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OZET

Planlama Uzmanhg Tezi

KAMU iDARI HIZMET BiNASI PROJELERINE YONELIK
YAKLASIM VE SUREC ONERISi

Mahmut Selim PORGALI

Tiirkiye ekonomisi acisindan 6nemli bir yeri olan ingaat sektoriiniin ¢iktilart
arasinda binalar biiyiik bir paya sahiptir. Bunun yaninda, kamu hizmetlerinin sunumu
icin gerekli olan hizmet binasi yatirimlar1 da kamu sabit sermaye stoku agisindan
onemli bir yer tutmaktadir. Yatirim 6ncelikleri gergevesinde kisith biitge imkanlarina
karsin artan idari hizmet binasi talepleri, bu taleplerin karsilanma yolu (yapim,
kiralama ve satin alma) agisindan kurumlar aras1 farkliliklar ve yatirim programi
uygulama siire¢lerinde yasanan sorunlar bu alanin yonetilmesini giiglestirmektedir.
Bu ¢aligmanin temel amaci, kaynaklarin etkin yonetimi ilkesi c¢ergevesinde kamu
idari hizmet binalarina yonelik yaklagimin gelistirilmesi ve bina edinimi siirecinin
iyilestirilmesi hususlarinda ¢6ziim 6nerilerinde bulunmaktir.

Bu amagla, oncelikle diinyada bina insaatlarina yonelik temel egilimler tespit
edilmistir. Ikinci asamada, bu egilimlerin diger iilkelerdeki kamu bina projelerine ne
sekilde yansitildigi ve bu tilkelerin kamu binalar1 alanindaki uygulamalarini nasil
yonettikleri incelenmistir. Tirkiye’de kamu binalar1 ile ilgili mevcut durumu
degerlendirmek iizere genel biitceli kamu idarelerine yoOnelik anket calismasi
diizenlenmistir. Elde edilen bilgi ve goriisler neticesinde, idari hizmet binalari
alaninda yasanan sorun ve eksiklikler belirlenmistir.

Yapilan anket ¢aligmas: ve mevcut durum degerlendirmesi neticesinde, kamu
binalar1 alaninin dagmik bir idari yapilanma tarafindan yonetildigi, bu alanla ilgili
verimlilik ve etkinlik saglamaya yonelik teknik standart ve yasal diizenleme
eksiklikleri bulundugu ve biitge siireci agisindan uygulamada farkliliklar oldugu
yoniinde temel bulgular tespit edilmistir.

Sonug olarak, diinya genelinde genis bir uygulama alani bulan yesil binalar
ve binalarda yagsam donemi maliyeti yaklagimlarinin kamu binalarina yansitilmasi,
teknik standart ve yasal diizenlemelerle biitge siirecinin iyilestirilmesi ile kamu
binalarinin proje gelistirme, yapim, isletme ve tahliye siireglerinin tek bir kurum
tarafindan yoOnetilerek uygulama birliginin saglanmas1 yoniinde Oneri seti
geligtirilmistir.

Anahtar kelimeler: Siird_iiriilebilir Insaat, Yesil Binalar, Binalarda Yasam Dénemi
Maliyeti, Kamu Binalari, Idari Hizmet Binas1 Yatirim Projeleri
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ABSTRACT

Thesis for Planning Expertise

APPROACH AND PROCESS RECOMMENDATION FOR
ADMINISTRATIVE PUBLIC BUILDING PROJECTS

Mahmut Selim PORGALI

Buildings constitute a major share in construction industry outputs, which has
an important place in the Turkish economy. Public buildings, which are necessary for
the provision of public services, have a remarkable share in public fixed capital
investments. Managing this important policy issue becomes particularly challenging
because of factors such as; ever increasing demand for administrative office
buildings in the face of public investment priorities and limited budgets; differences
with respect to the procurement methods (e.g. construction, renting, purchasing) that
public authorities utilize to meet this demand and problems in the implementation
processes of the public investment program. The main purpose of this study is to
make recommendations towards improving the processes related to public building
and developing a new approach for all aspects of public building investment
management within the context of effective use of resources.

For this purpose, primarily, major trends in building constructions were
identified. Secondly, in which ways these approaches were reflected to public
building projects in other countries and how these countries managed their public
building projects were examined. In order to evaluate the current situation of public
buildings in Turkey, a survey of public administrations with general budget was
conducted. After gathering information and views from the survey, problems and
deficiencies about public administrative buildings were determined.

The survey study and current situation analysis indicated, as main findings,
the fragmented administrative structure in the management of public buildings, lack
of technical standards and legislative regulations necessary to maintain efficiency in
public buildings, and differences in the application of budgetary process.

As a result, a recommendation plan was developed, which includes the
reflection of green buildings and life cycle cost approaches to the public building
projects, improvement of the budgetary process by preparing technical standards and
legislative regulations, and finally ensuring implementation unity by managing
project appraisal, construction, operation and disposal stages of public buildings by a
single agency.

Key words: Sustainable Construction, Green Buildings, Buildings Life Cycle Cost,
Public Buildings, Administrative Buildings Investment Projects
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GIRIS

Tiirkiye, ekonomik ve sosyal alanlardaki 6nemli gelismelere ragmen biiyiime
seyri, verimlilik oranlari, cari agik, tasarruf oranlari gibi baslica alanlarda daha fazla
gelisme gostermesi gereken bir tilke konumundadir. Gii¢lii kamu maliye politikas1 ve
gerceklestirilen reformlarla elde edilen avantajlarin siirdiiriilebilmesi amaciyla
yatirim politikalarinin da bu alanlar1 destekleyecek sekilde isletilmesi gerekmektedir.
Bu ¢ergevede, kaynaklarint dogru alanlarda kullanmasi gereken bir iilke olarak,
kamu yatirimlariin biiylimeye, 6zel sektor yatirirmlarini desteklemeye, bolgeler arasi
gelismislik farklarini azaltmaya, istthdami ve ilke refahim1 artirmaya katk:

saglayacak alanlara yonlendirmesi temel amagclar arasindadir.

Tiirkiye’de dogrudan iiretime yonelik yatirimlarin rekabet ortaminda 6zel
sektor eliyle gerceklestirilmesi ve kamunun diizenleyici ve denetleyici roliiniin
gliclendirilmesi yaklagimlarimin benimsenmesiyle kamu yatirimlart biiyiik oranda
altyapir alanma yonelmistir. Kamu hizmetlerinin sunumu i¢in gerekli altyap:
yatirimlarinin arasinda kamu binalar1 da 6nemli bir paya sahiptir. Yatirim politikalar
g6z Onilinde bulunduruldugunda ise kamu binalar1 gibi diisik katma deger
potansiyeline sahip yatirimlarin Oncelikli alanlar icinde yer almadigi ve bu

ihtiyaclarin maliyet etkin ¢oziimlerle karsilanmasi gerektigi anlasilmaktadir.

Milli Emlak Genel Midiirligii kayitlarina gore 2013 yili sonu itibartyla
Hazineye ait tescilli tasinmazlar arasinda 1.013.922.329 m? yiiz Slciime sahip
149.590 adet bina bulunmaktadir. S6z konusu biiyiiklikler gbéz Oniinde
bulunduruldugunda, kamu binalar1 alan1 verimlilik ve kaynak tasarrufu saglanmasi
acisindan yiiksek bir potansiyel tagimaktadir. Bina insaatlarinin birim maliyetlerinin
650 TL/m? oldugu varsaymmiyla kamuya ait bina stoku yaklasik 650 milyar TL
parasal degere karsilik gelmektedir. Binalarin {izerinde bulundugu arsalarin degeri de

dikkate alinirsa bu miktar ¢gok daha yiiksek mertebelere ulasmaktadir.

Bahse konu kamu binalarimin bir kism1 hastane, okul, karakol, vergi dairesi,
kiitiiphane, adliye gibi vatandasa dogrudan hizmet verilen binalardan olusurken, bir
kismi da kamunun idari faaliyetlerini yiiriittiigii binalardan olusmaktadir. Dogrudan

vatandasa hizmet verilen binalar saglik, egitim, kiiltiir, adalet gibi iktisadi ve sosyal



sektorlerin ihtiyaglart ve oncelikleri dogrultusunda planlanmaktadir. Idari hizmet
binalar1 ise kamu kuruluslarinin yonetim faaliyetlerini yiiriittiigii ve ofis amagh
kullandig1 binalar olarak kurumsal ihtiyaglar dogrultusunda planlanmaktadir. S6z

konusu idari hizmet binalari, bu ¢alismanin kapsamini olusturmaktadir.

Son yillarda idari hizmet binasi projeleri i¢in kuruluslar tarafindan talep
edilen 6denek miktari kisitlt biitge imkanlar1 gz 6niinde bulunduruldugunda kayda
deger biiytikliiklere ulagsmaktadir. 2011 yilindan itibaren yatirnm programina teklif
edilen idari hizmet binasi projeleri toplu bir sekilde degerlendirilmektedir ve yapilan
degerlendirmelerde bina taleplerinin artma egiliminde oldugu goriilmektedir. 2014
Y1l Yatirnm Programi kapsaminda toplam proje tutart 4 milyar TL civarinda olan 31
adet proje i¢in yaklasik 1,5 milyar TL 6denek talep edilmistir. Yillar itibartyla artan
idari hizmet binasi talepleri ve bu projeler i¢in ihtiya¢ duyulan 6denek miktarlar

biitge tizerinde de olumsuz etki olusturmaktadir.

[dari hizmet binalartyla ilgili herhangi bir teknik kriter seti veya yasal
diizenleme olmamasindan dolay1 projelerin hazirlik ve degerlendirme siire¢lerinde
eksiklikler bulunmaktadir. Yeterli 6n hazirlik yapilmadan gelistirilen projeler yatirim
programinin uygulanmasi asamasinda da sorunlar yaganmasina sebep olabilmektedir.
Bunlarin neticesinde uygulama asamasinda proje kapsami ve maliyetinde ciddi
artiglarla karsilasilmakta ve kaynaklarin etkin yonetimi ilkesi ¢ergevesinde biitge
agisindan olumsuz durumlar ortaya c¢ikmaktadir. Idari hizmet binasi projelerine
yonelik yaklagim ve siirecin iyilestirilmesinin kamu agisindan 6nemli maliyet

tasarrufu getirebilecegi degerlendirilmektedir.

Kamu bina projelerinin farkli kurumlar tarafindan yiiriitiilmesi de uygulama
birliginin saglanmasi agisindan zorluklara sebep olmaktadir. Thtiyacin yapim ve satin
alma yoluyla karsilanmasi sermaye gideri niteligi tasidigindan, bina projesi
Kalkinma Bakanligi tarafindan degerlendirilmektedir. Projelerin ihale ve yapim
stiregleri kuruluslar tarafindan yiiriitiilebildigi gibi, Cevre ve Sehircilik Bakanligi
veya Toplu Konut Idaresi Baskanhigi tarafindan da yiiriitiilebilmektedir. Ayrica,
Toplu Konut Idaresi Baskanligi ile kuruluslar arasinda protokol imzalanmasi
suretiyle genel biitceden kaynak tahsis edilmeden arsa karsiligi bina yapimi da

gerceklestirilebilmektedir.



Yapim yontemi haricinde kuruluslarin kiralama yontemiyle hizmet binasi
ihtiyaclarimi karsilamast durumunda ise herhangi bir proje gelistirme siireci
olmaksizin cari biitce tertiplerinden karsilanmak iizere hazirlanan biitge teklifi
Maliye Bakanligi tarafindan sonuglandirilmaktadir. Dolayisiyla kamu binalar ile
ilgili Kalkinma Bakanligi, Maliye Bakanligi, Milli Emlak Genel Miidiirliigii, Cevre
ve Sehircilik Bakanligi, Toplu Konut Idaresi Baskanligi ve kurulusun kendisi gibi

birgok kurumun dahil oldugu daginik bir siire¢ islemektedir.

Kamu binalar1 alaninda kurumlar aras: farkliliklarin Oniine gegilerek
uygulama birligi saglanmasi, ihtiyaglarin dogru tespit edilerek bu ihtiyaglarin maliyet
etkin ¢ozlimlerle karsilanmasi ve belirli kalite standartlar1 saglanarak kamuya ait
gayrimenkullerin degerinin artirilmasi hususlarinda kamunun gerekli iyilesmeyi

saglamasi1 gerekmektedir.

Gelistirilen hastane, okul, adliye vb. gibi bina projeleri sektorel oncelikler ve
toplumsal ihtiyaglarla iliskilendirilerek kamu tarafindan gergeklestirilmektedir.
Ancak idari hizmet binasi ihtiyaglarindan hangilerinin 6ncelikli oldugunun tespit
edilmesi asamasinda zorluklarla karsilanmaktadir. Nitekim idari hizmet binalar1 ile
ilgili herhangi bir kriter bulunmamakta ve bu durum degerlendirme yapmayi gii¢ hale

getirmektedir.

Bununla beraber ihtiyacin ekonomik olarak en diigiik maliyetle karsilanmast
noktasinda da eksiklikler goriilmektedir. Yapim, satin alma veya kiralama
yollarindan hangisinin maliyet etkin olduguna y6nelik bir ¢alisma yapilmadan ¢6ziim

getirilmesi, biitce acisindan olumsuz bir durum ortaya ¢ikarmaktadir.

Ihtiyacin  mevcut binalardan uygun olanlarm kullanilmasi yoluyla
karsilanmasi alternatifi ise kamunun sahibi oldugu binalarla ilgili detayli bilgiler
iceren envanterinin bulunmamasindan dolayr degerlendirilememektedir. Ayrica,
kamu binalar1 alanmin etkin yonetilememesinin bir sonucu olarak da kurumlar aras1

farkliliklar ortaya ¢ikmaktadir.

Kamu binalar1 alaninda yasanan bu ve benzeri sorunlarin detayli sekilde

incelenerek, tez calismasi gergevesinde elde edilen bilgiler 1s18inda sorunlarin



degerlendirilmesi ve ilgili ¢6ziim Onerilerinin gelistirilmesi amaciyla bu c¢alisma

yapilmaktadir.

Bu kapsamda, tezin birinci boliimiinde kamu hizmet sunumu ve yapilanmasi
hakkinda genel kavramlara yer verilecektir. Kamu hizmet sunumu ve bu hizmetlerin
sunumundaki idari yapilanma agiklandiktan sonra kamu personel durumu
incelenecektir. Birinci bolimiin sonunda ise kamu binalar1 hakkinda 6zet bilgi
verilerek kamu istihdam rakamlarindaki degisimler 1s18inda degerlendirmesi
yapilacak ve kamu bina projelerinin de icinde yer aldig1 kamu yatirimlar ile ilgili

agiklamalara yer verilecektir.

Ikinci boliimde binalar alaninda diinyada yasanan gelismeler ve baslica
egilimler incelenecek, Tiirkiye agisindan uygulamaya tam olarak gecirilememis yeni
yaklagimlarla ilgili bilgilere yer verilecektir. Insaat sektériinde yasanan gelismeler
dogrultusunda 6n plana ¢ikan yesil binalar ve yasam donemi maliyeti yaklagimlarina
bu kapsamda yer verilecektir. Boylece bina ingaatlar1 alaninda politika diizeyinde
sayilabilecek bu yaklagimlarin hangi diizeyde iilke uygulamalarina yén verdigi ve bu

uygulamalarin faydalari incelenecektir.

Ugiincii béliimde, kamu binalarinda verimlilik ve etkinlik saglamaya yonelik
diger iilkelerin uygulamalari arastirilacak ve bu uygulamalarin idari, yasal ve teknik
konular ile biitce siireci agisindan degerlendirmesi yapilacaktir. Kamu binalari
alanmnin nasil bir idari yapi tarafindan ne tiir yontem ve kriterler gozetilerek

yonetildigi arastirilacak, 6rnek olabilecek uygulamalara yer verilecektir.

Dordiincii boliimde, Tiirkiye’de kamu binalartyla ilgili mevcut durum
hakkinda genel bilgilere ve idari bina yapim siirecine yer verilecektir. idari hizmet
binalariyla ilgili detayli veri bulunmamasindan dolayi, mevcut binalarla ilgili bilgiler
kamu kuruluslarindan talep edilecektir. Bu amacgla yapilan anket ¢alismasi
sonucunda genel biitce kapsamindaki kamu kuruluslarinin kullandiklar1 hizmet
binalar1 hakkinda detayli bilgi temin edilecek ve elde edilen goriis ve Onerilerine
yonelik degerlendirme yapilacaktir. Mevcut durum degerlendirmesi ve anket
calismasindan elde edilen bilgiler 1s18inda kamu binalar1 alaninin temel sorun

alanlar1 ve eksikliklerine yer verilecektir. S6z konusu tespitler, 6nerilerin agamalarla



iligkisi acisindan yatirim niteligindeki yeni bina insaatlarinin proje hazirlama,
degerlendirme, uygulama ve gergeklesme sonrasi donemleri icin ayri bagsliklar

halinde incelenerektir.

Besinci boliimde, kamu binalar1 alanindaki eksiklikler ve yasanan sorunlarin
giderilmesi amaciyla O6rnek iilke uygulamalarindan ve kamu kurumlarinin
goriislerinden de faydalanilarak ¢6ziim Onerileri gelistirilecektir. Bina ingaatlarina
yonelik yaklasimin gelistirilmesi, kamu bina projelerinin yatirim siirecinin
iyilestirilmesi ve kamu binalar1 alaninin etkin sekilde yonetilmesi amaciyla sirasiyla
yaklagim, yatirim siireci ve alternatif yonetim modeli basliklar1 altinda 6nerilere yer
verilecektir. C6ziim Onerileri kapsaminda normal bina yapimi, yesil bina yapimi ve
bina kiralanmasi alternatiflerinin degerlendirildigi bir 6rnek yasam dénemi maliyeti
analizine de yer verilecektir. Ayrica, ¢oziimlerin hayata gecirilmesi amaciyla kisa,
orta ve uzun vadeyi kapsayan bir 6neri seti olusturulacaktir. Tezin sonug¢ ve bulgulari

besinci bolimde 6zetlendikten sonra ¢aligma tamamlanacaktir.



1. KAMU HIZMETi VE KAMU HiZMET BiNALARI

Tirkiye Cumhuriyeti Anayasasinin 5. maddesinde, “Devletin temel amag ve
gorevleri, Tiirk milletinin bagimsizligini ve biitiinliigiinii, iilkenin béliinmezligini,
Cumhuriyeti ve demokrasiyi korumak, kisilerin ve toplumun refah, huzur ve
mutlulugunu saglamak; kisinin temel hak ve hiirriyetlerini, sosyal hukuk devleti ve
adalet ilkeleriyle bagdasmayacak surette simirlayan siyasal, ekonomik ve sosyal
engelleri kaldirmaya, insanin maddi ve manevi varliginin gelismesi icin gerekli

sartlart hazirlamaya ¢aligmaktir” hilkmi yer almaktadir.

Anayasada belirtilen bu amag¢ ve gorevler dogrultusunda devlet tarafindan
sunulacak kamu hizmetleri belirlenmekte ve bu hizmetlerin yiiriitiilmesinden

sorumlu idari yapilar olusturulmaktadir.

1.1. Kamu idari Organizasyonu

Devletin yonetimi kuvvetler ayriligi ilkesine bagli olarak yasama, yiiriitme ve
yargi organlari tarafindan yiiritiilmektedir. Anayasa tarafindan bu goérevlerin kimler

tarafindan yiiriitiilecegi asagidaki sekliyle ifade edilmektedir:

Yasama yetkisi
MADDE 7- Yasama yetkisi Tiirk Milleti adma Tiirkiye Biiyiik Millet

Meclisinindir. Bu yetki devredilemez.

Yiiriitme yetKisi ve gorevi
MADDE 8- Yiiriitme yetkisi ve gorevi, Cumhurbagkani ve Bakanlar Kurulu

tarafindan, Anayasaya ve kanunlara uygun olarak kullanilir ve yerine getirilir.

Yarg yetkisi
MADDE 9- Yargt yetkisi, Tirk Milleti adina bagimsiz mahkemelerce

kullanilir.

Temel olarak yetki ve gorevleri dikkate alinarak diizenlenen kamu idari
organizasyonunu olusturan kamu idareleri, tabi olduklar1 biitge tiirleri agisindan

farklilik gostermektedir.



5018 sayili Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanununun 12. maddesi ile

biitce tiirlerine gore kamu idareleri tasnif edilmistir:

“Madde 12- Genel yonetim kapsamindaki idarelerin biit¢eleri; merkezi
yOnetim biitgesi, sosyal giivenlik kurumlari biitgeleri ve mahalli idareler
biitceleri olarak hazirlanir ve uygulanir. Kamu idarelerince bunlar disinda

herhangi bir ad altinda biitce olusturulamaz.

Merkezi yonetim biitgesi, bu Kanuna ekli (I), (II) ve (III) sayili cetvellerde

yer alan kamu idarelerinin biitcelerinden olusur.

Genel biitge, Devlet tiizel kisiligine dahil olan ve bu Kanuna ekli (I) sayili

cetvelde yer alan kamu idarelerinin biitgesidir.

Ozel biitge, bir bakanliga bagh veya ilgili olarak belirli bir kamu hizmetini
ylriitmek tizere kurulan, gelir tahsis edilen, bu gelirlerden harcama yapma
yetkisi verilen, kurulug ve calisma esaslart 6zel kanunla diizenlenen ve bu

Kanuna ekli (I) sayil1 cetvelde yer alan her bir kamu idaresinin biit¢esidir.

Diizenleyici ve denetleyici kurum biitgesi, 6zel kanunlarla kurul, kurum veya
iist kurul seklinde teskilatlanan ve bu Kanuna ekli (IIT) sayili cetvelde yer

alan her bir diizenleyici ve denetleyici kurumun biitgesidir.

Sosyal giivenlik kurumu biitgesi, sosyal giivenlik hizmeti sunmak {izere,
kanunla kurulan ve bu Kanuna ekli (IV) sayili cetvelde yer alan her bir kamu

idaresinin biitgesidir.

Mahalli idare biitgesi, mahalli idare kapsamindaki kamu idarelerinin

biitgesidir.”

1.2. Kamu Personeli

657 sayili Devlet Memurlart Kanununun 4. maddesinde “Kamu hizmetleri;
memurlar, sézlesmeli personel, gegici personel ve isciler eliyle gérdiiriiliir” hikmi
yer almaktadir. Ayn1 kanunun 34. ve 35. maddeleri ile kamu idarelerinde memurlarin

calistirilacagt kadrolarin ve kadro cetvellerinin hazirlanmasiyla ilgili hususlar



belirtilmektedir. Bu c¢ergevede, devlet memurlart i¢in kurumlarinca teklif edilen
kadrolar Maliye Bakanligi, Devlet Personel Bagkanligi ve ilgili kurumca birlikte
hazirlanmakta ve her kurum igin gerekli kadrolarin siif, derece, unvan ve adet
bilgilerini iceren kadro cetvelleri olusturulmaktadir. Bakanliklar ile diger kamu
kurum ve kuruluslar personel atamasina liizum gordiikleri bos kadrolarin sayi, sinif
ve derecelerini Devlet Personel Baskanligina bildirerek personel alimi siirecini

baslatmaktadir.

Tablo 1.1. Yillar itibariyla Niifus ve Kamu Calisami Sayisi

(Bin)
Yillar Niifus Kamu istihdami
2000 64.729 3.109
2001 65.603 3.157
2002 66.402 3.226
2003 67.187 3.212
2004 68.010 3.036
2005 68.861 3.027
2006 69.730 2.927
2007 70.586 2.925
2008 71.517 2.917
2009 72.561 2.958
2010 73.723 3.013
2011 74.724 3.100
2012 75.627 3.215
2013 76.668 3.319

Kaynak: TUIK



Tablo 1.1 incelendiginde 2007 yilma goére 2013 yilinda kamu istihdaminda
ylizde 13,5 oraninda artis oldugu goriilmektedir. S6z konusu artis, ayn1 dénem igin

ylizde 8,6 olan niifus artig oraninin iizerinde gerceklesmistir.

Kamu hizmetlerinin sunumunda son yillarda e-Devlet uygulamalarinin da
yayginlasmas: dikkate alindiginda, kamu istthdami alaninda norm kadro
calismalarinin  yiiritiilmesi ihtiyac1 oldugu soylenebilir. Nitekim 2014 Yih
Programimin “Kamuda Insan Kaynaklar1” bashgi altinda kamu hizmetleri ile personel
sayt ve yapisinin analiz edilmesi, mevcut insan kaynaklarmin etkin sekilde
kullanilmasi ve niteliginin artirilmasi ile hizmet-personel-iicret iligkisinin saglikli bir

sekilde kurulmasi ihtiyacinin 6nemini korudugu ifade edilmektedir.

Kamu istihdamindaki degisiklikler ve idari yapiyla ilgili diizenlemeler,
dolayli olarak kamuya ait yatinm ve harcamalar1 da etkilemektedir. Ornegin, kamu
tarafindan personel alimlarinin artirilmasi beraberinde bina ihtiyacim1 da

getirmektedir. S6z konusu durum bu ¢alisma kapsaminda degerlendirilmemektedir.

1.3. Kamu Binalan

Kamu idareleri tarafindan hizmet sunumunun bir unsuru da tasinmazlardir.
5018 sayili Kamu Mali Yoénetimi ve Kontrol Kanununun 45. maddesi ile Genel
Yonetim kapsamindaki kamu idarelerine, kamu hizmetlerinin zorunlu kildig:
durumlarda gereken nicelikte ve nitelikte tasimnir ve taginmazlari, yurt i¢inde veya
yurt diginda, bedellerini pesin veya taksitle ddeyerek veya finansal kiralama suretiyle
edinebilme yetkisi verilmektedir. Ayn1 madde kapsaminda genel biitce kapsamindaki
kamu idarelerinin edindigi tasinmazlarin Hazine adina, diger kamu idarelerine ait
tasinmazlarin ise tiizel kisilikleri admma tapu sicilinde tescil olunacagi hikmi

bulunmaktadir.

02/10/2006 tarih ve 26307 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Kamu
idarelerine Ait Tasinmazlarin Kaydma Iliskin Yénetmelik cercevesinde kamu

binalar ilk diizeyde asagida belirtilen sekilde siniflandirilmaktadir:

e Idare binalar1 (Hizmet binalar1)

e Egitim ve 0gretim amagli bina ve tesisler



Saglik hizmeti amagli bina ve tesisler
Sosyal ve kiiltiirel amagl bina ve tesisler
Spor amagli bina ve tesisler

Turizm ve dinlenme amagli bina ve tesisler
Konutlar

Tutukevi, cezaevi ve 1slahevleri

Ticari amagli bina ve tesisler

Depolama amagli binalar

Tarihi ve sanatsal yapilar

Sanayi ve liretim amagl bina ve tesisler
Tarimsal amagli bina ve tesisler

Askeri bina ve tesisler

Tablo 1.2. Yillar itibariyla Hazineye Tescilli Bina Tipi Tasinmazlar

Yillar Adet Yiizélgiimii (m?)
2005 93.666 593.120.162
2006 96.186 548.971.963
2007 104.651 561.584.494
2008 108.746 576.819.012
2009 113.786 567.570.208
2010 118.018 584.254.743
2011 151.093 583.432.721
2012 146.914 779.227.302
2013 149.590 1.013.922.329

Kaynak: Milli Emlak Genel Mudurliigi

Milli Emlak Genel Miidiirliigii tarafindan iilke genelinde yayginlastirilan
Milli Emlak Otomasyon Projesi (MEOP) ile 2004 yilindan itibaren anlik olarak takip

edilebilmektedir. Bu kapsamda edinilen bilgiler ¢ercevesinde Hazineye tescilli bina

tipi tasinmazlarla ilgili biiyiikliikkler Tablo 1.2°de yer almaktadir.



2005 yilindan itibaren bina tipi taginmaz sayist ve yiizolglimiinde yasanan
yaklagik yilizde 70 seviyesindeki artis neticesinde 2013 yili sonunda toplam
1.013.922.329 m? yiiz 6lgiime sahip 149.590 adet bina Hazineye ait tescilli olarak
kayitlara ge¢mistir. Ayni1 donemde kamu istihdaminda yasanan yilizde 9,3 artis
dikkate alindiginda, Hazineye tescilli bina tipi tasinmazlarda yiiksek oranda bir artig

oldugu sonucuna varilabilmektedir.

2000 yilinda TUIK tarafindan gerceklestirilen “Bina Saymmi” calismasi ile
Tiirkiye genelinde mevcut 7.838.675 adet binadan 278.624 adedinin kamu tarafindan
(konut, ticari, sanayi, egitim, kiiltiir, saglik, sosyal, spor, resmi daire, dini ve tarimsal
amaglar icin) yaptirildigi tespit edilmistir. Kamu tarafindan yaptirilan binalarin
33.124 adedi ise resmi daire (bakanlik, genel miidiirliikk, kaymakamlik, belediye,
postane, kisla, karakol, belediye binalar1 vb.) olarak kullanildig:r bilgisi yer
almaktadir. Yine TUIK tarafindan yayimlanan yap1 kullanma izin belgeleri ile ilgili
veriler incelendiginde kamuya ait binalarin kullanma izinlerinin yillar itibarryla

artmakta oldugu gozlemlenmektedir.

Tablo 1.3. Kullanma Amaci ve Yapi Sahipligine Gore Yillik Yap: Kullanma izin
Belgesi Sayisi

Bina Sayisi Bina Sa?’l“Sl" Ofis Bina $?y£s1
(Devlet Sektorii) (Devlet Sektorii)
2002 47.197 622 67
2003 41.400 1.961 82
2004 40.792 638 44
2005 64.126 928 66
2006 73.383 1.580 98
2007 68.056 1.723 111
2008 76.069 3.794 160
2009 94.772 5.808 144
2010 81.952 4.871 160
2011 98.339 4.268 213
2012 94.750 4.085 220
2013 117.619 4.586 270

Kaynak: TUIK
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Insaat sektorii acisindan dnemli bir veri olan bina sayisi, konut sektorii ve
imalat sanayii gibi bir¢ok alanla ilgili arastirmalarda da kullanilmaktadir. Ancak,
2000 yilindan sonra bina sayiminin tekrar yapilmamasi sebebiyle giincel verilerin
bulunmamasi aragtirma ve degerlendirme faaliyetlerini de zorlastirmaktadir. Bu
sebeple, kullanim amaci bilgilerini de igeren mevcut yapi stoku verilerinin giincel

sekilde olusturulmasi yararl olacaktir.

1.4. Kamu Yatirnmlar

Genel anlamda yatirim, bir ddnem i¢inde {iretilen ya da ithal edilen mallardan
tiketilmeyerek ya da ihra¢ edilmeyerek gelecek doneme aktarilan kisim olarak
tanimlanabilir. Diger bir deyisle yatirim; ekonomide mevcut olan sermaye stokunun,
yani mal ve hizmet liretiminde kullanilan iiretim tesislerinin, belli bir dénemde
korunmasi ve artirilmasi i¢in kullanilan kaynaklar ve stoklardaki degismelerdir. Sabit
sermaye yatirimlari; “Makine-Donanim Yatirimlar1” ve “Insaat Yatirimlar1” olmak

iizere iki ana baslik altinda incelenebilir!.

Birlesmis Milletler (BM) tarafindan resmi olarak diinya 6lgeginde
istatistiklerin karsilagtirilabilir duruma gelmesi amaciyla Ulusal Hesaplar Sistemi
(SNA93) hazirlanmistir. Bu sisteme gore sabit sermaye yatirimlar: “mal ve hizmet
tretmek amaciyla tretici birimlerce iiretim siirecinde bir yili agkin bir siire boyunca
siirekli olarak ya da tekrarlanan bir sekilde kullanilan ve ayrica kendileri de {iretilmis

olan her tiirlii dayanikli mallar i¢in yapilan harcamalardir” olarak tanimlanmistir.

Milli ekonominin veya bir ticaret kurulusunun {iretim ve hizmet giiciinii
artirict  nitelikte olan aktif degerlerine yapilan yeni eklemeler yatirim olarak
degerlendirilmektedir. Dolayisiyla, yatirim kavrami biiyiime ve kalkinma ifadeleri ile
yakindan iligkilidir. Bu hususlar da dikkate alinarak, kamu tarafindan gerceklestirilen

harcamalar yatirim ve cari olmak iizere ayrilmaktadir.

2004 yilindan itibaren Biitce Kanununda yer alan gider (kurumsal,
fonksiyonel, finansman tipi ve ekonomik simiflandirma), gelir ve finansman

kalemleri Analitik Biitge Siniflandirmast kullanilarak hazirlanmaktadir. Bu

! Ayanoglu, Diizyol, ilter ve Y1lmaz, 1996: 56-57
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kapsamda, kamuya ait yatirim amagl harcamalar “06-Sermaye Giderleri” ve “07-

Sermaye Transferleri” ekonomik kodlari altinda yer almaktadir.

Sermaye giderleri, normal 6mrii bir yildan fazla olan mal ve hizmet alimlar
ile sabit sermaye edinimleri ve gayri maddi aktiflerin edinimi i¢in yapilan, biitce
hazirlama rehberi ve merkezi yonetim biitge kanunlar ile belirlenen asgari degerleri

asan 6demelerdir.

ilgili idare biitcesinden, kisi veya kurumlarin sermaye nitelikli ihtiyaclarini
karsilamak amaciyla, karsiliksiz olarak yapilan kaynak aktarimlari ise sermaye

transferlerini olusturmaktadir.

Kalkinma Bakanligi tarafindan her yil Yatirnrm Programi hazirlanarak
kamunun yatirim projeleriyle ilgili bilgilere yer verilmektedir. Yatirim programi
5018 sayili Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanununa ekli (I), (II), (III) ve (IV)
sayili cetvellerde belirtilen kurulusglari, 6zellestirme kapsamindaki kuruluslari (kamu
pay1 yiizde 50’nin iizerinde olanlar), kamu iktisadi tesebbiisleri ve bagh ortakliklari,

iller Bankasini, fon idarelerini, mahalli idareler ile diger kamu kuruluslarini kapsar.

5018 sayili Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanununun 25. maddesi
uyarinca Milli Savunma Bakanlig1, Jandarma Genel Komutanlig1 ve Sahil Giivenlik
Komutanlig: biit¢elerinin mal ve hizmet alim giderlerine iliskin tertiplerinde yer alan
savunma sektorii, altyapi, insa, iskdn ve tesisleriyle NATO altyap:1 yatirimlarinin
gerektirdigi inga ve tesisler ve bunlara iliskin kamulastirmalar ile stratejik hedef plani
iginde yer alan alim ve hizmetler, Kalkinma Bakanliginin vizesine bagli olmayip yili
yatirim programina ek yatirim cetvellerinde yer almamaktadir. Ayrica, mahalli
idarelerin dis finansman (kredi ve/veya hibe) kullanim1 s6z konusu olmayan projeleri

de yatirim programinda yer almamaktadir.
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2. BINA INSAATLARINA YONELIK EGILIMLER

2.1. insaat Sektorii

Insaat sektorii iliskili oldugu bircok alt sektorle etkilesim halinde bulunarak
ekonomi agisindan 6nemli bir rol oynamaktadir. Egitim, saglik, ulastirma, konut,
imalat sanayii gibi c¢esitli alanlarda yapilacak herhangi bir yatirim faaliyeti
biinyesinde insaat bileseni barindirmaktadir. Bagka bir deyisle ekonomik biiylime,
niifus artis1, sehirlesme ve teknolojik gelisme beraberinde insaat sektori

faaliyetlerine yonelik talep artis1 getirmektedir.

200°den fazla yan sanayi alanini harekete gegiren insaat sektorii, diger
sektorlerle olan girdi-¢iktr iliskisi ve genis istihdam alami saglamasi nedeniyle
ekonomi tizerinde oldugu kadar dogal kaynaklar ve global sorunlar (iklim degisikligi,

afetler vb.) ile de yakindan iliskilidir?.

Sekil 2.1. insaat Deger Zincirinde Yer Alan Faaliyet Alanlar

Hammadde
Saglayicilari
L is ve insaat Makinalan | Yapi Malzemeleri . Yapi Malzemeleri
GIRDI | (iretim, satis, Kiralama) - (Uretim) ’ (satis)
o~ -~ [
h Y
DESTEK Uzman Firmalar / Bilgi Ureticiler - B;::::’;:::In[::':::"
HiZMETLERI i (Ar-Ge, Egitim vb.} (Fizibilite, Finansman vb.)
A
, ! :
. ?APIN! | Tle‘_b Proje / Program (€13 isletim, P
HIZMETLERI = Yanetimi Bakim-Onanm |

IWIBUOA MWEY |E=3w

v t W
YAPIM | Yapim, E/M igler

TEMEL YAPIM AKTIVITELERI

Kaynak: insaat, Miihendislik-Mimarlik, Teknik Miisavirlik ve Miiteahhitlik Hizmetleri Ozel ihtisas
Komisyonu Raporu

2010 yilinda 7,2 trilyon ABD Dolarlik is hacmi ile diinya ekonomisinin

ylizde 11,6’sin1 olusturan ingaat sektorii is hacminin 2020 yilinda 2010 yilina oranla

2 Insaat, Miihendislik-Mimarlik, Teknik Miisavirlik ve Miiteahhitlik Hizmetleri Ozel Thtisas
Komisyonu Raporu (Onuncu Kalkinma Plani), 2014: 1
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yiizde 67 artig gostererek 12 trilyon ABD Dolara ulagsmasi ve diinya ekonomisinin
ylizde 13,2’sini olugturmasi beklenmektedir. Bu rakam, yillik yiizde 5,2 oraninda bir
artisa tekabiil etmekte olup, kiiresel hasila artis hizinin iizerinde gergeklesmesi

ongoriilmektedir?.

2010 verilerine gore diinya genelinde insaat sektorii ¢iktilarinin yiizde 32’sini
altyapi, yiizde 40’11 konut ve yiizde 28’ini konut dis1 yapilar olusturmaktadir®.
Dolayisiyla, sektoriin  ¢iktilarmin  biiyilk  bir boliimiinii  binalar meydana

getirmektedir.

Insaat sektoriiniin gelisimiyle ilgili olarak, sektoriin yapili cevre bakis
acisiyla, siirdiiriilebilirlik ve c¢evre {izerindeki etkilerine odaklanilarak yeniden
yapilandirilacagi, maliyet bazli tedarik zincirlerinin deger bazli olarak yeniden
tasarlanacagi ve bunun i¢in de yenilik¢iligin ve egitimin en 6nemli faktorler olacagi
anlasilmaktadir. Yeni is modelleri, ortaklik modelleri ve hizmet gesitlenmesi ile is
yapma ve satin alma siireglerinin yeniden tanimlanacagi, ayrica uluslararasi boyut

kazanma egiliminin giderek artacagi diigiiniilmektedir®.

2.2. insaat Sektoriinde Siirdiiriilebilirlik Yaklasim

18. ve 19. yiizyillarda yasanan sanayi devrimi, sosyal yapmin degisimi, bilim
ve teknoloji alanlarindaki ilerlemeler ile 20. yiizyildaki niifus patlamasi ve hizli
kentlesme gibi gelismeler dogal kaynaklarin tiikketilmesi ve gevre kirliligi siire¢lerini
hizlandirmistir. Bu olumsuz etkiler ilk olarak 1962 yilinda Rachel Carson tarafindan
kaleme alinan ve tarim ilaglarmin doga ve insan sagligi iizerindeki etkilerinin
aragtirildigr “Silent Spring” isimli ¢alisma ile tartismaya agilmis ve diinyanin
kaldirabilecegi cevre kirliligi yiikiiniin sinirli oldugu fikri savunulmustur. 19701
yillarda yasanan petrol krizi ile beraber de insan varliginin dogal kaynaklara bagimli

oldugu ancak kaynaklarin da sonsuz olmadig1 ger¢egi anlasilmistir.

3 Global Construction Perspectives, 2011: 8

4 Global Construction Perspectives, 2011: 22

5 Insaat, Miihendislik-Mimarlik, Teknik Miisavirlik ve Miiteahhitlik Hizmetleri Ozel Thtisas
Komisyonu Raporu (Onuncu Kalkinma Plani), 2014: 50
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Iklim degisikligi ve kiiresel 1sinma sorunlar1 ile beraber g¢evrenin ve
kaynaklarin korunmasi geregi uluslararasi bir konu olarak cesitli platformlarda
konusulmaya baglanmistir. 1972 yilinda Birlesmis Milletler (BM) tarafindan
Birlesmis Milletler Cevre Programi1 (UNEP) baslatilmis, 1978 yilinda da Ekonomik
Isbirligi ve Kalkinma Teskilat1 (OECD) biinyesinde Cevre Direktorliigii (Directorate

of the Environment) kurulmustur.

Birlesmis Milletler Cevre ve Kalkinma Komisyonu tarafindan 1987 yilinda
yayimlanan ve Brundtland Raporu olarak da bilinen “Ortak Gelecegimiz (Our
Common Future)” isimli rapor ile kalkinmanin sosyal, ekonomik ve ¢evresel
boyutlart bir arada degerlendirilmistir. Kiiresel bir ¢oziim Onerisi olarak da, gelecek
nesillerin ihtiyaglari karsilamaya yonelik imkan ve kaynaklari kisitlamaksizin
bugiiniin ihtiyaglarin1 karsilamay:r hedefleyen “Siirdiiriilebilir Kalkinma” tanimi

getirilmistir®.

Brundtland Raporunun BM Genel Kurulunda kabuliiniin ardindan 1992
yilinda Brezilya’nin Rio de Jenairo sehrinde siirdiiriilebilir kalkinmanin prensipleri

belirlenmis ve 154 iilke tarafindan Cevre Kalkinma Rio Deklarasyonu imzalanmistir.

2002 yilinda BM tarafindan Johannesburg’da diizenlenen Siirdiiriilebilir
Kalkinma Diinya Zirvesinde (World Summit on Sustainable Development) ise
siirdiiriilebilir olmayan iiretim ve tiiketim siire¢lerinin degistirilmesi, uzun vadeli
perspektiflerle karar alinmasi ve yaygin katilimeiligin saglanmasi konularinin 6nemi

vurgulanmigtir.

Baslangicta uygulamasi zor ideal bir sistem olarak goriilen siirdiiriilebilir
kalkinma, uluslararas1 kuruluslar, sivil toplum, is hayati ve hiikiimetler tarafindan
zamanla kabul goérmiistiir. Diinya Bankasi, Uluslararas1 Para Fonu, Diinya Ticaret
Orgiitii  gibi birgok uluslararas1 kurulus ve 100°den fazla iilke tarafindan
sirdiiriilebilir kalkinma stratejilerinin uygulanmasi amaciyla politika belgeleri

olusturulmaya baglanmistir’.

