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Özet Rapor

Binalarda Enerji Verimliliği

İş dünyasının gerçekleri ve fırsatlar
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Dünya Sürdürülebilir Kalkınma İş Konseyi (World
Business Council for Sustainable Development -
WBCSD) tarafından yürütülen Binalarda Enerji
Verimliliği projesinin ilk yılına ilişkin raporu sunmaktan
mutluluk duyuyoruz. Bu proje çerçevesinde altı ülkede
merkezi olan on şirket 100 milyar metrekare bina
alanını ve dünya enerji talebinin üçte ikisinden fazlasını
temsil eden istisnai bir veri setini inceledi ve bir araya
getirdi. Yapılan çalışma sonucunda yapı sektöründeki
enerji talebini daha önceden yapılmış araştırmalara
göre çok daha ayrıntılı bir şekilde ortaya koyan bir bakış
açısı ortaya çıktı. Öne çıkan nokta bu çalışmanın tüm
katılımcılarının bugün mevcut bilgi ve teknolojileri
kullanarak dünya enerji talebini ve karbon
emisyonlarını azaltabileceği sonucuna varmış
olmasıdır. 

Önümüzdeki yıl yapılacak çalışma "sıfır enerji tüketen
bina" tasarımları ve bunların dünya bina veri setine
uygulanması konularına odaklanacaktır. Hedef
önümüzdeki 20 yıllık dönemde binaların enerji talebi
ve karbon emisyonlarının azaltımında ekonomik
anlamda ne elde edilebileceği konusuna nicel olarak ilk
defa bakmaktır. İkna edici bir sonuç almayı bekliyoruz.

Projenin üçüncü ve son aşamasında yapı sektörünü
sıfır enerji tüketen binalara yönlendirecek ve dünya
çapında diğer oyuncuları bu çabaya katılmaya davet
edecek aksiyonları taahhüt edeceğiz. Yaptığımız
çalışmanın küresel bir tartışma başlatacağını ve nihai
olarak binaların tasarım ve inşası konusunda köklü bir
değişimle sonuçlanacağını umut ediyoruz.
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Gerçekler ve Eğilimler
Binalarda Enerji Verimliliği

Bu rapor LAFARGE ve United Technologies Corporation eş başkanlığında yürütülen bir WBCSD projesi olan  Binalarda Enerji

Verimliliği (BEV) projesinin ilk yılında yapılan çalışmaları özetlemektedir. Rapor binalarda enerji tüketimine ilişkin zorlu

mücadeleyi ve bu zorlu mücadele için ilk etapta yapılması gereken üst seviye yaklaşımın çerçevesini ortaya koymaktadır.

Projenin bir sonraki aşaması bu fikirlerin geliştirilmesi olacaktır. (Proje ile ilgili daha fazla ayrıntı için sayfa 36’ya bakınız.

Raporun tamamı ve arka plan bilgilerine http://www.wbcsd.org/work-program/sector-projects/buildings/eeb-first-

phase.aspx adresinden erişebilirsiniz.)

Bu rapor BEV’in binalarda sıfır enerji kullanımına ilişkin vizyonuna erişim için gidilecek yol konusunda mümkün olan en

geniş çaplı tartışmayı ateşlemeyi amaçlamaktadır. Düşüncelerinizi proje direktörü Christian Kornevall’e

kornevall@wbcsd.org üzerinden iletebilirsiniz. 
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A c i l  v e  k r i t i k  b i r  m ü c a d e l e  k o n u s u

Binalar birçok ülkede enerji kullanımının en az %40'ından

sorumludur. İnşaat sektöründeki büyümeye bağlı olarak mutlak rakam özellikle Çin ve Hindistan

gibi ülkelerde hızla yükselmektedir. Şu anda harekete geçmek son derece önemlidir, zira binalar

iklim değişikliği ve enerji tüketimi ile mücadele konusunda büyük katkı yapabilir. 

Günümüzün bilgi ve teknoloji seviyesi binalarda kullanılan enerjiyi

azaltırken, aynı zamanda konfor seviyelerini de geliştirebilecek durumda olduğu için süreç hemen

başlayabilir durumdadır. Hemen harekete geçme konusunda davranışsal, organizasyonel ve finansal

engeller söz konusudur ve üç yaklaşım bunların üstesinden gelme konusunda yardımcı olabilir:

bunlar karşılıklı dayanışmanın teşvik edilmesi, enerjinin daha değerli hale getirilmesi ve davranışın

dönüştürülmesidir. 

Bu bulgular binalarda enerji verimliliğine ilişkin

gerçekler ve eğilimlerin ele alındığı ilk yıl raporunda

özetlenmektedir. Bu rapor var olan araştırmalardan

ve toplantılar, çalıştaylar ve forumlar sırasında

paydaşlarla yapılan diyaloglardan elde edilen

bulguları tüm dünyada paydaşların sürdürülebilir

binalara ilişkin algılarını ölçen çığır açıcı bir piyasa

araştırması ile birleştirmektedir. Rapor binaların enerji

tüketimini değiştirecek gerekli ve öncelikli eylemleri

değerlendirmek için gereken senaryoları planlamak

ve modellemek için önümüzdeki aylarda kullanılacak

mevcut gerçekler ve eğilimlere ilişkin referans noktası

oluşturma amacı gütmektedir. Proje son yılında

(2009 ortasında) proje ile ilişkili olanlar da dahil

olmak üzere yapı sektörü ile ilişkili çeşitli paydaşların

eylemleri ile ilgili taahhütlerini almaya çalışacaktır.

BEV projesi gelişmiş ve gelişmekte olan ülkeler ve

çeşitli iklim türlerini içeren, birlikte dünyanın enerji

talebinin üçte ikisinden sorumlu olan altı ülke ya da

bölgeyi kapsamaktadır: Brezilya, Çin, Avrupa,

Hindistan, Japonya ve ABD. Proje bu hayati önem

taşıyan konunun üstesinden gelmek üzere yapı

sektörünün  önde gelen kuruluşlarını bir araya

getirmektedir (Bkz. sayfa 36-37).1 Bu grup tüm

sektörü kapsayan bir enerji verimliliği bakış açısı

geliştirmek ve enerji performansını dönüştürmekte

kullanılabilecek yaklaşımları belirlemek için

birbirinden ayrı uzman grupları birbirine bağlamıştır. 

Hem kamu sektöründen, hem de özel sektörden

birçok organizasyon binalarda sürdürülebilirlik

konusunda çalışmaktadır. Bu proje iş dünyasına

ilişkin bir görüş sunarak, müteahhitler, düzenleyici

kurumlar, enerji tedarikçileri ve yapı sektörünün ürün

ve hizmet sağlayıcıları için pratik aksiyonlar

geliştirerek söz konusu organizasyonları

desteklemeyi planlamaktadır. 

enerji verimliliğiEngelleri aşma konusundaki
yaklaşımlar

Binalarda ve toplumda enerji
performansının geliştirilmesine
yönelik sorumluluk paylaşımını ve
hesap verilebilirliği sağlayan,
bütünsel, entegre yaklaşımların
paydaşlar arasında adapte edilmesi
yoluyla karşılıklı dayanışmanın
teşvik edilmesi 

Enerjinin binaları inşa eden, işleten
ve kullanan kesimler açısından
daha fazla değer verilen bir konu
haline getirilmesi

Binalarla ilişkili profesyonelleri
binalarda enerji verimliliğine
yönelmelerini sağlayacak şekilde
eğiterek ve motive ederek, davranış
değişikliği sağlanması

Megaşehirler Kentsel Gelişim 2001

Hindistan 1951



     

 

Tianjin Dalian

Enerji verimliliği – Acil ve kritik bir mücadele konusu 5
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V i z y o n :

Sıfır enerji tüketen binalar

• Binaların enerji

talebini azaltmak

Örneğin izolasyon

yapılması ve enerji

verimliliği daha

yüksek ekipmanların

kullanılması

• Enerjinin yerel

olarak üretimi

Yenilenebilir ve

mevcut durumda

boşa giden enerji

kaynakları

kullanılarak

• Enerji paylaşımı

Fazla enerji üreten

binalar yaratmak ve

bu enerjinin akıllı bir

şebeke sistemine

beslenmesi yoluyla 

Nötr enerji seviyesi konusunda üç temel yaklaşım söz konusudur:

Özet

Binaların enerji tüketimini azaltmak
için acil eyleme geçilmesi
gerekmektedir. 

Mevcut teknolojilerle enerji
verimliliği konusunda bugün ciddi
bir iyileşme sağlamak mümkündür.

İş dünyası, binalarda enerji
verimliliği alanındaki çalışmalara
erken başladığı takdirde, rekabet
üstünlüğü sağlayabilir.

BEV'in vizyonu binaların sıfır enerji tükettiği bir dünyadır. Bu çok

iddialı bir hedeftir, fakat iklim değişikliği ve enerji kullanımı konularına çözüm getirecek

ilerlemenin elde edilebilmesi için iddialı olmak şarttır. 

Hem yeni, hem var olan binalarda enerji verimliliğini ciddi oranda

geliştirmek istiyorsak ilerleme şarttır. Şu anda bulunulan yer ve erişilebilecek noktalar ile ilgili

örnekler mevcuttur; dünyada BEV örnekleri sayfa 9, 25 ve 29'da yer almaktadır. Ve birçok

iddialı hedef söz konusudur, örneğin İngiliz Hükümeti İngiltere'deki her yeni binanın 2016 yılına

kadar karbon-nötr olması hedefine erişmek için enerji tüketiminde büyük oranda düşüşler

olacağını tahmin etmektedir. 

Binalarda verimlilik konusundaki kazanımlar büyük

olasılıkla enerji tüketimindeki en büyük azaltımları

oluşturacak ve birçok örnekte en ekonomik seçenek

olacaktır. McKinsey  tarafından yapılan bir çalışma3 net

maliyeti olmayan talep azaltıcı önlemlerin küresel

elektrik talebinde beklenen büyümeyi neredeyse yarıya

düşürebildiğini tahmin etmektedir. 

Hükümetlerarası İklim Değişikliği Paneli (The

Intergovernmental Panel on Climate Change-IPCC)

tarafından yayınlanan Dördüncü Değerlendirme Raporu

2020 yılında binalarda enerji kullanımından

kaynaklanan CO2 emisyonlarının net maliyet olmaksızın

%29 azaltılabileceğini tahmin etmektedir. 

“Binalar uzun bir
yaşam döngüsüne
sahiptir, bu yüzden
çevre üzerindeki
etkilerini uzun vadede
ve sürekli olarak
dikkate almalıyız.”

STK, Çin2
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V i z y o n :

Sıfır enerji tüketen binalar

BEV vizyonu hakkında

• Sıfır enerji nedir?

Binaların bütün

olarak (teker teker

değil) yıl boyunca

kullandıkları enerji

kadar enerji

üretebilmeleri

anlamına gelir. 

• Neden karbon

değil, enerji?

Fosil dışı yakıtların

(güneş, rüzgar) daha

fazla kullanılması iklim

değişikliği ve enerji

güvenliği konularına

hitap etmekle birlikte

enerji tüketiminin

azaltılması da hayati

önem taşımaktadır. 

• Neden birincil

enerji değil, yerinde

tüketilen enerji?

Bu proje enerji üretimi

ve aktarımı yerine,

binalarda tüketilen

enerjinin talep tarafına

ve bina değer zinciri

içinde alınabilecek

aksiyonlara

odaklanmaktadır. 

• Enerji verimliliği ne

anlama gelmektedir? 

Verimlilik binalarda kullanılan

malzemelerin üretimi ve

inşaatta kullanılan enerji de

dahil olmak üzere, enerji

tüketiminin kabul edilebilir

konfor seviyeleri, hava kalitesi

ve diğer gereklilikleri göz

önüne alacak şekilde

azaltılması demektir. 

Vizyon: Sıfır enerji tüketen binalar 7

2 3

4

7 8

Güney

Credit: Roland Hatz

1 Doğal havalandırma
kanalı – temiz hava girişinin
iklimlendirilmesi için

2 Isı geri kazanımlı
havalandırma sistemi

3 Jeotermal ısı pompası

4 Isı dönüştürücü  

5 Termal kütleden
yararlanmak için açılmış
hava kanallarını içeren
boşluklu beton tabaka

6 Güneş enerjisi ile sıcak su elde
etme sistemi ve elektrik üretimi

için fotovoltaik hücreler–
boşluklu beton tabaka ile yüzey
arasındaki alan yazın
havalandırma amacıyla açılır.

7 Sıcak su tankı 

8 Kum filtreli yağmur suyu
tankı ve toplama sistemi

9 Yıkama, sulama ve
tuvaletlerde kullanım amaçlı,
içilebilir olmayan yağmur
suyu dağıtım sistemi

10 Güneye bakan cepheyi
yazın buharlaşma yoluyla
serinletme amaçlı su
havuzu
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Daha gelişmiş bir enerji verimliliği seviyesine olan ihtiyaç yapı

sektöründe yer alan, bu piyasaya girmek isteyen firmalar için riskler ve fırsatlar içermektedir. BEV

Projesi'nin bakış açısı, piyasaya erken girenlerin ilk hareket eden olma avantajını elde edeceği

yönündedir, ancak özellikle piyasaya giriş zamanlaması açısından riskler söz konusudur. 

İş fırsatları

Piyasa riskleri
Enerji verimliliğinin zamanlaması
ve bu konuya ilişkin talebin artış
hızı belirsizdir ve piyasaya
girecek olanlar için bu konu
belirsizlik oluşturmaktadır.
Binalarda enerji tüketiminin
önemi konusundaki farkındalık
arttıkça talebin de büyümesi
beklenmektedir. Piyasa yapılarına
ve kullanılan araçlara
bakıldığında yaratılan katma
değerde artış olacağı söylenebilir.
Buradaki temel soru bu
değişikliklerin ne hızda
gerçekleşecek olmasıdır. 

Operasyonel riskler
İş dünyası ilgi çekici, enerji
verimliliği sağlayacak önerileri
uygun maliyet seviyelerinde
geliştirmek için çeşitli yetkinlik ve
becerilere ihtiyaç duymaktadır.
Projenin algı araştırması piyasada
kişisel ve kurumsal anlamda yaygın
bir bilgi eksikliği ve inovasyon
konusunda genel bir isteksizlik
olduğunu ortaya koymaktadır.  

Stratejik değerlendirme4

Enerji verimliliği piyasasına giren
şirketler için, harekete geçen ilk
firma olma apotansiyel avantajlar
getirir. Sonradan gelen rakipler
uzmanlık gerektiren teknik bilgi
nedeniyle giriş engelleri ile karşı
karşıya kalacaklar ve rakiplerine
oranla klasik pazarlarda
olduğundan daha geriye
düşeceklerdir. Bu da gereken
uzmanlığa sahip tedarikçi sayısının
göreceli olarak az olması nedeniyle
güç dengesini alıcılardan çok,
tedarikçiler lehine bozacaktır.
Evden çalışma ve internetten
yapılan alışverişin artması nedeniyle
ofis ve mağaza alanlarına olan
talebin azalması halinde enerji
verimli gayrimenkullerde değer
kaybı olabilecektir. 

