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YEġĠL BĠNA PROJE YÖNETĠM SÜREÇLERĠ VE TÜRKĠYE‟DE LEED VE 

BREEAM UYGULAMALARINDA PROJE YÖNETĠMĠ SÜREÇLERĠNE 

ĠLĠġKĠN ÖRNEK BĠR ÇALIġMA 

ÖZET 

Dünyada doğal kaynakların bilinçsizce kullanılması, küresel ısınma ve iklim 

değiĢikliklerinin yarattığı olumsuz etkilerin küresel bir tehdit haline gelmesi, son 

yıllarda „sürdürülebilir kalkınma‟ kavramının önemini iyice artırmıĢ, sürdürülebilir 

kalkınmanın inĢaat sektörüne yansımasıyla „yeĢil bina‟ kavramı ortaya çıkmıĢtır. 

YeĢil bina projelerinin uygulanmaya baĢlamasıyla birlikte, bu binaların çevre dostu 

özelliklerinin belgelendirilmesi, teĢvik edilmesi ve yaygınlaĢmasını sağlayan yeĢil 

bina değerlendirme sistemleri ortaya çıkmıĢtır. „YeĢil bina‟ tasarım anlayıĢı ve yeĢil 

bina sertifika süreçlerinin gereklilikleri, yeĢil bina projelerinin geleneksel projelerden 

farklı bir Ģekilde yönetilmesini gerektirmiĢ, entegre tasarım anlayıĢıyla Ģekillenen bir 

yeĢil bina proje yönetim süreci ihtiyacı doğmuĢtur.  

Tez kapsamında, öncelikle yeĢil binalar ve yeĢil bina değerlendirme sistemleri 

açıklanmakta, dünya genelinde uygulanan yeĢil bina sertifika sistemleri 

anlatılmaktadır. Dünyada ve ülkemizde en yaygın olarak kullanılan LEED ve 

BREEAM projeleri ayrıntılı olarak anlatıldıktan sonra, ülkemizde yakın zamanda 

uygulanmaya baĢlayacak olan Ulusal YeĢil Konut Sertifikası‟nın genel çerçevesi ile 

ilgili bilgi verilmektedir.  

ÇalıĢmanın üçüncü bölümünde, geleneksel proje süreçleri ile yeĢil bina sertifika 

süreçleri bir araya getirilerek bir „yeĢil bina proje yönetim kılavuzu‟ önerisi 

sunulması hedeflenmektedir. Bu bölümde öncelikle, GBCI LEED sertifika sürecinin 

mimari proje tasarım ve yapım süreçlerine entegre edilmesiyle oluĢturulan LEED 

proje yönetim süreci kılavuzuna yer verilmiĢtir. Söz konusu kılavuz, Vijaya 

Yellamraju‟nun LEED-New Construction Project Management adlı kitabındaki 

verilerden derlenmiĢtir. Sonrasında, LEED için oluĢturulmuĢ kılavuz baz alınarak ve 

BRE sertifika süreci ile mimari tasarım ve yapım süreçleri birleĢtirilerek, BREEAM 

projeleri için bir proje yönetim kılavuzu oluĢturulmuĢtur. Bölüm sonunda, geleneksel 

proje, LEED projeleri, ve BREEAM projeleri süreç, ekip ve planlama açısından 

karĢılaĢtırmalı olarak incelenmektedir. 

Tezin dördüncü bölümünde, Türkiye‟de yeĢil bina proje süreçlerinin nasıl geliĢtiği 

üzerine bir alan araĢtırması yapılması hedeflenmiĢtir. Bu kapsamda, 3. bölümde 

oluĢturulan ideal LEED ve BREEAM projeleri yönetim kılavuzları üzerinden, 

katılımcıların her evre için yerine getirmesi gereken sorumluluklar belirlenmiĢ, yeĢil 

bina danıĢmanı, tasarım ekibi ve yüklenici firma olmak üzere 3 tür farklı katılımcı 

için soru formları oluĢturulmuĢtur. Söz konusu soru formları, Türkiye‟de inĢa edilmiĢ 

ve edilmekte olan LEED ve BREEAM projeleri ekiplerine yöneltilerek, bu süreçleri 

nasıl izledikleri, nasıl farklılıklar ve zorluklarla karĢılaĢtıkları araĢtırılmıĢtır. 
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YeĢil bina değerlendirme sistemleri, ülkemizde yeni geliĢmekte olan bir kavramdır, 

ve sertifika süreçlerinin geleneksel proje süreçlerine entegre edilmesinde ve 

katılımcıların sürece alıĢmasında bir takım zorluklarla karĢılaĢılması kaçınılmazdır. 

ÇalıĢmanın sonunda, yapılan araĢtırmalar ve verilen bilgiler 

doğrultusundaTürkiye‟de yeĢil bina projelerinin yönetilmesi sürecinde karĢılaĢılan 

zorluklar ve eksikler saptanmakta, çözüm önerileri getirilmeye çalıĢılmaktadır. 
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GREEN BUILDING PROJECT MANAGEMENT PROCESS  

CASE STUDY ON TURKISH APPLICATIONS OF LEED AND BREEAM IN 

TERMS OF PROJECT MANAGEMENT PROCESS 

SUMMARY 

The consumption of natural resources and energy unconsciously, global warming 

and the negative effects of the ecosystem changes has become a global threat in the 

last decade. Many countries have already started to take meausures for reducing 

greenhouse gases in order to mitigate negative impact of climate changes on the 

environment, society and the economy. As the world has become more sensitive to 

environmental issues, different industries started to seek for solutions in order to 

encourage this effort for „sustainable development‟ which requires the use of natural 

resources without damaging natural and built environment.   

Since buildings generate the substantial resource consumption, contamination, 

climate changes and the global warming, the need for sustainable construction in the 

construction sector has become significant. As a result of the reflection of 

sustainability on the built environmet, a new term „green building‟ emerged as a 

subcomponent of sustainable construction. „Green buildings‟ which are sustainable, 

ecological and environment-friendly have the potential to minimize the negative 

impact of buildings on environmet throughout a building‟s life-cycle. 

In order to document the environment-friendly features of green buildings and to 

draw the attention of the construction sector in these buildings, green building rating 

systems emerged as an evaluation criteria for energy efficiency in green buildings.  

Green building rating systems evaluatethe environmental performance of a building 

against an expressed set of criteria. Environmental performance credits  that are 

necessary to consider a building as „green‟, forms the main structure of green 

building rating systems. Each credit have different points and percentage that differs 

according to the scope of the project and country‟s regional conditions.At the end of 

the evaluation of each credit, an overall score is obtained which shows the 

environmental performance of the building. 

All over the world,countries have developed their own evaluating systems for green 

buildings according to their own conditions and regional priorities. Nowadays, 

building owners in our country has also become more sensitive to sustainable 

construction and started to use green building rating systems in their projects. Since 

Turkey does not have a national green building assessment system, well known 

evaluation systems of other countries are preferred by the building owners. Recently,  

beta version of National Green Building Certification has been published by 

ÇEDBĠK, which will be started to be used in the near future in Turkey. In the second 

part of the thesis, Turkey‟s National Green Building Certification will be defined 

detailly.  
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LEED and BREEAM are the most commonly used  green building rating systems 

not only in the world but also in our country. That is why LEED and BREEAM 

projects have been chosen for this study in order to examine the project management 

process of green buildings in Turkey. 

With the use  of green building rating systems in the construction industry, 

management of green building projects has become an important issue due to the fact 

that green buildings should be managed differently from traditional projects. Green 

buildings need an integrated approach which requires the early involvement of the 

project members at the beginning of the project, and keeping communication 

throughout the project. Green buildings require additional considerations during the 

project process such as design decisions, construction practices, building operation 

and the documentation process of certification system. 

This studyaimsto propose a green building project management guide by combining 

the requirements of certification systems and the architectural project process, and to 

examine the project management process of green buildings in Turkey by applying 

those project management guides on Turkish applications of LEED and BREEAM 

projects. As a result of the study,difficulties and the mistakes throughout the green 

building projects in Turkeywill be determined and solutions for a better and more 

efficiet green building management processwill be suggested. 

In the first part of this thesis, the aim, scope and the methodology of the study will be 

described. In the second part, emergence of green building rating systems will be 

described after detailly definitions of sustainable development and „green building‟ 

terms. The attitude of Turkey toward sustainable development and green buildings 

will also be described in this part . 

In the third part of the thesis, primarily the term „project management‟ is defined and 

the phases of traditional project management process are described.After the 

definitions of „green building project management‟ and „integrated design process‟, 

traditional project management and integrated project management are compared. In 

this part, a LEED project management guide is proposed which define the ideal 

project management process of a LEED Project. Thisproject management guide is 

taken from the book of Vijaya Yellamraju, LEED-New Construction Project 

Management. An other project management guide for BREEAM was also created by 

adapting the project management guide of LEED.At the end of this part, traditional 

projects, LEED and BREEAM projects were compared in terms of process, team and 

planning issues 

In the fourth part, a research has been conducted to examine the project management 

process of LEED and BREEAM projects in Turkey, within the framework of green 

building project management guides which were described in the third part of the 

thesis. For this research, different question forms were prepared for the members of 

the projects according to their responsibilities in every phase of the project process. 

The question forms were addressed to the team members of the LEED and 

BREEAM projects constructed in Turkey in order to examine the differences and the 

difficulties during green building management process in comparison with the 

traditional projects. 

The projects that were examined throughout the study is listed below: 
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 Project 1(LEED Gold) 

Interview with LEED Consultant, ERKE Tasarım- Tuğçe Tunçay,  

Interview with design team , Has Mimarlık-AyĢe Hasol Erktin,  

 Project 2( LEED Gold) 

Interview with LEED Consultant, ERKE Tasarım- Tuğçe Tunçay,  

 Torium AVM (LEED Gold) 

Interview with design team, TAMA Mimarlık-Tolga Arıkan, 

 Türkiye Müteahhitler Birliği Merkezi ( LEED Platinium) 

Interview with LEED Consultant, TURKECO – Eren BaĢtanoğlu,  

Interview with Contractor, MESA Mesken – Tan Sevim 

 Piri Reis Üniversitesi (BREEAM Very good) 

Interview with BREEAM Assessor, TURKECO- Katya Kaya, 

Interview with design team- Kreatif Mimarlık- Erbuğ Bengüler 

The outcomes of the research show that, the early decision of the certification is very 

important for a successful green building project management process. Early 

involvement of the team members and integration of green building requirements to 

design decisions at the begining of the project, lead a succesfull planning process in 

terms of cost, time and quality. At the final part of the study, the outcomes of the 

study and the suggestions for a better and more efficient green building management 

process for Turkey will be described detailly. 

To sum up, green building rating systems is a new term for Turkey. In this adaptation 

process, experiencing difficulties and problems throughout the green building 

management process is inevitable. On the other hand, the research shows that there 

are succesful examples in Turkey which succeedalmost ideal project management 

process.If the certification process andrequirements are understood correctly, and the 

green building project management guides are taken into consideration, more 

successful and efficient results will be obtained. 
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1. GĠRĠġ 

1.1 Tezin Amacı 

Son yıllarda dünyada doğal kaynakların bilinçsizce kullanılması, küresel ısınma ve 

iklim değiĢikliklerinin yarattığı olumsuz etkiler küresel bir tehdit haline gelmeye 

baĢlamıĢtır. Dünya liderleri, iklim değiĢikliklerinin çevre, toplum ve ekonomi 

üzerindeki olumsuz etkilerini hafifletebilmek adına sera gazı salınımlarının 

azaltılabilmesi için ciddi hedefler belirlemeye baĢlamıĢlardır [1]. Söz konusu 

olumsuz etkilerin gündeme gelmesi ve insanların bilinçlenmesiyle, her sektör kendi 

alanında çözümler üreterek bu mücadeleye dâhil olmaya baĢlamıĢtır. Dünyadaki sera 

gazı emisyonu, doğal kaynakların kullanımı ve enerji tüketiminin büyük bir 

kısmından sorumlu olduğu düĢünülürse, inĢaat sektörünün de sürdürülebilir bir 

dönüĢüm içine girmesi kaçınılmaz olmuĢtur [2].  

Sürdürülebilir kalkınmanın inĢaat sektörüne yansıması, sosyal ve çevresel 

sorumluluk anlayıĢıyla tasarlanan, yenilenebilir enerji kaynaklarına yönelmiĢ, yerel 

koĢullara uygun ve çevreye duyarlı ‟yeĢil bina‟ kavramını gündeme getirmiĢtir [3]. 

YeĢil bina projelerinin uygulanmaya baĢlamasıyla birlikte, bu binaların çevre dostu 

özelliklerinin belgelendirilmesi, teĢvik edilmesi ve yaygınlaĢmasını sağlayan yeĢil 

bina değerlendirme sistemleri ortaya çıkmıĢtır. Türkiye de son yıllarda bu konuda 

bilinçlenmeye baĢlamıĢ ve birçok inĢaat firması dünyada yaygın olarak kullanılan 

değerlendirme sistemlerini kendi projelerinde uygulamaya baĢlamıĢtır. 

YeĢil bina değerlendirme sistemlerinin gündeme gelmesiyle, proje yönetim anlayıĢı 

da değiĢmeye baĢlamıĢ, alıĢılagelmiĢ bina tasarım ve yapım süreçlerinden farklı 

olarak bütünsel bir yaklaĢıma ihtiyaç duyulmuĢtur. YeĢil bina projelerinde tasarım, 

yapım ve iĢletme evrelerinde geleneksel projelerden farklı olarak birçok noktanın 

dikkate alınması gerekmekte, katılımcı sayısının artması ve uzmanlık alanlarının 

çeĢitlenmesi nedeniyle, katılımcılar arası eĢ zamanlı ve bütünsel bir koordinasyon 

sağlanması gereği ortaya çıkmaktadır.  Ayrıca, değerlendirme sistemlerinin sertifika 
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süreçlerinin de, tasarım ve yapım aĢamaları ile eĢ zamanlı olarak yürütülmesi 

gerekmektedir. 

Tezin amacı, geleneksel proje süreçleri ile yeĢil bina sertifika süreçlerini bir araya 

getirerek bir yeĢil bina proje yönetim kılavuzu önerisi sunmak; sunulan önerileri 

Türkiye‟de uygulanan yeĢil bina sertifikalı projeler üzerinde uygulayarak, 

Türkiye‟de yeĢil bina proje süreçlerinin nasıl geliĢtiğini araĢtırmak; bu süreçlerde 

karĢılaĢılan zorluk ve eksiklikleri saptamak; Türkiye‟de verimli ve baĢarılı bir yeĢil 

bina yönetim sürecinin uygulanabilmesi için öneriler geliĢtirmektir. 

1.2 Tezin Kapsamı 

Tezin giriĢ bölümünde çalıĢmanın amaç, kapsam ve yöntemi anlatılmaktadır. Ġkinci 

bölümde, sürdürülebilirlik kavramı ve yeĢil bina kavramlarının ayrıntılı tanımları 

yapılmakta, yeĢil bina değerlendirme sistemlerinin ortaya çıkıĢ süreci 

anlatılmaktadır. Dünya genelinde uygulanan yeĢil bina değerlendirme sistemlerinden 

örnekler verildikten sonra, dünyada yaygın olarak kullanılan LEED ve BREEAM 

sertifikaları ayrıntılı olarak incelenmektedir. Sonrasında, Türkiye‟de yeĢil binalar ile 

ilgili giriĢimler anlatılmıĢ, Türkiye‟de inĢa edilmiĢ veya inĢa edilmekte olan LEED 

ve BREEAM sertifikalı yapım projelerine yer verilmiĢtir. Ayrıca bu bölümün 

sonunda, Çevre Dostu Binalar Derneği (ÇEDBĠK) tarafından 2012 Aralık ayında 

duyurulan ve Türkiye‟de çok yakın zamanda uygulanmaya baĢlayacak olan, Ulusal 

YeĢil Konut Sertifikası‟nın genel çerçevesi ile ilgili bilgi verilmektedir. 

ÇalıĢmanın üçüncü bölümünde, proje yönetimi ve proje yönetim süreci kavramları 

açıklanmakta, geleneksel proje yönetim süreçleri ve entegre proje yönetim süreçleri 

karĢılaĢtırmalı olarak anlatılmaktadır. 3. bölümün 4. kısmında GBCI LEED sertifika 

sürecinin mimari proje tasarım ve yapım süreçlerine entegre edilmesiyle oluĢturulan 

LEED Proje Yönetim Sürecin Kılavuzu‟na yer verilmektedir. Bu kılavuz, Vijaya 

Yellamraju‟nun LEED-New Construction Project Management adlı kitabındaki 

verilerden derlenmiĢtir. 3. Bölümün 5. kısmında ise,  BREEAM projeleri yönetim 

süreçleri incelenmiĢ, BRE sertifika süreci ile mimari tasarım ve yapım süreçleri 

birleĢtirilerek, BREEAM projeleri için bir Proje Yönetim Süreci Kılavuzu 

oluĢturulmuĢtur. Bu kılavuz, literatürdeki BREEAM ile ilgili çalıĢmalardan 

faydalanılarak ve LEED için oluĢturulmuĢ kılavuz baz alınarak oluĢturulmuĢtur. Bu 

bölümün sonuç kısmında, geleneksel proje, LEED projeleri, ve BREEAM projeleri 
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süreç, ekip ve planlama açısından karĢılaĢtırılmıĢ, ve ulaĢılan sonuçlara yer 

verilmiĢtir. 

Tezin dördüncü bölümünde, Türkiye‟de inĢa edilmiĢ ve edilmekte olan LEED ve 

BREEAM sertifika adayı projelerde, proje yönetim süreçlerinin nasıl izlendiği 

üzerine yapılan bir alan araĢtırmasına yer verilmektedir. Bu kapsamda, 3. bölümde 

oluĢturulan ideal LEED ve BREEAM projeleri yönetim kılavuzları üzerinden, hangi 

aĢamalarda, hangi katılımcıların hangi görevleri yerine getirmeleri gerektiği 

belirlenmekte, yeĢil bina danıĢmanı, tasarım ekibi ve yüklenici firma olmak üzere 3 

tür farklı katılımcıdan doldurması istenen soru formları tanıtılmaktadır. Söz konusu 

soru formları, Türkiye‟de inĢa edilmiĢ ve edilmekte olan LEED ve BREEAM 

projeleri ekiplerine yöneltilerek, bu süreçleri nasıl izledikleri, nasıl farklılıklar ve 

zorluklarla karĢılaĢtıkları araĢtırılmaktadır. 

Sonuç kısmında ise, yapılan araĢtırmalar ve verilen bilgiler doğrultusunda 

Türkiye‟de yeĢil bina projelerinin yönetilmesi sürecinde karĢılaĢılan zorluklar ve 

eksikler saptanmakta, çözüm önerileri getirilmeye çalıĢılmaktadır. 

Tez kapsamında, yeĢil binalar, yeĢil bina değerlendirme sistemleri, LEED ve 

BREEAM sertifika programları, proje yönetim süreçleri açısından ele alınmıĢtır. 

ÇalıĢma kapsamında, LEED ve BREEAM sertifikaları ile ilgili genel bilgi 

verilmiĢtir, ancak baĢlıbaĢına ayrı bir tez konusu olan sertifika kategorileri ve 

kredileri ile ilgili teknik bilgi ve detaylara değinilmemiĢtir. 

1.3 Tezin Yöntemi 

Bu çalıĢmada öncelikle sürdürülebilirlik kavramı, yeĢil binalar, yeĢil bina sertifika 

sistemleri ve proje yönetim süreçleri ile ilgili literatür araĢtırması yapılmıĢ, konuyla 

ilgili yazılmıĢ kitap, makale, tez ve elektronik kaynaklar taranmıĢtır.  

Literatür araĢtırmasında, konu ile ilgili yerli ve yabancı kurumların kaynaklarından 

faydalanılmıĢtır. LEED ve BREEAM ile ilgili en güncel bilgilerin edinilebilmesi için 

USGBC ve BRE‟nin resmi Ġnternet sitelerine baĢvurulmuĢtur. Tezin üçüncü 

bölümünde yer verilen „ideal LEED proje yönetim süreci kılavuzu‟ ve süreci ile ilgili 

bilgiler Vijaya Yellamraju‟nun LEED-New Construction Project Management adlı 

kitabından derlenmiĢtir. Yine aynı bölümde yer verilen „ideal BREEAM proje 

yönetim kılavuzları‟ ise, literatürdeki kaynaklardan ve BRE resmi Ġnternet sitesinden 
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elde edilen veriler ıĢığında, Vijaya Yellamraju‟nun LEED için oluĢturduğu 

tablolardan uyarlanarak oluĢturulmuĢtur. 

Tezin dördüncü bölümünde, alan çalıĢması kapsamında, üçüncü bölümde yer verilen 

ideal proje yönetim kılavuzları referans alınarak LEED ve BREEAM proje ekiplerine 

yöneltilecek soru formları hazırlanmıĢtır. Söz konusu soru formları, Türkiye‟de inĢa 

edilmiĢ ve edilmekte olan bazı LEED ve BREEAM sertifikalı projelerin ekiplerine 

yöneltilmiĢtir. Bu kapsamda, söz konusu projelerin katılımcıları ile kiĢisel 

görüĢmeler gerçekleĢtirilmiĢtir.  

Sonuç bölümünde, yapılan çalıĢma ve görüĢmeler sonucu elde edilen bilgiler 

ıĢığında, Türkiye‟de LEED ve BREEAM projeleri süreçlerinin nasıl geliĢtiği 

konusunda elde edilen sonuçlara,  yaĢanan zorluklara ve proje sürecindeki 

eksikliklere yer verilmiĢtir. Elde edilen veriler doğrultusunda, ülkemizde daha 

verimli ve baĢarılı bir yeĢil bina proje yönetim sürecinin sağlanabilmesi için öneriler 

sunulmuĢtur. 
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2. YEġĠL BĠNALAR VE ÇEVRESEL DEĞERLENDĠRME SĠSTEMLERĠ 

Tezin bu bölümünde, sürdürülebilirlik kavramı ve yeĢil bina kavramlarının ayrıntılı 

tanımları yapılacak, yeĢil bina değerlendirme sistemlerinin ortaya çıkıĢ süreci 

anlatılacaktır. Dünya genelinde uygulanan yeĢil bina değerlendirme  sistemlerinden 

örnekler verildikten sonra, dünyada en yaygın olarak kullanılan LEED ve BREEAM 

sertifikaları ayrıntılı olarak incelenecektir. Sonrasında, Türkiye‟de yeĢil binalar ile 

ilgili giriĢimler anlatılacak, Türkiye‟de uygulanmıĢ LEED ve BREEAM sertifikalı 

projelere yer verilecektir. Ayrıca bu bölümün sonunda, Türkiye‟de çok yakın 

zamanda uygulanmaya baĢlayacak olan,  Çevre Dostu Binalar Derneği (ÇEDBĠK) 

tarafından 2012 Aralık ayında duyurulan, Ulusal YeĢil Konut Sertifikası‟nın genel 

çerçevesi ile ilgili bilgi verilecektir. 

2.1 Sürdürülebilirlik Kavramı ve YeĢil Bina 

1987 yılında BirleĢmiĢ Milletler tarafından “Ortak Geleceğimiz” adıyla yayınlanan 

“Brundtland Raporu”nda, “sürdürülebilir kalkınma” kavramı, bugünün  

gereksinimlerini gelecek nesillerin kendi gereksinimlerini karĢılayabilme 

yeteneklerini tehlikeye atmadan karĢılayabilmek olarak tanımlanmıĢtır [4]. Belirli bir 

disiplin ya da alanla sınırlı olmayan sürdürülebilir kalkınma,  gıdadan inĢaat 

sektörüne oldukça geniĢ bir yelpazeyi kapsamakta ve her canlıyı ve her alanı 

ilgilendirmektedir [5]. Sürdürülebilirlik kavramının inĢaat alanına yansımasıyla 

sürdürülebilir inĢaat kavramı gündeme gelmiĢ, sürdürülebilir inĢaat kavramının 

yaĢanabilir binalar ile özelleĢmesiyle de “yeĢil bina kavramı” ortaya çıkmıĢtır [6].  

“YeĢil Bina” kavramı ya da en azından yeĢil bina prensipleri, aslında binlerce yıldır  

mimarlık pratiğinin içinde var olan kavramlardır. Tarihteki birçok yerel mimari 

örneğinde doğal iklim koĢullarına uyum sağlayan yapılar planlandığı ve inĢa edildiği 

görülmektedir. Ġyi tasarlanmıĢ bir yeĢil bina projesinin  güneĢ ve  rüzgârın 

avantajlarından en iyi Ģekilde faydalanabilmesi, yerel iklim koĢulları göz önünde 

bulundurularak tasarlanmıĢ olması  ve enerji, su ve kaynak verimliliğini sağlayabilen 

bina sistemleri ve elemanlarını  içermesi beklenir. 20.  yüzyılda ısıtma ve soğutma 
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sistemlerinin ortaya çıkmasıyla, iç ortam koĢullarını  kontrol etmek ve değiĢtirmek, 

dıĢ ortama ve iklim koĢullarına göre tasarım yapmaktan daha kolay gelmiĢ, binalar 

bulundukları çevreden  yalıtılmıĢ bir Ģekilde düĢünülmeye ve fosil yakıtlarla üretilen 

enerjiyi tüketir duruma gelmiĢtir. Ve böylece binalar yeryüzündeki enerjinin 

çoğunluğunu tüketen kaynaklar olmaya baĢlamıĢtır. Binalar ve yerleĢimler,  küresel 

ısınmanın baĢlıca sebeplerinden biri olan CO2 salınımının %40‟ı,su kullanımının 

yaklaĢık %12‟si, atıkların %65‟i ve elektrik tüketiminin de %71‟inden sorumludurlar 

[3].   

1970‟lerde enerji krizinin ortaya çıkmasıyla birlikte, enerji etkin ve yeĢil bina 

kavramına eğilim yeniden baĢlamıĢtır. Çevresel endiĢelerin göz önünde 

bulundurulduğu tasarım anlayıĢı ortaya çıkmaya baĢlasa da, o dönemde moda bir 

kavram olmaktan öteye gidememiĢ ve 1980‟lerde yakıt fiyatlarının yeniden düĢmesi 

ve devlet politikalarının değiĢmesiyle yok olmaya baĢlamıĢtır.  Dönem dönem ortaya 

çıkan bu çabalara rağmen, yeĢil bina kavramı tam anlamıyla modern mimarinin bir 

parçası olmayı baĢaramamıĢtır [7]. Günümüzde gelinen noktada, binaların enerji 

tüketimindeki ve iklim değiĢikliğindeki olumsuz etkilerinin ortaya çıkmasıyla 

birlikte  durumun ciddiyetinin farkına varılmaya baĢlanmıĢ ve binaların enerji etkin 

yöntemlerle tasarlanması, inĢa edilmesi ve iĢletilmesi için çabalar yeniden 

canlanmıĢtır.  

2.2 YeĢil Bina Değerlendirme Sistemleri 

Dünya genelinde sürdürülebilir geliĢmenin farklı alanlarına odaklanmıĢ ve farklı 

tiplerde projeler için geliĢtirilmiĢ birçok bina değerlendirme yöntemi mevcuttur. 

YaĢam döngüsü değerlendirmesi, yaĢam döngüsü maliyet analizi, enerji sistemleri 

tasarımı, performans değerlendirmesi, üretkenlik analizi, iç ortam hava kalitesi 

değerlendirmeleri, iĢletme ve bakım optimizasyonu gibi yöntemler bu araçlardan 

bazılarıdır [8]. 

Yapıların çevresel etkilerinin objektif olarak ortaya konmasında yeĢil bina 

değerlendirme sistemleri ve sertifika programlarının önemli rolü vardır. Bu sistemler 

yapım sektöründeki katılımcıların dikkatini çevresel sorunlara çekerek, sektörün 

çevre üzerindeki zararlarını önlemek için de önemli faydalar sağlamaktadır. YaĢam 

döngüsü analizleri daha çok tasarım aĢamasına hitap eden araçlar olduğundan, 
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kriterlere dayalı sertifika sistemleri, geniĢ kapsamlı olmaları, uygulama kolaylıkları, 

objektif ve kolay anlaĢılır olması nedeniyle ön plana çıkmaktadır [9]. 

YeĢil bina sertifika  programları bir binanın çevresel performansını bir dizi kritere 

göre değerlendiren ve ölçen sistemlerdir. Binanın sürdürülebilir bir bina 

sayılabilmesi için gerekli kriterlerin bütünü sertifika sistemlerinin ana iskeletini 

oluĢturmaktadır. Söz konusu kriterlerin projenin tipine, bulunduğu ülke ve coğrafi 

koĢullarına göre değiĢen puan ve ağırlıkları vardır. Değerlendirme sonucunda her bir 

kriterden alınan puana göre toplam skor elde edilir ve elde edilen skor binanın 

çevresel performans seviyesini gösterir. Cole‟a göre sertifika sistemleri üç ana 

bileĢenden oluĢmaktadır [10] : 

 Yapı: Açıkça belirlenmiĢ ve belirli bir mantık çerçevesinde düzenlenmiĢ bir 

dizi çevresel performans kriteri, 

 Puanlama: Kriterlerdeki performansların karĢılanması durumunda o kriter 

için kazanılan puan veya krediler, 

 Sonuç: Binanın toplam çevresel performansını gösteren bir araç. 

2.3 Dünya Genelinde Uygulanan YeĢil Bina Değerlendirme Sistemleri 

Dünyada birçok ülke kendi yerel koĢullarını,  gereksinimlerini, kültürel adaptasyon 

ve hukuki alt yapılarını göz önünde bulundurarak kendi yeĢil bina standartlarını ve 

sertifika  sistemlerini geliĢtirmiĢtir. 1990 yılında Ġngiltere‟de  Bina AraĢtırma Kurulu  

(BRE) tarafından geliĢtirilen BREEAM,  binalar için geliĢtirilmiĢ ölçütlere dayalı 

sertifika sistemlerinin ilkidir. Sonrasında LEED (ABD), SBTool ( Uluslararası), 

Green Star (Avustralya), CASBEE (Japonya) gibi birçok sertifika program 

geliĢtirilmiĢ ve yaygın olarak kullanılmaya baĢlamıĢtır [11].  Çizelge 2.1 ‟de, dünya 

genelinde kullanılan sertifika sistemleri ve kullanıldıkları ülkeler görülmektedir [12]. 

2.3.1 LEED 

1993‟te Amerikan YeĢil Bina Konseyi‟nin  (US Green Building Council, USGBC) 

kurulmasından sonra, yeĢil binaların tanımlanması ve değerlendirilmesi  

gereksinimiortaya çıkmıĢ ve bunun sonucunda ilk LEED pilot projesi (LEED version 

1.0)  1998yılında yayınlanmıĢtır. ġu an kullanılan LEED 2009 (LEED version 3.0) 

versiyonuna kadar birçok revizyon yapılmıĢtır [13].  
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Çizelge 2.1: Dünya Genelinde Kullanılan YeĢil Bina Değerlendirme Sistemleri[12]. 

 

Binanın çevresel performansını, tüm yaĢam döngüsünü dikkate alarak  bir dizi kritere 

göre değerlendiren  ulusal ve uluslararası bir değerlendirme sistemi olan LEED 

gönüllü bir teĢebbüstür [14].LEED sertifika çeĢitleri, farklı bina tiplerine, sektöre ve 

projenin kapsamına göre Ģu Ģekilde çeĢitlenmektedir [15] : 

 LEED-NC: Yeni inĢaat ve renovasyon (LEED New Construction and 

Renovation ) 

ÜLKE  DEĞERLENDĠRME SĠSTEMĠ

Almanya DGNB, CEPHEUS 

Amerika BirleĢik Devletleri LEED, Living Building Challenge, Green Globes

Build it Green, NAHB NGBS, IGCC 

Avustralya Nabers, Green Star 

BirleĢik Arap Emirlikleri Estidama 

BirleĢik Krallık BREEAM 

Brezilya AQUA, LEED Brasil 

Çin Halk Cumhuriyeti GBAS 

Filipinler BERDE 

Fransa HQE 

Güney Afrika Green Star SA 

Hindistan GRIHA 

Hollanda BREEAM Netherlands 

Hong Kong HKBEAM 

Ġspanya VERDE 

Ġsviçre Minergie 

Ġtalya Protocollo Itaca 

Japonya CASBEE 

Kanada LEED Canada, Green Globes 

Malezya GBI Malaysia 

Meksika LEED Mexico 

Pakistan IAPGSA (Pakistan Green Sustainable

Architecture) 

Portekiz Lider A 

Singapur Green Mark 

Yeni Zelanda Green Star NZ                   
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 LEED-EB: Mevcut Binalar: ĠĢletim ve Bakım (Existing Buildings: 

Operations and Maintenence) 

 LEED-CI: Ticari iç  mekânlar (Commercial Interiors) 

 LEED-CS: Çekirdek ve Kabuk (Core-and-Shell ) 

 LEED-H: Konutlar  (Homes) 

 LEED-ND: Bölgesel GeliĢim (Neighborhood Development) 

 LEED-R: AlıĢveriĢ Merkezleri  (Retail) 

 LEED-SCH: Okullar (Schools) 

 LEED- HC: Sağlık Binaları (Healthcare)    

LEED  değerlendirme sistemi binaların tasarım, yapım ve iĢletme aĢamalarını göz 

önünde bulundurarak bir çerçeve sunar ve binaların çevresel performansını 7 farklı  

kategori altında puanlandırır. Kategori içerikleri ve puanlama ağırlıkları kategoriler 

arasında farklılık gösterebilmektedir.  Çizelge 2. 2 ‟de, bir LEED–NC projesinde yer 

alan kategoriler ve puanlar görülmektedir [16] . 

Çizelge 2.2: LEED Sertifikası Kategori ve Puanları [16]. 

  LEED KATEGORĠLERĠ PUAN TOPLAM 

K
A

T
E

G
O

R
Ġ 

P
U

A
N

L
A

R
I 

Sürdürülebilir Araziler   26 

100 

Su Kullanımında Etkinlik 10 

Enerji ve Atmosfer 35 

Malzeme ve Kaynaklar 14 

Ġç Hava Kalitesi 15 

B
O

N
U

S
 

P
U

A
N

L
A

R
 

Ġnovasyon ve Tasarım* 6 

10 

Bölgesel Öncelik** 4 

  TOPLAM     110 

*Ġnovasyon için toplam 5 puan, LEED AP kullanılırsa +1 puan alınabilir. 

**Bu krediden ABD dıĢında puan alınamamaktadır. 
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LEED kategorilerinin ağırlıkları, binanın çevreye etkisi ve kiĢiye yararı dikkate 

alınarak belirlenir. Değerlendirme 100 puanlık bir sistem üzerinden yapılır. 

Ġnovasyon, Tasarım ve Yerel Öncelik kategorilerinden de ekstra 10 puan 

kazanılabilir. Ayrıca, her kategoride puan getirmeyen, ancak sağlanması zorunlu olan 

ön koĢullar vardır. Hangi skor hedeflenirse hedeflensin, ön koĢulların yerine 

getirilmesi, projenin sertifika değerlendirmesine kabul edilebilmesi için zorunludur. 

Bir LEED projesinde yerine getirilmesi gereken ön koĢullar Ģunlardır [17] :  

 Sürdürülebilir Araziler:  

SSP1- ĠnĢaat Aktivitelerinden çıkan kirliliğin önlenmesi 

 Su Tasarrufu:  

WE1- Su kullanımının azaltılması 

 Enerji ve Atmosfer:  

EAP1-Bina Enerji Sistemlerinin Temel ĠĢletmeye Alınması 

EAP 2- Minimum Enerji Performansı 

EAP 3-Temel Refrigerant Yönetimi 

 Malzeme ve Kaynaklar 

MRP1-DönüĢtürülmüĢ Malzemelerin kullanımı ve depolanması 

 Ġç Hava Kalitesi 

EQP1- Minimum Ġç Hava Kalitesi Performansı 

EQP2-Sigara Ġçilmemesi 

LEED projelerinde, tasarım ve yapım bittikten sonra tek bir sertifika alınır. Puanlama 

sonucunda 4 farklı seviyede sertifikalandırma yapılır. Çizelge 2.4‟de, projelerin 

puanlarına göre alabilecekleri çeĢitli seviyelerdeki sertifika dereceleri görülmektedir. 

Çizelge 2.3: LEED Sertifikası Derece ve Puanları. 

 

Sertifika Derecesi Puan

Sertifika 40-49 Puan

  GümüĢ 50-59 Puan

  Altın  60-79 Puan

   Platin 80 Puan ve üzeri

LEED SERTĠFĠKASI DERECELERĠ



11 

 

2.3.2 BREEAM 

1990 yılında Ġngiltere‟de  Bina AraĢtırma Kurulu (BRE) tarafından geliĢtirilen 

BREEAM  (Bina AraĢtırma Kurumu Çevre Değerlendirme Yöntemi ),  binalar için 

geliĢtirilmiĢ ölçütlere dayalı ilk sertifika sistemidir [18]. Ġlk aĢamada  konutlar ve 

ofisler için iki versiyon halinde yayımlanan  BREEAM‟in  ilk versiyonları daha çok 

Ġngiltere koĢulları için geliĢtirilmiĢ sistemler olduğundan, baĢka ülkelere uyum 

sağlanmasında sıkıntılar yaĢanmıĢtır. Bu sebeple, 2008 yılından itibaren 

BREEAM‟in uluslararası versiyonları piyasaya sürülmüĢtür. BREEAM,  günümüzde 

farklı bina tipleri ve ülkelerine göre farklılaĢan Ģemalar sunmaktadır [19] : 

 BREEAM  UK 

o BREEAM Toplu YaĢam Alanları  

o BREEAM Yeni Yapılar  

o BREEAM Sürdürülebilir Konutlar için Kodlar  

o BREEAM Mevcut Yapılar  

o BREEAM Yenileme 

o BREEAM EkoEvler  

 BREEAM Uluslararası (Ülkemizde uygulanabilecek BREEAM 

versiyonları bu kategoriye girmektedir.)  

o BREEAM Uluslararası Avrupa: Ofisler 

o BREEAM Uluslararası Avrupa: Endüstriyel Binalar 

o BREEAM Uluslararası Avrupa: AlıĢveriĢ Merkezleri 

o BREEAM Uluslararası Avrupa: Toyota SatıĢ Mağazaları 

o BREEAM Uluslararsı BESPOKE  (belirtilen Ģemalar dıĢında kalan 

binalar için sipariĢ usulü sertifika sistemi) 

 BREEAM Körfez Ülkeleri 

BREEAM değerlendirme sistemi, binaların çevresel performansını 9 farklı  kategori 

altında değerlendirmektedir. Her kategorinin belirli bir yüzdesi ve çevreye olan 

etkilerine göre  belirlenen ağırlık katsayısı vardır. Ağırlıklar ülke ve coğrafi koĢullara 
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göre farklılık göstermektedir. Çizelge 2.4 ‟de, BREEAM Avrupa sistemindeki 

kategori ve kredi ağırlıkları görülmektedir [16] : 

Çizelge 2.4:BREEAM Sertifikası Kategori ve Puanları [16]. 

 

Değerlendirme sonucunda herbir kategoriden alınan puanlar o kategori için 

belirlenmiĢ olan ağırlık kat sayısı ile çarpılarak ağırlıklı toplam puan elde edilir.  

LEED'de olduğu gibi BREEAM'de de sertifika alınabilmesi için gerekli belirli ön 

koĢulların sağlanması gerekmektedir. Ancak, BREEAM projelerinde yerine 

getirilmesi gereken ön koĢullar hedeflenen seviyeye göre farklılık göstermektedir 

[16]. 

 Geçti alabilmek için ön koĢullar:  

Yönetim: MAN 1- ĠĢletmeye Alma 

Sağlık ve Ġyi Hal: HEA 4-Yüksek Frekanslı Aydınlanma 

Sağlık ve Ġyi Hal: HEA 12- Mikrobiyal Kirlilik 

 % 45 alabilmek için ön koĢullar:  

Su: WAT 1-Su tüketimi 

Su: WAT 2-Su sayacı 

 %55 almak için önkoĢullar: 

Enerji: ENE 2-Enerji Kullanım Sayacı 

Arazi Kullanımı ve Ekoloji: LE 4-Ekolojiye Etkiyi Azaltma 

 

BREEAM KATEGORİLERİ AĞIRLIK KREDİ % KREDİ

Yönetim 12 10 1;2

Sağlık ve Refah 15 13 1;15

Enerji 19 24 0;79

Ulaştırma 8 10 0;8

Su 6 6 1;0

Malzeme 12;5 13 0.96

Atık 7;5 7.0 1,07

Toprak Kullanımı ve 

Ekoloji
10 10 1

Kirlilik 10 12 0.83

TOPLAM 100 105 0.95
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 %70 almak için ön koĢullar: 

Yönetim: MAN 2-DüĢünceli Müteahhit 

Yönetim: MAN 4- Bina Kullanım Kılavuzu 

Enerji: ENE 5- DüĢük ve Sıfır Karbon Teknolojileri 

Atık: WTS 3- DönüĢtürülmüĢ Atığın Depolanması  

            Enerji: ENE 1- CO2 salınımının düĢürülmesi 

 %85 almak için önkoĢullar: 

Yukarıda belirtilen kredilerin hepsi ve iĢletmeye alma puanından 2 kredi, düĢünceli 

müteahhit puanından 2 kredi, su tüketiminden 3 kredi ve en az 10 enerji puanı 

Puanlama sonucunda 5 farklı seviyede sertifikalandırma yapılır. Çizelge 2.5‟de, 

projelerin puan ağırlıklarına göre alabilecekleri çeĢitli seviyelerdeki sertifika 

dereceleri görülmektedir. 

Çizelge 2.5:BREEAM Sertifikası Derece ve Puanları 

 

Ayrıca, BREEAM projelerinde tasarım aĢaması için ‟Tasarım(interim)‟, inĢaat 

sonrası için‟inĢaat sonrası (final)‟sertifikası olmak üzere 2 farklı aĢamada sertifika 

alınabilir [20] . 

