Merkezi Isitma ve Sihhi Sicak Su Sistemlerinde Isinma ve Sihhi Sicak Su
Giderlerinin Paylastiriimasina iliskin Yonetmelik ile ilgili SSS

v' Isi dlcer, 1si sayaci nedir? Kullaniimasina neden ihtiya¢ duyulmustur?

Isi Olcer, 1s1 sayaci olarak adlandirilan 1s1 6lcim ekipmanlari merkezi veya
bolgesel sistemle isitilan binalarda isinin bagimsiz bélimlerce tiketildigi kadar
paylastirilmasini saglayan bir sistemdir.

Bu sistemde bagimsiz bolimler takilan ekipmanlar sayesinde ferdi sistemden
farkh olarak ortam sicakhgini 15°C’nin altina indiremezler. Bagimsiz boliim
kullanicilari istedikleri ortam sicakhigini termostatik vana lzerinde ayarlayarak
bu sicaklik degerinde konutlariniisitirlar.

Ulkemizin enerji ihtiyacinin biiyiik bir kismini ithal etmesi, herkesin arsa payi
bazinda yakit tiketimine katildigi ortamda suiistimallerin ¢ok sik yasaniyor
olmasi ve etkin bir yalitimla beraber enerji tiiketiminde %35 mertebelerinde
tasarrufun saglanabiliyor olmasi isi Olger sistemlerinin kullanilmasini zorunlu
kilmistir.

v’ Binama isi dlger, 1si 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 1s1 veya sicaklik kontrol
cihazlari ile issnma maliyetlerinin isi kullanim miktarina bagli olarak paylasimini
saglayan sistemler kullanilir. Buna aykiri olarak hazirlanan projeler ilgili
mercilerce onaylanmaz.” denilmis olup 634 sayili “Kat Mulkiyeti Kanunu’nun”
42nci maddesinin degisik dordinclu fikrasinda da (18/4/2007-5627/16 md.)
..... Merkezi 1sitma sistemlerinde 1sinma giderlerinin paylastiriimasina iliskin
usul ve esaslar Bayindirlik ve iskan Bakanhdi tarafindan yiiriirliige konulacak
ybnetmelikle diizenlenir.” denilerek mezkur kanunun bu hikmi geregince
milga Bayindirlik ve iskan Bakanlig tarafindan hazirlanan 14.04.2008 tarih ve
26847 mikerrer sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Merkezi Isitma ve Sihhi
Sicak Su Sistemlerinde Isinma ve Sihhi Sicak Su Giderlerinin Paylastirilmasina
lliskin Yonetmelik” yirirlige girmistir.

S6z konusu yonetmeligin Gegici linci maddesinde de ifade edildigi Gzere 5627
sayill “Enerji Verimliligi Kanunu’nun” 7nci maddesinin birinci fikrasinin ¢ bendi
ve Gegcici 6ncl maddesinin birinci fikrasi geregince 02.05.2012 tarihi itibari ile
merkezi sistemle isitilan ve birden fazla bagimsiz bolime sahip tim binalarin
kanun hikimlerine tabi olmasi, daha 6zel bir ifade ile 1s1 6lglim ekipmanlarinin
binalarda kullanilmaya baslanmis olmasi yasal bir zorunluluktur.



v’ Bazi binalar is1 6lciim ekipmanlari takili halde insa edilerek sahiplerine
veriliyor bazilari ise takili olmayarak. Bizim binamiz bu ekipmanlar takil
olmadan bize teslim edildi. Acaba bu isin dogrusu nedir?

5627 sayili “Enerji Verimliligi Kanunu’nun” projelerde 1si 6lgim ekipmanlarinin
tesis edilmesini zorunlu kilan hilkkmi (7nci madde birinci fikra ¢ bendi), kanunun
yarurlige girdigi tarih olan 02.05.2007 tarihi itibariyla yeni binalar icin
yarurlaktedir.

Dolayisiyla bu tarihten sonra vyapi ruhsati icin basvuran binalarda
projelendirme, imalat ve denetim bu esaslara gére yapilmalidir.

Eger binaniz 02.05.2007 tarihinden o©Once vyapi ruhsati almissa olcim
ekipmanlarinin tesisi kat maliklerince, bu tarihten sonra yapi ruhsati almissa
Olcim ekipmanlarinin tesisi mekanik tesisat projesi geregince binayi insa eden
tarafindan gergeklestirilmelidir.

