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Giriş: 

NEED4B ile Yeni Binalarda Enerji Verimliliği Metodolojisi geliştirilmiş ve Yüksek Performans Hedefli 

Çalışmaların Yeni Binalara Uygulanması için tasarımlarını, inşaatlarını ve işletmelerini kapsayan açık 

ve kolaylıkla yinelenebilir bir metodoloji geliştirilmiştir.  Geliştirilen metodoloji dört farklı iklim 

bölgesinde, farklı bina tiplerinde ve 23.000 metrekareden fazla brüt kapalı alanda denenmiş ve 

detaylandırılmıştır. 

Bu rehber, NEED4B metodolojisinin uygulanmasından elde edilen temel bulguları öncelikli ÖNERİler 

açısından farklı uygulama binalarında paylaşma olanağı sunmaktadır.  Bu bulgular Boras ve Varberg, 

İsveç; Lecce, İtalya; İstanbul, Türkiye ve Stambruges, Belçika'daki farklı “Yüksek Performans Hedefli 

Yeni Binaların” tasarımı, inşaatı ve işletimi konusundaki deneyimlere dayanarak hazırlanmıştır.  

Öneriler, enerji verimliliği projelerinde yer alan bilim ve iş dünyasına iletilen önemli bulgu ve 

ÖNERİlerin bir özeti niteliğindedir. 

Umuyoruz ki, bu rehber NEED4B deneyimimizi kullanabilecek ve başkalarına da ulaştırabilecek doğru 

bilim ve iş çevrelerine ulaşır. 

 

 

NEED4B Metodolojisi Aşamaları 
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Metodoloji: 

NEED4B projesi kapsamında geliştirilen metodoloji, geleceğin düşük enerji tüketimli binaları için 

yenilikçi zihniyeti kapsayan ve sürdürülebilir tasarım, inşaat ve işletmeyi hedefleyen yeni bir süreç 

önerir.  Bu amaçla, yeni binaların tasarımı, inşaatı ve işletilmesi için NEED4B metodolojisini 

uygulayabilen “Enerji Verimliliği Takımı” (EVT) kavramı ortaya çıkmıştır. 

EVT bina tipolojisine, büyüklüğüne ve karmaşıklığına göre, her bir projenin başlangıcında belirlenecek 

olan uzmanlar grubunu temsil eder. EVT'nin temel görevi projenin çeşitli aşamalarında uygulanan 

NEED4B metodolojisinden elde edilecek ana çıktıları ortaya koyan tüm farklı paydaşları koordine 

etmektir.  EVT'nin uygulayabileceği NEED4B metodoloji araçları (Optimizasyon ve Önceliklendirme 

Mekanizmaları) BBM (Bütünleşik Bina Metodolojisi), EPT (Entegre Proje Teslimi), YDA (Yaşam 

Döngüsü Analizi) ve YDM (Yaşam Döngüsü Maliyeti) araçları gibi yenilikçi yaklaşımları ve 

metodolojileri; teknik, enerji ve ekonomi gibi geleneksel ve bilimsel kriterlerle birleştirerek 

geliştirilmiştir. 

 

NEED4B Metodolojisi Aşamaları  
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Yüksek Performans Hedefli Yeni Binaların Tasarımına Yönelik 

Öneriler 

 

1. Proje Müdürünün (PM) belirlenmesi 

2. BBM paydaşlarının koordinasyonu 

3. En iyi tasarım seçenekleri için YDD/YDM analizi 

4. En iyi tasarım alternatiflerinin belirlenmesi 

5. Bina Kabuğu için enerji performansı değerlendirmesi 

6. Yüksek performans hedefli yeni binalarda başlangıç noktası 

olarak biyoiklimsel tasarım uygulamaları 

7. Proje hedefleriyle Ekonomik Kaynakların uyum analizi 

8. Mali teşvikler ve fonlama plan analizi 

9. Oldukça ayrıntılı olmak üzere tahmini bütçenin çıkarılması 
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ÖNERİ 1:  Proje Yöneticisinin (PY) Belirlenmesi 

Maliyet Etkinlik:  

Enerji Performansı:  

Kalite:    

Teslimat Süresi:   

Çevresel Etki:   

 

Projenin gerçekleştirilmesi için etkin bir proje yönetimi çok önemlidir ve proje hedeflerinin hedeflenen 

şekilde yerine getirilmesini sağlayacak uygun bir kişinin atanması başarılı sonuçlar yaratır.  Proje 

yönetiminin temel sorumlulukları şunlardır: 

• Net, yararlı ve erişilebilir proje hedeflerinin tanımlanması ve bütün taraflara zamanında aktarılması, 

• Projenin başarılı bir şekilde tamamlanması için gerekli iş gücünün, bilgilerin, çeşitli anlaşmaların ve 

malzeme veya teknolojilerin tedarik edilmesi, 

• Maliyet, zaman, kapsam ve kalite kavramlarından oluşan proje yönetim üçgeninin yönetilmesi. 

 

NEED4B ÇIKARIMI:  NEED4B Metodoloji önerilerini uygulayacak, işlerin teknik, idari ve mali 

süreçlerini oluşturacak, belgelendirecek ve mevcut mevzuata uyumlu inşaatı garanti edecek, bir Proje 

Yöneticisi (PY) görevlendirilmelidir. 

 

NEED4B Önerileri: 

• İş yönetimi, bütçeleme ve analiz becerilerinden yararlanılarak projenin anahtar faaliyetleri 

yönetilmelidir. 

• Projenin kusursuz bir şekilde uygulanması için tüm paydaşlar ve kaynaklar koordine edilmelidir. 

• Tüm proje faaliyetlerinin kapsam içerisinde ve bütçe dâhilinde zamanında teslim edilmesi sağlanmalıdır. 

• İlgili tüm paydaşlar dahil edilerek teknik fizibiliteyi sağlayacak proje kapsamları ve hedefler 

geliştirilmelidir. 

• Kaynakların kullanılabilirliği ve tahsisi sağlanmalıdır. 

• İlerlemeyi takip etmek için detaylı bir proje planı geliştirilmelidir. 

• Proje kapsamı, programı ve maliyetlerdeki değişiklikleri yönetmek için uygun doğrulama teknikleri 

kullanılmalıdır. 

• Uygun sistem, araç ve teknikler kullanılarak proje performansı ölçülmelidir. 

• Kapsamlı proje dokümantasyonu oluşturulmalı ve takip edilmelidir. 

 

BPT 
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ÖNERİ 2:  BBM paydaşlarının koordinasyonu 

Maliyet Etkinlik:  

Enerji Performansı:  

Kalite:    

Teslimat Süresi:   

Çevresel Etki:   

BBM vasıtası ile bilgi akışı merkezileşmekte ve proje verimliliği artmaktadır.  Koordineli bir yaklaşımla 

ilgili paydaşlar arasındaki işbirliği ve BBM modellerinin kullanımı, tek bir ortamda bütünleşik bir proje 

tasarımının geliştirilmesine katkı sağladığı için önemlidir.  Paydaşların koordinasyonu herhangi bir proje 

için zorlu ve zaman alıcı bir görevdir; ancak çok sayıda paydaşın dahil olduğu BBM modellerinin 

uygulanması süreçleri daha da zorlu ve uzundur.  Bununla birlikte, NEED4B deneyimleri paydaş 

koordinasyonunun bir projenin başarısının anahtarı olduğunu göstermektedir. 

 

NEED4B ÇIKARIMI:  BBM modellemesine katkıda bulunan farklı disiplinlere ait her bir paydaşın 

(Yapısal, Mimari, Sistemler vb.), sorumlu olduğu bölümde en iyi katkıyı koyması için gerekli 

koordinasyonun sağlanması önemlidir. 

 

NEED4B Önerileri: 

• Bağlılık ve stratejik görevlerin yerine getirilmesi – taahhüdün olması BBM modellerinin uygulanması ve 

projenin sürdürülebilirliğinin sağlanmasında önemli bir rol oynar. 

• Liderlik vasfına sahip güçlü bir Proje Yöneticisi (PY) tayin edilmelidir - lider PY, tüm kilit paydaşların 

BBM modelini başarıyla uygulamasında hayati bir görev üstlenir. 

• Paydaşların katılımının sağlanması - BBM modellerinin geliştirilmesinde tüm kilit paydaşların katılımını 

kolaylaştırmak için işbirliğine yönelik resmi düzenlemeler yapılmalıdır. 

• Paydaşlar arasındaki koordinasyonun kolaylaştırılması - BBM modeli, paydaşların ele aldığı farklı bina 

tasarım unsurları ve gereksinimlerini bütünleştiren bir yaklaşımdır.  Bina sahibi veya yatırımcı tarafından 

görevlendirilmek ve farklı paydaşların üst seviyede taahhüdüne sahip olmak koordinasyonu kesinlikle 

geliştirir. 

• Kapsamın netleştirilmesi - BBM modeli uygulamasının kapsamı, başlangıçta açıkça tanımlanmalıdır, aksi 

takdirde farklı paydaşlar tarafından farklı şekilde uygulanabildiğinden paydaşlar farklı görüş, yaklaşımlar 

ve beklentiler içinde olabilirler. 

