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Cevre ve Sehircilik Bakanlig: Tc\"'/

Mesleki Hizmetler Genel Mudirliigi i
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Cevre ve Sehircilik Bakanlig: TC\.“/

Mesleki Hizmetler Genel Mudirliigi gE IMEE SEH TR

Binalarda Enerji Performansi
Yonetmeligi ile ilgili Sorular



Cevre ve Sehircilik Bakanlig: TC\'I./

Mesleki Hizmetler Genel Mudirliigi L ol

Mevcut bina ve yeni bina tanimi bir¢ok yerde geciyor. Hepsi ayni tarihi

mi isaret ediyor?

* Yeni bina ve mevcut bina tanimlari icin milat olarak referans alinabilecek tarihler
“Binalarda Enerji Performansi Yonetmeligi” uygulamalari , “Enerji Kimlik Belgesi”
uygulamasi ve 5627 sayilh “Enerji Verimliligi Kanunu’nun” 7.1.c maddesi igin farkhhklar
gostermektedir.

» “Binalarda Enerji Performansi Yonetmeligi”’ uygulamalari icin bu yonetmeligin
yurirlige girdigi tarih olan 05.12.2009 tarihinden sonra yapi ruhsati alan binalar yeni
bina, oncesinde yapi ruhsati alan binalar mevcut bina olarak degerlendirilir.

» “Enerji Kimlik Belgesi”’ uygulamasi icin -Yonetmeligin Gegici 4iinci maddesinin
birinci fikrasi geregince- 01.01.201 | tarihinden sonra yapi ruhsati alan binalar yeni bina,
bu tarihten once yapi ruhsati alan binalar mevcut bina olarak degerlendirilmelidir.

* 5627 sayilh “Enerji Verimliligi Kanunu’nun” 7.1.c maddesi igin yani 1si olgim
ekipmanlarinin proje asamasinda tasarlanarak insaat asamasinda monte edilmesi igin bu
kanunun yururlige girdigi tarih olan 02.05.2007 tarihinden sonra yapi ruhsati alan
binalar yeni bina, oncesinde yapr ruhsati alan binalar mevcut bina olarak
degerlendirilmelidir.

* Dolayisiyla her bir kanun ve yonetmelik ve hatta yonetmelik ici uygulamalar igin isaret
edilen mevcut bina ve yeni bina tanimlarindaki tarihler ayni glinu isaret etmemektedir.



Cevre ve Sehircilik Bakanlig: m\.“/

Mesleki Hizmetler Genel Mudirliigi L ol

Binalarda isi yalitimi yapilmasi ile ilgili ulkemizdeki gelisim

sureci nedir! Her binada 1s1 yalitimi yapilmis midir? Binamizin
durumunu nasil degerlendirebiliriz?

* Binalarda is1 yalitimi yapilmasi ile ilgili yonetmelikler sirasi ile
08.05.2000 tarih ve 24043 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan
“Binalarda Isi Yalitim Yonetmeligi”’, 09.10.2008 tarih ve 27019 sayil
Resmi Gazete'de yayimlanan “Binalarda Isi Yalitimi Yonetmeligi” ve
son olarak 05.12.2008 tarih ve 27075 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan “Binalarda Enerji PerformansiYonetmeligi”dir.

* Binalarda i1s1 yalitimi yapilmasina dair zorunluluk 08.05.2000 tarihli
“Binalarda Isi Yalitim Yonetmeligi” ile baslamis olup 14.06.2000
tarihine kadar insaat ruhsati alinmis ozel binalarda is1 yalitimi
yapilmasina dair bir zorunluluk bulunmamakta idi.

* Binalarin insaat ruhsati alinma tarihlerinde hangi yonetmeligin
yururlikte oldugu dikkate alinarak binalarin isi yalitimi veya ener;ji
performansi yonunden durumu degerlendirilebilir.



Cevre ve Sehircilik Bakanlhig: TC\.'./

Mesleki Hizmetler Genel Midiirliigii L ol

Yeni yapilacak olan ve toplam kullanim alani iki bin
metrekarenin uzerinde olan bir binanin alt katlari isyeri
olarak projelendirilmis. Bagimsiz bolimlerin  kullanim

saatlerinin ve amaglarinin farkli olmasi sebebiyle acaba
Isitma sisteminin bireysel olarak projelendirilip insa edilmesi
mumkun mudur?

» “Binalarda Enerji Performansi Yonetmeligi” kapsaminda binanin bazi
bagimsiz boliimlerinin ticari bazilarininsa konut amagh kullanilacak
olmasi nedeniyle kullanm saatlerinin ve amaglarinin birbiriyle
ortusmemesi durumu ongorulmemistir.

» ligili idarelere bu yonde gelen isitma sisteminin degisikligi ile ilgil
taleplerin olumlu cevaplandirilmamasi gerekmektedir.



Cevre ve Sehircilik Bakanlhig: TC\"./

Mesleki Hizmetler Genel Midiirliigii L ol

Toplam kullanim alani iki bin metrekare uzerinde olan ticari

amacl binamizin merkezi isitma sistemini hem isitma hem
sogutma yani VREVRV olarak projelendirebilir miyiz?

* Yonetmelikte bunu engelleyen bir hukum bulunmamaktadir.

* Isitma ve sogutma ihtiyacinin karsilanmasi amaciyla kullanilan VRF ve
VRV sistemleri merkezi sistem olarak degerlendlrlleblllr Ozellikle sicak

iklim bolgesindeki binalarda hem sogutma hem de isitma ihtiyacini
gidermek icin bu sistemler uygulanabilir.



Cevre ve Sehircilik Bakanlhig: TC\"./

Mesleki Hizmetler Genel Midiirliigii L ol

“Binalarda Enerji Performansi” yonetmeliginde depo turu
kisimlarin ~ yonetmelik  kapsaminda  olmadigindan

bahsediliyor. Projelendirme yaparken binanin alt kisminda
bulunan depo kisimlari icin yonetmelik hukumlerini
isletmeyecek miyiz?

* Binalarda Enerji Performansi Yonetmeligi’nin 2nci maddesinin ikinci fikrasinda:

e “Sanayi alanlarinda uretim faaliyetleri yurutiulen binalar, planlanan kullanim
suresi iki yildan az olan binalar, toplam kullanim alani elli metrekarenin altinda
olan binalar, seralar, atolyeler ve miunferit olarak insa edilen ve isitilmasina ve
sogutulmasina gerek duyulmayan depo, cephanelik, ardiye, ahir, agil gibi binalar
bu Yonetmeligin kapsami disindadir” ifadesinde munferit olarak insa edilen
ibaresinin olmasi sebebiyle konutlar ile isyerleri arasinda yeterli yalitim
kosullarinin saglanmis olsa dahi bahsedilen depo tiirii boliimlerin yonetmelik
disi kalmasi miimkiin degildir.

« Zaten yonetmeligin 9uncu maddesinin besinci fikrasinda “Binanin bagimsiz
bolimleri arasindaki duvar, taban ve tavan gibi yapi elemanlarinda, R direnci en
az 0,80 m2 K/W olacak sekilde yalitim uygulanir” denmekte olup isi yalitumi ile
ilgili olarak alinmasi gereken tedbir belirtiimektedir.



Cevre ve Sehircilik Bakanlhig: TC\"./

Mesleki Hizmetler Genel Midiirliigii CEVRE VE SEHIRCILIK

BAKANLIGI

Cevre/Endustri/Maden/Fizik/Kimya  muhendisiyim  gerekli

sartlari saglarsam ben de Enerji Kimlik Belgesi uzmani olabilir
miyim!?

* Yonetmelik gereQince Enerji Kimlik Belgesi uzmanlari bina tasariminda
gorev alan meslek disiplinlerinden (mimar, insaat muhendisi, makine
muhendisi, elektrik muhendisi, elektronik muhendisi, elektrik elektronik
muhendisi) olmalidir. Bunun disindaki muhendislik disiplinine mensup
olanlar Eneriji Kimlik Belgesi uzmani olamazlar.



Cevre ve Sehircilik Bakanlhig: TC\"I/

Mesleki Hizmetler Genel Mudirliigi L ol

ki bin metrekare esik degeri 634 sayili “Kat mulkiyeti
Kanun’unda” toplam insaat alani, yonetmelikte toplam kullanim

alani olarak geciyor. Uygulamada bazen karisiklik yasanabiliyor.
Bu alanlar ayni degeri mi isaret ediyor?

* Toplam kullanim alani ve toplam insaat alani ayni deQerler degildir.

* Toplam insaat alani 15.08.2012 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan TS 10970 yapi
kullanma izin belgesi formunun 66nci kutucugunda yer alan de@erdir.

* Toplam kullanim alani ise “Binalarda Enerji Performansi” yonetmeliginde tanimi
yapilan ve ayrica proje uzerinden hesaplanmasi gereken toplam insaat alan
degerinden daha dustik bir degerdir.

* Toplam ingaat alani: bodrum kat, asma kat, ¢ati arasinda yer alan mekanlar ve ortak
alanlar dahil yapinin insa edilen tim katlarindan isiklik bosluklarinin gikariimasiyla elde
edilen alanlar toplamidir.

