleri ile Tiirkiye'deki Bina Enerji Verimliligi Uygulamast”
adli bildiride; geleneksel bina yapim teknolojisi ile {iretilen binalarin olumsuz etkilerine deginilerek,
insaat sektoriiniin sebebiyet verdigi bu etkileri azaltabilmek i¢in dogayla uyumlu, stirdiirebilir, ¢evre
dostu, dogal kaynaklari verimli kullanabilen yapilar1 tasarlama arayisinda yesil bina kavraminin
gelistirilmesi ile yenilik¢i ¢oziimler iiretme yoluna yonelindigi vurgulanmaktadir. Tirkiye’de ise
Binalarda Enerji Performansi Yonetmeligi ile binalarda enerji kaynaklarimin etkin ve verimli
kullanilmasi, enerji israfinin 6nlenmesi ve ¢evrenin korunmasinin amaclandigr ifade edilmektedir.
Calisma sonucunda, diinyada uygulanan yesil bina sertifika sistemleriyle Tiirkiye’de uygulanan sz
konusu yonetmelik incelenmekte ve karsilastirmalar yapilmaktadir [67].

“Tiirkiye'de Yesil Bina Sektoriiniin Motivasyon ve Bariyerleri” adli galigma Ortadogu Teknik
Universitesi, Insaat Miihendisligi Boliimiinde yiiksek lisans tezi olarak hazirlanmstir. Tiirkiye’de son
yillarda yesil bina sektoriinde cesitli gelismeler olmasina ragmen, bu sektdrii motive eden ve
engelleyen faktorler konusunda ¢ok az sayida calisma yapildigi vurgulanarak, bu tezin temel amaci
literatiirdeki bu boslugun doldurulmasi ve Tiirkiye’de yesil bina konusuna katkida bulunulmasi olarak
belirlenmistir. Bu amagla, detayl literatiir taramasi sonuglari baz alinarak bir anket formu gelistirilmis
ve bu form kullanilarak yesil bina projeleri hakkinda bilgi ve deneyim sahibi uzmanlarin bu konudaki
gorilisleri derlenmistir. Toplanan verilerin analizi igin c¢esitli istatistiksel metotlar kullanilmig ve
sonuglar ayrintili bir sekilde degerlendirilmistir. Ankete ek olarak, Tiirkiye’de bulunan 6 adet yesil
bina projesi arastirilmis ve bu sayede Tiirk yesil bina sektoriiniin son durumu analiz edilmistir. Eser
Holding binas1 6rnek olarak ele alinmistir. Anket sonuglarina gore, yliksek maliyet ve uzun zaman
gerektirmeleri, devlet desteginin olmamasi ve daha yiiksek kalitede tasarim ve ingaati tesvik edecek
diizenlemelerin bulunmamasi yesil bina sektoriiniin gelismesinin Oniindeki engeller olarak tespit
edilmistir [68].

Ankara Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, Tasinmaz Gelistirme Anabilim Dalinda “Yegil Binalarin
Siirdiiriilebilirlik Kriterleri ve Tasinmaz Degerlemesi A¢isindan Incelenmesi” isimli donem projesi,
siirdiiriilebilirlik kavraminin 6neminin vurgulanmasi, siirdiiriilebilir yesil bina kavraminin getirdigi
farkliliklar ve yeniliklerin incelenmesi ile tasinmazin degeri {izerindeki etkilerini aragtirmak amaciyla
hazirlanmistir. Bu amagla, siirdiiriilebilirlik kavrami, tasinmazin degerine etkisi ve siirdiiriilebilirlik
cercevesinde yesil binalar incelenmis, yani sira yesil bina gelistirme siirecinin niteliksel ve niceliksel
kriterleri ile biitiinlesik tasarim siirecine ve yesil ofis binalarinin tasarim kriterlerine deginilmistir.
Caligmada, konu ile ilgili yerli ve yabanci literatiir arastirilmis ve secilen 3 adet yesil bina 6rnegi
LEED kategorisine ve niteliksel siirdiiriilebilirlik kriterlerine gore incelenerek karsilastirmali analizleri
yapilmistir. Sonug¢ olarak, yesil bina ve yesil kentlesmenin 6nemine deginilerek, yesil binalarin
tasinmaz gelistirme kapsaminda cevreye, ekonomiye ve sosyal dokuya olan olumlu etkileri
belirtilmigtir. Uluslararas1 degerlendirme sistemlerinden yararlanilmasimin énemli bir adim oldugu
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ancak yerel derecelendirme sisteminin olusturulmasinin gerekliligi iizerinde durulmustur. Yesil bina
gelistirme siirecinde ilk yatirim maliyetinin geleneksel binalara gore fazla olmasina ragmen, taginmaz
degerleme yontemi olarak gelir yaklasimi yontemi kullanildiginda ve uzun donemli olarak
diisiiniildiigiinde yesil binalarin getiri orani yiiksek projeler oldugu belirtilmistir. Sadece sertifikali
degil gercek yiiksek performansli siirdiiriilebilir binalarin hedeflenmesi gerektigi 6nerilerek bu hedef
dogrultusunda, ilgili taraflarin koordinasyonu ve egitimine Onem verilmesi ve gerekli desteklerin
saglanmasi, iireticiyi destekleme ve tiiketiciyi bilinglendirme ve yonlendirme agisindan 6nem tasiyan
yesil pazarlama ¢aligmalarinin yapilmasinin gerekliligine deginilmistir [69].