• Doğru iletişim kanalının oluşturulması - BBM modelinin planlanması, tasarımı ve uygulanması boyunca 

iki taraflı bir iletişim kanalı kurulmalı ve korunmalıdır. 

 

 

BBM 
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ÖNERİ 3:  En iyi tasarım seçenekleri için YDD/YDM analizi 

Maliyet Etkinlik:  

Enerji Performansı:  

Kalite:    

Teslimat Süresi:   

Çevresel Etki:   

 

Yaşam Döngüsü Değerlendirmesi (YDD) ve Yaşam Döngüsü Maliyet (YDM) analizleri ile farklı enerji 

tasarım seçenekleri arasında etkin bir karşılaştırma gerçekleştirilebilir.  Özellikle aynı performansı 

yakalayan, ancak başlangıç maliyetleri ve işletme maliyetlerine göre farklılık gösteren proje alternatifleri, 

net tasarrufu azamiye çıkarmak için karşılaştırılmalıdır.  Bu noktada YDD/YDM faydalıdır. 

 

NEED4B ÇIKARIMI:  NEED4B'de tanımlanan YDD/YDM metodolojisine göre bina kabuğu veya HVAC sistemleri 

veya Yenilenebilir Enerji Kaynakları veya su / atık yönetimi için potansiyel seçenekler arasından en iyilerin 

değerlendirilmesi gerekir.  Bu analizlerin ana çıktıları Yaşam Döngüsü Birincil Enerjisi (kWh/m2/yıl), Yaşam 

Döngüsü CO2 emisyonları (kgCO2/m2/yıl) ve Yaşam Döngüsü Maliyeti (€/m2/yıl) dir. En iyi seçenekler, en iyi yaşam 

döngüsü maliyeti ile asgari enerji tüketimi ve çevresel etkiler baz alınarak seçilecektir. 

 

NEED4B Önerileri: 

• Bilgi kalitesi ve kapsayıcılığı ile mantıksal yönü sürekli test edildiğinden YDD/YDM analizleri doğal 

süreç içerisinde yinelenmektedir. 

• Tüm YDD/YDM süreçleri, hedef ve kapsam tanımını, envanter analizini, etki değerlendirmesini ve 

yorumlamayı içerir. 

• Bir YDD/YDM analizinin amacı, proje alternatiflerinin genel çevresel etkisini ve maliyetlerini tahmin 

etmek, tesisin kalite ve işlevinden ödün vermeden, enerji ve işletme maliyeti açısından en düşük etkiyi 

yaratacak tasarımı seçmektir. 

• YDD/YDM tasarım sürecinin erken aşamalarında yapılmalıdır, zira bu aşamalarda çevresel etkiler ve 

kullanım ömrü maliyetlerinde azalma sağlamak için tasarımı iyileştirme şansı en azami seviyededir. 

 

 

 

 

 

 

YDD/YDM 
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ÖNERİ 4:  En iyi tasarım alternatiflerinin belirlenmesi 

Maliyet Etkinlik:  

Enerji Performansı:  

Kalite:    

Teslimat Süresi:   

Çevresel Etki:   

 

Etkin bir bina tasarımı, mühendislik tasarımı zorluğuna dâhil olan ana adımların uygulamaya nasıl 

koyulduğuna bağlıdır. En iyi çözümün uygun bir şekilde tanımlanması, mühendislik tasarım döngüsünün 

adımlarını gözden geçirmek ve projenin ana ihtiyacını tartışmayla başlar. Bir sonraki adım, projenin 

gereksinimleri ve tasarım ekiplerinin kısıtlarının analizinin yanı sıra ilgili bağlamın tanımlanması olacaktır. 

 

NEED4B ÇIKARIMI:  Düşük enerji tüketimli bir bina elde etmek için bina sınır koşullarına (örn, iklim ve 

bina tipolojisi vb.) ve belirlenen Temel Göstergelere göre en iyi bina tasarım alternatifleri ve teknolojilerini 

tanımlamak. 

 

NEED4B Önerileri: 

• En iyi tasarım alternatiflerini seçmek için bir başlangıç noktası olarak tasarımda yer alan kilit 

paydaşlarla beyin fırtınası yapmak. Bu faaliyeti, farklı paydaşların dâhil olduğu düşük enerji tüketimli bina 

tasarımı bağlamında yürütmek, Proje Yöneticisi için bir mesele olacaktır. 

• Düşük enerji tüketimli bir bina için en iyi enerji tasarrufunu sağlayacak seçenek için çok kriterli bir 

analizin uygulanması uygun kararlar almak adına iyi bir uygulamadır. 

• Mühendislik tasarım süreci, fikirleri organize etmek ve mühendislik sorunlarına potansiyel çözümler 

geliştirmek için faydalı olacak belirli bir dizi adımdan oluşmalıdır. 

• Enerji tasarrufu sağlayan bir bina için en uygun çözümün seçimi projenin ihtiyacı, hedef kullanıcının 

sosyal ve ekonomik koşulları ve proje kısıtlamaları ile gereksinimleri de dâhil olmak üzere belirli bir 

tasarım alternatifi etrafındaki tüm konuların anlaşılmasını gerektirir. Bu sorunlara yanıt vermek sadece 

teknik bağlamsal faktörleri belirlemeye değil, ayrıca mühendislerin kullanışlı, uygun ve başarılı tasarım 

çözümleri üretmesine yardımcı olacaktır. 

 

 

 

 

TEKNİK 
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ÖNERİ 5:  Bina kabuğu için enerji performansı değerlendirmesi 

Maliyet Etkinlik:  

Enerji Performansı:  

Kalite:    

Teslimat Süresi:   

Çevresel Etki:   

 

Bina kabuğu binanın iç ve dış mekân arasında ilk ısıl engeli oluşturan bölüm olduğundan konfor, doğal 

aydınlatma ve havalandırma seviyelerinin belirlenmesi ve bir binanın ısıtılması ile soğutulması için ne 

kadar enerji gerektiğinin belirlenmesi açısından önemlidir.  Bu nedenle, binaların enerji performanslarını 

optimize etmek hayati önem taşır.  Enerji tasarrufu sağlayan yapı malzemelerinin kullanımını teşvik edecek 

mekanizmaları desteklemek için daha fazla çaba harcamak, farklı iklimlerde ve bölgelerde kullanılacak 

gelişmiş yapı kabuklarının oluşturulmasına katkıda bulunmak çok önemlidir. 

 

NEED4B ÇIKARIMI:  Bina kabuğu ısıl performanslarının ince ayarını yapmak için ısı yüklerini etkileyen 

tüm unsurları (duvar, tavan ve zemin yalıtımının asgaride gerçekleştirilmesi) hesaba katarak simülasyonlar 

(ısıl modeller, vb.) yoluyla bina kabuğu davranışı değerlendirilmelidir. 

 

NEED4B Önerileri: 

• Bina kabuğu enerji performanslarının doğru tahmin edilmesi, söz konusu bina için en uygun ve etkili 

enerji tasarrufunu sağlayacak çözümlerin seçilmesini sağlayabilir. 

• Soğuk bir iklimdeki yüksek performansa sahip bir bina kabuğu ortalama bir binayı ısıtmak için gerekli 

olan enerji ihtiyacını azaltacaktır. 

• Sıcak iklimlerde gelişmiş bina kabuğu teknolojileri soğutma enerjisi talebini önemli ölçüde azaltabilir ve 

bazı bina bölümlerindeki soğutma ekipmanı ihtiyacını ortadan kaldırabilir. 

• Bina kabuğunun enerji performansının arttırılması için yapılacak iyileştirme çalışmalarından tasarruf 

edilebilmesi için bütün paydaşların katılımı çok önemlidir. 

• Bina kabuğu enerji performanslarını ölçmede denetçilere/kullanıcılara yardımcı olacak bilgilerin 

eksikliği ya da aletlerin düşük kaliteli olması toplam bina enerji performanslarını olumsuz yönde 

etkileyebilir. 

• Saha verilerine dayalı tersine mühendislik modelleme yaklaşımı, incelikli çözümler sağlayabilir. 

 

 

TEKNİK 
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ÖNERİ 6: Düşük enerji tüketimli yeni binalarda başlangıç noktası olarak 

biyoiklimsel tasarım uygulamaları 

Maliyet Etkinlik:  

Enerji Performansı:  

Kalite:    

Teslimat Süresi:   

Çevresel Etki:   

 

Binanın konforlu iç mekansal iklim koşullarını (ısıl konfor, görsel konfor ve iç havanın iyi kalitede olması) 

güvence altına almak, enerji tüketimini asgariye indirgemek ve güneş, rüzgar, su ile jeotermal enerji gibi 

yenilenebilir enerji kaynaklarını kullanmak amacıyla belirli bir alanın mikro-iklim koşullarına dayalı ve 

buna bağlı bina tasarım ilkeleri doğrultusunda biyoiklimsel mimari tasarım yapılmalıdır.  Binanın ısıl 

korunması, pasif güneş enerjisinden yararlanma, doğal havalandırma, soğutma ve doğal aydınlatma 

tekniklerinin uygulanması ve optimum enerji kullanımı gibi biyoiklimsel ilkelerin uygulanması, bir binada 

tasarım aşamasından itibaren enerji tasarrufuna büyük katkıda bulunacaktır. 