2.4 Türkiye‟de YeĢil Bina Değerlendirme Sistemleri 

Dünyada olduğu gibi ülkemizde de, son yıllarda inĢaat sektörünün çevre üzerindeki 

olumsuz etkilerini önlemek için farkındalık artmıĢ ve çeĢitli adımlar atılmaya 

baĢlanmıĢtır. Mayıs 2007‟de yürürlüğe giren 5627 sayılı Enerji Verimliliği Kanunu, 

14 Nisan 2008‟de yayınlanan “Merkezi Isıtma ve Sıhhi Sıcak Su Sistemlerinde 

Isınma ve Sıhhi Sıcak Su Giderlerinin PaylaĢtırılmasına Yönelik Yönetmelik [21], 5 

Aralık 2008 tarihinde Resmi Gazete‟de yayınlanan‟Binalarda Enerji Performansı 

Sertifika Derecesi Puan

Geçer (Pass) % 30 - % 45

Ġyi (Good) % 45 - % 55

Çok iy (Very Good) % 55 - % 70

Mükemmel (Excellent)  % 70 - % 85         

Olağanüstü (Outstanding) % 85 ve üzeri     

BREEAM SERTĠFĠKASI DERECELERĠ
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Yönetmeliği (BEPY) [22],  1 Ocak 2011 tarihi itibariyle‟Enerji Kimlik Belgesi‟ 

uygulamasının yeni yapılar için zorunlu hale getirilmesi, bu konuda devlet 

giriĢimindeki önemli adımlar olmuĢtur. 

Ayrıca son yıllarda, çevre duyarlılığı yüksek firmaların projelerine  LEED, 

BREEAM,  DGNB  gibi uluslararası sertifikalar almasıyla, ülkemizde sürdürülebilir 

yaklaĢımlar konusundaki bilinç artmaya baĢlamıĢtır. GBCI‟ın 2013 Mart ayı 

verilerine göre Türkiye‟ de 29 adet LEED sertifikalı bina ve  98 adet LEED 

sertifikası adayı kayıtlı proje bulunmaktadır [23]. ÇizelgeA.1 ve A.2 Türkiye‟de 

sertifika almıĢ ve sertifika adayı  LEED projelerini göstermektedir. BRE‟nin 2013 

Mart ayı verilerine göre ise Türkiye‟de 13 adet sertifikalı ve 14 adet sertifika adayı 

kayıtlı  BREEAM projesi bulunmaktadır [24]. Çizelge A.3 Türkiye‟de sertifika almıĢ 

ve sertifika adayı  BREEAM  projelerini göstermektedir.  Ayrıca, ülkemizde 1 bina 

Alman DGNB (Deutsche Gesellschaft fur Nachhaltiges Bauen) sertifikası almaya 

hak kazanmıĢtır [25]. 

Çevre Dostu Binalar Derneği (ÇEDBĠK) ‟in toplum bilincini ve farkındalığını 

arttırma  konusundaki ciddi giriĢimleri ve ulusal yeĢil bina sertifikasyonu 

hazırlanmasına yönelik çalıĢmaları da, ülkemizde bu konuda önemli adımlar 

atılmasını sağlamıĢtır. Eylül 2009'da BRE Global ile karĢılıklı iyi niyet anlaĢması 

imzalanarak  BREEAM„i Türkiye koĢullarına göre adapte ederek ulusal bir yeĢil bina 

değerlendirme sisteminin temelleri atılmıĢtır. Ayrıca, Kasım 2010‟da DGNB, Mart 

2011‟de USGBC ile iyi niyet anlaĢması imzalanmıĢ, Haziran 2012‟de WGBC Full 

Konsey üyeliği ilan edilmiĢtir [26].  

2012 ve 2013 yıllarında Çevre Dostu YeĢil Binalar Derneği, T.C. Çevre ve ġehircilik 

Bakanlığı ve TOKĠ'nin desteğiyle düzenlenen Uluslararası YeĢil Binalar Zirveleri ile 

Türkiye‟de binaların çevresel etkileri konusunda farkındalık oluĢturmak, bilgi ve 

bilinç düzeyini yükseltmek, yeĢil binaların gerekliliği konusunu Türkiye'nin 

gündemine taĢımak konusunda önemli adımlar atılmıĢtır. Ayrıca, 2. Uluslararası 

YeĢil Binalar Zirvesi'nde, 100'den fazla akademisyen, sivil toplum kuruluĢu ve 

sektör temsilcisinin ortak aklı doğrultusunda Ģekillenen ulusal "YeĢil Bina 

Sertifikası"  kılavuzunun tanıtımı da yapılmıĢtır. Çevre Dostu YeĢil Binalar Derneği 

ve Çevre ve ġehircilik Bakanlığı, Ulusal YeĢil Bina Sertifika sisteminin 

oluĢturulması konusunda iĢbirliği koĢullarını belirleyen bir protokol imzalamıĢtır 

[27]. 
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2.4.1 Ulusal YeĢil Bina Sertifikası 

Dünya ülkelerinden pek çoğu kendi değerlendirme sistemlerini geliĢtirmiĢtir. Ġklim 

farklılıkları, malzeme yeterliliği ve coğrafya faklılıkları, enerji üretimi, kültürel 

adaptasyon ve hukuki alt yapı konusundaki kadar farklılıklar küresel bir standart 

oluĢturulması yerine, her ülkenin kendi koĢullarına göre bir sertifika sistemi 

belirlemesi gerekliliğini ortaya çıkarmıĢtır [28].  

Türkiye‟deki yerel değerlendirme sistemi ihtiyacına karĢılık, ÇEDBĠK 2012 Aralık 

ayında, yerel koĢullara uygun, Türkçe ama referans verdiği standartlar  LEED, 

BREEAM, DGNB standartlarında bir değerlendirme sistemi olan Ulusal YeĢil Konut 

Sertifikası‟nın beta versiyonunu yayımlamıĢtır. OluĢturulan bu yeni sertifikanın 

esnekliği, TR standartlarına uygunluğu, iĢverene maliyeti düĢürmesi, istenen 

sürdürülebilirlik seviyesine ulaĢma potansiyeli, revizyonların yerel geri bildirimlerle 

yapılabilmesi gibi özellikleri sertifikanın avantajları arasında sayılabilir [26]. 

8 ana baĢlık ve 49 konudan oluĢacak olan YeĢil Konut Sertifikası‟nın ana baĢlıkları 

Ģu Ģekilde sıralanabilir [29] : 

 BütünleĢik YeĢil Proje Yönetimi 

 Arazi Kullanımı 

 Su Kullanımı 

 Enerji Kullanımı 

 Sağlık ve Konfor 

 Malzeme ve Kaynak Kullanımı 

 Konutta YaĢam 

 ĠĢletme ve Bakım 

Puanlama sonucu 4 farklı sonuç elde edilebilir [30]: 

 Tek Yaprak:Geçti-Certification-Pass 

 2 Yaprak:Silver-Good 

 3 Yaprak:Gold-Very Good 

 4 Yaprak:Platin-Excellent 
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ġubat 2013‟de gerçekleĢtirilen 2. Uluslararası YeĢil Bina Zirvesi Sonuç 

Bildirgesinde, Türkiye‟nin sürdürülebilirlik politikaları ve Ulusal Konut Sertifikası 

ile ilgili görüĢleri aĢağıdaki gibi sıralanmıĢtır [27] : 

1. Türkiye‟nin kalkınma stratejisi, sürdürülebilir kentsel dönüĢüm, enerji 

verimliliği ve yeĢil bina uygulamalarını da içermelidir 

2. Sürdürülebilirlik kent ölçeğinde ele alınmalı; parsel ya da bina bazındaki 

çalıĢmalarla kısıtlı kalmamalıdır. Kentsel sürdürülebilirlik açısından 

belediyeler daha etkin roller üstlenmelidir. 

3. Kentsel dönüĢüm ve dar gelirliler için konut konuları “enerji verimliliği” ve 

“yeĢil bina” uygulamalarıyla birlikte ele alınmalı, kentsel dönüĢümde, mevcut 

binaların yıkılması ve yeniden yapılmasının yanı sıra, elveriĢli olanlar da 

iyileĢtirilerek değerlendirilmelidir. Sürdürülebilirlik kavramı, mevcut yapılar 

ve toplu konutlar için “iĢletme giderleri” açısından da ele alınmalıdır. 

4. YeĢil binaların maliyeti, gün geçtikçe standart maliyetlere yaklaĢmakta ve 

bazı durumlarda eĢdeğer olmaktadır. Sanılanın aksine yeĢil binalar, inĢaat 

maliyetlerini kayda değer oranda artırmamaktadır. Proje geliĢtirme sürecinde, 

yatırımcılar tarafından bu durum gözönünde bulundurularak yatırım kararları 

verilmelidir. 

5. Üniversiteler müfredat ve araĢtırma açısından YeĢil Binaları gündemine 

almalı, YeĢil Kampüsler desteklenmelidir. 

6. Kamu yatırımlarına sürdürülebilirlik koĢulu getirilerek sürdürülebilirlik 

konusunda devlet öncü rol üstlenmelidir. Devlet, mevcut kamu binalarının 

yeĢile dönüĢtürülmesini ivedilikle programına almalı ve bu konuda 

kamuoyuna öncülük etmelidir. 

7. Sermaye Piyasası Kurulu, gayrimenkul değerlemelerinde, yeĢil bina belgeli 

binaların daha değerli olarak nitelendirilmesi için çalıĢma yürütmelidir. Bu 

çerçevede, Gayrimenkul sektörü değer tablosunda yeĢil olan ve olmayan 

binalar ayrı liglerde değerlendirilmelidir. 

8. Büyük bir hızla veri ve istatistik toplanarak, ilgili kurum ve kuruluĢların 

iĢbirliği ile, tabanında enerji verimliliği kriterlerine yer veren, yeni 

gayrimenkul değerleme modelleri geliĢtirilmelidir. 

9. YeĢil konut demek lüks konut demek değildir. Sosyal konutlar da yeĢil bina 

statüsüne dönüĢtürülmeli ve inĢa edilmelidir. 
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10. Aylık bazda elektrik, su, doğalgaz gibi giderleri düĢen yeĢil bina sahiplerine 

azalan ödeme riskleri ve artan hane halkı gelirlerine endeksli olarak daha 

düĢük faizli konut kredisi verilmesi için çalıĢmalar yapılmalıdır.  

11. YeĢil binaların sağladığı tasarruf Türkiye ekonomisi bakımından son derece 

önemlidir.  

12. Ülkemizde yeĢil binaların yapımı düĢük faizli krediler ve indirimli KDV, 

emlak vergileri vb. uygulamalar ile teĢvik edilmelidir. 

13. Ülkemizin karbon envanteri bir an önce çıkartılmalıdır. 

14. YeĢil Binalar Zirvesinde duyurulan “YeĢil Konut Sertifikası” yasayla zorunlu 

tutulmalıdır. 

15. Çevre dostu malzeme ve ekipman olmadan yeĢil bina yapmak mümkün 

değildir. Bu nedenle inĢaat malzemesi üreten firmalar da ivedilikle kendi 

bünyelerinde değiĢim geçirmeli ve bu sürece hızla ayak uydurmalıdır. 

16. Atık ve karbon azaltımını hedef alan “BeĢikten Mezara” yaklaĢımı yerine atık 

kavramını ortadan kaldıran, doğal ve doğru malzeme kullanımını daha iyi 

yöneten, çevreye tamamen zararsız ve %100 geri dönüĢebilen ürünler 

üretilmesini savunan “BeĢikten BeĢiğe” yaklaĢımı ele alınmalıdır. Sanayi 

sistemi önümüzdeki 10 yıl içinde tamamen değiĢmeli ve BeĢikten BeĢiğe 

sistemi üzerine yeniden tasarlanmalıdır. 
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3. YEġĠL BĠNA PROJE YÖNETĠM SÜREÇLERĠ 

Tezin üçüncü bölümünde, proje yönetimi kavramının açıklaması yapılacak, 

geleneksel bir proje yönetim sürecinin nasıl geliĢtiği ve geleneksel proje yönetim 

süreci evreleri anlatılacaktır. Üçüncü kısımda, yeĢil bina proje yönetim süreçleri 

açıklanıp, yeĢil bina yönetim sürecinin gerçekleĢebilmesi için önemli bir öğe olan 

Entegre Tasarım süreci açıklandıktan sonra, geleneksel proje yönetim süreci ve 

entegre tasarım sürecinin karĢılaĢtırılması yapılacaktır. Dördüncü ve beĢinci 

kısımlarda, ideal LEED ve BREEAM proje yönetim sürecinin nasıl olması 

gerektiğini açıklayan ve mimari tasarım sürecine sertifika süreci gerekliliklerini 

entegre ederek yol gösteren LEED ve BREEAM Proje Yönetim Kılavuzlarına yer 

verilecektir. Üçüncü bölümün sonuç kısmında, geleneksel proje yönetim süreçleri, 

LEED ve BREEAM proje süreçlerinin, süreç, ekip ve planlama öğeleri çerçevesinde 

karĢılaĢtırılması yapılacaktır. 

3.1 Proje Yönetimi 

Project Management Institute‟a göre, en genel anlamda proje yönetimi, bilgi, beceri, 

araç, ve tekniklerin proje gerekliliklerini karĢılamak amacıyla proje eylemlerine 

uygulanması olarak tanımlanabilir. Proje yönetimi 5 Süreç Grubu‟na ayrılabilir [31]. 

Bunlar; 

 BaĢlatma 

 Planlama 

 Yürütme 

 Ġzleme ve Kontrol 

 Bitirme  

Yapım Projesi Yönetimi ise, yapım projesinin belirlenen kapsamda, öngörülen süre, 

bütçe ve kalitede tamamlanmasını sağlamak amacı ile örgütlenme, denetleme ve 

yürütme olarak tanımlanabilir. Bir yapım projesinin yönetilmesi süreci Ģunları kapsar 

[32]: 
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 Mal sahibinin istekleri, 

 Yapım faaliyetlerinin zorluğu ve tasarımın  karmaĢıklığı, 

 Projenin fiziksel koĢulları (arazi ve çevresi), 

 Tercih edilen proje teslim sistemi, 

 Kullanılacak malzeme ve sistemlerin nitelik ve çeĢitliliği, 

 Katılımcı sayısı, 

 Zaman kısıtları ve proje ilerlemesi, 

 Mal sahibi tarafından koyulan finansal ve iĢlevsel kısıtlamalar, 

 Yasal kısıtlamalar, 

 Özel ya da kamu kuruluĢlarının koyduğu kısıtlamalar, 

 Hava koĢulları, sosyal faktörler ve politik geliĢmeler. 

Yapım Projesi Yönetimi; proje süreci, proje katılımcıları ve proje planlaması olmak 

üzere üç temel baĢlık altında incelenebilir.  

Proje süreci; proje fikrinin ortaya çıkıĢından yapının  yok edilmesine kadar olan 

planlama, tasarım, dokümantasyon, sözleĢme, yapım ve iĢletme evrelerini kapsar 

[33]. 

Bir projenin gerçekleĢebilmesi için farklı disiplinlerden birçok katılımcının bir araya 

gelmesi gerekir. Katılımcı sayısı ve çeĢitliliği projenin tipine, kapsamına ve proje 

teslim sistemine göre farklılık gösterir. Katılımcıların sorumluklarının yerine 

getirilmesi, katılımcılar arası iletiĢimin sağlanması ve bu iliĢkilerin yönetilmesi proje 

yönetiminin baĢarılı bir Ģekilde sağlanabilmesi için çok önemlidir [32] . 

Planlama, projenin belirli bir süre içerisinde belirlenen hedeflere ulaĢabilmesi için 

proje yönetiminin etkin bir Ģekilde gerçekleĢtirilmesini sağlar. BaĢarılı bir planlama 

sürecinin gerçekleĢmesi için süre, maliyet ve kalitenin bir arada baĢarılması esastır 

[34]. 

3.2 Proje Yönetim Süreci 

Bir projenin yönetilmesi süreci, proje fikrinin ortaya çıkmasıyla baĢlar ve yapı inĢa 

edilip iĢletilmeye ve kullanılmaya baĢlayana kadar devam eder. Geleneksel bir yapım 

projesi süreci 6 ana baĢlık altında incelenebilir [33] : 

 tasarım öncesi evresi 
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 Ģematik tasarım evresi 

 kesin tasarım (tasarım geliĢtirme) evresi 

 yapım ile ilgili belgelerin hazırlanması  evresi 

 yapım evresi 

 iĢletme evresi 

3.2.1 Tasarım öncesi evre 

Bu evrede, mal sahibi tarafından yaptırılan fizibilite çalıĢmaları sonucu yatırım 

karlılığı etütleri yapılır. Proje hedefleri ve ihtiyaç programı belirlenerek proje 

kapsamı tanımlanır. Arazi seçimi ve arazi analizleri yapılır. Belirlenen ihtiyaç 

programı ve fizibilite çalıĢmaları ıĢığında bütçe belirlenir. Proje büyüklüğüne ve 

kapsamına bağlı olarak genel hatları ile iĢin süresi belirlenir. Bu aĢama sonunda 

projenin konsept tasarım fikri oluĢturulur. 

Ayrıca, tasarım öncesi evre sonunda mal sahibi hangi proje teslim sistemi ile proje 

sürecinin yönetileceğini de belirler. Bunlar, tasarım-ihale-yapım, tasarım-karĢılıklı 

görüĢme ve pazarlık-yapım, tasarım-yapım, yapım yönetimi yöntemlerinden 

herhangi biri olabilir. Bu sistemlerin seçimlerinde kararları etkileyen faktörler; mal 

sahibinin nitelikleri, deneyimi ve kapasitesi, projenin kapsamı ve zaman 

kısıtlamalarıdır [35]. 

3.2.2 ġematik tasarım evresi 

Bu evrede, önceki evrede belirlenen ihtiyaç programı ve proje kapsamı ıĢığında 

tasarım Ģemaları oluĢturulur. Vaziyet planı ve çevresel iliĢkiler tanımlanır. Genel 

kütle büyüklüğü, form kararları alınır. Statik, mekanik ve elektrik sistemlerine iliĢkin 

konsept tasarım kararları belirlenir. Ayrıca, ön bütçe çalıĢmaları yapılır ve proje 

elemanlarının ve malzemelerinin en genel hatlarıyla belirlendiği çerçeve Ģartnameler 

oluĢturulur [36] .  

3.2.3 Kesin tasarım evresi 

Kesin tasarım evresinde, ihtiyaç programı yeniden gözden geçirilir ve son 

düzenlemeler yapılır. Son tasarım kararları verilir, malzeme, ürün ve sistem seçimleri 

yapılır. ġematik tasarım sürecinde yapılan maliyet tahminleri tasarım kararları ve 

malzeme bilgilerinin de geliĢmesiyle yeniden yapılır. Bu evre sonunda, projeyi 
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mimari, statik, mekanik ve elektrik sistemlerle birlikte tanımlayan kesin proje 

çizimleri oluĢturulur [36].  

3.2.4 Yapım ile ilgili belgelerin hazırlanması evresi 

Bu evrede, projenin inĢa edilebilmesi için, tüm mahal, sistem ve malzemelerin 

detaylandırıldığı uygulama projeleri çizilir. Teknik ve idari Ģartnameler hazırlanır. 

Henüz belirlenmemiĢse yüklenici belirlenir. Yüklenici ihale yolu ile belirlenecekse 

ihale dokümanları hazırlanıp projeler ihaleye çıkarılabilir ve sözleĢme dokümanları 

oluĢturulur. Ayrıca, yapım ile ilgili belgelerin hazırlanması evresinde gerçeğe en 

yakın maliyet tahminleri yapılır. Bu aĢama sonunda inĢaat için yasal izin ve 

iĢlemlerin tamamlanmıĢ olması gerekmektedir [37]. 

3.2.5 Yapım evresi 

Yüklenicinin yapım ile ilgili belgelere uygun olarak inĢaata baĢlamasıyla yapım 

evresi baĢlar. Yapılan iĢin proje ve teknik Ģartnameye uygunluğunun denetlenmesi, 

yapım yönetimi, malzeme tedariği, alt yüklenicilerin yönetilmesi ve bütçe ve iĢ 

program kontrolü bu evrede yapılması gereken baĢlıca görevlerdir. Bu aĢama 

sonunda yapının iĢletilmeye baĢlaması için gerekli yasal izin ve iĢlemlerin 

tamamlanmıĢ olması gerekmektedir [37] .  

3.2.6 ĠĢletme evresi 

ĠnĢaat tamamlanıp  iskân veya yapı kullanma izni alındıktan sonra bina kullanılmaya 

ve iĢletilmeye hazır hale gelir. Bu evredeki katılımcılar genellikle mal sahibi, bina 

kullanıcıları ve iĢletmeciler olsa da sistemlerin ve bina performansının 

değerlendirilmesi için zaman zaman proje ekibine de ihtiyaç duyulabilir [37] . 

3.3 YeĢil Bina Proje Yönetim Süreci 

3.3.1 Entegre tasarım yaklaĢımı 

AlıĢılagelen bina tasarım ve yapım süreçlerinde her bir katılımcının tüm süreç 

boyunca kendi rolüne  hâkim olduğu bir yaklaĢım süregelmiĢtir. Ancak, yeĢil bina 

tasarım ve yapım sürecinde bütünsel bir yaklaĢıma ihtiyaç duyulmakta ve tasarım ve 

yapım evrelerindeki disiplinlerin erken katılımı gerekmektedir. Bir yeĢil bina 

projesinde geleneksel projelerden farklı olarak tasarım, yapım ve iĢletme evrelerinde 
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birçok noktanın göz önünde bulundurulması gerekmektedir. Tasarım ekibinin daha 

fazla sorumluluğu ortaya çıkmakta ve sertifikasyon gereklilikleri gündeme 

gelmektedir. Örneğin bir LEED projesinin tasarım boyunca bir enerji modellemesi 

hazırlanarak yürütülmesi gerekmektedir. Bu gereklilikler geleneksel projelerde 

olmayan ve LEED„in gündeme gelmesiyle, geleneksel süreçlere entegre edilmesi 

gereken kriterlerdir.  

Bu sebeple, yeĢil bina projelerinde geleneksel projelerden farklı olarak entegre 

tasarım yaklaĢımı ortaya çıkmaktadır. Bu proje yönetim anlayıĢının temelini sırası ile 

ilerleyen ve bilgilerin süreçten sürece aktarıldığı bir proje teslim sistemi yerine, tüm 

sistemin ve süreçlerin projenin baĢından itibaren planlandığı entegre bir proje teslim 

süreci oluĢturmaktadır [38]. The International Council for Research and Innovation 

in Building and Construction (CIB) „ın tanımına göre, „Entegre Tasarım ve Proje 

Teslim Sistemleri‟, ortak iĢ süreçlerini ve geliĢmiĢ becerileri bütünleĢik veri ve bilgi 

yönetimi ile birlikte kullanarak, süreçteki ve projedeki  verimsizliği azaltıp projenin 

tasarım, yapım ve iĢletme aĢamalarının daha etkin bir Ģekilde yürütülmesini 

sağlamaktadır [39]. 

3.3.2 Geleneksel proje yönetim süreci ile entegre tasarım sürecinin 

karĢılaĢtırılması 

(American Institute of Architects, Integrated Project Delivery Guide) AIA IPD 

Guide, geleneksel proje teslim sistemi ile entegre proje teslim sistemi arasındaki 

farkları açıklayan prensipleri Ģekil 3.1‟ deki gibi sıralamaktadır [40]. 

YeĢil bina projelerinde, geleneksel mimari tasarım süreci ile sertifika sürecinin   bir 

araya getirilmesi gerekmektedir. Geleneksel proje sürecine sertifika sürecinin 

gerektirdiği adımlar ve kilometre taĢı eylemler entegre edilerek, yeĢil bina proje 

yönetim süreci oluĢturulur. ġekil 3.2‟de geleneksel proje süreci ile yeĢil bina sertifika 

süreçlerinin bir araya gelerek yeĢil bina proje yönetim sürecini oluĢturmasını 

görülmektedir [41]. 
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ġekil 3.1:Geleneksel proje teslim sistemi ile entegre proje teslim sisteminin  

karĢılaĢtırılması[41]. 

 

 

ġekil 3.2:Geleneksel proje teslim sistemi ile GBCI sertifika sürecinin 

birleĢtirilmesi [41]. 
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3.4 LEED Ġçin OluĢturulmuĢ Bir Proje Yönetim Süreci Kılavuzu 

Tezin bu bölümünde ideal bir LEED proje yönetim sürecinin nasıl olması gerektiğini 

açıklayan ve mimari tasarım sürecine GBCI LEED Sertifika süreci gerekliliklerini 

entegre ederek yol gösteren LEED Proje Yönetim Kılavuzuna yer verilmiĢtir. Söz 

konusu bilgiler ve kılavuz ,Vijaya Yellamraju‟nun LEED-New Construction Project 

Management adlı kitabından alınmıĢtır. 

3.4.1 GBCI LEED sertifika süreci 

LEED sertifikasyon sürecinin tamamı Green Building  Certification Institute (GBCI) 

tarafından LEED online (www.LEEDonline.org) adı verilen bir web portalı 

üzerinden yürütülür. GBCI ile tüm iletiĢim bu online portal üzerinden gerçekleĢtirilir. 

ġahsen görüĢme, değerlendirme ve denetimler söz konusu değildir. Proje ekipleri 

gerekli bilgiyi LEED online üzerinden derleyip, daha sonra sertifika değerlendirmesi 

için GBCI‟a teslim eder. Mart 2009‟a kadar US. Green Building Council (USGBC) 

tarafından yürütülen sertifika ve değerlendirme süreci, artık GBCI tarafından 

yürütülmektedir. GBCI, ISO 17021 belgeli 10 adet belgelendirme kuruluĢunun 

hizmetlerinden faydalanmaktadır. Bu kuruluĢlar organizasyonları, süreç ve ürünleri 

ISO ve diğer standartlara uygunluğuna göre sertifikalandırmaktadır. Proje 

dokümanlarının kontrolü ve değerlendirilmesi bu kuruluĢlar tarafından yürütülmekte, 

ancak tüm iletiĢim ve onay süreci yine LEED online üzerinden GBCI ile 

doğrudangerçekleĢtirilmektedir [42]. ġekil 3.3 „te GBCI LEED Sertifikası sürecinde 

izlenecek yol görülmektedir. 

Kayıt 

LEED sertifikası almayı hedeflemiĢ bir projede yapılması gereken ilk adım kayıt  

aĢamasıdır. GBCI ile iletiĢime geçilerek projenin LEED sertifikası alma isteği 

bildirilir. Projenin temel bilgilerini içeren online bir form doldurularak gerekli 

baĢvuru ücreti ödendikten sonra kayıt aĢaması tamamlanmıĢ olur. Kayıt 

tamamlandıktan sonra baĢvuru için gerekli dokümanlara ulaĢılabilmesi için proje 

ekibinin LEED online‟a eriĢimine izin verilir [43]. 

BaĢvuru hazırlık 

Kayıt aĢaması tamamlandıktan sonraki ilk adım GBCI‟a teslim edilecek olan baĢvuru 

dokümanlarının hazırlanmasıdır. Hedeflenen kredilerin belirlenmesi, gerekli 

hesaplamaların yapılması, projenin kredi gereksinimlerini ve önĢartları sağladığını 
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ġekil 3.3:GBCI LEED Sertifika Süreci [42]. 

gösterendokümanların derlenmesi bu aĢamada gerçekleĢtirilir. Bu dokümantasyon 

LEED Online üzerinden temin edilen kredi formları ile birlikte değerlendirme için 

GBCI‟a teslim edilir [43]. 

BaĢvuru teslimi ve değerlendirme 

Bir LEED New-Construction (LEED–NC) projesi için baĢvuru tesliminde 

izlenebilecek 2 yol mevcuttur. Bunlar; tasarım ve yapım aĢaması dokümanlarının 

ayrı ayrı teslimi ve değerlendirilmesini gerektiren ayrı sertifikalama (Split Design 

and Construction Review)ve tasarım ve yapım aĢaması dokümanlarının aynı anda 

teslimi ve değerlendirilmesini gerektiren bütün sertifikalama (Combined Design and 

Construction Review) olarak sınıflandırılabilir [44].Bu iki yol arasındaki en temel 

ayrım; 1. yolun seçilmesi durumunda tasarım aĢamasındaki dokümanların yapım 

aĢamasının beklenmesi gerekmeden GBCI tarafından değerlendirilebilmesidir. 

Böylece, proje ekibi yapım aĢamasını beklemek zorunda kalmadan bu aĢamadaki 
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kredilerinin kabul edildiğini ya da reddedildiğini öğrenebilmektedir. 2. yolun 

seçilmesi durumunda tüm dokümanların yapım aĢaması tamamlandıktan sonra teslim 

edilmesi gerekmektedir. Her iki durumda da, son değerlendirme ve sertifika 

puanlaması tüm dokümanların tesliminden sonra gerçekleĢir. 1. yolun seçilmesi 

durumunda proje ekibi, kredilerin baĢarılabilme  olanağını görme, GBCI‟ın teknik 

desteği ve geri bildirimlerini alma avantajını sağlar. Bu sayede, projede gerekli 

değiĢikliklerin yapılabilmesi olanağı doğar. 2. yolun seçilmesi durumunda yapım 

tamamlanmıĢ olacağı için gerekli değiĢikliklerin yapılabilmesi  olanağı ortadan 

kalkar [43] . 

Ġtiraz hakkı 

BaĢvurular bazı nedenlerden dolayı değerlendirme sonucunda baĢarılı bulunmazsa, 

proje ekibinin GBCI kararına itiraz etme hakkı doğar. Ancak bu itirazın 25 iĢ günü 

içinde gerçekleĢtirilmesi ve her bir itiraz için kredi baĢına 500$ ödeme yapılması 

gerekmektedir [44-45]. 

Kredi yorumlama talepleri ve kararları (credit interpretation requests and 

rulings CIR‟s ) 

Kredi yorumlama talepleri süreci, proje ekiplerinin projeleri için gereken önĢartları 

ve kredileri değerlendirirken bazı spesifik konularda zorlanmaları durumunda 

baĢvurabilecekleri, GBCI tarafından verilen bir hizmettir. Proje ekipleri proje süreci 

boyunca spesifik konularda GBCI‟a kredi yorumlama taleplerinde bulunabilir ve 

GBCI‟dan geri bildirimler alabilir [46] .  

Sertifika 

BaĢvuru ve değerlendirmelerin neticesinde, GBCI tarafından sertifika sonucu 

açıklanır. Proje ekibi, neticeyi kabul etme ya da itiraz etme hakkına sahiptir. Proje 

ekibinin kararı kabul etmesi durumunda, proje resmi olarak LEED sertifikasını alır. 

Proje sahibinin isteğine göre proje, Amerika Yüksek Enerji Performanslı Binalar veri 

tabanında kayıtlı ve sertifikalı binalar içinde yerini alabilir [47]. 

3.4.2 LEED proje yönetim süreci 

Bir LEED projesinin etkin Ģekilde yönetilebilmesi için, GBCI sertifikasyon sürecinin 

gerektirdiği tüm  eylemlerin bir yapım projesinin yönetim süreci evrelerine entegre 

edilmesi gerekmektedir. ġekil 3.4, LEED proje yönetim sürecinin, mimari tasarım 

süreci ve GBCI sertifikasyon süreci ile nasıl entegre edilebileceğine dair bir açıklama 
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getirmektedir. Bu tablolar hazırlanırken, 1. yolun (split design and construction 

review) izlendiği varsayılmıĢtır. 

 

ġekil 3.4:Mimari proje evreleri ve GBCI sertifika sürecinin birleĢtirilmesi[48]. 

LEED sürecinde yerine getirilmesi gereken  eylemlerin, tasarım  evreleri ile birlikte 

gruplandırılması sonucunda  LEED proje yönetim süreci 3 farklı bölümde 

incelenebilir. Söz konusu gruplandırma aĢağıda ele alınmaktadır[47-48]. 

3.4.2.1 Faz 1-Projenin tanımlanması ve hedef belirleme 

Bu  evrede, projenin tanımlanması ve hedeflerin belirlenmesi esastır. Bilgi 

toplanması, ön değerlendirmenin yapılması, LEED hedefinin belirlenmesi, LEED 

sertifikası için yol haritasının oluĢturulması bu  evrede yapılması gereken  eylemleri  

oluĢturmaktadır. LEED proje yönetim sürecinde yapılması gereken söz konusu  

eylemler, mimari tasarım sürecinin Ģematik tasarım öncesi evresi ile, GBCI sertifika 

sürecinin ise kayıt aĢaması ile  iliĢkilendirilebilir. Bu  evrede gerçekleĢtirilmesi 

gereken 5 temel adım Ģunlardır: 

1) Ön bilginin toplanması ve derlenmesi, 
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2) Ön LEED değerlendirmesinin hazırlanması, 

3) Projenin LEED Online‟a kaydedilmesi, 

4) LEED vizyon çalıĢtaylarının(workshop) düzenlenmesi, 

5) LEED proje kitapçığının hazırlanması. 

3.4.2.1 Faz 2-Tasarım evresi entegrasyonu 

LEED proje yönetim sürecinin ikinci evresinde, yeĢil bina prensiplerinin, 

stratejilerinin ve ürünlerinin, LEED-NC kredileri esas alınarak tasarıma entegre 

edilmesi gerekmektedir. Söz konusu  eylemler mimari tasarım sürecinin Ģematik 

tasarım, tasarım-geliĢtirme ve  yapım ile ilgili belgelerin hazırlanması evreleriyle 

iliĢkilendirilebilir.Bu evrede gerçekleĢtirilmesi gereken 3 aĢama ve 10 adım 

Ģunlardır: 

1) ġematik tasarım LEED  evresi, 

2) Tasarım geliĢtirme (Kesin Tasarım) LEED  evresi, 

3) Yapım ile ilgili belgelerin hazırlanmasıLEED  evresi. 

ġematik tasarım LEED  evresi 

Bu  evrede yapılması gereken  eylemler, mimari tasarım sürecinin Ģematik tasarım  

evresi ile iliĢkilendirilebilir. LEED kredi gerekliliklerinin belirlenmesi, ön 

hesaplamaların yapılması, Ģematik tasarım kararlarına entegre edilmesi gereken yeĢil 

tasarım parametrelerinin belirlenmesi, bu  evrede yapılması gereken önemli  

eylemlerdir.  

Bu bölümde gerçekleĢmesi gereken adımlar ise Ģunlardır: 

1)Kredi analizlerinin yapılması, 

2)YeĢil ürünlerin araĢtırılması ve tanımlanması, 

3)YeĢil bina gereksinimlerinin tasarıma entegre edilmesi, 

4) ġematik tasarım çizimlerinin değerlendirilmesi. 

Tasarım geliĢtirme (Kesin Tasarım) LEED  evresi 

Bu  evrede yapılması gereken eylemler, mimari proje yönetim sürecinin tasarım 

geliĢtirme evresi ile iliĢkilendirilebilir. Bu evrede tasarım geliĢtirilir, hesaplamalar 

güncellenir ve maksimum enerji performansı için bina sistemleri optimize edilir. 
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Malzeme seçimleri ve yapım uygulama prosedürleri de bu  evrede gerçekleĢtirilir. 

Çizimler ve tasarım kararları istenilen kredilerin baĢarılması için tekrar gözden 

geçirilir.Bu bölümde gerçekleĢmesi gereken adımlar Ģunlardır: 

5)Kredi analizlerinin ve çizimlerin güncellenmesi, 

6)Yapım aĢaması için hazırlıkların yapılması, 

7)Bina yönetim politikalarının geliĢtirilmesi, 

8)Tasarım geliĢtirme çizimlerinin gözden geçirilmesi. 

Yapım ile ilgili belgelerin hazırlanması LEED evresi 

Bu evrede yapılması gereken eylemler,  mimari tasarım sürecinin  yapım ile ilgili 

belgelerin hazırlanması  evresindeki  eylemler ile iliĢkilendirilebilir. Tüm kredi 

dokümanlarının derlenmesi, gözden geçirilmesi ve tasarım değerlendirmesi için 

GBCI‟a teslimi bu aĢamada gerçekleĢtirilir. Bu evrede gerçekleĢmesi gereken 

adımlar ise Ģunlardır: 

9) Tasarım kredileri için dokümanların hazırlanması, 

10) Tasarım değerlendirmesi için GBCI‟a teslim edilmesi. 

3.4.2.2 Faz 3- Yapım evresi uygulama 

LEED proje yönetim sürecinin son evresi, yeĢil bina uygulamalarının baĢarılı bir 

Ģekilde hayata geçirilmesi için atılması gereken adımları içerir. ĠnĢaat atık geri 

dönüĢümü, hava kalitesi yönetimi gibi eylemler bunlara örnek olarak verilebilir. Bu 

evrede yapılacak olan iĢlemler, yapım ekibine uygulamada kolaylık sağlamakla 

birlikte, GBCI„ın final aĢamasında değerlendireceği LEED yapım kredileri 

dokümanlarının hazırlığına da temel teĢkil eder. Bu evrede gerçekleĢmesi gereken 

adımlar Ģunlardır: 

1) Yapım öncesi LEED baĢlama toplantısının düzenlenmesi, 

2) Kredi uygulamalarının iĢleyiĢinin gözden geçirilmesi, 

3) GBCI‟ın yapım değerlendirmesi için dokümanların hazırlanması, 

4) GBCI‟a teslim edilecek final dokümanların değerlendirilmesi, 

5) Yapım değerlendirmesi için GBCI‟a teslim. 
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ġekil 3.5'te, ideal bir LEED proje yönetim sürecinde gerçekleĢtirilmesi gereken 

eylemler ve söz konusu eylemlerin GBCI LEED sertifika süreci ve mimari proje 

yönetim süreci evreleri ile iliĢkileri görülmektedir. 

 

ġekil 3.5:LEED Proje Yönetim Süreci [50]
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3.5 BREEAM Ġçin OluĢturulmuĢ Bir Proje Yönetim Süreci Kılavuzu 

Tezin bu bölümünde ideal bir BREEAM proje yönetim sürecinin nasıl olması 

gerektiğini açıklayan ve mimari tasarım sürecine, BRE BREEAM Sertifika süreci 

gerekliliklerini entegreederek yol gösteren BREEAM Proje Yönetim Kılavuzuna yer 

verilmiĢtir. Söz konusu kılavuz, literatürdeki ve BRE tarafından yayınlamıĢ 

kaynaklardan faydalanılarak, Vijaya Yellamraju‟nun LEED-New Construction 

Project Management adlı kitabında LEED proje yönetim süreci için hazırladığı 

tablolardan uyarlanarak oluĢturulmuĢtur. 

3.5.1 BRE BREEAM sertifika süreci 

Building Research Establishment Environmental Assessment Method (BREEAM) 

değerlendirme ve sertifika süreci, Building Research Establishment (BRE) tarafından 

verilen özel eğitimler ve yapılan sınav sonrası baĢarılı olarak değerlendirme uzmanı 

olmaya hak kazanmıĢ lisanslı uzmanlar tarafından yürütülür. BRE, Ġngiltere‟de 

devlet tarafından desteklenen, bina endüstrisi ile ilgili araĢtırmalar yaparak destek 

sağlayan bağımsız bir kuruluĢtur[51]. BREEAM, BRE çatısı altında faaliyet gösteren 

Küresel Sürdürülebilirlik Kurulu‟nun (BRE Global) denetiminde çalıĢmaktadır. 

Gerekli bilgi ve dokümanlar tasarım ekibi tarafından denetçiye aktarıldıktan sonra, 

BRE ile olan tüm iletiĢimi bağımsız BREEAM uzmanı sağlar.  

Hangi BREEAM Ģemasının proje için uygun olduğuna karar verildikten sonra, 

lisanslı bir BREEAM uzmanı ile iletiĢime geçilir. BREEAM uzmanı projenin 

BREEAM kriterlerine uygunluğunu gösteren proje bilgisini derler, projeye uygun 

Ģemanın seçiminde ve hangi aĢama için sertifika alınacağının kararında rol oynar. 

Ġstenirse BREEAM denetçisinin de yardımıyla ön değerlendirme yapılabilir. 

BREEAM denetçisi BRE ile irtibat kurarak sertifika için kayıt yaptırır. Projenin 

sertifika kriterlerini ve gerekliliklerini sağladığını belgeleyen doküman ve raporları 

BRE‟ye teslim eder. Sertifika, tasarım (interim) ve inĢaat sonrası (final) olmak üzere 

iki aĢama için alınabilir. BRE tarafından incelenen belge ve raporlar uygun görülürse 

sertifikalandırma yapılır[28]. ġekil 3.6„da BREEAM Sertifikası sürecinde izlenecek 

yol görülmektedir [52]. 
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ġekil 3.6:BRE BREEAM Sertifika Süreci 

BREEAM Ģeması kararı 

BREEAM sertifikası sürecinde verilmesi gereken ilk karar, hangi BREEAM 

Ģemasının proje için uygun olacağıdır. BREEAM sertifikası her ülkede ve her türde 

binanın çevresel performansını değerlendirmek için kullanılabilir. Farklı bina tipleri 

ve farklı ülkeler için çeĢitli BREEAM Ģemaları bulunmaktadır. 

BREEAM uzmanının projeye dahil olması 

BREEAM sertifika sürecinin lisanslı uzmanlar tarafından yürütülmesi 

gerekmektedir. Lisans almaya hak kazanmak için, BRE Global‟in belirli bir ücret 

karĢılığında verdiği eğitimleri tamamlamak, eğitim sonundaki sınavda baĢarılı olmak 

ve verilen pilot projeyi baĢarıyla tamamlamak gerekmektedir. BREEAM 

uzmanıprojeye dahil olduktan sonra, BRE Global ile olan tüm iletiĢimi bizzat kendisi 

gerçekleĢtirir. Süreci ve teknik konuları yorumlar. Seçilen BREEAM Ģemasına göre 

sağlanması gereken koĢulları belirler, proje ekibiyle iletiĢim halinde çalıĢarak 

değerlendirme raporunda teslim edilecek belgelerin oluĢturulmasını sağlar. BRE 
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Global‟in online bir hizmet olarak sunduğu‟Green Book Live‟ veri merkezinden 

lisanslı BREEAM uzmanları ile iletiĢim kurulabilmektedir [53]. 

Ön değerlendirme 

BREEAM denetçisi ile çalıĢılarak, ön-değerlendirme tahmincisi sayesinde yaklaĢık 

bir skor tahmininde bulunulabilir. Elde edilen sonuç resmi sonucu vermese de, 

nelerin baĢarılabileceğinin anlaĢılmasında yardımcı olur [52]. 

