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OZET

Bu calismada siirdiirebilir ¢evre dostu yesil binalarin masraflar ve tasarruflarini géz 6niinde bulundararak, bina
sakinleri ve gevresi i¢in dogrudan veya dolayli faydalarini inceleyip yaratilan katma degerin muhasebesi
yapilmistir. Genisletilmis Katma Deger Tablosu (GKDT), muhasebe alanindaki yerlesik geleneklerin {izerine,
stirdiiriilebilir bir toplumu besleyen muhasebe uygulamalarinda uygulanabilir konuma getirir. Arastirmamizda
bir yesil binanin ingaati i¢in gerekli olan ek yatirim maliyeti, 25 yillik bina kullaniminda elde edilen tasarruf
miktariyla karsilastirarak, liretici, tiikketici ve ¢evre igin karli oldugunu ve bu karliligin standartlarla orantili
oldugunu bulunmustur. Siirdiirebilir yesil binalarin dolayli ve dogrudan faydalarini incelemek adina, finansal
hesaplamalar gerektirmektedir. Geleneksel bir binaya gére %5-%10 aras1 ilave masraflarla, binalar yesil
standartlarina uygun olacak sekilde yapilabilir ve bu ilave maliyetin karsiliginda, binanin kullanim siiresince
enerji ve su tiiketiminde tasarruf saglanir ve bina sakinlerinin sagligi ve verimliligini arttirarak finansal faydalar
saglanabilir.

Anahtar Kelimeler: Yesil binalar, Cevresel Muhasebe, Genisletilmis Katma Deger

AN ACCOUNTING METHOD OF SOCIAL AND ENVIRONMENTAL
VALUE ADDED CREATED BY GREEN BUILDINGS

ABSTRACT

The Expanded Value Added Statement (EVAS) makes a significant contribution to the field of accounting by
highlighting invisible dimensions of value-added calculations and collecting them in a single accounting
statement. In this study, the value-added is considering the cost of the construction of sustainable green buildings
and the costs, savings, direct or indirect benefits for the residents of the building. Herein, it has been described
that the additional investment cost required for the construction of a green building is comparable to the savings
amount obtained in 25 years of using the building. It requires financial calculations to investigate the indirect and
direct benefits of sustainable green buildings. As a result, with an additional cost of 5% to 10% compared to a
traditional building, they can be built by green standards, saving energy, reducing water consumption and
increasing the health and efficiency of the occupants.
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GIRIS
Iklim degisikligi yaklasik yirmi yildan beri ciddi bir sorun haline gelmistir; son iklim olaylari,
bircok bolgede ortalama sicakligin yiikselmesi, deniz seviyesinin yiikselmesi, kutup bolgesindeki buz

tabakasinin erimesi gibi olaylarla kendisini gdstermektedir. Dolayisiyla, uluslararas: igbirlikleri ile

birlikte, insanlar iklim degisikligine kars1 savagsmaya daha fazla 6nem vermektedirler.

Bu calismada enerji ve su kullanimi verimligi, yasam kalitesinin yiiksekligi ve atiklarin
azaltmasi1 gibi faydalarini incelenmistir. Bir yesil binanin yasam dongiisiinii, sertifikasyonu ve
uluslararasi standartlart tanitilmigtir. Tiirkiye’de son zamanlarda en ¢ok tercih edilen sertifikasyon

metodunun tipleri ve farklari agiklanmustir.

Devaminda, yesil bina muhasebesi i¢in gereken veriler ve istatistikleri resmi kurumlar ve
merkezlerden alarak, Tiirkiye’de yesil binalarin ¢evresel muhasebesi ele alinmistir. Bu dogrultuda
yesil binalarin tasarruf miktarlarinin 6ngdriisii ve 25 yillik degerini metrekare bazinda hesaplayarak,
birim alanina diisen masraflar ve olasi tasarruflari hesaplanmistir. Toplanan veriler kullanilarak,

katma deger ve genisletilmis katma degeri kavramlarin yesil binalarda uygulanmustir.

Sonu¢ olarak bu calismada, yesil binalarin getirileri ve faydalarmin finansal boyutunu
inceleyerek, bu faydalarin yesil standartlar1 esasinda yapilan ilave ingaat maliyetlerine gore, daha
yiiksek oldugunu ve farkli paydaslar i¢in faydali ve verimli olacagini gosteriyoruz. Bu calisma
sonucunda ingaat firmalar ve devlet kurumlarinin kullanabilecekleri bir hesaplama metodu farkli
orneklerle sunulmustur. Bu metodu kullanarak, yesil bina piyasasinda daha dogru mali tablolarin

hazirlanmasi ve neticesinde pazarlama ve rekabet giiciiniin artmasi i¢in bir ara¢ saglanmig olacaktir.

1. CEVRE MUHASEBESINDE YESIL BINALARIN YERI
Bir c¢evre muhasebesi sistemi, c¢evresel olarak farklilasmis konvansiyonel
muhasebeden ve ekolojik muhasebeden olusmaktadir. Cevresel muhasebe, dogal ¢evrenin bir
sirkete parasal olarak etkilerini hesaplar. Ekolojik muhasebe ise bir sirketin ¢evre iizerindeki

etkisini hesaplar, ancak bu hesabi fiziksel dl¢limler iizerinden yapar.

Yesil bina terimi, bir binanin hem yapisinin, hem de yasam dongiisii boyunca
uygulanacak stireglerinin —planlama, tasarim, insaat, isletme, bakim, yenileme ve nihayetinde
yikim— ¢evresel olarak sorumlu olmasini ve kaynaklarin verimli olarak kullanilmasini ifade
eder. Bu, projenin tiim asamalarinda yiiklenicinin, mimar(lar)in, miihendis(ler)in ve
miisterinin yakin isbirligini zorunlu kilar. Yesil Bina uygulamasi, ekonomi, faydalilik,
dayaniklilik ve rahatlik ile ilgili klasik bina tasarimi gereksinimlerine hem yenilerini ekler,

hem de var olanlar1 daha da genisletir (EPA, 2016).
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Her ne kadar yesil yapilarin ingaat1 i¢cin mevcut uygulamalar yeni teknolojilerle siirekli
gelistiriliyor olsa da, yesil binalarin ortak amaci, yapili ¢evrenin insan sagligina ve dogal

cevreye olan genel etkisini su yollarla azaltmaktir:

e  Enerjinin, suyun ve diger kaynaklarin verimli kullanimi

¢ Bina sakinlerinin sagligini korumak ve ¢alisanlarin iiretkenligini artirilmasi

e Atiklarin, kirliligin ve gevresel bozulmanin azaltilmasi

Insaat sektdriine bakan yoniiyle gevre politikasi, kaynak kullanimimnin optimize oldugu
yiiksek kaliteli bir yapili ¢evreyi amaglamaktadir. Baglica beklenti, insanlarin kullanimindan
kaynaklanan enerji tiiketiminin, enerji israfinin, emisyonun ve ¢evresel etkilerin
azaltilmasidir. Binalar, degisken kosullara (iklim, sicaklik, nem, giines 1s1nimi, atmosfer vb.)
bagli olarak belirli hizmetleri, zaman i¢inde sabit bir performansla sunmak i¢in kullanilirlar.
Bu nedenle bina yonetimleri, binalar (canli olmayan etkisiz yapilar) ve bu binalarin
icindeki/etrafindaki canlilar (¢evre ve insan) arasindaki etkilesimleri hesaba dahil etmek
zorundadirlar. Bu dinamik iligkiler agi, insan hareketlerine ve mal/hizmet aligverislerine bagl

olabilir; bu agin i¢inde bir malzeme ve enerji akis1 s6z konusudur (Pulselli, 2006:490).

Bu nedenle siirdiiriilebilir bir yapi, bulundugu cevreye, cevresel kaynaklarin
mevcudiyetine, sosyal ihtiyaglara, tarih ve peyzaj kalitesine kendini adapte ederek yiiksek

performans durumunu devam ettirebilmelidir.
Buna gore, yesil binalarin 6zellikleri su sekildedir:

e Etraflarindaki enerji ve malzeme akisindan azami seviyede istifade ederler;
e Enerji ihtiyaclarinin bir kismini dogal yollardan temin ederler;

e Yenilenebilir ve yerel kaynaklardan temin edilen malzemelere sahiptirler;
e Dogal dongiiler (6r. su dongiisii) lizerinde minimum etkiye sahiptirler;

e Bulunduklar1 ortama ve ¢evreye (manzara, toplum, tarih) aittirler.

Geleneksel yontemlerle yapilan binalar, enerji kaynaklarinin tilkenmeye baglamasi,
iklim degisikligi yasanmasi, kiiresel 1sinmanin artmasi gibi sorunlara neden olmaktadir. Yesil
bina kavramimin giindeme gelip gelistirilmesi bu sektordeki lireticilerin g¢evreye verdigi
zararlarin en aza indirilmesiyle dogru orantilidir. Binalarda Enerji Performansi Y6netmeligi,
enerji kaynaklarinin verimli kullanilabilmesi ve israfin en aza indirilebilmesi i¢in ¢evrenin
korunmasi amag edinilmistir. Binalarda Enerji Performans: Yonetmeligi, yesil bina sertifika
sistemi ile beraber incelenmektedir. Bu yesil binalar ki bunlara siirdiiriilebilir binalar olarak

da ifade edilebilir, diger bina yapilarina gore daha verimlidir. Daha kaliteli ve saglikli bir
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yasam i¢in temiz hava saglayarak daha verimli bir ¢alisma hayati olur. Bu siirdiiriilebilir
binalar uzun siire kullanilabilen altyapisi sayesinde kullanicilari tarafindan hem ekonomiktir

hem de enerji tiiketimini en aza indirmektedir (Anbarci, 2012:379).

"Yesil" veya "stirdiiriilebilir" binalar enerji, su, malzeme ve araziyi normal binalara gore
daha verimli kullanirlar. Ayrica dogal 151k ve temiz hava saglayarak, daha kaliteli ve saglikli
yasam ve c¢aligma ortami olusturur ve neticede daha konforu bir yasam ve daha verimli bir
calisma ve O6grenmeye yol agar. Siirdiiriilebilir binalar tasarruflu enerji tiiketimi ve uzun

Omiirlii altyapisi sayesinde bina sakinleri i¢in ekonomik fayda saglar.