 

NEED4B ÇIKARIMI:  İç mekan konforunu sağlamak için ihtiyaç duyulan enerji ihtiyacını azaltmak 

amacıyla, çevre koşullarına uyarlanmış “biyoiklimsel tasarım”la düşük enerji tüketen yeni binalar 

tasarlanmalıdır.  Proje kapsamında projeye özel biyoiklimsel tasarım kılavuzları her bir iklim türü için genel 

öneriler geliştirilerek enerji tesislerini asgaride kullanmak üzere kaliteli iç mekan koşullarına ulaşmak için 

pasif çözümler önerilmeli, ısıtma ve soğutma talebini azaltmak için özellikli strateji ve teknolojileri 

tanımlamak gerekir. 

 

NEED4B Önerileri: 

• Genel olarak, biyoiklimsel bina tasarımı büyük ölçüde yapılacağı alanın yerel iklimine bağımlıdır. 

Gerçekten de, biyoiklimsel tasarım stratejileri ıslak ve kuru tropik iklimler için farklıdır, ancak düşük enerji 

tüketimli hedefler açısından bazı temel ilkeler aynı olabilir ve dünya çapında uygulanabilir. 

• Pasif yeşil enerji önlemleri bir binanın enerji ihtiyaçlarını, dolayısıyla enerji tüketimini azaltmak için 

neler yapılabileceğini gösterir. Bu tür önlemler arasında, biyoiklimsel ilkelerin uygulanması, boşa 

harcanan enerjinin azaltılması için uygun enerji tasarrufu sağlayan malzemelerin kullanılması, elektrikli 

aletler ve aydınlatmaların enerji tasarrufu sağlayacak şekilde kullanılması ve genel olarak, özellikle enerji 

tasarrufu için çevre dostu bir yaşam tarzının benimsenmesi yer almaktadır. 

• Bir bina iyi tasarlanmış ve bulunduğu yerel iklime iyi adapte edilmişse, dışsal mikro iklimsel koşullardan 

faydalanır ve kışın toplanan güneş enerjisini (güneş ısısını) pasif olarak toplar, depolar ve dağıtır ve bunu 

yaz aylarında yapmaz. 

 

ENERJİ 
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ÖNERİ 7:  Proje hedefleriyle ekonomik kaynakların uyum analizi 

Maliyet Etkinlik:  

Enerji Performansı:  

Kalite:    

Teslimat Süresi:   

Çevresel Etki:   

 

Bir projenin etkin olabilmesi için, önerilen projenin teknik ve ekonomik hedeflerinin de dâhil olduğu bir 

ön fizibilite çalışması yapılması gerekir.  Bu tür çalışmalar, düşük enerji tüketimli binalar için mantıklı ve 

sağlam  bir sürecin başlangıç noktasını temsil eder. 

 

NEED4B ÇIKARIMI:  Gerçekleştirilecek faaliyetlere göre mevcut ekonomik kaynakların kullanımını 

optimize etmek ve teknik ile ekonomik fizibilite arasındaki asgari dengeyi bulmak için, bina 

sahibi/yatırımcı bütçesi dikkate alınarak ayrıntılı bir analizin yapılması gerekir.  Bunun için enerji fiyatını 

da dikkate alarak, enerji tasarrufuna bağlı ekonomik tasarrufların (kWh/m2/yıl) değerlendirilmesi de faydalı 

olacaktır.  Böylelikle paydaşların “Son Kullanıcılar”ı enerji tasarrufu sağlayan çözümlere yatırım yapmaya 

ikna etmeleri için uygun bir zemin oluşacaktır. 

 

NEED4B Önerileri: 

• Doğru ve proje ile uyumlu olan hedeflerin belirlenmesi, projenin gerçekleştirilmesine yardımcı olur. 

• Projenin başarısı için, ekonomik analiz kaynakların verimli tahsisini tanımlamakla yükümlü olmalıdır. 

• Amaçlar soyut kavramlardır ve bu yüzden bu noktada performansı ölçmek zordur.  Göstergeler hedef 

veya alt hedefleri belirleme ve bunları kontrol etme yöntemi olarak düşünülmelidir. 

• Çoğunlukla, istenen amaç ve hedeflerin tümünü gerçekleştirmek mümkün değildir.  Bu nedenle, farklı 

hedeflerle performansın karşılaştırılması yararlı olacaktır, böylece projelerdeki çatışmalar daha kolay 

çözülebilir. 

• Belirlenen hedef veya hedeflerin önceliklendirilmesi bir projenin başarısı açısından çok önemlidir. 

 

 

 

 

 

EKONOMİ 
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ÖNERİ 8:  Mali teşvikler ve fonlama plan analizi 

Maliyet Etkinlik:  

Enerji Performansı:  

Kalite:    

Teslimat Süresi:   

Çevresel Etki:   

 

Mali teşvikler ve finansman programları, enerji tasarrufu sağlayan binaların yapım maliyetini karşılamaya 

destek olabilir.  Fonlama planları da, belirli gereksinimlere dayalı olarak bazı faaliyetleri destekleyebilir. 

Teşvik yapılarının incelenmesi, düşük enerji tüketimli bir bina projesini desteklemek ve bireysel 

motivasyon açısından  tüm ekonomik faaliyetlerin merkezidir. 

 

NEED4B ÇIKARIMI:  Sübvansiyon/vergi indirimi, banka kredilerine erişim vb gibi neredeyse sıfır 

binalara yönelik farklı mali teşviklerin değerlendirilmesi ve projenin finansmanı için bölgesel, ulusal ve 

uluslararası düzeyde mevcut finansman planlarının analiz edilmesi önemlidir. 

 

NEED4B Önerileri: 

• Finansal teşvikler ve finansman programları bina sahiplerinin daha verimli enerji kullanan sistemlere 

yönelmelerini teşvik ederek bina enerji verimliliğinin yaygınlaştırılmasını sağlama yetisine sahiptir. 

• Doğru enerji verimliliği projeleri doğru maliyet-kazanç analizleri ile meşrulaştırılarak,yaşam döngüsü 

süresince sarfedilen net enerji maliyetinin ilk yatırım maliyetinden daha yüksek olacağı gösterilebilir. 

• Doğrudan enerji tasarrufu ile ilgili yatırımlar arasında seçim yapmak zor ise, enerji verimliliğinin 

projenin önemli bir unsuru olduğunu göstermek gereklidir. 
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ÖNERİ 9:  Ayrıntılı tahmini bütçenin çıkarılması 

Maliyet Etkinlik:  

Enerji Performansı:  

Kalite:    

Teslimat Süresi:   

Çevresel Etki:   

 

Kavramsal aşamada proje seçimi gerçekleşiyor ise, ekonomik unsurlar rakip projeler arasında seçim 

yaparken etkili olur.  Projeler arasında basit geri dönüşleri veya iç getiri oranlarını karşılaştırmak için her 

bir projenin tahmini maliyeti hesaplanır.  Karşılaştırmaların anlamlı olabilmesi için tahminler yeterince 

doğru olmalıdır, ancak tahminlerin yapılması için kullanılan zaman ve kaynakların miktarı projenin 

büyüklüğü ve karmaşıklığına uygun olmalıdır.  Bütün hedeflere başarılı bir şekilde ulaşmak için proje 

maliyetlerinin hepsi için detaylı tahminler yapmak önemlidir. 

 

NEED4B ÇIKARIMI:  İncelenebilir, güncellenebilir ve iyileştirilebilir alanların tespitinin kolay olduğu 

ayrıntılı bir bütçe geliştirilmelidir. 

 

NEED4B Önerileri: 

• Büyüklük sırası tahmini - önceki benzer projelere veya benzer bir projenin metrekare başı oranına dayalı 

olarak maliyetin erkenden yapılması veya ön tahmininin yapılması.  Genellikle benzer projelerin önceki 

deneyimlerine dayanan çok basit bir yöntemdir.  Bütçe onaylama aşaması için güvenilmemelidir.  Sadece 

ilk araştırmalar için kullanılmalıdır. 

• Öğesel tahmin - bilgi seviyesi daha fazladır ve maliyetler projenin çeşitli unsurlarına göre hesaplanabilir 

(temel, zemin, dış duvarlar, çatı, bağlantı parçaları, elektrik tesisatı vb).  Bu tahmin daha fazla planlama 

bilgisi mevcut olduğunda kullanılır.  Bütçe onayı veya nihai satın alma için kullanılacaksa, küçük ölçekli 

projelerde tercih edilebilir. 