Kayıt 

BREEAM denetçisinin projeyi BRE‟ye kaydettirmesiyle birlikte sertifika süreci 

baĢlar. Sürecin baĢlayabilmesi için gerekli belgeler, inĢaat kayıtları, mimari çizimler, 

mühendis hesaplamaları, enerji modeli ya da enerji performansı sertifikası, proje 

hakkında yazılı açıklamalar, doldurulmuĢ BREEAM dokümanlarıdır [28].  

BaĢvuru teslimi ve değerlendirme 

BREEAM denetçisi tasarım ekibinden aldığı belgeleri ve kanıt dokümanları 

inceleyip BREEAM kriterlerine uygunluğunu test eder. Her bir BREEAM kriteri için 

puan ve sertifika düzeyini gösteren ayrı raporlar hazırlar. Sertifika seviyesi belirlenir 

ve değerlendirme raporları ile birlikte BRE‟ye gönderilir. BRE tarafından kalite 

güvencesi sürecinden geçirilir. 

Yapının sertifika alabilmesi için ön koĢul olarak belirlenmiĢ kriterlerden gerekli 

puanları toplamıĢ olması gerekmektedir. Kriterlerin içeriği ve puanlama ağırlıkları 

bina tipine ve sertifika düzeyine göre de farklılık göstermektedir [54]. 

Değerlendirme raporları BRE‟ye teslim edildikten sonra kontrol süreci baĢlar. 

Raporlar eksiksiz ve değerlendirmeler uygunsa sertifika doğrudan proje sahibine 

gönderilir. Eğer revizyon gerekliyse geri bildirimler BREEAM denetçisine iletilir. 

Gerekli revizyonlar yapılmıĢ olarak teslim edilen raporlar yeniden incelenir.  

Değerlendirme sonucunda yapılan puanlama sonucu sertifika seviyesi belirlenir ve 

BREEAM veri tabanına eklenir [52]. 

Sertifika 

Breeam sertifikası tasarım aĢaması (interim) ve yapım sonrası (final) olmak üzere iki 

aĢama için verilebilir. 

Tasarım sertifikası (interim): Tasarım aĢamasından bittikten sonra tasarım aĢaması 

değerlendirilerek verilen bir sertifikadır.  
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Yapım Sonrası (final): ĠnĢaattamamlandıktan sonra, yapılan uygulamalar 

değerlendirilerek ele alınan bir değerlendirme sürecidir [55]. 

3.5.2 BREEAM proje yönetim süreci 

Bir BREEAM projesinin etkin Ģekilde yönetilebilmesi için BRE sertifikasyon 

sürecinin gerektirdiği tüm eylemlerin mimari proje yönetim süreci evrelerine entegre 

edilmesi gerekmektedir. ġekil 3.7‟de, BREEAM proje yönetim sürecinin mimari 

tasarım süreci ve BRE sertifikasyon süreci ile nasıl entegre edilebileceğine dair bir 

açıklama görülmektedir. Söz konusu Ģekil, Vijaya Yellamraju‟nun LEED-New 

Construction Project Management adlı kitabında LEED proje yönetim süreci için 

hazırladığı tablolardan uyarlanarak oluĢturulmuĢtur. 

BREEAM sürecindeki aktivitelerin tasarım evrelerine göre gruplanmasıyla, 

BREEAM proje yönetim süreci 3 farklı bölümde incelenebilir: 

3.5.2.1 Faz 1- Projenin tanımlanması ve hedef belirleme 

Bu bölümde projenin tanımlanması ve hedeflerin belirlenmesi esastır. Öncelikle 

BREEAM denetçisi belirlenmelidir. Bilgi toplanması, ön değerlendirmenin 

yapılması, BREEAM hedefinin belirlenmesi, BREEAM sertifikası için yol 

haritasının oluĢturulması bu bölümde yapılması gereken aktiviteleri oluĢturur. 

BREEAM proje yönetim sürecinde yapılması gereken  bu aktiviteler, mimari tasarım 

sürecinin Ģematik tasarım öncesi safhası ile, BRE sertifika sürecinin ise kayıt aĢaması 

ile gruplanabilir. Bu bölümde gerçekleĢtirilmesi gereken 6 temel adım, 

1) Ön bilginin toplanması ve derlenmesi 

2) BREEAM denetçisinin projeye dahil olması 

3) Ön değerlendirmesinin yapılması 

4) Projenin BRE‟ye kaydedilmesi 

5) BREEAM vizyon toplantılarının düzenlenmesi 

6) BREEAM proje kitapçığının hazırlanması 

3.5.2.2 Faz 2-Tasarım safhası entegrasyonu 

BREEAM proje yönetim sürecinin ikinci safhasında yeĢil bina prensiplerinin, 

stratejilerinin  ve ürünlerinin BREEAM kredileri esas alınarak tasarıma entegre 
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ġekil 3.7:Mimari proje evreleri ile BRE  sertifikasyon sürecinin birleĢtirilmesi 

(ġekil 3.3‟ ten uyarlanmıĢtır.) 

edilmesi gerekmektedir. Bu aktiviteler mimari tasarım sürecinin Ģematik tasarım,  

tasarım-geliĢtirme, yapım dokümanları safhalarıyla gruplanabilir. Bu bölümde 

gerçekleĢtirilmesi gereken 3 aĢama  ve 11 adım, 

1) ġematik tasarım BREEAM safhası 

2) Tasarım geliĢtirme  BREEAM safhası 

3) Yapım dokümanları BREEAM safhası 
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ġematik Tasarım BREEAM safhası 

Bu bölümde yapılması gereken aktiviteler mimari tasarım sürecinin Ģematik tasarım 

aĢaması ile gruplanabilir. BREEAM kredi gerekliliklerinin belirlenmesi, 

önhesaplamaların yapılması, Ģematik tasarım kararlarına entegre edilmesi gereken 

yeĢil tasarım parametrelerinin belirlenmesi bu aĢamada yapılması gereken önemli 

aktivitelerdir.  

Bu bölümde gerçekleĢmesi gereken adımlar, 

1)Kredi analizlerinin yapılması 

2)YeĢil ürünlerin araĢtırılması ve tanımlanması 

3)YeĢil bina gereksinimlerinin tasarıma entegre edilmesi 

4) ġematik tasarım çizimlerinin değerlendirilmesi 

Tasarım GeliĢtirme (Kesin Tasarım) BREEAM safhası 

Bu safhadaki aktiviteler mimari proje yönetim sürecinin tasarım geliĢtirme aĢaması 

ile gruplanabilir. Bu aĢamada tasarım geliĢtirilir, hesaplamalar güncellenir, ve 

maksimum enerji performansı için bina sistemleri optimize edilir. Malzeme seçimleri 

ve yapım uygulama prosedürleri de bu aĢamada gerçekleĢir. Çizimler  ve  tasarım 

kararları istenilen kredilerin baĢarılması için tekrar gözden geçirilir. 

Bu bölümde gerçekleĢmesi gereken adımlar, 

5)Kredi analizlerinin ve çizimlerin güncellenmesi 

6)Yapım aĢaması için hazırlıkların yapılması 

7)Bina yönetim politikalarının geliĢtirilmesi 

8)Tasarım geliĢtirme çizimlerinin gözden geçirilmesi 

Yapım dokümanları BREEAM safhası 

Bu aĢamadaki aktiviteler mimari tasarım sürecinin yapım dokümanları safhasındaki 

aktivitelerle  gruplanabilir. Bu bölümde gerçekleĢmesi gereken adımlar Ģunlardır: 

9)  Tasarım kredileri için dokümanların ilgili ekipler tarafından hazırlanması  

10) BREEAM denetçisi tarafından sertifika seviyesinin belirlenmesi 

11) Tasarım Değerlendirmesi için BRE‟ye teslim edilmesi. 
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3.5.2.3 Faz 3-Yapım Safhası Uygulama 

BREEAM proje yönetim sürecinin son aĢaması olan bu evre yeĢil bina 

uygulamalarının baĢarılı bir Ģekilde uygulamaya geçirilmesi için yapılacak adımları 

içerir. ĠnĢaat atık geri dönüĢümü, hava kalitesi yönetimi gibi aktiviteler bunlara örnek 

olarak verilebilir. Bu aĢamada yapılacak olan iĢlemler yapım ekibine uygulamada 

kolaylık sağlamakla birlikte, BRE‟ nin inĢaat sonrası değerlendirmesi için BREEAM 

yapım kredileri dokümanlarının hazırlığına da temel teĢkil eder. Bu bölümde 

gerçekleĢmesi gereken adımlar, 

1) Yapım öncesi BREEAM baĢlama toplantısının düzenlenmesi 

2) Kredi uygulamalarının  iĢleyiĢinin gözden geçirilmesi 

3) BRE‟nin inĢaat sonrası değerlendirmesi  içindokümanların hazırlanması 

4)BRE‟ye teslim edilecek final dokümanların değerlendirilmesi ve sertifika 

seviyesinin belirlenmesi 

5) Yapım değerlendirmesi için BRE‟ye teslim 

ġekil 3.8'de, ideal bir BREEAM proje yönetim sürecinde gerçekleĢtirilmesi gereken 

eylemler ve söz konusu eylemlerin BRE BREEAM sertifika süreci ve mimari proje 

yönetim süreci evreleri ile iliĢkileri görülmektedir. 

3.6 Bölüm Sonucu 

Bir yeĢil bina projesinde geleneksel projelerden farklı olarak proje evreleri, proje 

katılımcıları ve proje planlamasında birçok noktada farklılıklar gözlenmektedir.  

Geleneksel yapım projesi, LEED ve BREEAM sertifikasyon projelerinde, proje 

süreci incelendiğinde, LEED ve BREEAM projelerinde tüm evrelerde yeĢil bina 

tasarımının sağlaması gereken koĢulların projelere entegre edilmesi gerekliliği ortaya 

çıkmaktadır. YeĢil malzeme ve ürün seçimleri, yeĢil parametreler, sürdürülebilir 

sistemler ve uygulamalar, , geleneksel proje sürecinde olmayan ve yeĢil bina 

projesiyle birlikte gündeme gelen gereksinimlerdir. 

LEED VE BREEAM projelerinde geleneksel projelerden farklı olarak yeĢil bina 

danıĢmanları ile çalıĢılması gerekmektedir. Ġki sistem için de danıĢmanla çalıĢmak 

gerekli fakat zorunlu değilken, BREEAM projeleri için sertifikasyon sürecinin 

denetimi ve kontrolü için BREEAM denetçisi ile çalıĢma zorunluluğu vardır. 



39 

 

 

 

ġekil 3.8: BREEAM Proje Yönetim Süreci (ġekil 3.5‟ten uyarlanmıĢtır.) 
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Geleneksel proje, LEED VE BREEAM projeleri katılımcılar açısından 

incelendiğinde, LEED ve BREEAM projelerinde katılımcı sayısının arttığı ve 

katılımcıların mesleki alanlarda daha çok uzmanlaĢtığı görülmektedir.Geleneksel 

projelerde katılımcılar arası iletiĢimde sıralı ve hiyerarĢik bir yapı gözlenirken, 

LEED ve BREEAM projelerinde entegre tasarım yaklaĢımı ortaya çıkmaktadır.ġekil 

3.9 ve 3.10‟da, geleneksel proje ve yeĢil bina projelerinde katılımcılar arası iliĢkiler 

görülmektedir. 

Geleneksel proje, LEED ve BREEAM sertifikasyon projeleri maliyet açısından 

karĢılaĢtırıldığında, LEED ve BREEAM sertifikasyon projelerinde sertifika alım 

ücretlerinin, yeĢil bina parametre ve uygulamalarının, yeĢil malzeme ücretlerinin 

ekstra maliyet getirdiği görülmektedir. Ġlk yatırım maliyetleri geleneksel projelere 

göre yüksek olsa da, uzun vadede yeĢil bina projelerinin iĢletme giderlerini de 

minimuma indirerek ekonomik avantaj sağladığı söylenebilir. Ayrıca, yeĢil bina 

projelerinin satıĢ ve kiralama değerleri de geleneksel projelere göre daha yüksek 

olduğu için, kira ve satıĢta ekonomik avantaj sağlayacağı söylenebilir [57]. 

 

 

ġekil 3.9:Proje Katılımcıları-Geleneksel Proje [56]. 

YeĢil bina projeleri ve geleneksel projeler, inĢaat sürecindeki kalite kontrolü 

açısından karĢılaĢtırıldığında, yeĢil bina projelerinde yeĢil bina uygulamalarının, 

stratejilerinin ve malzemelerinin projelere, Ģartnamelere ve kredi dokümanlarına 

uygunluğunun sıkı ve düzenli kontrolü ihtiyacı ortaya çıkmaktadır. Yapının sertifika 

kriterlerini tam olarak sağladığı ve uygulamaların verimli bir Ģekilde çalıĢtığından 

emin olunması gerekmektedir. ĠnĢaat sürecindeki test ve devreye alma uygulamaları 

da yeĢil bina projelerinde daha çok önem kazanmaktadır. 
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ġekil 3.10:Proje Katılımcıları- EntegreTasarım [56] 

Geleneksel yapım projeleri ile LEED ve BREEAM adayı yeĢil bina projeleri süreç, 

ekip ve planlama öğeleri çerçevesinde Çizelge B.1‟de karĢılaĢtırmalı olarak 

incelenmiĢtir. 
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4. YEġĠL BĠNA PROJE YÖNETĠM KILAVUZLARININ TÜRKĠYE‟DEKĠ 

YEġĠL BĠNA PROJELERĠNE UYGULANMASI 

Bu bölümde, üçüncü bölümde yer verilmiĢ olan „ideal yeĢil bina proje yönetim 

kılavuzları„ çerçevesinde, Türkiye‟de gerçekleĢtirilmiĢ LEED ve BREEAM 

projelerinde proje süreçlerinin nasıl geliĢtiğine dair bir alan araĢtırması yapılması 

hedeflenmiĢtir. Söz konusu alan araĢtırması kapsamında, kılavuzlarda belirlenmiĢ 

olan eylemlerin, hangi evrelerde hangi paydaĢlar tarafından yapılması gerektiği 

belirlenerek, farklı katılımcılara yönelik soru formları hazırlanmıĢtır. Hazırlanan soru 

formları, proje ekiplerine yöneltilerek, yeĢil bina proje sürecinin nasıl izlendiği ve 

yeĢil bina projelerinin geleneksel projelere kıyasla ne tür zorluklar ve farklılıklar 

getirdiğinin saptanması hedeflenmiĢtir. Söz konusu soru formlarının oluĢturulma 

süreci ve yöntemi aĢağıda ele alınmıĢtır.  

4.1 Soru Formlarının OluĢturulması 

YeĢil bina projeleri ekiplerine yöneltilecek soru formları oluĢturulurken ilk olarak, 

üçüncü bölümde yer verilmiĢ olan ideal yeĢil bina proje kılavuzları çerçevesinde,her 

evrede gerçekleĢtirilecek adımlar belirlenmiĢtir. Daha sonra, söz konusu adımların 

doğru bir Ģekilde gerçekleĢtirilebilmesi için her adımda yapılması gereken eylemler 

tanımlanmıĢtır.LEED projesi için eylemler belirlenirken,Vijaya Yellamraju‟nun 

LEED-New Construction Project Management adlı kitabında her evre için belirlediği 

kontrol listelerinden faydalanılmıĢtır. Söz konusu kontrol listeleri Ek C1,C2ve    C3‟ 

te görülmektedir. BREEAM projeleri için oluĢturulan soru formları ise LEED için 

hazırlanan soru formlarından faydalanılarak BREEAM sürecine 

uyarlanmıĢtır.Belirlenen eylemlerin, Türkiye„de gerçekleĢtirilen projelerde doğru 

zamanda ve doğru Ģekilde yapılıp yapılmadığını saptayabilmek için, her evre ve adım 

için sorular hazırlanmıĢtır. Ġlk aĢamada tüm evre ve eylemler için tüm katılımcılara 

yöneltilecek tek bir soru formu oluĢturulması planlamıĢtır ancak, bir bina yönetim 

süreci boyunca farklı zamanlarda birçok katılımcının devreye girdiği düĢünülerek, 

soruların ilgili katılımcılara sorulması gerektiği kararına varılmıĢtır. Bu çerçevede, 
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her evre için belirlenen sorumluluklar, söz konusu sorumlulukları gerçekleĢtirecek 

olan katılımcılara göre gruplanmıĢtır. Çizelge 4.1 ve 4.2‟de LEED VE BREEAM 

projeleri yönetim süreci boyunca gerçekleĢtirilmesi gereken adımlardaki 

sorumluluklar ve sorumluluk sahipleri görülmektedir.  

Ġdeal yeĢil bina proje yönetim kılavuzları referans alınarak hazırlanmıĢ olan sorular, 

Çizelge 4.1 ve 4.2„de gösterilen sorumluluk dağılımlarına göre tekrar gruplanmıĢ ve 

sonuçta LEED danıĢmanı, LEED projesi tasarım ekibi, LEED projesi yüklenici 

firması, BREEAM danıĢmanı, BREEAM projesi tasarım ekibi ve BREEAM projesi 

yüklenici firması olmak üzere altı adet soru formu oluĢturulmuĢtur. Söz konusu soru 

formları Ek D ‟de görülmektedir. 

4.2 Türkiye‟deki YeĢil Bina Örneklerinin Ġdeal Proje Yönetim Kılavuzları 

Çerçevesinde Ġncelenmesi 

Tezin bu bölümünde Türkiye‟de gerçekleĢtirilmiĢ yeĢil bina projelerinde proje 

yönetim süreçlerinin nasıl izlendiği, süreç boyunca yaĢanan zorlukların ve 

farklılıkların saptanması üzerine bir alan araĢtırması yapılması hedeflenmiĢtir. Bu 

kapsamda, ülkemizde gerçekleĢtirilmiĢ bazı LEED ve BREEAM projeleri 

katılımcıları ile görüĢmeler gerçekleĢtirilmiĢ, bölüm 4.1‟de ele alınan soru formları 

kendilerine yöneltilerek süreç hakkında bilgi edinilmiĢtir. Bir yeĢil bina proje 

sürecinin tümü ile ilgili en doğru bilgiye ulaĢılabilmesi için görüĢülmesi gereken 

katılımcılar, yeĢil bina danıĢmanı, tasarım ekibi ve yüklenici firma olarak 

belirlenmiĢtir.  

Alan araĢtırması kapsamında incelenecek projeler belirlenirken, GBCI ve BRE‟nin 

resmi Ġnternet sitelerinde yayınlanmıĢ olan sertifikalı ve sertifika adayı proje 

listelerinden faydalanılmıĢtır. Söz konusu listeler Ek A.1 ve A.2„de 

görülmektedir.Alan araĢtırması için görüĢülmesi düĢünülen projelerin, özellikle yeni-

inĢaat (new-construction) projeleri olmasına özen gösterilmiĢtir. Böylece, tasarım 

aĢamasından iĢletme aĢamasına kadar olan tüm süreç hakkında bilgi edinilmesi 

mümkün olmuĢtur.ÇalıĢma baĢında, ele alınan her projenin tasarım ekibi, yüklenicisi 

ve yeĢil bina danıĢmanı ile görüĢmeler gerçekleĢtirilerek sürecin tamamını, tüm 

katılımcılar açısından inceleyebilmek hedeflenmiĢtir. Ancak kimi firmaların iĢ 

yoğunluklarından, 
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Çizelge 4.1: LEED sertifika sürecindeki sorumluluklar ve sorumluluk sahipleri 

SORUMLULUK SAHĠBĠ SORUMLULUK

LEED PROJE YÖNETĠCĠSĠ Bilginin derlenmesi ve toplanması

MAL SAHĠBĠ Gerekli Bilginin Sağlanması

TASARIM EKĠBĠ Gerekli Bilginin Sağlanması

Adım 2 Ön LEED değerlendirmesinin hazırlanması LEED PROJE YÖNETĠCĠSĠ Ön değerlendirmenin hazırlanması

PROJE YÖNETĠCĠSĠ Projenin kaydedilmesi

MAL SAHĠBĠ Gerekli Bilginin Sağlanması

LEED PROJE YÖNETĠCĠSĠ Workshopun organize edilmesi

TASARIM EKĠBĠ Workshopa katılmak

PROJE YÖNETĠCĠSĠ Proje kitapçığının hazırlanması 

TASARIM EKĠBĠ Proje kitapçığına uymak ve gerekli hususları dikkate almak
LEED PROJE YÖNETĠCĠSĠ AraĢtırma ve hesaplamalara destek sağlamak 

TASARIM EKĠBĠ Kredi analizlerinin,hesaplamaların ve simülasyonların yapılması

MAL SAHĠBĠ Karar aĢamalarında yardımcı olmak

TASARIM EKĠBĠ Uygun ürünlerin araĢtırılması

LEED PROJE YÖNETĠCĠSĠ YeĢil ürünlerin araĢtırılmasında tasarım ekibine yardımcı olmak

MAL SAHĠBĠ Karar vermek

LEED PROJE YÖNETĠCĠSĠ-GENEL YÜKLENĠCĠ Fayda maliyet analizlerinin yapılması

TASARIM EKĠBĠ Karar vermek

TASARIM EKĠBĠ ġematik tasarım çizimlerinin hazırlanması

LEED PROJE YÖNETĠCĠSĠ ġematik tasarım çizimlerinin değerlendirilmesi
  Adım 5 Kredi Analizleri ve Çizimlerin Güncellenmesi PROJE EKĠBĠ Tasarım-kredi analizleri-online dökümantasyon

MĠMARĠ PROJE EKĠBĠ YeĢil Ģartnamelerin hazırlanması

GENEL YÜKLENĠCĠ- 'COST ESTIMATOR' Malzeme-kaynaklar kategorisi için hedeflerin belirlenmesi

LEED PROJE YÖNETĠCĠSĠ ġartnamelerin hazırlanmasına destek olmak,MR kredi hedefleri 

belirlenirken bütçenin kontrolü, LEED yapım formlarının hazırlanması

LEED PROJE YÖNETĠCĠSĠ Yönetim politikalarının oluĢturulması

BĠNA YÖNETĠMĠ Yönetim politikalarının hazırlanmasına yardım

TASARIM EKĠBĠ Ġnovasyon seçeneklerinin araĢtırılması

  Adım8 Tasarım GeliĢtirme Çizimlerinin Gözden Geçirilmesi  LEED PROJE YÖNETĠCĠSĠ Tasarım GeliĢtirme Çizimlerinin Gözden Geçirilmesi  ve geri bildirim

TASARIM EKĠBĠ Dökümanların tamamlanması

LEED PROJE YÖNETĠCĠSĠ Tüm dökümanların derlenmesi ve kanıt dökümanların oluĢturulması

Adım10 Tasarım Değerlendirmesi için GBCI'a Teslim LEED PROJE YÖNETĠCĠSĠ Final belgelerin tasarım değerlendirmesi için GBCI „a teslimi

LEED PROJE YÖNETĠCĠSĠ BaĢlama Toplantısının organize edilmesi

YAPIM EKĠBĠ Toplantıya katılmak

TASARIM EKĠBĠ ve MAL SAHĠBĠ Toplantıya katılmak

GENEL YÜKLENĠCĠ VE ALT YÜKLENĠCĠLER Yapım ilerleme raporlarının oluĢturulması

LEED PROJE YÖNETĠCĠSĠ Ġlerleme raporlarının incelenmesi

YAPIM EKĠBĠ Final yapım kredi dökümanlarının oluĢturulması

TASARIM EKĠBĠ Eksik kredi dökümanlarının tamamlanması ya da güncellenmesi

LEED PROJE YÖNETĠCĠSĠ Döküman hazırlama sürecinin koordine edilmesi 

  Adım4 GBCI a teslim edilecek final dökümanların değerlendirilmesi LEED PROJE YÖNETĠCĠSĠ Final dökümanların inclenmesi ve tamamlanması

  Adım5 Yapım değerlendirmesi için GBCI' a teslim LEED PROJE YÖNETĠCĠSĠ Tüm dökümantasyonun GBCI 'a teslimi
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Adım 3 
GBCI' ın Yapım Değerlendirmesi için dökümanların 

hazırlanması
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Adım 9 „Tasarım Kredileri‟ için Dökümantasyon Hazırlanması  

Adım 1 Yapım Öncesi LEED BaĢlama Toplantısının Düzenlenmesi 

Adım 2 Kredi Uygulamalarının Gözden Geçirilmesi 

Adım 7 Bina Yönetim Politikalarının GeliĢtirilmesi

Adım 4
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LEED SÜRECĠNDE GERÇEKLEġTĠRĠLECEK ADIMLAR

Adım 2 YeĢil‟ ürünlerin araĢtırılması ve tanımlanması

Adım 3 YeĢil bina gereksinimlerinin tasarıma entegre edilmesi 

Ön bilginin toplanması ve derlenmesi  Adım 1 

Adım 1 Kredi Analizlerinin Yapılması 

Adım 3

Adım 4

Adım 5

Projenin LEED-Online a kaydedilmesi 

LEED vizyon workshoplarının düzenlenmesi 

LEED proje kitapçığının hazırlanması 

ġematik Tasarım çizimlerinin değerlendirilmesi 
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Adım 6 Yapım AĢaması için Hazırlıkların BaĢlaması
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Çizelge 4.2:BREEAM sertifika sürecindeki sorumluluklar ve sorumluluk sahipleri. 

SORUMLULUK SAHĠBĠ SORUMLULUK

BREEAM DANIġMANI Bilginin derlenmesi ve toplanması

MAL SAHĠBĠ Gerekli bilginin sağlanması

TASARIM EKĠBĠ Gerekli bilginin sağlanması

Adım 2 BREEAM denetçisinin projeye dahil olması MAL SAHĠBĠ - PROJE GELĠġTĠRĠCĠ BREEAM denetçisi ile iletiĢime geçilmesi

BREEAM DANIġMANI Ön değerlendirme yapılması

TASARIM EKĠBĠ BREEAM denetçisine gerekli bilginin sağlanması

Adım 4 Projenin BRE'ye kaydı BREEAM DANIġMANI Projenin BRE'ye kaydının yapılması

BREEAM PROJE YÖNETĠCĠSĠ Workshopun organize edilmesi

TASARIM EKĠBĠ Workshopa katılmak

BREEAM  DANIġMANI Proje kitapçığının hazırlanması 

TASARIM EKĠBĠ Proje kitapçığına uymak ve gerekli hususları dikkate almak

BREEAM PROJE YÖNETĠCĠSĠ AraĢtırma ve Hesaplamalara destek sağlamak 

TASARIM EKĠBĠ Kredi analizlerinin, hesaplamaların ve simülasyonların yapılması

MAL SAHĠBĠ Karar aĢamalarında yardımcı olmak

TASARIM EKĠBĠ Uygun ürünlerin araĢtırılması

BREEAM PROJE YÖNETĠCĠSĠ YeĢil ürünlerin araĢtırılmasında tasarım ekibine yardımcı olmak

MAL SAHĠBĠ Karar vermek

BREEAM PROJE YÖNETĠCĠSĠ-GENEL YÜKLENĠCĠ Fayda maliyet analizlerinin yapılması

TASARIM EKĠBĠ Karar vermek

TASARIM EKĠBĠ ġematik tasarım çizimlerinin hazırlanması

BREEAM DANIġMANI ġematik tasarım çizimlerinin değerlendirilmesi

  Adım 5 Kredi Analizleri ve Çizimlerin Güncellenmesi PROJE EKĠBĠ Tasarım-kredi analizlerinin yapılması

MĠMARĠ PROJE EKĠBĠ YeĢil Ģartnamelerin hazırlanması

GENEL YÜKLENĠCĠ- 'COST ESTIMATOR' Malzeme-kaynaklar kategorisi için hedeflerin belirlenmesi

BREEAM DANIġMANI

ġartnamelerin hazırlanmasına destek olmak,MR kredi hedefleri 

belirlenirken bütçenin kontrolü, BREEAM yapım kredi dökümanlarının 

hazırlanmasına destek olmak

BREEAM PROJE YÖNETĠCĠSĠ Yönetim politikalarının oluĢturulması

BĠNA YÖNETĠMĠ Yönetim politikalarının hazırlanmasına yardım

TASARIM EKĠBĠ Ġnovasyon seçeneklerinin araĢtırılması

  Adım8 Tasarım GeliĢtirme Çizimlerinin Gözden Geçirilmesi  
BREEAM DANIġMANI

Tasarım GeliĢtirme Çizimlerinin Gözden Geçirilmesi  ve geri bildirim

TASARIM EKĠBĠ Dokümanların tamamlanması

BREEAM DANIġMANI Tüm dokümanların derlenmesi ve kanıt dökümanların oluĢturulması

  Adım10 BREEAM denetçisi tarafından dökümanların kontrolü ve 

sertifika seviyesinin belirlenmesi
BREEAM DANIġMANI Final dokümanların kontrolü ve sertifika seviyesinin belirlenmesi

Adım 11 Tasarım Değerlendirmesi için BRE'ye teslim BREEAM DANIġMANI Final belgelerin tasarım değerlendirmesi için BRE „ye teslimi

BREEAM DANIġMANI BaĢlama Toplantısının organize edilmesi

YAPIM EKĠBĠ Toplantıya katılmak

TASARIM EKĠBĠ ve MAL SAHĠBĠ Toplantıya katılmak

GENEL YÜKLENĠCĠ VE ALT YÜKLENĠCĠLER Yapım ilerleme raporlarının oluĢturulması

BREEAM DANIġMANI Ġlerleme raporlarının incelenmesi

YAPIM EKĠBĠ Final yapım kredi dokümanlarının oluĢturulması

TASARIM EKĠBĠ Eksik kredi dokümanlarının tamamlanması ya da güncellenmesi

BREEAM DANIġMANI Doküman hazırlama sürecinin koordine edilmesi 

  Adım4
BREEAM denetçisi tarafından sertifika seviyesinin 

belirlenmesi
BREEAM DANIġMANI

Final dökümanların incelenmesi, tamamlanması ve sertifika seviyesinin 

belirlenmesi

  Adım5 Yapım değerlendirmesi için BRE'ye teslim BREEAM DANIġMANI Tüm dokümantasyonun BRE'ye teslimi

BREEAM  SÜRECĠNDE GERÇEKLEġTĠRĠLECEK ADIMLAR
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Adım 2 Kredi Uygulamalarının ĠĢleyiĢinin Gözden Geçirilmesi 

Adım 3 
BREEAM'in Yapım Değerlendirmesi için dökümanların 

hazırlanması

Adım 1 
Yapım Öncesi BREEAM BaĢlama Toplantısının 

Düzenlenmesi 

Adım 2  YeĢil‟ ürünlerin araĢtırılması ve tanımlanması

ġ
E

M
A

T
ĠK

 T
A

S
A

R
IM

 

B
R

E
E

A
M

 E
V

R
E

S
Ġ

T
A

S
A

R
IM

 G
E

L
Ġġ

T
ĠR

M
E

 

B
R

E
E

A
M

 E
V

R
E

S
Ġ

Y
A

P
IM

 

D
Ö

K
Ü

M
A

N
L

A
R

I 

B
R

E
E

A
M

 E
V

R
E

S
Ġ

F
A

Z
 3

 Y
A

P
IM

 E
V

R
E

S
Ġ 

U
Y

G
U

L
A

M
A

T
A

S
A

R
IM

 Ö
N

C
E

S
Ġ 

E
V

R
E

F
A

Z
 I

  P
R

O
JE

N
ĠN

 

T
A

N
IM

L
A

N
M

A
S

I 
&

 H
E

D
E

F
 

B
E

L
ĠR

L
E

M
E

Adım 7 Bina Yönetim Politikalarının GeliĢtirilmesi

Adım 9 „Tasarım Kredileri‟ için Dökümantasyon Hazırlanması  

Adım 3 YeĢil bina gereksinimlerinin tasarıma entegre edilmesi 

Adım 4 ġematik Tasarım çizimlerinin değerlendirilmesi 

Adım 6 Yapım AĢaması için Hazırlıkların BaĢlaması

Adım 6 BREEAM proje kitapçığının hazırlanması

Adım 1 Kredi Analizlerinin Yapılması 

Adım 1 Ön bilginin toplanması ve derlenmesi  

Adım 3 Ön değerlendirme yapılması

Adım 5 BREEAM vizyon toplantısı düzenlenmesi
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kimi firmaların ise bilgi vermekten kaçınması sebebiyle, projelerin tüm 

katılımcılarına ulaĢabilmek mümkün olmamıĢtır. Özellikle yüklenici firmalar ile 

iletiĢim kurmakta zorluklar yaĢanmıĢtır. Ayrıca görüĢmeyi kabul eden bazı firmalar, 

sözleĢmede yer alan gizlilik maddelerinden dolayı, proje isim ve bilgilerini 

açıklamak istememiĢtir. Ġsmi açıklanması istenmeyen projeler, tez içerisinde çizelge 

4.3„te belirtilen kodlarla anılacaktır. 

GörüĢme yapılan firmalar, alan araĢtırması kapsamında incelenen projeler ve proje 

bilgileri Çizelge4.3‟te görülmektedir. 

Çizelge 4.3: GörüĢme yapılan firmalar ve proje bilgileri. 

 

2013 yılı, Mart ve Nisan ayları içerisinde gerçekleĢtirilen görüĢmelerin çoğunluğu 

yüzyüze röportaj Ģeklinde gerçekleĢtirilmiĢtir. Sadece, Türkiye Müteahhitler Birliği 

Merkezi projesi için, MESA Mesken firması adına Tan Sevim ile yapılan görüĢme 

elektronik posta aracılığı ile gerçekleĢtirilmiĢtir. 

4.2.1 LEED projesi örneklerinin oluĢturulan ideal proje yönetim kılavuzu 

çerçevesinde incelenmesi 

ÇalıĢma kapsamında, LEED projeleri ile ilgili 4 farklı proje incelenmiĢ, ilgili 

firmalarla görüĢmeler gerçekleĢtirilmiĢtir. GörüĢmeler, Has Mimarlık kurucu ortağı 

ve Mimar AyĢe Hasol, ERKE Tasarım adına LEED AP Tuğçe Tunçay, TAMA 

PROJE ĠSMĠ  PROJE 1 PROJE 2 TORIUM AVM

TÜRKĠYE 

MÜTEAHHĠTLER 

BĠRLĠĞĠ MERKEZĠ

PĠRĠ REĠS ÜNĠVERSĠTESĠ             

A BLOK

ġEHĠR ĠSTANBUL ĠSTANBUL ĠSTANBUL ANKARA ĠSTANBUL-TUZLA

TÜR GĠZLĠ OFĠS AVM OFĠS EĞĠTĠM YAPISI

ĠNġAAT ALANI 32.000 m2 23.000 m2 232.568 m2 6000 m2 7225 m2

MĠMARĠ OFĠS

HAS 

MĠMARLIK* GĠZLĠ

DOME MĠMARLIK-

TAMA MĠMARLIK* AVCI MĠMARLIK KREATĠF Mimarlık*

YEġĠL BĠNA  

DANIġMANI

ERKE 

TASARIM*

ERKE 

TASARIM* ERKE TASARIM

TURKECO ENERJĠ-

ĠNġAAT*

TURKECO ENERJĠ-

ĠNġAAT*

YÜKLENĠCĠ GĠZLĠ GĠZLĠ TORUN YAPI MESA MESKEN*

SERA YAPI ENDÜSTRĠSĠ

MAL SAHĠBĠ GĠZLĠ GĠZLĠ TORUNLAR GYO

TÜRKĠYE 

MÜTEAHHĠTLER 

BĠRLĠĞĠ PĠRĠ REĠS ÜNĠVERSĠTESĠ

YAPIM BAġLANGIÇ 

VE BĠTĠġ TARĠHĠ 2013  -   …… …….  -  2013 ……... -  2010

HAZĠRAN 2012-                 

HAZĠRAN 2013 2011 – 2013

PROJE TOPLAM 

MALĠYETĠ 100 Milyon TL GĠZLĠ GĠZLĠ 6 700 000 $ 22,252,216.00 USD

SERTĠFĠKA 

SKORU/HEDEFĠ

LEED GOLD LEED GOLD LEED GOLD LEED PLATĠN(84) BREEAM ÇOK ĠYĠ(interim) 

BREEAM ÇOK ĠYĠ(final)

BULUNDUĞU AġAMA

YAPIM 

AġAMASI 

BAġLANCIÇ

TAMAMLANMIġ TAMAMLANMIġ
YAPIM AġAMASI 

SONU

YAPIM AġAMASI                

SONU

* ĠĢaretli  firmalarla görüĢme yapılmıĢtır.
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Mimarlık kurucu üyesi Mimar Tolga Arıkan, TURKECO Enerji ĠnĢaat adına LEED 

AP Eren BaĢtanoğlu ve MESA Mesken firması adına Tan Sevim ile 

gerçekleĢtirilmiĢtir. Söz konusu görüĢmeler sonucunda elde edilen bilgiler aĢağıdaki 

paragraflarda ele alınacaktır. 

4.2.1.1 Proje 1 

LEED projeleri için ilk görüĢme tasarım ekibi adına, HAS Mimarlık kurucu ortağı, 

ÇEDBĠK Yönetim Kurulu Üyesi ve BREEAM akreditasyonu sahibiMimar AyĢe 

Hasol Erktin ile, gerçekleĢtirmekte oldukları bir LEED projesi üzerine yapılmıĢtır. 

SözleĢmede yer alan gizlilik maddelerinden dolayı ismi açıklanmak istenmeyen 

projenin, 32.000 m2 inĢaat alanına sahip olduğu ve toplam 100.000.000 TL maliyeti 

olduğu bilgileri edinilmiĢtir. LEED Gold (altın) sertifikası adayı projenin tasarım 

aĢaması tamamlanmıĢ, inĢaat aĢaması baĢlangıç aĢamasındadır. Söz konusu proje ile 

ilgili LEED danıĢmanı ile yapılan ikinci görüĢme, ERKE Tasarım adına Mimar, 

LEED A.P Tuğçe Tunçay ile gerçekleĢtirilmiĢtir. GörüĢmelerde, Proje 1 ile ilgili 

edinilen bilgiler aĢağıdaki paragraflarda ele alınacaktır.Metin içerisinde proje ismi, 

„Proje 1„olarak anılacaktır. 

Proje 1, tasarım ekibi ile görüĢme 

Proje ihtiyaç programı ve LEED Gold sertifikası hedefi projenin en baĢında 

belirlenmiĢtir. Mal sahibi ve mimarın devrede olduğu bu evrede LEED danıĢmanı 

projeye henüz dahil olmamıĢtır. LEED danıĢmanının projeyedahil olması kesin 

tasarım aĢamasında mümkün olmuĢtur. Proje baĢında, projenin durum ve hedefini 

belirlemek amacıyla,tüm kredilerin ayrıntılı analizi mimari ofis tarafından yapılarak, 

LEED kontrol listesi üzerinden geçilmiĢtir. Bu evrede LEED danıĢmanı projeye 

henüz dahil olmasa da, tasarım ekibinin LEED konusunda bilgili ve tecrübeli olması 

baĢarılı bir sonuç elde edilmesini sağlamıĢtır. Ġdeal LEED yeĢil bina kılavuzunda 

tasarım öncesi evrede baĢlaması önerilen kredi uygulama stratejilerinin belirlenmesi, 

fayda-maliyet analizlerinin yapılması, LEED vizyon toplantılarının yapılması ve 

LEED proje kitapçığının oluĢturulması eylemleri, söz konusu proje için kesin tasarım 

evresinde yapılmaya baĢlamıĢtır. Mimar AyĢe Hasol yeĢil bina süreçlerinin 

gerektirdiği entegre sürecin, bu proje için kesin tasarım aĢamasında baĢladığını 

belirtmiĢtir. Tasarım ekibinin LEED konusunda bilinçli olması durumunda, kesin 

tasarım aĢamasına kadar olan proje sürecinin, mimar ve iĢveren arasında 

yürütülebileceğini,LEED danıĢmanı ve diğer katılımcıların devreye girdiği 



49 

 

bütünleĢik proje yönetim sürecine ise kesin tasarım aĢamasından itibaren ihtiyaç 

duyulduğunu belirtmiĢtir. Ancak, proje ekibinin LEED konusunda bilgisiz olması 

durumunda, LEED danıĢmanının projeye ilk aĢamadan itibaren dahil olması 

gerektiğini vurgulamaktadır. 

Proje kılavuzunda, Ģematik tasarım aĢamasında yapılması önerilen enerji, 

aydınlatma, ısı simülasyonu gibi simülasyon modelleri ile kredi analizlerinin 

yapılması, LEED danıĢmanı yönetiminde, kesin tasarım aĢamasının sonu, uygulama 

projelerinin baĢında mümkün olmuĢtur. Hasol, söz konusu simülasyonların 

yapılabilmesi için, projenin belirli bir olgunluğa ulaĢması gerektiğini belirtmektedir. 

Örneğin, aydınlatma simülasyonlarının yapılabilmesi için armatür sayısına kadar 

pekçok detayın belirlenmiĢ olması gerekmektedir. Projenin bu seviyeye 

ulaĢabilmesinin ancak uygulama projeleri aĢamasında mümkün olduğu belirtilmiĢtir.  

Projenin Ģematik tasarım aĢamasında, ideal proje kılavuzunda da belirtildiği 

gibi,„yeĢil ürünler„ araĢtırılmıĢ ve tanımlanmıĢtır. Üreticilerden malzemeler için 

Ģartnameler istenmiĢ, birçoğunun LEED kredisi gerekliliklerini sağladığı 

gözlenmiĢtir. Hasol, Türkiye‟de birçok malzeme kategorisinden kolaylıkla puan 

alınabileceğini belirtmektedir.  

Ġdeal yeĢil bina proje kılavuzu kapsamında, ilk aĢamadan itibaren,her evrede 

yapılması önerilen LEED koordinasyon toplantıları, bu projede düzenli olarak 

gerçekleĢtirilmiĢtir. Hasol, ofisin LEED olmayan projelerinde de koordinasyon 

toplantılarının düzenli olarak yapıldığını belirterek, LEED ile gelen bu gereksinimin 

her proje için geçerli olduğunu belirtmiĢtir. 

Kesin tasarım aĢamasında baĢlayan entegre yönetim süreci ile birlikte, LEED 

danıĢmanından detaylı bir kontrol listesi temin edilmiĢ, yapılan tüm çizim ve 

analizler tüm proje katılımcıları tarafından güncellenmiĢtir. 

GBCI aracılığı ile onlinedokümantasyon oluĢturulmaya tasarım geliĢtirme 

aĢamasında LEED danıĢmanı tarafından baĢlanmıĢtır. Sertifika sürecinin tamamı 

LEED danıĢmanı tarafından yürütülmüĢtür. 