Bir binaya yesil bina denilebilmesi i¢in o binanin kirliligi belli standartlarda azaltmasi,
stirdlirebilir arazi planlamasinin yapilmasi, i¢ hava kalitesi, sagliklt ve konforlu olmasi gibi
bircok maddeleri barindirmast gerekir. Yani, cevresel kaynakli olumsuz etkenlerin en aza

indirilmesi amaglanir (CSB, 2011:7).
Yesil (siirtiilebilir) binalar1 duyarli oldugu konular:

e C(Cevre,

¢ Enerji ve dogal kaynaklarin tiiketimi,

e Insanlar iizerindeki etkisi (kalite ve ¢aliyma ortaminin sagligi),
e Finansal etkiler (finansal maliyet-getiri agisindan uygunlugu),
¢ Diinyaya bakis (kiiresel yeralt1 su kaynaklari vs.),

Simdilerde yapilacak herhangi bir faaliyette isin sadece finansal boyutu diisliniildiigi,
sosyal ve c¢evresel konular g6z onilinde bulundurulmadigi i¢in yapilacak olan bu faaliyetlerde
uzun siireli bir basar1 saglanamamaktadir. Isletmeler igin saygi deger bir basari 6lgiisii
cevresel performanstir. Bu tarz durumlarda c¢evresel muhasebenin yapmasi gereken is:
Isletmelerin aldig1 karar dogrultusunda gevresel olarak alinan 6nlemlerin sagladig1 fayda ve

maliyetleri kayit altina almaktir (Aslanertik, 2014:164).
1.1  Yesil binalarin sertifikasyonu ve degerlendirme sistemleri

1993 yilinda kurulan ABD Yesil Bina Konseyi (USGBC), binalarin tasarimi, insas1 ve
isletmesinde stirdiirtilebilirligi destekleyen 6zel, tiyelige dayali, kar amaci giitmeyen bir
kurulustur. USGBC, En lyi Enerji ve Cevresel Tasarim, (Leadership in Energy and
Environmental Design-Enerji ve Cevresel Tasarimda liderlik) (LEED), yesil bina
derecelendirme sistemleri, bu konuda diinyanin en biiyiik konferansi ve yesil binaya adanmis

yillik Greenbuild Uluslararas1 Konferanst ve Fuart ile tanitilmistir. Green Business
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Certification Inc. (GBCI) ile olan ortakligi sayesinde USGBC, yesil bina alanindaki

uzmanligini gésteren bir LEED profesyonel referans paketi sunmaktadir.

LEED diinyada en yaygin kullanilan yesil bina programidir. 2017 sonu itibariyla
diinyada toplam 6.657 proje ve 158 milyon metrekare briit yapili alan iizerinden iilkeleri ve
bolgeleri LEED sertifikali binalar siralanmigtir. 167°den fazla iilke ve bodlgede her giin
205.800 metrekareden fazla briit yap1 alan1 belgelendirilmektedir.

Bu sistemin puanlamasi meskenlerde 100 puan iizerinden 6 kategoride yapilir:

e Siirdiiriilebilir Cevre 26 puan
e Verimli Su Kullanim1 14 puan
e Enerji ve Atmosfer 35 puan
e Malzeme ve Kaynaklar 10 puan
e ¢ Ortam Kalitesi 15 puan
e Inovasyon ve Tasarim 5 puan

Her kategoriden alinan puanlarin toplami binanin sertifikasyon diizeyini belirler.

Binalar dort ayr diizeyde sertifika alabilirler (USGBC, 2019):

e Temel (Certified) 40 - 49 puan
e Gilimiis (Silver) 50 - 59 puan
e Altin (Gold) 60 - 79 puan
e Platin (Platinum) 80 - 100 puan

1.2  Arastirma yontemi

Arastirma Konusu: Bu calismanin konusu yesil binalarin maliyetlerini gbz Oniinde
bulundurarak, muhasebesi yapilabilecek cevresel faydalarini dogru ve kolay bir sekilde
hesaplayabilmek i¢in bir yontem gelistirmektir. Bu amagla yesil binalarin ortaya ¢ikardig:
katma degerine cevresel acidan bakip, muhasebe tablolarinda kullanilmasi i¢in bir metot

sunmaktir.

Arastirmanin Amaci ve Onemi: Bu ¢alismada, mesken, okul, idari ve ofis kullanimli
binalarin maliyet ve tliketim bedelleri incelenerek, yesil bina standartlarina uygun yapilmasi
durumunda, ekonomik ve finansal bakis acisindan fayda veya =zarar ihtimallerini

hesaplayabilmek i¢in, bir metot sunulmustur. Bu metodun amaci, finansal planlamalar ve
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ongoriilerde, dogru ve giivenilir mali tablolar1 hazirlayabilmek ve uzun vadede hatasiz bir

yatirim planlamasi imkan1 sunmaktir.

Arz ve talebi her sene artan yesil binalarin planlama, yatirim ve yapim faaliyetleri
esnasinda, hassasiyetle hazirlanan, gercekei, piyasa kosullarina uygun mali tablolara ihtiyag
duyulmaktadir. Ozel sektér veya devlet tarafinda insaati planlanan mesken veya kamu
binalariin yesil bina statiisiinde yapilmasi halinde, gerekli olan olasi ek yatimi maliyeti ve
olas1 tasarruflar1 sunarak, insaat firmalarina, bina sakinleri ve kullanicilarina ve binanin
cevresinde yasayacak olan insanlar ve diger canlilara ve nihayetinde iilke ve diinya igin

saglayacag faydalarin mali ve maddi boyutunu gorebilmek i¢in, bu ¢alisma ele alinmistir.

Arastirmanin Kapsami ve Kisitlar: Bu arastirma kapsaminda, {iretici, tiiketici ve ¢evre
olarak ii¢ farkli kitleyi ilgilendiren yesil binalarin insaatinin maliyeti ve faydasini hesaplamak
amactyla, Tiirkiye’de niifusun ve ingaat sektoriiniin temel istatistiklerini inceliyoruz. Bunun
temel tas1 olan demografi verilerini, hane halki ve isyeri yiizolglimleri toplamina bdlerek,
enerji ve su tiiketimi, emisyon miktari, saglik ve verimlilik hesabini yesil bina ve yesil
olmayan bina ayrimina gore elde ediyoruz. Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK), T.C. Enerji ve
Tabii Kaynaklar Bakanlig1 ve diger ilgili bakanliklar ve kurumlar tarafindan agiklanan resmi
verileri kullanarak, Tiirkiye’de yasam sartlarin1 daha gergek¢i ve giivenilir verilerle goz

ontinde bulunduruyoruz.

Bu arastirma kapsaminda elde edebilecegimiz veriler, sadece resmi kurumlar tarafindan
oldugundan, bazen istenilen yilda veri sunulmamuistir. Bu yilizden gegen senelerdeki verileri ve

degisim egilimini kullanarak 2016 y1l1 i¢in veri spekiilasyonu yapilmuistir.

Ulke genelinde konut Cesitli yesil binalar Yesil binalarin ve kamu binalarmin tiplerinin
metrekare metrekare bagindaki 25 enerji ve su tiiketimi bagindaki olas1 yillik tasarruf ve saglik
masrafinin tasarruf miktar1 miktarinin net bugiinkii metrekare basina hesaplanirdegeri

hesaplanir ve diisen miktar1 hesaplanip karsilastirma yapilir.

Once son 1 sene boyunca Tiirkiye genelinde toplam enerji ve su tiiketimi, cari saglik
masraflari, kamu binalarinin ve konutlarin toplam yiizol¢limiinii bulunur. Bu asamada,
metrekare basina diisen tiiketim ve masraf miktar1 bulunmus olur. ikinci asamada gesitli yesil
binalar tiplerinin metrekare basindaki olasi tasarruf miktari hesaplanir. Ugiincii asamada elde
ettigimiz olasi tasarruf miktarin, 25 yillik bugiinkii degerini hesaplanarak, bina sakinleri,

binay1 insa eden kuruluslar ve ¢evre igin elde edilebilecek olas1 kazang bulunur. Hesaplanan
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bu degerleri kullanilarak, bir isletmenin ortaya ¢ikardigi ¢evresel genisletilmis katma deger

elde edilmektedir.

Bu calismanin c¢iktilar1 neticesinde, bir ingsaat firmasinin yesil bina i¢in yapacagi
yatirimin tutari, kullanici veya miisterisi i¢in saglayacagi 25 yillik tasarruf ve onun buglinkii
degeri ve aymi sekilde Tiirkiye i¢in saglanacak tasarruf miktarlarinin hesaplama yontemi

detayli bir sekilde sunulmustur.
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2. TURKIYE’DE NUFUS VE YASAM ALANLARI ISTATISTIKLERI

TUIK yillara gore, Tiirkiye niifusu projeksiyonlar: verilerinde 2017 yili sonunda toplam
niifus sayis1 80.810.525 kisi olmustur. 2016 yili TUIK tahminlerinde Tiirkiye niifusu
79.814.871 kisi oldugu tespit edilmistir (TUIK, 13.02.2013).

TUIK verilerinde insaat istatistiklerine gore Tiirkiye genelinde 1964 yilindan 2017
yilinin sonuna kadar toplam 1.730.481.673 metrekare mesken amaciyla (ev ve apartman
dairesi) tamamen veya kismen biten yeni ve ilave yapilar (yeni siniflama) i¢in yap1 kullanma
izin belgesi verilmistir. Bu verilere gore, bu calismada 1964 yilindan once yapilmis ve

yenilenmemis binalar hesaba katilmayacaktir.

Ayn1 donem igerisinde, halka a¢ik ikamet yerleri, ofis, isyeri, otel ve benzer binalar,
toptan ve perakende ticaret binalari, sanayi binalar1 ve depolar, trafik ve iletisim binalari,
kamu eglence, egitim, hastane veya bakim kuruluslari, dini ve kiiltiirel binalar ve ikamet

amagl olmayan diger binalar i¢in toplam 554.713.690 metre kare yap1 kullanma izin belgesi

verilmistir (TUIK, 20.11.2018).

Tablo 1: Tirkiye genelinde mesken ve hizmet binas1 yiizolgimii

Mesken Kamu Binasi (Devlet ve Ozel)
Metrekare 1.730.481.673 554.713.690
Yiizde pay1 %75 %25
Toplam metre kare 2.285.195.363

2.1  Enerji tiiketimi

Tiirkiye’de dogal gaz, motorin ve benzin, komiir tiirleri (linyit ve tagkomiirii) ve
elektrik ana enerji kaynaklaridir. TUIK verilerine gore, Tiirkiye’de 2014 yilinda nihai enerji
tiketimi 49 milyon 699 bin 901 TEP (ton esdeger petrol TEP, 1 ton ham petroliin
yanmasindan agiga ¢ikan enerji miktart) olmustur. Dogal gaz 32 milyon 498 bin 888 TEP ile
en cok tiiketilen yakit olmustur. Yalniz enerji kaynaklar1 igerisinde elektrik tiikketimi %10
civarinda olsa bile, Tirkiye’nin en 6nemli enerji kaynagidir, ¢iinkii 2014 yilinda toplam
enerjinin yaklasik %90’m1 yani 44 milyon 723 bin 504 TEP elektrik iiretmek icin
harcanmustir (TUIK, 24.02.2016).