“Sektörün bu konuyu
bizim dayattığımız bir
konu olarak değil, bir
fırsat olarak görmesini
bekliyorum.”

AB Enerji Komisyonu Temsilcisi Andris
Piebalgs’ın BEV Brüksel Forumu’nda

yaptığı konuşma.



İsveç'in Bo01 konut alanı (Batı Limanı
yeniden geliştirme projesinin ilk aşaması)
2001 yılında tamamlandı. %100 yenilenebilir

enerji arzı, artan biyoçeşitlilik, katı ve sıvı atıkları
bir enerji kaynağı olarak kullanmak üzere
tasarlanmış atık yönetim sistemi içerecek
şekilde, sürdürülebilir bir şehir ortamı
oluşturmak üzere tasarlanmıştır. 

Evler ısı ve elektrik tüketimini minimize edecek
şekilde inşa edildi. Yalıtımlı pencerelere sahip,
iyi izole edilmiş binalar ısınma ihtiyacını
azaltmaktadır, kullanılan elektrikli ekipmanların
ise enerji verimliliği son derece yüksektir. Her
bir birim, hane halkının elektrik tüketimi ile
birlikte - yılda 105 kWs/m2/yıl'dan daha az
enerji kullanmak üzere tasarlanmıştır.

Avrupa İsveç
Västra Hamnen konut 2001 105kWs/m2/yıl

D
ü

n
yad

a en
erji verim

li b
in

alar

İş fırsatları
Västra Hamnen (Batı Limanı), Malmö, İsveç

Dünyada enerji verimli binalar 9
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E n e r j i  k u l l a n ı m ı n d a

WBCSD binaları enerjide en büyük beş kullanıcıdan biri ve enerji

verimliliğinde dönüşüm için “megatrendlere” ihtiyaç duyulan bir alan olarak tanımlamaktadır. Binalar

bu proje kapsamındaki ülkelerin çoğunda birincil enerjinin5 %40'ını oluşturmaktadır ve tüketim

giderek artmaktadır. Uluslararası Enerji Ajansı (International Energy Agency-IEA) binaların enerji

talebindeki mevcut trendlerin 2030'a kadar enerji arzına ilişkin yatırımların yaklaşık yarısında itici güç

olacağını tahmin etmektedir.6

Eğer Çin ve Hindistan'daki binalarda enerji tüketimi ABD'deki tüketimin mevcut seviyelerine

yükselecek olursa, Çin ve Hindistan'daki tüketim bugün olduğundan sırasıyla dört ve yedi kat daha

büyük olacaktır. Şekil 1'de Japonya ve ABD'deki kişi başına güncel enerji tüketim seviyeleri baz alınarak

yapılan tahminler ve güncel nüfus tahminlerine dayalı bir projeksiyon yer almaktadır; bu tahminler en

iyi ve en kötü senaryolar olarak nitelendirilebilir. (Oklar, 2003 yılındaki tüketim seviyelerini

göstermektedir.) Bu projeksiyon enerji verimliliğini belirgin bir şekilde iyileştirecek adımlar atılmazsa

enerji tüketiminin büyük bir oranda artacağını göstermektedir. İnşaat sektöründe, özellikle Çin'de

görülen patlama enerji talebini belirgin bir şekilde arttırmaktadır, ancak ekonomik gelişme ve diğer

faktörler de binaların enerji ihtiyaçlarını arttırdığı için karşı karşıya kalınan zorluk büyümektedir. 

Şekil 1: Yerinde enerji talebine ilişkin en iyi ve

en kötü senaryolar7

Çeşitli ülke ve bölgelerde yer alan mevcut

bina stoğuna ilişkin bilgiler ticari ve konut

amaçlı kullanıma göre Şekil 2’de yer

almaktadır.8 Çin’de emlak piyasası özellikle

dikkate değerdir ve hızlı bir büyüme

göstermektedir; sektör Çin'de son birkaç yılda

her yıl 2 milyar metrekare toplam inşaat hızı

ile büyümektedir. Bu büyüklük Japonya'da

mevcut binaların üçte birine eşittir.9

Şekil 2: Mevcut konut alanı  (2003)10

Kişi başına düşen metrekare açısından

bölgeler arasında büyük farklar söz

konusudur (Bkz. Şekil 3), özellikle ABD’de kişi

başına çok daha büyük bir konut alanı

düşmektedir. Ticari amaçlı binalar açısından

farklar daha az belirgindir, bu durumun

istisnası diğer tüm bölgelere göre çok daha az

ticari amaçlı alan kullanan Çin’dir. Bu durum

Çin’de alan talebinin ABD’ye değilse bile,

Avrupa ve Japonya’ya yaklaşacağı varsayımı

altında enerji tüketimi açısından önemli

ipuçları ortaya koymaktadır. 

tehlike çanları
Özet

Binalarda ve toplumda enerji
performansının geliştirilmesine
yönelik sorumluluk paylaşımını
ve hesap verebilirliği sağlayan,
bütünsel, entegre yaklaşımların
paydaşlar arasında adapte
edilmesi yoluyla karşılıklı
dayanışmanın teşvik edilmesi 

Enerjinin binaları inşa eden,
işleten ve kullanan kesimler
açısından daha fazla değer
verilen bir konu haline getirilmesi

Binalarla ilişkili profesyonelleri
binalarda enerji verimliliğine
yönelmelerini sağlayacak şekilde
eğiterek ve motive ederek,
davranış değişikliği sağlanması

“Binalar ve inşaat
iklim değişikliği
konusunda
gerçekten problem
yaratan emisyonlara
neden olan
sektörlerden
biridir.”

Uluslararası bir Gazeteci
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Şekil 4: Bölgelere göre binalarda enerji projeksiyonu – 2003/203012

Bu rapor ve proje binaların enerji talebine (yerinde kullanılan enerji)

odaklanmaktadır. Enerji kaynakları büyük bir çeşitlilik göstermektedir

(Bkz. Şekil 5), Çin ve Hindistan’da büyük oranda kömür ve biyokütle

yakılarak enerji elde edilmekte iken diğer ülkelerde elektrik kullanımı

çok daha büyük bir pay almaktadır. Bu değişkenlik, güç üretimi ve

dağıtımı için gereken ilave enerji talebi nedeniyle birincil enerji tüketimi

anlamındaki büyük farklılıkların nedenidir (Bkz. Şekil 6). Gelişim ve

şehirleşme artan enerji kullanımı ile ilişkilidir, bu da Çin ve Hindistan’da

birincil enerji talebinin önemli ölçüde artmasına neden olacaktır. Şekil 6

aynı zamanda ABD ticari amaçlı alanlarda birincil enerji talebinin

büyüklüğünü de vurgulamaktadır.

Şekil 7: : Yaşam döngüsü enerji tüketimi15

Son kullanım sektör, bölge ve iklime göre değişmektedir. Örneğin 

soğutma ve dondurma amaçlı enerji kullanımı açısından gıda sektörü

önemli bir kullanıcı iken, gıda dışı perakende kesimi aydınlatma için

diğer tüm sektörlerden daha fazla enerji tüketmektedir. Gıda

hizmetleri satışı yüksek yoğunluklu alt sektörlerdir ama ofis alanının

büyüklüğü onun toplamda en büyük enerji kullanıcısı olmasının

muhtemel olduğunu göstermektedir. Enerji kullanımı konut amaçlı

binalar arasında çeşitlilik gösterir ama ortam ve su ısıtma için tüketim

birçok bölgede enerji tüketiminin ciddi bir bölümünü

oluşturmaktadır. Daha sıcak eyaletlerde ortamı soğutma amaçlı enerji

kullanımı yaygın olmakla birlikte bu saptama ABD için de geçerlidir. 

Şekil 6: Birincil enerji  (2003) 14

Yerinde enerji kullanımının beşte dördünden fazlası, Şekil 7’den

de anlaşılacağı üzere binanın işletim döneminde

gerçekleşmektedir. İşletim dönemindeki enerji verimliliğinin

artması ve bina ömürlerinin kısalması durumunda inşaat ve

inşaat malzemesi içinde yer alan enerjinin payı yükselecektir. 

Şekil 3: Kişi başına düşen bina alanı  (2003)11

ABD’deki binalarda enerji kullanımı diğer bölgelerden önemli

ölçüde fazladır ve büyük olasılıkla bu şekilde devam edecektir

(Bkz. Şekil 4). Ancak Çin ve Hindistan’daki tüketim hızla artacak

ve Çin’in binalarda enerji tüketimi 2030 yılında Avrupa

seviyesini yakalarken, Hindistan da Japonya seviyesini

geçecektir. Güncel eğilimlerin sürmesi durumunda Çin’de ticari

amaçlı binaların enerji tüketimi bu dönemde olduğunun iki

katına ulaşacaktır. Batı Avrupa’daki enerji tüketiminde sadece

ılımlı bir artış olacak, Japonya’da ise aynı seviyede kalacaktır.

Brezilya’da binaların enerji tüketimi artacak ama 2030 yılında

diğer bölgeler ile karşılaştırıldığında göreceli olarak küçük

kalacaktır. 

Şekil 5: Yerinde enerji kaynakları (2003)13
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Yapı Sektörü Kategorileri
BEV Projesi projenin bir sonraki

aşamasında senaryolar geliştirmekte

kullanılmak üzere her bir alt sektörün

doğası ve enerji kullanımı ile ilgili bilgileri

içeren bir veri tabanı oluşturmaktadır.

Binalar genel olarak ikiye ayrılır: Ticari

binalar ve konutlar. Ancak ticari alt

sektörler (örneğin ofisler, mağazalar,

bankalar ve oteller) arasında önemli

değişiklikler söz konusudur. Önem

taşıyan başka özellikler de

bulunmaktadır:

• Yeni ve mevcut binaların

karşılaştırılması

• Kırsal alan ve kentlerle ilgili

karşılaştırma

• Gelişmiş ve gelişmekte olan ülkeler

açısından karşılaştırma

• İklim farklılıkları – nem, yağış ve ısı.

BedZED
Surrey, İngiltere 

Toplum Merkezi  
Kunming, Çin

Alışveriş Merkezi
Portekiz

Dünya iklim bölgeleri

Eyalet Yönetim Binası
San Francisco

Hearst Magazine Tower
New York

Kalifornia Bilim Akademisi
ABD
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Binalarda Enerji Kullanımı
Binalarda enerji verimliliğine ilişkin etmenler

coğrafyaya, iklime, bina tipine ve yere göre

değişmektedir. Gelişmiş ve gelişmekte olan

ülkeler arasındaki fark, mevcut binaların

yenilenmesi ve yeni bina inşaatı arasındaki

farklılıklar açısından önemlidir. Tüm

örneklerde bina kalitesi açısından farklı

standartlar söz konusudur. Enerji

verimliliğinin her seviyedeki binalar tarafından

uygulanması ve sadece lüks binalar ile sınırlı

olmaması hayati önem taşımaktadır. 

Bu karmaşık yapı tüm piyasalar ve

toplumlar için tek bir çözüm geliştirilmesinin

olanaksızlığını ortaya koymaktadır. BEV

projesi bunun yerine istenen sonuçlara

birlikte ulaşacak yaklaşımları, piyasa

faktörlerini ve politikaları ortaya koymayı

hedeflemektedir. Bunlar projenin bir sonraki

aşamasında geliştirilecektir. 

İklim değişikliği insanların giderek güçleşen

koşullarda alıştıkları yaşam standartlarını ve

konforu koruma çabaları nedeniyle yerinde

enerji tüketimini arttıran bir etmen olacaktır.

Diğer temel faktörler şunlardır:

• Demografik bilgiler

• Ekonomik gelişim

•  Yaşam tarzı değişiklikleri

• Teknoloji ve yeni ekipmanların

yaygınlaşması

Eko-şehir
Dongtan, Çin

Kentsel gelişim

Solar teknoloji – esnek
tabakalar
Japonya

Kozmo-şehir 
Güney Afrika

Eko-köy
Avustralya

Belediye Binası
Londra, İngiltere

Ulaşım Aktarma Merkezi
Xizhimen, Pekin, Çin
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Yerel yöneticiler/ karar alıcılar

Sermaye Sağlayıcılar Müteahhitler Aracılar Bina Sahipleri Aracılar Kullanıcılar

Tasarımcılar Mühendisler Taşeronlar Malzeme ve ekipman tedarikçileri

Yapı sektörünün dağınık ve karmaşık bir yapısı vardır. Enerji

verimliliği konusunda  sektörün diğer oyuncuları ile uzmanların biraraya gelip ticari çözümler

geliştirmeleri gerekmektedir.

Sektörün en önemli özelliği değer zincirinin parçalı yapısı ve bu yapı içinde entegrasyon

olmamasıdır.

Sektörün en önemli oyuncuları bile malzeme ve ekipman tedarikçileri ile kıyaslandığında

uluslararası ölçekte ufak ve daha çok yerel kalmaktadır.

Şekil 8 Yapı Sektörü değer zincirinin karmaşık yapısını göstermektedir. Paydaş sayısının çok

olması ve aralarındaki ticari ilişkiler binalarda enerji verimliliği konusunda en önemli engeldir.

Karmaşık bir sektör
Özet

Yapı sektörü değer zinciri
açısından çok parçalı bir yapıya
sahiptir ve parçalar arasında
entegrasyon bulunmamaktadır. 

Enerji tüketimini azaltmaya
yönelik teşvikler genellikle farklı
oyuncular arasında bölünmüş
durumdadır ve enerji verimliliği
yoluyla en fazla tasarrufu elde
edenler ile eşleşmemektedir. 

“Bir mimar, tek başına
sürdürülebilir bir iş
yapamaz. Bunun için
elektrik mühendisleri,
inşaat mühendisleri, tüm
bu profesyonellerin
birlikte çalışmasına ihtiyacı
vardır.”

Mimar, Brezilya

Yerel otoriteler kendi bölgelerinde

binalara ilişkin yasalar çıkararak değer

zincirini etkilemektedir. Bu kurallar

genellikle yüksek seviye enerji

performansı ile maliyet kaygıları arasında

bir taviz noktasında yer almaktadır.16 

Borç veren ya da yatırımcılar şeklindeki

sermayedarlar risk ve kazanç dengesi

konusunda çok büyük kaygılara sahiptir.

Genellikle kısa bir zaman dilimini dikkate

aldıkları için bu durum enerji tüketiminin

azaltılmasını, karar verme konusunda göreceli

olarak önemsiz bir etmen haline getirmektedir.