Ratcliffe [70] tarafindan hazirlanan “Sustainability and value-dig deep ” adli makalede, yesil binalarin
daha degerli olup olmadig1 konusundaki tartismalarin devam ettigine deginilerek, bu konuda yapilan
calismalarin  kalitesini artirmak amaciyla siirdirilebilir  verilerin nitelik ve niceliklerinin
gelistirilmesine  yonelik Onlemler {izerinde durulmaktadir. Bugiin gelinen noktada, artik
siirdiiriilebilirligin taginmaz degerini artiran 6zelliklerden biri olarak degerlendirildigi ve dogrudan
taginmaz degerleme siirecine dahil edilmis oldugu tespit edilmektedir.

“Stirdiiriilebilirlik Kapsaminda Yesil Yapim Uygulamalar: ve LEED Sistemine Oneriler” adli yiiksek
lisans tezi; bugiin diinya genelinde kabul géren en 6nemli sertifika ve derecelendirme sistemlerinin
baginda gelen LEED derecelendirme sistemine, ISO 14001 Cevre Yonetim Sistemi, Yesil Avantaj
Sertifika Sistemi ve siirdiiriilebilir insaat konusunda yapilan literatiir arastirmasi sonuglarindan yola
¢ikarak, yapim asamasimin nasil daha yesil hale getirilebilecegi yoniinde onermelerde bulunmak
amactyla hazirlanmistir. Calisma kapsaminda Oncelikle siirdiiriilebilirlik ve siirdiiriilebilir kalkinma
konusuna deginilmistir. Daha sonra siirdiiriilebilir insaat ve siirdiiriilebilir insaat bilegenleri konusu
incelenmis ve yesil yap1 degerlendirme sistemlerinden bahsedilmistir. Diinyadaki yaygin kullanimi
nedeniyle tez kapsaminda LEED sistemi, uygulama siireci, getirdigi yenilikler ve siirdiiriilebilirlige
katkilar1 konusunda ayrintili olarak ele alinmigtir. Rehber sistemler olarak segilen ISO 14001
sistemlerine ayrintili olarak deginilmis ve bu sistemlerin insaat sektoriinde sagladig1 avantajlar ortaya
konulmustur [19].

“Yenilenebilir Enerji Kaynaklart Kullanilan Enerji Etkin Binalarin Yapi Bileseni Acisindan
adli yiiksek lisans tezinde, enerjinin bilingli kullanildigi teknolojilerin gelisiminin,

’

Irdelenmesi’
Tiirkiye’de heniiz yaygin olarak yapilarda gdzlenemedigi tespit edilmistir. Ozellikle solar duvar, PV/T
panel, PV panelin farkli yap1 bilesenlerine entegre edildigi gelismis aktif giines teknolojilerine sahip
yapilara rastlanamadigi ortaya konulmustur. Giines enerjisi agisindan zengin potansiyele sahip olan
Tiirkiye’nin bu imkan1 degerlendirmesinin gelecek nesillere yasanabilir bir ¢evre birakilmasi agisindan
onem tasidig1 vurgulanmistir. Bu ¢alismada, gevresel sorunlarin geldigi noktada enerji kullaniminda
bliyiik paya sahip yapilarin, ¢evreye olumsuz etkilerinin en aza indirilmesini 6ngéren kavram ve
sistemlerin tanitilmasi amaglanmistir. Literatiirde bu alanda yapilmis ¢alismalardan farkli olarak, yapi
bileseni 6lgeginde bu sistemlerin ve malzemelerin incelenmesi hedeflenerek hazirlanan bu ¢alismada,
konu ile ilgili kaynak ve literatiir taramasi yapilarak makale ve tezler incelenmistir [71].

Tosun [72] tarafindan hazirlanan “Sirdiiriilebilirligi Degerlemek: Yesil Deger” adli makalede,
gayrimenkul piyasalarinin zaman i¢inde siirdiiriilebilirlik kavramina daha duyarli olacaginin muhtemel
oldugu vurgulanarak, bu konuda uzmanlasmis gayrimenkul degerleme uzmanlarimin Onemine
deginilmektedir. Gayrimenkul degerleme uzmanlarinin bir yandan egilimleri ve miilk sahibi olmak
isteyenlerin degisen goriislerini takip ederken bir yandan da siirdiiriilebilirlik kavramina uygun ve
yeterli veriler toplamalari gerektigi belirtilmektedir.
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“Yapr Uretim Siirecinde LEED Yegsil Bina Sertifika Sisteminin Degerlendirilmesi, Tiirkiye den
Ornekler” adli galisma yiiksek lisans tezi olarak hazirlanmis ve calismanin amaci, halen diinya
capinda gelisme asamasinda olan yesil bina sertifika programlarinin Tiirkiye’deki yap1 iiretimi
siirecine nasil dahil olduklarin1 degerlendirmek ve yesil sertifikalarin heniiz gelismekte olduklar1 bu
donemde, yap iiretiminde olugan beklentileri ve {iretim siirecinde karsilasilan sorunlar belirleyerek
yesil sertifikalarin Tirkiye’deki yol haritasini ortaya koyabilmek olarak belirlenmistir. Bu amagla,
Tiirkiye’deki tercihler dogrultusunda yayginlastiglr gozlemlenen LEED yesil bina sertifika programi
ele alinmis, tercih nedenleri ve uygulamaya olan etkileri irdelenmistir. Bu kapsamda, detayli literatiir
arastirmasi, danismanlar, yatirimcilar ve ilgili kurum yetkilileri yapilan goriismeler ve 6rnek proje
incelemesi yapilmistir. Sonu¢ olarak; LEED sertifika uygulamalari, enerji, malzeme, mesleki
disiplinlerin gelisimi vb. konularinda Tirkiye’nin eksik kaldigi yonlerin belirlenebiliyor olmasi
acisindan ayr1 bir Onem arz ettigi vurgulanarak, olusturulacak yerel bir sertifika sisteminde
Tiirkiye’nin zaten puan toplayabildigi kategoriler yerine zayif kaldigi ve asil gelistirmesi gereken
kategoriler iizerine agirlik veriliyor olmasmin, stirdiiriilebilir bir yapi tiretiminin gercek anlamda
gelisebilmesi i¢in 6nemli oldugu tespit edilmistir [20].