MR (malzeme ve kaynaklar) kategorisi kredileri için, ayrıca bir bütçe 

değerlendirmesi ihtiyacı duymadıklarını belirten Hasol, genellikle kullandıkları 

malzemelerin performans özelliklerinin yeterli olduğunu belirtmiĢtir. “YeĢil” 

ürünlerin tanımlanması için mimari ofis tarafından hazırlanan Ģartnameye, LEED 
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danıĢmanı tarafından eklemeler yapılarak son hali verilmiĢtir. Ayrıca LEED 

danıĢmanı Ģantiyenin iĢleyiĢi ile ilgili bir idari Ģartname hazırlamıĢtır. 

Projeler ve Ģartnameler hazırlandıktan sonra proje ihaleye çıkarılmıĢtır. Ġhale 

dokümanlarında, LEED ile ilgili ayrıntılı dokümanlara yer verilmemiĢ, sadece 

projenin LEED Gold hedefi olduğu belirtilmiĢtir. Yapım aĢaması baĢladığında, 

yüklenicinin de dahil olduğu detaylı toplantılar düzenlenecektir. 

Proje 1, LEED danıĢmanı ile görüĢme 

Projenin LEED sertifika süreciERKE Tasarım tarafından yürütülmüĢtür. GörüĢme 

ERKE Tasarım adına, Mimar, LEED AP Tuğçe Tunçay ile 18.03.2013 tarihinde 

gerçekleĢtirilmiĢtir.  

LEED danıĢmanı projeye kesin tasarım evresinde dahil olmuĢtur. Arazinin seçimi, 

arazi analizlerinin yapılması ve konsept tasarım kararlarının verilmesi ve ihtiyaç 

programının belirlenmesi sürecine LEED danıĢmanı dahil olmamıĢtır. Ancak, 

Tunçay arazi seçiminden itibaren LEED danıĢmanının devreye girmesinin iĢleyiĢi 

kolaylaĢtıracağını belirtmektedir. 

Sertifika sürecinde, tasarım aĢaması ve inĢaat sonrasında olmak üzere iki aĢamalı 

baĢvuru yöntemi tercih edilmiĢtir. 

LEED danıĢmanının projeye dahil olmasıyla birlikte, tüm disiplinlerin dahil olduğu 

genel değerlendirme toplantısı yapılmıĢtır. Bu toplantılarda proje kapsamı üzerinden 

hedefler belirlenmiĢtir.  

File Transfer Protocol (FTP) sistemi üzerinden bilgi akıĢı sağlanmıĢtır. Ancak tüm 

bilgiler en sonunda LEED danıĢmanında toplanmıĢtır. Genel değerlendirme 

sonucunda, tüm katılımcıların sorumlulukları belirlenmiĢ ve ilerleme raporları 

oluĢturulmuĢtur. Bu raporlar üzerinden detaylı toplantılar yapılarak, hedefler ve 

yapılması gerekenler belirlenmiĢtir. Örneğin, bisiklet parkı yapılacaksa kiĢi sayısının 

belirlenmesi ya da planlanan yerin LEED kredilerine uygunluğu gibi kararların 

verilmesi bu değerlendirme toplantılarında görüĢülmüĢtür. Değerlendirme 

toplantılarında, tüm krediler ayrıntılı olarak tanımlanmıĢ, herbir kredinin 

sağlanabilmesi için yapılması gerekenler belirlenmiĢtir. Değerlendirme sonucunda, 

baĢvurulacak krediler, baĢvurulamayacak krediler ve maliyet analizleri sonrasında 

baĢvurulup baĢvurulmayacağına karar verilecek olan krediler belirlenmiĢtir.  
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Kredilerin sağlanabilmesi için yapılması gereken uygulamalar için fayda maliyet 

analizleri yapılmıĢtır. PV paneller ve gri su ayrımı gibi maliyet getiren uygulamalar 

dıĢında, gerekli diğer uygulamalarda alıĢılagelen projelere benzer uygulamalar 

gerçekleĢtirilmiĢtir.  

Proje değerlendirme toplantısı yapıldıktan hemen sonra, projenin LEED Online‟a 

kaydı yapılmıĢtır. Projenin LEED Online‟a erken kaydedilmesinin avantaj 

sağladığını belirten Tunçay, bu sayede LEED Online tarafından güncellenen 

formların kolaylıkla takip edilebildiğini ve sürece adaptasyonun kolaylaĢtığını 

belirtmektedir.  

Süreç boyunca her aĢamada koordinasyon toplantıları yapıldığını belirten Tunçay, 

katılımcılara LEED sürecinde yapılacak tüm uygulamalar ile ilgili bilgi vermek 

yerine, her katılımcıyı kendi sorumlulukları hakkında bilgilendiren, amaçlarını ve 

yapılması gerekenleri tanımlayan ilerleme raporları oluĢturduklarını belirtmiĢtir. 

Enerji, aydınlatma, gün ıĢığı modellemesi gibi simülasyon modelleri ve hesaplamalar 

ERKE Tasarım tarafından yapılmıĢtır. Bu çalıĢmalar yapılırken, iĢveren, tasarım 

ekibi, üretici firmalar ve diğer proje müellifleri ile bilgi alıĢveriĢinde bulunulmuĢtur. 

YeĢil ürünlerin tanımlanması sırasında, tüm malzeme özelliklerini açıkça tanımlayan 

LEED Ģartnameleri LEED danıĢmanı tarafından oluĢturulmuĢtur. Teknik Ģartnameler 

ve Ģantiyede yüklenicinin yapması gerekenler açıkça tanımlanmıĢtır.  

Her aĢamada, tüm katılımcılardan gelen çizim ve bilgilerin tüm ayrıntılarının 

incelendiğini ve kontrol edildiğini belirten Tunçay, dokümanların son halinin ve son 

raporların LEED danıĢmanı tarafından oluĢturulduğunu belirtmiĢtir. Belgelerin son 

halinin tek bir elden çıkmasının ve dokümantasyon sürecinin LEED danıĢmanı 

tarafından yürütülmesinin, belgelerin tutarlılığı ve netliği açısından ve proje 

ekiplerine zaman kazandırmak açısından daha faydalı olduğunu belirtmektedir.  

Bina iĢletilmeye baĢladıktan sonraki süreçle ilgili herhangi bir kontrol olmadığını 

belirten Tunçay, bina iĢletilmeye baĢlamadan bir bina kullanım kılavuzu 

oluĢturulduğunu, ancak bina iĢletilmeye baĢladıktan sonra ayrıca denetim olmadığını 

belirtmektedir. 

LEED kararı verildikten hemen sonra sisteme yüklenmeye baĢlayan dokümanlar, 

tamamen sonlandıktan sonra GBCI‟a teslim edilmiĢtir. GBCI‟a Tasarım 



52 

 

Değerlendirmesi teslimi yapılan projenin Tasarım Değerlendirmesi sonucu 

beklenmektedir.  

Proje 1, sonuç değerlendirmesi 

LEED Gold hedefi olan projenin GBCI‟a Tasarım Değerlendirmesi teslimi yapılmıĢ 

olup, inĢaatı baĢlangıç aĢamasındadır. LEED sertifika süreci kesin tasarım 

aĢamasında baĢlayan projede, kesin tasarım aĢamasına kadar olan süreç, mimari ofis 

ve iĢveren arasında yürütülmüĢtür. Proje ekibinin LEED konusunda bilgi ve 

tecrübesinin olması iĢleyiĢi kolaylaĢtırmıĢtır. Süreç boyunca yaĢanan zorluklar ve 

farklılıklar Hasol ve Tunçay tarafından aĢağıdaki gibi özetlenmiĢtir: 

Tasarım kararları verilirken, malzeme ve teknolojik sistemler seçilirken, özellikle 

aydınlatma ve peyzaj konularında alıĢılagelenden fazla zorluk yaĢanmıĢtır. Mimari 

ofis tüm projelerinde, bütünleĢik tasarım ve proje koordinasyon yöntemleriyle 

çalıĢtığından tasarım ekibinin sürece uyum sağlamasında zorluk yaĢanmamıĢtır. 

Proje katılımcıları ile olan iliĢkilerde, özellikle üretici firmalarla uygun ürünlerin 

tedariği konusunda sıkıntılar yaĢanmıĢtır. Malzemelerde, özellikle yerli malzeme 

kullanımına alıĢkın olunan konularda zorluklar yaĢanmıĢtır. Ġthal olan dekorasyon 

malzemelerinde herhangi bir zorluk yaĢanmamıĢtır. Yasal süreçte, belediye mümkün 

olan en fazla sayıda otopark isterken, LEED minimum otopark sayısı istediği için, 

otopark ile ilgili krediden ruhsat alabilmek uğruna vazgeçilmiĢtir. 

Maliyet ve süre açısından yaĢanan farklılık ve zorluklar: 

Projede, aydınlatma sistemleri için istenen özellikler aydınlatma maliyetini yaklaĢık 

%10 artırmıĢtır. Ancak sonrasında aydınlatma enerjisi tüketiminin %50 azalacağı 

belirtilmektedir. Aydınlatma maliyetleri ve sertifika ücretleri dıĢında maliyet 

konusunda belirgin bir fark yaĢanmamıĢtır. Özellikle, LEED Gold hedefine kadar 

olan LEED projelerinin geleneksel projelerden farklı bir maliyet getirmediğini 

belirten Tunçay, LEED Platin hedefi olan projelerde maliyetin attığını belirtmiĢtir.  

Projenin yeĢil bina olması, süre olarak herhangi bir farklılık getirmemiĢtir. Sertifika 

süreci, LEED danıĢmanı tarafından tasarım ekibine paralel olarak yürütüldüğü için 

proje olması gereken sürede tamamlanmıĢtır. 
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4.2.1.2 Proje 2 

LEED Projeleri için ikinci görüĢme ERKE Tasarım adına LEED AP, Mimar Tuğçe 

Tunçay ile, gerçekleĢtirdikleri bir LEED projesi üzerine yapılmıĢtır. Ġsim ve 

bilgilerinin gizli kalması istenen projenin 23.000 m2 inĢaat alanı olduğu ve bir ofis 

binası olduğu bilinmektedir. 

Proje 2, LEED danıĢmanı ile görüĢme 

Ġsim ve bilgilerinin gizli kalması istenen projede, LEED danıĢmanı yapım 

aĢamasında dahil olmuĢtur. Genellikle, projelerin daha erken aĢamalarında devreye 

girmeyi tercih ettiklerini belirten Tunçay, yapım aĢamasında bir projeye dahil 

olacakları zaman detaylı incelemeler yaptıklarını, Ģantiye sürecinin incelendiğini, 

erozyon ve sedimantasyon kontrol planlarına dair neler yapıldığını inceledikten 

sonra, uygunluk gösteriyorsa projeyi kabul ettiklerini belirtmiĢtir. Söz konusu 

projenin bağlı olduğu belediyenin proje ile ilgili hassas bir çalıĢma yapmıĢ olduğunu, 

çevreye zarar verilmemesi ve erozyonun engellenmesi adına önlemlerin alınmıĢ 

olması gibi temel kontrollerin yapılmıĢ olmasından dolayı projenin LEED için 

uygunluk gösterdiğini belirtmiĢtir.  

ĠnĢaat ilerlemiĢ olsa da, tasarım değerlendirmesi için proje GBCI‟a gönderilmiĢ ve 

tasarım değerlendirmesi sonucu alınmıĢtır. Enerji modellemesi ve simülasyonlar 

bitmiĢ proje üzerinden yapılmıĢtır. Proje iyi ve bilinçli bir proje olduğu için 

tasarımda köklü değiĢikliklere gidilmesi gerekmemiĢtir. Projenin, LEED kredilerine 

uygunluğunu sağlayabilmek için, vitrifiye tercihleri gibi birtakım proje kararlarında 

revizyonlar yapılması gerekmiĢtir.  

ġantiye süresince, düzenli koordinasyon toplantıları yapılmıĢ, tüm ekipler iletiĢim 

halinde çalıĢmıĢtır. Yüklenici, saha uygulamaları ve ilerlemeleri ile ilgili LEED 

danıĢmanını bilgilendirmiĢtir.  

LEED teknik Ģartnamelerinin oluĢturulması, süreç boyunca yaĢanabilecek 

anlaĢmazlıkları ve karıĢıklıklarını önlemiĢ, tüm katılımcıların sorumluluklarının ve 

yapacakları uygulamaların en baĢından itibaren bilincinde olmalarını sağlamıĢtır. 

Proje 2, sonuç değerlendirmesi 

Projenin yapım aĢaması tamamlanmıĢ, LEED Gold sertifikası alınmıĢtır. Süreç 

boyunca yaĢanan zorluklar ve farklılıklar Tunçay tarafından aĢağıdaki gibi 

özetlenmiĢtir: 
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Projeye yapım aĢamasında dahil olunduğu için bazı tasarım kararlarında revizyonlar 

yapılması gerekmiĢtir. Yasal ve hukuki süreçte herhangi bir zorlukla 

karĢılaĢılmamıĢtır. Sertifika ücretleri gibi ufak ücretler dıĢında maliyet artıĢı 

olmamıĢtır. Projenin yeĢil bina olması, süre olarak herhangi bir farklılık 

getirmemiĢtir. 

4.2.1.3 Torium Avm 

LEED projeleri için üçüncü görüĢme Torium AVM üzerine, tasarım ekibi adına 

TAMA Mimarlık kurucu üyesi, Mimar Tolga Arıkan ile yapılmıĢtır. Ġstanbulda yer 

alan bir AVM projesi olan yapının, 232.568 m2 inĢaat alanı bulunmaktadır. Dome 

Mimarlık tarafından avan projesi üretilen projenin, uygulama çizimleri ve LEED ile 

ilgili revizyonları TAMA Mimarlık tarafından yapılmıĢtır. Yükleniciliğini Torunlar 

ĠnĢaat‟ın üstlendiği projenin LEED DanıĢmalığı, ERKE Tasarım kurucusu Cemil 

Yaman tarafından yapılmıĢtır. Yapımı 2010 yılının Ekim ayında tamamlanan proje 

Türkiye‟nin LEED Gold sertifikası alan ilk AVM projesi olmuĢtur [60]. 

Torium AVM, Tasarım Ekibi ile görüĢme 

GörüĢme, tasarım ekibi adına, TAMA Mimarlık kurucu üyesi Mimar Tolga Arıkan 

ile 05.04.2013 tarihinde gerçekleĢtirilmiĢtir. GörüĢmede süreç ile ilgili edinilen 

bilgiler aĢağıdaki paragraflarda ele alınacaktır. 

Projenin ilk etüt çalıĢmasını Almanya kökenli BRT Architecture firması yapmıĢ, 

sonrasında avan projesini Dome Mimarlık üstlenmiĢtir. Projenin uygulama çizimleri 

aĢamasında devreye girdiklerini belirten Arıkan, LEED çalıĢmalarının da bu aĢamada 

baĢladığını belirtmektedir. LEED projesi kararının kesin proje aĢamasında verilmiĢ 

olması, projenin tasarımı da dahil olmak üzere birçok noktasında revizyonlar 

yapılması gerekliliğini doğurmuĢtur. 

LEED sürecinin baĢlamasıyla birlikte, LEED danıĢmanı ile birlikte çalıĢmaya 

baĢlanmıĢ, hangi kredilerin baĢarılabileceği üzerine ayrıntılı analizler yapılmıĢtır. 

Kredilerin baĢarılabilmesi için gerekli uygulama stratejileri belirlenmiĢ, doğal 

havalandırma hesapları yapılmıĢ, hava akıĢ simülasyonları yapılmıĢtır.Uygulamanın 

baĢlaması ile birlikte, düzenli olarak LEED koordinasyon toplantılarının yapıldığını 

belirten Arıkan, tüm katılımcıların sorumluluklarının belirlendiğini ve 

sorumluluklarındaki kredilerin açıklamalarının yapıldığını belirtmiĢtir. LEED 
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kredileri ile ilgili malzeme, ürün ve sitemler, uygulama projeleri aĢamasında 

belirlenmiĢ, avan proje üzerinde birçok revizyon yapılmıĢtır.  

LEED sürecinin baĢlamasıyla birlikte, GBCI ile onlinedokümantasyon oluĢturulmaya 

baĢlandığını belirten Arıkan, tüm katılımcıların kendileri ile ilgili kısımları GBCI„a 

bizzat yüklediğini belirtmiĢtir. Projenin gerçekleĢtirdikleri ilk LEED projesi 

olduğunu belirten Arıkan, diğer proje müelliflerinin de kendileri gibi bir alıĢma 

süreci geçirdiklerini belirtmiĢtir.  

Malzeme seçimlerinde alıĢılagelen projelerden çok farklı durumlarla 

karĢılaĢmadıklarını belirten Arıkan,malzememaliyetlerinin ekstra bir yük 

getirmediğini belirtmiĢtir. YeĢil ürün ve malzemelerin tanımlandığı Ģartnameler 

LEED danıĢmanı Cemil Yaman tarafından hazırlanmıĢtır. Yapım sonucunda, 

değerlendirme toplantısı yapılmıĢ, baĢta koyulan hedeflerin büyük kısmının 

baĢarıldığı görülmüĢtür. 

Süreç boyunca yaĢanan zorluklar ve farklılıklar Arıkan tarafından aĢağıdaki gibi 

özetlenmiĢtir: 

Projenin geç evrelerinde LEED kararı verildiği için, tasarım kararlarında revizyonlar 

yapılması gerekmiĢtir. DüĢük emisyonlu araçlar için park yerleri ayrılması, bisiklet 

parkları ve duĢ yerleri için yer belirlenmesi gibi uygulamalar, zor olmayan ama 

alıĢılagelenden farklı uygulamalar olarak karĢımıza çıkmaktadır. 

GerçekleĢtirdikleri ilk LEED projesi olduğu için, sürece alıĢmanın zaman aldığını 

belirten Arıkan, bundan sonraki projelerde daha rahat bir süreç geçireceklerini 

belirtmiĢtir. Proje katılımcıları ile iliĢkilerde, geleneksel projelerde yaĢanandan farklı 

zorluklarla karĢılaĢılmamıĢtır. Hukuki ve yasal süreçte herhangi bir sorun ve farklılık 

yaĢanmamıĢtır. 

Maliyet açısından bakıldığında, LEED„den kaynaklı maliyet artıĢı yok denecek kadar 

az olmuĢtur. Süre açısından incelendiğinde ise, Ģantiye iĢleyiĢinde bir farklılık 

olmadığını belirten Arıkan, mimari ve diğer proje müelliflerinin sertifika süreci ile 

ilgili yapmaları gereken iĢlemlerden dolayı süre problemi yaĢadıklarını belirtmiĢtir. 

4.2.1.4 Türkiye Müteahhitler Birliği Genel Merkez Binası 

LEED projeleri için ele alınan son proje, Ankara‟da gerçekleĢtirilmekte olan Türkiye 

Müteahhitler Birliği Genel Merkezi projesidir. Bir ofis projesi olan yapının, 6.000 
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m2 inĢaat alanına sahip olduğu ve toplam 13.000.000 TL maliyeti olduğu bilgileri 

edinilmiĢtir. LEED Platin sertifikası adayı projenin tasarım aĢaması 2012 Eylül 

ayında tamamlanmıĢ olup, yapım aĢamasının 2013 Haziran ayında sonlanması 

hedeflenmektedir. Türkiye Müteahhitler Birliği Genel Merkezi projesi için ilk 

görüĢme, 26.03.2013 tarihinde, projenin LEED sertifika sürecini yöneten 

TURKECOEnerji ve ĠnĢaat Firması adına, LEED AP, ĠnĢaat Mühendisi, Eren 

BaĢtanoğlu ile yapılmıĢtır. Söz konusu proje ile ilgili yüklenici firma ile yapılan 

ikinci görüĢme, 03.04.2013 tarihinde, Mesa Mesken Firması adına ĠnĢaat Mühendisi, 

Tan Sevim ile Ġnternet aracılığıyla gerçekleĢtirilmiĢtir. GörüĢmelerde, söz konusu 

proje ile ilgili edinilen bilgiler aĢağıdaki paragraflarda ele alınacaktır.  

Türkiye Müteahhitler Birliği Genel Merkez Binası, LEED danıĢmanı ile 

görüĢme 

TURKECO firması adına, LEED AP ve ĠnĢaat Mühendisi Eren BaĢtanoğlu ile 

yapılan görüĢme, 26.03.2013 tarihinde gerçekleĢtirilmiĢtir. 

LEED danıĢmanı projeye Ģematik tasarım evresinde dahil olmuĢtur. Mal sahibinin 

proje ile ilgili talepleri, gereksinimleri ve proje hedeflerinin belirlenmesi sürecine 

LEED danıĢmanı da dahil olmuĢ, söz konusu kararların verilebilmesi için, projenin 

en baĢında LEED Charette (bir günlük LEED workshop) düzenlenmiĢtir. LEED 

danıĢmanı aynı zamanda arazi bilgilerinin edinilmesi ve proje ihtiyaç programının 

belirlenmesi sürecinde de rol oynamıĢtır. Katılımcılar arası iletiĢim IMS – Proje 

Yönetimi aracılığıyla gerçekleĢtirilmiĢtir. Sertifika sürecinde, tasarım aĢaması ve 

inĢaat sonrasında olmak üzere iki aĢamalı baĢvuru yöntemi tercih edilmiĢtir. LEED 

danıĢmanının projeye dahil olmasıyla birlikte, tüm disiplinlerin dahil olduğu genel 

değerlendirme toplantısı yapılmıĢtır. Projenin durum ve hedefini belirlemek amacıyla 

tüm kredilerin ayrıntılı analizi yapılmıĢ, hangi krediden kaç puan alınacağı 

belirlenmiĢtir. Kredilerin baĢarılabilmesi için gerekli uygulama stratejileri proje 

baĢında belirlenmiĢ, ayrıntılı maliyet - fayda analizleri yapılmıĢtır. Ayrıca, proje 

baĢında, tüm katılımcıların rolleri ayrıntılı olarak belirlenmiĢ, görev dağılımları 

yapılmıĢtır. 

Projenin LEED Online‟a kaydı, Ģematik tasarım aĢamasında yapılmıĢ, tüm 

katılımcılara LEED Online kullanımı anlatılmıĢtır. Edinilen tüm verilerin bulunduğu 

ve proje bilgilerini içeren özel bir kitapçık oluĢturulmamıĢtır, ancakaylık LEED süreç 

raporları yayımlanmıĢtır.  
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Enerji, aydınlatma, ısı simülasyonu gibi simülasyon modelleri ve hesaplamalar 

Ģematik tasarım aĢamasında danıĢman firmalara yaptırılmıĢtır. Simülasyon ve 

hesaplama sonuçlarına göre tasarım yönlendirilmiĢtir. Ayrıca, projede kullanılacak 

olan LEED kredilerinin gerektirdiği malzemeler, ürünler, sistemler ve çözümlerin 

belirlenmesinde tasarım ekibine destek sağlanmıĢtır. Photovoltaic paneller ve cam 

seçimleri yapılırken, ilk yatırım maliyetleri ve uzun-kısa vadede getirileri göz önünde 

bulundurularak fayda - maliyet analizleri yapılmıĢ, üretici firmalarla ortak çalıĢmalar 

yürütülmüĢtür.  

Tasarım aĢamasında iki haftada bir, inĢaat esnasında bir, bir buçuk ayda bir LEED 

koordinasyon toplantıları yapılmıĢtır. LEED danıĢmanı, tasarım ekibinin LEED kredi 

gerekliliklerine tamamen hakim olması için detaylı bir doküman ve kontrol listesi 

oluĢturmuĢtur. Tasarım aĢamasında oluĢturulan proje verileri LEED proje yöneticisi 

tarafından detaylı olarak incelenip yönlendirmeler yapıldığı için, tasarımın ilerleyen 

aĢamalarında ve yapım aĢamasında ciddi değiĢiklikler gerekmemiĢtir. 

GBCI aracılığı ile onlinedokümantasyon oluĢturulmayakesin tasarım safhasında 

baĢlanmıĢtır. Sürecin erken baĢlaması proje katılımcılarının uyum sağlaması 

açısından faydalı olmuĢtur, ancak bazı katılımcılar LEED Online‟a alıĢmakta zorluk 

yaĢamıĢtır. Katılımcıların zorlandığı durumlarda, LEED danıĢmanı, katılımcılar 

yerine formları doldurmuĢ ve sisteme yüklemiĢtir. 

Malzeme ve kaynaklar kategorileri için maliyet analizleri ve bütçe değerlendirmesi 

yüklenici firma Mesa Mesken tarafından yapılmıĢtır. YeĢil ürünlerin tanımlandığı 

Ģartnameler, LEEDDanıĢmanı ve IMS Proje Yönetimi ile birlikte hazırlanmıĢtır. 

Sertifika sürecinde, iĢletme evresine yönelik yönetim politikalarının geliĢtirilmesi 

üzerine Türkiye Müteahhitler Birliği (TMB) temsilcileri ile çalıĢmalar yapılmıĢtır. 

ĠĢletmeyi TMB yapacağı için,LEED toplantılarına düzenli olarak katılmıĢtır. 

Tasarım Kredileridokümanlarının tamamlanması ve teslim için LEED Online‟a 

yüklenmesi, inĢaat aĢamasında gereken değiĢikliklerden dolayı, ancak kaba yapı 

bitiminde gerçekleĢtirilebilmiĢtir. Belgelerin son halinin verilmesi ve teslim için 

GBCI‟a gönderilmesi LEED danıĢmanı tarafından yapılmıĢtır. Tasarım 

Değerlendirmesi için GBCI‟dan yanıt beklenmektedir. 

Yapım baĢlamadan önce, inĢaat ekibini LEED ile ilgili bilgilendiren bir baĢlama 

toplantısı düzenlenmiĢtir. ĠnĢaat süresince,genel yüklenici sürecin LEED kredilerine 
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uygunluğu ile ilgili takipleri yapıp LEED Proje Yöneticisini bilgilendirmiĢ, yapılan 

tüm değiĢiklikler LEED danıĢmanı tarafından sertifika dokümanlarına yansıtılmıĢtır. 

Her ay saha toplantıları yapılarak, inĢaat sürecinde LEED ile ilgili kontroller 

yapılmıĢtır. Katılımcılar sorumluluklarındaki dokümanları zamanında ve eksiksiz 

olarak tamamlamıĢ, GBCI„a son teslim LEED danıĢmanı tarafından, tüm belgeler 

kontrol edildikten sonra yapılmıĢtır. 

Yapım aĢaması henüz tamamlanmamıĢ olduğundan, GBCI‟a Yapım kredileri teslimi 

henüz yapılmamıĢtır. Ancak, BaĢtanoğlu diğer projelerindeki tecrübelerinden yola 

çıkarak, GBCI‟a son teslimin iĢletmeye alma süreci ve raporlamalardan dolayı inĢaat 

bittikten 2-3 ay sonra yapılabildiğini belirtmiĢtir. BaĢtanoğlu, baĢvurularda çok 

seyrek oranda red cevabı ile karĢılaĢtıklarını, %20 oranında ek bilgi talebi ile 

karĢılaĢtıklarını belirtmektedir.  

Türkiye Müteahhitler Birliği Genel Merkez Binası, Yüklenici firma ile görüĢme 

Yüklenici firma Mesa Mesken Sanayi adına, ĠnĢaat mühendisi ve teknik ofis ĢefiTan 

Sevimile yapılan görüĢme, 03.04.2013 tarihinde gerçekleĢtirilmiĢtir. 

Yüklenici firma, projeye tasarım bittikten sonra, inĢaat baĢlangıç aĢamasında dahil 

olmuĢtur. ĠnĢaat aĢamasında, sertifika süreci içinTURKECO firması tarafından 

destek alınmıĢtır.Seçilen malzeme, strateji ve uygulamaların fayda-maliyet 

analizlerinin iĢ yoğunluğu nedeniyle proje bitiminde yapılacağını belirten Sevim, 

yüklenici firma olarak malzeme seçimlerinde ve Ģartnamelerinin hazırlanmasında 

sürecin içerisinde olmadıklarını ancak, projenin yapımı aĢamasında daha doğru 

olacağını düĢündükleri malzemeleri mimari proje müellifi Avcı Mimarlık‟ın onayını 

da alarak değiĢtirdiklerini belirtmiĢtir. 

Ġhale yolu ile üstlenilen projenin ihale dokümanlarında LEED projesi ile ilgili tüm 

detaylar ve Ģartnameler yer almıĢtır.  

Yüklenici firma adına LEED süreci ile kendi ilgilendiği için, LEED eğitimi aldığını 

belirten Sevim, diğer Ģantiye çalıĢanlarının özel bir eğitim almadığını ancak, inĢaat 

baĢlangıcında, bilgilendirme toplantısı yapıldığını belirtmiĢtir. Yapım süreci boyunca 

LEED danıĢmanı ile sürekli iletiĢim halinde olduklarını ifade eden Sevim, ayda bir 

sahakoordinasyon toplantıları ile durum değerlendirmesi yaptıklarını belirtmiĢtir. 

Yapım ile ilgili belgelerin hazırlanması sürecinde hazırlanan dokümanlar LEED 

danıĢmanı ile paylaĢılmıĢ, imalatlar sözleĢmeye bağlandıkça daalt yüklenicilerden 
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istenerek LEED danıĢmanı ile paylaĢılmıĢtır. Hangi dokümanların hazırlanması 

gerektiği ve hazırlanan dokümanların uygunluğu için mutlaka LEED danıĢmanından 

onay alınmıĢtır. Sonuçta, tüm dokümanların kontrolünü ve LEED Online‟a yükleme 

iĢlemlerini LEED danıĢmanı yapmıĢtır. Her aĢamanın sonunda, durum 

değerlendirmesi yaptıklarını belirten Sevim, yapım aĢaması sonunda gerçekleĢtirilen 

krediler ile proje baĢında belirlenen hedefler arasında ciddi bir fark olmadığını 

belirtmektedir. 

Türkiye Müteahhitler Birliği Merkez Binası, sonuç değerlendirmesi 

Süreç boyunca yaĢanan zorluklar ve farklılıklar BaĢtanoğlu ve Sevim tarafından 

aĢağıdaki gibi özetlenmiĢtir: 

LEED„in bu projede bir amaç değil,araç olduğunu belirten BaĢtanoğlu, inovatif bir 

yeĢil bina yapılması istendiğini ve bunedenle LEED zorunluluğu olmasa da yeraltı 

labirent sistemi gibi farklı tasarımlar ve sistemler uygulandığını ifade 

etmiĢtir.Türkiye„de ilk defa uygulanan bir sitem olan „termal yeraltı labirent sitemi„, 

toprağın belirli bir derinliğinde yıl boyu sabit olan sıcaklık kullanılarak, binanın 

ısıtılması ve soğutulması için ihtiyaç duyulan enerji sarfiyatını düĢüren pasif bir 

iklimlendirme sistemidir [58-59]. Sistem, alıĢılagelenden farklı bir uygulama olduğu 

için, anlaĢılması ve uygulanması esnasında zorluklar yaĢanmıĢtır. Malzeme ya da 

teknoloji seçiminde ise maliyet artıĢı dıĢında bir zorluk olmamıĢtır. 

BaĢtanoğlu, proje katılımcıları ile iliĢkiler açısından bakıldığında, mekanik ve 

elektrik proje ekiplerine ASHRAE (Amerikan Isıtma, Soğutma ve Klima 

Mühendisleri Birliği) standartlarının anlatılması, sahada alınan önlemlerin 

devamlılığının sağlanması, enerji modellemecisi ve tasarım ekipleri arasında 

uyuĢmazlıkların giderilmesi konusundabirtakım zorluklar yaĢadıklarını 

belirtmektedir. Yüklenici firma adına görüĢülen Sevim ise, inĢaat süresince tüm proje 

müelliflerinin ortak çalıĢması ve birbirlerinden haberdar olmaları gerektiğini,tüm 

müelliflerin iĢin sadece teknik kısmıyla değil LEED kısmıyla da ilgilenmek ve 

hesaba katmak durumunda oldukları için iĢ yükünün arttığını belirtmektedir. 

Yasal süreçte zorluk yaĢamadıklarını ifade eden BaĢtanoğlu, Ģartnamelerin LEED 

ekleri sayesinde, sözleĢmesel anlamda yaĢanabilecek anlaĢmazlıkların önüne 

geçildiğini belirtmektedir. Belediye ile yürütülen yasal süreçte, LEED„den 

kaynaklanan sorunlarla karĢılaĢılmamıĢtır. 
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Yapı henüz iĢletilmeye baĢlamadığı için, bu projenin iĢletme süreci hakkında yorum 

yapamayan BaĢtanoğlu, gerçekleĢtirdikleri diğer projelerde ileri teknoloji gerektiren 

ve geleneksel olmayan bazı uygulamaların kullanımında zorluklar yaĢandığını 

belirtmiĢtir. 

Maliyet ve süre açısından yaĢanan farklılık ve zorluklar: 

Projenin LEED Platin hedefi olduğu için, LEED Gold sertifikası almıĢ projelere 

kıyasla daha fazla kredi baĢarılması gerekmiĢtir. Yenilikçi olunması amacıyla 

eklenen termal labirent, photovoltaic paneller, yeĢil çatı, verimli cihazlar maliyet 

artıĢı getirmiĢtir. BaĢtanoğlu, bu proje özelinde %10-15 oranında bir maliyet artıĢı 

olduğunu belirtmiĢtir. Maliyet artıĢının kaçınılmaz olduğunu belirten Sevim, yapılan 

ekstra maliyetin ne kadarlık bir süreçte amorti edeceği konusun iĢin bitiminde ve 

iĢletme esnasında hesaplanacağını belirtmiĢtir. 

Projede, tüm disiplinler koordinasyon halinde ve paralel olarak çalıĢtıkları için süre 

açısındanbelirgin bir farklılık yaĢanmamıĢtır. 

ĠnĢaat süresince kalitenin sağlanmasından emin olabilmek için, LEED danıĢmanı ve 

yüklenici firma sürekli koordinasyon halinde çalıĢmıĢtır. Bütün dokümanlar belirli 

altlıklar üzerinden hazırlanarak, belgelerin doğruluk, tutarlılık ve eksiksizliğinden 

emin olabilmek için önlemler en baĢtan alınmıĢtır.  

4.2.2 Türkiye„de gerçekleĢtirilmiĢ BREEAM projesi örneklerinin ideal proje 

yönetim kılavuzu çerçevesinde incelenmesi 

BREEAM projeleri ile ilgili olarak Piri Reis Üniversitesi projesi katılımcıları, 

TURKECO ĠnĢaat ve Enerji firması adına Uluslararası BREEAM Denetçisi Katya 

Kaya ve Kreatif Mimarlık Proje Müdür Yardımcısı Erbuğ Bengüler ilegörüĢmeler 

gerçekleĢtirilmiĢtir. TURKECO firması, ÇEDBĠK‟in de kurucusu, Uluslararası 

BREEAM Denetçisi Duygu Erten tarafından kurulmuĢ olup, Türkiye‟de en fazla 

BREEAM projesine imza atan YeĢil Bina DanıĢmanlık Ģirketidir.Türkiye„de 

TURKECO dıĢında BREEAM projeleri ile ilgilenen, biri yabancı menĢeeli olmak 

üzere iki danıĢman firma daha bulunmaktadır. Ancak, her iki firma ile de iletiĢim 

kurulmaya çalıĢılmıĢ ancak, görüĢme için olumlu yanıt alınamamıĢtır.  
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4.2.2.1 Piri Reis Üniversitesi 

ÇalıĢma kapsamında,BREEAM projeleri ile ilgili olarak Piri Reis Üniversitesi 

projesi incelenmiĢ, ilgili firmalarla görüĢmeler gerçekleĢtirilmiĢtir. GörüĢmeler, 

TURKECO Enerji ĠnĢaat adına BREEAM Assessor Katya Kaya ve Kreatif Mimarlık 

adına Proje Müdür Yardımcısı Erbuğ Bengüler ile gerçekleĢtirilmiĢtir. Söz konusu 

görüĢmeler sonucunda elde edilen bilgiler aĢağıdaki paragraflarda ele alınacaktır. 

2011 yılında, BREEAM Uluslararası Bespoke 2008 kriterleri kapsamında 

değerlendirilen proje tasarım aĢamasındaBREEAM çok iyi derecesi almıĢtır. Proje 

için BREEAM „inĢaat sonrası„sertifikası için de baĢvuru yapılmıĢtır. Yapım aĢaması 

Ağustos 2013‟te tamamlanması beklenen projenin, yapım aĢaması sonucunda da 

BREEAM çok iyi sertifikası hedeflenmektedir.Toplam 68000 m2 kapalı alana sahip 

proje Türkiye‟nin ilk ve tek çevreye duyarlı kampüsü ünvanına da sahiptir. 4 bloktan 

oluĢan projede, her blok için ayrı sertifika alınmıĢtır. AĢağıdaki paragraflarda, en 

yüksek yüzdeyle(BREEAM Very Good %68.89) sertifika alan, 7225 m2 kapalı alana 

sahip A Blok sertifika süreci anlatılacaktır. 

Piri Reis Üniversitesi BREEAM Denetçisi ile görüĢme 

BREEAM projeleri için, 25.03.2013 tarihinde TURKECO ĠnĢaat ve Enerji firması 

adına, Uluslararası BREEAM Denetçisi Katya Kaya ile bir görüĢme 

gerçekleĢtirilmiĢtir. BREEAM danıĢmanı projeye Ģematik tasarım aĢamasında dahil 

olmuĢtur. BREEAM uzmanı projeye dahil olmadan „tasarım‟ ve „inĢaat‟ aĢamasıiçin 

sertifika alınacağına karar verilmiĢ olduğunu belirten Kaya, BREEAM denetçisi 

olarak projenin her aĢamasına dahil olduklarını ifade etmiĢtir. 

Tasarım aĢamasında, BREEAM gerekliliklerine göre tüm teknik yönlendirmeler 

yapılmıĢtır. Özellikle malzeme seçiminde uçucu organik bileĢik içermeyen 

malzemelerin seçilmesi, iç hava kalitesi için emiĢ ve egzozların arasındaki mesafenin 

en az 10molması ve emiĢlerin dıĢ kirlilikten en az 20m uzaklıkta olması, ısı 

kaynakları seçiminde NOx salım seviyesinin dikkate alınması gerektiği gibi bilgiler 

tasarım ekibine verilmiĢtir. 

Bilgi alıĢveriĢi proje yönetim grubu tarafından oluĢturulan FTP sayfası üzerinden ya 

da mail yolu ile sağlanmıĢtır. Projenin baĢından itibaren tasarım ekibi, müteahhit, 

mekanik ve elektrik grubunda yer alan kiĢilere workshop düzenlenerek tüm 

kredilerin detaylı açıklaması yapılarak ve gereklilikleri göz önünde bulundurularak 
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hedef bir skor belirlenmiĢtir. Tüm toplantılarda bu hedefler üzerindenrevizyonlar 

yapılmıĢtır. 

BREEAM sertifikası için maliyet ve fayda analizleri yapılmıĢtır. ÇalıĢmaların 

kredilerin baĢarılmasını sağlayacak Ģekilde ilerleyeceği yönünde anlaĢılmıĢtır. 

Proje baĢında tüm görev ve sorumluluklar belirlenmiĢ, kredilerle ilgili bir takip listesi 

oluĢturulmuĢtur. Bu listede, tüm krediler ve gereklilikleri, bunlarla ilgili sorumlu 

kiĢiler ve hangi belgelerin temin edileceği bilgileri yer almaktadır 

Projeler BRE‟ye ancak BREEAM Denetçisi tarafından kaydedilmektedir. Bu 

sebepleproje BRE‟ye, TURKECO kurucusu ve BREEAM Denetçisi Duygu Erten 

tarafından kaydedilmiĢtir. Kayıt iĢlemi, BREEAM Denetçileri‟nin kendi kullanıcı adı 

ve parolaları ile giriĢ yapabildikleri BREEAM Extranet üzerinden yapılmıĢtır. Kayıt 

için, BREEAM değerlendirme yöntemi (Bespoke) seçilerek, değerlendirme aĢaması 

(design ya da design & post construction), proje türü (yeni bina ya da eski bina ), 

BREEAM değerlendirme amacı, proje ismi ve açık adresi ile net bina alanı 

bilgilerine ihtiyaç duyulmuĢtur. 

Tüm katılımcıların bulunduğu, BREEAM hedeflerinin belirlendiği tüm gün ya da iki 

gün süren workshoplar düzenlenmiĢtir. Bunlar dıĢında da gerek tüm toplantılarda 

gerek mail yolu ile gerekli konularda yönlendirmelerve bilgi aktarımı düzenli olarak 

yapılmıĢtır.BRE Global tarafından hazırlanan proje kitapçığı pdf olarak tüm ekibe 

iletilmiĢtir.  

Bu proje için herhangi bir enerji ve ısı simülasyon modellemesi yapılmamıĢtır.Ancak 

genelde enerji modellemesi yetkin enerji modelleme mühendisi veya akredite uzman 

tarafından “dinamik simülasyon modellemearaçları”kullanılarak yapılmaktadır. 

Aydınlatma için gerekli hesaplamalar yapılmıĢ, hesaplama sonuçları standartlara 

göre değerlendirilmiĢtir ve gerekli revizyonlar uygulanmıĢtır.  

BREEAM kredilerinde malzemeler, BRE‟nin„green guide specification„sayfasında 

değerlendirilmektedir. Bu sayfada malzemelerve bunlara ait A, A+, B, C, D olarak 

dereceler yer almaktadır. Bu dereceler malzemelerin çevreye olan zararlarına göre 

belirlenmiĢtir. Malzeme seçiminin bu sayfada yer alan A ve A+ derecelere sahip 

malzemelere göre yapılabilmesi mümkündür. Projede kullanılacak malzemeler için 

gerekli yönlendirmeler BREEAM Denetçisi tarafından yapılmıĢtır. Kullanılan 

malzemeler bu liste içerisinde yer almadığı takdirde BREEAM denetçisi konu ile 
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ilgili olarak tüm malzeme verilerinden yararlanarak bir form oluĢturmakta ve 

BRE‟ye danıĢmaktadır.  

Malzeme konusunda BRE‟nin„green guide„sayfasında yer alan malzeme listesine 

göre tüm değerlendirme yapıldığında elde edilen sonuç hedeflenen kredinin altında 

kaldığı durumda malzeme değiĢikliğine gidilmesi için önerilerde bulunulmuĢtur. 