Müteahhitler binalar söz konusu

olduğunda, başlıca oyunculardır ve sıklıkla

spekülasyona dayalı hareket ederler. Bu da

kaçınılmaz olarak binanın finansal değeri

konusuna kısa vadeli bir odaklanma ile

sonuçlanmaktadır. Spekülatif müteahhitler

enerji verimliliği ile ancak satın alım 

Şekil 8: Karmaşık değer zinciri
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Şekil 9 ticari inşaatlarda tipik olan karar

verme “adalarını” göstermektedir. İlk piramit

bina sektörü ile ilişkili çeşitli teknik disiplinleri

tanımlamaktadır. İkinci piramit binanın

tamamlanma sürecini göstermektedir. İkisi

bir arada, fonksiyonel boşluklar ve

yönetimsel kesintiler nedeniyle ortaya çıkan

yetersiz koordinasyonu göz önüne seren

üçüncü piramidi oluşturmaktadır. Planlama

izni, proje finansmanı ya da ticari amaçlı

gayrimenkulün ana kiracıları ile sözleşme

yapılması aşamalarında yaşanan problemler

nedeniyle tasarım aşamaları arasında

genellikle uzun süreli gecikmeler olmaktadır. 

Tedarik zincirinde daha düşey bir

entegrasyon binalarda enerji verimliliğini

daha iyi bir duruma getirebilir. Ama

tamamen entegre tasarım/inşaat projeleri

uygulamada maliyeti arttıracak projeler

olarak algılanmaktadır.18 Birçok müteahhit

teklif sürecinde işbirliği yerine rekabetin daha

düşük teklifler ile sonuçlandığı görüşündedir. 

Birbirinden izole roller ve katılımcılar

arasında etkin olmayan bir koordinasyon

olması iki önemli sonuç doğurmaktadır:

• Enerji tüketimini azaltma konusundaki

teşvikler genellikle farklı oyuncular

arasında bölünmüş durumdadır ve

yatırımı yapabilecek ve enerji tasarrufu

sağlayan önlemlerden yararlanacak

olan tarafla genellikle eşleşmemektedir.

• Kullanıcıların piyasa aracılığıyla

müteahhitlere ya da tasarımcılara geri

bildirim vermesini sağlayan fırsatlar

normal koşullarda çok az sayıda ve

küçüktür. 

kararında önemli bir faktör olması

durumunda ilgilenmektedir. Öte yandan

gayrimenkulü kiracılardan kira geliri elde

etmek üzere elinde tutan müteahhitler daha

uzun vadeli bir bakış açısına sahiptir, bu da

enerji tasarrufu yatırımlarını daha cazip

gösterebilir. Ama yatırım maliyetine

müteahhitler katlandığı halde enerji

maliyetlerinden yapılan tasarruflar

kullanıcıya yarar sağladığı için müteahhitler 

bu tür yatırımların meyvelerinden

yararlanma şansına sahip olmayabilir. Bu da

enerji verimliliği yatırımları için duyulan isteği

azaltmaktadır. 

Müteahhitler enerji verimliliği konusu da

dahil olmak üzere inşaatın teknik yönleri

konusunda deneyime  sahip tasarımcılara

(ya da mimarlara), mühendislere ve inşaat

şirketlerine iş vermektedir. Ama temel

kararlar üzerindeki etkileri, özellikle taraflar,

bir arada çalışmıyorlarsa sınırlı

olabilmektedir. 

Aracılar da kritik bir rol oynamaktadır.

Genellikle müteahhitler ve kiracılar, bina

sahipleri ve kullanıcılar arasında yer alırlar ve

finansal ilgileri tipik olarak kısa vadeli

olmaktadır. 

Bina sahipleri binaları kiraya veriyor olabilir,

bu da odak noktalarının son kullanıcılardan

farklı olması sonucunu doğurmaktadır. Bazı

bina sahipleri satmak üzere satın alır (ve

böylece bir sermaye kazancı elde eder);

diğerleri kiraya vermek için (yatırım

amacıyla) ya da kendisi kullanmak üzere

almaktadır. Geri ödemesi yıllara yayılacak

yatırım yapmayı düşünme ihtimali son grup

için en yüksektir.

Son kullanıcılar genellikle enerji

tasarrufundan yarar sağlama açısından en iyi

konuma sahiptir ama gerekli yatırımları

yapabilecek durumda olmayabilirler. Bu

ayrıca bina sahipleri, aracılar ve kullanıcılar

arasındaki finansal anlaşmalara da bağlı bir

konudur ve bu anlaşmalar tüketimden

bağımsız, sabit bir enerji ücreti içeriyor

olabilir. 

Şekil 9: İnşaat piyasasındaki oyuncular ve uygulamalar17 
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“Emlak sektöründeki
aracıların enerji
verimliliği
konusunda herhangi
bir şey bilmediklerini
düşünüyorum. Ve
bankalar da bir
engel çünkü emlak
kredisi verirken
binalarda verimlilik
ölçütlerini dikkate
almıyorlar”

STK, ABD

Engeller
S e k t ö r  i ç i n d e k i

Özet

Yapı sektöründeki uzmanlar
binalarda kullanılan enerjinin iklim
değişikliğine olan katkısını genellikle
önemsiz bulmakta, enerji tasarrufu
yapmanın maliyetini ise
olduğundan daha yüksek olarak
değerlendirmektedir. 

Bu profesyonellerde bilgi ve
deneyim eksikliği söz konusudur. 

Yaptığımız araştırma dört temel
eksiklik olduğunu tespit etmiştir:
Kişisel bilgi, iş dünyasında kabul
görme, kurumsal ikna ve kişisel
adanmışlık. 

Binalarda sürdürülebilirlik
alanında liderlik eksikliği vardır

Enerji verimliliği konusunda ilerleme yapı sektöründeki kişilerin bu

konunun öneminin farkında olmalarına, sonrasında ise bu konuda harekete geçme kapasitesi ve

isteğine sahip olmalarına dayalıdır. Bu proje kapsamındaki birçok ülkede farkındalık yüksektir ancak

geniş çaplı bir şekilde dahil olma konusunda önemli engeller söz konusudur. 

BEV projesi yapı sektöründeki uzmanlar arasında enerji verimliliği bilgisi

açısından var olan büyük boşlukları ve sektör genelinde liderlik eksikliğini ortaya koyan bir araştırma

gerçekleştirdi. 

Araştırma binalar ile ilgili olarak, “yeşil” ve sürdürülebilir” kelimelerinin

kullanımı da dahil olmak üzere sürdürülebilirlik algısına odaklandı. Sürdürülebilirlik kelimesi

Avrupa'da daha fazla öne çıkarken, yeşil Asya'ya, özellikle Japonya'ya daha uygundur. Kullanılan

terimden bağımsız olarak enerji maliyetleri ve enerji kullanımı yapı sektöründeki uzmanlar için

öncelik olarak belirlenmiştir. Diğer öne çıkan konular kullanıcının durumu ve üretkenliği, su tasarrufu

ve artan enerji maliyetlerinden gelen risklerin azaltılmasıdır. Yeniden satış durumunda

gayrimenkulün gelecekteki potansiyel değeri ve firmaların itibar anlamında elde edeceği faydalar

temel faktörler arasında en düşük sırada yer almıştır. 



 

 

 

Kuşkulu katılımcı
Şirket kurumsal sosyal sorumluluk açısından 

yüksek motivasyona sahip…

Ancak birey ikna değil. Nedenler konusunda açık 

argümanlara ihtiyaç duyuyor.

Farkında
81%

Dikkate almış
34%

Eyleme geçmiş
16%

Lider
Uygulamayı yürütmeye/liderlik etmeye istekli 

Ekonomiye, iklim değişikliği ve düzenleyici 

teşviklere inanıyor

Daha fazla şartname belirleyici/müteahhit

Farkında
87%

Dikkate almış
46%

Eyleme geçmiş
22%

İlgili değil
Çok düşük bilgi seviyesinde

Yapılabilirlik konusunda kötümser

Çevre konuları ile ilgisiz

Daha çok kurumsal kiracı

Farkında
45%

Dikkate almış
13%

Eyleme geçmiş
5%

Bilgisiz hevesli
Ekonomi, iklim değişikliği ve teşvikler 

konusunda kötümser

Nasıl dahil olacağını bilmiyor

Çevre konusunda heyecanlı

Farkında
72%

Dikkate almış
21%

Eyleme geçmiş
5%

Yüksek

Düşük

Düşük Kişisel adanmışlık Yüksek

Nasıl yapılacağı 

konusunda eğit

Nasıl yapılacağı 

konusunda eğit

Destekleyici kurumsal 

ortamı geliştir

Neden 

konusunda 

ikna et

Neden 

konusunda 

ikna et

Kişisel 

bilgi

Şekil 10: Bina profesyonelleri arasında davranışların bölümlendirilmesi19 

Teknik ayrıntılar
Nitel ve nicel araştırmalar BEV Projesi adına
Lippincott Mercer tarafından tasarlamıştır
(uygulama GfK tarafından
gerçekleştirilmiştir). Araştırma fikir liderleri,
politika belirleyiciler ve binaları finanse
eden, tasarlayan, inşa eden ve kullanan iş
insanları arasında mevcut destek seviyesini
ölçmek üzere tasarlanmıştır. Ölçmeyi
hedefledikleri:

• “Sürdürülebilir” ve “yeşil” binalara

ilişkin algı ve bu terminolojinin

açıklaması

• Bu konseptin anlaşılma ve olgunluk

seviyesi

• Sürdürülebilir bina uygulamaları

açısından hazır olma durumu ve

yatırımcı, mimar ve yüklenici gibi

profesyonellerin karşılaştığı kısıtlar.

Araştırma sekiz ülkeyi (Japonya, Çin,

Hindistan, Brezilya, ABD, İspanya, Fransa

ve Almanya) kapsamaktadır ve genel

anlamda binalarda sürdürülebilirlik

konusundaki algıları ve tutumları ele

almaktadır. 

Nitel araştırma
Üç grup içinde gerçekleştirildi:

• Fikir önderleri: mimarlar, gazeteciler,

STK’lar, akademisyenler

• Düzenleyiciler: Politika yapıcılar,

politikacılar, düzenleyiciler

• Finans kesimi: Analistler, finansçılar,

emlak yatırım şirketleri.

Araştırmacılar Ekim 2006 – Ocak 2007

tarihleri arasında 45 kişi ile görüşmeler

gerçekleştirdiler. Yapılan görüşmeler

sürdürülebilir binalar, engeller ve değişim

açısından BEV Projesi’nin rolü

konusundaki tutumları kapsamaktadır. 

Nicel araştırma
Bina profesyonelleri içinde üç büyük alt

grubu sorguladı:

• Şartnameleri hazırlayanlar ve

müteahhitler: mimarlar, mühendisler,

inşaatçılar ve yükleniciler dahil

• Aracılar ve profesyonel bina sahipleri:

kurumsal bina sahipleri dahil

• Kurumsal kiracılar

Araştırmacılar Kasım 2006 – Şubat 2007

arasında telefon anketi yöntemiyle 1.423

kişi ile görüştüler. 

Ev sahibi kişiler araştırma kapsamı dışında

tutuldu. 

Davranışların bölümlendirilmesi
Araştırma yapı sektöründeki uzmanlar
arasında dört büyük davranış tespit etti (Bkz
Şekil 10). Bölümlendirme kişisel bilgi ve
kişisel ikna seviyesine ya da sürdürülebilir

binalar konusundaki adanmışlık seviyesine
dayalıdır. Şekil’deki her bir kutu farkındalık
seviyesi ve sürdürülebilir binalar
konusundaki ilgi seviyesi dahil olmak üzere
ilgili bölümün özelliklerini göstermektedir.

(Bu rakamlar Şekil 13’teki “satın alma
hunisi” ile ilişkilidir.) Kutular aynı zamanda
grupları “lider” bölümüne taşımak için
ihtiyaç duyulan temel gereklilikleri de
ortaya koymaktadır. 

Sektör içindeki engeller 17
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Hindistan

Çin
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17%

22%

16%

19%

16%

28%

11%
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İnsanlar sürdürülebilir binaların çevre için önemli olduğunu kabul

etmekte ancak binaların sera gazı artış seviyelerindeki, gerçekte %40 civarında olan etkisini

olduğundan daha önemsiz algılamaktadır (Bkz. Şekli 11).

Aynı zamanda gereken yatırım maliyetini de gerçekte olduğundan

daha yüksek bir seviyede tahmin etmektedir (Bkz. Şekil 12) oysa bu rakam Çin, Hindistan ve

Brezilya'da daha yüksek olmakla birlikte gelişmiş ülkelerde muhtemelen %5'in altındadır. 

“Finanse ettiğimiz
projelerin sürdürülebilir
olup olmadığını
bilmiyorum; sadece risk
konusuyla
ilgileniyorum.” 

Finansçı, Avrupa

S ü r d ü r ü l e b i l i r  b i n a l a r  k o n u s u n d a

Soru

p r o f e s y o n e l l e r i n  b i l g i s i

“Binaların doğrudan ve dolaylı olarak karbon
salınımlarının yüzde kaçını oluşturduğunu
düşünüyorsunuz?”

“Sertifikalı sürdürülebilir bir binanın
maliyetinin normal bir binaya göre yüzde kaç
daha yüksek olacağını düşünüyorsunuz?”

Şekil 11: Binaların toplam emisyona etkisi ile ilgili tahmin Şekil 12: “Sertifikalı sürdürülebilir bina” için gereken 
yatırım maliyeti ile ilgili tahmin



“Derinlemesine bir
anlayış yokluğunun bir
engel oluşturduğunu
söylemek mümkün
ama aynı şeyi
farkındalık için
söylemek mümkün
değil. ABD'deki
müteahhitlerin
%100'ü yeşil binalar
kavramından
haberdar.”

Politikacı, ABD

Soru

Binalara ilişkin çevresel konulardaki farkındalık tüm piyasalarda göreceli

olarak yüksektir. Ancak birçok piyasada yeşil bina hareketine katılım konusundaki sorularda sayılar

kesin bir düşüş göstermektedir. Yeşil bina kavramının farkında olduğunu söyleyen kişilerin tipik olarak

üçte biri bu konuyu dikkate almış bu küçük grubun da sadece üçte biri (toplamın %11'i) gerçekten

eyleme geçmiştir. Şekil 13'te farkında, dikkate almış ve eyleme geçmiş katılımcıların yüzdesi yer

almaktadır. Aynı zamanda bu aşamaların her birindeki yüzdeleri de göstermektedir. Örneğin Fransa'da

farkında olan kişilerin %32'si sürdürülebilir bina konusunu dikkate almış, dikkate alanların %30'u ise

bu konuda eyleme geçmiştir. Bu da katılımcıların sadece %8'inin doğrudan deneyimi olduğunu

göstermektedir. 

Bütün olarak bakıldığında katılımcıların sadece %13'ü

yeşil/sürdürülebilir bina konusu ile ilgilenmektedir, gerçi bu rakam Almanya'nın %42 oranı ile

Hindistan'ın sadece %5 olan oranı arasında değişmektedir, oran şartname hazırlayanlar ve

müteahhitler açısından %20, bina sahipleri ve kiracılar açısından sadece %9 olmaktadır.

Farkındalık ve dahil olma

 

Farkında

83%

98%

87%

79%

82%

83%

13%

64%

27%

67%

28%

28%

27%

43%

 5%

13%

Fransa

Almanya

İspanya

ABD

Brezilya

Çin

Hindistan

Japonya

 8%

45%

9%

10%

 9%

16%

 3%

 5%

Dikkate almış Eyleme Geçmiş

“Yeşil/Sürdürülebilir binalar konusundaki farkındalık seviyeniz
nedir?”