Ancak kamu marifetiyle gercgeklestirilen islerde ihale, yaklasik maliyet vb.
hususlarin bulunmasi sebebiyle ve 1si paylasimini saglayan cihazlarin ne tir
cihazlar olabilecegi, sorumluluklar, okuma ile ilgili vb. hususlarin kanun
icerisinde belirtilmemis olmasi nedeniyle kanunun bahse konu hikmine ait
uygulama yonetmeligi olan “Merkezi Isitma ve Sihhi Sicak Su Sistemlerinde
Isinma ve Sihhi Sicak Su Giderlerinin Paylastirilmasina iliskin Yéonetmeligin”
yururlage girdigi tarih olan 14.04.2008 tarihinden once ihalesi yapilmis veya
ihale karari veya yatirim karari veya ihale oluru veya ihale onay belgesi alinmis
yapilar ile projeleri kamu kurumlarinca ve kuruluslarinca onaylanmis olan
yapilarda ruhsat tarihine bakilmaksizin bu islemlerin yapildigi tarihteki mevzuat
hikimlerinin uygulanmasi gerekmektedir.

v/ Binamiz kati yakitla isiniyor. Ayrica toplam insaat alanimiz iki bin
metrekarenin Uzerinde ve binamiz da ¢ok eski. Bizler de isi 6lgim
ekipmanlari kullanmak zorunda miyiz?

5627 sayih “Enerji Verimliligi Kanunu” 1s1 sayaci, i1si 6lcer uygulamalari icin yakit
cinsi, bina yasi, metrekare sinirlamasi getirmemistir. Dolayisi ile merkezi veya
bolgesel sistemle isitilan ve birden fazla bagimsiz bélime sahip olan tim binalar
kanun ve ilgili yonetmelik hiikiimlerine tabidir.

Ancak kati yakit kullanilan merkezi isitma sistemli binalarda, can ve mal
glvenligi acisindan i1sitma tesisatinda imar ve kat miulkiyeti mevzuatina uygun
olarak tadilat ruhsati alinarak gerekli degisiklikler yapildiktan ve yapi kullanma
izni alindiktan sonra 1si ve sicaklik kontrol ekipmanlari tesis edilmelidir.



iki bin metrekare konusu 634 sayil “Kat Miilkiyeti Kanunu” ve “Binalarda Enerji
Performansi” yonetmeliginde ge¢mekte olup kanunda merkezi Isitma
sisteminden bireysel isitma sistemine gegis ve yonetmelikte de yeni yapilacak
binalarda merkezi 1sitma sistemi olarak projelendiriimesi gereken binalar igin
esik degeri isaret etmektedir. Gider paylasiminin didzenlenmesi ile ilgili bir
husus degildir.

v/ Kamuya ait lojmanda oturuyoruz ve hicbirimiz kat maliki degiliz. Kamu
lojmaninda ikamet edenler olarak biz de i1s1 6lciim ekipmanlari taktirmak
zorunda miyiz?

Is1 6lglim ekipmanlarinin tesisi 634 sayili “Kat Mulkiyeti Kanunu” geregince degil
5627 sayili “Enerji Verimliligi Kanunu” geregince olmaktadir.

5627 sayih “Enerji Verimliligi Kanunu” binalar igin siniflandirma veya muafiyet
getirmemistir. Dolayisiyla 1s1 6lcim ekipmanlari tesis edilmeli ve ilgili
yonetmelik geregince de paylasim yapilmalidir.

v’ ls1 6lger sisteminin insan sagligina zarari var midir?

Olgiim ekipmanlari RF 868 frekansinda calismaktadir. insan saghgi ile ilgili olarak
kiyas edilebilecek ol¢li SAR (Specific Absorbation Rate) radyo dalgalarinin veya
elektromanyetik enerjinin vicut tarafindan emilme hizidir. AB normlarina gore
radyo frekanslari icin belirlenmis maksimum SAR degeri 4 W/kg sinirinin altinda
olmahdir. Olgiim sirasinda kullanilan telsiz sistemine ait SAR degerinin genelde
0,000028 W/kg mertebelerinde oldugu bilinmektedir.

v/ Binamiz kentsel doénisim kapsamina alindi. Biz de 1si Ol¢im
ekipmanlarini binamizda tesis etmeli miyiz?

Kentsel donlisim kapsamina alinan ve donisim kapsaminda binanin yikimi
veya tadilati gibi bir tasarrufun s6z konusu oldugu yapilarda 03.07.2005 tarihli
ve 5393 sayili “Belediye Kanunu’nun” 73inci maddesi geregi kentsel dontisiim
kapsaminda gerekli gorilen islem tamamlanincaya kadar 5627 sayili “Eneriji
Verimliligi Kanunu” kapsaminda herhangi bir islem tahsis edilemez.

v’ Isi1 Olger veya isi sayaclarindan hangisini kullanmamiz gerektigine nasil
karar vermeliyiz?