“Enerji Etkin Tasarimin Gayrimenkul Degerleme Acisindan Incelenmesi: Yesil Degerleme” konulu
bildiride, yesil degerlemenin son donemlerde uluslararasi alanda arastirmalara konu olan yesil
binalarin gelisimine katki saglayacagi diisiiniilen bir degerleme yontemi oldugu belirtilerek, yesil
binalarin sahip oldugu ozelliklerin tasinmaz miilkiyetine deger katip katmamasi konusunun
gayrimenkul yatinmecilart ve gelistiricileri tarafindan cevabi merak edilen bir husus oldugu
vurgulanmistir. Calisma kapsaminda; yesil degerlemenin ana konusu olan yesil degerin hesaplanma
yontemleri ortaya konulmus, yesil degerlemenin uluslararasi alandaki uygulamalar ele alinmis ve
Izmir’de drnek bir konut icin yesil 6zelliklerin tasinmazin degerine etkisi belirtilmistir [38].

Austin [73] tarafindan hazirlanan “Sustainability and Income-Producing Property Valuation: North
American Status and Recommended Procedures” adli makalede, siirdiiriilebilir tasinmaz degerlemenin
gelir getiren taginmazlarin degerlemesinde kullanilan geleneksel degerleme yontemlerinden farkli
olmadig1 vurgulanmaktadir. Ancak, siirdiiriilebilir binalar ile geleneksel binalar arasinda degerleme
uzmaninin dikkate almasi, arastirmasi ve ortaya koymasi gereken ¢ok sayida ve dnemli farkliliklarin
oldugu belirtilmektedir. Bu ¢aligmanin degerleme uzmanlari, proje gelistiricileri, tasinmaz malikleri,
avukatlar ve diger paydaslar icin tavsiye niteligi tasiyan pratik bir rehber olarak, sistematik usul ve
esaslarin belirtildigi ilk belge oldugu dile getirilmektedir. Onerilen siirecin Al tarafindan kabul edilen
degerleme siireci ile Profesyonel Kiymet Takdir Standartlari (USPAP) na ve kavramsal ve yontemsel
literatiire uygun oldugu belirtilmektedir.

“Enerji Performans: Gereksinimlerinin Optimum Maliyet Diizeyinin Tiirkiye'deki Ornek Bir Ofis
Binasinda Yapilan Iyilestirmeler icin Hesaplanmas:” konulu bildiride, Tiirkiye’de bulunan 6rnek bir
ofis binasi iizerinde gesitli enerji performansi iyilestirmeleri, Binalarda Enerji Performansi Direktifi ile
sunulan ydnteme paralel olarak analiz edilmistir. llimli kuru iklim bélgesini temsilen Ankara ili, sicak
nemli iklim bdlgesini temsilen ise Antalya ili icin sanal ofis binasi 6rnek almmustir. Calisma
kapsaminda sanal ofis binasinin Karakteristik 6zellikleri tanimlandiktan sonra, degerlendirmeye alinan
enerji performans iyilestirme senaryolart agiklanmis ve bu senaryolar drnek bina i¢in analiz edilmistir.
Bu iyilestirmeler arasinda, bina kabugunda yapilan iyilestirmelerin yani sira, sogutma sistemi ile
aydinlatma sisteminde yapilabilecek iyilestirmeler de incelenmistir [74].

“Enerji Etkin Binalar ve Degerlemesi Uzerine Bir Irdeleme” adli galisma, Ankara Universitesi, Fen
Bilimleri Enstitiisii, Taginmaz Gelistirme Anabilim Dalinda dénem projesi olarak hazirlanmistir.
Caligmanin amaci, enerji etkin bina kriterlerinin irdelenerek, enerji etkinligi kavraminin getirileri,
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farkliliklar1 ve tasinmaz degerine olan katkisinin incelenmesi ve bu kriterlere gére yapilan binalarda
tasinmazin degeri tizerindeki etkilerinin ortaya konulmasidir. Calismada, literatiir ve veri toplama
caligmalarinin yani sira, Eser Holding binasi 6rnek alinarak alan etiid-analiz ¢aligmalar1 ve etkin sozlii
gorlismeler yapilmistir. Elde edilen bilgi ve veriler sentezlenerek enerji etkin yapilar i¢in degerleme
kriterleri saptanmaya caligilmistir. Calisma sonucunda; maliyet yaklagimi kullanilarak satig degeri
tespit edilen Eser Holding binasinda, ayrica su tiikketiminde % 58.55, enerji tiikketiminde % 2.18 ve
yenilenebilir enerji kaynaklarinin kullanimi ile ise % 38.96 tasarruf saglandigi ortaya konulmustur.
Enerji etkin projelerin uygulanmasi siirecinde; yerel sertifika sisteminin olusturulmasi, sektoriin
gelisimi i¢in yasa ve tesviklerle desteklenmesi, tasinmaz degerlemesi agisindan isletme doneminde
elde edilecek tasarrufun net bugiinkii degerini de kapsayan bir yaklasim getirilmesi, yenilenebilir
enerji kaynaklarinin kullaniminin desteklenmesi, koordinasyon ve egitime 6nem verilmesi Onerilerek,
enerji etkin projelerin kendi 6zelinde gelir getiren prestij projeleri olarak degil, cevreye, sosyal yapiya,
kiiltirel dokuya ve ekonomiye olan pozitif katkilann dikkate alinarak uygulanmasi ve
yayginlastirilmasinin gerekliligi vurgulanmustir [75].