Barajlarda biriken su giiclinden faydalanan hidroelektrik santrali (HES) teknolojisiyle
tiretilen hidrolik elektrik enerjisi, 2002-2016 yillar1 arasinda %16,1 ve %30,6 arasinda
degismektedir. Ger¢i bu donem icerisinde yenilenebilir enerji kaynaklarindan gelen elektrik
enerjisinin  %0,1’den %7,8’e yiikselmesi Tirkiye'nin gelecegi i¢in biiyiikk bir umut

vadetmektedir (ETKB, 2017:16).
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2.1.1 Elektrik enerjisi

TUIK verilerine gére, 2016 yilinda Tiirkiye genelinde toplam 231.204 GWh elektrik
enerjisi tiiketilmistir. Bu miktarin %22,2’si (51.327,288 GWh) meskenlerde tiiketilmistir
(TUIK, 24.02.2016). Bu miktar meskenlerin toplam metrekaresine béliiniirse, yillik ortalama
elektrik titketimi 29,66 KWh/m? hesaplanr.

Konutlarda, 1 kWh elektrik igin, tiikketiciler 2016 yili II. doneminde (1 Temmuz - 31
Aralik) en kiiclik tiiketim aralig1 olan 1.000 kWh’in altinda ortalama 41,3 kurus, en biiyiik
tiikketim aralig1 olan 15.000 kWh ve iistiinde ise ortalama 40,9 kurus ddemislerdir (TUIK,
30.03.2017). Boylece (41,1 kurus ortalama deger fiyat baz alinirsa) birim alanina diisen yillik
elektrik tiiketimi fiyat1 12,19 TL/metrekare olmaktadir.

2.1.2 Dogal gaz enerjisi

Enerji Piyasas1 Diizenleme Kurumu (EPDK) tarafindan yayimlanan rapora gore 2016
yili ulusal dogal gaz tiikketim miktar1 46.395.060.952 Sm® (Standart metrekiip) olarak
gerceklesmistir. Konutlarda tiiketilen miktar toplamin %25,04’{ yani 11.620.384.627,60 Sm®
olmustur (EPDK, 2017). Bu miktar 2016 yili sonunu mevcut olan mesken binalarinin
metrekaresine boliiniirse, yillik dogal gaz tiikketimi metrekare yiliz 6l¢limii basina 6,72 standart
metrekiip dogal gaz olarak hesaplanir ve bu 6,23 m3/y11.m2 (yillik metrekare basina tiiketilen

metrekiip dogal gaz) miktarina denk gelir.

Konutlarda 2016 yilinda 1 m® dogal gaz i¢in tiiketiciler ilk alt1 ayda (birinci dénem)
ortalama 116,8 ve ikinci dénemde 110,1 kurus édemislerdir (TUIK, 30.03.2017), bdylece
2016 yillinda 1 m® dogal gaz i¢in ortalama 113,45 kurus (1,1345 TL/m% ve birim alanina
diisen yillik dogal gaz bedeli 7,07 TL/m? olmustur.

2.1.3 Yiizol¢iimii birim alaninda enerjisi tiiketimi

Tablo 2’de goriildiigii tizere, Tirkiye genelinde 2016 yili i¢in, birim alanina diisen

elektrik ve dogal gaz tiiketim bedelinin toplami yillik 19,81 TL/m? hesaplanmustir.

Tablo 2: Enerji tiiketimi ve birim alanina diisen tiikketim bedeli

Konutlarin Birim Alaninda Yilhk

P Konutlarda Tiiketim Ortalama Birim Birim Alanina L .
Enerji Tiirii Miktart toplam Fivat Diisen Tiiketim Tiiketim Bedeli
tiiketimdeki pay1 y § (TL/m?)
Elektrik 51.327,288 GWh %22,20 0,411 TL/KWh 29,66 KWh/m? 12,19
Dogal Gaz 11.620 milyon Sm? %25,04 1,134 TL/m® 6,23 m¥m? 7,07
Toplam 19,26

" 1 standart metrekiip (Sm®) dogal gazdan 9,87 kWh enerji elde edilir.
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2.2  Emisyon

TUIK tarafindan agiklanan sera gazi emisyon envanteri sonuglarma gére, 2016 yilinda
toplam sera gazi emisyonu CO; esdegeri olarak 496,1 Mt olarak hesaplanmistir. 2016 yili
emisyonlarinda CO; esdegeri olarak en biiyiik payr %72,8 ile enerji kaynakli emisyonlar
(mesken ve kamu binalar1) alirken, bunu sirasiyla %12,6 ile endiistriyel iglemler ve {iriin
kullanimi, %11,4 ile tarimsal faaliyetler ve %3,3 ile atik takip etmistir (TUIK, 13.04.2018).
Bu verilere gore (tarim ve endiistri dis1) konut ve hizmet binalarinin enerji kaynakli emisyon
miktar1 0,728 x 496,1 Mt = 361,16 Mt olmustur. Bu yiizden metre kareye diisen yillik

salimm 0,158 ton/m? hesaplanmaktadr.
2.2.1 Karbon fiyatlandirmasi

Karbon i¢in fiyat ifadesi, emisyonlar1 asagi ¢ekmek ve daha temiz segenekler haline
getirmek i¢in karbon kirliligine bir fiyat koymak seklinde, su anda iilkeler arasinda hizla

geliserek bilinmeye baglamistir.

Hiikiimetlerin karbon fiyatlandirmasi i¢in alabilecegi gesitli 6nlemler vardir, hepsi de
ayn1 sonuca ulastirir. Karbon emisyonlarinin dis maliyetleri olarak bilinenleri kavramaya -
kamuoyunun, tirlinlerin gordiigii zararlar, 1s1 dalgalar1 ve kurakliklardan kaynaklanan saglik
hizmetleri maliyetleri veya su baskinlar1 ve deniz seviyesindeki yilikselme gibi diger zararlar
icin Odedigi maliyetler- ve karbonu fiyatlandirarak bu geliri kaynaklarina baglamaya

baslamiglardir.

Karbon i¢in bir fiyat belirlenmesi, hasarin sorumlulugunu bundan ger¢ekten sorumlu
olanlara ve bunu azaltabilecek olan kisilere geri dondiirmeye yardimci olur. Emisyonlari
kimin ve nasil azaltacagini kestirmek yerine, karbon icin bir fiyat belirlemek, ekonomik bir
uyart islevi goriir ve kirleticiler bu faaliyetlerini birakip birakmamaya, emisyonlar1 azaltmaya
veya Kirletmeye devam edip ddemeyi siirdiirmeye etmeye karar verirler. Bu sekilde, toplum
icin genel gevresel hedefe en esnek ve en ucuz sekilde ulasilir. Karbon iicreti ayn1 zamanda,
temiz teknolojiyi ve piyasadaki yeniligi tetikleyerek, yeni, diisiik karbonlu ekonomik

biliylimeyi desteklemektedirler.
2.2.2 Karbon borsasi (emisyon ticareti)

Ulkelerin, sirketlerin sera gazini uygun emisyona ulastirabilmeleri igin satin alinan
emisyon tahsilati sonrasinda olusan piyasaya karbon borsas1 bir diger adiyla emisyon ticareti
denmektedir. Bu siiregten dolayr her iilke kendisine ait karbon emisyon kotasi tahsis

etmelidir. Bu tahsis siirecinde her iilke kendi kotasini treticileri ile paylasmalidir. Belirlenen
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bu kota durumunda herhangi bir asim olursa iireticiler ekstra karbon kotasi satin
alabilmektedirler. Bu yaklagimlarin her birinin sinirlamalar1 vardir ve hicbiri evrensel olarak
tam dogru degildir. Ama bir hesaplama yontemi olarak, Avrupa emisyon ticaret sisteminde
(European Climate Exchange (ECX) sera gazi salinim hakkinin uluslararasi borsalarindaki
islem fiyatlarinin ortalamasina gére bu miktar 8 USD/ton olmustur (Worldbank, 2016), o
zaman karbon emisyonlarinin borsa fiyat1 8 USD/ton x 2,98 TL/USD = 23,85 TL/ton

hesaplanabilir*.

Tiirkiye’de mevcut olan mesken ve hizmet binalarin birim alanina diisen yillik karbon

salim degeri ise 3,76 TL/m? olmustur: (0,158 ton/m? x 23,85 TL/ton = 3,76 TL/m?).

Tablo 3: Emisyon salinimi ve birim alanina diigen tiikketim bedeli

Emi Sal 2016 Y1 Salimm Enerji kaynakh Ortalama Birim Birim Alanina Diisen Birim Alaninda
misyon Safumumi Miktar1 salinim Fiyat1 Salinim Salinim Bedeli
CO, Esdegeri 496,1 Mt 361,16 Mt 23,85 TL/ton 0,158 ton/m? 3,76 TL/m®

2.3 Su tiikketimi

TUIK verilerine gore Tiirkiye genelinde 2016 yilinda belediyeler tarafindan igme suyu
sebekesine gekilen toplam su miktart 5.839 milyon m® ve igme ve kullanma suyu sebekesi ile
dagitilan su miktar1 3.733 milyon m® olmustur. icme ve kullanma suyu sebekelerine cekilen
suyun 3.350 milyon m*’ii ise, icme ve kullanma suyu aritma tesislerinde aritildi. Bu verilere
gore kisi bas1 giinliik ortalama su tiiketim miktar1 217 litre olarak hesaplanmist: (TUIK,
21.11.2017). Aritma tesislerinden ¢ikan ve icme ve kullanma suyu sebekesi ile dagitilan su,
meskenler ve kamu hizmet binalar tarafindan kullanildigina gére, bu miktar 2016 yili sonu
mevcut olan toplam binalarin (mesken, devlet binalar1 ve 6zel sektor) metrekaresine

boliiniirse, yillik su tiiketimi 1,47 (m® su / m? yiiz 6l¢limii) olarak hesaplanmis olur.

