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Giris:.

NEED4B ile Yeni Binalarda Enerji Verimliligi Metodolojisi gelistirilmis ve Yiiksek Performans Hedefli
Calismalarin Yeni Binalara Uygulanmasi i¢in tasarimlarini, ingaatlarini ve igletmelerini kapsayan agik
ve kolaylikla yinelenebilir bir metodoloji gelistirilmistir. Gelistirilen metodoloji dort farkli iklim

bolgesinde, farkli bina tiplerinde ve 23.000 metrekareden fazla briit kapali alanda denenmis ve
detaylandirilmstir.

Bu rehber, NEED4B metodolojisinin uygulanmasindan elde edilen temel bulgular: éncelikli ONERIler
acisindan farkli uygulama binalarinda paylasma olanagi sunmaktadir. Bu bulgular Boras ve Varberg,
Isvec; Lecce, Italya; Istanbul, Tiirkiye ve Stambruges, Belcika'daki farkli “Yiiksek Performans Hedefli
Yeni Binalarin” tasarimi, insaati ve igletimi konusundaki deneyimlere dayanarak hazirlanmistir.
Oneriler, enerji verimliligi projelerinde yer alan bilim ve is diinyasma iletilen 6nemli bulgu ve
ONERIlerin bir 6zeti niteligindedir.

Umuyoruz ki, bu renber NEED4B deneyimimizi kullanabilecek ve baskalarina da ulastirabilecek dogru
bilim ve is ¢evrelerine ulagir.
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NEED4B Metodolojisi Asamalari



Metodoloji:

NEED4B projesi kapsaminda gelistirilen metodoloji, gelecegin diisiik enerji tiiketimli binalar1 igin
yenilikci zihniyeti kapsayan ve siirdiiriilebilir tasarim, ingaat ve isletmeyi hedefleyen yeni bir surec
Onerir.  Bu amagla, yeni binalarin tasarimi, insaati ve isletilmesi i¢in NEED4B metodolojisini
uygulayabilen “Enerji Verimliligi Takim1” (EVT) kavrami ortaya ¢ikmstir.

EVT bina tipolojisine, biiyiikliigiine ve karmasikligina gore, her bir projenin baslangicinda belirlenecek
olan uzmanlar grubunu temsil eder. EVT'nin temel gérevi projenin ¢esitli asamalarinda uygulanan
NEED4B metodolojisinden elde edilecek ana ¢iktilar1 ortaya koyan tiim farkli paydaslar1 koordine
etmektir. EVT'nin uygulayabilecegi NEED4B metodoloji araglar1 (Optimizasyon ve Onceliklendirme
Mekanizmalar) BBM (Biitiinlesik Bina Metodolojisi), EPT (Entegre Proje Teslimi), YDA (Yasam
Dongust Analizi) ve YDM (Yasam Dongiisii Maliyeti) araglari gibi yenilik¢i yaklagimlari ve
metodolojileri; teknik, enerji ve ekonomi gibi geleneksel ve bilimsel kriterlerle birlestirerek
gelistirilmistir.
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BPT

ONERI 1: Proje Yoneticisinin (PY) Belirlenmesi
Maliyet Etkinlik: xR R R &

Enerji Performanst: xR R KR

Kalite: e
Teslimat Siresi: & R & K K
Cevresel Etki: K K K K R

Projenin gergeklestirilmesi igin etkin bir proje yonetimi ¢ok énemlidir ve proje hedeflerinin hedeflenen
sekilde yerine getirilmesini saglayacak uygun bir kisinin atanmasi basarili sonuglar yaratir. Proje
yonetiminin temel sorumluluklari sunlardir:

* Net, yararli ve erisilebilir proje hedeflerinin tanimlanmasi ve biitiin taraflara zamaninda aktarilmasi,

* Projenin basarili bir sekilde tamamlanmasi i¢in gerekli ig giiciiniin, bilgilerin, cesitli anlagmalarin ve
malzeme veya teknolojilerin tedarik edilmesi,

* Maliyet, zaman, kapsam ve kalite kavramlarindan olusan proje yénetim ticgeninin yonetilmesi.

NEED4B CIKARIMI: NEED4B Metodoloji oOnerilerini uygulayacak, islerin teknik, idari ve mali
siireglerini olusturacak, belgelendirecek ve mevcut mevzuata uyumlu insaati garanti edecek, bir Proje
Yoneticisi (PY) goreviendirilmelidir.

NEEDA4B Onerileri:

« Is yonetimi, biitceleme ve analiz becerilerinden yararlanilarak projenin anahtar faaliyetleri
yonetilmelidir.

* Projenin kusursuz bir sekilde uygulanmasi i¢in tiim paydaslar ve kaynaklar koordine edilmelidir.
* Tiim proje faaliyetlerinin kapsam icerisinde ve biit¢e dahilinde zamaninda teslim edilmesi saglanmalidir.

« llgili tim paydaslar dahil edilerek teknik fizibiliteyi saglayacak proje kapsamlar: ve hedefler
gelistirilmelidir.

* Kaynaklarmn kullanilabilirligi ve tahsisi saglanmalidir.
« [lerlemeyi takip etmek icin detayli bir proje plan: gelistirilmelidir.

* Proje kapsami, programi ve maliyetlerdeki degisiklikleri yonetmek icin uygun dogrulama teknikleri
kullanilmalidir.

» Uygun sistem, arag ve teknikler kullantlarak proje performansi ol¢iilmelidir.

» Kapsaml proje dokiimantasyonu olusturulmali ve takip edilmelidir.




BBM

ONERI 2: BBM paydaslarimin koordinasyonu
Maliyet Etkinlik: & K KR

Enerji Performanst:

Kalite: e
Teslimat Siresi: i
Cevresel Etki: E S A

BBM vasitasi ile bilgi akisi merkezilesmekte ve proje verimliligi artmaktadir. Koordineli bir yaklasimla
ilgili paydaslar arasindaki isbirligi ve BBM modellerinin kullanimi, tek bir ortamda biitiinlesik bir proje
tasariminin gelistirilmesine katki sagladig: i¢in énemlidir. Paydaslarin koordinasyonu herhangi bir proje
igin zorlu ve zaman alic1 bir gorevdir; ancak c¢ok sayida paydasin dahil oldugu BBM modellerinin
uygulanmasi surecleri daha da zorlu ve uzundur. Bununla birlikte, NEED4B deneyimleri paydas
koordinasyonunun bir projenin basarisinin anahtart oldugunu gostermektedir.

NEED4B CIKARIMI: BBM modellemesine katkida bulunan farkli disiplinlere ait her bir paydasin
(Yapisal, Mimari, Sistemler vb.), sorumlu oldugu boliimde en iyi katkiyr koymasi igin gerekli
koordinasyonun saglanmas1 6nemlidir.

NEEDA4B Onerileri:

* Baglilik ve stratejik gorevlerin yerine getirilmesi — taahhiidiin olmasi BBM modellerinin uygulanmasi ve
projenin stirdiiriilebilirliginin saglanmasinda énemli bir rol oynar.

* Liderlik vasfina sahip giiclii bir Proje Yoneticisi (PY) tayin edilmelidir - lider PY, tiim kilit paydaslarin
BBM modelini basariyla uygulamasinda hayati bir gorev iistlenir.

* Paydagslarin katiliminin saglanmast - BBM modellerinin gelistirilmesinde tiim kilit paydaglarin katilimini
kolaylastirmak icin isbirligine yonelik resmi diizenlemeler yapilmalidir.

* Paydaslar arasindaki koordinasyonun kolaylagtirrimasi: - BBM modeli, paydaslarin ele aldig: farkli bina
tasarim unsurlari ve gereksinimlerini biitiinlestiren bir yaklagimdir. Bina sahibi veya yatirimci tarafindan
gorevlendirilmek ve farkii paydasiarin iist seviyede taahhiidiine sahip olmak koordinasyonu kesinlikie
gelistirir.

* Kapsamin netlestirilmesi - BBM modeli uygulamasinin kapsami, baglangigta agik¢a tanimlanmahdir, aksi
takdirde farkl paydagslar tarafindan farkh sekilde uygulanabildiginden paydaglar farkl gériis, yaklasimlar
ve beklentiler iginde olabilirler.

* Dogru iletisim kanalinin olugturulmas: - BBM modelinin planlanmasi, tasarimi ve uygulanmasi boyunca
iki tarafli bir iletigim kanalr kurulmal ve korunmalidir.




YDD/YDM

ONERI 3: En iyi tasarim secenekleri icin YDD/YDM analizi
Maliyet Etkinlik: ~ &
Enerji Performanst: A
Kalite: x &
Teslimat Siiresi: & x
Cevresel Etki: w

Yasam Dongiisti Degerlendirmesi (YDD) ve Yasam Dongiisii Maliyet (YDM) analizleri ile farkli enerji
tasarim secenekleri arasinda etkin bir karsilastirma gerceklestirilebilir.  Ozellikle ayni performansi
yakalayan, ancak baglangi¢ maliyetleri ve isletme maliyetlerine gore farklilik gosteren proje alternatifleri,
net tasarrufu azamiye ¢ikarmak icin karsilastirilmalidir. Bu noktada YDD/YDM faydalidir.