* Toplam kullanim alani: Binanin insa edilen ve kullanilabilen tum bolumlerinin; duvarlar,
kolonlar, isikliklar, giris holleri, agik ¢ikmalar, hava bacalar, sagaklar, tesisat galerileri ve
katlari, ticari amagli olmayan ve binanin kendi ihtiyaci icin otopark olarak kullanilan
bolim ve katlar, yangin merdivenleri, asansorler, tabii zemin teraslari, kalorifer dairesi,
komiirlik, siginak, su deposu ve hidrofor dairesi ¢iktiktan sonraki alanidir.



Cevre ve Sehircilik Bakanlhig: TC\"./

Mesleki Hizmetler Genel Midiirliigii L ol

y

Onemli tadilat geciren binalar “Binalarda Enerji Performansr’
yonetmeliginin tiim hukimlerini saglamak zorunda midir?
Binamizin toplam kullanim alani iki bin metrekarenin uzerinde ve

bireysel sistemle isitilan yonetmelikte taniml mevcut bir bina.
Onemli tadilat gecirdik. Binamizin isitma sistemini merkezi
sisteme ¢evirmek zorunda miyiz!

* Binada cephe, mekanik ve elektrik tesisati gibi enerji tuketimini etkileyen
konularla ilgili toplam tadilat maliyetinin, binanin emlak vergisine esas deQerinin
%25’ini astigi tadilatlar yonetmelikte onemli tadilat olarak tanimlanmis olup
yonetmeligin Sinci maddesinin (Degisik: RG-1/4/2010-27539) birinci fikrasinda
“Yeni bina tasariminda, mevcut binalarin proje degisikligi gerektiren onemli
tadilat projelerinde, mekanik ve elektrik tesisat degisikliklerinde binanin
ozelliklerine gore bu Yonetmelikte ongorulen esaslar goz ontne alinir”
denmektedir.

e Onemli tadilat geciren binalar ozelliklerine gore yonetmelik hiikiimlerini
saglamaldir.

« Onemli tadilat geciren mevcut bina yeni bina ozelliJi kazanmayacadi iin yeni
binalar icin yonetmelikte ongorulen isitma sistemi merkezi olmalidir sartini
saglamasi gerekmemektedir.



Cevre ve Sehircilik Bakanlig: TC\'II/

Mesleki Hizmetler Genel Mudirliigi L ol

Binama mantolama yaptirmak zorunda miyim?

* Halk arasinda mantolama tabir edilen uygulama yonetmeliklerimizde
adi gegen bir uygulama olmadigi gibi kamuoyunda sanki eneriji
performansinin bizatihi kendisiymis gibi bir algilama vardir. Bu yanlis
alglya sebep bu isi yapan kesimlerin toplumda olusturmaya galistigi
kani ve bilgi eksikligidir.

* Binasinda enerji performansini iyilestirme yonunde bir faaliyette
bulunmak isteyenlerin tercihan yetkilendirilmesi Yenilenebilir Ener;ji
Genel Mudirligi’nce yapilan Enerji  Verimliligi Danismanhk
sirketlerinden birisiyle irtibata gegmesi, enerji performansi ile ilgili
faaliyetlerin konusunda uzman ve lisans sahibi kisiler marifetiyle
yaptirilmamasi durumunda enerji performansi ile ilgili olarak
hedeflenen ve tatmin edebilecek sonuglara ulasilamayabilecegi
ihtimali goz ardi edilmemelidir.

e Zorunlu olan husus mantolama yaptirmak degil 02.05.2017 tarihi
itibaryla mevcut-yeni tum binalarin enerji kimlik belgelerini almis
olmalaridir.



Cevre ve Sehircilik Bakanlhig: TC\"I/

Mesleki Hizmetler Genel Mudirliigi L ol

Binamin Enerji Kimlik Belgesini ne zaman ve kimlerden

almaliyim?

» Mevcut binalar 5627 sayili “Enerji Verimliligi Kanunu’nun” Gegici 6nci maddesinin
ikinci fikrasi geregince 02.05.2017 tarihine kadar, yeni binalar ise yonetmeligin
Gegici 4linci maddesinin birinci fikrasi geregince 01.01.201 | tarihinden itibaren
Enerji Kimlik Belgesi almak zorundadir.

* Mevcut binalar igin Enerji Kimlik Belgesi duzenleme yetkisi yetkilendirilmesi
Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanligr'na bagh Yenilenebilir Enerji Genel Mudurlugu
tarafindan yapilan Eneriji Verimliligi Danismanlik sirketlerinin sorumlulugundadir.

* Yeni binalar icin bu belge Enerji Kimlik Belgesi Uzmanlarinca hazirlanmakta olup
yapi kullanim izin belgesi asamasinda ilgili idarelerce istendiginden yeni bina sahibi
vatandaslarimizin yapmasi gereken ekstra bir islem bulunmamaktadir.



Cevre ve Sehircilik Bakanlhig: TC\.'./

Mesleki Hizmetler Genel Midiirliigii L ol

Binamizin enerji performansini artirmak igin Bakanlginizca

gerceklestirilen hibe, tesvik, dusuk faizli kredi vb. uygulamalari
var midir?

* Bakanligimizca bu yonde gergeklestirilen iktisadi bir eylem bulunmamaktadir.
Ancak Imar Kanunu degisiklik galismalarinda ele alinacaktir.

* Ozel tesebbiis olarak bankalarin uyguladiklari diisiik faizli kredi gibi uygulamalar
vardir.



Cevre ve Sehircilik Bakanlig: m\.“/

Mesleki Hizmetler Genel Mudirliigi L ol

Yeni bina icin Enerji Kimlik Belgesini mutlaka o binanin tasariminda gorev

alan proje muelliflerinden biri mi gerceklestirmek durumundadir?

* Yonetmeligin 4iincii maddesinin birinci fikrasinin j bendinde:

« “ (Degisik: RG-1/4/2010-27539) EKB vermeye yetkili kuruluslar: Yeni tasarlanan binalar
icin; binanin tasariminda gorev alan yetkili mimar ve muhendisleri, mevcut binalar igin
enerji verimliligi danismanlik sirketlerini,” tanimi ile EKB dlizenleme yetkisine haiz olan
meslek disiplinleri isaret edilmistir.

* Ayni yonetmeligin 26/A maddesinin (Ek: RG-1/4/2010-27539) Uglncu fikrasinda (Degisik:
RG-19/2/2011-27851) “EKB diizenlemek uzere yetki belgesi almis olan ve meslek
odalarindan alinmig Serbest Musavir Muhendis belgesine sahip bulunan mihendisler veya
mimarlar veyahut bunyesinde bu vasiflara haiz mihendis veya mimar bulunduran tuzel
kisiler, yeni yapilacak olan binalara EKB Vermeye Yetkili Kurulus sayilir” denerek yeni
yapilacak binalar igin kimlerin EKB diizenleyebilecegi belirtilmistir.

* Dordincu maddeden her ne kadar sanki o projeyi tanzim eden muelliflerden birisinin bu
belgeyi diizenlemesi gerektigi anlami ¢ikiyor ise de aslinda durum boyle degildir.

* SMM veya SIM olarak calisan projecilerin EKB uzmani olmak gibi bir zorunluluklari yoktur.
Dolayisi ile bir bina projesinin muelliflerinden higbirisi EKB uzmani olmayabilir.

* Bu yuzden o bina igin proje muelliflerinden birinin EKB diizenlemesi gibi bir zorunluluk
bulunmamakta olup 26/A maddesinde ifade edilen niteliklere haiz kisilerden herhangi biri
de bu belgeyi duzenleyebilir.



Cevre ve Sehircilik Bakanlhig: TC\"I/

Mesleki Hizmetler Genel Midiirliigii L ol

Binamizin  Enerji Kimlik Belgesinde gorunen enerji

performansi en az hangi degerde olmalidir?

* Yonetmelik geregince mevcut ve yeni binalar birbirinden farkl
yukumluluklere sahip olmuslardr.

* Yonetmeligin 27nci maddesinin besinci fikrasi:

¢ “(Ek:RG-1/4/2010-27539) BEP-TR yontemine gore enerji kimlik belgesi
alacak olan yeni binalar D sinifi ve daha fazla enerji tuketimine ve CO?2
salimina sahip olamaz.” demektedir.

* Yeni binalar minimum C sinifi Enerji Kimlik Belgesine sahip olmasi
gerekirken mevcut binalar A~G araliginda herhangi bir enerji sinifina
sahip Enerji Kimlik Belgesine sahip olabilirler.



Cevre ve Sehircilik Bakanlhig: TC\"I/

Mesleki Hizmetler Genel Mudirliigi L ol

Binamizin enerji performansini bilmemiz ve bunu bina girisine

asarak belgelememiz kime ne yarar saglayacak?

* Yonetmeligin 25inci maddesinin on besinci fikrasi:

« “(Ek: RG-1/4/2010-27539) Binalar veya bagimsiz boliimlere iligkin alim,
satim ve kiraya verme ile ilgili is ve islemlerde enerji kimlik belgesi
dizenlenmis olmasi sarti aranir. Binanin veya bagimsiz bolumiin
satilmasi veya kiraya verilmesi safhasinda, mal sahibi enerji kimlik
belgesinin bir suretini aliciya veya kiraciya verir.” demektedir.