Şekil 13: Bina profesyonellerinin farkındalık ve dahil olma düzeyi20

(Rakamlar en yakın tam sayılara yuvarlanmıştır)

Algı çalışması 19
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Her birinin dikkate alma konusunda 
yarattığı etkinin önemi

Etki Kişisel bilgi

İş dünyasında 
kabul görme

Destekleyici kurumsal 
ortam

Kişisel adanmışlık

Pozitif iklim etkisi

Ekonomik talep

Pragmatik ilişki

Binanın çekiciliği

Faktör puanında 1 birimlik artışın
dikkate alma puanı üzerinde yaptığı etki

-0.5 0.0 0.5

Nitel araştırma, bina değer zincirinde daha sürdürülebilir

yaklaşımlar konusunda finansçıların ve müteahhitlerin temel engeller olarak görüldüğünü ortaya

koymaktadır.

Nicel araştırma karar vericileri sürdürülebilir binalar konusunda

etkileyen sekiz etmeni ortaya koymaktadır (Bakınız Şekil 14). Bunların dört tanesi bina

profesyonellerinin bu konuya daha fazla önem vermeleri ve daha fazla uygulama yapmaları

konularındaki ana engellerdir ve katılımcıların “sürdürülebilir bina” konusundaki fikirlerini

etkilemede en fazla öne çıkanlardır:

• Kişisel bilgi: Bir binanın çevre konusundaki performansının nasıl geliştirileceği ve iyi bir

tavsiye için nereye başvurulacağı konusunun bilinip bilinmediği

• İş dünyasında kabul görme:  Bulunulan piyasada faaliyet gösteren iş kesimlerinin

sürdürülebilir binaları bir öncelik olarak görüp görmediklerine ilişkin düşünceleri

• Destekleyici kurumsal ortam: Kurumların liderlerinin sürdürülebilir inşaatlar yapılması

konusundaki kararlarda destek verip vermeyeceklerine ilişkin düşünceler

• Kişisel adanmışlık: Çevre konusunda aksiyona geçmenin birey olarak önemli olup olmadığı

“En büyük engel
yatırımcıların son kararı
veren taraf olmasıdır;
onlar binalar üzerinde
söz hakkına sahiptir ve
mevcut koşullar altında
daha fazla kar elde
etme hedefi ile hareket
etmektedirler.
Sürdürülebilir bina
seçeneği daha fazla kar
elde etme isteği ile
çelişmektedir.”

Akademisyen, Japonya

Engeller
İ l e r l e m e  y ö n ü n d e k i  

Şekil 14: Sürdürülebilir bina uygulamalarının kabulünü etkileyen faktörler



Değişimi yönetmek konusunda sorumlulukları sorulduğunda çok az

sayıda lider sürdürülebilir bina hareketinin liderliğini yapmayı kendi görevleri olarak görmektedir

(Bkz. Şekil 15). Yanıtlar yeni uygulamaların kabulü ile ilgili bir miktar istek olduğunu ortaya

koymakla birlikte, yapı sektörünün öne çıkan özelliklerinden biri olan muhafazakarlık kendini

göstermektedir. 

Liderlik Eksikliği

Şekil 14: Sürdürülebilir bina uygulamalarının kabulünü etkileyen faktörler

All respondents

Etki Uygulamaya itici güç olmak/
liderlik etmek

Uygulamalar denendikten ve 
test edildikten sonra 

aşamalı olarak kabul etmek

Uygulamaları endüstri 
standardı olmadan önce 

aşamalı olarak kabul etmek

Uygulamaları sadece müşteri 
talep ettiğinde hayata geçirmek

Uygulamaları sadece yasal 
zorunluluk olduğunda 

hayata geçirmek

Katılımcıların yüzdesi
0% 25% 50%

Şekil 15: Liderlik eksikliği

Algı çalışması 21

Soru

Sürdürülebilir bina uygulamalarında kendi kuruluşunuzun rolünü
nasıl görüyorsunuz?
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Bilgi, teknolojik altyapı ve beceriler zaten mevcuttur, ancak bunlar

binalarda enerji kullanımını büyük ölçüde azaltmak amacıyla kullanılmamaktadır. Önceki

bölümler, ilerlemenin önünde engel oluşturan sektörel yapı ve uygulamaların, profesyonellerin

bilgi, destek ve liderlik eksikliği şeklinde ortaya çıktığını göstermektedir.

Özet

Teknoloji elde edilebilir durumda
olmakla birlikte iş dünyasının
uygun politika ve düzenlemelerle
desteklenmesi gerekmektedir. 

Üç yaklaşım engellerin
yıkılmasına yardımcı olabilir:
bütünsel bir tasarım yaklaşımı,
finansal mekanizmalar ve ilişkiler,
davranışsal değişiklikler

“Yeşil binaların
daha fazla finansal
destek görmesi
konusunda
devletlerin bir
karara varması
şarttır. Ancak o
zaman piyasa bu
konunun içine
girecektir.”

Mimar, İspanya

Politika ve düzenlemeler

Uygun politika ve düzenlemeler piyasa

değişikliklerini elde edebilmek açısından büyük

öneme sahiptir. İklim değişikliği, Nicholas Stern

tarafından 2006 yılında İngiliz Hükümeti için

yapılan değerlendirmede “şimdiye kadar

karşılaşılan en büyük ve en geniş kapsamlı piyasa

başarısızlığı” olarak tanımlanmıştır. Bu piyasa

başarısızlığını düzeltmek için hükümetlerin farklı

şekillerde müdahaleler yapması gerektiği

sonucuna ulaşılmaktadır:

• Vergi, ticaret ya da düzenleme yoluyla

karbon fiyatı belirlenmesi

• Düşük karbon yatırımlarının

desteklenmesi için teknoloji politikası

• Davranış değişikliği konusundaki

engellerin, örneğin bilgilendirme ve

standart oluşturma yoluyla kaldırılması

Yapı sektöründe faaliyet gösteren iş kesimlerinin

enerji verimliliğinde önemli iyileşmeler elde

edebilmesi için destekleyici politikalara ve yasal

bir çerçeveye ihtiyaçları vardır. Bu durum

projenin sektörel liderlik konusundaki bulguları

ile desteklenmektedir, bu bulgular birçok yapı

sektörü profesyonelinin sadece yasa tarafından

zorunlu tutulan yeni uygulamaları hayata

geçirdiğini göstermektedir (Bkz. Şekil 15).

Hükümetlerin en etkin ve maliyet açısından en

verimli yaklaşımlara odaklanması gerekmektedir.

Birleşmiş Milletler Çevre Programı Sürdürülebilir

Bina ve İnşaat Girişimi (UNEP Sustainable

Buildings and Construction Initiative-SBCI)

toplum açısından net tasarruf sağlayan en

verimli enstrümanların ve farklı elementleri bir

araya getiren tedbirlerin kabul göreceğini

göstermektedir.21 Çalışma hem emisyonların

azaltılması, hem de maliyet açısından verimli

politikaları ortaya koymaktadır. Tablo 1 dört

kategorinin her birinde en başarılı araçları

göstermektedir. 

Bu proje kapsamındaki ülkelerin hükümetleri,

Tablo 2’de yer alan inşaat düzenlemelerini ve

diğer ilişkili politikaları uygulamaya almıştır.

Ancak enerji performansında iyileşme için daha

fazlasının yapılması gerekmektedir. 

Bu projenin görevi politikaların ayrıntılarını değil,

politika girişimlerinin bütünsel tasarım, finansal

karar verme süreci ve davranış konularını

etkilemeye yardımcı olabilecekleri temel alanları

tanımlamaktır. 

d a y a l ı  o l a r a k  d e ğ i ş i m i  s a ğ l a m a k
Sağlam politikalara



Brezilya Aydınlatma ekipmanlarının verimliliğini artırmaya yönelik tedbirler

Çin
Evlerde kullanılan teçhizat için enerji etiketlemenin zorunlu olması, gönüllü enerji etiketleme 
uygulamasının yaygınlaştırılması ve güncellenmesi

Avrupa Birliği Binalarda Enerji Performansı Direktifi ile binalarda “enerji pasaportu”nun zorunlu hale gelmesi

Hindistan Yeni teçhizatlar ve ekipmanlar için verimlilik standartları ve yeni zorunlu enerji etiketleme uygulaması

Japonya Ekipmanlar için Top Runner verimlilik standartları 

ABD Elektrik, doğalgaz firmaları için enerji verimlilik programları

Binalarla ilgili düzenlemeler yanında hükümetler tarafından gerçekleştirilen eylem örnekleri

Yasal ve kontrole yönelik enstrümanlar

Teçhizat standartları Yüksek Yüksek

Zorunlu etiketleme ve sertifikasyon programları Yüksek Yüksek

Enerji verimliliğine ilişkin zorunluluklar ve kotalar Yüksek Yüksek

Kullanımın talep yönlü yönetimine ilişkin programlar Yüksek Yüksek

Ekonomik ve piyasa bazlı enstrümanlar

Enerji performansı sözleşmeleri Yüksek
Orta

Yüksek

Mali enstrümanlar ve teşvikler

Vergi istisnaları ve indirimleri Yüksek Yüksek

Destek, bilgi ve gönüllü aksiyon

Gönüllü sertifikasyon ve etiketleme
Orta

Yüksek
Yüksek

Halka açık liderlik programları
Orta

Yüksek
Yüksek
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Sağlam politikalara dayalı olarak değişime erişmek 23

Tablo 1: Etkin politikalar

Tablo 2: Binalara ilişkin yasal düzenlemelerin ötesindeki hükümet aksiyonları22

Şekil 16:
AB enerji verimliliği ve çevresel etki değerlendirme sistemi23
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İş dünyasında kullanılacak kaldıraçlar için
bir destekleyici çerçeve olarak politikalar

Destekleyici bir politika çerçevesi

açısından engelleri yıkmaya yardımcı

olacak üç yaklaşım söz konusudur:

bütünsel bir tasarım yaklaşımı, finansal

mekanizmalar ve ilişkiler ile davranış

değişiklikleri. Bunlar piyasa ve

bireylerin bu duruma verdikleri

yanıtları değiştirebilir, enerji verimli

binaların piyasa değerini arttırabilir ve

yapı sektöründe birbirinden izole

grupların sınırları aşarak çalışabilmesini

ve enerji verimliliğine odaklanmasını

çeşitli şekillerde sağlayabilir:

•  Finansal kesim enerji verimliliği

konusundaki yatırımları

destekleyecektir.

• Tasarım kesimi enerji verimli

tasarımlar yapacaktır.

• Malzeme ve ekipman tedarikçileri

bu tasarımları ekonomik olarak

destekleyen ürün ve hizmetler

sunacaktır.

• Bina sahipleri ve işletmecileri

enerji verimli operasyonları

destekleyecektir. 

• Elektrik, doğalgaz tedarikçileri

binalara giden ve binalardan

gelen enerji için akıllı dağıtım ve

sürdürülebilir içerik konularını

destekleyecektir. 

Bu ayrı faktörlerin, Şekil 17’de

görüldüğü gibi birbirlerinin

potansiyelini arttırmak için birlikte

çalışmaları ve etkin politika ve yasal

düzenlemeler ile desteklenmeleri

gerekmektedir. 

Çerçeve
politikalar
İş dünyasının beklentileriyle uyumlu

olan ve enerji verimliliği için daha

etkin bir çerçeve sunan politikalar şu

şekilde tasarlanmalıdır:

• Şehir planlama (Bkz. Sayfa 26)

• Gerekli olan teknik standartların

minimum düzeyde sağlanması

için daha verimli bina

düzenlemeleri

• Bilgi eksikliğini gidermek ve

binaların birer birer enerji

performanslarını yükseltmek için

bilgi ve iletişim; gönüllü ve

zorunlu planlardan oluşan

planlar hali hazırda

gelişmektedir, örneğin CASBEE

(Japonya) ve LEED (ABD) gibi

gönüllü etiketleme yapıları ve

bina “enerji pasaportu” (AB).

• Vergi teşvikleri de dahil olmak

üzere, yapı ekipmanları,

malzemeleri ve tüketiminde

enerji verimliliğini arttıracak

teşvikler

•  Enerjiyi kullanıcılar gözünde

daha değerli hale getirmek için

enerji fiyatlaması, elektrik,

doğalgaz  tedarik firmalarının

gelirlerinin arz edilen enerji

hacminden bağımsız hale

getirilmesi; örneğin Almanya’da

elektrik tüketicilerinin şebekeye

besledikleri enerjiden olan

kazançları, şebekeden

kullandıkları enerjinin

maliyetinden dört kat yüksektir.

• Politika ve düzenlemelerin

(binalara ilişkin düzenlemeler

dahil olmak üzere) etkinliğini ve

ticari piyasa mekanizmalarını

desteklemesini sağlamak için

yaptırım, ölçüm ve doğrulama

mekanizmaları

Bütünsel yaklaşım

Finans Davranış

Politika ve 
düzenlemeler

Şekil 17: Destekleyici bir çerçeve içinde üç yaklaşım



TERI inziva merkezi TERI'nin Gual Pahari
kampüsünün bir parçasıdır ve Delhi'nin
30 km güneyinde yer almaktadır. Doğal
kaynakların etkin kullanımı, temiz ve
yenilenebilir enerji ve etkin atık yönetimi
konularında bir örnek teşkil etmektedir.
3.000 m2'lik eğitim merkezi şehrin
elektrik şebekesine bağlı değildir. Pik
elektrik yükü sadece 96 kW'dir, bu rakam
yaygın olarak ortalama 280 kW olarak
gerçekleşmektedir. 

Tasarımda üç temel unsur bulunmaktadır:

• Binanın ve içindeki enerji kullanımının   
işlevselliği

• Enerji talebini minimize eden “pasif”
konseptler, örneğin güneşe göre
konumlama, gölgeleme için kafes
kullanımı, izolasyon ve bahçe düzenlemesi

• Alanın iklimlendirilmesi ve aydınlatılmasına
ilişkin talepler yenilenebilir enerji
kaynaklarından elde edilen enerji verimli
sistemlerle karşılanmaktadır. o

Asya Hindistan
TERI RETREAT Eğitim merkezi 2000 96kWs/m2/yıl
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TERI RETREAT, Gurgaon, Hindistan

Çeşitli pasif tasarım konseptleri alan
iklimlendirme yüklerini %10-15 civarında
azaltmıştır:

• Bina güneşten maksimum yararlanmak
için doğu-batı eksenine yerleştirilmiştir.

• Çatı izolasyonu beton ve beyaz Çin
mozaikleri ile yapılmıştır.

• Duvar izolasyonu genleştirilmiş
polistren (EPS) ile yapılmıştır.

• Binanın bir bölümü iç ısıyı stabilize etmek
amacıyla gömülmüş durumdadır.

• Gölgeleme sistemleri ve pencereler yaz
güneşini engellemek ve kış güneşinin
içeri girmesini sağlamak üzere
tasarlanmıştır. 

• Özel olarak tasarlanmış aydınlatmalar
ile gün ışığı göz kamaştırıcı etkisi
olmadan kullanılmaktadır.