Malzeme değiĢikliği olması durumunda yüklenici ile ortak maliyet analizleri 

yapılmaktadır. BREEAM danıĢmanının yönlendirmeleri ileTasarım ekibi ve 

yüklenici ortak bir çalıĢma yürütmektedir. 

BREEAM koordinasyon toplantıları genelde haftada bir ya da iki hafta da bir olarak 

gerçekleĢmektedir. Bu toplantılar genelde talep ve ihtiyaç doğrultusunda daha da sık 

olabilmektedir.  

Süreç boyunca, tüm katılımcıların takip edeceği bir takip listesi oluĢturulmuĢtur ve 

entegre tasarımın önemi için workshoplarda tüm kredilerle ilgili tüm katılımcılara 

gerekli bilgiler temin edilmiĢtir. Tüm ekibin katıldığı genel workshoplar dıĢında, 

mekanik, elektrik ve tasarım ekibi için ayrı ayrı workshoplarda düzenlenmektedir. 

Dokümantasyon teslimine, tasarım biter bitmez baĢlanmıĢtır.Bunlar tüm kredilerle 

ilgili tüm veriler elde edildikten sonra tek seferde teslim edilmiĢtir. Tüm dosyalar 

pdf.olarak kaydedilmiĢ ve CD‟ye yüklenerek posta yolu ile iletilmiĢtir. Ayrıca 

BREEAM Extranet sayfası üzerinden de dosyaları yüklemek mümkündür.  

„MR„(malzeme ve kaynaklar) kategorisi kredileri için bütçe değerlendirmesi proje 

yönetimi firması ve ağırlıklı olarak yüklenici tarafından yapılmaktadır.Yapı 

elemanlarının BREEAM kriterlerine uygun olarak temin edilmesi (malzemenin 

temin edileceği firmanın ĠSO 14001 belgesine sahip olması ya da malzemenin yerel 

üreticilerden satın alınması ve bunlarla ilgili belgelerin toplanması)ile ilgili 

çalıĢmalar devam etmektedir. Kullanılacak olan ahĢabın %80‟nin sertifikalı olması 

gerekmektedir. Temin edilen ahĢabın Forest Stewardship Council (FSC) sertifikasına 

sahip olması ya da yasal yollarla temin edilmiĢ olması gerekmektedir. 

Bina iĢletilmeye baĢlandıktan sonra da BREEAM gerekliliklerinin sağlanmasına 

yönelik ayrı bir yönetim politikası oluĢturulmuĢtur.  

Yapılan tüm toplantılarda çizim ve dokümanlara tekrar tekrar değinilmiĢ ve gözden 

geçirilmiĢtir. Dokümanlar ilgili ekipler tarafından hazırlanmıĢ ve BREEAM 

denetçisinin yönlendirmeleri ile gerekli değiĢiklikleryapılarak istenilen Ģekilde teslim 
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edildikten sonra BREEAM denetçisi tarafından raporda kullanılmıĢtır. Rapor denetçi 

tarafından hazırlanmıĢtır. Tüm belgeler ve içerisinde yer alan veriler BREEAM 

denetçisi tarafından kontrol edilerek rapora eklenmiĢtir. BRE tarafından raporun 

tasarım aĢaması değerlendirilmesi yapılmıĢ, bazı değiĢikliklerin yapılması ve konu 

ile ilgili daha detaylı bilgi istenmiĢtir. Bunlar en kısa zamanda tamamlanarak 

revizyonlarla BRE‟ye iletilmiĢtir.Tasarım safhası sonunda BREEAM„tasarım 

sertifikası„ , Very Good  (%68.89) skoru elde edilmiĢtir. 

Yapım baĢlamadan önce, ne zaman toplantıların düzenleneceği ve dokümanların ne 

zaman hazırlanması gerektiği, değerlendirmenin nasıl yapılacağı ve bunların ne 

kadar zaman alacağı ile ilgili süreçler hakkında bilgi veren toplantılar düzenlenmiĢtir. 

ĠnĢaat ekiplerine ayrıca BREEAM eğitimi verilmiĢtir. Bu eğitimde özellikle ekibi 

ilgilendiren BREEAM konuları ile ilgili olarak, gerek örneklerle gerek detaylı 

yorumlarla bilgi verilmiĢtir. 

ĠnĢaat süresince yüklenici ve tasarım ekibi tarafından belirlenen bir kiĢi tarafından 

tüm koordinasyon ve bilgi alıĢveriĢi sağlanmıĢtır. Yapım süreci boyuncaBREEAM 

koordinasyon toplantıları genelde haftada bir ya da iki hafta da bir olarak 

gerçekleĢtirilmiĢtir. Bu toplantılar genelde talep ve ihtiyaç doğrultusunda daha da sık 

olabilmektedir. Toplantılar genelde Ģantiyede gerçekleĢmekte, böylelikle her toplantı 

sonu saha gezisi yapılmakta ve ilgili yorumlar kiĢilere bildirilmektedir. Gerektiğinde 

mail yolu ile ve telefonla da bilgi alıĢveriĢinde bulunulmaktadır. 

Yapım kredisi dokümanları, sorumlu ekipler tarafındaneksiksiz olarak zamanında 

tamamlanmıĢtır.Yapım aĢaması çok kısa süre içinde tamamlanacak olan 

projenin,„ĠnĢaat Sonrası„sertifikası için belgelerin teslimi henüz yapılmamıĢtır, ancak 

toplantıları ve kredilerle ilgilidokümantasyonların hazırlanması devam etmektedir.  

Piri Reis Üniversitesi tasarım ekibi ile görüĢme 

BREEAM projeleri için, 10.05.2013 tarihinde Kreatif Mimarlık adına,Proje Müdür 

Yardımcısı Erbuğ Bengüler ileinternet aracılığıyla bir görüĢme gerçekleĢtirilmiĢtir. 

Projenin baĢlangıç aĢamasında BREEAM sertifikası kararının verildiğini belirten 

Bengüler ilk aĢamadan itibaren BREEAM kriterlerine uygun olarak çalıĢtıklarını 

belirtmiĢtir. Projenin vakıf üniversitesi olması sebebiyle yurtdıĢında sürdürülebilir 

binalar için verilen fonlardan yararlanmak için mal sahibi sertifika alınmasını talep 

etmiĢtir.DanıĢmandan özellikle hangi sertifikanın daha uygun olacağı konusunda 

bilgi alınmıĢtır. Bu doğrultuda Dr. Duygu Erten‟in de yönlendirmesi ile 
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BREEAMsertifikası alınmasına karar verilmiĢtir.Tasarım ekibi bünyesindeBREEAM 

konusunda uzman yetkili bulunmadığını belirten Bengüler, yapılan workshop ve 

çalıĢmalarla uzmanlaĢılarak konu ile ilgili yeterince bilgi sağlandığını belirtmiĢtir. 

Toplantılarda tüm kredilerin ayrıntılı analizi yapılmıĢ, hangi kredilerden puan 

alınabileceği ya da alınamayacağı kararlaĢtırılmıĢtır.  

Proje baĢında gerekli stratejiler belirlenmiĢ, tüm  maliyet fayda analizleri yapılmıĢtır. 

BREEAM için yapılacak ek maliyet analizleri sonucu toplam maliyetin %7‟si kadar 

bir artıĢa neden olduğu gözlemlenmiĢtir. 

BREEAM danıĢmanı Dr. Duygu Erten ile birlikte disiplinlerle ayrı ayrı workshoplar 

düzenlenerek yeĢil bina stratejileri tanımlanmıĢtır. Katılımcıların görevleri 

belirtilerek dokümanları nasıl sağlayacakları hakkında detaylı bilgi verilmiĢtir. 

Gerekli kılavuzlar BREEAM tarafından gönderilmiĢtir ve ilgili kiĢilerle 

paylaĢılmıĢtır.  

Bu projede enerji simülasyonları maliyetli olduğu için yapılmamıĢtır. Bunun yerine 

BREEAM‟in önerdiği Checklist A7 takip edilmiĢtir. Aydınlatma hesaplamalarının 

yapıldığı ancak bunlar için ayrıca simulasyon modelleri kullanılmadığı belirtilmiĢtir. 

Aynı Ģekilde ısıl konfor için analizlar yapılacağıfakat simülasyon yapılmayacağı 

belirtilmiĢtir. Sürecin her aĢamasında malzemelerle ilgili detaylı çalıĢmalar 

yapılmıĢtır ve hala devam eden çalıĢmalar vardır. Tüm malzeme alımlarında 

BREEAM kredilerinin gereklilikleri gözönünde bulundurulmaktadır. 

Süreç boyunca tüm krediler üzerinde güncellemeler yapılmıĢtır. Tasarım aĢamasında 

elde edilen kredilerin kazanılabilmesi  için ve kazanılan kredilerin kaybedilmemesi 

için çalıĢmalar devam etmektedir. Olası bir kredi kaybı için de gerekli önlemler 

alınmaktadır.  

Malzeme konusunda bütçe değerlendirmesi Proje Yönetim firması tarafından 

yapılmıĢtır. Kullanılan XPS için çevreye daha az zarar verecek malzeme seçimine 

gidilmesi, sertifikalı ahĢap ve VOC değeri düĢük malzemelerin bütçeye dahiledilmesi 

ek maliyet getiren maddeler olmuĢtur. YeĢil Ģartname adı altında ayrı bir Ģartname 

hazırlanmadığını belirten Bengüler,projeve kredilere uygun olarak malzeme seçimine 

gidildiğini, alt yüklenicilerden BREEAM gereklerini yerine getireceğini taahhüt 

edeceği bir yazı temin edildiğini belirtmiĢtir. 

BREEAM danıĢmanının yönlendirmesi ve BREEAM kılavuzu doğrultusunda 
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dokümanlar eksiksiz bir Ģekilde BRE‟ye teslim edilmiĢtir. Değerlendirme sonucunda 

kabul edilen ve itiraz edilen bazı krediler olmuĢtur. Özellikle bisiklet park alanları ile 

ilgili olarak itirazlar yapılmıĢ, ancak BRE tarafından kabul edilmemiĢtir ve bu 

doğrultuda projede değiĢiklikler yapılmıĢtır. 

Yapım baĢlamadan önce katılımcıları tüm süreç hakkında detaylı olarak bilgilendiren 

baĢlama toplantıları BREEAM danıĢmanı tarafından düzenlenmiĢtir. Tasarım ekibi 

de inĢaat sürecine dahil olmuĢtur. Düzenli saha gezileri ve koordinasyon toplantıları 

BREEAM danıĢmanı tarafından düzenlenmiĢtir. Proje final aĢamasına yaklaĢmıĢtır, 

ancak tamamen sonlandıktan sonra final değerlendrme teslimi BRE‟ye yapılacaktır. 

Piri Reis Üniversitesi, sonuç değerlendirmesi 

Proje, Tasarım aĢaması değerlendirmesinde BREEAM çok iyi sertifikası almıĢ olup, 

BREEAM ĠnĢaat Sonrası sertifikası için çalıĢmaları devam etmektedir. Süreç 

boyunca yaĢanan zorluklar ve farklılıklarKaya ve Bengüler tarafından aĢağıdaki gibi 

özetlenmiĢtir: 

Özellikle malzeme seçiminde zorluklar yaĢanmıĢtır.Seçilen malzemelerin 

BRE„Green Guide„sayfasına göre değerlendirilmesinde sonuçların istenildiği gibi iyi 

derecede olmaması, malzeme değiĢikliğine ya da buradan hedeflenen puanın altına 

düĢülmesine sebep olmaktadır. 

Yasal süreçte, belediye iĢlemlerinde; BREEAM‟in istediği otopark alanlarını 

Belediye kabul etmemiĢtir. BREEAM toplu taĢımayı teĢvik ettiği için daha az 

otopark istemiĢtir.  

Hukuki iĢlemlerde, BREEAM sertifikasının alınamaması iĢveren için hem prestij 

hem de yatırımı etkileyen bir konu olduğu için yüklenici ile yapılan sözleĢmede bu 

konuyu ilgilendiren bazı maddeler  yani yaptırımlar getirilmiĢtir.  

Maliyet açısından incelendiğinde, BREEAM gerekliliklerinin projeye ek %7 lik bir 

maliyet artıĢı getirdiği belirtilmiĢtir. 

BREEAM kredilerinin gerekliliklerini yerine getirmek için ek bilgilerin 

sağlanmasıile ilgili olarak proje katılımcıları ile bazı zorluklar yaĢanmaktadır.Tüm 

kontroller BREEAM denetçisi tarafından yapılmaktadır. Ancak, bilgilerin 

BREEAM‟in gereklilikleri doğrultusunda hazırlanması ve düzenlenmesi ve özellikle 

de tüm belgelerinĠngilizce hazırlanması açısından bazı zorluklar yaĢanmaktadır. 
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Kaya, bazı sorunların ve zorlukların yaĢandığını ancak bunların sürecin tamamını 

etkileyebilecek ölçüde büyük sorunlar olmadığını belirtmiĢtir. 

4.3 Bölüm Sonucu 

Tezin bu bölümünde, LEED ve BREEAM projeleri ile ilgili yapılan görüĢmeler 

ıĢığında, ele alınan projeler, süreç, ekip, maliyet, süre ve kalite açısından incelenerek, 

Türkiye„de gerçekleĢtirilen yeĢil bina projelerinde proje yönetim sürecinin nasıl 

izlendiğine dair bir sonuca ulaĢılması hedeflenmiĢtir. 

4.3.1 Alan araĢtırması kapsamında ele alınan projelerin süreç açısından 

incelenmesi 

Bu bölümde, tez kapsamında ele alınan projelerin, her evre için ayrı ayrı olmak 

üzere, ideal süreçte olması gereken durum ve projedeki mevcut durum kıyaslamaları 

yapılarak, süreç boyunca yapılan hataların, eksikliklerin, karĢılaĢılan zorluklar ve 

sınırlamaların saptanması hedeflenmiĢtir.  

4.3.1.1 Faz 1 ( Projenin Tanımlanması ve Hedef Belirleme) evresi, ideal süreç ve 

mevcut durum kıyaslaması 

LEED projeleri, Faz 1 

Ġdeal LEED proje yönetim kılavuzuna göre, Projenin Tanımlanması ve Hedef 

Belirlenmesi evresinde gerçekleĢtirilmesi gereken adımlar Ģunlardır: 

1) Ön bilginin toplanması ve derlenmesi, 

2) Ön LEED değerlendirmesinin hazırlanması, 

3) Projenin LEED Online‟a kaydedilmesi, 

4) LEED vizyonçalıĢtaylarının (workshop) düzenlenmesi, 

5) LEED proje kitapçığının hazırlanması. 

Yapılan görüĢmeler ıĢığında, incelenen LEED projelerinde Faz 1 evresinde izlenen 

süreç aĢağıdaki paragraflarda ele alınacaktır. 

-Proje1 (LEED Gold Sertifikası) 

Proje ihtiyaç programının tanımlanması ve LEED Hedeflerinin belirlenmesi, olması 

gerektiği gibi Ģematik tasarım öncesinde belirlenmiĢtir, ancak ideal proje 

kılavuzunda önerilenin aksine LEED danıĢmanı, projeye kesin tasarım aĢamasında 
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dahil olmuĢtur. Bu sebeple, LEED‟in gerektirdiği entegre tasarım anlayıĢı ve 

LEED‟in gerektirdiği eylemlerin gerçekleĢtirilmesi ancak Kesin Tasarım 

aĢamasından itibaren baĢlayabilmiĢtir. LEED entegre tasarım anlayıĢının geç 

baĢlaması tercih edilen bir durum değildir ancak, söz konusu projenin, tasarım 

ekibinin LEED konusunda tecrübeli ve bilgili olması, LEED danıĢmanının devreye 

gireceği evreye kadar olan süreçte LEED„e uygun çalıĢmalar yapmıĢ olması, bu 

projede sorun yaĢanmasını engellemiĢtir.  

-Proje 2 ( LEED Gold Sertifikası) 

Ġsim ve bilgilerinin gizli kalması istenen projeye LEED danıĢmanı, yapım aĢaması 

baĢladıktan sonra dahil olmuĢtur. Ġdeal LEED proje yönetim kılavuzunda Ģematik 

tasarım öncesinde yapılması önerilen tüm eylemler önerilenin aksine, bu proje için 

tasarım bittikten sonra, inĢaat baĢlangıç aĢamasında yapılmıĢtır. LEED sürecinin geç 

baĢlaması, enerji modellemesi ve simülasyonların bitmiĢ projeler üzerinden 

yapılmasını gerektirmiĢ, vitrifiye tercihleri gibi bazı tasarım kararlarında ve mekanik 

cihaz tercihlerinde revizyonlara gidilmesi gerekliliğini doğurmuĢtur. Genelde yapım 

aĢamasında bir projeye dahil olmayı tercih etmediklerini belirten LEED danıĢmanı 

Tunçay, projeyi üstlenmeden önce detaylı analizler yaptıklarını, bu projenin tasarım 

sürecinin bilinçli geliĢmiĢ olduğunu ve inĢaatın yapıldığı bölgedeki belediyenin 

LEED kriterlerini sağlayabilecek ölçüde çalıĢmalar yaptığı için sorun 

yaĢamadıklarını belirtmiĢtir. Ancak tasarım süreci bilinçli geliĢmemiĢ ve inĢaat 

baĢlangıcında LEED„e uygun çalıĢmalar yapılmamıĢ bir projenin bu aĢamadan sonra 

sertifika almasının çok zor olduğunu belirtmektedir. 

-Türkiye Müteahhitler Birliği Genel Merkez Binası ( LEED Platin ) 

Bu projede, ideal LEED proje yönetim kılavuzunda önerildiği gibi, mal sahibinin 

proje ile ilgili talepleri, gereksinimleri ve proje hedeflerinin belirlenmesi sürecine 

LEED danıĢmanı da dahil olmuĢ, söz konusu kararların verilebilmesi için, projenin 

en baĢında LEED Charette (bir günlük LEED workshop) düzenlenmiĢtir. LEED 

danıĢmanı aynı zamanda arazi bilgilerinin edinilmesi ve proje ihtiyaç programının 

belirlenmesi sürecinde de rol oynamıĢtır. Proje‟nin LEED Online‟a kaydı Faz 

1evresinde yapılmıĢtır. Söz konusu proje, incelenen projeler içinde LEED Platin 

sertifikası alan tek projedir. Projenin en baĢında LEED kararının verilmiĢ olması ve 

LEED sertifika sürecinin baĢlaması baĢarılı bir sonuç elde edilmesinde önemli rol 

oynamıĢtır. 
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- Torium AVM(LEED Gold) 

Projenin LEED projesi kararının kesin proje aĢamasında verilmiĢ olması, ideal proje 

yönetim kılavuzunda tasarım öncesi evrede yapılması önerilen Faz 1 evresindeki 

aktivitelerin kesin tasarım aĢamasına kaymasına sebep olmuĢtur. Geç karar verilmesi 

nedeniyle, LEED ile ilgili çalıĢmaların geç baĢlanmasıprojenin tasarımı da dahil 

olmak üzere birçok noktasında revizyonlar yapılması gerekliliğini doğurmuĢtur. 

Ayrıca, LEED çalıĢmalarının geç baĢlaması, proje katılımcılarının LEED sertifika 

sistemine alıĢma sürecinin geç baĢlamasına neden olmuĢtur. 

BREEAM projeleri, Faz 1  

Ġdeal BREEAM proje yönetim kılavuzuna göre, Projenin Tanımlanması ve Hedef 

Belirlenmesi evresinde gerçekleĢtirilmesi gereken adımlar Ģunlardır: 

1) Ön bilginin toplanması ve derlenmesi 

2) BREEAM denetçisinin projeye dahil olması 

3) Ön değerlendirmesinin yapılması 

4) Projenin BRE‟ye kaydedilmesi 

5) BREEAM vizyon toplantılarının düzenlenmesi 

6) BREEAM proje kitapçığının hazırlanması 

Yapılan görüĢmeler ıĢığında, incelenen BREEAM projelerinde Faz 1 evresinde 

izlenen süreç aĢağıdaki paragraflarda ele alınacaktır. 

-Piri Reis Üniversitesi ( BREEAM ,çok iyi ) 

BREEAM danıĢmanı projeye olması gerektiği gibi, Ģematik tasarım öncesinde dahil 

olmuĢtur. BREEAM uzmanı projeye dahil olmadan„tasarım„ve„inĢaat aĢaması„için 

sertifika alınacağına karar verilmiĢ, bu aĢamada yapılması gereken tüm aktiviteler, 

zamanında tamamlanmıĢtır. Ġdeal proje kılavuzunda belirtildiği gibi, özel bir proje 

kitapçığı hazırlanmamıĢtır, ancak tüm katılımcıları kendigörevleri ile ilgili 

bilgilendiren raporlar yayımlanmıĢtır. 
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4.3.1.2 Faz 2 (Tasarım Safhası Entegrasyonu) evresi, ideal süreç ve mevcut 

durum kıyaslaması 

LEED Projeleri, Faz 2, Tasarım Safhası Entegrasyonu 

ġematik Tasarım LEED evresi 

Ġdeal LEED proje yönetim kılavuzuna göre, ġematik Tasarım LEED evresinde 

gerçekleĢtirilmesi gereken adımlar Ģunlardır: 

1)Kredi analizlerinin yapılması, 

2)YeĢil ürünlerin araĢtırılması ve tanımlanması, 

3)YeĢil bina gereksinimlerinin tasarıma entegre edilmesi, 

4) ġematik tasarım çizimlerinin değerlendirilmesi. 

Yapılan görüĢmeler ıĢığında, incelenen LEED projelerinde Faz 2, ġematik Tasarım 

evresinde izlenen süreç aĢağıdaki paragraflarda ele alınacaktır. 

-Proje 1(LEED Gold Sertifikası) 

Ġdeal proje kılavuzunda Ģematik tasarım evresinde baĢlaması önerilen kredi 

analizlerinin yapılması, yeĢil ürünlerin araĢtırılması ve tanımlanması, yeĢil bina 

gereksinimlerinin tasarıma entegre edilmesi aktiviteleri, Proje 1„de, olması gerektiği 

gibi Ģematik tasarım aĢamasında yapılmıĢtır. Ancak, söz konusu çalıĢmalar mimari 

ofis tarafından yapılmıĢ, LEED sertifika süreci resmi olarak henüz baĢlamamıĢtır. 

LEED danıĢmanının projeye dahil olması ve resmi LEED sürecinin baĢlaması Kesin 

Tasarım aĢamasında gerçekleĢmiĢtir. 

-Proje 2( LEED Gold Sertifikası) 

Proje 2„de LEED süreci inĢaat baĢladıktan sonra baĢladığı için, ideal proje yönetim 

kılavuzunda Ģematik tasarım evresinde yapılması önerilen aktivitelerin, yapım 

evresine adapte edilmesi gerekmiĢtir. Tasarım bitmiĢ olduğu için, tasarım kararlarına 

en baĢtan müdahele edilememiĢ, LEED kredilerini etkileyen birtakım kararlarda 

değiĢiklikler yapılması gerekmiĢtir. 

-Türkiye Müteahhitler Birliği Genel Merkez Binası (LEED Platin) 

Türkiye Müteahhitler Birliği Genel Merkezi projesinde, ideal yeĢil bina kılavuzunda 

yapılması önerilen tüm aktiviteler olması gerektiği gibi Ģematik tasarım aĢamasında 

yerine getirilmiĢtir.  
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Tasarım ekibi ve LEED danıĢmanı ilk aĢamadan itibaren ortakçalıĢma yaptıkları için, 

tasarım kararlarında ciddi revizyonlara ihtiyaç duyulmamıĢtır. 

-Torium AVM (LEED Gold) 

Ġdeal proje kılavuzunda Ģematik tasarım evresinde baĢlaması önerilen kredi 

analizlerinin yapılması, yeĢil ürünlerin araĢtırılması ve tanımlanması, yeĢil bina 

gereksinimlerinin tasarıma entegre edilmesi aktiviteleri, Torium AVM projesinde, 

olması gerektiği gibi Ģematik tasarım aĢamasında değil, avan proje bittikten sonra 

kesin tasarım aĢamasında yapılmıĢtır. Bu sebeple, mimari planlama ve bazı malzeme 

ve sitem kararlarında revizyonlar yapılması gerekmiĢtir. 

Tasarım GeliĢtirme (Kesin Tasarım) LEED evresi 

Ġdeal LEED proje yönetim kılavuzuna göre, Tasarım GeliĢtirme LEED evresinde 

gerçekleĢtirilmesi gereken adımlar Ģunlardır: 

1)Kredi analizlerinin ve çizimlerin güncellenmesi, 

2)Yapım aĢaması için hazırlıkların yapılması, 

3)Bina yönetim politikalarının geliĢtirilmesi, 

4)Tasarım geliĢtirme çizimlerinin gözden geçirilmesi 

Yapılan görüĢmeler ıĢığında, incelenen LEED projelerinde Faz 2, Tasarım GeliĢtirme 

evresinde izlenen süreç aĢağıdaki paragraflarda ele alınacaktır. 

-Proje 1 (LEED Gold Sertifikası) 

Proje 1‟in kesin tasarım aĢamasında, LEED danıĢmanı devreye girmiĢ, LEED 

sertifika süreci ve entegre tasarım süreci baĢlamıĢtır. ġematik tasarım aĢamasında 

baĢlaması önerilen, enerji,aydınlatma simülasyonları ve hesaplamalar Proje 1‟in 

kesin tasarım aĢamasında yapılmıĢtır. Proje ekibi, avan proje çalıĢmalarını ve tasarım 

kararlarını verirken LEED kriterlerini göz önünde bulundurdukları için, sorun ve 

gecikme yaĢanmamıĢtır. Bina yönetim politikaları üzerine iĢletme sahibi ile herhangi 

bir çalıĢma yapılmamıĢtır. Ancak, bu durum bina iĢletilmeye baĢladığında da LEED 

kriterlerinin uygulanması ve devamlılığının sağlanmasında zorluk yaĢanmasına  

neden olabilir. 
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- Proje 2 ( LEED Gold Sertifikası) 

Proje 2„de LEED süreci, inĢaat baĢladıktan sonra baĢladığı için, ideal proje yönetim 

kılavuzunda kesin tasarım evresinde yapılması önerilen aktivitelerin, yapım 

evresineadapte edilmesi gerekmiĢtir. Tasarım bitmiĢ olduğu için, tasarım kararlarına 

en baĢta müdahele edilememiĢ, LEED kredilerini etkileyen birtakım kararlarda 

değiĢiklikler yapılması gerekmiĢtir. Bina yönetim politikaları üzerine iĢletme sahibi 

ile herhangi bir çalıĢma yapılmamıĢtır.  

-Türkiye Müteahhitler Birliği Genel Merkez Binası ( LEED Platin) 

Türkiye Müteahhitler Birliği Genel Merkezi projesinde, Tasarım GeliĢtirme LEED 

evresinde yapılması gereken tüm aktiviteler zamanında ve eksiksiz olarak yerine 

getirilmiĢtir. ĠĢletmeyi yapacak olan TMB de toplantılara katılmıĢ, ortak çalıĢmalarla 

yönetim politikaları belirlenmiĢtir. 

-Torium AVM (LEED Gold) 

Torium AVM projesinde LEED süreci avan proje bittikten sonra baĢladığı için, ideal 

proje yönetim kılavuzunda kesin tasarım evresinde yapılması önerilen aktivitelerin, 

yapım evresine adapte edilmesi gerekmiĢtir. Tasarım bitmiĢ olduğu için, tasarım 

kararlarına en baĢta müdahele edilememiĢ, LEED kredilerini etkileyen birtakım 

kararlarda değiĢiklikler yapılması gerekmiĢtir.  

Yapım ile ilgili belgelerin hazırlanması LEED evresi 

Ġdeal LEED proje yönetim kılavuzuna göre, Yapımile ilgili belgelerin hazırlanması 

LEED evresinde gerçekleĢtirilmesi gereken adımlar Ģunlardır: 

1)Tasarım kredileri için dokümanların hazırlanması, 

2) Tasarım değerlendirmesi için GBCI‟a teslim edilmesi. 

-Proje 1 (LEED Gold Sertifikası) 

Proje 1‟de tasarım kredileri için dokümanlar LEED danıĢmanı tarafından ilgili 

katılımcılardan gerekli bilgiler alınarak hazırlanmıĢtır. Sertifika süreci LEED 

danıĢmanı tarafından yürütüldüğü için, LEED Online ile olan tüm iletiĢim LEED 

danıĢmanı tarafından yürütülmüĢtür. Tasarım Değerlendirmesi için GBCI„a teslim, 

olması gerektiği gibi tasarım bittikten sonra, yapım aĢaması baĢlamadan yapılmıĢtır. 

Böylece, GBCI‟ın geri bildirimleri alınarak yapım kredileri hazırlıklarının doğru ve 

eksiksiz olarak yapılmasına imkan sağlanmıĢtır. 
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-Proje 2( LEED Gold Sertifikası) 

Proje 2‟de tasarım kredileri için dokümanların hazırlanmaya baĢlanması inĢaat 

baĢladıktan sonra mümkün olabilmiĢtir. ĠnĢaat baĢlamıĢ olmasına rağmen, tasarım 

değerlendirmesi için GBCI‟a gönderilmiĢ, geri bildirimler alınmıĢtır ancak, 

değerlendirme beklenirken inĢaat süreci devam etmiĢtir. 

-Türkiye Müteahhitler Birliği Genel Merkez Binası(LEED Platin) 

Türkiye Müteahhitler Birliği Genel Merkezi projesinde tüm ekipler kendileri ile ilgili 

tasarım kredisi dokümanlarını hazırlamıĢlardır. Katılımcıların zorlandığı durumlarda, 

LEED danıĢmanı, katılımcılar yerine formları doldurmuĢ ve sisteme yüklemiĢtir. 

Projede, inĢaat aĢamasında gereken değiĢikliklerden dolayı, tamamlanmıĢ formlar 

ancak kaba yapı bitiminde GBCI„a teslim edilebilmiĢtir. 

-Torium AVM(LEED Gold) 

Proje 2‟de tasarım kredileri için dokümanların hazırlanmaya baĢlanması inĢaat 

baĢladıktan sonra mümkün olabilmiĢtir. ĠnĢaat baĢlamıĢ olmasına rağmen, tasarım 

değerlendirmesi için GBCI‟a gönderilmiĢ, geri bildirimler alınmıĢtır ancak, 

değerlendirme beklenirken inĢaat süreci devam ettiği için bazı geri bildirimlerin 

projelere uygulanmasında geç kalındığı için zorluklar yaĢanmıĢtır. 

BREEAM Projeleri, FAZ 2 - Tasarım Safhası Entegrasyonu 

ġematik Tasarım BREEAM safhası  

Ġdeal BREEAM proje yönetim kılavuzuna göre, ġematik tasarım BREEAM 

evresinde gerçekleĢtirilmesi gereken adımlar Ģunlardır: 

1)Kredi analizlerinin yapılması 

2)YeĢil ürünlerin araĢtırılması ve tanımlanması 

3)YeĢil bina gereksinimlerinin tasarıma entegre edilmesi 

4) ġematik tasarım çizimlerinin değerlendirilmesi 

Yapılan görüĢmeler ıĢığında, incelenen BREEAM projelerinde Faz 2, ġematik 

Tasarım evresinde izlenen süreç aĢağıdaki paragraflarda ele alınacaktır. 

-Piri Reis Üniversitesi(BREEAM çok iyi) 

Piri Reis Üniversitesi projesinde, ideal yeĢil bina kılavuzunda yapılması önerilen tüm 

aktiviteler olması gerektiği gibi Ģematik tasarım aĢamasında yerine getirilmiĢtir. 
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Tasarım ekibi ve BREEAM danıĢmanı ilk aĢamadan itibaren ortak çalıĢma yaptıkları 

için, tasarım kararlarında ciddirevizyonlara ihtiyaç duyulmamıĢtır. 

Tasarım GeliĢtirme (Kesin Tasarım) BREEAM safhası  

Ġdeal BREEAM proje yönetim kılavuzuna göre, Kesin Tasarım BREEAM evresinde 

gerçekleĢtirilmesi gereken adımlar Ģunlardır: 

1)Kredi analizlerinin ve çizimlerin güncellenmesi 

2)Yapım aĢaması için hazırlıkların yapılması 

3)Bina yönetim politikalarının geliĢtirilmesi 

4)Tasarım geliĢtirme çizimlerinin gözden geçirilmesi 

Yapılan görüĢmeler ıĢığında, incelenen BREEAM projelerinde Faz 2, ġematik 

Tasarım evresinde izlenen süreç aĢağıdaki paragraflarda ele alınacaktır. 

-Piri Reis Üniversitesi( BREEAM –çok iyi ) 

Piri Reis Üniversitesi projesinde, Tasarım GeliĢtirme BREEAM evresinde yapılması 

gereken tüm aktiviteler zamanında ve eksiksiz olarak yerine getirilmiĢtir. Bina 

iĢletme evresi için de yönetim politikaları geliĢtirilmiĢtir.Bu sayede iĢletme evresinde 

de BREEAM kriterlerinin verimli bir Ģekilde uygulanması sağlanmıĢtır.  

Yapım ile ilgili belgelerin hazırlanması BREEAM evresi 

Ġdeal BREEAM proje yönetim kılavuzuna göre, Yapımile ilgili belgelerin 

hazırlanması BREEAM evresinde gerçekleĢtirilmesi gereken adımlar Ģunlardır: 

1)Tasarım kredileri için dokümanların ilgili ekipler tarafından hazırlanması  

2) BREEAM denetçisi tarafından sertifika seviyesinin belirlenmesi 

3) Tasarım Değerlendirmesi için BRE‟ye teslim edilmesi 

Yapılan görüĢmeler ıĢığında, incelenen BREEAM projelerinde Faz 2, Yapımile ilgili 

belgelerin hazırlanması BREEAM evresinde izlenen süreç aĢağıdaki paragraflarda 

ele alınacaktır. 

- Piri Reis Üniversitesi( BREEAM Çok Ġyi) 

Piri Reis Üniversitesi projesinde, tüm dokümanlar ilgili ekipler tarafından olması 

gerektiği Ģekilde hazırlanmıĢ, BREEAM denetçisi tarafından kontrol edilerek 

raporlar oluĢturulmuĢtur. Tasarım bittikten sonra BREEAM Denetçisi tarafından 
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BRE‟ye belge ve raporlar teslim edilmiĢtir. Değerlendirme sonucunda Tasarım 

Sertifikası almaya hak kazanılmıĢtır. 

4.3.1.3 Faz 3 (Yapım Evresi Uygulama), ideal süreç ve mevcut durum 

kıyaslaması 

LEED Projeleri, Faz 3 - Yapım Evresi Uygulama  

Ġdeal LEED proje yönetim kılavuzuna göre, Yapım Evresi Uygulama evresinde 

gerçekleĢtirilmesi gereken adımlar Ģunlardır: 

1) Yapım öncesi LEED baĢlama toplantısının düzenlenmesi, 

2) Kredi uygulamalarınıniĢleyiĢinin gözden geçirilmesi, 

3) GBCI‟ın yapım değerlendirmesiiçin dokümanların hazırlanması, 

4) GBCI‟a teslim edilecek final dokümanların değerlendirilmesi, 

5) Yapım değerlendirmesi için GBCI‟a teslim. 

Yapılan görüĢmeler ıĢığında, incelenen LEED projelerinde Faz 2, Yapım Evresi 

Uygulama evresinde izlenen süreç aĢağıdaki paragraflarda ele alınacaktır. 

-Proje 1(LEED Gold Sertifikası) 

Proje 1 yapım aĢaması henüz baĢlamadığı için değerlendirme yapılamamıĢtır. 

-Proje 2( LEED Gold Sertifikası) 

Proje 2 yapım aĢamasında, olması gerektiği gibi LEED koordinasyon toplantısı 

düzenlenmiĢ, kredi uygulamaları düzenli olarak gözden geçirilmiĢ, dokümanlar ilgili 

ekipler tarafından hazırlanmıĢ ve GBCI‟a LEED danıĢmanı tarafından teslim 

edilmiĢtir. Ancak, LEED süreci yapım aĢamasında baĢladığı için tasarımla ilgili 

revizyonlar yapılması gerektiğinde, inĢaat sürecine yansıtılmıĢtır. Proje 

değerlendirme sonunda LEED Gold sertifikası almaya hak kazanmıĢtır.  

-Türkiye Müteahhitler Birliği Genel Merkez Binası (LEED Platin) 

Ġdeal proje yönetim kılavuzunda, yapım uygulama aĢamasında yapılması önerilen 

tüm aktiviteler Türkiye Müteahhitler Birliği Genel Merkezi projesinde olması 

gereken zamanda ve olması gerektiği gibi uygulanmıĢtır. Yapım kredileri ile ilgili 

dokümanlar ilgili ekipler tarafından hazırlanmıĢ, LEED danıĢmanı tarafından kontrol 

edilmiĢtir. Yapım aĢaması tamamlanmadığı için, Yapım Değerlendirmesi 



76 

 

dokümanları henüz GBCI„a teslim edilmemiĢtir. LEED Platin sertifikası hedeflenen 

projede, beklenmeyen puan kayıplarına karĢın ekstra krediler uygulanmıĢtır. 

-Torium AVM(LEED Gold) 

Torium AVM projesi yapım aĢamasında, olması gerektiği gibi LEED koordinasyon 

toplantıları düzenlenmiĢ, kredi uygulamaları düzenli olarak gözden geçirilmiĢ, 

dokümanlar ilgili ekipler tarafından hazırlanmıĢ ve GBCI‟a LEED danıĢmanı 

tarafından teslim edilmiĢtir. Ancak, LEED süreci yapım aĢamasında baĢladığı için 

avan proje çizimleri gözden geçirilmiĢ, tasarımla ilgili revizyonlar yapılması 

gerektiğinde, inĢaat sürecine yansıtılmıĢtır. Proje değerlendirme sonunda LEED Gold 

sertifikası almaya hak kazanmıĢtır.  

BREEAM Projeleri, Faz 3 - Yapım Evresi Uygulama  

Ġdeal BREEAM proje yönetim kılavuzuna göre, Yapım Evresi Uygulama evresinde 

gerçekleĢtirilmesi gereken adımlar Ģunlardır: 

1) Yapım öncesi BREEAM baĢlama toplantısının düzenlenmesi 

2) Kredi uygulamalarınıniĢleyiĢinin gözden geçirilmesi 

3) BRE‟nin inĢaat sonrası değerlendirmesi için dokümanların hazırlanması 

4)BRE‟ye teslim edilecek final dokümanların değerlendirilmesi ve sertifika 

seviyesinin belirlenmesi 

5) Yapım değerlendirmesi için BRE‟ye teslim 

Yapılan görüĢmeler ıĢığında, incelenen BREEAM projelerinde Faz 3, Yapım Evresi 

Uygulama evresinde izlenen süreç aĢağıdaki paragraflarda ele alınacaktır 

-Piri Reis Üniversitesi( BREEAM çok iyi ) 

Piri Reis Üniversitesi projesinde olması gerektiği gibi, yapım öncesi baĢlama 

toplantısı düzenlenmiĢ, Ģantiye ekibi ile sürekli koordinasyon halinde bulunularak 

kredi uygulamaları iĢleyiĢi gözden geçirilmiĢtir. Yapım kredileri dokümanlarının 

hazırlanması ile ilgili çalıĢmalar devam etmektedir. Yapım bittikten sonra„ĠnĢaat 

Sonrası„değerlendirmesi için belge ve raporları BRE‟ye teslim edilecek projede 

BREEAM- çok iyi sertifikası hedeflenmektedir. 
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4.3.1.4 ĠĢletme Evresi, ideal süreç ve mevcut durum kıyaslaması 

Yapılan görüĢmeler sonucunda, LEED projelerinin çoğunda, iĢletme aĢaması ile ilgili 

ayrı bir yönetim politikası geliĢtirilmediği görülmektedir. Sadece, Türkiye 

Müteahhitler Birliği projesinde iĢletmeyi de üstlenecek olan TMB (Türkiye 

Müteahhitler Birliği) de inĢaat süreci boyunca LEED koordinasyon toplantılarında 

bulunmuĢ, iĢletmeyle ilgili konular toplantılarda görüĢülmüĢtür. BREEAM projesi 

kapsamında incelenen Piri Reis Üniversitesi projesinde ise bina iĢletilmeye 

baĢlandıktan sonra BREEAM gerekliliklerinin sağlanmasına yönelik ayrı bir yönetim 

politikası geliĢtirilmiĢtir. BREEAM sertifikası kategorileri incelendiğinde, LEED 

kriterlerinden farklı olarak yönetim ile ilgili ayrı bir kategori olduğu görülmektedir. 

Bu sebeple, BREEAM projelerinde iĢletme aĢamasında da yeĢil bina kriterlerinin 

sağlanmasına yönelik daha ciddi önlemler alındığı söylenebilir.  

Her iki sertifika siteminde de, sertifika alındıktan sonra bir daha yenileme yapılması 

gerekmemektedir. Ancak BRE, „BREEAM Olağanüstü‟ sertifikası alan projeler için 

3 yıl içinde BREEAM in-use sertifikası alınmasını istemektedir. 

4.3.1.5 Süreç değerlendirmesi sonucu 

LEED projeleri ile ilgili yapılan görüĢmeler sonucunda, kimi projelerde ideal proje 

yönetim kılavuzunda belirtildiği gibi LEED sertifika sürecinin projenin en baĢında 

baĢladığı görülürken, kimi projelerde bu sürecin yapım evresine kadar gecikebildiği 

görülmektedir. LEED sürecinin baĢlamasının, kesin tasarım evresine kadar 

ertelendiği projelerde, eğer mimari proje ekibi LEED konusunda bilgi sahibi ve 

LEED kredi gerekliliklerinin farkındaysa, olumsuz sonuçların önüne 

geçilebilmektedir. Ancak, tasarım aĢaması LEED kriterlerinden bağımsız 

yürütüldüyse ve LEED danıĢmanı hizmeti geç alındıysa, tasarım kararlarında 

revizyonlara gidilmesine ve dolayısıyla kredilerin baĢarılmasının zorlaĢmasına ve 

sürecin gecikmesine neden olabilmektedir. LEED sürecinin projenin en baĢında 

baĢladığı projelerde, tasarımın LEED kriterlerine göre yönlendirilebilmesi sonucu, 

daha fazla krediden puan alınabilmesi, sürecin erken baĢlaması sayesinde,doküman 

ve belgelerin erken hazırlanması ve teslimi sonucu erken geri bildirim alabilme Ģansı 

doğmakta ve daha baĢarılı sonuçlara imza atılabilmektedir. Ġncelenen projeler 

içerisinde en yüksek skoru alan Türkiye Müteahhitler Birliği Merkezi projesinde 

LEED süreci olması gerektiği gibi projenin en baĢında baĢlamıĢ, ideal proje 
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kılavuzunda projenin tanımlanması ve hedef belirleme evresinde yerine getirilmesi 

önerilen tüm aktiviteler olması gerektiği gibi ve zamanında uygulanmıĢtır. 