NEED4B CIKARIMI: NEED4B'de tanimlanan YDD/YDM metodolojisine gore bina kabugu veya HVAC sistemleri
veya Yenilenebilir Enerji Kaynaklar1 veya su / atik yonetimi i¢in potansiyel secenekler arasindan en iyilerin
degerlendirilmesi gerekir. Bu analizlerin ana c¢iktilar1 Yasam Déngiisii Birincil Enerjisi (kWh/m?/y1l), Yasam
Dongusti CO, emisyonlar (kgCO2/m?/yil) ve Yasam Dongiisii Maliyeti (€/m?/y1l) dir. En iyi segenekler, en iyi yasam
donglisi maliyeti ile asgari enerji tiketimi ve cevresel etkiler baz alinarak secilecektir.

NEEDA4B Onerileri:

* Bilgi kalitesi ve kapsayiciligi ile mantiksal yonii siirekli test edildiginden YDD/YDM analizleri dogal
sureg icerisinde yinelenmektedir.

* Tiim YDD/YDM siiregleri, hedef ve kapsam tanimini, envanter analizini, etki degerlendirmesini ve
yorumlamay igerir.

* Bir YDD/YDM analizinin amaci, proje alternatiflerinin genel cevresel etkisini ve maliyetlerini tahmin
etmek, tesisin Kkalite ve islevinden 6diin vermeden, enerji ve isletme maliyeti agisindan en diisiik etkiyi
yaratacak tasarimi se¢mektir.

» YDD/YDM tasarim siirecinin erken asamalarinda yapilmalidir, zira bu agamalarda ¢evresel etkiler ve
kullanim 6mrii maliyetlerinde azalma saglamak i¢in tasarimi iyilestirme sans1 en azami seviyededir.




ONERI 4: En iyi tasarim alternatiflerinin belirlenmesi
Maliyet Etkinlik: xR KRk

Enerji Performans:: n K R K R

Kalite: e
Teslimat Siiresi: xR R R R
Cevresel Etki: & & &R

Etkin bir bina tasarimi, miihendislik tasarimi zorluguna dahil olan ana adimlarin uygulamaya nasil
koyulduguna baglidir. En iyi ¢6ziimiin uygun bir sekilde tanimlanmasi, miithendislik tasarim dongiisiiniin
adimlarin1 gozden gegirmek ve projenin ana ihtiyacini tartismayla baglar. Bir sonraki adim, projenin
gereksinimleri ve tasarim ekiplerinin kisitlarinin analizinin yani sira ilgili baglamin tanimlanmasi olacaktir.

NEED4B CIKARIMI: Diisiik enerji tiikketimli bir bina elde etmek i¢in bina sinir kosullarina (6rn, iklim ve
bina tipolojisi vb.) ve belirlenen Temel Gostergelere gore en iyi bina tasarim alternatifleri ve teknolojilerini
tanimlamak.

NEEDA4B Onerileri:

* En iyi tasarim alternatiflerini se¢mek igin bir baslangic noktasi olarak tasarimda yer alan kilit
paydaslarla beyin firtinasi yapmak. Bu faaliyeti, farkli paydasiarin dahil oldugu diisiik enerji tiiketimli bina
tasarumi baglaminda yiiriitmek, Proje Yoneticisi i¢in bir mesele olacaktir.

* Diisiik enerji tiiketimli bir bina icin en iyi enerji tasarrufunu saglayacak segenek igin ¢ok kriterli bir
analizin uygulanmast uygun kararlar almak adina iyi bir uygulamadir.

» Miihendislik tasarim siireci, fikirleri organize etmek ve miihendislik sorunlarina potansiyel ¢éziimler
gelistirmek icin faydali olacak belirli bir dizi adimdan olusmalidir.

* Enerji tasarrufu saglayan bir bina i¢in en uygun ¢oziimiin segimi projenin ihtiyaci, hedef kullanicinin
sosyal ve ekonomik kosullari ve proje kisitlamalari ile gereksinimleri de dahil olmak iizere belirli bir
tasarim alternatifi etrafindaki tiim konularin anlagilmasini gerektirir. Bu sorunlara yanit vermek sadece
teknik baglamsal faktorleri belirlemeye degil, ayrica miihendislerin kullanigh, uygun ve basaril tasarim
¢oziimleri iiretmesine yardimct olacaktir.




ONERI 5: Bina kabugu icin enerji performansi degerlendirmesi

Maliyet Etkinlik: X KK K

Enerji Performanst: xR R KR

Kalite: & &K K & =&
Teslimat Suresi: E A A
Cevresel Etki: & KRR

Bina kabugu binanin i¢ ve dis mekan arasinda ilk 1sil engeli olusturan boliim oldugundan konfor, dogal
aydinlatma ve havalandirma seviyelerinin belirlenmesi ve bir binanin 1sitilmasi ile sogutulmasi i¢in ne
kadar enerji gerektiginin belirlenmesi agisindan 6nemlidir. Bu nedenle, binalarin enerji performanslarin
optimize etmek hayati 6nem tasir. Enerji tasarrufu saglayan yapi malzemelerinin kullanimini tesvik edecek
mekanizmalar1 desteklemek icin daha fazla ¢aba harcamak, farkli iklimlerde ve bélgelerde kullanilacak
gelismis yap1 kabuklarinin olusturulmasina katkida bulunmak ¢ok 6nemlidir.

NEED4B CIKARIMI: Bina kabugu 1s1l performanslarinin ince ayarin1 yapmak ig¢in 1s1 yiiklerini etkileyen
tiim unsurlar1 (duvar, tavan ve zemin yalitiminin asgaride gergeklestirilmesi) hesaba katarak simulasyonlar
(1s11 modeller, vb.) yoluyla bina kabugu davranisi degerlendirilmelidir.

NEED4B Onerileri:

* Bina kabugu enerji performanslarimn dogru tahmin edilmesi, s6z konusu bina igin en uygun ve etkili
enerji tasarrufunu saglayacak ¢oziimlerin secilmesini saglayabilir.

* Soguk bir iklimdeki yiiksek performansa sahip bir bina kabugu ortalama bir binay: isitmak igin gerekli
olan enerji ihtiyacin azaltacaktir.

* Sicak iklimlerde gelismis bina kabugu teknolojileri sogutma enerjisi talebini énemli él¢lide azaltabilir ve
bazi bina béliimlerindeki sogutma ekipmani ihtiyacin ortadan kaldirabilir.

* Bina kabugunun enerji performansinin arttiridmasi icin yapilacak iyilestirme ¢alismalarindan tasarruf
edilebilmesi igin biitiin paydaslarin katilimi ¢ok onemlidir.

* Bina kabugu enerji performanslarini 6l¢mede denetcilere/kullanicilara yardimct olacak bilgilerin
eksikligi ya da aletlerin diisiik kaliteli olmas: toplam bina enerji performanslarimi olumsuz yonde
etkileyebilir.

* Saha verilerine dayal: tersine miihendislik modelleme yaklasimu, incelikli ¢oziimler saglayabilir.




ONERI 6: Diisiik enerji tiiketimli yeni binalarda baslangi¢ noktasi olarak
biyoiklimsel tasarim uygulamalari

Maliyet Etkinlik: x &K

Enerji Performanst:

Kalite: A T S
Teslimat Suresi: K &K K
Cevresel Etki: E S A

Binanin konforlu i¢ mekansal iklim kosullarini (1s11 konfor, gorsel konfor ve i¢ havanin iyi kalitede olmasi)
giivence altina almak, enerji tiikketimini asgariye indirgemek ve giines, riizgar, su ile jeotermal enerji gibi
yenilenebilir enerji kaynaklarii kullanmak amactyla belirli bir alanin mikro-iklim kosullarma dayali ve
buna bagli bina tasarim ilkeleri dogrultusunda biyoiklimsel mimari tasarim yapilmalidir. Binanin 1s1l
korunmasi, pasif giines enerjisinden yararlanma, dogal havalandirma, sogutma ve dogal aydinlatma
tekniklerinin uygulanmasi ve optimum enerji kullanimi gibi biyoiklimsel ilkelerin uygulanmasi, bir binada
tasarim agamasindan itibaren enerji tasarrufuna biiyiik katkida bulunacaktir.

NEED4B CIKARIMI: I¢ mekan konforunu saglamak igin ihtiya¢c duyulan enerji ihtiyacim azaltmak
amactyla, ¢evre kosullarina uyarlanmis “biyoiklimsel tasarim”la diisiik enerji tiiketen yeni binalar
tasarlanmalidir. Proje kapsaminda projeye 6zel biyoiklimsel tasarim kilavuzlari her bir iklim tiirii i¢in genel
oneriler gelistirilerek enerji tesislerini asgaride kullanmak tizere kaliteli i¢ mekan kosullarina ulagmak i¢in
pasif ¢ozlmler onerilmeli, 1sitma ve sogutma talebini azaltmak icin Ozellikli strateji ve teknolojileri
tanimlamak gerekir.