“Yesil Bina Sertifikasyonlari Kapsaminda Yerel Sistem Gerekliliginin Degerlendirilmesi” adl1 yliksek
lisans tezinde; insan faaliyetlerinin neden oldugu gevresel bozulmaya tepki olarak ortaya konulmus
olan siirdiiriilebilirlik kavraminin mimari anlamda ele alinmasini baslangic noktasi kabul edilerek,
calismanin asil hedefinin siirdiiriilebilirlik ilkeleri dogrultusunda gelistirilen ve yesil bina adin1 alan
yapilarin incelenmesi oldugunu belirtmistir. Bu amagcla; yesil bina sertifika sistemlerinin diinya ve
Tiirkiye kapsaminda incelenmesi, mevcut sistemler sonucu ortaya c¢ikmis ornekler cergevesinde
degerlendirmesi hedeflenmistir. Kulanim orani en fazla olan LEED ve BREEAM sertifika sistemleri
bu dogrultuda ele alinmig ve bina degerlendirme kriterleri ve Olglimlendirme metotlar1 anlaminda
detayli olarak incelenmistir. Uygulandiklar1 tilkelere gore sistemler arasindaki ortak ve farkli
ozellikleri vurgulamak amaciyla, one ¢ikan degerler tablolar halinde 6zetlenmistir. Boylece ele alinan
20 adet yesil bina ornegi ile, Tirkiye’deki tercih edilen LEED ve BREEAM degerlendirme
sistemlerinin hangi kriterlerine agirlik verilip basar1 hedeflendigi ortaya konulmustur. S6z konusu yap1
orneklerinin yogun olarak siirdiiriilebilir arazi, suyun etkin kullanimi, enerji verimliligi ve malzeme
gibi konulara agirlik verdigi gozlemlenmistir. Varilan sonug iilkelerin kendi sistemlerini gelistirip
kullanmalar1 yoniinde olmus ve bu amagla Tiirkiye i¢in kendine 6zgii bir yesil bina degerlendirme ve
sertifikalandirma sistemi geregi vurgulanmistir. Sonug olarak, yesil bina tasarimi ve degerlendirilmesi
konusunda bagimsiz kurumlar tarafindan yapilan ve devlet destegi ile gelistirilecegi diistiniilen
caligmalar kapsaminda, Tiirkiye i¢in olusturulan yerel sertifika sistemine onerilerde bulunulmustur [7].

Yalgin [76] tarafindan, “Yesil Bina Sertifika Programlar: ve Tiirkiye'deki Uygulanabilirliginin
Arastirilmasit” konulu yiiksek lisans tezinde c¢alismanin amaci, siirdiiriilebilir ¢evre dostu yesil
binalarin geleneksel binalara nazaran g¢evreye olan olumlu etkileri ve bu binalari degerlendiren
sertifika programlar ile Tirkiye’deki uygulanabilirliklerini incelemek olarak belirlenmistir. Calisma
kapsaminda, yerli ve yabanci literatiir taramasi yapilmis ve uygulamalar hakkinda bilgi edinebilmek
amaciyla Cevre Dostu Yesil Binalar Dernegi (CEDBIK)’nden LEED ve BREEAM vyetkilileriyle
goriisiilmiis ve yesil ofis binasi olarak projelendirilmis bir ingaat sahasinda projenin ayrintilari
incelenmistir. Sonug olarak, siirdiiriilebilir bir kalkinmada yap1 endiistrisinde pay1 olan tim kisi ve
kuruluslara 6nemli gorevler diistiigii vurgulanarak, Tiirkiye’de bir an dnce yapilmas1 gerekenin kendi
istatistiklerimize gore yesil bina kriterlerimizi belirleyip, Tiirkiye sartlarinda en iyiyi hedefleyen uygun
bir sertifikasyon sistemi olusturmak oldugu tespit edilmistir. Ayrica, bu sertifikasyon sisteminin devlet
tarafindan tegviklerle desteklenmesi ve uygulanabilirliginin arttirilmasi onerilmistir.

“Yesil Sertifikali Binalarin Bina Performansi: Yesil Bina sertifikalarini Degerlendirmek Igin
Tiirkiye de ve Hollanda’da Ornek Bina Incelemesi” konulu yiiksek lisans tezinde arastirmanin temel
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amaci, yesil bina sertifikasi uygulamalarini analiz etmek ve sektordeki yesil bina ve yesil sertifikali
bina konularina agiklik getirmek olarak belirlenmistir. Arastirmada 6rnek bina calismasinda kullanilan
bina performans programlariyla yapilan analizlerden, Hollanda ve Tiirkiye insaat piyasalarindaki
degerlendirmeler i¢cin yararlanilmistir. Bu baglamda binanin elde ettigi yesil bina sertifika kredileri
elestirel bir bakis agisiyla yeniden gozden gegirilmistir. Ayrica, insaat sektdriinde ¢alisanlarin yesil
bina sertifikalarina yonelik diistincelerini de gbz oniinde bulundurmak amactyla, roportaj ve anketler
yapilmistir. Sonug olarak, bu c¢alisma ile bir iilkenin 6zgilin kosullarina gére adapte edilen yesil bina
sertifikalarini kullanmanin daha saglikli sonuglar verdigi ortaya konulmustur [77].