Gerek 5627 sayili “Enerji Verimliligi Kanunu’nda” gerekse de “Merkezi Isitma ve
Sthhi  Sicak Su Sistemlerinde Isinma ve Sihhi Sicak Su Giderlerinin
Paylastirilmasina iliskin Yonetmelik’te” isi sayaci veya isi 6lcerlerin hangi
sartlarda kullanilacagi ile ilgili bir hikiim bulunmamaktadir.



Hangi cihazin kullanilacagi ile ilgili karar yeni binalar icin mekanik tesisat proje
mduellifince, mevcut binalar iginse binanin ozelliklerine gére montaj yapacak
olan ve firma ve bina yonetimince verilmelidir.

v’ Biz bina kat malikleri yénetim kurulu olarak oy coklugu ile karar aldik ve
1sI 6lcim ekipmanlarini taktirmayacagiz. Yonetim olarak oy coklugu ile
aldigimiz bu karar gecerli midir? Yoksa bu karar icin oybirligi mi
gerekmektedir?

Yonetim kurullarinin her ne ¢ogunlukla olursa olsun alacagi hicbir karar kanuna
muhalefet teskil edemez. Isi dlgim ekipmanlarinin tesisi yasal bir zorunluluk
oldugundan yodnetimlerin gerek oy birligi gerekse oy ¢oklugu ile aldigi bu
yondeki kararlar yok hilkmiindedir.

v’ Yoneticimiz butin srarlarimiza ragmen 1si Olgim  ekipmanlarini
binamizda tesis etmiyor. Sikayetimizi Bakanliginiza mi yoksa bagli
bulundugumuz belediyeye mi yapmaliyiz?

5627 sayili “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 diistinen
bir kat maliki veya onun katindan kira akdine oturma hakkina veya baska bir
sebebe dayanarak devamli surette faydalanan kisiler sikayetlerini sadece
mahkeme kanalini kullanarak yapabilirler.

v’ Isi 6lcim ekipmanlarinin kullanimi yasal bir zorunluluk olduguna gore bu
ekipmanlari tesis etmeyenler nasil bir cezai mieyyideye tabi olacaklardir.

5627 sayili “Enerji Verimliligi Kanunu’nun” idari yaptirimlardan bahseden
10uncu maddesinde bu durum net bir ifade ile aciklanmamistir. Ancak aykiri
tutumlar kanuna muhalefet kapsaminda sayilabileceginden acilabilecek olasi
davalarda mahkemece bir ceza 6ngorilmesi ihtimali goz ardi edilmemelidir.

v' 1s1 6lcim ekipmanlarini binamizda nasil tesis edecegiz?

Isi Olger, 1s1 sayaci uygulamalari genel olarak montaj ile okuma ve
faturalandirma hizmetleri olarak iki bashk altinda toplanabilir. Ulkemiz
genelinde her iki hizmeti de ayri ayri veya beraber veren bircok firma
mevcuttur. Bina yonetimlerinin 6niinde degisik alternatifler mevcuttur.

Bakanligimizdan yetki belgesi almis olan ve “Yetkilendirilmis Olciim Sirketi”
olarak tabir edilen ve www.bep.gov.tr adresinde kiinyeleri bulunan sirketlerden
biriyle anlasip montaj ve okuma hizmeti satin alabilirler veya bina yénetimleri



http://www.bep.gov.tr/

yeterli teknik donanim ve personele sahipse bu isi kendi blnyelerinde
halledebilirler. Yetkilendirilmis Olgiim Sirketlerinin okumalari ile ilgili sikayet
olmasi durumunda Bakanligimizca bu firmalara denetim yapilabilmektedir.

v’ Bina yonetimi olarak bir firma ile anlastik. Isi 8lciim ekipmanlari takilirken
bagimsiz bolim kullanicilarindan bazilari kesinlikle bagimsiz bolimlerine
girilmesine izin vermeyecegini soyliyor. Ne yapmamiz gerekir?

Bu durumda montaj yapilirken bu kimselerin riza gostermedigine dair bir
tutanak tutularak binanin bagh bulundugu Sulh Mahkemesi’ne basvurulmali,
634 sayil “Kat Milkiyeti Kanunu’nun” 33lncli maddesine istinaden hakim
mudahalesi talep edilmelidir.

v Binamizda 1s1 sayaci kullanihyor. Ancak kolektérler bagimsiz bolimlerin
icerisinde ve miudahale ile sicak su girisinin kesildigini dustnuyoruz.
Yonetim olarak ne yapabiliriz?