NEEDA4B Onerileri:

* Genel olarak, biyoiklimsel bina tasarumi biiyiik olgiide yapilacagi alamin yerel iklimine bagimlidir.
Gercgekten de, biyoiklimsel tasarim stratejileri islak ve kuru tropik iklimler icin farkhdr, ancak diisiik enerji
tiiketimli hedefler acisindan bazi temel ilkeler ayni olabilir ve diinya ¢apinda uygulanabilir.

* Pasif yesil enerji 6nlemleri bir binanin enerji ihtiya¢larim, dolayisiyla enerji tiiketimini azaltmak icin
neler yapilabilecegini gésterir. Bu tiir onlemler arasinda, biyoiklimsel ilkelerin uygulanmasi, bosa
harcanan enerjinin azaltilmast i¢in uygun enerji tasarrufu saglayan malzemelerin kullanilmasi, elektrikli
aletler ve aydinlatmalarin enerji tasarrufu saglayacak sekilde kullanilmasi ve genel olarak, ézellikle enerji
tasarrufu i¢in ¢evre dostu bir yagsam tarzinin benimsenmesi yer almaktadir.

* Bir bina iyi tasarlanmis ve bulundugu yerel iklime iyi adapte edilmisse, dissal mikro iklimsel kosullardan
faydalanir ve kisin toplanan giines enerjisini (giines isisint) pasif olarak toplar, depolar ve dagitir ve bunu
yaz aylarinda yapmaz.
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ONERI 7: Proje hedefleriyle ekonomik kaynaklarin uyum analizi
Maliyet Etkinlik: * Rk k

Enerji Performanst: xR R KR

Kalite: A A A
Teslimat Siresi: & R & K K
Cevresel Etki: E S A

Bir projenin etkin olabilmesi igin, 6nerilen projenin teknik ve ekonomik hedeflerinin de dahil oldugu bir
on fizibilite calismasi yapilmasi gerekir. Bu tir caligmalar, diisiik enerji tiiketimli binalar igin mantikli ve
saglam bir slirecin baglangi¢ noktasini temsil eder.

NEED4B CIKARIMI: Gergeklestirilecek faaliyetlere gore mevcut ekonomik kaynaklarin kullanimini
optimize etmek ve teknik ile ekonomik fizibilite arasindaki asgari dengeyi bulmak icin, bina
sahibi/yatirimer biitgesi dikkate alinarak ayrintili bir analizin yapilmasi gerekir. Bunun igin enerji fiyatini
da dikkate alarak, enerji tasarrufuna bagl ekonomik tasarruflarin (kWh/m?/y1l) degerlendirilmesi de faydali
olacaktir. Boylelikle paydaslarin “Son Kullanicilar™ enerji tasarrufu saglayan ¢éziimlere yatirim yapmaya
ikna etmeleri i¢in uygun bir zemin olusacaktir.

NEED4B Onerileri:
* Dogru ve proje ile uyumlu olan hedeflerin belirlenmesi, projenin gergeklestirilmesine yardimci olur.
* Projenin basarist i¢in, ekonomik analiz kaynaklarin verimli tahsisini tamimlamakla yiikiimlii olmalidir.

» Amaglar soyut kavramlardir ve bu yiizden bu noktada performansi élgmek zordur. Gostergeler hedef
veya alt hedefleri belirleme ve bunlari kontrol etme yontemi olarak diisiiniilmelidir.

* Cogunlukla, istenen amag ve hedeflerin tiimiinii ger¢eklestirmek miimkiin degildir. Bu nedenle, farkh
hedeflerle performansin karsilagtiriimasi yararli olacaktir, boylece projelerdeki catismalar daha kolay
cozulebilir.

* Belirlenen hedef veya hedeflerin énceliklendirilmesi bir projenin basarisi agisindan ¢ok 6nemlidir.
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ONERI 8: Mali tesvikler ve fonlama plan analizi
Maliyet Etkinlik: ® & K K&

Enerji Performansi: A KA KA

Kalite: e A A
Teslimat Siresi: K & KRR
Cevresel Etki: E S A

Mali tegvikler ve finansman programlari, enetji tasarrufu saglayan binalarin yapim maliyetini karsilamaya
destek olabilir. Fonlama planlari da, belirli gereksinimlere dayali olarak bazi faaliyetleri destekleyebilir.
Tegvik yapilarimin incelenmesi, diisiik enerji tiiketimli bir bina projesini desteklemek ve bireysel
motivasyon agisindan tlm ekonomik faaliyetlerin merkezidir.

NEED4B CIKARIMI: Siibvansiyon/vergi indirimi, banka kredilerine erisim vb gibi neredeyse sifir
binalara yonelik farkli mali tesviklerin degerlendirilmesi ve projenin finansmani i¢in bolgesel, ulusal ve
uluslararasi diizeyde mevcut finansman planlarinin analiz edilmesi 6nemlidir.

NEEDA4B Onerileri:

* Finansal tegvikler ve finansman programlart bina sahiplerinin daha verimli enerji kullanan sistemlere
yonelmelerini tesvik ederek bina enerji verimliliginin yayginlastiriimasint saglama yetisine sahiptir.

» Dogru enerji verimliligi projeleri dogru maliyet-Kazang analizleri ile mesrulastirilarak,yasam dongiisii
siresince sarfedilen net enerji maliyetinin ilk yatirim maliyetinden daha yiiksek olacagr gosterilebilir.

* Dogrudan enerji tasarrufu ile ilgili yatirimlar arasinda se¢im yapmak zor ise, enerji verimliliginin
projenin onemli bir unsuru oldugunu gostermek gereklidir.
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ONERI 9: Ayrintili tahmini biitcenin ¢ikarilmasi
Maliyet Etkinlik: k &k ok k

Enerji Performanst: xR R KR

Kalite: A A A
Teslimat Siresi: & R & K K
Cevresel Etki: E S A

Kavramsal asamada proje se¢imi gergeklesiyor ise, ekonomik unsurlar rakip projeler arasinda segim
yaparken etkili olur. Projeler arasinda basit geri doniisleri veya i¢ getiri oranlarini karsilastirmak igin her
bir projenin tahmini maliyeti hesaplanir. Karsilagtirmalarin anlamli olabilmesi igin tahminler yeterince
dogru olmalidir, ancak tahminlerin yapilmasi i¢in kullanilan zaman ve kaynaklarin miktar1 projenin
bliyiikliigli ve karmasikligina uygun olmalidir. Butin hedeflere basarili bir sekilde ulasmak icin proje
maliyetlerinin hepsi i¢in detayli tahminler yapmak nemlidir.

NEED4B CIKARIMI: incelenebilir, giincellenebilir ve iyilestirilebilir alanlarin tespitinin kolay oldugu
ayrintili bir biitge gelistirilmelidir.

NEED4B Onerileri:

* Biiyiikliik sirasi tahmini - Onceki benzer projelere veya benzer bir projenin metrekare bast oranina dayali
olarak maliyetin erkenden yapilmasi veya én tahmininin yapilmasi. Genellikle benzer projelerin énceki
deneyimlerine dayanan ¢ok basit bir yontemdir. Blitge onaylama asamas: i¢in givenilmemelidir. Sadece
ilk arastirmalar icin kullamimalidir.

« Ogesel tahmin - bilgi seviyesi daha fazladir ve maliyetler projenin cesitli unsurlarina gore hesaplanabilir
(temel, zemin, dis duvarlar, ¢cati, baglanti parcalari, elektrik tesisati vb). Bu tahmin daha fazla planlama
bilgisi mevcut oldugunda kullanilir. Biit¢e onayr veya nihai satin alma igin kullanilacaksa, Kuguk olgekli
projelerde tercih edilebilir.