Mesken kullanimli binalarda su maliyeti hesaplamasi i¢in meskenlere uygulanan
fiyatlandirmaya bakilmaktadir. 2016 yili ortasinda (06 Haziran 2016) su birimi fiyatlar1 ayda
10 metrekiipe kadar tiiketimi olan konutlar i¢in 4,02 TL, ayda 11 ila 20 metrekiip tiiketim i¢in
5,88 TL ve 21 metrekiipten fazlasinda 8,56 TL olarak belirlenmistir (ISKI, 2016). Bu fiyat1
ortalama degeri 6,21 TL/m> olarak kabul edilirse, mesken kullanimli birim alanina diisen
yillik su tiiketimi fiyat1 17,015 TL/Metrekare olmaktadir.

1 T.C Merkez bankasi déviz kurlari tablosunda 1 Agustos 2016 Amerikan Dolar1 2,9850 TL olmustur.
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Tablo 4: Su tiikketimi ve birim alanina diisen tiiketim bedeli

Su Tiiketimi Artilmis Su Tiiketimi ~ Ortalama Birim Fiyat1 Birim Al:‘mn}da Yillik Birim Alamnda} Tiiketim
Tiiketim Bedeli

i¢me ve Kullanma 3.350 milyon m® 6,16 TL/m® 1,47 m3m? 9,05 TL/m?

24 Saghk ve verimlilik

Tiirkiye niifusunun saglik masraflar1 ele alinirsa, TUIK verilerine gore Tiirkiye’de 2016
yilinda toplam saglik harcamasi 119,756 milyar TL olmustur. Cari saglik harcamasinin
bliylik oranda hastanelerde yatili ve ayakta tedavi masraflart ve tibbi malzemelerin satin
alimlarinda toplam saglik harcamasi i¢indeki payr %94 yani 112,57 milyar TL olmustur
(119,756 x 0.94 = 112,57) (TUIK, 16.11.2017). Bu tutar 2016 yil1 sonu mevcut olan mesken
binalarinin metrekaresine bdliiniirse, yillik 79.814.871 kisi oldugu tahmin edilen Tiirkiye
niifusuna boliiniirse kisi bag1 112.570.000.000/ 79.814.871 = 1.410 TL/kisi cari saglik igin
masraf yapildigi hesaplanabilir. Bu miktar 2016 yili sonunda mevcut olan mesken binalarinin
metrekaresine boliiniirse Metrekare basma diisen yillik cari saglik masrafi 65,05 TL

hesaplanmaktadir.

Ayrica verimlilik konusunu incelemek i¢in, bir ¢alisanin en az ¢aligma zamani ve
karsiliginda aldig1 maasi bilmemiz gerekiyor. Bu maas karsiliginda yapilan is, liretim veya

hizmet sonugta bir isletmenin verimli olup olmadigini ciddi anlamda etkilemektedir.

Tiirkiye calisma genel miidiirliigli ve istatistik daire baskanliginin verilerine gore,
Tiirkiye genelinde farkli sektdrlerde tiim diizeylerde c¢alisanlarin Kazang Yapist Anketi
sonuglarina gore, 2006 yilinda, yillik ortalama briit kazang 14.252 YTL (TUIK, 01.07.2008),
2010 yilinda 19.694 TL (TUIK, 20.12.2011) ve 2014 yilinda ortalama yillik briit kazang
27.830 TL olmustur (TUIK, 17.12.2015). 2016 yil1 i¢in sunulan resmi bir veri olmadigindan,
Tablo 5’te goriildiigi gibi, asgari licretlerin (A) ve briit kazang (K) miktariin yillik artigini
ve bu iki degerin oranini (K/A) goz 6niinde bulundurarak, 2016 yil1 i¢in ortalama briit kazang
miktar1 tahmini sekilde elde etmeye calisilabilir (T1). K/A orani diislistinden T2 miktarinin 2
olacagini tahmin edilebilir. Dolayisiyla, T1 = T2 x 19.764 = 39.528 TL.

Tablo 5: Yillara gore briit kazang ve asgari iicretler

Yillara gére maas 2006 2010 2014 2016
Aylik Ortalama Briit Asgari Ucret 531 745 1.103 1.647
Yillik Ortalama Briit Asgari Ucret (A) 6.372 8.940 13.236 19.764
Yillik Ortalama Briit Kazang (K) 14.252 19.694 27.830 39.528=T1
K/A 2,23 2,20 2,10 2=T2

TUIK isgiicii istatistiklerine gore, Tiirkiye genelinde 2016 yilinda toplam 27.205.000
istihdam edilen isgiiciinden, 19.913.000 kisi sanayi ve hizmet sektoriinde (sanayi 5.296.000
ve hizmet 14.617.000) ¢alismistir (TUIK, 23.03.2017). Bu say1 toplam kamu ve 06zel
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binalarmin yiiz 6l¢limii metrekaresine boliiniirse, metrekare basina diisen kisi sayis1 0,039
kisi/m? hesaplanmaktadir. T2 miktarindan metrekare basina diisen yillik kazang tutarin 1.419

TL/m? olarak hesaplanacaktir.

Sonug olarak Tablo 6’da verildigi gibi, saglik i¢in yapilan car1 masraf ve maas olarak
calisanlara verilen maas miktarinin toplami, Tirkiye genelinde her metrekare basina yillik

1.484,05 TL masraf yapildigi elde edilmis olmaktadir.

Tablo 6: Saglik ve verimliligin birim alanina diisen masrafi

Masraf Yillik Masraf (TL/kisi) Metrekarede Yillik Masraf (TL/m?)
Saghk masrafi 1.410 65,05
Maas (kazang) 39.528 1.419
Toplam 40.938 1.484,05

2.5 Yesil bina maliyetleri

Muhasebe alaninda yesil binalar i¢in gelistirilmis bir ¢alisma modeli olmalidir. Pek ¢ok
kisi stirdiiriilebilir mimarinin geleneksel binalardan daha pahaliya mal olmasina inanir ama
gercekte yasanan ¢ok farklidir. Aradaki fark genelde artan mimari ve miihendislik ve tasarim
caligmalari, modelleme maliyetleri ve siirdiiriilebilir bina uygulamalarinin projeye entegre
edilmesi i¢in gerekli olan masraflar, ilave is ve alternatif materyallerdir. Genellikle, proje
calismalarinda Once yesil bina oOzellikleri tasarima dahil edilirse, maliyet daha diisiik

olacaktir.

Yesil bina insasinda artan deneyimle iligkili bu tasarimlarin maliyeti, yesil binalarin

sayis1 arttik¢a son birkac yilda daha da diismiistiir. Ornegin ABD’nin Portland kentinin

1995, 1997 ve 2000 yillarinda tamamlanan tic LEED Silver binasi sirasiyla %2 ve sifir
maliyet artisin1 beyan etmislerdir. ABD’nin Seattle sehrinde ise, LEED Silver binalarinda
maliyet artis1 birkag yil 6nce %3-4'ten %1-2'ye diismiistiir (Kats, 2003:18).

Projeye biitlinsel bir perspektiften bakarak, insaatla ilgili dogru kararlar verip, biitgeyi
dogru yoneterek, yesil bina insaatin1 geleneksel binalarin maliyetlerine yapilabilmesini
saglar. Enerji tiiketimi iyilestirmelerini genel bir siirecin bir pargasi olarak goriiliiyorsa, cogu
zaman ek maliyetlerin uzun vadeli tasarruflarla dengelendigi goriilecektir. ilk harcamalar, iyi
bir yatirrmdaki gibi, zaman iginde geri ddSnmeye devam eder. Ornegin, daha maliyetli, yiiksek
performansli pencerelerin Ozellikleri daha kiiclik, daha diisiik maliyetli bir 1sitma,
havalandirma ve klima (HVAC) sisteminin kullanilmasina yol agabilir. Daha da 6nemlisi,

stirdiiriilebilir tasarimi, enerji verimli bir yap:1 olusturmak ve giivenli, saglikli bir ortam
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saglamak icin gerekli islevsel gerekliliklerin bir parcasi olarak goriiliiyorsa, yesil binanin
maliyetini, yapay olarak diisiik bir taban ¢izgisine degil, ayn1 siniftaki diger binalarinkiyle
karsilastirilabilir.

llgingtir olan, halk yesil binalarin marjinal maliyetini dramatik bir sekilde
abartmaktadir. Siirdiiriilebilir Kalkinma I¢in Diinya Is Konseyi tarafindan yiiriitiilen 2007
tarihli bir kamuoyu aragtirmasinda 146 yesil bina hakkinda sorular yoneltilmis, yanit
verenlerin ortalama olarak %]17’si, yesil Ozelliklerin bir binanin maliyetine katkida
bulundugunu belirtmis, %?2'den fazlas1 ise ger¢ek ortalama marjinal maliyetin daha az

olduguna inandigini belirmistir.

Maliye Bakanligi ile Cevre ve Sehircilik Bakanliginca 2016 yilinda uygulanan bina
metrekare ingaat maliyet bedelleri tebligine gére (GIB, 2016), celik karkas bina yapisina
sahip mesken binalarinin liks smifinda azami satig tutart 2.205,99 TL/m® olarak
belirlenmistir. Bu rakam betonarme karkas yapilarda 1.377,13 TL/m? olmustur. Ayn1 teblige
gore, bu bedele kalorifer veya klima i¢in %8, asansor i¢in %6 oraninda (toplam %14) ilave
yapilir ve belirlenen tutar ¢elik karkas binalarda 2.514,82 TL/m? olarak hesaplanir. Insaat
sektoriinde normalde uygulanan en az %25 kar marj1 bu rakamdan disiiliirse, mesken

binalarinin liiks sinifinda yapilan masraf en fazla 1.886,12 TL/m? olarak elde edilir.

Ote yandan, bir binanin LEED standardina uygun insa edilmesi, LEED tescil ve
sertifikasyonu, tasarim, modelleme ve devreye alma asamalarindan dolayi, yesil sinifinda
olmayan geleneksel bir binanin insaat masraflarina gore, ortalama %1,84 oraninda arttirabilir
(Kats, 2003:15). Bu maliyet son yillarda diinyanin gelismis tilkelerde %]1’in altina diismiistiir
(Dwaikat, 2016:396-403).