¢ World Comission on Environment and Development (WCED), 1987:16
7 International Institute for Sustainable Development (IISD), 2010:10
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EERNNTS

Birgok farkli tanim getirilen ve “yesil”, “¢evre dostu”, “enerji verimli” gibi
farkli isimlerle de anilan siirdiiriilebilirlik ilkesi ile temelde 3 unsur; insan, doga ve
ekonomi arasindaki dengeyi saglamak hedeflenmektedir. Yalnizca ekonomik
kalkinma odakli bir modelin insan ve doga unsurlarini olumsuz etkiledigi
gerceginden yola ¢ikilarak, birbirinden ayri1 diisliniilemeyecek bu 3 ayak {izerine

kurulu bir sistem ile saglikli gelecek nesillere ulagilmasi amag olarak belirlenmistir.

Cevresel bir hareket olarak baslayan siirdiiriilebilirlik, toplum ve is hayatinin
her kesiminde oldugu gibi insaat sektdriinde de etkisini gOstermeye baglamistir.
Sektor faaliyetlerini bu ¢ergevede diizenleyebilmek amaciyla 1994 yilinda ABD’nin
Florida eyaletinde “1. Uluslararas: Siirdiiriilebilir Insaat Konferans1” diizenlenmistir.
Insaat sektoriiniin ¢iktilar1 mahiyetindeki yapili ¢evre olusumunun dogal cevre ile
entegrasyonunun gerektigi yeni bir doneme girildiginden bahisle maliyet, kalite gibi
geleneksel ingaat kriterlerine ilave olarak c¢evre ve insan faktorlerinin de dahil
edilmesi hususu tartisilmistir. Konferans sonucunda siirdiiriilebilir insaat “kaynak
verimliligi ve ekolojik prensiplere dayali, saglikli yapili ¢evrelerin olusturulmasi ve

isletilmesi” olarak tanimlanmustir®.

Bu tanim ¢ercevesinde insaat sektoriine yonelik 7 adet prensip belirlenmistir:
i) Kaynak tiiketiminin azaltilmasi

ii) Kaynaklarin tekrar kullanimi

iii) Yenilenebilir kaynaklarin kullanimi

iv) Doganin korunmasi

v) Zararli kimyasallarin (toksik) bertaraf edilmesi

vi) Yasam donemi maliyetinin uygulanmast

vii) Kaliteye odaklanma

Konu ile ilgili olarak ortak bir terminoloji belirlemek ve siirdiiriilebilir
insaatin gercevesini belirleyebilmek amaciyla 1999 yilinda Siirdiiriilebilir insaat i¢in
Giindem 21 (Agenda 21 for Sustainable Construction) dokiimani hazirlanmistir.

Boylece, siirdiiriilebilir insaat i¢in “yapilarin malzemelerinin temini ile baslayan,

8 Kibert, 1994:3-11
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planlama tasarim ve ingaati ile devam eden, yikimi ve sonrasindaki atiklarin yonetimi

ile sonlanan biitiinciil bir siire¢” tanimi getirilmistir®.

Netice itibariyla, geleneksel ingaat yontemleri ¢evresel, ekonomik ve sosyo-

kiiltiirel konular da gozetilerek daha genis bir perspektif kazanmaistir.

Sekil 2.2. Siirdiiriilebilir insaat Alaninda Yeni Yaklasim

Kaynaklar

Kaynaklar

maliyet Kalite Emisyonlar Biyogesitlilik

l Emisyonlar l Biyogesitlilik
zaman

insaat Sektorii Geleneksel
Rekabet Faktorleri Yeni Paradigma Kiiresel Yaklasim

Kaynak: CIB, 1999:42

Geleneksel ingaat sektoriinde iiretim siireglerinde maliyet, kalite ve zaman
faktorleri goz Oniinde bulundurulurken, kaynaklar, emisyonlar ve biyogesitlilik
konularindaki endiseler yeni bir paradigma meydana getirmistir. Bu yeni paradigma
sosyal, ekonomik ve ¢evresel faktorleri de igerecek sekilde tiretim siireglerinin tekrar

diizenlenerek yeni kiiresel yaklasimin dogmasina sebep olmustur.

2.3. Yesil Binalar Yaklasin

Insaat sektériinde siirdiiriilebilirlik prensiplerinin uygulanmasi ile dogal
¢evreye uyumlu, insan odakli ve ihtiyaglarin en diisitk maliyetle en yiiksek degeri
yaratacak sekilde karsilandigi bir yapili ¢evre olusturulmasi hedeflenmektedir. Bu
hedefe ulagsmay1 saglayacak alanlardan en 6nemlisi de yapili ¢evrenin biiyiik bir

boliimiinii olugturan binalardir.

° International Council for Research and Innovation on Building and Construction (CIB), 1999:41
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Binalar diinya genelinde enerji tiikketiminin ylizde 40’indan ve sera gazi
emisyonlarinin tgte birinden sorumludur. Ayni zamanda, dogal kaynaklarin iicte
birinden fazlast ve su kaynaklarinin yiizde 12°si de binalar tarafindan
tiketilmektedir. Binalarin toplam kat1i atitk hacmindeki pay1 ise yiizde 40

civarindadir'®

. Bununla beraber, niifus artisi, ekonomik biiyiime ve sehirlesme
oranindaki yilikselme ile beraber bina insaatlarina yonelik bir talep artis1 da s6z

konusudur.

Yiiksek oranlarda kaynak tiiketme egiliminde olan binalara yonelik ihtiyacin
yakin gelecekte nicelik ve nitelik olarak artacak olmasi ise binalarin siirdiiriilebilirlik
cergcevesinde degerlendirilmesi gereken Onemli bir alan oldugunu goéstermektedir.
Nitekim, Hiikiimetleraras1 Iklim Degisikligi Paneli (Intergovernmental Panel on
Climate Change — IPCC) kapsaminda olusturulan ¢aligma gruplar tarafindan esdeger
karbondioksit salinimimin azaltilmasi yoniinde yapilan bir ¢alismada belirli bir
maliyet ile gaz salimiminin azaltilmasinda en yiiksek potansiyelin binalar alaninda

oldugu gorilmiistiir.

Grafik 2.1. Sektorler itibariyla Ekonomik Hassasiyet Potansiyeli (2030 Yil1)
GICO;-agh

7

| COECDEIT Diga
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R 8 Dinra
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Enasji Arzi Maglrma Binalar Sanay Tanm Cmangihk Alik
Trplam Seatire! Potansived <UISS 100ACGe0 in QRO -ty

2447 1.8-2.5 5367 2.55.5 2364 1.34.2 0410

Kaynak: IPCC, 2007:16

10 UNEP, 2011:334
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Grafik 1,1’de 2030 yilmma kadar sektorler itibariyla ton basina esdeger
karbondioksit salinnminin (tCOz-eq) farkli maliyetlerle diisiiriilme potansiyeli
gosterilmektedir. Bu potansiyel, yillik gigaton (Gt) esdeger karbondioksit salinimi
(GtCOz-eq/yr) ve ton (t) esdeger karbondioksit saliniminin ABD Dolar1 cinsinden
marjinal maliyeti (US$/tCO2-eq) parametreleri iizerinden ifade edilmektedir. Ug
farkli diizeyde (20 ABD dolari, 50 ABD dolar1 ve 100 ABD dolar1) birim harcama
gergeklestirildiginde, binalar alaninda yillik 5,3 Gt ile 6,7 Gt araliginda bir azalma
saglanabildigi goriilmektedir. Diger sektorlerle kiyaslandiginda binalar alaninda
yapilacak iyilestirme caligmalarinin maliyet-etkin oldugu goriilmektedir. Benzer
sekilde, dogal kaynak ve enerji tiiketimi konularinda da binalar 6nemli bir potansiyel

tasimaktadir.

CLINNYS CEINNTS CLINNT

“Siirdiirtilebilir binalar”, “ekolojik binalar”, “enerji verimli binalar”, “yiiksek

performansl binalar”, “akilli binalar” gibi farkli isimlerle de anilan yesil binalar

alaninda son 20 yilda 6nemli gelismeler yaganmistir:

e 1993 yilinda Amerika Birlesik Devletleri (ABD) Yesil Binalar Konseyi (U.S.
Greeen Building Council-USGBC) kurularak 1998 yilima kadar binalarin
cevreye olan etkisini ve kaynak verimliligini degerlendirmeye yonelik bir
notlandirma sistemi iizerinde calisilmistir. Hazirlanan “Enerji ve Cevre
Tasariminda Liderlik (Leadership in Energy and Environmental Design -
LEED)” degerlendirme sistemi ile “siirdiiriilebilir bina”, “yesil bina” gibi
kavramlardaki belirsizlikler ortadan kaldirilmis ve somut gostergeler
olusturulmustur.

e 1998 yilinda OECD tarafindan “Siirdiriilebilir Binalar Projesi (Sustainable
Buildings Project)” baslatilarak, bina sektoriiniin ¢evre {izerine etkilerinin
degerlendirildigi iilke politikalarinin gelistirilmesi amaglanmistir.

e 2002 yilinda Diinya Yesil Bina Konseyi (World Green Building Council -
WGBC) kurulmustur.

e 2006 yilinda Birlesmis Milletler Cevre Programi (UNEP) kapsaminda
“Siirdiiriilebilir Binalar ve Tklim Girisimi (Sustainable Buildings and Climate

Initiative, UNEP-SBCI)” baglatilarak yesil binalar konusunda araglarin
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gelistirilmesi ve stratejilerin belirlenmesi amaciyla ortak bir platform
olusturulmasi saglanmistir.

e 2010 yilinda “Uluslararas: Yesil Insaat Standardi 1.0 (International Green
Construction Code 1.0 - IGCC)” yayimlanmistir.

Gelismelerle birlikte binalar alaninda saglanabilecek tasarruflar ile ilgili
beklentiler artarak yesil bina vasfina sahip bir binada aranan sartlar miimkiin olan en
genis cergevede belirlenmeye g¢alisilmistir. Ancak, iilkelerin cografi konumu ile
sosyo-ekonomik ve kiiltiirel durumlarina goére yesil bina yaklasimlar1 ve oncelikleri
farklilik gostermektedir. Gelismis ekonomiye sahip {ilkeler yeni teknolojilerle
siirdiiriilebilir bina stokuna ulasmayi hedeflerken, gelismekte olan iilkeler sosyal

esitlik ve ekonomik siirdiiriilebilirlik hususlarma odaklanmaktadir'’.

2.3.1. Yesil bina ozellikleri

Ulkeler agisindan yesil bina éncelik ve uygulamalari farkliliklar gosterse de,
Uluslararast Yesil Insaat Standardi (IGCC) ile temel sartlar ve yesil bina taniminin

genel ¢ergevesi belirlenmeye ¢alisilmistir.

Sekil 2.3. Yesil Binalarda Temel Siirdiiriilebilirlik Kriterleri

N,

YESIL
BiNALAR

“~Ah

Kaynak: IGCC (2010:3)’den derlenerek yazar tarafindan olusturulmustur.

1 CIB, 1999:18
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Yapinin yesil bina vasfina haiz olabilmesi icin temel olarak bu 6 alanda

siirdiirtilebilirlik kriterlerinin uygulanmasi gerekmektedir:

a) Arazi Gelistirme ve Arsa Kullanimi

Yesil binalarin yapim siireci uygun arsa sec¢imi ve arazi gelistirme faaliyetleri
ile baslamaktadir. Binanin yapim amacina uygun arsa se¢imi yapilirken ayni
zamanda ulasim, peyzaj, su kullanimi, atik yonetimi, dogal aydinlanma ve
havalandirma gibi hususlar da g6z Oniinde bulundurulmalidir. Arsa
se¢iminden sonra tiim bu etkiler biitiinciil bir tasarim mantigiyla
degerlendirilerek binanin yerlesimi gergeklestirilir. Bu kapsamda, arsa

kullaniminda agagidaki hususlara dikkat edilmektedir:

- Yeni kullanima ag¢ilmis alanlardan Once, altyapist hazir alanlarin
kullanilmas1 veya mevcut yapilarin iyilestirilmesi ile proje ihtiyacinin
karsilanmaya ¢aligilmasi,

- Yeni arazilerin kullaniminin s6z konusu oldugu durumlarda, bina
arsasinin sehir planina uygunlugu, altyap: ihtiyaci, olusturacag: trafik
etkisi gibi degerlendirmelerin yapilmasi,

- Binanin arazideki konumlandirilmasi yapilirken, giin 1s1gindan
maksimum faydalanmanin, dogal havalandirmanin ve gelecekte
muhtemel ihtiyaglarin degerlendirilmesi,

- Arazinin drenajint saglamak ve gerekli altyapr maliyetlerini diigiirmek
i¢in park alani, yiirtime yollari, kaldirimlar vs. gibi alanlarda geg¢irimli
malzemeler kullanilarak yagmur suyunun emilmesi ve yer alti suyuna
karigmasi,

- Peyzaj i¢in kullanilacak malzeme ve bitkilerin, bolgeye ait dogal
malzemeler ve bitkilerle yapilarak bakim maliyetlerinin diisiik

seviyelerde tutulmasi.

b) Malzeme Kullanimi

Dogal kaynaklarin korunmasi ve verimli kullanimi ilkesi g¢ergevesinde yesil
binalarda kullanilan malzemelerin se¢imi ve atik yonetimi Onemli bir

konudur. Kullanilan malzemelerin tretim ve kullanim asamalarinda en alt
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diizeyde ¢evresel atik olusturmasi, hammadde olarak minimum seviyede
dogal kaynak gerektirmesi, geri doniistiiriilmiis veya geri doniisebilir olmasi
ve kullanicilarin sagligina zarar vermemesi gerekmektedir. Bu kapsamda,

asagidaki hususlara dikkat edilmektedir:

» Daha onceden kullanilmis, geri doniistiiriilmiis malzeme ihtiva eden veya
geri doniisebilecek (islemden sonra en az yiizde 30’unun geri
kazanilabilecegi) malzemelerin segilmesi,

» Cevreyle uyum, nakliye, maliyet gibi hususlar g6z 6niinde bulundurularak
yerli malzemelerin tercih edilmesi,

» Biyolojik esasli malzemelerin (ahsap, dogal tas vb.) kullanilarak kimyasal
etkilerin azaltilmasi,

»> Ekonomik 6mrii en az 60 yil olacak sekilde tasarlanan binanin en az 25
yili kapsayacak sekilde Bina Servis Omrii Plan1 (Building Service Life
Plan) hazirlanmasi,

> Bina Servis Omrii Plam ile her bilesene (yapisal elemanlar, mekanik,
elektrik ve su tesisatlari, pencere, cati elemanlari vb.) yonelik bakim,
onarim ve Yyenileme faaliyetlerinin zaman programinin ve maliyet

etkilerinin planlanmasi.

c) Enerji Tiiketimi

Binalarda 1sitma, aydinlatma, elektrikli aletler, sicak su gibi ihtiyaglarin
karsilanmas1 amaciyla tiiketilen toplam enerji 1990 ile 2004 yillar1 arasinda
OECD/IEA iilkelerinde yilizde 14 artis gOstermistir. Ayn1 donemde bu
tilkelerin niifuslar1 yaklasik yiizde 10 artis gostermistir. Enerji verimliligi
uygulamalarinin  yiiriitiilmesine karsin elektrikli aletlerin ve tiiketim

aliskanliklarmin gesitlenmesiyle enerji tiikketimi artis gostermektedir'2.

Enerji tiiketiminin biliylilk bir oraminin gergeklestigi binalarda, enerji
verimliliginin saglanmasit hem maliyet hem de gevresel faktorler agisindan

onem arz etmektedir. Binanin enerji verimliligini saglamada temel amag

21EA, 2007:65-66

23



enerji tilkketiminin azaltilmasi ve tiiketilen enerji kaynaginin en az seviyede

sera gazi salinimina sebep olacak sekilde segilmesidir.

Yeni binalarda bina fonksiyonlarinin yillik tiiketiminin simirlandig:
tasarimlarla veya mevcut binalarda yapilacak diisiik maliyetli diizenlemelerle

enerji tasarrufu saglama potansiyeli yliksektir.

Binalarda enerji tiiketiminde verimlilik saglanabilmesi i¢in asagidaki

hususlara dikkat edilmektedir:

> Bina 1s1 kaybin1 6nlemek {izere mantolama teknigiyle izolasyon yapilmasi

»> Pasif tasarim yontemleriyle (1s1 kiitleleri olusturulmasi vs.) i1sinma
ekipmanlart kullaniminin azaltilmasi,

» Bina i¢i 1sitma, havalandirma ve iklimlendirme tesisati (HVAC)
tikketimlerini en aza indirmek amaciyla dogal havalandirma yontemlerinin
kullanilmasi,

» Yaz mevsiminde giines 1sisindan korunmak iizere golgelendirme amacl
giineslik kullanilmasi,

» Aydinlanmanin dogal 151k ile saglanmasi,

» Enerji tiketiminin en az seviyeye indirilmesinin yaninda tiiketilen
enerjinin yenilenebilir enerji kaynaklarindan elde edilmesinin saglanmasi
(glines enerjisi, riizgar enerjisi, 151 pompalari vs.),

» Talep Tepki Otomasyonu (Automated Demand Response) benzeri
sistemler kullanilarak enerji tiikketiminin programlanmasi ve tasarim

limitlerinin asilmamasi,

d) Su Tiiketimi

Siirdiiriilebilir tasarimin temel amaclarindan birisi de su kaynaklarmin
korunmas1 ve tiikketimin azaltilmasi yoniinde verimliligin saglanmasidir. Bu
kapsamda, su tiikketiminin kontrolii i¢in asagidaki hususlara dikkat

edilmektedir:

> Binalarda belirlenen tasarim debilerinde su akisi saglayan tesisat

elemanlarinin kullanilmasi,
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» Lavabolarda kullanilan suyun kati atik filtrasyonundan sonra tuvalet ve
sulama gibi amaglarla tekrar kullanilmasi,

» Yagmur suyunun toplanarak tekrar kullanilmasini saglayan sistemlerin
kurulmasi,

»> Sogutma amacli kurulan sistemlerde su tasarruflu ekipmanlarin tercih

edilmesi ve bu kapali devre sistemlerde igme suyu kullanilmamasi,

e) I¢c Ortam Kalitesi

Modern hayat tarzinin geregi olarak giliniin biiyilk bolimiinii kapali
mekanlarda geciren insanlar i¢in binalardaki i¢ ortam kalitesinin saglanmasi
insan sagligi ve maliyet acisindan Onemlidir. Kullanicilar igin saglikli ve
iretken ortamlarin hazirlanmasi amaciyla dikkat edilmesi gereken baslica

hususlar sunlardir:

» I¢ ortamlarda hava kalitesini artirici ve miimkiin oldugunca dogal
havalandirmanin kullanildig: sistemlerin tasarlanmasi,

» Ferah ve aydinlik ortamlar1 saglamak iizere giin 1sigindan yararlanma
metotlarin gelistirilmesi,

» Bina i¢inde akustik detaylar uygulanarak kullanicilarin yasama ve galisma
ortamlarinda performansin artirilmasi,

» Bakteri, kiif, mantar tutucu malzemelerin kullanildigi alanlarin tespit

edilerek, gerekli bakim ve tadilatin gergeklestirilmesi.

f) Isletme ve Bakim-Onarum Siireclerinin Iyilestirilmesi

Bina projesinin siirdiiriilebilir nitelikte olmasi i¢in tasarim ve yapim
asamalarinda oldugu kadar isletme ve bakim-onarim dénemlerinde de bu
yaklagimin asagidaki alanlar basta olmak {izere devam ettirilmesi

gerekmektedir. Bu alanlar;

» Enerji, su tiketimi ve nem, temiz hava, 1s1 kontrollerinin miimkiinse
otomasyon sistemi ile siirekli takip edilerek gerekli iyilestirmelerin

yapilmasi ve 6nlemlerin alinmasi,
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» Binanin kullanim doénemine yonelik igletme ve bakim-onarim
faaliyetlerinin ne zaman, nasil yapilmasmin gerektigi bilgilerini igeren
rehber dokiimanlar hazirlanmasi,

» Bina alani i¢inde geri doniisiim saglayan veya kolaylastiran atik yonetimi

faaliyetlerinin uygulanmasidir.

2.3.2. Yesil bina tasarim siireci

Yesil bina niteliklerinin bir yaprya kazandirilmasi i¢in “pasif tasarim” ve
“aktif tasarim” yontemleri uygulanmaktadir. Pasif tasarim ile dogal unsurlar (giin
15181, hava akimi vb.) kullanilarak disaridaki olumsuz kosullarin i¢ ortam {izerindeki
etkisi Onlenmeye c¢alisilmaktadir. Isitma, havalandirma, sogutma ve yapay
aydinlatma gibi ihtiyaglarin en az seviyeye getirilerek rahat i¢c ortamlar saglanmasi
temel amagtir. Sicak iklim bolgelerinde disaridaki 1s1y1 engellemeye yonelik yapilmis
kalin duvarly, kii¢iik pencereli evler veya nemli bolgelerde havalandirma igin avlu ve
teras alanlarina yer verilmesi bu kategoride diisiiniilebilir. Aktif tasarim ise modern
teknolojileri ve sistemleri (solar panel, riizgar enerjisi, 151k tastyicilar, iklimlendirme,
yagmur suyu depolama vb.) kullanarak yapinin dogal kaynak tiiketimini diisiirme

yaklagmmdir'3.

Pasif ve aktif tasarim yontemleri kullanilarak yesil bina 6zelliklerine sahip bir
yapiy1 elde edebilmek icin ise geleneksel miihendislik-mimarlik faaliyetlerinin yerine
geemek iizere “Entegre Tasarim Siireci (/ntegrated Design Process - IDP)”

gelistirilmistir.

Geleneksel tasarim siirecinde binanin yerlesimi ve bdliimlendirilmesi gibi
temel hususlar igveren ile mimar tarafindan belirlendikten sonra, diger disiplinlerden
(mekanik, elektrik, statik vs.) bu taslaga uygun tasarimlar yapmalar1 beklenmektedir.
Bu yontemle, disiplinler birbirinden bagimsiz olarak ¢alisarak yalnizca kendileri ile

ilgili projelendirme faaliyetlerini yiiriitmektedirler.

Entegre tasarim siireci ise ortak faydalar elde etmek amaciyla yapiy:

olusturan farkli disiplin ve bilesenlerin bir arada degerlendirildigi biitiinciil bir

13 UNEP, 2011:341
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siiregtir. Siirecin basarili sonu¢lanmasi i¢in mimar, aydinlatma uzmani, akustik
uzmani, ingaat mithendisi, i¢c mimar, makine miihendisi gibi her diizeyde teknik
personel ile miilk sahibi, bina kullanicilari ve miiteahhit temsilcisi gibi tiim
paydaslarin katiliminin saglandigi bir ekip olusturulmaktadir. Béylece, birbiri ile
etkilesim iginde olan bina sistemleri i¢in almman tasarim Kkararlarinin farkli
disiplinlerde olumsuz etki olusturmamasi veya diger sistemleri desteklemesi

saglanmaktadir.

Geleneksel tasarim ydntemlerinden farkli olarak entegre tasarim siireci
projenin tasarim, yapim, kullanim ve tahliye donemlerinin hepsini géz Oniinde
bulundurarak tiim yapi1 bilegenlerinin optimizasyonuna odaklanmaktadir. Bu amagla
enerji, su, arazi, i¢ ortam, geri doniisim gibi bir¢ok konuda performans hedefleri
belirlenmekte, bu hedefleri saglamak tizere her disiplinden kendi alanlarinda katk:
saglayacak stratejiler belirlemesi istenmektedir. Boylece, ortaya konulan Oneri seti
tizerinden alternatifler degerlendirilmekte ve projenin biitiinciil bir yaklasimla 6n

taslag1 olusturulmaktadir'.

2.3.3. Yesil binalarin maliyet ve faydalar:

Geleneksel yontemlerden farkli olarak tasarlanan ve modern teknoloji
gerektiren yesil binalarin yapim maliyeti de normal binalara gore farklilik

gostermektedir.

Amerika Birlesik Devletlerinde insaat sektoriinde uzman olarak c¢alisan
yaklasik 700 kisi ile yapilan bir anket ¢alismasinda, katilimcilarin yiizde 80’1 yesil
bina yapiminin Oniindeki en biiyiik engeli yiliksek yapim maliyetleri olarak
gordiiklerini belirtmiglerdir. Yine ayni ankette uzmanlara yesil bina 6zelliklerinde bir
bina yapmanin normal bir bina yapimi maliyetine gére ne kadar daha fazla olacag:
soruldugunda ortalama yiizde 17 ilave maliyet tahmininde bulunmuslardir. Halbuki

yesil bina 6zelliklerine sahip 180 adet bina iizerinde yapilan bir ¢alisma neticesinde,

14 Kibert, 2013:242-250
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yapim maliyetlerinin normal bir binaya gore ortalama olarak yilizde 1,5 oraninda

artt181 belirlenmistir'>.

Maliyet kontrolii, ¢evresel faktorler, proje yonetimi gibi konularda biitiinciil
yaklagimin saglanmasiyla disiik maliyetlerle yesil binalar elde edilebilmektedir.
Bununla beraber, yesil binalarda kullanilan bir takim teknolojik sistemlerin iilkenin
yerel imkanlariyla elde edilip edilememesi veya cografi konumu, iklim sartlar1 gibi

hususlara bagli olarak bu maliyet artis orani farklilik gésterebilmektedir.

Yesil binalar yapim maliyeti agisindan dezavantajli goriinse de, yasam donemi

boyunca diger birgok konuda tasarruf ve fayda saglamaktadir:

Enerji Alaminda Faydalar: Yesil binalar alaninda beklenen en biiyiik faydalardan

birisi enerji verimliligidir. Enerji verimliliginin saglanabilecegi en 6nemli donem ise
1sitma, havalandirma, sogutma, aydinlatma, elektrik gibi ihtiyaglarin karsilandigi ve

yliksek oranda tiiketimin gergeklestigi binanin kullanim dénemidir.

Grafik 2.2. Binalarda Yasam Boyu Enerji Tiiketimi

4% 12%

m Uretim, Nakliye ve insaat

W Kullanim
(1sitma, havalandirma, sicak su ve elektrik)

Bakim Onarim

Kaynak: WBCSD, 2008:26

Binalarda kullanim O6mrii boyunca mevcut teknolojiler kullanilarak enerji
tilketimi yiizde 30 ile yiizde 80 araliginda azaltilabilmektedir'®. Bu konu hakkinda
gerceklestirilen bir bagka calismada ise Yesil Bina Derecelendirme Sistemleri
kapsaminda binaya verilen sertifikanin seviyesine gore farkli diizeylerde enerji

tasarrufu saglandig tespit edilmistir.

15 Kats, 2010:8-9
16 UNEP-SBCI, 2009:9
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Tablo 2.1. Yesil Binalarda Enerji Tiiketiminde Tasarruf Oranlari

(%)

. Giimiis Altin
Sertifikal Sertifikah Sertifikal Sty
Enerji Verimliligi 18 30 37 28
Yeml.e.neblllr 0 0 4 5
Enerji
Yesil Yakit 10 0 7 6
TOPLAM 28 30 48 36

Kaynak: Kats, 2003:4

Diinya genelinde 2010-2030 yillar1 arasinda binalara yapilacak enerji
verimliligi yatirimlarinin 2,5 trilyon ABD Dolarina ulasacagi tahmin edilmektedir.
Bu miktarin tgte ikisi konut amagli binalara, {icte biri ise ticari binalara (ofis, otel,
avm, kamu binalar1 vb.) harcanacaktir. Yiiksek enerji maliyetleri ve binalarin uzun
ekonomik Omiirleri dikkate alindiginda bu yatirimlar maliyet etkin gériinmektedir.
Nitekim bu dénemde enerji verimliligi yatirnmlarindan saglanacak tasarruf miktarmin

yaklasik 5 trilyon ABD Dolar1 olacag: tahmin edilmektedir'”.

Su_Alaminda Faydalar: Enerji verimliligi gibi hem dogal kaynak tiiketimi hem de

maliyet agisindan 6nemli olan bir diger husus da su tiiketiminin kontrolidiir. Yesil
binalarda kullanilan verimli tesisat elemanlari, yagmur suyu toplama, atik suyun

aritilmasi gibi sistemlerle su tiiketimi biiyiik oranlarda azaltilabilmektedir.

Yapilan bir calismada, su tiikketimi ile ilgili olarak veri toplanabilen 120 adet
yesil binada ylizde 94’e kadar su verimliligi saglandigi ve ortalamanin yiizde 39
oldugu belirlenmistir. Yesil 6zellikleri fazla olan binalar bu genis araligin st

boliimlerinde yer almislardir'®.

Malzeme ve Atik Alaninda Faydalar: Binalarin kullanim doneminde tiikettigi enerji,

su gibi dogal kaynaklar kadar, yapiy1 meydana getiren ingaat malzemelerinin imalati,
montaji, bakim-onarimi, elden c¢ikarilmast ve geri doniisiimii donemlerinde de

tikketilen dogal kaynaklarin hammadde ve enerji agisindan azaltilmasi 6nemlidir.

17 OECD/IEA, 2009:280-281
18 Kats, 2010:34

29



Yesil binalarda geri doniisiimlii malzeme kullanmak suretiyle, insaat
malzemelerinin {iretilmesi agsamasinda kullanilan enerjiden yiizde 40 ile ylizde 60
oraninda tasarruf saglanabilmektedir. Ayrica, biitiin yapinin yeni malzemelerden insa
edilmesi durumuna goére geri doniisimlii ya da malzemelerin tekrar kullanilmasi
yoluyla yapilan bir binanin dogal kaynak tiiketimi agisindan ¢evreye etkisinin yiizde

55 oraninda daha az olabilecegi sonucuna ulagilmistir'®.

Yiiksek oranda dogal kaynak tiiketen binalarin idame, yenileme, tahliye ve
yikim siirecinde ortaya ¢ikacak atiklarin tekrar degerlendirilerek yeni bina yapiminda

kullanilmak iizere malzeme se¢imi yapilmasi bu agidan ¢ok 6nemlidir.

Is Verimliligi ve Saglik Alaninda Faydalar: Yesil binalarla ekonomik faydalarm yani

sira ¢alisanlarin  verimliliginin artmasi, is kalitesinin yiikselmesi ve saglik
sorunlarinin azalmasi gibi sosyal alanlarda da faydalar saglanmakta ve dolayli yoldan

ekonomik yararlar elde edilmektedir.

Ofis calisanlar1 iizerinde yapilan bir arastirma ile ortam 1sisinin uygunlugu ve
ayarlanabilir olmastyla ¢alisanlarin verimliliginde ylizde 3,5 ile ylizde 36,6 arasinda
bir artis oldugu gozlenmistir. Benzer sekilde, dogal havalandirmayla i¢ ortamda hava
kalitesinin gelistirilmesi sayesinde yiizde 3 ile yiizde 11 arasinda verimlilik artisi
oldugu ve giimisig1 agirlikli aydinlatmayla c¢alisma ortaminda goriis rahatliginin
saglanmasiyla yiizde 0,7 ile yiizde 23 arasinda verimlilik artist oldugu

belirlenmistir®’.

Bina kullanicilarinin sagligi da dolayli maliyetlerin 6nlenmesi ve sosyal
faktorler acgisindan Onemlidir. Dogal ve kisiye Ozel ayarlanabilir havalandirma
sistemi kurulduktan sonra kullanicilarin bas agris1 sikayetlerinde ytizde 20 oraninda
azalma olmustur?!. Binanin i¢ ortam kalitesinin iyilestirilmesiyle bulasici solunum
yolu hastaliklarinin yiizde 9 ile ylizde 20 arasinda, astim ve alerji rahatsizliklarinin

ise yiizde 18 ile yiizde 25 arasinda azaldig1 sonuglarina ulasilmistir®.

19 Thormark, 2001:80

20 Loftness ve ark, 2003:4-7
21 Loftness ve ark, 2003:11
22 Fisk, 2000:8-23
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2.3.4. Yesil bina derecelendirme sistemleri

Yesil binalarin siirdiiriilebilirlik seviyesini belirlemek ve belgelendirmek
tizere derecelendirme sistemleri gelistirilmistir. Stirdiiriilebilir arazi kullanimi, enerji
verimliligi, su tiiketimi, insan sagligi, ¢evreye duyarlilik, sosyal etkiler, malzeme
se¢cimi ve maliyetler gibi ¢esitli alanlarda bina performansi 6l¢iilerek derecelendirme

sistemi tarafindan belirlenen kriterler ¢ercevesinde sertifikalandirma yapilmaktadir.

Diinya genelinde yaklasik 60 iilkede faaliyet goOsteren ulusal yesil bina
konseyleri tarafindan binalarda sirdiiriilebilirlik faaliyetleri tanitilarak tesvik
edilmekte, ayn1 zamanda bina degerlendirme sistemleri gelistirilmektedir. Bunlar

arasinda 29 {ilkede 42 farkl1 yesil bina derecelendirme sistemi uygulanmaktadir?3.

Tablo 2.2. Yesil Bina Derecelendirme Sistemleri

ULKE DERECELENDIRME ULKE DERECELENDIRME
SISTEMI || SISTEMI
LEED / Green Globes /
ABD Living Building Challenge Ll [Mouy - BEEHEAN
Almanya DGNB / CEPHEUS ingiltere BREEAM
Avusturalya  Nabers / Green Star ispanya VERDE
BAE Estidama isvigre Minergie
Brezilya AQUA / LEED Brasil italya LEED / Italy / Protocollo Itaca
Cek
Cumhuriyeti SBToolCZ Japonya CASBEE

LEED Canada / Green Globes /

Cin GBAS Kanada Built Green Canada

Endonezya GBCI/ Greenship Malezya GBI Malaysia

Filipinler BERDE / PGBC Meksika LEED Mexico

Finlandiya PromisE Portekiz Lider A

Fransa HQE Singapur Green mark

Giiney Afrika  Green Star SA Tayvan CGBN

Giiney Kore KGBC Urdiin EDAMA

Hindistan IGBC / GRIHA Yeni Green Star NZ
Zelanda

Hollanda BREEAM Netherlands

Kaynak: Kibert, 2013

2 Kibert, 2013:28
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Yesil bina derecelendirme sistemleri arasinda en yaygin olarak LEED,

BREEAM, DGNB ve Green Star kullanilmaktadir.
a) LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) — ABD

1998 yilinda uygulanmaya baslanan LEED derecelendirme sistemi yeni
binalarla beraber mevcut binalar, arazi gelistirme, ticari alanlar, okullar ve
konutlar i¢in de kullanilmaktadir. Siirdiiriilebilir arazi, su verimliligi, enerji
ve atmosfer, malzeme ve kaynaklar, i¢c ortam Kkalitesi ve tasarimda
yenilikgilik olmak tizere 6 temel alanda bina performans: 6lgiiliir ve toplam

100 puan iizerinden bir derecelendirme yapilarak bina sertifikalandirilir.

Grafik 2.3. LEED Sisteminde Puan Dagilim

W Surdurulebilir Arazi

W Su Verimliligi

M Enerji & Atmosfer

B Malzeme & Kaynaklar
B ig Ortam Kalitesi

W Tasarimda Yenilikgilik

Kaynak: Bauer ve ark, 2007:16

Grafik 2.4. LEED Sisteminde Puana Gore Bina Sertifikalar:

Normal Bina
(0-40 Puan)

m Sertifikah
(40-50 Puan)

W GUm{s Sertifikah

(50-60 Puan)
Altin Sertifikali
= = = = = - (60-80 Puan)
0% 20% 40% 60% 80% 100% | Platin Sertifikali

(80-100 Puan)

Kaynak: Bauer ve ark, 2007:16
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b) BREEAM (BRE Environmental Assessment Method) — Birlesik Krallik

Building Research Establishment (BRE) tarafindan 1990 yilinda olusturulan
BREEAM sistemi, stirdiiriilebilirlik ilkelerinin miimkiin olan erken donem
olan tasarim asamasinda projeye dahil edilerek elde edilecek faydalari en list
diizeyde tutulmasini hedeflemektedir. Bu sebeple, genis mekéansal planlama
ve master plan hazirlama gibi alanlarda da biiyiik faydalar saglamaktadir.
BBREEAM ile 9 temel alanda bina performansi 6lgiiliir ve toplam 100 puan

tizerinden bir derecelendirme yapilarak bina sertifikalandirilir.

Grafik 2.5. BREEAM Sisteminde Puan Dagilimi

M YOnetim

W Saghk

M Enerji

m Ulasim

m Su

® Malzeme

= Atik

= Kirlilik
Arazi&Ekoloji

Kaynak: Bauer ve ark, 2007:17

Grafik 2.6. BREEAM Sisteminde Puana Gore Bina Sertifikalar:

Normal Bina (0-30 Puan)
M Sertifikal (30-45 Puan)
M lyi (45-55 Puan)

Cok iyi (55-70 Puan)

m Mikemmel (70-85 Puan)

- e = = = "

0% 20% 40% 60% 80% 100% m Ustiin (85-100 Puan)

Kaynak: Bauer ve ark, 2007:17

¢) DGNB (German Sustainable Building Certificate GeSBC) — Almanya

Ekolojik, ekonomik ve sosyokiiltiirel alanlarin tamamini degerlendirme
kapsaminda tutan GeSBC etiketi, Alman Siirdiriilebilir Bina Konseyi
(DGNB) ile Ulastirma, Insaat ve Kentsel Gelisim Bakanlig1 ortak calismasi
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ile olusturulmustur. Temel amag¢ cevreyle uyumlu, dogal kaynak dostu,

ekonomik, kullanici sagligi yaninda performans ve konforu da saglayan

yasam alanlarimin olusturulmasidir.

Grafik 2.7. DGNB Sisteminde Puan Dagilim
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Kaynak: Bauer ve ark, 2007:18

Grafik 2.8. DGNB Sisteminde Puana Gore Bina Sertifikalar:
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- = e = = il

Normal Bina
(0-50 Puan)

M Bronz Sertifikali
(50-65 Puan)

B Gumdus Sertifikali
(65-80 Puan)
Altin Sertifikah
(80-100 Puan)

Kaynak: Bauer ve ark, 2007:18

2.3.5. Yesil bina alaninda egilimler

McGraw-Hill Construction tarafindan 2012 yilinda yapilan “Diinya Yesil

Bina Egilimleri (World Green Building Trends)” isimli ¢alisma ile diinya genelinde

yesil bina kavramimin Onem kazanarak bu alandaki

uygulamalarin  arttig1

belirlenmigtir. 2008 yilinda yalnizca 17 iilkede yesil bina konseyi faaliyet

gosterirken, 2012 yilinda bu rakam 90 iilkeye ulagmistir®*,

62 iilke lizerinde yapilan bu arastirmada 2012 yilinda yiiriitiilen bina proje

faaliyetleri igindeki yesil bina paymnin ortalama yiizde 38 seviyesinde oldugu tespit

24 McGraw-Hill, 2013:1
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edilmistir. Bu 62 iilke arasinda istatistiksel olarak anlamli sonuglar elde edilen 9
iilkede (ABD, Almanya, Avusturalya, BAE, Brezilya, Giiney Afrika, Ingiltere,
Norveg, Singapur) ise bu oran daha yiiksektir.

Grafik 2.9. Yesil Bina Projelerinin Orani (2012 Yil)
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Kaynak: McGraw-Hill, 2013:10

Ayni aragtirma kapsaminda katilimcilara sektorler itibartyla gelecek 3 yil icin
planlanan yesil bina faaliyetleri soruldugunda ilk siray1 yiizde 63 ile yeni ticari bina
(ofis, AVM, otel vb.) ingaatlar1 almaktadir. Bunu sirasiyla, mevcut binalarin
yenilenmesi, kurumsal binalar (okul, hastane vb.), ¢ok katli konut insaatlar1 ve son

olarak da diisiik katli konut ingaatlar takip etmektedir.

S6z konusu c¢alismaya gore, yesil binalar ve bilesenleri ile ilgili iilkeler
tarafindan uygulanan politikalar ve konu hakkindaki yasal diizenlemeler arasinda ilk
siray1 ylizde 76 gibi yiiksek bir oranla enerji verimliligi uygulamalar1 almaktadir.
Sera gazi salinimi ve kiiresel 1sinma konularinda kiiresel 6lgekte yiiriitiilen ¢aligsmalar
nedeniyle yiiksek oranda enerji verimliligi calismalar: yiiriitiilmektedir. Bu bileseni,
ylizde 47 ile kamu binalarinin yesil bina sertifikali olmasi zorunlulugu takip
etmektedir. Uciincli olarak da iilkelerin yiizde 44’iinde binalarin enerji
performansimnin Glgiilerek raporlanmast zorunlulugu uygulanmaktadir. Sonrasinda
sirastyla, ilkelerin yiizde 42’sinde yeni konutlarin yesil nitelikli olmasi, yiizde

38’inde su verimliligi, ylizde 29’unda kamu binalar1 haricindeki ortak kullanimli
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binalarin (ofis, okul vb.) yesil sertifikali olmasi zorunlulugu ve yiizde 21’inde yesil
binalara uygulanan tesvikler (vergi indirimi vb.) alanlarinda politika ve diizenlemeler

gelistirildigi belirlenmistir.

Firmalar tarafindan yesil bina uygulamalar ile elde edilen faydalarin 6nem
sirasina gore listelenmesi istendiginde, ilk sirada yiizde 76 ile disiik isletme
maliyetleri yer alirken ikinci sirada yilizde 38 ile yesil binalarin yiiksek gayrimenkul

degerleri belirtilmistir.

Grafik 2.10. Yesil Bina Uygulamalariin Faydalar

Diisiik isletme Maliyetleri
Yiiksek Gayrimenkul Degeri
Kalite Belgeli imalat

Gelecegi Glivence Altina Almak
Yiiksek Kiralama Bedelleri
Artan Kullanici Verimliligi

Yiiksek Doluluk Orani

T T

% 0 20 40 60 80 100

Kaynak: McGraw-Hill, 2013:46
2.4. Binalarda Yasam Donemi Maliyeti Yaklasimi

“Yagsam Donemi Maliyeti (Life-Cycle Cost - LCC)” kavrami 1933 yilinda
ABD Genel Muhasebe Ofisi (General Accounting Olffice - GAO) tarafindan alim
yapilacak traktorler i¢in yasam donemi perspektifiyle maliyet analizi talep
edilmesiyle ortaya cikmustir. Thale asamasinda teklif dosyalarma bakim
maliyetlerinin de ilave edilmesiyle uzun vadede en ekonomik alternatifin segilmesi

saglanmistir 2

. Boylece yatinm karar1 verilirken edinilen varliklarin sermaye
giderleri yaninda bakim-onarim ve isletme maliyetleri gibi gelecekle iliskili

giderlerinin de goz 6niinde bulundurulmasinin faydasi anlasilmistir.