* Detayli tahmin - ayrintili tasarim mevcutsa ve malzeme programi ¢ikartilabiliyorsa kullamilir. Bu tahmin
yiklenicilerin tedarik edilmesi asamasinda yaygin olarak kullanilan “Kesif Cetveli” veya “Malzeme
Cizelgesi ” seklinde olabilir.
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DUSUK ENERJI TUKETIMLI YENI BINALARIN INSAATINA
YONELIK ONERILER

1. Ekiplerin arasinda verimli iletisim olmasi

2. Insaat ekipleri arasindaki koordinasyonun verimli karar verme siirecine
yonelik olmasi

3. Santiye faaliyetlerinin takibi icin BBMnin dlizenli olarak guincellenmesi

4. Yapi sektorii ile isbirligi icinde olacak tasimacilik sektorinin kontroli ve

optimizasyonu

Teslim Alma (TA) prosediiriiniin gelistirilmesi

HVAC sistemlerinin Kapsamli devreye alinmasi

Risk olasilig1 ve kalite planlarinin uygulanmasi

Olast sapmalar dahil mali plan kontrolii

© 0o N o o

Parasal kaynaklarin optimizasyonu ve kontrolii
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BPT

ONERI 1: Ekiplerin arasinda verimli iletisim olmasi
Maliyet Etkinlik: x =

Enerji Performanst:

Kalite: b
Teslimat Siresi: i
Cevresel Etki: e A

Bir insaat projesinin basarili bir sekilde tamamlanmasi igin etkin iletisim hayati 6nem tagir. Iyi kurgulanan
iletisim takim ¢alismasini gelistirir ve verimli igbirligine olanak verir. Koti iletisim, yanlis anlamalara,
gecikmelere ve siire¢ boyunca sorunlara yol acabilir. letisim 6ziinde bir mesajin iletilmesi i¢in bilgi
aligverisidir ve iyi bir iletigsim alicilarin almasi ve anlamasi i¢in mesajimizi iletebilmemiz demektir.

NEED4B CIKARIMI: Etkin bir iletisim veri akisimi siirdiirmek i¢in ekipler arasinda uygun iletisim
kanallar1 (telefon, e-posta vb.) olusturulmalidir. Bu yaklagim, BPT yoneticisinin roliine gore is siiresince
tiim paydaslarin akillarindaki sorulari (insaat siiresince is ve is¢i giivenligi, vb) toplamaya yardimci
olacaktir.

NEEDA4B Onerileri:

* Kilit ekip iiyeleri icin irtibat noktalarinin iletisim bilgilerini iceren acik bir iletisim hatti kurmak, bilginin
dogru kisilere zamanminda ulasmasun saglamak agisindan hayati onem tagir.

» Dogru iletisim yontemini se¢mek bilgi alisverigini hizlandwrr ve basitlestirir. Bazen kisa bir e-posta
yeterlidir, bazen de gerekli durumlarda projedeki tiim kilit personelin toplantiya ¢agrilmasi gerekebilir.
Proje basinda belirli goreviendirmeler igin iletisim yontemleri ve bilgi paylasimi saglanmall ve bu konuda
tiim paydaglar mutabakata varmalidir.

« Samimi ve 6z olun. Insaatta iletisim kurarken, mesajinizi ilk gonderdiginizde anlasilmast icin her tiirli
cabay sarf edin.
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BBM

ONERI 2: Insaat ekipleri arasindaki koordinasyonun verimli karar verme siirecine
yonelik olmasi

Maliyet Etkinlik: x "
Enerji Performanst: & &
Kalite: wx =
Teslimat Suresi: w
Cevresel Etki: & &

Bina ingaat1 kisa donemlerle galisan ¢ok sayida ve heterojen paydasi kapsayan karmasik bir aktivitedir.
Paydaslar arasindaki isbirligi farkli hedeflere ulagirken, farkli bi¢imler alir. Paydaslar arasindaki iliskiler
ingaat agamasinda, tasarim asamasindakinden daha hiyerarsik ve sdzlesme temelli hale gelir. Bu paydaslar
arasinda 6zellikle mimarlar, mihendisler, isverenler ve miteahhitler 6ne ¢ikarlar. Bu asamadaki isbirligi
esas olarak, proje igeriginin (st vizyonuna sahip olmayan, bagimsiz paydaslardan olusan ekiplerin
koordinasyonundan olusur. Bu ekiplerin vizyonu genellikle sdzlesme onusu ile, yani gorevler ve yapilacak
isler ile simirhidir. Koordinasyon faaliyetleri 6zellikli bir role sahiptir (genellikle “koordinator” veya “BPT
yOneticisi” tarafindan tistlenilir).

NEED4B CIKARIMI: Uyumsuz ortiismeleri veya miidahaleleri énlemek i¢in farkli ekiplerin paralel
caligmasi ve yliksek kalitede isler sunarak faaliyetlerini zamaninda gergeklestirmeleri gerekeceginden her
ingaat asamasinda yer alan farkli ekiplere 6zellikle dikkat edilmelidir. Bu yiizden, alinacak kararin alaka
diizeyini dikkate alarak, kilit paydaslari iceren verimli bir karar verme siirecinin uygulanmasi da énemlidir.

NEEDA4B Onerileri:

* Etkin bir iletisim veri akisim siirdiirmek icin ¢alisan ekipler arasinda uygun iletisim kanallart (telefon,
posta vb.) olusturulmasu.

* Caligsma sirasinda tiim paydaslarin kaygilariyla ilgili goriislerini toparlamak (6rnegin insaat iglerinde is
ve is¢i giivenligi, tedarikgilerden kaynakl insaatta gecikmeler).
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YDD/YDM

ONERI 3: Santiye faaliyetlerinin takibi i¢cin BBMnin duizenli olarak glincellenmesi
Maliyet Etkinlik: x m k&

Enerji Performansi: A K K R

Kalite: A R R R =
Teslimat Suresi: A A
Cevresel Etki: & K K R

Birgok proje, kotii tasarimdan, tutarsiz zaman ve maliyet yonetiminden muzdariptir. Glnlmuzde, teknoloji
tasarim ve yonetim uygulamalarinda devrimler yasiyoruz ve Bina Bilgi Modellemesinin (BBM) insaat
projelerinin planlanmasi ve gergeklestirilmesini gelistirdigini biliyoruz. BBM, binanin tiim 6zelliklerini
entegre eden 3 boyutlu modeller olusturarak tasarim asamasinda teknik ¢alismalar1 gelistirir ve altyapi
gereksinimlerini daha iyi tanimlar. Bu modeller zaman gizelgesi (4. boyut) ve maliyetler (5. boyut) ile
iliskilendirilirse, daha da guclendirili.  Bu sayede ingaat planlamasi heniiz projenin tasarim
asamasindayken daha iyi planlanabilir, ilaveten ingaat organizasyonu i¢in zaman ve maliyet kontrolleri de
heniiz projenin tasarim agsamasinda yapilabilir.

NEED4B CIKARIMI: Insaat islerindeki ilerlemeleri takip etmek ve ileride isletme asamasinda kullamlmak
lizere BBMde dogru “proje sonu/as-built” modelini olusturmak igin BBM diizenli olarak giincellenmelidir.
Bu sayede bina enerji performansinin tasarim asamasinda tanimlanan ve ingaat asamasinda uygulanan
hedelenen enerji tiiketimi ve konfor sartlar1 karsilastirilarak dogrulanmast igin gerekli zemin hazirlanmig
olacaktir.

NEED4B Onerileri:

* Kullanilacak ve sire¢ boyunca depolanacak malzeme/iiriin/sistem tedarigini koordine etmek ve optimize
etmek igin BBM kullanilmalidir.

* BBM insaattaki kilit insaat paydagslar: arasinda yapilacak koordinasyon toplantilarinda kullamlmalidir.
» BBMye isletme ve bakim igin gerekli garanti bilgileri eklenmelidir.

* BBM ile insaat planlamasi arasindaki baglantiyr saglamak icin, ingaat programimin animasyonlu olarak
net bir sekilde gorsellestirilmesini saglamak Uzere proje planlama programinda 4 boyutlu BBMden
yararlanlmalidir.

* Planlanan dizQilerden ve siirelerden sapmalarin gérsellestirilmesine olanak vermek icin BBMnde
olusturulan programa uyulmaldir.
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YDD/YDM

ONERI 4: Yap sektorii ile isbirligi icinde olacak tasimacihik sektoriiniin kontroli ve
optimizasyonu

Maliyet Etkinlik: x &
Enerji Performanst: A
Kalite: wx =
Teslimat Suresi: & &
Cevresel Etki: x

Insaat malzemesi tasimaciliginda fiyat ve hizmet kalitesi cok 6nemli faktorlerdir ve ulasimin zamaninda ve
uygun maliyetli olmas1 gerekmektedir. Uretici veya tedarikci, nakliyenin maliyet etkinligi arttirarak
yapmin gerceklesmesini olumlu olarak etkileyebilir. Insaat sektdriinde tasimacilik ileri planlama ve
optimizasyon ¢oziimleri kullanilarak daha da optimize edilebilir. Tasimacilik operasyonu, Griinlerin ve
malzemelerin ulastirilmasindaki verimliligi, dolayisiyla projenin nihai etkinligini belirleyecektir.

NEED4B CIKARIMI: Hem fabrikadaki, hem de santiyedeki imalatlarda gorev alan malzeme tedarikgileri
ve tageronlarin se¢imini etkin bir sekilde yaparak CO. emisyonlar1 azaltilmalidir. Tedarikgiler ve tageronlar
acisindan ekonomik olandan yana tercih yapilirken, fabrika ve sahaya olan mesafe de segim kriteri
olmalidir. Ayrica, guncel ve diisiik emisyonlu nakliye araci filolarina sahip nakliye tedarikgileri tercih
edilmeli ve bos doniis turlarinin azaltilmasi gerekliligi tedarikciye bildirilmelidir.