• Bahçe düzenlemesi rüzgarın yönüne
etki etmektedir.

• Binanın güney cephesinde, kışın güneşin
gelmesini sağlamak, yazın da gölge etkisi
yapması amacıyla yaprak döken ağaçlar
kullanılmıştır. 

Dünyada enerji verimli binalar 25



Üretim
 - Hammadde
 - Üretim
 - Şartnameler

Yaşam döngüsünün 
sonu
 - Geri dönüşüm
 - Atık

İnşaat
 - Emisyonlar
 - Kirlilik
 - Güvenlik

Kullanım
 - Enerji
 - Su tüketimi
 - Sağlık
 - Güvenlik

Binanın yaşam süresi ve gömülü enerji

k a r ş ı l ı k l ı  d a y a n ı ş m a n ı n  t e ş v i k  e d i l m e s i

Bütünsel bir yaklaşım master planın yapılması ile başlar, tüm yaşam

döngüsünü dikkate alır ve entegre bina tasarım süreçlerini içine alır. 

Bu yaklaşım bireysel teknolojilerin ve inovasyonların potansiyelini

maksimum seviyeye getirmek için şarttır. Binalarda bireysel olarak erişilebilecek verimlilik

ölçeklerinden daha fazlasına erişmek ve ulaşım gibi enerji tüketen diğer faktörleri entegre

edebilmek için toplumsal planlama seviyesinden başlar. Master planlama binaları tek tek ele

almanın yanında, toplumu da bütünsel olarak değerlendirmektedir. Şangay yakınlarındaki

Dongtan ve Kore'nin Songdo bölgesi gibi bazı yeni şehir merkezleri en baştan tamamen

sürdürülebilir bir plana dayalı olarak yaratılmaktadır. Ama var olan ve hızla büyüyen birçok şehir

için, mevcut kısıtlar nedeniyle çok dar bir manevra alanı söz konusudur. Bu durumda master

planlamanın var olan şehir koşulları içinde uygulanması gerekmektedir. 

Bina özelinde verimlilik, uzmanlar arasında tasarımın mümkün olan

en erken aşamalarından başlayarak daha fazla işbirliği yapılması ile arttırılabilmektedir.

Entegrasyon, binalardaki enerji tüketimini ekonomik açıdan cazip yöntemlerle önemli ölçüde

azaltabilen yaklaşım, teknoloji ve malzemelerin kullanılmasına yardımcı olur. Maliyetler entegre

tasarım ve inovasyona yönelik bu bütünsel yaklaşım ile en aza indirilebilir.

Bütünsel bir yaklaşımla
Özet

Binalarda enerji verimliliği
mahalle ya da şehir planlama
aşamasında başlamalıdır.

Bütünsel yaklaşım binanın tüm
yaşam döngüsü boyunca
kullanacağı enerjiyi dikkate
almalıdır.

Bütünsel tasarım her bir
elemente ayrı ayrı odaklanmak
yerine binalardaki farklı bileşen
ve teknolojileri entegre bir
yaklaşımla bir araya getirir. 

Binalarda "mantolama"24 enerji
verimli tasarım açısından kritik
öneme sahiptir, aynı zamanda
gölgeleme, konumlandırma, gün
ışığı, havalandırma ve uygun
malzeme seçimi konularının
entegre edilmesini gerektirir.

Tasarım yenilenebilir
kaynaklardan ve atıklardan
yerinde enerji üretimini de
içermelidir.

Şekil 18: Bina yaşam döngüsünün her aşamasındaki çevresel etki kaynakları
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Bütünsel bir yaklaşımla karşılıklı dayanışmanın teşvik edilmesi 27
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Bina 
performansı

Maliyette bozucu 
değişiklik

Ön tasarım Tasarım İnşaat İşletme

Kaynak: Solidar, Berlin, Almanya

Zaman

Şekil 19: Erken entegrasyonun yararları

Entegre bina tasarımı

“Günümüzde binanın
coğrafi konumundan,
inşaat tipine,
duvarların
kalınlığından,
izolasyona, tüm bu
faktörlere dayalı daha
az enerji harcamamızı
sağlayan teknikleri
uygulamak mümkün.” 

STK, Brezilya

Kapsamlı bir yaklaşım inşaat,
kullanım ya da imha gibi
aşamalardan sadece birine
odaklanmak yerine belli bir bina ya
da bileşenin yaşam döngüsü
boyunca yaptığı etkileri göz önüne
alır. 

Bu şekildeki yaşam döngüsü
yaklaşımı belli bir malzeme ya da
bileşene, binanın tek bir elementine
(duvar, pencere ya da ekipman),
bütün bir binaya ve hatta bir şehrin
tamamına uygulanabilir.
Uygulamada optimize edilecek
değişkenlerin kapsamını daraltmak
yardımcı olacaktır. Örneğin İngiltere
Bina Araştırma Kurumu enerji,
malzeme ve su tüketimi ile hava ve
su emisyonlarına odaklanmaktadır.
Benzer bir yaklaşım Fransa’da da
“Fiches de déclarations
environnementales et sanitaires”
(Bakınız www.inies.fr) olarak
uygulanmaktadır. 

Yapı sektörünün çevresel ayak izinin
Şekil 18’de ifade edilen her bir
aşamada ele alınması gerekmektedir.

Bina yaşının 50 yıldan fazla olduğu
varsayımı altında, binalardaki toplam
enerji tüketiminin %84’ü tipik olarak
kullanım aşamasında
gerçekleşmektedir. Gömülü enerjinin
(hammaddelerin çıkarılması,
işlenmesi ve nakliyesi için ve inşaat
sırasında kullanılan enerji) etkisi, bina
ömrünün kısa olması durumunda
daha büyük önem kazanacağından,
binaların yaşam döngüsü süresi
önemlidir. Binaların kullanım
aşamasındaki enerji talebini azaltma
konusundaki zorluk noktası diğer
aşamalardaki enerji tüketimini
arttırmaktan kaçınmaktır. 

Binaların yaşam süreleri kısalmaktadır
ve gömülü enerjinin daha uzun bir
süreye yayılabilmesi için bu trendin
tersine çevrilmesi şarttır. Binaların
ömrü yüksek kaliteli inşaat sistemleri
ve malzemeler kullanılarak, bakım ve
onarım ihtiyaçlarının tahmin edilmesi
ve tasarlanması ile ve binanın ömrü
boyunca kullanım değişikliklerinin
pratik olması açısından esnek bir
tasarım yapılması yoluyla uzatılabilir.

Bir tasarım projesinin farklı aşamalarına
birden fazla profesyonel dahil olmaktadır.
İklim, binanın şekli, konfor seviyesi, malzeme
ve sistemler, oturanların sağlığı ve güvenliği
gibi birçok faktörün göz önünde
bulundurulması gerekir. Birçok proje bir
aşamayı bitirdikten sonra diğerine geçerek
ücret yapılarının bu doğrusal yaklaşım ve
bölümlendirmeye göre oluşturulduğu, sıralı
bir yaklaşım benimsemektedir. Tasarımcıların
birçok faktörü optimize edebilmesi ve
maliyet verimli inovasyonları uygulamaya
alabilmesi için, gerekli tedbirleri erken bir
aşamada almaları gerekmektedir.
Bütünsel Tasarım Süreci (BTS) tüm tarafların
projenin erken tasarım aşamasında işin içine
dahil olmasına dayanmaktadır. Çoklu
disiplinler arasında yapılan atölye çalışmaları
proje sahiplerini, mimarları, mühendisleri ve
diğerlerini bir araya getirmektedir. Uzmanlar
arasında minimum iletişime izin veren ve
optimum altı performansa sahip binalar ile
sonuçlanan geleneksel “silo” yaklaşımı
yerine, farklı uzmanlıklar arasında işbirliği söz
konusudur. 

BTS daha düşük maliyetler ve projenin

ilerleyen aşamalarında daha az bozucu
değişiklik ile daha iyi bir bina performansı
elde edilmesini sağlayabilir. Şekil 19, BTS ne
kadar erken bir aşamada gerçekleşirse, bina
performansı üzerindeki etkisinin o kadar
yüksek ve maliyetler üzerindeki etkinin ise o
kadar düşük olacağını göstermektedir. 



28 BEV / Gerçekler ve Eğilimler - Özet Rapor

Bina performansı sadece her bir
elementin ayrı ayrı
performansına değil, bunların
entegre sistemler olarak nasıl
performans gösterdiklerine de
bağlıdır. Binaların
mantolanması özellikle
önemlidir. Enerji verimli
binaların başlangıç noktası ve
ısıtma, soğutma ve
havalandırma için gereken
enerji miktarının temel
belirleyicisidir. Spesifik olarak
ifade edilirse, mantolama
binanın ne kadar hava geçirmez
olduğunu, (izolasyonu bozan ve
ısının içeri ya da dışarı akmasına
izin veren) “termal
köprülerden” ne kadar ısı kaçağı
olduğunu ve doğal ışık ve
havalandırmanın ne kadar
kullanılabileceğini
belirlemektedir. Tasarım enerji
verimliliği konusundaki tüm
etmenleri bir araya getirirken
ekipman ve altyapının dikkate
alınması da önemlidir. 

Pasif ev akımı
1991 yılında Almanya’da başlayan pasif ev akımı bir binanın enerji talebini
mevcut normların yirmide birine indirebilen ancak halen konforlu koşullar sunan
bir yaklaşım geliştirmiştir. Pasif ev akımı ile yapılmış 6.000’den fazla bina
mevcuttur, bunlar arasında ofisler, apartmanlar ve evler, yeni ve yenilenmiş
binalar bulunmaktadır. 

Diğer faktörler ve 
ayarlamalar %21

Su ısıtma %10

Bilgi işlem ve o�s 
ekipmanları %14

Aydınlatma %18

Isıtma, soğutma ve 
havalandırma %37

1. Tasarım
2. Mantolama
3. Ekipman
    - Aydınlatma
    - Isıtma ve soğutma
    - Ev ve o�s aletleri
    - Bina otomasyonu
4. Alt yapı

1+2+3+4

1+2+3

3+4

3

Diğer faktörler ve 
ayarlamalar %21

Su ısıtma %10

Bilgi işlem ve o�s 
ekipmanları %14

Aydınlatma %18

Isıtma, soğutma ve 
havalandırma %37

1. Tasarım
2. Mantolama
3. Ekipman
    - Aydınlatma
    - Isıtma ve soğutma
    - Ev ve o�s aletleri
    - Bina otomasyonu
4. Alt yapı

1+2+3+4

1+2+3

3+4

3

Pasif ev için beş kilit faktör söz
konusudur:

• Mantolama – Binanın
izolasyonunu sağlamak için
kullanılacak yöntemlerden biridir.

• Hava Geçirmezlik – Açık
noktalardan hava sızıntısının
önüne geçilmesi
amaçlanmaktadır.

• Havalandırma – Isı geri
kazanımı için mekanik bir sistem
kullanılarak binayı terk eden
sıcak havanın içeri giren soğuk
havayı ısıtması sağlanır.

• Termal “köprüler” – Kötü izole
edilmiş pencereler, kapılar ya da
dış cephenin diğer kısımlarından
ısı kaybının önlenmesi amaçlanır.

• Pencereler – Kışın ısı kaybının,
yazın ısı artışının minimize
edildiği yerlerdir.

Tasarım Bileşenleri

Şekil 20: Enerji kullanımı üzerinde tasarımın etkisi25

Şekil 19 enerji verimliliğine etki eden
dört temel tüketim kalemi arasındaki
ilişkileri göstermektedir. Grafik enerji
kullanımı kategorilerinin çoğunun
birden fazla faktörün etkisi altında
olduğunu göstermektedir. Örneğin
ısıtma, soğutma ve havalandırma için
gereken enerji ihtiyacını dört faktörün
tamamı etkilemektedir. 



Konsey Binası 2, Melbourne'de kamu
çalışanları için inşa edilmiş 10 katlı bir
binadır. Giriş katında mağazalar yer

almaktadır, yer altında otoparkı mevcuttur
ve Ağustos 2006'da inşa edilmiştir. 

Bina 24 saatlik güneş enerjisi, doğal ışık,
hava ve yağmur suyu kullanarak gezegenin
ekolojik özelliklerine benzetilerek
tasarlanmıştır. 

Kuzey cephesinde güneşten gelen ışığı
emen 10 koyu renkli hava kanalı
bulunmaktadır. Sıcak hava yükselirken
kullanılmış havayı alarak bina dışına
çıkarmaktadır. Güney cephesinde çatıdan
aldığı  temiz havayı bina geneline dağıtan
açık renkli hava kanalları mevcuttur. Batı
cephesinde geri dönüştürülmüş keresteden
üretilmiş, güneşin pozisyonuna göre hareket
eden ve fotovoltaik çatı panellerinden elde
edilen güçle çalışan panjurlar mevcuttur. 

Avustralya Melbourne
Konsey binası 2 Ofis Binası 2006 35kWs/m2/yıl

D
ü

n
yad

a en
erji verim

li b
in

alar

Konsey Binası 2, Melbourne

Kullanılan teknolojiler: 

• Ondüle edilmiş, yüksek termal kitleli
beton tavanlar; hava dolaşımını,
soğutma ve doğal aydınlatmayı
iyileştirmekte ve yazın enerji kullanımını
%14 azaltmaktadır.

• Fotovoltaik hücreler; bina cephesinde
yer alan panjurları hareket
ettirmektedir.

• Çatı güneş panelleri; su ısıtmada
kullanılmaktadır.

• Işık parlama kontrolü; tüm bina
genelinde kullanılmaktadır.

• ““Duş kuleleri”; suyu ve havayı düşük
enerji ile soğutuyor.

• Yeşil çatı alanı; Oksijen üretiyor.

• Çatıya monte edilmiş rüzgar
türbinleri; Gece hava temizleme,
gündüz elektrik üretimi için kullanılıyor.

• Gölgeleme sistemleri; bina içinde ve
dışında yer alıyor. Otomatik gece
temizliği pencereleri ile beton tavanların
soğutulması sağlanıyor. 

Bina yaklaşık 35 kWs/m²/yıl. yıl enerji
tüketmektedir. Daha önceki Konsey Binası
ile karşılaştırıldığında (1970) bu sayı,
• Elektrik tüketiminde %82,

• Gaz tüketiminde %87,

• Su tüketiminde % 72,

• Finansal olarak yıllık 1,196 milyon
ABD doları (elektrik, gaz ve su
maliyetlerinde yapılan 272.366 ABD
doları tasarruf dahil)

tasarruf anlamına gelmektedir.

Bina toplam değeri  9,330 milyon ABD
doları olan sürdürülebilirlik amaçlı bu
özelliklerini on yılda geri ödeyecektir. 

Dünyada enerji tasarruflu binalar 29
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Finansal konular gayrimenkul geliştirme ve yatırımları açısından kritik

konular olmakla birlikte, enerji verimliliğinde ilerlemeyi yavaşlattığı düşünülmektedir. Bu durum büyük

geliştirme projeleri açısından olduğu kadar, binaların her biri için yapılan daha küçük yatırımlar

açısından da geçerlidir. 