• Detaylı tahmin - ayrıntılı tasarım mevcutsa ve malzeme programı çıkartılabiliyorsa kullanılır.  Bu tahmin 

yüklenicilerin tedarik edilmesi aşamasında yaygın olarak kullanılan “Keşif Cetveli” veya “Malzeme 

Çizelgesi” şeklinde olabilir. 
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ÖNERİ 1:  Ekiplerin arasında verimli iletişim olması 

Maliyet Etkinlik:  

Enerji Performansı:  

Kalite:    

Teslimat Süresi:   

Çevresel Etki:   

 

Bir inşaat projesinin başarılı bir şekilde tamamlanması için etkin iletişim hayati önem taşır.  İyi kurgulanan 

iletişim takım çalışmasını geliştirir ve verimli işbirliğine olanak verir.  Kötü iletişim, yanlış anlamalara, 

gecikmelere ve süreç boyunca sorunlara yol açabilir.  İletişim özünde bir mesajın iletilmesi için bilgi 

alışverişidir ve iyi bir iletişim alıcıların alması ve anlaması için mesajımızı iletebilmemiz demektir. 

 

NEED4B ÇIKARIMI:  Etkin bir iletişim veri akışını sürdürmek için ekipler arasında uygun iletişim 

kanalları (telefon, e-posta vb.) oluşturulmalıdır.  Bu yaklaşım, BPT yöneticisinin rolüne göre iş süresince 

tüm paydaşların akıllarındaki soruları (inşaat süresince iş ve işçi güvenliği, vb) toplamaya yardımcı 

olacaktır. 

 

NEED4B Önerileri: 

• Kilit ekip üyeleri için irtibat noktalarının iletişim bilgilerini içeren açık bir iletişim hattı kurmak, bilginin 

doğru kişilere zamanında ulaşmasını sağlamak açısından hayati önem taşır. 

• Doğru iletişim yöntemini seçmek bilgi alışverişini hızlandırır ve basitleştirir.  Bazen kısa bir e-posta 

yeterlidir, bazen de gerekli durumlarda projedeki tüm kilit personelin toplantıya çağrılması gerekebilir.  

Proje başında belirli görevlendirmeler için iletişim yöntemleri ve bilgi paylaşımı sağlanmalı ve bu konuda 

tüm paydaşlar mutabakata varmalıdır. 

• Samimi ve öz olun.  İnşaatta iletişim kurarken, mesajınızı ilk gönderdiğinizde anlaşılması için her türlü 

çabayı sarf edin. 

 

 

 

 

 

 

 

 

BPT 
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ÖNERİ 2: İnşaat ekipleri arasındaki koordinasyonun verimli karar verme sürecine 

yönelik olması 

Maliyet Etkinlik:  

Enerji Performansı:  

Kalite:    

Teslimat Süresi:   

Çevresel Etki:   

 

Bina inşaatı kısa dönemlerle çalışan çok sayıda ve heterojen paydaşı kapsayan karmaşık bir aktivitedir.  

Paydaşlar arasındaki işbirliği farklı hedeflere ulaşırken, farklı biçimler alır.  Paydaşlar arasındaki ilişkiler 

inşaat aşamasında, tasarım aşamasındakinden daha hiyerarşik ve sözleşme temelli hale gelir.  Bu paydaşlar 

arasında özellikle mimarlar, mühendisler, işverenler ve müteahhitler öne çıkarlar.  Bu aşamadaki işbirliği 

esas olarak, proje içeriğinin üst vizyonuna sahip olmayan, bağımsız paydaşlardan oluşan ekiplerin 

koordinasyonundan oluşur.  Bu ekiplerin vizyonu genellikle sözleşme onusu ile, yani görevler ve yapılacak 

işler ile sınırlıdır.  Koordinasyon faaliyetleri özellikli bir role sahiptir (genellikle “koordinatör” veya “BPT 

yöneticisi” tarafından üstlenilir). 

 

NEED4B ÇIKARIMI:  Uyumsuz örtüşmeleri veya müdahaleleri önlemek için farklı ekiplerin paralel 

çalışması ve yüksek kalitede işler sunarak faaliyetlerini zamanında gerçekleştirmeleri gerekeceğinden her 

inşaat aşamasında yer alan farklı ekiplere özellikle dikkat edilmelidir. Bu yüzden, alınacak kararın alaka 

düzeyini dikkate alarak, kilit paydaşları içeren verimli bir karar verme sürecinin uygulanması da önemlidir. 

 

 

NEED4B Önerileri: 

• Etkin bir iletişim veri akışını sürdürmek için çalışan ekipler arasında uygun iletişim kanalları (telefon, 

posta vb.) oluşturulması. 

• Çalışma sırasında tüm paydaşların kaygılarıyla ilgili görüşlerini toparlamak (örneğin inşaat işlerinde iş 

ve işçi güvenliği, tedarikçilerden kaynaklı inşaatta gecikmeler). 

 

 

 

 

 

 

BBM 



17 
 

 

 

ÖNERİ 3:  Şantiye faaliyetlerinin takibi için BBMnin düzenli olarak güncellenmesi 

Maliyet Etkinlik:  

Enerji Performansı:  

Kalite:    

Teslimat Süresi:   

Çevresel Etki:   

 

Birçok proje, kötü tasarımdan, tutarsız zaman ve maliyet yönetiminden muzdariptir.  Günümüzde, teknoloji 

tasarım ve yönetim uygulamalarında devrimler yaşıyoruz ve Bina Bilgi Modellemesinin (BBM) inşaat 

projelerinin planlanması ve gerçekleştirilmesini geliştirdiğini biliyoruz.  BBM, binanın tüm özelliklerini 

entegre eden 3 boyutlu modeller oluşturarak tasarım aşamasında teknik çalışmaları geliştirir ve altyapı 

gereksinimlerini daha iyi tanımlar.  Bu modeller zaman çizelgesi (4. boyut) ve maliyetler (5. boyut) ile 

ilişkilendirilirse, daha da güçlendirilir.  Bu sayede inşaat planlaması henüz projenin tasarım 

aşamasındayken daha iyi planlanabilir, ilaveten inşaat organizasyonu için zaman ve maliyet kontrolleri de 

henüz projenin tasarım aşamasında yapılabilir. 

 

NEED4B ÇIKARIMI:  İnşaat işlerindeki ilerlemeleri takip etmek ve ileride işletme aşamasında kullanılmak 

üzere BBMde doğru “proje sonu/as-built” modelini oluşturmak için BBM düzenli olarak güncellenmelidir.  

Bu sayede bina enerji performansının tasarım aşamasında tanımlanan ve inşaat aşamasında uygulanan 

hedelenen enerji tüketimi ve konfor şartları karşılaştırılarak doğrulanması için gerekli zemin hazırlanmış 

olacaktır. 

 

NEED4B Önerileri: 

• Kullanılacak ve süreç boyunca depolanacak malzeme/ürün/sistem tedariğini koordine etmek ve optimize 

etmek için BBM kullanılmalıdır. 

• BBM inşaattaki kilit inşaat paydaşları arasında yapılacak koordinasyon toplantılarında kullanılmalıdır. 

• BBMye işletme ve bakım için gerekli garanti bilgileri eklenmelidir. 

• BBM ile inşaat planlaması arasındaki bağlantıyı sağlamak için, inşaat programının animasyonlu olarak 

net bir şekilde görselleştirilmesini sağlamak üzere proje planlama programında 4 boyutlu BBMden 

yararlanılmalıdır. 

• Planlanan dizgilerden ve sürelerden sapmaların görselleştirilmesine olanak vermek için BBMnde 

oluşturulan programa uyulmaldır. 

 

 

 

YDD/YDM 
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ÖNERİ 4: Yapı sektörü ile işbirliği içinde olacak taşımacılık sektörünün kontrolü ve 

optimizasyonu 

Maliyet Etkinlik:  

Enerji Performansı:  

Kalite:    

Teslimat Süresi:   

Çevresel Etki:   

 

İnşaat malzemesi taşımacılığında fiyat ve hizmet kalitesi çok önemli faktörlerdir ve ulaşımın zamanında ve 

uygun maliyetli olması gerekmektedir.  Üretici veya tedarikçi, nakliyenin maliyet etkinliği arttırarak 

yapının gerçekleşmesini olumlu olarak etkileyebilir.  İnşaat sektöründe taşımacılık ileri planlama ve 

optimizasyon çözümleri kullanılarak daha da optimize edilebilir.  Taşımacılık operasyonu, ürünlerin ve 

malzemelerin ulaştırılmasındaki verimliliği, dolayısıyla projenin nihai etkinliğini belirleyecektir. 

 

NEED4B ÇIKARIMI:  Hem fabrikadaki, hem de şantiyedeki imalatlarda görev alan malzeme tedarikçileri 

ve taşeronların seçimini etkin bir şekilde yaparak CO2 emisyonları azaltılmalıdır.  Tedarikçiler ve taşeronlar 

açısından ekonomik olandan yana tercih yapılırken, fabrika ve sahaya olan mesafe de seçim kriteri 

olmalıdır.  Ayrıca, güncel ve düşük emisyonlu nakliye aracı filolarına sahip nakliye tedarikçileri tercih 

edilmeli ve boş dönüş turlarının azaltılması gerekliliği tedarikçiye bildirilmelidir. 

 

NEED4B Önerileri: 

• Malzemelerin ve ekipmanların nakliyesiyle ilgili enerji, çevresel etkiler ve maliyet kontrolü ve 

optimizasyon yapılmalıdır. 

