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Tesis yonetimi, baslangicta giivenlik ve temizlik hizmetlerine odaklanarak ortaya ¢ikmis,
zamanla uzmanlik alanlarimi genisleterek yiiksek performans sergileme amacina
yonelmistir. Bu gelisim, insan ihtiyaclart ve tesislerin kullanim amaglarina gore
sekillenmistir. Konutlar, kamu kurumlari, alisveris merkezleri, hava limanlari, hastaneler,
oteller ve fabrikalar gibi yapilarin iglevlerindeki degisimle birlikte tesis yonetimi kapsami
karmagiklasmis ve genislemistir. Bu durum, tesis yonetiminde degisim gerekliligini
ortaya c¢ikarmistir. Kuruluslar, maliyetleri azaltarak verimlilik ve performanslarini
artirmay1 hedeflerken, bilgi teknolojilerinden faydalanarak bu ¢abalarin1 desteklemistir.
Bilgi teknolojileri, baslangicta maliyet azaltma ve performans artirma amaciyla
kullanilirken, zamanla enerji tiikketiminin kontrolii, kaynak kullaniminin sistematik hale
getirilmesi ve ariza durumlarinda hizli miidahale gibi alanlarda da etkili olmustur. Bu
arastirmada, Tiirkiye’de faaliyet gosteren Tiirkiye Tesis Yonetimi Dernegi (TRFMA) ve
Entegre Tesis Yonetim Dernegi (ETYD) iiyesi olan tesis yonetimi firmalar1 6rneklem
grubu olarak belirlenmistir. Segilen 6rneklem grubu ile yapilan saha ¢aligmasi sonucunda
bilgi teknolojileri ve uygulamalarinin tesis yonetimindeki onemi, sagladigi avantajlar,
Tiirkiye’de kullanilan bilgi teknolojileri, bu teknolojilerin etkinligi ve kullanim sirasinda
karsilasilan sorunlar degerlendirilmistir. Bilgi teknolojileri tesis yonetiminde 6nemli bir
avantaj sunmakta, ancak bu avantajlardan her isletmenin esit 6l¢iide yararlanamadigi
anlasilmaktadir. Firmalarin bilgi teknolojilerini daha etkin bir sekilde kullanabilmeleri
i¢in, egitim ve destek mekanizmalarinin gii¢lendirilmesi, sektdrdeki en 1yi uygulamalarin
paylasilmasi ve yenilik¢i ¢ozlimlerin benimsenmesi 6nem kazanmaktadir. Tesis yonetim
firmalarimin dijital dontisiim siireclerini hizlandirmalari, rekabet avantaji elde etmelerini
saglayabilmektedir. Bu baglamda, bilgi teknolojilerinin tesis yoOnetimi siireglerine
entegrasyonu, sadece operasyonel verimlilik degil, ayn1 zamanda ¢evresel
stirdiiriilebilirlik ve maliyet tasarrufu gibi 6nemli hedeflere ulasilmasina da katkida
bulunacaktir. Bu baglamda, tesis yonetiminde bilgi teknolojileri kullanimu, stratejik bir
zorunluluk haline gelmektedir.

Kasim 2024, 141 sayfa

Anahtar Kelimeler: Tesis yonetimi, bilgi teknolojileri, artirilmis gergeklik, sanal
gerceklik, yap1 bilgi modellemesi.
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Facility management initially emerged by focusing on security and cleaning services, and
over time, it expanded its areas of expertise and aimed to demonstrate high performance.
This development has been shaped by human needs and the intended use of facilities.
With the changes in the functions of structures such as residences, public institutions,
shopping malls, airports, hospitals, hotels and factories, the scope of facility management
has become more complex and expanded. This situation has revealed the need for change
in facility management. While organizations aim to increase their efficiency and
performance by reducing costs, they have supported these efforts by utilizing information
technologies. While information technologies were initially used for cost reduction and
performance increase, over time they have also been effective in areas such as controlling
energy consumption, systematizing resource use and rapid intervention in case of failure.
In this research, facility management companies operating in Tiirkiye and members of
the Turkish Facility Management Association (TRFMA) and the Integrated Facility
Management Association (ETYD) were determined as the sample group. As a result of
the survey conducted with the selected sample group, the importance of information
technologies and their applications in facility management, the advantages they provide,
information technologies used in Tiirkiye, the effectiveness of these technologies and the
problems encountered during use were evaluated. Information technologies offer
significant advantages in facility management, but it is understood that not every business
benefits from these advantages equally. In order for companies to use information
technologies more effectively, it is important to strengthen training and support
mechanisms, share best practices in the sector and adopt innovative solutions. Facility
management companies can accelerate their digital transformation processes and gain
competitive advantage. In this context, the integration of information technologies into
facility management processes will contribute to achieving important goals such as not
only operational efficiency but also environmental sustainability and cost savings. In this
context, the use of information technologies in facility management is becoming a
strategic necessity.

November 2024, 141 pages

Key Words: Facility management, information technologies, augmented reality, virtual
reality, building information modeling.



TESEKKUR

Tesis yonetiminde teknik uzmanliklarin entegrasyonu, siirdiiriilebilir uygulamalarin
benimsenmesi ve teknoloji odakli yatirim kararlari, sistemlerin etkin kullanimini
artiracaktir. Tiirkiye’de tesis yonetim sistemlerinin uluslararasi standartlarla uyumlu hale
getirilmesi ve profesyonel kadrolarin yonetim siireclerine dahil edilmesi biiyiik 6nem
tasimaktadir. Bu cergevede, tesis yonetiminde bilgi teknolojilerinin etkin kullaniminm
engelleyen faktorler incelenmis ve bu engellerin asilmasina yonelik stratejiler
gelistirilmistir. Arastirma, dijitallesme siirecinin hizlandirilmasi, verimliligin artirilmasi
ve stirdiriilebilirlik hedeflerinin gergeklestirilmesi agisindan kritik bir adim olarak
goriilmekte olup, Tirkiye’deki tesis yonetim sektoriiniin uluslararasi rekabet giicline

onemli katkilar saglamas1 beklenmektedir.

Arastirma siirecinin her asamasinda oldugu gibi lisans ve yiiksek lisans 6grenimim
boyunca, yol gostericiligini eksik etmeyen ve tecriibeleri ile calismama biiyiik katkilart
bulunan degerli Danisman Hocam saym Prof. Dr. Yesim TANRIVERMIS e, varlig1 ve
essiz katkilar1 ile tim g¢alisma siirecimde sonsuz destegini eksik etmeyen Anabilim
Dalimiz Baskani sayin Prof Dr. Harun TANRIVERMIS e saygi ve tesekkiirlerimi
sunarim. Kendileriyle ¢alismaktan mutluluk duydugum ve tez ¢alismam siiresince bana
giizel katkilariyla her zaman destek veren basta Dr. Ogr. Uyesi Sibel CANAZ SEVGEN
ve Ars. Gor. Dr. Toygun ATASOY olmak {izere Ars. Gor. Dr. Abdurrahman TURSUN,
Y. Sehir Plancisi Berna GORGULU, Ars. Gor. Parla GUNES, Y. Miih. Buket ULGER,
Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Uzmani1 Oznur BILGILI ile Ankara Universitesi
Gayrimenkul Gelistirme ve Y 6netimi Anabilim Dali’nin biitiin akademik, teknik ve idari
personeline tesekkiir ederim. Aldigim her kararda arkamda olan, desteklerini her zaman
yanimda hissettigim basta yakin zamanda aramizdan ayrilan sevgili babam Mehmet
GURDUN olmak iizere annem Leyla GURDUN’e, ablam Gok¢en GURDUN’e, abim
Istemi Kagan GURDUN’e ve Meltem BENEK’e c¢ok tesekkiir ederim. Son olarak
arastirmanin bu alanda yapilacak olan yeni caligmalara altlik teslik etmesini temenni

ederim.

Ali Mert GURDUN

Ankara, Ekim 2024
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1. GIRIS

Teknolojinin degisim i¢inde olmasi, toplumlart ve toplumsal dinamikleri etkiledigi gibi,
bireylerin yasamini da etkilemistir. Teknoloji sayesinde insanlarin yasadigi, ¢alistigi ve
sosyallestigi alanlar da degisime ugramis ve gelismistir. Onceden yalnizca temel
ihtiyaglar1 karsilamak ve islevlerini yerine getirmek tizere kullanilan gayrimenkuller,
giincel durumda konforlu yasami destekleyen, ¢ok fonksiyonlu ve karma kullanimli
yapilar haline gelmistir. Bu yapilar, sadece temel ihtiyaclari gidermenin Otesinde,
insanlarin ¢esitli ihtiyaglarin1 karsilamaya yonelik olarak tasarlanmaya baglamistir.
Gayrimenkullerin kapsamini genisleterek degisim gosterdigi bu siire¢ her gecen giin

ilerlemesini siirdiirmeye devam etmektedir.

Gayrimenkullerin ¢ok fonksiyonlu, karma kullanimli yapilar haline gelmesi belli baslt
zorluklari da pesinden getirmistir. Teknoloji ile biitiinleserek gelisim gdsteren
gayrimenkuller artik daha profesyonel, etkili ve ¢6ziim odakli yonetim yaklagimlarini
benimsemek zorunda kalmistir. Bu profesyonel yonetim anlayisinin zorunluluk olarak
goriilmeye baslanmasindan itibaren ise tesis yonetimi kavrami ortaya ¢ikmis ve zamanla
yayginlik kazanmaya baglamistir. Tesis yoOnetimi ilk zamanlarda sadece giivenlik,
temizlik ve teknik hizmetler kapsaminda faaliyetlerini siirdiiriirken teknolojideki gelisime

uyumlu bir bigimde degisim yasamustir.

Tesis yoneticileri giivenlik ve temizlik hizmetlerinin yani sira teknik bakim ve onarim,
finans, cagri merkezi, hasere kontrol, bitki bakim, catering, egitim ve danismanlik gibi
hizmetler sunarak faaliyet alanlarin1 genisletmislerdir. Tesis yonetiminin faaliyet
alanlarini genisletmesiyle birlikte tesisler daha karmasik bir hal almakta ve bu kapsamda
uygulanilan yonetim anlayisinida degisime zorlamis, tesis yonetimi faaliyet alanlarinda
bilgi teknolojilerinden faydalanarak verim ve performanslarini artirma ¢abasina
gitmislerdir. Sadece maliyetlerin azaltilmasi ya da verimliligin saglamanmasi degil ayni
zamanda tesis yoOnetiminin dogru uygulanmasi, tesis yoneticilerin dogru verilere
ulagmasi, tesis kullanicilarinin konforunun artirilmasi, enerji tliketiminin azaltmasi,
performanslarin denetiminin saglanmasi, tim bakim ve onarim kayitlarinin tek bir yerde
toplamanmasi, daha ideal ve giivenilir bir maliyet yonetiminin gerceklestirilmesi icin

bilgi teknolojilerinden yararlanilmaya baslanmigtir.



Bu arastirma, tesis yonetiminde kullanilan bilgi teknolojileri ve uygulamalarinin tesis
yonetimindeki 6nemi, bu teknolojilerin tesis yonetimine sagladig1 avantajlar, Tiirkiye’de
tesis yonetiminde kullanilan bilgi teknolojilerinin ¢esitliligi ve etkinligi {izerinde
yogunlasmaktadir. Aragtirma kapsaminda, bilgi teknolojilerinin kullaniminda karsilasilan
zorluklar detayli bir sekilde incelenmekte ve tesis yonetimi siire¢lerinde kullanilan
yenilik¢i teknolojilerin  entegrasyonu, siirdiiriilebilirlik hedeflerine etkisi, enerji
verimliligi, giivenlik, veri analitigi ve personel egitimi gibi ¢cok yonlii unsurlar ele
alinmaktadir. Turkiye’deki tesis yoOnetim sirketlerinin bilgi teknolojilerini nasil
kullandig1, karsilagtiklar1 giigliikler, bu teknolojilerin sagladigi faydalar ve gelisim
ihtiyaglar1 arastirmanin temel bilesenlerini olugturmaktadir. Ayrica tesis yonetiminde
bilgi teknolojilerinin entegrasyonu, yasal diizenlemelere uyum saglama, dijitallesme
siirecinin gelecegi ve bu slirecte yapilacak yatirnmlarin geri doniisii gibi konular da
kapsamli bir sekilde degerlendirilmistir. Bu baglamda, aragtirma, tesis yonetiminde bilgi
teknolojilerinin etkin kullanimin1 engelleyen faktorleri ve bu engellerin asilabilmesi igin
gerekli stratejileri ortaya koymakta, sektordeki dijital doniisiimii yonlendirecek dnemli

bulgular sunmaktadir.

1.1 Arastirmanin Onemi

Tesis yonetimi, ilk ortaya ¢iktigr donemde yalnizca giivenlik ve temizlik hizmetlerinin
saglanmasiyla sinirli iken, zamanla kapsamini genisleterek, hizmet verdigi kuruluslarda
yiiksek performans sergilemeyi hedeflemektedir. Bu gelisim, tesislerin insan ihtiyacglarina
gore sekillenmis olmasindan kaynaklanmaktadir. Konutlar, kamu kurumlari, aligveris
merkezleri, hava limanlari, hastaneler, oteller ve fabrikalar gibi yapilar, zamanla yiiksek
katli ve karmasik hale gelmektedir. Tesis yonetiminin faaliyet alanlarinin genislemesi ve
tesislerin  karmasikliginin  artmasi, yOnetim anlayisinda degisim  gerekliligini
dogurmaktadir. Bir¢ok kurulug, maliyetlerini azaltarak verimlilik ve performanslarini
artirmay1 hedeflemekte; bu ama¢ dogrultusunda bilgi teknolojilerini kullanarak

operasyonlarini optimize etmeye ¢alismaktadir.

Baslangigta, bilgi teknolojileri maliyetleri diisiirmek ve performans verimliligini artirmak

amaciyla kullanilmaya baslanmis olsa da, zamanla enerji tiiketiminin kontrold, kaynak



kullaniminin sistematik hale getirilmesi, arizalara dogru miidahale imkani, glivenilir veri
saklama ve veriye kolay erisim gibi pek ¢ok alanda da kullanilmaya baglanmaktadir.
Ayrica, bakim siireclerinin sistemli bir sekilde yiiriitiilmesi, ekipman amortismanlarinin
yonetimi, departman verimliliginin Ol¢lilmesi ve kullanic1 konforunun artirilmasi gibi

hedefler de bilgi teknolojileri sayesinde gergeklestirilmektedir.

Tesis yoOnetimi alaninda, teknik uzmanliklarin yonetimde yer almasi, siirdiiriilebilir
uygulamalarin benimsenmesi ve yatirim kararlarinin teknoloji odakli olmasi, sistem ve
teknolojilerin etkin kullaniminmi artiracaktir. Tiirkiye’de tesis yoOnetimi sistemlerinin
uluslararas1 standartlarla uyumlu hale getirilmesi ve profesyonel kadrolarin yonetim
stireglerine entegre edilmesi biiylik bir 6nem tasimaktadir. Bu baglamda arastirma, tesis
yonetiminde kullanilan bilgi teknolojilerinin etkin kullanimini1 engelleyen faktorleri,
karsilasilan zorluklar1 ve bu engellerin asilabilmesi i¢in Onerilen stratejileri ortaya
koyarak, tesis yonetimi literatiiriine katki saglayacak bir nitelik tasimaktadir. Saha
caligmast ile elde edilen veriler, tesis yonetiminde bilgi teknolojilerinin kullanimini daha
kapsamli bir sekilde analiz ederek, sektérdeki mevcut uygulamalarla ilgili 6nemli
bulgular sunmakta ve bu alandaki dijital doniisimiin yonlendirilmesine katki

saglamaktadir.

1.2 Arastirmanin Amaci

Teknolojinin siirekli gelisimi, insan yasamini koklii bir sekilde etkilemis ve bu etki,
insanlarin yasadigi, calistigt ve sosyallestigi alanlarin doniistimiine yol a¢gmaktadir.
Gegmiste yalnizca temel ihtiyaglarin karsilanmasi i¢in kullanilan gayrimenkuller,
mevcutta konforlu yasami destekleyen, ¢ok islevli ve karma kullanim alanlar1 olarak
yeniden tasarlanmaktadir. Bu doniisim, gayrimenkul sektoriiniin  kapsamini
genisletirken, yapilarin islevselligini de artirmaktadir. Ancak gayrimenkullerin karmagik

hale gelmesi, beraberinde bazi zorluklar da getirmektedir.

Gelisen teknolojilerle birlikte, gayrimenkullerin yonetiminde daha profesyonel, etkili ve
¢oziim odakli yaklagimlarin benimsenmesi zorunluluk haline gelmektedir. Bu noktada

tesis yonetimi kavrami, ilk olarak yalnizca giivenlik, temizlik ve teknik hizmetlerin



saglanmastyla sinirliyken, zamanla daha genis bir hizmet yelpazesine donlismiistiir. Tesis
yoneticileri, giivenlik ve temizlik hizmetlerinin yani sira, teknik bakim, finansal yonetim,
cagr1 merkezi hizmetleri, hasere kontrolii, bitki bakimi, catering, egitim ve danigsmanlik

gibi alanlarda da faaliyetlerini artirmiglardir.

Tesis yonetimindeki bu genisleme, yonetim anlayisinda da bir degisim ihtiyacin
dogurmaktadir. Kuruluslar, maliyetleri diisirme ve verimliligi artirma hedefleri
dogrultusunda bilgi teknolojilerinden faydalanmaya yonelmektedirler. Bu, sadece
maliyetlerin azaltilmasi ve verim artis1 saglamakla sinirli kalmayip, ayn1 zamanda tesis
yoneticilerinin dogru verilere ulagmasini, tesis kullanicilarinin konforunu artirmayz,
enerji tliketimini azaltmayi, performans denetimini saglamayir ve bakim-onarim
kayitlarinmi tek bir sistemde toplamayr miimkiin kilmaktadir. Ayrica, daha giivenilir ve
ideal bir maliyet yonetimi gergeklestirmek amaciyla da bilgi teknolojilerinden

yararlanilmaktadir.

Arastirmanin amaci, bilgi teknolojileri ve uygulamalarinin tesis yonetimindeki 6nemini
vurgulamak, bu teknolojilerin sundugu avantajlar1 ortaya koymak ve Tiirkiye’deki tesis
yonetiminde hangi bilgi teknolojilerinin etkin bicimde kullanildigini derinlemesine
incelemektir. Ayrica, bu teknolojilerin etkinligini analiz etmek ve siire¢ iginde
karsilagilan zorluklar1 irdelemek, arastirmanin kritik bir par¢asini olusturmaktadir. Bu
baglamda, tesis yoOnetimi sirketlerine yonelik gerceklestirilen saha calismasi,
katilimcilarin bilgi teknolojilerine dair deneyimlerini, sagladiklar verimlilik artiglarini ve
karsilagtiklar1 zorluklar1 kapsamli bir sekilde degerlendirmeyi amaglamaktadir. Yapilan
saha calismasindan yola ¢ikarak, tesis yonetiminde bilgi teknolojilerinin etkin kullanimini
engelleyen faktorler, karsilagilan zorluklar ve bu engellerin agilabilmesi i¢in Onerilen
stratejiler ortaya konmakta; boylece sektordeki dijital doniisiim siireclerine katki
saglayacak oOnemli bulgular elde edilmesi amaglanmaktadir. Arastirma, ayrica
Tirkiye’deki tesis yonetimi uygulamalarinin mevcut durumunu ve gelisim potansiyelini
analiz ederek, bu alandaki bilgi teknolojisi uygulamalarinin daha verimli hale getirilmesi

icin yol gosterici Oneriler sunmay1 hedeflemektedir.



1.3 Arastirmanin Kapsami

Arastirmada tesis yonetiminde yaygin olarak kullanilan sistemler ele alinmis ve
degerlendirme yapilmistir. Bu sistemler arasinda; Bilgisayar Tabanli Bakim Yo6netim
Sistemi (CMMS), Bina Enerji Yo6netim Sistemi (BEMS), Direkt Dijital Kontrol Sistemi
(DDC), Bina Otomasyon Sistemleri (BAS), Bilgisayar Destekli Tesis Yonetimi (CAFM),
Kurumsal Kaynak Planlama (ERP), Kurumsal Varlik Yonetimi (EAM) ve Entegre Isyeri
Yonetim Sistemleri (IWMS) yer almaktadir. Ayrica, yenilik¢i teknolojiler olarak
tanimlanan Yap1 Bilgi Modellemesi (BIM), sanal ve artirilmis gergeklik uygulamalari ile
Nesnelerin Interneti (IoT), Dijital ikiz (DT) teknolojilerine de odaklanmaktadur.

Arastirmanin Orneklem grubu, Tiirkiye’de faaliyet gosteren Tiirkiye Tesis YoOnetimi
Dernegi (TRFMA) ve Entegre Tesis Yonetim Dernegi (ETYD) iiyesi tesis yonetimi
firmalarindan olusmaktadir. Bu firmalarla gergeklestirilen saha ¢alismasi sonucunda,
bilgi teknolojileri ve uygulamalarinin tesis yonetimindeki 6nemi, sagladigi avantajlar,
Tiirkiye’de kullanilan bilgi teknolojileri, bu teknolojilerin etkinligi ve kullanim sirasinda

karsilasilan sorunlar degerlendirilmektedir.

Arastirmanin kapsami, bu teknolojilerin tesis yonetimi siireclerine entegrasyonunu ve
bunlarin operasyonel verimlilik iizerindeki etkilerini derinlemesine incelemekle sinirlt
tutulmaktadir. Saha ¢alismas1 sonuclari, tesis yoOnetimi uygulamalarinda bilgi
teknolojilerinin rolii ve 6nemi hakkinda degerli bilgiler sunmakta ve sektérdeki mevcut

durumun agikca resmini ¢izmektedir.

Aragtirma alt1 boliimden olusmaktadir. Birinci boliimde, arastirmanin onemi, amaci,
kapsami1 ele alinmis olup arastirmada kullanilan materyal ve yontemlere yer
verilmektedir. Ikinci boliimde, tesis yonetimi kavramu, tarihsel gelisimi, amaglar1 ve
kapsamu tlizerine kapsamli bir literatlir 6zeti sunulmaktadir. Bu boliimde ayrica, tesis
yonetim firmalarinin sagladigi hizmetler, tesis yonetimi organizasyon tiirleri ve bilgi
teknolojilerinin kapsami ile gelisim siireci de incelenmektedir. Ugiincii ve dérdiincii
boliimde, tesis yonetiminde kullanilan sistemler ve teknolojiler tanitilmakta, bu sistem ve

teknolojilerin isleyisi ile tesis yonetimi entegrasyonu arastirtlmaktadir. Besinci boliimde,



Tiirkiye’de tesis yonetiminde kullanilan bilgi teknolojileri ve sistemlerine yonelik tesis
yonetim sirketlerine yapilan saha ¢alismasi sonuglar1 degerlendirilmektedir. Son béliimde
ise Tirkiye’deki tesis yonetim sirketlerinin kullandiklar1 bilgi teknolojileri ve sistemleri
genel olarak degerlendirilmekte; sektordeki eksiklikler, karsilasilan zorluklar ve

gelecekteki kullanim potansiyelleri detayli bir sekilde ele alinmaktadir.

1.4 Materyal ve Arastirma Yontemleri

Aragtirmada literatiir tarama yontemi kullanilarak oncelikle arastirmanin kapsami ve
kavramsal gerceve ile tesis yonetiminde kullanilan sistem ve teknolojilerin entegrasyonu,
tesis yontemine saglamig oldugu avantajlar ve kullanim sinirhiliklart  ortaya
koyulmaktadir, Ayn1 zamanda saha calismasi ile aragtirma desteklenmektedir. Saha
calismasinin  sonuglar1 degerlendirilerek, Tiirkiye’deki tesis yoOnetiminde bilgi
teknolojilerinin en dogru ve etkin sekilde kullanilacagi bir anlayis gelistirilmesi

hedeflenmektedir.

Literatiir incelemesi asamasinda Oncelikle kuramsal bir c¢ergeve olusturulmaya
calisiilmaktadir. Bu kapsamda tesis yonetimi kavrami tanimlanarak kapsami ve amaci
belirlenecek daha sonrasinda ise tesis yonetiminin ge¢misi ve gelisim siireci hem diinya
hem de Tiirkiye ¢ergevesinde irdelenmektedir. Bu ¢ergevede farkli alanlarda kullanim
gosteren bazi sistemler (Bilgisayar Destekli Bakim Yonetim (CMMS), Bina Enerji
Yonetim Sistemi (BEMS), Direkt Dijital Kontrol Sistemi (DDC), Bina Otomasyon
Sistemi (BAS), Bilgisayar Destekli Tesis Yo6netim Sistemleri (CAFM), Kurumsal
Kaynak Planlama (ERP), Kurumsal Varlik Yénetimi (EAM) ve Entegre Isyeri Yonetim
Sistemleri (IWMS) ) ve teknolojiler (Yap1 Bilgi Modellemesi (BIM), Artirilmis Gergeklik
ve Sanal Gergeklik, Nesnelerin Interneti (IoT) ve Dijital Ikiz (DT)) tesis yOnetimi

kapsaminda irdelenmistir.

Arastirma kapsaminda Tiirkiye’de profesyonel anlamda calismalar yapan tesis
yoneticilerine bir saha ¢alismasi gergeklestirilmistir. Orneklemde yer alan derneklere iiye
olan 48 firmadan, rastgele ornekleme yontemiyle %95 giiven diizeyiyle 43 firma

secilmistir. Orneklemde yer alan firmalardan 39 unun iist diizey ydneticilerine ulasilmus



ve saha ¢aligmasi tamamlanmistir. Saha ¢aligsmasi i¢in hazirlanan formlar, hem yiiz yiize
goriismelerle hem de dijital ortamda uygulanmistir. Bu saha ¢alismasinda genel olarak
Tirkiye’de tesis yonetiminde hangi sistem ve teknolojilerin kullanildigi, kullanilan sistem
ve teknolojilerin yonetim alaninda tesise ne gibi kolayliklar sagladigi, kullanilan sistem
ve teknolojilerin ne kadar verimli kullanildigi konusunda tesis yoneticilerine sorular
yoneltilmigtir. Bunlara ek olarak, Tiirkiye’de tesis yonetiminde kullanilan sistem ve
teknolojiler konusunda yasanan zorluklarin neler oldugu, bu zorluklarin tesiste yonetim
alaninda veya bagka bir alanda ne gibi sikintilara yol a¢tig1 ve olasi sikintilarin nasil
giderilebilecegine yonelik sorular da yer almaktadir. Saha ¢alismasi sonucunda ortaya
cikan verilerle Tiirkiye’de tesis yoOnetiminde kullanilan sistem ve teknolojilerin
eksiklikleri, zorluklar1 ve sorunlari irdelenerek diger iilkelerde bilgi teknolojileri
kapsaminda basarili 6rneklere deginilmis ve Tiirkiye’nin bilgi teknolojileri kapsaminda

yonetim yanlislar1 ve eksikleri degerlendirilmistir.

1.5 Literatiir Ozeti

Arastirma, Tirkiye’de tesis yonetiminde kullanilan sistem ve teknolojilerin etkinligini,
karsilagilan zorluklar1 ve bu zorluklara yonelik ¢6ziim Onerilerini incelemeyi
amaclamaktadir. Bu kapsamda, saha ¢alismasi ile tesis yoneticilerinin deneyimleri ve
gorlslert1 dogrultusunda mevcut uygulamalar analiz edilmistir. Ayrica, kullanilan
sistemlerin verimliligi, sagladig: kolayliklar ve karsilasilan zorluklar {izerine detayli bir
degerlendirme yapilmistir. Calisma, tesis yonetiminde dijital doniisiim siirecine yonelik
onerilerde bulunmay1 hedeflemekte olup, literatiire bu alandaki eksiklikleri giderecek

onemli katkilar sunacagi diisiiniilmektedir.

lgen (2015) “Hastanelerde Tesis Yonetimi ve Giivenligi Konusunda Y®neticilerin
Gortiislerinin Belirlenmesine Yonelik Bir Calisma” baslikli tezinde; tesis yonetiminin
biiyiik sehirlerde artan niifus ve degisen taleplerle birlikte giderek daha 6nemli bir hale
geldigini belirtmektedir. Nitelikli bina projeleri, profesyonel yonetim hizmetlerine olan
thtiyact 6n plana c¢ikarmistir. Apartman, bina ve sitelerde teknoloji kullaniminin
artmasiyla birlikte tasarimlarin modernlestigini ve profesyonel yonetim sistemlerinin

uygulandigimni ifade ederek hizmetlerin sorunsuz bir sekilde saglanmasi ve sosyal



aktivitelerin kalitesi sayesinde yerli ve yabanci yatirnmcilarin dikkatini ¢cekmektedir.
Entegre tesis yonetiminin, tiiketicilerin taleplerine bagli olarak genisledigini ve concierge

hizmetlerinin eklenmesiyle konutlarda otel konforunun sundugunu vurgulamaktadir.

Deniz (2019) “Tiirkiye’de Tesis YoOnetimi: Perakende Zinciri Tesis YOnetimi Sirketi
Omegi Igin Strateji Analizi Gelistirme” adli tezinde; tesisleri insanlarin yasadigi ve
calistig1 her tiir yap1 ve mekan olarak tanimlamaktadir. Arastirmada, insanlarin yerlesik
hayata gegisleriyle birlikte birgok farkli tesis insa ettiklerini vurgulanmaktadir. Teknoloji
ve sanayi alanindaki ilerlemelerin, tesislerin ¢esitlenmesine ve daha karmasik yapilar
haline gelmesine neden oldugunu belirtmektedir. Ayrica, tesislerin g¢esitli sistemlerle
donatilmas1 ve farkli kullanim amaglarinin, yonetim ihtiyacin1 beraberinde getirdigini
ifade etmektedir. Bu ihtiyag, tesis yoOnetimi kavraminin ortaya c¢ikmasina zemin
hazirlamistir. Tesis yonetiminin 20. ylizyilin sonlarina dogru batida gelisen bir kavram
oldugunu ve temel amacinin, bagl oldugu organizasyonun verimliligini artirmak ile
paydaslarin  konforunu saglamak oldugunu agiklamaktadir. Tesis yOnetiminin,
organizasyon icinde bir¢ok alanla iligkili bir alt fonksiyon olarak goriildiigiinii dile
getirmektedir. Bu alanin genis kapsamu, tesisle ilgili tiim siireglerin sistemli bir sekilde
yonetilmesi gerekliligini dogurmus ve profesyonellesmeyi gerektirmistir. Deniz (2019),
tesis yOnetiminin profesyonel bir alan olarak ayr1 bir yer edinmesiyle birlikte dis
kaynaklardan hizmet alma talebinin arttigin1 da ifade etmektedir. Bu talep, tesis yonetimi
sektoriinii giiniimiizde hizla biiyliyen global bir alan haline getirmistir. Tiirkiye’de tesis
yonetimi sektoriintin yaklagik 25 yillik bir gegmise sahip oldugunu belirten Deniz (2019),
sektoriin gayrimenkul yatirimlariyla paralel olarak blytlidiiglinii vurgulamaktadir.
Aligveris merkezi ve plazalarin yonetimi, Tiirkiye’de tesis yonetimi pazarinda en biiyiik
pay1 alan alanlar arasinda yer almaktadir. Sonug olarak, tesis yonetimi alaninda dis
kaynak hizmet talebinin arttigini ve farkli tesis tiirlerinin, kendine 6zgli yonetim yapilari
gerektirdigini belirterek, bu durumun tesis yonetimi alaninda gesitliligi artirdigini ve yeni

alt sektorlerin ortaya ¢ikmasina yol agtigini ortaya koymaktadir.

Yurdakul (2019) “Kamu Yapilarinda Tesis YoOnetimi” adli tezinde; insanlarin tarih
boyunca miistakil evlerden yiiksek katli binalara kadar ¢esitli yapi tiirlerinde yasamlarini

stirdiirdiiglinii vurgulamaktadir. Bu egilim, giiniimiizde teknolojik gelismelerle birlikte



daha biiyiikk olgeklere ulasmaya devam etmektedir. Bunun yani sira, otel, hastane,
aligveris merkezi ve spor tesisleri gibi farkli yap1 fonksiyonlarindaki niifus artis1 ve talep
cesitliligi, tesis yonetiminin bir gereklilik haline gelmesine neden olmustur. Bu degisim,
yonetim anlayisini yeniden sekillendirmistir; profesyonel tesis yonetimi sistemleri, farkli
hizmet birimlerinin diizenli ve koordineli bir sekilde ¢alismasini saglamak amaciyla
gelistirilmistir. Sadece temel hizmetlerin (temizlik, giivenlik vb.) sunulmasinin yeterli
olmadig1, kullanic1 beklentelerinin degismesiyle birlikte tesislerin yonetimi kavraminin
planlama asamasindan isletme, bakim yontemleri ve dis kaynak kullanimi gibi bircok
stireci kapsadig1 ifade edilmektedir. Tesis yOnetiminin ticari bir sektor olarak hizla
biiylidiigli ve yeni tesis yonetimi firmalarinin kuruldugu vurgulanmaktadir. Tiirkiye’deki
tesis yonetimi sektoriiniin, gecmiste pek koklii bir yapiya sahip olmamakla birlikte son
yillarda Onemli bir gelisim gosterdigi belirtilmektedir. Uluslararast firmalarin
Tiirkiye’deki varliginin artmasiyla yerel tesis yonetimi firmalarmin bliylimesine katki
sagladig1 ifade edilmektedir. Bununla birlikte, kamu yapilarinda tesis yOnetiminin
yeterince gelisemedigi ve genellikle mevcut idari yapilar ¢er¢evesinde yiiriitiildiigii, bu
slirecte tesis yonetimi fonksiyonlarina yeterli yer verilmedigi vurgulanmaktadir. Ayrica,
bu durumun, biitge, is gilicii ve zaman yoOnetimini etkili bir sekilde gerceklestirmeyi
zorlastirdig1 belirtilmektedir. Kamu yapilarinda tesis yonetimi hizmetlerinin nasil ve
kimler tarafindan yiiriitiildiigi ile siireg iginde karsilagilan sorunlar ele alinmaktadir. Tesis
yonetimi hizmetleri sirasinda yasanan zorluklar ve bu zorluklarin iistesinden gelmek igin

alinabilecek onlemler hakkinda bilgi verilmektedir.

