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OZET

Her gegcen zaman bir “yeni” algisimi
getirmektedir. “Yeni”ler eskilere inat degisim
riizgdri estirmekte ve birbirini etkileyen bir dizi
degisimi  tetiklemektedir. — Degisen  yasam
bicimleri ve sosyal yapi ve de ihtiyaglar bina
mimarilerine, bina mimarileri tesisteki yonetim
sistemlerine  yonetim  sistemleri ise tesis
yonetimine etki etmektedir. Bu siirecte gittikce
karmagiklasan bina yapilari bir tiimlesik yani
Entegre Bina Yonetimi ihtiyacini
dogurmaktadir.

2000’11 yillara girdigimizden bu yana
gayrimenkul yatirimlarinda ¢ok hizh
gelisim ve donlisim yasadik ve
katlanarak  yasamaya da  devam
ediyoruz. Ofis, ev, AVM gibi tek bir
kullanirma amacina yonelik tasarlanmis
ve giliniin belli saatlerinde vakit
gecirilen binalar yerine karma yapil,
birden ¢ok isleve sahip, ¢ok biiylik
alana sahip, 24 saat yasayan yapilar insa
ediliyor.

Bu degisimin dogal bir yansimasi olarak
tesislere ait tiim sistemler ile tesis
yonetimi anlayisinin  da  degismesi
kacinilmaz olmaktadir. Her degisim
siirecindeki gibi burada da baz1 sorunlar
ve de Dbaz1 firsatlar karsimiza
gelebiliyor. Bu sorunlarin ¢oziimii ve
firsatlarin degerlendirilmesinde
giivenlik ve otomasyon sistemlerini;
personel ve kaynak yonetimi ile
birlestiren  Entegre Bina  Kontrol
Sistemleri (EBKS), tesis yonetimlerine
cok ciddi katki sagliyor. Bunun farkinda
olan yatinmcilar ve tesis yoneticileri

projelerinde EBKS talep ediyor ve
tasarim ofisleri de bu talebe uygun
tasarimlar yapiyor.

Bu siire¢ “Bir EBKS nasil olmal1?”
sorusunu getirmektedir. Sorunun cevabi
ise her tesis icin farkli olmakla birlikte
cevap arama siireci aymdir. Bu
konumuzda  yatinrmc1i  ve  tesis
yoneticilerine yardimci olabilecek bazi
bilgileri paylasmak istedik.

Oncelikle kabul edilmesi gereken,
EBKS’nin tesisler ig¢in bir yatirim
oldugu gergegidir. Bu nedenle ise
fayda/maliyet analizi yaparak baslamak
en iyi yoldur.

Dogru analiz ile yapilan her yatirim gibi
EBYS de yatirimcisina kazandiracaktir.

Iyi tasarlanmis bir EBKS tesisinizi daha
giivenli, daha konforlu, daha verimli ve
daha yonetilebilir hale getirecektir.

Daha giivenli:

Bir giivenlik sisteminden beklenen
insanlarin hayatini zorlastirmadan en tist
seviyede can ve mal giivenligini
saglamasidir. Bu amagla hemen her
tesiste  bulunan yangin  algilama,
elektronik giivenlik, video yoOnetim ve
gecis  kontrol sistemleri ilk akla
gelenlerdir. Yangin algilama sistemi ve
yangin senaryosu uygulamalar1
iilkemizde binalarin yangindan
korunmasi hakkinda yonetmelik ve



ekleri  (TS/CEN  ENS54-14) ile
tanimlanmistir.  Acil anons, duman
tahliye ve acil durum eylemleri gibi tiim
alt sistemleri ile birlikte bu yonetmelige
gore uygulanmaktadir. Bu sistemlerin
kiiciik ve orta olgekli binalarda izleme
ve kontroliiniin  gdrevli  personel
tarafindan yapilmasi, birbirinden
bagimsiz sistemler olarak kullanilmasi
cok fazla sorun olmayacaktir. Ancak 24
saat yasayan, kalabalik ve biiyik
komplekslerde sistemin bu sekilde
isletilmesi ¢ok zor ve risklidir. Yiizlerce
giivenlik kamerasi olan tesiste bir ya da
birkag  ekranin  karsisinda  oturan
personelin bir giivenlik ihlalini gézden
kacirmasi olasilig1 ¢ok yiiksektir. Ayni
tesiste bir o kadar da gecis kontroli
uygulanmig kap1 ve bu kapilar1 kullanan
binlerce insan varsa bu olasilik ¢ok daha
yuksek olacaktir. Gozden kagirilan bir
ihlalin sonucunda ne olacagini ve bunun
nasil bir maliyete yol acacagini asla
ongdremeyiz.