Finansal baskılar özellikle ABD'de daha güçlü hale gelmiştir, bunun

nedeni gayrimenkulün menkul kıymet ve sermaye yatırımları yanında bir yatırım sınıfı haline gelmesi

ve bina sahibi tarafından kullanılan bina sayısında yaşanan düşüştür. Bina sahipleri binayı kendileri

kullanıyorsa, bina ile ilgili uzun vadeli yatırım kararları açısından en iyi durumda olmaktadır. Daha

uzun vadeli bir bakış açısı ile hareket etmekte ve enerji tasarruflarından doğrudan

yararlanabilmektedir. Bu hem yeni bir bina yatırımına giden, hem de mevcut bina ile ilgili yenileme

kararı verecek bina sahipleri için geçerlidir. Öte yandan, yatırımcının zaman kavramı muhtemelen

daha kısa vadeli olacaktır. Bu da gayrimenkulün satışı durumunda hesaplanacak olan bakiye değer ile

sahip oldukları süre içindeki operasyonel kazançlar karşılaştırmasının önemini arttıracaktır. Her

durumda enerji maliyetleri genellikle işletme maliyetleri içinde gizlenmiş durumdadır ve birçok

yatırımcı tarafından dikkate alınmamaktadır.

Enerji verimli bir binanın prim yaptığına dair bazı deliller söz konusudur,

iklim değişikliği konusundaki farkındalık ve enerji maliyetlerinin artacağı beklentisi kişileri ve

organizasyonları enerji verimliliğine daha fazla değer yüklemeye sevk ettikçe bu primin artma olasılığı

mevcuttur. MCGraw-Hill tarafından yapılan bir araştırma26 profesyonellerin standart binalar ile

karşılaştırıldığında “yeşil binaların” %7,5 daha fazla değere sahip olmasını beklediklerini ortaya

koymaktadır. Ortalama kiraların %3 daha yüksek olması beklenmektedir. ABD'de yüksek enerji

performansı olan binalar yenilenebilir enerji piyasaları (2007 ortası itibarıyla 20 eyalette) ve enerji

verimlilik kredileri nedeniyle (10 eyalette)  finansal olarak giderek daha cazip olmaktadır.

Özet

Enerji, yapı sektörü değer
zincirinde yer alan karar
vericilerin çoğu için maliyetin
küçük bir oranını
oluşturmaktadır. 

Enerji verimliliğinin maliyeti
genel olarak daha yüksek tahmin
edilmektedir. 

Güvenilir veriler konusunda
genel bir eksiklik söz konusudur.

Bina enerji yatırımlarını
değerlendirmek için daha
gelişmiş bir risk yönetim
modeline ihtiyaç duyulabilir. 

Yeni iş modelleri enerji
verimliliğine olan odaklanmayı
arttırmak ve yatırımları teşvik
etmek konusunda yardımcı
olabilir. 

“Eğer sürdürülebilir
bina inşaatının
gelecekte daha
yüksek bir değer
yaratacağı ve karlılığa
da katkı yapacağı
açıkça ortaya
konulursa yatırımcılar
ve müteahhitler
sürdürülebilir binalara
memnuniyetle yatırım
yapacaktır.”

Akademisyen, Japonya

Enerji maliyetinin önemi
Enerji tipik olarak binaların toplam kullanım
maliyetlerinin küçük bir kısmını oluşturmaktadır.
BEV tarafından Zürih’te gerçekleştirilen finansal
oturumda konuşan gayrimenkul yöneticileri
enerji maliyetlerinin enerji verimliliği konusunda
bir itici güç olmak için çok düşük olduklarını
söylemiştir (Bkz. Şekil 20). Örneğin Almanya’da
yüksek kaliteli bir ofis binasında ısıtma, elektrik,
kira ve bakım dahil toplam işletme maliyetinin
%5’inden daha azını oluşturmaktadır (harcanan
her 23,3 Avro içinde 1,1 Avro).

Daha yüksek kaliteli ofis binalarına olan talep
enerji maliyetlerinin önemini daha da
azaltacaktır. Yüksek kaliteli binalar daha yüksek
işletme ve enerji maliyetlerine sahiptir ama Şekil
21’de görüleceği üzere, enerjinin oranı toplam
maliyet içinde göreceli olarak azalmaktadır. 

Şekil 21: Kalitesine bağlı olarak enerji maliyetleri ve
toplam maliyetler27 (2006’da 397 bina ve toplam 6
milyon m² ile hesaplanmıştır)

t e m i n  e d i l m e s i  
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Enerji verimliliğinin
maliyeti
BEV araştırması (sayfa 16 ve 17’de yer
almaktadır) daha yeşil binalar için gereken
maliyete ilişkin algının gerçek maliyetten
önemli ölçüde daha yüksek olduğunu ortaya
koymaktadır. Ortalama algı %17’lik bir ilave
şeklindedir ancak gerçek gayrimenkuller
üzerinde yapılan maliyet araştırmaları çok
daha düşük sayılar ortaya koymaktadır.
Fraunhofer Enstitüsü ticari amaçlı binalar
açısından, yeni ofis binalarının enerji talebinin
mevcut bina stokları ile karşılaştırıldığında
%50 seviyesinde azaltılabileceğini ve bunun
ilave bir inşaat maliyeti gerektirmeden
yapılabileceğini ortaya koymaktadır.28

ABD Yeşil Binalar Konseyi çok sayıda çalışma
gerçekleştirmiş ve LEED standartlarına uygun
bir sertifika elde etmenin maliyetinin sıfır ile
%3 arasında olduğunu, en yüksek seviyeli
(platin) LEED sertifikasının ise %10’dan daha
düşük bir maliyet artışı ile alınabileceğini
ortaya koymuştur. Bu sayılar ABD’de 40 ofis
ve okul binasında gerçekleştirilen, maliyet
artışlarının, proje araştırmasında
profesyoneller tarafından yapılan
tahminlerden (ABD için %16) önemli ölçüde
daha düşük olduğunu ortaya koyan çalışma
ile de desteklenmektedir.29

Bir inşaat yönetim hizmetleri firması olan
Davis Langdon Adamson tarafından yapılan
daha kapsamlı bir çalışma bu geniş kapsamlı
sonuçları önemli bir uyarı noktası ile teyit
etmektedir: Lokasyon ve iklim nihai maliyet
açısından enerji verimliliği seviyesine göre
daha fazla önem taşımaktadır. Araştırma
ABD’deki 19 eyalette 600’den fazla projeye
odaklanmış ve lokasyon ve iklimin maliyet
üzerindeki etkisini incelemiştir. Şekil 22 uygun
LEED seviyesine erişim için gereken ek
maliyetleri göstermektedir.

Bu analiz farklı lokasyonlardaki maliyet
farklılıkları arasındaki çeşitliliğin, farklı çevresel
performans seviyelerinin maliyetleri arasındaki
farka göre daha büyük olduğunu   

Enerji maliyetinin önemi
Enerji tipik olarak binaların toplam kullanım
maliyetlerinin küçük bir kısmını oluşturmaktadır.
BEV tarafından Zürih’te gerçekleştirilen finansal
oturumda konuşan gayrimenkul yöneticileri
enerji maliyetlerinin enerji verimliliği konusunda
bir itici güç olmak için çok düşük olduklarını
söylemiştir (Bkz. Şekil 20). Örneğin Almanya’da
yüksek kaliteli bir ofis binasında ısıtma, elektrik,
kira ve bakım dahil toplam işletme maliyetinin
%5’inden daha azını oluşturmaktadır (harcanan
her 23,3 Avro içinde 1,1 Avro).

Daha yüksek kaliteli ofis binalarına olan talep
enerji maliyetlerinin önemini daha da
azaltacaktır. Yüksek kaliteli binalar daha yüksek
işletme ve enerji maliyetlerine sahiptir ama Şekil
21’de görüleceği üzere, enerjinin oranı toplam
maliyet içinde göreceli olarak azalmaktadır. 

Uygun ticari ilişkiler enerji maliyetleri
üzerindeki odaklanmayı arttırabilir ve
teşviklerin bölünmüş olması probleminden
kaçınma yolu sağlayabilir. Enerji hizmet
şirketleri bu örneklerden biridir. 

Enerji hizmet şirketleri enerji performans
sözleşmeleri ile ilgili firmalardır; bu sözleşmeler
bina sahibi ile yapılmakta ve enerji ile ilişkili

maliyetlerin hem finansmanını, hem
yönetimini kapsamaktadır. 

Başlangıç yatırımı ve yaşam döngüsüne ilişkin
maliyetler enerji hizmet şirketi tarafından
üstlenilir. Bu firmalar genellikle geniş kapsamlı
bir iş yelpazesi için proje geliştirici olarak rol
oynamakta, proje ile ilgili teknik ve performans
risklerini üstlenmektedir. Enerji hizmet şirketi

enerjiyi sözleşmede belirlenmiş seviye ve
fiyattan genellikle 7-10 yıl boyunca tedarik
etmeyi sağlayacak şekilde tasarlanmış projeleri
geliştirmekte, uygulamaya almakta ve finanse
etmektedir. Elde ettiği kazanç gerçekten
tasarruf edilen enerji miktarı ile doğrudan ilişkili
bir hale getirilebilir. 
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Enerji Hizmet Şirketleri

göstermektedir.

Mevcut binalarda tadilat yoluyla enerji
verimliliği sağlanması da maliyet verimli bir
yaklaşım olabilir. Uluslararası Enerji Ajansı
tarafından Avrupa Birliği’ndeki yüksek
apartmanlar üzerine yapılan bir çalışma sıcak
ve soğuk iklimlerde önemli  maliyet
tasarrufları ile büyük enerji tasarrufları elde
edilebileceğini göstermektedir.30 Daha az
verimli binalarda ısı enerjisinden %80’e varan
tasarruf sağlanması mümkün olmuştur,
toplamda enerji tasarrufu %28 seviyesindedir.
Çalışma donanım iyileştirme çalışmalarının
genel yenilemenin bir parçası olarak yapılması
durumunda maliyet açısından en verimli
şekilde gerçekleştirilebildiğini ortaya
koymaktadır. 

Bilgi
Enerji maliyetleri toplam maliyetlerin göreceli
olarak küçük bir kısmı olmakla birlikte, enerji
verimliliği elde etmek açısından en önemli
faktördür. Enerji tasarrufu açısından karlı
fırsatlar, maliyete ilişkin verilerin yetersizliği
nedeniyle genellikle göz ardı edilmektedir.
Gayrimenkul yöneticilerinin enerji verimliliği
konusunda ifade ettikleri ilgiye rağmen
2007’de yapılan bir çalışma firmaların sadece
üçte ikisinin enerji verilerini takip ettiğini ve
sadece %60’ının enerji maliyetlerini izlediğini
göstermektedir.31 Gayrimenkul yöneticilerinin
sadece %30’u teklif taleplerine enerji verimliliği
gerekliliklerini eklemektedir. ABD’deki Yeşil
Bina Finans Konsorsiyumu tarafından yapılan

araştırma bina sahiplerinin ve müteahitlerin
değerleme yapanlara verileri enerji verimlilik
stratejilerinin maliyet ve faydalarını kapsamlı
bir şekilde değerlendirmelerini sağlayacak
detayda iletmediklerini göstermektedir. Yaşam
döngüsü maliyet değerlendirmeleri ve yatırım
üzerinden elde edilecek kazanç yerine “ilk
maliyet” yani başlangıçta gereken yatırıma çok
fazla önem atfedilmektedir. 

Enerji yöneticileri ve yatırımlar konusunda
karar verici pozisyonda olanların enerji
verimliliği projelerini değerlemek için diğer
yatırımlara benzer şekilde genel bir metodoloji
ve dil geliştirmeleri şarttır. Finansal bir risk
değerlendirme modeli32 aşağıdakileri ortaya
koyabilir:

•  Tesis içindeki değişikliklerden doğrudan
etkilenen enerji tüketim elementleri (içsel
değişkenlikler), enerji hacim riski, varlık
performans riski ve enerji tabanı
belirsizlik riski de bunlara dahildir.

• Tesis dışında yer alan ve korunma
tedbirleri alınabilecek enerji tüketim
riskleri (dışsal değişkenlikler), enerji
fiyat riski, işçilik maliyeti riski, faiz oranı
riski ve döviz riski de bunlara dahildir.

Bu tür bir risk yönetim çerçevesi enerji
verimliliği uzmanları ve yatırımlar
konusundaki karar vericiler için
yatırımları, enerji verimli bina projelerine
yöneltmeleri için gereken bilgi alışverişine
imkan verecektir. 

Şekil 22: Yeşil olmanın maliyeti: Kapsamlı bir Maliyet Veritabanı ve Bütçeleme
Metodolojisi; Davis Langton Adamson; Lisa Fay Matthiessen, Peter Morris (2004)
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Enerjinin sembolik ve davranışsal olarak olumlu yönleri vardır ve bu

yönler tüketim üzerinde enerji verimli ekipmanlar kadar etki yapabilir.33 Birçok kişi açısından

enerjinin kısıtlı kullanımı zor zamanlara ilişkin negatif bir sembol iken, enerji tüketimi bir refah

göstergesi olarak algılanmaktadır. Yani enerji tasarrufu farklı çağrışımlara sahip bir kavramdır. 

Gelişmekte olan ülkelerde enerji kullanımı bir ilerleme ve refah göstergesi olabilir; sosyal bilinirlik

tüketim ile bağlantılı olabilir ve bu da tasarruf ile çelişmektedir. Gelişmiş dünyada enerji, varlığına

kesin gözüyle bakılan bir kavramdır ve önemsizliği düşüncesizce boşa kullanım ile sonuçlanabilir.

Yaşam tarzı ya da alışkanlık enerji tüketimini arttırıyor olabilir. Örneğin insanlar apartmanlar yerine

müstakil evleri tercih etmeye meyillidir. Evler de giderek daha büyük hale gelmekte, her birinde

yaşayan insan sayısı da giderek azalmaktadır. AB'de 1960-1990 yılları arasında hane sayısı

popülasyonun artış hızına göre iki kat daha fazla büyümüştür.34

Ekipman alımı ve
kullanımı
Enerji davranışının iki ayrı yönü bulunmaktadır:

Verimli ekipman alımı ve enerjinin verimli şekilde

kullanımı. 

Avrupa ve ABD’de teçhizat piyasası son on yılda

değişim gösterdi. Enerji verimli ekipman fiyatının

prim yapmasına rağmen 1990’larda enerji

verimliliği daha yüksek ev aletleri alma yönünde

bir kayma oldu.35 Madalyonun öbür yüzünde ise

insanların refah seviyeleri arttıkça daha fazla

ekipman aldığı gerçeği yer almaktadır: bulaşık

makinaları, bahçe ekipmanları, birden fazla

televizyon ve diğer elektronik gereçler. 36 

Enerji verimli satın alma ve
kullanıma ilişkin engeller
Enerjinin verimli kullanımına geçiş yapmak

zordur çünkü alışkanlıklarda ekipmanların

kullanılmıyorken kapatılmasından, daha fazla

enerji verimli ekipman alımına kadar geniş

yelpazede değişiklikler yapılması gerekmektedir.