* Dolayisiyla insanlar artik aldigi veya sattigi bina, bagimsiz bolim igin
eneriji performansini bilebilecek, enerji performansi yuksek binaya sahip

olmak daha diisiik enerji gideri harcamak anlamini tasiyacagi igin tesvik
edici olacaktir.



Cevre ve Sehircilik Bakanlhig: TC\"./

Mesleki Hizmetler Genel Midiirliigii L ol

Bircok bina yonetimi hi¢bir proseduru uygulamadan piyasada
bu isi yapan taseronlar marifetiyle binalarina mantolama

yaptirtyor. Bu islemler icin proje hazirlatmadiklarini duyuyoruz.
Yalitim malzemelerinin ¢ogu da yanici o6zellikli. Binamizdaki isi
yalitimi islemleri i¢in uygulanmasi gereken yol nedir?

 Yonetmeligin 5inci maddesinin (Ek: RG-1/4/2010-27539) altinci fikrasinda:

* “Mevcut binalarin, dis cephe duvarlarinda 1s1 yalitimi, i1sitma sisteminde kazan
degisikligi, ferdi ve merkezi isitma sistemleri arasinda doniisim yapilmasi,
merkezi soQutma sistemi kurulmasi, kojenerasyon sistemi kurulmasi veya
yenilenebilir enerji kaynaklarindan elektrik uretilmesi ile ilgili konularda tadilat
yapilmasi halinde, bu Yonetmelik hiikimleri dogrultusunda uygulama projesi
hazirlanir ve yapi kullanim izni veren ilgili idare tarafindan onaylanir ve
uygulanmasi saglanir”” denmektedir.

* Bu tarz islemler proje ve ilgili idarenin onayr dahilinde yapilmasi gereken
islemlerdir.

» Bina yonetimlerinin uygulayacagi aykiri tutumlar hukuki agidan kendilerini
sikintiya dusurebilir.



Cevre ve Sehircilik Bakanlhig: TC\.'./

Mesleki Hizmetler Genel Midiirliigii L ol

Yonetmeligin 25inci maddesinin dokuzuncu fikrasindaki
“Tark Silahli Kuvvetleri, Milli Savunma Bakanhgi ve bagl
kuruluslari, Milli Istihbarat Teskilati Mi]ste§ar||§| binalari ile
mucavir alan disinda kalan ve toplam insaat alani bin
metrekareden az olan binalar icin Enerji Kimlik Belgesi

diizenlenmesi zorunlu degildir.” Ifadesinden toplam
insaat alani bin metrekarenin altindaki binalar ve mucavir
alan disinda kalan binalar ayri ayri olarak mi yoksa hem
mucavir alan igerisinde kalan hem de toplam ingaat alani
bin metrekarenin altindaki binalar mi kastedilmektedir?

* Yonetmeligin bu maddedeki kasti “micavir alan disinda kalan toplam
insaat alani bin metrekare altindaki” binalardir.



Cevre ve Sehircilik Bakanlhig: TC\"I/

Mesleki Hizmetler Genel Mudirliigi L ol

Belediyemize yapilan basvuruda ayni parselde bulunan dokuz blok igin iki bin
metrekare siniri her bir blok i¢in asilmaktadir. Ruhsat tadilati talebi ile

belediyemize yapilan basvuruda her blogu iki girise bolerek her bir blogun
metrekaresini iki bin metrekare altina indirmek ve isitma sistemini merkeziden
bireysel sisteme donustirmek istenmektedir. Boyle bir uygulama yapilabilir mi?

* 3194 sayih “Imar Kanunu’nun” 2linci maddesinde:

* “Ruhsat alinmis yapilarda herhangi bir degisiklik yapilmasi da yeniden ruhsat alinmasina baghdir. Bu
durumda; bagimsiz boliimlerin brut alani artmiyorsa ve nitelik deQismiyorsa ruhsat, higbir vergi,
resim ve harca tabi olmaz.

* Ancak; derz, i¢ ve dis siva, boya, badana, oluk, dere, dograma, doseme ve tavan kaplamalari, elektrik
ve sihhi tesisat tamirleri ile cati onarimi ve kiremit aktarilmasi ve yonetmelige uygun olarak mahallin
hususiyetine gore belediyelerce hazirlanacak imar yonetmeliklerinde belirtilecek tasiyici unsuru
etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar ruhsata tabi degildir.” denmektedir.

* Bir binanin giris kapisini iki adede g¢ikarmak ruhsat degisikligi gerektiren bir islem olmayip o binanin
kullanim alanini da disurmez.

e Ayrica 31.07.2006 tarih ve 26245 say|I| Resmi Gazete'de yayimlanarak yiiriirlige giren “Adres ve
Numaralandirmaya |I|sk|n Yonetmelik” gereQ@ince bir parselde birden fazla yapi blogu var ise her
yapiya ayni dis kapi ve no ardisik takip eden harfli birlesik numara verilmektedir. Buna gore tek bir
yapi bIoQundaki iki farkh giri§in bulunmasi ve dilatasyonla ayrilmasi o yapiy1 iki ayri bina
yapmamaktadir. Bir parselde bulunan tek temele sahip, ortak kolon, kiris, duvar ve gatisi bulunan bir
blok yapinin ayri iki girise sahip olsa dahi iki ayri veya ikiz nizam gibi degerlendirilmesi uygun
degildir.

* Belediyelere yapilan bu tiir bagvurular uygun degerlendirilmemelidir.



Cevre ve Sehircilik Bakanlhig: TC\"./

Mesleki Hizmetler Genel Midiirliigii L ol

Toplam insaat alani iki bin metrekarenin uzerinde olan
dolayisiyla projesinde isitma sistemi merkezi olarak
yapilan, yapi kullanim izin belgesi almamis, tapunun bir

veya birkag kisi tzerine kayitl oldugu binalarda isitma
sisteminin  degisimi igin oy birligi sarti kolayca
saglanmaktadir. Belediye olarak buna izin vermeli miyiz?

* 634 sayih “Kat Miulkiyeti Kanunu’nun” 42nci maddesi geregince
degisim sadece kat maliklerinin oy birligi karari Uzerine
yapilabilmektedir. Kat maliki olabilmenin sarti kat mulkiyetinin
kurulmus olmasi, kat mulkiyetine gegisin sarti da yapi kullanim izin
belgesine sahip olmaktir. Yapi kullanim izin belgesine sahip bir bina da
projesine gore yapilmis anlami tasimaktadir. Dolayisiyla proje
asamasinda, kat malikligi heniiz olusmadan bu tiir degisimleri yapmak
mumbkiin degildir.



Cevre ve Sehircilik Bakanlig: m\.“/

Mesleki Hizmetler Genel Mudirliigi L ol

Binamiz yapi kullanma izin belgesinde sobali olarak gorunuyor

ancak gercekte merkezi isitma sistemine sahip. Yakit ve isitma
sisteminin degisimi igin nasil bir yol izlemeliyiz?

* Bu tipte bir yapi, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi esas alinarak
Isitma sistemi sobali bina olarak degerlendirilmek durumundadir. Bu nedenle
oncelikle yapinin idare kayitlarinda yer alan hukuki bilgilerinin tespiti gerekir.

* Isitma sistemi sobali olarak ruhsatlandirilan ve yapi kullanma izni alinan
yapinin merkezi i1sitma sistemine donusturulebilmesi icin oncelikle tesisat
projesinin hazirlanmasi ve yapi ruhsatinda buna yonelik tadilat yapilmasi
zorunludur. Bu nedenle ruhsat alinmadan yapilan mevcut uygulama imar
mevzuatina aykiridir.

* Bu itibarla; mekanik tesisat projesine uygun imalat, denetim, tasdik ve yapi
kullanim izin belgesi alinmasi asamalarindan hangisinde veya hangilerinde
problemin olustugunun tespiti, bu sorunun hallinden sonra ise 634 sayili
“Kat Milkiyeti Kanunu’nun” 42nci maddesi gereg@ince islem yapilmasi
mumkundur.



Cevre ve Sehircilik Bakanlhig: TC\.'./

Mesleki Hizmetler Genel Midiirliigii L ol

Bir parsel icerisinde yer alan bloklarin tamaminin mi yoksa her
birinin ayr1 ayr1 olarak mi kullanim alani dikkate alinarak

projelendirmede isitma sisteminin merkezi olarak yapilip
yapilmayabileceQine karar verilmelidir?

» EQer bu parsel icerisindeki bloklar ayri ayri yapi ruhsati alacaksa her biri
minferit olarak, eJer tek bir yapi ruhsati alacaksa tamami bir arada

degerlendirilmelidir.
* YonetmeliJe gore degerlendirmeler yapi  ruhsatt  Uzerinden
yapilabilmektedir.



Cevre ve Sehircilik Bakanlhig: TC\.'./

Mesleki Hizmetler Genel Midiirliigii L ol

Tek parselde tek ruhsatla projelendirilen ile ancak her birisi
bahgeli mustakil villa olan konutlarin toplam kullanim alani iki

bin metrekarenin uzerindedir. Bu binalar da isitma sistemi
merkezi olarak mi projelendirilmelidir?