• Nakliyeyle ilgili malzeme kayıplarının etkilerinin takibi yapılmalıdır. 

• Nakliyenin etkilerinin ve herhangi bir nakliyeyle ilgili malzeme kaybı ve bertarafının etkileri (yani, taşıma 

sonucu boşa harcanan üretim malzemesinin ve atıkların bertaraf edilmesinin etkisi) hesaba katılmalıdır. 

• Bir binanın inşaatı için gerekli olan makinelerin depo yerinden şantiye alanına nakliyesinin yaratacağı 

etki değerlendirilmelidir. 
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ÖNERİ 5:  Teslim Alma (TA) prosedürünün geliştirilmesi 

Maliyet Etkinlik:  

Enerji Performansı:  

Kalite:    

Teslimat Süresi:   

Çevresel Etki:   

 

Yeni binaların ve yenilenmiş alanların teslimi, sözleşme süreçlerinin kritik bir noktasıdır.  Teslimden sonra 

bina işlemlerinin sorunsuz ve verimli bir şekilde devam etmesini kolaylaştırmak için tesis ve/veya teçhizatın 

bakımına çağrılacak bakım ekiplerinin bilgiye erişebilmesi çok önemlidir.  Binanın teslimi, sözleşme 

yöneticisi sözleşmede tanımlanan işlerin tamamlandığını teyit ettikten sonra gerçekleşir.  Ancak, önceden 

planlanmanın yapılması ve belgeler ve sözleşmelerde özel şartların dahil edilmesi şarttır.  Devir teslim, 

şantiyenin teftişinden sonra bir devir teslim toplantısı ile gerçekleştirimelidir. 

 

NEED4B ÇIKARIMI:  İnşaat aşamasında enerji tasarrufu sağlayan sistemlerin kurulumundan sonra 

hedeflere ulaşıldığını doğrulayacak olan testlerin yapılabilmesi için Proje Yöneticisi (PY), işveren ve 

müteahhit arasında bir Teslim Alma Prosedürünün (TA) çalışması yapılmalıdır. 

 

NEED4B Önerileri: 

• Önceki proje aşamalarında planlanan ve detaylandırılan gerekli teslim alma faaliyetleri 

gerçekleştirilmelidir. 

• Teslim alma sürecindeki tüm paydaşlar inşaat sürecinde de yer almış olmalıdır. 

• Teslim alma ile ilgili tüm maliyetlerin izlenmesi ve raporlanması gerekmektedir. 

• kurum dışı örgütlerden gerekli sertifikaların da alınması gerekir. 
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ÖNERİ 6:  HVAC sistemlerinin kapsamlı devreye alınması 

Maliyet Etkinlik:  

Enerji Performansı:  

Kalite:    

Teslimat Süresi:   

Çevresel Etki:   

 

Devreye alma süreci, bina ile binadaki sistemlerin proje sahibinin gereksinimlerini karşıladığını 

doğrulamalıdır.  Devreye alma sürecinin öncelikli hedefi, binadaki HVAC sistemlerinin bina sahibinin 

istediği şekilde çalışmasını sağlamaktır.  Devreye alma süreci HVAC sistemlerinin her türlü operasyon 

sırasında test edilmesi, problemlerin tespiti ve düzeltilmesi ile her şeyin amaçlandığı gibi çalışmasının 

sağlanması demektir.  HVAC sistemlerinin devreye alınması binalardaki HVAC sistemlerinin tasarımı, 

inşası, işletilmesi ve bakımı için gerekli ve önemli bir süreçtir. 

 

NEED4B ÇIKARIMI:  HVAC sistemleri devreye alınırken özellikle dikkat edilmelidir.  Ticari HVAC 

sistemleri her zaman beklendiği gibi çalışmaz.  Sorunların kaynağı HVAC sistem tasarımının yanlış 

olmasının yanısıra, ekipman ile kumandaların yanlış bağlanması veya takılması da olabilir.  Bu nedenle, 

kapsamlı bir devreye alma programı  uygulanmalı ayrıca İşletim ve Bakım sırasında kullanıcıların tüm 

sistemlerin işleyişi hakkında doğru eğitilmesi sağlanmalıdır. 

 

NEED4B Önerileri: 

• Devreye alma süreci, talep edilen ekipmanın doğru bir şekilde ve talep edilen malzemenin doğru yere 

kurulduğundan emin olunduktan sonra HVAC ekipmanının eksiksiz kontrolü ile başlamalıdır. 

• Kurulum yapı detaylarını ve üreticinin taleplerini karşılamalıdır. 

• Kurulumu yapılan ekipmanlarla ilgili belgelerin yanında sıra özel bir kontrol listesi oluşturulmalıdır. 

• Açma, kapama ve işletim dizgisini doğrulamak ve belgelendirmek önemlidir.  Hatalı işlem dizgisi 

oluştuğunda veya açma ve kapama ile ilgili sorun yaşandığında, durum derhal gerekli yüklenicilere 

bildirilmelidir. 

• Bina sahibi HVAC ekipmanının nasıl çalıştığına ve dikkat edilmesi gereken noktalara ilişkin her türlü 

belgeyi eksiksiz almalıdır. Bu şekilde, bina sahibi ekipmanın doğru ve verimli çalıştığını ve rahatlığın 

sağlanacağını bilecektir. 

 

 

 

 

ENERJİ 
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ÖNERİ 7:  Risk olasılığı ve kalite planlarının uygulanması 

Maliyet Etkinlik:  

Enerji Performansı:  

Kalite:    

Teslimat Süresi:   

Çevresel Etki:   

 

Risk değerlendirmesi ve beklenmedik durum planlaması, bir işletmenin karşı karşıya kalabileceği riskleri 

ve bu risklerin gerçekleşmesi durumunda neler yapılması gerektiğini belirleme sürecidir.  Projenin ilk 

aşamalarında, paydaşlar projeyi olumsuz etkileyebilecek risk faktörlerini araştıran faaliyetlere katılmalıdır.  

Proje açısından büyük önem taşıyan bir başka husus ise riskleri tanımlamak ve paydaşların bunları nasıl ele 

alacağını belirlemektir.  Bunun için “risk tanımlama, risk ölçümü, riske müdahalenin geliştirilmesi ve risk 

yanıtı kontrolü” yapılmalıdır. 

Proje kalite planı belirli bir inşaat projesinde kaliteyi nasıl yöneteceğimizi detaylandıran yazılı bir plandır.  

Proje kalite planında projeye özgü, sahaya özgü ve sözleşmeye özgü gereksinimlerin belirlenmesi, bu 

gereksinimlerin nasıl karşılanacağını da belirler.  Projenin başarıya ulaşması için planın etkili bir şekilde 

oluşturulması ve uygulanması önemlidir. 

 

NEED4B ÇIKARIMI:  NEED4B projesi kapsamında geliştirilen Risk Planı uygulanmalı ve belirli 

aralıklarla gözden geçirilmelidir.  Bu görev Proje Yöneticisinin sorumluluğundadır. 

 

NEED4B Önerileri: 

• Olası riskleri belirlemek için Acil Durum Planı düzenli olarak güncellenmelidir (tedarikteki gecikmeler, 

öngörülemeyen kritik durumlar, standart dışı konular, vb). 

• Binanın genel inşaat sürecinin uygunluğunu kontrol etmek için Kalite Kontrol Planı (KKP) 

uygulanmalıdır.  Potansiyel kalite problemlerini gidermek için beklenmedik koşullar yaşanması olasılığına 

karşılık sigorta yaptırılmalıdır. 

• Her bir acil durum için plan yapmak mümkün olmasa da, her muhtemel durumu ve her durum için ihtiyaç 

duyulacak azami masraflar tanımlanmalıdır. 

 

 

 

 

 

EKONOMİ 
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ÖNERİ 8:  Olası sapmalar dâhil mali plan kontrolü 

Maliyet Etkinlik:  

Enerji Performansı:  

Kalite:    

Teslimat Süresi:   

Çevresel Etki:   

 

Finansal planlama bir projenin stratejik amaç ve hedeflerine nasıl ulaşılacağını belirler.  Projelerin mali 

kısmı, projenin belirli bir anda nerede olduğunu ve yakın gelecekte olabileceğini işaret eden çeşitli finansal 

tabloları içerir.  Bu bilgi, projenin ne kadar finansmana ihtiyaç duyduğunu belirlemede yardımcı olur ve 

yapılan yatırımın mantıklı olup olmadığını belirler. 

 

NEED4B ÇIKARIMI:  İnşaat aşamasında kesinti veya duraklamaların oluşmasını engellemek için (banka 

veya işveren / yatırımcıdan kaynaklanan eksik finansman) inşaat başlamadan önce mali planın belirli 

aralıklarla kontrol edilmesi gereklidir.  Mali planda olası sapmaları da öngörülmesi önemlidir.  Potansiyel 

ikramiyelerin ve teşviklerin hesaba katılması da avantaj yaratacaktır. 