Enerji verimliliği için teknik çözümler ile enerji

verimliliği için kişilerin aldığı aksiyonlar arasındaki

dengenin her bir sistem için ayrı ayrı

değerlendirilmesi gerekmektedir. Enerji tasarrufu

sağlayan aksiyonlar birden fazla faktörden

etkileniyor olabilir. Toplam harcamalar içinde

önemli bir paya sahip enerji maliyeti önemli bir

faktördür ama aksiyonu başlatmak için bilginin

mevcut olması gerekmektedir. Kültürel, eğitimsel

ve sosyal faktörler, çevre konusundaki endişeler

ile birlikte kişilerin tutumlarına etki eden diğer

unsurlardır.

Kişilerin enerji verimli ekipman almalarının

önündeki engeller şunlar olabilir:

• Ekipman performansı ile ilgili bilgi eksikliği

• Enerji verimliliği konusunda endişe
eksikliği; müşteriler genellikle teknik
performans, konfor ve estetik tasarım gibi
kriterlerle daha fazla ilgilenmektedir.

• Standart ve enerji verimli ekipman
arasındaki maliyet farkı. Örneğin düşük
tüketimli ampullere olan talep genel olarak
düşüktür, bunun nedeni muhtemelen
fiyatlarının yüksek olmasıdır. 

Özet

Binalarda yaşayan kişilerin
davranışları, enerji tüketimini
azaltmada ekipman verimliliği
kadar etki yapabilir.

Kullanıcı davranışı ekonomik,
sosyal ve psikolojik faktörlerin
etkisi altındadır ve bunlar hem
ekipman alımını, hem de enerji
kullanımını etkilemektedir.

Enerji kullanımı bilgi/farkındalık
ve enerji maliyetleri yanında
sosyal, eğitimsel ve kültürel
faktörler tarafından
belirlenmektedir.

Maliyetlerin düşmesinden
kaynaklanacak tüketim artışı,
yeni tüketimin bir miktar
tasarrufun yerine geçmesi
nedeniyle potansiyel tasarrufların
etkisini sınırlar.

Davranış değişikliği

“Kültür ve etik, dikkate
alınması gereken
önemli faktörlerdir.”

Prof. Jiang Yi, Tsingua Üniversitesi,
BEV Pekin Forumu’nda yapılan

konuşma.

32 BEV / Gerçekler ve Eğilimler - Özet Rapor



Tablo 3’te görüldüğü üzere birçok sosyal,

kültürel ve psikolojik faktör kullanıcıların

enerji tasarrufu yapmalarını engellemektedir.

Tablodaki sayılar insanların genellikle enerji

tasarrufu yapmanın önemini kavradıklarını

ve ne yapılması gerektiğini bildiklerini ortaya

koymaktadır. Birçok insan açısından maliyet

ve çaba vazgeçirici etmenler değildir. Ancak

%36’lık bir kesim konfor seviyesini

kaybetmek istememektedir, %25 alacakları

aksiyonun sadece okyanusta bir damla

olacağına inanmaktadır; diğer bir %25’lik

kesim maliyetleri karşılayamayacağını ifade

etmiş, %22 ise bunun çok fazla çaba

gerektirdiğini belirtmiştir. 

Algı önemlidir. İnsanlar enerji verimliliği için

gösterilmesi gereken çaba ve bunun

sonucunda enerji tüketimi açısından elde

edilecek avantajlar konusunda doğru bir

anlayışa sahip olmayabilir. Başka türlü ifade

etmek gerekirse, çok az kazanç için çok fazla

çaba gösterilmesi gerektiğini hissediyor

olabilirler.

Enerji verimli davranışa ilişkin bu engeller
üç konu ile bağlantılıdır:

• Enerji tüketimi ve maliyeti ile ilgili
farkındalık ve bilgi eksikliği: İnsanlar
genellikle enerjiyi boşa harcadıklarının
farkında değildir ve bu da verimli şekilde
davranmalarını engellemektedir.

• Alışkanlık: İnsanlar ışıkları açık bırakmak,
sıcaklık ayarını değiştirmemek ve daha
fazla enerji harcamasına rağmen
mikrodalga fırın yerine diğer fırınları
kullanmak gibi alışkanlıklara sahiptir. 

• Geri tepme etkisi: Tasarruf aynı ürünün
ya aynı amaçla daha fazla kullanımı ya da
yine enerji tüketen farklı bir amaçla
kullanımı şeklinde ekstra aktiviteye neden
olduğu için (örneğin daha verimli bir
aracın daha uzun mesafe kullanılması ya
da ampuller az enerji tükettiği için ışıkların
açık bırakılması vb.) enerji tasarrufunun
azalması genel olarak kabul gören bir
konu olmakla birlikte büyüklüğü
değişkendir. Örneğin37

• Ortam ısıtma: %10-30
• Ortam soğutma: %0-50
• Aydınlatma: %5-20
• Su ısıtma: %10-40
• Otomobil: %10-30

Kesinlikle
Genellikle

evet
Ne evet ne

hayır
Genellikle

hayır
Hiçbir
şekilde

Konfor kaybı yaşamak istemeyen 3,5% 32,2% 5,2% 29,8% 29,3%

Okyanusta bir damla diye düşünen 2,4% 23,1% 3,7% 26,4% 44,5%

Finansal gücü olmayan 1,7% 23,3% 5,2% 30,4% 39,4%

Çok fazla çaba gerektirir diye düşünen 1,9% 19,4% 4,8% 30,8% 43,1%

Neyin gerekli olduğunu bilmeyen 3,3% 15,7% 4,7% 33,4% 42,9%

Faydası olmadığını düşünen 0,5% 3,5% 0,4% 23,5% 72,1%

Tablo 3: Enerji tasarrufu için elinden gelen her şeyi yapmama sebepleri 
(Belçika, 1.000 hane)

Engelleri kaldırmak

Tüketiciler daha fazla kullanıcı dostu teknoloji

ve enerji tüketimini azaltmanın

ödüllendirilmesi gibi finansal teşvikler

istemektedir. Ama enerji verimli davranış

yaşam tarzı trendleri, enerji verimli teknoloji

ve davranışlar ortak bir noktada

buluştuğunda neredeyse otomatik bir hale

gelebilmektedir.38 Bu durum enerji

tüketiminde yaşam tarzı ve davranışın

önemini vurgulamaktadır.

Buradaki zorlu mücadele noktası davranış

üzerinde kalıcı bir etki yapmaktır.

Enformasyon ve eğitim bilgiyi aksiyona

dönüştürmek için temel konulardır. Enerji

verimliliği ile ilgili reklam kampanyaları,

teçhizatların enerji etiketleri içermesi, enerji

verimli ekipman ya da davranışlar ile ilgili

tavsiyeler verilmesi, okullarda verilen

eğitimler ve tüketim sayaçları gibi bilgi

teknolojilerinin kullanımı da bunlara dahildir.

Uzman tavsiyesi, ayrıntılı denetimler kişilerin

muhtemel enerji tasarruflarından haberdar

olmaları ve kendi davranışlarının etkilerini

ölçebilmeleri için gerekli olabilir. 

Enerji tüketimini ölçen ve anında geri

bildirim veren teknik cihazlar hane

halklarının enerji tüketimini %20’ye kadar

azaltmalarına yardımcı olmaktadır.39

Doğrudan ve hemen alınan geri bildirim

aksiyonlar ve bunların etkileri arasındaki

ilişkiyi ortaya koymaktadır. Bilgi sahibi

tüketiciler enerji tasarrufu için kendi

konforlarına etkisi en az seviyede olan

aksiyonları tercih edebilirler. Konfor algısı

önemlidir; enerji tasarrufu değeri ile konfor

seviyesinde azalmaya ilişkin her tür algı

arasında bir denge olması gerekmektedir.40

Davranış değişikliği 33
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Günümüzde mevcut olan teknoloji, bina enerji verimliliğinde

önemli iyileşmeler sağlayabilir, ancak piyasa başarısızlıkları ve davranışsal engelleri BEV'in sıfır

enerji vizyonuna giden yolda ilerlemeyi engellemektedir. İlk aşamada mücadele edilecek konu

bu engellerin anlaşılmasıdır. Bir sonraki aşamada proje, bu zorlukların üstesinden gelme

yöntemlerini keşfedecek ve iş dünyasının uygulayabileceği pratik tedbirlere ilişkin bir yol haritası

ortaya koyacaktır. 

Karmaşıklık ve
bölümlendirme
Yapı sektörü oldukça karmaşık bir
yapıdadır. Farklı bölümler ve alt sektörler
için farklı yaklaşımlar gerekmektedir. Her
bir alt sektör (örneğin ofisler, hastaneler,
mağazalar, apartmanlar, müstakil evler)
farklı özelliklere sahiptir ve proje bir
sonraki aşamada sektöre özel analizler
gerçekleştirecektir. Bu aşamada yapı
sektörünü bir bütün olarak ilgilendiren
sonuçlar ele alınmaktadır. 

Daha az kullan, daha
çok üret, paylaş
Sıfır enerji tüketen binalara erişmek için

üç temel unsur söz konusudur:

• Daha az enerji kullanımı

• Daha çok enerji üretimi (yerel olarak)

• Fazla enerjinin paylaşımı (akıllı

şebeke aracılığıyla)

En kayda değer, uzun vadeli kazançlar

daha az enerji kullanımı ile elde

edilmektedir.

Riskler ve fırsatlar
İş dünyası açısından piyasa riskleri ve

operasyonel riskler mevcuttur, aynı

zamanda fırsatlar da söz konusudur.

Enerji verimliliği için önemli büyüklükte

bir piyasa talebi olacaktır ama

zamanlama ve değere ilişkin önermeler

belirsizdir. Enerji verimli binalar

sektörüne erken giren firmalar ilk hareket

eden olmanın avantajını kullanabilirler. 

Sonuçlar
v e  s o n r a k i  a d ı m l a r

2007

Birinci aşama
Binalarda sıfır enerji
kullanımına giden yolları
değerlendirmek için senaryo
analizleri kullanılması

İkinci aşama
İş modeli sonuçları üzerinde etki eden
politika, teknoloji (bütünsel tasarım),
finans ve davranış konularında yapılması
gereken değişikliklerin değerlendirilmesi



Brezilya Çin Avrupa Hindistan Japonya ABD
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Engeller
BEV’in algı araştırması sürdürülebilir

binalar konusundaki farkındalığın yüksek,

ancak özel bilgi ve dahil olma

anlamındaki seviyenin düşük olduğunu

tespit etmiştir. Uygulama açısından üç

temel engel söz konusudur:

• Binalarda enerji kullanımı ve maliyetleri

konusunda bilgi eksikliği

• Sektördeki profesyoneller ve iş

insanlarının liderlik eksikliği

• Sürdürülebilir binalar ile ilgili işlerde

çok az profesyonel yer aldığından bilgi

ve deneyim eksikliği

Değişim için araçlar
Piyasanın etkin çalışabilmesi için doğru

koşulların mevcut olmasını sağlayacak

uygun politika ve düzenlemelere ihtiyaç

duyulmaktadır. Uygun bir politika çerçevesi

kapsamında bina enerji verimliliği

konusundaki engelleri kaldırmaya yardım

edecek üç kaldıraç söz konusudur:

• Bütünsel bir yaklaşımın benimsenmesi.

Teknoloji ve inovasyonu entegre edebilmek

için son derece önemli bir konudur.

• Teşvikler, yeni ticari ilişkiler ve finansal

mekanizmalar, bina enerji performansı

konusunda daha net bilgiler oluşturarak

binalarda enerjinin daha değerli hale

getirilmesi.

• Yapı sektörü profesyonellerini ve

kullanıcılarını, piyasa fırsatlarına daha hızlı

yanıt vermeye ve mevcut teknolojilerin

potansiyelinden maksimum derecede

yararlanmaya teşvik etmek için eğitmek

ve motive etmek.

Sonraki adımlar
Bir sonraki aşamada BEV projesi bu teşvik

edici araçların nasıl geliştirilebileceği

konusuna odaklanacaktır. İlk aşamada

grup sıfır enerji tüketen binalara giden

yolları değerlendirmek üzere senaryolar

oluşturacaktır. Bu senaryolar ihtiyaç

duyulan kaldıraçları yaratmak üzere yapı

sektörü yaklaşımlarında, finansal ve

davranışsal olarak yapılması gereken

değişiklikleri belirlemeye yardımcı

olacaktır. Sonrasında BEV politika

düzenleyicileri ve paydaşları etkilemekte

kullanılacak bir eylem planı

geliştirecektir. Bu adımlar aşağıda

gösterilmektedir. Son aşamada plan yapı

sektöründe yer alan tüm paydaşları

eyleme davet edecektir. 

>
2008

Üçüncü aşama
Yapı sektörünün değer zincirinde
uygulanacak kritik aksiyonları tanımlayan
öncül yol haritası ve aksiyon planlarının
taslak olarak oluşturulması

Dördüncü aşama
BEV hedeflerine ulaşmak için politika
düzenleyicilere ve diğer paydaşlara
ulaşarak etki yaratabilecek planın
oluşturulması



BEV Proje Grubu
LAFARGE ve United Technologies Corporation BEV projesine

başkanlık etmekte, 8 firma ise Ana Grubu oluşturmaktadır. Bu firmalar konuların anlaşılması ve

analizi için çeşitli oturumlar ve uzmanlarla yapılan toplantılar dahil olmak üzere çok yönlü bir

yaklaşım benimsemiştir. Profesyonellerin ve fikir liderlerinin tutum, bilgi ve anlayışlarının ortaya
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CEMEX
CEMEX toplam sera gazı
emisyonlarını azaltmaya
katkıda bulunan entegre
çözümler sunmak üzere
müşterileri ve toplum ile
birlikte çalışmaktadır. Bu
çözümler arasında ürünler
kadar finansman, tasarım,
planlama desteği de yer
almaktadır. Müşterilere pratik
ve hemen kullanılabilir ürünler
sunulmaktadır, bunlar
ekonomik olarak uygun,
büyük ölçeklerde kullanılabilir,
dayanıklı, daha iyi izolasyon
özelliklerine sahip, konfor
sağlayan ve ısıtma ve soğutma
için enerji tüketimini azaltan
ürünlerdir. 

CEMEX aynı zamanda
çimento üretim
faaliyetlerinden kaynaklanan
sera gazı emisyonlarının
azaltılması konusuna da katkı
yapmaktadır; 1990 – 2006
yılları arasında CO2

emisyonlarında %11'lik bir
azaltım elde edilmiştir. Hedef
2015'e kadar %25 azaltım
gerçekleştirmektir. 

DuPont
DuPont sürdürülebilir
kalkınma hedefine kendisini
adamış bir şirkettir. İş
açısından iyi olanın aynı
zamanda çevre ve tüm
insanlar için iyi olması
gerektiğine inanmaktadır.
DuPont 1991'den beri kendi
operasyonlarında sera gazı
emisyon azaltım faaliyetleri
yürütmektedir. Bu süre içinde
global sera gazı
emisyonlarında %72 azalma
sağlanmıştır. Tasarruf edilen
enerjinin toplam değeri ise 3
Milyan ABD dolarıdır.