NEEDA4B Onerileri:

* Malzemelerin ve ekipmanlarin nakliyesiyle ilgili enerji, cevresel etkiler ve maliyet kontrolii ve
optimizasyon yapilmalidir.

* Nakliyeyle ilgili malzeme kaywplarimin etkilerinin takibi yapilmaldir.

* Nakliyenin etkilerinin ve herhangi bir nakliyeyle ilgili malzeme kayb: ve bertarafinin etkileri (vani, tasima
sonucu bosa harcanan iiretim malzemesinin ve atiklarin bertaraf edilmesinin etkisi) hesaba katilmalidir.

* Bir binanin insaati igin gerekli olan makinelerin depo yerinden santiye alanina nakliyesinin yaratacagi
etki degerlendirilmelidir.
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ONERI 5: Teslim Alma (TA) prosediiriiniin gelistirilmesi

Maliyet Etkinlik: x K K
Enerji Performanst: & K =
Kalite: &x &
Teslimat Siiresi: “
Cevresel Etki: = &

Yeni binalarin ve yenilenmis alanlarin teslimi, sdzlesme streglerinin kritik bir noktasidir. Teslimden sonra
bina iglemlerinin sorunsuz ve verimli bir sekilde devam etmesini kolaylastirmak i¢in tesis ve/veya teghizatin
bakimina ¢agrilacak bakim ekiplerinin bilgiye erisebilmesi ¢ok dnemlidir. Binanin teslimi, sozlesme
yoneticisi sdzlesmede tanimlanan islerin tamamlandigini teyit ettikten sonra gergeklesir. Ancak, 6nceden
planlanmanin yapilmasi ve belgeler ve s6zlesmelerde 6zel sartlarin dahil edilmesi sarttir. Devir teslim,
santiyenin teftisinden sonra bir devir teslim toplantisi ile gergeklestirimelidir.

NEED4B CIKARIMI: Insaat asamasinda enerji tasarrufu saglayan sistemlerin kurulumundan sonra
hedeflere ulasildigin1 dogrulayacak olan testlerin yapilabilmesi igin Proje Yoneticisi (PY), isveren ve
miteahhit arasinda bir Teslim Alma Proseduruniin (TA) ¢alismasi yapilmalidir.

NEEDA4B Onerileri:

» Onceki proje asamalarinda planlanan ve detaylandirilan gerekli teslim alma faaliyetleri
gerceklestirilmelidir.

* Teslim alma siirecindeki tiim paydaslar insaat stirecinde de yer almis olmalidir.
* Teslim alma ile ilgili tiim maliyetlerin izlenmesi ve raporlanmasi gerekmektedir.

* kurum disi orgiitlerden gerekli sertifikalarin da alinmast gerekir.
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ONERI 6: HVAC sistemlerinin kapsamh devreye alinmasi
Maliyet Etkinlik: x &
Enerji Performanst: & &
Kalite: x &
Teslimat Suresi: x &
Cevresel Etki: x &

Devreye alma siireci, bina ile binadaki sistemlerin proje sahibinin gereksinimlerini karsiladigini
dogrulamalidir. Devreye alma siirecinin éncelikli hedefi, binadaki HVAC sistemlerinin bina sahibinin
istedigi sekilde ¢alismasini saglamaktir. Devreye alma streci HVAC sistemlerinin her turlii operasyon
sirasinda test edilmesi, problemlerin tespiti ve diizeltilmesi ile her seyin amaglandigi gibi ¢alismasinin
saglanmasi demektir. HVAC sistemlerinin devreye alinmasi binalardaki HVAC sistemlerinin tasarimi,
insast, isletilmesi ve bakimi i¢in gerekli ve dnemli bir siirectir.

NEED4B CIKARIMI: HVAC sistemleri devreye alinirken 6zellikle dikkat edilmelidir. Ticari HVAC
sistemleri her zaman beklendigi gibi ¢alismaz. Sorunlarin kaynagi HVAC sistem tasarimimin yanlig
olmasinin yanisira, ekipman ile kumandalarin yanls baglanmasi veya takilmasi da olabilir. Bu nedenle,
kapsamli bir devreye alma programi uygulanmali ayrica Isletim ve Bakim sirasinda kullanicilarin tiim
sistemlerin isleyisi hakkinda dogru egitilmesi saglanmalidir.

NEED4B Onerileri:

* Devreye alma siireci, talep edilen ekipmanin dogru bir sekilde ve talep edilen malzemenin dogru yere
kuruldugundan emin olunduktan sonra HVAC ekipmaninin eksiksiz kontrolii ile baglamalidir.

» Kurulum yapt detaylarimi ve Ureticinin taleplerini karsilamalidir.
» Kurulumu yapilan ekipmanlarla ilgili belgelerin yaminda sira ozel bir kontrol listesi olusturulmahdir.

* Acma, kapama ve isletim dizgisini dogrulamak ve belgelendirmek énemlidir. Hatali islem dizgisi
olustugunda veya agcma ve kapama ile ilgili sorun yasandiginda, durum derhal gerekli yuklenicilere
bildirilmelidir.

* Bina sahibi HVAC ekipmaninin nasil ¢alistigina ve dikkat edilmesi gereken noktalara iliskin her tirli
belgeyi eksiksiz almalidir. Bu sekilde, bina sahibi ekipmanin dogru ve verimli ¢alistigimi ve rahathigin
saglanacagim bilecektir.
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ONERI 7: Risk olasihg ve kalite planlarinin uygulanmasi
Maliyet Etkinlik: x &
&

Enerji Performanst:

Kalite: A
Teslimat Suresi: £ A
Cevresel Etki: & R

Risk degerlendirmesi ve beklenmedik durum planlamast, bir isletmenin karsi karsiya kalabilecegi riskleri
ve bu risklerin gergeklesmesi durumunda neler yapilmasi gerektigini belirleme siirecidir. Projenin ilk
asamalarinda, paydaslar projeyi olumsuz etkileyebilecek risk faktdrlerini arastiran faaliyetlere katilmalidir.
Proje acisindan biiyiik 6nem tasiyan bir bagka husus ise riskleri tanimlamak ve paydaslarin bunlari nasil ele
alacagini belirlemektir. Bunun igin “risk tanimlama, risk 6l¢timii, riske miidahalenin gelistirilmesi ve risk
yanit1 kontrolii” yapilmalidir.

Proje kalite plani belirli bir insaat projesinde kaliteyi nasil yonetecegimizi detaylandiran yazili bir plandir.
Proje kalite planinda projeye 6zgii, sahaya 0zgii ve sozlesmeye 6zgii gereksinimlerin belirlenmesi, bu
gereksinimlerin nasil karsilanacagini da belirler. Projenin basariya ulagmast igin planin etkili bir sekilde
olusturulmasi ve uygulanmasi énemlidir.

NEED4B CIKARIMI: NEED4B projesi kapsaminda gelistirilen Risk Plani uygulanmali ve belirli
araliklarla gbzden gegirilmelidir. Bu gorev Proje Yoneticisinin sorumlulugundadir.

NEEDA4B Onerileri:

* Olasu riskleri belirlemek i¢in Acil Durum Plam diizenli olarak giincellenmelidir (tedarikteki gecikmeler,
ongoriilemeyen kritik durumlar, standart disi konular, vb).

* Binamin genel insaat siirecinin uygunlugunu kontrol etmek icin Kalite Kontrol Plani (KKP)
uygulanmalidir. Potansiyel kalite problemlerini gidermek icin beklenmedik kosullar yasanmasi olasiligina
karsilik sigorta yaptirilmalidir.

« Her bir acil durum igin plan yapmak mumkiin olmasa da, her muhtemel durumu ve her durum igin ihtiyag
duyulacak azami masraflar tanimlanmalidir.
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ONERI 8: Olasi sapmalar dahil mali plan kontroli
Maliyet Etkinlik: x &K
&

Enerji Performanst:

Kalite: R
Teslimat Sresi: “ &
Cevresel Etki: i

Finansal planlama bir projenin stratejik amag¢ ve hedeflerine nasil ulagilacagin belirler. Projelerin mali
kismi, projenin belirli bir anda nerede oldugunu ve yakin gelecekte olabilecegini isaret eden ¢esitli finansal
tablolari icerir. Bu bilgi, projenin ne kadar finansmana ihtiyag duydugunu belirlemede yardimc1 olur ve
yapilan yatirimin mantikli olup olmadigini belirler.

NEED4B CIKARIMI: Insaat asamasinda kesinti veya duraklamalarin olusmasini engellemek igin (banka
veya igveren / yatirimcidan kaynaklanan eksik finansman) ingaat baglamadan once mali planin belirli
araliklarla kontrol edilmesi gereklidir. Mali planda olas1 sapmalar1 da 6ngdrilmesi énemlidir. Potansiyel
ikramiyelerin ve tegviklerin hesaba katilmas1 da avantaj yaratacaktir.