Yilmaz (2020) “Tesis Yonetiminde Karma Gergeklik Teknolojisinin Kullanim
Gereksinimlerinin Belirlenmesi (Determining The Requirements of Using Mixed Reality
Technology in Facility Management)” baslikli tezinde; tesis yonetimini yapili ¢gevrenin
islevselligini saglamak icin insanlar1, mekanlari, siiregleri ve teknolojiyi biitiinlestiren ¢ok
disiplinli bir meslek olarak tanimlamaktadir. Tesis yonetimi, bilgisayar sistemlerinin
analizi, varlik yonetimi ve giinliik bakim gibi bir¢ok unsuru icermektedir. Yilmaz (2020),
tesis yonetiminde etkili karar verme siirecini zorlagtiran 6nemli bir engelin, geleneksel
bilgi yonetiminde kullanilan manuel siire¢ler ve iki boyutlu cizimler oldugunu
belirtmektedir. Yap1 Bilgi Modellemesi (BIM) sayesinde saglanan gorsellestirme, analiz

ve kontrol olanaklarinin, tesis yonetimi siireglerini iyilestirmek i¢in biiyiik bir potansiyele



sahip oldugunu vurgulamaktadir. Ancak hem bina kullanicilart hem de teknik personelin
BIM tabanli yazilimlar1 kullanmada zorluklar yasadigi ve bu sistemleri benimsemede
isteksiz olduklar1 gozlemlenmistir. Literatiirde, BIM kullanimii artirmak ve insan-
bilgisayar ile insan-bina etkilesimini etkinlestirmek amaciyla ¢evreleyici teknolojilerin
uygulanmasi sik¢a Onerilen bir ¢6ziim olarak one ¢ikmaktadir. Karma gergeklik (MR)
teknolojisi, bina elemanlar ile eslestirilmis BIM modelinin son kullanicilar tarafindan
goriinmesini, bu modelle etkilesimde bulunulmasini ve bulunduklar1 yerlerdeki bina
elemanlar ile ilgili bilgilere aninda erisim saglanmasini miimkiin kilmaktadir. Bununla
birlikte, tesis yonetiminde BIM tabanli MR teknolojisinin kullanimi heniiz yeni bir
yaklagim olup, bu alanda yapilan ¢alismalarin sayist sinirhidir. Tesis yonetimi alanindaki
bu boslugu doldurmak icin atilmasi1 gereken ilk adimin, son kullanicilarin BIM
modellerini etkin bir sekilde kullanabilmesini saglayan BIM tabanli bir MR ortaminin

gereksinimlerini belirlemek oldugunu ifade etmektedir.

Tiitiinciiler (2020) “Kamu Yapilarinda Yap: Bilgi Modellemesi ile Tesis Yonetimi”
baslikli tezinde; isletme agamasinin bina yasam dongiisiindeki uzun ve maliyet a¢isindan
yiiksek asama oldugunu vurgulamaktadir. Bu durum, tesislerin etkili bir yonetim ve
kontrol ihtiyaci dogurmakta, aksi takdirde binalarin islevselligi tehlikeye girmekte ve is
siirekliligi olumsuz etkilenmektedir. Bu nedenle, isletme doneminin etkin bir sekilde
planlanmasi, diizenlenmesi ve kontrolii amaciyla tesis yonetimi kavrami ortaya ¢ikmistir.
Tesis yonetimi, genis bir alan yelpazesi sunmakta, ancak bina bakimi, tasarim agsamasiyla
yakin iligkisi nedeniyle 6zellikle dikkat cekmektedir. Bu alan, tesis verimliligini artirma
potansiyeline de sahiptir. Mevcut bakim uygulamalar1 ve yonetim siireglerinin daha etkin
hale getirilebilmesi i¢in yenilik¢i teknolojilere duyulan ihtiyacin belirgin oldugunu ifade
etmektedir. Bu baglamda, BIM devreye girmekte; ti¢ boyutluluk, parametrik modelleme
ve birlikte calisabilirlik gibi 6zellikler sunarak tesis yonetiminin her alanina, 6zellikle

bakim siire¢lerine 6nemli faydalar saglamaktadir.

Sen (2021) “AR/VR Destekli BIM Teknolojileri ile Tesis Yonetimi” baslikli
makalesinde, artirllmis gerceklik (AR) ve sanal gerceklik (VR) destekli yap1 bilgi
modelleme (BIM) teknolojilerindeki gelisim ve yeniliklerin tesis yonetimi agisindan

sundugu avantajlar1 incelemektedir. Makalede, bu teknolojilerin bina yasam siirecinin
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disiplinler aras1 iletisim gerektiren tesis yonetimi agamasinda nasil kullanilabilecegi ve
hangi etkilesimlerin siirece katkida bulunabilecegi gibi sorulara yanit aranmaktadir.
Ayrica, AR/VR teknolojileri ile BIM ve tesis yonetimi arasindaki iliskiler ve gelismeler
detaylandirilmaktadir. Sonug olarak, arastirmada, artirilmis gerceklik ve sanal gergeklik
teknolojilerinin tesis yonetimi endiistrisinin iyilestirilmesi ve gelisiminde biiylik bir
oneme sahip oldugunu belirtilmektedir. Bu teknolojiler, biilyiik proje paydaslarinin ortak
anlayisin1 ve katilimini saglamakta, dolayisiyla birgok endiistri disiplininin verimliligi
artirma cabalarina dikkat ¢ekmektedir.Yapilarin yasam dongiisii icerisinde, tasarim ve
yapim asamalar1 kadar igletme evresinin de dnem tasidig1 ifade edilmektedir. Bir yapinin
isletme evresindeki yasam siiresi, maliyetinin ana kaynagini olusturmakta ve yapinin
yasam dongiisii siiresince maliyetinin = %85’inin  bu doénemde gergeklestigi
vurgulanmaktadir. Arastirmalar, isletme ve bakim evreleri arasindaki verimsizlik
nedeniyle Amerika Birlesik Devletlerin (ABD)’de tahmini maliyetin tgte ikisinin
kayboldugunu gdstermektedir. Bu nedenlerle, yapinin yasam dongilisii siliresince
performans ve verimlilik {izerine c¢alismalar yapilmasi gerektigi belirtilmektedir.
Tesislerin yasam dongiileri boyunca elde edilen bilgilerin, BIM altyapis1 ile tesis
yonetimine katki saglayacagi ifade edilmektedir. Tesis yOnetimi, mekanlarin
Ozellestirilmesi ve yapilarin son kullanicilarinin ihtiyaglarina uygun olarak tasarlanmasi
yoluyla tesis performansini iyilestirmeyi de kapsamaktadir. AR/VR teknolojilerinin tesis
yonetimi alaninda kullanilmas1 gerektigini, bu uygulamalarin BIM modeli gibi resmi
olarak onaylanmis tasarim verilerine dayanmasi gerektigini vurgulamaktadir. Bu
gereklilik, diger alanlardaki uygulamalardan farkli olarak daha disiplinli ve gercekei bir
sanal diinya modeli saglayan programlarin gelistirilmesini zorunlu kilmaktadir. Boylece,
artirtlmis ve sanal gerceklik sunan bu programlar, tesis yonetimi kavraminin “yasayan ve
isleyen” bir model yaratabilmesine olanak tanimakta ve yonetim saglayicilarina genis bir

alan1 avuglarinin i¢inden yonetme imkani1 sunmaktadir.

Vurgun Celikel (2021) “BIM ile Insaattan Isletmeye Gelistirilmis Proje Teslimi ve Tesis
Yonetimi: Istanbul Havalimani Vaka Calismasi (Enhanced Project Delivery From
Construction to Operations and BIM Use in Facility Management: Istanbul Airport Case
Study)” baslikli tezinde, BIM’in insaat projelerinde ve proje yasam dongiisiiniin her

asamasinda verimliligi artirmaya yonelik bir yonetim metodolojisi olarak tanimlandiginm
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ortaya koymustur. Arastirmada, bu metodolojinin, projelerin planlama, tasarim ve insaat
asamalarinin  yan1 sira tesis yonetiminde de Onemli avantajlar sagladigini
vurgulanmaktadir. Tesis yonetiminde BIM kullanimu, varlik yonetimi, enerji yonetimi ve
diger operasyonel siireglerin verimliligini artirma konusunda bir¢ok firsat sunmaktadir.
Celikel, tesis yonetimi i¢in BIM’in etkin bir sekilde uygulanmasi ve entegrasyonu
gerektigini belirtmektedir. Bu durum, proje siiresince basarili bir BIM uygulamasinin
saglanmasi icin kritik bir 6neme sahiptir. Calismada, BIM’in tesis yonetimi alanindaki
potansiyel faydalar1 detayli bir sekilde incelenmis, 6zellikle enerji yonetimi ve varlik
yonetimi gibi siireglerde sagladigi avantajlara dikkat c¢ekilmistir. Arastirma, BIM’in
projelerin her asamasinda sagladigi verimliligin, tesis yonetimi uygulamalarini nasil
gelistirebilecegini gdstermektedir. Sonug olarak, bu tez, BIM’in ingaat ve tesis yonetimi

stireglerinde verimliligi artirma ve deger yaratma potansiyelini gozler 6niine sermektedir.

Telliel (2022) “Tesis Yonetiminde BIM Entegrasyonunun Enerji Analizi ve Proaktif
Bakima Etkileri” baslikli makalesinde; bir tesisin yasam dongiisiindeki maliyetlerin
biiyiik bir boliimiiniin isletme doneminde ortaya ¢iktigini vurgulamistir. Arastirmada, bu
maliyetleri diisiirmek amaciyla tesis yonetimi sistemlerinin BIM ile entegrasyonunun
sektorde yeni firsatlar sundugunu belirtilmektedir. Arastirmasinda, BIM ile tesis yonetimi
entegrasyonunun daha verimli enerji tiiketim analizleri ve etkili bakim planlar
olusturmak i¢in bir yol haritast sundugunu ifade etmektedir. Ayrica, bu entegrasyon
stirecinin bir binanin yagam dongiisii agisindan derinlemesine arastirmalar gerektirdigini
gosterilmektedir. Mevcut caligmalarin, bu entegrasyonun tesis yonetimi sistemlerini daha
kullanici1 dostu, otomatik hale getirecegini ve anlik veri alisverisine imkan taniyacagini
ortaya koydugunu belirtmektedir. Ancak bir¢ok mevcut binanin BIM modelinin
bulunmamasi, yazilimlarin uyumsuzlugu ve sektordeki aktorlerin degisime heniiz hazir
olmamas1 gibi nedenlerin bu gegisin yavas ilerlemesine yol a¢tigin1 vurgulanmistir. Buna
ragmen, vaka analizleri sayesinde BIM ve tesis yOnetimi entegrasyonunun erken
asamalarda bile somut faydalar sagladigin1 gozlemlemistir. Tesis yoneticileri, isletme
stirecinde kok nedenleri belirlenemeyen sorunlarin, BIM ortaminda mekansal ve
zamansal analizlerle ¢oziilebilecegini ifade etmektedir. Tesis yOneticilerinin enerji
verimliligi ve biitgelerde olumlu degisimler gérdiikce BIM kullanimini1 daha ¢ok tercih

edecekleri belirtilmistir. Son olarak, sektdrdeki biling diizeyinin artmasi ve uzun vadeli
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aragtirma sonuglarinin paylasilmasiyla BIM ile tesis yonetimi entegrasyon siirecinin hiz

kazanacagina dair ongoriilerde bulunmaktadir.

Kaya (2023) “Tesis YoOnetiminde Yaprt Bilgi Modellemesi ve Sanal Gergeklik
Teknolojilerinin Kullanim Engelleri ve Kullanict Algilar1 Analizi” baglikli tezinde;
glinlimiiziin karmasik ve hizla degisen ortaminda, insa edilmis yapilarin etkin ve maliyet
etkin bir sekilde yonetilmesinin kritik 6neme sahip oldugunu belirtmektedir. Tesis
yonetimi, bina sakinlerinin konforu, gilivenligi ve {iretkenligine katkida bulunmasi
nedeniyle biiyiik bir 6nem tagimaktadir. Son yillarda, Yap1 Bilgi Modellemesi (BIM) ve
Sanal Gergeklik (VR) teknolojilerinin tesis yonetimi siireglerinde 6nemli kolayliklar
sagladig ve sektordeki firmalar i¢in yeni firsatlar sundugu vurgulanmaktadir. BIM’in,
binalarin dijital temsilini olusturmayr ve yoOnetimini basitlestirdigi; VR’in ise
profesyonellere sanal ortamda bu modellerle etkilesim kurma imkani taniyan etkileyici
deneyimler sundugu belirtilmektedir. BIM ve VR 1n bir arada kullanilmasinin, geleneksel
yontemleri doniistiirdiigii ve operasyonel kolayliklar, gelistirilmis gorsellestirme, maliyet
tasarruflar ile artirtlmis isbirligi gibi bir¢cok avantaj sagladigi ifade edilmektedir. Bu
teknolojilerin tesis yonetiminde yeni bir donem agtigi vurgulanmaktadir. Ancak Kaya
(2023), bu gelismis araglarin basarili bir sekilde benimsenmesinin bazi zorluklar

icerdigini vurgulamaktadir.

Akdeniz (2023) “Otel isletmelerinde Varlik ve Mahal Y&netimi Icin BIM Destekli Tesis
Yonetimi Uygulamasi” adli tezinde; tesis yonetimini insanlarin yasam kalitesini artirmayi1
ve isletmelerin verimliligini saglamay1 hedefleyen kurumsal bir yonetim siireci olarak
tanimlamaktadir. 2000’11 yillarin ortalarindan itibaren tesis yOnetiminin, insaat
sektoriindeki sorunlarin ¢oziimiine yonelik olarak gelistirilen Yap1 Bilgi Modellemesi
(BIM) ile entegrasyona bagladigini belirtmektedir. Tez, BIM’in tesis yonetimi izerindeki
katkilarni ve sagladigi kolayliklar1 incelemeyi amaglamaktadir. Igerik, BIM ve tesis
yonetimi kavramlarinin tanimlar1 ve tarihgeleri lizerine kapsamli bilgiler sunmakta;
gecmisten gilinlimiize kadar olan gelismeleri ve bu kavramlarin nasil olustugunu detayl
bir sekilde aciklamaktadir. BIM-destekli tesis yonetimi uygulamalarinin faydalarini ele
almakta ve geleneksel yontemlere kiyasla sayisallagtirilmis yontemlerin sagladigi
avantajlar incelemektedir. Sonug olarak calisma, BIM uygulamalarinin tesis yonetimine

sundugu kolayliklar1 vurgulamaktadir.
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Keskin (2023) “Kentsel Doniisiim Projeleri Uygulama Alanlarinda Tesis YOnetimi
Gereksinimi: Kuzey Ankara Girisi ve Dikmen Vadisi Kentsel Déniisiim Projeleri Ornegi
Cergevesinde Yonetim Modelinin Degerlendirilmesi” baslikli tez calismasin kapsaminda
yapilan saha ¢aligsmalar1 neticesinde, konut yonetiminde profesyonel yaklasimlarin eksik
oldugunu, malikler tarafindan segilen yonetim kurullarinin mevcut yonetim yapisinin
etkinligini olumsuz etkiledigini ortaya koymustur ve doniisiim alanlarinin yonetiminde
entegre kentsel tesis yonetimi anlayisinin benimsenmesi ve profesyonel yonetim
modellerinin gelistirilmesi gerektigi sonucuna varmistir. Hem yasal diizenlemelerin
gozden gecirilmesi hem de konut projelerinde tesis yonetimi hizmetlerinin zorunlu hale

getirilmesi, bu alandaki sorunlarinin ¢éztimiine katki saglayacagi belirtilmistir.

Terzioglu (2023) “Tiirkiye’de Hastanelerde Tesis Yonetiminin Uluslararas: Standartlar
Yéniinden Degerlendirilmesi: Ankara Sehir Hastanesi Ornegi” tez calismasinda; tesis
yonetimi kavraminin genel cergevesi ile birlikte saglik hizmetleri sistemleri, saglik
tesisleri ve saglik tesis yonetimi arasindaki iliskileri konulari izerinde durmustur. Birlesik
hastane yonetimi, saglik tesislerinde entegre hizmet siirecleri ve risk yoOnetimi gibi
konular incelenmis; ayrica uluslararasi standartlar ve Amerika'daki saglik tesis hizmetleri
tizerine de bilgi verilmistir. Saha calismasi, Ankara Bilkent Sehir Hastanesi 6zelinde
gerceklestirilmis ve burada saglik tesis yonetimi anlayis1 detayli bir gsekilde
degerlendirilmistir. Elde edilen bulgular 1s181nda tesis yonetiminin mevcut durumu analiz
edilerek cesitli oneriler sunulmustur. Bu ¢alisma, saglik tesis yonetimi alaninda daha 6nce
yapilmis olan ¢aligmalardan farklilik gostererek, biiyiik ve entegre bir saglik tesisinde
tesis yonetimini biitiinciil bir perspektiften incelemeyi amaglamaktadir. Bu yolla, hem
tesis yonetimi anlayisi hem de sunulan hizmetlerin durumu hakkinda derinlemesine bir

arastirma gergeklestirilmistir.

Tezel (2023) “Mimarlik, Miihendislik ve Yapim Sektoriinde BIM-Tabanli Siireglerin
Tesis Yonetimi (FM) Uzerindeki Etkisi (BIM-Based Facilities Management: A
Aconceptual Framework for BIM Implementation of The FM Industry)” baslikli tezinde;
BIM-tabanl: siireglerin sadece ingaat sektoriinii degil, ayn1 zamanda tesis yonetimi (FM)
sektoriinii de doniistlirdiigiinii vurgulamaktadir. FM perspektifinden bakildiginda, BIM,

dijital varlik olusturma, yapiyr ve bilesenlerini 3 boyutlu gorsellestirerek dogru
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konumlandirma, bakim ve onarim izleme, alan planlamasi ve yonetimi, bina performans
takibi gibi islevler i¢in kullanilan gii¢lii bir platform olarak degerlendirilmektedir. BIM
tabanli FM, geleneksel bilgi yonetimi yOntemlerinin karsilastigi tamlik, dogruluk,
giincellik ve erisilebilirlik gibi sorunlart minimize ederek, karar alma siireglerini veri ve
bilgi temelli hale getiren bir yonetim metodolojisi sunmaktadir. Ancak, BIM 6zellikle
tasartm ve yapim asamalarinda yaygin olarak benimsenmesine ragmen, isletme
asamasinda beklenen Ol¢lide kullanilmamaktadir. Tezel (2023), BIM ile FM
entegrasyonunu engelleyen cesitli faktérlerin bulundugunu belirtmektedir. BIM’in FM
alaninda daha az kullanilmasinin baslica sebepleri arasinda, sektoriin BIM’in FM
stireglerindeki potansiyelini tam olarak fark etmemesi, BIM’in FM igin gerekli bilgi
gereksinimlerini tanimlamanin zorlugu, entegrasyon igin gerekli standart ve
yonetmeliklerin eksikligi, FM hizmetlerinin ¢ok disiplinli yapist ve farkli FM
yazilimlarinin birlikte ¢alisabilirlik sorunlar1 yer almaktadir. Ayrica, BIM modelinin kim
tarafindan, nasil, ne zaman olusturulacagi ve giincellenecegi gibi belirsizlikler de
entegrasyonun Oniinde engel teskil etmektedir. Bununla birlikte, uluslararas1 alanda
bir¢ok arastirmaci ve endiistri paydasi, BIM tabanli FM sistemleri {izerinde ¢aligsmalar
yapmaya devam etmekte ve bu alandaki bilgi birikimini artirmaktadir. Ayrica,
Uluslararasi Standardizasyon Teskilat1 (ISO), bina yasam dongiisli boyunca BIM tabanl
bilgi yonetimini yonlendiren ve katilimcilar arasinda bilgi degisimini saglayan ISO 19650
standart serisini yaymlamis olup, bu serinin iilkelerin yerel kosullarina uygun ek

prosediirlerle desteklenmesi gerektigini vurgulamaktadir.

Erciyas (2024) “Verimli Tesis Yonetimi i¢in Yap1 Bilgi Modellemesi (BIM) Uygulamasi
(Building Information Modelling (BIM) Implementation for Efficient Facilities
Management)” baslikli tezinde; BIM tabanli projelerde tasarim asamasinda gelistirilen
proje modellerinin, tesis yonetimi (FM) asamasinda dogrudan kullanilamadiginm
vurgulamaktadir. Tasarim asamasindaki bu modellerin, FM asamasinda yeniden
tiretilmeden kullanilabilmesi, tasarim ile FM arasindaki gegisi kolaylastirarak siireci
hizlandiracaktir. Ancak, biiyiikk 6lgekli BIM projelerinde bu konuya 6zel bir dikkat
gosterilmesi gerektigi belirtilmektedir. Calismada, FM amaglarina yonelik BIM
sistemlerinin kullanildig1 projelerde genellikle veri yetersizligi ve diigiikk kalite gibi

sorunlarla karsilasildig: ifade edilmistir.
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Kopuz (2024) “Tesis Yonetimi Igin Artirilmis Gergeklik ve Yapr Bilgi Modellemesi
Entegrasyonunu Kullanan Sikayet Isleme Sistemi (Complaint Processing System for
Facility Management Using Augmented Reality and Building Information Modeling
Integration)” baslikli tezinde; tesis yonetiminde ¢alisan personel agisindan uygulamanin
gercek etkisini degerlendirmenin zorluklarina dikkat ¢ekmektedir. Tesis yOnetimi
operasyonlariin 6zgiin dogas1 nedeniyle, uygulamanin etkinligini dogru bir sekilde
Olcebilmek i¢in, profesyonel tesis yonetimi personelinin gergcek tesis yoOnetimi
sorunlartyla karsilastigi senaryolarda test edilmesi gerektigi vurgulanmaktadir.
Kullanilabilirlik testlerinin tesis yonetimi personeli i¢in bilgilendirici olsa da, bu testlerin
yapay ve simiile edilmis kosullarda yapilmasi, farkli profesyonel ve akademik ge¢mislere
sahip katilimcilar nedeniyle sinirli sonuglar elde edilmesine yol acabilmektedir. Bu
durum, gergek diinya senaryolarindaki karmasikliklar1 tam anlamiyla yansitamayarak,
uygulamanin pratik etkilerinin degerlendirilmesini zorlagtirmaktadir. Kullanilabilirlik
testlerinin artirilmig gerceklik uygulamalarinin kullanicilar iizerindeki olumlu etkilerini
gosterdigi, ancak tesis yonetimi personelinin iizerinde tam anlamiyla etkili olabilmesi i¢in
profesyonel ortamlarda gercek diinya testlerinin yapilmasit gerektigi sonucuna
vartlmaktadir. Gergek diinyadaki karmasik tesis yoOnetimi sorunlarinin yer aldig
senaryolarda uygulamanin bu zorluklar1 ¢c6zme yetenegi, etkinliginin dogrulanmasi ve

tyilestirilmesi i¢in kritik 6neme sahip oldugunu belirtmistir.

Literatlir taramas1 sonucunda, tesis yonetiminde bilgi teknolojisi sistemlerinin kullanimi
lizerine yapilan mevcut ¢aligmalarin genellikle belirli sistemler veya teknolojiler iizerine
yogunlastig1 gozlemlenmistir. Buna karsin, bu arastirma Tiirkiye’deki tesis yonetiminde
kullanilan farkli sistem ve teknolojileri kapsamli bir sekilde ele almakta ve bu
teknolojilerin verimli kullanim diizeyini degerlendirmek amaciyla dogrudan firmalarla
gerceklestirilen saha ¢alismalarindan elde edilen verileri sunmaktadir. Bu baglamda,
arastirma, Tirkiye’deki tesis yonetim sektoriindeki dijital donilisiim siirecine dair genis
bir bakis acis1 sunmay1 amaglamakta olup, alandaki bilgi birikimine énemli katkilarda

bulunmay1 hedeflemektedir.
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2. KURAMSAL TEMELLER VE KAVRAMSAL CERCEVE

Teknolojinin siirekli evrimi, toplumlarin dinamiklerini ve bireylerin yasam standartlarini
derinden etkilemistir. Bu evrim, insanlarin yasam alanlari, ¢alisma kosullar1 ve sosyal
etkilesimleri lizerinde biiyiik donilisimlere yol acmistir. Gegmiste yalnizca temel
ihtiyag¢larin karsilanmasina yonelik insa edilen gayrimenkuller, son yillarda ¢ok islevli ve
karma kullanimli yapilar haline gelmistir. Bu yapilar, yalnizca temel gereksinimleri
karsilamanin oOtesine gecerek, bireylerin c¢esitli ihtiyaglarimi karsilamaya yonelik
tasarlanmistir. Gayrimenkuliin kapsami ve fonksiyonelligi, her gecen giin daha da

geniglemekte ve evrim gegirmektedir (Yurdakul 2019).

Cok fonksiyonlu ve karma kullanimli yapilarin ortaya ¢ikmasi, beraberinde birtakim
zorluklar1 da getirmektedir. Teknolojiyle biitiinlesen gayrimenkuller, daha profesyonel,
etkin ve ¢0zlim odakli yonetim yaklasimlarini benimseme ihtiyact duymaktadir. Bu
profesyonel yonetim anlayisinin zorunluluk haline gelmesi, tesis yonetimi kavraminin
dogmasina ve zamanla yayginlagsmasina yol agmaktadir. Baglangicta giivenlik, temizlik
ve teknik hizmetlerle sinirli olan tesis yonetimi, teknolojik gelismelerin etkisiyle;
giivenlik, temizlik, teknik bakim, onarim, finans, c¢agri merkezi hizmetleri, hasere
kontrolii, bitki bakimi, catering, egitim ve danmismanlik gibi pek ¢ok farkli hizmeti de
kapsayarak faaliyet alanin1 onemli Olgiide genisletmistir. Tesis yOnetiminin faaliyet
alanlarinin genislemesi ve tesis yapilarindaki artan karmasiklik, yonetim anlayisinda
degisim ihtiyacini ortaya ¢ikarmaktadir. Bir¢ok kurulus, maliyetleri azaltarak verimlilik
ve performanslarini artirmayr hedeflemektedir. Bu baglamda, tesis yonetimi alaninda
bilgi teknolojilerinin kullanimi, etkinlik artirma ¢abalarint 6n plana cikarmaktadir

(Tanrivermis 2019).

Maliyetlerin azaltilmas1 ve verimliligin artirilmasi, tesis yonetiminin etkin bir sekilde
uygulanabilmesi icin kritik 6neme sahip olmakta ve bu faktorlere giderek daha fazla
odaklanilmaktadir (Kaya 2023). Tesis yoneticilerinin dogru verilere ulasmasi, kullanici
konforunun artirilmasi, enerji tliketiminin diisiiriilmesi, performans denetiminin
saglanmast ve bakim-onarim kayitlarinin merkezi bir yerde toplanmasi, bilgi

teknolojilerinin sagladig1 olanaklarla miimkiin olmaktadir.
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2.1 Tesis Yonetimi Kavram ve Tanim

Tesis yonetimi; tesislerin insa edilmesi ile tesislerden faydalanan insan sayisinin artmasi
sonucu ortaya ¢ikan yonetim sorunlarini gidermek amaciyla faaliyet gosteren, degisen
insan ihtiyaglar1 ile gelisim gosteren, ozellikle son yillarda pek ¢ok kurum ve kisi
tarafindan bilinirlik kazanmaya baglayan bir yonetim anlayis1 olarak kabul gérmektedir
(Yurdakul 2019). Tesis yonetimi kavrami son yillarda bilinirlilik kazanmasina ragmen
asil ortaya ¢ikisi 20. yiizyila dayanmaktadir. Ortaya ¢ikis sebebi her gegen giin artan insan
ihtiyaglarmin faaliyet halindeki tesisleri ve tesis kullanicilarini da etkiliyor olmasindan
kaynaklanmaktadir. Artan kullanici sayisi ve yonetim zorluklari da tesis yOnetimi
kavraminin ortaya ¢ikmasi ve gelismesini de zorunlu hale getirmektedir. Tesis yonetimi
kavrami temel olarak bir tesisin asli isleri disindaki tiim tali islerini bir sirket tarafindan
organize edilmesi olarak sinirlandirilabilmektedir ancak bu siirlandirma tesis yonetimi
kavramini tanimlama konusunda yetersiz kalmaktadir. Tesis yonetimi, sadece tali islerin
devredildigi bir kavram olarak tanimlanmasinin diginda, insanlar1, mekanlari, siiregleri ve
teknolojiyi bir araya getiren, farkli disiplinlerle calisan, uzmanlik gerektiren genis ve her

gecen giin geligsen bir alan haline gelmektedir (Y1lmaz 2020).

Tesis yonetimi, binalar, hastaneler, havaalanlari, alisveris merkezleri, okullar, ofisler,
oteller gibi farkli islevsel alanlarda, organizasyon yapisindaki cesitli is kollarinda
profesyonelleserek, ihtiyaca yonelik hizmetler sunan ve disiplinler arasi bir ¢alisma
gerektiren bir uzmanlik alani olarak tanimlanmaktadir (Deniz 2019). Tesis yonetimi
kavramu, literatiirde heniiz ortak bir tanima kavusturulamamustir. Ancak genel olarak tesis
yonetimi, bir organizasyonun hedeflerine en uygun maliyetlerle ulasabilmesi i¢in gerekli
olan Kkaliteli ¢aligma ortam1 ve destek hizmetlerinin saglanmasi1 siireci olarak

tanimlanmaktadir (Memis 2018).

Tesis yonetimini, sirketin ana is alaniyla dogrudan baglantili olmayan bina yonetimi, veri
yonetimi, yemek hizmetleri, gilivenlik, basim ve dagitim gibi hizmetlerin dis
kaynaklardan yonetilmesi olarak tanimlanmaktadir (Erentiirk 2016). Kabul edilen bir
diger tanimda tesis yOnetimi, isletme, mimari, davranis bilimleri ve miihendislik

prensiplerinin bir entegrasyonu ile fiziksel isyerinin insan ve is ile uyumlu hale getirilmesi
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olarak ifade edilmektedir. Teknik sozliiklerde ise, mithendislik baglaminda "facility", "bir
fonksiyonun yapilmasini veya bir gorevin yerine getirilmesini kolaylastiran fiziki bir
kurulus veya tesisat" olarak tanimlanmakta ve haberlesme alaninda “haberlesme
hizmetleri i¢in kullanilan veya kullanilmaya hazir olan her sey” olarak belirtilmektedir
(Atkin ve Brooks 2009).

Tesisler, bir organizasyonun temel islevlerini destekler ve bu islevler, organizasyonun
iirtin veya hizmet tiretimini yonlendirmektedir. Tesis kavrami genellikle yalnizca binalari
veya belirli unsurlar1 ifade etmemektedir. Daha ¢ok soyut bir anlam tasiyan ve islevsel
bir rol oynayan bir terim olarak kabul gérmektedir (Yurdakul 2019). Tesislerin etkili bir
sekilde yonetilmesi gereklidir ve bu yoOnetim siireci, belirli bir amaca ulagsmak i¢in
gereken beceriyle yonlendirilme olarak tanimlanmaktadir. Tesis yonetimi, 6zel bir amaca
hizmet etmek iizere yapilandirilmis tesislerin, isyerinin isleyisini veya uygulamalarini
kolaylagtiran yonetim faaliyetlerini kapsamaktadir. Tesis yOnetimi, organizasyonun
fiziksel is yeri ile galisanlar arasindaki koordinasyonu saglamaya yonelik bir faaliyet
olarak tanimlanmaktadir. Bu tanim, tesis yonetiminin teknik ve finansal yonlerini i¢eren
14 temel faaliyeti kapsamaktadir. Bu faaliyetler arasinda bina ve sistemlerin,
ekipmanlarin, bilgi teknolojisi (IT) sistemlerinin, giivenlik dnlemlerinin yan1 sira genel
hizmetler, yemek hizmetleri, lojistik ve basim yer almaktadir. Tesis yonetiminin rolii,
hizla degisen bir diinyada rekabet avantaji elde etmek igin organizasyonun yeteneklerini
artiran bina sistemleri, ekipman ve mobilyalarin tasarim, planlama ve yonetimini
koordine etme olarak tanimlanmaktadir. Tesis yOnetimi, tesisin tasarim asamasindan
itibaren etkili olmaya baslamakta ve ozellikle tesisin tesliminden sonra Onem
kazanmaktadir. Bu siireg, saglanan hizmetlerin kalitesini tesisin ihtiyag ve

gereksinimleriyle uyumlu hale getirmeyi amaglamaktadir (Tanrivermis 2019).

Tesis yOnetimi uzmanhk alanlar1 cesitlilik gosterdigi i¢in tek bir tanim ile
siirlandirilmast miimkiin olmamaktadir. Bu yiizden tesis ydnetimi konusunda
caligmalar1 olan veya bu konuda faaliyet gosteren birden fazla kurumun da tanimlari
farklilik gostermektedir. Uluslararast Standardizasyon Orgiitii (ISO)’ne gore tesis
yonetimi, kullanicilarin yasam kalitesini ve tesislerin verimliligini artirmak amaciyla

tasarlanan g¢evre icerisinde kullanicilari, mekan1 ve zamani birlestirip biitlinlestiren bir
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organizasyon yapisidir. Uluslararast Tesis Yonetimi Kurulusu (IFMA) tesis yonetimini,
yapili ¢evrenin verimliligi ve islevselligini artirmak i¢in insan, mekan, zaman ve
teknolojiyi entegre ederek birgok farkli disiplini bir araya getiren meslek organizasyonu
olarak ifade etmektedir. Tiirkiye’de Tesis Yonetim Dernegi (TRFMA) tarafindan tesis
yonetimi, insanlarin Yyasadiklari, ¢alistiklart ve ihtiyaglarini karsiladiklart tim
gayrimenkullerin siirdiiriilebilir olmas1 amaciyla kullanici, mekan, teknoloji ve zaman
faktorlerini birlestiren, ¢ok farkli disiplinleri i¢eren ve bundan dolay1 uzmanlik gerektiren
yeni bir anlayis ve meslek olarak tanimlanmaktadir. 1SO, IFMA, TRFMA gibi
kuruluslarin tesis yonetimi tanimlar1 temel olarak tesis yonetiminin insan, mekan ve siire¢
unsurlarini bir araya getiren yeni bir uzmanlik alani oldugu konusunda ortak paydada

bulustugu goriilmektedir (Deniz 2019).