Tiirkiye’de yapilan bir aragtirmaya gore, ilave maliyetin miktar1t Gold LEED sertifikasi
icin %7,43 ve Platinum i¢in ise %9,43 olarak kabul edilmektedir (Ugura, 2018:1476). Silver
LEED ig¢in ise diinyada bilinen %5 ortalama {lizerinden hesap yapilmaktadir. Bu verilere gore,
Tirkiye’de 2016 yilinda insaati planlanan bir likks binay1 yaklasik 94,30TL/m? (%S x
1.886,12 = 94,30) ilave masrafla Silver LEED standardina, 140,14 TL/m? (%7,43 x 1.886,12
= 140,14) ilave masrafla Gold LEED sertifikasina ve 177,86 TL/m? (%9,43 x 1.886,12 =
177,86) ilave masrafla Platinum LEED sertifikasina uygun bir yesil bina olarak insa etmek
miimkiin goriilmiistiir. Bu ilave maliyetler temel maliyete eklenirse Silver, Gold ve Platinum
icin sirayla 1.980,43 TL/m? (1.886,12 + 94,30 = 1.980,43), 2701,67 TL/m? (1.886,12 +
140,14 =2.026,26) ve 2.063,98 TL/m? (1.886,12 + 177,86 = 2.063,98) elde edilir.
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Tablo 7: Tiirkiye’de yesil binalarin tahmini ilave ingaat masraflari

ingaat Maliyetleri (TL/m?) Silver Gold Platinum
Geleneksel Ana Maliyet 1.886,12 1.886,12 1.886,12
ilave Maliyet Oram %5 %7,43 %9,43
ilave Maliyet 94,30 140,14 177,86
Yesil insaat Maliyeti 1.980,43 2.026,26 2.063,98

3. YESIL BINALARIN FAYDALARININ HESAPLANMASI

Yesil binalar, yapili ¢gevrenin insan sagligi ve dogal ¢evre lizerindeki olumsuz etkilerini
en aza indirecek sekilde tasarlanir, isletilir ve sonlandirilir. Dolayisiyla, enerjinin, suyun ve
diger kaynaklarin etkin kullanimi; kullanicilarin saghiginin korunmasi ve calisanlarin
verimliliginin arttirilmasi; atik, kirlilik ve ¢evresel bozulmanin azaltilmasi anlamina gelir

(Erten, 2011:7-16).
3.1  Yesil binalarin 6mrii ve kullanim

Uluslararas1 Kod Konseyi (ICC) tarafindan belirlenen Uluslararast Yap1 Kodu (IBC)
serisinde, yesil bina 6miir ve uyumluluk baslig1 altinda verilen kararnameye gore, (IGCC,
2011:59) tasarlanan yesil binanin émrii en az 60 yil ve bina émrii planinda kaliteli malzeme
ve yliksek teknoloji dayali yapilarin i¢ ve dis mekanlarinin kullanilmasinin en az 25 yil

olmasi 6n goriilmiistiir (Dryer, 2011:20).
3.2 Yesil Binalarin Tasarruf Miktarlarimin Ongoriisii

Insanlarin hesapsiz ve dengesiz kullanimi yiiziinden, dogal kaynaklarin hizla tiikendigi
giinlimiizde, yesil binalarin tasarruf saglama ozelligi, giderek 6nem kazanmaktadir. Yesil
binalarda yapinin tasarim ve uygulama asamalarinda yenilenemeyen kaynaklarin kullanimini
azaltmak, kullanim asamasinda ise bu kaynaklarin korunumunu saglayabilmesi temel bir
etkendir. SOzl edilen korunmasi gerekli ii¢c ana kaynak, enerji, su ve malzemedir. Tasarim
esnasinda puanlama esasina uygun olarak ongoriilen tasarruf miktarlar1 hesaplamali degerler

olup, gerceklesmesi kullanim kosullarinin yerine gelmesiyle miimkiin olabilir.
3.3  Enerji tasarrufu

Binalarda siirekli 6nemli bir maliyet sayilan enerji bedeli, enerji verimliligi ve ilgili
tedbirlerle azaltilabilir. Yesil binalar geleneksel binalara gore Certified seviyede %28,
Silver’de 30%, Gold’da %48ve Platinum’da %55 daha az enerji kullanimimi saglar (Kats,
2003:24).

Tablo 2°de ifade edilen toplam enerji tiiketimi degerine gore (19,26 TL/m?) yesil

binalarda saglanmis olan birim alaninda tasarruf miktar1 Silver’de yillik %30 x 19,26 = 5,78
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TL/m? ve 25 yil boyunca toplam 25 x 5,78 = 144,45 TL/m® Gold’da %48 x 19,26 = 9,24
TL/m? ve 25 yil boyunca toplam 25 x 9,24 = 231,12 TL/m? ve Platinum’da ise %55 x 19,26
= 10,59 TL/m? ve 25 yil boyunca toplam 25 x 10,59 = 264,75 TL/m? olacaktir. Bu tasarruf

oranlariyla saglanan yillik ve 25 yillik tasarruf miktarlar1 Tablo 8’de gosterilmistir.

Tablo 8: Tiirkiye’de yesil binalarin 25 yillik enerji tasarrufunun miktari

Tasarruf Degeri Tasarruf Oram (%) Yillik Tasarruf (TL/m?) 25 Yilhik Tasarruf (TL/m?)
Silver 30 5,78 144,45
Gold 48 9,24 231,12
Platinum 55 10,59 264,75

3.4  Emisyon azalmasi

Yesil binalar geleneksel binalara gére daha az karbon monoksit salinimini yaparlar,
bunun farkli sebeplerinden birincisi yapida kullanilan malzemenin daha ¢evreci ve saglikli

oldugu ve ikincisi saglanmig olan enerji tasarrufu neticesinde azaltilan salinimdir.

Emisyonlarin azaltilmasinin miktarini tasarruf edilen enerji tiiketimiyle esit orantida
oldugu disiiniiliirse, o zaman Certified yesil binalarda %28, Silver %30, Gold %48 ve

Platinum’da %355 daha az karbon salimi ortaya ¢ikmis olacaktir.

Tablo 3’te ifade edilen toplam enerji tiketimi degerine gore (3,76 TL/m?) yesil
binalarda saglanmis olan birim alaninda tasarruf miktart Silver’de yillik %30 x 3,76 = 1,13
TL/m?ve 25 yil boyunca toplam 25 x 1,13 = 28,25 TL/m?, Gold’da %48 x 3,76 = 1,80 TL/m?
ve 25 yil boyunca toplam 25 x 1,80 = 45 TL/m? ve Platinum’da ise %55 x 3,76 = 2,07
TL/m?ve 25 yil boyunca toplam 25 x 2,07 = 51,75 TL/m? olacaktr.

Tablo 9: Tirkiye’de yesil binalarin 25 yillik emisyon tasarrufu

Tasarruf Degeri Tasarruf Orani (%) Yilhik Tasarruf (TL/m?) 25 Yilhk Tasarruf (TL/m?)
Silver 30 1,13 28,25
Gold 48 1,80 45,00
Platinum 55 2,07 51,75

3.5  Sutasarrufu
Yesil bina su koruma stratejileri, genellikle dort kategoriye ayrilir:

* Dabha iyi tasarim ve teknoloji sayesinde i¢gme suyu kullaniminin verimliligi.
* Gri su - banyo lavabo, kiivet, dus, ¢amasir makineleri, vb. digki harici atik su -
toplamasi ve sulama i¢in kullanima.

+ Kar ve yagmur suyunu toplayarak, yeralt1 suyu olarak depolanmasi.
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* Geri doniistimlii ve/veya aritilmig su kullanima.

Bu stratejileri bir arada degerlendirilirse, siradan bir yapiya gore ¢evre diizenlemesi ve
dis mekanlarda kullanilan su %50 {izerinde ve i¢ mekanlarda kullanilan ise %30 iizerinde ve
ortalama %40 oraninda azaltilabilir (Kats, 2003:40). Tablo 4’te ifade edilen toplam su
tiiketimi degerine gore (9,05 TL/m?) saglanmis olan tasarruf birim alaninda yillik 3,62 TL/m?
ve 25 yil boyunca toplam 25 x 3,62 = 90,50 TL/m? olacaktur.

Tablo 10: Tirkiye’de yesil binalarin 25 yillik su tasarrufu

Tasarruf Degeri Tasarruf Oram (%) Yillik Tasarruf (TL/m?) 25 Yillik Tasarruf (TL/m?)

Silver, Gold, Platinum 40 3,62 90,50

3.6 Saghk ve verimlilik artisindan edilen kazang
Yesil binalarda saglikli calisma ortamlarini olusturan ortak 6zellikler var:

1) lyi oturma ortamlarinin yani sira yapida kullanilan daha az toksinli maddeler (boya,
yapistirici, dolgu malzemeleri ve kompozitler) daha diisiik salinim kaynaklarina sebep
olur.

2) Daha fazla dogal aydinlatma ve gdlgeleme kullanarak ve kontrollii 151k yansitma ve
parlama seviyeleri sayesinde kaliteli glinisigindan faydalanmasini arttirir.

3) Genellikle gelistirilmis hava sicakligi rahatligi ve daha iyi bir havalandirma
saglanmaktadir - 6zellikle yerden havalandirmali klima kullanin binalarda

4) Havalandirma ve 1sitma gibi sistemlerin daha iyi performans saglamasi igin verimlilik
dl¢iimii ve dogrulamast, Isletime alma ve CO, denetimi yapulir.

Bir sirketin verimliligin artis is¢ilerin sagligi ile dogrudan baglantilidir. Daha saglikli
bir ¢calisma ortamina sahip olan sirketler, ayn1 zamanda daha diisiik sigorta primi avantaji
elde edebilirler. Saglikli, konforlu ve daha yesil binalarin tam mali etkilerinin Slgiilmesi
zordur. Kotii i¢ mekan durumu ve hava kalitesinin maliyetinin - yiiksek devamsizlik ve artan
solunum rahatsizliklari, alerji ve astim gibi - 6lgmesi zordur ve genellikle hastalik giin sayisi,

daha diisiik verimlilik, igsizlik sigortasi ve tibbi maliyetlerinin degeri "gizli" kalmaktadir.

LEED sertifikal1 binalarin analizine gore, birinci derece sertifikali ve Silver seviyesine
sahip olan binalarda %1 oraninda verimlilik ve saglik kazanci ve Gold ve Platinum diizeyde

olan binalarda %1,5 kazang elde edilebilir (Kats, 2003:67).