BREEAM projeleri kapsamında incelen Piri Reis Üniversitesi projesinde de, 

BREEAM danıĢmanı yönetimindeki BREEAM sürecinin projenin en baĢında 

baĢladığı ve baĢarılı bir sonuç elde edildiği görülmektedir. 

Kredi analizlerinin yapılarak, yeĢil ürün ve malzemelerin tanımlanıp tasarıma entegre 

edilmesi, olması gerektiği gibi tasarım evresinde yapılan projelerde, sürecin daha 

verimli iĢlediği ve ciddi revizyonlara ihtiyaç duyulmadan yapım aĢamasına 

geçilebildiği görülmektedir. Ancak, LEED kararlarının tasarıma entegre edilmesinin 

geciktiği durumlarda, proje revizyonlarına gidilmesi gerekmekte ve dolayısıyla 

maliyet ve süre artıĢına sebebiyet vermektedir. LEED VE BREEAM projeleri 

incelendiğinde, Tasarım Değerlendirmesi için belgelerin hazırlanması olması 

gerektiği gibi, tasarım bitiminde ve yapım aĢamasından önce baĢlayan projelerin, 

proje katılımcılarının sürece alıĢması ve zamanında geri bildirimler alınabildiği için 

düzeltmeler yapılabilmesi gibi pek çok avantajı olmaktadır.  

LEED projeleri incelendiğinde, yapım evresi uygulama sürecine tasarım bittikten 

sonra, tasarım değerlendirmesi alındıktan sonra geçildiğinde, daha verimli sonuçlar 

alındığı görülmektedir. LEED Tasarım safhası entegrasyon süreci ile ilgili 

aktivitelerin, yapım aĢamasına taĢması, tasarımda gerekli her değiĢikliğin inĢaat 

sürecine yansımasına ve dolayısıyla maliyet ve süre kaybına sebebiyet vermektedir. 

BREEAM projelerinde ise,„tasarım aĢaması sertifikası„almıĢ bir proje, „inĢaat 

sonrası‟ sertifikası için baĢvurduğunda çok daha verimli sonuçlar elde edilecektir. 

Yapılan görüĢmeler sonucunda, LEED projelerinin çoğunda, iĢletme aĢaması ile ilgili 

ayrı bir yönetim politikası geliĢtirilmediği görülmektedir. BREEAM sertifikası 

kategorileri incelendiğinde, LEED kriterlerinden farklı olarak yönetim ile ilgili ayrı 

bir kategori olduğu görülmektedir. Bu sebeple, BREEAM projelerinde iĢletme 

aĢamasında da yeĢil bina kriterlerinin sağlanmasına yönelik daha ciddi önlemler 

alındığı söylenebilir. 
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4.3.2 Alan araĢtırması kapsamında ele alınan projelerin proje ekibi açısından 

incelenmesi 

Ġncelenen LEED ve BREEAM projelerinin hepsinde, sertifika kararı verildikten 

hemen sonra entegre tasarım anlayıĢının benimsendiği ve katılımcılar arası 

koordinasyonun güçlü bir Ģekilde sağlandığı görülmektedir. Bazı projelerde, LEED 

sürecinin geç baĢlamasından dolayı entegre tasarımın geciktiği, proje katılımcılarının 

sürece geç dahil olduğu görülmektedir. Böyle durumlarda, katılımcıların sertifika 

sürecine alıĢmasında zorluklar yaĢanmıĢtır.  

LEED sürecinde, LEED danıĢmanının yönlendirmesiyle hazırlanan belge ve 

dokümanlar, LEED Online sistemine yüklendikten sonra son değerlendirme GBCI 

tarafından yapılmaktadır. LEED projelerinde, kredi dokümanlarının katılımcılar 

tarafından hazırlandığı ve LEED Online‟a yüklendiği durumlarda, katılımcılar iĢin 

sadece teknik kısmıyla değil sertifika kısmıyla da ilgilenmek durumunda oldukları 

için iĢ yükünün arttığı görülmektedir. Ayrıca bu durum, proje ekiplerinin deneyimsiz 

olmaları durumunda, belgelerin netliği ve tutarlılığı açısından sıkıntılar yaĢanmasına 

sebep olabilmektedir. LEED Online ile iletiĢimin sadece LEED danıĢmanı tarafından 

yürütüldüğü projelerde, proje katılımcıları sadece LEED danıĢmanının istediği 

belgeleri hazırlamakla yükümlüdür. Türkiye‟nin LEED için alıĢma sürecinde olduğu 

varsayılırsa, sertifika sürecinin, LEED danıĢmanı kontrolünde tasarım ekibi ve diğer 

müelliflerle koordinasyon halinde yürütülmesinin daha verimli sonuçlar getirdiği 

sonucuna ulaĢılabilir.  

BREEAM projelerinde, BRE ile iletiĢim kurabilen tek yetkili BREEAM denetçisi 

olduğu için sertifika sürecinin tamamı BREEAM danıĢmanı tarafından 

yürütülmektedir. Ancak, tasarım ekibi ve diğer tüm proje müellifleri ilgili 

dokümanları ve belgeleri eksiksiz olarak tamamlamakla yükümlüdür. BREEAM 

Denetçisi tasarım ekibine, BREEAM kriterlerinin tasarıma entegrasyonu için yol 

gösterebilir, ancak bizzat belgelerin hazırlanması sürecine dahil olmaz. BREEAM 

denetçisinin görevi, belgelerin uygunluğunu BRE adına değerlendirmek ve 

raporlarını oluĢturduktan sonra son değerlendirme için BRE„ye göndermektir. 
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4.3.3 Alan araĢtırması kapsamında ele alınan projelerin maliyet açısından 

incelenmesi 

Alan araĢtırması kapsamında yapılan görüĢmeler sonucunda, ele alınan projeler 

maliyet açısından incelendiğinde sanılanın aksine ciddi maliyet artıĢları olmadığı 

sonucuna ulaĢılmıĢtır. Özellikle LEED Gold seviyesine kadar olan LEED 

projelerinde maliyet artıĢının geleneksel projelere göre yok denecek kadar az olduğu 

belirtilmiĢ, aksine uzun dönemde LEED kriterlerine uygun yapılmıĢ uygulamaların 

su ve enerji tasarrufu sayesinde maliyet açısından da ayrıca avantaj sağlayacağı 

belirtilmiĢtir. YeĢil bina uygulamalarında en fazla maliyet artıĢı getiren 

uygulamaların Photovoltaic Paneller ( PV paneller) ve gri su ayrımı sağlayan 

mekanik sistemler olduğunu belirten LEED danıĢmanı Tunçay, LEED Gold hedefine 

ulaĢabilmek için bu sistemlerin uygulanmasının zorunlu olmadığını, baĢarılabilecek 

diğer kredilerle de LEED Gold hedefine ulaĢılabildiğini belirtmiĢtir. Ayrıca Tunçay, 

USGBC‟nin LEED kriterlerini belirlerken, kredilerin zorluklarına ya da maliyetlerine 

göre değil, çevreye olan etkilerine sınıflandırma yaptığını belirtmiĢtir. Örneğin, 

planlamada yapılacak ufak bir değiĢiklikle, bisiklet parkları ve düĢük emisyonlu 

araçlar için yer ayrılması ile kazanılacak puan ile yüksek yatırım maliyeti gerektiren 

atık su ayrımı teknolojilerinin uygulanması ile kazanılacak puan hemen hemen aynı 

olabilmektedir. DüĢük emisyonlu araç kullanımı teĢvik edilirken, karbon salınımının 

engellenmesi hedeflenirken, su kontrolü için uygulanan teknolojilerin kullanımı 

teĢvik edilirken de su tasarrufu sağlanarak doğal kaynak kullanımı kontrol altına 

alınmak istenmektedir[61]. Her iki uygulamanın çevreye etkisi, uygulama zorluğu ve 

maliyetinden bağımsız olarak eĢdeğer görülmektedir. 

Maliyet artıĢları değerlendirilirken göz önünde bulundurulması gereken bir diğer 

nokta da sertifika sürecinin ne zaman baĢladığıdır. Sertifika kararının projenin en 

baĢında verildiği projelerde, sertifika kriterlerinin tasarıma entegrasyonu, 

uygulanacak sistem ve malzeme kararlarının projenin en baĢında verilmesi ile, 

revizyondan kaynaklı maliyet artıĢlarının önüne geçilebilmektedir. 

Yapılan görüĢmeler sonucunda, sertifika seviyesinin yükseldiği durumlarda 

maliyetin de arttığı görülmektedir. LEED Platin hedefi olan projelerde, daha fazla 

kredi baĢarılması gerektiği için yapılması gereken uygulamalar artmakta, maliyet 

artıĢına sebep olan bazı uygulamalar gündeme gelmektedir. Örneğin, LEED Platin 

sertifikası hedeflenen Türkiye Müteahhitler Birliği Genel Merkezi projesinde 
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tasarımda inovasyon kredisinden puan getiren,„termal yeraltı labirenti„uygulaması, 

ilk yatırım maliyetini artıran bir etken oluĢtur. Ancak, sistem binanın ısıtılması ve 

soğutulması için ihtiyaç duyulan enerji sarfiyatını düĢürdüğü için projede ısıtma ve 

soğutma için kullanılacak mekanik cihazların seçiminde daha düĢük kapasiteli 

araçlar seçilebilmesine, dolayısıyla maliyetin azalmasına da imkan 

sağlayabilmiĢtir[62]. Ayrıca, photovoltaic paneller, yeĢil çatı uygulamaları ve 

kullanılan verimli cihazlar da maliyet artıĢı getirmiĢtir. Projenin LEED danıĢmanı, 

LEED AP Eren BaĢtanoğlu, bu proje özelinde LEED„den kaynaklı %10-15 oranında 

bir maliyet artıĢı olduğunu belirtmektedir. 

BREEAM projelerinin de sanıldığı kadar fazla maliyet artıĢı getirmediğini belirten 

Kaya, ilk yatırım maliyetlerinin geri dönüĢünün  beĢ yıl içinde gerçekleĢtiğini 

belirtmektedir. Ancak, seçilen malzemelerin çevreye uygun ve sorumlu temin edilen 

ve belli standartlara uygun bir malzeme olarak seçilmesi gerektiği içinbazı 

malzemelerin yerel tedarikçilerden sağlanamadığı durumlarek maliyet 

getirebilmektedir. Günümüzde bununla ilgili birçok olumlu çalıĢma devam 

etmektedir. Böylelikle yurt dıĢından yüksek maliyetle getirilen malzemelerin yerel 

üretimiyle ek maliyetlerin azalması mümkün olacaktır. Kaya ayrıca, BREEAM 

sertifikası için yapılacak enerji modellemesinin maliyetli olabileceğiniancak 2017‟ 

ye kadar tüm binaların enerji kimlik belgesine sahip olması zorunlu hale geleceği 

içinbunun yalnız BREEAM için yapılmıĢ bir çalıĢma olmayacağını belirtmiĢtir.  

4.3.4 Alan araĢtırması kapsamında ele alınan projelerin süre açısından 

incelenmesi 

Alan araĢtırması kapsamında edinilen bilgiler ıĢığında, LEED ve BREEAM 

projelerinin, geleneksel projelerle kıyaslandığında süre artıĢına sebep 

olmadığısonucuna ulaĢılmıĢtır.  

LEED projelerinde, kredi dokümanlarının, LEED Online„a katılımcılar tarafından 

yüklendiği projelerde, katılımcıların sürece alıĢık olmaması halinde, sistemi anlamak 

ve sürece alıĢmak için zaman kaybı yaĢandığı, ancak alıĢma sürecinin kısa süre 

içinde atlatıldığı belirtilmiĢtir.  
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4.3.5 Alan araĢtırması kapsamında ele alınan projelerin kalite açısından 

incelenmesi 

Alan araĢtırması kapsamında incelenen tüm projelerde, inĢaat süresince yapılan 

uygulamaların, proje çizimlerine, Ģartnamelerine ve sertifika kredi dokümanlarına 

uygun olarak yapıldığından emin olmak için, yüklenici firma ile, yeĢil bina 

danıĢmanı ve diğer proje müellifleri koordinasyon halinde çalıĢmıĢ, düzenli 

toplantılar, saha ziyaretleri,saha fotoğrafları ve raporlamaları ile kalite kontrolü 

sağlanmıĢtır. 
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5. SONUÇ VE ÖNERĠLER 

Son yıllarda, dünyada doğal kaynakların bilinçsizce kullanılması ve küresel ısınma 

ve iklim değiĢikliklerinin yarattığı olumsuz etkilerin küresel bir tehdit haline gelmesi, 

„sürdürülebilir kalkınma‟ kavramının önemini iyice artırmıĢ, sürdürülebilir 

kalkınmanın inĢaat sektörüne yansımasıyla „yeĢil bina‟ kavramı ortaya çıkmıĢtır. 

YeĢil bina projelerinin uygulanmaya baĢlamasıyla birlikte, bu binaların çevre dostu 

özelliklerinin belgelendirilmesi, teĢvik edilmesi ve yaygınlaĢmasını sağlayan yeĢil 

bina değerlendirme sistemleri ortaya çıkmıĢtır. „YeĢil bina‟ tasarım anlayıĢı ve yeĢil 

bina sertifika süreçlerinin gereklilikleri, yeĢil bina projelerinin geleneksel projelerden 

farklı bir Ģekilde yönetilmesini gerektirmiĢ, entegre tasarım anlayıĢıyla Ģekillenen bir 

yeĢil bina proje yönetim süreci gerekliliği doğmuĢtur.  

Tez kapsamında, Vijaya Yellamraju‟nun LEED-New Construction Project 

Management adlı kitabında yer alan, geleneksel proje süreçleri ile yeĢil bina sertifika 

süreçlerini biraraya getirerek ideal bir süreç önerisi sunan „LEED yeĢil bina proje 

yönetim kılavuzu‟ na yer verilmiĢ; söz konusu kılavuz referans alınarak BREEAM 

için de ideal bir proje yönetim kılavuzu oluĢturulmuĢtur. Söz konusu kılavuzlar 

Türkiye‟de uygulanan yeĢil bina sertifikalı projeler üzerinde  uygulanmıĢ, Türkiye‟de 

yeĢil bina proje süreçlerinin nasıl geliĢtiği üzerine bir alan araĢtırması yapılarak, söz 

konusu süreçlerde karĢılaĢılan zorluk ve eksiklikler saptanmıĢtır. Alan araĢtırması 

kapsamında, ülkemizde yaygın olarak kullanılan LEED ve BREEAM değerlendirme 

sistemleri ele alınmıĢtır.Sonuç bölümünde, Türkiye‟de verimli ve baĢarılı bir yeĢil 

bina yönetim sürecinin uygulanabilmesi için öneriler getirilecektir. 

GiriĢ bölümünde tezin amaç, yöntem ve kapsamı anlatılmıĢtır. Tezin ikinci 

bölümünde, sürdürülebilirlik kavramı ve yeĢil bina kavramlarının ayrıntılı tanımları 

yapılmıĢ, yeĢil bina değerlendirme sistemlerinin ortaya çıkıĢ süreci anlatılmıĢtır. 

Dünya genelinde uygulanan pekçok yeĢil bina değerlendirme sistemi vardır, ancak 

tez kapsamında dünyada ve ülkemizde en yaygın olarak kullanılan LEED ve 

BREEAM sertifikaları ayrıntılı olarak ele alınmıĢtır. Ġkinci bölümde ayrıca, 

ülkemizin “sürdürülebilir kalkınma” ve “yeĢil bina kavramları” karĢısındaki tutumu 
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ve Türkiye'de yeĢil binalar ile ilgili giriĢimler anlatılmıĢ, Türkiye’de uygulanmıĢ 

LEED ve BREEAM sertifikası almıĢ ya da aday projelere yer verilmiĢtir. Ġkinci 

bölümün sonunda, ülkemizde çok yakın zamanda uygulanmaya baĢlayacak olan,  

Çevre Dostu Binalar Derneği (ÇEDBĠK) tarafından 2012 Aralık ayında duyurulan, 

Ulusal YeĢil Konut Sertifikası‟nın genel çerçevesi ile ilgili bilgi verilmiĢtir. 

Tezin üçüncü bölümünde öncelikle, proje yönetimi kavramının açıklaması yapılmıĢ, 

geleneksel bir proje yönetim sürecinin nasıl geliĢtiği ve geleneksel proje yönetim 

süreci evreleri anlatılmıĢtır. Daha sonra, yeĢil bina proje yönetim süreçleri açıklanıp, 

yeĢil bina yönetim sürecinin gerçekleĢebilmesi için önemli bir öğe olan “Entegre 

Tasarım Süreci” açıklandıktan sonra, geleneksel proje yönetim süreci ve entegre 

tasarım sürecinin karĢılaĢtırılması yapılmıĢtır. Ġdeal bir LEED proje yönetim 

sürecinin nasıl olması gerektiğini açıklayan ve mimari tasarım sürecine GBCI LEED 

Sertifika süreci gerekliliklerini entegre ederek yol gösteren LEED Proje Yönetim 

Kılavuzuna yer verilmiĢtir. Söz konusu bilgiler ve kılavuz,Vijaya Yellamraju‟nun 

LEED-New Construction Project Management adlı kitabından  derlenmiĢtir. BeĢinci 

kısımda, LEED için edinilen verilerden faydalanılarak BREEAM için bir proje 

yönetim kılavuzu oluĢturulmuĢtur. BREEAM için oluĢturulan proje yönetim kılavuzu 

çizelgeleri, Vijaya Yellamraju‟nun LEED-New Construction Project Management 

adlı kitabında LEED için oluĢturulmuĢ tablolardan uyarlanmıĢtır. Üçüncü bölümün 

sonuç kısmında, geleneksel proje yönetim süreçleri, LEED ve BREEAM proje 

süreçlerinin süreç, ekip ve planlama öğeleri çerçevesinde karĢılaĢtırılması 

yapılmıĢtır. 

Dördüncü bölümde, üçüncü bölümde yer verilmiĢ olan “ideal yeĢil bina proje 

yönetim kılavuzları” çerçevesinde, Türkiye‟de gerçekleĢtirilmiĢ LEED ve BREEAM 

projelerinde proje süreçlerinin nasıl geliĢtiğine dair bir alan araĢtırması yapılmıĢtır. 

Söz konusu alan araĢtırması kapsamında, kılavuzlarda belirlenmiĢ olan eylemlerin, 

hangi evrelerde hangi paydaĢlar tarafından yapılması gerektiği belirlenerek, farklı 

katılımcılara yönelik soru formları hazırlanmıĢtır. Hazırlanan soru formları, proje 

ekiplerine yöneltilerek, yeĢil bina proje sürecinin nasıl izlendiği ve yeĢil bina 

projelerinin geleneksel projelere kıyasla ne tür zorluklar ve farklılıklar getirdiğinin 

saptanması hedeflenmiĢtir. AraĢtırma kapsamında incelenecek projeler belirlenirken, 

GBCI ve BRE‟nin resmi Ġnternet sitelerinde yayınlanmıĢ olan sertifikalı ve sertifika 

adayı proje listelerinden faydalanılmıĢtır. AraĢtırma için görüĢülen projelerin, 



85 

 

özellikle yeni-inĢaat (new-construction) projeleri olmasına özen gösterilmiĢtir. 

Böylece, tasarım aĢamasından iĢletme aĢamasına kadar olan tüm süreç hakkında bilgi 

edinilmesi mümkün olmuĢtur. ÇalıĢma baĢında, ele alınan her projenin tasarım ekibi, 

yüklenicisi ve yeĢil bina danıĢmanı ile görüĢmeler gerçekleĢtirilerek sürecin 

tamamını, tüm katılımcılar açısından inceleyebilmek hedeflenmiĢtir. Ancak kimi 

firmaların iĢ yoğunluklarından, kimi firmaların ise bilgi vermekten kaçınması 

sebebiyle projelerin tüm katılımcılarına ulaĢabilmek mümkün olmamıĢtır. Özellikle 

yüklenici firmalar ile iletiĢim kurmakta zorluklar yaĢanmıĢtır. Ayrıca görüĢmeyi 

kabul eden bazı firmalar, sözleĢmede yer alan gizlilik maddelerinden dolayı, proje 

isim ve bilgilerini açıklamak istememiĢtir. Ġsmi açıklanması istenmeyen projeler, tez 

içerisinde Çizelge 4.3‟ te belirtilen kodlarla anılmıĢtır. AraĢtırma kapsamında 

incelenen projeler ve görüĢme yapılan firmalar aĢağıdaki gibidir: 

 Proje 1(LEED Gold) 

LEED danıĢmanı ile görüĢme, ERKE Tasarım- Tuğçe Tunçay,  

Tasarım ekibi ile görüĢme, Has Mimarlık-AyĢe Hasol Erktin,  

 Proje 2( LEED Gold) 

LEED danıĢmanı ile görüĢme, ERKE Tasarım- Tuğçe Tunçay,  

 Torium AVM (LEED Gold) 

Tasarım ekibi ile görüĢme, TAMA Mimarlık-Tolga Arıkan, 

 Türkiye Müteahhitler Birliği Merkezi ( LEED Platin) 

LEED danıĢmanı ile görüĢme, TURKECO – Eren BaĢtanoğlu,  

Yüklenici firma ile görüĢme, MESA Mesken – Tan Sevim 

 Piri Reis Üniversitesi (BREEAM Çok iyi) 

BREEAM danıĢmanı ile görüĢme, TURKECO- Katya Kaya, 

Tasarım ekibi ile görüĢme, Kreatif Mimarlık- Erbuğ Bengüler 

Yapılan görüĢmeler sonucu edinilen bilgiler ıĢığında, ele alınan projeler süreç, ekip, 

maliyet, süre ve kalite açısından incelenerek geleneksel projelerle karĢılaĢtırıldığında 

ulaĢılan sonuçlara aĢağıdaki paragraflarda yer verilecektir. 
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AraĢtırma kapsamında ele alınan projeler, süreç açısından incelendiğinde, LEED 

sertifika sürecinin kimi projelerde ideal proje yönetim kılavuzunda belirtildiği gibi 

projenin en baĢında baĢladığı görülürken, kimi projelerde bu sürecin yapım evresine 

kadar gecikebildiği görülmüĢtür. LEED sürecinin projenin en baĢında baĢladığı 

projelerde, tasarımın LEED kriterlerine göre yönlendirilebilmesi sonucu, daha fazla 

krediden puan alınabilmesi, sürecin erken baĢlaması sayesinde doküman ve 

belgelerin erken hazırlanması ve teslimi sonucu erken geri bildirim alabilme Ģansı 

doğmakta ve daha baĢarılı sonuçlara imza atılabilmektedir. Kredi analizlerinin 

yapılması, yeĢil ürün ve malzemelerin tanımlanıp tasarıma entegre edilmesi, olması 

gerektiği gibi tasarım evresinde yapılan projelerde, sürecin daha verimli iĢlediği ve 

ciddi revizyonlara ihtiyaç duyulmadan yapım aĢamasına geçilebildiği görülmektedir. 

Ancak, LEED kararlarının tasarıma entegre edilmesinin geciktiği durumlarda, proje 

revizyonlarına gidilmesi gerekmekte ve dolayısıyla maliyet ve süre artıĢına sebebiyet 

vermektedir. BREEAM projelerinde ise, tasarım aĢaması için sertifika alınacaksa, 

BREEAM denetçisinin tasarımın baĢlangıç aĢamasında projeye dâhil olup, tasarım 

ekibini yönlendirmesi gerekmektedir. Tasarım aĢaması sertifikası almıĢ bir 

BREEAM projesi „inĢaat sonrası‟ sertifikası için baĢvurduğunda, tasarım aĢaması, 

BREEAM kriterlerine göre uygun bir Ģekilde yapılıp, BRE‟nin de onayı alındığı için, 

yapım aĢaması sertifika süreci çok daha sistemli ve verimli bir Ģekilde 

tamamlanacaktır. 

LEED projelerinde, yapım evresi uygulama sürecine tasarım bittikten sonra ve 

Tasarım Değerlendirmesi alındıktan sonra geçildiğinde, daha verimli sonuçlar 

alındığı görülmektedir. LEED tasarım safhası entegrasyon süreci ile ilgili 

aktivitelerin, yapım aĢamasına taĢması, tasarımda gerekli her değiĢikliğin inĢaat 

sürecine yansımasına ve dolayısıyla maliyet ve süre kaybına sebebiyet vermektedir. 

BREEAM projelerinde ise, “Tasarım AĢaması Sertifikası” almıĢ bir proje, inĢaat 

sonrası sertifikası için baĢvurduğunda çok daha verimli sonuçlar elde edilecektir. 

Yapılan görüĢmeler sonucunda, LEED projelerinin çoğunda, iĢletme aĢaması ile ilgili 

ayrı bir yönetim politikası geliĢtirilmediği görülmektedir. BREEAM sertifikası 

kategorileri incelendiğinde ise, LEED kriterlerinden farklı olarak yönetim ile ilgili 

ayrı bir kategori olduğu görülmektedir. Bu sebeple, BREEAM projelerinde iĢletme 

aĢamasında da yeĢil bina kriterlerinin sağlanmasına yönelik daha ciddi önlemler 

alındığı söylenebilir. 
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GörüĢmelerde edinilen bilgiler ıĢığında, yeĢil bina projeleri sertifika süreçleri 

geleneksel projelerle kıyaslandığında hukuki ve yasal süreçte ciddi farklılık ve 

zorluklarla karĢılaĢılmadığı sonucuna ulaĢılmıĢtır. Ancak, sertifika süreçlerindeki 

tüm iĢlemlerin Ġngilizce yürütülmesi, tüm belge, doküman, çizim ve Ģartnamelerin 

Ġngilizce‟ye çevrilmesi gerekliliğinin getirdiği için, iĢ yükünü artırdığı belirtilmiĢtir. 

Ayrıca, ihale dokümanları, sözleĢme ve Ģartnamelerin hazırlanması sürecinde, LEED 

ve BREEAM kriterleri ile ilgili detayların açık Ģekilde belirlenmesi, tarafların 

sorumlulukları belirlenirken ve malzeme ve uygulama detayları açıklanırken, LEED 

ve BREEAM kriterlerinin ve kriterlerin gerekliliklerinin detaylı olarak 

belirtilmesinin önemli bir unsur olduğu belirtilmiĢtir. Malzeme özellikleri ve 

yapılacak uygulamaların detaylarının proje baĢında net bir Ģekilde belirlenmemesi, 

taraflar arası anlaĢmazlıkların çıkmasına neden olabilmektedir.   

YeĢil bina projelerinin tasarım kararları açısından önemli kısıtlama ya da zorluklar 

getirmediği görülmektedir. Ġncelenen projelerde ülkemizde LEED ve BREEAM 

malzeme kategorilerinden kolaylıkla puan alınabileceği sonucuna ulaĢılmıĢtır. 

Ancak, her iki sistemin de istediği bir özellik olan Sertifikalı AhĢap (FSC, Forest 

Steward Council) temini, malzeme kategorilerinden en çok zorluk yaratan 

kriterlerden biri olarak ön plana çıkmaktadır. Ayrıca mekanik sistemlerde, her iki 

sistemde de referans alınan ASHRAE standartlarının uygulayıcılara anlatılması ve 

bunların uygulanması, ülkemizdeki proje katılımcılarının alıĢık olmadığı ve  zorluk 

yaĢadığı konuların baĢında gelmektedir. 

Ġncelenen projelerin hepsinde sertifika kararının verilmesiyle birlikte, entegre tasarım 

anlayıĢının benimsendiği ve süreç boyunca tüm katılımcıların iletiĢim halinde 

çalıĢtığı söylenebilir. Ancak, sertifika kararının geç verildiği durumlarda, entegre 

yönetim sürecinin de geç baĢlamasıyla, katılımcıların bir araya gelmesi gecikmiĢ, 

birlikte verilmesi gereken bazı proje kararlarının gecikmesine ya da revize olmasına 

yol açmıĢtır.  

AraĢtırma kapsamında ele alınan projeler, maliyet açısından incelendiğinde, 

sanılanın aksine geleneksel projelere kıyasla ciddi maliyet artıĢları olmadığı 

sonucuna ulaĢılmıĢtır. Özellikle LEED Gold  seviyesine kadar olan LEED 

projelerinde maliyet artıĢının geleneksel projelere göre yok denecek kadar az olduğu 

belirtilmiĢ, aksine uzun dönemde LEED kriterlerine uygun yapılmıĢ uygulamaların 

su ve enerji tasarrufu sayesinde maliyet açısından da ayrıca avantaj sağlayacağı 
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belirtilmiĢtir. Ancak, LEED Platin sertifikası söz konusu olduğunda,daha fazla kredi 

baĢarılması gerektiği için yapılması gereken uygulamalar artmakta, maliyet artıĢına 

sebep olan bazı uygulamalar gündeme gelmektedir. YeĢil bina sertifika süreçleri 

maliyet açısından değerlendirilirken dikkate alınması gereken önemli noktalardan 

biri de sertifika kararının projenin hangi aĢamada verildiğidir. Projenin baĢlangıç 

aĢamasında sertifika kararı verilir, hedefler belirlenir ve tasarım en baĢtan itibaren 

sertifika kriterleri çerçevesinde yönlendirilirse sertifika sürecinden kaynaklı maliyet 

artıĢlarının en aza indirilebilmektedir. 

Tez kapsamında yapılan görüĢmeler sonucunda, yeĢil bina projelerinin geleneksel 

projelerle kıyaslandığında benzer sürelerde tamamlandığı, süre artıĢına sebep 

olmadığı sonucuna ulaĢılmıĢtır. Ancak, proje ekiplerinin deneyimsiz olduğu 

durumlarda ve özellikle LEED projelerinde LEED Online ile ilgili iĢlemlerin proje 

katılımcıları tarafından yapıldığı projelerde katılımcıların sertifika sürecine alıĢması 

zaman kaybına sebep olabilmektedir. 

AraĢtırma kapsamında incelenen tüm projelerde, inĢaat süresince yapılan 

uygulamaların, proje çizimlerine, Ģartnamelerine ve sertifika kredi dokümanlarına 

uygun olarak yapıldığından emin olmak için, yüklenici firma ile, yeĢil bina 

danıĢmanı ve diğer proje müellifleri koordinasyon halinde çalıĢmıĢ, düzenli 

toplantılar, saha ziyaretleri, saha fotoğrafları ve raporlamaları ile kalite kontrolü 

sağlanmıĢtır. Ayrıca, pek çok konuda olduğu gibi, sertifika kararının erken verilmesi 

ve sertifika sürecinin erken baĢlaması daha yüksek kalitede bir sonuç alınmasını 

sağlamaktadır. 

Öneriler 

YeĢil bina projeleri, sertifika süreçleri ve sertifika kriterleri gibi pek çok unsurun 

mimari proje yönetim sürecine entegre edilmesini gerektiren ve birçok disiplinden 

uzmanın bir arada koordinasyon halinde çalıĢmasını gerektiren bir proje yönetim 

süreci ihtiyacını beraberinde getirmektedir. Ülkemizin yeĢil bina kavramı konusunda 

yeni yeni bilinçlenmeye baĢladığı ve yeĢil bina değerlendirme sistemlerinin 

uygulanmasında geçiĢ döneminde olduğu göz önünde bulundurulduğunda, yeĢil bina 

proje süreçlerinde birtakım zorluklarla karĢılaĢılması, hatalar ve eksikliklerin ortaya 

çıkması kaçınılmazdır. AĢağıdaki paragraflarda, tez kapsamında yapılan çalıĢma ve 

araĢtırma sonucunda edinilen bilgiler ıĢığında, Türkiye‟de uygulanacak yeĢil bina 



89 

 

projelerinde daha verimli ve baĢarılı bir sonuç elde edilebilmesi için önerilere yer 

verilecektir. 

Öncelikle, ülkemiz inĢaat sektörü yatırımcılarının ”yeĢil bina” kavramını tanımaları 

ve yeĢil bina değerlendirme sistemleri ve sertifika süreçlerini iyice anlamaları 

gerekmektedir. Yapılan çalıĢma, bir yeĢil bina projesinin oluĢturulma sürecinin 

sanıldığı kadar zahmetli ve maliyetli olmadığını ortaya koymaktadır. Aksine, uzun 

vadede değerlendirildiğinde, su ve enerji tasarrufu ile maliyet avantajı da sağlayan 

yeĢil binalar, çevreye olan duyarlılıkları ile sürdürülebilir kalkınmaya da önemli 

katkı sağlamaktadır. Ayrıca, özellikle gayrimenkul sektöründe, satıĢ ve kiralama 

değerlerini de artıran yeĢil bina sertifikaları pazarlama ve prestij konusunda da 

yatırımcılara avantaj sağlamaktadır. Tüm bu avantajların, yatırımcılara anlatılması ve 

yatırımcıların ön yargılarını kırıp, yeĢil bina projelerine yönlenmesiyle, ülkemizde 

yeĢil bina sertifika sistemleri moda bir kavram olmaktan çıkıp, bilinçli bir Ģekilde 

uygulanmaya baĢlayacaktır. YeĢil binalar yaygın bir Ģekilde uygulanmaya 

baĢladıkça, inĢaat sektörünün diğer kolları da bu alanda daha çok çalıĢmaya 

baĢlayacak, malzeme, ürün ve sistemlerin uygulanmasında yaĢanan zorluklar en aza 

indirilecektir. Ayrıca, yeĢil binaların yaygınlaĢmasıyla, bu alanda eğitim alan ve 

uzmanlaĢan profesyonellerin de sayısı artacak, tecrübe eksikliğinden kaynaklanan 

sorunlar da en aza inecektir. 

Yapılan çalıĢma sonucu elde edilen bilgiler, sertifika kararının projenin ilk 

aĢamasında verilmesinin maliyeti en aza indirdiğini, süre kaybını engellediğini ve 

çok daha kaliteli bir sonuç elde edildiğini göstermektedir. Bu sebeple, projenin 

baĢlangıç aĢamasında hangi sertifika sisteminin seçileceği kararı verilmeli ve seçilen 

sertifika sistemine göre tasarım aĢaması yönlendirilmelidir. Sertifika kararı 

verildikten sonra, tüm disiplinlerin bir araya gelerek koordinasyon halinde çalıĢtığı 

entegre tasarım sürecinin de baĢlamasıyla, çok daha verimli bir sertifika süreci 

geçirilecektir.  

Yapılan çalıĢma, ülkemizde yeĢil bina konusunda tecrübeli çalıĢanların azlığı 

nedeniyle, sürece alıĢma ve uygulamaları anlama konusunda bazı sıkıntılar 

yaĢandığını göstermektedir. ”YeĢil bina” konusunun Türkiye gündemine taĢınması, 

konuyla ilgili eğitimlerin artması, tüm proje katılımcılarının proje baĢında LEED ve 

BREEAM eğitimleri alması yaĢanabilecek sorunları en aza indirecektir. Ayrıca, tüm 

süreci yöneten yeĢil bina danıĢmanları dıĢında, her ekibin kendi bünyesinde LEED 
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ve BREEAM danıĢmanları bulundurması da eksiksiz ve net dokümanların 

oluĢturulmasında ve yeĢil bina danıĢmanı ile iletiĢimin en doğru Ģekilde 

sağlanmasında faydalı olacaktır. 

Yapılan görüĢmeler sonucunda, özellikle LEED projelerinin çoğunda, iĢletme 

aĢaması ile ilgili ayrı bir yönetim politikası geliĢtirilmediği görülmektedir. Ayrıca her 

iki sertifika sisteminde de, sertifika alındıktan sonra kontrollerin olmaması 

sertifikanın güvenilirliğini düĢürmektedir. Yapım aĢamasında, iĢletme aĢamasına 

yönelik yönetim politikalarının oluĢturulması ve iĢletme aĢamasında rutin 

kontrollerin yapılması, yeĢil binaların iĢletme süresince de amacına uygun bir Ģekilde 

kullanılmasını sağlayacaktır. 

Türkiye‟nin yeĢil bina projeleri uygulamaları konusunda alıĢma sürecinde olduğu 

düĢünülürse, ihale dokümanları, sözleĢme ve Ģartnamelerin hazırlanması sürecinde, 

LEED ve BREEAM kriterleri ile ilgili detayların açıkça belirtilmesi, tarafların 

sorumlulukları belirlenirken ve malzeme ve uygulama detayları açıklanırken, LEED 

ve BREEAM kriterleri gerekliliklerinin detaylı olarak belirlenmesi, hukuki açıdan 

yaĢanabilecek sıkıntıların önüne geçecektir. 

Sonuç olarak, yeĢil bina değerlendirme sistemleri, ülkemizde yeni geliĢmekte olan 

bir kavramdır, ve sertifika süreçlerinin geleneksel proje süreçlerine entegre 

edilmesinde ve katılımcıların sürece alıĢmasında bir takım sorunlar 

yaĢanabilmektedir. Ancak, geneline bakıldığında, araĢtırma kapsamında incelenen 

projelerde, tez kapsamında sunulan ideal yeĢil bina proje kılavuzlarına yakın süreçler 

yürütüldüğü ve baĢarılı sonuçlar elde edildiği görülmektedir. Ülkemizde, ”yeĢil bina” 

kavramı  tam olarak anlaĢılıp, sertifika süreçleri ve gereklilikleri özümsendikten 

sonra, tezde sunulan yeĢil bina kılavuzları referans alınarak zamanında ve doğru 

adımlar atıldığında, çok daha baĢarılı sonuçlar elde edilmesi mümkün olacaktır. 
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EK A1 

                     Çizelge A.1: Türkiye‟de LEED sertifikası almıĢ projeler 

PROJE ADI

SERTİFİKA 

VERSİYONU TARİH SONUÇ

GOOGLE ISTANBUL OFFICE

Levent Istanbul, 34 TR

OZYEGIN UNIVERSITY ENGINEERING BUILDING

Istanbul, Istanbul TR

OZYEGIN UNIVERSITY STUDENT CENTER

Istanbul, Istanbul TR

CELIKEL TAYSAD FACTORY

Kocaeli, 41 TR

ALTENSIS OFFICE

Istanbul, Istanbul TR

Bodrum Maya M Migros

Milas, 48 TR

YILDIZ HOLDING YILDIZ BINASI

Istanbul, Istanbul TR

TEKFEN BOMONTI APARTMENTS

Istanbul, 34 TR

Ronesans Mecidiyekoy Ofis

Istanbul, Istanbul TR

GAMA BUILDING

ANKARA, 6 TR

BOGAZICI UNIVERSITY 1st MALE DORMITORY

ISTANBUL, 34 TR

NIDAKULE GOZTEPE

Istanbul, 34 TR

TekfenOZ Kagithane Offices

Istanbul, Istanbul TR

METLIFE ISTANBUL HEADQUARTERS

Istanbul, 34 TR

KFC - Torium

Istanbul, 34 TR

BIRLESIM ENG PRDCTN-ADMIN BUILDING

ISTANBUL, 34 TR

Hilton Garden Inn Istanbul Golden Horn

Beyoglu, 34 TR

METHOD RESEARCH COMPANY

USKUDAR, 34 TR

OLIVE PLAZA

Istanbul, 34 TR

KFC-BOSTANCI

Istanbul, Istanbul TR

KAVACIK TICARET MERKEZI

Samsun, Samsun TR

SABANCI UNIVERSITY NANOTECHNOLOGY 

CENTER

Istanbul, 34 TR

SCHNEIDER ELECTRIC TRANSFORMER FACTORY

Kocaeli, 41 TR

BASF CONSTRUCTION CHEMICALS 

LABORATORIES

Gebze, 41 TR

SOYAK HOLDING HEADQUARTERS

Istanbul, 34 TR

WILO PUMP ORHANLI LOCATION

Istanbul TR

BASF DILOVASI MANAGEMENT BUILDING

Kocaeli, 41 TR

Li Fung Centre

Istanbul, Istanbul TR

DEEPO ISTANBUL AVM

Istanbul, Istanbul TR

BAYLO SUITES

Istanbul, Istanbul TR

TekfenOZ Levent Office

Istanbul, Istanbul TR

ESER HOLDING HEADQUARTERS

Ankara, Ankara TR

TURKISH ENGINE CENTER

Istanbul, Istanbul TR

Philips Head Office

Istanbul, Istanbul TR

Siemens Gebze PTD Building

Gebze, Kocaeli TR

Unilever Head Office

Istanbul, Istanbul TR

LEED NC 2.2 28.09.2009 Gold

LEED CI 2.0 11.09.2009 Silver

LEED NC 2.2 29.07.2010 Gold

LEED CI 2.0 02.10.2009 Silver

LEED CS 2.0 20.04.2011 Gold

LEED NC 2009 14.02.2011 Platinum  

LEED CS 2009 24.06.2011 Gold

LEED NC 2009 07.06.2011 Silver

LEED NC 2009 18.07.2011 Gold

LEED NC 2009 17.07.2011 Silver

LEED EB 2009 12.08.2011 Silver

LEED NC 2.2 21.07.2011 Gold

LEED NC 2009 12.09.2011 Gold

LEED NC 2009 18.08.2011 Platinum 

LEED CS 2009 01.11.2011 Gold

LEED NC 2009 28.10.2011 Gold

LEED CS 2009 23.02.2012 Gold

LEED Retail CI 14.11.2011 Silver

LEED NC 2009 30.05.2012 Gold

LEED NC 2009 13.03.2012 Gold

LEED Retail CI 04.09.2012 Silver

LEED NC 2009 22.06.2012 Gold

LEED CS 2.0 12.09.2012 Gold

LEED CI 2009 12.09.2012 Gold

LEED NC 2009 04.10.2012 Gold

LEED CS 2009 27.09.2012 Gold

LEED CS 2009 05.11.2012 Gold

LEED EB 2009 04.11.2012 Gold

LEED EB 2009 03.01.2013 Silver

LEED NC 2009 26.11.2012 Gold

LEED CI 2009 04.02.2013 Gold

LEED Retail NC 31.01.2013 Gold

LEED NC 2009 14.02.2013 Gold

LEED NC 2009 05.02.2013 Silver

LEED CI 2009 15.02.2013 Gold

LEED NC 2009 14.02.2013 Gold
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EK A2 

Çizelge A.2: Türkiye‟de LEED sertifikası adayı projeler 

PROJE ADI

SERTİFİKA 

VERSİYONU TARİH SONUÇ

WORK INN HOTEL

KOCAELI, 41 TR

Gelal Socks Factory

CANKIRI, 18 TR

KAYA YAPI GOSB PROJECT

TR

Sabanci Center

Istanbul, Istanbul TR

EYS Co.