2.2 Tesis Yonetiminin Tarihsel Gelisimi

Gayrimenkullerin fonksiyonlarinin zamanla degisim ve gelisim gostermesi, yapilarin
biiylimesi ile gayrimenkullerin yonetiminde zorluklar yaganmaya baslamistir. Y dnetimde
yasanan bu zorluklar profesyonel bir yardim alma gergegini ortaya ¢ikarmistir. Tesis
yonetimi konusu ise bu degisimlerden sonra daha ¢ok giindeme gelmeye basglamistir. Son
yillarda gayrimenkul yonetimi gegmise gore ¢ok biiylik gelisim gostermistir ve bu gelisim
teknoloji ile cok daha farkli boyutlara tasimmistir (Deniz 2019). Onceki zamanlarda tesis
yonetimi kavrami sadece bina yonetiminden ibaretken zamanla ¢ok daha biiyiik kompleks
siteler, sehir hastaneleri, karma gayrimenkuller, cok fonksiyonlu aligveris merkezleri gibi
gayrimenkullerin yonetimi de tesis yonetimi kavraminin biinyesine girmektedir. Tesis
yonetimi kavram olarak ortaya c¢iktigi tarihten itibaren biiylik gelismeler gostermistir.
Tesis yonetimindeki gercek bir uzmanlik ve profesyonellik ihtiyaci ise giinden giine artis

gostermeye devam etmektedir (Tanrivermis 2019).

2.2.1 Tiirkiye’de tesis yonetiminin tarihsel gelisimi

Tesis yOnetimi kavrami, insanlarin temel barinma ihtiyaglarini kargilamak amaciyla
tesislerin kullanilmaya baglandig1 giinden itibaren varlik gdstermekte; ancak bilinirlik

kazanmasi ve adinin duyulmasi uzun yillar almistir (Erentiirk 2016). Bu durumun en
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temel sebeplerinden biri, niifusun artmasiyla birlikte tesislerden faydalanan insan
sayisinin artls gostermesi ve tesislerin fonksiyonlarini ihtiyacglar dogrultusunda
sekillendirerek gelisim gdstermesiyle birlikte, bir takim yonetim zorluklarmin giindeme
gelmesi olarak one ¢ikmaktadir. Yonetim zorluklar1 ve profesyonel destek ihtiyacinin
artmastyla birlikte, tesis yonetiminin 6dnemi giinden giine daha fazla hissedilmekte ve
siirekli olarak artmaktadir. Tirkiye’de de benzer durum s6z konusudur. Amerika ve
Avrupa’nin bazi ilkelerine kiyasla Tirkiye tesis yoOnetimini tanima ve bu alanda

calismalar yapma konusunda daha az yaygin bir farkindaliga sahiptir (Tezel 2023).

Tiirkiye’de konut projelerinin artig gostermesi ve karma yapilarin yayginlik kazanmasi
ile tesis yonetimi hem kullanicilar hem de iiretici firmalar agisindan bir destek goreviyle
varligindan sbz ettirmeye baslamistir (Keskin vd. 2024). Tesis yoOnetimi {iretici
firmalarinin is yiiklerini hafifleterek onlara kendi islerine odaklanabilecekleri bir ortam
olusturmustur. Konut sakinleri iginse daha yasanabilir bir ortam ve profesyonel hizmet
yonetimi giivenilirligi saglamaktadir. Tiirkiye’de tesis yonetimi ile ilgili ilk hareketlenme
1980’11 yillarda liiks otellerin yurt disindan yonetim destegi almasiyla baslamistir. Bu
donemde, yurt disindan hizmet destegi alan oteller, digerlerinden farkli bir yol izleyerek

adlarin1 duyurmuslardir (Keskin 2023).

1980’11 yillardaki belli basli otellerde meydana gelen gelismelerden sonra 1990’11 yillarda
ozellikle sehir merkezinde yasayan insanlarin sayisinin artmast ve bu insanlarin
ihtiyaglarmin farklilasmasi ile ¢ok katli karma kullanimli konut projelerinin sayilar1 da
talepler dogrultusunda artmaya baglamis ve bu artisin beraberinde de yonetim zorluklari
daha goriinebilir bir hal almistir (Yurdakul 2019). Yonetim anlaminda yasanan bu
zorluklardan dolay1, konut projelerinin sahipleri bina yonetim sirketleri kurarak faaliyet
gostermeye baslamistir. 1990’11 yillarin ortalarina dogru tesis yonetimine daha uzman bir
bakis a¢is1 olusmus ve bu alanda profesyonel hizmet veren ilk 6rnekler ortaya ¢ikmistir

(Tanrivermis 2019).

2.2.2 Diinyada tesis yonetiminin tarihsel gelisimi

Tesis yonetimi faaliyetleri diinyada iki temel hizmet (giivenlik ve temizlik) lizerinden

profesyonelleserek tesislere sunulmaya baslanmigtir. Zamanla gelisen teknolojinin
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etkisiyle ihtiyaglar da farklilasmis ve cesitlenmistir. Degisen ihtiyaclarda yonetim
anlayisinda da degisiklikleri ortaya cikarmistir. Temel olarak giivenlik ve temizlik
hizmetleri lizerinden faaliyet gosteren tesis yonetimi sirketleri bilgisayar destekli yonetim
araclari ve bilgi teknolojilerinin gelismesine paralel olarak hizmet alanlarini genisletmeye

baslamislardir (Erentiirk 2016).

Ikinci Diinya Savasi’ndan sonra, 1900°lii yillarin ikinci yarisinda tesis ydnetimi, sistemli
ve modern bir yaklasimla ele alian bir kavram olarak nemli bir gelisim gostermistir. ilk
organize ve koordineli tesis yonetimi uygulamalari, Amerika Birlesik Devletleri’ndeki
demiryolu endiistrisinde kokenlerini bulmaktadir. Demiryollarinin genis aglarindaki
sorunsuz operasyonlarin saglanabilmesi i¢in kapsamli gozetim ve etkili yonetim
uygulamalar1 gerekmekteydi. Bu gereklilik, tesis yonetiminin ilk temel prensiplerinin

olusmasina zemin hazirlamistir (Deniz 2019).

Zamanla, 6zellikle 1950’lerden itibaren Amerika ve Avrupa’daki ofis ve ofis binalarinin
hizla genislemesi, bu alanlarin artan taleplerini karsilamak i¢in profesyonel yonetim
stratejilerine olan ihtiyact artirmistir. Ofislerin ve ¢esitli i ortamlarinin ydnetiminin
karmagikligi, etkili bir sekilde iistesinden gelinmesi gereken bir dizi yapilandirilmis ve

uzmanlagmis yaklagimi gerekli kilmistir (Erentiirk 2016).

Diinyada ve ozellikle Amerika’da tesis yonetimi kavrami 1970’11 yillarda taninirlik
kazanmaya baglamistir. Ancak kavram olarak degil uygulamaya ge¢is evresi ve bilgisayar
destekli programlarin kullanilmaya baglandigi 1980°li yillardan sonra gercek faaliyet
gostermeye baglamistir. Amerika sadece tesis yonetimi kavramindan bahsedilmeye
baglanan ilk iilke olmasinin yani sira tesis yonetiminin 6nde gelen uygulamalarinin
kullanildig1 ve bu konuyla ilgili ilk 6rgiitlenmenin de gerceklestigi ilk iilke konumunda
olmaktadir. 1980’li yillar ayn1 zamanda tesis yonetiminin en énemli orgiitlerinden biri
olan Uluslararas1 Tesis Yonetimi Dernegi (International Facility Management
Association)’nin  kurulusunun gergeklestigi ve tesis yoOnetimi konusunda Onemli
adimlarin atildigr bir yil olarak goriilmektedir. 1980’lerdeki kurulusundan itibaren

Uluslararast Tesis Yonetimi Dernegi o yillarda heniiz tanimlanmamis ve temsil
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edilmemis bir meslekten saygin bir kiiresel endiistriye doniigmesi boyunca tesis

yonetimine rehberlik ettigi goriilmiistiir (Tanrivermis 2019).

“Tesis yonetimi” teriminin kokenleri, bilgisayar teknolojisi ve ag yonetimi konusunda
uzmanlasmis Amerikali girisimci Ross Perot’un ¢abalarina dayanmaktadir. Baslangicta
Electronic Data Systems (EDS) baglaminda kullanilan bu kavram, hizla daha genis bir
kapsam kazanarak cesitli ofis ve bina yonetim ihtiyaclarin1 da kapsayacak sekilde
gelismistir. Bu genisletilmis yaklasim, teknik yonlerin yani sira insan kaynaklari, yasal
yiikiimliiliikler ve mali hususlarin karmasik etkilesimlerini de i¢ceren kapsamli ¢oziimleri

dahil etme olanagi saglamistir (Yurdakul 2019).

1970’lerin basindaki enerji krizine verilen yanit olarak, maliyetlerin azaltilmasi giderek
artan bir 6neme sahip olmustur. 1979 yilinda, iinlii ofis malzemeleri {ireticisi Herman
Miller, cesitli miilk danismanlarini, ofis kullanicilarin1 ve bina paydaslarini bir araya
getirerek Tesis Yonetim Enstitiisii’niin (FMI) kurulmasima 6nemli katkilar saglamigtir.
Bu, tesis yonetiminin endiistride temsil edilmesi ve gelisimi agisindan 6nemli bir doniim

noktasi teskil etmistir (Tanrivermis 2019).

1980 yili Mayis ayinda, George Graves tarafindan diizenlenen bir toplanti, ABD'nin
Teksas eyaletindeki Houston’da gergeklestirilmistir. Bu toplantida, Ulusal Tesis
Yonetimi Dernegi (NFMA) icin resmi bir organizasyon temeli atilmistir. Toplanti
sonucunda, dernek i¢in bir anayasa, tiiziik ve gecici gorevli bir yonetim olusturulmus ve
genisleme planlar1 yapilmistir. Ekim 1980°de gerceklestirilen ilk NFMA toplantisina 47
kisi katilmis ve bunlardan 25’1 dernegin dogrudan iiyesi olmustur. Houston’daki
katilimeilar, dernegin ilk boliimiinii olusturma ve ikinci yillik ulusal konferansa ev

sahipligi yapma taahhiidiinii iistlenmislerdir (Kaya 2023).

1982 yilinda, NFMA tarihinde 6nemli bir gelisme yasanmis ve dernek Toronto
Boliimii’nde bir kanun ¢ikararak Uluslararasi Tesis Yonetimi Dernegi ismini almistir. Bu
degisiklik, sadece kurulusun kiiresel varligini yansitmakla kalmamis, ayn1 zamanda tesis
yonetiminde uluslararasi bir lider olarak hizmet etme hedefini de ortaya koymustur. Ann

Arbor, Michigan merkezli olarak kurulan IFMA, tesis yonetimi alaninda giiglii bir itici
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gii¢ olarak konumunu saglamlagtirmistir. 1982 yilinda, 400’den fazla iiyenin ihtiyaglarini
kargilamak i¢in iki personelden olusan 6zel bir ekip olusturulmus, bu da dernegin
profesyonel gelisim ve biiyiime konusundaki kararliligin1 gostermistir.1984 yilinda,
IFMA ofisini Houston, Texas’a tasimis, bu hareket dernege gelismis bir varlik ve tiyelerle

daha yakin isbirligi firsatlar1 saglamistir (Erentiirk 2016).

Egitimin 6nemini vurgulayan IFMA, 1985 yilinda bir Egitim Komitesi kurmustur. Bu
komite, egitim kurumlar1 ve profesyoneller i¢in bilgi ve uzmanlik saglama konusunda
onemli bir rol oynamis ve tesis yonetiminin gelecegini sekillendirmistir. 1986°da IFMA,
tesis yonetimine iligkin ilk resmi bildirisini yaymlamis ve bu belge, meslegin
tanimlanmasin1 ve IFMA’nin tesis yonetimi alanindaki konumunu netlestirmeyi
amaglamistir. Bu bildirge, endiistri standartlarinin belirlenmesine ve acik rehberlik
saglanmasina katkida bulunarak IFMA’nin tesis yonetiminin profesyonellesmesine ve

taninmasina énemli 6l¢lide destek olmustur (Tanrivermis 2019).

IFMA’nin genel merkezinin tasinmasi, egitim girisimleri ve resmi agiklamalar gibi
onemli gelismeler, dernegi kiiresel tesis yonetimi liderligi agisindan 6n siralara tagimastir.
Profesyonel gelisim, bilgi paylasimi ve endiistri standartlarina baglilik, IFMA nin tesis
yonetimi uygulamalarim1 gelistirmeye adanmis 6nde gelen uluslararasi kurulus olarak
konumunu giiglendirmistir (Deniz 2019). 1990’larda IFMA, sektorde egitimli tesis
yonetimi profesyonellerinin sayisint artirma geregini fark etmis ve bu dogrultuda
kapsamli egitim ve beceri gelistirme programlari baglatmistir. Bu dénemde modern
bilgisayarlarin tesislere entegrasyonu, sektdrde biiyiik bir degisime yol agmistir. Bilgi
teknolojilerinin ilerlemesi, enerji yonetimi, performans takibi, is emri yonetimi ve
otomasyon gibi gorevlerde bilgisayar destekli tesis yonetim yazilimlarinin kullanimini
artirmigtir. Ayrica, mekansal planlama, enerji yonetimi, varlik yonetimi, gayrimenkul
yonetimi ve sdzlesme yonetimi gibi yeni odak alanlari ortaya ¢ikmistir. Bu gelismeler,

klasik tesis yonetiminin evrimini isaret etmektedir (Yurdakul 2019).

2000’li yillarda, klasik tesis yonetimi anlayisinin yerini alan Toplam Tesis YOnetimi
kavrami 6n plana ¢ikmistir. Bu yeni bakis agisi, temel tesis ihtiyaclarinin 6tesinde is

stireglerinin entegrasyonunu vurgulamaktadir (Deniz 2019). Dis kaynak kullanimi,
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bordro, insan kaynaklari, finans gibi islevleri kapsayacak sekilde genislemis ve atik
yonetimi de bu donemde 6nemli bir yer edinmistir. Son yillarda, tesis yonetimi alani
biitiinsel ve dinamik bir yapiya evrilmistir. Isletmeler ve kuruluslar, kar amac1 odakli
olmadan, destek hizmetlerini kapsayan bir yaklasim benimsemistir (Erentiirk 2016). Bu
donemde isyeri yoOnetimi, degisim yonetimi, siirdiiriilebilirlik, enerji verimliligi,
yenilenebilir enerji kullanimi, karbon salinimini azaltma gabalari, akilli bina yonetimi,
risk azaltma, teknoloji yOnetimi ve misteri deneyimi gibi alanlar {izerinde
yogunlasilmistir. Tesis yoOneticileri, operasyonel verimliligi optimize etmek ve
kuruluslarina daha fazla deger katmak amaciyla bu yeni kavramlar1 benimsemek zorunda

kalmaktadir (Kaya 2023).

2.3 Tesis Yonetiminin Amac¢ ve Kapsami

Tesis yonetimi, ilk donemlerde yalnizca bina yonetimi, temizlik, giivenlik ve teknik
destek gibi hizmetlerin organizasyonu ile sinirliyken, son yillarda bilgi teknolojileri
sayesinde kapsamini genisletmis ve gayrimenkul sektoriine entegre olarak karma projeler
ve ¢ok fonksiyonlu tesislerde farkli is kollarinda faaliyet géstermeye baslamistir. Tesis
yonetiminin kapsam olarak benimsedigi ve bilinyesine dahil ettigi konular zaman, mekéan
gibi degiskenlere gore farklilik gostermektedir (Yurdakul 2019). Her tesisin faaliyet
gostermeye baslamadan 6nce ve basladiktan sonra kendine 6zgii bir yapisi, amaci, islevi
ve karakteri ortaya ¢ikmaktadir. Tesislerin bu derece birbirinden farkli 6zelliklere sahip
olusu da tesis yonetiminin kapsaminin ¢ok genislemis ve pek ¢ok farkli alandan uzmanin
biinyesinde barindirmasidir. Insan ihtiyaglarinin degisim gostermesi gibi tesislerde
zamanla kendi yapisin1 ve ihtiyaglarin1 degistirmeye baslamistir. Gergeklesen bu
degisimlerde tesis yoOnetiminin kapsamimi giinden giine genisletmekte ve

derinlestirmektedir (Tanrivermis 2019).

Tesis yonetiminin kapsami dort ana 6ge olusturmaktadir. Bunlar: finansal yonetim, alan
yOnetimi, operasyon yonetimi ve davranig yonetimi olarak siralanabilmektedir. Tesis
yonetimi esas olarak tesisin kullanicilart veya miisterilerinin mevcut ihtiyaclara yonelik
hizmet vermeyi amaglar. Fakat sadece ihtiyaca yonelik hizmet vermesinin 6tesinde bunu

en etkili ve siirdiiriilebilir sekilde gergeklestirmek de tesis yonetiminin esas amaglarindan
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sayilabilmektedir (Deniz 2019). Tesis yonetimi kullanildigi tesislere organizasyon
bakimindan kolaylik saglamasinin yani sira o tesisin pazardaki rekabeti konusunda da
bliyiik katki saglamaktadir. Tesis yonetimini kullanan tesisler asli islerine odaklandiklari
icin kendi is kollarinda daha basarili olabilecekler ve bu da onlara biiylik bir rekabet
avantaj1 saglayacaktir. Tesis yonetim sirketlerinin, tesis yoneticilerinin bir diger 6nemli
amacit da kullanildig: sirketi daha profesyonel kilacak rekabet avantajlart saglamaktir

(Karakus 2015).

Tesis yonetimi kapsam olarak giinlimiizde hala gelisim gostermektedir. Kullanilacak
oldugu tesisin ihtiyaclarina gore tesis yOnetiminin uzmanlasacaklar1 alanlar
gelistirilmektedir (Yurdakul 2019). Tesis yonetiminin kullanicilar ve sirketler
bakimindan tek bir amaci yoktur. Tesisin kendisine, ihtiyaglarina, fonksiyonlarina gore
yonetim hizmetlerinin amaci da gesitlilik gostermektedir. Tesis yonetiminin iki temel
amac1 bulunmaktadir. {lk temel amag, 6rgiit kiiltiiriiniin ve verimliligin en iist diizeylerde
saglanmasidir. Tesis yOnetimi hizmeti alanlar ile tesis yonetimi dogrudan bir iligki
icerisindedir ve birbirlerinin organizasyon yapilarma uyumlu bir sekilde faaliyet
gostermeye c¢alismaktadir. Tesis yonetimi bu hizmetten yararlanmak isteyenlerin istekleri
dogrultusunda pek ¢ok olanak saglamakta ve bu olanaklarin yiiriitiliip siirdiirtlebilir
kilinmasi1 noktasinda is birlikleri olusturarak tesisin amag ve isteklerine ilerleme yolunda
birlikte hareket etmektedir (Deniz 2019). ikinci temel amag ise; tesis ydnetimi ve bu
yonetim hizmetinden yararlananlarin olusturulan is birligi ile birlikte olusan ortak
ekonomik anlayis1 ve profesyonellik giiciinli piyasadaki rekabette one ¢ikan ve hiz
kazanan bir olusum haline getirmektir. Bu amag da tesis yonetiminin uzun vadede hizmet
almak isteyen tesislere profesyonel destek sunmasi ve maliyetleri diisiirerek uygun bir
ekonomik ortam sunacaginin gostergesi olmaktadir. Degisen ihtiyaclar, artan rekabet
ortami, i§ yasaminin gereksinimlerinin ¢esitlilik gdstermesi de bu konuda profesyonel bir
yonetim ihtiyacinin gerekliligini ortaya ¢ikarmistir. Tiim bunlarin sonucunda da son
yillarda gayrimenkuller fiziksel olarak var olan ve sadece temel ihtiyaglari karsilayan
yapilardan ziyade kullananlarin pek c¢ok amacina hizmet ederek onlara en uygun
hizmetleri sunabilen canli bir olusuma doniistiiriilmesi zorunlulugu giindeme gelmeye

baglamistir (Erentiirk 2018).
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Kiiresellesme ile birlikte piyasalarda etkililigini artiran rekabet faktorii, yiiksek kar
oranlar1 ile verimli faaliyet gOsteren sirketleri bile daha fazla verimlilik elde etmek
amaciyla ek cabalar sarf etmeye zorlamistir. Firmalar sadece bugiiniin rekabet ortamindan
degil gelecekte de karsilagsacagi rekabet ortamina hazir olmak i¢in ¢calismalar baglatmistir.
Tiim bu amacglar dogrultusunda yapilan calismalar sirketleri gelecekteki rekabet
ortaminda da etkin faaliyet gosterebilmek i¢in tesis yonetimi hizmetinden faydalanmaya

yonlendirmekte ve tesis yonetiminin 6nemi giin gectikce yayginlagsmaktadir (Tanrivermis
2019).

Tesis yonetiminin en Onemli hedeflerinden biri, tesisin faaliyete gecis asamasindan
itibaren maliyetlerin diisliriilmesi ve siirekli olarak denetlenmesi olarak goriilmektedir.
Bu strateji, tesisin isletme siirecinde ortaya ¢ikabilecek maliyetlerin dnceden tahmin
edilmesini ve kontrol altina alinmasini saglamaktadir. Boylece, beklenmedik maliyet
sorunlariyla karsilagilmadan etkili bir yonetim gerceklestirilmektedir. Tesis yonetiminin
bir diger 6nemli amaci, gegmis yillara ait biit¢e bilgilerine erisim saglamak ve bu veriler
1s1g¢1inda gelecekteki biitceleri gergekei bir sekilde olusturmaktir. Bu bilgi, tesislerin mali
planlamalarini daha saglam temellere dayandirarak, finansal stratejilerini daha isabetli bir

sekilde belirlemelerine yardime1 olmaktadir (Karakus 2015).

Ayrica, tesislerde kullanilan cihazlarin ortak bir envanterde toplanmasi, olasi durumlara
kars1 onlem alinmasini ve tesisin farkli birimleri arasinda koordinasyon saglanarak is
akisinin kolaylastirilmasini hedeflemektedir (Deniz 2019). Ortak envanter, cihazlarin
yOnetimi ve bakim siireglerinin daha etkili bir sekilde yiiriitiilmesini saglamaktadir. Tesis
yonetiminin bir diger amaci, tesis blinyesindeki ¢alisanlarin ve kullanilan materyallerin
optimize edilmesini saglamaktir. Bu optimizasyon, tesisin gelecekteki yonetsel
kararlarini eksiksiz bilgiye dayanarak belirlemesine ve olas1 senaryolara kars1 yeni planlar
gelistirmesine olanak tanimaktadir. Bu siireg, tesis yonetiminin stratejik diisiinme
yetenegini ve yaraticiligini da ortaya koymaktadir. Organizasyon yapisindaki
departmanlar ve birimler arasindaki faaliyetlerin gézlemlenmesi, bilgi eksikliginden
kaynaklanabilecek sorunlart dnlemek acisindan kritik 6neme sahip olmaktadir. Bu
gozlem, bilgi akismin etkin bir sekilde saglanmasmna ve departmanlar arasi

koordinasyonun gii¢lendirilmesine katkida bulunmaktadir (Tanrivermis 2019).
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Bir diger 6nemli husus ise tesisin fiziksel konum degisiklikleri veya taginmalarinin uyum
icerisinde gerceklestirilmesidir. Bu siireg, iletisim eksikliklerini Onleyerek tesisin
sorunsuz bir sekilde tasimmasini ve organizasyon yapisinin bozulmamasini
saglamaktadir. Personel yonetimi de tesis yonetiminin énemli bir pargasidir. Personelin
kontrolii ve performans takibinin etkin bir sekilde yapilmasi, tesisin verimliligini
artirmaya yonelik stratejilerin olusturulmasina yardimci olmaktadir. Bu siireg, personelin
basarilarinin dogru bir sekilde analiz edilmesini ve yonetilmesini saglamaktadir

(Yurdakul 2019).

Teknolojinin rolii, tesis yonetiminin modernlesmesinde biiylik bir 6nem tagimaktadir.
Envanterlerin dijital ortama aktarilmasi, denetim ve takip siireglerinin daha kolay ve
verimli bir sekilde yiiriitiilmesini saglamaktadir (Memis 2018). Teknolojik yenilikler,
tesis yonetiminin etkinligini artirir ve bilgi akisini hizlandirmaktadir. Son olarak, tesis
yonetiminin esnekligi, organizasyon i¢indeki degisen sartlara uyum saglamayi miimkiin
kilmaktadir. Bu esneklik, tesisin ihtiyaglara uygun sekilde hareket etmesini ve degisen
kosullara adapte olmasini saglamaktadir. Bu uyum, tesislerin rekabet¢i ortamda basarili
bir sekilde varliklarini siirdiirmelerine ve uzmanlik alanlarina odaklanmalarina olanak

tanimaktadir (Erentiirk 2016).

Bu hedefler, tesis yonetiminin kurum ve kuruluslar i¢cin neden bu kadar gerekli oldugunu,
tesislerin etkili bir sekilde yonetilmesinin zorluklarini ve destek almadan yapilan yonetim
cabalarinin verimsizligi ve odaklanma sorunlarini nasil beraberinde getirebilecegini
acikca ortaya koymaktadir. Tesis yOnetimi, sadece tesislerin verimli isletilmesini
saglamakla kalmaz, ayn1 zamanda tesislerin uzmanlik alanlarina odaklanmalarina ve uzun

vadeli basarilarini giivence altina almalarina da yardimei1 olmaktadir (Tanrivermis 2019).

2.4 Tesis Yonetim Firmalarimin Sagladig1 Hizmetler

Tesis yonetimi firmalari, apartmanlar, rezidanslar, siteler ve oteller gibi gesitli yapilar igin
cok sayida hizmet sunmaktadir. Bu hizmetler, miisterinin ihtiyaglarina gore sekillenen
bir¢ok alt birimi icermektedir. Misteriler bu hizmetlerden istediklerini secebilmektedir.

Temel hizmetler genellikle zorunlu olup, destek hizmetleri ise istege bagli olarak
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degisiklik gosterebilmektedir. Tiim bu hizmetlerin birlesimi “Entegre Hizmet Coziimleri”
olarak adlandirilabilmektedir. Giivenlik hizmetleri, temizlik hizmetleri, enerji yonetimi,
teknik bakim hizmetleri, yonetim ve ofis destek hizmetleri, bah¢e bakimi, peyzaj
diizenlemesi ve ilaglama hizmetleri ile concierge hizmetleri tesis yonetim firmalarinin

saglamis olduklar1 hizmetler arasinda goriilmektedir (Ilgen 2015).

Giivenlik hizmetleri, tesislerin giivenligini saglamak i¢in kritik bir role sahiptir. Bu
hizmetler, tesis yonetim firmasi tarafindan veya alt igsveren araciligiyla sunulabilmektedir.
Ancak hizmeti saglayacak firmanin gerekli izinlere sahip olmasi ve personelin 6zel
giivenlik sertifikasina sahip olmasi1 gerekmektedir. Gilivenlik personeli, ise baglamadan

once ilgili egitimleri alarak géreve hazir hale gelmektedir (Yurdakul 2019).

Temizlik hizmetleri, yapilarin ortak alanlar1 ve sosyal yasam alanlarinin hijyenik bir
sekilde korunmasini hedeflemektedir. Yonetim firmalari, temizlik i¢in kendi personelini
kullanabilecegi gibi dis kaynaklardan da faydalanabilmektedir. Kimyasallarin dogru
kullanim1 ve yiizeylerin dezenfekte edilmesi 6nem arz etmekte ve personelin bu konudaki
egitimlerinin siirekli giincellenmesi gerekmektedir. Enerji yonetimi, son yillarda azalan
kaynaklar ve artan maliyetler nedeniyle biiyiik 6nem tasimaktadir. Kurumsal firmalar,
enerji tasarrufu saglamak i¢in siirdiiriilebilir ve yenilenebilir enerji kaynaklarina
yonelmektedir. Enerji yonetimi kapsaminda enerji optimizasyonu, kayiplarin 6nlenmesi,
enerji On etiidlerinin yapilmasi ve enerji tasarruf projelerinin uygulanmasi gibi bir¢cok
islem gerceklestirilmektedir. Dogru bir enerji yonetimi ile %5 ila %40 arasinda tasarruf
saglanmast miimkiin olmaktadir. Ayrica, toplum sagligim1 korumak i¢in enerji

kaynaklarinin dikkatli kullanilmas1 gerekmektedir (Ilgen 2015)

Teknik bakim hizmetleri ise, tesisin biiylikliigline ve mekanik sisteminin yapisina gore
degisiklik gostermektedir. Bu alanda uzman teknikerler veya miihendisler, 7/24 hizmet
vererek tesisin ihtiya¢ duydugu teknik destegi saglamaktadir. Ozellikle akilli binalar igin
gelismis bilgi ve deneyim gerekli goriilmektedir. Yonetim ve ofis destek hizmetleri,
tesislerin ve i¢indeki demirbaslarin etkin bir sekilde yonetilmesi amaciyla sunulmaktadir.
Y onetim firmalar, y1llik biit¢elerin hazirlanmasi, aidatlarin toplanmasi, hukuki islemlerin

yirlitiilmesi gibi konularda sorumluluk tasimaktadir. Ayrica, tesis iginde c¢alisan
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personelin se¢imi, is gilivencesi ve egitim siire¢leri de bu hizmetler arasinda yer

almaktadir (Yurdakul 2019).

Bahge bakimi, peyzaj diizenlemesi ve ilaglama hizmetleri insaat firmasi tarafindan
tamamlandiktan sonra diizenli olarak yiiriitiilmesi gerekmektedir. Bu hizmetlerin sikligi
mevsimsel degisiklikler gosterebilmektedir, ancak aksatilmadan uygulanmasi gerekli
goriilmektedir. Havuz bakimu, tesislerdeki ac¢ik ve kapali havuzlarin hijyeninin korunmasi
icin onemlidir. Havuz suyunun pH seviyesinin dengede tutulmasi, kullanici sagligi
acisindan kritik bir nokta olmaktadir. Bakim yapilmayan havuzlar, cesitli saglik
sorunlarina yol agabilmektedir. Concierge hizmetleri, otellerden baslayarak liikks konut
projelerine kadar genis bir yelpazede sunulmaktadir. Bu hizmetler, danisma, vale, evcil
hayvan bakimi gibi birgok konuyu kapsar ve yasami daha konforlu hale getirmektedir.
Concierge hizmetleri, tesislerin degerini artirarak pazarlama avantaji saglamaktadir

(ligen 2015).

2.5 Sektor Bazinda Tesis Yonetimi

Organizasyonlarin ¢ogu diger organizasyon yapilarindan farkli, kendine 6zgii bir yapiya
sahip olmaktadir. Tesis yonetimi alaninda da bu durum gézlemlenebilmektedir. Tesis
yoneticileri yonetim anlayislarinda bazi ortak yaklasimlar gosterebilmektedirler; ancak
esas dikkat edilmesi gereken nokta, organizasyon tiiriine gére yonetim anlayisinin
farklilik gosterebilmesidir. Tesis yonetimini kendi i¢inde barindiran 6nemli organizasyon
tirleri; kamu sektorii, egitim tesisleri, 6zel sektor, uluslararasi sirketler ve kar amaci

giitmeyen kuruluslar olarak siralanabilmektedir (Deniz 2019).

2.5.1 Kamu sektoriinde tesis yonetimi

Kamu sektoriinde faaliyet gosteren tesis yoOneticilerinin sahip olduklar1 kaynaklar 6zel
sektordeki tesis yoneticilerinin kaynaklari ile kiyaslandiginda cesitlilik bakimindan
yetersizdir. Kamu sektoriinde, biirokrasinin baskin faaliyet gosterdigi bir kiiltiir vardir.

Kamu sektoriinde yapilan her faaliyet bir yonetmelik tarafindan yoénetilmektedir.
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Bunlarin yani sira, kamu sektoriinde biitce kisitlamalari, departmanlar arasi igbirliginin
kolay olmamasi gibi durumlarda tesis yonetimi alaninda yapilacak herhangi bir eylem

i¢in zorluk olusturmaktadir (Yurdakul 2019).

Kamu sektoriinde tesis yonetiminde Ozellikle personel bulma ve tedarik temini
alanlarinda biiylik zorluklar yasanmaktadir. Kamu sektoriinde tedarik alaninda esnek
olmayan yaklagimlar bulunmaktadir. Yonetmelikler ile sinirlandirilmis olan tedarik
siirecleri tesis yoneticisinin faaliyet alanin1 daraltmakta ve isini zorlastirmaktadir. Kamu
sektoriinde tesis yonetiminde nitelikli isgiicliniin temin edilmesi konusunda da zorluklar
yasanmaktadir. Egitimli ve tecriibeli ¢alisanlarin yonetime dahil olmasi i¢in biirokratik
siire¢ dahilinde kadro olusturulmasi gerekmektedir. Nitelikli isgiicli i¢in biirokratik
sartlarda bir kadro olusturulmas siireci de yonetim anlayisinda zorluklar yasatmaktadir.
Esnek olmayan bu yonetim anlayisina ¢éziim olarak kamu sektoriindeki tesis yonetimi
anlayisinda bir¢ok alanda dis kaynaga yonelinmektedir. Kamu tesislerinin yonetimleri
icin disardan profesyonel tesis yonetimi sirketleri ile sdzlesmeler yapilmaktadir. Kamu
sektorlinde yapilan her faaliyet bir yonetmelik tarafindan yonetilmekte oldugu i¢in kamu
sektorlindeki tesis yoneticisinin biirokrasiye hakim ve hukuki bilgi seviyesinin yiiksek

olmasi gerekmektedir (Deniz 2019).

2.5.2 Ozel sektérde tesis yonetimi

Kamu sektoriinde tesis yonetiminde yonetmelikler ile sinirlandirilmis esnek olmayan bir
anlayis hakim olsa da 6zel sektdrde tesis yonetiminde daha esnek bir anlayis vardir. Ozel
sirketlerin her biri birbirlerinden farkli kurumsal kiiltiire sahiptir. Ozel sektoriin tiim birim
ve personelleri iirlin ve hizmet odakli bir anlayis igerisindedir. Tesis maliyetlerinin en
yiiksek maliyetlerden olmasi sebebiyle 6zel sektor tesis yoneticilerine maliyetleri azaltma
konusunda baski olusturabilmektedir (Deniz 2019). Ozel sektorde kuruluslar daha fazla
kar elde etme amach politikalar izledigi i¢cin yOneticiler organizasyonlarin verimli ve
etkin bir sekilde faaliyet gdstermelerini beklemektedir. Ozel sektérde kamu sektdriinde
goriilen biirokrasinin etkisi daha azdir ve bu sebeple 6zel sektordeki ortakliklar, iliskiler
ve anlagmalar daha hizli ve etkili yapilabilmektedir. Ozel sektdrde tesis yoneticileri

tesisin tasariminin verimi artirabilecegi diislincesi ile hareket ettikleri icin tasarim 6zel
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sektdr icin ok dnemli bir asama olmaktadir. Ozel sektorde biitgelerin optimize edilmesi
her zaman biiylik 6nem arz etmektedir. Biitcelerin optimize edilmesi tesis yOnetimi
alaninda da aym sekilde dnemli goriilmektedir. Ozel sektorde biitce optimizasyonu ne
kadar basarili olursa tesis yonetiminin basaris1 da aym sekilde yiiksek olur diisiincesi

hakim olmaktadir (Erentiirk 2016).

fletisim 6zel sektoriin her departmaninda 6nem arz eden ve sirketin basarili faaliyet
gosterebilmesi i¢in gerekli olan temel unsurlardan biridir. Bu sebeple 6zel sektor tesis
yoneticisinin de iletisimi kuvvetli bireyler olmalidir. Tesis yonetimi organizasyonunun
basarist genellikle iletisim yetene§i olan yoneticiler sayesinde olmaktadir. Tesis
yoneticilerinin iyi iletisimci olmalarinin yani sira finansal yetenekleri olan, maliyet
bilincine sahip, hizmet odakli faaliyet gdstermeleri beklenmektedir. Ozel sektér son
zamanlarda tesis yonetiminde dis kaynak kullanimini yayginlastirmaya baglamistir. Tesis
yonetimi alaninda ihtiya¢ duyulan tiim kadro ihtiyacit dis kaynak araciligi ile temin
edilmektedir. Bu kadar yayginlik gdsteren dis kaynak kullanimi ilerde tesis igerisinde
olusabilecek sikintilar1 onleyerek hizmet kalitesinin devamli bir sekilde korunmasini

saglamaktadir (Deniz 2019).