* Bu durumda; bina zarfi, 1s1 transferi gibi parametrelerin soz konusu
olmamasi, bir 1si merkezinin insasi ve bununla beraber isinin transferinde
de kayiplar olacagindan bu tipteki bir yapi grubu igcin merkezi isitma
sistemi yapilmasi zorunlulugu bulunmamaktadir.



Cevre ve Sehircilik Bakanlhig: TC\"./

Mesleki Hizmetler Genel Midiirliigii L ol

Tek parselde birden fazla bina igin tek bir ruhsat olusturulmus
durumda. Ancak ayri girisi olan ve binayla ortak kullanim alani
bulunmayan zemin kati isyeri, dukkan, ust katlari konut olarak

kullanilan binalarda kismi Yapi Kullanim Izin Belgeleri alinabilmektedir.
Kismi Yapr Kullanim lzin Belgesi alan bolimler kullanim alanlari
bakimindan ayri ayri degerlendirilebilir mi?

e “Planli Alanlar Tip imar Yénetmeli§i’'nin” 64iincii maddesinde:

* “(Degisik birinci fikra: RG-3/4/2012-28253) Yapi tamamlandiginda tamaminin veya
kismen kullanilmasi mimkin kisimlari tamamlandiginda bu kisimlarinin kullanilabilmesi
icin, insaat ruhsatini veren belediye veya valilikten izin alinmasi zorunludur....”
denilmektedir.

e Yapilarin kismi Yapi Kullanim Izin Belgesi almis olmasi yonunde mevzuat yonunden bir
aykirilik bulunmamakla birlikte yapinin bitimi sonrasinda duzenlenmesi gereken ve
tamaminin  kullanilmasinda sakinca bulunmadigini  belirleyen Yapi Kullanim Izin
Belgesinin duzenlenmesi zorunlulugunu ortadan kaldirmaz.

* Dolayisiyla kismi Yapi Kullanim Izin Belgesi almis olan bolimlerin kullanim alanlarini
ruhsat butuniini olusturan boliimlerin kullanim alanlarindan ayri deQerlendirmek
dogru bir yaklasim olmaz.



Cevre ve Sehircilik Bakanlhig: TC\"I/

Mesleki Hizmetler Genel Mudirliigi L ol

Belediyemiz bina sahiplerine ekstra yuk getiriyor
diye Yapi Kullanim Izin Belgesi verilmesi asamasinda

Enerji Kimlik Belgesi istemiyor. Boyle bir keyfi
uygulama olabilir mi?

¢ Yonetmeligin 25inci maddesinin dordunctu fikrasinda:

* “Enerji Kimlik Belgesi, Enerji Kimlik Belgesi vermeye yetkili
kurulus tarafindan hazirlanir. Bu belge, yeni binalar igin yapi
kullanma izin belgesi alinmasi asamasinda ilgili idarelere sunulur.
Enerji Kimlik Belgesi duzenlenmeyen binalara ilgili idarelerce yapi
kullanma izin belgesi verilmez. Enerji Kimlik Belgesinde yer alan
bilgilerden ve bu bilgilerin dogrulugundan Enerji Kimlik Belgesi
duzenlemeye yetkili kurulus sorumludur” denmektedir.

e Belediyelerin Yapi Kullanma Izin Belgesi verilmesi asamasinda
Enerji Kimlik Belgesini talep etmemesi gibi bir keyfi uygulama
sergilemesi dogru degildir.



Cevre ve Sehircilik Bakanlhig: TC\"./

Mesleki Hizmetler Genel Midiirliigii L ol

Enerji Kimlik Belgesi yeni duzenleme oncesinde yapi ruhsati
asamasinda isteniyordu. Yeni duzenleme ile bu Yapi Kullanim

Izin Belgesi verilmesi asamasina otelendi. Projeci olarak ben bu
belgeyi bina tasarimi ve insaati bittikten sonra hazirlarsam ve
enerji sinift C degerinin altinda gikarsa ne olacak?

* Esas olarak bu belgenin erken safhada yani yapi ruhsati asamasinda
hazirlanmasi daha uygun bir yaklasimdi. Ancak bu belgeyi ureten web tabanli
BEP-TR programin henuz yeni olmasi ve isletiminde bazi aksakliklarin
yasanmasi islerin isleyisini hizlandirmak adina boyle bir uygulamayi gerekli
kilmistir.

* Yururlukte olan yonetmelik ve standartlara uygun olarak projelendirilen
hi¢bir binanin Enerji Kimlik Belgesi bugune kadar C sinifindan daha dusuk bir
enerji performansina sahip olarak ¢ikmamistir.

* Yine de BEP-TR’nin gin gectikce daha etkin bir sekilde calismasiyla
mevzuatta onceki duruma donus yakin bir gelecekte mumkun olabilecektir.



Cevre ve Sehircilik Bakanlhig: TC\"I/

Mesleki Hizmetler Genel Midiirliigii L ol

Belediyemiz bina sahiplerine ekstra yuk getiriyor diye
Yapi Kullanim Izin Belgesi verilmesi asamasinda Enerji

Kimlik Belgesi istemiyor. Boyle bir keyfi uygulama
olabilir mi?

* Yonetmeligin 25inci maddesinin dorduncu fikrasinda:

* “Enerji Kimlik Belgesi, Enerji Kimlik Belgesi vermeye yetkili
kurulus tarafindan hazirlanir. Bu belge, yeni binalar igin yapi
kullanma izin belgesi alinmasi asamasinda ilgili idarelere sunulur.
Enerji Kimlik Belgesi duzenlenmeyen binalara ilgili idarelerce yapi
kullanma izin belgesi verilmez. Enerji Kimlik Belgesinde yer alan
bilgilerden ve bu bilgilerin dogrulugundan Enerji Kimlik Belgesi
duzenlemeye yetkili kurulus sorumludur” denmektedir.

* Belediyelerin Yapi Kullanma Izin Belgesi verilmesi asamasinda
Enerji Kimlik Belgesini talep etmemesi gibi bir keyfi uygulama
sergilemesi dogru degildir.



Cevre ve Sehircilik Bakanlig: TC\.II/

Mesleki Hizmetler Genel Mudirliigi L ol

Kentsel sit alani icerisinde bulunan binamiz icin is1 yalitim

yaptirabilir miyiz?

* Yonetmeligin 2nci maddesinin birinci fikrasinin d bendinde
yonetmeligin kapsami:

* “Korunmasi gerekli kiltur varligi olarak tescil edilen binalarda,
enerji verimliliginin artirilmasina yonelik onlemler ve
uygulamalar ile ilgili, Kultur ve Tabiat Varlklarini Koruma
Kurulunun gorusinin alinarak bu goris dogrultusunda
yapinin ozelligini ve dis goruntisini etkilemeyecek bigimde
enerji verimliligini arttirici uygulamalarin yapilmasina iliskin is
ve islemleri kapsar.” olarak belirlenmistir.

* Bu tipteki bir bina icin bu islemlerin yapilmasindan once
binanin bulundugu bolgeden sorumlu Kiltir ve Tabiat
Varliklarini Koruma Kurulu’na bagvurulmasi gerekmektedir.



Cevre ve Sehircilik Bakanlig: m\.“/

Mesleki Hizmetler Genel Mudirliigi L ol

“Kat Mulkiyeti Kanunu’nun” |9uncu maddesinde ortak yerlerde yapilacak islemler igin
beste dort c¢ogunluk sarti aranirken 42nci maddesinde isi yalitimi yapilmasi igin oy

coklugu yeterli gorunuyor. Isi yalitimi igin oy ¢oklugunu sagladigimiz binada bu isin
yapllmasini istemeyenler |9uncu maddenin isletilmesini talep ediyor. Hakli olabilirler mi?

* 634 sayil “Kat Miilkiyeti Kanunu’nun” 19uncu maddesinin ikinci (Degisik: 14/11/2007-5711/8 md.) fikrasinda:

* “Kat maliklerinden biri, biitiin kat maliklerinin beste dorduniin yazili rizasi olmadik¢a ana gayrimenkulin ortak
yerlerinde insaat, onarim ve tesisler, degisik renkte dis badana veya boya yaptiramaz. Ancak, ortak yer ve
tesislerdeki bir bozuklugun ana yapiya veya bagimsiz bir bolime veya boliimlere zarar verdiginin ve acilen
onarilmasi gerektiginin veya ana yapinin giiglendirilmesinin zorunlu oldugunun mahkemece tespit edilmis olmasi
halinde, bu onarim ve giiclendirmenin projesine ve teknigine uygun bicimde yapilmasi konusunda kat maliklerinin
rizasi aranmaz. Kat maliki kendi bagimsiz bolimiinde ana yapiya zarar verecek nitelikte onarim, tesis ve degisiklik
yapamaz. Tavan, taban veya duvar ile birbirine baglantili bulunan bagimsiz boliimlerin baglantili yerlerinde, bu
boliim maliklerinin ortak rizasi ile ana yapiya zarar vermeyecek onarim, tesis ve degisiklik yapilabilir.”