Boyle bir tesis i¢in “Bir EBKS nasil
olmal1?” sorusuna verecegimiz cevap:

Ihlalleri ve riskleri insandan bagimsiz
tespit edebilen, acil durum senaryolarini
otomatik olarak uygulayabilen akill
giivenlik sistemleri ve bu sistemlerin
birbirinden bagimsiz degil biitlinlesik
olarak calistigi, tiim alt sistemler i¢in
ortak acil durum senaryolarinin
uygulanabildigi bir EBKS.

Daha konforlu:

Farkli kullanim amaci i¢in tasarlanmis
mekanlarin ~ konfor ihtiyaclarn1 da
farklidir. Bir mekanin konfor ihtiyaci
ortam sicakligl, nemi, hava Kkalitesi,
aydinlik seviyesi ve benzeri pek c¢ok
kriterden olusabilir. Konfor ihtiyacinin
karsilanmasi insanlarin yasam alani
olmayan (elektrik, mekanik veya IT
odalari, depolar vb.) veya Kkisisel
kullannoma tahsis edilmis (Ofisler,
toplantt odalar1 vb.) alanlarda gorece

olarak daha kolaydir. Ancak konu ortak
yasam alanlar1 oldugunda ve konfor
ihtiyaci i¢in tanimlanan kriterlerin sayisi
arttikca bu hi¢ kolay olmayacaktir. Bu
durumdan yola ¢ikarak, bir tesiste
konfor ihtiyact olan ortak yasam
alanlar1 ve konfor kriterleri ne kadar
fazla ise o tesisi isletmenin o kadar
zorlagacagimmi soylemek yanlis olmaz.
Boyle bir tesis i¢in “Bir EBKS nasil
olmal1?” sorusuna verecegimiz cevap:

Her bir mekan ve konfor kriteri i¢in
gerekli kontrolii saglayabilecek akill
otomasyon sistemleri ve bu sistemlerin
biitiinlesik olarak calistigr tim alt
sistemler i¢in ortak konfor
senaryolariin  uygulanabildigi  bir
EBKS.

Daha verimli:

Artan enerji maliyetleri, fosil yakit
tiikketimine getirilen  kisitlamalar,
verimliligi tesvik eden uygulamalar,
hatta zorunlu kilan yoOnetmelik ve
yasalar.. Tesis yonetiminde verimlilik
her gecen giin daha 6nemli hale geliyor.
Binalarda enerjinin  blyik kismi
iklimlendirme ve aydmlatma igin
kullanilmakta. Iklimlendirme ve
aydinlatma sistemlerinde verimliligi iki
sekilde saglayabiliriz. Birincisi bu
sistemlerde enerji tiiketen cihazlarin
verimliligi yliksek olanlarin1 kullanmak.
Ikincisi ise bu sistemleri ihtiyacimiz
oldugu zaman ve ihtiyacimiz oldugu
kadar agmak.

Aydinlatma sistemi iizerinden konuya
aciklik  getirelim. Aydinlatma i¢in
harcadig1 elektrigin biiyiik kismini 1s1
enerjisine c¢eviren akkor telli ve halojen
lambalar yerine neredeyse tamamini 151k
enerjisine ceviren yiiksek verimli LED
lamba  kullanabiliriz. Aydinlatma
sistemini glin 151¢indan maksimum
faydalanacak sekilde agip kapatarak
ihtiya¢ oldugu zaman ve ihtiyac kadar
kullanilmasini saglamis oluruz.