Aydin, Aydin TR

ISTANBLOOM

Istanbul, 34 TR

Maltepe Rezidans / SIMLAND

Istanbul, 34 TR

Brisa Bridgestone Sabanci Lastik Sanayii

Dilovasi, Kocaeli Province TR

ESAS BUSINESS PARK

ISTANBUL, 34 TR

Nurol Tower

Istanbul, 34 TR

ANTAKYA AVM

Antakya, 31 TR

42 Maslak Office 2

Istanbul, 34 TR

Consolidated Community Center

Incirlik, Siirt TR

BODRUM MAYA M MIGROS

Söke, Aydin Province TR

ESAS BUSINESS PARK

ISTANBUL, 34 TR

Nurol Tower

Istanbul, 34 TR

ANTAKYA AVM

Antakya, 31 TR

42 Maslak Office 2

Istanbul, 34 TR

YAZIHANE

Istanbul, 34 TR

PROMESA LEVENT TOWER

Istanbul, 34 TR

VIAGREEN

Ankara, 6 TR

The Paragon Tower

Ankara, Ankara Province TR

CARREFOURSA MALTEPEPARK OFFICE

Istanbul, Istanbul TR

Kucukyali Master Site

Istanbul, Istanbul TR

PROMESA LEVENT TOWER

Istanbul, 34 TR

VIAGREEN

Ankara, 6 TR

The Paragon Tower

Ankara, Ankara Province TR

CARREFOURSA MALTEPEPARK OFFICE

Istanbul, Istanbul TR

Kucukyali Master Site

Istanbul, Istanbul TR

TED Ronesans Koleji

Istanbul, Istanbul TR

OZYEGIN UNIVERSITY MASTERSITE

Istanbul, Istanbul TR

NARLIFE

Maltepe, 34 TR

SOYAK SOHO

Sisli, 34 TR

SOYAK OPTIMUS FIRST

IZMIR, 35 TR

SOYAK OPTIMUS GOLD

IZMIR, 35 TR

Borusan Makina ve Guc Sistemleri Sanayi

Adana, 1 TR

LEED NC 2009 01.06.2012 Kayıtlı

LEED NC 2009 02.06.2012 Kayıtlı

LEED NC 2009 01.06.2012 Kayıtlı

LEED NC 2009 01.06.2012 Kayıtlı

LEED NC 2009 24.05.2012 Kayıtlı

LEED NC 2009 24.05.2012 Kayıtlı

LEED CS 2009 15.03.2013 Kayıtlı

LEED Schools 

2009

06.03.2013 Kayıtlı

LEED CS 2009 21.12.2012 Kayıtlı

LEED CS 2009 27.02.2013 Kayıtlı

LEED CS 2009 09.05.2012 Kayıtlı

LEED CS 2009 21.05.2012 Kayıtlı

LEED CS 2009 27.02.2013 Kayıtlı

LEED CS 2009 15.03.2013 Kayıtlı

LEED CS 2009 21.05.2012 Kayıtlı

LEED CS 2009 21.12.2012 Kayıtlı

LEED CS 2009 31.10.2011 Kayıtlı

LEED CS 2009 09.05.2012 Kayıtlı

LEED CS 2009 10.10.2011 Kayıtlı

LEED CS 2009 12.10.2011 Kayıtlı

LEED CS 2009 16.09.2011 Kayıtlı

LEED CS 2009 06.10.2011 Kayıtlı

LEED NC 2009 07.02.2013 Kayıtlı

LEED NC 2009 22.03.2012 Kayıtlı

LEED CS 2009 10.10.2011 Kayıtlı

LEED CS 2009 12.10.2011 Kayıtlı

LEED CS 2009 16.09.2011 Kayıtlı

LEED CS 2009 06.10.2011 Kayıtlı

LEED NC 2009 10.08.2010 Kayıtlı

LEED Retail NC 01.03.2013 Kayıtlı

LEED NC 2009 09.01.2010 Kayıtlı

LEED NC 2009 09.08.2010 Kayıtlı

LEED NC 2.2 16.06.2009 Kayıtlı

LEED EB 2009 29.06.2012 Kayıtlı

LEED NC 2009 12.10.2010 Kayıtlı

LEED NC 2009 18.05.2010 Kayıtlı
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Çizelge A.2(devam): Türkiye‟de LEED sertifikası adayı projeler 

PROJE ADI

SERTİFİKA 

VERSİYONU TARİH SONUÇ

TURK TRAKTOR-R/D Office Building

Sakarya, Sakarya TR

TURK TRAKTOR-Main Office Building

Sakarya, Sakarya TR

TURK TRAKTOR-Warehouse/Assembly Building

Sakarya, Sakarya TR

IFM OZEL PROJE VE REKREASYON ALANI

Istanbul, Istanbul TR

ICDAS PLAZA

Mahmutbey, Istanbul TR

CANAKKALE BELEDIYESI BINASI

Çanakkale, Çanakkale Province TR

HAYAT ArGe MERKEZI

Dilovasi, Kocaeli Province TR

VARYAP MERIDIAN

Istanbul, Istanbul TR

EMAAR NID Shopping Mall

Istanbul, 34 TR

KOZYATAGI ANADOLU PLAZA

Istanbul, Istanbul TR

TORUN TOWER

Istanbul, Istanbul TR

Kucukyali Office Park Block A-B

Istanbul, Istanbul TR

SYMBOL ISTANBUL OFFICE - SHOPPING CENTER

Istanbul, 34 TR

Tarlabasi 360 Office

Istanbul, 34 TR

NEF 09

Istanbul, Istanbul TR

EYS Co.

Aydin, Aydin TR

Johnson Controls Turkey HQ

Istanbul, 34 TR

KFC

Istanbul, Istanbul TR

ALACATI MM MIGROS MAGAZASI

Izmir, 35 TR

GRUNDFOS Gebze Facility

Kocaeli, 41 TR

EMAAR NID Shopping Mall

Istanbul, 34 TR

KOZYATAGI ANADOLU PLAZA

Istanbul, Istanbul TR

TORUN TOWER

Istanbul, Istanbul TR

Kucukyali Office Park Block A-B

Istanbul, Istanbul TR

AHSU MASTER SITE I

Kocaeli, 41 TR

Mistral Towers Residences

Izmir, 35 TR

Gaziantep Yesil Ev Projesi

Gaziantep, Gaziantep TR

SIF Regional Administrative Office

Ankara, Ankara TR

METROPOL ISTANBUL-C BLOK

Istanbul, Istanbul TR

Hilton Garden Inn - Istanbul Airport

Istanbul, Istanbul TR

BOYTEK HOTEL

Istanbul, Istanbul TR

TC ACIBADEM UNIVERSITESI MYO

Istanbul, Istanbul TR

ETU Mimarlik Muhendislik Fakulte Binasi

Erzurum, Erzurum TR

IS-GYO TUZLA MASTERSITE

Istanbul, Istanbul TR

IZMIR ADNAN MENDERES AIRPORT TERMINAL

Izmir TR

PROMESA LEVENT TOWER

Istanbul, Istanbul TR

TURK TRAKTOR-Social Facility

Sakarya, Sakarya TR

LEED NC 2009 23.08.2012 Kayıtlı

LEED NC 2009 26.12.2012 Kayıtlı

LEED NC 2009 04.11.2011 Kayıtlı

LEED NC 2009 19.12.2012 Kayıtlı

LEED NC 2009 19.12.2012 Kayıtlı

LEED NC 2009 08.10.2012 Kayıtlı

LEED NC 2009 04.12.2012 Kayıtlı

LEED NC 2009 21.09.2012 Kayıtlı

LEED NC 2009 28.09.2012 Kayıtlı

LEED NC 2009 28.06.2012 Kayıtlı

LEED NC 2009 25.07.2012 Kayıtlı

LEED NC 2009 10.05.2012 Kayıtlı

LEED NC 2009 14.05.2012 Kayıtlı

LEED CS 2009 24.01.2013 Kayıtlı

LEED CS 2009 15.03.2013 Kayıtlı

LEED CS 2009 13.06.2012 Kayıtlı

LEED CS 2009 13.12.2012 Kayıtlı

LEED EB 2009 09.04.2012 Kayıtlı

LEED EB 2009 17.04.2012 Kayıtlı

LEED CI 2009 16.06.2011 Kayıtlı

LEED CI 2009 04.06.2011 Kayıtlı

LEED CS 2009 28.09.2012 Kayıtlı

LEED NC 2.2 26.06.2009 Kayıtlı

LEED CS 2009 19.01.2012 Kayıtlı

LEED CS 2009 11.02.2012 Kayıtlı

LEED CS 2009 24.01.2013 Kayıtlı

LEED CS 2009 15.03.2013 Kayıtlı

LEED CS 2009 13.06.2012 Kayıtlı

LEED CS 2009 13.12.2012 Kayıtlı

LEED NC 2009 25.03.2013 Kayıtlı

LEED NC 2.2 19.01.2009 Kayıtlı

LEED NC 2009 12.03.2013 Kayıtlı

LEED NC 2009 13.03.2013 Kayıtlı

LEED NC 2009 23.08.2012 Kayıtlı

LEED NC 2009 05.02.2013 Kayıtlı

LEED NC 2009 23.08.2012 Kayıtlı

LEED NC 2009 23.08.2012 Kayıtlı
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Çizelge A.2(devam): Türkiye‟de LEED sertifikası adayı projeler 

PROJE ADI

SERTİFİKA 

VERSİYONU TARİH SONUÇ

TURK TRAKTOR-MASTER SITE

Sakarya, Sakarya TR

TC ACIBADEM UNI KEREM AYDINLAR KAMPUSU

Istanbul, Istanbul TR

Gelal Socks Master Site

Sabanözü, Cankiri TR

Gelal Socks Social Facility

Sabanözü, Cankiri TR

Sisecam ARGE Building

Gebze, Kocaeli Province TR

UDIM

Istanbul, Istanbul TR

Anel Business Center

Istanbul, Istanbul TR

Coca-Cola Icecek AS Elazig Plant

Elazig, Elazig Province TR

Ulker Arena

Istanbul, Istanbul TR

Datacell

Gebze, 41 TR

NEF-11-RESIDENTIAL

ISTANBUL, 34 TR

NEF-HALIC-KONUT

ISTANBUL, 34 TR

TURKEY CONTRACTORS ASSO HEADQUARTERS

Ankara, Ankara TR

OZYEGIN UNI SECOND ACADEMIC BUILDING

Istanbul, Istanbul TR

Dika Main Service Building

Mardin, 47 TR

AHSU Rectorate

Kocaeli, 41 TR

AHSU Faculty of Medicine

Kocaeli, 41 TR

AHSU Faculty of Nursing

Kocaeli, 41 TR

AHSU Vocational School of Health

Kocaeli, 41 TR

AHSU MASTER SITE I

Kocaeli, 41 TR

Mistral Towers Residences

Izmir, 35 TR

Gaziantep Yesil Ev Projesi

Gaziantep, Gaziantep TR

SIF Regional Administrative Office

Ankara, Ankara TR

IZMIR ADNAN MENDERES AIRPORT TERMINAL

Izmir TR

PROMESA LEVENT TOWER

Istanbul, Istanbul TR

TURK TELEKOM GENEL MUDURLUK EK BINASI

Ankara, Ankara Province TR

LEED NC 2009 28.03.2013 Kayıtlı

LEED NC 2009 26.12.2012 Kayıtlı

LEED NC 2009 04.11.2011 Kayıtlı

LEED NC 2009 28.06.2012 Kayıtlı

LEED NC 2009 25.07.2012 Kayıtlı

LEED NC 2009 10.05.2012 Kayıtlı

LEED NC 2009 14.05.2012 Kayıtlı

LEED NC 2009 09.05.2012 Kayıtlı

LEED NC 2009 09.05.2012 Kayıtlı

LEED NC 2009 09.05.2012 Kayıtlı

LEED NC 2009 09.05.2012 Kayıtlı

LEED NC 2009 26.12.2011 Kayıtlı

LEED NC 2009 08.03.2012 Kayıtlı

LEED NC 2009 05.07.2011 Kayıtlı

LEED NC 2009 15.08.2011 Kayıtlı

LEED NC 2009 16.12.2010 Kayıtlı

LEED NC 2009 05.07.2011 Kayıtlı

LEED EB 2009 14.03.2013 Kayıtlı

LEED NC 2009 28.08.2009 Kayıtlı

LEED NC 2009 11.03.2013 Kayıtlı

LEED EB 2009 26.09.2012 Kayıtlı

LEED NC 2009 19.02.2013 Kayıtlı

LEED NC 2009 08.03.2013 Kayıtlı

LEED NC 2009 13.11.2012 Kayıtlı

LEED NC 2009 19.02.2013 Kayıtlı

LEED NC 2009 23.08.2012 Kayıtlı
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EK A3 

Çizelge A.3: Türkiye‟de BREEAM sertifikalı ve aday projeler 

PROJE ADI

SERTİFİKA 

VERSİYONU TARİH SONUÇ

365 Shopping Center Good

Çankaya 46.37%

365 Shopping Center Good

Ankara 42.35%

4 House Types: B2 + 1, B3 +1, L and SE Very good

İstanbul 64.57%

ADA Shopping Mall Good 

Adapazarı 54100 47.04%

ADA Shopping Mall Good 

Adapazarı 54100 46.04%

Forum Kayseri Very good

Akatlar 38355 68.54%

Guler Plaza Very good

Kavacık 55.32%

Inci Aku Manisa Factory Good

Kisim Manisa 45.53%

Inci Aku Manisa Factory Good

Kisim Manisa 52.5%

KANYON FACILITY MANAGEMENT Very Good

Levent 34394 56.12%

KANYON FACILITY MANAGEMENT Excellent

Levent 34394 80.91%

KANYON FACILITY MANAGEMENT and 

MARKETING
Excellent

Levent 34394 80.91%

KANYON FACILITY MANAGEMENT and 

MARKETING
Very Good

Levent 34394 68.92%

KGK Plaza Good

Rüzgarlıbahçe 48.72%

Onatca TOYOTA Very good

Adana 01110 55.21%

Piri Reis Üniversitesi Very good

İstanbul 67.22%

Piri Reis Üniversitesi Very good

İstanbul 62.37%

Piri Reis Üniversitesi Very good

İstanbul 64.46%

Piri Reis Üniversitesi Very good

İstanbul 68.89%

Schneider Electric Excellent

45030 77.15%

Schneider Electric Very Good

45030 60.46%

TARSU Shopping Mall Very good

Tarsus - Mersin 63.57%

Tekira Shopping Mall Good

45.69%

Tekira Shopping Mall Good

45.29%

Toyota PLAZA MICI Excellent

Seyhan - Adana 80.31%

Toyota PLAZA MICI Good

Seyhan - Adana 54.7%

United Nations Population Fund (UNFPA) 

Eastern Europe and Central Asia Regional
Pass

İstanbul 34.29%

International 

2009 Europe 

Commercial: 

Final

In-Use Part 2 19.12.2013

In-Use Part 1 19.12.2013

In-Use Part 1 07.10.2013

In-Use Part 2 07.10.2013

In-Use Part 1 22.12.2013

International 

2008 Europe: 
Final

International 

2008 Bespoke
Interim

In-Use Part 2 22.12.2013

International 

2008 Bespoke
Interim

International 

2008 Bespoke
Interim

International 

2008 Europe: 
Final

International 

2008 Bespoke
Interim

In-Use Part 1 28.08.2013

International 

2009 Europe 
Interim

In-Use Part 2 28.08.2013

In-Use Part 2 28.08.2013

In-Use Part 1 28.08.2013

International 

2009 Europe 
Final

International 

2009 Europe 
Interim

International 

2008 Europe: 
Interim

International 

2009 Europe 
Interim

In-Use Part 1 03.05.2013

In-Use Part 2 03.05.2013

In-Use Part 1 07.12.2013

International 

2010 Bespoke
Interim

In-Use Part 2 07.12.2013
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EK B 

Çizelge B.1: Geleneksel proje, LEED ve BREEAM projeleri süreçlerinin karĢılaĢtırılması 

GELENEKSEL PROJE LEED PROJESĠ BREEAM PROJESĠ

TASARIM ÖNCESĠ EVRE

 Yapılması Gerekenler                                                                     

*Fizibilite çalıĢmaları                                                                                                               

*Proje hedeflerinin belirlenmesi                                                                                                   

*Ġhtiyaç programının tanımlanması                                                                                                            

*Arazi seçimi ve arazi analizleri                                                                                                                 

*Ön bütçe  ve sürenin belirlenmesi                                          

GBCI LEED Sertifika Süreci gereklilikleri                                                       

*LEED sertifikası kararına yönelik fizibilite çalıĢmalarının yapılması                                                                                                                                                                                            

*LEED hedefinin belirlenmesi                                                                                                                                     

*LEED kredilerinin sağlanabilmesi için gerekli kriterlerin tasarım sürecine 

dahil edilmesi                                                                                                                                                                   

*LEED danıĢmanının projeye dahil olması                                                                                                

*Ön LEED değerlendirmesinin yapılması                                                                                                              

*Projenin LEED Online'a kaydı                                                                                                                                   

*LEED vizyon toplantılarının yapılması                                                                        

BRE BREEAM Sertifika Süreci gereklilikleri                                         

*BREEAM  sertifikası kararına yönelik fizibilite çalıĢmalarının yapılması                                                                                                                                                                       

*BREEAM hedefinin belirlenmesi                                                                                                                                  

*BREEAM kredilerinin sağlanabilmesi için gerekli kriterlein tasarım sürecine 

dahil edilmesi                                                                                                                                                                                     

*BREEAM denetçisinin projeye dahil olması                                                                                                                   

*Projenin BRE 'ye kaydı                                                                                                             

ġEMATĠK TASARIM 

EVRESĠ (AVAN PROJE)

Yapılması gerekenler                                                              

*Tasarım Ģemalarının oluĢturulması                                                                                                           

*Vaziyet planı ve çevresel iliĢkilerin belirlenmesi                                                                                                  

*Genel kütle büyüklüğü ve form kararları                                                            

*Statik,mekanik,elektrik sistemlerin konsept kararlarının verilmesi                                                                                                                                                      

*Çerçeve Ģartnamelerin hazırlanması                                                                                                         

*Ön bütçe çalıĢması                                                      

GBCI LEED Sertifika süreci gereklilikleri                                                                                                      

*LEED kredi analizlerinin yapılması  (enerji, aydınlatma modellemeleri, su 

tasarrufu hesaplamaları)                                                                                                                                                                   

*LEED kredi kriterlerinin sağlandığını gösteren dökümanların hazırlanması                                                                                                                                                                                 

*YeĢil malzeme, ürün ve sistemlerin mimari tasarıma ve  elektrik, mekanik 

,statik sistemlere  entegre edilmesi                                                                                                                                                               

*BütünleĢik tasarım toplantılarının yapılması                                                                                                    

BRE BREEAM Sertifika süreci gereklilikleri                                                                                                      

*BREEAM kredi analizlerinin yapılması (enerji, aydınlatma modellemeleri,  su 

tasarrufu hesaplamaları)                                                                                                                                               

*BREEAM kredi kriterlerinin sağlandığını gösteren dokümanların hazırlanması                                                                                                                                                                                              

*YeĢil malzeme, ürün ve sistemlerin mimari tasarıma ve  elektrik, mekanik , 

statik sistemlere  entegre edilmesi                                                                                                                                         

*BütünleĢik tasarım toplantılarının yapılması                                                                                                                                                                                                                                           

TASARIM GELĠġTĠRME 

(KESĠN TASARIM)

Yapılması gerekenler                                                                                                   

*Son tasarım kararlarının verilmesi                                                                                                         

*Malzeme, ürün ve sistemlerin seçilmesi                                                                                                                                        

*Maliyet ve süre tahminlerinin güncellenmesi                                                                                                         

GBCI LEED Sertifika süreci gereklilikleri                                                                                                          

*LEED kredi analizlerinin güncellenmesi                                                                                                                                                                                      

*YeĢil malzeme, ürün ve sistem seçimlerinin kesinleĢmesi ve mimari tasarıma 

ve  elektrik, mekanik ,statik sistemlere  entegre edilmesi                                                                                                                                                                                                 

*LEED kredi kriterlerinin sağlandığını gösteren dokümanların sonlandırılması  

(enerji modellemesi raporları,su kredisi hesaplamaları)                                                                                                                                                                                                          

*BütünleĢik tasarım toplantılarının yapılması                                                                                        

*Bina yönetim politikalarının geliĢtirilmesi                                                                                                                                  

BRE BREEAM Sertifika süreci gereklilikleri                                                                                                      

* BREEAM kredi analizlerinin güncellenmesi                                                                                                                                                                                                                     

* YeĢil malzeme, ürün ve sistem seçimlerinin kesinleĢmesi ve mimari tasarıma ve  

elektrik, mekanik ,statik sistemlere  entegre edilmesi                                                                                                                                                                                                 

*BREEAM kredi kriterlerinin sağlandığını gösteren dokümanların 

sonlandırılması  (enerji modellemesi raporları,su kredisi hesaplamaları)                                                                                                                                                     

*BütünleĢik tasarım toplantılarının yapılması                                                                                                                                      

*Bina yönetim politikalarının geliĢtirilmesi                                                                                                                                             

YAPIM DÖKÜMANLARI 

EVRESĠ

Yapılması gerekenler                                                           

*Uygulama projelerinin hazırlanması                                                   

*Teknik ve idari Ģartnamelerin hazırlanması                                                    

*Yüklenicinin belirlenmesi                                                                                  

*Ġhale ve sözleĢme dokümanlarının hazırlanması                                                                              

*ĠnĢaat için yasal izin ve iĢlemlerin tamamlanması

GBCI LEED Sertifika süreci gereklilikleri                                                                                                      

*LEED tasarım kredileri kriterlerinin sağlandığını kanıtlayan tüm 

dokümanların sonlandırılması                                                                 

*LEED  kredi dokümanlarının tasarım değerlendirmesi için GBCI' a teslimi                                                                                                

*GBCI'ın değerlendirmesi sonucu gerekli ekleme ve düzeltmelerin yapılması                                                                                                

*Ġhaleye çıkılacaksa ihale ve sözleĢme dökümanlarına yeĢil malzeme ,sistem 

ve uygulamaların  gerekliliklerinin ilave edilmesi

BRE BREEAM Sertifika süreci gereklilikleri                                                                                                      

*BREEAM tasarım kredileri kriterlerinin sağlandığını kanıtlayan tüm 

dokümanların sonlandırılması                                                               

*BREEAM tasarım kredi dokümanlarının tasarım sertifikası değerlendirmesi için 

BRE'ye teslimi                                                                                               

*BRE değerlendirmesi sonucu gerekli ekleme ve düzeltmelerin yapılması  ve  

tasarım sertifikasının alınması                                                                                        

*Ġhaleye çıkılacaksa ihale ve sözleĢme dokümanlarına  yeĢil malzeme ,sistem ve 

uygulamaların  gerekliliklerinin ilave edilmesi

YAPIM AġAMASI

Yapılması gerekenler                                                                      

*Yapım yönetimi                                                                                    

*ĠĢin proje ve Ģartnameye uygun yönetimi                                            

*Malzeme tedariği                                                                                 

*Alt yüklenicilerin yönetimi                                                                 

*Bütçe ve iĢ programı kontrolü               

 LEED Yapım AĢaması Gereklilikleri                                                                  

*Yapım aĢaması toplantılarının düzenlenmesi                                                                  

*LEED Yapım kredilerinin uygulanması ve kontrolü   (yeĢil ürünlerin 

tedariği, yeĢil uygulama ve startejilerin gerçekleĢtirilmesi, inĢaat atık geri 

dönüĢümü, hava kalitesi yönetimi)                                                                                                         

*Test ve devreye alma ,ölçme kontrol planlarının kontrolü                                                                                   

*Bakım ve iĢletme talimatlarının hazırlanması                                                                                                                             

*LEED inĢaat kredileri kanıt dökümanlarının hazırlanması                                                                                           

*LEED kredi kanıt dökümanlarının GBCI 'a  teslimi   ve LEED sertifikasının 

alınması                                           

BREEAM Yapım AĢaması Gereklilikleri                                                          

*Yapım aĢaması toplantılarının düzenlenmesi                                                                  

*BREEAM yapım kredileri gerekliliklerinin uygulanması   (yeĢil ürünlerin 

tedariği, yeĢil uygulama ve startejilerin gerçekleĢtirilmesi, inĢaat atık geri 

dönüĢümü, hava kalitesi yönetimi)                                                                                                                                          

*BREEAM denetçisi tarafından sertifika kanıt raporlarının hazırlanması                                                                                                           

*Gerekli duyulursa saha ziyaretlerinin yapılması                                 

*BREEAM kanıt dökümanlarının BRE 'ye  teslimi                                                                      

*Değerlendirme sonucu inĢaat sonrası BREEAM sertifikasının alınması

ĠġLETME AġAMASI

*Uygulanan yeĢil bina sistem ve uygulamalarının  kullanılması                                                                                                                                                                        

*DüĢük operasyon giderleri   (elektrik-su )                                                                                                                                   

*Ġç ve dıĢ ortam hava kalitesinde artıĢ                                                                                                                                                    

*Kullanıcı konforunda artıĢ                                        

*Uygulanan yeĢil bina sistem ve uygulamalarının  kullanılması                                                                                                                                                                                                

*DüĢük operasyon giderleri (elektrik-su)                                                                                                                          

*Ġç ve dıĢ ortam hava kalitesinde artıĢ                                                                                                                    

*Kullanıcı konforunda artıĢ

PROJE PAYDAġLARI 

Geleneksel Proje Çekirdek Kadro                                                       

*Mal sahibi/yatırımcı                                                                                                                                            

*Mimar                                                                                                                                                                                                                                                                         

*ĠnĢaat Mühendisi                                                                                                                                                                                     

*Makine mühendisi                                                                                                                                                                                            

*Elektrik mühendisi                                                                                                                                           

*Peyzaj mimarı                                                                                                                                                      

*Ġç mimar                                                                                                                                                                 

*Genel Yüklenici ve alt yükleniciler                                                                                                                                  

Destek ekipler                                                                                                                                                                     

*Ekolojist                                                                                                                                                   

*Surveyor                                                                                                                                                                                                                                                                                    

*Çevre danıĢmanları                     

LEED ile Eklenen Katılımcılar (çekirdek kadro )                                                                     

*Cost estimator                                                                                                                                                           

*Bina bakım ve iĢletme ekibi                                                                                                                               

*LEED danıĢmanı                                                                                                                                      

*Enerji modellemesi uzmanı                                                                                                     

*Aydınlatma danıĢmanı                                                                                                                  

*GünıĢığı simülasyonu uzmanı                                                                                                                  

*Test ve devreye alma ekibi                                                                                                                       

*LEED proje yöneticisi                                                                                                                                        

Destek ekipler                                                                                                                                             

*Bina sakini/ kullanıcısı danıĢmanları                                                                                                                           

*Ġç ortam hava kalitesi kontrol danıĢmanları                                                                                    

*Pazarlama ve reklam danıĢmanları                                                          

BREEAM ile Eklenen Katılımcılar (çekirdek kadro )                                                                        

*Cost estimator                                                                                                                                                        

*Bina bakım ve iĢletme ekibi                                                                                                                     

*BREEAM danıĢmanı                                                                                                                           

*BREEAM denetçisi                                                                                                                              

*Enerji modellemesi uzmanı                                                                                                          

*Aydınlatma danıĢmanı                                                                                                                    

*GünıĢığı simülasyonu uzmanı                                                                                                           

*Test ve devreye alma ekibi                                                                                                             

*BREEAM proje yöneticisi                                                                                                                

Destek ekipler                                                                                                                                           

*Bina sakini/ kullanıcısı danıĢmanları                                                                                                       

*Ġç ortam hava kalitesi kontrol danıĢmanları                                                                                                      

*Pazarlama ve reklam danıĢmanları           

KOORDĠNASYON
*Geleneksel proje teslim sitemi                                                      

*Sıralı ve hiyerarĢik yapı
*BütünleĢik tasarım yaklaĢımı *BütünleĢik tasarım yaklaĢımı

SÜRE *Dokümantasyon sürecinin getirdiği ek çalıĢmalar *Dokümantasyon sürecinin getirdiği ek çalıĢmalar

MALĠYET ARTIġLARI                                                                      

SOFT COSTS                                                                                                                                                                                                                     

*Sertifika ücreti   (platin sertifika alınırsa geri ödeniyor)                                                                                                                                              

*DanıĢman ücreti (isteğe bağlı)                                                                                              

*Kredi algıama istekleri (CIR) için ücret                                                                                  

*Değerlendirme sonucuna  itiraz için ücret                                                                                 

*Tasarım ücretleri                                                                                                                                                                

*YeĢil ürün , strateji ve uygulamaların tasarıma entegre edilmesi                                                                

*Enerji modellemesi                                                                                                                        

*Mühendislik ücretleri                                                                                                                                                    

*Test ve devreye alma maliyeti (temel devreye alma + geliĢmiĢ devreye 

alma)                                                                                                                                                                               

HARD COSTS                                                                                                                                                                                                                                                 

*YeĢil sistem ve uygulamalar                                                                                                                          

*Yenilenebilir enerji teknolojileri                                                                                                                                               

*Suyun etkin kullanımı için gerekli sistemlerin maliyeti                                                                                                                                                              

*YeĢil malzeme ücretleri                                                                                                                                                       

*Havalandırma kredileri için gerekli uygulamaların maliyeti                                                                                                                                                              

*Bireysel termal konfor ve aydınlatma kontrolleri                                            

MALĠYET ARTIġLARI                                                                                                                                        

SOFT COSTS                                                                                                                                                                                           

* Sertifika ücreti                                                                                                                                                                                  

* DanıĢman ücreti (isteğe bağlı)                                                                                                                                  

*BREEAM denetçisi ücreti (zorunlu)                                                                                                                             

*Tasarım ücretleri                                                                                                                                                   

*YeĢil ürün , strateji ve uygulamaların tasarıma entegre edilmesi                                                                                                                              

*Enerji modellemesi                                                                                                                                              

*Mühendislik ücretleri                                                                                                                                                                       

*Test ve devreye alma maliyeti (temel devreye alma + geliĢmiĢ devreye alma)                                                                                                                                                                                           

HARD COSTS                                                                                                                                                                                                                        

*YeĢil sistem ve uygulamalar                                                                                                                                    

*Yenilenebilir enerji teknolojileri                                                                                                                        

*Suyun etkin kullanımı için gerekli sistemlerin maliyeti                                                                                                                                                     

*YeĢil malzeme ücretleri                                                                                                                         

*Havalandırma kredileri için gerekli uygulamaların maliyeti                                                                                                                                             

*Bireysel termal konfor ve aydınlatma kontrolleri                    

EKONOMĠK FAYDALAR                                                                                                                                   

*Rekabetçi ilk maliyet                                                                                                                                                       

*ĠĢletme giderlerinin azalması (elektrik, su )                                                                                              

*Bina değerinin yükselmesi                                                                                                                           

*Pazarlama avantajı (yüksek kira ve satıĢ)                                                                              

EKONOMĠK FAYDALAR                                                                                                                                   

*Rekabetçi ilk maliyet                                                                                                                                              

*ĠĢletme giderlerinin azalması (elektrik, su )                                                                                                                  

*Bina değerinin yükselmesi                                                                                                                                  

*Pazarlama avantajı (yüksek kira ve satıĢ)                                                           

KALĠTE

*Yapılan iĢin projeye , Ģartname ve sözleĢmelere uygun  yönetimi *YeĢil bina sistem, uygulamalarının kontrolü                                                                                                              

*ĠnĢaatın LEED kredi dökümanlarına, Ģartnamelerine, ve çizimlerine 

uygunluğunun kontrolü                    

*YeĢil bina sistem, uygulamalarının kontrolü                                                                                                                                  

*ĠnĢaatın BREEAM kredi dökümanlarına, Ģartnamelerine, ve çizimlerine 

uygunluğunun kontrolü
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EK C1 

Çizelge C.1:LEED Faz 1 kontrol listeleri 

(Vijaya Yellamraju‟nun LEED New Construction adlı kitabınadan alınmıĢtır). 
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EK C2 

Çizelge C.2: LEED Faz 2 kontrol listeleri  

(Vijaya Yellamraju‟nun LEED New Construction adlı kitabınadan alınmıĢtır). 



107 

 

EK C3 

Çizelge C.3: LEED Faz 3 kontrol listeleri  

(Vijaya Yellamraju‟nun LEED New Construction adlı kitabınadan alınmıĢtır). 
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EK D1 

LEED DanıĢmanı soru formu 

GÖRÜġME YAPILAN KĠġĠNĠN, 

ADI : 

GÖREVĠ : 

BAĞLI OLDUĞU FĠRMA : 

GÖRÜġME TARĠHĠ : 

LEED PROJE YÖNETĠM SÜRECĠ SORU FORMU 

PROJENĠN ADI: 

ADRESĠ: 

TÜRÜ: 

PROJE PARSEL ALANI: 

PROJE ĠNġAAT ALANI: 

PROJE KATILIMCILARI: 

   MAL SAHĠBĠ: 

   MĠMAR: 

   GENEL YÜKLENĠCĠ: 

   STATĠK PROJE GRUBU: 

   PEYZAJ PROJE GRUBU: 

   MEKANĠK PROJE GRUBU: 

   ELEKTRĠK PROJE GRUBU: 

LEED DANIġMANI (ġAHIS/FĠRMA): 

TASARIMIN BAġLANGIÇ VE BĠTĠġ TARĠHĠ: 

YAPIMIN BAġLANGIÇ VE BĠTĠġ TARĠHĠ: 

PROJENĠN M2 MALĠYETĠ (VARSA) TOPLAM MALĠYETĠ: 

LEED SKORU:  

FAZ I  Projenin tanımlanması & Hedef Belirleme ( Tasarım Öncesi Evre) 

Adım 1 Ön bilginin toplanması ve derlenmesi 

1) LEED danıĢmanı hangi aĢamada projeye dahil oldu? (tasarım öncesi / Ģematik 

tasarım aĢaması /kesin tasarım aĢaması / yapım dokümanları aĢaması )  

2) GBCI 'a dokümanteslimi , tasarım ve yapım aĢamasında olmak üzere 2 aĢamada 

mı yapıldı  ,yoksa yapım bitiminde tek  teslim mi yapıldı? 

3) Mal sahibinin proje ile ilgili talepleri, gereksinimleri ve proje hedeflerinin 

belirlenmesi sürecine LEED danıĢmanı dahil oldu mu?  Evet ise, hangi teknik, 

yöntem vb. kullanıldı ? 

4) LEED danıĢmanı arazi bilgilerinin edinilmesi ve proje ihtiyaç programının 
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belirlenmesi sürecine dahil oldu mu?  

5) OluĢturulan tüm verilerin toplandığı bir veri tabanı oluĢturuldu mu? Bilgi 

alıĢveriĢi nasıl sağlandı?  

Adım 2 Ön LEED değerlendirmesinin hazırlanması  

6) Projenin baĢında projenin durum ve hedefini belirlemek amacıyla tüm kredilerin 

ayrıntılı analizi yapıldı mı? Hangi krediden kaç puan alınacağı belirlendi mi? 

7) Kredilerin baĢarılabilmesi için gerekli uygulama stratejileri proje baĢında 

belirlendi mi? Maliyet - fayda analizleri yapıldı mı ? 

8) Kredilerin baĢarılabilmesi için proje katılımcılarının rolleri proje baĢında 

belirlendi mi?  

Adım 3 Projenin LEED-Online' a kaydedilmesi  

9)  Proje hangi aĢamada ve kim aracılığı ile LEED-Online'a kaydedildi? 

Adım 4 LEED vizyon workshoplarının düzenlenmesi 

10) Proje baĢlangıcında tüm katılımcıların bulunduğu, LEED hedeflerinin 

belirlendiği ve yeĢil bina stratejilerinin tanımlandığı bir workshop (çalıĢtay-toplantı) 

düzenlendi mi?   

Adım 5 LEED proje kitapçığının hazırlanması  

11) Edinilen tüm verilerin bulunduğu ve proje bilgilerini içeren, katılımcıların 

referans olarak kullanabileceği bir proje kitapçığı oluĢturuldu mu? 

FAZ II  Tasarım Safhası Entegrasyonu  

ġematik Tasarım LEED Safhası 

Adım 1 Kredi Analizlerinin Yapılması  

12) Enerji, aydınlatma, ısı simülasyonu gibi simülasyon modelleri ve hesaplamalar 

kim tarafından yapıldı? (leed danıĢmanı / tasarım ekibi ) Bu süreçte tasarım ekibi ile 

birlikte çalıĢıldı mı ? 

Adım 2 „YeĢil‟ ürünlerin araĢtırılması ve tanımlanması 

13) ġematik tasarım aĢamasında, projede kullanılacak olan LEED kredilerinin 

gerektirdiği malzemeler, ürünler, sistemler ve çözümlerin belirlenmesinde tasarım 

ekibine destek sağlandı mı? 

Adım 3 YeĢil bina gereksinimlerinin tasarıma entegre edilmesi  

14) Seçilen malzeme, strateji ve uygulamaların ilk yatırım maliyetleri ve uzun-kısa 

vadede getirileri göz önünde bulundurularak fayda - maliyet analizleri yapıldı mı? 

Evet ise kim tarafından? Bu aĢamada yüklenici belirlenmiĢ ise yüklenici ile ortak bir 

çalıĢma yapıldı mı ? 

15) Bu aĢamada bir LEED koordinasyon toplantısı düzenlendi mi? Bu toplantılar 

hangi sıklıkta ve ne Ģekilde yapıldı? 

16) Proje Yöneticisi, tasarım ekibinin LEED kredi gerekliliklerine tamamen hakim 

olması için detaylı bir doküman ve kontrol listesi oluĢturdu mu?  
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Adım 4 ġematik Tasarım çizimlerinin değerlendirilmesi  

17) LEED proje yöneticisi sürece Ģematik tasarım aĢamasında dahil olmuĢ ise, 

Ģematik tasarım aĢamasında oluĢturulan proje verileri LEED proje yöneticisi 

tarafından detaylı olarak incelenip geri bildirimler yapıldı mı ? 

Kesin Tasarım LEED Safhası 

Adım 5 Kredi Analizleri ve Çizimlerin Güncellenmesi  

18) GBCI aracılığı ile online dokümantasyon oluĢturulmaya  kesin tasarım 

safhasında baĢlandı mı? Evet ise erken baĢlamanın proje katılımcılarının sürece 

alıĢabilmesi adına faydası oldu mu? Tüm katılımcılar onlinedokümantasyon 

sistemine uyum sağladı mı? 

Adım 6 Yapım AĢaması için Hazırlıkların BaĢlaması 

19) „MR‟ (malzeme ve kaynaklar) kategorisi kredileri için gerekli hedeflerin 

belirlenebilmesi için bütçe değerlendirmesi yapıldı mı? Evet ise kim tarafından? 

20) „YeĢil‟ ürünlerin ve uygulamaların ayrıntılı olarak tanımlandığı, uygulamaya 

yönelik gerekli detayları da içeren „YeĢil ġartnameler' „hazırlandı mı? Evet ise kim 

tarafından ve hangi yöntemle ? 

Adım 7 Bina Yönetim Politikalarının GeliĢtirilmesi 

21) Bina iĢletilmeye baĢladıktan sonra da LEED gerekliliklerini sağlayacağına 

yönelik  yönetim politikaları geliĢtirildi mi? Bunun için mal sahibi ya da bina 

yönetimi ile birlikte çalıĢıldı mı ?  (tercih edilen otopark teĢviki (SS C4.3,SS C4.4) , 

geri dönüĢüm uygulamaları , termal konforun kontrolü vb. ) 

Adım 8 Tasarım GeliĢtirme Çizimlerinin Gözden Geçirilmesi    

22) Kesin tasarım safhası çizim ve dokümanları gözden geçirilip bu aĢama için bir 

LEED koordinasyon toplantısı düzenlendi mi?   

Yapım Dokümanları LEED Safhası  

Adım 9 „Tasarım Kredileri‟ için Dokümantasyon Hazırlanması 

23)   Kredi analizleri, çizimleri  ve Ģartnameler bu aĢama sonunda güncellendi mi? 

24)  LEED-online üzerinden  kredi formlarının doldurulması ve kanıt dokümanların 

teslim için hazırlanması hangi aĢamada yapıldı? 

Adım10 Tasarım Değerlendirmesi için GBCI'a Teslim  

25) Çizimler, Ģartnameler ve LEED online'a yüklenen tüm bilgiler LEED Proje 

yöneticisi tarafından kontrol edildi mi? 

26) Projenin  Tasarım Safhası Değerlendirmesi için GBCI‟a teslimi hangi aĢamada 

ve kim tarafından yapıldı?  

27) GBCI‟ ın Tasarım Değerlendirmesi yorumları proje ekibi tarafından olduğu gibi 

kabul edildi mi? Düzeltme yapıldı mı ya da itiraz edildi mi?  

Faz III Yapım  Safhası Uygulama  

Adım 1  Yapım Öncesi LEED BaĢlama Toplantısının Düzenlenmesi  

28) Yapım baĢlamadan önce katılımcıları tüm süreç hakkında detaylı olarak 

bilgilendiren bir  baĢlama toplantısı yapıldı mı?  
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Adım 2  Kredi Uygulamalarının Gözden Geçirilmesi  

29 ) ĠnĢaat süresince genel yüklenici sürecin LEED kredilerine uygunluğu ile ilgili 

takipleri yapıp LEED Proje Yöneticisini bilgilendirdi mi?  

30 ) LEED Proje Yöneticisi genel yükleniciden aldığı bilgilerle sürecin hedeflenen 

kredileri baĢarmaya uygunluğunu inceledi mi?  