* 42nci maddesinin dordiinci (Degisik fikra: 18/4/2007-5627/16 md.) fikrasinda ise:

* “Kat maliklerinden birinin istegi lizerine isi yalitimi, 1sitma sisteminin yakit doniisimi ve isitma sisteminin merkezi
sistemden ferdi sisteme veya ferdi sistemden merkezi sisteme donustiriulmesi, kat maliklerinin say1 ve arsa payi
cogunlu@u ile verecekleri karar lzerine yapilir. Ancak toplam insaat alani iki bin metrekare ve iizeri olan binalarda
merkezi 1sitma sisteminin ferdi isitma sistemine donisturiilmesi, kat maliklerinin sayi ve arsa payi olarak oybirligi
ile verecekleri karar uzerine yapilir. Bu konuda yapllacak ortak islerin giderleri arsa payl oranina gore odenir.
Merkezi isitma sistemlerinde isinma giderlerinin paylastlrllmasma iliskin usul ve esaslar Bayindirhk ve iskan
Bakanhgi tarafindan yirurlige konulacak yonetmelikle diizenlenir.” denilmektedir.

* 42nci maddenin dordiincu fikrasinda eylemin agik bir ifade ile belirtilmis olmasi nedeniyle 1si yalitumi yaptirmak

icin kat maliklerinin sayi ve arsa payi olarak oy ¢oklugunu saglamasi yeterlidir. Isi yalitimi yaptirmak igin beste dort
¢ogunluk aranmaz.



Cevre ve Sehircilik Bakanlhig: TC\.'./

Mesleki Hizmetler Genel Midiirliigii L ol

Yonetmelige istinaden hazirlanan “Enerji Kimlik Belgesi
Uzmanlarina ve EQitici Kuruluslara Verilecek Egitimlere Dair
Teblig'de” kamuda ¢alisan gerekli sartlara sahip teknik
personele  Enerji  Kimlik  Belgesi uzmani  belgesi

verilebileceginden bahsediliyor. Kamu galisani teknik personel
SMM veya SIM olamayacadina gore bu belge ne islerine
yarayacak! Enerji Kimlik Belgesi uzmani eQiticisi olan
kurulusumuz bu kimselerden SMM ve SIM belgesi
isteyemeyeceQine onun yerine bir belge talep etmeli midir?

* Kamuda calisan ve gerekli niteliklere sahip olduktan sonra Enerji Kimlik
Belgesi uzmani olan teknik elemanlar kamuda uretilen bina projeleri igin
Enerji Kimlik Belgesi duzenleyebilirler. Bu belgelerini bunun disindaki bir
amag icin kullanamazlar.

* EQitici kuruluslar bu tipteki basvurular igin basvuru sahibinden ¢alistiklar
kurumdan alacaklari mesleki unvanlari ve teknik personel olduklarina dair
belgeyi teblig eki olan Ek-4’teki kayit formuna eklemelidirler.



Cevre ve Sehircilik Bakanlig: m\.“/

Mesleki Hizmetler Genel Mudirliigi L ol

Ulkemiz sartlarina ozel bir yesil bina standardi var midir?

e Henuz ulkemiz s;.artlarlna ozel olarak kriterleri beIirIenmis;.
bir yesil bina tanimimiz bulunmamaktadir.

* Bunu tesis etmek i¢in bir ¢alisma yapilmaya baslanmis ise de
henuz baslangic asamasindadir.

e Ulkemiz igin yesil bina standardinin ne olmasi gerektigi ile
ilgili dusuncesi olan tum paydaslarin (ilgili meslek odalari,
insaat malzemesi ureticileri, dernekler, universiteler, vb.) bir
araya gelebilecegi bir proje gerekli biitgenin saglanabilmesi
amaciyla Kalkinma Bakanligrna sunulmus olup cevap
beklenmektedir.



Cevre ve Sehircilik Bakanlig: TC\"'/

Mesleki Hizmetler Genel Mudirliigi i

Merkezi Isitma Sistemi Yonetmeligi
ile ilgili Sorular



Cevre ve Sehircilik Bakanlig: TC\.II/

Mesleki Hizmetler Genel Mudirliigi L ol

Isi olger; i1s1 sayaci nedir! Kullanilmasina neden ihtiyag

duyulmustur?

* Isi olger, is1 sayaci olarak adlandirilan 1s1 olgum ekipmanlari merkezi
veya bolgesel sistemle isitilan binalarda i1sinin bagimsiz bolumlerce
enerji hirsizhgi yapilmadan, tiiketildigi kadar paylastirilmasini saglayan
adil bir sistemdir.

e Bu sistemde bagimsiz boliimler takilan ekipmanlar sayesinde ferdi
sistemden farkli olarak ortam sicakhgini 150C’nin altina indiremezler.
Bagimsiz bolum kullanicilar istedikleri ortam sicakligini termostatik
vana uzerinde ayarlayarak bu sicaklik degerinde konutlarini isitirlar.

e Ulkemizin enerji ihtiyacinin biyiik bir kismini ithal etmesi, herkesin
arsa payl bazinda yakit tiketimine katildigi ortamda suiistimallerin ¢ok
sik yasaniyor olmasi ve etkin bir yalitimla beraber eneriji tiketiminde
%35 mertebelerinde tasarrufun saglanabiliyor olmasi 1s1 Olger
sistemlerinin kullanilmasini zorunlu kilmistir.



Cevre ve Sehircilik Bakanlig: TC\"I/

Mesleki Hizmetler Genel Mudirliigi L ol

Binama 1s1 olger; is1 sayaci taktirmak zorunda miyim?

* 02.05.2007 tarih ve 26510 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 5627 sayili
“Enerji Verimliligi Kanunu’nun” 7nci maddesinin birinci fikrasinin c
bendinde “Merkezi isitma sistemine sahip binalarda, merkezi veya lokal
1si veya sicaklik kontrol cihazlari ile 1Isinma maliyetlerinin 1s1 kullanim
miktarina bagh olarak paylasimini saglayan sistemler kullanilir. Buna
aykiri olarak hazirlanan projeler ilgili mercilerce onaylanmaz.” denilmis
olup,

* 634 sayii “Kat Milkiyeti Kanunu’nun” 42nci maddesinin degisik
dorduncu fikrasinda da (18/4/2007-5627/16 md.) “....Merkezi i1sitma
sistemlerinde 1sinma giderlerinin paylastiriimasina iliskin usul ve esaslar
Bayindirhk ve Iskan BakanhQi tarafindan yurirlige konulacak
yonetmelikle duzenlenir” denilerek mezkur kanunun bu hikmu
geregince milga Bayindirlik ve Iskan Bakanligi tarafindan hazirlanan
14.04.2008 tarih ve 26847 mukerrer sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
“Merkezi Isitma ve Sihhi Sicak Su Sistemlerinde Isinma ve Sihhi Sicak Su
Giderlerinin Paylastirilmasina lliskin Yonetmelik” yururlige girmistir.



Cevre ve Sehircilik Bakanlhig: TC\"I/

Mesleki Hizmetler Genel Midiirliigii L ol

Binamiz kati yakitla isiniyor. Ayrica toplam insaat
alanimiz iki bin metrekarenin uzerinde ve binamiz da

cok eski. Bizler de i1si olgum ekipmanlari kullanmak
zorunda miyiz!

e 5627 sayih “Enerji Verimliligi Kanunu” isi sayaci, isi olger
uygulamalari igin yakit cinsi, bina yasi, metrekare sinirlamasi
getirmemistir. Dolayisi ile merkezi veya bolgesel sistemle isitilan
ve birden fazla bagimsiz bolime sahip olan tum binalar kanun ve
ilgili yonetmelik hukumlerine tabidir.

» |ki bin metrekare konusu 634 sayili “Kat Miilkiyeti Kanunu” ve
“Binalarda Enerji Performansi” yonetmeliginde ge¢cmekte olup
kanunda merkezi isitma sisteminden bireysel isitma sistemine
gecis ve yonetmelikte de yeni yapilacak binalarda merkezi isitma
sistemi olarak projelendirilmesi gereken binalar igin esik degeri
isaret etmektedir.



Cevre ve Sehircilik Bakanlhig: TC\"./

Mesleki Hizmetler Genel Midiirliigii L ol

Kamuya ait lojmanda oturuyoruz ve higbirimiz kat maliki degiliz.

Kamu lojmaninda ikamet edenler olarak biz de 1si olgum
ekipmanlari taktirmak zorunda miyiz?

* Isi olglim ekipmanlarinin tesisi 634 sayili “Kat Milkiyeti Kanunu” geregince
degil 5627 sayili “Enerji Verimliligi Kanunu” geregince olmaktadir.

» 5627 sayili “Enerji Verimliligi Kanunu” binalar i¢in siniflandirma veya
muafiyet getirmemistir. Dolayisiyla 1s1 olgum ekipmanlari tesis edilmeli ve
ilgili yonetmelik geregince de paylasim yapilmalidir.



Cevre ve Sehircilik Bakanlhig: TC\"./

Mesleki Hizmetler Genel Midiirliigii L ol

Kamuya ait lojmanda oturuyoruz ve higbirimiz kat maliki

degiliz. Kamu lojmaninda ikamet edenler olarak biz de isi
olcum ekipmanlari taktirmak zorunda miyiz?