Sistemin dogru ¢alismasi icin kolektorlere midahale edilerek radyatorlere giden
sicak suyun kesilmesine engel olunmalidir. Eger bu miimkin degilse kolektorler
sadece yetkili kisilerin erisimine imkan verebilecek sekilde bir kutu sisteminin
icerisine alinarak muhdir, kilit vb. sistemlerle kapatilabilir.

v' Kat maliklerimizden bazilari kasith olarak 1si olgim ekipmanlarina
mudahale ederek bozuyor. Ne yapmamiz gerekir?
Bu tutum icerisinde bulunan kat malikleri icin 634 sayih “Kat Mulkiyeti
Kanunu’nun” 33lnci maddesi veya 18inci maddesi uyarinca islem yapilabilir.

v’ isletme giderleri olarak hangi harcamalari alabiliriz hangilerini alamayiz?

Yonetmeligin 8inci maddesinin birinci fikrasinda:

“Merkezi i1sitma sistemlerinde toplam isitma giderlerinin % 70°i bagimsiz
béliimlerin élgiilen 1si tiiketimlerine gére paylastirilir. Toplam isitma giderlerinin
% 30°u ortak kullanim mahalleri, sistem kayiplari, asgari 1sinma ve isletme
giderlerinden kaynakli 1s1 giderleri olarak bagimsiz béliimlerin kullanim
alanlarina gére paylastirilir.” denilmektedir.

isletme giderleri ayni maddenin Uciincii fikrasinda verilen formilasyondaki
“M : Binanin toplam isi tiiketim tutari (TL)” degerine eklenmesi gereken bir
bedeldir.

isletme giderleri genel olarak isitmadan kaynakli giderleri ifade eden bir terim
olarak dustndlmelidir. Bu itibarla; 1sitma sisteminin bakimi ve kiiguk capl
onarimlari, ayri olarak olcllebiliyor ise 1sitma sistemi su ve elektrik bedelleri,



cihazlarin  6lgim, ayar giderleri tlrinden gideler bu kapsamda
degerlendirilebilir.

Kazan degisimi, blylk caph onarimlar, personel giderleri, aidat tlriinden
giderlerin ise isletme gideri olarak degerlendirilmesi dogru bir yaklagim degildir.

v' Kapicimizdan yakit Ucreti almiyoruz. Kapici dairesine de 1si olcim
ekipmanlari takmak zorunda miyiz?

Yonetmelik geregince kapici dairesinde de 6l¢im yapmak mecburidir. Ancak
bina yonetimi kapicidan yakit Ucreti tahsil etmek istemiyorsa bunu kendisine
yansitmayabilir.

v Binamiza 1s1 dlciim ekipmani takacak olan firma banyoya takmaya gerek
yok dedi. Bu mimkiin mi?

Islak hacimler genelde bagimsiz boliminin c¢ekirdek kisminda olmalari
sebebiyle i1sitmaya fazla ihtiya¢c duymayabilirler. Ancak yonetmelik geregince
bagimsiz bolimin tim mahallerine 1s1 6lcer takilmalidir. Aksi takdirde tam adil
bir paylasimin olusamayacagi durumlar ortaya cikabilir.

v’ Isi sayac, I1sI Olcer uygulamasina gecen sene gectik. Daha fazla eneriji
bedeli 6demeye basladim. Tasarruf bunun neresinde?

Isi Olgim ekipmanlari enerji tasarruf cihazlari degildir. Bazi kattaki, bazi
cephedeki bagimsiz bélimlerin 6nceki 1sitma donemlerine oranla daha fazla
yakit bedeli 6demeye baslamasi beklenen bir sonuctur. 5627 sayili “Enerji
Verimliligi Kanun’u” paylasimin tiketime gore yapilmasini emretmektedir. Esas
itibariyla tasarruf mikro oOlcekte degil buylk fotografa yani llke geneline
bakildiginda ortaya c¢ikacaktir.

v Binamizda yakit dénlisimi ve isitma sistemi donisimi icin izlenmesi
gereken prosedur nedir?

5627 sayih “Enerji Verimliligi Kanunu’nun” 16nci maddesi 23.06.1965 tarih ve
634 sayih “Kat Milkiyeti Kanunu’nun” 42nci maddesinde degisiklik yapmis olup
“(Degisik dérdiincii fikra: 18/4/2007-5627/16 md.) Kat maliklerinden birinin
istegi tzerine is1 yalitimi, 1sitma sisteminin yakit déniisiimu ve isitma sisteminin
merkezi sistemden ferdi sisteme veya ferdi sistemden merkezi sisteme
doéndistiirtlmesi, kat maliklerinin sayi ve arsa payr ¢ogunlugu ile verecekleri
karar lzerine yapilir. Ancak toplam insaat alani iki bin metrekare ve lizeri olan
binalarda merkezi isitma sisteminin ferdi isitma sistemine déndistiiriilmesi, kat
maliklerinin sayi ve arsa payi olarak oybirligi ile verecekleri karar (izerine yapilir.
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Bu konuda yapilacak ortak islerin giderleri arsa payi oranina goére o6denir....
denmektedir.