25 UNEP-SETAC, 2011:14
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Teknolojinin gelismesi ve tiiketici taleplerinin de degismesiyle beraber
binalarda kullanilan sistemlerin (iletisim, bilgi teknolojileri, havalandirma, 1sitma
vb.) sayis1 ve niteligi de artmaktadir. Binalar tarafindan tiiketilen dogal kaynaklarin
fazla olmasi ve kullamim donemlerinin uzunlugu géz oniinde bulunduruldugunda
binanin yapiminin ardindan énemli miktarlarda isletme ve bakim-onarim maliyetleri

ile karsilagilmaktadir.

30 yillik periyot icinde isletme ve bakim-onarim maliyetleri binanin yapim

26 Uluslararast

maliyetinin yaklasitk 3 kati seviyesinde ger¢eklesebilmektedir
Miisavirlik Federasyonu (FIDIC) tarafindan bir binanin yasam donemindeki

maliyetleri ve birbirleri arasindaki oransal iliski ise asagida belirtilmektedir 27.

e Miisavirlik ve Miithendislik Hizmetleri Maliyeti 01
e Insaat Yapim Maliyetleri : 10
e Omiir Boyu Isletme ve Bakim Maliyetleri : 50-100

Binalarda LCC yaklagimi ile yapmin tasarim, insaat, kullaniom ve tahliye
donemlerinin tamaminin géz oniinde bulunduruldugu bir ekonomik analiz yapilarak

toplamda en diisiik maliyetli ¢oziimiin iiretilmesi hedeflenmektedir.

2.4.1. Binalarda yasam déonemi maliyeti tanimi ve kapsam

1980’li yillarin ortasinda gayrimenkul yatirimlari ile ilgili karar alma
siirecinde farkli yatirim alternatiflerinin degerlendirilerek siralanmasini saglayan
yasam donemi maliyeti hesab1 kullanilmaya baslanmistir?®. Bu yonde artan talep ve
uygulamalar neticesinde yasam donemi maliyetinin tanimi, uygulama sekli ve

kapsamina yonelik uluslararas: standartlar gelistirilmistir.

Binalarda yasam donemi maliyeti, Uluslararas1 Standart Organizasyonu
(International Organization for Standardization — ISO) tarafindan hazirlanan ISO

15686-5 standardinda bina veya bilesenlerine ait planlama, tasarim, yapim, isletme,

% USGBC, 1996:16
27 Cakmanus ve Ozbalta, 2008:15
28 Gluch ve Bauman, 2003
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bakim-onarim ve tahliye donemi maliyetlerinden tahliye sonrasi kalan varligin hurda

degerinin ¢ikarilmasi sonucunda elde edilen toplam maliyet olarak tanimlanmustir.

Bu kavram, Amerika Test ve Malzeme Toplulugu (American Society for
Testing and Materials International - ASTM) tarafindan yayimlanan ASTM E917-13
standardinda ise ayni gorevi yerine getirecek yatirim alternatifleri arasinda se¢im
yapmak {izere belirlenen bir zaman dilimi i¢in tasarim, satin alma, kiralama, yapim,
montaj, isletme, bakim, yenileme ve elden c¢ikarma maliyetlerinin tamami olarak

tanimlanmistir.

Sekil 2.4. Binalarda Yasam Donemi Maliyeti Bilesenleri

YASAM DONEMIi MALIYETI

Yatirim Maliyetleri isletme Maliyetleri Tahliye Maliyetleri
| ]

—IArazi Temini — isletme — Yikim
. Bakim- | Arazi |
== Tasarim = "
Onarim Duzenleme
|— _

i ; Tahliye
| insaat Yenileme —
— Satin Alma Isletme | Iskarta
Yoénetimi Degeri
e — [ronstmi
. Yatirim | i
Yonetimi

_Yatmm Genel
Giderleri

Kaynak: Horner ve El-Haram (2007:6)’dan derlenerek yazar tarafindan olusturulmustur.

Yasam donemi maliyeti hesabinin kapsami analizin gerceklestirilme amacina
gore farklilk  gostermektedir. Yatinm karar1 almak amaciyla analiz

gerceklestirilirken, ihtiyact karsilamaya yonelik bina yapimi, satin alma veya
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kiralama alternatifleri belirlenen zaman dilimine uygun maliyet bilesenleri
kullanilarak degerlendirilir. Benzer sekilde, yatirim karart alinmig bir projenin alt
bilesenleri (havalandirma sistemleri vb.) arasinda se¢cim yapmak amaciyla da yine

belirlenen zaman dilimi ¢er¢evesinde maliyet hesab1 gergeklestirilebilir.

Ekonomik analiz gergeklestirilirken kullanilacak maliyet bilesenleri projenin
ihtiyaclar1 ve amact cercevesinde belirlenen zaman dilimine gore degismektedir.
Ornegin, binanin ekonomik émriinii asan bir dénem i¢in yatirrmin degerlendirilmesi
durumunda biitin yasam donemi iizerinden analiz gergeklestirilerek maliyetlerin
tamamu (tahliye donemindeki yikim, arazi diizenleme vb. maliyetler dahil) hesaba
katilirken, kisa vadeli bir ihtiyaci karsilamaya yonelik 10 veya 20 yil gibi belli bir
kullanim doénemi i¢in ekonomik analiz gergeklestirildiginde tahliye donemine ait
yikim, arazi diizenleme gibi maliyetlere yer verilmemektedir. Bununla birlikte,

donem sonu 1skarta degerinde zimni olarak bu maliyetler dikkate alinacaktir.

2.4.2. Binalarda yasam déonemi maliyeti analizi

Bina veya bina sistemleri i¢in yasam dOonemi maliyeti analizi

gerceklestirilirken asagidaki adimlar takip edilmektedir 2°:

i) Amaglarin, alternatiflerin ve kisitlarin belirlenmesi:

Gergeklestirilmesi planlanan proje veya sistem ile neyin elde
edilmesinin planlandigi, ayn: amaca hizmet edecek alternatif ¢éziimlerin
neler oldugu ve mevcut segenekleri smirlandiran engellerin mahiyeti bu
asamada belirtilmektedir.

Ornegin, bina icin 1s1tma sistemi secilirken amac kullanicilar igin 1s1l
konforu saglamaktir. Alternatif sistemler farkli yatirim maliyetine ve
isletme, bakim-onarim giderlerine sahip dogalgaz, mazot veya elektrik
kullanan sitemler ile 1s1 pompasidir. Bolgede dogalgaz altyapisinin
bulunmamasi gibi bir kisit ise alternatiflerden kullanilamayacak olanlarin

belirlenmesini saglamaktadir.

2 ASTM (E917-13), 2013:2
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Benzer sekilde ¢alisma alani ihtiyacini karsilamak iizere planlanan bir
ofis tipi bina icin alternatifler binanin yapimi, satin alinmasi veya
kiralanmasidir. Bolgedeki kiralik veya satilik binalarin uygun olup

olmamasi durumuna gore uygulanabilir alternatifler degerlendirilir.

ii) Analiz icin gerekli temel parametrelerin belirlenmesi:

Analize uygun hesap metodunun (net bugiinkii deger, yillik degerler
vb.) ve bilesenlerinin (enflasyon, indirgeme orani vb.) belirlenerek bu
hesaba temel teskil edecek baz yili ve c¢alisma zaman diliminin

belirlenmesi gerekmektedir.

iii) Maliyet bilesenlerinin belirlenmesi:

iv)

Projenin kapsami ve degerlendirme yapilacak zaman dilimi
belirlendikten sonra alternatiflerin her biri i¢in maliyet kalemleri
belirlenmektedir. Planlama, tasarim, miihendislik, arsa, insaat, alim,
montaj giderleri ile isletme doneminde ortaya ¢ikan bakim-onarim,
yenileme, enerji, su, vergi, sigorta giderlerinden ilgili olanlar tespit
edilmektedir. Ayrica, tahliye doneminde binanin ekonomik Omriiniin
dolmasi1 veya dolmamasi durumuna goére toplam maliyetten diisiilecek
olan binanin satis degeri de toplam yasam donemi maliyetini Onemli
miktarda etkilemektedir.

Maliyet bilesenleri belirlenirken ayn1 zamanda bu maliyetlerin hangi
yillarda ortaya ¢ikacagi ve nakit akiginda nasil yer alacagi da
belirlenmektedir.

Yasam Dénemi Maliyeti (LCC) Hesabu:

Bina veya bina bilesenine ait yasam dénemi maliyeti (LCC), t=0 ile

t=N yillar1 arasindaki periyot i¢in hazirlanan nakit akisindaki maliyetlerin

belirlenen bir yila indirgenerek toplanmasi ile bulunmaktadir.
N

LCC = Ce
h 1+t
t=0
C = “t” yilinda ortaya ¢ikan maliyetlerin toplami
N = Analizin gergeklestirildigi zaman dilimi (y1l)

i = indirgeme orani

40



Ornegin, ilk yi1l (t=0) i¢in maliyet (C)) ilk yatirrm maliyetine esitken,
takip eden yillarda (t=1 ile t=N arasinda) C; degeri o yilda gerceklesen
bakim-onarim ve isletme maliyetlerinin toplamindan olugmaktadir.
Calisma zaman diliminin sonunda (t=N) ise C; degeri tahliye harcamalar1
toplamindan varligin satis bedelinin ¢ikarilmasi ile elde edilmektedir.

Uygulanabilirlik acisindan daha kolay bir yontem olarak, maliyet
bilesenlerinin net bugiinkii degerinin bulunarak toplandig1 asagidaki

formiil de kullanilabilmektedir 3°.

LCC= I1+Repl-Res+E+W+OM&R + O

LCC = Yasam Donemi Maliyeti (Life Cycle Cost)

1 = Yatirim Maliyeti (/Investment)

Repl = Hizmet Siiresini Dolduran Yap1 Malzemelerinin Yenilenmesi (Replacement)
Res = Iskarta Degeri (Residual value)

E = Enerji Tiiketimi (Energy)

w = Su Tiiketimi (Water)

OM&R = Isletme Bakim ve Onarim Giderleri (Operation, Maintenance and Repair)
O = Diger Giderler (Other)

v) Yasam Donemi Maliyetlerinin Karsilastirilmasi ve Karar Alma:

Analiz kapsaminda yer verilen, mevcut durum da dahil olmak iizere,
alternatiflerin her biri i¢in hesaplanan yasam donemi maliyetleri
karsilastirilmakta ve alternatiflerin rakamsal olarak ifade edilemeyen
yonleri de gbéz Oniinde bulundurularak en diisiik toplam maliyete sahip

proje veya bilesen secilmektedir.

2.4.3. Binalarda yasam donemi maliyeti analizi icin gerekli bilgiler

Insaat malzemeleri ve uygulamalarinin gesitliligi ile her projenin kendine has
ozellikler barindirmasi sebepleriyle binalarda yasam donemi maliyetinin
hesaplanabilmesi igin genis capli bilgiye ihtiyag duyulmaktadir. Ozellikle de binanin

tamami1 veya bilesenleri hakkindaki bilgilerin “maliyet” ve “zaman” parametrelerini

30NIST, 1995:5-3
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igerecek sekilde kullanish, gilivenilir ve tutarli tespit edilerek yasam donemi maliyeti

hesabinda kullanilmas1 gerekmektedir?!.

Binanin kullanim amaci, yapim kalitesi ve kullanici sayis1 gibi degiskenlere
bagli olarak farklilik g6sterse dahi binada kullanilan sistemlerin veya malzemelerin
oncelikle bakim-onarim donemleri, yenilenme donemi, ekonomik démrii gibi zamanla
iliskili bilgilerine ihtiya¢c duyulmaktadir. Sonrasinda ise nakit akisinda yer verilen bu

zamanlara ait maliyet bilgileri temin edilmelidir®2.

Maliyet hesabinin dogru sonuglar vermesi ve yatirim karar1 acisindan énemli

olan bu bilgiler 3 farkli kaynaktan temin edilebilmektedir 3*:

i) Ureticiler, tedarikgiler, miiteahhitler veya test laboratuvarlari
ii) Tahmine dayali modelleme

iii) Gegmise dayal1 bilgi

2.4.4. Yasam donemi maliyeti yaklasiminin uygulamaya gecirilmesi

Binalarda yasam donemi maliyeti yaklasiminin ekonomik ag¢idan faydalar
sektoriin geneli tarafindan kabul goériirken, bu metodun sektdr uygulamalarina dahil

edilmesinin yollar1 hakkinda ¢aligsmalar gerceklestirilmektedir.

Avrupa Komisyonu tarafindan 1997 yilinda diizenlenen “Insaat Sektdriiniin
Rekabet Giicii” konulu iletisim toplantilarinda ¢ikan Oneriler neticesinde 3 farkli
calisma grubu kurulmasi kararlastirilmig ve bu c¢alisma gruplan tarafindan Genel
Rapor hazirlanmistir. Bu genel raporda ise insaat sektoriinde yasam donemi maliyeti
ve bu konuda politika 6nerileri {izerine bir rapor hazirlanmasi amaciyla dordiincii bir

calisma grubu (Task Group 4 — TG4) kurulmas1 6ngoriilmiistiir 3.

Calisma Grubu-4 tarafindan yapilan degerlendirmeler neticesinde yasam
donemi maliyetinin Avrupa geneline yayilan ve insaat sektdriinde uygulanan bir

metot olabilmesi i¢in Oneriler getirilmistir:

31 Horner ve El-Haram, 2007:16
32 Schade, 2007: 3

33 DLMC, 2006: 30

34 TG4, 2003: 3
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Oneri 1: Yasam dénemi maliyeti hesabi ile ilgili metodoloji gelistirilmesi

Uluslararas1 standartlar o6rnek alinarak, iilke kosullarina uygun hesaplama
metodunun belirlenmesi
Gosterge ve kriterlerin tespit edilerek analizi gergeklestirmek iizere yazilim

gelistirilmesi

Oneri 2: Kwaslama, ornek uygulamalar ve bakim kilavuzlar: icin veri

toplama faaliyetlerinin tesvik edilmesi

Kamunun bina projeleri ile ilgili yapim maliyeti (m? basma maliyet) ve
yasam donemi maliyetleri bilgilerini ayni formatta toplamasi

Ozel sektoriin benzer sekilde veri toplamasinin tesvik edilmesi

Toplanan veriler 1s18inda kiyaslama yapmak {izere maliyet kriterleri
olusturulmasi

Bina bilesenlerinin hizmet omrii, bakim onarim isleri ve maliyetleri gibi

bilgilerin yer aldig1 bakim-onarim kilavuzlarinin hazirlanmasi

Oneri 3: Kamu ihale ve sozlesmelerine yasam dénemi maliyetinin dahil

edilerek tegvik edilmesi

Kamu ihalelerinde en diisiik yapim maliyeti yerine ekonomik olarak en
avantajli teklifin degerlendirilmesi
Idarelerin yasam dénemi maliyeti iizerinden ihaleye ¢ikabilmesi igin yonerge

hazirlanmasi

Oneri 4: Kamu binalarinda yasam dénemi maliyetinin uygulanmasi

1.000 m? iizerinde kullanim alani olan tiim kamu binalarinda yasam dénemi

maliyeti analizi ger¢eklestirilmesi

Oneri 5: Yasam donemi maliyetinin tasarim doéneminin Oncesinde

degerlendirilmesi

Proje maliyetlerini degistirme sansmin en yiiksek oldugu dénem olan

planlama asamasinda yasam donemi maliyetlerinin tamaminin gozetilmesi
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Oneri 6: Yasam donemi maliyetini tegvik eden mali onlemlerin alinmast

e Mali politikalarin gézden gegcirilerek yasam donemi maliyeti yaklasiminin

uygulanmasina yonelik 6nlemlerin dahil edilmesi

2.5. Boliim Degerlendirmesi

Diinyada siirdiiriilebilirlik kavraminin yayginlagsmasiyla beraber insaat
sektorii de maliyet, kalite ve zaman unsurlarini igeren geleneksel metotlardan
ayrilarak sosyal, ekonomik ve c¢evresel faktorleri gbzeten iiretim siireglerine
yonelmektedir. Bunun neticesi olarak da yesil binalar ve yasam dénemi maliyeti

kavramlar insaat sektoriinde yer bulmustur.

Yesil binalar yaklasimiyla ilgili olarak bircok iilkede yaygin caligmalar
yuritildigi goriilmektedir. Yesil binalarla ilgili tanmimlar yapilmis, standartlar
gelistirilmis ve uygulamalarin her alanda yer bulmasina yonelik yasal diizenlemeler
yapilmigtir. Buna paralel olarak iiretim siiregleri de bu yodnde gelismis, yesil
malzemelerin iiretimi ve yesil teknolojilerin kullanimi1 yayginlagsmistir. Boylece yesil

binalarla ilgili iiretim maliyetleri de belli seviyelere kadar diistirilmiistiir.

Tirkiye’de ise yesil bina tanmiminin ortaya konulmamis olmast ve
standartlarin eksikligi, bu alandaki talep gelisimini ve uygulamayi olumsuz yonde
etkilemektedir. Ulke ekonomisi agisindan 6nemli bir paya sahip olan ingaat
sektoriiniin Diinyadaki bu gelismeler ve egilimlerden uzak kalmasi, sektoriin rekabet

giicii ve yurtdist miiteahhitlik hizmetleri agisindan da 6nemli bir eksikliktir.

Yesil bina ve yasam donemi maliyeti kavramlarinin Tiirkiye’de bina alaninda
uygulamaya gecirilmemis olmasi, mevcut yap: stoku ve yeni insa edilen projeler
agisindan binanin kalite diizeyinin belirlenememesi, bir baska deyisle sertifika

vermek suretiyle derecelendirme yapilamamasina sebep olmaktadir.

44



3. DUNYADA KAMU BiINALARINA YONELIK YAKLASIM VE SUREC

Bu boliimde, 6zellikle idari amagli kullanilan kamu binalarina yoénelik 6rnek
iilke uygulamalari incelenecektir. Bina insaatlar1 alaninda yasanan gelismelerin (yesil
binalar, yasam donemi maliyeti yaklasimi vb.) teknik ve politik olarak iilke
uygulamalarina hangi diizeyde yansidigi tespit edilerek, bina projeleri ile ilgili karar
alma, yatirnm ve proje gelistirme siireglerine yonelik 6rnek iilke uygulamalarina yer
verilecektir. Boylece Tiirkiye igin olusturulacak oOnerilerde diger iilkelerin iyi
uygulama Orneklerinden ve gecmis tecriibelerinden de yararlanabilme firsati

dogacaktir.
3.1. Amerika Birlesik Devletleri

3.1.1. Kamu bina hizmetleri ile ilgili idari yap:

Amerika Birlesik Devletleri (ABD) 50 eyalet ve 1 federal bolgeden olusan
federal anayasal cumhuriyettir. Birlesik Devletler Anayasas: tarafindan belirlenen
ylritme (Bagkanlik ve bagli bakanliklar), yasama (Senato ve Temsilciler
Meclisinden olusan Kongre) ve yargi (Yiksek Mahkeme) organlar1 Birlesik

Devletler Hiikiimetinin temel organlaridir.

ABD Bagkaninin politika, biitge, yonetim ve diizenleme faaliyetlerinde
yardimc1 olmak iizere yonetim ofisi biinyesinde Biitge ve Yonetim Ofisi (Office of
Management and Budget - OMB) birimi yer almaktadir. OMB altinda yapilandirilmig
4 adet Kaynak Yonetim Ofisi (Resource Management Office - RMO) tarafindan ilgili

federal ajans ve program faaliyetleri takip edilmektedir 3°.
OMB’nin gorevleri:

i) Biitgeyi hazirlamak, yasalastirmak ve uygulamak, kaynaklari daha
oncelikli ve etkin kullanim alanlarina yonlendirmek
ii) Hiikiimet programlart ile kanunlarin etkinligini ve verimliligini

artirmak

35 OMB Strategic Plan 2008. 27 Ocak 2014 < http://www.whitehouse.gov/omb/organization >
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ii1) Bagkanin oncelikleri ¢ergevesinde federal ajanslarin politika

gelistirmesini saglamak

Bakanliklarin yani sira ABD Baskanina bagli hiikiimet kuruluslar1 arasinda
Genel Hizmetler Idaresi (General Services Administration - GSA) yer almaktadir.
GSA’nin temel amaci hiikiimetin alim giictinii kullanarak gayrimenkul, satin alma ve
teknoloji hizmetleri alanlarinda deger yaratmaktir. Merkezde ve 11 bolgesel ofiste
yaklasik 13.000 personel ile faaliyet gosteren GSA, federal hiikiimetin bina, caligma

alani, tefrigat, makine ve ekipman ihtiyaglarini karsilamaktadir®.

GSA Ulusal Hizmetler bolimii alinda Kamu Bina Hizmetleri (Public
Building Services - PBS) birimi yer almaktadir. 1949 yilinda kurulan PBS tarafindan
ofis, adliye sarayi, laboratuvar, sinir kapis1 gibi gesitli alanlarda diger sivil federal
ajanslarin  bina ihtiyaglar1 kargilanmakta ve bu gayrimenkullerin idaresi
gerceklestirilmektedir. PBS 6.000’in {izerinde ¢alisaniyla federal hiikiimet adina yeni
bina yapimi ve kiralama faaliyetlerini yiiriitirken ayni zamanda mevcut binalarin
bakim ve ydnetimini de iistlenmektedir. Ozel gayrimenkul sirketi gibi ¢alisan PBS,
sagladig calisma alanlarii kurumlara kiralayarak elde ettigi kira gelirlerini Federal
Bina Fonuna (Federal Buildings Fund) aktarmakta ve bu fonu benzer bina

yatirimlarinin finansmani i¢in kullanmaktadir 7.

Ordu, Hava Kuvvetleri ve Deniz Kuvvetlerinden sonra Birlesik Devletlerin
en biiyiik gayrimenkul sahibi ve yoneticisi olan PBS, 1.574 adedi (21 milyon m?)
miilk sahipligi ve 7.134 adedi (18 milyon m?) kiralama yoluyla karsilanmak iizere
toplam 8.708 adet binay1 (39 milyon m?) kurumlarin kullanimina sunmaktadir. Bu
binalarla 438 farkli ajans veya biironun toplamda yaklasik 1,1 milyon personeline
calisma ortami saglanmaktadir 38, S6z konusu rakamlar degerlendirildiginde, sahip
olunan binalarin ortalama kapal1 alan biiyiikliigii 13.340 m? iken kiralanan binalarin

ortalama biiyiikliigiiniin 2.523 m? oldugu goriilmektedir.

36 General Services Administration. 29 Ocak 2014. < http://www.gsa.gov >

37 Public Buildings Service. 29 Ocak 2014. < http://www.gsa.gov/pbs >

38 GSA Fiscal Year 2012 Federal Real Property Report. 3 Subat 2014,

< http://www.gsa.gov/portal/mediald/179655/fileName/FY_2012_FRPP_intro_508.action >
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3.1.2. Yasal diizenlemeler

Kamu binalarinin daha iyi idare edilmesi amaciyla yasal diizenlemeler ilk
olarak 1959 yilinda kurumlarin gérev ve sorumluluklarini belirleyen Kamu Binalar1
Yasast (Public Buildings Act) ile baglamistir. Takip eden yillarda (1972, 1976 ve
1988 yillarinda) s6z konusu yasa degisikliklere ugramis ve son olarak 1998 yilinda
yayimlanan 40 USC 601-619 numarali Kamu Binalarinin Insaat, Tadilat ve Edinimi
(Construction, Alteration and Acquisition of Public Buildings) isimli kanuna

doniismiistiir®®.

Federal hiikiimetin ihtiyagtan fazla ve diisiik doluluk oranma sahip
gayrimenkullere sahip olmasi sebebiyle 2003 yilinda Kamu Hesap Verebilirlik Ofisi
(Government Accountability Office - GAO) tarafindan bu alan yiiksek riskli alan
olarak belirlenmistir*’. Bunun ardindan kamuya ait binalarin daha verimli ve etkin
yonetilmesi amaciyla 2004 yilinda Birlesik Devletler Baskani tarafindan Federal
Gayrimenkul Yonetimi isimli ve 13327 numarali Baskanlik Genelgesi (Executive

Order - EO) yayimlanmistir. EO 13327 genelgesiyle;

e Federal Gayrimenkul Konseyi (Federal Real Property Council - FRPC)
kurularak yonlendirici faaliyetler yiiriitiilmesi,

e Kurumlarda gayrimenkullerin etkin yo6netiminden sorumlu gayrimenkul
uzmanlarinin istihdam edilmesi,

e Varlik yonetim planlarinin hazirlanmasi ve uygulanmasi,

e Binalarin performanslarinin 6l¢iilerek degerlendirilmesi,

e Kullanilmayan gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasi
yoniinde uygulamalar getirilmistir.

2009 yilinda “Federal Leadership in Environmental Energy and Economic

Performance” isimli Baskanlik Genelgesi 13514 yiirlirliige girmistir. EO 13514°te

39 GSA Public Buildings Act. 30 Ocak 2014.

< http://www.gsa.gov/graphics/ogp/1959 pbs_act R2J68S 0Z5RDZ-i34K-pR.html >
40 GAO Managing Federal Real Property. 30 Ocak 2014.

< http://www.gao.gov/highrisk/managing_federal property/why_did_study#t=1 >
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e Yeni kamu binalar insaatlarinin, biiylik bakim-onarimlarinin ve tadilatlarinin
siirdiiriilebilir bina (yesil bina) kriterlerine gére yapilmast,

e 2015 yilina kadar kurumlarin mevcut binalarinin en az yiizde 15°lik kisminin
siirdiiriilebilir niteliklere kavusturulmasi,

e Enerji, su ve dogal kaynak tiiketimi agisindan binalar ile ilgili stratejiler
belirlenerek tiiketimin azaltilmasi

hususlar1 yer almistir.

2007 yilinda yayimlanan Bagkanlik Genelgesi 13423 ile de yasam donemi
maliyeti yaklasiminin kamu gayrimenkulleri alaninda ekonomik ve verimli ¢6ziimler

tiretmek tlizere kullanilmasi hitkkmii yer almaktadir.

OMB Circular No. A-11 ekinde yer alan Varlik Planlama Kilavuzu (Capital
Programming Guide) federal ajanslara sermaye varliklarini etkin planlamalari, elde
etmeleri ve kullanmalar1 konularinda ydnlendirici olmaktadir. Bu gercevede her
kurulus stratejik plan ve performans programlar: ile uyumlu olmak kaydiyla mevcut
varliklarin envanterini olusturmak, degerlendirmek, gelecege yonelik ihtiyaclari ve
alternatif ¢éziimleri tespit etmek asamalarindan olusan Kurulus Varlik Plan1 (4gency

Capital Plan) hazirlamaktadir.

S6z konusu idari yonergeler ve genelgeler ile kamu binalarinda tasarrufa
gidilmesi, kullanilmayan veya tam doluluk oranina sahip olmayan binalarin elden
cikarilmasi, yesil bina yaklasiminin kamu binalarinda uygulanmast ve proje
gelistirme sathasinda yasam donemi maliyeti (LCC) analizi gergeklestirilmesi

hedeflenmektedir.

3.1.3. Biitce uygulamasi

OMB tarafindan hazirlanan “Circular No. A-11" genelgesi ile biitgenin
hazirlanmasi, sunumu ve uygulanmasi siiregleri tanimlanmaktadir. S6z konusu
genelgenin 31. bolimiinde gayrimenkullerin ingaati, kiralanmasi veya satin alinmast
hususlarini igeren biitce teklifleri ile ilgili belirlenen politikalar ve yerine getirilmesi

beklenen kosullar asagida yer almaktadir.
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i) Federal binalarin insaati:

e Oncelikle GSA envanterindeki mevcut federal tesislerin degerlendirilmesi

e Mevcut federal tesislerin kullanilamamasi durumu ile yeni bina yapimi
gerekgelerinin belirtilmesi

e EO 13423 ve EO 13514 geregince siirdiiriilebilir yesil bina kriterlerinin
uygulanmast

e OMB Circular No. A-94 genelgesine uygun yasam dénemi maliyet analizi
gerceklestirilmesi

e A-11 ekinde yer alan “Varlik Planlama Kilavuzu (Capital Programming
Guide)” kapsamindaki gerekli bilgilere yer verilmesi

e Binadan yararlanacak minimum personel sayisi, yerlesim plani, i¢ mekanlarin
siniflar1 ve kullanim alanlar1 (m?) bilgilerine yer verilmesi
ii) Washington DC bolgesinde yapilacak binalar:

e Washington DC bdlgesinde yapilmasi planlanan bir bina projesi ile ilgili
Commission of Fine Arts tarafindan sehrin gorselligi ve diger yapilarla
uyumu ile ilgili goriis alinmasi
iti) Bina kiralanmasi:

e Gayrimenkul kiralanmasi ile ilgili biitge tekliflerinin OMB Circular No. A-94
genelgesinde belirtildigi sekliyle, ekonomik analiz yaparak yasam donemi
maliyeti yaklasimi ile net bugiinkii deger iizerinden hazirlanmasi
iv) Bina satin alinmasi:

e EO 13327 ve EO 13514 ile belirlenen politikalara uyumlu olmasi

3.1.4. Mekan planlamasi

1980°1i yillarda federal hiikiimete ait ofislerin kullanimina yonelik hazirlanan
D-75 diizenlemesi ile ¢alisma birimi (workstation) basma 12,5 m? alan ortalamasina
ulasilmasi hedeflenmistir. Sonrasinda hazirlanan D-76 diizenlemesi ile kisi basina
calisma alani 11,5 m? olarak degistirilmis ve yardimci alanlar (arsiv, depolama vb.)

i¢in yiizde 22’ye (14 m?) kadar bu alanin artirilabilmesi hiikmiine yer verilmistir 4!.

41 GSA, 1997: 1
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OMB tarafindan 1997 yilinda kamuya ait gayrimenkullerin performans ve
verimliliginin artirilmasit amaciyla GSA’nin c¢alisma alanlari ile ilgili standartlar
gelistirmesi ve bu konuda politikalarin belirlenmesi teklif edilmistir. GSA
biinyesindeki Gayrimenkul Ofisi (Office of Real Property) tarafindan 1997 yilinda
yapilan “Ofis Alam1i Kullannm Degerlendirmesi (Office Space Use Review)”
calismasinda D-75 ve D-76 diizenlemeleriyle yalnizca kisi basi c¢alisma alani
iizerinden degerlendirme yapildigi, buna ilaveten birim alan maliyeti ve kisi basi
maliyet gostergelerinin de g6z Oniinde bulundurulmas: gerektigi belirtilmistir.
Ayrica, ofis alani ile yardimci alanlar ayriminin tam olarak yapilamamasindan dolay:
ortalama 18,5 m? kisi bas1 calisma alan1 uygun goriilmiistiir. Kisi bas1 ortalama
calisma alani1 hesaplanirken otopark, depo gibi ofis disi alanlar hari¢ tutulurken
sirkiilasyon ve toplanti salonu gibi ofis ¢aligmasimi destekleyici mekanlar dahil

edilmektedir *2.

Ihtiyag fazlas1 gayrimenkullerin tahliyesi konulu ve 10.06.2010 tarihli
Bagkanlik Memorandumu ile binalarin doluluk orani, yillik isletme maliyetleri ve
siirdiiriilebilirlik kriterleri de gbz 6niinde bulundurularak federal ajanslarin GSA’nin
da yardimiyla 2012 yilina kadar sahip olduklar1 gayrimenkuller ile ilgili olarak 3

milyar ABD Dolar1 tasarruf saglayacak sekilde tedbir almalari bildirilmistir*3.

Teknolojinin gelismesi ve farkli ¢alisma gesitlerinin de ortaya ¢ikmasiyla
beraber 2010 yilindan sonra ¢alisma ortamlarina yonelik kesin sinirlar belirlenmesi
yerine kurumsal ihtiyaclar da g6z oniinde bulundurularak ofislerde maliyet etkinlik
ve verimlilik saglanmasi yaklagimina gecilmistir. Calisanlarin giin i¢indeki vaktinin
yaklasik yiizde 60°lik kismini kendisine ayrilan ¢alisma masasinda gegirmesi ve
mobil teknoloji ile siirekli ulasilabilir olmasi dikkate alinarak farkli calisma
yontemleri (telework, hoteling, desk sharing vb.) gelistirilmistir. GSA’nin

Washington’da yer alan merkez ofis binasinda kurumsal ihtiyaclar gozetilerek ve bu

42 GSA, 1997:9-11

4 Whitehouse. 12 Subat 2014.

< http://www.whitehouse.gov/the-press-office/presidential-memorandum-disposing-unneeded-federal-
real-estate >
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alternatif ¢alisma yontemleri de kullanilarak kisi basi ortalama 8,5 m~ calisma

alanima ulasilmistir 44,

Organizasyonlarin personelden sonra en biiyiik ikinci harcama kalemi olan
gayrimenkullerin yOneticiler tarafindan iyi idare edilerek verimlilik saglanmasi temel
hedef olmustur. Yeni yaklasimla beraber GSA tarafindan c¢alisma modelleri
olusturularak kurumlarin faaliyetleri ve ihtiyaglar1 gozetilmek suretiyle calisanlara
uygun mekanlar planlanmaktadir. GSA biinyesindeki Calisma Ortami Co6ziim
Merkezi (Workplace Solution Center) tarafindan ¢alisma modelleri asagidaki sekliyle

belirlenmistir *°:

1) Masa basi ¢alisan: Calisma zamanimin yiizde 75’inden fazlasini
kendisine tahsis edilen masada gegiren calisanlar

ii) Ofis icinde hareketli calisan: Calisma zamaninin yiizde 75’inden azint
kendisine tahsis edilen masada ve yiizde 25’inden azini ofis disinda
geciren ¢alisanlar

ii1) Ofis disinda hareketli ¢alisan: Calisma zamanimin yilizde 25’inden

fazlasini ofis disinda gegiren ¢alisanlar

Bu calisma modelleri de c¢alisma sekline gore kendi iglerinde ikiye

ayrilmaktadir:

a) Bireysel calisan: Masa basinda ge¢irdigi zamanimnin ylizde 50’sinden
fazlasini bireysel ¢alisma (okuma, yazma vb.) ile gegiren ¢alisan

b) Etkilesimli calisan: Masa basinda gegirdigi zamaninin yiizde 50’sinden

fazlasimi diger galisan veya kisilerle etkilesim (konusma, goriisme vb.) ile

gegiren ¢alisan

Calisma Ortami Coziim Merkezi tarafindan g¢alisma modelleri ve sekli
acisindan farklilik gosteren bu iki temel ayrima gore kisi basi ¢alisma alanlar1 Tablo

3.1°de yer aldig: sekliyle belirlenmistir.

44 GSA, 2011: 10
4 GSA, 2010: 5
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Tablo 3.1. Personelin Hareketlilik ve Etkilesim Seviyesine Gore Belirlenen
Calisma Alanlarn

OFIS ICINDE OFIS DISINDA
BRI HAREKETLI HAREKETLI

BIiREYSEL 6,0 m? 5,0 m? 4,5 m?

ETKILESIMLI 4,5 m? 3,4 m? 2,8 m?

>

=
)
<
5
=
3
Q
1%
>
[3®]
S
2
o
W

Tablo 3.2. Kamu Kurulusu icin Kisi Bas1 Alan Tahsisi

37,0 m? Kapali (Ozel) Ofis
27,8 m? Kapal1 (Ozel) Ofis
18,5 m? Kapal1 (Ozel) Ofis
11,1 m? Kapal1 (Ozel) Ofis
11,1 m? Kapali (Ozel) Ofis
7,0 m? Acik (Kiibik) Ofis

Biiro Eleman (Clerical) 4,5 m? Acik (Kiibik) Ofis
Kaynak: GSA, 2011: 29

Binanin kapali alan biiyiikliigii 3 temel faktore gore degismektedir 4°:

i) Calisan sayisi: Ofis amagh alanlar ve destekleyici alanlar (fotokopi,
yazicl, arsiv vb.) ¢alisan sayisina gore belirlenmektedir.

ii) Ozel amach alanlar: Kiitiiphane, arsiv, veri merkezi, toplanti salonu,
konferans salonu gibi kurumsal faaliyetlere gore belirlenmektedir.

iii) Katsayilar: Ofis ve 6zel amagl alanlar i¢in planlanan net alanlar
belirli katsayilar ile carpilarak dolasim (sirkiilasyon) dahil briit alana

ulagilmaktadir.

Buna gore Standartlastirilmis Tesis Kriterleri (Unified Facilities Criteria 4-
610-01) ile bina alan1 hesaplamasi su sekilde yapilmaktadir:

TKA= (O x DKo + OA x DKoa ) x NBK

46 Unified Facilities Criteria (UFC), 2013: 4
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TKA : Toplam Kapali Alan
: Ofis Alani (net)
Ko : Dolasim (sirkiilasyon) Katsayisi (ofis alani igin)
A : Ozel Amagh Alan (net)
DKoa : Dolagim (sirkiilasyon) Katsayisi (6zel alanlar igin)

(o lviNe)

Z

BK : Net-Briit Katsayisi (alan kayiplarini dikkate almak igin)

Dolasim katsayilar1 (DK) ile bina i¢indeki ofis ve 6zel amagh (net) alanlari

birbirine baglayan yatay dolasim alanlarinin dikkate alinmasi saglanmaktadir.

Tablo 3.3. Ofis Alanlari icin Dolasim Katsayisi

. DOLASIM
[ 0lom? | 1.4
1.3
1.2
11

Kaynak: GSA, 2013

Net-briit katsayist (NBK) ise duvar, kolon, hava bosluklari, dikey dolasim
(asansor, merdiven vb.) gibi alan kayiplar1 g6z 6niinde bulundurularak briit kapali
bina alanmin hesaplanmasini saglamaktadir. Ayni1 zamanda bina verimliligi
hesaplamalarinda da kullanilan bu gosterge, kullanilabilir toplam alanin bina briit

toplam alanina orami olarak hesaplanmaktadir 4.

Tablo 3.4. Net-Briit Katsayisi

) o NET-BRUT

(eI a1 IE KATSAYISI
1,33
1,30

1,18
1,50

Kaynak: GSA, 2013

Calisanlar ve birimler bazinda toplam ofis alam1 hesab: yapildiktan sonra

binanin toplam alani asagidaki 6rnekte oldugu gibi yaklasik olarak hesaplanmaktadir:

47 GSA. 13 Subat 2014. < http://www.gsa.gov/portal/category/21052 >



Tablo 3.5. ABD’de Ornek Mekan Planlamasi

NetAlan Dolasim Katsayisi Alan ‘

(m?) (m?)
Kapah Ofis 3.000 1,3 3.900
Acgik Ofis 2.000 1,2 2.400
Ozel Amach Alan 2.000 1,4 2.800
Toplam (Net) Alan 9.100
Net-Briit Katsayisi 1,33
Toplam (Briit) Alan 11.830

Kaynak: GSA, 2013

PBS tarafindan hazirlanan P-100 sayili Kamu Binalar1 Igin Tesis Standartlart
(Facilities Standards for the Public Sector Buildings) ile bina i¢i alanlara yonelik
belli tanimlar ve standartlar getirilmistir. Merdiven ve asansorlere erisim bolgeleri,
tuvaletler ve hollerden olusan birincil dolagim alaninin kat planlarindaki toplam
alanin yiizde 30’unu geg¢memesi hedeflenmektedir. Ayrica ekonomik olmast
agisindan bina verimliligi gostergesi olan kullanilabilir alanin toplam alana oraninin
ylizde 80 olmasi gerekmektedir. Kisi bast net ¢alisma alaninin (dolasim ve depolama
alanlar1 harig) federal binalarda net 7 m? ortalamaya ulasmasi bir baska hedef olarak

belirlenmistir.

ABD o6rneginden, yeni c¢alisma yontemleri de dikkate alinarak kisi basi

caligma alanlarinin azaltilmasina yonelik bir egilim oldugu goriilmektedir.

3.1.5. Maliyet planlamasi

Kamu bina projelerinde verimlilik ve etkinlik hedeflenirken mekéansal
planlamanin yani sira maliyet bileseni de g6z 6niinde bulundurulmaktadir. Nitekim
kisi basi calisma alani gibi bir gosterge tek basina yeterli olmamaktadir. Bununla
beraber birim alan maliyeti (maliyet/m?) ve kisi bas1 maliyet (malivet/calisan sayist)

gostergeleri de proje calismalari safhasinda 6nem kazanmaktadir 48,

Projenin planlama asamasindan, ihale asamasina kadar gegen donemlerde

maliyet hesabi yapilmaktadir. Bu donemlerin her birinde dngoriilemeyen durumlar,

4 GSA, 1997: 4
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tasarimin tamamlanmamasi ve projenin kapsaminin belirlenmemesi gibi sebeplerle

maliyetlere yonelik farkli diizeylerde belirsizlikler tasimaktadir 4°.

Tablo 3.6. Proje Maliyet Belirsizligi (%)

MALIYET HESABI DONEMIi | MALIYET BELIRSIZLiK ORANI
10

7-10
5-17.5
2-5
0

Kaynak: GSA, 2013

Projenin hazirlik sathasinda yaklasik maliyet hesab1 yontemleri:

i) Mekan tiirlerine gére: Planlanan mekan biiyiikliikkleri ilgili birim
maliyetleri ile carpilarak toplam maliyet elde edilmektedir. Binay:
olusturan ofis, yemekhane, toplanti salonu, otopark gibi farkli amaglar igin
kullanilan alanlar i¢in daha 6nceki tecriibelerle elde edilen birim maliyetler
kullanilarak binanin toplam yaklasik maliyetine ulasilmaktadir.

ii) Yap1 bilesenlerine gore: Yapisal eleman buylklikleri ilgili birim
maliyetleri ile carpilarak toplam maliyet elde edilmektedir. Binay:
olusturan temel, tasiyici sistem, i¢ ortamlar, dis cephe gibi bilesenlerin
tahmini biiyiikliikleri ve miktarlari i¢in belirlenmis maliyetler kullanilarak

binanin toplam yaklasik maliyetine ulasilmaktadir.