“Yesil Bina Proje Yonetim stiregleri ve Tiirkive’de LEED ve BREEAM Uygulamalarinda Proje
Yonetimi Siireclerine iliskin Ornek Bir Calisma” isimli yiiksek lisans tezinin amac1; geleneksel proje
siiregleri ile yesil bina sertifika siireclerini bir araya getirerek bir yesil bina proje yonetim kilavuzu
Onerisi sunmak, sunulan Onerileri Tiirkiye’de uygulanan yesil bina sertifikali projeler iizerinde
uygulayarak Tiirkiye’de yesil bina proje siireclerinin nasil gelistigini arastirmak, bu siireclerde
karsilagilan zorluk ve eksiklikleri saptamak, Tiirkiye’de verimli ve basarili bir yesil bina yonetim
siirecinin uygulanabilmesi i¢in oneriler gelistirmektir. Calismada bu amagla; diinya genelinde
uygulanan yesil bina degerlendirme sistemlerinden Ornekler verilerek, diinyada yaygin olarak
kullanilan LEED ve BREEAM sertifikalar1 proje ydnetim siirecleri acgisindan ayrintili olarak
incelenmistir. Ayrica, Tiirkiye’de yesil binalar ile ilgili girisimler anlatilmis, Tiirkiye’de insa edilmis
veya insa edilmekte olan LEED ve BREEAM sertifikali yapim projelerine yer verilmis, CEDBIK
tarafindan 2012 yil1 Aralik ayinda duyurulan Ulusal Yesil Konut Sertifikasinin genel gercevesi ile
ilgili bilgi verilmistir. Literatiir taramasi, soru formu uygulamasi ve kisisel gorlismeler kapsaminda
gelistirilerek elde edilen bilgiler degerlendirildiginde sonug¢ olarak; yesil bina degerlendirme
sistemlerinin, Tiirkiye’de yeni gelismekte olan bir kavram oldugu ve sertifika siireclerinin geleneksel
proje siireclerine entegre edilmesinde ve katilimcilarin siirece alismasinda bir takim sorunlar
yasanabilmesine ragmen, geneline bakildiginda, arastirma kapsaminda incelenen projelerde, tez
kapsaminda sunulan ideal yesil bina proje kilavuzlarina yakin siiregler yiiriitiildiigii ve basarili
sonuclar elde edildigi ortaya konmustur. Tiirkiye’de, yesil bina kavrami tam olarak anlasilip, sertifika
stiregleri ve gereklilikleri 6ziimsendikten sonra, tezde sunulan yesil bina kilavuzlari referans alinarak
zamaninda ve dogru adimlar atildiginda, ¢ok daha basarili sonuglar elde edilmesinin miimkiin olacagi
ongoriilmektedir [26].

Mehta ve Porwal [78] tarafindan hazirlanan ve Hindistan’da yesil bina insaat hareketi {izerine bir
literatiir ¢alismasi1 yapilmasi hedeflenen “Green Building Construction for Sustainable Future”
baslikli makalede; Hindistan insaat sektoriinde yesil bina yapiminin olduk¢a yeni bir olgu oldugu
belirtilerek, kiiresel 1sinma ve iklim degisikligi konularinda artan farkindalik ile siirdiiriilebilir
kalkinma odakl1 faaliyetlerin hiz kazandig1 ifade edilmektedir. Hindistan hiikiimetinin, iilke ekonomisi
hizli adimlarla gelisirken, kisa zamanda ve genis alanlara yayilan bir altyapi kalkinma plani ile
stirdiriilebilir ingaata ihtiya¢ duyuldugunu kabul ettigi ortaya konulmaktadir. Bu ¢alisma, yesil bina
degerlendirme sistemleri, fayda ve maliyetler, yesil tasarim stratejilerinin gozden gegirilmesini
saglayarak bu konularin Hindistan’da siirdiiriilebilir kalkinmanin gelecegine olan etkilerinin
tartisilmasima imkan vermektedir. Ayrica, yesil binalarin tasarim, insaat ve isletme siiregleri igin
stirdiiriilebilir kalkinma ve kapasite gelistirme konularinda yaygin bir farkindalik ihtiyacit oldugu
ortaya konulmaktadir.

Verimlilikten kaynaklanan maliyet tasarrufu kazanglar yesil bina yapilabilirlik incelemesinin 6ziinii
olusturmaktadir. Daha 6nce yapilan ¢alismalarda, yesil kira priminin ana faktoriinii 6zellikle disiik
enerji faturalarinin olusturdugu gozlenmistir. Szumilo ve Fuerst [79] tarafindan, ABD ofis binalari ile
onlarin kira oranlarim1 kapsayan genis bir veri seti kullanilarak enerji maliyetlerinin isletme
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masraflarindan ¢ikarilmasi ile bu iliskinin test edildigi “The Operating Expense Puzzle of U.S. Green
Office Buildings” adli ¢alismada, beklenen etkinin tersine, eko-sertifikalandirmanin tahmin edilen
toplam enerji harcamalarinin daha yiiksegi ile iliskilendirildigi bulunmustur. Kullanilan veri seti
gercek enerji tiiketimlerinin dogrudan Sl¢iimlerini igermedigi i¢in bulunan sonug; maliyet tasarrufu
konusunu belirsizlestirerek, yesil kira priminin daha onceki bulgularmi dogrulamak yerine, kira
priminde isletme masraflari ile iliskili olmayan faktorlerin etkisi olabilecegini ortaya koymaktadir.

Yesil bina doniisiim projelerini etkileyen etkenleri ve bu projeleri Tiirkiye’de etkili ve verimli sekilde
tamamlamanin yollarini inceleyen “Mevcut Binalarin Yesil Binalara Doniistiiriilmesi: Tiirkiye deki
Uygulamalar” isimli yiiksek lisans tezi Bogazici Universitesi, insaat Miihendisligi Anabilim Dalinda
hazirlanmigtir. Niteliksel 6rnek olay incelemesi metodu uygulanan ¢alismada, Tiirkiye’de yesil binaya
doniistiiriilmiis mevcut binalar 6rnek alinarak ilgililerle karsilikli goriismeler yapilmistir. Calisma
sonucunda, ¢alisan verimliligini artirmak, kullanim kolaylig1 ve konforu saglamak, isletme ve bakim
masraflarin1 azaltmak ve firma imajini iyilestirmek gibi temel nedenlerle mevcut binalarin yesil
binalara doniistiiriildiigii ortaya konulmustur. Tiirkiye’nin yap1 stogunda eski ve verimsiz binlerce bina
oldugu ve hala biiyiik bir konut aci1g1 oldugu i¢in, yesil bina kavraminin biiyiik bir firsat teskil etmekte
oldugu tespit edilerek devlet desteginin 6nemi vurgulanmistir [80].