Tablo 6’da verildigi gibi, saglikla ilgili tasarruf miktari, Silver sertifikali binalarin
65,05 x %1 = 0,65 TL/m? ve 25 yillik degeri 0,65 x 25 = 16,25 TL/m? Gold ve Platinum
olanlarda 65,05 x %1,5 = 0,97 TL/m? ve 25 yillik degeri 0,75 x 25 = 24,25 TL/m? hesaplanr.
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Tablo 11: Tiirkiye’de yesil binalarin 25 yillik saglik tasarrufu

Tasarruf Degeri Tasarruf Oram (%) Yilhik Tasarruf (TL/m?) 25 Yilhik Tasarruf (TL/m?)
Silver 1 0,65 16,25
Gold, Platinum 15 0,97 24,25

Yine de Tablo 6’da ifade edildigi gibi, bir isletme tarafindan maas icin yapilan
6demenin tutar1 1.419 TL/m? hesaplanmistir. Silver sertifikali binalarin yillik 1.419 x %1 =
14,19 TL/m? ve 25 yillik degeri 14,19 x 25 = 354,75 TL/m? Gold ve Platinum olanlarda
yillik 1.419 x %1,5 = 21,28 TL/m? ve 25 yillik degeri 21,28 x 25 = 532 TL/m? hesaplanur.

Tablo 12: Tiirkiye’de yesil binalarin 25 yillik verimlilik tasarrufu

Tasarruf Degeri Tasarruf Oram (%) Yillik Tasarruf (TL/m?) 25 Yillik Tasarruf (TL/m?)
Silver 1 14,19 354,75
Gold, Platinum 15 21,28 532,00

Boylece 6zel ve kamu binalarinda ¢alisanlarinin alerjiler ve astim, solunum sistemi
hastaliklar1 ve hasta bina sendromundan dolay:1 hastanelere tedavi i¢in gelen hastaliklarin
vukuatinin sayisinin azalmasi ve bunun yani sira is performansinin artig1 Silver sertifikali
binalarda yillik 0,65 + 14,19 = 14,84 TL/m? ve 25 yillik degeri 16,25 + 354,75 = 371 TL/m?
olacaktir. Gold ve Platinum olan binalarda ise yillik 0,97 + 21,28 = 22,25 TL/m2, 25 yillik
degeri 24,25 + 532 = 556,25 TL/m? hesaplanir.

Tablo 13: Saglik ve verimliligin birim alanina diisen faydasi

25 Yilhik Tasarruf (TL/m?) Silver Gold ve Platinum
Saghk 16,25 24,25
Verimlilik 354,75 532,00
25 Yillik Toplam 371,00 556,25

3.7 Yesil Binalarin 25 Yilhik Tasarruf Miktarlar

Dolayl ve dolaysiz faydalar saglayan yesil binalarin sadece enerji ve su tliketiminin
tasarrufu, karbon salinimin azalmasi ve daha saglikli yasam i¢in yaratan maddi degeri hesaba
katilirsa, metre kare bazinda gelecege doniik 25 yillik ¢evresel ekonomik fayda 6ngoriilebilir.
Bu tasarruflarin miktar1 yesil bina tiplerine gore (LEED Silver, Gold ve Platinum)

degerlendirilmistir.
3.7.1 “Silver” sertifikal yesil binalar

Silver sertifikali mesken olarak kullanilan yesil binalar i¢in saglanan faydanin 25 yillik

degeri (enerji, su ve saglik tasarrufu) toplam 251,20 TL/m? hesaplanmaktadir.
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Tablo 14: Silver sertifikali mesken kullanimli yesil binalarin tasarrufu

Kazang (TL/m?)

Silver Enerji Tasarrufu Su Tasarrufu Saghk Toplam

Yillik 5,78 3,62 0,65 10,05

25 Yillik Toplam 144,45 90,50 16,25 251,20
Silver sertifikali mesken olarak kullanilan yesil binalar i¢in saglanan toplumsal

faydanin 25 yillik degeri (enerji, su, saglik ve emisyon tasarrufu) toplam 279,45 TL/m?

hesaplanmaktadir.

Tablo 15: Silver sertifikali meskenlerin toplumsal tasarruf degerleri

2
Kazagﬁ\grl‘/m ) Enerji Tasarrufu Su Tasarrufu Saghk Emisyon Toplam
Yilik 5,78 3,62 0,65 1,13 11,18
25 Yillik Toplam 144,45 90,50 16,25 28,25 279,45

Silver sertifikali kurumsal ve ticari kullanimli yesil binalarda saglanan faydanin 25
yillik bugiinkii degeri (enerji, su, saglik/verimlilik tasarrufu) toplam 605,95 TL/m?

hesaplanmaktadir.

Tablo 16: Silver sertifikali kurumsal ve ticari binalarin tasarruf degerleri

2
Kazagﬁ\grl‘/m ) Enerji Tasarrufu Su Tasarrufu Saghk ve Verimlilik Toplam
Yillik 5,78 3,62 14,84 24,24
25 Yillik Toplam 144,45 90,50 371,00 605,95

Silver sertifikali yesil binalarin iilke bazinda toplumsal faydanin 25 yillik bugiinkii
degeri (enerji, su, saglik/verimlilik ve emisyon tasarrufu) toplam 634,20 TL/m?

hesaplanmaktadir.

Tablo 17: Silver sertifikali yesil binalarin toplumsal tasarruf degerleri

Kazang (TL/m?) Enerji Saghk ve Emisyon Azalmasi

Silver Tasarrufu Su Tasarrufu Verimlilik Degeri Toplam
Yilhik 5,78 3,62 14,84 1,13 25,37
25 Yilik Toplam 144,45 90,50 371,00 28,25 634,20

3.7.2 “Gold” sertifikal yesil binalar

Gold sertifikalt mesken olarak kullanilan yesil binalar i¢in saglanan faydanin 25 yillik
bugiinkii degeri (enerji, su ve saglik tasarrufu) toplam 345,87 TL/m? hesaplanmaktadir.

Tablo 18: Gold sertifikali mesken kullanimli yesil binalarin tasarrufu

2
Kazarg:o(l”gL/m ) Enerji Tasarrufu Su Tasarrufu Saghk Toplam
Yilhk 9,24 3,62 0,97 13,83
25 Yillik Toplam 231,12 90,50 24,25 345,87
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Gold sertifikal1 mesken olarak kullanilan yesil binalar i¢in saglanan toplumsal faydanin
25 wyillik degeri (enerji, su, saglik ve emisyon tasarrufu) toplam 390,87 TL/m?

hesaplanmaktadir.

Tablo 19: Gold sertifikali meskenlerin toplumsal tasarruf degerleri

Kazang (TL/m?) Enerji - .
Silver Tasarrufu Su Tasarrufu Saghk Emisyon Toplam
Yilik 9,24 3,62 0,97 1,80 15,63
25 Yilhk Toplam 231,12 90,50 24,25 45 390,87

Gold sertifikali kurumsal ve ticari kullaniml1 yesil binalarda saglanan faydanin 25 yillik
bugiinkii degeri (enerji, su, saglik/verimlilik tasarrufu) toplam 877,87 TL/m?

hesaplanmaktadir.

Tablo 20: Gold sertifikali kurumsal ve ticari yesil binalarin tasarrufu

Kazang (TL/m?)

Gold Enerji Tasarrufu Su Tasarrufu Saghik ve Verimlilik Toplam
Yillik 9,24 3,62 22,25 35,11
25 Yillik Toplam 231,12 90,50 556,25 877,87

Gold sertifikali yesil binalarin iilke bazinda toplumsal faydanin 25 yillik bugiinkii
degeri (enerji, su, saglik/verimlilik ve emisyon tasarrufu) toplam 922,87 TL/m?

hesaplanmaktadir.

Tablo 21: Gold sertifikal1 yesil binalarin toplumsal tasarruf degerleri

Kazang (TL/m?) Enerji Saghk ve Emisyon Azalmasi

Gold Tasarrufu Su Tasarrufu Verimlilik Degeri Toplam
Yillik 9,24 3,62 22,25 1,80 36,91
25 Yillik Toplam 231,12 90,50 556,25 45 922,87

3.7.3 “Platinum” sertifikal yesil binalar

Platinum sertifikali mesken olarak kullanilan yesil binalar i¢cin saglanan faydanin 25

yillik bugiinkii degeri (enerji, su ve saglik tasarrufu) toplam 379,50 TL/m? hesaplanmaktadir.

Tablo 22: Platinum sertifikali meskenlerin tasarruf degerleri

2
Kazanq'(TL/m ) Enerji Tasarrufu Su Tasarrufu Saghk Toplam
Platinum
Yilhk 10,59 3,62 0,97 15,18
25 Yillik Toplam 264,75 90,50 24,25 379,50
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Platinum sertifikali mesken olarak kullanilan yesil binalar i¢in saglanan toplumsal
faydanin 25 yillik degeri (enerji, su, saglik ve emisyon tasarrufu) toplam 431,25 TL/m?

hesaplanmaktadir.

Tablo 23: Platinum sertifikali mesken kullanimli yesil binalarin tasarrufu

2
Kazagﬁgg‘/m ) Enerji Tasarrufu Su Tasarrufu Saghk Emisyon Toplam
Yillik 10,59 3,62 0,97 2,07 17,25
25 Yillik Toplam 264,75 90,50 24,25 51,75 431,25

Platinum sertifikali kurumsal ve ticari kullanimli yesil binalarda saglanan faydanin 25
yillik bugiinkii degeri toplam 911,50 TL/m? (enerji, su, saglik/verimlilik tasarruf)

hesaplanmaktadir.

Tablo 24: Platinum sertifikali kurumsal ve ticari yesil binalarin tasarrufu

2
Kazsll:t:igﬂ]r#m ) Enerji Tasarrufu Su Tasarrufu Saghk ve Verimlilik Toplam
Yillik 10,59 3,62 22,25 36,46
25 Yillik Toplam 264,75 90,50 556,25 911,50

Platinum sertifikali yesil binalarin iilke bazinda toplumsal faydanin 25 yillik bugiinkii
degeri toplam 963,25 TL/m® (enerji, su, saglik/verimlilik ve emisyon tasarruf)

hesaplanmaktadir.

Tablo 25: Platinum sertifikali yesil binalarin toplumsal tasarruf degerleri

Kazang (TL/m°) - Saghk ve Emisyon Azalmasi
Platinum Enerji Tasarrufu Su Tasarrufu Verimlilik Degeri Toplam
Yilhik 10,59 3,62 22,25 2,07 38,53
25 Yillik Toplam 264,75 90,50 556,25 51,75 963,25

3.7.4 “Silver”, “Gold” ve “Platinum” sertifikah yesil binalarin karsilastirmasi

Sonug olarak, yesil binalarin insaat1 ve kullanimi neticesinde Tiirkiye sartlarinda ortaya

cikan potansiyel tasarruf miktarin 25 yillik kazang degerlerini gostermektedir.