 

 

NEED4B Önerileri: 

• İnşaat aşamasında fon kaynaklarının tükenmesini engellemek için (banka ya da işveren / yatırımcıdan 

kaynaklanan eksik finansman) inşaat çalışmalarına başlamadan önce finansal kaynakların teminatları 

alınmalıdır / temin edilmelidir. 

• Finansal plan üç önemli finansal tablo içermelidir: gelir tablosu, bilanço ve nakit akışı tablosu. 

• Ayrıntılı bir nakit akışı analiziyle para akışı takip edilmelidir. 

• Gayrımenkul devri belgeleri temin edilmeli ve gözden geçirilmelidir. 
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ÖNERİ 9:  Parasal kaynakların optimizasyonu ve kontrolü 

Maliyet Etkinlik:  

Enerji Performansı:  

Kalite:    

Teslimat Süresi:   

Çevresel Etki:   

 

Binalar finansal açıdan ve diğer kaynaklar açısından büyük ve uzun süreli bir yatırımı temsil eder.  Binaların 

maliyet etkinliğinin iyileştirilmesi sonuç olarak bina sahibi, kullanıcı ve toplum için ortak bir çıkar teşkil 

eder.  Müteahhitler, tedarikçiler, imalatçılar, tasarım ve inşaat ekiplerden oluşan inşaat proje tedarik zinciri 

toplam proje maliyetini en aza indirgemenin yanı sıra, bir binanın yaşam döngüsü boyunca ne kadar 

maliyete mal olacağını ve kullanıcı gereksinimlerini ne kadar başarılı bir şekilde karşılamaya devam 

edeceğini düşünmek gibi zor görevler de üstlenmektedir.  Bu çerçevede, projenin başarılı olması için etkili 

bir ekonomik kaynak optimizasyonu ve kontrolü şarttır.  Binaların inşaatında uygulanan sürdürülebilirlik 

kavramı, en üst düzeyde verimliliği sağlamayı ve finansal maliyetleri düşürmeyi amaçlamaktadır. 

 

NEED4B ÇIKARIMI:  Yapılacak faaliyetlere göre mevcut kaynakların kullanımı optimize edilmeli ve 

doğrulanmalıdır.  Bu amaca yönelik olarak, inşaat işlerinin optimizasyonunu doğrulamak için belirli 

aralıklarla kontrollerin yapılması ve masrafların (malzeme temini, elektrik, yakıt, su, vb) kontrol edilmesi 

esastır.  Bu çalışmanın yapılması, inşaat sürecine dâhil olan tüm kilit paydaşlara (yükleniciler ve müşteri) 

fayda sağlar. 

 

NEED4B Önerileri: 

• Tasarım kararları bina yapısı, yapı malzemeleri ve tesisatların seçimini kapsar.  Bu kararların doğru 

olması için baştan yeterli ekonomik kontroller yapılmalıdır. 

• Hızla artan enerji maliyetlerinden dolayı ileri seviyede enerji tasarrufu sağlayan çözümlere yatırım 

yaparak binalarda yaşam boyu tasarruf elde etme fırsatı sağlanabilir. 

• Binaların inşaatı sırasında işletime yönelik çalışmalar ve tasarruflar göz önünde bulundurulmalıdır. 

 

 

 

 

 

EKONOMİ 
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DÜŞÜK ENERJİ TÜKETİMLİ YENİ BİNALARIN İŞLETİMİ VE 

BAKIMINA YÖNELİK ÖNERİLER 

 

1. Kullanıcıların bina işletimi algısı ve kontrolü 

2. BBM yaşam döngüsü bilgilerine dayalı önleyici bakım faaliyetlerinin 

planlanması ve programlaması 

3. Binanın çevresel ve ekonomik “sıcak noktalarının” doğru 

tanımlanması 

4. Çevresel ve ekonomik etkileri azaltmak için senaryo analizine ve proje 

içeriğine dayalı olarak stratejilerin değerlendirilmesi 

5. Bina özelliklerine göre NEED4B İzleme ve Kontrol Planı’nın 

hassasiyetle ayarlanması 

6. Önleyici Bakım Planı’nın (bina kabuğu, elektrik, sıhhi tesisat ve ısıtma 

tesisatı ve sistemler dahil) geliştirilmesi 

7. Bina sakinleri tarafından uygun bina sıcaklığının sağlanması 

8. Uygun aydınlatma kontrol sistemlerinin kullanılması 

9. Enerji faturaları ve sayaçlardan gelen verileri eşleştirerek 

optimizasyonun sağlanması ve gerçek enerji tüketimi ödemesini 

sağlayacak enerji tüketim verilerinin analizi 
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ÖNERİ 1:  Kullanıcıların bina işletimi algısı ve kontrolü 

Maliyet Etkinlik:  

Enerji Performansı:  

Kalite:    

Teslimat Süresi:   

Çevresel Etki:   

 

Binanın işletilmesine yönelik özelliklerinin net olarak anlaşılması, enerji verimliliği ve iç mekan konforuna 

yönelik yüksek performans hedeflerinin yakalanmasının ilk adımıdır.  Bu nedenle işletme aşamasında, bina 

kullanıcılarının binadaki sistem ve tesisatların işleyişi ve düşük enerji tüketen ekipmanların doğru kullanımı 

hakkında farkındalık sahibi oldukları doğrulanmalıdır.  Yerleşim Sonrası Değerlendirme Anketi, 

kullanıcının gözünden neyin işe yaradığını ve yaramadığını gösterebilir.  

 

NEED4B ÇIKARIMI:  Bina kullanıcılarının rahatını ve bina işletimini anladıklarını doğrulamak için 

NEED4B projesi kapsamında geliştirilen Yerleşim Sonrası Değerlendirme Anketi'nden yararlanılmalıdır.  

Bu sayede binadaki her mahalde enerji verimliliği artırılırken, uygun iç mekan kalitesi de sağlanacaktır.  

Bu çalışma aynı zamanda tasarımcıların, bina yöneticilerinin ve müteahhitlerin bina performanslarını 

iyileştirmelerine destek verecek daha geniş bir bilgi tabanının geliştirilmesine katkıda bulunacaktır. 

 

NEED4B Önerileri: 

• Bilgilerin nasıl kullanılacağı ve hangi formatta uygulanacağı tanımlanmalıdır.  Böylece uygulayıcılar ve 

proje ekibi Yerleşim Sonrası Değerlendirme Anketi'nden en yüksek faydayı elde edebilirler. 

• Son kullanıcılarla Yerleşim Sonrası Değerlendirme Anketi'ni paylaşmak ve kaynak kullanımının 

izlenmesini sağlamak için kanallar oluşturulmalıdır (örn odak grupları, atölye çalışmaları, web siteleri, 

sosyal medya, raporlar, rehberlik, vb).  Böylece son kullanıcılar yapıları daha eleştirel ve itinalı bir bakış 

açısıyla kullanacaklardır. 

• Yenileme çalışmaları öncesi ve sonrasında yapılan Yerleşim Sonrası Değerlendirme Anketi tasarım ve 

performansta iyileştirmeler konusunda gerçekçi veriler sunarak karşılaştırmaların yapılmasını 

sağlayacaktır 

• Davranışın bina performansı üzerindeki etkisinin anlaşılması için çevresel izleme Yerleşim Sonrası 

Değerlendirme Anketi ile birleştirilmelidir 

• Yerleşim Sonrası Değerlendirme Anketi proje ekibinin farklı paydaşlarını ile işbirliği içeren bir süreçtir 

ve çeşitli disiplinlerin bakış açısıyla herkesin öğrenmesini ve çözüm üretmesini sağlar. 

 

 

BPT 
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ÖNERİ 2: BBM yaşam döngüsü bilgilerine dayalı önleyici bakım faaliyetlerinin 

planlanması ve programlaması  

Maliyet Etkinlik:  

Enerji Performansı:  

Kalite:    

Teslimat Süresi:   

Çevresel Etki:   

 

BBMde arşivlenen bilgilerin kullanılması, bakım sistemlerinin oturtulması için aylar süren çabaları 

azaltabilir; bina yöneticileri farklı bakım yaklaşımlarını değerlendirebilir; verileri onarım ve değiştirme 

kararları için analiz edebilir ve güvenilir merkezi bakım programlarının etkinliğini belgeleyebilir.  Bu 

yaklaşım binaların performansını arttıracak, onarımları ve genel bakım maliyetlerini azaltacaktır. 

 

NEED4B ÇIKARIMI:  Binanın yapısı (duvar, zemin, çatı, vb) ve binanın donanımı (mekanik, elektrik, 

sıhhi tesisat, vb.) ile ilgili BBM yaşam döngüsü bilgisine göre bakım faaliyetleri planlanmalıdır ve 

programlanmalıdır.  BBM sayesinde bina yöneticileri/sahipleri bakım personelini uygun şekilde tahsis 

etmenin yanı sıra, düzenleyici bakım ve acil durum onarımlarını azaltan önleyici bakım çizelgesi çalışması 

yapmalıdırlar. 

 

NEED4B Önerileri: 

• BBMnin tesis yöneticileri tarafından donanım, mekanik bakım ve işletmede kullanılabilmesi için 

olabildiğince kullanıcı dostu olarak geliştirilmelidir. 