Yesil bina kavraminin taginmaz gelistirme acisindan ele alindigi “FEkolojik A¢idan Siirdiiriilebilir
Tasinmaz Gelistirme ve Yesil Bina Sertifika sistemleri” isimli makale, kentsel doniigiim siirecinde olan
Tiirkiye’de, yesil binalarin taginmaz gelistirme agisindan degerlendirilmesi ve irdelenmesi amaciyla
hazirlanmistir. Bu kapsamda tasinmaz gelistirme, siirdiiriilebilirlik, ekoloji ve yesil bina kavramlari ele
almmus, yesil bina sertifikasyon sistemlerine yer verilmis, ekolojik agidan siirdiiriilebilir taginmaz
gelistirmenin 6nemi ve Tirkiye i¢in bir sertifikasyon sisteminin gerekliligi tartigilmistir [8].

“Kentsel Doniisiimde Yesil Binalarin Uygulanabilirligi” adli makalede, yesil binalarin kentsel
doniisiim projelerinde kullanilabilirligi arastirilmis, getirecegi yararlar ve kiilfetler tartisilmustir.
Kentsel doniisiimiin bilesenlerinden biri olan ekolojik bilesenin, doniisim yapilan alanda sadece
fiziksel olarak degil ayn1 zamanda sosyal, kiiltiirel, ekonomik ve tarihi yapi ile dogal 6zellikleri de
icine alan bir planlama dogrultusunda siirdiiriilebilir mekanlar olusturmay1 amagladig belirtilmektedir.
Bu amaci1 saglamanin yollarindan birinin yesil doniisiimii desteklemek oldugu vurgulanmaktadir [9].

Akademik Sosyal Arastirmalar Dergisinde yayimlanan “Tiirkiye’'de Siirdiiriilebilir Dogal Kaynak
Kullammi Arayislarina Bir Ornek: Yesil Binalar” adli bildiride, son yillarda énemli bir taraftar kitlesi
bulan ve pazarlama agisindan da kullanilmaya baslanan yesil bina kavraminin dogal kaynak
kullanimina olan etkisinin Tirkiye 6lgeginde belirlenmesi amaglanmustir. Bu amagla; dogal kaynak
kullaniminda énemli bir yeri olan binalarin kaynak kullanimi agisindan mevcut durumlari belirlenerek,
yesil binalarin mevcut haliyle ve yayginlasmasi durumunda kaynak kullanimma etkileri
stirdiriilebilirlik perspektifi ile ortaya konulmus ve cografi bakis agisiyla yapilmig bu ¢alismanin ilgili
literatiire katk1 yapmas1 hedeflenmistir [81].

“The Effect of Sustainability on Retail Values, Rents and Investment Performance: European
Evidence” adli ¢alismada Avrupa’dan ABD’ye uzanan bir arastirma yapilarak, Hollanda’dan 6rnek
alinan 128 adet ticari gayrimenkul ile ABD’de ofis ve konut tipi gayrimenkullerden alinan &rnekler
incelenmis ve siirdiiriilebilirligin yatirnm performansi {izerindeki etkileri iizerine odaklanilmistir.
Cevresel performans, Hollanda enerji etiketlerinin ABD’nin Energy Star standardi ile karsilagtirilmasi
yoluyla Ol¢lilmiistiir. Siirdiiriilebilirlik priminin var olup olmadigi ise tekli regresyon analizi ile
incelenmistir. Arastirma sonucunda elde edilen sonuclarin, sasirtict bir sekilde, ofis ve konut tipi
gayrimenkuller i¢in daha 6nce yapilmis bazi tespitlere tezat olusturdugu tespit edilmistir. Buna gore,
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yesil ticari tasinmazlarin % 0.52 gibi bir oranda daha yiiksek sermaye doniisii sagladigi tespit
edilirken, geleneksel ticari tasinmazlarin ise 6nemli derecede daha yiiksek kira ve satig degerlerine
ulastign goriilmiistiir. Cesitli faktorler incelenerek elde edilen bulgular degerlendirildiginde,
stirdiirtilebilirligin etkilerinin ise 6nemsiz derecede oldugu ortaya konulmustur [82].

Diinyadaki baslica yesil bina tesvik modellerinin yerel yonetimlerce sorgulanmasi baz alinarak,
Tiirkiye’de bu modellerin ne kadar uygulanabilir oldugunun ortaya konulmasi amacglanan “Mevcut
Yesil Bina Tesvik Modellerinin Tiirkive Emlak Piyasasinda Uygulanabilirligi” isimli ¢aligma yiliksek
lisans tezi olarak hazirlanmistir. Bu amagcla literatiir arastirmasi ve karsilikli goriismeler yapilmstir.
Sonug olarak, yerel yonetimlerin proje gelistiricilerle devlet arasinda birlestirici kdprii gorevi gérmesi
gerektigi vurgulanarak, Tiirkiye’de yesil bina piyasasi i¢in yeni diizenlemelere ihtiya¢ oldugu ortaya
konulmustur [83].