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

v' Kapali kullanim alaninin tanimi  yénetmelikte yapilmamis. Isinma
giderlerinin %30’u kapali kullanim alanina gore yapilmasi gerektiginden
bu tanimi agabilir misiniz?

Kullanim alani terimi gerek belediyelerin meclis karari ile yayimladigi
yonetmeliklerde, gerekse de “Binalarda Enerji Performansi Yonetmeligi'nde”
yer alan; genel olarak bagimsiz bélim igerisindeki duvarlar arasinda kalan
temiz alani ifade eden, detaya inildiginde binanin insa edilen ve kullanilabilen
tim bolumlerinin; duvarlar, kolonlar, 1sikliklar, giris holleri, agik ¢itkmalar, hava
bacalari, sagaklar, tesisat galerileri ve katlari, ticari amagh olmayan ve binanin
kendi ihtiyaci icin otopark olarak kullanilan boélim ve katlar, yangin
merdivenleri, asansorler, tabii zemin teraslari, kalorifer dairesi, komurlik,
siginak, su deposu ve hidrofor dairesi ciktiktan sonraki alanini ifade eden bir
tanimdir.

Yonetmeligin  7nci  maddesinin  ikinci  fikrasindaki  “Ortak  kullanim
mahallerinden, sistem kayiplarindan ve isletme giderlerinden kaynakl s
giderleri, bagimsiz bélim kullanicilarina kapali kullanim alanlari oraninda
paylastirilir.” ifadesindeki kapali kullanim alani terimi ile de yukaridaki tanim
cercevesinde bagimsiz bolimin -ve varsa imar mevzuatina uygun olarak
yapilmis eklentilerinin- cevreledigi alan basina disen kapali, isitilan mahal
alani anlasiimalidir.

v Yonetmelige goére toplam isinma giderinin %30’unun paylastiriima
kalemlerinden biri asgari isinma olarak gorinurken bagimsiz bélimlerin
asgari 15°C’lik 1sinmayi saglamasi icin harcadigi enerji %70’lik bolimde
hesaplaniyor. Bu durum 6demede mukerrerlik olugturmuyor mu?

Asgari 1sinma gideri terimi ile i1sitma sisteminin rejim sicakhigina ¢ikmasi igin
ihtiyac duyulan 6n i1sinma giderinin anlasilmasi gerekmekte olup, her bir
bagimsiz bolimiin saglamasi gereken 15°C i1sinma sarti icin harcanan enerji



gideri ile asgari i1sinma gideri icin harcanan enerji giderleri ayni kalem
icerisinde yer almamakta ve 6demede de mikerrerlik olusturmamaktadir.

Binalarda Enerji Performansi Yonetmeligi ile ilgili SSS

v Mevcut bina ve yeni bina tanimi bircok yerde geciyor. Hepsi ayni tarihi mi
isaret ediyor?

Yeni bina ve mevcut bina tanimlar icin milat olarak referans alinabilecek
tarihler “Binalarda Enerji Performansi Yonetmeligi” uygulamalari, “Enerji Kimlik
Belgesi” uygulamasi ve 5627 sayili “Enerji Verimliligi Kanunu’nun” 7.1.c
maddesi icin farkhliklar 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 Gecici 4iincii maddesinin
birinci fikrasi geregince- 01.01.2011 tarihinden sonra yapi ruhsati alan binalar
yeni bina, bu tarihten 6nce yapi ruhsati alan binalar mevcut bina olarak
degerlendirilmelidir.

5627 sayih “Enerji Verimliligi Kanunu’nun” 7.1.c maddesi icin yani 1si 6l¢cim
ekipmanlarinin proje asamasinda tasarlanarak insaat asamasinda monte
edilmesi icin bu kanunun ydirurlige girdigi tarih olan 02.05.2007 tarihinden



sonra yapi ruhsati alan binalar yeni bina, 6ncesinde yapi ruhsati alan binalar
mevcut bina olarak degerlendirilmelidir.

Dolayisiyla her bir kanun ve yonetmelik ve hatta yonetmelik i¢i uygulamalar igin
isaret edilen mevcut bina ve yeni bina tanimlarindaki tarihler ayni giini isaret
etmemektedir.

v/ Binama 2017 yihna kadar mantolama yaptirmak zorunda oldugum
soylendi. Bu dogru mu ?

Zorunlu olan husus mantolama yaptirmak degil 02.05.2017 tarihi itibariyla
mevcut-yeni tim binalarin enerji kimlik belgelerini almis olmalaridir.
Mantolama tabir edilen dis cephe 1si yalitimi uygulamasi yanlis bir anlayisla
enerji performansinin gerek yeter sarti olarak algilanmaktadir. Yeni binalar
zaten yonetmeligin izin verdigi asgari enerji performans kriterinden daha dusuk
standartta insa edilememektedir. Mevcut binalarin enerji performansini
artirma zorunlulugu yoktur.

v’ Binalarda i1si yalitimi yapilmasi ile ilgili Glkemizdeki gelisim stireci nedir?
Her binada 1si yahtimi 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 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Binalarda Isi
Yalitimi Yonetmeligi” ve son olarak 05.12.2008 tarih ve 27075 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan “Binalarda Enerji Performansi Yonetmeligi”dir.