Unutulmamas1 gereken bir bagka konu
da verimliligin bir defa yapilan bir
uygulama degil bir siire¢ oldugudur. Bu
siire¢ belli araliklarla 6l¢im yapilmasi,
bu Olgiimlerin kayit altina alinarak
analiz  edilmesi, bu  analizlerin
sonucunda tespit edilen hatalarin
giderilmesi, gerekli 1iyilestirilmelerin
yapilmasit ve tekrar Olglim yapilmasi
olarak birbirini takip eden bir dongiidiir.
Tesisin ilk isletmeye alindigi giinden
son giine kadar devam eder.

Verimlilik hassasiyeti olan bir tesis i¢in
“Bir EBKS nasil olmali?” sorusuna
verecegimiz cevap:

Verimlilik siireglerinin  6lgme, kayit
tutma, analiz ve raporlama kismini
otomatik olarak yapabilen bir EBKS.
Ayni  zamanda 1sitma, sogutma,
havalandirma, aydinlatma ve benzeri
otomasyon sistemlerinin  biitiinlesik
olarak  ¢alistigi, ortak  verimlilik

senaryolarmin  uygulanabildigi  bir
EBKS.
Daha yonetilebilir:

Buraya kadar giivenlik ve otomasyon
sistemlerinin  yonetiminden bahsettik.
Ancak bir isletme sadece bu
sistemlerden ibaret degil. Bu sistemleri
kullanan, bakim ve onarimini yapan
isletme personelini de silirece dahil
etmemiz gerekiyor. Personel ve o
personelin  kullandigr  kaynagi da
yonetmeliyiz. Tipki verimlilikte oldugu
gibi personel ve kaynak yonetimi de bir
siirectir. Bu sliregte de Ol¢iim yapmak,
kayit tutmak, kayitlar1 analiz etmek,
analiz sonuglarina gore tespit edilen
aksakliklar1  gidermek, iyilestirmek
gerekiyor. Personel ve kaynak yonetimi
icin “Bir EBKS nasil olmal1?” sorusuna
verecegimiz cevap:

Sistemlerde meydana gelen ariza ve
alarmlarin operatore iletilmesi,
onaylanmasi, giderilmesi gibi 6nceden

tanimli durumlarn tarih, saat, ilgili
personel ve benzeri bilgiler ile birlikte
kaydedebilen; bu kayitlardan raporlama
ve analiz yapilmasina imkan saglayan;
tanimlanan durum ve alarmlar icin
operator ekraninda sirastyla
yapilacaklar  listesi  olusturulmasina
imkan saglayan; otomatik 1is emri
olusturabilen bir EBKS.

Yatirnminizi, projenizi, tesisinizi veya
isletmenizi bu verilere gore analiz
ettiniz. Bir EBKS ihtiyaciniz olup
olmadigina ve varsa nasil bir EBKS
olmali sorusuna bir cevap ariyorsunuz.
Riskleriniz ve ihtiyaglariniz belirleyici
olacaktir.

1. Belirlediginiz  ihtiyaca  gore
fayda/maliyet analizi
yapabilirsiniz. Ihtiyaciniz
olduguna karar verdiginiz her bir
sistem, Uiriin veya uygulama ig¢in
“yasal zorunluluk geregi”’
yapilmali diyorsaniz, yasa ve
yonetmeliklere  uygunlugu ve
maliyet karsilastirmas1 yapmaniz
yeterlidir. Bu durumda bir EBKS
ihtiyaciniz olmayacaktir.

2. Ihtiyacinz olduguna karar
verdiginiz bir sistem, {irlin veya
uygulama giivenlik veya konfor
amaghh ise sadece glivenlik
sistemlerini, ya da sadece
otomasyon sistemlerini  kendi
aralarinda entegre edeceginiz bir

EBKS yeterli olacaktir.
3. Ancak bunlarin yaninda
ihtiyaciniz verimlilik ve

yonetilebilirlik ise tiim sistemlerin
entegre olarak calistii, personel
ve kaynak yoOnetimi yapabilen,
tesisteki diger akilli sistemler ile
de entegre olabilen bir EBKS
kullanmaniz gerekecektir.



Ozetle, dogru ve titiz bir analiz
yapilmasi ardindan iyi bir miihendislik
hizmeti ve dogru ¢oziim destegi alarak
tesisinizi tam  istediginiz  sekilde
yoOnetebilirsiniz.