“Mevcut yapilar Kapsaminda Yesil Bina sertifika Sistemleri Enerji Kriterlerinin Belirlenmesi I¢in
LEED, BREEAM ve DGNB Sistemlerinin Karsiulastirmali Analizi” adli yliksek lisans tezinde Yetkin
[84] tarafindan, dncelikle yesil bina kavramina deginilmis ve yesil bina degerlendirme sistemi tanimi
ile diinyada uygulanan yesil bina degerlendirme sistemlerinden bahsedilmistir. Daha sonra mevcut
yapilarin enerji verimliligini arttirma stratejileri agiklanmistir. Yesil bina degerlendirme sistemlerinin
ilk 6rnegi oldugu igin BREEAM, diinyada en yaygin kullanilan degerlendirme sistemi oldugu igin
LEED ve Avrupa normlarinda hazirlanmis ilk yesil bina degerlendirme sistemi oldugu i¢in ise DGNB
sisteminin mevcut yapilar i¢in hazirladiklar1 formatlarinin enerji kriterleri, puan dagilimlari, uygulama
sekilleri ve gereksinimleri ayrintili olarak ele alinmis ve bu sistemlerin enerji kriterleri karsilastirmali
olarak degerlendirilmistir. Bu karsilastirma ile, mevcut binalar i¢in Tiirk yesil bina degerlendirme
sistemi olusturulurken yapilmasi gerekenlere dikkat g¢ekilmesi amaglanmistir. Caligma sonucunda,
CEDBIK in énciiliigiine siirdiiriilen calismalarla Tiirkiye i¢in goniillii bir yesil bina sertifika sisteminin
olusturuldugu ve bu sistemin yeni binalara yonelik oldugu belirtilerek, ticari yapilar i¢in ¢aligmalarin
devam ettigi ortaya konulmus, ancak heniiz mevcut yapilarla ilgili bir ¢alismanin mevcut olmadigi
vurgulanmustir.

“Yesil Bina Vergi Tesvikleri: Amerika Ornegi ve Tiirkiye I¢cin Cikarilabilecek Sonuclar” konulu
makalede, yesil bina kavramini tanimlamak ve ABD’deki mali tesvik araglarini agiklamak ve Tiirkiye
icin Onerilerde bulunmak amaglanmaktadir. “Bir takim tesvikler ve kolayliklar saglanarak binalarda
yesil doniisiimii tegvik etmek miimkiin miidiir” sorusuna cevap aranan makalede; tesvik edici yasal
diizenlemeler olarak ruhsat oncelikleri, daha diisiik bagvuru maliyetleri, pazarlama yardimlari, hibe
krediler, vergi indirimleri ve/veya daha yiiksek imar izinleri gibi konulara yer verilebilecegi
belirtilerek, yesil binalar igin verilmesi planlanan kredi faiz orani destegi artiginin yani sira belli bir
stire emlak vergisi alinmamast ve KDV’den muaf olunmasi gibi dnerilerden s6z edilmektedir [5].

“Siirdiiriilebilir Bina Sertifika Sistemlerinin Olgiitlerinin Belirlenmesinde Siirdiiriilebilirligin Sosyal
Boyutunun Etkisi: Tiirkive Icin Oneriler” adli yiiksek lisans tezinde, sosyal siirdiiriilebilirlik
kavramiin, tasarim, mimarlik ve kent planlamasi ile iliskilerinin sorgulanmasi amaglanmistir. Bu
amagla, konuyla ilgili genis c¢apli literatiir taramasi yoluyla kavramlarin tanimlarina ve gelisimlerine
iligkin veriler elde edilmistir. Bu kapsamda, degerlendirmede sosyal siirdiiriilebilirlik konusunun
calismanin odagin olusturmasi hedeflenerek ve konuyla ilgili giincel tartismalarin ortaya konuldugu
uygulamaya yonelik ¢aligmalarin eksikliginden yola ¢ikilarak, somut bir yaklasim olarak sertifika
sistemlerinde sosyal siirdiiriilebilirligin temel O6l¢iitlerinin olusturulabilmesi i¢in degerlendirme ve
uygulama alaninda yapilmis ¢alismalar 6rnekler lizerinden incelenmistir [21].
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“Enerji Mimarligimn Hedefleri ve Bir Oneri” adli makalede, enerji ve ekoloji agisindan koklii
degisimler yapilmasi beklentisine isaret edilerek, bu degisimi saglamak i¢in birinci hedefin halk
oldugu belirtilmekte ve tabanda olusan bilgi ve biling vurgulanmaktadir. Ortaya atilan enerji mimarlig
kavrami ise, kent tasarimindan baslayan ve yapi malzemelerinin dogru se¢imine kadar sorumluluk
tastyan bir planlama siireci olarak ifade edilmektedir [27].

Simons ve dig. [85] tarafindan hazirlanan “Green Office Buildings: A Qualitative Exploration of
Green Office Building Attributes” adli ¢alismada, San Francisco Korfez Bolgesi, Washington DC,
Denver ve Chicago’da kiracilardan olusan odak gruplar iizerinde yapilan arastirma ile yesil bina
niteliklerinin 6nemi belirlenmistir. Buna gore, 7 odak grubun 6’sinin, yesil ofis binalarinda i¢ mekan
yasam kalitesi, toplu tasima olanaklari, 1sitma ve havalandirma sistemleri gibi niteliklerin, bu
niteliklerin ekonomik ve ¢evresel etkilerine nazaran daha 6nemli oldugu konusunda goriis birligine
vardiklari ortaya konulmustur.