Tablo 26: Tiirkiye’de yesil binalarin 25 yillik tasarruf miktarlari

2 Mesken Mesken Ozel ve Kamu Ozel ve Kamu
25 Yillik Tasarruf (TL/m’) (Emisyon Haric) (Emisyon Dahil) (Emisyon Haric) (Emisyon Dahil)
Silver 251,20 279,45 602,95 634,20
Gold 345,87 390,87 877,87 922,87
Platinum 379,50 431,25 911,50 963,25
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4, GENISLETIiLMiS KATMA DEGER MODELI
Geleneksel Katma Deger Tablosu sinirlamalart sunlardir:

* Sadece mali 6geler ilizerinde odaklaniyor ve pazar araciligiyla gegmeyen ve maddi

olmayan varliklar ve 6gelere 6nem vermiyor.

* Bir kurumun faaliyetlerinin dolayl: etkilerini hesaba katmiyor.

Bu sinirlamalar1 asmak i¢in, dolayli ve dolaysiz, iiretilen veya tiiketilen sosyal ve
cevresel varliklar1 ekonomik wvarliklarla birlestirmesi igin, Genisletilmis Katma Deger
Tablosu gelistirilmistir. Sosyal muhasebe modelleri lizerine bir kurulusun performansini daha
genis cercevede sunmak amaciyla finansal ve sosyal bilgilerini entegre ederek cesitli sosyal
muhasebe modelleri gelistirmistir (Mook, 2004:24). Bu modellerden birisi geleneksel
muhasebe beyanma dayali (Katma Deger Tablosu), Genisletilmis Katma Deger Tablosu
(GKDT) olarak sosyal ve ¢evresel 6geleri igerecek sekilde degistirilmistir (Mook, 2007:109).
Her kurulusun, ekonomik etkileri yani sira, sosyal ve ¢evresel etkileri de vardir. Bunlar planl
ya da plansiz, dogrudan veya dolayli, kisa vadede (li¢ yila kadar), orta vadede (dort ila alt1
y1l) ve uzun vadede (yedi y1l veya daha fazla) meydana gelebilir. Ancak, katma deger tablosu
sadece mali Ogeler iizerinde odaklanir ve bahsedilen sosyal ve gevresel etkileri hesaba

katmaz. GKDT, bu etkenlerin hepsini dikkate almak istenmektedir.

GKDT mevcut mali tablolar1 degistirmek i¢in degil, onlarin yani sira sunulmak {izere
tasarlanmamuistir. Sosyal ve ¢evresel verileri geleneksel finansal verilerle birlestirerek, GKDT
bir kurulusun dinamiklerini anlamak i¢in ayr1 bir mekanizmadir. Bunun araciligiyla, yatirim
kararlarin1 yonlendirmek i¢in yeni sorular ve diisiinceler olusturur. GKDT bir orgiitsel arag
olarak, sadece kar1 maksimize etmeye odaklanmaktansa, siirdiiriilebilir katma deger

yaratmay1 arttirmak i¢in faydalanabilir. Bu, iki agsamal1 bir analiz kapsiyor:

e IIk olarak, kurulusun her bir faaliyetinin katkilar1 ii¢ boyutta belirlenir: ekonomik,
sosyal ve gevresel.
« Ikincisi, kurulusun siirdiiriilebilir ekonomik, sosyal ve gevresel katkilar1 paydaslar

tarafindan degerlendirmek icin dlgiilebilir.
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Tablo 27: Genisletilmis katma deger grafigi

Dis Uriin ve Hizmet Alimlar

Calisanlar

Yatirimeilar

Giderler

Devlet (Vergiler)

Gelirler .
Amortisman

Genisletilmis Katma Deger

Kar

Tasarruf

Genisletilmis katma degeri bu denklemle ifade edilebilir: GKD = KD+TT

Burada GKD, Genisletilmis katma deger ve TT, Cevresel ve toplumsal tasarruflardir.

4.1  Tirkiye’deki yesil binalarda GKD hesaplamasi

2003 yilinda ABD’de Kats ve grubu tarafindan 33 yesil binadan (25 ofis ve 8 okul)
toplanan verilere dayali, yasam siiresi 20 yil varsayilan yesil binalarin, cevresel mali
menfaatlerinin bugiinkii degeri hesaplamistir. Enerji ve su tiiketimi azalmasindan tasarruf
edilen giderler gibi, bu oranlardan bazilari, binanin alicist i¢in maddi finansal faydalarla

dogrudan iliskilidir. Digerleri, nitelik, saglik ve ¢evre tizerindeki etkileri ile ilgilidir.

Ancak, geleneksel binalara gore, yesil binalar olduk¢a az sayidadir. Bunun
nedenlerinden biri ise, yesil binalarin geleneksel binalardan daha fazla maliyetli oldugunun
yaygin bir yanlis algilanmasidir (GSA, 2005). Sorunun bir kismi, isletme ve sermaye
biitcelerinin arasinda olan baglantinin ayrilmasidir. Bir kurulusun geleneksel muhasebe
tablolar1 (gelir tablosu ve bilango) igerisinde bulunan finansal 6geleri raporlamaya sinirl
oldugundan, yesil bina uygulamalarinin tam etkilerinin raporlamasinda ve dolayisiyla
gelistirmesinde kisitli kalir. O yiizden GKDT gibi daha kapsayici bir yaklagim gereklidir. Bu
arastirmanin amaci, GKDT’de sosyal ve c¢evresel bilgilerin birlestirmesini gostererek,

digsalliklar yansitacak alternatif bir muhasebe modeli sunmaktir.
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4.2 Yesil binalarin fayda ve maliyet karsilastirmasi

Diisiik enerji kullanimi, su tasarrufu ve emisyon miktarinin diisiiriilmesi gibi 6geleri
iceren GKDT, gelecege yonelik tahmini degerleri de icerir. Bunun i¢in 25 yillik tasarruf

toplami (TT) degerleri hesaplanabilir.

Tablo 28: Yesil binalarin tiplerine gére fayda ve maliyetleri

Maliyetler (TL/m?) SILVER GOLD PLATINUM
ilave insaat Maliyeti (iiM) 94,30 140,14 177,86
25 Yillik Tasarruf Toplam (TT) 228,93 344,98 359,69
Kazancg (TT-iiM) 134,63 204,84 181,83

4.3  Ofis kullanimh yesil bina fayda ve maliyet 6rnegi

Is merkezlerinin yesil bina standartlarina uygun sekilde insa edilmesi icin gereken ek
maliyet vardir. Fakat kullanim esnasinda getirecegi daha diisiik su ve enerji masrafi, bina
kullanicilarin daha sagliklt ve verimli g¢aligsabilecegi bir ortam olusturacagindan mantikl
goriinmektedir. Bunu bir drnekte canlandirmak igin, Istanbul’da bulunan 7.500 metrekarelik

bir is merkezi tizerinden hesaplanmaktadir.

Bu binanin tasarim ve yapimi iistlenen insaat firmasi (IF olarak adlandirildi), binay
kullanici firma siparisi lizere (KF olarak adlandirildi) yapmistir ve belli kar elde ederek satisa
sunmugtur. Satis fiyati ingaat maliyetini kullanarak bina tiplerine gére hesaplanabilir. Maliye
Bakanlig ile Cevre ve Sehircilik Bakanliginca liiks seviyesinde yapilan bir dairenin resmi
satig fiyatt 2.514,82 TL/m? belirlenmistir, bu degeri temel alarak ana insaat maliyetinin

1.886,12 TL/m? oldugu elde edilmistir.

*  Ana Insaat Maliyeti (AIM): 7.500 m? x 1.886,12 TL/m* = 14.145.900 TL
*  Geleneksel Satis Fiyati (GSF): 7.500 m? x 2.514,82 TL/m? = 18.861.150 TL
[lave insaat oranlar yesil bina tiplerine gore degismektedir (Bakiniz: Tablo 7). Bu oran

AIM iizerinden Silver i¢in %35, Gold i¢in %7,43 ve Platinum i¢in %9,43 bulunmustur.

« Ilave Insaat Maliyeti (IIM) Silver:  14.145.900 TL x %5 = 707.295 TL
« Ilave Ingaat Maliyeti, Gold: 14.145.900 TL x %7,43 =1.051.040 TL
« llave Insaat Maliyeti, Platinum: 14.145.900 TL x 9%9,43 =1.333.958 TL
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LEED sertifikali mesken kullanimli yesil binalarin 25 yillik tasarrufunu (TT) Tablo

16°da bulunan "kamu ve 6zel" siitunundaki degerler kullanilir (emisyon harig).

« Silver TT: 7.500 m? x 605,95 TL/m? = 4.522.125 TL
e GoldTT: 7.500 m? x 877,87 TL/m? = 6.584.025 TL
«  Platinum TT: 7.500 m? x 911,50 TL/m? = 6.836.250 TL

Yesil bina statiisiinde insaat1 tamamlanmis olan bir is merkezi ofis binasi, seviyesine
gore daha yiiksek rakamlarda satilabilir, fakat bunun icin net bir piyasa tahmini veya resmi
bir teblig elde olmadigindan, her {i¢ standart seviyesi i¢in bakanlik tarafindan belirlenen
geleneksel esas satis fiyat1 (GSF), satistan elde edilen gelir (ESG) olarak hesaba
katilmaktadir.

KF (kullanict firma, bina sakini) igletmesi i¢in elde edilen bu kazangla birlikte,
azaltilmis emisyondan dolayi, 7.500 metrekarelik 6rnek binada, saglanan 25 yillik gevresel

tasarruf degerleri hesaplanabilir:

«  Silver: 7.500 m? x 28,25 TL/m? = 211.875 TL
. Gold: 7.500 m? x 45,00 TL/m? = 337.500 TL
«  Platinum: 7.500 m? x 51,75 TL/m?= 388.125 TL

Tablo 29: 7.500 m? 6rnek kurumsal yesil binanin fayda ve maliyetleri

Maliyetler ve Faydalar (TL) SILVER GOLD PLATINUM

Geleneksel Ana Ingaat Maliyeti (AIM) 14.145.900 14.145.900 14.145.900
ilave ingaat Maliyeti (IiM) 707.295 1.051.040 1.333.958
Yesil insaat Maliyeti (YIM=AIM-+iiM) 14.853.195 15.196.940 15.479.858
Geleneksel Esas Satis Fiyati (GSF) 18.861.150 18.861.150 18.861.150
Yesil Satis Fiyat1 (YSF=GSF-+iiM) 19.568.445 19.912.190 20.195.108
25 Yillik Tasarruf Toplam (TT) 4.522.125 6.584.025 6.836.250
Emisyon Azaltmasi Tasarrufu (EAT) 211.875 337.500 388.125

4.4  Genisletilmis katma deger tablosu uygulamasi

GKDT uygulamasimi 6rnek 7.500 m? kuramsal ticari binada gormek icin, Silver

standardina uygun yapilmasi halinde, farkli paydaslara (insaat firmasi, is¢iler, kullanicilar ve
devlet) saglanan katma degeri ve genisletilmis katma degerin toplami (T), Tablo 30’da

goriilebilmektedir.