• Basit başlayın ve mütevazi hedefler belirleyin!  BBMde olağanüstü miktarda bilgi toplanır, ancak bu 

bilgilerin çoğu binadaki farklı bölümler ve bakım personeline ilgisiz olabilir. 

• BBM bilgileri sadece günlük bazda kullanılmamalı, tadilat yapıldığı veya donanım değiştirildiğinde 

yapılan değişikliklerin BBM ve tesis yönetimi sistemlerine de aktarılmasından sorumlu bir görevlinin de 

bulundurulması gereklidir. 

• Verileri entegre edin; aktarmayın!  Veriler tesis yönetiminden BBMe kesintisiz olarak akmalıdır, böylece 

bilgilerin çoklu girilmesi önlenmiş olur. 

 

 

 

 

BBM 
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ÖNERİ 3: Binanın çevresel ve ekonomik “sıcak noktalarının” doğru 

tanımlanması  

Maliyet Etkinlik:  

Enerji Performansı:  

Kalite:    

Teslimat Süresi:   

Çevresel Etki:   

 

Binanın doğru çalışmasını sağlamak için, olası zayıflıklarını, yani bina yaşam döngüsü üzerinde önemli 

sıkıntılara yol açabilecek hususları açık bir şekilde öngörebilmek gerekir.  Kritik unsurların farkında olmak, 

bina yöneticilerinin zamanında harekete geçmesini ve önceliklendirecekleri alanları belirlemelerine fırsat 

verecektir. 

 

NEED4B ÇIKARIMI:  Çevresel ve ekonomik “sıcak noktalara”, yani binayı büyük ölçeklerde etkileyen 

yapı unsurlarına daha çok zaman ayırıldığında, iyileştirmelerde daha etkin sonuçlar alınabilir. 

 

NEED4B Önerileri: 

• Doğru yaşam döngüsü aşamasına odaklanılmalıdır (işletme / kullanım, bakım, kullanım sonu, vb). 

• Çözümleri değerlendirmek, etkilemek ve uygulamak için doğru kişilere (üreticiler, imalatçılar, 

tedarikçiler, perakendeciler, son kullanıcılar, vb) odaklanılmalıdır. 

• Öncelikli konulara odaklanılmalıdır (atık su, kullanılan malzemeler, vb). 

• Herhangi bir seçim yapıldığında içeriklerinin doğru anlaşıldığından emin olunmalıdır. 

• Kaynakların (zaman, para, vb) etkin bir şekilde çalışmalara tahsis edilebildiğinden emin olunmalıdır. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

YDD/YDM 



28 
 

 

 

ÖNERİ 4: Çevresel ve ekonomik etkileri azaltmak için senaryo analizine ve 

proje içeriğine dayalı olarak stratejilerin değerlendirilmesi 

Maliyet Etkinlik:  

Enerji Performansı:  

Kalite:    

Teslimat Süresi:   

Çevresel Etki:   

 

Sıcak noktalar bulunduktan sonra, iyileştirmeler için bazı yaklaşımların önerilmesi ve sonrasında bunların 

değerlendirilmesi önerilmektedir.  Tek başına kazanım yaratan bir iyileştirme olabileceği gibi, tek başına 

küçük ancak bir araya getirildiğinde büyük fark yaratan farklı stratejiler de önerilebilir.  Analizler, meydana 

gelebilecek beklenmeyen etkileri de önleyecek şekilde tüm etki göstergelerini içermelidir. 

 

NEED4B ÇIKARIMI:  Etki azaltma stratejilerinin maliyet, inşa edilebilirlik, estetik ve benzeri diğer 

tasarım kriterlerine en uygun olanı dikkate alınarak seçenekler daraltılmalıdır.  Bunun için yapı içeriği göz 

önünde bulundurularak ve en iyisi seçilerek farklı senaryoların simülasyonu yapılmalıdır.  Senaryolar 

aşağıdaki koşullara uymalıdır: 

• Gelişmiş teknolojileri ve / veya uygulamalar olmalıdır. 

• YDDden türemelidir. 

• Bir ürünün hizmet ömrü binanın hesaplanan ömründen daha az ise, değişim sayısı “(Çalışma Dönemi - 

Ürün Hizmet Ömrü) / Ürün Hizmet Ömrü” ile hesaplanır. 

 

NEED4B Önerileri: 

• Neyin başarılacağına karar verilmeli ve sürecin uzunluğu düşünülmeli. 

• Planı etkileyebilecek anahtar unsurlar, eğilimleri ve belirsizlikler ile planın bağlı olduğu temel 

varsayımlar tanımlanmalıdır. 

• Belirlilik belirsizlikten ayırılmalıdır. 

• Senaryolar geliştirilmelidir. 

 

 

 

 

 

YDD/YDM 
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ÖNERİ 5: Bina özelliklerine göre NEED4B İzleme ve Kontrol Planı’nın 

hassasiyetle ayarlanması  

Maliyet Etkinlik:  

Enerji Performansı:  

Kalite:    

Teslimat Süresi:   

Çevresel Etki:   

 

Proje takibi ve kontrolü bir binanın yönetiminde önemli bileşenlerdendir. Bu sürecin doğru yürütülmesi, 

başarılı bir proje tamamlanmasına büyük ölçüde katkıda bulunacaktır.  İzleme ve Kontrol Planı bina ile 

binadaki tüm donanımların doğru şekilde çalışmasını sağlamak için gerekli tüm önlem ve müdahaleleri 

denetler.  Bu süreç, gerçek performansın hedeflenen performansla karşılaştırılmasını ve önemli farklılıklar 

olduğunda istenilen sonucu elde etmek için düzeltici eylemlerde bulunmayı içerir.  İzleme ve Kontrol 

süreci, binanın kullanım ömrü boyunca sürekli olarak işletilmelidir.  Bu nedenle, İzleme ve Kontrol Planı, 

bina performansını takip etmek ve süreci kontrol altında tutmak için düzenli olarak güncellenecek gerçekçi 

bir belge olarak tasarlanmalıdır. 

 

NEED4B ÇIKARIMI:  Gerekli verileri toplayarak ve sorunsuz bir şekilde, tanımlanan sistemlerin 

beklendiği gibi çalıştırılıp çalıştırılmadığını doğrulayan NEED4B İzleme ve Kontrol Planı’nın inşa edilen 

yeni binaya hassasiyetle uyarlanmalıdır. 

 

NEED4B Önerileri: 

• Bina performansı planan değerden kayda değecek seviyede saparsa zamanı tanımlanmalıdır.  Böylece 

gerekli düzeltici eylemler gerçekleştirilebilir ve önleyici tedbirler alınabilir. 

• Binanın uygun performansını kontrol ederek iyileştirmek için gerekli bilginin toplanması amacıyla uzun 

ve kısa vadeli ölçümler tamamlanmalıdır. 

• Her bina için izleme, bina kullanıcılarının ihtiyaçlarına ve bina özelliklerine göre farklı olmalıdır. 

• İzleme için kullanılan yöntem yaygınlaştırılabilir, sağlam, kapsamlı, hızlı, kullanımı kolay ve kullanıma 

açık olmalıdır. 

 

 

 

 

 

TEKNİK 
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ÖNERİ 6: Önleyici Bakım Planı’nın (bina kabuğu, elektrik, sıhhi tesisat ve 

ısıtma tesisatı ve sistemler dahil) geliştirilmesi  

Maliyet Etkinlik:  

Enerji Performansı:  

Kalite:    

Teslimat Süresi:   

Çevresel Etki:   

 

Önleyici bakım, olası problemleri azaltmak için düzenli olarak bir ekipman veya sistem üzerinde 

gerçekleştirilen bakımdır. Önleyici bakım ekipman/sistem hala çalışırken, beklenmeyen bozulmaları 

önlemek için yapılır.  Önleyici bakımın planlanması finansal kaynaklar mevcut olduğunda yapılacak şekilde 

oluşturulmalıdır.  Önleyici bakım planı yöneticilerin olası problemler oluşmadan bakım, onarım ve 

yenileme işlemlerini proaktif olarak gerçekleştirmelerini sağlar.  Bu plan yapı unsurlarnın verimli bir 

şekilde çalışmasını sağlayarak ömür boyu kullanım sürelerinin uzamasını ve bakım maliyetlerinin 

düşmesini sağlar. 

 

NEED4B ÇIKARIMI:  Hangi ekipmanın gözden geçirilmesi gerektiğini belirleyen sistematik yaklaşımı 

olan, alınması gereken düzeltici önlemleri ve bunların ne sıklıkta gerçekleşmesi gerektiğini tanımlayan bir 

Önleyici Bakım Planı geliştirilmelidir.  BBM arşivindeki bilgilerden yararlanılmalıdır.  Bu işlemlerin ne 

zaman tamamlandığı, ne zaman tekrarlandığı (tümü için) ve neyin değiştiği takip edilmelidir.  Önleyici 

Bakım Planı’na bina kabuğu, elektrik, sıhhi tesisat ve ısıtma tesisatı ve sistemleri için bakım amaçlı 

girişimlerin de dahil edilmesi önerilmektedir. 