Binalarda 1s1 yalitimi yapilmasina dair zorunluluk 08.05.2000 tarihli “Binalarda
Isi Yalitim Yonetmeligi” ile baslamis olup 14.06.2000 tarihine kadar insaat
ruhsati alinmis 06zel binalarda s yalitimi yapilmasina dair bir zorunluluk
bulunmamakta idi.

Binalarin insaat ruhsati alinma tarihlerinde hangi yonetmeligin yururlikte
oldugu dikkate alinarak binalarin isi yalitimi veya enerji performansi yoninden
durumu degerlendirilebilir.

v Yeni vyapilacak olan ve toplam kullanim alani iki bin metrekarenin
Uzerinde olan bir binanin alt katlari isyeri olarak projelendirilmis.
Bagimsiz bolimlerin kullanim saatlerinin ve amaclarinin farkh olmasi
sebebiyle acaba isitma sisteminin bireysel olarak projelendirilip insa
edilmesi mimkin mudur?



“Binalarda Enerji Performansi Yonetmeligi” kapsaminda binanin bazi bagimsiz
bolimlerinin ticari bazilarininsa konut amagli kullanilacak olmasi nedeniyle
kullanim saatlerinin  ve amaglarinin  birbiriyle 6rtlismemesi durumu
ongorilmemistir.

ilgili idarelere bu yénde gelen isitma sisteminin degisikligi ile ilgili taleplerin
olumlu cevaplandirilmamasi gerekmektedir.

v' Toplam kullanim alani iki bin metrekare Uzerinde olan ticari amacl
binamizin merkezi 1sitma sistemini hem i1sitma hem sogutma yani VRF,
VRV olarak projelendirebilir miyiz?

Yonetmelikte bunu engelleyen bir hiikim bulunmamaktadir.
Ozellikle sicak iklim bolgesindeki binalar bu sekilde projelendirilebilir.

v “Binalarda Enerji Performansi” yonetmeliginde depo tiri kisimlarin
yonetmelik kapsaminda olmadigindan bahsediliyor. Projelendirme
yaparken binanin alt kisminda bulunan depo kisimlari icin yonetmelik
hikdmlerini isletmeyecek miyiz?

Binalarda Enerji Performansi Yonetmeligi'nin 2nci maddesinin ikinci fikrasindaki
“Sanayi alanlarinda liretim faaliyetleri yiirtiitiilen binalar, planlanan kullanim
suresi iki yildan az olan binalar, toplam kullanim alani elli metrekarenin altinda
olan binalar, seralar, atélyeler ve miinferit olarak insa edilen ve isitiimasina ve
sogutulmasina gerek duyulmayan depo, cephanelik, ardiye, ahir, agil gibi
binalar bu Yénetmeligin kapsami disindadir.” ifadesinde minferit olarak insa
edilen ibaresinin olmasi sebebiyle konutlar ile isyerleri arasinda yeterli yalitim
kosullarinin saglanmis olsa dahi bahsedilen depo tiri bolimlerin yonetmelik
disi kalmasi mimkiin degildir.

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

v’ Cevre/Endustri/Maden/Fizik/Kimya muhendisiyim  gerekli  sartlari
saglarsam ben de Enerji Kimlik Belgesi uzmani olabilir miyim?

Yonetmelik geregince Enerji Kimlik Belgesi uzmanlari bina tasariminda goérev
alan meslek disiplinlerinden (mimar, insaat miihendisi, makine miihendisi,
elektrik muhendisi, elektronik mihendisi, elektrik elektronik mihendisi)
olmalidir. Bunun disindaki mihendislik disiplinine mensup olanlar Enerji Kimlik
Belgesi uzmani olamazlar.



v ki bin metrekare esik degeri 634 sayili “Kat milkiyeti Kanun’unda”
toplam insaat alani, yonetmelikte toplam kullanim alani olarak gegiyor.
Uygulamada bazen karisiklik yasanabiliyor. Bu alanlar ayni degeri mi
isaret ediyor?

Toplam kullanim alani ve toplam ingaat alani ayni degerler degildir.

Toplam insaat alani 15.08.2012 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan TS 10970
yap! kullanma izin belgesi formunun 66nci kutucugunda yer alan degerdir.