Tesis yoneticilerinin uluslararas: sirketlerdeki faaliyet gosterme orani her gegen giin
artmaktadir. Cok kiltlirlii ve uluslararas1 faaliyet gdsteren organizasyonlarda tesis
yonetimi diger organizasyon yapilarindan farkli anlayislara sahiptir (Ilgen 2015). Bazi
organizasyon yapilarinda verilen kararlar devamli bir sekilde gozden gegirilmektedir ve
bu organizasyon yapilart onerilere her zaman agik fikirli bir anlayis gostermektedirler.
Uluslararasi faaliyet gosteren sirketler sadece gelismis ekonomilere sahip tilkelerde degil
gelismekte olan ekonomilere sahip lilkelerde de tesis agmaktadirlar. Bu durum tesis
yonetiminde tedarik ve lojistik anlaminda belli basli sikintilara da yol acabilmektedir.
Bazi1 departmanlarda kaliteli bir hizmet almak i¢in diisliniilen rakamin ¢ok daha iizerinde
bir rakamla 6deme yapma zorunlulugu ile karsilasilabilmektedir. Bu gibi durumlarda
profesyonel ve teknik becerilere sahip olan calisanlara ihtiya¢ duyulmaktadir fakat bu

yetkinliklere sahip ¢alisan temini de kolay olmamaktadir (Deniz 2019).
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2.5.3 Egitim sektoriinde tesis yonetimi

Egitim tesisleri kamu ve 6zel olarak ikiye ayrilmaktadir. Her iki egitim tesisinde de kamu
sektoriindeki tesis yonetimine benzer bir yapi ve anlayis hakim olmaktadir. Yap1 ve
anlayis bakimindan hakim olan bu benzerligin sebebi egitim tesislerinin biiyiikligi ve
cesitliliginin kamu tesislerinin biiyiikligi ve cesitliligi ile benzerlik gdstermesinden
kaynaklanmaktadir (Yurdakul 2019). Universitelerde tesis yoneticileri kaynak temini ve
kaynaklarin dogru kullanimi gibi konularda alacagi kararlarda teknik bilgiye sahip
olmasmin yani sira alacagi kararlarin akademik anlayisa uygun olmasi i¢in de bir
akademik statiiye sahip olmasi da beklenmektedir. Genis alana yayilmis bir kampiis
imkanma sahip egitim tesislerinde, bina ve sistemler cesitlilik gostermektedirler.
Ozellikle iiniversitelerde kampiis igerisine bulunan her tesis birbirinden farklidir. Pek ¢ok
tiniversite kendi biinyesindeki birbirinden farkli tesisleri etkin bir sekilde
yonetememektedir. Egitim tesislerinde yOnetim alaninda yasanan bu zorluklar
profesyonel tesis yonetimine olan ihtiyact artirmaktadir. Yiiksekogretim kurumlarinin
pek cogu daha etkili bir tesis yonetimi i¢in i¢ ve dis kaynaklari birlikte kullanmaktadir.
I¢ kaynak anlaminda kadrolu ve tecriibeli personeller bulunurken giivenlik, bahce bakimi

ve temizlik gibi alanlarda dis kaynaklardan yararlanilmaktadir (Deniz 2019).

2.5.4 Kar amaa giitmeyen kuruluslarda tesis yonetimi

Kéar amaci1 giitmeyen kuruluslarin biitce durumlar1 diizensiz olmakta ve smirh
kalmaktadir. Bu organizasyondaki tesis yoneticilerinin sayist artik¢a genel olarak tesis
yonetimi alani1 da profesyonelliklerini arttiracak ve biliyiime gosterecektir (Yurdakul
2019). Kar amaci giitmeyen kuruluslardaki tesis yoneticileri, diger organizasyonlardaki
tesis yoneticilerinden daha ikna edici karakterde olmalidir. Bunun sebebi bu kuruluslarin
biitce durumlarinin diizensiz ve sinirli olmasindan dolayr bagiscilara ve goniilliilere
oldukca ihtiyag duymaktadir. Bu bireyleri de genellikle ikna kabiliyeti yiiksek tesis
yOneticilerinin ortak bir amag ugruna bir araya getirmesi beklenmektedir. Fon toplama
becerisine sahip olan tesis yoOneticilerinin kar amaci giitmeyen kuruluslardaki etkisi

oldukga biiyiik olmaktadir (Ilgen 2015).
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Merkezi hakimiyet anlayisi ¢ok olmayan dernekler gibi organizasyonlarda, tesis
yoneticilerinin ¢ok girisimci karakterde olmalar1 beklenmektedir. Girisimei yonleriyle
one ¢ikan bu tesis yoneticileri diger tesis yoneticilerinden farklilik gostermektedir. Bir
tesisin etkin yOnetimi, organizasyonun Kkiiltiirliniin, miisteri ihtiyaglarimin ve
beklentilerinin  derinlemesine  anlasilmasini  gerektirmektedir.  Organizasyonun
dinamiklerini ve isleyisini kavrayarak, tesis yOnetimi, operasyonlari1 bu anlayis
dogrultusunda uyarlayabilir. Bu, tesisin tiim siireglerinin ve stratejilerinin
organizasyonun 6zel gereksinimlerine gore optimize edilmesini saglamaktadir (Deniz

2019).

2.5.5 Saglik sektoriinde tesis yonetimi

Saglik tesislerinin etkin yOnetimi, mevcut duruma saglik hizmetlerinin kalitesini
dogrudan etkileyen en 6nemli unsurlardan biri olmaktadir. Saglik tesisleri, yalnizca tibbi
hizmetlerin sunuldugu alanlar olmanin 6tesinde, hastalarin giivenli ve saglikli bir ortamda
tedavi edilmesini saglayacak bir altyapiya ihtiya¢ duymaktadir. Bu baglamda, tesis
yonetimi, saglik hizmetlerinin verimli bir sekilde sunulabilmesi i¢in kritik bir rol
oynamaktadir. Saglik tesislerinde tesis yoOnetimi, fiziksel altyapinin bakimindan
giivenligin saglanmasina, hasta yemekleri ve temizlik hizmetlerinden enerji yonetimine

kadar genis bir yelpazede hizmet sunmaktadir (Terzioglu 2023).

Tesis yonetiminin en 6nemli hedeflerinden biri, saglik hizmetleri sunumunun kesintisiz
ve en yiiksek standartlarda siirdiiriilmesini saglamaktir. Bu siire¢, hastalarin tedavi
edilecegi ortamin temiz, giivenli, rahat ve hijyenik olmasini gerektirmektedir. Ayrica,
saglik tesislerinde sunulan hizmetlerin etkinligini artirmak i¢in teknolojik altyapilarin
dogru bir sekilde yonetilmesi, enerjinin verimli kullanilmasi ve bakim hizmetlerinin
zamaninda yapilmasi biiylik 6nem tasimaktadir. Bununla birlikte, saglik tesislerinde
yapilan her tlir hizmet, klinik faaliyetlerin basarili bir sekilde gerceklesebilmesi igin

destekleyici bir rol iistlenmektedir (Karakus 2015).

Saglik tesislerinin yonetiminde "hasta merkezli bakim" modeli, tiim hizmetlerin

hastalarin ihtiyaglarina gore sekillendirilmesini 6ngérmektedir. Bu modelde, tesis
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yonetimi yalnizca saglik hizmetlerinin altyap1 desteklerini sunmak diginda, ayn1 zamanda
bu hizmetlerin hastalar i¢in en uygun sekilde sunulabilmesi i¢in gerekli diizenlemeleri
yapmaktadir. Saglik tesislerinde ¢alisan personel, hastalar ve diger paydaslar (tedarikgiler
vb.) ile saglanan hizmetlerin entegrasyonu da tesis yonetiminin etkinligini artiran faktor
olarak one ¢ikmaktadir. Sonug olarak, saglik tesislerinin yonetimi, yalnizca fiziksel
yapinin korunmasini ve siirdiiriilmesini degil, ayn1 zamanda hastalarin tedavi siirecinin
kalitesini dogrudan etkileyen bir dizi faktoriin yonetimini de igermektedir. Bu baglamda,
tesis yonetimi, saglik hizmetlerinin basarisinda kritik bir unsur olup, saglik tesislerinin

stirdiiriilebilirligi ve verimliligi agisindan temel bir rol oynamaktadir (Terzioglu 2023).

Hizmet gereksinimlerinin ve hedeflerinin anlagilmasi, tesis yonetiminin bir diger temel
unsuru olarak 6ne c¢ikmaktadir. Tesis yOnetimi, sunulan hizmetlerin gereksinimlerini
dogru bir sekilde belirlemeli ve bu dogrultuda planlamalar yapmasi gerekmektedir. Bu,
hem hizmet kalitesini hem de tesisin genel verimliligini dogrudan etkileyen bir faktor
olmaktadir. Paydaglar arasinda etkili hizmet araciligy, tesis yonetiminin basarisi i¢in kritik
bir strateji olarak degerlendirilmektedir. Tesis yOnetimi, paydaslar arasindaki etkili
iletisim ve igbirligini saglamak suretiyle, tesisin amaglarina ulasmay1 hedeflemektedir.
Bu strateji, tesisin isleyisini desteklemekte ve paydaslar arasindaki koordinasyonu
artirmaktadir (Vurgun Celikel 2021).

Dis kaynak yoOnetimi, tesis yOnetiminin Onemli unsurlarindan biri olarak kabul
edilmektedir. D1s kaynak kullaniminin etkin bir sekilde yonetilmesi, tesisin islevselligini
ve performansini artirmaktadir. Bu, dis kaynak saglayicilariyla olan iligkilerin ve
isbirliklerinin etkin bir sekilde yoOnetilmesini igermektedir. Risk yOnetimi, tesisin
gelecegini korumak i¢in etkili bir stratejiyi gerektirmektedir. Tesis yonetimi, potansiyel
riskleri belirleyerek ve bu risklere karsi stratejiler gelistirerek, tesisin siirdiirtilebilirligini
saglamayi hedeflemektedir. Bu yaklasim, olasi risklerin etkilerini minimize etmeye

yonelik proaktif bir tutum yansitmaktadir (Erentiirk 2016).

Izleme standartlarnin benimsenmesi, tesis yonetiminin hizmetlerin etkin bir sekilde
izlenmesini saglamaktadir. Belirli standartlarin uygulanmasi, hizmetlerin kalitesini ve

performansini diizenli olarak izlemek igin kritik bir rol oynamaktadir.Yiiklenici yonetimi
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ve performans izleme, tesis yonetiminin kritik unsurlarindan olmaktadir. Yiiklenicilerin
etkili bir sekilde yonetilmesi ve performanslarinin diizenli olarak izlenmesi, tesisin
operasyonel basarisin1 dogrudan etkilemektedir. Bu siireg, yiiklenicilerin performansini

degerlendirmeyi ve gerekli iyilestirmeleri yapmayi igermektedir (Deniz 2019).

Servis performansinin diizenli olarak sinanmasi, tesislerin sundugu hizmetlerin kalite
standartlarini korumak i¢in Onemlidir. Performans smamalari, hizmetlerin kalitesini
degerlendirmek ve siirekli iyilestirmek i¢in kullanilmaktadir. Kullanici memnuniyeti
Olclimii, tesis yoOnetiminin siirekli 1iyilestirme siireclerinin bir parcast olarak
degerlendirilmektedir. Kullanicilarin hizmetlerden memnuniyet seviyelerinin 6lgiilmesi,
tesisin hizmet kalitesini artirmaya yonelik 6nemli geri bildirimler saglamaktadir (Vurgun

Celikel 2021).

Yonetim raporlari, tesis yonetiminin performanst ve hizmet kalitesi hakkinda 6nemli
bilgiler saglamaktadir. Bu raporlar, karar alicilar1 bilgilendirmek ve tesisin genel
yonetimini desteklemek icin kullanilmaktadir. Servis seviyelerinin diizenli olarak gézden
gecirilmesi, degisen ihtiyaclara uyum saglamak icin gerekli olmaktadir. Bu siireg, tesisin
hizmet seviyelerini giincel tutarak, miisteri beklentilerini karsilamay1 hedeflemektedir
(Deniz 2019). Teslimat stratejilerinin gelistirilmesi, hizmetlerin etkili bir sekilde
sunulabilmesi igin stratejik planlarin  olusturulmasini  igermektedir. Hizmet
saglayicilariyla isbirligi i¢inde gelistirilen bu stratejiler, hizmetlerin kalitesini ve

verimliligini artirmaktadir (Karakus 2015).

Degisikliklerin kabul edilmesi, servis saglayicilariyla olan iliskilerde esneklik ve
adaptasyon saglar. Servis gereksinimlerindeki degisikliklerin agik¢a kabul edilmesi,
tesisin esnekligini ve uyum yetenegini giigclendirmektedir. Yeniden ihale yetenegini
koruma, tesis yonetiminin rekabet avantajini slirdiirmesini saglamaktadir. Gerektiginde
yeniden ihalelere katilabilme yetene8i, tesisin pazar rekabetindeki gliciinii

pekistirmektedir (Memis 2018).

Pazar analizi ve gelismelerinin kavranmasi, tesis yonetiminin sektdrdeki degisikliklere

uyum saglamasint miimkiin kilmaktadir. Pazar dinamiklerinin ve gelismelerinin
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anlasilmasi, stratejik planlamayi destekler ve tesisin rekabet giiclinii artirmaktadir.
Stratejik planlama, tesisin uzun vadeli hedeflerine ulagsmasini yonlendiren bir siirectir. Bu
planlama, tesisin gelecekteki yonelimlerini ve stratejilerini belirlemektedir (Erentiirk
2016).

Kamu fonlarinin korunmasi, etik ve sorumlu mali yonetimin bir parcasi olmaktadir.
Kamu fonlarinin etkin bir sekilde yonetilmesi, tesisin mali siirdiirtilebilirligini
saglamaktadir. Egitim ve beceri gelistirme, personelin yetkinlik seviyesini artirmak icin
stirekli olarak egitim almasini gerektirmektedir (Deniz 2019). Bu egitimler, tesisin genel
performansini artirmak ve personelin profesyonel gelisimini desteklemek i¢in 6nemli
olmaktadir. Mesleki gelisimin tesvik edilmesi, personelin giincel kalmasini ve siirekli
ogrenmeyi siirdiirmesini saglamaktadir. Bu, tesisin uzun vadeli bagarisin1 destekleyen bir
diger 6nemli unsur olarak goriilmektedir. Bu unsurlar, tesis yonetiminin basarisini ve
etkinligini artirmak i¢in kapsamli bir yaklasim sunmaktadir. Bu unsurlar, tesisin genel
yonetim stratejilerine ve operasyonel hedeflerine hizmet ederken, ayn1 zamanda tesislerin

stirdiirtilebilirligini ve performansini artirmay1 amaglamaktadir (Yurdakul 2019).

2.6 Bilgi Teknolojisi Kavramimin Tanim

Teknoloji ve bilimdeki gelismelerin hizli olmasi toplum yapilarin1 da etkilemektedir.
Ozellikle bilgisayar ve belli bash akilli teknolojilerin ortaya ¢ikarak giinden giine
gelismelerini  siirdiirmeleriyle insanlarin ihtiyac ve beklentileri de farklilagmaya
baslamaktadir (Anonim 2019). Farklilasan bu ihtiyag ve beklentiler de dogrudan
insanlarin var oldugu toplumlar etkilemektedir ve bilgi teknolojileri, verileri olugturmak
ve verilere erismek igin faydalanilan bir sistem olarak goriilmektedir. Islerin daha hizli,
sistemli ve etkili ilerlemesi amaciyla faaliyette bulunan bu sistemler, bilgiye dayali olarak
islev gostermektedir. Bilgi teknolojileri kavrami 20. yiizyilin ortalarindan itibaren insan
hayatina girmistir. insan hayatia girmeye basladiktan sonra hizla gelismeye baslamis ve

son yillarda da gelisimini siirdiirmektedir (Viegas 2024).

Bilgi teknolojileri, modern ¢agin vazgeg¢ilmez unsurlarindan biri olarak, bilgiyi toplama,

isleme, iletme ve depolama siireclerini kapsayan genis bir yelpazeyi icermektedir. Bu
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teknolojiler, c¢evrimi¢i aligveris, egitim, saglik hizmetleri, bankacilik ve sosyal
etkilesimler gibi bir¢ok alanda giinlik yasami etkileyen unsurlar olarak islev
gostermektedir. Bilgi teknolojilerinin temel amaci, verilerin yonetimini ve paylagimini
daha etkili hale getirmek igin bilgisayar sistemleri, yazilimlar ve aglarin gelistirilmesi
olarak oOne ¢ikmaktadir. Mevcutta bilgi teknolojilerinin 6nemi, insanlarin kendi
yontemleriyle i siireclerini gelistirme firsatina sahip olmalariyla kendini gostermektedir.
Bu alan, bireylerin yaraticiliklarini artirarak daha tiretken bir toplum olusturmalarina
olanak tanimaktadir. Bilgi teknolojileri daha oOnce erisilemeyen bilgilere ulasmayi

miimkiin kilarak, ¢esitli durumlari firsata ¢evirme imkani sunmaktadir (Anonim 2019).

Bilgi teknolojilerinin sagladig1 faydalar arasinda, iletisimin kolaylasmasi ve verimliligin
artmasi yer almaktadir. Internet aracilifiyla insanlar, aileleri ve arkadaslariyla hizli bir
sekilde iletisim kurabilmekte; ¢evrimici bankacilik ve elektronik tablolar gibi araclar
sayesinde mali durumlarin1 yonetebilmektedir (Viegas 2024). Bu teknolojiler, iiriin ve
hizmetlerin zamaninda ve etkili bir sekilde sunulmasini saglarken, miisteri davraniglarinin
daha iyi anlasilmasina da yardimci olmaktadur. Boylece, isletmelere daha fazla satis
yapma imkani dogmaktadir. Ayrica, bilgi teknolojileri sayesinde makine hatalarinin
onlenmesiyle biiyiikk tasarruflar elde edilebilmektedir. Bu durum, sirketlerin mali
durumlarinin daha seffaf olmasina ve kaynak tahsis planlarinin daha iyi yapilmasina katki

saglamaktadir (Danziger ve Andersen 2002).

Bilgi teknolojilerinin kullanim alanlar1 oldukea cesitlenmektedir. Isletme, egitim, finans,
saglik hizmetleri ve giivenlik gibi bir¢ok sektorde bu teknolojilerden yararlanilmaktadir.
Isletmeler, farkli departmanlarin koordineli ¢alismasmi saglamak ve miisteri
davraniglarini analiz etmek i¢in bilgi teknolojilerinden faydalanmaktadir (Anonim 2019).
Egitim alaninda, 6zellikle Covid-19 pandemisinin getirdigi dijital doniigiimle birlikte,
bilgi teknolojileri egitim siire¢lerini doniistiirmiistiir. Bulut teknolojileri ve dijital araglar,
egitimde giderek daha fazla kullanilmaktadir. Finans sektorii, miisteri verilerinin giivenli
bir sekilde saklanmasi ve islenmesi konularinda bilgi teknolojilerinden 6nemli 6lcilide
yararlanmaktadir. Mevcut durumda bankalar, bu teknolojiler sayesinde teknolojik
sirketler haline doniismiistiir. Saglik hizmetlerinde de bilgi teknolojileri, doktorlarin hasta

bilgilerine hizl1 erisimini saglamis ve hasta takibini kolaylastirmistir. Giivenlik alaninda
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ise, cevrimici islemlerin daha gilivenli bir sekilde gerceklestirilmesi miimkiin hale
gelmektedir (Anonim 2022). Nesnelerin entegrasyonu, gelismis giivenlik sistemlerinin
kullanilmasin1  saglar, bdylece insanlarin yasam kalitesi artirilmaktadir. Iletisim
alanindaki gelismeler, kiiresellesme siirecini hizlandirmis; bilgi, diinyanin doért bir
yanindan hizli ve kolay bir sekilde paylasilabilir hale gelmektedir. Bilgi teknolojileri yeni
mesleklerin ortaya ¢ikmasina yol agarak, programcilar, donanim ve yazilim gelistiricileri
gibi farkli alanlarda uzmanlasmayi tesvik etmektedir. Bu teknolojilerin yasamin her
alaninda sagladigi katkilar, bireylerin ve toplumlarin gelisimi i¢in kritik bir 6neme sahip

olmaktadir (Viegas 2024).

2.7 Bilgi Teknolojisi Kavramimin Kapsam ve Gelisim Siireci

Bilgi teknolojilerinin 20. yiizyilin ortalarindan itibaren insanlarin hayatlarina girmesi ve
birlikte her gegen yil gelisimini artirmaya devam etmis ve pek ¢ok alanda da gelisim
stirecini hizlandirmigtir. Bilgi teknolojilerinden faydalanilmaya baslandiktan sonra
verilere ulasma ve takip etme konusunda biiyiik erisim kolayliklar1 gozlemlenmeye
baslanmustir. Ozellikle 1950°1i yillarda bilgi teknolojilerinin biiyiik bir parcasi olan
bilgisayarlarin is hayatinda aktif rol almasiyla zamanla is yerlerindeki ¢alisan sayisinda
gozle goriliir bir diisiis gergeklesmeye baslamistir. Bilgi teknolojilerinin giindeme
gelmesinden 6nce insan giiciiyle halledilmeye ¢alisilan isler zamanla bilgisayar destekli
teknolojiler ile halledilmeye baslanmistir. 1970°1i yillarda otomasyon kavraminin ortaya
cikmasiyla da insan giicli onemini biiyiik oranda yitirmis ve yerini bilgisayar destekli

sistemlere birakmigtir (Danziger ve Andersen 2002).

Bilgi teknolojilerinin 1970°1i yillarda onemini artirmasi ile birlikte de bilgiye verilen
onem de artmaya baslamis ve bu gelismeler bilgi islem devrinin baslamasini saglamistir.
Bilgi islem devrini mikro ve ag donemi takip etmektedir. Bu iki donemin sonrasinda ise
bilgi toplumu kavrami ortaya cikmistir. Onceki siireclerde finansal agidan 6nem arz
etmeyen bilgi artik parasal deg§er kazanmaya o donemlerde baslamistir. Bilgi toplumu,
bilgiyi yeni bir kazan¢ kaynagi olarak goren ve bilgiyi hayatlarinin her doneminde
faydalarm en {istii olarak nitelendiren topluma verilen bir kavramdir. Bilgi teknolojileri

kavraminin yayginlasmasi ile birlikte sirketlerde bu alanlarin yonetimini iistlenecek
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departman gereksinimi olugsmustur. Bilgi islem birimi bu gereksinimlere cevap vermek
tizere kurulmustur. Bilgi islem birimi sanal diizlemde islerin herhangi bir zorluk
yasanmadan hizli bir sekilde tamamlanmasini saglamistir. Bilgi islem birimi sirketlerin
bilisim ve yazilim islerini tamamlamak, olusabilecek herhangi bir sorunda dogrudan
midahale ederek sorunlar1 ortadan kaldirmak ve sirketin faaliyetlerini izleyerek analiz

yapmakla yiikiimlidiir (Anonim 2022).

Bilgisayar destekli programlar ve yazilimlarin ortaya ¢ikmasindan sonraki siiregte bilgi
teknolojileri, mobil ve bulut teknolojileri gelisim gostermistir. ilk dénemlerde, internetten
faydalanabilmek i¢in ev veya is yeri gibi mekanlara ihtiya¢ duyulmakta iken zamanla bir
mekan gerekliligi kalmamis her yerde baglanabilme kolayligi olusmustur. Akill
telefonlarin siirece dahil olmasiyla mobil teknolojiler de gelismeye baslamistir. Hizli
iletisim ve veri aktarimina hizli uyum saglayan kullanicilarin artan ve degisen talepleri
dogrultusunda birgok yeni uygulama gelistirilmistir. Olusturulan veri liretimi sayesinde
ise tlilkenin gelisimine katki saglanmistir. Bulut teknolojileri ise basit bir tanimla
depolama sistemi olarak islev gostermektedir (Danziger ve Andersen 2002). Genellikle
kurumlarin bilgi islem verileri bulut sistem igerisinde muhafaza edilmektedir. Boylelikle
bulut teknolojisinden faydalanan kurumlar maliyet avantajlar1 elde etmektedirler. Bulut
teknolojisi sadece kurumlar i¢in kullanilmasimmin 6tesinde giinliik yasamda
bilgisayarlardan akilli telefonlara kadar pek ¢ok cihazda kullanilmaktadir. Kullanicilar
fotograflarin1 ve belgelerini bulut teknolojisi i¢erisinde muhafaza edebilmekte ve bu
verileri internette baska kullanicilar veya birimlerle paylasabilmektedirler. Internet
ortaminda gergeklestirilmeye ¢alisilan kamusal islemlerin ¢ogunda gilivenden kaynakli
birtakim sorunlar meydana gelmektedir. Islemler sirasinda olusan giivensizlik ortaminin
ortadan kaldirilmast i¢in bilgi teknolojilerinden faydalanilmaya baslanmistir (Anonim
2022).

Yukarda belirtilen biitiin hususlar dikkate alinarak elektronik imza olarak tanimlanan bir
yazilim gelistirilmistir. Elektronik imza ile ¢ogu islem hukuka uygun olarak giiven
icerisinde gerceklesmeye baslamistir. Kullanicilarin elleriyle attiklari imzalardaki hukuki
yiikiimliiliik, elektronik imzada da gegerlilik gdstermektedir. Siber giivenlik, elektronik

posta gibi kullanicilara erisim kolayliklar1 saglayan, giivenlik risklerine kars1 6nlemler
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alan ve kolay veri aktarimini saglayan teknolojiler de bilgi teknolojileri kapsaminda
degerlendirilmektedir. Degisen diinya ve insan gereksinimleri bilgi teknolojilerini de
dogrudan etkilemektedir. Bilgi teknolojileri, kullanic1 ihtiyaglar1 ve rahathig

dogrultusunda talep edildik¢e gelismeye devam etmektedir (Anonim 2019).
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3. TESIS YONETIMINDE KULLANILAN BiLGi TEKNOLOJISI SISTEMLERI

Tesis yonetimi, bir tesisin amacina uygun kullanilabilmesi i¢in uygulanan yontemleri
igeren bir gelenegi ifade etmektedir. Tesis yOnetim sistemi olusturulurken, 6ncelikle
bilesenlerin tanimlanmasi gerekli olmaktadir. Insan, cevre ve islevsellik, tesis yonetimi
siirecinde temel bilesenleri olusturmaktadir. Bu bilesenler, sadece tesis yOnetimi
baglaminda degil, ofis veya sirket yonetiminde de Onemlidir ve tesis yonetimi, daha
biiyiikk olgekli bir yonetim semasini igermektedir. Ancak tesis yOnetimi sistemleri

sadelestirildiginde, temelinde benzer bilesenler bulunmaktadir (Akdeniz 2023).

Tesis yonetimi yapist hakkinda farkli kaynaklar incelendiginde veya insan, ¢evre ve
islevsellik kelimeleri bir aratildiginda, ayni1 semanin paylasildig goriilmektedir. Yonetim
asamasinda, bu li¢ 6genin etkilesimini saglamak i¢in bilesenlerin baglayici unsurlarini
tanimlamak ve dogru bir sekilde uygulamak onem teskil etmektedir. Francis Becker,
herhangi bir ¢alisma alaninin planlama, tasarim ve yoOnetim asamalarinda yer alan
baglayici unsurlari; kontrol, iletisim, ¢cevresel degisim siirecleri, islevsellik ve uluslararasi
etkiler olmak tlizere bes baslikta siralamistir. Kontrol, insanlarin ¢evre tlizerinde kontrol
saglama egilimini degerlendirmek; iletisim, fiziksel g¢evre ile iletisim faaliyetleri
arasindaki baglantinin incelenmesi; c¢evresel degisim siirecleri, insanlarin cevresel
degisimlere direncini anlamak ve tesis yonetimi siirecinde personel yonetimi i¢in uygun
yontemlerin distiniilmesi; islevsellik, ¢calisma ortaminin islevselligi tizerindeki etkilerin
anlasilmas1 ve uluslararas: etkiler, kir amaci giiden tesislerde kiiltiirel farkliliklarin
yonetim ve planlama {izerindeki etkilerine odaklanmaktadir. Bu baglamda, farkli ulusal
diizenlemelerin isyeri kararlarina etkileri arastirilmakta ve kiiltiirel ¢esitlilikten
kaynaklanan yeteneklerin yonetim politikalarina etkisi degerlendirilmektedir. Tesis
yonetiminin gelisimine odaklanarak bu bes unsurun insan-gcevre-islevsellik bilesenleriyle
entegre bir sekilde planlama, tasarim ve yonetim sistemlerine olumlu katkilar
saglayabilecegi diisliniilmektedir; bu sistemler, geleneksel veya sayisal tesis yonetimi
formatlaria dahil olmay1 hedeflememekte, daha ¢cok temel yonetim kavramlarini anlama

ve tanimlama amacina yonelik girisimleri yansitmaktadir (Telliel 2022).
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Tesis yonetimi bilgi teknolojilerinin stirece dahil olmasina bagl olarak “Erken Dénem”
ve “Glincele Yakin Donem” olmak iizere iki donemde incelenmektedir. Bu ayrimin
temeli, tesis yonetimi kavraminin “Ofis” yapisinin evrimine bagli olarak gelismesi ve
sonrasinda 6zellesmesine dayanmaktadir. 1960 y1l1 6ncesi ve sonrasinda ¢alisma ortami
kosullar1 ve ofis yapis1 énemli 6lgiide farklilik gostermektedir. inceleme ve kaynak
taramalari, 1960 yil1 6ncesi donemde uzun siiredir kabul goren bir tesis veya igyeri
ortaminin kullanildigim1 gosterirken, 1960 yili ile birlikte ofis taniminin devrim
niteliginde yeniden yorumlandigina dair bulgulara ulasmistir. Birlesik Krallik tarihinde,
1820 ile 1914 yillar arasindaki Victoria Donemi’nde ofis ve tesis yonetimi evrimlesmeye
baslamistir. Bu donemde, fabrika, degirmen ve depo gibi binalarin i¢indeki alanlar,
baslangigta evrak islerinin gerekliligi nedeniyle calisma ortami olarak kullanilmistir.
Victoria Dénemi’nin sonlarina dogru, 6zellikle ofis amaciyla tasarlanan binalar ortaya
cikmigtir. Bu donemdeki is siiregleri, metin yazma, kopyalama, kayit islemleri, envanter
tutma ve misterilerle iletisim kurma gibi temel islemleri igermistir (McGregor ve Shin

Then 1999).

1960 yilina kadar, 6zellikle ABD’de yiiksek katli binalarin artis1 ve genis ofis alanlarina
cok sayida personelin yerlestirilmesi gozlemlenmistir. Ancak 1950’lerin sonlarina dogru
Almanya’da ortaya ¢ikan “Biirolandschaft” veya “Ofis Peyzaji” akimi, ofis ortamlarina
farkl1 bir bakis agis1 getirmistir. Bu akim, ¢alisan gruplar arasinda serbestce hareket eden
iletisimi tesvik eden bir anlayisa dayanmaktadir. 1960 y1l1 6ncesi donemde, tesis yonetimi
adinda 6zellesmis bir yapr bulunmamistir ve tesis yonetimiyle ilgili gorevler, farkli
birimler veya dis kaynaklar tarafindan yerine getirilmistir .Bu donemde bilgisayarlar ve
elektronik cihazlar heniiz kullanilmamistir ve iletisim; kagit evraklar, sabit telefonlar ve

basit mobilyalar araciligiyla ger¢eklesmekteydi (Keane 2016).

1930’lu yillarin ikinci yarist ile 1950’1 yillarin sonlar1 arasinda, Johnson Wax Sirketi
yonetim binasi gibi One ¢ikan tasarimlar ortaya ¢ikmistir. Bu donemde Almanya’da
ortaya c¢ikan “Biirolandschaft” akimi, c¢alisma ortamlarinda diizensiz ve serbest bir
dagilimi benimseyerek isbirligi ve iletisimi tesvik etmeye odaklanmistir. 1960’larin
baslarindan itibaren ofis ve yonetim yapilarinda degisiklikler gozlenmistir. Ancak bu

doneme kadar paralel bir gelisim siireci yasanmistir 1960 yilina gelindiginde, Herman
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Miller Arastirma Ofisi adini alarak ABD’de tanmnan bir sirket haline gelmistir.
Tasarimlar, degistirilebilir panellere dayanan masaiistleri, raflar ve depolama {initelerini
igcermektedir. Bu yeni anlayis, belirli bir alana uyacak mobilya pargalarini saglamak
yerine, ortamin kendisini yaratmaktadir. 1960’11 yillarin sonlarina gelindiginde, Herman
Miller firmasi biiyiik bir degisim baslatmistir. “Action Office I adl1 yeni bir ofis tasarim
modeli ortaya ¢ikmustir. Ilerleyen siiregte “Action Office 1I” duyuruldu ve ¢ok ilgi
gormiistiir. Ancak 1970 yilina gelindiginde, bu tasarimlarin etkisiyle, yaygin ofis
yerlesimlerinin “cubicle” olarak bilinen formata doniistiigli ve teknolojik cihazlarin
ofislere girisi gibi iki dnemli olay yasanmistir. Bu donem, bireysel ¢alisma odalarindan
is istasyonlarina gegisin gerceklestigi bir donem olmustur. Ancak bu hizli degisim, tesis
yOnetimini zorlayan bir siireci baslattirmistir. Daha karmasik HVAC ve iletisim
sistemleri, hizla degistirilmesi gereken elektronik cihazlar, hizli bakim gerektiren
mobilya ve ekipmanlar gibi sorunlar ortaya ¢ikmistir. Bu donemde, tesis yonetimine
hentiiz bir isim verilmemis olmasina ragmen, yoneticiler ve teknik personel i¢in ¢éziim

odakli bir sistem gerekliligi belirmiistir (Akdeniz 2023).