* Isi olgum ekipmanlarinin tesisi 634 sayili “Kat Mulkiyeti Kanunu”
geregince deQil 5627 sayih “Enerji Verimliligi Kanunu” gereQince
olmaktadir.

* 5627 sayili “Enerji Verimliligi Kanunu” binalar icin siniflandirma veya
muafiyet getirmemistir. Dolayisiyla i1si olgum ekipmanlari tesis edilmeli
ve ilgili yonetmelik gereg@ince de paylasim yapilmalidir.



Cevre ve Sehircilik Bakanlhig: TC\"I/

Mesleki Hizmetler Genel Mudirliigi L ol

Koruma altinda olan tarihi eser niteliginde olan ve merkezi

sistemle sitilan bir binada oturuyoruz. Biz de isi olgum
ekipmani taktirmak zorunda miyiz!

* 5627 sayii “Enerji Verimliligi Kanunu’nun” 2nci maddesinin ikinci
fikrasinda:

* “Enerji verimliliginin artiriimasina yonelik onlemlerin uygulanmasi ile
ozellik veya goriinumleri kabul edilemez derecede degisecek olan sanayi
alanlarinda isletme ve uretim faaliyetleri yurutulen, ibadet yeri olarak
kullanilan, planlanan kullanim suresi iki yildan az olan, yilin dort ayindan
daha az kullanilan, toplam kullanim alani elli metrekarenin altinda olan
binalar, koruma altindaki bina veya anitlar, tarimsal binalar ve atolyeler, bu
Kanun kapsami disindadir” denilmis olmasi sebebiyle bu tip binalar igin
kanunun 7nci maddesinin birinci fikrasinin ¢ bendi isletilemez.



Cevre ve Sehircilik Bakanlig: m\'“/

Mesleki Hizmetler Genel Mudirliigi L ol

Binamiz kentsel donusum kapsamina alindi. Biz de 1s1 ol¢uim

ekipmanlarini binamizda tesis etmeli miyiz?

* Kentsel donusum kapsamina alinan ve donusum kapsaminda binanin yikimi veya
tadilati gibi bir tasarrufun soz konusu oldugu yapilarda 03.07.2005 tarihli ve 5393
saylll “Belediye Kanunu’nun” 73linci maddesi geregi kentsel doniisim kapsaminda
gerekli gorilen islem tamamlanincaya kadar 5627 sayili “Eneriji Verimliligi Kanunu”
kapsaminda herhangi bir islem tahsis edilemez.

* 5393 sayili “Belediye Kanunu” madde 73:

 “Belediye, belediye meclisi karariyla; konut alanlari, sanayi alanlari, ticaret alanlari,
teknoloji parklari, kamu hizmeti alanlari, rekreasyon alanlari ve her turlu sosyal
donati alanlari olusturmak, eskiyen kent kisimlarini yeniden insa ve restore etmek,
kentin tarihi ve kulturel dokusunu korumak veya deprem riskine karsi tedbirler
almak amaciyla kentsel donusuim ve gelisim projeleri uygulayabilir. Bir alanin
kentsel donusum ve gelisim alani olarak ilan edilebilmesi igin yukarida sayilan
hususlardan birinin veya bir kaginin gerceklesmesi ve bu alanin belediye veya
mucavir alan sinirlari igerisinde bulunmasi sarttir. Ancak, kamunun mulkiyetinde
veya kullaniminda olan yerlerde kentsel donusum ve gelisim proje alani ilan
edilebilmesi ve uygulama yapilabilmesi icin ilgili belediyenin talebi ve Cevre ve
Sehircilik Bakanliginin teklifi tizerine Bakanlar Kurulunca bu yonde karar alinmasi
sarttir.”’



Cevre ve Sehircilik Bakanlhig: TC\"./

Mesleki Hizmetler Genel Midiirliigii L ol

Isi olger sisteminin insan sagligina zarari var midir?

« Olglim ekipmanlari RF 868 frekansinda galismaktadir. Insan sagligi ile ilgili
olarak kiyas edilebilecek ol¢u SAR (Specific Absorbation Rate) radyo
dalgalarinin veya elektromanyetik enerjinin vucut tarafindan emilme
hizidir. AB normlarina gore radyo frekanslari icin belirlenmis maksimum
SAR degeri 4 W/kg sinirinin altinda olmalidir. Olgiim sirasinda kullanilan
telsiz sistemine ait SAR deQerinin genelde 0,000028 W/kg
mertebelerinde oldugu bilinmektedir.



Cevre ve Sehircilik Bakanlhig: TC\"I/

Mesleki Hizmetler Genel Midiirliigii L ol

Isi olgcer veya 1isi sayaglarindan hangisini kullanmamiz

gerektigine nasil karar vermeliyiz?

* Gerek 5627 sayil “Eneriji Verimliligi Kanunu’'nda” gerekse de “Merkezi
Isitma ve Sihhi Sicak Su Sistemlerinde Isinma ve Sihhi Sicak Su
Giderlerinin Paylastirilmasina lliskin Yonetmelik’te” i1si sayaci veya isi
olgerlerin  hangi sartlarda kullanilacagi ile ilgili bir hikim
bulunmamaktadir.

* Hangi cihazin kullanilacagi ile ilgili karar yeni binalar i¢cin mekanik tesisat
proje muellifince, mevcut binalar iginse binanin ozelliklerine gore
montaj yapacak olan ve firma ve bina yonetimince verilmesi gereken bir
karardir.



Cevre ve Sehircilik Bakanlhig: TC\.'./

Mesleki Hizmetler Genel Midiirliigii L ol

Biz bina kat malikleri yonetim kurulu olarak oy g¢oklugu ile
karar aldik ve isi olgim ekipmanlarini taktirmayacagiz. Yonetim

olarak oy ¢oklugu ile aldigimiz bu karar gegerli midir? Yoksa bu
karar icin oybirligi mi gerekmektedir?

e Yonetim kurullarinin her ne ¢ogQunlukla olursa olsun alacagi higbir karar
kanuna muhalefet teskil edemez. Isi olgum ekipmanlarinin tesisi yasal bir
zorunluluk oldugundan yonetimlerin gerek oy birligi gerekse oy ¢oklugu
ile aldigi bu yondeki kararlar yok hikmundedir.



Cevre ve Sehircilik Bakanlhig: TC\"./

Mesleki Hizmetler Genel Midiirliigii L ol

Yoneticimiz butun israrlarimiza ragmen isi 6lgim ekipmanlarini

binamizda tesis etmiyor. Sikayetimizi Bakanliginiza mi yoksa
bagli bulundugumuz belediyeye mi yapmaliyiz?

* 5627 sayih “Enerji Verimliligi Kanunu” ne Bakanligimiza ne de ilgili
idarelere bu sistemlerin kurulup kurulmadigina dair denetim yapma, idari
yaptirim uygulama gibi bir yetki vermemistir.

* Dolayisi ile bu sistemlerin kurulmamasindan dolayr magdur oldugunu
dusunen bir kat maliki veya onun katindan kira akdine oturma hakkina
veya baska bir sebebe dayanarak devaml surette faydalanan kisiler
sikayetlerini sadece mahkeme kanalini kullanarak yapabilirler.



Cevre ve Sehircilik Bakanlhig: TC\"./

Mesleki Hizmetler Genel Midiirliigii L ol

Is1 6lgim ekipmanlarinin kullanimi yasal bir zorunluluk olduguna

gore bu ekipmanlari tesis etmeyenler nasil bir cezai mueyyideye
tabi olacaklardir.

» 5627 sayili “Enerji Verimliligi Kanunu’nun” idari yaptirimlardan bahseden
|Ouncu maddesinde bu durum net bir ifade ile agiklanmamistir. Ancak
aykirt  tutumlar kanuna muhalefet kapsaminda sayilabilece@inden

acilabilecek olasi davalarda mahkemece bir ceza ongorulmesi ihtimali goz
ardi edilmemelidir.



Cevre ve Sehircilik Bakanlhig: TC\.'./

Mesleki Hizmetler Genel Midiirliigii L ol

Binamizda is1 olgum ekipmanlarini tesis ettik veya etmek

uzereyiz hangi resmi kuruma bildirimde bulunmaliyiz?

* Isi olgim ekipmanlarinin tesis edildigine veya edilecegine dair herhangi
bir resmi kuruma bildirimde bulunulmamaktadir. Bu konuda resmi kayit

tutulmadigi gibi izleme, deQerlendirme, raporlama ve denetleme
faaliyeti de yapilmamaktadir.



Cevre ve Sehircilik Bakanlig: TC\'II/

Mesleki Hizmetler Genel Mudirliigi L ol

Is1 olgim ekipmanlarini binamizda nasil tesis edecegiz?

* Isi olger, isi sayaci uygulamalari genel olarak montaj ile okuma ve
faturalandirma hizmetleri olarak iki baslik altinda toplanabilir. Ulkemiz
genelinde her iki hizmeti de ayri ayri veya beraber veren bir¢ok firma
mevcuttur. Bina yonetimleri onunde u¢ yol mevcuttur.