31) Yapım süreci boyunca düzenli toplantılar düzenlendi mi? Bunlar hangi yolla 

(telefon,web,saha gezisi)  ve ne sıklıkla yapıldı? 

Adım 3 GBCI‟ ın Yapım Değerlendirmesi için dokümanların hazırlanması 

32) Yapım kredisi dokümanları, sorumlu ekipler tarafından zamanında ve eksiksiz 

olarak tamamlandı mı? LEED proje yöneticisi dokümanların LEED Online‟e 

yüklenmesi sürecini koordine etti mi?  

Adım 4 GBCI‟ a teslim edilecek final dokümanların değerlendirilmesi  

33)  Diğer ekipler  tarafından LEED online‟a kaydedilen tüm çizim, belge ve 

dokümanlar LEED proje yöneticisi tarafından gözden geçirildi mi?  

34) Yapım uygulama safhası final koordinasyon toplantısı düzenlendi mi? 

Adım 5 Yapım değerlendirmesi için GBCI‟ a teslim 

35)  Projenin  Yapım Safhası Değerlendirmesi için GBCI‟a teslimi hangi aĢamada ve 

kim tarafından yapıldı? 

36) GBCI‟ ın  Yapım Değerlendirmesi yorumları proje ekibi tarafından olduğu gibi 

kabul edildi mi? Düzeltme yapıldı mı ya da itiraz edildi  mi?  

SONUÇ 

37) Projenin yeĢil bina olması geleneksel bir yapım projesinden farklı olarak ne tür 

farklılık  ve zorluklar getirdi ? 

AĢağıda belirtilen çerçevede cevaplayabilir misiniz ? 

SÜREÇ AÇISINDAN: 

37.1) Tasarım kararları, malzeme ve teknolojik sistemlerin seçimi konusundaki 

farklılık  ve yaĢanan zorluklar : 

37.2) Proje katılımcıları (tasarım ekibi, mekanik-statik-elektrik  vb. diğer proje  

müellifleri , tedarikçi firmalar  ) ile yaĢanan farklılık ve  zorluklar : 

37.3 ) Hukuki (sözleĢmesel anlamda) süreçte yaĢanan farklılık ve zorluklar : 

37.4 ) Yasal süreçte yaĢanan farklılık ve zorluklar (belediye iĢlemleri ) :  

37.5 ) Yapı iĢletilmeye baĢladıktan sonra yaĢanan farklılık ve zorluklar : 

MALĠYET , SÜRE ve KALĠTE AÇISINDAN: 

37.6 ) Projenin yeĢil bina olması  maliyet açısından nasıl bir farklılık getirdi ? 

37.7 ) Projenin yeĢil bina olması  süre açısından nasıl bir farklılık getirdi ? 

37.8) GBCI „a sunulan tüm dokümantasyonun doğruluk, tutarlılık, netlik ve 

eksiksizliğinden emin olmak için gerekli kontroller yapıldı mı ? Bu süreçte zorluk 

yaĢandı mı? 
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EK D2 

LEED Tasarım ekibi soru formu 

GÖRÜġME YAPILAN KĠġĠNĠN, 

ADI : 

GÖREVĠ : 

BAĞLI OLDUĞU FĠRMA : 

GÖRÜġME TARĠHĠ : 

LEED PROJE YÖNETĠM SÜRECĠ SORU FORMU 

PROJENĠN ADI: 

ADRESĠ: 

TÜRÜ: 

PROJE PARSEL ALANI: 

PROJE ĠNġAAT ALANI: 

PROJE KATILIMCILARI: 

   MAL SAHĠBĠ: 

   MĠMAR: 

   GENEL YÜKLENĠCĠ: 

   STATĠK PROJE GRUBU: 

   PEYZAJ PROJE GRUBU: 

   MEKANĠK PROJE GRUBU: 

   ELEKTRĠK PROJE GRUBU: 

LEED DANIġMANI (ġAHIS/FĠRMA): 

TASARIMIN BAġLANGIÇ VE BĠTĠġ TARĠHĠ: 

YAPIMIN BAġLANGIÇ VE BĠTĠġ TARĠHĠ: 

PROJENĠN M2 MALĠYETĠ (VARSA) TOPLAM MALĠYETĠ: 

LEED SKORU:  

TASARIM EKĠBĠNE YÖNELTĠLECEK SORULAR 

FAZ I  Projenin tanımlanması & Hedef Belirleme  ( tasarım öncesi aĢama ) 

Adım 1 Ön bilginin toplanması ve derlenmesi 

1)  Mal sahibinin proje ile ilgili talepleri, gereksinimleri ve proje hedefleri proje 

baĢında belirlendi mi ?Evet ise, hangi teknik, yöntem vb. kullanıldı?   

2) Leed danıĢmanı ile iletiĢim bu aĢamada sağlandı mı? Bilgi toplama sürecinde 

ortaklaĢa hareket edildi mi? 

Adım 2 Ön LEED değerlendirmesinin hazırlanması  

3) Projenin baĢında projenin durum ve hedefini belirlemek amacıyla tüm kredilerin 
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ayrıntılı analizi yapıldı mı? Hangi krediden kaç puan alınacağı belirlendi mi? 

4) Kredilerin baĢarılabilmesi için gerekli uygulama stratejileri proje baĢında 

belirlendi mi? Maliyet - fayda analizleri yapıldı mı?   

Adım 4 LEED vizyon workshoplarının düzenlenmesi  

5)Proje baĢlangıcından itibaren, LEED hedeflerinin belirlendiği ve yeĢil bina 

stratejilerinin tanımlandığı workshop (çalıĢtay-toplantı)‟ lara düzenli olarak katılım 

sağlandı mı?   

Adım 5 LEED proje kitapçığının hazırlanması  

6)  Leed proje yöneticisi tarafınfan hazırlanan, edinilen tüm verileri ve proje 

bilgilerini de içeren proje kitapçığı edinildi mi? ĠĢleyiĢi kolaylaĢtırdı mı? 

FAZ II  Tasarım Safhası Entegrasyonu  

ġematik Tasarım LEED Safhası 

Adım 1 Kredi Analizlerinin Yapılması  

7) Enerji, aydınlatma, ısı simülasyonu gibi simülasyon modelleri ve hesaplamalar 

yardımı ile kredi analizleri yapıldı mı? Kim tarafından ve hangi aĢamada 

gerçekleĢtirildi?   

Adım 2 „YeĢil‟ ürünlerin araĢtırılması ve tanımlanması 

8) ġematik tasarım aĢamasında, projede kullanılacak olan LEED kredilerinin 

baĢarılmasına yönelik malzemeler, ürünler, sistemler ve çözümler belirlendi mi? 

Adım 3 YeĢil bina gereksinimlerinin tasarıma entegre edilmesi  

9)  Bu aĢamada düzenlenen LEED Koordinasyon Toplantılarına katılım sağlandı mı?  

10)Proje Yöneticisinden, LEED kredi gerekliliklerini içeren detaylı bir doküman ve 

kontrol listesi temin edildi mi? 

Kesin Tasarım LEED Safhası 

Adım 5 Kredi Analizleri ve Çizimlerin Güncellenmesi  

11) ġematik Tasarım aĢamasında yapılan kredi analizleri ve çizimleri Tasarım 

GeliĢtirme Safhasında,  tüm proje katılımcıları tarafından güncellendi mi ? 

12) GBCI aracılığı ile online dokümantasyon oluĢturulmaya Tasarım GeliĢtirme 

safhasında baĢlandı mı ?Evet ise erken baĢlamanın tasarım ekibinin sürece 

alıĢabilmesi adına faydası oldu mu? 

Adım 6 Yapım AĢaması için Hazırlıkların BaĢlaması 

13) „MR‟ (malzeme ve kaynaklar) kategorisi kredileri için gerekli hedeflerin 

belirlenebilmesi için bütçe değerlendirmesi yapıldı mı? Evet ise kim tarafından? 

14) „YeĢil‟ ürünlerin ve uygulamaların ayrıntılı olarak tanımlandığı, uygulamaya 

yönelik gerekli detayları da içeren „YeĢil ġartnameler' „hazırlandı mı? Evet ise kim 

tarafından ve hangi yöntemle ? 
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Yapım Dokümanları LEED Safhası  

Adım 9 „Tasarım Kredileri‟ için Dokümantasyon Hazırlanması    

15) Kredi analizleri, çizimleri  ve Ģartnameler bu aĢama sonunda güncellendi mi ? 

Adım10 Tasarım Değerlendirmesi için GBCI'a Teslim  

16) GBCI‟ ın Tasarım Değerlendirmesi yorumları proje ekibi tarafından aynen kabul 

edildi mi ? Düzeltme yapıldı mı ya da itiraz edildi mi ? 

Faz III Yapım  Safhası Uygulama  

Adım 1 Yapım Öncesi LEED BaĢlama Toplantısının Düzenlenmesi  

17) Yapım baĢlamadan önce katılımcıları tüm süreç hakkında detaylı olarak 

bilgilendiren bir baĢlama toplantısı yapıldı mı?  

Adım 2 Kredi Uygılamalarının Gözden Geçirilmesi 

18) Yapım süreci boyunca düzenli toplantılar düzenlendi mi? Bunlar hangi yolla 

(telefon,web,saha gezisi)  ve ne sıklıkla yapıldı? 

Adım 4 GBCI‟ a teslim edilecek final dokümanların değerlendirilmesi  

19) Yapım uygulama safhası final koordinasyon toplantısı düzenlendi mi? 

Adım 5 Yapım değerlendirmesi için GBCI‟ a teslim 

20)GBCI‟ ın Yapım Değerlendirmesi yorumları proje ekibi tarafından aynen kabul 

edildi mi? Düzeltme yapıldı mı ya da itiraz edildi mi ? 

SONUÇ 

21) Projenin yeĢil bina olması geleneksel bir yapım projesinden farklı olarak ne tür 

farklılık  ve zorluklar getirdi ? 

AĢağıda belirtilen çerçevede cevaplayabilir misiniz ? 

SÜREÇ AÇISINDAN: 

     21.1) Tasarım kararları , malzeme ve teknolojik sistemlerin seçimi konusundaki 

farklılık  ve yaĢanan zorluklar : 

21.2) Tasarım ekibinin sürece uyum sağlamasında yaĢanan farklılık ve zorluklar: 

     21.3) Proje katılımcıları (mekanik-statik-elektrik  vb. diğer proje  müellifleri , 

tedarikçi firmalar  ve leed danıĢmanı ) ile yaĢanan farklılık ve  zorluklar : 

    21.4) Hukuki (sözleĢmesel anlamda) süreçte yaĢanan farklılık ve zorluklar : 

    21.5) Yasal süreçte yaĢanan farklılık ve zorluklar (belediye iĢlemleri ) :  

MALĠYET VE SÜRE AÇISINDAN: 

     21.6) Projenin yeĢil bina olması tasarım aĢamasında maliyet açısından nasıl bir 

farklılık getirdi ? 

     21.7) Projenin yeĢil bina olması tasarım aĢamasında süre açısından nasıl bir 

farklılık getirdi ? 
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EK D3 

LEED Yüklenici firma soru formu 

GÖRÜġME YAPILAN KĠġĠNĠN, 

ADI : 

GÖREVĠ : 

BAĞLI OLDUĞU FĠRMA : 

GÖRÜġME TARĠHĠ : 

LEED PROJE YÖNETĠM SÜRECĠ SORU FORMU 

PROJENĠN ADI: 

ADRESĠ: 

TÜRÜ: 

PROJE PARSEL ALANI: 

PROJE ĠNġAAT ALANI: 

PROJE KATILIMCILARI: 

   MAL SAHĠBĠ: 

   MĠMAR: 

   GENEL YÜKLENĠCĠ: 

   STATĠK PROJE GRUBU: 

   PEYZAJ PROJE GRUBU: 

   MEKANĠK PROJE GRUBU: 

   ELEKTRĠK PROJE GRUBU: 

LEED DANIġMANI (ġAHIS/FĠRMA): 

TASARIMIN BAġLANGIÇ VE BĠTĠġ TARĠHĠ: 

YAPIMIN BAġLANGIÇ VE BĠTĠġ TARĠHĠ: 

PROJENĠN M2 MALĠYETĠ (VARSA) TOPLAM MALĠYETĠ: 

LEED SKORU:  

YÜKLENĠCĠ FĠRMAYA YÖNELTĠLECEK SORULAR 

FAZ II  Tasarım Safhası Entegrasyonu  

1) Yüklenici firma hangi aĢamada projeye dahil oldu ? ( Ģematik tasarım aĢaması / 

avan proje aĢaması / kesin tasarım aĢaması /  tasarım bittikten sonra inĢaat 

aĢamasında ) 

2) Yüklenici firma tasarım aĢamasında iĢe dahil olmuĢ ise, tasarım ekibi ile ortak 

çalıĢma yapıldı mı? Tasarım aĢaması  LEED koordinasyon toplantılarına katılım 

sağlandı mı?  

3) Projenin LEED sertifikası yönetimi süreci, yüklenici firma bünyesinde mi 

yürütüldü, herhangi bir LEED danıĢmanı ya da firmasından destek alındı mı ? 
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4) Seçilen malzeme, strateji ve uygulamaların ilk yatırım maliyetleri ve uzun-kısa 

vadede getirileri göz önünde bulundurularak fayda - maliyet analizleri yapıldı mı ? 

5) Yüklenici firma , malzeme seçimleri ve yeĢil Ģartnamelerin hazırlanması sürecine 

dahil oldu mu ? 

6)Yüklenici projeyi ihale yolu ile almıĢ ise,  ihaleye çıkıldığında projenin LEED 

projesi olacağı ile ilgili detaylar tüm ihale dokümanları, sözleĢme ve Ģartnamelerinde 

yer aldı mı? 

Faz III Yapım  Safası Uygulama  

7) Yapım baĢlamadan önce katılımcıları tüm süreç hakkında detaylı olarak 

bilgilendiren bir baĢlama toplantısı yapıldı mı?  

8)ġantiye ekibine ve diğer katılımcılara  LEED ile ilgili eğitimler verildi mi? 

9) ĠnĢaat süresince , genel yüklenici sürecin LEED kredilerine uygunluğu ile ilgili 

takipleri yapıp LEED Proje Yöneticisini bilgilendirdi mi?   

10) Yapım süreci boyunca düzenli toplantılar düzenlendi mi? Bunlar hangi yolla 

(telefon,web,saha gezisi)  ve ne sıklıkla yapıldı ? 

11) Yapım Kredileri dokümanları Ģantiye ekibi tarafından zamanında ve eksiksiz 

olarak tamamlandı mı ? Bu dokümanların hazırlanması için LEED danıĢmanından 

destek alındı mı ? 

12) LEED danıĢmanı ile çalıĢılmıĢ ise,  LEED danıĢmanı, dokümanların LEED 

Online‟a yüklenmesi sürecini kordine etti mi ? Yapım ekibi tarafından hazırlanan 

tüm belge ve çizimler LEED danıĢmanı tarafından kontrol edildi mi ? 

13) Daha önce GBCI‟ a teslim edilmiĢ olan Tasarım Kredisi dokümanları, yapım 

bittikten sonra yeniden gözden geçirildi mi?  Tasarım aĢaması sonunda belirlenmiĢ  

hedefler ile  yapım sonrasında gerçekleĢtirilen kriterler arasında önemli farklılıklar 

gözlendi mi? 

14) Yapım uygulama safhası final koordinasyon toplantısı düzenlendi mi? 

15) GBCI‟ ın Yapım Değerlendirmesi sonuçları proje ekibi tarafından aynen  kabul 

edildi mi? Düzeltme yapıldı mı ya da itiraz edildi mi ? 

SONUÇ 

16) Projenin yeĢil bina olması geleneksel bir yapım projesinden farklı olarak ne tür 

farklılık  ve zorluklar getirdi ? 

AĢağıda belirtilen çerçevede cevaplayabilir misiniz ? 

SÜREÇ AÇISINDAN: 

16.1) Tasarım kararları, malzeme ve teknolojik sistemlerin seçimi konusundaki 

farklılık  ve yaĢanan zorluklar : 

16.2) Proje katılımcıları (tasarım ekibi, mekanik-statik-elektrik  vb. diğer proje  

müellifleri , tedarikçi firmalar, alt yükleniciler   ) ile yaĢanan farklılık ve  zorluklar : 

16.3 ) Hukuki (sözleĢmesel anlamda) süreçte yaĢanan farklılık ve zorluklar : 

16.4 ) Yasal süreçte yaĢanan farklılık ve zorluklar (belediye iĢlemleri ) :  

16.5 ) Yapı iĢletilmeye baĢladıktan sonra yaĢanan farklılık ve zorluklar : 
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MALĠYET , SÜRE ve KALĠTE AÇISINDAN: 

16.6 ) Projenin yeĢil bina olması  maliyet açısından nasıl bir farklılık getirdi ? 

16.7 ) Projenin yeĢil bina olması  süre açısından nasıl bir farklılık getirdi ? 

16.8) GBCI„a sunulan tüm dokümantasyonun doğruluk, tutarlılık, netlik ve 

eksiksizliğinden emin olmak için yapım süresince gerekli kontroller yapıldı mı ? Bu 

süreçte zorluk yaĢandı mı? 
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EK D4 

BREEAM danıĢmanı soru formu  

GÖRÜġME YAPILAN KĠġĠNĠN, 

ADI : 

GÖREVĠ : 

BAĞLI OLDUĞU FĠRMA : 

GÖRÜġME TARĠHĠ : 

BREEAM PROJE YÖNETĠCĠSĠ‟NE YÖNELTĠLECEK SORULAR 

BREEAM PROJE YÖNETĠM SÜRECĠ SORU FORMU 

PROJENĠN ADI: 

ADRESĠ: 

TÜRÜ: 

PROJE PARSEL ALANI: 

PROJE ĠNġAAT ALANI: 

PROJE KATILIMCILARI: 

   MAL SAHĠBĠ: 

   MĠMAR: 

   GENEL YÜKLENĠCĠ: 

BREEAM DANIġMANI (ġAHIS/FĠRMA): 

TASARIMIN BAġLANGIÇ VE BĠTĠġ TARĠHĠ: 

YAPIMIN BAġLANGIÇ VE BĠTĠġ TARĠHĠ: 

PROJENĠN TOPLAM MALĠYETĠ: 

BREEAM SKORU: 

FAZ I  Projenin tanımlanması & Hedef Belirleme ( Tasarım Öncesi Evre) 

Adım 1 Ön bilginin toplanması ve derlenmesi 

1) BREEAM danıĢmanı hangi aĢamada projeye dahil oldu? (tasarım öncesi / Ģematik 

tasarım aĢaması /kesin tasarım aĢaması / yapım dokümanları aĢaması )  

2) BREEAM uzmanı projeye dahil olduğunda , BREEAM Ģeması ve hangi aĢama 

için sertifika alınacağı kararı  verilmiĢ miydi? 

3)Mal sahibinin proje ile ilgili talepleri, gereksinimleri ve proje hedeflerinin 

belirlenmesi sürecine BREEAM denetçisi dahil oldu mu?Evet ise, hangi teknik, 

yöntem vb. kullanıldı? 

4) OluĢturulan tüm verilerin toplandığı bir veri tabanı oluĢturuldu mu? Bilgi 

alıĢveriĢi nasıl sağlandı?  
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Adım 2 Ön BREEAM değerlendirmesinin yapılması 

5) Projenin baĢında projenin durum ve hedefini belirlemek amacıyla tüm kredilerin 

ayrıntılı analizi yapıldı mı? Hangi krediden kaç puan alınacağı belirlenerek ön skor 

tahmininde bulunuldu mu? 

6) Kredilerin baĢarılabilmesi için gerekli uygulama stratejileri proje baĢında 

belirlendi mi? Maliyet - fayda analizleri yapıldı mı? 

7) Kredilerin baĢarılabilmesi için proje katılımcılarının rolleri proje baĢında 

belirlendi mi?  

Adım 3 Projenin BRE‟ye kaydedilmesi  

8)  Proje hangi aĢamada ve kim aracılığı ile BRE‟ye kaydedildi? 

9) Projenin BREEAM sertifikası için kaydedilebilmesi için hangi bilgiler gerekti ?  

Kayıt iĢlemi nasıl yapıldı ? 

Adım 4 BREEAMvizyon workshoplarının düzenlenmesi 

10) Proje baĢlangıcında tüm katılımcıların bulunduğu, BREEAM hedeflerinin 

belirlendiği ve yeĢil bina stratejilerinin tanımlandığı bir workshop (çalıĢtay-toplantı) 

düzenlendi mi?   

Adım 5 BREEAM proje kitapçığının hazırlanması  

11) Edinilen tüm verilerin bulunduğu ve proje bilgilerini içeren, katılımcıların 

referans olarak kullanabileceği bir proje kitapçığı oluĢturuldu mu? 

FAZ II  Tasarım Safhası Entegrasyonu  

ġematik Tasarım BREEAM Safhası 

Adım 1 Kredi Analizlerinin Yapılması  

12) Enerji,aydınlatma, ısı simülasyonu gibi simülasyon modelleri ve hesaplamalar 

kim tarafından yapıldı? (BREEAM danıĢmanı / tasarım ekibi ) Bu süreçte tasarım 

ekibi ile birlikte çalıĢıldı mı ? 

Adım 2 „YeĢil‟ ürünlerin araĢtırılması ve tanımlanması 

13)ġematik tasarım aĢamasında, projede kullanılacak olan, BREEAM kredilerinin 

gerektirdiği malzemeler, ürünler, sistemler ve çözümlerin belirlenmesinde tasarım 

ekibine destek sağlandı mı? 

Adım 3 YeĢil bina gereksinimlerinin tasarıma entegre edilmesi  

14) Seçilen malzeme, strateji ve uygulamaların ilk yatırım maliyetleri ve uzun-kısa 

vadede getirileri göz önünde bulundurularak fayda - maliyet analizleri yapıldı mı? 

Evet ise kim tarafından? Bu aĢamada yüklenici belirlenmiĢ ise yüklenici ile ortak bir 

çalıĢma yapıldı mı ? 

15) Bu aĢamada bir BREEAMkoordinasyon toplantısı düzenlendi mi? Bu toplantılar 

hangi sıklıkta ve ne Ģekilde yapıldı? 

16) Proje Yöneticisi, tasarım ekibinin ve diğer katılımcıların BREEAM kredi 

gerekliliklerine tamamen hakim olması için detaylı bir doküman ve kontrol listesi 

oluĢturdu mu?  
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Adım 4 ġematik Tasarım çizimlerinin değerlendirilmesi  

17) BREEAM proje yöneticisi sürece Ģematik tasarım aĢamasında dahil olmuĢ ise, 

Ģematik tasarım aĢamasında oluĢturulan proje verileri BREEAM proje yöneticisi 

tarafından detaylı olarak incelenip geri bildirimler yapıldı mı ? 

Kesin TasarımBREEAM Safhası 

Adım 5 Kredi Analizleri ve Çizimlerin Güncellenmesi 

18) BRE‟ye  dokümantasyon  teslimine hangi aĢamada baĢlandı ? Bu teslimler hangi 

yolla ve ne sıklıkla yapıldı ?( Tek seferde tüm kredi kanıt dokümanları teslimi ya da 

ayrı ayrı teslim ) 

Adım 6 Yapım AĢaması için Hazırlıkların BaĢlaması 

19) „MR‟ (malzeme ve kaynaklar) kategorisi kredileri için gerekli hedeflerin 

belirlenebilmesi için daha gerçekçi bir bütçe değerlendirmesi yapıldı mı? Evet ise 

kim tarafından? 

20) „YeĢil‟ ürünlerin ve uygulamaların ayrıntılı olarak tanımlandığı, uygulamaya 

yönelik gerekli detayları da içeren „YeĢil ġartnameler' „hazırlandı mı? Evet ise kim 

tarafından ve hangi yöntemle? 

Adım 7 Bina Yönetim Politikalarının GeliĢtirilmesi 

21) Bina iĢletilmeye baĢladıktan sonra da BREEAM gerekliliklerini sağlayacağına 

yönelik yönetim politikaları geliĢtirildi mi? Bunun için mal sahibi ya da bina 

yönetimi ile birlikte çalıĢıldı mı ? 

Adım 8 Kesin Tasarım Çizimlerinin Gözden Geçirilmesi    

22) Kesin tasarım safhası çizim ve dokümanları gözden geçirilip bu aĢama için bir 

BREEAM koordinasyon toplantısı düzenlendi mi?   

Yapım DokümanlarıBREEAM Safhası  

Adım 9 „Tasarım Kredileri‟ için Dokümantasyon Hazırlanması 

23) Tasarım kredileri için tüm kanıt dokümanlarının ve değerlendirme raporlarının 

hazırlanması BREEAM denetçisi tarafından  mı yapıldı ? Bu belgeler hangi aĢamada 

tamamlandı?  

Adım10 Tasarım Değerlendirmesi için BRE'ye Teslim  

24) Çizimler, Ģartnameler ve kredi kanıt dokümanları gibi tüm bilgiler BREEAM 

denetçisi tarafından kontrol edildi mi? 

25) Projenin  Tasarım Safhası Değerlendirmesi için BRE‟ye teslimi hangi aĢamada 

ve kim tarafından yapıldı?  

26) BRE'nin Tasarım Değerlendirmesi sonuçları proje ekibi tarafından aynen  kabul 

edildi mi? Düzeltme yapıldı mı ya da itiraz edildi mi?  

27) Tasarım safhası sonunda BREEAM Tasarım Sertifikası alındı mı? Hangi skorla? 

Faz III Yapım  Safhası Uygulama  

Adım 1  Yapım Öncesi BREEAM BaĢlama Toplantısının Düzenlenmesi  

28) Yapım baĢlamadan önce katılımcıları tüm süreç hakkında detaylı olarak 

bilgilendiren bir baĢlama toplantısı yapıldı mı?ĠnĢaat ekiplerine BREEAM eğitimi 

verildi mi? 
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Adım 2  Kredi Uygulamalarının Gözden Geçirilmesi  

29 ) ĠnĢaat süresince genel yüklenici sürecin BREEAM kredilerine uygunluğu ile 

ilgili takipleri yapıp BREEAMdenetçisinini bilgilendirdi mi?  

30 ) BREEAM denetçisi genel yükleniciden aldığı bilgilerle sürecin hedeflenen 

kredileri baĢarmaya uygunluğunu inceledi mi?  

31) Yapım süreci boyunca düzenli toplantılar düzenlendi mi? Bunlar hangi yolla 

(telefon,web,saha gezisi)  ve ne sıklıkla yapıldı? 

Adım 3 BRE  Yapım Değerlendirmesi için dokümanların hazırlanması 

32) Yapım kredisi dokümanları, sorumlu ekipler tarafından zamanında ve eksiksiz 

olarak tamamlandı mı? 

Adım 4 BRE‟ ye teslim edilecek final dokümanların değerlendirilmesi  

33)  Diğer ekipler tarafından hazırlanan  tüm çizim, belge ve dokümanlar BREEAM 

denetçisi tarafından kontrol edildi mi? 

34) Yapım uygulama safhası final koordinasyon toplantısı düzenlendi mi? 

Adım 5 Yapım değerlendirmesi için BRE‟ ye teslim 

35)  Projenin  Yapım Safhası Değerlendirmesi için BRE‟ye teslimi hangi aĢamada ve 

kim tarafından yapıldı? 

36) BRE‟ nin  Yapım Değerlendirmesi yorumları proje ekibi tarafından aynen kabul 

edildi mi? Düzeltme yapıldı mı ya da itiraz edildi mi?  

SONUÇ 

37) Projenin BREEAM projesi olması geleneksel bir yapım projesinden farklı olarak 

ne tür farklılık  ve zorluklar getirdi ? 

AĢağıda belirtilen çerçevede cevaplayabilir misiniz ? 

SÜREÇ AÇISINDAN: 

37.1) Tasarım kararları, malzeme ve teknolojik sistemlerin seçimi konusundaki 

farklılık  ve yaĢanan zorluklar : 

37.2) Proje katılımcıları (tasarım ekibi, mekanik-statik-elektrik  vb. diğer proje  

müellifleri , tedarikçi firmalar  ) ile yaĢanan farklılık ve  zorluklar : 

37.3 ) Hukuki (sözleĢmesel anlamda) süreçte yaĢanan farklılık ve zorluklar : 

37.4 ) Yasal süreçte yaĢanan farklılık ve zorluklar (belediye iĢlemleri ) :  

37.5 ) Yapı iĢletilmeye baĢladıktan sonra yaĢanan farklılık ve zorluklar : 

MALĠYET , SÜRE ve KALĠTE AÇISINDAN: 

37.6 ) Projenin yeĢil bina olması  maliyet açısından nasıl bir farklılık getirdi ? 

37.7 ) Projenin yeĢil bina olması  süre açısından nasıl bir farklılık getirdi ? 

37.8) BRE „ye sunulan tüm dokümantasyonun doğruluk, tutarlılık, netlik ve 

eksiksizliğinden emin olmak için gerekli kontroller yapıldı mı ? Bu süreçte zorluk 

yaĢandı mı? 
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EK D5 

BREEAM tasarım ekibi soru formu  

GÖRÜġME YAPILAN KĠġĠNĠN, 

ADI : 

GÖREVĠ : 

BAĞLI OLDUĞU FĠRMA : 

GÖRÜġME TARĠHĠ : 

BREEAMTASARIM EKĠBĠNE YÖNELTĠLECEK SORULAR 

BREEAM PROJE YÖNETĠM SÜRECĠ SORU FORMU 

PROJENĠN ADI: 

ADRESĠ: 

TÜRÜ: 

PROJE PARSEL ALANI: 

PROJE ĠNġAAT ALANI: 

PROJE KATILIMCILARI: 

   MAL SAHĠBĠ: 

   MĠMAR: 

   GENEL YÜKLENĠCĠ: 

BREEAM DANIġMANI (ġAHIS/FĠRMA): 

TASARIMIN BAġLANGIÇ VE BĠTĠġ TARĠHĠ: 

YAPIMIN BAġLANGIÇ VE BĠTĠġ TARĠHĠ: 

PROJENĠN TOPLAM MALĠYETĠ: 

BREEAM SKORU: 

FAZ I  Projenin tanımlanması & Hedef Belirleme  ( tasarım öncesi aĢama ) 

Adım 1 Ön bilginin toplanması ve derlenmesi 

1)  Mal sahibinin proje ile ilgili talepleri, gereksinimleri ve proje hedefleri proje 

baĢında belirlendi mi ?Evet ise, hangi teknik, yöntem vb. kullanıldı?   

2) BREEAM danıĢmanı ile iletiĢim bu aĢamada sağlandı mı? Bilgi toplama sürecinde 

ortaklaĢa hareket edildi mi? 

3)Tasarım ekibi bünyesinde BREEAM konusunda uzman bir yetkili var mıydı? 

Adım 2 Ön BREEAM değerlendirmesinin hazırlanması  

4) Projenin baĢında projenin durum ve hedefini belirlemek amacıyla tüm kredilerin 

ayrıntılı analizi yapıldı mı? Hangi krediden kaç puan alınacağı belirlendi mi? 

5) Kredilerin baĢarılabilmesi için gerekli uygulama stratejileri proje baĢında 

belirlendi mi? Maliyet - fayda analizleri yapıldı mı?   

Adım 4 BREEAM vizyon workshoplarının düzenlenmesi  
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6)Proje baĢlangıcında,  BREEAM hedeflerinin belirlendiği ve yeĢil bina 

stratejilerinin tanımlandığı workshopa katılım sağlandı mı?   

Adım 5 BREEAM proje kitapçığının hazırlanması  

7)  BREEAM proje yöneticisi tarafından hazırlanan, edinilen tüm verileri ve proje 

bilgilerini de içeren proje kitapçığı edinildi mi? ĠĢleyiĢi kolaylaĢtırdı mı? 

FAZ II  Tasarım Safhası Entegrasyonu  

ġematik Tasarım BREEAM Safhası 

Adım 1 Kredi Analizlerinin Yapılması  

8) Enerji, aydınlatma, ısı simülasyonu gibi simülasyon modelleri ve hesaplamalar 

yardımı ile kredi analizleri yapıldı mı? Kim tarafından ve hangi aĢamada 

gerçekleĢtirildi?   

Adım 2 „YeĢil‟ ürünlerin araĢtırılması ve tanımlanması 

9) ġematik tasarım aĢamasında, projede kullanılacak olan BREEAM kredilerinin 

baĢarılmasına yönelik malzemeler, ürünler, sistemler ve çözümler belirlendi mi? 

Adım 3 YeĢil bina gereksinimlerinin tasarıma entegre edilmesi  

10)  Bu aĢamada düzenlenen BREEAM Koordinasyon Toplantılarına katılım 

sağlandı mı?  

11) BREEAM danıĢmanından , BREEAM kredi gerekliliklerini içeren detaylı bir 

döküman ve kontrol listesi temin edildi mi? 

Kesin Tasarım BREEAM Safhası 

Adım 5 Kredi Analizleri ve Çizimlerinin Güncellenmesi  

12) ġematik Tasarım aĢamasında yapılan kredi analizleri ve çizimleri Tasarım 

GeliĢtirme Safhasında,  tüm proje katılımcıları tarafından güncellendi mi ? 

13) BRE' ye teslim edilecek dökümanların hazırlığına kesin tasarım aĢamasında  

baĢlandı mı? 

Adım 6 Yapım AĢaması için Hazırlıkların BaĢlaması 

14) „MR‟ (malzeme ve kaynaklar) kategorisi kredileri için gerekli hedeflerin 

belirlenebilmesi için bütçe değerlendirmesi yapıldı mı? Evet ise kim tarafından? 

15) „YeĢil‟ ürünlerin ve uygulamaların ayrıntılı olarak tanımlandığı, uygulamaya 

yönelik gerekli detayları da içeren „YeĢil ġartnameler' „hazırlandı mı? Evet ise kim 

tarafından ve hangi yöntemle ? 

Yapım Dökümanları BREEAM Safhası 

Adım 9 „Tasarım Kredileri‟ için Dökümantasyon Hazırlanması    

16) Kredi analizleri, çizimleri  ve Ģartnameler bu aĢama sonunda güncellenerek, 

BRE'ye teslim edilecek tasarım kredileri dökümanları eksiksiz olarak hazırlandı mı ? 

Kredi dökümanları hazırlanırken BREEAM danıĢmanından destek alındı mı? 

Adım10 Tasarım Değerlendirmesi için BRE'ye Teslim  

17) BRE' nin Tasarım Değerlendirmesi sonucu proje ekibi tarafından aynen kabul 

edildi mi ? Düzeltme yapıldı mı ya da itiraz edildi mi ? 

Faz III Yapım  Safhası Uygulama  
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Adım 1 Yapım Öncesi BREEAM BaĢlama Toplantısının Düzenlenmesi  

18) Yapım baĢlamadan önce katılımcıları tüm süreç hakkında detaylı olarak 

bilgilendiren baĢlama toplantılarına katılım sağlandı mı?  

Adım 2 Kredi Uygulamalarının Gözden Geçirilmesi 

19) Tasarım ekibi inĢaat sürecine de dahil oldu mu? 

20) Yapım süreci boyunca düzenli toplantılar düzenlendi mi? Bunlar hangi yolla 

(telefon,web,saha gezisi)  ve ne sıklıkla yapıldı? 

Adım 4 BRE‟ ye teslim edilecek final dökümanların değerlendirilmesi  

21) Yapım uygulama safhası final koordinasyon toplantısı düzenlendi mi? 

Adım 5 Yapım değerlendirmesi için BRE‟ ye teslim 

22) BRE‟ nin Yapım Değerlendirmesi yorumları proje ekibi tarafından aynen kabul 

edildi mi? Düzeltme yapıldı mı ya da itiraz edildi mi ? 

SONUÇ 

21) Projenin yeĢil bina olması geleneksel bir yapım projesinden farklı olarak ne tür 

farklılık  ve zorluklar getirdi ? 

AĢağıda belirtilen çerçevede cevaplayabilir misiniz ? 

SÜREÇ AÇISINDAN: 

21.1 ) Tasarım kararları , malzeme ve teknolojik sistemlerin seçimi konusundaki 

farklılık  ve yaĢanan zorluklar : 

    21.2) Tasarım ekibinin sürece uyum sağlamasında yaĢanan farklılık ve zorluklar: 

    21.3 ) Proje katılımcıları (mekanik-statik-elektrik  vb. diğer proje  müellifleri , 

tedarikçi firmalar  ve leed danıĢmanı ) ile yaĢanan farklılık ve  zorluklar : 

    21.4 ) Hukuki (sözleĢmesel anlamda) süreçte yaĢanan farklılık ve zorluklar : 

    21.5 ) Yasal süreçte yaĢanan farklılık ve zorluklar (belediye iĢlemleri ) :  

MALĠYET VE SÜRE AÇISINDAN: 

     21.6 ) Projenin yeĢil bina olması tasarım aĢamasında maliyet açısından nasıl bir 

farklılık getirdi? 

21.7 ) Projenin yeĢil bina olması tasarım aĢamasında süre açısından nasıl bir farklılık 

getirdi ? 
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EK D6 

BREEAM yüklenici firma soru formu  

GÖRÜġME YAPILAN KĠġĠNĠN, 

ADI : 

GÖREVĠ : 

BAĞLI OLDUĞU FĠRMA : 

GÖRÜġME TARĠHĠ : 

BREEAMTASARIM EKĠBĠNE YÖNELTĠLECEK SORULAR 

BREEAM PROJE YÖNETĠM SÜRECĠ SORU FORMU 

PROJENĠN ADI: 

ADRESĠ: 

TÜRÜ: 

PROJE PARSEL ALANI: 

PROJE ĠNġAAT ALANI: 

PROJE KATILIMCILARI: 

   MAL SAHĠBĠ: 

   MĠMAR: 

   GENEL YÜKLENĠCĠ: 

BREEAM DANIġMANI (ġAHIS/FĠRMA): 

TASARIMIN BAġLANGIÇ VE BĠTĠġ TARĠHĠ: 

YAPIMIN BAġLANGIÇ VE BĠTĠġ TARĠHĠ: 

PROJENĠN TOPLAM MALĠYETĠ: 

BREEAM SKORU: 

FAZ II  Tasarım Safhası Entegrasyonu  

1) Yüklenici firma hangi aĢamada projeye dahil oldu ? ( Ģematik tasarım aĢaması / 

avan proje aĢaması / kesin tasarım aĢaması /  tasarım bittikten sonra inĢaat 

aĢamasında) 

2) Yüklenici firma tasarım aĢamasında iĢe dahil olmuĢ ise, tasarım ekibi ile ortak 

çalıĢma yapıldı mı?  Tasarım aĢaması  BREEAM koordinasyon toplantılarına katılım 

sağlandı mı?  

3) Seçilen malzeme, strateji ve uygulamaların ilk yatırım maliyetleri ve uzun-kısa 

vadede getirileri göz önünde bulundurularak fayda - maliyet analizleri yapıldı mı ? 

4) Yüklenici firma , malzeme seçimleri ve yeĢil Ģartnamelerin hazırlanması sürecine 

dahil oldu mu ? 

5)Yüklenici projeyi ihale yolu ile almıĢ ise,  ihaleye çıkıldığında projenin BREEAM 

projesi olacağı ile ilgili detaylar tüm ihale dökümanları, sözleĢme ve Ģartnamelerinde 

yer aldı mı? 
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Faz III Yapım  Safhası Uygulama  

6) Yapım baĢlamadan önce katılımcıları tüm süreç hakkında detaylı olarak 

bilgilendiren bir baĢlama toplantısı yapıldı mı?  

7)ġantiye ekibine ve diğer katılımcılara  BREEAM ile ilgili eğitimler verildi mi? 

8) ĠnĢaat süresince , genel yüklenici sürecin BREEAM kredilerine uygunluğu ile 

ilgili takipleri yapıp BREEAM danıĢmanını bilgilendirdi mi?   

9)Yapım süreci boyunca düzenli toplantılar düzenlendi mi? Bunlar hangi yolla 

(telefon,web,saha gezisi)  ve ne sıklıkla yapıldı ? 

10) Yapım Kredileri dökümanları Ģantiye ekibi tarafından zamanında ve eksiksiz 

olarak tamamlandı mı ? Bu dökümanların hazırlanması için BREEAM 

danıĢmanından destek alındı mı ? 

11) Yapım ekibi tarafından hazırlanan tüm belge ve çizimler BREEAM danıĢmanı 

tarafından kontrol edildi mi ? 

12) Daha önce tasarım aĢaması sertifikası alınmıĢ ise, tasarım sertifikası için taahhüt 

edilen krediler ile   inĢaat sonrasında uygulanan krediler arasında farklılıklar gözlendi 

mi? 

13) Yapım uygulama safhası final koordinasyon toplantısı düzenlendi mi? 

14) BRE' nin Yapım Değerlendirmesi sonuçları proje ekibi tarafından aynen  kabul 

edildi mi? Düzeltme yapıldı mı ya da itiraz edildi mi ? 

SONUÇ 

16) Projenin yeĢil bina olması geleneksel bir yapım projesinden farklı olarak ne tür 

farklılık  ve zorluklar getirdi ? 

AĢağıda belirtilen çerçevede cevaplayabilir misiniz ? 

SÜREÇ AÇISINDAN: 

16.1) Tasarım kararları, malzeme ve teknolojik sistemlerin seçimi konusundaki 

farklılık  ve yaĢanan zorluklar : 

16.2) Proje katılımcıları (tasarım ekibi, mekanik-statik-elektrik  vb. diğer proje  

müellifleri , tedarikçi firmalar, alt yükleniciler   ) ile yaĢanan farklılık ve  zorluklar : 

16.3) Hukuki (sözleĢmesel anlamda) süreçte yaĢanan farklılık ve zorluklar : 

16.4) Yasal süreçte yaĢanan farklılık ve zorluklar (belediye iĢlemleri ) :  

16.5) Yapı iĢletilmeye baĢladıktan sonra yaĢanan farklılık ve zorluklar : 

MALĠYET , SÜRE ve KALĠTE AÇISINDAN: 

16.6 ) Projenin yeĢil bina olması  maliyet açısından nasıl bir farklılık getirdi ? 

16.7 ) Projenin yeĢil bina olması  süre açısından nasıl bir farklılık getirdi ? 

16.8) BRE „ye sunulan tüm dökümantasyonun doğruluk, tutarlılık, netlik ve 

eksiksizliğinden emin olmak için yapım süresince gerekli kontroller yapıldı mı ? Bu 

süreçte zorluk yaĢandı mı? 
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