1978 yilinda, Herman Miller firmasi “Action Office” kurgusunu yaratarak Tesisin
Uretkenlik Uzerindeki Etkisi {izerine bir konferans diizenlenmistir. Bu etkinlik
sonucunda, Tesis Yonetimi Enstitiisii (The Facility Management Institute- FMI) 1980
yilinda ise bu girisim ve ABD yonetiminin tegviki ile Ulusal Tesis Yonetim Birligi
(National Facility Management Association- IFMA) kurulmustur. Bu donemde, tesislerin
bakim-onarim, envanter kaydi, is emirleri gibi islemleri i¢in teknolojik cihazlar
kullanilmaya baglanmistir (Goodman 2022). 1960’11 ve 1970°1i yillar arasinda, tesis
yonetimi i¢in Bilgisayarli Bakim Yo6netim Sistemi (CMMS) olugsmaya baglamistir. IBM
tarafindan tretilen biiylik bilgisayarlar ve delikli kartlar, disaridan bilgi girisi i¢in
kullanilmigtir. Ancak bu donemde tesis yonetimi adiyla bir tanimlama heniiz
yapilmamuistir. Tesis yonetiminde kullanilan sistemler tesis yonetiminin dogru ve verimli
bir sekilde uygulanabilmesinde tesis yoneticilerinin biiyiik bir payr olmaktadir. Tesis
yoneticilerinin almis oldugu kararlar tiim tesisi ve tesisin yoOnetim anlayigin
etkilemektedir. Yoneticiler tarafindan alinan herhangi yanlis veya eksik bir kararin
uygulanmas1 tesisin yonetim veya operasyonundan tesisin yasam Omriine kadar

neredeyse tiim faaliyet alanin1 olumsuz yonde etkileyebilecegi i¢in yoneticilerin almis

44



oldugu kararlar her zaman ger¢ek verilere dayandirilarak verilmesi gerekmektedir
(Akdeniz 2023). Yoneticilerin ger¢ek verilere ulasarak karar verebilmeleri birgok
sistemden elde edilen verilere bagli olmaktadir. Sistemlerden elde edilen verilerin
gercekliginin sorgulanmasi yine yoneticilerin tistlenmesi gereken 6nemli faaliyetlerden
biri olarak goriilmektedir. Tesis yoneticileri dogru verilere ulagmak i¢in pek ¢ok
sistemden yararlanmaktadir. Bu sistemlerden dogru bir sekilde faydalanilmasi da tesis

yonetiminin dogru bir sekilde uygulanilmasina olanak saglamaktadir (Telliel 2022).

Sistem ve teknolojiler, tesis yOnetiminin ¢esitli alanlarinda Onemli islevler
tistlenmektedir. Her bir sistem, belirli bir alanda verimliligi artirmak, maliyetleri
diisiirmek ve operasyonel siiregleri optimize etmek amaciyla tasarlanmistir. Bakim
yonetiminde CMMS ve EAM sistemleri, tesislerin bakim siireglerini dijitallestirerek
verimliligi artirmakta ve maliyetleri diistirmektedir. Enerji yonetimi agisindan BEMS ve
DDC sistemleri, enerji tiiketimini izleyerek optimize etmekte, ¢evresel etkiyi azaltirken
maliyetleri kontrol altinda tutmaktadir. BAS, tesislerdeki c¢esitli sistemleri
otomatiklestirip izleyerek, enerji verimliligini saglamakta ve giivenligi artirmaktadir.
CAFM, tesisin tiim alan, bakim ve giivenlik siireclerini entegre ederek operasyonel
verimliligi artirirken, ERP sistemi ise tesis yonetimindeki tiim stiregleri entegre eden bir
yazilim olarak, finans, insan kaynaklari, envanter ve satin alma gibi kritik alanlarda
verimlilik saglamaktadir. IWMS, calisma alan1 yonetimi ile varlik bakimini entegre
ederek hem alan verimliligini hem de enerji tasarrufunu optimize etmektedir. Bu
sistemler, tesis yonetiminde tiim siirecleri daha etkin bir sekilde birbirine baglayarak,

daha akilli ve siirdiiriilebilir bir tesis yonetimi saglamaktadir (Cizelge 3.1).

Cizelge 3.1 Bilgi teknolojileri sistemlerinin tesis yonetimindeki rolleri

Sistem islev Tesis Yénetimindeki Rolii
S . . Bakim talimatlari, is emirleri, varlik yonetimi ve
Tesislerin bakim siire¢lerini Lo
CMMS ) . .. . envanter kontrolii saglamakta Operasyonel
otomatiklestirmekte ve yonetmektedir. DTS
verimliligi artirmaktadir.
.. . . Enerji tiiketimini kontrol altinda tutarak
BEMS Enerji kullanlmlr_n {zlemekte, an_allz maliyetleri diigiirmekte ve ¢evresel etkiyi
etmekte ve optimize etmektedir.
azaltmaktadir.
HVAC, aydinlatma ve diger bina Bina igindeki faktorleri (sicaklik, nem, hava
DDC sistemlerini dijital ortamda merkezi kalitesi) optimize etmekte ve enerji verimliligi
sekilde kontrol etmektedir. saglamaktadir.
BAS Cesitli bina sistemlerini Bina altyapisim yonetmekte, enerji titkketimini
otomatiklestirmekte ve izlemektedir. optimize etmekte ve giivenligi artirmaktadir.
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Cizelge 3.1 Bilgi teknolojileri sistemlerinin tesis yonetimindeki rolleri (devam)

Sistem islev Tesis Yonetimindeki Rolii
CAFM Tesis yonetimindeki alan, bakim ve | Operasyonel siiregleri entegre etmekte ve varlik
giivenlik siireclerini dijitallestirmektedir. yOnetimini optimize etmektedir.

. Co . Finans, insan kaynaklari, envanter ve satin alma
Tesis yonetimindeki tiim siirecleri

ERP entegre eden kurumsal bir yazilimdr. gibi siirecleri entegre ederek verimliligi

artirmaktadir.
. . Varlik 6mriinti uzatmakta, arizalar1 6nceden

Tesis varliklarini yonetir ve bakim . . Ay

EAM N L . tahmin etmekte ve bakim maliyetlerini
stireglerini optimize etmektedir. e .

diisiirmektedir.
C;l:s;atle}cljei? F}l:oersliestlrr'(;;;itfnr?m;relr;t?g:e Calisma alanlarinin verimli kullanimini
IWMS : M » yeries saglamakta, varlik yonetimini ve enerji

planlamasi ve varlik bakimini
birlestirmektedir.

verimliligini optimize etmektedir.

3.1 Bilgisayar Destekli Bakim Yonetim Sistemleri (CMMS)

Tesis yonetimi, fiziksel ekipmanlarin farkli lokasyonlarda etkin bir sekilde ¢aligmasini
saglamak amaciyla gesitli sektorlerde kritik bir islevi yerine getirmektedir. Bu islev,
genellikle pahali varliklarin ve karmagik sistemlerin  bakimini kapsamaktadir.
Teknolojinin ilerlemesi ve yapay zekanin dngoriicli bakim islevlerinde artan kullanimryla
birlikte, bircok kurulus, tesis bakim operasyonlarin1 daha verimli hale getirmek ve is
hedeflerine ulagsmak i¢in Bilgisayar Destekli Bakim Yonetim Sistemlerine (CMMS)
yonelmektedir. CMMS, tesis bakim faaliyetlerini merkezi bir platformda planlamayi,
diizenlemeyi ve izlemeyi saglayan kapsamli bir yazilim olarak tanimlanmaktadir (Telliel

2022).

CMMS yazilimi, tesislerde varlik yonetimi ve takibi, is emri yonetimi, dnleyici bakim
yonetimi ve raporlama gibi kritik islevleri iistlenmektedir. Varlik yonetimi ve takibi, her
varli@in satin alma tarihi, konumu, bakim ¢izelgeleri, performans verileri ve diger kritik
bilgilerini igermektedir. Is emri ydnetimi, otomatik is emri olusturma ve izleme
islemlerini gerceklestirmektedir. Onleyici bakim ydnetimi, planli bakim ¢izelgelerini
otomatiklestirir ve bu islemleri takip etmektedir. Raporlama ve analiz islevleri, tesis
yonetimi kararlarin1 destekleyen kapsamli veri saglamaktadir. CMMS yaziliminin
sundugu avantajlar arasinda envanter yOnetiminin iyilestirilmesi, ekipman aksama
sliresinin azaltilmasi, varlik dmriiniin uzatilmasi, giivenlik ve uyumlulugun artirilmasi,
veri odakli karar alma destegi, diisiik onarim ve bakim maliyetleri ile yiiksek ¢alisan

verimliligi bulunmaktadir (Akdeniz 2023).
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CMMS’in ¢esitli endiistrilerdeki uygulamalari farkli avantajlar sunmaktadir. Perakende
sektorinde, CMMS yazilimi, birden fazla magaza lokasyonunun ydnetilmesindeki
karmasiklig1 basitlestirmekte ve miisteri deneyimini iyilestirmektedir. Marketlerde,
CMMS, envanter seviyelerini izler, ekipman performansini takip eder ve gida bozulma
riskini azaltmaktadir. CMMS ekipman arizalarini 6nler ve operasyonel zorluklarla basa
cikmada yardimci olurken, restoranlarda ise iyi bakim goérmiis ekipmanlarin yani sira arag
filolarinin takibini ve optimizasyonunu saglamaktadir. Bu baglamda, CMMS yazilimi,

her sektorde tesis yonetimini daha etkin ve verimli hale getirmektedir (Telliel 2022).

Her isletme varliginin devamliligini saglamak ve faaliyetlerini kontrol edebilmek igin
gerekli gordiigii islemleriyle ilgili kayitlar tutmaktadir. isletme, faaliyetlerinin kaydina
iliskin herhangi bir karisiklik yasanmamasi ve kayitlarin giivenli bir sekilde muhafaza
edilebilmesi i¢in faaliyet kayitlarim1 belirli bir sistem cergevesinde ve diizenli olarak
tutmakta ve bu sayede veri giivenligini saglamaktadir. Bilgisayar Destekli Bakim
Y Onetim Sistemi, tesiste olusabilecek herhangi bir kayit karisikligini 6nlemek ve kayitlar
sistemli bir sekilde muhafaza etmek amaciyla, tesisteki varliklarin basindan sonuna
kadarki tiim yasam donglslinlin en onemli ve gerekli siireci olan bakim yonetimi

calismalarinin dijital bir tabanda kontroliinii saglamaktadir (Beser 2020).

Tesislerin ileride 6nemli kararlar alirken ihtiyaci olan veriye istedigi zaman, hizl ve kolay
bir sekilde ulasabilecegi, kayitlarin hepsini bilinyesinde bulundurabilen boylelikle de
tesisin ge¢misteki caligmalarini analiz edip gelecek i¢in ¢alismalara baslamasi1 konusunda
yardimc1 olacak bir sisteme ihtiyact bulunmaktadir. Tesislerin bu 6nemli ihtiyaglar
Bilgisayar Destekli Bakim Yonetim Sistemi ile karsilanabilmektedir (Telliel 2022).
Tesislerin bakim siireglerini dogru ve planl bir sekilde yonetmeleri gerekmektedir. Bu
bakim siireglerinin dogru planlanmasi ve yonetilmesinin yani sira siire¢lerin CMMS gibi
teknolojik sistemlerle desteklenmesi de tesisin varlik Omriiniin daha dogru yonetilmesini
ve varlik dmiirlerinde biiylik oranda bir artis gézlemlenmesini saglamaktadir. Tiim varlik
ve faaliyetlerin bir arada bulundugu Bilgisayar Destekli Bakim Yonetim Sistemi, insan
hatasina yer birakmamaktadir. Tiim islemler planlanan zamanda, uyumlu bir sekilde
gerceklesmekte ve bakim siireglerinde islerin isleyis sekli belli basli standartlar

dogrultusunda ilerlemektedir. Boylelikle her ¢alisanin kendi tecriibe ve is anlayisina gore
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hareket etmesinden farkli olarak kurumsal hafiza olusturulmaktadir. Kurumsal hafizanin
tesis bilinyesinde kabul gormesiyle de ortak bir sistem ¢evresinde tim bakim yonetimi

isleri yapilmaktadir (Beser 2020).

Bilgisayar Destekli Bakim Yonetim Sistemi tesis yoOneticilerine bakim siireclerinde
yiiriitiilen iglerin ne kadar verimli gergeklestigini izleme ve kontrol etme olanag:
saglamaktadir. Boylece yonetici o departmandaki performans ve verimlilik konusunda
fikir sahibi olarak ilerisi i¢in olast bir performans diisiikliiglinde sonug¢ odakli olarak
stirece miidahale etmektedir. Ayn1 sekilde tiim siirecin izlendiginin farkinda olan ¢alisan
da caligmalarindaki titizligini korumaktadir. Bu izleme ve O6l¢gme sisteminin dogru
uygulanmasiyla silirecin verimliliginde artis gozlemlenmekte olup, bu durum yiiksek
olasilikla ger¢eklesmektedir (Telliel 2022).

CMMS, tesise eskiye gore daha ideal bir maliyet yonetimi saglamaktadir. Bakim yonetim
siirecinde arizalardan kaynaklanan maliyetlerin daha giivenilir bir sekilde yonetilmesi
firsat1 sunmaktadir. Dijital ortamda diizenlenen ve optimize edilen bir plan dogrultusunda
izlenilen makine ve ekipmanlarin enerji tiiketimlerini kontrol ederek bunlar1 azaltma
yolunda faaliyetlerde bulunmaktadir. Tiim bu c¢alismalarda tesisin genel enerji
verimliligine olumlu yonde katki saglamaktadir. CMMS, tesiste meydana gelebilecek
herhangi bir ariza veya miidahale edilmesi gereken olas1 bir durumda hangi operatdriin
durumla ilgilenecegini 6nceden belirlemektedir. Boylelikle daha ¢6ziim odakli, islevsel
ve verimli bir yonetim siireci siirdiiriillmektedir. CMMS tesiste meydana gelebilecek olasi
arizalara yetkin operatoriin belirlenmesinin yani sira yapay zeka destekli ariza tespit
sistemleri ile ariza meydana gelmeden bakim takip sistemine bilgisi gelerek arizalar
meydana gelmeden engellenmektedir. Tiim bunlarin sonucunda CMMS sayesinde bakim
yonetim siirecinin tamami hizli, glivenilir, yiiksek verimli, enerji tasarrufu ytiksek,
maliyet olarak daha karli, siirekli izlenebilen ve 6l¢iilebilen bir anlayisla siirdiiriilebilir
kilinabilecektir (Beser 2020).

3.2 Bina Enerji Yonetim Sistemi (BEMS)

Bina Enerji Yonetim Sistemleri (Building Energy Management - BEMS), bir binanin

enerji kullantmin1 otomatiklestiren ve optimize eden teknolojik ¢oziimler olarak
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tanimlanmaktadir. Bu sistemler, binanin normal kullanim modellerini analiz ederek enerji
israfini en aza indirmeyi hedeflemekte ve mekanik ile elektrik hizmetleri arasinda denge
kurarak bina sakinlerinin konforunu saglamaktadir. BEMS, enerji yonetiminde 6énemli
avantajlar sunmaktadir; bunlar arasinda enerji faturalarinda %40’a kadar bir azalma,
isletme maliyetlerinde ve bakim yiikiinde diisme goézlemlenmektedir. Ayrica personel,
kullanicilar ile ziyaretciler i¢in gelistirilmis konfor seviyeleri bulunmaktadir. Ozellikle
kesintisiz giic kaynagmin (UPS) siirdiiriilmesinin kritik oldugu hastaneler ve veri
merkezleri gibi ortamlar i¢in, giivenilir ve saglam bir BEMS’in 6nemi biiyiik olmaktadir.
Bu sistemler, enerji yonetimini iyilestirerek, hem maliyetleri azaltmakta hem de bina
icindeki konforu artirmaktadir (Telliel 2022).

BEMS, bir binanin enerji kullanimini izlemek, kontrol etmek ve optimize etmek amaciyla
gelistirilmis bir sistem olmakta olup, bina yonetim sistemlerinin (BMS) 6zel bir alt
kiimesi olarak kabul edilmektedir. BEMS, enerji tiiketiminin kapsamli bir goriiniimiinii
sunmakta ve gesitli bina sistemleri ile enerji kaynaklariyla entegrasyon saglayarak
tyilestirme firsatlarin1 belirlemektedir. BEMS’in temel bilesenleri ve islevleri, enerji
Olclimii ve izlemeyi, enerji analitigini, talep yanit1 ve yiik yonetimini ve enerji verimliligi
Onlemlerini kapsamaktadir. Enerji 6l¢iimii ve izleme, bina igindeki ¢esitli sistemler ve
kaynaklar genelinde enerji tiiketiminin takip edilmesini saglamaktadir. Enerji analitigi ise
tiketim verilerinin detayli bir sekilde analiz edilerek egilimlerin ve verimsizliklerin
belirlenmesine yardimci olmaktadir. Talep yanit1 ve yiik yonetimi, enerji kullanimini
otomatik olarak ayarlayarak sebeke kosullarma veya kamu hizmeti fiyatlandirma
sinyallerine yanit vermektedir. Ayrica, enerji verimliligi 6nlemleri, enerji tiiketimini
azaltmak i¢in yenileme, sistem optimizasyonu veya davranis degisiklikleri gibi

stratejilerin uygulanmasini igermektedir (Kula 2019).

BEMS’in sagladig1 faydalar arasinda enerji maliyetlerinde azalma, siirdiiriilebilirligin
artirtlmasi, diizenleyici uyumlulugun gelistirilmesi ve enerji kullanimina dair daha fazla
icgorii elde edilmesi yer almaktadir. Enerji maliyetlerini minimize etme amaciyla enerji
tiiketimini optimize eden BEMS, ayn1 zamanda sera gazi emisyonlarinin ve cevresel
etkinin azaltilmasina katki saglamaktadir. Enerji performans standartlarini ve

sertifikalarin1 karsilamak veya agmak suretiyle diizenleyici uyumlulugu artirmakta ve
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uzun vadeli enerji yonetimi i¢in veri odakli kararlar almayr mimkiin kilmaktadir

(Yurdakul 2019).

Bir BEMS uygulamasina dair vaka g¢alismasi olarak, yiiksek enerji maliyetleriyle
miicadele eden ve karbon ayak izini azaltmay1 hedefleyen bir iiniversite kampiisii ele
alinabilir. Universite, enerji tiiketimini izlemek ve yonetmek amaciyla bir BEMS kurarak,
enerji kullanim verilerini toplamis ve analiz etmistir. Bu siireg, aydinlatma sistemlerinin
LED’e yiikseltilmesi, HVAC sistemlerinin yeniden dilizenlenmesi ve talep yanit
stratejilerinin uygulanmasi gibi ¢esitli enerji verimliligi dnlemlerinin devreye alinmasina
olanak tantyan eyleme gegirilebilir i¢goriiler saglamistir. Sonug olarak, {iniversite hem
isletme maliyetlerinde hem de sera gazi emisyonlarinda belirgin bir azalma saglamis ve
onemli enerji tasarruflar1 elde etmistir. BEMS ayrica, gelecekteki enerji verimliligi
girisimlerini bilgilendirmek icin degerli veriler sunmus ve iiniversitenin cevresel

diizenlemelere ve standartlara uyum sagladigini gostermistir (Telliel 2022).

Enerji sistemleri, yiiksek maliyetlerle iligkilendirilen ve isletmelerin basar1 faktorleri
arasinda Onemli bir rol oynayan bina ve tesislerin temel unsurlari olarak kabul
edilmektedir. Enerji yonetimi, bu sistemlerin ve enerji tedarikinin dogru ve otomatik bir
sekilde yonetilmesini saglayarak temel isletme faaliyetlerinin siirekliligini korumaktadir.
Enerji yonetim sistemleri (BEMS), binalardaki mekanik ve elektrikli ekipmanlardan elde
edilen tiim enerjiyle ilgili sistemleri izleyen ve kontrol eden bilgisayar tabanli otomatik
sistemler olarak tanimlanmaktadir. Benzer sekilde, bina yonetim sistemleri (BMS),
binadaki tiim hizmetleri ve islevleri otomatiklestirmek amaciyla enerji yonetimini de
iceren bir yap1 sunmaktadir. BMS, bina bilesenlerini merkezi bir bilgisayara baglayarak,
binadaki ¢esitli degiskenlerin ve parametrelerin kontroliinii saglamaktadir (Anonim

2021).

Mevcut durumda, kurum ve kuruluslarin biiyiik bir kismi enerji tasarrufu konusunda
bilingli hale gelmis bulunmaktadir. Enerji tasarrufunun 6nemi her gegen giin artmakta ve
bu konudaki bilincin de giderek yiikselmesi, enerji yonetimi ve akilli sistemlere gegis gibi
seceneklerin kullanimini yayginlastirmaktadir (Telliel 2022). Enerji yonetimi agisindan,

akilli binalar, sunduklar1 pek ¢ok se¢enekle diger bina yonetim sistemlerine kiyasla daha
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ileri diizeyde kabul edilmektedir. Bundan dolay1r pek ¢ok isletme enerji tasarrufu
konusunda avantajli konumda olmak icin akilli bina sistemini kendi biinyesine dahil
etmeye calismaktadir. Isletmeler biinyesinde ¢alisan insanlar1 enerji tasarrufu konusunda
bilinglendirmeye ve sistem ile c¢alisanlar1 arasinda bir uyum yakalayarak devam
etmektedir (Anonim 2021). Binalarda enerji yonetimi ile ilgili calismalarda IoT
teknolojisinden faydalanilmaktadir. Bina igerisinde kullanilan sistemlerin her birinden
elde edilen veriler dogrultusunda binanin enerji verimi degerlendirilmesi yapilmakta ve
bu sekilde enerjinin performansi ve verimliligi ilizerinden yOnetimi saglanmaktadir

(Erciyas 2024).

Bina Enerji Yonetim Sistemi, verimli sekilde ¢alismayan klimalari, ¢alisanlarin ¢aligma
saatleri disinda acik biraktiklari cihazlar tespit etme konusunda fayda saglamaktadir.
Bunun yani sira binadaki hangi katin veya katin hangi kisminda ne kadar enerji tiiketildigi
ile ilgili enerji tiiketim miktarini tespit edebilmektedir. Bahsedilen tespit, yalnizca katlara
ve belirli departmanlara 6zgii olmayip, daha genis bir kapsamda gegerli goriilmektedir.
Bina veya tesis igerisinde faaliyet halindeki cihazlarin, sistemlerin enerji tiiketiminin ne

olglide oldugunu tespit edebilmektedir (Telliel 2022).

Bina Enerji Yonetim Sistemi, binanin veya tesisin yillik ve aylik periyotlarda ne kadar
enerji kullandigini, enerji tiiketiminin zamana gore nasil farklilik gosterdigini veya
gostermedigini analiz etme konusunda gerekli verileri ve sonuglar1 géstermektedir. Bina
Enerji Yonetim Sistemi yeni binalarda ozellikle yiizde beslik orandan az olmayacak
sekilde enerji tasarrufunu amaglamaktadirlar (Erciyas 2024). Sonug olarak Bina Enerji
Yonetim Sistemi, bina veya tesisin tiimiine yayilmis halde olan kontrol makineleri ve
yazilimlart blinyesinde barindiran mikrobilgisayarlardan elde edilen veriler yardimiyla
tesisin performansinin gézlemlenmesi ve optimize edilmesine olanak saglamaktadir. Bina
Enerji Yonetim Sistemi bina veya tesisin tiim aydinlatma, iklimlendirme gibi binanin
operasyon rahatligin1 sekillendirecek durumlar1 kontrol etmektedir. Tesis yOneticisi,
uyguladigt  optimizasyonlar  araciligilyla  onemli  Olglide  enerji  tasarrufu
saglayabilmektedir. Ayn1 zamanda bu sistem tesisin veya binanin enerji performansini
olumsuz anlamda etkileyebilecek tim durumlari tespit edebilmekte ve bunlara kars

onlemler alarak zarar1 en aza indirgemeye ¢alismaktadir (Anonim 2021).
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3.3 Direkt Dijital Kontrol Sistemi (DDC)

Teknolojinin gelismesiyle birlikte, tesislerde analog kontrol sistemlerinin yerini, daha
kapsamli ve verimli sonuglar elde etme potansiyeline sahip yazilimla desteklenen kontrol
sistemleri almustir (Telliel 2022). Direkt Dijital Kontrol Sistemleri (DDC), tesis
icerisindeki giindelik faaliyetleri etkileyebilecek doluluk orani, hava durumu ve kalitesi
gibi verileri sensorler araciligiyla veri toplayarak, bu verilerin tesis yonetim sisteminde
kontrol edilmesini saglamaktadir. Ayrica olas1 hatali durumlarda, sistemlerin sahip
oldugu algilayicilar sayesinde miidahale edilmesine olanak tanimaktadir. DDC, esnek
yapilartyla yapilacak herhangi bir kontrol ve degisiklik icin fiziksel miidahale
gerektirmeksizin, yalnizca yazilimda yapilan kod degisiklikleriyle faaliyet
gosterebilmektedir. Kontrol stratejisi agisindan, olduk¢a karmasik yapidaki sistemleri

biinyelerinde barindirabilmesi ve gelistirebilmesi saglanabilmektedir (Yilmaz 2020).

3.4 Bina Otomasyon Sistemi (BAS)

Bina Otomasyon Sistemi (BAS), insan ihtiyaglari dogrultusunda onceden belirlenmis
olan 6nemli durum senaryolarini calisir hale getirmek, insanlarin erismek istedikleri
konfor sartlarim1 gergeklestirmek ve enerji tasarrufu saglamak amaglar ile
gelistirilmektedir. BAS, gerceklestirmeye calistigi amaglar dogrultusunda mekanlarin
aydnlatilmada ve havalandirmada kullanilan sistemleri, her tiirlii pencere, panjur ve
perde sistemlerini, su sayaclari, elektrik enerjisinin 6lgiilmesini ve siirekli izlenmesini
saglayan cihazlarin, jenerator, 1s1 degerlerinin 6l¢iilmesini saglayan kalorimetrenin, gibi
birgok sistemin uzaktan tek bir yerden izlenmesi ve kontrol edilerek raporlanmasi
konusunda destek saglayarak az sayida calisanla yiiksek derecede verimlilikle binanin

denetimini de saglamaktadir (Anonim 2022).

BAS, sistemlerin kontrol edilmesi ve izlenmesinde insan faktOriiniin etkisini azaltarak
maliyetlerin  disiiriilmesini  ve etkin bir sekilde denetlenmesini saglamay1
amaclamaktadir. Konfor sartlarinin bozulmasimin 6niine gecerek kullanicilara kendi
konfor alanlarinm1 sekillendirme kolayligi saglamaktadir. Tesiste gerceklesebilecek olasi

acil durumlarda gerekli 6nlemleri belirleyerek insandan bagimsiz bir sekilde otomatik
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olarak uygulamaktadir. Insan faktoriinii geri planda biraktigi icin insandan
kaynaklanabilecek hata ve kazalarin gerceklesme ihtimalini de azaltmaktadir. insan
faktoriiniin geri planda kalmasi ¢alisan personel sayisini da azaltmaktadir. BAS kullanimi1
ile hem insan kaynakli hata ve kazalarin azalarak birtakim masraflardan kaginilmakta
hem de personel sayisinda azalmaya giderek tesislerde maliyetleri diisiirmektedir.
Tesisteki aydinlatma, otomatik agma-kapama ve hava kontrolii sistemleri ile gereksiz

enerji kullaniminin da 6niine geg¢ilmis olmaktadir (Al-Shalabi ve Turkan 2015).

Bir BAS, operatorlerin bagli oldugu tiim bina sistemlerine tek bir arayiiz aracilifiyla
erisim saglamalarini, bu sistemleri kontrol etmelerini ve izlemelerini miimkiin
kilmaktadir. Bu teknolojinin kullanimi, aga bagli elektronik cihazlar yardimiyla bina
sistemlerinin merkezi bir kontroliinii elde etmeyi saglamaktadir. Gegmiste, HVAC
(1sitma, havalandirma ve klima), aydinlatma, gii¢ yonetimi ve erisim kontrol sistemlerinin
ayrintili bir sekilde ayarlanmasi kapsamli manuel miidahaleler gerektirmektedir. Ancak
giinimiiz bina otomasyon ¢oziimleri, bu tarihsel olarak bagimsiz olan sistemlerin
entegrasyonunu gerceklestirmenin 6tesinde, bu sistemlere tek bir ekran {izerinden tam
gortiniirlik ve kontrol saglamaktadir. Bu durum, karar verme siireglerini basitlestirmekte

ve zamandan tasarruf saglamaktadir (Telliel 2022).

Bina otomasyonu, konfor ile enerji verimliligi arasindaki uzun siiredir devam eden denge
sorununu ¢6zme acisindan Onemli bir avantaj sunmaktadir. Gelismis veri analizleri
sayesinde, enerji israfin1 en aza indirmek ya da tamamen ortadan kaldirmak konusunda
bilingli kararlar almak miimkiin hale gelmektedir. Ornek olarak, odalarin bos oldugu
durumlarda, aydinlatmalar1 kapatmak ya da HVAC sisteminin ¢ikisini azaltmak gibi
uygulamalar yapilabilmektedir. Ayrica, sakinlerin geri dondiiklerinde, uygulama tabanli
oda kontrolleri araciligiyla yasam alanlar1 tizerinde daha fazla denetim sahibi olmalar1
saglanmaktadir. Bu durum, hem enerji maliyetlerinde diisiis hem de yasam konforunda

artis ile sonuglanmaktadir (Akdeniz 2023).

BAS, biiyiik binalarda 6zellikle 100.000 fit kareden fazla olan yapilar arasinda yaygin bir
sekilde kullanilmaktadir. ABD’deki biiyiik binalarin yarisindan fazlasi, bu tiir sistemleri

uygulamaktadir. Yapilan arastirmalar, son on yil i¢inde bina otomasyon sistemlerinin
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Oonemli derecede enerji tasarruf sagladigini ortaya koymaktadir. Bu tasarruf oranlari
sifirdan %30’un iizerine kadar degiskenlik gdstermektedir. Ozellikle eski binalarda veya
bakim gerektiren yapilar i¢in bu maliyet tasarruflarinin daha belirgin oldugu

sngoriilmektedir (Telliel 2022).

Bir bina otomasyon sisteminin pek ¢ok avantaji bulunmaktadir. Etkin bir bina otomasyon
sistemi, yangin ve sel giivenligi, havalandirma ve gilivenlik gibi ¢esitli sistemleri ayn1
anda kontrol edebilme kapasitesine sahip olmaktadir (Al-Shalabi ve Turkan 2015). Bu
durum, insan hatasi riskini 6nemli 6l¢iide azaltarak sistemlerin daha verimli ¢alismasini
saglamaktadir. Ayrica, ¢esitli sistemlerin performansini izleme yetenegi sunarak, ariza
durumlarinda devreye girecek giivenlik mekanizmalarini saglamaktadir. Bu
mekanizmalar, 6zellikle tehlikeli ve yiiksek riskli ¢alisma ortamlarinda kritik 6dneme
sahip olmaktadir. Bina otomasyon sistemleri, bina i¢indeki diger sistemlerin verimliligini
artirarak genel performansi iyilestirmekte ve enerji tiiketimini azaltmaktadir. Bu da
isletme giderlerini ve onarim sikligin1 azaltarak tesisatlarin  kullanim Omriini
uzatmaktadir (Anonim 2022). Ayn1 zamanda, sakinler i¢in stirekli bir konfor seviyesi
saglamakta ve makinelerin yalnizca gerektiginde c¢aligmasini saglayarak enerji
verimliligini artirmaktadir. Ayrica, sicaklik, basing ve akis gibi parametreleri izlemek igin
tanilama ¢aligmalar1 yapmakta ve sistemler arasinda olusabilecek yedekliligi ortadan
kaldirmaktadir. Tahmin edici bakim mekanizmalar1 sayesinde sorunlar ortaya ¢ikmadan
onlenmekte, bu da maliyetleri azaltmakta ve bakim siireglerini kolaylastirmaktadir.

Entegre gozetim ve erigim kontrolii sayesinde giivenlik artirilmaktadir (Akdeniz 2023).

Bir bina otomasyon sistemi, cesitli sistemleri kontrol edebilmektedir. Ornek olarak,
HVAC sistemleri bina yonetim sistemlerinin en enerji verimli sekilde g¢alismasini
saglamakta ve bu, BAS’m bina icindeki elektronik ve mekanik sistemlerle
entegrasyonunun en yaygin yollarindan biri olarak goriilmektedir (Anonim 2022).
Ayrica, aydinlatma sistemlerini odanin gercek doluluguna gore veya giin 15181 ve gece
saatlerine gore yonetebilmektedir. Giivenlik sistemlerinin ne zaman devreye alinacagi
veya devreden cikarilacagi gibi kontroller saglamakta ve video gozetimi, anahtarsiz
girisler, sifreler ve uzaktan erisim gibi islevleri yonetmektedir. Havalandirma ve hava

aritma sistemlerini yonetmekte, 6zellikle hayati 6nem tasiyan binalarda bu sistemlerin
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insan miidahalesi olmadan ¢aligmasini saglamaktadir. Hava isleyicilerinin bakimi, petrol
rafinerileri, kimyasal tesisler veya niikleer santrallerde giivenlik Onlemleri ile
gerceklestirilmektedir. Sterilizasyon ve dezenfeksiyon sistemlerinin diizgiin ¢alismasini
saglamakta ve siirdiiriilebilir ortamlarin tutarli bir sekilde ¢alismasina katkida
bulunmaktadir. Bu gibi durumlarda, ortami ydneten tamamen otomatik bir siirecin

kullanilmasi en uygun ¢6ziim sayilmaktadir (Telliel 2022).