NEEDA4B Onerileri:

» Insaat asamasinda fon kaynaklarinin tukenmesini engellemek icin (banka ya da isveren / yatirimcidan
kaynaklanan eksik finansman) insaat ¢alismalarina baslamadan once finansal kaynaklarin teminatlart
alimmalidwr | temin edilmelidir.

* Finansal plan ii¢ onemli finansal tablo icermelidir: gelir tablosu, bilango ve nakit akisi tablosu.
* Ayrintili bir nakit akigi analiziyle para akisi takip edilmelidir.
* Gayrimenkul devri belgeleri temin edilmeli ve gézden gecirilmelidir.
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ONERI 9: Parasal kaynaklarin optimizasyonu ve kontrolii
Maliyet Etkinlik: x K K

Enerji Performanst: x &

Kalite: ® K &

Teslimat Suresi: L

Cevresel Etki: x &

Binalar finansal agidan ve diger kaynaklar agisindan biiyiik ve uzun siireli bir yatirimi temsil eder. Binalarin
maliyet etkinliginin iyilestirilmesi sonug olarak bina sahibi, kullanict ve toplum igin ortak bir ¢ikar teskil
eder. Miiteahhitler, tedarik¢iler, imalatgilar, tasarim ve ingaat ekiplerden olusan insaat proje tedarik zinciri
toplam proje maliyetini en aza indirgemenin yani sira, bir binanin yasam dongiisii boyunca ne kadar
maliyete mal olacagini ve kullanici gereksinimlerini ne kadar basarili bir sekilde karsilamaya devam
edecegini diisiinmek gibi zor gorevler de Ustlenmektedir. Bu ¢ercevede, projenin basarili olmasi igin etkili
bir ekonomik kaynak optimizasyonu ve kontrolii sarttir. Binalarin insaatinda uygulanan siirdiiriilebilirlik
kavramu, en iist diizeyde verimliligi saglamay1 ve finansal maliyetleri diisiirmeyi amaglamaktadir.

NEED4B CIKARIMI: Yapilacak faaliyetlere gére mevcut kaynaklarin kullanimi optimize edilmeli ve
dogrulanmalidir. Bu amaca yonelik olarak, ingaat islerinin optimizasyonunu dogrulamak i¢in belirli
araliklarla kontrollerin yapilmasi ve masraflarin (malzeme temini, elektrik, yakit, su, vb) kontrol edilmesi
esastir. Bu ¢aligmanin yapilmasi, ingaat siirecine dahil olan tiim kilit paydaslara (yiikleniciler ve miisteri)
fayda saglar.

NEED4B Onerileri:

* Tasarim kararlar: bina yapisi, yapt malzemeleri ve tesisatlarin seg¢imini kapsar. Bu kararlarin dogru
olmas igin bagtan yeterli ekonomik kontroller yapilmahidir.

* Hizla artan enerji maliyetlerinden dolay: ileri seviyede enerji tasarrufu saglayan ¢oziimlere yatirum
yaparak binalarda yagsam boyu tasarruf elde etme firsati saglanabilir.

* Binalarin ingaat: sirasinda isletime yonelik ¢alismalar ve tasarruflar g6z 6niinde bulundurulmalidur.
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DUSUK ENERJI TUKETIMLI YENI BINALARIN ISLETIMI VE
BAKIMINA YONELIK ONERILER

1. Kullanicilarin bina isletimi algisi ve kontrolii

2. BBM yasam dongiisii bilgilerine dayali onleyici bakim faaliyetlerinin

planlanmasi ve programlamasi

3. Binamin ¢evresel ve ekonomik ‘“sicak noktalarimin” dogru

tanmimlanmasti

4. Cevresel ve ekonomik etkileri azaltmak icin senaryo analizine ve proje

icerigine dayall olarak stratejilerin degerlendirilmesi

5. Bina ozelliklerine gore NEED4B Izleme ve Kontrol Plani’nin

hassasiyetle ayarlanmast

6. Onleyici Bakim Plani’min (bina kabugu, elektrik, sihhi tesisat ve isitma

tesisati ve sistemler dahil) gelistirilmesi
7. Bina sakinleri tarafindan uygun bina sicakliginin saglanmasi
8. Uygun aydinlatma kontrol sistemlerinin kullanilmasi

9. Enerji faturalari ve sayaglardan gelen verileri eslestirerek
optimizasyonun saglanmasi ve gercek enerji tiiketimi oOdemesini

saglayacak enerji tiketim verilerinin analizi
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BPT

ONERI 1: Kullanicilarin bina isletimi algis1 ve kontrolu
Maliyet Etkinlik: x &

Enerji Performanst:

Kalite: e
Teslimat Siresi: i il
Cevresel Etki: e A

Binanin isletilmesine yonelik 6zelliklerinin net olarak anlasilmasi, enerji verimliligi ve i¢ mekan konforuna
yonelik yiksek performans hedeflerinin yakalanmasinin ilk adimidir. Bu nedenle isletme asamasinda, bina
kullanicilarinin binadaki sistem ve tesisatlarin igleyisi ve diisiik enerji tikketen ekipmanlarin dogru kullanimi
hakkinda farkindalik sahibi olduklar1 dogrulanmalidir.  Yerlesim Sonrasi Degerlendirme Anketi,
kullanicinin géziinden neyin ise yaradigini ve yaramadigini gosterebilir.

NEED4B CIKARIMI: Bina kullanicilarmin rahatin1 ve bina isletimini anladiklarim1 dogrulamak igin
NEED4B projesi kapsaminda gelistirilen Yerlesim Sonras1 Degerlendirme Anketi'nden yararlanilmalidir.
Bu sayede binadaki her mahalde enerji verimliligi artirilirken, uygun i¢ mekan kalitesi de saglanacaktir.
Bu calisma ayni zamanda tasarimcilarin, bina yoneticilerinin ve miiteahhitlerin bina performanslarini
iyilestirmelerine destek verecek daha genis bir bilgi tabaninin gelistirilmesine katkida bulunacaktir.

NEEDA4B Onerileri:

* Bilgilerin nasil kullanilacagi ve hangi formatta uygulanacagi tanimlanmalidir. BOylece uygulayicilar ve
proje ekibi Yerlesim Sonrasi Degerlendirme Anketi'nden en yiiksek fayday elde edebilirler.

» Son kullanmicilarla Yerlesim Sonrasi Degerlendirme Anketi'ni paylasmak ve kaynak kullaniminin
izlenmesini saglamak igin kanallar olusturulmalidir (6rn odak gruplari, atolye ¢alismalari, web siteleri,
sosyal medya, raporlar, rehberlik, vb). Béylece son kullanicilar yapilari daha elestirel ve itinalr bir bakus
agisiyla kullanacaklardur.

* Yenileme ¢alismalart dncesi ve sonrasinda yapilan Yerlegsim Sonrasi Degerlendirme Anketi tasarim ve
performansta iyilestirmeler konusunda Qercekci veriler sunarak karsilastirmalarin  yapimasini
saglayacaktir

* Davranmisin bina performanst tizerindeki etkisinin anlasiimast igin ¢evresel izleme Yerlesim Sonrasi
Degerlendirme Anketi ile birlestirilmelidir

* Yerlesim Sonrasi Degerlendirme Anketi proje ekibinin farkli paydaslarin ile isbirligi iceren bir siirectir
ve ¢esitli disiplinlerin bakis agisiyla herkesin 6grenmesini ve ¢0zum Uretmesini saglar.
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BBM

ONERI 2: BBM yasam dongiisii bilgilerine dayali 6nleyici bakim faaliyetlerinin
planlanmasi ve programlamasi

Maliyet Etkinlik: « =

Enerji Performanst: A

Kalite: x &

Teslimat Suresi: x &

Cevresel Etki: w

BBMde arsivlenen bilgilerin kullanilmasi, bakim sistemlerinin oturtulmasi igin aylar siiren ¢abalar
azaltabilir; bina yoneticileri farkli bakim yaklagimlarini degerlendirebilir; verileri onarim ve degistirme
kararlar1 i¢in analiz edebilir ve giivenilir merkezi bakim programlarinin etkinligini belgeleyebilir. Bu
yaklagim binalarin performansim arttiracak, onarimlar1 ve genel bakim maliyetlerini azaltacaktir.

NEED4B CIKARIMI: Binanin yapist (duvar, zemin, ¢ati, vb) ve binanin donanimi (mekanik, elektrik,
sthhi tesisat, vb.) ile ilgili BBM yasam dongiisii bilgisine gore bakim faaliyetleri planlanmalidir ve
programlanmalidir. BBM sayesinde bina yoneticileri/sahipleri bakim personelini uygun sekilde tahsis
etmenin yani sira, dizenleyici bakim ve acil durum onarimlarini azaltan 6nleyici bakim ¢izelgesi ¢alismasi
yapmalidirlar.