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

Toplam insaat alani: bodrum kat, asma kat, ¢ati arasinda yer alan mekanlar ve
ortak alanlar dahil yapinin insa edilen tim katlarindan isikhk bosluklarinin
cikarilmasiyla elde edilen alanlar toplamidir.

Toplam kullanim alani: Binanin insa edilen ve kullanilabilen tiim bdlimlerinin;
duvarlar, kolonlar, isikliklar, giris holleri, agik ¢ikmalar, hava bacalar, sagaklar,
tesisat galerileri ve katlari, ticari amacli olmayan ve binanin kendi ihtiyaci icin
otopark olarak kullanilan bélim ve katlar, yangin merdivenleri, asansorler, tabii
zemin teraslar, kalorifer dairesi, komurltk, siginak, su deposu ve hidrofor
dairesi ¢iktiktan sonraki alanidir.

v/ Onemli tadilat geciren binalar “Binalarda Enerji Performansi”
yonetmeliginin tim hikimlerini saglamak zorunda midir? Binamizin
toplam kullanim alani iki bin metrekarenin Uzerinde ve bireysel sistemle
isitilan yénetmelikte tanimli mevcut bir bina. Onemli tadilat gecirdik.
Binamizin isitma sistemini merkezi sisteme ¢evirmek zorunda miyiz?

Binada cephe, mekanik ve elektrik tesisati gibi enerji tliketimini etkileyen
konularla ilgili toplam tadilat maliyetinin, binanin emlak vergisine esas
degerinin  %25’ini astig1 tadilatlar yonetmelikte Onemli tadilat olarak
tanimlanmis olup yénetmeligin 5inci maddesinin (Degisik: RG-1/4/2010-27539)
birinci fikrasinda “Yeni bina tasariminda, mevcut binalarin proje degisikligi
gerektiren 6énemli tadilat projelerinde, mekanik ve elektrik tesisat
degisikliklerinde binanin 6zelliklerine gbére bu Yénetmelikte 6ngédriilen esaslar
g6z éniine alinir.” denmektedir.




Onemli tadilat geciren binalar &zelliklerine gére y®énetmelik hikiimlerini
saglamalidir.

Onemli tadilat geciren mevcut bina yeni bina 6zelligi kazanmayacag icin yeni
binalar icin yonetmelikte 6ngorilen isitma sistemi merkezi olmalidir sartini
saglamasi gerekmemektedir.

v 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 4Uncli maddesinin birinci fikrasi geregince 01.01.2011
tarihinden itibaren Enerji Kimlik Belgesi almak zorundadir.

Mevcut binalar icin Enerji Kimlik Belgesi diizenleme yetkisi yetkilendirilmesi
Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanligi’'na bagli Yenilenebilir Enerji Genel MudurlGgu
tarafindan yapilan Eneriji Verimliligi Danismanlik sirketlerinin
sorumlulugundadir.

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

v Yeni bina icin Enerji Kimlik Belgesini mutlaka o binanin tasariminda gorev
alan proje muelliflerinden biri mi gerceklestirmek durumundadir?

Yonetmeligin 4lncli maddesinin birinci fikrasinin j bendinde:

“ (Degisik: RG-1/4/2010-27539) Enerji kimlik belgesi vermeye yetkili kuruluslar:
Yeni tasarlanan binalar icin; binanin tasariminda gérev alan yetkili mimar ve
miihendisleri, mevcut binalar igcin enerji verimliligi danismanlk sirketlerini,”
tanimi ile Enerji Kimlik Belgesi diizenleme yetkisine haiz olan meslek disiplinleri
isaret edilmistir.

Ayni yonetmeligin 26/A maddesinin (Ek: RG-1/4/2010-27539) lcinci fikrasinda
(Degisik: RG-19/2/2011-27851) “Enerji kimlik belgesi diizenlemek (izere yetki
belgesi almis olan ve meslek odalarindan alinmis Serbest Miisavir Miihendis
belgesine sahip bulunan miihendisler veya mimarlar veyahut biinyesinde bu
vasiflara haiz miihendis veya mimar bulunduran tiizel kisiler, yeni yapilacak
olan binalara Enerji Kimlik Belgesi Vermeye Yetkili Kurulus sayilir.” denerek yeni



yapilacak binalar icin kimlerin Enerji Kimlik Belgesi dizenleyebilecegi
belirtilmigtir.

Dordiinci 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 Enerji Kimlik Belgesi uzmani olmak
gibi bir zorunluluklari yoktur. Dolayisi ile bir bina projesinin muelliflerinden
hicbirisi Enerji Kimlik Belgesi uzmani olmayabilir. Eger Enerji Kimlik Belgesi
sadece bu miuellifler marifetiyle Uretilebilecek olsaydi bu durumdaki bir bina bu
belgeyi alamazdi.