* |.Bakanh@imizdan yetki belgesi almis olan ve “Yetkilendirilmis Olgiim
Sirketi” olarak tabir edilen ve adresinde kunyeleri
bulunan sirketlerden biriyle anlasip montaj ve okuma hizmeti satin
alabilirler. Bu sirketlerle ilgili okumalarda sikayet olmasi durumunda
Bakanligimizca denetim yapilabilmektedir.

e 2. Bina yonetimleri yeterli teknik donanim ve personele sahipse
montaj islemini Yetkilendirilmis Olgiim Sirketi veya bu isle istigal
eden herhangl bir flrmaya yaptlrdlktan sonra okuma ve
faturalandirmay: kendi bunyelerinde halledebilirler.

* 3. Bina yonetimleri bu is kolu ile istigal eden herhangi bir firma ile
anlasarak hem montaj hem de okuma ve faturalandirma hizmeti
satin alabilirler.
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Cevre ve Sehircilik Bakanlig: m\'“/

Mesleki Hizmetler Genel Mudirliigi L ol

Bina yonetimi olarak bir firma ile anlastik. Isi olgum ekipmanlari
takilirken bagimsiz bolim kullanicilarindan bazilari kesinlikle bagimsiz

bolimlerine girilmesine izin vermeyecegini soyliyor. Ne yapmamiz
gerekir!?

» Kimsenin bagimsiz bolimiine zor kullanarak girmek mumkiin degildir. Bu gibi durumda
montaj yapilirken bu kimselerin riza gostermedigine dair bir tutanak tutularak binanin bagh
bulundugu Sulh Mahkemesi’ne 634 sayili “Kat Miilkiyeti Kanunu’nun” 33iinci maddesine
muhalefetten hakim mudahalesini talep etmek gerekir.

* 634 sayih “Kat Milkiyeti Kanunu” madde 33:

[

e “.......Kat maliklerinden birinin yahut onun katindan kira akdine, oturma hakkina veya
baska bir sebebe dayanarak devamli surette faydalanan kimsenin, bor¢ ve yukumlerini
yerine getirmemesi yuzunden zarar goren kat maliki veya kat malikleri, ana gayrimenkulun
bulundugu yerin sulh mahkemesine basvurarak hakimin miidahalesini isteyebilir. Hakim,
ilgilileri dinledikten sonra, bu kanuna ve yonetim planina ve bunlarda bir hukum yoksa genel
hiiklimlere ve hakkaniyet kaidelerine gore derhal kararini verir ve bunun, tespit edecedi
kisa bir sure iginde yerine getirilmesi lizumunu ilgiliye tefhim veya teblig eder. (Degisik
uglincu fikra: 14/11/2007-5711/17 md.) Tespit edilen siire iginde hakimin kararini yerine
getirmeyenlere, ayni mahkemece, iki yuz elli Turk Lirasindan iki bin Turk Lirasina kadar idari
para cezasl verilir.”



Cevre ve Sehircilik Bakanlhig: TC\"./

Mesleki Hizmetler Genel Midiirliigii L ol

Binamizda 1s1 sayaci kullaniliyor. Ancak kolektorler bagimsiz

bolumlerin igerisinde ve mudahale ile sicak su girisinin
kesildigini disunlyoruz.Yonetim olarak ne yapabiliriz?

 Sistemin dogru c¢alismasi igin kolektorlere miidahale edilerek
radyatorlere giden sicak suyun kesilmesine engel olunmalidir. EQer bu
mumkiin degilse kolektorler sadece yetkili kisilerin erisimine imkan
verebilecek sekilde bir kutu sisteminin igerisine alinarak muhur, kilit vb.

sistemlerle kapatilabilir.



Cevre ve Sehircilik Bakanlig: TC\.II/

Mesleki Hizmetler Genel Mudirliigi L ol

Kat maliklerimizden bazilari kasith olarak i1si olgum ekipmanlarina

mudahale ederek bozuyor. Ne yapmamiz gerekir?

* 02.07.2012 tarihine kadar 5237 sayili “Turk Ceza Kanunu’nun” [4linci maddesinin
ikinci fikrasina gore herhangi bir bagimsiz bolimden kat maliki veya baska bir sifatla
yararlanmakta olanlarin bu tur hareketleri hirsizlik sugunu olusturmakta ve bu konu
“Turk Ceza Kanunu’nun” [4linci maddesinin ikinci fikrasinda duzenlenmis olan
enerji hirsizligi kapsamina girmekte idi.

* Ancak 6352 sayil “Yargi Hizmetlerinin Etkinlestirilmesi Amaciyla Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasi ve Basin Yayln Yoluyla IsIenen Suglara lliskin Dava ve Cezalarin
Ertelenmesi Hakkinda Kanun’un” 105inci maddesi geredince 5237 sayilll “Turk Ceza
Kanunu’nun” 14 linci maddesinin ikinci fikrasi mulga hale gelmistir.

* Dolayisi ile bu tutum igerisinde bulunan kat malikleri icin yine 634 sayih “Kat
Mulkiyeti Kanunu’nun” 33lncu maddesi veya |8inci maddesi uyarinca islem yapilabilir.

* 634 sayil “Kat Miilkiyeti Kanunu” madde |8:

» “Kat malikleri, gerek baQimsiz boliimlerini, gerek eklentileri ve ortak yerleri
kullanirken dogruluk kaidelerine uymak, ozellikle birbirini rahatsiz etmemek,
birbirinin haklarini ¢ignememek ve yonetim plani hikimlerine uymakla, karsihkli
olarak yukumludurler.”



Cevre ve Sehircilik Bakanlhig: TC\"./

Mesleki Hizmetler Genel Midiirliigii L ol

Binamiza 1s1 olgum ekipmanlarini taktirdik. Ancak bazi kat

maliklerimiz payina diusen odemeyi yapmayacagini soyliyor. Ne
yapabiliriz?

* Konu 634 sayili “Kat Miilkiyeti Kanunu’nun” 20nci maddesi kapsaminda
degerlendirilebilir.

* 634 sayili “Kat Miilkiyeti Kanunu” madde 20:

* “Gider veya avans payini odemeyen kat maliki hakkinda, diger kat
maliklerinden her biri veya yonetici tarafindan, yonetim planina, bu
Kanuna ve genel hukumlere gore dava agilabilir, icra takibi yapilabilir....”



Cevre ve Sehircilik Bakanlhig: TC\"I/

Mesleki Hizmetler Genel Midiirliigii L ol

Yonetim olarak karar alsak termostatik vanalarimizda

minimum sicaklik deg@eri olarak 150C disinda bir degeri set
edebilir miyiz?

* Yonetmelik 150C yi minimum deger olarak ongormustir. Yonetimlerin
| 50C lizerinde bir degeri minimum deQer olarak kabul etmelerinde bir
sakinca yoktur. Burada dikkat edilmesi gereken husus [50C nin bir hak
olarak kabul edilmesi gerektigidir. Dolayisiyla yonetimlerin 150C nin
uzerinde bir de@eri kabul edebilmesi igcin oy birligi sarti aranmaldir.
Ayrica bagimsiz bolimlerden birinin satis veya kira yahut baska bir
sebeple devri olursa ve yeni kullanici 150C sartini isterse termostatik
vanalarda yeniden 150C icin ayarlama yapilmahdir.



Cevre ve Sehircilik Bakanlhig: TC\"./

Mesleki Hizmetler Genel Midiirliigii L ol

Radyatorlerimizin hepsi ayni boyutta ve nitelikte degil. Isi

olgerler ne tip bir radyatore takildigini nasil algihyor?

* Radyatorlerin ebadi projelendirme asamasinda odanin 1s1 kaybini
karsilayacak kapasitede segilir. Isi olgcerler monte edildikten sonra
programlanarak sisteme tanitilirlar. Programlama sirasinda radyator tip
ve ebat bilgileri dikkate alinarak isil gucleri de girilir. Bu sayede her bir isi
olcer hangi 1sil buylklikte ve nitelikte bir radyatore monte edildigini
bilmis olur.



Cevre ve Sehircilik Bakanlig: TC\.II/

Mesleki Hizmetler Genel Mudirliigi L ol

Isletme giderleri olarak hangi harcamalari alabiliriz hangilerini

alamayiz!

* YonetmeligQin 8inci maddesinin birinci fikrasinda:

* “Merkezi isitma sistemlerinde toplam isitma giderlerinin % 70’i bagimsiz
bolumlerin olgulen isi tuketimlerine gore paylastirilir. Toplam isitma giderlerinin %
30'u ortak kullanim mahalleri, sistem kayiplari, asgari i1sinma ve isletme
giderlerinden kaynakli isi giderleri olarak bagimsiz boliimlerin kullanim alanlarina
gore paylastirilir” denilmekle birlikte yonetmelikte isletme giderlerinin neler
oldugu agiklanmamaktadir.

* Isletme giderleri ayni maddenin iigiincii fikrasinda verilen formiilasyondaki “M :
Binanin toplam isi tiiketim tutari (TL)” degerine eklenmesi gereken bir bedeldir.

| i§letme giderleri genel olarak isitmadan kaynakli giderleri ifade eden bir terim
olarak dusunulmelidir. Bu itibarla; 1sitma sisteminin bakimi ve kuguk c¢apli
onarimlari, ayr1 olarak olgulebiliyor ise 1sitma sistemi su ve elektrik bedelleri,
cihazlarin olgiim, ayar giderleri tiiriinden gideler bu kapsamda degerlendirilebilir.