Bina otomasyon sistemlerinin sagladig1 yardimlar, kullanicilarin farkli gereksinimlerine
gore ¢esitlilik gostermektedir. Tesis yoneticileri i¢in, bina kontrol sistemleri tesislerin
isletilmesini kolaylastirmakta ve enerji kayiplari ile verimsizliklerin daha etkili bir sekilde
yonetilmesine yardime1 olmaktadir (Al-Shalabi ve Turkan 2015). isletme sahipleri icin,
enerji maliyetlerini diisiirmekte, ekipman Omriinii uzatmakta ve kiract konforunu
artirmaktadir. Hastane CEQO’lar1 veya COQ’lan igin ise, kapsamli ve giincel bir bina
otomasyon sistemi Kritik bir gereklilik olarak goriilmektedir. Bu sistemler, hastanelerin
verimli bir sekilde c¢aligmasini saglamak i¢cin HVAC, aydinlatma, havalandirma,
sterilizasyon sistemleri ve hava temizleme gibi gereksinimleri karsilamaktadir. Tesis
yOneticileri ve bina sahipleri i¢in ise, tim otomatik sistemlerin toplandig: tek bir panoya
aninda erisim saglamakta, bu da aydinlatma, HVAC, asansorler ve giivenlik gibi
sistemlerin tek bir merkezden yonetilmesine olanak tanimakta ve yonetim siirecini daha

verimli hale getirmektedir (Akdeniz 2023).

3.5 Bilgisayar Destekli Tesis Yonetim Sistemleri (CAFM)

Bilgisayar Destekli Tesis Yonetim Sistemleri (CAFM) , tesis yonetiminde verimlilik ve
etkililigi saglamak i¢in bilgi teknolojilerinden faydalanilmasini saglayan sistemler olarak
tanimlanmaktadir. CAFM, tesisin uzun vadeli yonetim raporlarini igerdigi gibi tesisin
havalandirma, aydinlatma gibi sistemlerini de i¢cermektedir. Bunlarin yani sira tesisin

fiziki olarak bilgilerini, planlarini iceren sistemleri de kapsamaktadir (Erciyas 2024).

CAFM, tesis hakkinda yoneticilere bilgi verme, o tesisin genel yapis1 ve isleyisi hakkinda
kusbakis1 bir gériiniim saglamak i¢in bir veri tabani olusturabilmektedir. CAFM, verilerin

kalitelerinin artirilmasi1 konusunda onemli bir yere sahip olmaktadir. Tesis yonetimi,
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calismalarinin siirdiiriilebilirligini saglamak amaciyla verilerin dogruluguna, muhafaza
edilebilirligine ve kolay erisilebilirligine dnem vermektedir (Telliel 2022). Bilgisayar
Destekli Tesis Yonetim Sistemlerinin kullanimina baslamadan 6nce oOzellikle ¢ogu
verinin kagittan olusan dokiimanlar seklinde muhafaza edilmesi yonetimde ciddi anlamda
verim distikliklerine neden olmaktadir. CAFM sayesinde, analog yonetim anlayisi terk
edilmis ve verimli izleme sistemleri ile uyumlu olan, verilere hizli erisilebilen yeni

yonetim anlayislar1 gelismistir (Anonim 2021).

Bilgisayar Destekli Tesis Yonetim Sistemleri, tesislerin fiziksel alanlarinda ne gibi
durumlarin gergeklestigi ile alakali detayli ve kapsamli bir analiz saglamaktadir. CAFM,
tesisin konumlandig1 mekanin maliyetinin de 6tesinde, tesisin biinyesindeki fiziki tek bir
esyanin bile envanterine kadar kontrol ve takip etme olanagi saglamaktadir. Ofislerde
ozellikle herhangi bir alanin ne zaman ve kimler tarafindan kullanacagi konusunda bir
takim planlama karmasikliklar1 yasanabilmektedir. CAFM ofiste calisanlar arasinda
yasanan en ufak bir karmagsiklikta bile entegre edildigi is yerlerinde kolaylik
saglayabilmektedir (Telliel 2022).

Tesisin degisim gosteren ihtiyaglarini karsilayabilmek i¢in tesise esneklik ve hareketlilik
kazandirabilecek bir Bilgisayar Destekli Tesis YOnetim Sistemine ihtiya¢c bulunmaktadir.
CAFM, ayn1 zamanda ¢alisanlarin verimliligini gézlemleyip analiz edebilmekte ve olasi
sorunlarin ortaya ¢ikmasi durumunda bunlari en az zararla atlatabilmektedir. Ofis
ortaminda ¢alisanlarin arasindaki iligkileri gii¢clendirebilmekte ve hangi durumda yonetim
desteginin gerekli olup olmayacagi konusunda yardimci olmaktadir. Gozlem ve faaliyete
gegme asamalari, maliyet boyutu, miisteri ve ¢alisan memnuniyeti herhangi bir CAFM

icin bilyiik 6nem tagimaktadir (Anonim 2021).

CAFM, tesisin yerini degistirme isleminden gilinliik mekan yonetimine kadar tiim
islemleri daha verimli, kolay ve iyi hale gelmesi konusunda 6nemli destek saglamaktadir.
CAFM yazilimi, isletmelere bir tesisin cesitli yonlerini etkili bir sekilde yonetme ve
izleme konusunda yardimci olan kapsamli bir ara¢ olarak goriilmektedir. Bu yazilim, alan
yonetimi, fiziksel varliklarin bakimi ve onarimi gibi kritik iglevleri igermektedir. Ayrica,

oda rezervasyonlari, ziyaret¢i yonetimi, enerji tiikketimi, anahtar kontroli, izinler ve diger
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miilk yonetim islemleri de CAFM yazilimi tarafindan kapsamli bir sekilde ele

alinmaktadir (Akdeniz 2023).

CAFM yazilimi, 6zellikle ¢cok sayida varlik ve calisan1 bulunan tesisleri organize etmek,
yonetmek ve siirdiirmek zorunda kalan sirketler tarafindan kullanilmaktadir (Telliel
2022). Bu yazilim, iiretimden isletme operasyonlarina ve gayrimenkul yonetimine kadar
her sektordeki isletmeler i¢in uygun bir ¢dziim olarak goriilmektedir. CAFM, isletmelere
maliyetleri diistirme, liretkenligi artirma ve tesislerinin kaynaklarin1 en verimli sekilde

kullanma konularinda 6nemli avantajlar saglamaktadir (Anonim 2021).

CAFM yazilimi, tesis yoneticilerinin bir tesisteki alani planlamasini, izlemesini ve
optimize etmesini saglamaktadir. Ayrica, varliklarin reaktif, planli ve onleyici bakimini
izleme islevini de yerine getirebilmektedir. Kurulus igindeki diger departmanlar ve
boliimlerle planlar1 paylasma imkani da saglamaktadir (Akdeniz 2023). Ornegin bir
tesisteki makinelerin diizeninin degistirilmesi gerektiginde, CAFM yazilimi araciligiyla
bu degisiklikler kolayca iletilebilmekte ve ekiplerle paylasilabilmektedir. Ayrica, bakim
maliyetlerini takip ederek hangi varliklara onarim veya yiikseltme 6nceligi verilmesi
gerektigi konusunda bilgi saglamaktadir. s emirlerinin olusturulmasi ve onarimlarm hizl
ve etkili bir sekilde gerceklestirilmesini kolaylastirmakta, boylece gereksiz gidip
gelmelerin Oniine ge¢ilmis olunmaktadir. Bu baglamda CAFM yazilimi, tesis yonetimi
stireglerini optimize ederek isletmelerin operasyonel verimliligini artirmalarina yardimci

olmaktadir (Erciyas 2024).

3.6 Kurumsal Kaynak Planlama (ERP)

Kurumsal Kaynak Planlama (ERP), bir kurulusun operasyonlarini ve islevlerini insan
miidahalesi olmaksizin tiim yonleriyle yonetebilen bir yazilim olarak kabul edilmektedir.
ERP sistemleri, tesis yonetiminin tiim kapsamini etkili bir sekilde saglamakta 6nemli bir
rol oynamaktadir. Bu baglamda, Varlik Yonetim Sistemleri (Property Management
System - PMS) ERP ¢o6ziimleri, tesis yonetimini basit ve etkili bir sekilde yiiriitmek i¢in
tasarlanmistir. PMS ERP sistemleri, sermaye ve ortak yonetimiyle ilgili gorevleri

siiflandirarak tesis yonetimi siireclerini diizenlemektedir. Bu sistemler, tesislerde
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meydana gelen giderleri tahsis etmek amaciyla onarim merkezleri olusturarak, gelir ve
gider raporlarinin olusturulmasinda eszamanl filtreleme secenegi sunmakta ve genel bir
gider tablosunun birlesmesini saglamaktadir. Boylece tesis yoneticileri, miilk sahipleri ve
bakim ekipleri i¢in kapsamli ve gilivenilir bir tesis ¢Oziimii sunarak optimum fayda

saglamaktadir (Anonim 2021).

PMS ERP sistemlerinin sundugu bazi énemli 6zellikler; hatirlaticilar ve uyarilar, hizmet
seviyesi anlagsmalar1 (SLA) yoOnetimi, sozlesme yonetimi, onarimlar igin gorev
programlar1 ve servis planlayicilar1 gibi islevleri icermektedir. Ayrica onarim ge¢misini
takip etme, kullanict dostu islevsellik ve arayiiz sunma, takvim bazli raporlama ve konut
yonetimi  politikalarina uyum destegi gibi 0Ozelliklerle donatilmistir. Kiraci
memnuniyetini artirmaya yonelik otomatik e-posta ve SMS destek sistemi, onarim ¢agrisi
rezervasyonlarinda yardim masast destegi gibi ek fonksiyonlar da yer almaktadir. Bu
ozellikler, tesis yonetiminde verimliligi artirarak, etkili bir yonetim ve bakim siireci
olusturulmasina yardimei olmaktadir. ERP, 6ncelikle bir tutum, ardindan bir siire¢ ve en
nihayetinde bir arag¢ seti olarak tanimlanabilmektedir. Bu bakis agisiyla, tesis yonetimi
hizmet sunumu son on yilda hizla gelismekte ve kavramin gesitli isletmelere sagladigi
faydalar kanitlanmaktadir. Ancak bu biiyiime, ihtiyaclarin ve yonetim becerilerinin de

biiyiik bir gelisim ve iyilestirme gerektirdigini ortaya koymaktadir (Anonim 2019).

Tesis yonetiminde, yetenekli bir ERP sistemine sahip olmak, insan kaynaklarina dayali
bu isin verimliligini artirmada biiylik bir avantaj saglamaktadir. Bu sistemlerin tiim
destekleyici islevleri is ¢ekirdegiyle (operasyon) entegre edilerek, hizmet sunumunun
kontroliinii saglamak, maliyetleri ve israflar1 minimize etmek ve kar ile istikrari
maksimize etmek miimkiin hale gelmektedir. ERP sistemleri, tanimlar1 geregi Kurumsal
Kaynak Planlamasi1 anlamina gelmekte olup, bir kurulusun finansal sonuglarini planlama,
biitceleme, tahmin etme ve raporlama islemlerini destekleyen yazilim ¢6ziimleri olarak
islev gormektedir. Bu sistemler, ¢ok sayida is siirecini bir araya getirmekte ve aralarindaki
veri akisini saglamaktadir. Bir tesis yonetiminde uyumlu bir ERP sistemi, varlik yonetimi,
insan giicli tahsisi, maliyet tablolari, performans yonetimi, faturalama siireci ve dogru kar
ve zarar raporlarinin takip edilmesini saglamaktadir. ERP sistemleri, dnleyici bakim

planlamasindan, miisteri biletlerine yanit vermeye, malzeme taleplerinden satin alma
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siparisleri ve teslimat notlarina kadar kapsamli bir satin alma dongiisiine, alt
yiiklenicilerin kontroliinden performans ve KPI’larin 6l¢limiine kadar pek cok islevi
desteklemektedir. Ayrica, fatura siirecinin ve gecikmelerin takibi, hizmet kalitesinin

kontrolii ve karar verme siireglerini kolaylastiran net gosterge panelleri gibi islevler

sunmaktadirlar (Akdeniz 2023).

Kontrol maliyeti, agik¢ca hatalarin maliyetini agsmamakta ve bu baglamda, bir ERP
sistemine sahip olmanin temel faydalarindan biri, maliyet kontrolii saglamakta ve
maliyetleri diisiirme noktasinda dnemli bir katk1 saglamaktadir. Ozellestirilebilirlik cazip
goriinse de, bu genellikle yiiksek maliyetler ve siirekli gelistirme ihtiyaglart ile
sonuclanmaktadir. Bu nedenle, 6nceden yapilandirilmis standart ¢ziimler tercih edilmeli
ve abonelik iicretleri, kullanic1 maliyetleri ve modiil maliyetleri gibi faktorlere dikkat
edilmekte; bu unsurlarin goz ardi edilmesi, ERP sisteminin sagladigi1 faydalardan daha
fazla bir mali yiikiimliiliikkle sonuglanabilmektedir. ERP sisteminin canli yayina
gecmeden Once dogru verilerle gerekliliklerin karsilandigindan emin olmak hayati 6nem
tasimaktadir (Anonim 2021). ERP sisteminin en verimli sekilde kullanilabilmesi igin
paydaslarla diizenli toplantilar yapilmali; bu paydaslar arasinda ERP’nin gergek
kullanicilari, departman baskanlari, iist diizey yonetim ve miisteriler yer almalidir. Steve
McConnell’m vurguladigi gibi, “Miisterinizin beklentilerini anlamak i¢in ¢aba sarf
etmek, ¢ok fazla siirtiismeyi ve ekstra isi Onleyebilir.” Ayrica, siire¢ entegrasyon
sorunlarinin yalnizca teknik degil, ayn1 zamanda insan dogasindan kaynaklanan direnci
de icerebilecegi goz Oniinde bulundurularak tiim taraflarin uygulama siirecine dahil
edilmesi gerekmektedir. Bilgisayar sistemlerinin entegrasyonu, is siire¢lerinin
entegrasyonu ile dogrudan baglantili olup tiim taraflarin katilimina 6nem verilmektedir
(Telliel 2022).

ERP sistemleri, ¢ok ¢esitli gorevleri yonetme kapasitesine sahip olup, ¢esitli sektorlerde
genis bir kullanim alanina sahip olmaktadir (Akdeniz 2023). Sirketler, genellikle finansal
islemleri izleme ve calisan performansini degerlendirme yetenekleri nedeniyle ERP
sistemlerini tesis yoOnetimi c¢oziimleri olarak tercih etmektedirler. Bir ERP sistemi,
genellikle birka¢ varlik yonetimi ve izleme islevini kapsamaktadir. Ancak belirli temel

ozellikler icermektedir. Bu 6zellikler arasinda toplam yasam dongiisii yonetimi, merkezi
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varlik bilgisi, envanter yOnetimi, risk yonetimi ve varlik performans yoOnetimi

bulunmaktadir (Anonim 2019).

Toplam yasam dongiisii yonetimi, varliklarin baslangicindan sonuna kadar tiim
siireclerinin yonetilmesini saglamaktadir. Merkezi varlik bilgisi, tiim varlik verilerinin tek
bir merkezde toplanarak yonetilmesine olanak tanimaktadir. Envanter yonetimi, mevcut
varliklarin diizenli olarak takip ve kontrol edilmesini saglamaktadir. Risk yonetimi,
varliklarin karsilasabilecegi riskleri belirleyip bu risklerle basa ¢ikma stratejilerini
gelistirmeye yardimer  olmaktadir. Varlik performans yonetimi ise varliklarin
verimliligini ve performansini izleyerek siirekli iyilestirme saglamaktadir. Bu islevler,
ERP sistemlerinin tesis yonetiminde sagladigi kapsamli ve biitiinsel ¢6zliimiin bir pargasi

olarak goriilmektedir (Anonim 2021).

3.7 Kurumsal Varlik Yoénetimi (EAM)

Kurumsal Varlik Yonetimi (EAM) sistemi, karmasik fiziksel varliklarin yasam
dongiilerinin izlenmesi ve siirdiiriilmesi igin kullanilan bir yazilim ¢6ziimii olarak
tanimlanmaktadir (Anonim 2021). Fabrika ekipmanlari, tesis sistemleri ve araglar gibi
fiziksel varliklar, EAM sistemlerinin kapsamina girmekte ve bu sistemler, varliklarin
yasam dongiilerini optimize ederek kullanilabilirligini artirmay1 ve bakim ile degistirme
maliyetlerini azaltmay1 hedeflemektedir. EAM sistemleri genellikle merkezi depolama,
bakim sistemleri, planlama ve zamanlama, tedarik zinciri yonetimi ve varlik yonetimi gibi
ozelliklere sahip olup, bu islevler varlik yonetiminin etkin bir sekilde yiiriitiilmesine

olanak saglamaktadir (Anonim 2019).

ERP ile EAM sistemleri arasinda benzerlik ve farklilik igeren durumlar bulunmaktadir.
Her iki sistem de fiziksel varliklar1 yonetme amacini giider, ancak farkli platform tiirleri
ve odak alanlar1 sunmaktadir. EAM ve ERP sistemleri, varlik bakiminda dnemli bir
ortigsme bulunmaktadir. EAM sistemleri, fiziksel varliklarin bakimini ve yasam
dongiilerini daha derinlemesine yonetirken, ERP sistemleri genellikle organizasyonun
genel bir goriinlimiinii sunar ve temel diizeyde varlik yonetimi ve bakim islevlerini

igermektedir (Telliel 2022).
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Her iki sistem de merkezi bir depo saglar ve bu depo, verilerin diizenli ve verimli bir
sekilde erisilmesini ve analiz edilmesini miimkiin kilmaktadir. Bu merkezilestirilmis veri
yonetimi, farkli departmanlar ile ekiplerin bilgilere erisimini ve bunlar1 paylasmasini
saglayarak, capraz is birligi ve uyumlu c¢alisma siireglerini desteklemektedir. Veri
yonetimi acisindan, EAM sistemleri genellikle fiziksel varliklarin durumu ve bakim
ihtiyaglar1 gibi varliga 6zgli verilere odaklanirken, ERP sistemleri daha genis bir is
operasyonlar1 perspektifine sahiptir ve finans, satis, iiretim takibi gibi cesitli is

siiregleriyle ilgili verileri yonetmektedir (Anonim 2019).

EAM ve ERP sistemleri arasindaki temel farklar, amag ve kapsam, islevsellik ve kullanim
ornekleri agisindan belirgin olmaktadir. EAM ¢6zlimleri, varlik yonetimine ve bakim
gorevlerinin planlanmasina odaklanirken, ERP sistemleri daha genis kapsamli bir is
stiregleri  yonetimini desteklemektedir. EAM yazilimlari genellikle endiistriyel
ortamlarda, bakim ve operasyon ekipleri i¢in ideal olmakta iken, ERP yazilimlar ofis
ortamlar1 ve miisteri etkilesimli isletmeler icin daha uygun olmaktadir. Bu farkliliklar,
biiyiik 6lcekli isletmelerin her iki sistemi de entegre bir sekilde kullanarak her alanda
verimlilik saglayabilmelerini miimkiin kilmaktadir (Anonim 2021). EAM yazilimi,
ekipman ve fiziksel varlik yonetimi i¢in odaklanirken, ERP ¢6ziimleri daha karmasik is
operasyonlarmi yonetmektedir. Bu entegrasyon, biiyiikk sirketlerin operasyonel
etkinliklerini artirarak her iki yonden de daha verimli calismalarina katkida

bulunmaktadir (Akdeniz 2023).

3.8 Entegre Isyeri Yénetim Sistemleri (IWMS)

Gayrimenkul ve tesis yonetimi maliyetleri, genellikle bir sirketin toplam maliyetlerinin
%20’sinden fazlasini olusturmaktadir. Bu baglamda, Entegre Isyeri Yonetim Sistemleri
(IWMS), bu maliyetleri 6nemli Ol¢iide azaltma ve isletme verimliligini artirma
potansiyeline sahip yazilim ¢oziimleri olarak degerlendirilmektedir. IWMS’nin temel
avantajlari, tesis yonetimi siireglerinde verimliligi, seffafligi, esnekligi ve miisteri
memnuniyetini artirmaktir. Bir ¢alismada IWMS’nin tesis bakim maliyetlerini %14
oraninda azaltabilecegini, ¢alisma alan1 yonetiminde %40°a varan artis saglayabilecegini

ve tesis kullanim verimliliginde %42 oraninda bir iyilesme yaratabilecegini ortaya
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koymustur. IWMS, tesis ve gayrimenkul yonetimi siireclerini destekleyen yazilim
coziimleri i¢in global ¢apta taninan bir terim olup, ilk kez 2004 yilinda teknoloji aragtirma
enstitiisii Gartner tarafindan tamimlanmistir. Gartner, IWMS’yi, tek bir teknoloji
platformu ve veri taban1 havuzundan yonetilen, islevselligin bes ana bilesenini entegre
eden hizli ve giivenilir bir yazilim platformu olarak tanimlamaktadir (Tanrivermis 2019).
IWMS, gayrimenkul yonetimi, varlik ve bakim planlama ve kontrolii, alan ve isyeri
yonetimi, hizmet yonetimi, proje yonetimi ve siirdiiriilebilirlik yonetimi gibi is slireglerini
desteklemektedir. Son yirmi yilda, tesis ve gayrimenkul yonetimi yazilimi hizli bir
gelisim gostermistir. 1990°1arin basinda bu sistemler, temel veriler ve CAD ¢izimleriyle
alan yonetimi ve teknik varlik kayitlarin1 desteklemistir. 2000°1i yillarda, is siireglerini
destekleme ve verimliligi artirma amaci 6n plana ¢ikmis, is akis1 ydonetiminin tanitilmasi
ve yonetim bilgisine duyulan ihtiyag, saticilar1 yazilimlarini genisletmeye veya yeniden
yapilandirmaya zorlamistir. Internet ve yeni teknolojiler bu doniisiimii daha da ileriye
tagimistir. Son on yilda, IWMS tedarik alaninda bir¢ok degisiklik yasanmis, bazi
tedarikgiler piyasadan ¢ekilmisken, digerleri ¢ozlimlerini tamamen yeniden gelistirmistir.
Bu degisiklikler glinlimiiz pazarinda hala etkisini gostermektedir. Su anda yalnizca ¢ok
siirli sayida IWMS, modern mimarlik, giivenlik, dagitim kolaylig1 ve sistem entegrasyon

yeteneklerini karsilamaktadir (Ogiit 2024).

IWMS’nin evrimi ile birlikte standart yazilim talebi biiyiik 6lclide artmis; projeye 6zgii
ozellestirmeler ve kullaniciya 6zel yazilimlar pahali, zaman alic1 ve bakim ag¢isindan zorlu
bulunmustur. Is siireglerinin zamanla degismesi nedeniyle, bircok kurulus standart
yazilim ile genisleyen ihtiyaglara uyum saglayan IWMS ¢o6ziimlerini tercih etmektedir.
Bu degisiklikler, 6zel yazilimla degil, standart ¢oziim kullanilarak yapilandirilarak
gerceklestirilmekte; bu da esnekligi artirmakta, toplam miilkiyet maliyetini (TCO)
azaltmakta ve yeni yazilim siirtimleri ile uyumlulugu saglamaktadir. Standart yazilim
icindeki yapilandirilabilirlik, basarili ve gelecekteki kanitlanmis IWMS uygulamalari i¢in
kritik bir gerekliliktir ve yapilandirma yetenekleri tedarikgiye gore farklilik
gostermektedir. Bu nedenle, gereksinimlerin kapsamli bir sekilde degerlendirilmesi
onerilmektedir. IWMS, ayrica ERP, Insan Kaynaklar1 (iK), Bina Y&netim Sistemleri
(BMS) ve akilli sayaclar gibi c¢esitli bilgi teknolojileri c¢oziimleriyle entegre

olabilmektedir. ERP sistemleri, tesis yonetimi ve gayrimenkul yonetimi siiregleriyle ilgili
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verileri igermekte; 6rnegin maliyet merkezleri, biitge kodlar1 veya tedarikgi verileri, ERP
ve IWMS arasinda sik sik degistirilen veriler olarak goriilmektedir. iK sistemleri personel
verisi saglarken, BMS teknik veriler gondermekte ve akilli sayaglar, IWMS’ye ¢evrimigi
enerji tiikketimi verisi sunmaktadir. Bu veri degisimi ¢cogu durumda ¢ift yonlii bir etkilesim

icermektedir (Tanrivermis 2019).
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4. TESIS YONETIMI ILE ILISKIiLENDIRILEBILECEK YENILIKCI
TEKNOLOJILER

Yapr Bilgi Modellemesi (BIM), artirilmis gerceklik (AR), sanal gergeklik (VR),
nesnelerin interneti (1oT) ve dijital ikiz (DT) gibi yenilik¢i teknolojileri ile birlikte tesis
yonetiminde 6nemli bir donlisiim yasanmaktadir. Bu sayede tesisler daha verimli,
stirdiirtilebilir ve etkin bir sekilde yonetilebilmektedir. Teknolojilerin entegrasyonu ile
hem yonetim siireclerini kolaylastirmakta hem de tesislerin operasyonel performansini
artirmaktadir. BIM, mimari projelerin tasarimindan hizmete acilisina kadar tiim
stireclerde yer alan paydaslarin faydalanabilecegi ii¢ boyutlu (3D) veri aktarim ve erigim
stireci olarak tanimlanmaktadir. BIM, yalnizca bir mimari yazilim olmaktan 6te, yap1
projelerinin yonetimini kolaylastiran bir sistem olarak degerlendirilmektedir. Bu model,
projenin yasam dongiisii boyunca ¢esitli avantajlar sunarak yapi sahiplerinin ve diger
paydaslarin siirecten en iyi sekilde yararlanmalarini saglamaktadir. Yapinin isletme
asamasina gegmeden dnce olusturulmasi gereken bu model, tesis yonetimi i¢in kritik bir
Oonem tasimaktadir. Tesis yonetiminde, bakim-onarim, enerji verimliligi, glivenlik gibi

islemlerin daha etkili bir sekilde yonetilmesine olanak tanimaktadir (Sen 2021).

Artirillmis gergeklik (AR) ve sanal gergeklik (VR) teknolojileri, BIM ile entegre
edildiginde tesis yonetiminde devrim niteliginde gelismeler saglamaktadir. AR,
kullanicilarin gergek diinya iizerine sanal nesneler yerlestirerek etkilesimde bulunmasini
saglarken; VR, kullanicilara tamamen sanal ortamlarda deneyim sunmaktadir. Bu iki
teknoloji, mimarlik, miithendislik ve ingaat alanlarinda, projelerin gorsellestirilmesi ve

sorunlarin daha etkin bir sekilde ¢6ziilmesi amaciyla kullanilmaktadir (Yilmaz 2020).

Artirilmis gerceklik, ilk olarak havacilik sektoriinde uygulama bulmus, kablo yerlestirme
stirecindeki belirsizlikleri ortadan kaldirmay1 hedeflemistir. Bu teknoloji, gercek diinyaya
sanal verilerin entegre edilmesiyle ¢aligmakta ve kullanicilarin mevcut ortamda daha
fazla bilgi edinmesini saglamaktadir. Artirilmis gerceklik sistemleri, goriintiileme, izleme
ve giris cithazlar1 gibi donanimlar ile desteklenmekte, boylece kullanicilarin etkilesim

diizeyi artirilmaktadir (Bingol 2018).
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Sanal gerceklik ise, kullanicilara gergek diinyadan bagimsiz bir deneyim sunarak, onlari
tamamen sanal ortamlara dahil etmektedir. Bu teknoloji, 6zellikle egitim, saglik ve
eglence sektorlerinde genis uygulama alanlarina sahip olmakta, kullanicilarin simiilasyon
ortamlarinda deneyim kazanmalarina olanak tanimaktadir. Sanal gerceklik, kullanicilarin
fiziksel diinyadan kopmadan etkilesimde bulunmalarin1 saglayarak, bir¢ok sektorde

verimliligi artirmaktadir (Kaya 2023).

Nesnelerin Interneti (IoT) teknolojisi, tesis yonetiminde operasyonel performansi
artirmakta 6nemli bir rol oynamaktadir. IoT cihazlari, envanter takibi, glivenlik sistemleri
ve enerji yonetimi gibi alanlarda kullanilmakta, tesislerin verimliligini ve giivenligini
artirmaktadir. Orne§in akilli sensorler sayesinde giivenlik tehditleri aninda tespit
edilmekte ve ilgili yetkililere uyarilar gonderilmektedir. Ayrica, enerji verimliligi
saglamak amaciyla hava sicakligi ve insan sayisi gibi faktorler izlenerek kaynak
kullanimi1 optimize edilmektedir (Sarkar 2021). IoT’un sagladigi 6nleyici ve 6ngoriicii
bakim stirecleri, reaktif bakim yontemlerine gore 6nemli maliyet avantajlari sunmaktadir.
Bu siiregler, ekipman arizalarinin 6nceden tespit edilmesi ve zamaninda miidahale
edilmesi imkanini saglayarak, operasyonel kesintileri ve maliyetleri minimize etmektedir.
Bunun yam sira, ¢evresel siirdiiriilebilirlik hedeflerine ulasmak adina IoT verilerinin
Cevresel, Sosyal ve Yonetisim (ESG) raporlamasinda kullanimi da giderek artmaktadir

(Hocaoglu 2022).

Yapi Bilgi Modellemesi, artirilmis gergeklik, sanal gergeklik ve nesnelerin interneti gibi
teknolojilerin  entegrasyonu, tesis yOnetiminde Onemli bir donilisiim siirecini
tetiklemektedir. Bu teknolojiler, projelerin daha etkili bir sekilde yonetilmesi,
maliyetlerin diisiiriilmesi ve siirdiiriilebilirlik hedeflerine ulasilmasi adina 6nemli firsatlar
sunmaktadir. Tesis yoneticilerinin bu teknolojilere yatirim yapmasi ve mevcut sistemlerle
uyumlu akilli ¢oziimler gelistirmesi, gelecekteki basarilar igin kritik bir adim olarak
degerlendirilmektedir (Sarkar 2021).

Bu yenilik¢i teknolojiler ile birlikte, tesis yonetimini daha verimli, siirdiiriilebilir ve
maliyet etkin bir hale getirmektedir. Her biri bina yonetiminin farkli alanlarinda
verimlilik artig1 saglamaktadir. Bu teknolojiler enerji tasarrufu, maliyet azaltimi ve

performans izleme gibi Onemli avantajlar sunarak, tesislerin daha etkili bir sekilde
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yonetilmesine olanak tanimaktadir. Ayrica bu teknolojiler gelecegin akilli binalarinin

altyapisini olusturmakta ve tesis yoneticilerine daha bilingli ve stratejik kararlar alabilme

firsat1 sunmaktadir (Cizelge 4.1).

Cizelge 4.1 Yenilikgi teknolojiler ve tesis yonetimindeki rolleri

Teknoloji | Ozellikler / Tamm Tesis Yonetimindeki Rolii
. . Proje yOnetimi agisindan, tasarirm ve insaat
?;ﬁ}gﬁﬁfh;iﬁlzgi da asafnal.arlnda detayh 3D modeller kullanilarak .(.1ah§
modelleyen bir teknoloji olarak verimli bir planlama surect
tammlanmaktadic. 3D modelleme saglanma{(tadlr. .Opefallsyonel Vel‘ll’nlll.lk ag.lsmdan., b!na
insaat siirecinden bakim ve isle tm,e ba!qm stirecleri dljltal_ _ortam_da 1zl?n1p' optimize
asamasina kadar bina yonetimini ed!lerek . daha etkili . bir yonetim eld?
timize etmek icin edilmektedir. .Isletme .sﬁrem bakimindan ise dijital veri
BIM Epu Imaktad ¢ kullanimu, tesis yonetiminde hizli ve dogru karar alma
ullantimaxtadir. olanagi tanimaktadir.
Ger¢ek zamanli izleme ag¢isindan, bina i¢indeki
Nesnelerin Interneti (IoT), fiziksel gihazlar. v siste.r.nl?r IQT .teknoloj iSi. ile. siirekli olar.alf
cihazlarn birbirine baglar;arak veri izlenebilir, enerji tiiketimi, hava'kahte.sh s1cak1.1k glb%
paylagmasini ve analiz edilmesini para.rr}et.reler anlik olarak takip ec!llmekted}r‘ Ver!
Shslamakiadir, Bina igifdeki analitigi aglsmdan.,' to'plangn. ver.llerle. binadaki
Silialonsorer dldiTatma performans ve enerji verimliligi e}pah.z edllmekt.e, _bu
HVAC ;istemlerig’;ibi unsurlar’IoT SaYEde . yonetl.m stratejileri optimize
araciligryla birbirine baglanmakta edllmek‘[edlr. Tahminsel bakim a(;lsmdaq ise loT,
ve veri toplamaktadir cihazlarin ariza yapma olasiliklarini tahmin ederek,
loT ) arizalar meydana gelmeden 6nce bakim yapilmasina
imkan saglamaktadir.