NEED4B Onerileri:

* BBMnin tesis yoneticileri tarafindan donamim, mekanik bakim ve isletmede kullanilabilmesi igin
olabildigince kullanici dostu olarak gelistivilmelidir.

* Basit baglayin ve miitevazi hedefler belirleyinl BBMde olaganiistii miktarda bilgi toplanir, ancak bu
bilgilerin ¢ogu binadaki farkli bolimler ve bakim personeline ilgisiz olabilir.

» BBM bilgileri sadece gunliik bazda kullanimamal:, tadilat yapildigi veya donamim degistirildiginde
yvapilan degisikliklerin BBM ve tesis yonetimi sistemlerine de aktarilmasindan sorumlu bir gorevlinin de
bulundurulmas: gereklidir.

* Verileri entegre edin; aktarmaymn! Veriler tesis yonetiminden BBMe kesintisiz olarak akmalidir, boylece
bilgilerin ¢oklu girilmesi énlenmis olur.
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YDD/YDM

ONERI 3: Binanin cevresel ve ekonomik “sicak noktalarinin” dogru
tanimlanmasi
Maliyet Etkinlik: x &

Enerji Performanst:

Kalite: e A A
Teslimat Suresi: E A A
Cevresel Etki: & & &R

Binanin dogru ¢alismasini saglamak icin, olasi zayifliklarini, yani bina yasam dongiisii lizerinde énemli
sikintilara yol agabilecek hususlari agik bir sekilde éngdrebilmek gerekir. Kritik unsurlarin farkinda olmak,
bina yoneticilerinin zamaninda harekete gegmesini ve 0nceliklendirecekleri alanlari belirlemelerine firsat
verecektir.

NEED4B CIKARIMI: Cevresel ve ekonomik “sicak noktalara”, yani binay1 buyik 6lgeklerde etkileyen
yap1 unsurlarina daha ¢ok zaman ayirildiginda, iyilestirmelerde daha etkin sonuglar alinabilir.

NEED4B Onerileri:
* Dogru yasam dongiisti asamasina odaklanilmalidir (isletme / kullanim, bakim, kullanim sonu, vb).

» Coziimleri degerlendirmek, etkilemek ve wuygulamak i¢in dogru kisilere (Ureticiler, imalat¢ilar,
tedarikciler, perakendeciler, son kullanicilar, vb) odaklanilmalidir.

» Oncelikli konulara odaklanilmalidir (atik su, kullanilan malzemeler, Vb).
* Herhangi bir secim yapildiginda iceriklerinin dogru anlasildigindan emin olunmalidir.

* Kaynaklarin (zaman, para, vb) etkin bir sekilde calismalara tahsis edilebildiginden emin olunmalidir.
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YDD/YDM

ONERI 4: Cevresel ve ekonomik etkileri azaltmak igin senaryo analizine ve
proje icerigine dayah olarak stratejilerin degerlendirilmesi

Maliyet Etkinlik: x "
Enerji Performanst: & &
Kalite: wx =
Teslimat Suresi: w
Cevresel Etki: & &

Sicak noktalar bulunduktan sonra, iyilestirmeler i¢in baz1 yaklagimlarin 6nerilmesi ve sonrasinda bunlarin
degerlendirilmesi Onerilmektedir. Tek basina kazanim yaratan bir iyilestirme olabilecegi gibi, tek basina
kiigiik ancak bir araya getirildiginde biiytik fark yaratan farkli stratejiler de dnerilebilir. Analizler, meydana
gelebilecek beklenmeyen etkileri de 6nleyecek sekilde tlim etki gostergelerini icermelidir.

NEED4B CIKARIMI: Etki azaltma stratejilerinin maliyet, insa edilebilirlik, estetik ve benzeri diger
tasarim kriterlerine en uygun olani dikkate alinarak segenekler daraltilmalidir. Bunun i¢in yapi igerigi goz
onunde bulundurularak ve en iyisi segilerek farkli senaryolarin simiilasyonu yapilmalidir. Senaryolar
asagidaki kosullara uymalidir:

* Geligmis teknolojileri ve / veya uygulamalar olmalidir.
« YDDden tiuremelidir.

« Bir trGnin hizmet dmri binanin hesaplanan 6mriinden daha az ise, degisim sayis1 “(Calisma Donemi -
Urtin Hizmet Omr() / Urlin Hizmet Omr(” ile hesaplanir.

NEEDA4B Onerileri:
* Neyin basarilacagina karar verilmeli ve siirecin uzunlugu diisiiniilmeli.

* Plam etkileyebilecek anahtar unsurlar, egilimleri ve belirsizlikler ile planin bagli oldugu temel
varsayumlar tamimlanmalidir.

* Belirlilik belirsizlikten aywimalidir.

* Senaryolar gelistirilmelidir.
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ONERI 5: Bina ozelliklerine gore NEED4B izleme ve Kontrol Plan1’nin
hassasiyetle ayarlanmasi

Maliyet Etkinlik: x A

Enerji Performanst:

Kalite: wx N K
Teslimat Suresi: ~ R
Cevresel Etki: & &’

Proje takibi ve kontrolii bir binanin yénetiminde 6nemli bilesenlerdendir. Bu siirecin dogru yirtilmesi,
basaril1 bir proje tamamlanmasina bilyiik 6l¢iide katkida bulunacaktir. Izleme ve Kontrol Plani bina ile
binadaki tiim donanimlarin dogru sekilde ¢alismasini saglamak i¢in gerekli tiim 6nlem ve miidahaleleri
denetler. Bu siireg, gercek performansin hedeflenen performansla karsilastirilmasini ve 6nemli farkliliklar
oldugunda istenilen sonucu elde etmek icin diizeltici eylemlerde bulunmayi icerir. Izleme ve Kontrol
suireci, binanin kullanim émrii boyunca sirekli olarak isletilmelidir. Bu nedenle, izleme ve Kontrol Plani,
bina performansini takip etmek ve slireci kontrol altinda tutmak i¢in diizenli olarak guncellenecek gercekci
bir belge olarak tasarlanmalidir.

NEED4B CIKARIMI:  Gerekli verileri toplayarak ve sorunsuz bir sekilde, tanimlanan sistemlerin
beklendigi gibi calistirilip ¢alistirilmadigini dogrulayan NEED4B Izleme ve Kontrol Plani’nin insa edilen
yeni binaya hassasiyetle uyarlanmalidir.

NEED4B Onerileri:

* Bina performanst planan degerden kayda degecek seviyede saparsa zamani tammlanmalidir. BOylece
gerekli diizeltici eylemler gergeklestirilebilir ve Onleyici tedbirler alinabilir.

* Binanin uygun performansini kontrol ederek iyilestirmek igin gerekli bilginin toplanmasi amaciyla uzun
ve kisa vadeli él¢timler tamamlanmalidir.

* Her bina icin izleme, bina kullanicilarimn ihtiyaclarina ve bina dzelliklerine gore farkl olmalidir.

* Izleme i¢in kullanilan yontem yayginlastirilabilir, saglam, kapsamly, hizli, kullanimi kolay ve kullamima
acik olmalidir.
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ONERI 6: Onleyici Bakim Plan’nin (bina kabugu, elektrik, sihhi tesisat ve
1sitma tesisati ve sistemler dahil) gelistirilmesi

Maliyet Etkinlik: x A

Enerji Performanst:

Kalite: r A
Teslimat Suresi: z R
Cevresel Etki: x =

Onleyici bakim, olas1 problemleri azaltmak icin diizenli olarak bir ekipman veya sistem (zerinde
gerceklestirilen bakimdir. Onleyici bakim ekipman/sistem hala galisirken, beklenmeyen bozulmalari
onlemek icin yapilir. Onleyici bakimin planlanmas: finansal kaynaklar mevcut oldugunda yapilacak sekilde
olusturulmalidir.  Onleyici bakim plani yoneticilerin olas1 problemler olusmadan bakim, onarim ve
yenileme iglemlerini proaktif olarak gergeklestirmelerini saglar. Bu plan yapi unsurlarnin verimli bir
sekilde caligmasini saglayarak Omiir boyu kullanim slrelerinin uzamasint ve bakim maliyetlerinin
diismesini saglar.

NEED4B CIKARIMI: Hangi ekipmanin gozden gecirilmesi gerektigini belirleyen sistematik yaklagimi
olan, alinmasi gereken diizeltici 6nlemleri ve bunlarin ne siklikta gergceklesmesi gerektigini tanimlayan bir
Onleyici Bakim Plan1 gelistirilmelidir. BBM arsivindeki bilgilerden yararlanilmalidir. Bu islemlerin ne
zaman tamamlandigi, ne zaman tekrarlandig (tiimii igin) ve neyin degistigi takip edilmelidir. Onleyici
Bakim Plani’na bina kabugu, elektrik, sihhi tesisat ve 1sitma tesisati ve sistemleri i¢in bakim amagh
girisimlerin de dahil edilmesi 6nerilmektedir.