Projenin hazirlanmasindan sonra ise bina ve bilesenleri ile ilgili tiim detaylar
belirlenmis ve miktarlar kesinlesmis oldugundan proje maliyeti birim fiyatlar
tizerinden hesaplanmaktadir. Bina insaati i¢in gereken kazi, beton, demir, boya,
asansor, kaplama gibi faaliyet ve malzemelerin miktarlari belirlenmis oldugundan
proje iistiinden metraj yapilarak bu biiyiikliikler ilgili birim fiyatlar da kullanilarak

proje maliyetine doniismektedir.

Planlama, 6n proje, uygulama projesi, ihale hazirliklar1 ve ihale dosyalarinin

tamamlanmasi siireglerinin tamaminda maliyet hesaplar1 gergeklestirilmekte ve her

49 GSA, 2007: 14
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sathada Maliyet Artis Raporu (Cost Growth Report - CGR) hazirlanarak gerekgeleri
ile beraber maliyet artislar1 takip edilmektedir. Ihale dokiimanlarinda aksi
belirtilmedikge, projeyi hazirlayan firma proje maliyeti biitcede belirlenen rakami
agmayacak sekilde tasarim gergeklestirmelidir. Yasal diizenlemelere gore maliyetin
biitce rakamindan fazla olmast durumunda proje miiellifi ilave iicret talep etmeden

projeyi tekrar hazirlamaktadir >°.

3.1.6. Kamu bina projeleriyle ilgili siire¢

Projelerin belirlenen zamanda ve planlanan biitce ile tamamlanabilmesi,
yiiksek kalite elde edilmesi ve verimlilik saglanmasi amaciyla GSA tarafindan
Insaatta Miikemmellik Programi (Construction FExcellence Program) calismalari
yiriitiilmektedir. Bu programla uyumlu olmak kaydiyla da varlik edinimi i¢in Sabit
Sermaye Yatirnmlarnt ve Kiralama Programi (Capital Investment and Leasing
Program - CILP) ile tanimlanan siire¢ uygulanmaktadir. CILP c¢ergevesinde,
kuruluslardan bina ihtiyacina istinaden talep geldikten sonra, fizibilite ve proje
gelistirme c¢alismalarinin tamamlanmasi i¢in 2 yil siire gerekmektedir. Bu nedenle
kuruluslar, yatirim programina alinmasini istedikleri bina projeleri i¢in yaklagik 2 yil
oncesinden talepte bulunmaktadir. 2 yillik fizibilite ve proje gelistirme
caligmalarindan sonra 5 yil siiren insaat hazirliklart sathasi ve yapim asamasi ile
birlikte, toplam 7 yil siirede varlik edinimi ger¢ceklesmektedir. Bu siirecin son 2,5 yili

bina yapimina ayrilmaktadir 3!,

CILP siirecinde GSA tarafindan biitge ve Odenck tahsisi igin OMB ve
Kongreden baslica 2 ayr1 onay almmaktadir. Ilk olarak fizibilite calismalari
neticesinde arsa edinimi ve proje hazirlanmasi i¢in biitce onayr alinmasinin ardindan

ikinci olarak proje gelistirme ¢aligmalar1 neticesinde ingaat i¢in onay alinmaktadir.

ABD’de kamu binalarina yonelik yatirnm programlamasi siirecinde oncelikle
bolgesel ofisler tarafindan 5 yillik ihtiya¢c planlari olusturulmakta, daha sonra
ihtiyaclar dogrultusunda projeler gelistirilmekte, projelerin GSA’ya iletilip OMB ve

Kongre tarafindan onaylanmasinin ardindan uygulama asamasina ge¢ilmekte ve bina

50 GSA, 2007: 36
51 GSA, 2003: 11
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projeleri GSA tarafindan tamamlanarak binalar ilgili kurumlara kiralanmaktadir.
Asagida, GSA’nin kamu binalarina yonelik yatinm programlamasi siireci Proje
Planlama Kilavuzu (Project Planning Guide) belgesinde yer verilen asamalariyla
anlatilmaktadir:

i) Planlama Oncesi Doénem:

GSA’nin giinliikk faaliyetlerini yiuiriittigli bu donemde kurumlarla iletisim
halinde mevcut ve gelecek ihtiyaclar degerlendirilir, bina degerlendirme
raporlart hazirlanarak varlik yonetim planlari olusturulur.

i) Fizibilite Hazirlama Donemi:

Projenin amag, kapsam ve ihtiyaclarin belirlenerek alternatif ¢oziimlerin

degerlendirildigi 25 haftalik (yaklasik 6 aylik) bir siirectir.

Sekil 3.1. Fizibilite Hazirlama Asamalar1

1. Adim

Hazirliklarin
Tamamlanmasi

i 3.1
11 ilgili Kisilerle
Temel Bilgilerin Miizakere
Toplanmasi 21 L Yapilmasi ) 4.1
N —— Projenin ) Projenin Gugli ve
3.2 . "
Kapsaminin Zayif Yonlerinin
1.2 Belirlenmesi Projenin Amacinin Analizi
o . Tespit Edilmesi
Fizibilite Surecinin
Belirlenmesi 33 |
\ \
e Alternatiflerin
13 Belirlenerek
GSA ve Kurulusa Gelistirilmesi
Ait Calisma - 34
IGrubur;un : Uygulama 4.2
- LU I_ Tel;r}:ﬁali:]itek Planinin Fizibilitenin
- Hazirlanmasi Kaynak Tahsisi
1.4 Konularin icin Génderil .
) Belirlenmesi 3.5 §in Gonderiimesi
Is Planinin . .
Butgenin
Olusturulmasi Hazirlanmas!
e L. - L =

2. Adim

Kapsamin
Belirlenmesi

3. Adim

Calismanin
Gergeklestirilmesi

4. Adim

Calismanin Teslimi
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iii) Arsa Secimi:
Arsa ile ilgili alternatifler belirlenir, Cevre Etki Degerlendirmesine yonelik 6n
calisma yapilir ve bu ¢aligmalar sonucunda arazi segimi gerceklestirilir.

iv) Arsa Edinimi ve Proje Hazirlanmast Icin Onay Alinmasi.:

Fizibilite calismas1 arsa bilgileriyle beraber GSA tarafindan dnce OMB’ye,
sonra Kongreye iletilir ve projenin gelistirilmesine yonelik onay alinir. Bu
onay arsa edinimi ve proje hazirlanmas: igin gereken Odenek tahsisini de
icermektedir.

v) Proje Gelistirme Donemi:

Fizibilite calismalarinda Ongoriilen projenin gelistirildigi sathadir. Proje ile
ilgili detaylarin degerlendirildigi ve etiit-proje ile uygulamaya yonelik kapsamli
kararlarin alindig1 bir calismadir. Bu asamada, projenin kapsami, hedefleri,
uygulama plani ve biitgesi belirlenir. Es zamanli olarak 6n proje hazirlanir ve
proje yonetim plani olusturulur.

vi) Proje Hazirlanmasi:

Teknik standartlar ve kullanici gereksinimleri géz Oniinde bulundurularak
tasarim  gergeklestirilir. Tasarim siirecinde Deger Miihendisligi (value
engineering) uygulanarak, yasam dongiisii maliyetini minimum tutacak sekilde
alternatif sistemler Ongoriiliir ve ihtiyaclar1 karsilayacak optimum ¢6ziimler
projeye yansitilir.

Vii) Proje Uvgulanmasi Icin Onay Alinmasu:

Uygulama projeleri ile beraber proje gelistirme g¢aligmalart sonucunda elde
edilen bilgiler bolge ofisleri tarafindan GSA merkez ofisine gonderilir. GSA
merkez ofisinde, proje ile ilgili maliyet karsilagtirmalar1 ve kapsam ile ilgili
degerlendirmeler yapildiktan sonra biitce onayr almak {izere OMB ve
Kongreye sunulur. OMB ve Kongre degerlendirmelerinden sonra projenin
uygulanmasina yonelik ingaat onayi1 alinir.

viii)  Yapim ve Projenin Tamamlanmasi:

Kongreden yapim onay1 gelmesiyle, arazinin insaata hazirlanmasina baslanilir
ve yapim isi i¢in ilan verilerek miiteahhitlik gorevini iistlenecek firma segilir.

Bina ve c¢evresine ait yapim isleri tamamlanir. Maliyet kontrolleri
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gergeklestirilir. Binanin kullanima hazir hale getirilmesi i¢in makine teghizat

ihtiyaglar karsilanir ve bina yoneticisi atanarak isletmeye hazir hale getirilir.

3.1.7. Kamu bina projeleriyle ilgili performans gostergeleri

PBS tarafindan kamuya ait binalarla ilgili verimlilik ve etkinligin artirilmasi
amaciyla performans hedefleri belirlenmis ve yillar itibariyla bu hedeflere ulagilma
derecesini 6l¢gmek amaciyla da gostergeler olusturulmustur. GSA’nin 2014 mali yili

biitce teklifinde binalar ile ilgili hedef ve gostergeler asagida belirtilmektedir:

i) Toplam su tiikketiminin azaltilmasi (yillik yiizde 2,2 azalma hedefi)
ii) Toplam enerji tiikketiminin azaltilmasi (y1llik yiizde 3 azalma hedefi)
iii) Diisiik doluluk oranina sahip binalarin azaltilmasi

iv) Piyasa fiyatlarinin altinda kiralama ticreti 6denmesi

V) Projelerin zamaninda tamamlanmasi

vi) Kamuya ait binalarda kullanic1 memnuniyetinin saglanmasi

(yiizde 85 memnuniyet hedefi)
vii)  Kiralanmis binalarda kullanict memnuniyetinin saglanmasi

(yiizde 80 memnuniyet hedefi)
3.2. Birlesik Krallik

3.2.1. Kamu bina hizmetleri ile ilgili idari yap1

Parlamenter monarsik bir yonetim yapisina sahip olan Birlesik Krallik’ta
sembolik devlet bagkanligi konumunda Kralice bulunmasina karsin yasama gorevi

parlamentoya aittir ve hiikkiimetin basinda Basbakan yer almaktadir.

Hiiktimetin etkin yonetimi amaciyla Basbakana ve Kabineye destek olan
Kabine Ofisi (Cabinet Office - CO), temel politikalarin gelistirilmesinde ve diger

birimlerin faaliyetlerinin yénlendirilmesinde belirleyici rol oynamaktadir2.
Kabine Ofisinin baslica gorevleri:

i) Politikalarin uygulanmasinin koordine edilmesi

52 UK Government. 18 Subat 2014. < http://www.gov.uk/government/organisations/cabinet-office >
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ii) Yenilikgilik anlayisi ile Hiikiimet genelinde reform ve verimliligin

saglanmasi
iii) Daha iyi proje yonetimi ile kamu tedariklerinin iyilestirilmesi
iv) Kamu hizmetlerinin etkinligi i¢in gerekli doniisiimiin saglanmasi

CO organizasyon yapisinin Verimlilik ve Reform (Efficiency & Reform)
boliimii altinda Hiikiimet ve Ticaret Ofisi (Office of Government and Commerce -
OGCQC) faaliyet gostermektedir. OGC tarafindan merkezi hiikiimetin satin alma ve

varlik yonetimi faaliyetlerinin gelistirilmesine yonelik ¢aligmalar yiiriitiilmektedir.

Miilk Hizmetleri Kurumu (Property Services Agency) sorumlulugunda olan
hiikiimete ait varliklarin ydnetimi gérevi 90’l1 yillarin ortasinda ilgili birimlerin
kendisine ge¢mistir. Bu uygulama, biitge ve seffaflik agisindan daha uygun
bulunmakla birlikte kamunun 0&l¢ek ekonomisinden faydalanmasimi ve ortak
uygulamalar gelistirilmesini zorlagtirmistir. Bu kontrollii yerellesme degisimi
cercevesinde OGC tarafindan belirleyici ve yonlendirici standartlar gelistirilerek

politikalar iiretilmektedir 3.

Hiikkiimetin biitce ve finansal faaliyetleri ise Hazine tarafindan
ylriitiilmektedir. Bu kapsamda kamu harcamalarinin kontrolii, ekonomik politikalara
yon verme ve siirdirilebilir ekonomik biliylimeyi saglama c¢aligmalar
yiiriitiilmektedir®*. Bu ¢alismalarin  bir pargast olan biitce harcamalarmin
raporlanmasi g¢ergevesinde 1997 yilindan itibaren Ulusal Varlik Kaydi (National
Asset Register) programiyla kamunun sahip oldugu wvarliklarin listesi detayl
bilgilerle hazirlanmaktadir. Yatirnm karari alma, seffaflik ve verimlilik saglamak

agisindan Ulusal Varlik Kaydi programi biiyiik faydalar saglamaktadir.

Hiikiimetinin sahip oldugu gayrimenkuller, yerelde 240 milyar Ingiliz sterlini
ve merkezde 130 milyar Ingiliz sterlini olmak {izere toplamda 370 milyar Ingiliz
sterlini degerindedir. Bu stok iginde hiikiimet ofis binalar1 degeri 30 milyar Ingiliz
sterlini mertebesinde olup, bu binalar igin yillik 6 milyar Ingiliz sterlini isletme ve

bakim-onarim harcamalari yapilmaktadir. Yaklasik 300 yonetim birimi tarafindan

33 NAO, 2007: 36
3 HM Treasury. 18 Subat 2014. < http://www.gov.uk/government/organisations/hm-treasury/about >
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kullanilan ve idare edilen ofis amagl binalar toplamda 13 milyon m? kapali alana

sahiptir 3.

Onemli projeler ile ilgili bagimsiz teknik degerlendirme yapilmasi amaciyla
1924 yilinda kurulan Kraliyet Giizel Sanatlar Komisyonunun (7he Royal Fine Art
Commission - RFAC) yerini 1999 yilinda yerini Mimarlik ve Yapili Cevre
Komisyonu (Commission for Architecture and the Building Environment - CABE)
almistir. CABE tarafindan hazirlik safhasinda, tasarim siirecinde ve sonrasinda
teknik danigsmanlik hizmeti verilerek daha verimli ve etkin kamu binalar1 yapilmasi
saglanmaktadir. 2011 yilinda Tasarim Konseyi (Design Council) biinyesine alinan
CABE kamusal alanlar, siirdiiriilebilirlik, tasarim degerlendirme gibi teknik

danismanlik faaliyetlerine devam etmektedir®®.

3.2.2. Yasal diizenlemeler

Birlesik Krallik insaat sektorii ile ilgili 1994 yilinda Sir Michael Latham
tarafindan yapilan Takim insa Etmek (Constructing the Team) ile 1998 yilinda Sir
John Egan tarafindan yapilan Insaati Tekrar Degerlendirmek (Rethinking
Construction) ¢aligsmalarimin ardindan yiiklenici ve isveren agisindan performansin
artirllmas1 amaciyla girisimler baglatilmistir. Hiikiimetin talebi {izerine Bath
Universitesi tarafindan kamunun insaat projelerinin performansi ile ilgili yapilan

arastirma neticesinde 6 temel sorun alani tespit edilmistir®’:

i) Zay1f yonetim (liderlik eksikligi)
ii) Riskten kaginan ve yeniliklere kapali idari yap1

iii) Tedarik zincirindeki eksiklikler

iv) Finansal ve karar alma siirecleri sebebiyle yasanan gecikmeler
V) Paranin zaman degeri odakli satin alma yaklasimi eksikligi
vi) Hesap verilebilirlik ihtiyacinin yanlis anlagilmasi

Yapilan bu tespitler neticesinde kamunun insaat projelerinin zamaninda ve

ayrilan biitce ig¢inde sifir hata ile tamamlanmas: amaciyla 1999 yilinda OGC

% 0GC, 2007a: 4
36 CABE. 20 Subat 2014. < http://www.designcouncil.org.uk/our-services/built-environment >
57 0GC, 2007b: 6
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tarafindan Ingaatta Miikemmellik (Achieving Excellence in Construction) programi
ylrirliige konulmustur. Bu program ¢ergevesinde, kamuya ait insaat projeleri ile
ilgili yanlighiklarin diizeltilmesi ve iyilesme saglanmasi amaciyla bir takim

yonlendirici dokiimanlar hazirlanmistir.

Insaatta Miikemmellik programmin temel dokiimanlari insaat projelerinin

geneliyle ilgili temel hususlar1 igermektedir.

i) Rehberin Hayata Gegirilmesi: Program hakkinda genel bilgi ve
aciklamalar yer almaktadir.

ii) Proje Organizasyonu: Proje ile ilgili faaliyetlerde kilit rol oynayan kisi ve
kurumlarin gorev ve sorumluluklar: tanimlanmaktadir.

iii) Proje Tedarik Dongiisii: Insaat projeleri ile ilgili karar alma ve uygulama

siiregleri agiklanmaktadir.

Sekil 3.2. insaatta Miikemmellik Programi Rehber Dokiimanlari

TEMEL
DOKUMANLAR

* (AE4) Risk ve Deger Yonetimi

® (AE5) Entegre Proje Calisma Grubu

* (AE6) ihale ve S6zlesme Stratejileri
DESTEK ¢ (AE7) Yasam Donemi Maliyeti

DOKUMANLAR < ¢ (AE8) Performans Gelistirme

® (AE9) Tasarim Kalitesi

* (AE10) Saglik ve Glvenlik

¢ (AE11) Surdurulebilirlik

-
Kaynak: OGC. 10 Subat 2014.
<http://www.ogc.gov.uk/guidance_achieving_excellence_in_construction.asp >

Destekleyici dokiimanlarda ise proje silirecinde dikkat edilmesi gereken
hususlar ve en iyi uygulamalar yer almaktadir. Béylece, prensipler agiklanirken ayni

zamanda uygulamalarin nasil ve ne sekilde yiiriitillecegi Orneklendirilmektedir.
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Insaat projeleri ile ilgili siirdiiriilebilirlik ve yasam dénemi maliyeti yaklagimlart

boylece hayata gecirilmektedir.

Insaat projeleri arasinda énemli bir yer tutan kamu binalar ile ilgili olarak
Ingiltere hiikiimeti tarafindan 2000 yilinda Kamu Binalarmin Iyilestirilmesi (Better
Public Buildings) yonergesi hazirlanmistir. Fonksiyonel ve esnek kamusal
mekanlarla alan, malzeme ve kaynak verimliligi saglanmasi, yasam dénemi maliyeti
yaklagimi ile maliyet etkin kamu binalar1 temin edilmesi ve siirdiiriilebilirlik
kavraminin uygulanmasi Kamu Binalarmin lyilestirilmesi y®nergesinin temel

basliklarmni olusturmaktadir >%.

insaat projelerinin yaninda kamuya ait mevcut varliklarin ve 6zellikle de
binalarin en iyi sekilde yonetilmesi amaciyla OGC tarafindan 2006 yilinda Yiiksek
Performansli Emlak (High Performing Property) girisimi baglatilmistir. Bu girigim
ger¢evesinde merkezi hiikiimet binalarinin daha verimli ve etkin kullanilmasi
amaciyla,
i) Ihtiyag fazlas1 varliklarin yeni yatirrmlara tahsis edilmesi
ii) Risk yOnetimi ve paranin degeri agisindan varliklarin 6zel sektor
sahipliginde kullanilmast
iii) Kullanilmayan veya  unutulmus  varliklarin  tespit  edilerek
degerlendirilmesi

benzeri eylemler giindeme gelmistir >°.

Birlesik Krallik 6rneginde kati yasal diizenlemeler yerine yonlendirici

rehberlerin ve ilkelerin daha 6nemli oldugu goériilmektedir.

3.2.3. Biitce uygulamasi

Hiikiimeti olusturan 24 bakanlik ve 331 kurum tarafindan 2014 yilinda 47
temel konu hakkinda 223 politika yiiriitiilmektedir®®. Biitce uygulamalan ile ilgili

hususlar1 da igeren politikalardan bir kism1 kamu binalari ile iligkilidir.

58 HM Government, 2000: 2
39 0GC, 2006a: 2
%0 UK Government. 21 Subat 2014. < http://www.gov.uk >
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Tablo 3.7. Kamu Binalari ile iliskili Politikalar (2014)

Temel Konular Politikalar \
e Mal ve hizmetlerin verimlilik ve etkinlik esasiyla satin

Kamuda alinmasi ve yonetilmesi

Verimlilik, e Politika ve faaliyetlerin siirdiiriilebilirlik esas1

Seffaflik ve Hesap gergevesinde yiiriitiilmesi

Verebilirlik e Kurumlarin verimlilik ve performansinin gelistirilmesi

Onemli projelerin etkin yonetimi

Kamu

Harcamalar e Harcamalarin mesuliyet bilinciyle yapilmasi

Binalarda enerji verimliliginin saglanmast
Mevzuatin gelistirilerek giivenli, erisilebilir ve verimli
binalar insa edilmesi

Planlama ve
Insaat

Kaynak: UK Government resmi internet sitesinden < http://www.gov.uk > yararlanilarak yazar
tarafindan olusturulmustur

Temel konular ve bunlarla ilgili gelistirilen politikalar gercevesinde Hazine
tarafindan program ve projelerden olusan biit¢ce hazirlanmaktadir. Biitgede yer almak
iizere teklif edilen yatirnm projeleri 3 asamali ve Yontem Degerlendirmesi (Gateway
Review) adi verilen bir onay siirecinden ge¢mektedir. Her asamada bilgi ve detay
diizeyi degisirken proje ile ilgili stratejik, ekonomik, ticari, finansal ve yonetimle

ilgili degerlendirmelere yer verilmektedirS'.

1. Asama: Stratejik Taslak (Strategic Outline Case - SOC)

Ihtiyacin tespit edildigi ve bu ihtiyac1 karsilamaya yonelik alternatif
¢oziimlerin gelistirildigi kapsam belirleme asamasidir. Bu asamada projenin
stratejik olarak uygun bulunmasiyla beraber “Gate 0: Strategic Fit” onay1 ve
gerekge olarak uygun bulunmasiyla da “Gate 1: Business Justification” onay1

verilmektedir.

2. Asama: Faaliyet Taslagi (Outline Business Case - OBC)

SOC asamasinda revize edilen proje kapsami g¢ercevesinde projenin
giincellendigi, en ekonomik ¢6ziimiin segilerek planlama yapildigr agamadir.
Bu asamanin sonunda proje ile ilgili hazirliklarin baglatilabilmesi i¢in “Gate

2: Procurement Strategy” onay1 verilmektedir.

¢! HM Treasury, 2011: 2
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3. Asama: Uygulama (Full Business Case - FBC)

Projeyle ilgili miithendislik, tasarim ve yapim gibi hizmet alimlar1 igin gerekli
hazirliklarin = tamamlandigi  satin  alma asamasidir. Bu asamanin
tamamlanmasiyla “Gate 3: Investment Decision” onay1 verilmektedir ve

yatirim ile ilgili uygulama siireci baglamaktadir.

3.2.4. Mekan planlamasi

1972 yilindan itibaren Miilk Hizmetleri Kurumu (Property Services Agency -
PSA) tarafindan yiiriitiilen kamuya ait binalarinin yapim, yonetim ve idare siiregleri
1993 yilinda kurumlarm kendi sorumluluguna gegerek Ozel Finansman Girisimi
(Private Finance Initiative - PFI) uygulamalar1 baglamistir. Ekonomik avantajlar
icermesine karsin uygulama farkliliklarina sebep olan bu ydntemin kontrollii ve
uygulama biitiinliigii saglayacak sekilde yiiriitiilmesi amaciyla OGC tarafindan

binalarda verimliligi saglamaya yénelik standartlar gelistirilmistir®2.

OGC 2000 yilinda merkezi sivil hitkiimet tarafindan kullanilan binalar ile
ilgili veri tabani (e-PIMs) olusturarak ilk asamada doluluk orani diisiik olan 87.000
m? kamusal alanin elden ¢ikarilmasi saglanmistir. 2005 yilinda ise “Karsilastirma
Veri Taban1” olusturularak kisi basina ofis alani, kisi basina maliyet ve c¢alisma

masast basina maliyet gibi verimlilik g6stergeleri olusturulmaya baglanmistir.

Binalarla ilgili bilgiler toplandiktan sonra kamuda varlik yonetiminin daha
etkin uygulanmasi i¢in birimlerin kendi varlik yonetim stratejilerini belirleyerek
planlarin1 hazirlamalar talep edilmistir. 2007 yilinda toplam kapali alan1 500 m?
iizerinde olan mevcut binalar icin OGC tarafindan kisi bas1 net 12 m? caligma alam
saglanmasi1 hedef olarak belirlenmistir. Ayrica toplanti salonlarinin biyikligi

2 alan planlanmasi benimsenmistir®®. 2012 yilinda ise

planlanirken kisi basi 0,7 m
Operasyonel Verimlilik Programi (Operational Efficiency Program) gergevesinde
yeni yapilacak kamu binalarinda 10 m? calisma alam smr olarak belirlenirken,

hiikiimetin hedefi kisi bas1 8 m? olarak giincellenmistir®*.

©2NAO, 2006: 16
% 0GC, 2007c: 8-15
%NAO, 2012: 4
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2006 yilinda ortalama kisi basi ¢alisma alami 17 m?

mertebesindeyken
Yiiksek Performansli Gayrimenkul (High Performing Property) programiin
uygulamaya konulmasi ve merkezi yonetimin daha kiigiik olcekli, esnek ve
surdiiriilebilir mekanlarda hizmet vermesiyle 2008 yilinda kisi bagina diisen ¢alisma

alami ortalama 13 m*’ye diismiistiir®.

Binalarda kullanim verimliliginin artirilmasi i¢in i¢ mekanlarla ilgili olarak

asagida belirtilen politikalar gelistirilmistir:

e Kisi bagina diisen ¢alisma alaninin azaltilmasi

e Kisi bagina diisen ¢alisma masasi (workstation) sayisinin azaltilmasi

e Binanin kapali alaninin en az yiizde 50’sinin ¢alisma alan1 olarak planlanmasi

e Binanin kapal1 alaninin en fazla yilizde 25’inin ortak destek alani1 (yemekhane,
toplant1 ve konferans salonlar1 vb.) olarak planlanmasi

e Agik ofis uygulamalarinin yayginlastirilmasi

Idari binalarda net kullanilabilir alani olusturan alanlar arasinda ¢alisma
alanlar i¢in yiizde 65, yardimci alanlar i¢in ylizde 15 ve ortak destek alanlari igin
ylizde 20 oraninda bir dagilim gergeklesmesi tercih edilmektedir. Belirlenen net
kullanilabilir alana yaklasik ylizde 10 oraninda sirkiilasyon alam1 da eklenerek net
toplam alana ulasilmaktadir. Merdiven, asansor ve tuvaletler gibi ofis amacinin
disindaki alanlarin da eklenmesiyle briit i¢ alan biylikliigli, bu rakama binanin
tasiyict sistemi ile kaybedilen alanlarin eklenmesiyle de briit toplam kapali alan

biiyiikliigii hesaplanmaktadir.

Kamu binalar ile ilgili projelerde mekansal biiyiikliiklerin hesaplanmasiyla
ilgili olarak 600 galisan icin hazirlanan 6rnek bir ihtiya¢ programi OGC tarafindan
hazirlanmis haliyle Tablo 3.8’de yer almaktadir.

% 0GC, 2010: 4
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Tablo 3.8. ingiltere’de Kamu Binalan icin Hazirlanan ihtiya¢c Programn Ornegi

BiRIM | TOPLAM
ALANLAR ADET ALAN ALAN
(m?) (m?)
Kapal1 Ofis (Tip-1) 30 17,25 517,50
Kapal1 Ofis (Tip-2) 30 12,38 371,25
Kapal1 Ofis (Tip-3) 60 7,50 450,00
Acik Ofis (Tip-1) 120 10,50 1.260,00
Agik Ofis (Tip-2) 120 7,88 945,00
Acik Ofis (Tip-3) 240 5,25 1260,00
(A) CALISMA ALANI 600 4.803,75
Kisi Bast Calisma Alani (4/600) 8,01
Biiyiik Toplant1 Salonu 6 40,50 243,00
(her 100 calisan i¢in 1 adet)
Kiigiik Toplanti Salonu
(her 50 ¢alisan i¢in 1 adet) 12 18,00 216,00
Fotokopi ve Yazict
(her 25 ¢alisan i¢in 1 adet) 24 3,06 121,50
Posta Kutusu
(her 10 ¢alisan i¢in 1 raf) 60 0,15 9,00
Dosya Dolabi
(her 2 ¢alisana 1 dolap) 300 0,56 168,75
Esya Dolabi
(her 5 ¢alisana 1 dolap) 120 1,13 135,00
Mola Odast
(her 100 calisana 1 oda) 6 18,00 108,00
(B) YARDIMCI ALANLAR 1001,25
Kisi Bast Yardimci Alanlar (B/600) 1,67
Konferans Salonu 1 150,00 150,00
Seminar Salonu 1 180,00 180,00
Arsiv 1 480,00 480,00
Yemekhane/Kafeterya 1 300,00 300,00
Evrak/Posta 1 180,00 180,00
Bilgi Islem 1 150,00 150,00
(C) ORTAK ALANLAR 1440,00
Kisi Bagsi: Ortak Alan (C/600) 2,40
(D) NET KULLANILABILIR ALAN
(A+B+C) 7.245,00
Kisi Bast Net Kullanilabilir Alan (D/600) 12,08
BIiRIM | TOPLAM
ALANLAR ADET ALAN ALAN
(m?) (m?)
(E) SIRKULASYON ALANI 805,00
Kisi Bas: Sirkiilasyon Alant (E/600) 1,34
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Kisi Bagi Net I¢ Alan (F/600) 13,42

Tuvaletler (her 25 caligana 1 adet) 24 4,22 101,25
Temizlik Odasi (her kata 1 adet) 6 5,06 30,38

Temizlik Alam 131,63
Giris holii 1 145,80 145,80
Asansor lobisi 1 36,45 36,45

Giris Alant 182,25
lé;e)msér (her 200 ¢alisan i¢in 1 adet x 6 18 5.06 91.13

Merdiven (binada 2 adet x 6 kat) 12 6,75 243,00
Dikey Sirkiilasyon Alant 334,13
Asansdr/Makine odasi ( F x %2,5) 1 201,25 201,25
Dikey bosluk (her 100 calisan igin 1 36 0,56 60,75

adetx6)

Teknik Alanlar 262,00
Kisi Basi Briit I¢ Alan (G/600) 14,93

Bina Tastyici Sistemi (G x %3,75) | | | 336,00

Kisi Basi Briit Toplam Alan (H/600)
Kaynak: OGC, 2007c: 48-49

15,50

Tablo 3.9. Mekansal Biiyiikliiklerin Orani

iC MEKANLAR ORAN (%)

Yardimei Alanlar / Net Kullanmilabilir Alan 14
Sirkiilasyon Alam / Net i¢ Alan 10

Kaynak: OGC, 2007c: 53



3.2.5. Maliyet planlamasi

Merkezi hiikiimetin mevcut idari binalariin yiizde 22’si kamu miilkiyeti,
ylizde 38’1 kiralama ve yiizde 40’1 6zel sektor tarafindan finanse edilen kamu
yatirimi PFI yoluyla elde edilmektedir®. Farkli yollarla edinilen kamu binalarinda
maliyet verimliligi saglamanin birincil yolu bina sayisinin ve toplam ofis alaninin
azaltilmasidir. 2008 yilinda sahip olunan gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasi, kira
kontratinin yenilenmemesi ve sozlesmenin uzatilmamas1 gibi yollarla 2012 yilina
kadar kamunun ofis amacl alanlart yiizde 25 oraninda azaltilarak isletme

giderlerinde y1llik 1,5 milyar £ civarinda tasarruf saglanmistir®’.

Yeni yapilacak ingaatlara yon gostermek ve mevcut binalardaki asiriliklart
tespit etmek amaciyla 2005 yilinda OGC tarafindan kurulan “Karsilasgtirma Veri
Taban1” maliyetle ilgili bilgiler de icermektedir. S6z konusu veri tabaninda yer alan
bilgiler 1s181inda gelistirilen Government Construction Strategy (2011) ile 5 yil siire

zarfinda kamunun insaat maliyetlerinde yiizde 20 diisiis hedeflenmistir®®.

Verimlilik 8lgiitii olarak kullanilan m? basma maliyet ve kisi basi maliyet
gostergeleri kamu genelinde raporlanarak ortalama degerler tespit edilmektedir.
Ortalamanin altinda kalan iyi O6rnek uygulamalari dikkate alinarak ortalamanin
tzerinde maliyet gergeklesmeleri olan binalarda tasarruf yollar1 arastirilmaktadir.
Yeni yapimi planlanan binalarda ise geg¢mis projelerle ilgili bilgiler kullanilarak

maliyet planlamas1 yapilmaktadir.

Insaatta Miikemmellik (Achieving Excellence in Construction) rehberinin 7.
belgesi ile projelerde yasam donemi maliyeti yaklagiminin ve maliyet yonetiminin ne
sekilde ve kimler tarafindan yiiriitiilecegine yonelik bilgiler yer almaktadir. Ayni
zamanda en son hazirlanan proje maliyetinin biitge siirecinde onay verilen rakamdan

biiyiik olmamasi prensibi benimsenmektedir.

% NAO, 2012: 15
%7 HM Government, 2013: 6
68 Cabinet Office (CO), 2011: 3
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3.2.6. Kamu bina projeleriyle ilgili siire¢

insaatta Miikemmellik (Achieving Excellence in Construction) programinin
temel dokiimanlar1 arasinda yer alan 03 numarali Proje Tedarik Dongiisii rehberi ile
kamuya ait insaat projeleriyle ilgili slire¢ tamimlanmaktadir. Bu siire¢ biitge
uygulamalariyla uyumlu olacak sekilde Yontem Degerlendirmesi adi verilen onay

mekanizmasini da igermektedir.

Baslica 17 adimdan olusan proje siireci 5 onay ve 2 karar alma agamasindan
sonra tamamlanmaktadir. Siire¢ sorumlular1 ve ilgili faaliyetlerin igerigi ayni

rehberde ac¢iklanmaktadir.

Tablo 3.10. Siirecte Sorumlulugu Bulunan Kisi/Kurumlar

Kisi/Kurum Gorevi

Yatirnm Karar Verici
(Investment Decision Maker-IDM)
Proje Sahibi
(Senior Responsible Owner-SRO)

Proje Sponsoru Isveren ile yiiklenici arasindaki iliskileri
(Project Sponsor-PS) yiiriitiilmesi (yerel hiikiimet)
Proje Yoneticisi
(Project Manager-PM)
Bagimsiz Miisavir
(Independent Client Advisor-ICA)
Kaynak: OGC, 2007b: 4

Yatirim kararinin verilmesi

Ust diizeyde projenin sahiplenilmesi

Proje yonetimi

Isverene bagimsiz danismanlik verilmesi

Tablo 3.11. Kamu Bina Projeleriyle ilgili Temel Asamalar ve Onaylar
ILGILI SORUMLU

ASAMA ACIKLAMALAR REHBER Kisi
Proje ihtiyact Projeye ni(;itl)l il}tiyag du.yuldugunun IDM
elirlenmesi
. . Deger mithendisligi ile kisa ve uzun AE4
Is/Paydas Ihtiyaclar1 vadeli ig/kullanici ihtiyaglariin AES PS/ICA
tespit edilmesi
Kapi 0 : Stratejik Degerlendirme Onay1
Ihtiyaglar karsilayacak farkli
Alternatif Coziimler alternatiflerin belirlenerek AE4 PS/ICA
degerlendirilmesi
Ihtiyag, projenin amaci ve alternatif AE4
SOC Hazirlanmas: gézﬁngl:legi iJg:eren SOC hazirlanmasi AE7 PS/ICA
Kapi 1 : Gerekce Degerlendirme Onay1
Proje Ozeti Projenin kalite ve performans AES PS/PM




seviyesinin belirlenerek fizibiliteye
esas olacak Ozetinin hazirlanmasi

Projenin kapsami1 ve
Fizibilite Raporu alternatiflerinin degerlendirildigi AES5S PS/PM
maliyet analizi gerceklestirilmesi

Projenin hangi yolla (PFI, kiralama,
Temin Yolu yapim) yliriitiilecegine karar AE6
verilmesi

PS/PM
/ICA

SOC sonrasi giincellenen projeyle
ilgili temin yolu ve alternatif
OBC Hazirlanmasi ¢6ziimler agisindan PS/ICA
degerlendirmeleri iceren OBC
hazirlanmasi

Kapi 2 : Temin Yolu Onay1

Sozlesme Projenin ihtiyaclarina uygun

Hazirlanmasi sozlesme sartlarinin belirlenmesi AE6 PS/PM

Teklif toplamak tizere projeyle
ilgili kalite ve maliyet esiklerinin
belirlenerek hazirliklarin
ylriitiilmesi

ihale Hazirliklar: AE6 PS/PM

Miihendislik, tasarim ve yapim gibi
hizmet alimlar1 igin gerekli

FBC Hazirlanmas hazirliklarin tamamlanarak FBC PS/ICA
hazirlanmasi
Kapi 3 : Yatirnm Onay1
Sizl Ihalenin gerceklestirilmesinin
_ Soziesme ardindan yiiklenici ile s6zlesme AES5 PS/PM
Imzalanmasi
yapilmast
Deger mithendisligi ve risk
AT . AE4
.. . yonetimi disiplinleri ¢ercevesinde SRO /PS
On Proje . .. . . AES5S
en diisiik yasam donemi maliyetine / PM
. : - AE9
sahip proje taslaginin hazirlanmasi
Karar Noktasi 1 : On Projenin Onaylanmasi
Uygulama Projesi Biitce sn.nrlap }Qer1s1nde uygulama SRO
projelerinin hazirlanmast
Karar Noktasi 2 : Uygulama Projesinin Onaylanmasi
AE4
Yapim Faaliyeti Bina insaatinin yapilmasi AES5S IPT
AE10
Kapi 4 : Kullanim Onay1
Sézlesme Yonetimi Sozlesme hu.sgslarlpm yerine FM
getirilmesi
Kapi 5 : Performans Degerlendirmesi
Tahliye Binanin tahliyesi

Kaynak: OGC, 2007b: 8
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3.2.7. Kamu bina projeleriyle ilgili performans gostergeleri

OGC tarafindan 2006 yilinda yapilan Gayrimenkul Kiyaslama (Property
Benchmarking) pilot calismast ile kamuya ait binalara yonelik performans
gostergeleri (key performance indicators — KPIs) gelistirilmistir. Karar alicilar, proje
yoneticileri, kurum idarecileri ve varlik yoneticileri tarafindan kullanilan bu
performans gostergeleri kullanilarak en iyi uygulamalar tespit edilmis ve kiyaslama

yoluyla kamu binalarinin daha verimli kullanilmasi yéniinde politikalar iiretilmistir®.

Gayrimenkul Kiyaslama (Property Benchmarking) calismasi ile maliyet ve
alan kullanim1 gibi verimlilik gostergeleri yaninda bina ve yonetim ile ilgili etkinlik
gostergeleri de degerlendirme kapsaminda tutulmustur. Ayrica 3 asamali (Level A,
Level B ve Level C) bir puanlandirma sistemi kurulmustur. Puanlar her gosterge igin
100 endeks puani lizerinden verilmekte, 100 {izerindeki puanlar ortalamadan daha iyi

100 altindaki puanlar ise ortalamadan daha kotii uygulama oldugunu géstermektedir.

Puanlandirma yapilacak bina ile ilgili bilgiler kamunun geneli i¢in elde edilen
ortalama degerler ile karsilastirllarak binanin performans degerlendirmesi
gergeklestirilir. Gosterge itibartyla 118 puan almasi, ortalama (100 endeks puan)
degerlerden yiizde 18 daha iyi oldugunu veya 93 puan almasi ortalamanin yiizde 7

altinda oldugu anlamina gelmektedir.

Degerlendirme yapilacak binayr dogru Orneklerle kiyaslamak amaciyla
kamuya ait binalar alt gruplara ayrilarak istatistiksel olarak dogru sonuglara

ulasilmasi saglanmistir. Bunlar;

e Miilkiyet (Kamu mali, kiralik veya PFI)
e Calisan sayis1 (50 galisandan az veya 50 ¢alisandan fazla)
e Bina biiyiikliigii (5.000 m? alt1 veya 5.000 m? {izeri)

e Konum (Londra veya Ingiltere’nin kalani)

% 0GC, 2006: 4
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3.3. Almanya

3.3.1. Kamu bina hizmetleri ile ilgili idari yap1

Almanya 16 eyaletten olusan federal parlamenter cumhuriyettir ve
ylriitmenin baginda Bagbakan bulunmaktadir. Bagbakana bagli 14 bakanliktan biri
olan Maliye Bakanligi tarafindan hiikiimetin ekonomik ve mali politikalari

yonetilerek kamu biit¢esi hazirlanmaktadir.

Maliye Bakanligi ile iliskili ancak bagimsiz olan birimler arasinda Federal
Emlak Enstitiisii (Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben - BImA) yer almaktadir.
BImA, Almanya Federal Hiikiimetinin gayrimenkul hizmetleri saglayicist olarak

faaliyet gostermektedir.

2005 yilinda hiikkiimete ait tasinmazlarin tek bir havuzda toplanarak
yonetilmesi amaciyla yapilandiritlan BImA gayrimenkullerin en 1iyi sekilde
yonetilmesini hedeflemektedir. Bu dogrultuda, kamuya ait gayrimenkullerde belirli

standartlarin saglanmasi amaciyla S-REM isimli bir ¢alisma yiiriitiilmektedir®.

Merkez ve 9 bolge ofisinden olusan BImA biinyesinde calisan 6.500
personel ile 12,5 milyar Avro degerindeki tagsinmaz varliklarin ydnetimini
tistlenmektedir. Bu tasinmazlar arasinda 42.000 bina ve toplam biiyiikliigii 400.000
hektar olan 27.000 arsa bulunmaktadir.

BImA biinyesindeki Tesis Yonetimi (Facility Management) biriminin
gorevleri arasinda kamu kurumlar1 adina binalarin yapim, satin alma, kiralama,
yenileme, tahliye ve yOnetim faaliyetlerini yiiriitmek de bulunmaktadir. BImA
envanterinde yer alan binalarin kamu kurumlarina kiralanmasi yoluyla elde edilen
gelirler yine binalarla ilgili harcamalar i¢in kullanilmaktadir. Béylece kurumlarin
gayrimenkul harcamalar1 seffaf hale gelmekte ve s6z konusu kamusal alanlarin

maliyetsiz olmadig bilinci olusturulmaktadir’!.