Ilicali [86] tarafindan hazirlanan “Yesil Bina Sertifikalarinda Maliyetler Nasil Belirlenir” adli
makalede, yesil bina sertifika sisteminin iki konuda maliyet getirebilecegi goriisiine yer verilmektedir.
Buna gore; birincisi sertifikanin kendisine ait kayit, harg, bagvuru bedelleri ve bu siireclerin dogru ve
etkili sekilde yonetilmesine iliskin danismanlik maliyetleridir. ikincisi ise yesil bina sisteminin asgari
gerekliliklerini saglamak adina gerek goriildiigii takdirde yapilabilecek uygulamalarin getirebilecegi ek
maliyetlerdir. Birinci siradaki danismanlik ve bagvuru maliyetleri genellikle projeler icin ¢ok ciddi bir
yiik getirmemektedir. Ozellikle projenin sertifikaya hak kazanmasiyla elde edecegi prestij ve bu yonde
yaptigr  verimlilik artirict  uygulamalar sonucunda saglayacagi maliyet avantajlariyla
karsilastirildiginda gok diisiik kalmaktadir. Ikinci siradaki uygulama maliyetlerinin ydnetimi ise, yesil
bina danmismanliginin ana hizmet konularindan biridir. Yesil bina gelistirme siirecinde, projenin
ekonomik olarak fizibilitesini korumasinin saglanmasi ve bu hususun iyi yonetilmesi gerekmektedir.

“Certification Matters: Is Green Talk Cheap Talk” adli calismada, yesil binalarin kira gelirleri
iizerine bir arastirma yapilmig, LEED sertifikali apartman dairelerinin sertifikali olmayan dairelerden
yaklasik olarak % 9 oraninda daha fazla kira getirdikleri saptanmistir. Sertifikalandirmanin kuvvetini
kanitlayan ve meziyetleri lizerinde uzun siiredir devam eden tartigmalara katkida bulunan bu
arastirmada, LEED sertifikasinin ilave prim topladigi kanitlanmistir [87].

“What is Green Building” adli makalede, Birlesik Devletler Yesil Bina Konseyi (USGBC)’nin yesil
binalart nasil tanimladigi tzerinde durulmakta, siirdiiriilebilirlik ve yesil bina kavramlarimin
kapsamlarina deginilmektedir. Siirdiiriilebilirlik kavrami kapsaminda, sosyal sermaye (insan), dogal
sermaye (yeryiizl) ve ekonomik sermaye (kar) olmak f{izere smiflandirilan kaynaklarin en etkin
kullaniminin saglanmasi ve potansiyel etkilerinin belirlenmesi i¢in uzun vadeli bakigin gerekliligi
vurgulanmaktadir [ 14].

Adomatis [13] tarafindan hazirlanan “The Challenges of Valuing Green” adli makalede, piyasa
verilerinin eksik veya muglak oldugu durumlarda iistiin nitelikli yesil konutlarin degerlemesini yapan
uzmanlarin karsilastig1 zorluklara deginilmektedir.

V. SoNUC ve ONERILER

USGBC tarafindan yapilan agiklamada, giinlimiizde sayilar1 giderek artan yesil binalarin
desteklenmesi konusunda goriis birligine varildigi, daha diisiik maliyetler ile daha yiiksek ekonomik
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canlilik ve gevresel sagligin tesvik edilmesini saglamak gerektigi ilkesinin 6ne ¢ikarak kabul edildigi
belirtilmektedir. Ayrica, yesil bina piyasalar1 olgunlasmis olan iilkelerde yapilan caligmalar, bugiin
artik yesil binalarin standart binalardan daha pahali olmadigini ortaya koymaktadir. Ote yandan,
giderek 6nem kazanan enerji verimliligi ve stirdiiriilebilirligin bina degerini belirleyen ve tanimlayan
temel kriterlerden biri haline geldigi, yesil binalarin piyasa degerinin artik daha acik ve net bir sekilde
tarif edilebildigi dile getirilmektedir.

Tiirkiye’de ise; ulusal yesil bina sertifika sistemi olusturulmasina yonelik ¢abalar yesil binalarin 6nem
kazanmasi ve yayginlagmasi yoniinde atilan 6nemli bir adim olarak 6ne ¢ikmasina ragmen yesil bina
sektoriiniin gelismesi ve toplumsal farkindaligin artirilmast hedefi dogrultusunda atilacak daha c¢ok
adimlar oldugu diisiiniilmektedir. Yesil bina sektdriiniin ilerlemesini ve yesil binalarin yayginlagmasini
desteklemeye yonelik olarak model gelistirme, egitim diizenleme, devlet tesvikleri saglama gibi
caligmalarin yani sira, kentsel doniisim gibi biyiik Olcekli gelistirme alanlarinda yapilacak
uygulamalarin da gelisime hiz kazandiracagi degerlendirilmektedir.

Ayrica, enerji etkinligi ve siirdiiriilebilirlik ilkelerinin tasinmaz degerlemesindeki etkileri konusundaki
caligmalarin gelistirilmesi de 6nem tagimaktadir. Bu amagla, konuyla ilgili belirsizlikleri netlestirecek
ornek proje ve metodolojiler gelistirilmesi, degerleme uzmanlarinin etkinligini artiracak iyi egitimler
almalariin saglanmasi gibi adimlarin hizla atilmasi ile, tasinmaz piyasasinin yiikselen egilimi yesil
binalarin tartisma konusu olan yesil deger katkisi hakkindaki esaslarin daha net olarak ortaya
konulabilecegi diistiniilmektedir.

Yeni nesil yagam alanlarinin olusturulmasina yonelik olarak Diinyada ve Tiirkiye’de hiz kazanan
gelismelerin daha da ilerlemesi hedefi kapsaminda; yesil binalarin ekonomi, ¢evre ve sosyal odakl
siirdiiriilebilirlik kapsaminda ele alinarak mahalle ve kent dlgeginde de gelistirilmesi, siirdiiriilebilir
ingaat yapiminin tesvik edilmesi, ileri teknolojinin ve yenilenebilir enerjinin binalarda kullanimini
kolaylastiracak sistemler kurulmasi, toplumsal farkindaligin ve bilincin arttirilmasi, algt degisimi
basglatilmasi ve maliyetleri azaltacak uygulamalarin hayata gegirilmesi gibi adimlarin atilmasi gerektigi
degerlendirilmektedir.
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