Bu ylzden o bina icin proje muelliflerinden birinin Enerji Kimlik Belgesi
diizenlemesi gibi bir zorunluluk bulunmamakta olup 26/A maddesinde ifade
edilen niteliklere haiz kisilerden herhangi biri de bu belgeyi diizenleyebilir.

v' Binamizin Enerji Kimlik Belgesinde goériinen enerji performansi en az
hangi degerde olmalidir?

Yonetmelik geregince mevcut ve yeni binalar birbirinden farkh yikimluliklere
sahip olmuslardir.

Yonetmeligin 27nci maddesinin besinci fikrasi:

“(Ek:RG-1/4/2010-27539) BEP-TR yontemine gére enerji kimlik belgesi alacak
olan yeni binalar D sinifi ve daha fazla enerji tiiketimine ve CO, 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.

v’ Bircok bina yénetimi hicbir prosediirii uygulamadan piyasada bu isi yapan
taseronlar marifetiyle binalarina mantolama yaptiriyor. Bu islemler igin
proje hazirlatmadiklarini duyuyoruz. Yalitim malzemelerinin ¢ogu da
yanici 6zellikli. Binamizdaki is1 yalitimi islemleri igin uygulanmasi gereken
yol nedir?

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



“Mevcut binalarin, dis cephe duvarlarinda isi yalitimi, 1sitma sisteminde kazan
degisikligi, ferdi ve merkezi i1sitma sistemleri arasinda déniisiim yapilmasi,
merkezi sogutma sistemi kurulmasi, kojenerasyon sistemi kurulmasi veya
yenilenebilir enerji kaynaklarindan elektrik tretilmesi ile ilgili konularda tadilat
yapilmasi halinde, bu Yénetmelik hiikiimleri dogrultusunda uygqulama projesi
hazirlanir _ve yapi kullanim izni _veren _ilgili idare tarafindan onaylanir ve
uygulanmasi saglanir.” denmektedir.

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

Bina yoOnetimlerinin uygulayacagl aykiri tutumlar hukuki agidan kendilerini
sikintiya dusurebilir.

v Yonetmeligin 25inci maddesinin dokuzuncu fikrasindaki “Tiirk Silahli
Kuvvetleri, Milli Savunma Bakanhdi ve badl kuruluslari, Milli istihbarat
Teskilati Miistesarligi binalari ile miicavir alan disinda kalan ve toplam
insaat alani bin metrekareden az olan binalar igcin Enerji Kimlik Belgesi
diizenlenmesi zorunlu dedildir.”  ifadesinden toplam insaat alani bin
metrekarenin altindaki binalar ve micavir alan digsinda kalan binalar ayri
ayri olarak mi yoksa hem micavir alan igerisinde kalan hem de toplam
insaat alani bin metrekarenin altindaki binalar mi kastedilmektedir?

Yonetmeligin bu maddedeki kasti “miicavir alan disinda kalan toplam insaat

alani bin metrekare altindaki” binalardir.

v' Toplam insaat alani iki bin metrekarenin (izerinde olan dolayisiyla
projesinde 1sitma sistemi merkezi olarak yapilan, yapi kullanma izin
belgesi almamis, tapunun bir veya birkac kisi Gzerine kayith oldugu
binalarda i1sitma sisteminin degisimi icin oy birligi sarti kolayca
saglanmaktadir. Belediye olarak buna izin vermeli miyiz?

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




v/ Binamiz yap! kullanma izin belgesinde sobali olarak gériiniyor ancak
gercekte merkezi i1sitma sistemine sahip. Yakit ve isitma sisteminin
degisimi icin 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 éncelikle
yapinin idare kayitlarinda yer alan hukuki bilgilerinin tespiti gerekir.

Isitma sistemi sobali olarak ruhsatlandirilan ve yapi kullanma izni alinan yapinin
merkezi 1sitma sistemine donuUstlrilebilmesi icin 6ncelikle 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
kullanma izin belgesi alinmasi asamalarindan hangisinde veya hangilerinde
problemin olustugunun tespiti, bu sorunun hallinden sonra ise 634 sayili “Kat
Mulkiyeti Kanunu’nun” 42nci maddesi geregince islem yapilmasi mimkuinddr.

v’ Bir parsel icerisinde yer alan bloklarin tamaminin mi yoksa her birinin ayri
ayri olarak mi kullanim alani dikkate alinarak projelendirmede isitma
sisteminin merkezi olarak yapilip yapilmayabilecegine karar verilmelidir?

Eger bu parsel icerisindeki bloklar ayri ayri yapi ruhsati alacaksa her biri
miunferit olarak, eger tek bir yapi ruhsati alacaksa tamami bir arada
degerlendirilmelidir.

Yonetmelige gore degerlendirmeler yapi ruhsati Gzerinden yapilabilmektedir.