Ayni zamanda kamu binalarinin farkli finansman yollar: ile elde edilmesi

amaciyla 6rnek uygulamalar yiiriitiilmektedir. Berlin’de 54.000 m? kapali alana sahip

70 BImA, 2012: 3
I BImA, 2012: 6
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olan Egitim ve Arastirma Bakanligi binasi kamu o6zel igbirligi (Public Private

Partnership - KOI) modeli kullanilarak 30 yillik kullanim hakki ile insa edilmistir.

Satis  (Sales) birimi ise kamuya ait gayrimenkullerin  satigimni
gerceklestirmektedir. Kamu tarafindan kullanilmayan binalar tespit edilirken ayni
zamanda sehrin degerli alanlarinda bulunan ve bu alanlarin disina tasinarak
ekonomik fayda elde edilebilecek binalar bu birim tarafindan elden ¢ikarilmaktadir.

Bu yolla yilda yaklasik 2.000-3.000 adet taginmaz satis1 gerceklestirilmektedir.

Portfoy Yonetimi (Portfolio Management) birimi stratejik bir yaklasimla kisa,
orta ve uzun vadeli planlar hazirlayarak kamuya ait bina stokunun degerlendirmesini
yapmaktadir. Siirdiiriilebilirlik kriterlerini de géz oniinde bulundurarak kamuya ait
binalarin daha etkin yonetilebilmesi amaciyla ekonomik analizler ger¢eklestirilmekte

ve sonuglar dogrultusunda bina stoku ile ilgili eylemler planlanmaktadir.

3.3.2. Yasal diizenlemeler

Federal hiikiimet tarafindan kamu binalarinin énemli bir rol modeli oldugu
diistincesiyle yapim teknikleri ve malzemeleri alaninda yenilik¢iligin uygulanmasina
yonelik yonerge ve kanunlar hazirlanmistir. Son olarak 2013 yilinda giincellenen
Federal Ingaat Projelerinin Uygulama Y&netmeligi (Richtlinien fiir die Durchfiihrung
von Bauaufgaben des Bundes — RBBau) Ulagim, Bina ve Kentsel Gelisim Bakanligi

tarafindan yayinlanmaktadir.

3 ana bolimden olusan RBBau yonetmeliginin birinci bolimiinde proje
yOnetimi, bakim-onarim, insaat, siirdiiriilebilirlik, fizibilite, maliyet gibi yapimla
ilgili tiim konularla ilgili yonlendirici bilgilere yer verilmektedir. ikinci béliimde

proje ile ilgili standart formlar ve li¢lincii boliimde ise tip sozlesmeler bulunmaktadir.

Binalarda siirdiiriilebilirlik  alaninda yasanan gelismeler de kamu
uygulamalarinda yerini bularak, 2011 yilinin basindan itibaren yeni yapilan tiim
federal binalarin yesil bina olma zorunlulugu getirilmistir. Ayrica Bakanlik ile Yesil
Bina Konseyinin ortak g¢alismasi sonucunda “Nachhaltigkeits-N” ismiyle Federal

Binalarin Derecelendirme Sistemi hazirlanarak ekolojik, ekonomik, sosyal, teknik ve
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siireg olarak degerlendirme yapilmaktadir’?. Ekonomik degerlendirme binanin yasam

donemi maliyeti analizi ile gergeklestirilmektedir.

3.3.3. Mekan planlamasi

Kamu bina projeleri ile ilgili kullanim alanlar1 belirlenirken dncelikle binada
calisacak personel listesi (RBBau M-12: Establishment Plan) hazirlanmaktadir. Daha
sonra RBBau M-13 ekinde belirtilen ve DIN 277 standardi ile uyumlu ¢alisma alani
biiytikliikleri tavan degerler olarak kullanilir ve bina i¢in gerekli toplam kapali alan

elde edilir”.

Tablo 3.12. Almanya’da Kamu Binalar1 icin Belirlenmis Alanlar

Calisan Cahisma Sekli Alan (m?) ‘

Masa Basi1 Calisan Ortak Alan 6
(yazim isi) (Kisi bast)

Ortak Alan 9
Masa Basi1 Calisan (Kisi bagi)
(nitelikli is) Oda 15

(2 kisilik oda)

Sube Sefi Oda 12
Orta Diizey Yonetici Oda 18
Birim Yoneticisi Oda 24
Ust Diizey Yonetici Oda 30
Bakanhk Yoneticisi Oda 36
Bakan Oda 48

Kaynak: RBBau, 2013: 95

3.3.4. Maliyet planlamasi

RBBau yonetmeliginin M-6 boliimiinde belirtildigi  sekliyle ingsaat
projelerinin karar alma, tasarim ve insaat donemlerinin her birinde ayri maliyet
hesab:1 yapilmaktadir. Bdylece maliyet kontrolii saglanmakta ve proje i¢in ayrilan

biitce kaynagini agmayacak sekilde ¢oziimler iiretilmektedir.

72 BVMBS, 2011: 4
73 RBBau, 2013: 95
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Karar alma agamasinda proje yaklasik maliyeti, bina i¢inde gerekli alanlarin
tespit edilmesinden sonra arazi, makine-techizat ve ingaat kalemleri biiyiikliiklerinin
DIN 276 standardinda yer alan birim maliyetler ile c¢arpilmasi suretiyle
hesaplanmaktadir. Miihendislik faaliyetlerinin tamamlanmasinin ardindan ise 6n
proje veya uygulama projesinde yer alan biiyiikliikkler {izerinden maliyet hesabi

gergeklestirilir.

3.3.5. Kamu bina projeleriyle ilgili performans gostergeleri

Almanya’da bina yapim maliyeti ile kiralama veya satin alma bedeli hesabina
baz teskil eden kullanim alanlarinin siniflandirilmasi ve dlgiilmesine yonelik DIN

277 standardi getirilmistir.

Sekil 3.4. DIN 277 Standardina Gére Bina i¢i Alanlar

Briut Toplam
Alan
I . 1
Net Toplam Taslyici
Alan Sistem Alani
NFA| | CFA|
1
. 1 I T - 1
Kullanilabilir Servis Dolasim .
Alanlar Alanlari Alanlari Olu Alanlar
uAl - Al | cal L RAl
! N 1 -
Sosyal Ofis Alanlari
Alanlar
uAl] L] UA2a|
Yemekhane Arsiv
— vAs] ] UAZb]
Egitim ]
Alanlari Depolama
uas| | UA4]
) Saglik
Otopark Hizmetleri
—I uA7| UA6]

Kaynak: Measuring Code Applicable to Commission Buildings in Brussels. European Commission.

02.01.2014. <http://ec.europa.eu/oib/pdf/mesuring-code en.pdf>
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RBBau yonergesinin M-6 ekinde DIN 277 standardina da uygun olarak bina
i¢i alanlarin biiytikliikleri ile birlikte listelenmesine yonelik bir tablo yer almaktadir.
S6z konusu tablonun kamu bina projeleri i¢in doldurulmasinin ardindan bina igi
alanlarin ve hacimlerin oransal iligkileri tizerinden performans degerlendirmesi

yapilmaktadir.
Performans gostergesi olarak asagidaki oranlar kullanilmaktadir:

e Ofis alanmin kullanilabilir alana oran1 (UA2a/UA)

e Sirkiilasyon alaninin kullanilabilir alana oran1 (CA/UA)
e Kullanilabilir alanin net toplam alana orant (UA/NFA)
e Net toplam alanin briit toplam alana oran1 (NFA/GFA)

e Binanin toplam hacminin briit toplam alana orani
3.4. Fransa

3.4.1. Kamu bina hizmetleri ile ilgili idari yap1

Fransa yari-bagkanlik sisteminin uygulandigi dniter bir devlettir.
Parlamentoya oranla devlet baskaninin yetkilerini arttiran anayasasi 28 Eyliil 1958
yilinda yiriitilen bir halkoylamast sonucu onaylanmigtir. Fransa'da devlet
Cumhurbagkan1 ve Hiikiimet olmak {izere iki kanat tarafindan yonetilmektedir.
Ulkenin cumhurbaskani bes yillik dénem igin segilirken, Hiikiimet cumhurbaskaninin

atadig1 bir bagbakan tarafindan yonetilmektedir.

Fransa 27 yonetimsel bolgeden olusmaktadir. Bunlardan 22 adedi
metropolitan Fransa olarak anilan Fransa'nin Avrupa'da kalan topraklar iginde yer
alirken kalan 5 bolge Fransa'min denizasirt topraklarinda bulunmaktadir. Bolgeler,

toplam sayis1 101 olan illerden olugmaktadir.

1 Ocak 2007 tarihinden itibaren devlete ait gayrimenkullerle ilgili tiim
islemler France Domaine (FD) birimi tarafindan yiirtitiilmektedir. Kamu personelinin
calisma ortami saglayicist olarak varliklarin kalitesini artirmak ve maliyetlerini

diisiirmek temel amag olarak belirlenmistir. Bu ¢er¢evede, kamu kurumlar1 bina
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ihtiyaclarinin satin alma, yapim veya kiralama gibi yollarla karsilanma yetkisi FD’ye

verilmistir’*.
FD iki ana birim tarafindan faaliyetlerini yiiriitmektedir.

Devlet Gayrimenkul Islemleri Biirosu: Yerel dahil olmak iizere tasmmazlarin
tamamu ile ilgili islemler bu biiro tarafindan yonetilmektedir. Kendi yazilimlarini
ireterek tasmmmazlarin takip edilmesi, tahsisi, yasal diizenlemeler gibi islemler

yiriitiilmektedir.

Devlet Gayrimenkul Politika Biirosu: Gayrimenkullerle ilgili uzun dénemli
stratejik planlar yaparak bu alanda politika {iretmek biironun temel gorevidir.
Bununla beraber, diger kamu idareleri tarafindan kullanilan alanlarin kira islemleri

yiiriitiilmektedir.

Ayrica, Biitce Bakanligina gayrimenkullerle ilgili goriis vermek ve bu
alandaki uygulamalar1 denetlemekle goérevli Devlet Emlak Konseyi (CIE)

bulunmaktadir’>.

3.4.2. Biitce uygulamasi

Fransa Merkezi Biitgesi, Anayasanin 34. maddesi ile 2001 tarihli Finans
Kanunlar1 Hakkinda Organik Kanun (LOLF) geregince 3 yillik donemlere ait gelir ve
gider kalemlerini iceren Biitce Programi olarak hazirlanmaktadir. Biitce ve yonetim
siireclerinde onemli diizenlemeler getiren LOLF formatinda ilk biitce 2006 yilinda
hazirlanmistir. Bu degisimle, harcama kalemleri (cari, sermaye, transfer vb.) yerine

“Misyon” olarak adlandirilan kamu politikalar1 biitceyi olusturmaktadir.

Program 6denekleri alt programlara (faaliyet) ayrildig:r gibi harcama sinifi

itibariyle de ayrilmaktadir:

Smif 1: Kamu otoritelerine yapilan tahsisler
Sinif 2: Personel harcamalari

Sinif 3: Cari harcamalar

74 Tresor Public, 2007: 1
75 CIE, 01 Kasim 2014, < http://www.economie.gouv.fr/cie/conseil-limmobilier-letat-0 >
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Sinif 4: Kamu borg faiz 6demeleri
Sinif 5: Sermaye harcamalari
Sinif 6: Transfer harcamalari

Sinif 7: Finansal islem harcamalari

Biitce sisteminin s6z konusu simiflandirmalart kapsaminda, kamu idarelerine
tahsis edilen kira o6denekleri FD tarafindan belirlenen bedeller iizerinden kira

giderlerini karsilamak tizere kullanilmaktadir.

3.4.3. Mekan ve maliyet planlamasi

Kamuya ait varliklarin etkin yonetilmesi amaciyla ¢ok yilli gayrimenkul
stratejisi hazirlanmaktadir. Bu c¢er¢cevede, kamu idareleri kullanmakta olduklar
binalarla ilgili mevcut durum degerlendirmesine yer vererek, iyilestirme ¢aligsmalari

ve ihtiyaglar hakkinda planlama yapmaktadir.

2005 yilindaki reform kapsaminda hazirlanan strateji belgeleri bolgelerde
personel basma 18-20 m?, merkezi idarelerde 17-18 m? kullanim alami diistiigiinii
ortaya koymustur. Bu durum kurumlarin birgogunun ihtiya¢ duymadiklar
taginmazlari ellerinde tutmaya devam etmelerinden kaynaklanmigtir. ilgili idarelerin

2 olarak diizenlemeleri kabul

kullandiklar1 ofis alanlarini personel basimna net 12 m
edilmistir. Bu da personel basina yaklasik 5 m?’lik bir azalma anlamina gelmektedir.
Bu kapsamda 2012 yilina kadar kamu ofis alanlarinda 400.000 m?’lik bir azalma
saglanmstir. 12 m? smirlamasina uymayan kurumlarin biitgesine ilave 6denek tahsis
edilmeyerek kurumun ek kaynak ihtiyacinm1 diger 6deneklerinden aktarma yaparak
karsilamas1 temel prensip olarak belirlenmistir. Kisi bas1 ortalama 12 m?’nin altinda
kullanima sahip kurumlarin biitgelerine 2 yil siireyle 12 m? iizerinden gerekli 6denek
tahsis edilerek, 12 m? sinirina uyulmas: tesvik edilmektedir. Personel basina 12 m?
kullanim alan1 hedefi, kendi finansmanint saglayan bir sistemdir. Kullanilmayan
alanlarin satilmasi sonucu elde edilen gelirler ile eski kamu binalarinin bazilari
yenilenmekte, yenilenecek durumda olmayanlar ise satilarak yerine yenileri
alinmakta ya da insa edilmektedir. Ilgili kurumlarin bosalttiklar1 tagmmazlarin
satilmasi halinde bu satistan elde edilen gelirin yiizde 60’1 kullanic1 bakanligin

biitcesine aktarilmakta, ylizde 20’si satacak tasinmazi bulunmayan bakanliklara,
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yiizde 20’si de devletin bor¢larina tahsis edilmektedir. Bu diizenlemenin amaci da
ilgili idareleri ihtiya¢ duymadiklar1 taginmazlarin ekonomiye kazandirilmasi

konusunda tesvik etmektir’®.

3.5. Boliim Degerlendirmesi

Bu béliimde, diger iilkelerdeki kamu bina projelerinin nasil gelistirildigi ve
uygulandig, ayrica kamu binalarinin nasil bir yaklasimla ve ne sekilde yonetildigi
incelenmistir. Ulkelerin bu konudaki mevzuat diizenlemelerinin resmi dillerinde
hazirlanan dokiimanlardan olusmasindan dolayr belirli sayida iilke hakkinda bilgi
temin edilebilmistir. Ekonomik olarak gelismislik diizeyi ve resmi dili gibi hususlar
da g6z Oniinde bulundurularak ABD, Birlesik Krallik ve Almanya’ya ait iilke
uygulamalarina yer verilmistir. S6z konusu iilkeler incelendiginde kamu binalar1

alaninda asagida 6zetlenen bazi ortak uygulamalar tespit edilmistir:

Idari Yapi:

Kamu binalarinin yonetilmesi ve diger kamu kurumlarinin bina ihtiyaglarinin
karsilanmasi1 amaciyla ABD, Almanya ve Fransa’da tek bir kurulus gorevlidir.
Birlesik Krallik’ta ise 90’l1 yillarin ortasina kadar kamuya ait gayrimenkuller bir
kurulus tarafindan yonetilirken yerellesme faaliyetleri kapsaminda bu kurum
gorevini diger birimlere devretmistir. Ancak, ABD ve Almanya uygulamalarina
benzer sekilde Birlesik Krallik’ta da merkezi bir yapi tarafindan diger kuruluslara

teknik destek saglanarak danigsmanlik hizmeti verilmektedir.

ABD, Birlesik Krallik ve Almanya’nin devlet yapilar1 Tiirkiye’den farklilik
gostermektedir. Fransa ise yerellesme calismalarini siirdiirmektedir. Ancak, bu ii¢
iilke de federal yapida veya yerellesme siireci igerisinde olmasina ragmen kamuya ait
gayrimenkullerini tek bir kurulus tarafindan yiiriitmekte ve bu sayede gayrimenkul

stokunu maliyet etkin sekilde yonetmektedir.

76 Kiral, Saglt ve Turan, 2013; 13
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Yasal Diizenlemeler:

Bina insaatlar1 alaninda son 20 yilda yasanan gelismeler ve temel egilimler,
iilke uygulamalarina da yansimistir. Incelenen ii¢ iilkede de kamuya ait binalarin
yesil bina 6zelliklerini tagimast ve yeni yapilacak bina projelerinin yasam dénemi
maliyeti (LCC) dikkate alinarak gelistirilmesi yoniinde mevzuat diizenlemeleri yer

almaktadir.

Biitce Uygulamasi:

ABD ve Ingiltere &meklerinde biitcenin hazirlanmast ve uygulanmasi
agamalarinda kamu binalarinin ne sekilde degerlendirilecegi hususlarinda agik
hiikiimler yer almaktadir. ABD’de kuruluslar tarafindan varlik plani yapilarak bina
ihtiyaglariin uzun vadeli planlama mantig1 c¢ergevesinde gelecek yil biitce
dngoriilerine yansitilmasi yoniinde uygulama gelistirilmistir. Ingiltere’de ise yeni
bina ihtiyaclar hiikiimet politikalariyla uyumlu olacak sekilde giivenli, erisilebilir ve

verimli binalar insa edilmesi yoniinde planlanmaktadir.

Mekan Planlamasi:

Kamu tarafindan ofis amacli kullanilan binalarda i¢ mekan biiyiikliikleri ve
kullanim amaglari belirlenirken de belirli kriterler tespit edilmistir. ABD’de kisi basi
caligma alam 7 m? olarak belirlenirken, sirkiilasyon alani ve toplant1 salonu gibi ofis
caligmalarin1  destekleyici alanlar da dahil edildiginde 18,5 m? biiyiikliigiine
ulagilmaktadir. Ingiltere’de kisi bast 8 m? ¢alisma alan1 hedeflenirken, Almanya’da
personelin calisma sekli ve pozisyonuna gore degisen bir aralik (6-48 m?)

belirlenmistir. Fransa’da ise kamu galisan1 bagina 12 m? alan planpanmaktadir.

S6z konusu biiyiikliikler lizerinden kamu binalar1 planlanmakta ve yardimeci
alanlar (toplant1 salonu, yemekhane, arsiv vb.) dikkate alinarak ihtiya¢ programi

hazirlanmaktadir.

Maliyet Planlamasi:

Ornek iilke uygulamalarinda hizmet binasi projelerinin  yaklasik
maliyetlerinin hesaplanmas1 ve biitce dengelerini bozmayacak sekilde maliyet

kontrollerinin yapilmasi1 yoniinde uygulamalar gelistirilmistir.
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Kamu Bina Projeleriyle flgili Stirec:

ABD’de kamu bina projeleri 7 yillik bir siirecin sonunda tamamlanmaktadir.
Bu siirecin ilk 2 yili fizibilite hazirlama ve proje gelistirme, sonraki 2,5 yili insaat

hazirliklart ve son 2,5 yili ise bina yapimi1 sathalarindan meydana gelmektedir.

Ingiltere’de ise kamu bina projeleri merkezi bir kurum tarafindan
yiriitilmedigi icin slire¢ daha ¢ok onay asamasit icermektedir. Projenin
hazirlanmasindan gergeklestirilmesine kadar 5 onay (Gateway Review) ve 2 karar

(Decision Point) asamasindan geg¢ilmektedir.

Kamu Bina Projelerivle Ilgili Performans Gostergeleri:

Kamuya ait veya kamu tarafindan kullanilan binalarin maliyet etkinlik

agisindan degerlendirilmesi amaciyla performans gostergeleri belirlenmistir.

ABD tarafindan kamu binalarinin isletme maliyetlerinin diisiiriilmesi, diisiik
doluluk oranina sahip binalarin azaltilmasi, kullanici memnuniyetinin artirilmasi

yoniinde hedefler belirlenmistir.

ingiltere’de binalarin  verimlilik ve etkinlikleri ortalama degerler ile
kryaslanmak suretiyle puanlandirma yapilmaktadir. Béylece binalarin hangi alanda

eksiklikleri oldugu kolayca tespit edilmektedir.

Almanya’da ise i¢ mekanlar kullanim amaglarina goére siniflandirilarak bu
alanlarin toplam biiyiikliikk i¢indeki oranma gore verimlilik Slgiilmekte ve binanin

performansi degerlendirilmektedir.
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4. TURKIYE’DE KAMU BiNALARINA YONELIK YAKLASIM VE SUREC

4.1. Mevcut Durum

Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerine gore gayri safi yurtici hasila
(GSYH) i¢indeki pay1 yiizde 5 ila 6,5 arasinda degisen insaat sektdriiniin toplam
istihdam i¢indeki payi ise yiizde 5 ila 7 arasinda seyretmektedir. Cari fiyatlarla 2010
yilinda yaklasik 45,5 milyar TL gayri safi yurti¢i hasila biiyiikliigline sahip olan
insaat sektorii 2011 yilinda 57,7 milyar TL ve 2012 yilinda da 61,8 milyar TL
biiyiikliiklerine ulagsmistir.

Insaat sektorii iginde énemli bir paya sahip olan bina insaatlar1 alan1 da son
yillarda biilyiime gostermektedir. TUIK verilerine gore 2008 yilinda 76.069 adet bina
(70.957.036 m?) igin yap1 kullanma izni alinmisken bu miktar yillar itibariyla artarak
2013 yilinda 117.619 adet bina (133.264.078 m?) rakamma ulasmustir.

4.1.1. Kamu bina hizmetleri ile ilgili idari yap

Tiirkiye’de kamu binalan ile ilgili hazirlik, biitge onayi, yapim, kayit ve

isletme faaliyetleri farkli kurum ve kuruluslar tarafindan yiiriitiilmektedir.

178 sayili Maliye Bakanligmin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun
Hiikmiinde Kararnamenin 13. maddesi geregince Milli Emlak Genel Midiirligiine
(MEGM) Hazineye ait tasinmaz mallarin envanter kayitlarini tutmak ve diger kamu
kurum ve kuruluslarinin taginmaz mallarinin envanter kayitlarinin tutulmasina iliskin
esas ve usulleri belirlemek gorevi verilmistir. Ayrica, Hazinenin 6zel miilkiyetindeki
tasinmazlarin satigi, kiralanmasi, trampasi ve iizerinde simrli ayni hak tesisi

faaliyetleri de MEGM tarafindan yiiriitiilmektedir.

02/10/2006 tarih ve 26307 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Kamu
Idarelerine Ait Tasmmazlarin Kaydma Iliskin Yo6netmelik ile genel ydnetim
kapsamindaki kamu idareleri ile bu idarelere bagli ve Kanun kapsaminda olan kurum
ve kuruluslarin miilkiyetinde, yonetiminde ve kullaniminda bulunan tasinmazlarin
kaydina ve icmal cetvellerinin diizenlenmesine iliskin usul ve esaslara yer
verilmektedir. Bu ¢er¢evede kullanim amacina gore siniflandirilan taginmazlarin adet

ve yuzOlgimii bilgilerini igerecek sekilde kamu kurumlari yillik bazda taginmaz
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icmal cetveli hazirlamaktadir. Bahse konu yonetmelik ile Uzerinde Bina ve Tesis
Olan Tasmmazlar arasinda sayilan Idare Bina ve Tesisleri bashigi altinda “Idare

Binalar” ve “Hizmet Binalar1” olarak alt siniflar olugturulmustur.

641 sayili Kalkinma Bakanliginin Tegkilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun
Hiikmiinde Kararnamenin 9. ve 10. maddeleri geregince kamu yatirim programini
hazirlamak, kamu projelerini izlemek ve yil i¢inde revizyonu ile ilgili islemleri
yapmak gorevleri Kalkinma Bakanligmma verilmistir. Bu kapsamda, kamu
kurumlarmin sermaye giderleri kapsaminda miitalaa edilebilecek ve yatirim
programinda yer alacak bina yapim projeleriyle ilgili onay ve revizyon islemleri

Kalkinma Bakanligi tarafindan yiiriitiillmektedir.

178 sayili Maliye Bakanligmin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun
Hiikkmiinde Kararnamenin 10. maddesi geregince kuruluslarca hazirlanan biitge
tekliflerinin konsolide edilerek biitce kanunu tasarilarinin gerekgeleri ile birlikte
hazirlanmast Maliye Bakanligi (Biitce ve Mali Kontrol Genel Midirligi —
BUMKO) tarafindan yiiriitiilmektedir. Analitik Biitge Smiflandirma Sistemine gore
kira giderleri “03-Mal ve Hizmet Alim Giderleri” ekonomik kodu altinda yer
almaktadir. Dolayisiyla, kamu kurumlarmin cari harcamalar1 kapsaminda miitalaa
edilebilecek ve yatirim programinda yer almayacak bina kiralamalar ile ilgili onay
ve Odenek tahsisi iglemleri Maliye Bakanligi tarafindan yiiriitilmektedir. Bina
projeleri ile ilgili hazirlik, ihale ve yapim siiregleri ise 3 farkli idari yapi tarafindan

yiirtitiilebilmektedir:

i) Kurumun Kendisi: Kurulus kanunlarinda ingaat yapim yetkisi bulunan
kurumlar ihtiyag duyduklar1 yatirnm projelerini kendi marifetleriyle
yiiriitebilmektedir. Adalet Bakanligi, Milli Egitim Bakanligi, Emniyet Genel
Miidiirliigii gibi idareler biinyelerindeki teknik birimleri kullanarak proje
hazirlik, ihale ve insaat kontrolliigii faaliyetlerini yliriitmektedir.

ii) Cevre ve Sehircilik Bakanlhgi (CSB): 644 sayili Cevre ve Sehircilik
Bakanliginin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hitkmiinde Kararnamenin
2. maddesinde “talep etmeleri halinde kamu kurum ve kuruluslarina ait bina ve

tesislerin ihtiya¢ programlarini hazirlamak, her tiirli etiit, proje ve maliyet
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hesaplarin1 yapmak veya yaptirmak, onaylamak veya onaylanmasini saglamak,
insa, giiclendirme, tadil ve esasli onarimlarin1 yapmak, yaptirmak ve
denetlemek veya denetlenmesini saglamak” hiikmii yer almaktadir. Bu
kapsamda, kamu kurumlari ihtiyag duyduklar1 bina projelerini Cevre ve
Sehircilik Bakanligi vasitasiyla yiiriitebilmektedir.

iii) Toplu Konut Idaresi Baskanhigi (TOKI): 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile
kurulan Toplu Konut Idaresi Baskanliginin gorevleri arasinda Bakanliklarin
talebi ve bagli bulundugu Bakanin onayi halinde talep konusu proje ve
uygulamalar1 yapmak veya yaptirmak yer almaktadir. Bu hiikiim gergevesinde

kamunun bina projeleri TOKI araciligiyla da yiiriitiilebilmektedir.

4.1.2. Yasal diizenlemeler

18.01.2007 tarihli ve 26407 sayil1 Resmi Gazetede yayinlanan 2007/3 sayili
ve “Tasarruf tedbirleri” konulu Basgbakanlik Genelgesinde asagidaki hiikiimler yer

almaktadir:

“Kamu kurum ve kuruluglar: tarafindan yurt icinde ve yurt disinda hi¢hir
surette hizmet binasi, lojman, her ne adla olursa olsun memur evi, kamp,
kres, egitim, dinlenme ve benzeri sosyal tesis ve bunlarla ilgili arsa ve arazi
satin alinmayacak, kamulastiriimayacak, kiralanmayacak ve yeni insaat

yapimayacaktir.”

15.06.2012 tarihli ve 2012/15 sayili Bagbakanlik Genelgesinde ise asagida

belirtilen onay siirecinden bahsedilmektedir:

“Kamu kurum ve kuruluslar: (Belediyeler ve il é6zel idareleri harig) ile
sermayesinin yiizde ellisinden fazlasi kamu kurum ve kuruluslarina ait
sirketlerin,  kendi  miilkiyetlerinde  veya  tasarruflarinda  bulunan
tasinmazlarwyla ilgili olarak; kamu kurum ve kuruluslari, vakif, dernek veya
bunlarin gsirketlerine, gergek veya tiizel kisilere; satis, kira, irtifak, takas,
tahsis, devir vb. her tiirlii tasarrufa yonelik islemleri i¢in Basbakanliktan izin

>

alinacaktir.’

86



So6z konusu genelgeler ile temel olarak kamu sabit sermaye stokunda yer alan
gayrimenkullerin ediniminin kisitlanmast ve mevcut gayrimenkullerin elden

¢ikarilmasinin onaya baglanmasi suretiyle tasarruf saglanmasi amaglanmaktadir.

2014-2016 Doénemi Yatirnrm Programi Hazirlama Rehberinde kamu
yatirimlarinin biiylimeye, 6zel kesim yatirimlarini desteklemeye, bolgelerin gelisme
potansiyellerini harekete gegirmeye, istithdami ve iilke refahini artirmaya azami katk:
saglayacak alanlara yonlendirilecegine dair genel bir &ncelik belirlenmistir. idari
hizmet binast yatirim projeleri bu kapsamda miitalaa edilemeyeceginden oncelikli

yatirimlar arasinda yer almamaktadir.

Stirdiirtilebilirlik yaklasimi ile yesil binalar ve yasam donemi maliyeti
yaklasimlarinin kamu binalarinda uygulamaya gecirilmesi yOniinde herhangi bir

yasal diizenleme bulunmamaktadir.

4.1.3. Binalarda enerji verimliligi

Enerji tiiketen sektorler icinde binalar nihai enerji tiikketiminde yiizde 37 ile en
fazla paya sahip sektor olarak yer almaktadir. Bina yasam dongiisii perspektifinden
bakildiginda bu oranin yiizde 83’liniin bina kullanim asamasinda tiiketildigi
goriilmektedir. Bina kullanim siirecinin verimliligi ise tasarima ve insa edilirken

kullanilan malzeme ile bina isletimindeki verimlilige baglidir.

Avrupa Birligi (AB) binalarda enerji tiiketiminin Olgiilmesi ve bilingli
yonetilmesi hedefi ile 4 Ocak 2003 tarihinde yiiriirliige giren 2002/91/EC sayili
“Binalarin Enerji Performans: Direktifi” AB {iye iilkelerinde yasal diizenlemeler
yapilarak uygulanmaya baslanmistir. AB direktifinin temel amaci, iiye ve aday
iilkelerde, mevcut ve yeni yapilacak binalarda enerji performans: degerlendirmesine
iligkin belirli standartlar ve ortak yontem getirmenin yaninda diizenli bir denetim ve
degerlendirme mekanizmasi  kurarak, binalarda enerjinin daha verimli

kullanilmasidir.

Bu gergevede, enerjinin etkin kullanilmasi, israfinin 6nlenmesi, maliyetlerinin

ekonomi iizerindeki yiikiiniin hafifletilmesi ve ¢evrenin korunmasi ig¢in enerji
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kaynaklarmin ve enerjinin kullaniminda verimliligin artirilmas1 amaciyla 5627 sayil

“Enerji Verimligi Kanunu” 02.05.2007 tarihinde yiiriirliige girmistir.

Ayrica, 05.12.2008 tarih ve 27075 sayili Resmi Gazetede yayimlanan
“Binalarda Enerji Performanst Yonetmeligi” ile yeni yapilacak binalar i¢in 6nemli
sorumluluklar getirilmistir. Yonetmelige gore yeni yapilacak binalarda performans
hesaplama yoOntemi, binanin insa edileceg§i yerin mahalli 06zelliklerine gore
belirlenecek, hesaplama sonucunda binanin enerji performanst agik bir bi¢imde

belirtilecek ve binalar enerji kimlik belgesiyle tanimlanacaktir.

Onuncu Kalkinma Planiyla Enerji Verimliliginin Gelistirilmesi Programi
oncelikli doniisiim alanlar1 igerisinde yer almis ve bu programin bilesenlerinden biri
de Binalarda Enerji Verimliliginin Tyilestirilmesi olarak belirlenmistir. S6z konusu
bilesen c¢ercevesinde, kamu binalarindaki enerji verimliligi yatirimlarinin
yayginlastirilmasi ve mevcut binalarin standartlar1 saglayacak sekilde 1s1 yalitimli

nitelige doniistiiriilmesi amaglanmaktadir.

4.1.4. Mekan ve maliyet planlamasi

5018 sayili Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanununun amag baslig: altinda
“kamu kaynaklarmin etkili, ekonomik ve verimli bir sekilde elde edilmesi ve
kullanilmas1” ifadesi yer almaktadir. Bu ama¢ gbéz Oniinde bulundurularak, kamu
bina ihtiyaglar1 karsilanirken de ekonomik ve verimli ¢6ziimler iiretilmesi temel

amag¢ olmalidir.

Ekonomik ¢6ziim iiretilmesi hususu yapim, kiralama veya satin alma
alternatiflerinden en avantajli olanin secilmesi ile saglanabilmektedir. Ancak, bu ii¢
farkli temin yolu ile ilgili olarak kamu tarafindan belirlenmis iist degerler

bulunmamaktadir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligr tarafindan yillik olarak “Mimarlik ve
Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak Yapi Yaklasik Birim
Maliyetleri Hakkinda Teblig” yayimlanmaktadir. Teblig kapsaminda belirlenen birim
maliyetler mimarlik ve miithendislik hizmet bedellerinin hesabinda kullanilmak iizere

yayimlandigindan, burada belirtilen birim yapim maliyetleri belirleyici degildir.
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Dolayisiyla, yaklasik maliyet hesabinda tebligde yer alan birim maliyetler iizerinden
bir hesap gerceklestirilse dahi, uygulama projeleri hazirlanirken farkli maliyetler

ortaya ¢ikabilmektedir.

Verimli ¢oziimler dretilmesi hususu ise ihtiyacin teknik olarak
degerlendirilmesi ve teknik ¢alismalar neticesinde saglanabilmektedir. Kamu
binalarindan idari amacl kullanilanlarda ise verimlilik saglamaya yonelik bir mekan
planlamasi bulunmamaktadir. Bu noktada, kisi basi ¢alisma alani, bina i¢i kullanim
alanlart1 ve bu alanlarin birbirleri arasindaki oranlar1 gibi verimlilik saglamaya

yonelik mekan planlamasi ihtiyaci ortaya ¢ikmaktadir.

4.1.5. Kamu bina projeleriyle ilgili siire¢

Kamu kurumlar ihtiyag duyduklari hizmet binalarin1 finansman kaynagi ve

temin sekline bagli olarak farkl: yollarla karsilayabilmektedir.

Sekil 4.1. Kamu Hizmet Binalarinin Temin Edilme Yollar1

Proje HiZMET
) BiNASI

| —

L] L 1
Finansman SERMAYE CARI
GIDERI GIDERLER
a 5 Satin " Arsa

Temin Sekli Yapim Alma Kiralama Karsihi

G VAR Kurumun P i
Projey’ Vardten =

Kaynak: Yazar tarafindan olusturulmustur.

Kamunun biitce kaynaklar1 kullanilarak temin edilmesi planlanan hizmet
binalarindan yapim ve satin alma yoluyla karsilanacak olanlar sermaye gideri
niteliginde olup Kalkinma Bakanliginin degerlendirmeleri neticesinde yatirim
programiyla iliskilendirilirken; kiralama yoluyla karsilanacak bina ihtiyaclar1 Maliye
Bakanlig: tarafindan neticelendirilerek kurum biitcesine gider olarak kaydedilmekte
ve yatirim programiyla iligskilendirilmemektedir. Bunlarin disinda kalan bir bagka

temin sekli ise diizenlenen bir protokol g¢ergevesinde kamu kurumuna tahsisli arsa
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karsiliginda TOKI tarafindan hizmet binasinin yapilarak idareye teslim edilmesidir.

Bu yolla hizmet binast yapilmast durumunda kamu kaynaklarindan 6denek tahsis

edilmedigi

icin kurum biitcesinde gider olarak gosterilmedigi gibi yatirim

programinda da yer almadigi durumlar olusabilmektedir.

S6z konusu temin edilme yollarindan yatirim projesi niteligi tasiyan yeni

hizmet binas1 yapimu ile ilgili siire¢ asagida belirtilen asamalardan olusmaktadir:

1- Arsa Temini: Yatirnm Programi Hazirlama Rehberinin Alt Sektor

3-

Oncelikleri bashig1 altinda yer alan Diger Kamu Hizmetleri/Genel Idare
Sektorii  boliimiinde, “Arsast temin edilememis projeler teklif
edilmeyecektir” hiikmii yer almaktadir. Bu sebeple proje teklifinin
Kalkinma Bakanligina sunulmasindan 6nce kuruluslar kendi imkanlar
dahilinde kabaca ihtiyaclarin1 belirleyerek bunu karsilayacak arsa
arayisia girmektedir. Kurum 6ncelikle Milli Emlak Genel Midiirligi ile
iletisime gecerek hazineye kayitli tasinmazlar arasindan ihtiyacini
karsilayacak nitelikte arsa olup olmadigmi tespit eder. Uygun arsa
bulunmamasi ve zorunlu hallerde kamulastirma alternatifi degerlendirilir.
Gerek¢e Raporu Hazirlanmasi: Kuruluslar tarafindan arsa tespit
edildikten sonra ihtiya¢ duyduklar1 hizmet binasi projesi yatirim
programima alinmak {izere teklif edilir. Bu teklif Yatirim Programi
Hazirlama Rehberinin 25. maddesi geregince ayni rehbere ait Ek-3’te yer
alan Idari Hizmet Binasi Projeleri I¢in Gerekge Raporu Formati
kullanilarak hazirlanir. Gerek¢e Raporunda kurulus tarafindan kullanilan
mevcut binanin durumu, yapimi planlanan yeni bina ile ilgili bilgiler
(ihtiyag¢ programi, yaklasik maliyet hesabr vb.), genel degerlendirme ile
projenin uygulanmasina yonelik bilgiler (uygulama plani, projeyi
yiiriitecek kurulus vb.) yer almaktadir.

Projenin  Yatirnm Programina Alimmasi: 2014 Yili Programinin
Uygulanmasi, Koordinasyonu ve Izlenmesine Dair Kararin 4. maddesinde
Yatirnm Programinda yer almayan herhangi bir proje i¢in harcama
yapilamaz hiikmii bulunmaktadir. Bu sebeple, kuruluslar hizmet binasi ile

ilgili caligmalara baglayabilmek amaciyla Gerek¢e Raporu ile birlikte
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proje tekliflerini  Yatinm Programima alinmak iizere Kalkinma
Bakanligina gonderir. Biitgce imkanlar1 ¢ercevesinde Kalkinma Bakanligi
tarafindan degerlendirme yapildiktan sonra projenin uygun goriilmesi
halinde Yatirim Programina “Etiid-Proje” karakteristigi ile dahil edilir.
Etiid-Proje Faaliyetleri: Hizmet Binasi ile ilgili teknik hazirliklarin
yiiriitiildiigii bu asamada Damismanlik Hizmet Alimi Thaleleri Uygulama
Yonetmeligine uygun sekilde miihendislik-mimarlik hizmet alimi
gerceklestirilmektedir. Hizmet alimi ihalesi projeyi yiiriitecek olan
kurulus (kurumun kendisi, CSB veya TOKI) tarafindan gergeklestirilerek
binanin uygulama projeleri hazirlanir.

Proje Parametrelerinde Revizyon Yapilmasi: Yapim asamasina
gecilebilmesi i¢in yatirnm programinda yer alan proje parametrelerinde
degisiklik yapilmas: gerekmektedir. Uygulama projeleri hazirlanan
hizmet binasinin biiyiik oranda kesinlesen kapsam ve maliyet unsurlari
degisiklik talebi ile birlikte kurulus tarafindan Kalkinma Bakanligina
gonderilir. Kalkinma Bakanligi tarafindan uygun goriilmesi halinde
projenin karakteristigi “ingaat” olarak degistirilir ve maliyeti yapimi da
kapsayacak sekilde giincellenir.

Yapim: Projenin biitge ile iligkisi kurulduktan ve gerekli onaylar
alindiktan sonra uygulamaya ge¢ildigi sathadir. Daha 6nce hazirlanan
projeler {izerinden ihale dosyalar1 hazirlanarak yapim ihalesi
gerceklestirilir ve bina insaati fiili olarak baslar. Bu asamada proje
kurumun kendisi tarafindan yiiriitiilebildigi gibi CSB veya TOKI
vasitastyla da yiiriitiilebilmektedir.

Yapim faaliyetlerinin tamamlanmasinin ardindan proje sonlandirilarak
Yatirim Programu ile olan iliskisi kesilmektedir. Miiteakip yillarda hizmet
binasim1 kullanan idari birim tarafindan bakim-onarim ve yenileme

calismalar1 yliriitilmektedir.
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Sekil 4.2. Kamu idari Hizmet Binasi Projeleriyle ilgili Siire¢

Kalkinma Bakanligi

eArsa Temini eGerekge Raporu

Hazirlanmasi

eProjenin Yatirim
Programina
Alinmasi

Kurulus/CSB/TOKI

Kurulus/CSB/TOKI

Kalkinma Bakanlhigi

eEtld-Proje
Faaliyetleri

*Proje
Parametrelerinin
Degistirilmesi

Kaynak: Yazar tarafindan olusturulmustur.

4.1.6. Yatirnm programinda yer alan idari hizmet binasi projeleri

Bu boliimde, yatirim programlarinda yer alan idari amagli hizmet binasi
projelerinin yillar itibariyla nasil bir seyir izledigini gérmek amaciyla 2001 yilindan

basglamak tlizere kamu yatirim programlari incelenmistir.

Kamu tarafindan yapilan egitim, saglik, kiiltiir, spor vb. amacl bina projeleri
sektorleriyle ilgili ihtiyaglara binaen planlandigindan kapsam disinda birakilmistir.
Ayrica, proje tutart 1 milyon TL’nin altinda kalan projeler de ikmal mahiyetinde
degerlendirilerek kapsam disinda tutulmustur. Bunlarin disinda kalan ve kamunun
idari faaliyetlerinin yiiriitiildiigii ofis tipi hizmet binalar1 degerlendirmeye tabi

tutulmustur.