» Kazan degisimi, buyuk c¢apli onarimlar, personel giderleri, aidat tirinden
giderlerin ise isletme gideri olarak degerlendirilmesi dogru bir yaklasim degildir.



Cevre ve Sehircilik Bakanlhig: TC\.'./

Mesleki Hizmetler Genel Midiirliigii L ol

Kapicimizdan yakit ucreti almiyoruz. Kapici dairesine de isi

olcum ekipmanlari takmak zorunda miyiz?

* Yonetmelik geregince kapici dairesinde de olgim yapmak mecburidir.
Ancak bina yonetimi kapicidan yakit ucreti tahsil etmek istemiyorsa
bunu kendisine yansitmayabilir.



Cevre ve Sehircilik Bakanlhig: TC\"./

Mesleki Hizmetler Genel Midiirliigii L ol

Binamiza i1s1 olgum ekipmani takacak olan firma banyoya

takmaya gerek yok dedi. Bu mumkun mu?

¢ Islak hacimler genelde bagimsiz boluminin c¢ekirdek kisminda ve
genelde de tesisatta son nokta olmalari sebebiyle 1sitmaya fazla ihtiyag
duymayabilirler. Ancak yonetmelik geregince bagimsiz bolimin tim
mahallerine 1s1 olger takilmalidir. Aksi takdirde tam adil bir paylagimin
olusamayacagi durumlar ortaya gikabilir.



Cevre ve Sehircilik Bakanlig: m\.“/

Mesleki Hizmetler Genel Mudirliigi L ol

Isi sayag, I1s1 olger uygulamasina gecen sene gectik. Daha fazla

enerji bedeli odemeye basladim. Tasarruf bunun neresinde?

* Isi olgim ekipmanlari eneriji tasarruf cihazlari degildir.

* Bazi kattaki, bazi cephedeki bagimsiz bolimlerin daha fazla yakit bedeli
odemeye baslamasi zaten beklenen bir sonugtur.

* 5627 sayil “Enerji Verimliligi Kanun’u” paylasimin tuketime gore
yapilmasini emretmektedir.

* Bugune kadar paylasim arsa pay! orani esasina gore yapildigi igin bazi
kat ve cephede oturanlar diger kat ve cephede oturanlarin yakit
giderlerinin bir kismini siibvanse ediyordu. 5627 sayili “Enerji Verimliligi
Kanun’u” ile bu durum ortadan kalkmistir.

e Esas itibariyla tasarruf mikro olgekte degil buyik fotografa yani tlke
geneline bakildiginda ortaya gikacaktir.

* Subjektif yorumlar nihai sonug i¢gin rehber olusturamaz.



Cevre ve Sehircilik Bakanlig: TC\'I./
Mesleki Hizmetler Genel Mudirliigi il el

On odemeli sayac kullaniyoruz. Biz de “Merkezi Isitma ve Sihhi Sicak Su Sistemlerinde Isinma ve

Sihhi Sicak Su Giderlerinin Paylastiriimasina |I|sk|n Yonetmelik” hikumlerine tabi miyiz! Tabiysek
gider paylasimi igin formilasyonu nasil kullanacag|z7 %30’luk ortak gider payini nasil hesaplayacaQiz?

» On odemeli saya¢ kullaniyoruz. Biz de “Merkezi Isitma ve Sihhi Sicak Su Sistemlerinde Isinma ve Sihhi
Sicak Su Giderlerinin Paylastirilmasina |I|sk|n Yonetmelik” hiikiimlerine tabi miyiz? Tabiysek gider
paylasimi icin formulasyonu nasil kuIIanacag|z7 %30’luk ortak gider payini nasil hesaplayacagiz?

* Yonetmelikte “lzerine yerlestirildigi 1sitma giris hattindan gegen isi enerijisi miktarini debi ve sicaklik
farkina gore olgerek bedelinin onceden odenmesi prensibine gore calisan sistemler” on odemeli isi
sayacl sistemi olarak tanimlanmis olup yine ayni yonetmelik gereQince de konvansiyonel sistemlerden
farkli hikimlere tabi olmuslardir.

* Buna gore isitma ve sihhi sicak su gider paylasiminin konvansiyonel sistemlerde yonetmeligin 8inci
maddesinde verilen bir formiilasyon gereQince hesaplanmasi gerekirken 9uncu maddenin birinci
fikrasinda “on odemeli 1si sayaci sistemi kullanilmasi hallerinde; 5inci maddenin yedinci fikrasi ile 8inci
madde uygulanmayabilir. “ denilerek on odemeli sayaglar icin fatura dokimunun ve formdulasyonun
uygulanmasina ihtiya¢ duyulmamistir.

* Yonetmelikte “lzerine yerlestirildigi 1sitma giris hattindan gegen isi enerijisi miktarini debi ve sicaklik
farkina gore olgerek bedelinin onceden odenmesi prensibine gore calisan sistemler” on odemeli isi
sayacl sistemi olarak tanimlanmis olup yine ayni yonetmelik gereQince de konvansiyonel sistemlerden
farkli hikimlere tabi olmuslardir.

* Buna gore isitma ve sihhi sicak su gider paylasiminin konvansiyonel sistemlerde yonetmeligin 8inci
maddesinde verilen bir formiilasyon gereQince hesaplanmasi gerekirken 9uncu maddenin birinci
fikrasinda “on odemeli 1s1 sayaci sistemi kullanilmasi hallerinde; 5inci maddenin yedinci fikrasi ile 8inci
madde uygulanmayabilir. “ denilerek on odemeli sayaglar igin fatura dokimunun ve formulasyonun
uygulanmasina ihtiya¢ duyulmamistir.



Cevre ve Sehircilik Bakanlig: m\.“/

Mesleki Hizmetler Genel Mudirliigi L ol

Binamizda yakit donusumu ve isitma sistemi donusumu igin

izlenmesi gereken prosedur nedir!?

« 5627 sayih “Enerji Verimliligi Kanunu’nun” 16nci maddesi 23.06.1965
tarih ve 634 sayih “Kat Mulkiyeti Kanunu’nun” 42nci maddesinde
degisiklik yapmis olup “(Degisik dordiinci fikra: 18/4/2007-5627/16
md.) Kat maliklerinden birinin istegi Uzerine 1sI yalitimi, isitma sisteminin
yakit donusumu ve isitma sisteminin merkezi sistemden ferdi sisteme
veya ferdi sistemden merkezi sisteme donusturulmesi, kat maliklerinin
sayl ve arsa payl ¢ogunlugu ile verecekleri karar lizerine yapilir. Ancak
toplam insaat alani iki bin metrekare ve uzeri olan binalarda merkezi
Isitma sisteminin ferdi i1sitma sistemine donusturulmesi, kat maliklerinin
sayl ve arsa payi olarak oybirligi ile verecekleri karar lzerine yapilr. Bu
konuda yapilacak ortak islerin giderleri arsa payi oranina gore
odenir....” denmektedir.

* Burada dikkat edilmesi gereken hususlar degisimin mutlak suretle kat
maliklerince yapilabilecegi, degisimin niteligi ve bunun igin izlenmesi
gereken yolun ne oldugudur.



Cevre ve Sehircilik Bakanlhig: TC\"./

Mesleki Hizmetler Genel Midiirliigii L ol

Yetkilendirilmis  Olgim  Kurulusu olmak istiyoruz

basvurumuzu nereye yapabiliriz?
)

* “Merkezi Isitma ve Sihhi Sicak Su Sistemlerinde Isinma ve Sihhi Sicak
Su Giderlerinin Paylastirilmasina lliskin  Yonetmeligin”  10uncu
maddesinde yazih sartlara sahip olan sirketler bir dilekge ile
Bakanh@imizin Mesleki Hizmetler Genel Mudurlugu ne basvurabilirler.
Yetkilendirilmis Olciim Kurulusu olmak igin tasra teskllatlarlna basvuru

yapllamamaktadlr



Cevre ve Sehircilik Bakanlhig: TC\.'./

Mesleki Hizmetler Genel Midiirliigii L ol

Yonetmelikte  Yetkilendirilmis Olciim Sirketlerinin
yetkilendirildikleri il sinirlar icerisinde ticari faaliyetlerini
surdirdugunden ve yetkilendirilmis sirket bulunmayan
illerde herhangi bir sirket yetkilendirilinceye kadar baska bir

ilde yetkilendirilmis sirketin ayni yetki belgesi ile sube
acarak ticari faaliyetini stirdiirebileceginden bahsediliyor. Bu
durumdan faydalanarak sube agan bir sirket o ilde faaliyet
gosterecek olan yeni bir Yetkllendlrllmls Olglim Sirketi
devreye girdiginde subesini kapatmak zorunda midir?

* Yonetmeligin 10uncu maddesinin dorduncu fikrasinda agiklanan bu durum
icin o sirketin subesini kapatmasi gerektigi anlamini gikarmamak
gerekmektedir. Yonetmelikteki “herhangi bir sirket yetkilendirilinceye
kadar” ifadesi durumu agiklayici bir soz dizimi olarak degerlendirilmeli,
sube agan sirket igin ticari faaliyetini sona erdirme tarihi olarak
algilanmamalidir.