. Egitim ve simiilasyon agisindan, bakim ve onarim
?ﬁ;ﬁ;nalzgﬁfZlgélfegtgiygeifk personeli, AR teknolojigi ile sanal ggitim algbilmekte
kullantctya zenginlestirilmis bir veya ger¢ek zamanli tahrr}atlflr algbllmektedtr. Bak@
ortam sunmaktadir. Bu teknoloji yardimi agisindan, AR gozliikleri, bakim goérevlerini

AR bina yonetimi ve b.';1k1m ' kolaylastiran gbrse? rehberler sunmaktadir. Uz_gk.tan
siireclerinde kullanilarak gorsel desj[ek acisindan ise uzmanlar, AR teknoIOJISIy!e
bilgileri artirmaktadir yerinde bakim yapan personele adim adim rehberlik

) edebilmektedir.
Egitim ve simiilasyon agisindan, ¢alisanlar bina bakim
prosediirlerini VR ortaminda giivenli bir sekilde
Sanal Gergeklik (VR), kullaniciyt deneyimleyebilmektedirler. Tesis planlama ve tasarim
tamamen sanal bir ortamda gercek acisindan, VR teknolojisi, bina tasarimini ve
diinyadan bagimsiz bir deneyim yerlesimini 3D ortamda simiile ederek daha saglikli ve

VR yasatmaktadir. Tesis yonetiminde bilingli kararlar alinmasma yardimeci olmaktadir.
VR, 6zellikle egitim ve planlama Planlama ve karar verme ac¢isindan ise, VR, bina
stireglerinde kullanilmaktadir. yonetiminde kullanicilarin tesisin farkli boliimlerini

sanal olarak gezmelerine ve detayli analizler
yapmalarina olanak tanimaktadir.
Gergek zamanli izleme ve yonetim agisindan, bina
performans1 gercek zamanli olarak izlenmekte ve
Dijital ikiz, gergek bir nesnenin ya sicaklik, nem, enerji tiikketimi gibi veriler dijital ikiz
da sistemin sanal bir modelini tizerinden yonetilmektedir. Performans analizi ve
olusturan bir teknoloji olarak optimizasyonu agisindan, dijital ikiz teknolojisi
Dijital Tkiz | tanimlanmaktadir. Bina ve sayesinde tesis yonetimi, binanmn durumunu siirekli
tesislerde dijital ikizler, ger¢ek olarak izleyebilir ve bu verilere dayanarak
zamanli veri ile giincellenen sanal operasyonlar1 optimize etmektedir. Proaktif bakim
kopyalar1 olusturmaktadir. acisindan ise, bina varliklarinin durumu djjital ikiz ile
izlenerek bakim ihtiyaglari daha proaktif bir sekilde
yonetilebilmektedir.
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4.1 Yap Bilgi Modellemesi (BIM)

Yapr Bilgi Modellemesi (Building Information Modeling — BIM), bazi uzmanlar
tarafindan karmasik ve ¢ok boyutlu bir kavram olarak degerlendirilse de literatiirde bu
teknolojiye iliskin farkli tanimlar bulunmaktadir. Bu tanimlar, BIM’in ¢esitli yonlerini
vurgulamakla birlikte, genel olarak binanin tiim yasam dongiisii boyunca bilgi saglayan
bir modelleme siireci olarak tanimlanabilmektedir. Bu siire¢, binanin geometrisini
parametreli bir bi¢imde olusturmay1 ve bu bilgileri bir veri tabanina doniistiirmeyi
icermektedir. Boylece, tasarim asamasindan bakim ve onarim siireglerine kadar her asama
izlenebilir hale gelmektedir (Ogiit 2024). BIM, 2D CAD sistemlerinin tesine gegerek,
bina projelerinin tiim yagsam dongiisiinii kapsayan kapsamli ve isbirligine dayali dijital bir
platforma duyulan ihtiyagtan dogmustur. BIM’in gelisiminde ilk 6énemli adim, yapisal
celik endiistrisi tarafindan atilmistir. Bu sektor, parametreli ve akilli modellerin
kullanimina onciiliikk etmis ve teknolojinin ilerlemesiyle bu modeller daha gii¢lii hale
gelmistir. BIM, tasarim, insaat ve isletme siire¢lerinde potansiyel barindiran bir teknoloji

olarak kabul edilmektedir (Kopuz 2024).

BIM, binanin gergek zamanli izlenmesini ve mevcut durumunun takip edilmesini
saglayan dinamik bir nesne olarak islev gormektedir. Bu modelleme siireci, programlama,
ingaat, isletme ve yikim asamalarinda veri tabani yoOnetimi ve analiz imkanlari
sunmaktadir. Yalnizca bina projelerinin daha verimli bir sekilde yoOnetilmesini
saglamakla kalmayip ayn1 zamanda proje siiresince meydana gelebilecek olas1 hatalar

Onceden tespit etmeye ve ¢oziim gelistirmeye katkida bulunmaktadir (Doser 2016).

BIM, mimari projelerin tasarim asamasindan baslayarak planlama, insaat ve nihai
tamamlanma siire¢lerinde yer alan tiim paydaslarin faydalanabilecegi 3D veri aktarim ve
erisim mekanizmasi olarak tanimlanmaktadir (Tezel 2023). Bu model, projenin yasam
dongiisiiniin her asamasinda aktif bir rol iistlenmeyi hedefleyerek, sadece bir mimari
yazilim olmanin 6tesinde kapsamli bir yonetim sistemi olarak islev gérmektedir. BIM’in,
ticten fazla boyut sunabilme kapasitesi, onu diger modelleme yazilimlarindan ayiran
belirgin bir 6zellik olarak one ¢ikmaktadir. Bu ¢ok boyutlu yapisi, yapi1 projelerinin

yonetiminde dnemli bir katki saglamakta ve ¢esitli avantajlar sunmaktadir (Sen 2021).
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Cok boyutlu yapiya sahip olmasi séz konusu projenin yasam Omriiniin tamamini
gbzlemleyebilmelerini ve tiim bunlar1 simiile etmelerine olanak saglamaktadir. BIM
saglamis oldugu bu katkilar ile siireclerdeki belirsiz durumlar1 azaltarak dogru analizi
yapmalarini kolaylastirmaktadir. Yapi Bilgi Modellemesi, zamanla 3 boyutludan 7
boyutluya kadar gelisim gostermistir. Planlama siirecinden sonlandirma siirecine kadar
faydalanilan yasam donglistiniin veri tabani olarak nitelendirilebilmektedir. BIM bir
yapinin ilk siire¢lerinde, birgok analiz i¢in kullanilabilmektedir. Yapim siirecinde ise 4,5
ve 6 boyutlu siire¢, maliyet ve verimliligi dogru bir sekilde analiz etme imkani
saglamaktadir. Yapim siirecinden sonra da operasyonel faaliyetler i¢in tesis yoneticilerine
devredilmektedir. Tesis yoneticilerinden bu agsamada Yap1 Bilgi Modellemesinin nesne
odakl faaliyetlerinden ve beraber calisilabilirlik 6zelliginden faydalanmaya ¢aligmasi
beklenmektedir (Titiinciiler 2020).

BIM, yapinin planlanma siirecinden yikim siirecine kadar gerceklesen asamalarin bir
kisminda veya tamaminda gorev alan uzmanlar arasinda giiclii iletisim kurabilecekleri,
birlikte calisabilecekleri ve dogru bilgi aligverisinin saglanabilecegi bir platform
olusturmaya caligmaktadir. Yapinin asamalarinda gorev alan uzmanlar arasinda
yasanabilecek sagliksiz iletisim dogru bir i ¢ikarilmasinin 6ntinde giiglii bir engel olarak
goriilmektedir. BIM, siireglerde parametrik modelleme kullanarak yapinin 3 boyutlu
goriiniimiiniin ¢ikarilmasinin 6tesinde yapinin detayli ve sistemli olacak sekilde sanal bir
kopyasini olusturmaktadir (Kaya 2023). Yap1 Bilgi Modellemesinin yapiy1 gergege yakin
bir sekilde sunmasi, yapinin karar vermeyi gerektiren asamalarinda daha hizli ve dogru
kararlar vermesine yardimci olmaktadir. Ayrintili bir BIM ile pek ¢ok alternatif
degerlendirilebilmektedir. Degerlendirmeler sonrasinda yapmin performanst ve
kalitesine gore kararlar verilip yapinin gelistirilmesi yoluna gidilebilmektedir. BIM ile
yapim siireci simiile edilebilmektedir. Bundan dolay1 herhangi bir hata olmasi ihtimalinde
hatanin ¢éziimii i¢in ¢alismalar yapilabilmektedir. BIM ile sanal ortamda olusturulan
tasarimlar degerlendirilerek herhangi bir hata veya uyusmazlik yap1 insa edilmeden 6nce
saptanabilmektedir. Parametrik model sayesinde de sahada olusan problemlere hizl
miidahale edilebilmektedir (Yildirim 2023).
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BIM, tasarim konusunda gercege uygun ve detayli maliyet tahminleri yapilmasina
yardimci olmaktadir. Malzeme ihtiyaclarin1 dogru saptayarak kaba insaatin daha dogru
uygulanmasina yardimci olmakta ve ayni zamanda tedarik ile ilgili siiregte kolayliklar
saglamaktadir (Kula 2019). Yapinin insaat siirecinin sonrasinda tesis yonetimi, bakim ve
onarim gibi alanlarda da Yap: Bilgi Modellemesinden faydalanilabilmektedir. BIM,
yalnizca yapim ve tasarim agsamalarindan ibaret olmamakta; bina ile ilgili tiim bilgilerin
saklanabildigi gercek yapi bilgi modelini olusturabilmektedir. BIM kullanarak, karisik
yapiya sahip bir Aligveris Merkezi (AVM) projesinde magazalar ile ilgili metraj
hesaplamalari, havalandirma sistemlerinin konumlandirilacagi yerlerin belirlenmesi gibi
Olctimle ilgili iglerin yani sira magazalarin kira oranlart ve miisteri akisi bilgileri gibi
analizleri biinyesinde bulundurabilmektedir. Ayn1 zamanda BIM ile proje hakkinda her
bilgi erisilebilir kilinmaktadir. BIM ile yapinin tasarim, insaat, yonetim ve bakim
siireglerinde kullanilan bilgiler iki tarafli baglantilar ve bulut teknolojisinden
faydalanarak biitiinlestirilebilmektedir. BIM biinyesinde kullanilan yapi elemanlarina
dogru sekilde gegirilen veriler sayesinde 6zel olarak tesis elemanlar1 hakkinda yapilacak
analizler, talepler ve tespitler hizli bir sekilde ulasilabilmekte ve rapor haline
getirilebilmektedir (Titlinciiler 2020).

BIM sayesinde farkli uzmanlik alanlarindan olusturulan operasyon planlar1 kolay bir
sekilde olusturulabilmektedir. Planlanmis faaliyetler icin  kontrol olanag:
saglanabilmektedir. BIM sayesinde proje ve yonetim asamalarinda yer alan her ¢aliganin
bilgi modelini taniyabilmesi, bu model iizerinde islem yapabilmesi gibi erisim
kolayliklar1 saglanabilmektedir. BIM bir takim ara uygulamalar sayesinde tesis
yoneticileri i¢in daha rahat erisilebilir, Ogrenilebilir ve wuygulanabilir seviyeye
gelebilmektedirler. BIM’i tesis yonetimi ile ortak noktada bulusturan, BIM’in degerini

artiran uygulamalar bulunmaktadir (Vurgun Celikel 2021).

BIM, 3D ve bulut teknolojilerini etkili bir sekilde kullanarak s6z konusu binanin veya
yapinin tasarim ve proje sliregleri tizerinde gorsel biitlinliik olusturmay1 amaglamaktadir.
BIM bu amaci1 dogrultusunda 3 boyutlu sanal ortama aktarimi gerceklestirebilmektedir.
Boylelikle olusturulan sanal proje sayesinde kullanicilar yapiyr ellerindeki kolay

erigilebilir elektronik cihazlarla 3 boyutlu olarak inceleme olanagi elde edilebilmektedir.
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BIM, calisanlar arasinda da dogru iletisim ve is birligini saglamaktadir. Sorunlari
denetleyecek sistemlerin varligi, ¢alisanlar arasi iletisim kolayliginin saglanmasinda
destek olan sistemler arasinda yer almaktadir (Hocaoglu 2022). Boylelikle projede
olusabilecek zaman yetersizligi kaynakli problemlerin de c¢alisanlar arasindaki
iletisimsizligin de oniine gegilmektedir. Revizto gibi goriintiileme sistemleri, projenin 3
boyutlu sanal bir diizlemde temsil edilmesini saglamaktadir. Bu gibi sistemlerden tesis
yonetimi  bakimindan  fikir asamasindan tiim  proje  siirecleri  boyunca

faydalanilabilmektedir (Sen 2021).

4.1.1 BIM’in gelisim siireci

Mimarlik egitimi, uzun yillardir kagit {iizerine yapilan iki boyutlu ¢izimlerle
gerceklestirilmistir. Zamanla, artistik perspektif ¢izim kurallar1 gelistirilmis ve mimari
ifadelendirme siirecine entegre edilmistir. Ancak tiim yapimnin iki boyutlu diizlemde
sunulmasi, pafta lizerindeki agiklamalar, raporlar ve sartnamelerle giliglendirilmesi bile,

biitiinii algilamada yetersiz kalmistir (Hocaoglu 2022).

1970’lerin sonlarina dogru, sayisal teknolojinin gelismesiyle birlikte Bilgisayar Destekli
Tasarim (CAD) yazilimlar kullanilmaya baglanmistir. Ancak, bu yazilimlarin genellikle
iki boyutlu ¢izim uygulamalari oldugu ve ii¢ boyutlu tasarimlarin ifade giiciiniin yetersiz
oldugu goriilmistir. Bu donemde, kullanici arayiiziine sahip yazilim sistemleri
gelistirilmemisti ve operatorler, ic boyutlu modeller olusturmak i¢in kodlama yapmak
zorunda kalmiglardir. 1975 yilinda Chuck Eastman tarafindan yazilan bir makalede, bir
yapinin sayisal bir sistemde var olma kosullarindan bahsedilmistir. Bu 6ngoriide, yapinin
tiim bilgilerinin bilgisayar ortaminda kullanict etkilesimi ile olusturulmasi, planlar,
kesitler ve perspektiflerin bir kez yapilan degisiklikle aninda giincellenmesi
Oongoriillmiistiir. Ayrica, yapi ile ilgili analizler, finansal tahminler ve metraj bilgilerinin
kolayca hazirlanabilecegi bir sistem Ongoriilmiistiir. 1980’lerin ortalarinda, CAD
yazilimlar1 sayesinde daha once el ile cizilen projelerin daha hizli bir sekilde
Olusturulmas1 saglanmistir. Ancak, bu yazilimlarin sadece hizli ¢izim yapma yetenegi
oldugu ve tasarimda derinlik saglamada yetersiz kaldig1 anlasilmistir. Bu donemde {i¢

boyutlu CAD yazilimlar1 gelistirilmis, ancak bu girisimler beklenen basariy1 elde
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edememistir. Bilgi teknolojisinin gelismesiyle birlikte, “data” (veri) ve “information”
(bilgi) kavramlar1 ortaya ¢ikmistir. Bu kavramlar, verinin organize edilip anlamli bir
sekilde sunuldugunda bilgi halini aldigmi ifade etmektedir. 1980’lerin ortalarinda,
elektronik ortamda olusturulan bina modelleri i¢in kullanilan terim “Building Model”
iken, bilginin dnemini vurgulamak amaciyla “Information” terimi eklenerek “Building
Information Modeling” (BIM) terimi olusmustur (Akdeniz 2023).

4.1.2 BIM’in tesis yonetimine katkilari

Bir yapinin BIM siirecine dahil edilmesi, proje paydaslarina ve 6zellikle yap1 sahibine bir
dizi avantaj saglamaktadir. Yapimnin hizmete agilmasindan Once, siirecte zamansal,
maliyet ve isletme acilarindan birgok olumlu sonug elde edilebilmektedir. BIM, yapi
sahiplerine, projenin tiim yasam dongiisii boyunca siirekli faydalar saglayabilmektedir.
BIM, bir yapinin isletme ve bakimin1 yonetmek i¢in gerekli bilgileri olusturma, stirdiirme
ve veri alma agamalarinda paydaslara fayda saglamaktadir. Bu siire¢, mahal yonetimi,
bakim-onarim, enerji verimliligi, bina giigclendirme, tadilat ve yasam dongiisii yonetimi
gibi tesis yonetimi faaliyetlerini igermektedir (Akdeniz 2023). Kavramsal tasarim
slirecinden baglayarak iiretilen yapi bilgi modeli, uygulama ve as-built modellerine
evrilmekte ve bu siireci tesis yonetimi modeli takip etmektedir. Model, varliklar
arasindaki iligkileri hem geometrik hem de anlamsal verilerle olusturarak tesis yonetimi
faaliyetine altlik hazirlamaktadir. Bu nedenle, yapinin isletme asamasina gegmeden once,
tesis yonetimi igin kullanilacak model olgunlastiriimasi gerekmektedir. Tesis yonetimi
icin kullanilacak BIM modelinin olgunlastirilmasi, yapinin isletme asamasinda daha etkili
ve verimli yonetilebilmesini saglamaktadir. Bu siirecte, yap1 sahipleri ve yoneticileri, yap1
bilgi modelini kullanarak mahal yonetimi, bakim-onarim, enerji verimliligi, giivenlik ve
diger tesis yonetimi faaliyetlerini planlayabilmekte ve yonetebilmektedir. Bu da uzun

vadede maliyet tasarrufu ve daha etkili bir tesis yonetimi saglamaktadir (Hocaoglu 2022).

4.1.3 Diinyada ve Tiirkiye’de BIM kullanimi

BIM, kiiresel dlgekte birgok lilkede dnemli bir ilgi gérmektedir. Kuzey Amerika’da, BIM

araglarinin benimsenme orani1 2007°de %28 iken, 2012°de bu oran %71’¢ yiikselmistir.
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Birlesik Krallik, Avrupa’da lider konumda olma hedefiyle BIM, kamu projeleri i¢in
zorunlu hale getirilmis ve benimsenmesi tesvik edilmektedir. Batt Avrupa genelinde
BIM’in kabul oram yaklasik %36 civarindadir. Almanya, Fransa, Norvec ve Isvec gibi
bircok iilke, BIM farkindaligini artirmak ve insaat endiistrisine entegre etmek i¢in ¢aba
harcamaktadir. Iskandinav iilkelerinde Norveg, 2010°dan bu yana BIM uygulamasini
devlet tesislerinin insasi i¢in zorunlu kilarken Danimarka, BIM’e gii¢lii bir destek
vermekte bu alanda arastirma ve gelistirmeye 6nemli yatirimlar yapmaktadir (Kaya
2023).

Hong Kong, Giiney Asya’da BIM uygulamalarini hizla benimseyen oncii bir bolge
olmustur. BIM’in entegre tasarimlari kolaylastirma, degisikliklere uyum saglama ve
hatalar1 tanimlayip diizeltme becerileri, Hong Kong’da genel iiretkenligi artirmistir. Hong
Kong hiikiimeti, 2014 ten itibaren tiim toplu konut projelerinde BIM kullanimini aktif
olarak desteklemektedir. Ayni donemde Cin hiikiimeti bir BIM ¢ergevesi olusturmak ve
insaat endiistrisinde yaygin benimsemeyi tesvik etmek amaciyla kapsamli bir bes yillik
plan1 baglatmistir. Afrika genelinde BIM’in uygulanmasi bolgesel farkliliklar
gostermektedir. Nijerya, yiiksek diizeyde BIM farkindalig1 ve ilgisi gosterirken, Giiney
Afrika gesitli zorluklarla karsilasmistir. S6zlesme sorunlarini, yetersiz personel egitimini

ve niifus artisini etkili bir sekilde yonetme ihtiyac1 bulunmaktadir (Ogiit 2024).

Tirkiye’de BIM’in benimsenmesi, diger iilkelere kiyasla daha yakin bir gecmise
dayanmasina ragmen Ozellikle uluslararas1 projelerde yer alan yerli sirketler arasinda
BIM’e artan bir ilgi bulunmakla birlikte, bir¢ok Tiirk sirketi geleneksel is stratejilerinden
sapma konusunda tereddiit etmekte ve yerlesik yontemleri tercih etmektedir. BIM geg¢is
standartlarmin belirsizligi, benimsemeyi karmasik hale getirmektedir. Tirkiye’deki
aragtirmalar, nitelikli personelin, etkili liderligin ve bilgi ve teknolojiden yararlanmanin
etkili BIM uygulamalar i¢in temel basar1 faktorleri oldugunu ortaya koymaktadir. Hem
kamu hem de 6zel sektdr, BIM’in basarili bir sekilde uygulanmasinda 6nemli roller
oynamaktadir. Tiirkiye’de BIM, genellikle tasarim ve insaat Oncesi asamalarda
kullanilmakta iken, isletme ve bakim asamalarinda kullaniminin smirli oldugu
gozlemlenmektedir. Tiirkiye’deki arastirmalar, BIM’i benimseme siirecini kolaylastiran

cerceveleri agiklamaktadir. Bu cerceveler, organizasyonel ve operasyonel perspektifler
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olmak iizere iki ana kategoride ele alinmaktadir. Organizasyonel gerceve, sirket i¢inde
BIM uygulamasinin kapsamli stratejik yonlerini ele alirken; operasyonel ¢ergeve, gecisle
ilgili pratik adimlar ve siirecleri incelemektedir. Bu ¢ergeveler, BIM’in kiiltlirel bir
degisimi gerektirdigini ve adaptasyonun zaman alacagini vurgulamaktadir. Tiirkiye’de
BIM’in potansiyel avantajlarmin giderek daha fazla anlasildig1 bir ortamda, daha fazla
destek, egitim ve saglam standartlarin olugturulmasiyla BIM benimsemenin genislemesi

beklenmektedir (Kaya 2023).

4.1.4 Tesis yonetiminde yapi bilgi modellemesi kullanim (7D)

BIM ve sanal gerceklik ile entegre tesis yOnetimi, giiniimiizde heniiz tam anlamiyla
gelismemis olmakla birlikte, bir¢ok temel yetkinlik alaninda biiytlik potansiyellere sahip
oldugu degerlendirilmektedir. Finans ve isletme, insan faktorii, liderlik ve strateji, isletme
ve bakim, proje yonetimi, kalite, gayrimenkul ve miilk yonetimi, risk yonetimi,
stirdiiriilebilirlik ile bilgi ve teknoloji yonetimi, bu potansiyel yetkinlik alanlarina 6rnek
teskil etmektedir (Y1ildirim 2023).

Finans ve igletme alanindaki temel yetkinlik, ekonomik yo6nlerle ilgilenmekte ve dnemli
finansal yatirimlar ile isletme giderlerini kapsamaktadir. Blockchain teknolojisi, akill
sensorler, akilli sozlesmeler ve BIM’in entegre edildigi uygulamalar, bu yetkinlik alanim
doniistiirebilmektedir. Onerilen uygulama, 6deme giivenligi sorunlarma kars1 bir ¢oziim
sunsa da teknik ve yonetimsel agidan karmasik bir yapiya isaret etmektedir. Tesis
yonetimi i¢inde, akilli sensdrler ve canli konum bilgileri gibi verilerin otomatik olarak
BIM modellerine aktarilmasi, tedarik zinciri iizerinde kritik noktalarda 6nemli avantajlar
saglamaktadir. Ayrica, akilli sensor verilerinin blockchain aginda depolanmasi, s6zlesme
yiikiimliiliiklerinin otomatik olarak yerine getirilmesine olanak tanimaktadir. Ancak bu
avantajlar belirli bir blockchain platformuna bagli olmakta ve giivenlikle ilgili sorunlar,
ozellikle insan miidahalesiyle olasi dolandiricilik, dikkate alinmasi zorunluluk haline
gelmektedir (Kaya 2023). Finans ve isletme temel yetkinliginin BIM ile entegrasyonunda,
hazir para eksikligi gibi pratik sorunlar da g6z oniine alinmasi gerekmektedir. Otomatik
odeme sistemi, isin tamamlanmasini takiben fon eksikligi durumunda sikigabilmektedir.

Bu durum, gegici finansal zorluklar yasayan miisteriler i¢in potansiyel bir sorun
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olusturabilmektedir. Akilli sézlesmeler ve blockchain teknolojisi, tesis yonetimi alaninda
gelecekte Onemli roller oynayacak gibi goriinmektedir. Ancak bu teknolojilerin
benimsenmesini engelleyen pratik sorunlar ve giivenlik zorluklar1 dikkate alinmasi
gerekmektedir. Gelecekteki arastirmalarin, bu teknolojilerin tesis yonetimi siireglerine
entegrasyonu iizerine odaklanmasi ve ¢esitli blockchain platformlarinin avantajlari ve
dezavantajlar1 konusunda derinlemesine analiz yapmasi 6nemli goriilmektedir (Kaya

2023).

Insan faktorii temel yetkinligi, cevreyi ve tesisi kullanan insanlarm korunmasi, risklerin
azaltilmasi, yiikiimliiliklerin en aza indirilmesi ve tiim paydaslarin olumlu ydnde
etkilenmesi iizerine odaklanmaktadir. i¢ mekan gevresi izleme, hava kalitesi kontrolii ve
1s1l konfor gibi konular bu alana dahil olmaktadir. BIM ve Kablosuz Sensorler Agi (WSN)
entegrasyonu, ger¢ek zamanli sensor verilerini BIM modelinde gorsellestirmeyi
amaglamaktadir. Yenilik¢i bir yaklasim olarak tesislerdeki konfor seviyesinin,
kullanicilarin duygu algisi lizerinden iyilestirilmesi ortaya ¢ikmistir. Bu baglamda, bina
alanlarmin kullanic1 dostu hale getirilmesi i¢in ek ¢aba harcanmasi gerekmektedir. BIM
ve Kablosuz Sensorler Agi’nin birlesimi, c¢esitli verileri daha etkili bir sekilde
gorsellestirmeyi miimkiin kilmaktadir. Bu entegrasyonun ardindan, gevresel verileri
(sicaklik, nem, 151k, giiriiltii vb.) igeren bir veri tabani olusturulabilmektedir. Bu sayede
termal/hava kalitesi sorunlar1 izlenebilmekte, kullanici konforu saglanabilmekte ve bakim

ihtiyaclari belirlenebilmektedir (Vurgun Celikel 2021).

Bu siireclerde farkli bilgi sistemleri arasindaki uyumluluk ve ¢esitli paydaglar arasinda
bilgi paylagimi zorlugu yasanmaktadir. Heterojen verilerin yonetimi konusu daha fazla
arastirma gerektirmektedir. Ayrica, Kablosuz Sensdrler Agi i¢in pil kapasitesi ve calisma
sliresi onemli bir kisitlama olabilmektedir. Uzun vadeli kullanim i¢in yiiksek kapasiteli

piller veya sabit bir gii¢ kaynag: kullanma ihtiyaci dogabilmektedir (Ogiit 2024).

Insanlarin yasadifi veya calisigi cevrenin korunmasi, tesis yOnetiminin &nemli
onceliklerinden biri olarak goriilmektedir. Yeni teknolojiler ve sensorlerin kullanimi
yaygin hale gelmis olsa da bu temel yetkinlikler i¢in baslica zorluk veri ve bilgi

birlikteligini saglamaktir. Liderlik ve strateji temel yetkinligi tesis yonetimini kurulusun
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misyonlar1 ve mevcut kaynaklariyla uyumlu hale getirmeye odaklanmaktadir. Bu
alandaki alt yeterlilikler, stratejik planlama ve organizasyon gereksinimleriyle uyumlu
olmayr gerektirmektedir. Ayrica politikalar ve prosediirlere uyum saglanmasi
beklenmektedir. Bireysel ve takim yonetimi, iliski ve ¢atisma yonetimi gibi unsurlar da
bu yeterlilikler arasinda yer almaktadir. Degisiklik yonetimi, kurumsal sosyal sorumluluk
ve tesis yonetimi de etkilenmektedir. Tiim bu siirecler, politik, sosyal, ekonomik ve
endiistriyel faktorlerden etkilenmekte ve sekillenmektedir. Liderlik ve strateji yetkinligi,
genellikle karar verme konularindaki gelismeleri ele almakla birlikte akilli insaat
nesneleriyle ilgili birkag senaryo tizerinde kullanim degerlendirmelerine odaklanmaktadir
(Kaya 2023). Akill1 insaat nesnelerinin, Sektér Temel Siniflar (IFC) formatini kullanarak
sanal bir ortamda temsil edilebildigi belirtilmektedir. Bu nesneler, veri toplama ve bilgi
isleme kabiliyetleriyle otonom kararlar alabilmekte siirecteki insan hatalarini azaltarak
zaman tasarrufu saglayabilmektedir. Akilli insaat nesnelerinin sundugu avantajlara
ragmen kiltiirel degisiklikler, yeni maliyetler, yapay zeka kabulii ve organizasyon
hazirlig1 gibi bazi sinirlamalar ve zorluklar hala mevcut bulunmaktadir. Ayrica farkli
protokollere sahip sensorler arasinda iletisime izin veren bir platform tasariminin ve
gorsellestirmenin enerji tasarrufu saglayan yonetim kararlarinin alinmasima nasil

yardimci olabilecegi de bu temel yetkinlik kapsaminda sayilmaktadir (Doser 2016).

Temel yetkinlikteki kilit nokta, farkli kaynaklardan gelen veri ve bilgilerin
entegrasyonuna dayanmaktadir. BIM ve Smart Grid (SG) yazilimlar1 genellikle tescilli
dosya formatlar1 kullanarak uyumluluk sorunlarina neden olabilmektedir. Bu durum,
modellerin paylasilmasini ve is birligi yapilmasim zorlastirabilmekte 6zellikle farkli
paydaslar veya kuruluslar s6z konusu oldugunda bu zorluk daha da belirginlesmektedir.
Yakin gelecekte, kullanicilar ve arastirmacilar, ¢cok sayida ve cesitli veri kaynag ile

platformu yonetme konusunda 6nemli bir zorlukla karsilasacaklardir. (Kula 2019).

Tesis yoOnetimi, isletme ve bakim siireglerini etkin bir sekilde yoneterek bina
sistemlerinin, yapilarin, i¢ ve dis mekanlarin verimli, giivenilir, glivenli ve standartlara
uygun bir sekilde ¢alismasini saglamaktadir. Bu alanda BIM 6nemli bir rol oynamakta ve
gelistirilmektedir. Ozellikle Yapisal Saghk izleme (SHM) alaninda BIM-sensér

entegrasyonu 2013 yilindan beri ele alinmakta ve bu alandaki ilgi zamanla artmaktadir.
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Veriye dayali SHM teknikleri, yapilarin saglik, giivenlik ve risk azaltma konularinda bilgi
yOnetimini gelistirmeyi amaclamaktadir. Geleneksel yontemlerin biiyiik veri ve bilgi
yonetimi igin yetersiz oldugu goriilmektedir. BIM ile ger¢ek zamanli veriler arasinda
baglanti olusturmak i¢in 2013 yilinda ilk adimlar atilmistir. Ancak farkli sensor
tiirlerinden gelen biiyiik miktardaki veriyi depolama konusundaki zorluklar, bu stratejinin
uygulanabilirligini sinirlamaktadir. Daha sonra, SHM’yi desteklemek igin verilerin
depolanmasi, paylasilmasi ve kullanilmasini kolaylastirmak amaciyla harici bir veri
taban1 iceren bir bilgi modelleme cergevesi ortaya cikmistir. Bu gergeve, yapisal
performans parametrelerini dinamik olarak gorsellestirmeyi ve uzun vadeli veri
yonetimini saglamayi amaglamakta IFC standardina uygun modeller iiretmektedir (Kaya

2023).

BIM’in bir bagka kullanim alani, Siber-Fiziksel Sistem (CPS) kavrami olarak
goriilmektedir. CPS, iletisimle ilgili 6zellikleri ve davranislari incelemek iizere SHM'ye
uygulanmistir. CPS’nin tanimin1 yapmak i¢in bir meta model gelistirilmis ve IFC
semasina eklenmistir. Isletme ve bakim alaninda, ekipman bakimi ve alan ydnetimi ile
ilgili sensor verileri harici bir veri tabaninda saklanmaktadir. BIM, Nesnelerin Interneti
ve makine Ogrenimi algoritmalarina dayali, veri odakli bir bakim ¢ercevesi
gelistirilmistir. Yapay Sinir Ag1 (YSA) ve Destek Vektor Makinesi (SVM) gibi
yontemlerle Mekanik, Elektrik ve Tesisat (MEP) bilesenlerinin gelecekteki kosullarini
tahmin etmek i¢in kullanilabilmektedir. Bu yaklagim, erken agsamada ariza alarmi verme,
gelecekteki durum tahmini yapma ve bakim maliyetlerini azaltma gibi 6nemli sonuglar
dogurmaktadir. Isletme ve bakim alaninda, tesisin tiim yasam dongiisii boyunca elde
edilen verilerin etkili bir sekilde yonetilmesi ve gorsellestirilmesi, ortaya ¢ikan
zorluklarla basa ¢ikma agisindan 6nemli goriilmektedir. Bu nedenle, zengin BIM

modelleri olugturmak, maliyeti etkileyen kritik bir faktor haline gelmektedir (Kula 2019).

Proje yonetimi, tesis yonetiminde kritik bir rol oynamakta ve farkli kapsam, karmasiklik,
siire ve finansal riskler tagiyan projelerin etkin bir sekilde yonetilmesini saglamaktadir.
Bu alandaki alt yeterlilikler planlama ve tasarim, uygulama ve teslimat ile
degerlendirilmektedir. Koruyucu Bakim alaninda, giivenlik, emniyet, kalite kontrolii,

lojistik ve tiretkenligi izlemek i¢in personel, malzeme ve ekipmanin gergek zamanli takibi
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kritik bir 6neme sahip olmaktadir Bu alanda BIM ve Radyo Frekansiyla Tanimlama
(RFID) gibi teknolojiler, yerellestirme amaciyla yaygin olarak kullanilmaktadir. Bu
sistemler, gilivenilir dogruluk oranlar saglayarak kaynak tahsis verimliligini artirmakta

ve insan hatalarini azaltmaktadir (Ogiit 2024).

Tesis yonetimindeki diger gelismeler arasinda sensor hatalarini telafi eden Diisiik Enerjili
Bluetooth (BLE) teknolojisi, hareket sensorleri ve BIM entegrasyonu yer almaktadir. Bu
entegrasyon, izleme sistemlerinin hassasiyetini artirarak daha etkili proje yonetimi
sonuglari elde etmeyi amacglamaktadir. Santiyelerde, beton olgunlugunu izlemek ve kalip
stirecini kontrol etmek amaciyla BIM ile birlikte ¢alisan kablosuz sensorlerin kullanilmasi
onerilmektedir. Gomiilii sensorlerden elde edilen verilerin BIM ile biitiinlestirilmesi
sayesinde, betonun olgunluguna ve giicline bagli olarak en uygun kalip sékme zamanini
hesaplamak miimkiin olmaktadir. Bu sistem, beton dokme siirecini siirekli olarak
izleyerek kiir siiresini kisaltabilmekte, isin daha hizli tamamlanmasini saglayabilmekte
ve gereksiz kalip kiralama maliyetlerini en aza indirerek maliyet tasarrufu saglamaktadir.
Bu sistemlerin uygulanmasindaki temel zorluklardan biri yetersiz BIM egitimi ve
uzmanligi olarak goriilmektedir. Projelerde gerekli yetkinlikte uzmanlarin bulunmasi,

BIM kullanimini kolaylastirabilmekte ve genel verimliligi artirabilmektedir (Kula 2019).