Merkez olarak nitelenenler bakanlik, miistesarlik, genel midiirlik gibi
merkezi birimlerin Ankara’da yer alan bina projelerini, tasra olarak nitelenenler ise
bolge miidirliigi, i1 miidirliigi, hiikkiimet konagi, biiyiikelgilik gibi yerel idari

birimlerin bina projelerini kapsamaktadir.
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Tablo 4.1. Yillar itibariyla idari Hizmet Binasi1 Projeleri

(Bin TL)

PROJE | PROJE TUTARI PROJE TUTARI

ADEDI (cari fiyatlarla) (2014 y1h fiyatlanyla)
YIL | MERKEZ DEFLATOR

Devam | MERKEZ| DIGER MERKEZ| DIGER |TOPLAM

Eden Yeni|
2001| 13 1 | 192,573 | 245282 | 0,3594510 | 535.742 | 682.380 | 1.218.122
2002 12 1 | 300.013 | 281.542 | 0,4776153 | 628.148 | 589.474 | 1.217.622
2003 9 0 | 409.144 | 496.083 | 0,5410558 | 756.196 | 916.880 |1.673.075
2004 8 1 | 467.810 | 521.415 | 0,6085085 | 768.781 | 856.874 | 1.625.655
2005 7 0 | 516.126 | 448.932 | 0,6022678 | 856.971 | 745.403 |1.602.374
2006| 3 0 | 55.160 | 536.776 | 0,6747178 | 81.753 | 795.556 | 877.309
2007| 3 2 | 125.784 | 645.156 | 0,6672249 | 188.518 | 966.924 | 1.155.442
2008| 5 6 | 367.961 | 663.788 | 0,7482654 | 491.752 | 887.102 |1.378.854
2009| 11 4 | 555.942 | 872.120 | 0,7855001 | 707.755 [1.110.274| 1.818.029
2010 9 7 | 634.250 |1.039.437] 0,7654668 | 828.579 |1.357.9132.186.492
2011 14 | 7 | 691.698 [1.120.108] 0,9047066 | 764.555 |1.238.090|2.002.645
2012 19 | 0 | 972.768 |1.789.966| 0,9110524 |[1.067.741|1.964.723|3.032.464
2013 16 1 [1.894.799]2.398.277] 0,9433962 |2.008.487|2.542.174|4.550.661
2014| 16 | 3 ]2.238.097|3.000.052| 1,0000000 |2.238.097|3.000.052|5.238.149

Kaynak: Yatirim Programlarindan elde edilen bilgilerle yazar tarafindan olusturulmustur.

Tablo 4.1 incelendiginde, 2006 yilinda yasanan diisiis haricinde 2000 yilindan
itibaren idari hizmet binasi projelerinin adet ve proje tutar1 olarak artmakta oldugu
goriilmektedir. 2012 yil1 ve sonrasinda ise toplam proje tutar1 3 milyar TL seviyesini

asmistir.

Ozellikle merkezde yapimi planlanan projelerin sayisi artmakta ve kamu
kurumlari tarafindan bu yonde bir talep artis1 yasanmaktadir. Yatirim programinda
yer almak {izere kamu kurumlar tarafindan 2012 yilinda 941.600.000 TL toplam
proje tutarina sahip 9 adet yeni proje, 2013 yilinda 812.877.000 TL toplam proje
tutarina sahip 12 adet yeni proje ve 2014 yilinda 1.030.720.000 TL toplam proje
tutarma sahip 12 adet yeni proje teklif edilmistir. Ancak biitge imkanlar1 da goz

oniinde bulundurularak bu talepler yatirim programina yansitilmamistir.
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4.1.7. Yatirim programina teklif edilen idari hizmet binasi projeleri

2011 yilindan itibaren idari hizmet binast projeleriyle ilgili bilgiler
ozetlenerek toplu sekilde degerlendirilmektedir. Genel biitce kapsamindaki idarelerin
merkez teskilatlar1 tarafindan kullanilacak ve 5.000.000 TL iizerindeki maliyete
sahip idari hizmet binasi projeleriyle ilgili yatinnm teklifleri asagidaki tabloda

Ozetlenmektedir.

Tablo 4.2. Yillar itibariyla Teklif Edilen idari Hizmet Binasi Projeleri (Bin TL)

2012 2013 2014

Teklif Tahsis Teklif Tahsis Teklif Tahsis

Adet 19 19 17 17 19 19
Devam

Eden Maliyet | 1.171.653 972.768 | 2.137.449 | 1.894.799 | 2.974.384 | 2.238.097

Projeler —
Odenek 749.218 314.840 | 1.170.137 348.938 | 1.210.243 543.944

Adet 9 0 12 0 12 0
Yen.l Maliyet 990.070 0 812.877 0| 1.030.720 0
Projeler

Odenek 659.751 0 217.214 0 251.910 0

Adet 28 19 29 17 31 19

Toplam | Maliyet | 2.161.723 972.768 | 2.950.326 | 1.894.799 | 4.005.104 | 2.238.097

Odenek | 1.408.969 314.840 | 1.387.351 348.938 | 1.462.153 543.944

Kaynak: Yatirim Programi tekliflerinden elde edilen bilgilerle yazar tarafindan olusturulmustur.

2012 yilindan itibaren yatirim programina yeni proje alinmamasina karsin,
mevcut proje maliyetlerinde artis goriilmektedir. Bu durum neticesinde 6denek

ihtiyaci da artmaktadir.

Yatirim programi hazirlik doneminde gelen idari hizmet binasi projelerinin
birim maliyetleri incelendiginde 2012 yilinda 1.530 TL/m?, 2013 yilinda 1.590
TL/m? ve 2014 yilinda 1.620 TL/m? ortalama yapim maliyetleri oldugu
goriilmektedir. CSB tarafindan yayimlanan Yap: Yaklasik Birim Maliyet
Tebligindeki 1.150 TL bedele KDV (yiizde 18), altyapir (ylizde 10) ve cevre
diizenlemesi (ylizde 5) maliyetleri de ilave edilirse ortalamaya yakin olan 1.560
TL/m? degerine ulasilmaktadir. Dolayistyla bu bedel, kamu idari binalar1 (merkez

teskilat) yaklagik maliyeti i¢in {ist sinir olarak dikkate alinabilir.
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4.2. idari Hizmet Binalarina Yonelik Anket Calismasi

4.2.1. Anket calismasinin amaci

Milli Emlak Genel Miidiirliigii ve TUIK verileri incelendiginde, 6zellikle
hizmet binalartyla ilgili degerlendirmeye imkan taniyacak nitelikte detayli bilgiler
icermedigi goriilmektedir. Bu cercevede, idari amaglhi kullanilan kamu hizmet
binalarinin mevcut durumu hakkinda detayl bilgi (kisi bas1 kapali alan, kisi bas1 ofis
alani, bina i¢i kullanim alanlari, kira bedelleri, isletme maliyetleri vb.) elde etme

ihtiyact dogmustur.

Bu bilgilerle beraber, bina projelerini gelistiren, uygulayan ve kullanan
birimler olarak kamu binalar1 alan1 hakkinda diger idarelerin gériis ve Onerilerini

almak amaciyla anket ¢alismas1 gergeklestirilmistir.

4.2.2. Anketin kapsami

Anket calismasi, kamu yonetimi icindeki agirligi, kamu istihdamindaki pay1
ve yatirim programindaki agirlikli proje sayisi dikkate alinarak 5018 sayili Kamu
Mali Yonetimi ve Kontrol Kanunu ekinde yer alan Genel Biitge Kapsamindaki Kamu

Idarelerine (Cumhurbaskanlig1 harig) yonelik olarak gerceklestirilmistir.

4.2.3. Anket yontemi ve katilim

Anket kapsaminda kamu idarelerinden kullanmis olduklari binalarla ilgili
kapali alan, isletme maliyetleri, calisan sayisi gibi kurumsal bilgilerle beraber
binalarla ilgili proje gelistirme ve uygulama asamalarinin tamamini igeren goriis ve
Onerileri resmi yazi yoluyla talep edilmistir. Bu gergevede, bilgi talep edilen 46 adet
genel biitceli kamu idaresinin 38 adedinden resmi yazi yoluyla cevap alinarak yiizde
83 seviyesinde katilim saglanmistir. Bu kuruluslardan alinan bilgiler takip eden

boliimlerde degerlendirilmektedir.

4.2.4. Anket cevaplarimnin degerlendirilmesi

Kurumlarin idari hizmet binalarina iliskin olarak gergeklestirilen inceleme ve

arastirmanin ayrintilart asagida sunulmaktadir:
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a) Kurulus tarafindan kullanilan idari hizmet binasi sayisi1 (merkez ve tasra)
talep edilmis ve merkezde yer alan idari hizmet binalarmin kapali alan
biiyiikliikleri, yatinm ve isletme maliyetleri ile calisan sayisi gibi temel
bilgiler elde edilmistir. Boylece, kurumlar arasi farkliliklarin ne diizeyde
oldugu tespit edilmistir.

Buna ilave olarak, mevcut durumda kamu tarafindan ofis amagli kullanilan
binalara ait ortalama kisi bas1 alan bilgisi elde edilmistir.

b) Bina ihtiyaglarinin karsilanacagi yollar (yapim, satin alama, kiralama),
siiregleri yonetecek yapilar ve kamu binalar igin gelistirilecek standartlar
secenekler halinde sunulmus ve degerlendirmeler gelen cevaplarin orant
iizerinden gergeklestirilmistir.

c) Kamu bina projeleri ile ilgili hazirhk, planlama, biit¢elendirme,
projelendirme, yapim ve kullanim donemlerine yonelik temel sorun alanlari

ve bunlara iligkin 6neriler ise kurum bazinda degerlendirilmistir.
4.2.5. Anket sonuclari

4.2.5.1. Mevcut idari hizmet binalar1

Bu c¢alisma icin iki adet tablo ile kuruluslarin kullanmakta oldugu mevcut
idari hizmet binalar1 hakkinda bilgi talep edilmistir. Tablolardan ilki ile kurulus
tarafindan kullanilan idari hizmet binalarinin tahsisli veya kiralik olma durumlarina
gore sayilarina (merkez ve yerel icin ayri), ikinci tabloda ise kuruluslarin merkez
teskilati tarafindan kullanilan mevcut idari hizmet binalar ile ilgili detayl bilgilere

yer verilmesi beklenmistir.

Kuruluslar tarafindan iletilen bilgiye gore, 3.419 adet (merkez ve tasra) idari
hizmet binasmin yaklagik yilizde 84’11 kuruluslara tahsisli Hazineye ait taginmazlar
olup kalan yiizde 16’sim1 kiralik binalar olusturmaktadir. Kuruluslarin merkez
teskilatlar: tarafindan kullanilan idari hizmet binalariyla ilgili talep edilen bilgilere 36
adet kamu kurulusu tarafindan cevap verilmis; 88 adedi Hazineye ait ve 21 adedi
kiralik olmak iizere 109 bina hakkinda farkli diizeylerde bilgi elde edilmistir. Gelen
bilgiler analiz edilerek kamu kurumlarinin kullanmakta oldugu binalarin mevcut

durumu hakkinda bilgiler ve ortalama performans degerleri elde edilmistir.
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Tablo 4.3. Kuruluslar Tarafindan Kullanilan idari Hizmet Binas1 Sayilar

MERKEZ TASRA
Tahsisli Kiralik Tahsisli Kiralik
BINA SAYILARI 152 23 2.728 516
TOPLAM 175 3.244
GENEL TOPLAM 3.419

Kaynak: Kamu kuruluslar tarafindan iletilen bilgiler dogrultusunda yazar tarafindan olusturulmustur.

Kisi bast kapali alan (m*/calisan sayisi):

57.877 kamu galisani toplam 1.798.482 m? kapali alana sahip 109 merkez
binada hizmet vermektedir. Bu genel durum diisiiniildiigiinde merkez teskilatlarda

kisi basina diisen kapal1 alan ortalamas1 31,07 m?’dir.

Her bina i¢in kisi basina diisen toplam kapali alan ayr1 olarak hesaplandiginda
ise genis araliga sahip veriler ortaya ¢ikmis, standart sapma degeri de kullanilarak
asirt u¢ degerler dikkate alinmamistir. Bu yolla, kuruluslar arasindaki uygulama
farkliliklarini acik sekilde gosteren Grafik 3.1 elde edilmistir. Grafik 3.1°de yer alan
dagilimin ortalama degeri ise kisi basi 26,9 m? olarak gerceklesmektedir. Toplam
kapal1 alan1 olusturan i¢ mekanlar incelendiginde ise personel basmna ortalama 14,6

m? calisma alan1 ve 0,8 m? toplant1 alan1 oldugu goriilmektedir.

Grafik 4.1. Kisi Bas1 Kapah Alan Dagilim
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Kaynak: Kamu kuruluslar: tarafindan iletilen bilgiler dogrultusunda yazar tarafindan olusturulmustur.
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Grafik 4.2. Kisi Bas1 Ofis Alam1 Dagilim
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Kaynak: Kamu kuruluslar: tarafindan iletilen bilgiler dogrultusunda yazar tarafindan olusturulmustur.

Kullanim alanlari:

Idari hizmet binalarni olusturan i¢ mekanlardan ofis alami, sirkiilasyon alani
ve diger alanlar (toplant1 salonu, bilgi islem, arsiv, yemekhane vb.) icin tespit edilen

ortalama degerlere de Tablo 3.5’te yer verilmektedir.

Tablo 4.4. i¢c Mekanlarda Kullamm Amaclari ve Ortalama Oranlari

Toplam Kapal Alan icindeki
Ortalama Pay1 (%)

Ofis Alanlari 44
Sirkiilasyon Alanlar1 26
Diger Alanlar (arsiv, yemekhane vb.) 30

Kaynak: Kamu kuruluslar: tarafindan iletilen bilgiler dogrultusunda yazar tarafindan olusturulmustur.

Isletme malivetleri:

Idari hizmet binalarmm yakit, elektrik ve su giderlerinin olusturdugu yillik
isletme maliyetleri kiyaslandiginda da genis bir araliga sahip degerler goriillmektedir.
Birim alan igin 21 TL/m? ile 155 TL/m? arahiginda isletme maliyetleriyle
karsilasilmakta ve ortalama 56 TL/m? degeri elde edilmektedir.
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Benzer sekilde kisi basina harcanan yillik isletme giderleri de kurumlar
arasinda biiyiik farkliliklar géstermekle birlikte ortalama kisi bagma yillik 1.358 TL

isletme maliyeti gerceklesmektedir.

Kiralama bedeli:

Merkez teskilatlar1 tarafindan kiralik olarak kullanilan 20 adet binanin birim
alan yillik kiralama bedeli 7,3 TL/m? ile 350 TL/m? araliginda degismekle beraber
ortalama yillik kiralama bedeli 165 TL/m? olarak gerceklesmektedir.

Arsa durumu:

Edinilen bilgiler arasinda 77 adet bina icin toplam 3.326.406 m? arsa
kullanildig1 ve bu arsalarin yiizde 27°si mevcut binanin yanina ek bina yapimina
uygun durumdayken kalan yilizde 73’lniin ek bina yapimimna uygun olmadig:

belirtilmektedir.

Mevcut binalarin durumu:

idari binalar1 hakkinda kuruluslara yéneltilen sorularla mevcut durum

hakkinda edinilen bilgilere Tablo 3.6’da yer verilmektedir.

Tablo 4.5. Mevcut idari Binalar Hakkinda Yoneltilen Soru ve Cevaplar:

CEVAP
SORU
EVET (%) | HAYIR (%)
Personel Calisma Alani Agisindan Bina Yeterli mi? 36 64
Binadan Sorumlu Miihendis veya Mimar Var mi1? 33 67
Yesil Bina Ozellikli mi? 2 98
Enerji Verimliligi Faaliyetleri Yiriitiiliyor mu? 37 63

Kaynak: Kamu kuruluslar: tarafindan iletilen bilgiler dogrultusunda yazar tarafindan olusturulmustur.

Tablo 3.6 incelendiginde kuruluslar tarafindan binalarin yaklasik tigte ikisinin
calisma alani agisindan yeterli bulunmadig1 goriilmektedir. 60 adet binanin yetersiz
oldugu belirtilirken bunlardan sadece 23 adedinin kisi basina diisen c¢alisma alani
14,6 m?*/kisi ortalama degerinin altindadir. Kalan 37 adet binadan 28’i hakkinda bir

ofis alani bilgisine yer verilmezken 9 adet binada calisma alami ortalama degerin
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ustiindedir. Dolayisiyla, ortalamanin iizerindeki kuruluslarda dahi ¢alisma alaninin

yetersiz olduguna dair bir alg1 olusabilmektedir.

Kuruluslar tarafindan 65 adet binanin bakim-onarim ve biiyiik onarimlar i¢in
yaklagik 60 milyon TL harcandigi belirtilmektedir. Tablo 3.5’te ise binalarin yiizde
67’sinden sorumlu teknik personel (miihendis veya mimar) bulunmadig: hususu goz
oniinde bulundurulursa, binalarin bakim-onarim harcamalar1 i¢in yeterli diizeyde

teknik degerlendirme gergeklestirilemedigi sonucuna varilmaktadir.

Idari hizmet binalarinin {igte birinden fazlasinda enerji verimliligi faaliyetleri
ylriitiilmektedir. Buna karsilik yesil bina niteliginde kamu binasimnin yok denecek
kadar az oldugu goriilmektedir. Yesil bina alanindaki biitlinciil tasarim mantigindan
uzak sekilde sadece enerji odakli faaliyetlerin yiriitiilmesi de eksik bir yaklagim

olarak uygulanmaktadir.

4.2.5.2. Goriis ve oneriler anketi

Genel biitce kapsamindaki kamu kuruluglar1 {izerinde gerceklestirilen bir
anket c¢aligsmasiyla idarelerin hizmet binalarinin yapim ve yo6netimi hakkindaki
gorisleri ile bu konudaki temel degerlendirmeleri elde edilmistir. Anket ¢ergcevesinde

yonlendirilen sorular ve ilgili cevaplar1 asagida yer almaktadir:

o Idarelerin bina ihtiyaglar: hangi yolla karsilanmali?
Kuruluslarin yiizde 89’u bina ihtiyaglarinin yapim yoluyla, yilizde 7’si
kiralama yoluyla ve kalan ylizde 5’i satin alma yoluyla karsilanmasi
yoOniinde goriis belirtmislerdir.
e ldari amagh hizmet binast projeleri ile ilgili hazirlik ve planlama,
projelendirme, ihale, yapim ve isletme donemleri kim tarafindan
yiiriitiilmeli?
Hazirlik ve planlama ile isletme donemlerinin kurulusun kendisi tarafindan,
proje, ihale ve yapim dénemlerinin ise sirasiyla CSB, kurulusun kendisi ve

TOKI tarafindan yiiriitiilmesi yoniinde cevaplar iletilmistir.
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Tablo 4.6. Hizmet Binasi Proje Siireclerini Yiiriitmesi Ongoriilen Kuruluslar

Cevaplarin Orani (%)

2 s o
2E|l 2 | = g g
— = o < o =
= s = = = °
S=| = = = )
an ==}
Kurulusun Kendisi 71 33 38 32 93
Cevre ve Sehircilik Bakanhg 17 43 40 34 3
TOKI 10 19 22 29 0
Diger 2 5 0 5 4

Kaynak: Kamu kuruluslar tarafindan iletilen bilgiler dogrultusunda yazar tarafindan olusturulmustur.

o Kamuya ait bina tipi tasinmazlarin yonetim ve tahsisi, yeni bina projelerinin
gelistirilmesi ve uygulanmasi, kamu kuruluglarimin bina ihtiyaglarinin
karsitlanmast siireglerinin tamaminin merkezi ve tek bir kurum tarafindan
yonetilmesinin yararlt olacagin diistiniiyor musunuz?

28 kurulus tarafindan bu soruya “Evet” cevabi verilerek merkezi ve tek bir
kurum tarafindan bu faaliyetlerin yiiriitiilmesi uygun goriiliirken 13 kurulus

tarafindan “Hayir” cevabi verilmistir.

Grafik 4.3. Kamu Binalarinin Tek Bir Kurum Tarafindan Yonetilmesi

M Evet

Hayir

Kaynak: Kamu kuruluslar: tarafindan iletilen bilgiler dogrultusunda yazar tarafindan olusturulmustur.

o Kamu binalart ile ilgili yonergeler ve belirleyici standartlar (kamu binalar

ile ilgili yonetmelik, kisi bast alan standardi, yapim maliyet kriterleri vb.)

gelistivilmeli mi?
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Bu soruya tiim kuruluslar tarafindan “Evet” cevabi verilmistir. Gelistirilecek
standartlarin hangi alanlarda olmasi yoniindeki cevaplar ise Grafik 3.4’te

sirastyla yer almaktadir.

Grafik 4.4. Kamu Binalarn i¢in Gelistirilmesi Ongoriilen Standartlar

0 20 40 60 80 100

! L 1 'F Il
e |

Ortalama kisi bagsi calisma alani (m2)

Surdurulebilirlik (Yesil Kamu Binalari)

Bakim-onarim harcamalari

Bina ingaati birim maliyeti (TL/m2)

isletme (elektrik, su vb.) giderleri |_

Kaynak: Kamu kuruluslar: tarafindan iletilen bilgiler dogrultusunda yazar tarafindan olusturulmustur.

o Kamu kurumlari tarafindan binalarin projelendirme ve yapim donemlerinde
teknik miisavirlik firmalarindan danismanhik hizmeti alinmali mi?
Kuruluslarin  yiizde 78’i tarafindan teknik miisavirlik firmalarindan
danismanhik  hizmeti almnmasi  gerektigi  belirtilmistir. ~ Ozellikle
projelendirme ve yapim asamalari agisindan teknik miisavirlik firmalarinin

desteginin faydali oldugu yoniinde goriis bildirilmistir.

e Kamu bina projeleri ile ilgili hazirlik, planlama, biitcelendirme,
projelendirme, yapim ve kullanim donemlerine yonelik gézlemlediginiz
temel sorunlar ve bunlara iliskin onerileriniz nelerdir?

a) Genel Yaklasim
» Cogu kamu kurum ve kuruluslarinda konusunda uzman deneyimli teknik
personel (Mithendis, Mimar) bulunmamasi nedeniyle kamu bina projeleri
ile ilgili hazirlik, planlama, proje, ihale ve yapim islerinin tek bir
merkezden ylriitilmesinin islerin zamaninda yapilmasi ve standardin

saglanabilmesi bakimindan yararli olacagi degerlendirilmektedir.
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» Kamu bina projelerinin planlama ve yapim asamasinda yararlanilmak
tizere daha Once yapilan benzer islerden elde edilen tecriibelerin
toplandig1 bir veri bankasinin olusturulmasi ve binalarda mefrusat ve
demirbag bilesenlerini de icerecek sekilde standardizasyon saglanmasi
faydali olacaktir.

» Kamu bina projelerinin tek elden koordineli ve uzun dénemli planlanarak
yapilmasi gerekmektedir.

» Son donemde artan kamu hizmetleriyle Kamu-Vatandas iliskilerinin de
yogunluk kazanmis olmasindan, yeni ¢alisma alanlarina ihtiyag
duyulmaktadir. Bu ihtiyacin karsilanabilmesi i¢in de kiralama yontemi ile
O0zel sektore ait binalar kamu tarafindan kiralanmak suretiyle
kullanilmaktadir. Bu  binalar "Kamu Hizmet Binas1" olarak
projelendirilmediginden  istenilen verim alinamamakta ve ilave
kiralamalarla ek bina olusturulmaktadir. Bu durum vatandasin hizmet
almasinda giicliikklere neden oldugu gibi kendi igindeki verimli ¢alisma
kosullarinda da yetersiz kalmaktadir.

» Projelendirme asamasinda mimari danigsmanlik alinmasi suretiyle kampiis
seklinde tasarlanacak olan kamu hizmet binasi kompleksleri kiralama
giderleri, verimsiz alan, yetersiz fonksiyon gibi sorunlari ortadan
kaldiracak, ayni zamanda hizmet binalarinin bir arada toplanmis
olmasiyla vatandaga hizmet agisindan kolaylik saglayacaktir.

> Bina projelerinde kamu kurum ve kuruluslarinin ihtiyag durumlaria
iliskin Oncelik siralamasinin  Hazine tahsisi safhasindan itibaren
evveliyetle degerlendirilmesi gerektigi diisliniilmektedir. S6z konusu
ihtiyac siralamasinda kurum ve kuruluslarin mevcut ve planlanan personel
sayilar1 ile kalkinma plan ve programlari biinyesindeki faaliyetlerinin

gbzetilmesinin yerinde olacagi degerlendirilmektedir.
b) Hazirlik ve Planlama Donemi:

» Kamu binalarinin ingaati i¢in ¢ok zor arsa bulunabildigi ve mevcut

arsalarda imar ve tahsis sorunu da yasandig1 dikkate alinarak kamu arsa
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ve binalarinin imar ve tahsis degisikligini valiliklerin yapmasi islemleri
kolaylastirabilir.

Hazirlk ve planlama donemlerinde mimar ve teknik personel
kullanilmadan islemlerin yapilmasi nedeniyle kullanigssiz binalar
yapilmakta, kurumun gelecek yillardaki degisiminin géz ardi edilmesi
nedeniyle de yapilan binalar birka¢ yil sonra ihtiyaca cevap
verememektedir.

Ulkemizde gecerli standartlarin yukar1 g¢ekilebilmesi amaciyla Kamu
Hizmet Binalar1 icin referans bir yapi (arastirma yapisi) olmasi ve bu
deneyimlerden faydalanarak iilke yapt kodlarinin gelistirilmesi
amaclanmalidir. Ulkemizdeki deprem yonetmeligi yapilarin striiktiiriiniin
¢okmeden i¢indeki insanlarin afetten korunmasini amaglar. Yapilacak
olan kamu binalari afet sonrasinda da ¢calismaya devam etmeyi saglayacak
sistemleri ve yapisal onlemleri igermelidir. ilk yatirim maliyetini
artirmasina ragmen yesil bina tasarim kriterleri ile isletme maliyetinde
standart yapilara gore yiizde 50’ye varacak tasarruflar saglanabilecektir.
Sonug¢ olarak ilkemizin kit kaynaklarimin diisiik standartli, isletme
ekonomisinden uzak ama ilk yatirim maliyeti diisilk binalar icin
kullanilmasinin tercih edilmemesinin tilkemizdeki enerji politikalari ile de
uyumlu bir tutum olacagi dikkate almmalidir. Isletme giderleri
olabildigince diistiriilmiis ve konusu geregi beklenmedik durumlara karsi
her an goreve hazir bekleyecek kamu hizmet binalar igin ilk yatirim
maliyetinin standart biiro tipi yapilar ile karsilastirilmasi da dogru bir
yontem olarak kabul edilmemelidir.

Bina yapilacak yer imara uygun, ¢evresindeki mevcut yapilarla uyumlu,
fay hatti, dere yatagi, enerji nakil hatti, telefon hatt1 vb. den yeterli gekme
mesafeli ve engelliler i¢in uygun donanima sahip olmalidir. Proje, bolge
iklimine uygun olmali ve enerji verimli bina olarak diisiiniilerek Enerji
Kimlik Belgesi hazirlanmalidir. Proje asamasinda bina igin 6ngoériilen
malzeme secimi yapilirken uygulamaya yonelik, ergonomik ve kalite-
fiyat arastirmasi yapilarak maliyetinin ekonomik olmasna dikkat

edilmelidir. Proje ¢izimlerinde her bir imalatin blok olarak yapilip projeye
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yerlestirilmesi, metraj hazirlama kolayligi  saglayacaktir. Proje
degisikligine gidilmemesi icin proje asamasinin titizlikle yapilmasi
gerekmektedir.

» Proje miiteakip 50 yillik ihtiyact karsilamali, kullanim ve mimari
ozelliklere sahip olmali, arsalar ihtiya¢ halinde ek tesislere cevap
verebilmeli, yesil alan ve sosyal tesislere yer verilmelidir.

» Kamu bina projelerinin hazirlanmasi sathasinda Oncelikle mevcut
durumlarinin  tespit edilmesi, mevcut durumlarina binaen ihtiyag
analizlerinin ve yapim Onceliklerinin belirlenmesi, biitge imkanlar
cercevesinde planlamalarin yapilmasi, yapilacak yeni binalarin 6rnek
mimari modellerinin olusturularak standartlarinin saglanmasi 6nem arz

etmektedir.

c) Yatirum Donemi:

> Yillara sari yapim isleri i¢in, 4734 sayili Kamu Thale Kanununun 62.
maddesinde belirtildigi iizere, ihalenin yilin ilk 9 ayinda sonu¢landirilmig
olmasi ve toplam proje 6deneginin en az ylizde 10’unun baslangi¢ yilinda
kullannomim1 saglayacak sekilde isin ve Odenek programlamasinin
yapilmas: gerekmektedir. Ancak ihale sonuglarima yapilan itirazlar
nedeniyle ihale siirecinin uzamasi planlanan &deneklerin yil iginde
kullanilamamasina yol ag¢maktadir. Planlanan insaatlarin zamaninda
tamamlanabilmesi ve ilave maliyet artislarina engel olmak amaciyla,
idarelerin yapim isleri igin biitgesine dahil ettigi ve zaruri nedenlerle
kullanamadiklar1 &deneklerin ertesi yila devredilmesine yonelik
diizenlemeler yapilmalidir.

> Biitge Odenekleri Mart-Nisan aylarinda serbest birakildigi igin
projelendirme ve ihale siiregleri Haziran-Eyliil aylarinda
sonuglanmaktadir. Dolayisiyla isin yapimi kis aylarina kalarak diger

yillara sarkmaktadir. Ornegin, 2015 8denekleri 2014 yili ikinci yarisinda
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belirlenmeli ve kullanilabilmeli, hazirlik ve ihale ¢alismalar1 2015 yilt ilk

3 ayinda tamamlanabilmelidir.

d) Projelendirme Donemi:

» Kamu binasi projelerinin belli bir standardi olmamasi nedeniyle, bu
konuda kurumlar arasi farkliliklar olugsmaktadir.

» Projelendirme asamasinda bina kullanicilari ve muhtemel isletmecilerin
goriisleri alinmamaktadir.

> Bina projeleri kurumun gelecek yillara ait personel politikasina uygun
yapilarak kurumun sik sik yer degistirmesi veya binalar arasinda
boliinerek caligmasimnin  Oniine  gegilmelidir. Bina projelendirme
asamasinda teknolojik gelismeler ve ihtiya¢ duyulabilecek teknik altyapi
ile ilgili planlar konunun uzmanlarinca hazirlanmalidir.

» Kullanilacak binalar verilen kamu hizmeti ve is akiglar1 dikkate alinarak
projelendirilmeli, uzun vadede ¢alistirilacak toplam personel sayisi goz
oniinde bulundurulmalidir. Binalar, ekonomik Omiirleri iginde,
teknolojik ve mimari yeniliklere kolayca adapte edilebilecek sekilde

tasarlanmalidar.

e) Yapim Donemi:

> Odenek yetersizligi sebebiyle yapim siireleri uzamaktadir.

> Teknik personel yetersizligi sebebiyle yapim siirecinde sorunlarla
karsilagilmaktadir.

» Konusunda uzman bir kamu kurulusu tarafindan yapim faaliyetlerinin

ylriitiilmesi yararli olacaktir.

) Kullanim Dénemi:

» Binalarin bakim onarim faaliyetlerinin ayr1 ayr1t ele alinarak
ylriitiilmesinin yerine Bakanlik birimlerinin bir arada bulundugu
yerleskelerde bu faaliyetlerin profesyonel bir yaklasimla yiiriitiilmesi

yararli olacaktir.
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» Kiralikk olan binalar kamu kurumlarmin ihtiyaglari dogrultusunda
yapilmadigindan personel yerlesimine uygun degildir.
» Kurumlar tarafindan kullanilan binalarin durumlar1 dikkate alinarak

Hazine tahsisi sathasindan itibaren degerlendirilmesi gerekmektedir.

4.2.6. Arastirmanin genel degerlendirmesi

Genel biitge kapsamindaki idarelerle gerceklestirilen arastirma neticesinde
binalarin mevcut durumu hakkinda genel bilgiler elde edilmistir. Bunlarin basinda,
ihtiya¢ programinin hazirlanmast ve proje tekliflerinin degerlendirilmesi asamalari
agisindan da 6nemli olan ortalama kisi bas1 kapali alan (26,9 m?) ve ortalama kisi
bas1 ¢alisma alami (14,6 m?) bilgileri gelmektedir. Kamu binalarinda kisi basi calisma
alaninin ABD’de 7 m? ve Ingiltere’de 8 m? olarak hedeflendigi dikkate alindiginda
iilkemizdeki 14,6 m? degerinin yiiksek oldugu gériilmektedir.

Tiirkiye’de kamuya ait idari binalarda toplam kapali alan icindeki ofis alani
paymin yiizde 44, dolasim alan1 paymin yiizde 26 ve diger alanlarin (toplant1 salonu,
yemekhane, arsiv vb.) paymin yiizde 30 seviyesinde oldugu tespit edilmistir.
Ingiltere &rneginde bina icindeki ofis alan1 payinin yaklasik olarak yiizde 60 olarak
planlandig1 gbéz Oniinde bulundurulursa, iilkemizdeki idari binalarda ofis alani

paymin disiik oldugu degerlendirilmektedir.

Bunun yaninda binalarin mevcut durumu ile ilgili asagidaki hususlar tespit

edilmistir:

e Isletme maliyetleri (elektrik, su, yakit, kira vb.) genis bir aralikta (21-155
TL/m?) seyretmektedir.

e Arsalarin ¢ogunlugu ek bina yapimimna miisait bulunmadigindan, ilave
ihtiyaglar yeni bir yerleske veya bagimsiz bir bina temin edilmesi yoluyla
karsilanmaktadir.

e Binalarin yarisindan fazlasinda sorumlu teknik personel bulunmamaktadir.

e Kamunun yesil bina 6zellikli binas1 bulunmamaktadir.

e Binalarin yarisindan fazlasinin personel c¢alisma alani agisindan yeterli

olmadig: diisiiniilmektedir.
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Kamu bina projeleri alaninda kuruluslar tarafindan iletilen baslica sorun

alanlar1 goyledir:

e Kurulusglarda yeterli teknik personel bulunmamast

e Arsa temininde zorluklar yaganmasi

e Proje hazirlama déneminde uzun dénemli ihtiyaglarin dikkate alinmamasi
e Projeye tahsis edilen 6denek ile yapim siirecinin uyumlu olmamast

e (Odenek yetersizligi sebebiyle yapim faaliyetinin uzamasi

e Kamu binalarda belli bir standardin bulunmamasi

e Kullanici ihtiyaglariin dikkate alinmamasi

e Kiralik olan binalarin personel yerlesimine uygun olmamasi

Gergeklestirilen anket c¢alismasi neticesinde kuruluslarin  ¢ogunlugu
tarafindan “Evet” cevabi verilerek uygun oldugu diisiiniilen ¢6ziim Onerileri ise

asagida yer almaktadir:

e Bina ihtiyaclarinin yeni bina yapimi yoluyla karsilanmasi

e Kamuya ait bina tipi taginmazlarin yonetim ve tahsisi, yeni bina projelerinin
gelistirilmesi ve uygulanmasi, kamu kuruluslarmmin bina ihtiyaglarinin
kargilanmasi siireglerinin tamaminin merkezi ve tek bir kurum tarafindan
yonetilmesi

e Kamu binalari ile ilgili yonergeler ve belirleyici standartlarin gelistirilmesi

e Teknik miisavirlik firmalarindan danigmanlik hizmeti alinmasi

4.3. Kamu Binalar1 Yapim Siirecinin Eksiklikleri ve Karsilasilan Sorunlar

Bina insaatlar1 sermaye gideri niteliginde olup kamu yatirim programlari ile
dogrudan iliskilidir. Yil1 Programinin Uygulanmasi, Koordinasyonu ve Izlenmesine
Dair Karar ¢ergevesinde Yatirim Programi 5018 sayili Kamu Mali Y&netimi ve
Kontrol Kanununa ekli (I), (II), (IIT) ve (IV) sayili cetvellerde belirtilen kuruluslari,
Ozellestirme kapsamindaki kuruluslart (kamu pay1 yiizde 50°nin iizerinde olanlar),
kamu iktisadi tesebbiisleri ve bagl ortakliklari, iller Bankasim, fon idarelerini,

mabhalli idareler ile diger kamu kuruluslarin1 kapsamaktadir.
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Program kararnamesinin 24. maddesi ise 5018 sayil1 Kanuna ekli (III) sayili
cetvelde yer alan diizenleyici ve denetleyici kurumlarin yatirim nitelikli projelerinin
bilgi icin 2014 Y1li Yatirim Programinda yer alacagi ve bu projelerle ilgili y1l icinde
ihtiya¢ duyulacak her tiirlii revizyonun bu Karar hiikiimlerine tabi olmadig1 hitkkmii
yer almaktadir. Bu madde c¢ergevesinde diizenleyici ve denetleyici kurumlar
tarafindan, yatirim programina yeni proje alma, maliyet revizyonu ve 6denek tahsisi
gibi islemlerde Kalkinma Bakanligina bilgi verilmektedir. Sahip olunan o6zerklik
statiisliniin kurumun faaliyet ve sorumluluk alani ile ilgili sektoriin diizenlenmesi ve
denetlenmesine yonelik asli islevlerin yerine getirilmesi amaciyla saglandig: dikkate
alindiginda, idari 6zerklik statiisiiniin dogru uygulamalara katki saglayacagi ancak
kamu biitce dengeleri agisindan mali 6zerklik hususunun degerlendirilmesi
gerekmektedir. Nitekim diizenleyici ve denetleyici kurumlarin yatirimlar: kamu sabit
sermaye stokunu artiran faaliyetlerdir ve iilke kalkinmasi yoniinde olusturulan

politika dokiimanlar: ¢ergevesinde degerlendirilmesi yararli olacaktir.

Yatinm programi cercevesinde 0denek tahsis edilerek gergeklestirilen bina
insaat1 projelerinin yaninda TOKI ile protokol yapmak suretiyle de bina yapim
projeleri gergeklestirilmektedir. Protokol ¢ergevesinde kuruma tahsisli kamu
arsasmn iizerindeki haklar TOKI’ye devredilmekte, bunun karihiginda da kamu
kurumlarinin ihtiyaci olan bina TOKI tarafindan yaptirilarak kurumun kullanimia
sunulmaktadir. Bu kapsamda yiiriitiilen bina projeleri genel biitceden kaynak tahsis
edilmeden gergeklestirildigi icin kamu yatirnm programlarina teklif edilmemektedir.
2013/5502 sayil1 Program Kararnamesinin 4. maddesinde yatirim projeleri finansman
kaynagma ve tirine bakilmaksizin (hibe, arsa karsiligt vb. dahil) yatinm
programiyla iliskilendirilmesi yoniinde hiikiim bulunmaktadir. Dolayisiyla, TOKI
tarafindan yiiriitiilen bina projelerinin tamaminin yatirim programinda yer almasi ve

ilgili degerlendirme ve onay siirecine tabi tutulmasi gerekmektedir

Yatinm programinda yer alan kamu bina projeleriyle ilgili siirecin temel
agsamalar1 olan hazirlik, degerlendirme, uygulama ve kullanim donemleri farkli
kurumlar tarafindan yiiriitiilmektedir. Her doneme ait eksiklik ve sorunlar 6rnek {iilke

uygulamalari ve anket sonuglar1 da dikkate alinarak asagida agiklanmaktadir.
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4.3.1. Projenin hazirlanmasi

i) Arsa Temini: Proje hazirlik safthasi, arsasi temin edilmemis projelerin yatirim
programma teklif edilemeyecegi ilkesi c¢ergevesinde arsa temini ile
baslamaktadir. Oncelikle MEGM envanterindeki Hazine arazilerini
degerlendiren kurulus, mevcutlar arasinda ihtiyaci karsilayacak nitelikte arsa
bulunmamasi1 halinde kamulastirmak tizere 6zel sahis veya sirketlere ait
arsalar1 arastirarak uygun arsayi tespit etmektedir. Bu asamada kuruluslar, sehir
ve imar planlar agisindan uygun arsay1 bulmakta zorluk cekmektedirler. On
hazirliklart yapilmamis olan binanin biylikliik ve yerlesimi gibi temel
bilesenleri belirlenmeden arsa temin edilmesi de uygulama asamasinda
sorunlara sebep olmaktadir. Ayrica, daha yatirim karari verilmeden arsanin
temin edilmesi ileride gerekli biitcenin ayrilamamasi1 ve projenin yatirima
doniistiiriilememesi durumunda kaynak israfina sebep olabilmektedir.

ii) Gerekce Raporu Hazirlanmasi: Yatirim Programi Hazirlama Rehberine ait

Ek:3’te yer alan Idari Hizmet Binas1 Projeleri I¢in Gerekg¢e Raporu Formatinda
kurumsal bilgiler, mevcut bina ve yapimi planlanan yeni bina hakkinda bilgiler
ile genel degerlendirmelere yer verilmektedir. Ancak gerekg¢e raporunda, proje
gelistirmenin temel unsurlari olan ihtiyacin belirlenmesi, alternatiflerin
degerlendirilmesi ve en uygun alternatifin segilerek ilgili proje parametrelerinin
belirlenmesi asamalari agisindan eksiklikler goriilmektedir.

Kuruluslar genellikle personel artisi ve alan yetersizligi gibi sebeplerle
kullandiklar1 binanin ihtiyaci karsilamadigina karar vermektedirler. Varlik
yonetimi ve uzun vadeli stratejik plan anlayisindan uzak olarak talep edilen
bina yatirnmlart kisa siire sonra ayni sorunlarin yasanmasina sebep
olabilmektedir.

Ihtiyaci ortaya ¢ikaran sorunlarin tespit edilmesi alternatif g¢dziimlerin
dretilmesi agisindan da Onemlidir. Yeni bina yapiminin yaninda calisma
ortaminda degisiklik (agik ofis vb.), alan verimliligi saglayacak sekilde i¢
mekanlarin tekrar diizenlenmesi, ilave ofis alani kiralama, mevcut yerleskeye
ek bina yapimi1 ve bina kiralama gibi ¢dziim alternatifleri yeterince

degerlendirilmemektedir. Bu nedenle, ihtiyac1 karsilamaya yonelik yeni bina
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yapimi Onerisinin hangi gerekce ile gelistirildigi ve belirlendigi tam olarak
aciklanmamaktadir.