2015 itibarıyla DuPont sera
gazı emisyonlarını 2004
seviyesine göre en az %15
daha indirmiş olacaktır. Enerji
verimliliği yaratan ve/veya
sera gazı emisyonlarını
belirgin bir şekilde azaltan
ürünlerden elde edilen geliri
de arttırmayı hedeflemektedir. 

EDF
EDF grubu sürdürülebilir
kalkınma konusunda uzun
soluklu bir adanmışlığa sahip,
entegre bir Avrupalı enerji
tedarikçisidir. EDF düşük
karbon profilini daha fazla
geliştirmek için yenilenebilir
enerjiye (rüzgar, güneş, su)
yapılan yatırımları önemli
ölçüde arttırmaktadır. 5 yıllık
bir yatırım planı içinde 40
milyar Avro seviyesindeki
yatırımlardan bu şekilde
yenilenebilir enerjiye ayrılan
kısım 3 milyar Avro'dur. Ar-Ge
harcamaları kapsamındaki
yıllık maliyetlerin üçte biri
çevresel çalışmalar ile ilgilidir.
EDF aynı zamanda izolasyon,
kereste ve güneş enerjisi, ısı
pompaları gibi ticari enerji
verimlilik hizmetleri de
sunmaktadır. 

Gaz de France
Avrupa'nın büyük enerji dağıtım
kurumlarından biri olan Gaz de
France konutlara, kurumsal
müşterilere ve yerel hükümet
otoritelerine doğal gaz, elektrik
ve ilgili hizmetleri üreten,
nakliyesini ve dağıtımını yapan
bir kurumdur. Hedefi Avrupa
enerji piyasasında lider olmak
şeklinde ifade edilen kurumun
stratejik odak noktaları iddialı bir
pazarlama stratejisi geliştirmek,
Grup'un rekabetçi avantajını
garanti eden bir tedarik ve satın
alma politikası gütmek, altyapı
yönetimi konusundaki referans
pozisyonunu teyit etmek ve
Avrupa'daki karlı büyümesini
hızlandırmaktır. 

Gaz de France stratejisini
sağlam ve iddialı bir
sürdürülebilir kalkınma politikası
ile uyumlu bir şekilde
oluşturmaktadır. Büyüme
modeli müşterilere karşı
gösterilen duyarlılık ve çalışanları
ve ortakları ile yapıcı diyaloglar
üzerine kuruludur. 

Avrupa'da Gaz de France Grubu
en uzun doğalgaz iletim ağını
işleten, en büyük doğalgaz
dağıtım ağını yöneten
kurumdur ve doğal gaz
tedarikçileri içinde lider
konumdaki kuruluşlardan
biridir. 

LAFARGE
İnşaat malzemelerinde dünya lideri olan LAFARGE hedefini yıllardır
ekonomik, sosyal ve çevresel faktörleri bir araya getiren sürdürülebilir
kalkınma stratejisi ile gerçekleştirmeye çalışmaktadır. 

LAFARGE CO2 emisyonlarında %14,2'lik bir azaltım gerçekleştirmeyi
başarmıştır ve grubun dünya çapındaki CO2 emisyonlarını %20
azaltma konusundaki gönüllü taahhüdünü gerçekleştirme yolunda
ilerlemektedir.

LAFARGE inşaat malzemeleri sektöründe faaliyet gösteren firmalar
arasında 2007 yılında “Dünya'daki En Sürdürülebilir 100 Şirket”
listesine giren tek firmadır. 

United Technologies
Merkezi Hartford, Connecticut'ta bulunan ve çeşitli teknolojik
konulara odaklanan United Technologies firması on yılı aşkın bir
süredir çevresel konularda kat ettiği ilerlemeyi ölçmekte ve etkileri
azaltmak için düzenli olarak firma genelinde agresif hedefler
koymaktadır. 1997-2006 yılları arasında firma iki kat büyümüş
olmakla birlikte BTU cinsinden enerji tüketimini %19 azaltmıştır.
Aynı zamanda Otis Çin Operasyon Merkezi binası için alınan LEED
Gold sertifikası dahil olmak üzere, dünyanın birçok yerindeki
merkezlerinde enerji tasarruf projelerine ve kojenerasyon
sistemlerine yatırım yapmaktadır. 



konulması yanında, daha sürdürülebilir uygulamaların adaptasyonu konusundaki hazır olma

seviyesinin de tanımlandığı algı çalışması da bu yaklaşıma dahildir. 

İş dünyası liderleri, hükümet yetkilileri ve sivil toplum kuruluşları

gibi, yapı sektöründeki paydaşlara ulaşılması bu projenin önemli özelliğidir. İlk büyük

organizasyon Mart 2007'de Pekin'de gerçekleştirildi. Çin Forumu Uluslararası Enerji Ajansı ile

ortaklaşa düzenlendi. 150'den fazla kişinin iştirak ettiği, iki gün süren çalıştaylar ve genel

katılımlı toplantılar bina enerji verimliliği konusunda Çin'e özel konuların anlaşılmasına yardımcı

oldu. Mevcut binalarda enerji verimliliği yatırımlarının nasıl teşvik edileceğine odaklanan ikinci

forum ise Temmuz 2007'de Brüksel'de gerçekleştirildi.
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Kansai
Kansai Electric Power Company
önde gelen bir elektrik
tedarikçisi olarak sera gazlarını
stratejik olarak azaltan kapsamlı
tedbirleri aktif olarak öne
çıkarmaktadır. Talep tarafındaki
enerji kullanımında daha verimli
bir seviyeye ulaşmak bu
tedbirlerin önemli bir özelliğidir. 

Kansai'nin kurumsal müşteriler
için piyasaya sürdüğü Eco Ice ve
Eco Ice Mini adlı termal
depolama ve havalandırma
sistemleri mükemmel seviyede
enerji verimliliğine sahiptir ve
binalarda oldukça yüksek
oranda enerji tasarrufu
sağlamaya yardımcı olmaktadır. 

Kansai müşterilerden hane halkı
için elektrik enerjisini tipik olarak
gece geç vakit (yoğun olmayan
saatlerde) kullanan elektrikli su
ısıtıcılar yanında, tüketilen
elektrik birimi başına üç kat
daha fazla enerji kullanan Eco
Cute adlı sıcak su pompa
sistemini de yaygınlaştırmıştır. 

Ek olarak Kansai müşterilerin
daha yüksek enerji verimlilik
seviyesine erişmesine yardımcı
olacak şekilde enerji tasarrufuna
yönelik geniş kapsamlı bilgiler
de sunmaktadır. 

Philips
Philips, sürdürülebilir kalkınma
prensiplerini iş süreçlerine
entegre etmiş bir firmadır.
Philips'in  köklü tarihinde,
tasarruflu sokak, ofis ve
dükkan aydınlatmaları gibi
pek çok inovatif uygulama
örnekleri bulunmaktadır.
1980'lerden beri de evler için
enerji tasarruflu ampul üreten
ilk firmadır. 1994'ten beri
ürün geliştirme sürecine,
Ekotasarım başlığında,
çevreye duyarlı ürünlerin
geliştirilmesi ile ilgili
programlar dahil edilmiştir.
Ekotasarım süreci, ürünün
tasarım aşamasından
başlayarak  ürün yaşam
döngüsü boyunca tüm
süreçleri içeren bir yapıdır. 

Philips, çevresel performans
ve sürdürülebilirlik açısından
lider bir kurum olarak
tanınmaktadır. Dow Jones
Sürdürülebilirlik Endeksi,
Dünya'nın en sürdürülebilir
100 şirketi araştırması,
FTSE4Good Endeksi gibi pek
çok değerlendirmede elde
edilen yüksek değerler bu
başarının en önemli
kanıtlarıdır. 

Sonae Sierra
Sonae Sierra çevresel anlamda
iyi faaliyetler yürütmeyi çok
uzun zaman önce kurumsal
değerlerin içine yerleştirmiş ve
yıllar itibarıyla firmanın bu
kritik konudaki performansını
geliştirmek için kayda değer
çabalar göstermiştir. 2005
yılında aldığı ISO 14001
sertifikası ile tüm sektör
açısından Avrupa'da bu
sertifikayı alan ilk gayrimenkul
firması olmuştur. 2006 yılında
8 merkezin daha hem
yönetim, hem inşaat
birimlerinde ISO 14001
sertifikası alınmıştır. Aynı
zamanda sera gazı
emisyonlarını gönüllü olarak
yönetmeye başlamış ilk
Portekiz firmasıdır, son beş
yılda toplam Sierra
portföyünde metrekare başına
elektrik tüketimini %25
azaltarak sera gazı
emisyonlarını da düşürmüştür. 

TEPCO
Japonya'nın en büyük elektrik
tedarikçisi olan ve en iyilerden
biri olarak sayılan TEPCO
konut ve ticari amaçlı
binalarda ve fabrikalarda
enerji verimliliğini öne
çıkarma konusunda oldukça
aktif bir kurumdur.  TEPCO
yenilenmiş, enerji tasarrufu ve
CO2 emisyonlarında %30'lara
varan bir tasarruf sağlayan,
çığır açıcı bir şube ofis binası
da dahil olmak üzere birçok
enerji verimli binaya sahiptir.
Enerji verimli binalar açısından
önde gelen teknolojiler ısı
pompaları ve termal
depolamadır, bunlar dünya
çapında CO2 emisyonlarının
azaltımında da başrolde
olmaya devam edecektir. 
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Dünya Sürdürülebilir Kalkınma İş Konseyi (WBCSD) sayısı
200'ü bulan uluslararası şirketi, ekonomik büyüme, ekolojik
denge ve toplumsal gelişim yoluyla sürdürülebilir kalkınma
hedefine doğru ortak bir taahhüt etrafında bir araya
getirmektedir. 36'dan fazla ülke ve 22 ana sanayi sektöründen
gelen üyelerinin yanı sıra, 60 civarı ulusal ve bölgesel iş konseyi
ile ortak çalışmaktadır.

Misyon:
Şirketlerin sürdürülebilir kalkınma konusuna uyumu için destek
vererek katalizör görevini üstlenmek ve böylece iş dünyasının
operasyonlarını sürdürebilmesi için gerekli lisanslarını
korumalarını, aynı zamanda yeni yatırımlar ile gelişmesini
sağlamaktır. 

Hedefler: 
İş liderliği - Sürdürülebilir kalkınmaya ilişkin konularda iş
dünyasının lider savunucusu olmak.

Politika oluşturma - İş dünyasının sürdürülebilir kalkınma
temasına verimli bir şekilde katılımının sağlanması için politika
oluşturulmasına iştirak etmek.

İş gerekçesi - Sürdürülebilir kalkınmanın iş dünyasında
uygulanabilirliğini geliştirmek ve teşvik etmek.

En iyi uygulama - İş dünyasının sürdürülebilir kalkınmaya
katkısını göstermek ve üyelerle diğer başarılı uygulamaları
paylaşmak.

Küresel erişim - Gelişmekte ve geçiş aşamasında olan ülkeler
için sürdürülebilir bir gelecek oluşturulmasına destek vermek.

N o t l a r

WBCSD 
h a k k ı n d a
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Uyarı
Bu rapor WBCSD adına yayınlanmıştır. Diğer tüm WBCSD
raporları gibi, sekreterya üyeleri ve birçok üye ülkenin
yöneticileri tarafından gerçekleştirilen ortak bir çabanın
sonucudur. Taslaklar üyelerin önemli bir bölümü tarafından
incelenmiş ve böylece dokümanın WBCSD üyelerinin çoğunluk
görüşünü temsil etmesi sağlanmıştır. Ancak bu üyelerin her
birinin her ifade ile aynı görüşte olduğu anlamına
gelmemektedir. 

Fotoğraflara ilişkin bilgiler:
Sayfa  1 LAFARGE  Sayfa  4 K. Marius Gnanou, F. Moriconi- Ébrard
Sayfa  7 Roland Hartz Sayfa  8 Shell solar Sayfa  9 Elsamu 
Sayfa  12 Climate zones Kottek, M. J. Grieser, C. Beck B. Rudolf
F. Rubel 2006 Sayfa  12 CA academy Agaharn, Hert Tower
Robert Newell Niesen, BedZed Hillfire, Federal building San
Francisco Formwerks, Community Center Kunming China
Shigeru Ban Sayfa  13 Urban development UN 2002 F. Krass R.
Spohner, Transport hub China Tresuresthouhast, Dongtan Arup,
Cosmo city South Africa LAFARGE Sayfa  25 TERI retreat India
TERI Sayfa  28 Passivhaus Garrick Jones Sayfa  29 Council House
2 Australia Ben Roberts.



İş Dünyası ve Sürdürülebilir Kalkınma Derneği (SKD) Türkiye’de
sürdürülebilir kalkınmanın daha iyi anlaşılması, benimsenmesi,
yaşama geçirilmesi amacı ile 2004 yılında kuruldu.

SKD’nin dört temel hedefi bulunuyor:

- Sürdürülebilir Kalkınma kavramının iş dünyası ve ilgili
paydaşlar nezdinde anlaşılmasını ve bilinirliğini sağlamak

- Sürdürülebilir Kalkınma konusundaki örnek uygulamaların
artması için  akademi ve sivil toplum işbirliği içinde çalışmalar
yapmak

- Sürdürülebilir Kalkınma konusuna ilişkin politikalar
konusunda kamu ile işbirliği içinde çalışmalar yapmak  

- İş dünyasının Sürdürülebilir Kalkınma konusunda alt yapısını
ve katılımcılığını güçlendirmek

SKD’nin öncelikli gündemini iş dünyasına örnek olacak,
toplum, çevre ve ülke ekonomisi adına değer yaratacak
projelerin gerçekleştirilmesi oluşturuyor. Dernek, Türkiye’nin
sürdürülebilir kalkınma politikalarının belirlenmesine katkı
sağlıyor. 

SKD, Dünya Sürdürülebilir Kalkınma İş Konseyi’nin (WBCSD)
bir üyesi ve iş ortağı olarak Türkiye’yi uluslararası düzeyde de
temsil ediyor. Birleşmiş Milletler ve bağlı kurumları, Dünya
Bankası, Avrupa Komisyonu vb. düzenleyici ve yönlendirici
konumdaki uluslararası kuruluşlar ile bilgi ve deneyim
paylaşımı, ortak projelerde işbirliği yapıyor. SKD, sürdürülebilir
kalkınma yaklaşımını benimseyen ve bu amaç doğrultusunda
daha verimli çalışmalar yürütmek isteyen tüm kişi ve
kuruluşları, deneyim ve birikimlerini dernek çatısı altında
birleştirmeye davet ediyor. Genel merkezi İstanbul’da olan
SKD’nin iş dünyasının önde gelen kuruluşlarından 40 üyesi
bulunuyor.

SKD  
H a k k ı n d a
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İş Dünyası ve Sürdürülebilir Kalkınma Derneği katkılarından dolayı 
aşağıdaki kurumlara teşekkür eder.