 

NEED4B Önerileri: 

• Yapı bileşenleri ve ekipman hiyerarşisi belirlenmelidir.  Yapı bileşenleri ve ekipman listelerini (sabit 

bileşenler envanteri) yaparak bileşenler arasında hiyerarşik bir düzen kurulmalıdır.  Böylece, müdahalenin 

önceliğine dayalı olarak kaynak tahsis edilmesi mümkün kılınacaktır. 

• İş ve işçi kaynakları oluşturulmalıdır.  Önleyici bakım planı işin yapılması için gerekli kaynakların bir 

listesini içermelidir.  İş planı, denetim mekanizmasının doğru beceriyi belirlemesi ve planlaması için işin 

kapsamı, zanaat çeşidi ve çalışma saatleri hakkında bilgi sağlamalıdır. 

• Büyük resim ile başlanmalıdır:  Uzun dönem programlaması yapılmalıdır.  Doğru planlama ve 

programlama bakımda proaktif yaklaşımı sağlayan en kritik unsurdur.  Büyük resimle başlanmalı ve bütün 

bir yıl için bir program oluşturulmalıdır. 

• Kısa dönem programları da ayrıca çalışılmalıdır. 

 

TEKNİK 
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ÖNERİ 7:  Bina sakinleri tarafından uygun bina sıcaklığının sağlanması 

Maliyet Etkinlik:  

Enerji Performansı:  

Kalite:    

Teslimat Süresi:   

Çevresel Etki:   

 

Oda sıcaklığı ayarı, iç mekan konforu ile sıkıca bağlantılıdır.  Konfor, bireysel tercih meselesidir ve 

kullanıcı davranış modülasyonunda farklı giysiler ve farklı alışkanlıklarla değişen sıcaklığa uyum sağlama 

süreci zaman alır.  Bu sebeple, bina kullanıcılarının davranışlarının yönlendirilmesi gerekir.  Ayar noktası, 

binanın sahip olacağı kararlaştırılan sıcaklıktır ve birçok ülkede kira sözleşmelrine bu koşul dahil edilir.  

Tipik ayar noktaları kış için 21–22 °C, yaz için ise 23-24 °C'dir.  İklimlendirmenin dış sıcaklığa göre her 1 

°C'lik ayar değişimi durumunda, ısıtma ve soğutma için gereken enerji % 5–10 oranında oynadığı gö 

önünde bulundurlmalıdır. 

 

NEED4B ÇIKARIMI:  Geceleri ve bina boş iken, ayarlanmış bir sıcaklığın sağlandığı ve dış sıcaklığa bağlı 

olarak iç sıcaklık seviyesinin ayarlandığı, mevsimsel değişikliklere tepki veren ve çoklu oda kontrolünü 

gerçekleştirebilen, gelişmiş işlevleri gerçekleştirebilen programlanabilir termostatlar kullanılmalıdır. 

 

NEED4B Önerileri: 

• Tamamen dolu odalarda sıcaklık seviyeleri düşürülmelidir. 

• Bölgesel ısınma kısıtlaması yapılmalı, boş odalardaki sıcaklık seviyeleri düşürülmelidir. 

• Isı geçici olarak sınırlandırılmalıdır.  Örneğin geceleri veya tatillerde vanalar kapatılmalıdır. 

• Ofislerin yaz aylarında donması ve kış aylarında sıcak ve bunaltıcı olması ayar noktalarının optimize 

edilmediğini ve ihtiyaç duyulandan çok daha fazla enerji harcandığını gösterir. 

• Kış aylarında daha düşük sıcaklık seviyeleri (20 °C) ve yaz aylarında daha yüksek sıcaklık seviyeleri (25 

°C'ye kadar), binanın özelliklerine, bağıl neme ve bina sakinlerinin tolerans seviyelerine bağlı olarak çoğu 

bina sakini için kabul edilebilir bir konfor seviyesi oluşturacaktır. 
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ÖNERİ 8:  Uygun aydınlatma kontrol sistemlerinin kullanılması 

Maliyet Etkinlik:  

Enerji Performansı:  

Kalite:    

Teslimat Süresi:   

Çevresel Etki:   

 

Aydınlatma kontrol sistemi bir veya daha fazla merkezi bilgi işlem cihazının kullanımıyla, çeşitli sistem 

giriş ve çıkışları arasında iletişimi sağlayan akıllı ağ tabanlı aydınlatmaya yönelik kontrol çözümüdür.  

Uygun aydınlatma kontrollerinin kullanılması, gerekli yerlerde ve zamanlarda doğru miktarda ışık sağlar.  

Aydınlatma sisteminden en üst düzeyde enerji tasarrufu sağlamak, yapı tüzüklerine uygunluk sağlamak 

veya yeşil bina ile enerji koruma programlarına uyum sağlamak için aydınlatma kontrol sistemleri 

kullanılmaktadır. 

 

NEED4B ÇIKARIMI:  Bir odaya girildiğinde lambaları açan veya belli bir süre kimse yoksa lambaları 

kapatan varlık sensörleri gibi uygun aydınlatma kontrollerinin kullanımı teşvik edilmelidir.  Aydınlatma 

cihazları noktasal olarak kontrol edilebilir veya bina sakinlerinin kullanım biçimlerine uyacak şekilde 

programlanabilirler.  Aydınlatma kontrolleri, kasıtsız ve ihmalkar davranışları kontrol altına alarak 

istenmeyen enerji kullanımını önler. 

 

NEED4B Önerileri: 

• Bağımsız röleler, varlık sensörleri, fotoseller, aydınlatma kontrol düğmeleri ya da dokunmatik ekranlar 

ile binadaki diğer sistemlerden alınan sinyaller (yangın alarmı veya HVAC gibi) sabit ışık gruplarını 

kontrol etmek için kablolu sensörler, zaman ayarlayıcısı ve fotosel gibi unsurlar eklenmelidir. 

• Dijital göstergeli denetleyicilerin renk değiştiren ve ayarlanabilir beyaz ışıklı LED armatürler ile 

birleştirilmesi ortamı dinamikleştirerek renkli ışık şölenlerine dönüştürecektir. 

• En iyi aydınlatma çözümünü sağlayacak, enerji verimliliğini ve esnekliğini en üst düzeye çıkaracak, birbiri 

ile bağlantılı aydınlatma sistemlerini destekleyecek merkezi, uzaktan kumandalı noktasal ışık yönetimi 

sunan aydınlatma yönetimi yazılımı kullanılmalıdır. 
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ÖNERİ 9: Enerji faturaları ve sayaçlardan gelen verileri eşleştirerek optimizasyonun 

sağlanması ve gerçek enerji tüketimi ödemesini sağlayacak enerji tüketim 

verilerinin analizi 

Maliyet Etkinlik:  

Enerji Performansı:  

Kalite:    

Teslimat Süresi:   

Çevresel Etki:   

 

Enerji tüketimi analizi, kullanıcıların çeşitli enerji tedarikçileri tarafından sunulan teklifleri hâlihazırda 

yaptıkları ödeme ile karşılaştırmalarına destek olabilir.  Hatta farklı bir tedarikçiler ile yeni bir elektrik 

tedarik anlaşması müzakeresi durumunda da yararlı olabilir.  Bu analiz herhangi bir sistemdeki kusurları 

tespit etmeye ve aynı şekilde düzeltmeye destek de verebilir.  Bazı durumlarda, sistemin tamamının yeniden 

kalibrasyonu ve kontrollerin güncellenmiş kullanıcı davranış kalıplarına uyacak şekilde ayarlanmasıyla tüm 

sistem optimize edilebilir. 

 

NEED4B ÇIKARIMI:  Optimizasyon için gerekli adımları atmak üzere enerji tüketimi verileri analiz 

edilmelidir.  İlaveten, enerji faturalarını analiz etmek ve elektrik sayaçlarını kontrol etmek, kiracılar/bina 

kullanıcılarının kendi ofislerinde/apartmanlarındaki enerji tüketim kalıplarını anlamalarını sağlayacak iyi 

bir yoldur.  Çeşitli son kullanıcıdan alınan enerji kullanım verileri dış hava koşulları, kullanıcı davranışları, 

kullanım alışkanlıkları gibi çeşitli parametrelerle karşılaştırılabilir ve enerji israfı potansiyel alanları buna 

göre tanımlanarak giderilebilir. 

 

NEED4B Önerileri: 

• Önceki yıllara ait enerji faturalarının toplanması, enerji tüketimindeki iniş çıkış döngülerini belirlemek 

amacıyla zaman ve enerji artışlarının aylık grafiğe dökülmesi, enerji tüketiminin en pahalı olduğu enerji 

tüketim bileşenlerini tanımlamak için tarife veya sözleşme detayları incelenmelidir. 

• Etkin tüketimi belirlemek ve kullanıcılara etkin ödeme olanağı sunabilmek için enerji tüketiminde bireysel 

sayaçlardan faydalanılmalıdır. 

• Bireysel sayaçlar enerji israfını belirlemek, enerji tasarrufu girişimleri devreye sokulduğunda performans 

ve iyileştirmeyi izlemek için kullanılabilir. 
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