Gerekge raporunda teklif edilen yapim projesinin arsa, bina ve ek tesis
bilesenleri hakkinda temel bilgilere yer verilmesi beklenmektedir. Ancak,
teknik olarak ©6n hazirliklar1 yapilmadan gelistirilen idari bina projeleri
hakkinda gerekge raporlarinda yeterli bilgiye yer verilmemektedir:

e [htivac Programi: Gerekge raporunun ekinde ihtiyag programina yer

verilmesi gerekmektedir. Bu program ile yeni yapilacak binada ihtiyag
duyulan alanlarin kullanim amaci ve mekansal biiyiiklik bilgilerini de
igerecek sekilde aciklanmasi beklenmektedir. Teknik personel yetersizligi
bulunan kuruluslar ihtiyag programmi CSB veya proje yiriitiiciisi
kurumdan (TOKI) destek alarak da hazirlayabilmektedirler. Ancak proje
tekliflerinin bir kisminda ihtiyag programi bulunmamakta, toplam bina
kapali alam biiyiikliigii bilgisine kabaca yer verilmektedir. Thtiyag programi
bulunanlarda ise ortalama kisi basi calisma alam1 (m?/calisan) ile ilgili
herhangi bir standart bulunmadigindan, kurulusun kendisi tarafindan
belirlenen biiyiikliikler {izerinden ihtiya¢ programi hazirlanmakta ve bina
toplam biiyiikligii hesaplanmaktadir. Burada bir diger 6nemli husus ise,
bina kapali alan biiyiikliigii hesaplanirken ¢ogu zaman ihtiyagtan ziyade
temin edilen arsanin iizerine insa edilebilecek azami yapi alaninin dikkate
alinmasidir. Thtiyaca gore arsa temini yerine arsaya gore proje gelistirme
yaklasimi gercekei bir ihtiya¢ programi hazirlanmasini zorlastirmaktadir.

o Yaklasik Maliyet Hesabi: Gerekge raporunda projenin tiim bilesenleri (arsa,

bina ve ek tesisler) ile ilgili yaklasitk maliyetlere yer verilmesi
beklenmektedir. Arsa ediniminde herhangi bir bedel 6denmesi durumunda
olusan arsa maliyeti, ihtiyag¢ programinda belirlenen bina kapali alan
biiyiikliikleri {izerinden hesaplanan bina yapim yaklasik maliyeti ile altyap1
ve g¢evre diizenlemesi maliyetlerinin toplami proje yaklasik maliyetini
olusturmaktadir.

Proje yaklagik maliyeti, yatirim kararinin alinmasi ve biitcede yeterli
kaynagin ayirilabilmesi ig¢in Onemli bir parametredir. Ancak projelerin

¢ogunda binanin yapim yaklasitk maliyeti detayli bir sekilde
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hesaplanmamaktadir. Bunun neticesinde ise ilerleyen donemlerde maliyet
artiglar1 s6z konusu olmakta ve ek ddenek ihtiyaclart dogmaktadir.
Gerekge raporunun hazirlandigi doneme gore yaklasik maliyet hesabi
yontemi degismektedir. Uygulama projeleri hazirlanmamig ve yatirim
programina “‘etiid-proje” karakteristigi ile teklif edilen bir binanin ihtiyag
programinda yer verilen bina kapali alani birim yapim maliyeti ile
carpilmak suretiyle yaklasik maliyete wulasilir. Uygulama projeleri
hazirlanmis ve yatirim programina “insaat” karakteristigi ile teklif edilen bir
binanin ise yapisal elemanlarin metrajlari ile birim maliyetlerinin ¢arpilmasi
yoluyla elde edilen kesif 6zeti lizerinden yapim maliyeti hesaplanir.
Temelde kuruluslarin bina projesi gelistirirken yapmalar1 gereken 6n
hazirliklarin genel bir gercevesi niteliginde olan Idari Hizmet Binas1 Projeleri
Icin Gerekce Raporu Formati konu ile ilgili teknik bilgi diizeyinin diisiik
olmasi, yonlendirici standartlarin eksikligi, teknik personel yetersizligi ve uzun
vadeli plan yaklagimindan uzak olunmasi gibi sebeplerle kuruluslar tarafindan

yeterli bilgi icerecek sekilde hazirlanmamaktadir.

4.3.2. Projenin degerlendirilmesi

Kurulus tarafindan yeni hizmet binasi projesinin yatirinm programina alinmasi
teklif edildikten sonra gerek¢e raporu Kalkinma Bakanligi tarafindan
incelenmektedir. Projenin teklif edildigi donem bir sonraki yilin biitge hazirliklariin
yuriitiildigi ve kuruluslardan yatirim tekliflerinin kabul edildigi donem ise, diger
tim idari hizmet binas1 proje teklifleri ile birlikte degerlendirilir. Teklifin biit¢e yili
icinde yatirim programina yeni proje alinmasi amaciyla yapilmasi halinde ise teklife

konu bina projesi 6zelinde degerlendirme yapilarak ihtiya¢ degerlendirilir.

Yatirim Programi Hazirlama Rehberinde yer alan Yatirim Politikasinin Genel
Oncelikleri béliimiinde kamu yatirimlarinin bilyiimeye, &zel kesim yatirimlarmi
desteklemeye, bolgelerin gelisme potansiyellerini harekete gecgirmeye, istihdami ve
ilke refahin1 artirmaya azami katki saglayacak alanlara yoOnlendirilmesi ilkesi

benimsenmistir. Aynit boliimde, kamu yatirim teklif ve kararlarinin ihtiyag, sorun ve
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bunlara iliskin ¢oziimleri analiz eden sektorel ve bolgesel ana plan ve stratejiler ile

nitelikli yapilabilirlik etiitlerine dayandirilacagi hitkkmii yer almaktadir.

Bu cercevede, kamunun idari faaliyetlerini yiiriitiirken ihtiya¢c duydugu fiziki
calisma ortamlarmin karsilanmasi amaciyla gelistirilen hizmet binast projeleri
Kalkinma Bakanlig: tarafindan biitge imkanlar1 gergevesinde degerlendirilmektedir.
Biitce imkanlar1 ile mali politikalar cergevesinde projeye yeterli kaynak tahsis
edilebilmesi halinde proje yatirim programima alinmaktadir. Bu noktada
degerlendirme temel olarak gerek¢e raporunda belirtilen bilgiler (yapim maliyeti,
calisan sayis1 vb.) lizerinden yapilmakta, ancak projenin maliyet etkinligi yeterince
Olgiilememektedir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan her yil yayimlanan
Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak Yapi
Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Tebligde 2014 yilinda IV-C grubu yapilar
arasinda sayilan bakanlik binalar1 igin 900 TL/m?, yiiksekligi 51,5 metreyi asan
binalar igin ise 1.150 TL/m? birim maliyet belirlenmistir. S6z konusu teblig yap1
birim maliyetleri ile ilgili gosterge niteliginde olup sinirlayict degildir. Nitekim
birgok idari hizmet binasi insaat1 belirtilen birim maliyetten daha yiiksek bedellerle
tamamlanmaktadir. Birim alan yapim maliyeti (TL/m?) ve kisi bas1 yapim maliyeti
(TL/¢calisan sayisi) gibi belirleyici standart veya kriterlerin bulunmamasindan dolay1
projenin maliyet bileseni hakkinda nesnel bir degerlendirme yapmak zorlagmaktadir.
Yasam donemi maliyeti anlayisinin uygulamaya gecmemesinden dolay: da projenin

ileriki donemlerde biitceye getirebilecegi ilave yiikler dikkate alinamamaktadir.

Biit¢e acisindan gerekli mali degerlendirmeler yapilmasina karsin projenin
teknik olarak incelenmesi ve uygunlugunun degerlendirilmesi hususlar1 da eksik
kalmaktadir. Nitekim tim kamu binalarinin mevcut durumu iizerinden bir
performans degerlendirmesi gerceklestirilmediginden kuruluslarin bina ihtiyaglari
arasinda bir onceliklendirme yapilamamakta, teknik olarak ihtiyacin ne diizeyde
oldugu karsilagtirmali olarak tespit edilememektedir. Ayrica gelistirilen yeni bina
yapimi projesinde planlanan i¢ mekanlarin kullanim amaglart ve biyiikliikleri
agisindan uygunlugunun kontrol edilebilecegi bir mekanizma bulunmamaktadir.

Genel olarak, binanin {izerinde yapilacagi arsada imar planlar1 geregince
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yapilabilecek azami biiylikliikte kapalt alanin tamami1 kullanildigindan kamuda kisi

bas1 calisma alan1 (m?%/kisi) bityiikliiklerinde farkliliklar ortaya ¢ikmaktadir.

Projenin ne sekilde yatirm programina alinacagr hususunda da farkli
uygulamalar goriilebilmektedir. Yatirim programina “etiid-proje” karakteristigi ile
almarak uygulama projeleri hazirlandiktan sonra gergek¢i maliyetler iizerinden
“insaat” karakteristigi ile yapima gecilmesi genel kaide olarak belirlenmistir. Ancak,
projenin ilk basta yatirim programina “etiid-proje, insaat” karakteristikleri ile birlikte
alinmasi durumuna da gegmis yillara ait yatinm programlarinda rastlanmaktadir. Bu
durum daha etiid asamasinda olan projenin yatirim programindaki proje tutarinin
ingaat maliyetini de kapsayacak sekilde olusturulmasina sebep olmakta ve tahmini
maliyetler yatirirm programinda yer bulmaktadir. Bunun neticesinde de etiid-proje

faaliyetleri sonrasinda maliyet revizyonu giindeme gelmektedir.

4.3.3. Projenin uygulanmasi

Yatirim  programima  alindiktan  sonra  proje  farkli  sekillerde
ylriitiilebilmektedir. Kurulusun kendisi danigsmanlik hizmet alimi ihalesine ¢ikarak
ozel sektor marifetiyle uygulama projelerinin ve teknik dokiimanlarin hazirlatilmast
siireclerini tamamlatabilmektedir. Bu faaliyetler kurulus adina CSB veya TOKI
tarafindan da yiiriitiilebilmektedir. CSB ve TOKI biinyesindeki teknik personel
vasitasiyla projeleri teknik olarak dogru yodnlendirebilmesine karsin bu konularda
teknik personeli bulunmayan kamu kuruluslar1 projenin yiiriitiilmesi asamalarinda
zorluklarla karsilagsmaktadir. Nitekim bu konu anket calismasinda da dile getirilen

onemli sorunlar arasinda yer almaktadir.

Etiid-proje faaliyetleri tamamlanan bir bina projesinin uygulama projeleri
tizerinden metraj yapilarak yapim maliyeti hesaplanmaktadir. Genellikle bu asamaya
kadar maliyet kontrolii mekanizmasi dogru bir sekilde isletilemediginden, yatirnm
programma teklif edilen proje yaklasik maliyetinden daha yiiksek bir maliyetle
karsilasilmaktadir. Temelde iki farkli sebeple maliyet artis1 meydana gelmektedir;
bunlardan birincisi proje kapsaminin artarak bina kapali alaninin biiyiimesi, ikincisi
ise binada kullanilmasi tercih edilen yapr malzeme ve sistemlerinin 6zel imalat gibi

pahali malzemelerden segilerek yapim birim maliyetinin yiikselmesidir.
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Binanin tasarim siireci tamamlandiktan sonra yapim ihalesine ¢ikmak ve
ingaata baslayabilmek iizere kurulug tarafindan proje karakteristiginin “ingaat” olarak
degistirilmesi ile ilgili onay Kalkinma Bakanligindan talep edilir. Bu asamada
uygulama projeleri neticesinde proje kapsami ve maliyet bilgileri gibi kesinlesen
bilgiler Gerek¢e Raporunda giincellenerek Kalkinma Bakanligina iletilir. Projenin
yatirrm programina teklif edildigi yaklasik maliyet ile etiid-proje tamamlandiktan
sonra kesinleserek yapima baz teskil edecek proje maliyeti arasinda mevzuat
acisindan baglayict veya smirlandirict bir hitkiim bulunmamaktadir. Bu sebeple,
etiid-proje faaliyetlerinden sonra ortaya g¢ikan maliyet, projenin yatirim programina
alinmak {izere teklif edilirken hazirlanan yaklasik maliyetinden daha yiiksek
gerceklesebilmektedir. KB tarafindan maliyet degisikliginin uygun goriilmemesi
halinde iki farkli yol izlenebilmektedir; bu yollardan ilki, projenin teklif edilen yeni
halindeki maliyeti biit¢e agisindan uygun goériilmeyerek yapima doniistiiriilmemesi,
digeri ise etiid-proje ile hazirlanan uygulama projelerinin revize edilerek proje
maliyetinin teklif edilen ilk yaklasik maliyet seviyesine ¢ekilmesidir. Ancak her iki

tercih neticesinde zaman ve kaynak israfi s6z konusu olmaktadir.

Kalkinma Bakanlig1 tarafindan yeni maliyetin uygun goriilmesi halinde proje
karakteristiginin “ingaat” olarak degistirilmesinin ardindan yiiriitiici kurulus
(kurulusun kendisi, CSB veya TOKI) tarafindan yapim ihalesi gergeklestirilerek
uygulama projeleri ¢ergevesinde binanin yapimina baslanir. Binanin yapim siirecinde
projeye uygunluk, imalat kalitesi ve teknik sartnamede aranan sartlarin saglanmasi
hususlarinin kontrol edilmesi 6nem arz etmektedir. Ancak kamu bina projelerinin
birgogunda hazirlik agamasinda oldugu gibi yapim siirecinde de miisavirlik hizmeti
alinmamaktadir. Kamuya ait yap1 ve tesislerin 4708 sayil1 Yapt Denetimi Hakkinda
Kanun kapsami disinda olmasi hususu da diisiiniildiigiinde, bu projelerin kontrolii
yiriitiici  kurulusun gorevlendirdigi personelinin teknik kapasitesi ile sinirli

kalmaktadir.

Binanin yapim siirecinde, projeye yapilan yillik 6denek planlamasi ile ihale
sonrasi imzalanan soézlesmedeki yapim siiresinin uyumlu olmadigi durumlarda,
kurulus tarafindan ek odenek ihtiyaci dogabilmektedir. Omegin 3 yilda

tamamlanmasi planlanan bir bina projesi, sézlesme ile miiteahhit tarafindan 2 yilda
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bitirilecegi hiikmiine baglanmissa, projenin tamamlanabilmesi i¢in ek 6denek tahsis
edilmesi gerekebilmektedir. Ayrica yine sézlesmeye gore is artis1 ve fiyat farki gibi

sebeplerle ek 6denek ihtiyaclari ortaya ¢ikabilmektedir.

4.3.4. Proje gerceklesme sonrasi donem

Idari hizmet binasi insaatinin tamamlanarak kurulus tarafindan kesin
kabuliiniin yapilmasinin ardindan kullanim siireci baslamaktadir. Yasam donemi
maliyeti yaklasimindan uzak sekilde gelistirilen projelerin kullanim donemlerinde
yiksek bakim-onarim ve isletme maliyetleri ile karsilagilabilmektedir. Ayrica,
calisma ortaminin ergonomisi ve kullanici konforu konularinda da yeni yapilan

binalarda dahi eksikliklere rastlanabilmektedir.

Kamuda varlik yonetimi anlayisinin tam olarak uygulanamamasi sebebiyle de
kuruluslar kullandiklar1 mevcut gayrimenkullerin en etkin ve verimli sekilde
kullanilmas1 yoniinde yeterli diizeyde calisma yiirlitememektedirler. Kurulug
tarafindan kullanilan gayrimenkuliin bir ekonomik maliyetinin oldugu gergegi,
binanin tahsisli olmast ve kullanim donemi boyunca bir bedel 6denmemesi
durumunda gizli kalmaktadir. Halbuki, Ornek iilke uygulamalarindan kamu
kurumlarinin kullandiklar ¢alisma alani i¢in iicret 6dedikleri, ofis alan1 kullanimi ile
bunun ekonomik maliyetinin birlikte degerlendirildigi varlik yonetimi yaklagiminin
gelistirildigi goriilmektedir. Tiirkiye’de ise kiralik kamu binalar1 harig, tahsisli ve
satin alma yoluyla elde edilen binalar kuruluslar tarafindan kullanilirken kisi basi
isletme maliyetleri, kisi basi gayrimenkul bedeli ve kisi basi ¢alisma alani gibi

alanlarda verimlilik saglanmasi geregi yeterince hissedilmemektedir.

Kiralama yoluyla kullanilan idari hizmet binalarinda ise binanin kurulus
faaliyetlerine uygunlugu yeterince degerlendirilmedigi durumlarda kullanim
doneminde sorunlar yasanmaktadir. Kurulus ihtiyaglarina yoénelik bina iginde
diizenleme (tadilat vb.) yapilmas: gerektiginde s6z konusu harcama yatirim
niteliginde olmakta ancak fiilen 6zel sektore ait bir gayrimenkule harcandigindan
kaynak israfi olarak diigtiniilebilmektedir. Ayrica kiralanan binanin gerekli teknik ve
ekonomik degerlendirmesinin yapilmamas: ile yiiksek isletme giderlerine (elektrik,

su, yakit vb.) maruz kalinabilmektedir.
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Kamu binalarinin elde edilme yolu (yapim, kiralama veya satin alma) ne
olursa olsun, yasam donemi maliyeti yaklasimi ile tiim siiregler dikkate alinmadan ve
ekonomik bir analiz gergeklestirilmeden karar alinmasi sonucunda kullanim ve

tahliye donemlerinde ilave maliyetler ve sorunlarla karsilasilmaktadir.
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5. TURKIYE iCiN YAKLASIM VE SUREC ONERISi

Tirkiye’de kamu bina projeleriyle ilgili siireclerde tespit edilen sorun ve
eksiklikleri gidermeye yonelik Ornek iilke uygulamalari ve genel biitgeli kamu
kurumlar tizerinde yapilan anket ¢alismasi 1s1g8inda ¢éziim Onerileri gelistirilmistir.
S6z konusu Oneriler binalarla ilgili yaklasim, yatirim siireci ve yoOnetim modeli
konularinda gelistirilerek bu alanda iyilesme saglamak {izere kisa, orta ve uzun

vadeli Oneri seti hazirlanmistir.

5.1. Yaklasimla ilgili Oneriler

Sturdiiriilebilirlik ve Yesil Bina Yaklasimi

Tirkiye’de binalarla ilgili genel yaklasimin iyilestirilmesi sosyal, ¢evresel ve
ekonomik faydalar saglanmasi agisindan Onemli bir husustur. Yalnizca yapim
maliyetinin yonlendirici oldugu mevcut bina yaklasimiyla depreme dayanikli ve
giivenilir bir yap1 stoku olusturulmasinda dahi istenilen hedeflere ulasilamamaktadir.
Bu agidan bakildiginda, giivenli ve depreme dayanikli olma &zelliklerinin yaninda
estetik, kullanisgli, ¢evreye duyarli, daha az dogal kaynak tiiketen ve ekonomik bir
yap1 stoku olusturulabilmesi i¢in siirdiiriilebilirlik ilkesinin odakta oldugu yesil
binalar kavraminin {ilkemizdeki bina uygulamalarina entegre edilmesi

gerekmektedir.

Uygulanmas1 halinde ekonomik, sosyal ve ¢evresel faydalar saglayacak olan
yesil binalarla ilgili olarak oncelikle 6rnek iilke uygulamalarindan da faydalanilarak
Tiirkiye icin kriter seti ve standartlar hazirlanmali, bunun neticesinde de iilke

sartlarina uygun bir yesil bina derecelendirme sistemi olusturulmalidir.

Yesil bina derecelendirme sistemi kullanilarak yeni yapilar, mevcut binalarin
biiyiik ¢apli yenilemeleri, mevcut binaya ek binalar ve karma kullanimli yapilarla
ilgili projeler gelistirilmelidir. Bdylece, yeni binalarla beraber mevcut yapt stokunun

da siirdiiriilebilir nitelik kazanmasi saglanacaktir.
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Yasam Dénemi Maliyeti Yaklasimi

Yasam donemi maliyeti yaklasiminin da uygulamaya yansitilmasi,

suirdiiriilebilirlik yaklagiminin ekonomik olarak ifade edilmesi ag¢isindan 6nemlidir.

Oncelikle iilke kosullarma uygun hesaplama metodunun belirlenmesi,
hesaplamalarda kullanilmak {izere yapi malzeme ve sistemlerine ait cevresel ve
ekonomik performans gostergelerinin toplandig1 bir bilgi bankasi olusturulmalidir.
Yap1 elemanlarinin maliyeti, ekonomik 6mrii, bakim-onarim ihtiyaglari ile isletme
giderleri gibi verilerin bulundugu bir bilgi bankasi olusturulmasiyla tasarim ve karar

alma siireclerinde yasam donemi maliyeti analizi yapilmasina imkan saglanacaktir.

Yasam donemi maliyeti ile ilgili 6n hazirliklar tamamlandiktan sonra bu
yaklagimin ihale ve sOzlesmelere yansitilarak uygulamayr tesvik edici mali

onlemlerin alinmasi, kamu tarafindan uygulamaya gegcis siireci agisindan énemlidir.

Teknik Kriterler Gelistirilmesi

Kamu binalarinda gelistirilmesi gereken bir diger yaklasim ise verimli ve
etkin varlik yonetimidir. Yesil bina derecelendirme sistemi ve yasam donemi
maliyeti analizinin binalar alaninda uygulanmasiyla kamu binalarinin ekonomik
degeri Olgiilebilir bir nitelik kazanacaktir. Boylece, kamuya ait gayrimenkullerin
diger iilke oOrneklerinde oldugu gibi varlik yonetimi yaklasimiyla yonetilmesi

mumkiin olacaktir.

Kamu idareleri kullanmakta olduklari bina tipi taginmaz varliklarin verimli ve
maliyet etkin sekilde yoOnetilmesi amaciyla performans gostergeleri ile
desteklenebilecek c¢aligmalar yiiriitmelidir. Bu kapsamda binanin doluluk orani,
isletme maliyetleri, kisi basma diisen calisma alam1 (mZ%/kisi), kisi basma diisen
yapim/kiralama maliyeti (TL/kisi) ve birim yapim maliyeti (TL/m?) gibi birgcok
konuda standartlar veya hedef degerler belirlenmelidir. Ardindan, kamu kurumlar
yiriittiikleri idari faaliyetlerle ilgili maliyetlerini 6l¢erek hedef degerlerle kiyaslama
yapmak suretiyle hangi alanlarda maliyetlerini diisiirme potansiyeli oldugunu tespit
edebileceklerdir. Boylece, kurumlar itibariyla farkli uygulamalarin 6niine gegilmesi

ve kamu genelinde verimlilik saglanmas1 miimkiin olacaktir.
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S6z konusu yaklasimlarin kamu wuygulamalarinda yer bulmasi, insaat
sektoriiniin gelisimi ve 6zellikle de gayrimenkul alanindaki iyilesmeler agisindan da
onemli bir husustur. Uluslararasi rekabet edebilirlik c¢ergevesinde Porter’in
“Uluslarin Rekabet Avantaji” yaklasimi gergevesinde Tiirk Insaat Sektériiniin yapisal
analizinin gergeklestirildigi bir c¢alismada, insaat sektdriiniin rekabet giiciiniin
artirilabilmesi igin sektoriin Oncelikle i¢ piyasada saglikli bir yapiya kavusturulmasi
gerektigi ifade edilmistir’’. Bununla beraber, aymi calismada, kamu kesiminin
sektorde talep niteliginin yiikseltilmesi ve teknik miisavirlik hizmetlerinin daha etkin
kullanilabilmesi i¢in yurti¢i talebin dikkate deger bir bolimiinii olusturan kamu

yatirimlari ¢ergevesinde 6nemli bir rol iistlenebilecegi sonucuna da yer verilmistir.

Bu c¢ercevede, yesil binalar ve yasam donemi maliyeti yaklasimlarinin
oncelikle kamu bina projelerinde yer bulmasi, ingaat sektoriinde bu konularda
kapasite gelistirilmesi ve uzmanlik alanlarinin olugmast acgisindan 6nem arz
etmektedir. Nitekim, 6zel sektore ait bina projelerinde genellikle miiteahhit, miilk
sahibi ve kullanici taraflar1 birbirinden fakli olmakta, bunun sonucu olarak da
yasanan menfaat c¢atismasi ile bu uzun vadeli yaklagimlarin uygulanmasi
zorlagmaktadir. Kamu bina projelerinde ise arsa sahibi, miilk sahibi ve kullanicilarin
tamami kamu kesiminden olustugundan, s6z konusu yaklagimlari projelere
yansitmak kamu menfaatleri diisiiniildiigiinde daha kolay olacaktir. Ayrica kamu
bina projelerinin toplam maliyeti ve uygulama doneminde biitgeye getirecegi ilave
yiikler de dikkate alinarak yatirim kararinin en ekonomik ¢6ziim iizerinden verilmesi
saglanabilecektir. Bununla beraber maddi olarak Slgiilemese dahi, sosyal ve ¢evresel

faydalar da elde edilebilecektir.

5.1.1. Ornek yasam dénemi maliyeti analizi

Bu boliimde, 1983 yilinda ingaati tamamlanmig bir binay1 idari amagli hizmet
binasi olarak kullanan kamu idaresinin degisen organizasyon yapisi ve artan personel
sayis1 gerekgeleriyle yeni ¢alisma ortami ihtiyact degerlendirilecektir. S6z konusu
degerlendirme alternatif projelerin yasam doénemi boyunca olusabilecek gelir ve

giderlerinin net bugiinkii degerinin hesaplanmasi yoluyla yapilacaktir.

77 Uzunkaya, 2013: 49
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i) Amag, Kisitlar ve Alternatif Coziimler
Amag
Idarenin artan personel sayis1 ve de@isen organizasyon yapisi neticesinde
ihtiya¢ duydugu ¢alisma alaninin saglanmasi
Kapsam:
Idarenin faaliyetleri ve personel sayis1 (2.000 calisan) gozetilerek hazirlanan
ihtiyag programiyla elde edilen 30.000 m? kapali alan biiyiikliigiine sahip
idari bina
Kisitlar:
e Bolgede bu ihtiyaci karsilayacak biiyiikliikte satilik bina bulunmamasi
e Mevcut yerleskenin bulundugu arsanin ilave bina yapmaya uygun olmamasi
e Mevcut binanin kullanilmaya devam edilerek ilave alan ihtiyacinin yakin bir
mahalde kiralama yoluyla karsilanmasinin idare faaliyetleri agisindan uygun
olmamasi
Alternatifler:
1. Alternatif: 30.000 m? biiyiikliigiinde normal bina yapilmas1
2. Alternatif: 30.000 m? biiyiikliigiinde yesil bina yapilmasi
3. Alternatif: Yapilan pazar arastirmasi neticesinde ihtiyaca uygun oldugu

diisiiniilen 6zel sektére ait 30.000 m? biiyiikliigiinde bir binanin kiralanmas1

ii) Temel Parametreler
Idarenin 25 yillik ihtiyaci géz oniinde bulundurularak tespit edilen iic
alternatife ait gider ve gelirlerin Net Bugiinkii Degeri (NBD) hesaplanmak suretiyle
analiz gergeklestirilecektir. Nakit akislarinda Katma Deger Vergisi (KDV) hari¢
degerlere yer verilecektir. Tiirkiye icin yapilan bir ¢calismada’® ekonomik indirgeme
orani yiizde 9,8 olarak belirlendiginden, bu analizde indirgeme orani olarak yiizde 10

kullanilacaktir.

78 Uzunkaya ve Uzunkaya, 2012: 43
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iii) Maliyet Bilesenleri

1. Alternatif: Normal Bina Yapim
A- Giderler:

a-

Yatirim Giderleri:

Arazi Temini: Sehir merkezine 7 km uzaklikta ve ulasim kolaylig1 olan bir
bolgede 20.000.000 TL degerinde arsanin bina insaati igin
kamulastirilmasi planlanmaktadir.

Etiid-Proje: Toplam insaat maliyetinin yaklasik yiizde 5’1 (2.000.000 TL)
olarak ongoriilmektedir.

Insaat: Yapimi planlanan bina, bir béliimiiniin 50 metreyi asacak sekilde
planlanmasindan dolaytr Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan
yaymnlanan Yap: Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig kapsaminda
V. Smif A Grubu (Birim maliyeti 1.150 TL) yapilar arasina girmektedir.
Boylece 30.000 m? bina icin 34.500.000 TL yaklastk maliyet
hesaplanmaktadir. Ayrica bina insaat maliyetinin ylizde 10°u kadar altyap1
ve yiizde 5’1 kadar ¢evre diizenleme maliyetleri de dahil edilirse yaklagik

40.000.000 TL toplam insaat maliyeti olacagi tahmin edilmektedir.

Isletme Giderleri:

Yakit: Yillik 1sitma enerjisi ihtiyacinin Binalarda Is1 Yalitimi Yonetmeligi
geregince smir deger olan 315720 kJ/m? diisiiniilerek dogalgazla
isinmanin  ger¢eklesmesi durumunda (dogalgaz alt 1sil deger= 34.526
kJ/m?) yillik 9,15 m3/m? dogalgaz tiiketimi olacak ve (birim iicret 1,1
TL/m* binanin toplami i¢in yillik 300.000 TL yakit harcamasi
gerceklesecektir.

Elektrik: Elektrik enerjisinin ofis tipi binalarda agirlikli olarak aydinlatma,
havalandirma ve cihazlar i¢in kullanilmasi sebebiyle mevsim, bina
yerlesimi ve calisan sayisina gore degisiklik arz etmektedir. Buna karsin,
250 kWh/m?/y1l tiiketim degeri ortalama olarak alindiginda (birim iicret 22
kr/kWh) binanin yillik toplam enerji tiiketimi 1.650.000 TL/y1l olarak
alimacaktir.

Su: Kisi basina tiikketimin yaklasik olarak 30 litre/giin (genel temizlik

tilketimleri dahil) ve birim su bedelinin resmi kurumlar i¢in 7,61 TL/m?
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(ASKI vergi harig tarife) oldugu géz 6niinde bulundurularak yillik su
tiiketim maliyeti yaklagik 135.000 TL olarak alinacaktir.

Bakim-Onarim: Bina yapimmin ardindan tgiincii yilda baslamak {izere
servis Omriinii tamamlayan veya yipranan bina elemanlarinin kiigiik ¢apli
bakim-onarim faaliyetleri i¢in 1.000.000 TL altinda yapilan harcamalari
icermektedir. Yenileme g¢aligmalarina kadar gegen siirede bakim-onarim
ihtiyaclarinin artarak devam edecegi ongoriillmektedir.

Yenileme: Bina yapiminin ardindan her 10 yilda bir biiyiik ¢capli onarim ve

yenileme faaliyetleri i¢in yapilan harcamalar1 igermektedir.

B- GELIRLER:
a- Iskarta Degeri:

25 yillik analiz siiresinin sonunda gayrimenkuliin elden g¢ikarilmasi
durumunda kamu biitgesine gelir olarak kaydedilebilecek olan ekonomik
degerdir. Arsa degerinin aynen korunacagi (20.000.000 TL), binanin
degerinin ise 25 yillik kullanim siiresi sonunda Emlak Vergisine Matrah
Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine Iliskin Tiiziige gore yiizde 25 deger
kaybina ugrayacag: (30.000.000 TL) oOngoriisiiyle 1skarta degeri olarak
toplam 50.000.000 TL belirlenmistir.

2. Alternatif: Yesil Bina Yapim
C- Giderler:

Cc-

Yatirim Giderleri:

Arazi Temini: Yesil bina yapimi i¢in 1. Alternatifteki 20.000.000 TL
kamulastirma bedeline sahip olan arsanin kullanilacag: distiniilmektedir.
Etiid-Proje: Toplam ingaat maliyetinin yaklasik yiizde 5’1 (2.200.000 TL)
olarak ongoriilmektedir.

Insaat: Yesil bina yapmmmm 1. Alternatifteki normal bina yapim
maliyetinden ylizde 10 daha fazla olacag varsayimiyla 44.000.000 TL
toplam bedel ile tamamlanacagi tahmin edilmektedir. Boliim 1.2.3’te yesil
bina yapimimin ortalama olarak yiizde 1,5 oraninda daha fazla oldugu
bilgisi yer alsa da, Tirkiye sartlarinda yesil bina uygulamalarinin

yayginlasmamis olmasi sebebiyle bu deger yiizde 10 olarak korunacaktir.
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d- Isletme Giderleri:

Yakit: Yakit giderinin normal binaya gore ylizde 20 daha az olacagi
ongoriilmektedir.

Elektrik: Elektrik giderlerinin normal binaya gore ylizde 30 daha az olmasi
beklenmektedir.

Su: Su tiiketiminde normal binaya gore yiizde 40 oraninda diisiis olacagi
varsayilmaktadir.

Bakim-Onarim: Yasam doneminin tamami goz Oniinde bulundurularak
tasarim gergeklestirildiginden bakim-onarim harcamalarinda yiizde 15
azalma olacagi diistiniilmektedir.

Yenileme: Bakim-onarim faaliyetlerine paralel olarak yenileme

giderlerinin de yaklasik ylizde 10 diisecegi dngdriilmektedir.

D- GELIRLER:
b- Iskarta Degeri:

25 yillik analiz siiresinin sonunda gayrimenkuliin elden ¢ikarilmasi
durumunda kamu biitgesine gelir olarak kaydedilebilecek olan ekonomik
degerdir. Arsa degerinin aynen korunacag: (20.000.000 TL), binanin
degerinin ise 25 yillik kullanim siiresi sonunda Emlak Vergisine Matrah
Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine Iliskin Tiiziige gore yiizde 25 deger
kaybina ugrayacagi (33.000.000 TL) ongoriisiiyle 1skarta degeri olarak
toplam 53.000.000 TL belirlenmistir.

3. Alternatif: Kiralama
A- Giderler:

a-

b-

Yatirim Giderleri:

Kiralama durumunda yatirim gideri bulunmamaktadir.

Isletme Giderleri:

Kira: Kamu kurumlan tarafindan gerceklestirilen kiralama islemlerinin
ortalama degeri de dikkate alinarak, 155 TL/m? kiralama bedeli iizerinden
30.000 m? kapal1 alana sahip binamn yillik kiralama bedeli 4.650.000 TL

olarak belirlenmektedir.
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Yalkit: Yillik yakit gideri 30.000 m? biiyiikliigiinde bina i¢in 300.000 TL
olarak hesaplanmaktadir.
Elektrik: Yillik elektrik gideri 1.650.000 TL olarak 6ngoriilmektedir.
Su: Yillik su gideri personel sayisinin sabit olmasindan dolay1 yeni yapilan
normal binada oldugu sekliyle 135.000 TL olarak alinmaktadir.
Bakim-Onarim: Bakim-Onarim giderleri miilk sahibine aittir.
Yenileme: Yenileme giderleri miilk sahibine aittir.

B- GELIRLER:

a- Iskarta Degeri: Miilk sahibi 6zel sektdor oldugundan iskarta degeri
bulunmamaktadir.

b- Diger Gelirler: Miilk sahibi olan 6zel sektdr tarafindan 6denecek olan
vergiler transfer harcamalar1 oldugundan ekonomik analiz ¢ergevesinde
dikkate alinmamaktadir.

iv) Yasam Donemi Maliyeti (LCC) Hesabt

Yukarida belirlenen kapsam gergevesinde gider ve gelirler 25 yillik analiz

siiresi zarfinda degerlendirilerek nakit akist olusturulmus ve Net Bugiinkii Deger

hesaplanmasi yoluyla ekonomik analiz gergeklestirilmistir.

v) Yasam Dénemi Maliyetlerinin Karsilastirilmasi ve Projenin Secilmesi
Gergeklestirilen analiz neticesinde, -61.134.000 TL net bugiinkii degere sahip

olan bina kiralanmasimin (3. Alternatif) ekonomik olarak en avantajli ¢6ziim olacag:
anlasilmaktadir. Kiralama yolundan sonra ikinci sirada -64.507.000 TL net bugiinkii
degere sahip olan yesil bina yapilmasi alternatifi (2. Alternatif) gelmektedir. Normal
ozelliklerde bina yapimi alternatifi (1. Alternatif) ise -66.387.000 TL net bugiinkii

degerle son sirada gelmektedir.

S6z konusu alternatiflerin siralamast ve ekonomik olarak avantajli olma
durumu yillik kiralama bedeli, yapim maliyeti ve isletme giderleri ile dogrudan
iligkilidir. Yillik kiralama bedelinin 5.000.000 TL seviyesini agmasit halinde yesil
bina yapimi ekonomik olarak en avantajli ¢6ziim haline gelmektedir. Yesil bina
yapimiyla normal bina yapimi alternatiflerinin birbirine yakin net bugiinkii degerlere
sahip olmasima karsilik, diger iilkelerde oldugu gibi yesil bina yapim maliyetinin

normal bina ingaatlarina gore yiizde 2 fazla olmasi durumunda yesil bina yapiminin
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sagladig1 ekonomik avantaj daha yiiksek mertebelere ulasmaktadir. Yesil binalarin
yasam doneminin tamami dikkate alinarak tasarlanmasi hususu bu alternatifin uzun
donemi kapsayan analizlerde ekonomik olarak daha avantajli ¢ikmast sonucunu da
beraberinde getirmektedir. Yesil bina yapim maliyetinin normal binaya gore yilizde
15’in iizerinde olmasi durumunda ise normal bina yapimi ekonomik olarak daha

avantajli bir ¢6ziim olmaktadir.

Bu bolimde bir kamu idaresinin bina ihtiyaci varsayimi iizerinden 6rnek bir
yasam donemi maliyeti analizi gergeklestirilmistir. Bu yaklasim dogrultusunda,
kamu kaynaklar1 agisindan daha az maliyetle aymi ihtiyacin karsilanmasi
diislincesiyle farkl alternatiflerden en diisiik net bugiinkii degere sahip olan alternatif
secilmektedir. Ancak gelistirilecek olan proje alternatiflerinin konum, giivenlik ve
mimari 6zellikler gibi ekonomik olarak ifade edilemeyen hususlar1 da dikkate alacak

sekilde degerlendirilmesi gerekmektedir.
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5.2. Yatirim Siireciyle ilgili Oneriler

Bina ihtiyacinin ortaya ¢ikmasindan projenin tamamlanmasina kadar gecen
proje hazirlama, degerlendirme ve uygulama donemleri yatirnm siireci olarak
tanimlanabilir. Anket sonuglarinda ortaya ¢ikan sorunlar ve kuruluslarin goriisleri de

dikkate alinarak yatirim siirecinin iyilestirilmesine yonelik 6neriler gelistirilmistir.

Istisnai haller (deprem, kurum organizasyon yapisinda degisiklik vb.) disinda,
hizmet binasi ihtiyaci kisa siirede ortaya c¢ikan ve acil olarak karsilanmasi gereken
tiirde bir ihtiyac degildir. Bu bakis agisiyla, yeni idari bina projesi tekliflerinin biitge
yili i¢inde yatirnm programina alinmamasi yoniinde prensip belirlenerek, s6z konusu
projelerle ilgili tekliflerin yalnizca yatirim programi hazirlama doneminde kabul
edilmesi ve toplu sekilde degerlendirilmesi daha dogru olacaktir. Boylece, diger bazi
iktisadi faaliyetlere gore katma deger potansiyeli daha diisiik olan idari hizmet binas1
yatirimlart i¢in biitgeden Dbelirli bir kaynak ayrilarak bu limit igerisinde
karsilanabilecek oncelikli projelere yatirim programinda yer verilebilmesi miimkiin

olacaktir.

Mevcut durumda siire¢ arsa temini ile baslamakta ve bulunan arsaya gore
proje gelistirilmektedir. Ihtiyacin 6tesinde veya gelecek ihtiyaglar1 karsilamaya
yetmeyecek Olclide arsa temin edilmesinin Oniine ge¢mek iizere, siirecin Oncelikle
ihtiyacin belirlendigi Gerek¢e Raporu hazirlama sathasiyla baslamasi yerinde
olacaktir. Kamu geneli i¢in belirlenen standart ve kriterler ¢ercevesinde olusturulan
ihtiya¢ programu ile yaklasik maliyet bilesenlerini de iceren Gerek¢e Raporu, kurulus

tarafindan hazirlanarak Kalkinma Bakanligina gonderilecektir.

Gerekce Raporunun ekinde yer alacak ihtiyac programinda ofis alan1 ve ortak
alanlart iceren net kullanilabilir alan ile net kapali alan ve briit kapali alan
biiyiikliiklerine yer verilecektir. Boylece, kisi basi alan ve kullanim alanlarinin orani
gibi bina verimliligine ait bilgiler gosterge olarak kullanilabilecektir. Gerekge
Raporu ¢ergevesinde hazirlanmasi gereken 6rnek bir ihtiyag programina Tablo 5.7°de
yer verilmektedir. Thtiya¢ programi neticesinde elde edilen bina biiyiikliigii, yaklasik

maliyet hesabinda da kullanilacaktir. Projenin maliyeti hesaplanirken arsa temini,
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etiid-proje, yapim, altyapr ve gevre diizenlemesi gibi muhtemel biitliin maliyetler
dikkate alinacak ve Gerekce Raporunun ekinde detayli sekilde agiklanacaktir. Bu
noktada bina yapim maliyeti Tablo 5.8°de oldugu gibi hesaplanirken ihtiyag
programi neticesinde elde edilen briit kapali alan ve birim maliyet kullanilacaktir.
KB tarafindan Gerek¢e Raporunda yer alan bilgiler degerlendirildikten sonra uygun

goriilmesi halinde proje yatirnm programina “etiid-proje” karakteristigi ile alinacaktir.
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Tablo 5.8. idari Hizmet Binasi Projesi Gerekce Raporunda Yer Alacak
Yaklasik Maliyet Hesabi

Yaklasik Maliyet

Arsa Temini (Hazine tasinmazi olmamast halinde)

Zemin Etiidii

Etiid-Proje
T TOJe e evre Etiidii
Faaliyetleri .
Proje Hazirlanmasi
. 2 Birim Maliyet
Briit Kapah Alan (m*) (TL/m?)

Bina Yapim

Teknik Miisavirlik Hizmet Alim

Altyap1 ve Cevre Diizenlemesi

TOPLAM MALIYET

Kaynak: Yazar tarafindan olusturulmustur.

Projenin yatirnm programina yaklasik maliyet hesabinda etiid-proje
faaliyetleri i¢in Ongoriilen maliyet ve buna uygun 6denekle alinmasinin ardindan
daha 6nceden belirlenen ihtiyaca uygun arsa temin edilecektir. Gereginden biiyiik
arsa temin edilmesi durumunda ise ihtiyaca gore gelistirilen bina insa edildikten
sonra kalan arsa gelecekte ortaya ¢ikabilecek ilave ihtiyaglar karsilamak amaciyla ek
bina yapmak iizere kullanilabilecektir. Ayrica biitce agisindan uygun goriilmeyecek
bir proje igin Onceden arsa temin edilmesinin Oniine gecilerek kaynak israfi

Onlenebilecektir.