Geleneksel bir firmanin insaat maliyetleri ve ortaya c¢ikan katma degerinin ‘G’
stitununda goriilebilmektedir. Satistan elde edilen dogrudan hasilat Tablo 29’daki Silver
binanin verilerinden alinmistir. Belediye ve devlet harglari farkli iller ve belediyelerde,

farklilik gostermekte olup, genelde insaat firmalart Geleneksel Esas Satig Fiyatinin (GSF)
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%1°1 olarak hesaplanir: 18.861.150 TL x %1 = 188.611 TL. Dis hizmet alimlar1 (DH)
projelerin ana insaat maliyetinin (AIM) %70’ini olusturur: 14.145.900 TL x %70 =
9.902.130 TL. Firmanin tiim insaat operasyonu ve imalat cihazlarinin ve malzemelerinin dig
kaynaklardan alindig1r varsayilirsa, amortisman degeri (asinma veya yipranma pay1) sifir
tutulacaktir. Dolayisiyla geriye kalan ingaat masraflari, iscilik maliyetleri olan maas ve
ikramiyelerden olugmaktadir: 14.145.900 TL - 188.611 TL - 9.902.130 TL = 4.055.159 TL.
Insaat firmalarindaki %25 kar paymi AIM miktarma eleyerek, Geleneksel Esas Satis Fiyati
(GSF) yani geleneksel binalar i¢in dogrudan hasilat tutar elde edilir.

Yesil bina standardina uygun insaatin ilave masraflarinin Silver degerleri kullanilarak,
Tablo 30’daki ‘E’ stitununda hesaba islenmistir. Geleneksel bina ve yesil bina igin gereken

ilave maliyetlerin toplandiginda Y’ siitununda bulunan degerler yer almaktadir.

Enerji ve su kullanimi tasarruflar1 ve saglik ve verimlilik yolundan saglanmasi
miimkiin kilmman kullanicilara potansiyel faydalarin 25 yillik miktari, 7.500 metrekarelik
ornek binada, Tablo 8’deki verilerle hesaplanarak, dolayli hasilat olarak ‘K’ siitiinii altinda

yer almaktadir.

*  Enerji Tasarrufu: 7.500 m2 x 144,45 TL/m2 = 1.083.375 TL
*  Su Tasarrufu: 7.500 m2 % 90,50 TL/m2 = 678.750 TL
*  Saglik ve Verimlilik: 7.500 m? x 371,00 TL/m?= 2.782.500 TL

Ayni sekilde emisyonlarin olast azalacagindan dolayi ¢evre icin saglanacak potansiyel

faydalar ‘C’ siitununda bulunmaktadir.

Bu tablodan elde edilen degerlerle, isletmenin ortaya koydugu katma degeri ‘G’
stitununda ve genisletilmis katma degeri ‘T’ siitiinii altinda sunulmustur. Tablo 29°daki Silver
binanin verilerinden Ilave Insaat Maliyeti (IIM) 707.295 TL olarak alinmstir. Yesil bina IIM
iizerinden %1 belediye ve devlet har¢larin1 6dendigi hesaplanirsa: 707.295 TL x %1 = 7.073
TL elde edilir. 1IM i¢in dis hizmet alimlarinin (DH) bu maliyetin %70’i oldugunu
varsaylldiginda: 707.295 TL x %70 = 495.107 TL 6demis oldugu bulunur. iiM’den geriye
kalan tutar, iscilik maliyetleri olan maas ve ikramiyelerden olusmaktadir: 707.295 TL -
495.107 TL - 7.073 TL = 205.115 TL. Yesil Satis Fiyat: (YSF=GSF+IiM) Tablo 30°da ‘Y’

stitununda goziikmektedir.
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Tablo 30: 7.500 m? 6rnek kurumsal silver yesil binanin fayda ve maliyetleri

G E Y K C T
Maliyetler ve Faydalar ~ Geleneksel Yesil Bina Yesil Bina Kullaniciya Cevre Icin Toplam
(TL) Yap1 Ilave Y=G+E Potansiyel Potansiyel Faydalar
Masraflari Faydalar Faydalar T=Y+K+C

Dogrudan Hasilat 18.861.150 707.295 19.568.445
(Satiglar)
Iseilik (Maas ve 4.055.159 205.115 4.260.274 4.328.644
Ikramiyeler)
Belediye ve Devlet 188.611 7.073 195.684 198.041
Harclan
Insaat Firmasinin Kar 4.715.250 0 4.715.250 4.715.250
Pay1

Enerji Tasarrufu 1.083.375 1.083.375

Su Tasarrufu 678.750 678.750
Dolayh Hasilat
25 y1) L

Saglik & Verimlilik 2.782.500 2.782.500

Emisyon 211.875 211.875
Katma Deger (KD)

8.959.020 212.188 9.171.208 4.544.625 211.875 13.927.708

Dis Hizmet Alimlar:
(DH) 9.902.130 495.107 10.397.237 10.397.237
KD/DH orani 0.90 0.43 0.87 1.33
Toplam Hasilat 18.861.150 707.295 19.568.445 4.544.625 211.875 24.324.945

Katma degeri ve dis hizmet alimlar1 oranina bakacak olursak, geleneksel bina i¢in
0,9°’ken, yesil binalar i¢in 1,33 olup, %33 artis gostermektedir. Kullaniciya saglanan
potansiyel faydalarin toplami (25 yillik degeri) 4.544.625 TL ve ¢evre icin olan olasi fayda
tutar1 211.875 TL olarak ortaya ¢ikmistir. Sonug¢ olarak geleneksel bina ingaatinin katma

degeri 8.959.020 TL ve genisletilmis katma degeri 13.927.708 TL olmustur.

5. SONUC

Bu calisma kapsaminda yesil binalarin yasam dongiisii boyunca fayda ve maliyet
hesaplamasi ele alinarak, ingaat firmalarinin mali planlama ve finansal tablo olusturulmasi
icin bir metot gelistirilmistir. Insaat sektdriinde faaliyet gdsteren firmalarin yesil bina
standartlarina uygun binalar tasarlayip insa edebilmeleri i¢in, maliyet agisindan risk analizi
yapabilmeleri gerekmektedir. Bu analizler, tahmin edilebilir ve giivenilebilir verilere
lizerinden yapilmaktadir. Finansal tablolar i¢in mevcut olan istatistiksel veriler ve muhasebe
metotlari, yesil binalar1 katma degeri agisindan incelemediginden, bu ¢alismanda

genisletilmis katma degeri muhasebesi sunulmustur. Yesil binalarda paydaslarin arasinda
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dagitilan katma degerinin yan1 sira, olas1 tasarruflar ve azaltilan tiiketimler neticesinde daha

fazla katma degeri saglanmaktadir.

Yesil binalarin ingaatinda yapilan ilave masraflar, firmalar i¢in geri kazanilmayacak bir
harcama gibi gorildiiglinden dolayi, genelde yesil bina girisimlerinde bir engel olarak
diisiiniiliir. Fakat caligmanda genisletilmis katma degerini gbz Oniinde bulundurarak, ilave

masraflarin daha az oldugunu ve amorti edebilirligi

vurgulanmaktadir. Ayrica 25 yillik bir siire zarfinda, bastaki ilave masrafi geri

kazandirip, yesil bina kullanicilarina kazang saglayabilecegi de gosterilmektedir.

Yesil bina standartlarina uygun olarak insa edilen binalarin, standart tipi ve derecesine
bagl olarak, belli oranda ilave masraf gerektirmektedir. Bu miktar, en yiiksek standarttaki

LEED sertifikali binada ana ingaat maliyetinin %10’un altinda oldugu raporlanmistir.

Bu c¢alismadayesil binalarda elektrik ve dogal gaz tiiketiminde tasarruflar, su
tilketiminde alternatif su kaynaklarmin kullanimi, daha az emisyon ve bunlarin yani sira

saglik ve verimlilikten elde edilebilecek faydalari parasal degerlerle ifade edilmistir.

Silver standardina sahip bir yesil binanin insaatinin metrekaresine yaklasik 95 TL ilave
masraf yapilirken, binada ortaya ¢ikan tasarruflar sayesinde bu tutar ilk 10 yilda amorti
edilmekte olup 25 yillik tasarruflardan yaklasik 229 TL/m? degerinde kazang saglanir. O
zaman bina sahipleri 134 TL/m? karli olacaktir.

Gold standardina sahip bir yesil binanin ingaatinin metrekaresine yaklasik 140 TL ilave
masraf yapilirken, binada ortaya ¢ikan tasarruflar sayesinde bu tutar ilk 10 yilda amorti
edilmekte olup 25 willik tasarruflardan yaklasik 345 TL/m? degerinde kazang saglanir.
Boylece bina sahipleri 205 TL/m2 karli olacaktir.

Platinum standardina sahip bir yesil binanin ingaatinin metrekaresine yaklasik 178 TL
ilave masraf yapilirken, binada ortaya ¢ikan tasarruflar sayesinde bu tutar ilk 12 yilda amorti
edilmekte olup 25 yillik tasarruflardan yaklagik 360 TL/m? degerinde kazang saglanir ve

bunun neticesinde bina sahipleri 182 TL/m? karl1 olacaktur.

Stirdiirebilir yesil binalarin dolayli ve dogrudan faydalarini incelemek adina, finansal
hesaplamalar gerektirmektedir. Geleneksel bir binaya gore %5-%10 arasi ilave masraflarla,
binalar yesil standartlarna uygun olacak sekilde yapilabilir ve bu ilave maliyetin
karsiliginda, binanin kullanim siiresince enerji ve su tiiketiminde tasarruf saglanir ve bina

sakinlerinin saglig1 ve verimliligini arttirarak finansal faydalar saglanabilir. Ayrica, bundan
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dolay1 ¢evresel faydalar ise, ¢evredeki yasayan insanlar ve genel bir bakisla, iilkemiz ve

diinyamiz i¢in daha iyi bir yagam alanint miimkiin kilar.
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