NEEDA4B Onerileri:

* Yapt bilesenleri ve ekipman hiyerarsisi belirlenmelidir. Yap: bilesenleri ve ekipman listelerini (sabit
bilesenler envanteri) yaparak bilesenler arasinda hiyerarsik bir diizen kurulmalidir. Bdylece, mudahalenin
onceligine dayali olarak kaynak tahsis edilmesi miimkiin kilinacaktir.

o Is ve isci kaynaklarz.olu§turulmalldlr. Onleyici bakim plam isin yapilmas: icin gerekli kaynaklarin bir
listesini icermelidir. Is plani, denetim mekanizmasinin dogru beceriyi belirlemesi ve planlamasi igin isin
kapsami, zanaat ¢esidi ve ¢alisma saatleri hakkinda bilgi saglamalidir.

* Biiyiik resim ile baslanmalidir: Uzun dénem programlamast Yapiumalidr. Dogru planlama ve
programlama bakimda proaktif yaklagimi saglayan en kritik unsurdur. Biiyiik resimle baslanmali ve bitiin
bir yil icin bir program olusturulmalidir.

* Kisa dénem programlart da ayrica ¢aligilmalidir.
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ONERI 7: Bina sakinleri tarafindan uygun bina sicakhiginin saglanmasi
Maliyet Etkinlik: x &
x K &

Enerji Performanst:

Kalite: A
Teslimat Suresi: £ A
Cevresel Etki: & R

Oda sicakligr ayari, i¢ mekan konforu ile sikica baglantilidir. Konfor, bireysel tercih meselesidir ve
kullanic1 davranis modiilasyonunda farkli giysiler ve farkli aligkanliklarla degisen sicakliga uyum saglama
sireci zaman alir. Bu sebeple, bina kullanicilarinin davranislarinin yonlendirilmesi gerekir. Ayar noktas,
binanin sahip olacagi kararlastirilan sicakliktir ve birgok tilkede kira sdzlesmelrine bu kosul dahil edilir.
Tipik ayar noktalar1 kis igin 21-22 °C, yaz igin ise 23-24 °C'dir. iklimlendirmenin dis sicakliga gére her 1
°C'lik ayar degisimi durumunda, 1sitma ve sogutma igin gereken enerji % 5-10 oraninda oynadigi go
oniinde bulundurlmalidir.

NEED4B CIKARIMI: Geceleri ve bina bos iken, ayarlanmis bir sicakligin saglandigi ve dis sicakliga bagh
olarak i¢ sicaklik seviyesinin ayarlandigi, mevsimsel degisikliklere tepki veren ve ¢oklu oda kontroliini
gergeklestirebilen, gelismis islevleri gerceklestirebilen programlanabilir termostatlar kullanilmalidir.

NEED4B Onerileri:

 Tamamen dolu odalarda sicaklik seviyeleri diistiriilmelidir.

* Bélgesel isinma kisitlamast yapilmali, bos odalardaki sicaklik seviyeleri diistiriilmelidir.

« Is1 gecici olarak simrlandiriimalidir. Ornegin geceleri veya tatillerde vanalar kapasi/malidir.

* Ofislerin yaz aylarinda donmasi ve kis aylarinda sicak ve bunaltici olmast ayar noktalarinin optimize
edilmedigini ve ihtiya¢ duyulandan ¢ok daha fazla enerji harcandigini gosterir.

* Kis aylarinda daha diisiik sicaklik seviyeleri (20 °C) ve yaz aylarinda daha yiiksek sicaklik seviyeleri (25
°C've kadar), binanin ézelliklerine, bagil neme ve bina sakinlerinin tolerans seviyelerine bagl olarak ¢ogu
bina sakini icin kabul edilebilir bir konfor seviyesi olusturacaktir.
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ONERI 8: Uygun aydinlatma kontrol sistemlerinin kullanilmasi
Maliyet Etkinlik: x m w A &

Enerji Performansi: A KA KA

Kalite: e
Teslimat Siiresi: xR R R R
Cevresel Etki: & & K K K

Aydinlatma kontrol sistemi bir veya daha fazla merkezi bilgi islem cihazinin kullanimiyla, gesitli sistem
giris ve cikislari arasinda iletisimi saglayan akilli ag tabanli aydinlatmaya yonelik kontrol ¢ozumudir.
Uygun aydinlatma kontrollerinin kullanilmasi, gerekli yerlerde ve zamanlarda dogru miktarda 151k saglar.
Aydinlatma sisteminden en st diizeyde enerji tasarrufu saglamak, yapi tiiziiklerine uygunluk saglamak
veya yesil bina ile enerji koruma programlarina uyum saglamak icin aydinlatma kontrol sistemleri
kullanilmaktadir.

NEED4B CIKARIMI: Bir odaya girildiginde lambalar1 acan veya belli bir siire kimse yoksa lambalari
kapatan varlik sensorleri gibi uygun aydinlatma kontrollerinin kullanimu tesvik edilmelidir. Aydinlatma
cihazlar1 noktasal olarak kontrol edilebilir veya bina sakinlerinin kullanim bigimlerine uyacak sekilde
programlanabilirler.  Aydinlatma kontrolleri, kasitsiz ve ihmalkar davraniglart kontrol altina alarak
istenmeyen enerji kullanimini dnler.

NEED4B Onerileri:

* Bagimsiz réleler, varlik sensorleri, fotoseller, aydinlatma kontrol diigmeleri ya da dokunmatik ekranlar
ile binadaki diger sistemlerden alinan sinyaller (vangin alarmi veya HVAC gibi) sabit 151k gruplarini
kontrol etmek i¢in kablolu sensérler, zaman ayarlayicisi ve fotosel gibi unsurlar eklenmelidir.

* Dijital gédstergeli denetleyicilerin renk degistiren ve ayarlanabilir beyaz 1s1kli LED armatiirler ile
birlestirilmesi ortami dinamiklestirerek renkli 151k sélenlerine doniistiirecektir.

* En iyi aydinlatma ¢oziimiinii saglayacak, enerji verimliligini ve esnekligini en tist diizeye ¢ikaracak, birbiri
ile baglantly aydinlatma sistemlerini destekleyecek merkezi, uzaktan kumandali noktasal isik yonetimi
sunan aydinlatma yonetimi yazilimi kullanilmalidir.
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ONERI 9: Enerji faturalarn ve sayaclardan gelen verileri eslestirerek optimizasyonun
saglanmasi ve gercgek enerji tiketimi 6demesini saglayacak enerji tiketim
verilerinin analizi

Maliyet Etkinlik: x "
Enerji Performanst: & K =
Kalite: x K
Teslimat Suresi: x =
Cevresel Etki: x K

Enerji tuketimi analizi, kullanicilarin gesitli enerji tedarikgileri tarafindan sunulan teklifleri halihazirda
yaptiklar1 6deme ile karsilagtirmalarina destek olabilir. Hatta farkli bir tedarikgiler ile yeni bir elektrik
tedarik anlagmas1 miizakeresi durumunda da yararli olabilir. Bu analiz herhangi bir sistemdeki kusurlar
tespit etmeye ve ayni sekilde diizeltmeye destek de verebilir. Bazi durumlarda, sistemin tamaminin yeniden
kalibrasyonu ve kontrollerin giincellenmis kullanict davranig kaliplarina uyacak sekilde ayarlanmasiyla tiim
sistem optimize edilebilir.

NEED4B CIKARIMI: Optimizasyon icin gerekli adimlar1 atmak iizere enerji tiikketimi verileri analiz
edilmelidir. ilaveten, enerji faturalarini analiz etmek ve elektrik sayaclarini kontrol etmek, kiracilar/bina
kullanicilarinin kendi ofislerinde/apartmanlarindaki enerji tiiketim kaliplarini anlamalarini saglayacak iyi
bir yoldur. Cesitli son kullanicidan alinan enerji kullanim verileri dis hava kosullari, kullanici davraniglari,
kullanim aligkanliklar gibi gesitli parametrelerle karsilastirilabilir ve enerji israfi potansiyel alanlar1 buna
gore tanimlanarak giderilebilir.

NEEDA4B Onerileri:

» Onceki yilara ait enerji faturalarimn toplanmas:, enerji tiiketimindeki inis ¢ikis dongiilerini belirlemek
amaciyla zaman ve enerji artislarimin aylik grafige dokiilmesi, enerji tiiketiminin en pahali oldugu enerji
tiiketim bilesenlerini tanimlamak icin tarife veya sozlesme detaylari incelenmelidir.

* Etkin tiiketimi belirlemek ve kullanicilara etkin édeme olanagi sunabilmek icin enerji tiiketiminde bireysel
sayaglardan faydalaniimalidir.

* Bireysel sayaglar enerji israfini belirlemek, enerji tasarrufu girisimleri devreye sokuldugunda performans
ve iyilestirmeyi izlemek igin kullanilabilir.
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