Arsa temin edildikten sonra, Gerek¢e Raporunda belirtilen ihtiya¢ programi
ve yaklasik maliyete uygun olarak etiid-proje faaliyetlerine baslanacaktir. Alternatif
binalara yonelik 6n projeler hazirlandiktan sonra en diisiik yasam donemi maliyetine
sahip proje segilerek uygulama projeleri hazirlanacaktir. Uygulama projeleri ve ihale
dosyalar1 hazirlanan bina projesi i¢in Gerek¢e Raporu giincellenerek Kalkinma
Bakanligina gonderilecektir. i1k halinden farkli olarak Gerekce Raporunda kesif dzeti

ve maliyet icmaline yer verilecektir. Bu asamada arsanin durumu ve zemin
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kosullarina goére daha Onceden bilinemeyecek olan durumlar da goéz Oniinde
bulundurularak proje biiyiikliigiinde veya maliyetinde yiizde 20’ye kadar artigsa
miisaade edilebilir. Gerekge Raporunun ilk hali de dikkate alinarak giincellenen
Gerekge Raporu Kalkinma Bakanligi tarafindan degerlendirilecektir. Kalkinma
Bakanliginca biit¢e acgisindan gerekli onay verildikten sonra yatirim programinda yer
alan projenin karakteristigi “ingaat” olarak degistirilecek, proje maliyeti olarak
uygulama projelerinden elde edilen maliyet alinacak ve en az yapim ihalesine
¢ikmaya yetecek kadar o6denek (proje maliyetinin yiizde 10’u) projeye tahsis

edilecektir. Boylece kurulus yapim ihalesine ¢ikacaktir.

Yapim ihalesinin ger¢eklesmesinin ardindan sézlesme bedeli Kalkinma
Bakanligina bildirilerek yatirim programinda proje maliyeti giincellenecektir. Ayrica
sozlesmede belirlenen yapim siiresi de dikkate alinarak sonraki donemde 6denek
planlamas1 giincellenecektir. Uygulama projeleri hazirlanan binanin insaati bu
sozlesme c¢ercevesinde baglayacaktir. Ancak kuruluslardaki teknik personel
yetersizligi ve yapi denetimi kanununa gére kamu binalarimin kapsam dist olmast
hususlart da dikkate alinarak, projeye uygun olarak bina insaatin1 idare adina kontrol
etmek iizere teknik miisavirlik firmalarindan danigmanlik hizmet alimi yoluyla
yardim alinabilir. Bdylece insaatin istenilen kalite ve planlanan maliyetle

tamamlanmas1 saglanacaktir.

Uygulama projeleriyle biiyiik oranda belirsizlikler giderildiginden, binanin
yapimina baslandiktan sonra ortaya ¢ikabilecek ihtiyaclara binaen yiizde 10 is
artisinin haricinde maliyet ve proje kapsami degisikligine miisaade edilmeyecektir.
Boylece, biitgeye uygunlugu belirlenmis olan ve gerekli mali diizenlemeler ile
yatirirm programina almman projenin maliyetlerinde biiylik degisiklikler yasanmasi

onlenerek biitge dengelerinin bozulmasi engellenmis olacaktir.

Binanin yapimi tamamlandiktan sonra kesin kabuliiniin yapilmas1 ve program
kararnamesinde belirtilen hiikiimler ¢er¢evesinde kesin hesap farkinin da 6denmesi
ile proje sona ermis kabul edilerek yatirim programindan ¢ikartilir. Bu noktadan

sonra bina ile yatirim programu iligkisi sonlanmis olacaktir.
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Yatirim siirecinin iyilestirilmesi i¢in mevcut yatirnm siirecinin asagidaki

sekilde degistirilmesi onerilmektedir.

Sekil 5.1. Kamu Idari Hizmet Binasi Projeleriyle ilgili Yatirim Siire¢ Onerisi

Kalkinma Bakanlig

eArsa Temini

eDegerlendirme

eYatirnm Programina
"Etud-Proje" Olarak
Alinmasi

eGerekge Raporu
Hazirlanmasi

Kurulus/GSB/TOKi Kalkinma Bakanligi
*Etid-Proje *Gerekge Raporunun eDegerlendirme
Faaliyetleri Guncellenmesi eKarakteristigin
"ingaat" Olarak
Degistirilmesi

\ \

\
’
\
\

Kurulus/CSB/TOKI

Kurulus/CSB/TOKI

eYapim ihalesi eTeknik Musavirlik eYapim
Hizmet Alimi

Kaynak: Yazar tarafindan olusturulmustur.

5.3. Alternatif Yonetim Modeli

Idari hizmet binalar1 kamuya ait bina tipi tasinmaz olmalar1 vasfiyla MEGM
tarafindan adet ve tahsisli oldugu kurum bilgilerini icerecek sekilde kayit altinda
tutulmaktadir. Yatirim niteliginde olan yeni idari bina yapimi, Kalkinma
Bakanliginin degerlendirmeleri ve onay1 sonrasinda kamu kurumunun kendisi, CSB
veya TOKI vasttasiyla yiiriitiilmektedir. Benzer sekilde satin alma yoluyla bina
edinilmesi durumu da yatinm programinda yer almasa dahi analitik biitge
siniflandirma sistemine gore 06.4 (Gayrimenkul Alimlar1 ve Kamulastirmasi)
ekonomik kodunda miitalaa edildiginden Kalkinma Bakanliginin degerlendirmesi ve
onay1 neticesinde sonug¢landirilmaktadir. Kurulus bina ihtiyacin1 kiralama yoluyla
karsilayacak olmasi halinde ise s6z konusu kira gideri cari nitelikli bir harcama
oldugu icin, kiralama islemi Maliye Bakanliginin degerlendirmesi ve gerekli biitce
onayint vermesi ile tamamlanmaktadir. Kamu binalar1 alaninda dagmik bir
yapilanmaya sahip bu mevcut sistemde eksik olan biitiinciil bakis agisin1 saglamak

lizere merkezi bir birim tarafindan kamuya ait bina tipi tasinmazlarin yonetilmesi
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faydali olacaktir. S6z konusu merkezi birim bu ¢alismada Devlet Gayrimenkul Ofisi

(DGO) olarak adlandirilacaktir.

Kamuya ait gorevler genel olarak 3 temel unsur {izerinden yiiriitiilmektedir.
Bunlardan ilki insan kaynaklari, ikincisi makine-techizat, tgiinciisi ise fiziki
mekanlardir. Kamu faaliyetleri yiriitiiliirken kullanilan bu ii¢ temel unsurdan insan
kaynaklar1 Devlet Personel Bagkanligi tarafindan; arag-gere¢, makine, tefrisat,
malzeme ve ekipman gibi tasinir mallar ise Devlet Malzeme Ofisi tarafindan merkezi
diizeyde yonetilmekte veya temin edilebilmektedir. Devlet Personel Bagkanligi
faaliyet gosterdigi kamu personeli alaninda politika belirleme, uygulama birligi
saglama ve gerekli caligmalar1 yiiriitme gibi gorevler istlenmektedir. Devlet
Malzeme Ofisi de Gorev ve Teskilat Yonergesi Kapsaminda kamu kurum ve
kuruluslarinin ihtiyaci olan mal ve hizmetlerin kamu yarar1 gozetilerek, kamu
kaynaklariin etkin ve verimli sekilde kullanilmasi, savurganligin énlenmesi, ihtiyag
konusu malzemenin standart ve kalitesinin azami Ol¢lide saglanmasi, seffaflik,
rekabet, hesap verebilirlik prensipleri dogrultusunda i¢ ve dis piyasadan tedarik
edilmesi ve dagitimi i¢in kamu kurumlar1 ve kuruluslart adina merkezi satin alma
islevini yiiriiterek ihtiyaclarin teminini saglamakla gorevlidir. Benzer sekilde
kamunun kullandig: fiziki mekanlar1 olusturan tasinmazlarin da merkezi ve tek bir
kurum tarafindan yonetilmesi, kamunun sahip oldugu gayrimenkuller alaninda

kaynak tasarrufu saglanmasi agisindan énemlidir.

Sekil 5.2. Kamu Hizmetlerinin Sunumunda Kullanilan Kaynaklarin Yonetimi

Kaynaklar
I
! |
Beseri Fiziki
Kaynaklar Kaynaklar
[ ey
—I— ) | -
Kamu
Personeli Tasinirlar Tasinmazlar

L[ ope ] Ll omo ] L[ Dbeo ]

Kaynak: Yazar tarafindan olusturulmustur.

139



Yeni kurulacak olan Devlet Gayrimenkul Ofisi asagida belirtilen gorevleri

ylriitmek iizere yapilandirilacaktir:

i) Kamuya ait mevcut gayrimenkullerin (arsa, bina vb.) kaydiin tutularak
bunlarla ilgili detayli bilgilerin (mevcut durumu, doluluk orani,
performans degerleri vb.) giincel sekilde takip edilmesi

ii) Mevcut binalar ile ilgili teknik degerlendirmeler yapilarak ihtiyaclarin
tespit edilmesi, uzun vadeli varlik yonetim planlar1 hazirlanmasi

iii) Diger kamu kurumlarinin bina ihtiyaglarmin (idari hizmet binalari,
hastaneler, okullar vb.) oncelikle mevcut binalardan uygun olanlarinin
tahsis edilmesi yoluyla, miimkiin olmamasi durumunda ise yeni bina
yapimi, satin alma veya kiralama yollariyla karsilanmasi

iv) Kamu binalarina yonelik standart ve kriterler gelistirilerek uygulama
birligi saglanmasi

v) Kamu binalarina yonelik kilavuzlar ve rehber dokiimanlar hazirlanmasi

vi) Kamu binalarinda verimlilik ve tasarruf saglayacak faaliyetler

yiiriitiilmesi

DGO 6zel biitgeli bir kurulus olarak merkez ve tasra teskilatindan olusacaktir.
Bolge miidiirliiklerinden olusan tasra teskilatinin yerelde yiiriittigii faaliyetler ve elde
edilen bilgiler merkez teskilati tarafindan koordine edilecektir. Boylece yerellesme
yaklagimryla uyumlu bir yapilanma saglanmis olacaktir. Ozel biitgeli olmasinin
sagladig1 imkanlarla da 6zellikle gayrimenkul satis1 gibi islemlerden elde edilecek
gelirlerin yatinm faaliyetlerinde kullanilabilmesi saglanacaktir. Teskilatlanma
asamasindaki personel ihtiyact MEGM ve CSB’nin Yapi Isleri Genel Miidiirliigiinde
gorevli uzman ve teknik personelinden karsilanabilir. Faaliyet alani olarak da
oncelikle kamuya ait idari binalarla ilgili ¢alismalarin koordineli bir sekilde tek elden
ylriitiilerek bu alanda etkinlik ve maliyet avantaji saglanmast amaglanmalidir.
[lerleyen doénemlerde idari binalardan elde edilen tecriibelerden de faydalanilarak
tim kamu binalar1 (okul, hastane, adalet binasi1 vb.) ile ilgili taleplerin koordineli

bi¢imde kargilanmas1 degerlendirilebilir.

DGO tasra teskilatindan toplanan bilgiler merkez ofisi tarafindan

degerlendirilerek proje portfoyii olusturulacak ve bu proje portfoyi ile ilgili maliyet
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ve Odenek planlamasi faaliyetleri yiiriitiillerek biitge teklifi hazirlanacaktir. DGO,
genel biitgeli kamu kuruluslart adina cari nitelikli harcamalar i¢in (bina kiralama vb.)
Maliye Bakanligina, yatirim nitelikli harcamalar i¢in (bina yapimi, satin alma vb.) ise
Kalkinma Bakanligina bagvurarak gerekli bilgi ve belgeleri gonderecektir. Kalkinma
Bakanligi, DGO tarafindan hazirlanan gerekge raporlari iizerinden yatirim proje
tekliflerini degerlendirecektir. Biitge imkanlar1 ¢ergevesinde binalara ayrilan toplam
yatirim 6denegi DGO’nun da goriisleri dikkate alinarak uygun goriilen 6ncelikli

projelere tahsis edilecektir.

DGO tarafindan varlik plani da dikkate alinarak hazirlanan yatirim ve biitge
teklifleri sirasiyla Kalkinma Bakanligt ve Maliye Bakanligi tarafindan

degerlendirilerek Sekil 4.3’te goriildiigii izere sonuclandirilacaktir.

Sekil 5.3. DGO Kurulduktan Sonra Kamu Binalariyla ilgili Siire¢

Kurulus Varlik

Talepleri Plani

DGO Degerlendirmesi

Yatirim Projeleri Cari Giderler
L] DGO| L DGO|
Gerekge Raporlari Butge Fisi
L] DGO| L DGO|

Yatirim Programi o
Cari Butge

iet[id—ero[e KEI MEI
I I

Arsa Temini ve
Etlid-Proje

- DGO| L DGO|

Yatirim Programi

Kiralama

insaat
KB

ihale ve Yapim

DGO

Kaynak: Yazar tarafindan olusturulmustur.
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S6z konusu Devlet Gayrimenkul Ofisinin kurulmasiyla biirokratik igslemlerin
artacagl ve siireclerin uzayacagi gibi olumsuz durumlar diisiiniilse de asagida
belirtilen faydalar dikkate alindiginda merkezi diizeyde konunun idare edilmesinin

O6nemi ortaya ¢ikmaktadir:

e Biitiinciil bakis acistyla 6nceliklerin ve ihtiyaglarin dogru tespit edilmesi

e Mevcut gayrimenkullerin degerlendirilmesinin ardindan, atil vaziyette
olanlarin ihtiyaci olan kurumlara tahsis edilmesi yoluyla kaynak tasarrufu
saglanmasi veya ihtiya¢ fazlasi olmasi durumunda elden ¢ikarma suretiyle
gelir elde edilmesi

e Mevcut binalarla ilgili performans ve verimlilik caligmalar1 yiiriitiilerek
tasarruf elde edilmesi

e Maliye Bakanligi ve Kalkinma Bakanlig:1 tarafindan projelerle ilgili biitce
degerlendirmesi yapilmadan 6nce DGO tarafindan teknik degerlendirmenin
yapilmis olmasi

e Varlik yonetim planlar1 ¢er¢evesinde bakim-onarim ve isletme faaliyetlerinin
de ekonomik degerlendirmeler neticesinde yiiriitiilmesi

e Yeni yapilacak binalarla ilgili kriter ve standartlarin gelistirilmesi yoluyla
uygulama birliginin saglanmasi

e Her kurumda ayri teknik birim olusturulmast yerine tiim kamuya hizmet
edecek ortak bir kurum kurulmasiyla personel tasarrufu saglanmasi

e QGayrimenkul alaninda tecriibbe ve teknik birikim saglanarak kamuya ait
gayrimenkullerde stirekli bir iyilesme saglanmasi

e Binalarla ilgili iretilen politikalar neticesinde kamunun talep niteliginin

ylikseltilerek insaat sektoriiniin kaliteli iiretim kapasitesinin gelistirilmesi

5.4. Tiirkiye icin Oneri Seti

Tiirkiye’de kamu binalarinin daha verimli ve etkin ydnetimi icin gelistirilen
¢0zlim oOnerilerinin belli bir plan dahilinde hayata gegirilmesi gerekmektedir.
Nitekim, binalarla ilgili standartlar gelistirmek yoluyla yaklasim iyilestirilmeden

biitce siireci ve yonetim modelinin degistirilmesi sorunlar doguracaktir. Bu biitiinciil
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bakis agistyla binalarla ilgili yaklasim, yatirim siireci ve alternatif yonetim alanlarina

yonelik agsamali bir dneri seti olusturulmustur.

Tablo 5.9. Hukuki ve Kurumsal Diizenleme Tablosu

Yatirim
Programi
Hazirlama
Rehberi

Idari Hizmet Binasi projelerinin yalnizca yatirim programi
hazirlama doneminde teklif edilmesi

Gerekge Raporunun ekine kurulus tarafindan doldurulacak
olan ihtiyag programi ve yaklasik maliyet hesab1 tablolarinin
eklenmesi

Bina projelerinin “etiid-proje” karakteristigiyle yatirim
programina alinmasi, uygulama projeleri hazirlanmasimin
ardindan karakteristigin “insaat” olarak degistirilerek
yapima gegilmesi

Program
Kararnamesi

Idari Hizmet Binas1 projelerinin istisnai haller (deprem
glivenligi, kurumsal yapinin degismesi vb.) disinda yil
i¢inde yatirnm programina yeni proje olarak teklif
edilememesi

TOKI tarafindan arsa karsili1 yapilan bina ingaatlari dahil
tiim kamu bina projelerinin yatirim programiyla
iligkilendirilmesi ve bunun yonteminin belirlenmesi

Idari hizmet binas1 projelerinin yatirim programina teklif
edildigi yaklasik maliyetlerle sonuglandirilmasina yonelik
maliyet revizyonu kisitlamalar1 getirilmesi

Standartlar

Kamu binalart ile ilgili kisi basi ¢alisma alani, bina i¢i
kullanim alanlar1 ve birim yapim maliyeti gibi konularda
kriterlerin tespit edilmesi

Yonetmelik

Yesil Bina Derecelendirme Sistemi hakkinda yonetmelik
Yasam Donemi Maliyetine iliskin yonetmelik

Kamu binalart ile ilgili kullanim amaci, doluluk oran1 gibi
bilgilerin yer aldig1 envanter hazirlanmasi hakkinda
yonetmelik

Kanun

Devlet Gayrimenkul Ofisi Teskilat ve Gorevleri Hakkinda
Kanun
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6. SONUC

Gelecek nesillerin ihtiyaglarii karsilamaya yonelik imkan ve kaynaklari
kisitlamaksizin bugiiniin ihtiyaclarini karsilama ilkesini benimseyen siirdiiriilebilirlik
kavrami 1990’11 yillarda insaat sektoriinde de yer bulmaya baslamistir. Boylece,
geleneksel insaat sektoriiniin iiretim siireglerinde maliyet, kalite ve zaman faktorleri
g6z Oniinde bulundurulurken, kaynaklar, emisyonlar ve biyogesitlilik konularindaki
endiseler neticesinde iiretim siireglerinin sosyal, ekonomik ve ¢evresel faktorleri de

dikkate alacak sekilde tekrar diizenlenmesi ¢alismalarina baslanmuistir.

Siirdiirtilebilirlik uygulamalari, ingaat sektorii ¢iktilar1 arasinda 6nemli bir
biiyiikliigii olan binalar alaninda “Yesil Binalar” kavramiyla yer bulmustur. Dogal
kaynaklarin tiiketilmesinde biiylikk paya sahip binalar, modern hayatin genellikle
kapal1 mekanlarda gecirilmesi ve sehirlesmenin de yayginlasmasiyla ¢evresel, sosyal
ve ekonomik etkiler bakimindan 6nemli bir alandir. Bu nedenle, binalarda 6 temel
siirdiiriilebilirlik kriterinin saglanmasiyla yesil bina olarak tanimlanan yap: elde

edilmektedir:

a) Arazi Gelistirme ve Arsa Kullanimi
b) Malzeme Kullanimi

c) Enerji Tiiketimi

d) Su Tiiketimi

e) I¢ Ortam Kalitesi

f) Isletme ve Bakim-Onarim Siireci

S6z konusu alt bilesenlerde siirdiiriilebilirligin saglanmasi, yapinin biitiinciil
bir bakis agisiyla tasarlanmastyla miimkiin olmaktadir. Entegre Tasarim Siireci
olarak adlandirilan bu yontemle, aktif ve pasif tasarim metotlarinin da
kullanilmasiyla yapim, kullanim ve tahliye donemlerinin tamami dikkate alinarak
ekonomik, g¢evreye duyarli ve kullanici dostu bir bina meydana getirilmektedir.
Geleneksel yollarla yapilan bir binaya gore yesil binalarin yapim maliyeti yaklasik
%2 daha fazla olmasina ragmen, enerji tiikketimi agisindan yaklasik %30, su tiiketimi
alaninda yaklasik %40 ve dogal kaynak tiiketimi acisindan %55 tasarruf

saglanabilmektedir. Ayrica kullanict dostu olmasi sebebiyle, yesil binalarin is
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verimliligi ve saglik alaninda da onemli faydalar1 bulunmaktadir. Yesil binalarin
sertifikalandirilmasina yonelik derecelendirme sistemleri de yayginlasmaktadir. Yesil
binalar, simdiye kadar olusturulmus 42 farkli derecelendirme sistemi kullanilarak
puanlandirma yoluyla belgelendirilmektedir. 2012 yilinda 62 iilke {izerinde yapilan
bir arastirma ile yiiriitiilen bina proje faaliyetleri igerisindeki yesil bina paymin
ortalama % 38 seviyesinde oldugu tespit edilmistir ve yesil bina konseylerinin

yayginlagsmastyla bu oranin artacag: dngdriilmektedir.

Siirdiiriilebilirlik ilkesinin ekonomi bileseni ile yesil bina yaklagiminin
isletme ve bakim-onarim siireglerinin iyilestirilmesi bilesenleri binalarda Yasam
Donemi Maliyeti yaklasimini dogurmustur. Bu yaklasimla projenin hazirlik, insaat,
kullanim ve tahliye donemlerinin tamami dikkate alinarak yine biitiinciil bir bakis
agistyla en ekonomik c¢oziimlerin iretilmesi amacglanmaktadir. Geleneksel insaat
metodunda yatirirm maliyeti temel gosterge iken, bu yaklasimla isletme ve tahliye
maliyetleri de karar alma asamasinda dikkate alinmaktadir. Bdylece bir yapisal
eleman ya da sistemin elde edilme maliyetinin yani sira ileride ortaya g¢ikaracagi
ilave maliyetler (yenileme, bakim-onarim, elektrik tiikketimi, hurda degeri vb.) de
hesaba katilmaktadir. Baska bir deyisle yapinin tamaminin veya bir bolimiiniin tespit
edilen analiz siiresi kapsaminda ortaya c¢ikaracagi maliyetlerin tamaminin net

bugiinkii degeri hesaplanarak ekonomik olan ¢6ziim tercih edilebilmektedir.

Binalarla ilgili son yillarda yasanan bu gelisme ve egilimler belirlendikten
sonra tez ¢alismasinda kamu bina ihtiyaglarinin diger {ilkelerde ne sekilde
karsilandigi arastirilmistir. Konu igerik itibariyla kamunun kendi isleyisindeki bir
uygulama oldugundan, internet sitelerinde ve kaynaklarinda tilkelerin resmi dilleri ile
yer bulmaktadir. Bunun da etkisiyle ve gelismislik diizeyleri de dikkate alinarak

ABD, Ingiltere ve Almanya iilkelerine ait bilgilere yer verilmistir.

ABD’de merkezi bir yap: olan Kamu Bina Hizmetleri (Public Buildings
Service-PBS) tarafindan diger sivil federal ajanslarin bina ihtiyaclar1 mevcut
binalarin tahsisi, yeni bina yapimi veya kiralama yollariyla karsilanmakta ve bu
gayrimenkullerin tek elden yonetimi gerceklestirilmektedir. Yeni kamu binalarinin
yesil bina nitelikli olmas1 ve yasam donemi maliyeti {izerinden ekonomik analize

dayandirilmas: hususlar1 yasal diizenlemelerle zorunluluklar getirilerek biitge
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siirecine yansitilmistir. Kamuya ait bina ihtiyaclar1 2 yillik fizibilite ve proje
gelistirme safhasindan sonra 5 yil siiren insaat hazirliklart ve yapim asamasi
neticesinde toplam 7 yil siirenin sonunda karsilanmaktadir. Bu siirecin yalnizca son
2,5 yili bina yapimima ayrilmaktadir. Biit¢e siirecinin bir parcasi olarak mekan
planlamasina yo6nelik kriterler ve maliyet kontrolii mekanizmalar1 gelistirilmis,
merkezi ve tek bir kurum tarafindan varlik yonetiminin gergeklestirilmesinin de

avantajiyla binalar alaninda tecriibe ve bilgi birikimi saglanmistir.

Birlesik Krallik’ta ise 90’11 yillarin ortasina kadar kamuya ait gayrimenkuller
merkezi ve tek bir kurum tarafindan yonetilirken yerellesme politikasi ¢ergevesinde
bu gorev kurumlarin kendisine devredilmistir. Ancak, yerellesmenin olumsuz
etkilerini azaltmak amaciyla Hiikiimet ve Ticaret Ofisi (OGC) tarafindan merkezi
diizeyde belirleyici ve yonlendirici standartlar gelistirilerek politikalar iiretilmektedir.
Buna paralel olarak, ulusal varlik kayitlar1 da merkezi diizeyde tutulmaktadir. Ayrica,
Mimarlik ve Yapili Cevre Komisyonu (CABE) tarafindan kamusal alanlar,
siirdiirtilebilirlik, tasarim ve degerlendirme gibi alanlarda kamu kurumlarina teknik
danigmanlik hizmeti verilmektedir. Program biitce mantigina sahip biitge sisteminde
5 ayr1 onay agamast bulunmakta ve bu kapsamda kamu bina projeleri yasam donemi
maliyeti tlizerinden degerlendirilerek yesil bina niteliklerine sahip olmasi
saglanmaktadir. Kamu binalarinin mekansal ve ekonomik verimliligi agisindan
performans gostergeleri olusturularak idarelerin bu alanlarda tasarruf elde etmek

tizere diizenlemeler yapmasi kolaylastiriimaktadir.

Almanya’da da ABD’ye benzer sekilde merkezi bir kurum olan Federal
gayrimenkul Enstitlisii (BImA) federal hiikiimetin gayrimenkul saglayicis1 olarak
faaliyet goOstermektedir. BImA biinyesindeki birimlerin gorevleri arasinda kamu
kurumlar1 adina binalarin yapim, satin alma, kiralama, yenileme, tahliye ve ydnetim
hususlar1 bulunmaktadir. Federal Insaat Projelerinin Uygulama Yonetmeliginde
kamu binalar1 alaninda kriterler tespit edilmesi, projelerin yasam dénemi maliyeti
yaklagimiyla gelistirilmesi ve yesil bina olarak tasarlanmasi hususlarina yer
verilmistir. Bu kapsamda kisi basi c¢alisma alanina yonelik somut smnirlar
belirlenerek, maliyet planlamasinin bu istikamette yapilmasi ve binalarda performans

gostergelerinin olugturulmasi saglanmaktadir.
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Tirkiye’de Milli Emlak Genel Miidiirliigii kayitlarina gore Hazineye ait
tescilli tasinmazlar arasinda toplam 1.013.922.329 m? yiiz dl¢iime sahip 149.590 adet
bina cinsi taginmaz yer almaktadir. Bunlardan 34.759 adedi ofis tipi bina olup kamu
kurumlarimin idari faaliyetlerini yiiriitmesi amaciyla kullanilmaktadir. Mevcut bina
stokuna ilave olarak yeni hizmet binasi taleplerinde artis goriilmektedir. Halbuki e-
devlet uygulamalarmin yayginlagsmastyla kamu hizmetlerinin sunumu i¢in daha az
fiziki mekan ihtiyac1 dogmasi beklenmektedir. Ayrica, yakin gelecekte diger
iilkelerde oldugu gibi farkli g¢alisma yontemlerinin de kamuda uygulamaya
gecirilmesiyle devlet personeli igin daha az ofis alam1 saglanmasi yeterli olacaktir.
Kamu gayrimenkullerinin = y6netilmesinde bu hususlarin da g6z Oniinde

bulundurulmasi gerekmektedir.

Mevcut tasinmazlarin kaydmin Milli Emlak Genel Miidirliigii tarafindan
tutuldugu, yeni bina yapim projelerinin Kalkinma Bakanliginin uygun goriisii ile
yatirim programinda yer aldigi, kiralama yoluyla bina ihtiyacinin karsilanmasimin
Maliye Bakanlig1 uygun goriisii ile biitgede yer buldugu, satin alma durumunda ise
yine Kalkinma Bakanligi tarafindan konunun kamulastirma gideri olarak yatinm
programinda yer almadan neticelendirildigi dikkate alindiginda kamu binalar
alaninda dagmik bir yapilanma goriilmektedir. Projelerin kurulusun kendisi, CSB
veya TOKI gibi farkli kurumlar tarafindan yiiriitiilmesi de uygulama acisindan

farkliliklara sebep olmaktadir.

Idari hizmet binalar1 hakkinda kamu kuruluslarinin goriislerini almak ve bu
alanda yasanan sorunlari tespit etmek amactyla 5018 sayili Kamu Mali Ydnetimi ve
Kontrol Kanunu ekinde yer alan Genel Biitge Kapsamindaki Kamu Idarelerine
yonelik anket diizenlenmistir. Mevcut durum ve anket calismasi neticesinde elde
edilen bilgiler 1s1¢inda kamu binalariyla ilgili siirecin eksiklikleri ve karsilasilan
sorunlar tespit edilmistir. Bunlarin basinda, kuruluslar arasindaki uygulama
farkliliklari, kamudaki teknik personel yetersizligi, proje gelistirme donemlerinde
kullanilmas1 gereken yonlendirici ve belirleyici standart eksikligi, projelerin farkli
asamalarinin farkli kuruluslar tarafindan yiiriitiilmesi, gayrimenkul stokunun iyi

yonetilememesi gibi hususlar gelmektedir.
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Tespit edilen sorunlar1 ¢6zmek ve eksiklikleri gidermek amaciyla, 6rnek iilke
uygulamalar1 da dikkate alinarak Oneriler gelistirilmistir. Bu gercevede, Oncelikle
bina alanindaki yaklasimin iyilestirilmesi amaciyla yesil bina ve yasam doénemi
maliyeti yaklasgimlarinin varlik ydnetimi mantifiyla kamu bina uygulamalarina
yansitilmasi 6nerilmektedir. Ayrica, binalarla ilgili kisi basi alan, birim maliyet, i¢
mekanlarin planlanmasi gibi hususlarda kriterler belirlenmelidir. Bina projeleriyle
ilgili yatinm siirecinde de degisiklikler yapilarak onay mekanizmasinin maliyet
etkinlik saglayacak sekilde yiriitilmesi hedeflenmelidir. Mevcut gayrimenkul
stokunun yonetilmesi, ihtiyaglarin tek elden karsilanmasi ve gayrimenkul alanindaki
politikalarin belirlenmesi faaliyetlerinin ise Devlet Gayrimenkul Ofisi (DGO) isimli

bir kamu idaresi tarafindan yiiriitiilmesi 6nerilmektedir.
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EKLER
EK 1. Anket Yazis1

T.C.
KALKINMA BAKANLIGT
Tktisadi Sektirler ve Koordinasyon Genel Miidiirhigii

Saw : 63079299622 .02-707
Komn - Idari Amach Hizmet Binalan 20/02/2014

I GIII MAKAMA

Kanm yatrnm programiannm hassrlanmas ve yil icindeln uygulamalann yimlendinbmesd gtrevmmm
641 sanh Kann Hillaniinde Kamamame gerefi BakanhFmuem uhdesinde buhmdngn mahuwmumednr:
10. Kallonma Plam. Orta Vadeli Program ve 2014 Y1h Progranunda yer alan malroekonomuk
hedeflere ulasilabilmesi. devam eden ve veni baslatilacak vatmmlanm smurl ekonomik kaynalklar
diklate almarak planlammasryla miimkiin olacaldwr. Diger taraftan. uygulammaldta olan ekononuk
politikalar gergevesinde, toplam kammn yvaterimlan icinde belli bir agirligy olan idan amach hizmet
‘binas: projelerine yonelik standartlar getnlmesmin ve uygulamalara bu istilcamette yon venbmesinin,
Icamm mah dissplnimin nuhafaza edibmesi agsmdan da Snemb oldugn distniilmektedr.

Bu dumim ¢ercevesinde, idari amacl hizmet binasi projelerinin hazirlik, planlama,
projelendinme, oygulama ve kullansm dénemlerine ait siireclerin belli standartlara kavugtuulmass
amaciyla bir &n galigma baslatilogter. Calismanin verimli olarak yiirtitiilebilmesi ve elde edilen
sommclarm uyzulamada knllamlabiimesi amacryla, nyuommznn Famhseaneun mercez teskilats
miiliiyetinde idaresinde veya lullanminda bulunan idari amach hizmet binalar ile ilgili elte talep

eya
edilen bilgi ve gorigleninizin 21 Mart 2014 tarihine kadar Bakanlfmza, aynica eleldronik ortamda
selim porgali@kallinma govir adresine infikali hnsusunda gerefin arz/rica ederm.

M. Cineyd DUZYOL
Bakan a_
Miastegar Y ardumncisy

EKLER.:

1) Gériis ve Oneriler Ankeeti

2} Meveut Idani Hizmet Binalan
3) Yeni Idan Hizmet Binalan

4) Agiidamalar

DAGTTIM :
- Tiarkrye Bityik Millet Meclhs=: Bazkanhfina
- Basbakanhza
- Anayasa Mahkemes Baskanhgma
- Yarmtay Baskanhfma
- Damgtay Bazkanh&ma
- Sayrytay Bagkanhfna
- Adalet Bakanlifima
- Aile ve Sosyal Pobiikalar Bakanh&sna
- Anqupa Biurlisi Bakanhiina

Adres: Necatibey Cad Mo:110/A-06100 Yicetepe- ANEKAR A
Telefor: +50 (3123 294 50 00 - 294 50 55 - 204 50 87
Faks: <90 (312) 204 69 77
Elektromik Ag http:/amrer kalkinms govtr mesporgalii@dpt gov_tr
5070 sayih Elekironik Imza Kammn na wyzun olarak Givenli Elektronik Imza ile firetilmistir.
Entak T‘E’HI‘.L].]]H.])S /kbeb kalkinma. gov.ir/Sorge adresinden 1D30-DTAD-36GC kodu ile yaplabilir.
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- Bilim Sanay1 ve Teknolop Bakanhima

- Cahsma ve Sosyal Girvenlik Bakanhfma

- Cenre ve Selumlik Bakanlifma

- Dhsisleni Bakanhina

- Ekenonu Bakanhgma

- Enerji ve Tabn Eaynaklar Bakanhima

- Genglik ve Spor Bakanh#ma

- Gada Tanm ve Hayvanchk Bakanhiona

- Giinrilk ve Ticaret Bakanhina

- Enltir ve Turizm Bakanh#&ma

- Maliye Bakanhina

- Milli Fitim Balanh

- Mall Savumma Bakanhima

- Orman ve Su Izler Bakanhifns

- Saghk Bakanhina

- Uastorma, Demzeilik ve Haberlesme Bakanhzma
- Hammne Mistesarhifma

- Kanmm Dhizem ve Gitvenhigi Mikstesarhiing

- Milli f=tibbarat Tegkilah Mistegarhgina

- Malh Givenlik Expulu Genel Seloeterhzime

- Jandarma Genel Kanmutanhima

- Sahil Ginenbk Ecooatanhsma

- Afet ve Acil Dhoum Yonetins Bagkanhiina

- Dievlet Personel Baskanhiina

- Diiyanet [5leri Bagkanhgma

- Gelir Idaresi Bagkanhina

- Hakomler ve Savelar Yiksek Kwuln Baskanhzma
- Tirkaye Halk Saghfsn Eunonm Bagkanhfma

- Tiarkrye Ezrrm Hastznelen Kwnmm Bazkanhfma
- Basin-Yayin ve Enfoomasyon Genel Midirisiine
- Epmiyet Genel Modirliasime

- G Idaresi Genel Midirl{iine

- Meteoroloji Genel Mudirlisine

- Tapu ve Eadastro Genel Mudirligine

Adres: Necattbey Cad MNo:1100/A-06100 Yicetepe-ANEAR A
Telefor: +90 (312 294 50 00 - 294 50 95 - 204 5097
Faks: <90 (317) 204 59 77
Elektromk Ag: hitp/worw kalkinma gov tr msporgalii@dpt gov.r
5070 sayh Elektronik Imza Famunu'na uygun olarak Givenli Elektronik Imza ile dretilmigtir.
Evrak tevidi hitps://kbeb. kalkinma gov.tr/Sorgn adresinden 1D80-DTAD-86GC kodu ile yapulabilic
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EK 2. Mevcut idari Hizmet Binalar1 Hakkinda Talep Edilen Bilgiler

KURULUS:

Tablo-1) KURULUSUNUZ TARAFINDAN KULLANILAN TOPLAM Ri HIZMET BINASI SAYISI

MERKEZ TESKILATINA AIT BINA SAYISIT TASRA TESKILATINA AIT
Merkez Yerleskeniz I¢inde Bulunan Merkez Yerleskeniz Disinda Bulunan iDARI BINA SAYISI
(Ana Bina) (Ek Binalar)

TAHSISLI

KIRALIK

Tablo-2) KURULUSUNUZ MERKEZ TESKILATI TARAFINDAN KULLANILAN MEVCUT iDARi HiZMET BINALARI

@ @) 6] @ 6]
ANA BINA EK BINA EK BINA EK BINA EK BINA

Binada Faaliyet Gosteren Birimin Adi:

k. Genel Miidirliik, vb,)

2- Binanin Yapim Yili (Yil)

3- Binamn Yapim veya Satin Alma Maliyeti (TL)

4- Binamn Yillik Kiralama Bedeli (TL) (Kiralik ise

5- Binanin Kullamilan Toplam Kapali Alani (m2)

1 kisilik odalarm
sayist ve toplam alant

2 kisilik odalarm
a- Kapah Ofis Alani (m2) sayist ve toplam alant

(oda tipi ¢alisma alant ) 3 kisilik odalarn
sayist ve toplam alan

4 ve iizeri kisilik odalar )
sayist ve toplam alan:

b- Agik Ofis Alam (m2) (varsa)
(paravania bilinmiis veya bolinmemis genis salon tipi)

c- Sirkillasyon Alani (m2)
(koridor, asansér, merdiven bosluklar: vs.toplami )

d- Bilgi Islem (veri merkezi vs. ) Alani (m2)

e- Toplanti Salonlart Alan (m2)

£ Otopark Alami (m2)

g Diger (....

he DIBET (cvvv s )m2)

6- Binada Calisan Toplam Personel Sayist (Kisi Sayist)

Yénetici (Dai Bsk.ve iizeri)

a- Masabasi Personel Sayist

| Yonerici olmayan

b- Yardmer Hizmetler Smifi Personel Sayist

c- Diger (... )

7- lsletme Giderleri (Yillik Toplam) (TL)

a- Yillik Toplam Elektrik Gideri (2013 Yil) (TL)

b- Yillk Toplam Su Gideri (2013 Y1) (TL)

c- Yillk Toplam Yakit Gideri (2013 Yih) (TL)

d- Yillik Toplam Temizlik Gideri (2013 Yih) (TL)

Bakim-Onarim Harcamalari (TL)

& (Yillk Ortalama Bakim-Onarim Amagh Harcamalar)

Biiyiik Onarim Harcamalari Yili ve Toplami (TL)

9-
(Binaya Yapulan Biiyiik Onarim Harcamalar: Toplam)

10- Binamin Bulundugu Arsamin Yiizol¢iimii (m2)

11- Arsa Gelecekte Ek Bina Yapimina Uygun mu? Clevet Civeyr | Clevet  [hnayr | O evet [ Hayr | [ evet [ Hayr | [ evet [ Hayr

12- Personel Calisma Alami Agisindan Bina Yeterli mi? [levet [hvayr [Clever Dinayr | Clever  [ChHayr [ [l evet  [hvayr | [ evet [ Hayr

13- Binadan Sorumlu Miihendis veya Mimar Var mi? Clevet Civeyr |Dlevet Dhnayr | Clevet [ Hayr | Clevet [ Hayr | Cevet [ Hayr

14- Siirdiiriilebilir (Yesil) Bina Ozellikli mi? [Clevet [hrayr [Clever Dlrayr | Clever  [Chrayr | [levet [hraye | [ evet [ Hayr

15- Enerji Verimliligi Faaliyetleri Yiiriitiiliyor mu? [evet [hrayr [Clevet Dlrayr | Dl evet [ Hayr [ [l evet [ vayr | [ evet [ Hayr
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EK 3. Kamu Binalar1 Hakkinda Gériis ve Oneriler Anketi
1) Kamu bina projeleri ile ilgili hazirlik, planlama, biitgelendirme, projelendirme, yapim
ve kullanim donemlerine yonelik goézlemlediginiz temel sorunlar ve bunlara iliskin

Onerileriniz nelerdir?

2) idarelerin bina ihtiyaglari hangi yolla kargilanmali?

U] Yapum (Kamu kaynaklar: kullamilarak hazine miilkiyeti olacak sekilde)
U] Kiralama (Ozel sektore ait binalarin kiralanmas: seklinde)
UlSatin alma (Ozel sektore ait binalarin kamulagtirimast veya satin alinmas: seklinde)

3) idari amagh hizmet binasi projeleri ile ilgili hazirlik ve planlama, projelendirme,
ihale, yapim ve isletme donemleri kim tarafindan yiiriitilmeli?

Hazirlik ve
Planlama
Proje
Ihale
Yapim
Isletme

Kurumun Kendisi

Cevre ve Sehircilik Bakanlig

TOKI
Diger:

gog g
gog g
gog g
gog g
gog g

4) Kamuya ait bina tipi tasinmazlarin ydnetim ve tahsisi, yeni bina projelerinin
gelistirilmesi ve uygulanmasi, kamu kuruluslarinin bina ihtiyaglarmin karsilanmasi
stireclerinin tamaminin merkezi ve tek bir kurum tarafindan yonetilmesinin yararli

olacagimi diisiiniiyor musunuz?
[] Evet ] Haywr

5) Kamu binalar ile ilgili yonergeler ve belirleyici standartlar (kamu binalart ile ilgili
yonetmelik, kisi basi alan standardi, yapim maliyet kriterleri vb.) gelistirilmeli mi?

[] Evet U] Haywr

6) Kamu binalar1 icin gelistirilecek standartlar hangi alanlarda olmali? (Birden ¢ok
secim yapilabilir)
UlOrtalama kisi bast calisma alany (m?)  [isletme  (elektrik, —su  vb.)
UIBina insaat: birim maliyeti (TL/m?) giderleri
[Ssirdiiriilebilirlik (Yesil Kamu [1Bakim-onarim harcamalar:
Binalary) UDiger:
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7) Kamu kurumlarn tarafindan binalarin projelendirme ve yapim donemlerinde teknik
miisavirlik firmalarindan danigmanlik hizmeti alinmali m1?

(] Evet U] Haywr

8) 7. soruya cevabiniz “Evet” ise hazirlik, projelendirme ve yapim dénemleri ile ilgili
hangi alan/konularda  teknik  misavirlik  desteginin  katki  saglayacagi
distiniilmektedir?
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