Kalite, tesis yonetimi iginde hayati bir temel alan olarak 6nem kazanmaktadir. Temel
odak noktasi, tesis organizasyonlarinin ve hizmet saglayicilarinin performansini artirarak,
tesisle ilgili ihtiya¢c ve beklentileri karsilamaktir. Yap1 bilesenlerinin ve insaat isinin
gerekli spesifikasyonlar1 ve standartlart karsilamasini saglamak amaciyla kalitenin
saglanmasi anlamima gelmektedir. BIM ve dijital araglar, kalite yonetimi siireglerinde
onemli bir rol oynamaktadir. Ozellikle tasarim hatalarini tespit etmek veya performansin
eksik olabilecegi alanlar1 belirlemek i¢in BIM kullanimi, bilgilerin dijitallestirilmesiyle
miimkiin hale gelmektedir. Kaliteyi saglamak i¢in, BIM modellerinin dogru ve giincel
olmasi biiyiikk 6nem tagimaktadir. Bu baglamda, BIM verilerinde yapilan degisikliklerin
veya giincellemelerin sahada giincelleme ortamima es zamanli olarak yansitilmasi
gerekmektedir. Ancak hem BIM hem de sahada giincelleme platformlarinda dogru ve
senkronize verilerin korunmasi, 6zellikle dinamik tesis yonetimi senaryolarinda zorlayict

olabilmektedir. Dolayisiyla, BIM dogrulama araglarmin entegrasyonu, proje yasam
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dongiisii boyunca BIM modellerinin kalitesinin giivence altina alinmasinda énemli bir rol
oynamaktadir. Kalite yonetimi alaninda daha fazla kesif ve arastirmaya ihtiyag¢ olsa da,
dijital araglarin, ozellikle BIM’in, tesis yonetimi uygulamalarinda kalite giivencesini
artirma potansiyeli umut vaat etmektedir. Gayrimenkul ve miilk yonetimi alaninda,
fiziksel varliklar1 etkili bir sekilde yonetmek, kullanict deneyimlerini gelistirmek ve
varlik sahiplerinin stratejik hedefleriyle uyumlu hale getirmek 6nemli goriilmektedir.

Ancak bu yeterlilik arastirmalarda nispeten daha az ele alinmaktadir (Kaya 2023).

BIM, gayrimenkul ve miilk yonetimi alaninda, 6zellikle IoT tarafindan iiretilen varlik
verilerinin yasal sahipligini tanimlamak igin kullanilabilmektedir. Ozellikle birden gok
kisiye ait binalarda IoT verilerinin toplanmast ve kullanilmasin1 yoneten 06zel
diizenlemelerin veya yasalarin eksikligi g6z oOnilinde bulundurulmasi gerekmektedir.
BIM, bu tiir baglamlarda IoT verilerinin kullanimina iliskin haklarin, kisitlamalarin ve
sorumluluklarin daha iyi tanimlanmasi i¢in potansiyel bir ¢dziim sunabilmektedir. Bu
alanda 6nemli bir zorluk, inga edilmis ¢ogu yapinin istenilen verilere erisimde yasadigi
giicliik olarak goriilmektedir. Mevcut binalarin entegrasyonu, biiyiik zorluklar
icermektedir. Tesis yOnetimi, veri entegrasyonunu tesvik ederek agik formatlar1 ve
birlikte calisabilirligi destekleyerek dinamik varlik yonetimini gelistirebilmektedir.
BIM’in bu entegrasyonu, gayrimenkul ve miilk yonetimi alaninda veri yonetimi ve

kullanimin1 daha etkili hale getirebilmektedir (Yurdakul 2019).

Risk yonetimi, tesis yonetimi iginde onemli bir alan olup diinya c¢apinda biiyiik ilgi
gormektedir. Bu yetkinlik, riskleri etkin bir sekilde yonetmek suretiyle kullanici
deneyimini gelistirmek, stratejik hedeflere ulasmak ve gayrimenkul varliklarinin degerini
optimize etmeyi icermektedir. Risk yonetimi alaninda ele alinan konulardan biri, veri
giivenligi olarak goriilmektedir. Veri gilivenliginin saglanmasi, gizliligin korunmasi ve
ilgili diizenlemelere uyumun saglanmasi zor olabilmektedir. BIM ve SG uygulamalari,
hassas tesis verilerinin islenmesini igermekte ve bu baglamda veri giivenligi, mahremiyet

ve olas1 veri ihlali endiseleri onem arz etmektedir (Memis 2018).

Diger bir 6nemli konu, yangin riski ve isyeri glivenligiyle ilgilenmek ve bu riskleri en aza

indirmektir. BIM ve WSN arasinda veri entegrasyonu, saglik ve giivenlik yonetiminde
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gelecekteki uygulamalar i¢in 6nemli bir alani isaret etmektedir. Yangin riski iizerine
yapilan c¢aligmalar, 6zellikle BIM merkezli olup yangin kosullarmin tanimlanmasi,
yangin sondlirme araglarinin belirlenmesi, tahliye ve kurtarma yollarinin optimize
edilmesini igermektedir. Bu ¢alismalar, BIM’in geometrik bilgi ve grafik arayiizler
kullanarak  kullanic1  etkilesimlerini ~ destekleyerek yangin risk  yOnetimine
odaklanmaktadir. BIM’in, WSN ve diger teknolojilerle entegrasyonu ayni zamanda isci
saglig1 ve giivenligi konusunda da arastirmalara konu olmaktadir. Bu entegrasyon, insaat
asamasindan baslayarak bina yagam dongiisii boyunca ger¢ek zamanli verilerle merkezi
veritabanlarinin olusturulmasini saglayarak saglik, giivenlik ve acil durum ydnetimini

iyilestirebilmektedir (Kaya 2023).

BIM modellerinin sensdrlerle entegrasyonu, yapili ¢cevrenin siirekli otomatik izlenmesini
saglamaktadir. Bu uygulamalar arasinda kaza 6nleme, yeni tehditlerin tanimlanmasi,
cevresel durum izleme ve optimize edilmis acil durum yonetimi yer almaktadir. Ancak
bu sistemlerin performansini artirmak, sensor giivenilirligi ile ilgili zorluklar ele almak
ve dogru BIM modellerini siirdiirmek i¢in daha fazla arastirmaya ihtiya¢ olmaktadir

(Kula 2019).

Surdiiriilebilirlik, tesis yonetimi iginde ¢evreyi koruma, bina sakinlerinin refahini
saglama, kurumsal etkinligi destekleme ve riskleri en aza indirme amacin tasiyan gok
onemli bir temel alan olarak goriilmektedir. Enerji yonetimi, su yonetimi, malzeme ve
sarf malzemeleri yoOnetimi, atik yoOnetimi, igyeri ve saha yOnetimi gibi cesitli alt

yetkinlikleri icermektedir (Ogiit 2024).

Tesis yonetimi i¢inde siirdiiriilebilirlik konusu 6zellikle binalarin enerji talebini
azaltmaya yonelik olarak detayli bir sekilde incelenmektedir. Bu kapsamda, BIM ve
bilisim teknolojilerinin  (BIT) binalarin  enerji  verilerinin  islenmesini  ve
gorsellestirilmesini  kolaylagtirmak amaciyla entegrasyonu iizerine birgok arastirma
yapilmaktadir. Kullanic1 davranisinin enerji verimliliginde dnemli bir rol oynadigi kabul
edilmekte, bu nedenle enerji performansini ve konforu optimize etmek adina gergek
zamanli izleme sistemleri ve kontrollii etkilesimler gelistirilmektedir. Kullanict katilimini

artirmaya yonelik olarak BIM’deki veri gorsellestirme teknikleri de bu cercevede
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degerlendirilmektedir. Siirdiiriilebilirlik alanindaki arastirmalar, enerji yonetimine ek
olarak Yapay Sinir Aglarmin (YSA) entegrasyonunu, yesil bina tasarimi ve
degerlendirmesi icin ¢ergeveleri, BIM -RFID teknolojilerinin kullanimini igermekte ve
bu alanlarda kaynak verimliligini artirmay:r hedeflemektedir. BEMS’ler, enerji
tilketiminin kontrolinde Onemli bir rol oynamaktadir. Bu sistemlerin BIM ile
entegrasyonu, her iki sistemden gelen verilerden yararlanarak kapsamli bina enerji

yonetimine olanak tanimakta ve enerji verimliligini artirmaktadir (Memis 2018).

Stirdiiriilebilirlik alanindaki gelismeler, ¢evresel sensor verilerinin yapay zeka ve
optimizasyon algoritmalari ile entegrasyonunu iyilestirmeyi, siirdiiriilebilir uygulamalar
icin kullanict dostu stratejiler gelistirmeyi, enerji yoOnetiminin Otesinde diger
stirdiiriilebilirlik alt yetkinliklerini ele almayr ve BIM ile BEMS arasinda kusursuz
entegrasyona odaklanmay1 igcermektedir. Ancak bu gelismelerin devam edebilmesi i¢in
BIM egitimine siirekli yatirim yapilmasi gerektigi ve bazi kullanicilarin yiiksek maliyet
ve yeni teknolojiye uyum saglamada zorluk yasadigi i¢in siirdiiriilebilirligi benimseme

konusunda tereddiit ettigi unutulmamasi gerekmektedir (Kaya 2023).

BIM, proje yasam dongiisii boyunca iletisimi ve koordinasyonu artirarak verimliligi
saglamak igin gelistirilmis teknoloji, siire¢ ve kurallar biitiiniidiir. Bu nedenle giderek
daha fazla kullanilmakta ve yayginlagmaktadir. 2000’11 y1illarin basinda ortaya ¢ikan BIM,
mimarlik, miithendislik ve insaat sektoriinde cesitli faydalar sunmaktadir. Bu faydalar
arasinda paydaglar aras1 iletisimin gliglenmesi, hatalarin 6nceden tespit edilmesi, yeniden
yapim ihtiyac¢larinin azaltilmasi, proje siiresinin kisaltilmasi, maliyetlerin diigiiriilmesi ve
kalite artis1 sayilabilmektedir. BIM, 6zellikle tasarim ve yapim asamalarinda kullanilan
dijital veri deposu 6zelligi ile dikkat cekmektedir. Dolayisiyla, bircok uzman, BIM’in en
biiyiik faydasinin bina yasam dongiisiiniin en uzun ve bilgi yogun asamasi olan kullanim

evresinde kendini gosterecegini 6ne siirmektedir (Tezel 2023).

Bina kullanim evresi, yapimin tamamlanmasimin ardindan baslamakta ve bu siirecte,
binalarin iglevselligini, konforunu, giivenligini ve verimliligini saglamak icin ¢esitli tesis
yonetimi hizmetlerine ihtiya¢ duyulmaktadir. FM, bir organizasyonun hedeflerine

ulagsmas1 icin binalar1 ve altyapiyr isletme, siirdiirme, iyilestirme ve uyarlama
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faaliyetlerini igeren bir yaklagimi temsil etmektedir. Giiniimiizde FM hizmetleri, bakim

ve onarimdan enerji yonetimine kadar genis bir yelpazeyi kapsamaktadir (Kaya 2023).

BIM’in FM sektoriindeki etkisi, dijital varlik olusturma, yap1 ve bilesenlerin 3D
gorsellestirilmesi, bakim-onarim takibi, alan yonetimi ve bina performans takibi gibi
uygulamalarda kendini gostermektedir. BIM-tabanli FM, geleneksel bilginin tamligi,
dogrulugu ve giincelligini saglamakla kalmayip veri ve bilgiye dayali karar verme
siireclerini  destekleyen  bir  bilgi  yOnetimi  metodolojisi ~ olarak  da
degerlendirilebilmektedir. Bununla birlikte, BIM’in ozellikle isletme asamasindaki
kullanim orant beklenenden diisiik kalmaktadir. Arastirmalar, BIM ile FM
entegrasyonunu engelleyen cesitli faktorler oldugunu ortaya koymaktadir. Bu engeller
arasinda, sektor farkindaliginin diisiik olmasi, bilgi gereksinimlerinin tanimlanmasindaki
zorluklar, eksik yonetmelikler ve farkli FM yazilimlari arasindaki uyumsuzluklar
bulunmaktadir (Tezel 2023).

Son yillarda, uluslararasi aragtirmacilar ve endiistri paydaslart BIM-tabanli FM konusuna
odaklanan c¢aligmalara hiz vermistir. Akademik yaymlarin yani sira Uluslararasi
Standardizasyon Tegkilat1 (ISO) da BIM-tabanli bilgi yonetimi i¢in gerekli siiregleri
belirten ISO 19650 standart serisini gelistirmistir. Bu standart, BIM tabanli bilgi yonetimi
icin bir yol haritast sunmakta ancak iilkelerin sektor dinamiklerine bagli olarak ek
prosediirler gelistirilmesine tesvik etmektedir. Mimarlik, miihendislik ve insaat
sektorlerinin diinya genelindeki farkli karakteristikleri, BIM adaptasyon ve uygulama
hizlarinda da gesitlilige yol agmaktadir. Tiirkiye 6zelinde, BIM kullanimu ilk olarak 2021
yilinda ulagtirma projelerinde zorunlu hale gelmistir. Ancak bu tarihten 6nce, 6nde gelen
firmalar BIM siireglerini biiyiik projelerde tasarim ve yapim agsamalarinda uygulamaya
baslamistir. Bu girisimler, Tiirkiye’nin BIM seviye 2 yetkinligini kazanmasina olanak
tanimistir. BIM seviye 2, projelerin 3D modeller kullanilarak iiretilmesi, bu modellerin
yapima dair bilgilerle zenginlestirilmesi ve ortak bir veri formatinda paylasilmasini ifade

etmektedir (Memis 2018).

BIM seviye 3 ise, ekipler arasinda tam isbirligi ve ortak veri ortaminin kullanimi anlamina

gelmektedir. Tiirkiye’de bazi nitelikli projelerde BIM Seviye 3 uygulamalari
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gozlemlenmekle birlikte, genel olarak Seviye 2 uygulamalari daha yayginlik
gostermektedir. Bununla birlikte, BIM tabanli bilgilerin bina yagam dongiisiiniin
kullanim evresine aktarimi sinirli kalmaktadir. Ancak Tiirkiye nin mimarlik, mithendislik
ve ingaat sektoriindeki BIM tabanli dontlistimiin, FM sektor pratiklerine yansimalari
beklenmektedir. Bu dogrultuda, FM sektoriiniin BIM adaptasyon siirecine kaynaklik
edecek kapsamli bir aragtirmaya ihtiya¢ duyulmaktadir. Bilgi ve teknoloji yonetimi, BIM
ve IoT, FM entegrasyonunu igeren bir alandir ve bu alandaki gelismeler giderek daha
fazla Onem kazanmaktadir. Bu alan, teknolojik ihtiyaglarin degerlendirilmesi,
uygulanmasi, teknolojik sistemlerin bakimi ve yiikseltilmesi, koruma ve siber giivenlik
gibi ¢esitli alt alanlar1 kapsamaktadir. Sensor verilerini BIM modelleriyle entegre etmek
icin genel bir yontem olmamakla birlikte, miihendislik arastirmalari, gercek zamanli
operasyonel performans bilgi yonetimi ve proaktif karar vermeyi miimkiin kilmak

amaciyla bu entegrasyonu ele almaktadir (Kaya 2023).

BIM’in AR ve VR gibi teknolojilerle entegrasyonu iizerine yapilan caligmalar da
bulunmaktadir. Isbirlik¢i BIM tabanli AR/VR yaklasimlari, saha gorevi verimliligini
artirmak adina gelistirilmekte olup, bu tiir teknolojilerle tesis yOnetimi alaninda
etkilesimli gorsel isbirligi saglamay1 hedeflemektedir. Diger bir yaklasim, ger¢ek zamanli
gecmis verileri gorsellestirmek ve analiz etmek i¢in BIM’1 sensorlerle entegre etmeye
odaklanmaktadir. Bu alandaki arastirmalar, standardizasyon eksikligi ve kapali veri
bicimleriyle ilgili zorluklara ragmen, uygun maliyetli ¢6ziimler dnermeye yoOnelik
caligmalar yiiriitmektedir. Ingaat sektoriiniin diger sektorlere gore yeni teknolojilere
benimseme konusunda geride kaldig1 bir gergektir ve bu durum giderek daha fazla dikkat
cekmektedir. Rekabet avantajini korumak adina bu sektoriin yenilik¢i teknolojilere
yatirim yapma ihtiyaci bulunmaktadir. Her tesis, teknolojiyi benimsemek ve siirdiirmek
icin gereken kaynaklara sahip olmayabilmekte, bu da teknoloji ihtiyaclarini karsilama
noktasinda zorluklara neden olabilmektedir. Bu zorluklarin iistesinden gelmek igin ilk
yatirim maliyetini azaltan ¢ozlimlere odaklanmak gerekmektedir (Tezel 2023). BIM ve
loT’nin tesis yonetimine entegrasyonu, teknik karmasikliklari ele almayr ve yeni
teknolojilere yatirim konusundaki isteksizligi asmayi gerektirmektedir. Bu alandaki

caligmalar, tesis yOnetimi siireclerini gelistiren, insaat sektoriinde rekabet avantaji
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saglayan yenilik¢i ve uygun maliyetli ¢oziimleri bulmaya odaklanmaktadir (Memis

2018).

4.1.5 BIM ve tesis yonetimi entegrasyonu: faydalar, zorluklar ve firsatlar

BIM, tesis yonetiminde 6nemli bir rol istlenmektedir. Tesis yoneticilerinin, binalarin tiim
sistemlerine dair ayritili bilgilere ulagabilmesini saglayan BIM, bu bilgilerin bir veri
tabaninda toplanarak her zaman erisilebilir olmasint miimkiin kilmaktadir. Geleneksel
bilgi paylasim yontemlerinden farkli olarak BIM, dijital modeller araciligiyla projelerin
tasarimi ve ingasi sirasinda tiim paydaslarin bilgiye kolayca erismesini ve giincellemesini
saglamaktadir. Bu durum, daha dogru kararlarin alinmasina, bakim gereksinimlerinin
erken tespit edilmesine ve bina performansmin iyilestirilmesine olanak tanimaktadir

(Erciyas 2024).

BIM, tesis yoneticilerinin ihtiya¢ duydugu tiim verilerin dogru, gilincel ve erisilebilir
olmasimi temin etmektedir. Bu sayede, yoneticiler, binanin giinliik operasyonlarin1 daha
verimli bir sekilde yonetebilmektedir. Geleneksel yontemlerle karsilasilan en biiyiik
zorluklardan biri, tesis bilgilerini saklamanin maliyetli ve zaman alic1 olmasindan
kaynaklanmaktadir. Cogu tesis bilgisi, kagit belgeleri halinde saklandig1 i¢in bu verilere
erisim zorlagmakta ve eski verilerin glincellenmesi olduk¢a zaman almaktadir. Ayrica
bilgisayar tabanli bakim sistemlerine gegis yapildiginda verilerin manuel olarak
aktarilmasi zaman kaybina yol agmaktadir. BIM’in tesis yonetimindeki etkinligi, dogru
verilerin entegrasyonu ve uygulanabilirligi ile dogrudan iligkili olmakta ve bu durum
etkinligin artirtlmasinda belirleyici rol oynamaktadir. BIM, yapili ¢evredeki tiim yasam
dongiisiinli kapsayacak sekilde tasarlanmis olmakla birlikte bilgi aktariminda yasanan
aksakliklar verilerin dogru sekilde kullanilmasimi engellemektedir. Ozellikle tesis
yonetiminde BIM’in etkin bir sekilde kullanilmasi i¢in verilerin erken asamalarda dogru

sekilde aktarilmas1 biiyiik dnem tagimaktadir (Ogiit 2024).

BIM ve tesis yonetimi arasindaki entegrasyon, tasarim ve insaat asamalarinda saglanan
avantajlarin yani sira isletme asamasinda da siirdiirtilebilir ve maliyet etkin ¢oziimler

sunmaktadir. Bu entegrasyon sayesinde, bina yonetiminde enerji verimliligi,
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stirdiiriilebilirlik ve giivenlik konularinda 1iyilestirmeler saglanabilmektedir. Ancak
BIM’in tesis yonetimiyle entegrasyonu, genellikle bazi zorluklarla karsi karsiya
kalmaktadir. Tesis yonetimi profesyonellerinin BIM hakkinda siirli bilgiye sahip
olmalari bu teknolojiyi benimsemelerini  zorlastirmaktadir. Ayrica, BIM’in
yayginlagsmasini engelleyen bir diger onemli faktor, bu alandaki uzman eksikligi olarak

goriilmektedir (Doser 2016).

BIM ile tesis yOnetimi arasindaki entegrasyonun daha verimli hale gelmesi i¢in tesis
yoneticilerinin bu teknolojinin sundugu faydalar hakkinda daha fazla bilgi edinmeleri
gerekmektedir. Bununla birlikte, BIM’in tam anlamiyla uygulanabilmesi i¢in, ilgili tiim
taraflarin siireclerin nasil calistigini anlamasi ve isbirligi yapmasi dnemli bir husus teskil
etmektedir. Verimlilik, zaman tasarrufu, daha iyi karar alma, dokiimantasyonun
tyilestirilmesi, diisiik isletme maliyetleri ve giincel bilgilerle yapilan siirekli izleme,

BIM’in tesis yonetimine sagladigi baslica avantajlar arasinda yer almaktadir (Kula 2019).

BIM’in tesis yonetimi siireglerine entegrasyonu, bina performansinin iyilestirilmesi,
maliyetlerin azaltilmas1 ve operasyonel verimliligin artirilmasi gibi bir¢ok potansiyel
fayda sunmaktadir. Bu entegrasyon sayesinde, bakim siirecleri kolaylagsmakta, varlik
takibi daha verimli bir hale gelmektedir. Sonug olarak, BIM ve tesis yonetimi arasindaki
bu biitiinlesik yaklasim, uzun vadeli siirdiiriilebilirlik ve daha etkin yap1 yonetimi i¢in

onemli bir potansiyele sahip olmaktadir (Erciyas 2024).

4.2 Artirillmis Gerceklik ve Sanal Gerceklik Teknolojileri ile Tesis Yonetimi

Artinlmis gergeklik, kullanicilarin algisint gelistirerek bilgisayar ortaminda farklh
programlarla olusturulan sanal verilerin gergek diinyada algilanabilmesini saglayan
teknoloji olarak tanimlanmaktadir. Bu sanal veriler yazi, ses veya video seklinde
olabilmektedir. Artirilmis gergeklik teknolojisinin ¢alismasi farkli sekillerde olabilecegi
gibi kullanim amaci olarak da farkliliklar gostermektedir. Ancak artirilmis gergeklik
teknolojisi gogunlukla sanal nesnelerin benzer yerde olduklar1 yanilsamasini olusturmak
amaciyla gergek, fiziksel nesnelerin {izerine oturtuldugu ve gozlenebildigi bir kurgu

igcermektedir. Kisaca artirllmisg gerceklik gergek diinya iizerinde gercek zamanli olarak
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duyusal gelismelerin eklenmesi olarak tanimlanmaktadir. Artirilmis gergeklik teknolojisi,
ilk kez bir havacilik sirketinde ugaklarin gévdelerine kablo yerlestirilmesi esnasinda
olusan belirsizlik ve karisiklik durumlarina ¢6ziim {iretebilmek amaciyla kullanilmaya
baslanmistir. Bu kullanimi da baslarina gegirebildikleri ve Head Mounted Display (Bas
Ustii Ekran) diye isimlendirdikleri bir cihazla ger¢eklestirmislerdir (Bingdl 2018).

Artirillmis gergeklik (AR) teknolojisi, ¢esitli sistem elemanlart ve donanim bilesenleri ile
yapilandirilmistir. Bu sistem elemanlar1 arasinda donanim sistemi, yazilim ve algoritma
sistemleri, navigasyon sistemi, akilli gozliikler, biyonik kontakt lensler, hologramlar,
sanal retinal gorilintii ve basa entegre ekranlar bulunmaktadir. Ayrica, artirtlmis gergeklik
teknolojisinin donanim bilesenleri arasinda bilgisayarlar, goriintiileme cihazlari, izleme
cihazlar1 ve giris cihazlar1 yer almaktadir. Bu bilesenler, artirilmis gergekligin isleyisi ve
kullanict deneyimini gelistirmede dnemli roller listlenmektedir. Bilgisayar, diger cihazlar
ile ilgili faaliyetlerin kontroliiniin saglamasinin yani sira izleme cihazlarindan erisilen
bilgilerinden faydalanarak gercek ortamda belli bashh ayarlama ve eslestirme
faaliyetlerinde bulunmakla yiikiimlii olmaktadir. Goriintiileme cihazindan, kisinin gergek
ortamdaki goriintiisii lizerindeki degisiklikleri gozlemlemek icin yararlanilmaktadir.
izleme cihazt ise kisinin tam olarak konumunu gercek zamanli olarak
gozlemleyebilmekle sorumlu olmaktadir. Kisi gercekte nesneler ile baglantiliyken bu
cthazlar kisinin herhangi bir hareketini sanal ortama aktarabilmektedir. Giris cihazlari ise
sanal ortamda kisinin iligki kurabilmesini gerceklestirmek amaciyla kullanilmaktadir.
Giris cihazlari, bircok farkli alanda sik¢a kullanilmaktadir. Giindelik yasamda yaygin
olarak kullanilan dokunmatik cihazlar, yiizeyler, mikrofonlar ve bilgisayar fareleri gibi

cihazlar, giris cihaz1 donanimlarina 6rnek olarak verilebilmektedir (Sen 2021).

Sanal gergeklik (VR), duyu organlarinda birtakim bilgiler olusturarak kullanicinin
bulundugu yerden baska bir yerde olma duygusunu hissetmesini saglayan bir simiilasyon
olarak tanimlanabilmektedir. Sanal ger¢eklik sadece li¢ boyutlu bir simiilasyon igerisinde
kullanicinin gerceklik hissini deneyimlemesinden 6te bilgisayar sistemlerinin karmasik
yapisint daha anlagilir kilmak icin gorsellestirilmesi ve verilerin gorsel olarak temsil
edilerek yeni sistemler olusturmasina gibi konularda da kullanilmaktadir. VR ile

kullanicilar, gelismis cihazlar araciligiyla sanal evreni duygusal olarak hissedebilme
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olanag1 bulabildigi gibi bu sanal diizlemi etkin bir sekilde kontrol de edebilmektedir. Bu
olanak sanal gerceklik teknolojisinin sadece cihazlar (eldiven, kask vb.) araciligiyla
faaliyet gosterdigi anlamina gelmemektedir. Sunulan bazi sanal ortamlar kullaniciy
tamamen gergeklikten koparmaz, kismi olarak sanal ortama katilimlarini saglamaktadir.
Ornegin ucus sirasinda kullanilan simiilatdrler de ekran karsisinda yansitilan goriintiiler
hem sanal hem de fiziki unsurlardan olusturulmakta ve kullaniciy1 gergek diizlemden tam

anlamiyla koparmamaktadir (Kopuz 2024).

Sanal gergeklik, olusturdugu bazi sanal ortamlar ile kullanicinin gerg¢ek yasamdan
tamamen kopmasini saglamaktadir. Bilgisayarlardan destek alinarak olusturulan bu sanal
diizlemler kullanicinin duygusal algilarinin tamamina dokunmaktadir. Kullanicilarin
gercek yasamdan tamamen kopmasi i¢in sanal gerceklik cihazlarinin etkili bir sekilde
kullanilmas1 gerekmektedir. ~ Sanal gerceklik teknolojisi, son yillarda mimarlik,
mithendislik ve ingaat endistrisinde giderek daha fazla 6nem kazanmaktadir. Bu
teknoloji, ¢ok sensorlii 3D ortamlar olusturarak tasarim, miihendislik, insaat ve tesis
yonetimi gibi bir¢ok alanda kullanilabilmektedir. Sanal gercekligin, yapili ¢evrede
kullanim1 1990’lara kadar uzanmakta olup, giliniimiizde bilgisayar grafikleri ve sanal
gerceklik ekipmanlarindaki ilerlemelerle birlikte pazarlama, egitim, oyunlar ve ingaat
gorsellestirmeleri gibi birgok pratik uygulamada kullanilmaktadir. Sanal gerceklik, dijital
ortamlarla etkilesim bi¢imini devrim niteliginde degistiren bir kavramdir ve bu nedenle
giderek daha fazla benimsenmektedir. Bilgisayarlar kullanilarak olusturulan etkilesimli
gorseller araciligiyla kullanicilara siiriikleyici ve etkilesimli 3D ortamlar1 deneyimleme
imkan1 sunmaktadir. Temel olarak, kullanicilar1 gercek diinyayr simiile eden dijital
ortamlarla etkilesime gegirebilen bir teknoloji olarak tanimlanabilmektedir. Bu etkilesim,

cesitli donanim araglarinin kullanilmasiyla saglanmaktadir (Ogiit 2024).

Sanal gergeklik teknolojisinin tarihi oldukga koklii bir gegmige sahiptir ve bu alandaki
gelismeler hizla ilerlemektedir. Ivan Sutherland’in 1965’te yaptig1 vizyoner ¢alisma ve
Morton Heilig’in 1956°da Sensorama adli cihazi gelistirmesi, bu teknolojinin ilk
adimlarin1 olusturmustur. Basa takilan cihazlarin (HMD’ler) 1960’larda piyasaya
stiriilmesi, sanal gergeklik teknolojisinin hizla ilerlemesini saglamistir. 1990’larda oyun

endiistrisiyle birlikte biiyiik bir gelisim gosteren sanal gerceklik, 2000’11 yillarda daha
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genis uygulama alanlari bulmus ve oOzellikle egitim, saglik, insaat ve eglence

sektorlerinde kullanimi artmistir (Kopuz 2024).

Sanal gerceklik uygulamalari, birgok sektdrde benimsenmeye baslamistir. Insaat
sektoriinde, mimarlar ve miihendisler, sanal bina modelleri olusturarak projelerin
planlanmasi ve gorsellestirilmesinde kullanmaktadir. Turizm sektoriinde, insanlara farkl
lokasyonlar1 sanal turlar araciligiyla kesfetme imkani sunulmaktadir. Hizmet sektorti,
miisteri deneyimlerini gelistirmek icin sanal teshir salonlar1 ve magazalar olusturarak
miisterilere tirlinleri sanal ortamda deneyimleme imkani saglamaktadir (Sen 2021). Saglik
sektoriinde, sanal gerceklik terapotik amaglar, egitim simiilasyonlari ve agr1 yonetimi i¢in
kullanilmaktadir. Silah endiistrisi, askeri egitimde sanal savas simiilasyonlar1 ile bu
teknolojiden yararlanmaktadir. Eglence sektorii, sanal gergeklik oyunlar ve siiriikleyici
deneyimlerle kullanicilara yeni bir katilim diizeyi sunmaktadir. Egitim sektort,
geleneksel 6grenme yontemlerini degistirmek ve 6grencilere etkilesimli egitim imkani

saglamak amaciyla sanal gerc¢eklik teknolojisinden faydalanmaktadir (Yurdakul 2019).

Tesis yonetiminde, artirilmis gergeklik (AR) ve sanal gergeklik (VR) teknolojileri,
mimarlik, ingaat miihendisligi ve tesis yonetimi gibi alanlarda kullanilmaktadir. Bu
teknolojiler, bina tasarimi ve insaat projelerini gorsellestirmek, isbirligini gelistirmek ve
sorunlart daha etkili bir sekilde ¢ozmek amaciyla kullanilmaktadir. Ayrica, tesis
yonetiminde AR/VR teknolojileri, sensorler, video, grafik ve verileri kullanarak
kullanicilarin tesis modeliyle etkilesim kurmasina ve tesis modelini gorsel olarak
incelemesine olanak tanimaktadir. Sanal gerceklik teknolojisi, bir¢ok sektorde etkilesimli
ve siiriikleyici deneyimler sunan bir arag olarak kullanilmaktadir. Bu gelismeler, tasarim
stireclerini iyilestirmek, egitimi daha etkili kilmak ve birgok endiistriye inovasyon

getirmek adina 6nemli bir potansiyele isaret etmektedir (Sen 2021).

Artirilmis  gergeklik ile sanal gergeklik arasinda temel bir farklilik bulunmaktadir.
Artirillmis gergeklik sanal ortam ile gergek yasam arasinda bir baglanti kurmaktadir. Sanal
diizlemde olusturulan parametreler gergek diizlem ile bagdastirilmaktadir ve baska bir
deyisle sanal imgeler ile gercekligin desteklenmesine dayanan bir teknoloji olarak

tanimlanmaktadir. Sanal gergeklik ise gergeklikle baglantisin1 kismen veya tamamen
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keserek gergek diizlemin yerini alabilecek sanal bir diizlem olusturmaktir. Artirilmis
gerceklik teknolojisi, simiile edilmis olan sanal diizlemlerde tasarimlarin olusturulmasina
ve tasarlanan proje iizerinde denemeler yapilmasina olanak tanidigindan dolay1 tasarim
siireclerinde zamandan biiylik tasarruf saglamaktadir. Artirilmis gercgeklik teknolojisi ile
saglanmig olan bu olanak sadece zamandan degil maliyet anlaminda da tasarruf
saglamaktadir. Tasarim siireglerinde bu denli bir zaman ve maliyet tasarrufunun
saglanmis olmasi da pek ¢ok sektor ve uzmanlik alani i¢in artirilmis gerceklik teknolojisi

kullanmasi konusunda tesvik edici olmustur (Kopuz 2024).

Tasarim siireglerinde zamandan ve maliyetten tasarruf etmeyi saglamasinin yani sira
artirtlmis gergeklik teknolojileri, liriin veya tesislerde olusan arizalarin tespit edilerek
bakim-onarim ¢alismalarinda ariza tespitlerinin gorsel olarak sunulmasini saglamaktadir.
Bunun yani sira artirllmis gergeklik teknolojileri iiriinii her yonden inceleyebilme
kolaylig1 sagladig i¢in iirlinii kullanmaya baslamadan hasar tespiti yapilmasina olanak

tanimaktadir. Boylelikle giivenlik oranini yiikseltmektedir (Yildirim 2023).

Sanal gerceklik teknolojisi tesislerin biinyesi igerisinde gergeklesebilecek tehlikeli
durumlarin sanal ortamda gosterilmesine olanak tanimasiyla ilerde olusabilecek zor
durumlara kars1 miidahale gelistirilmesini saglamistir. Boylelikle 6nceden tanimlanmis
risk ve tehlikelere karsi calisanlar daha dikkatli ve hazir bulunabilmektedir. Artirilmis
gerceklik ve sanal gergeklik teknolojileri kullanim alanlarmi genisleterek miihendislik,
mimarlik ve gayrimenkul gibi teknik alanlarda da kullanilmaya baglamistir. Bu
teknolojilerin etkili bir sekilde kullanilmas1 ile s6z konusu teknik alanlarin
gerceklestirdikleri projelerin gerek yonetim doneminde gerek tasarim déneminde projeye

biiyiik katkilar saglamistir (Sen 2021).

AR/VR teknolojileri, insaat sektoriinde mimarlik, mithendislik ve BIM yonetimi gibi
farkli disiplinler i¢in d6nemli bir ara¢ haline gelmektedir. Bu teknolojiler, projelerin
tasarim ve yonetim siireclerinde kullanilmakta ve zaman ydnetimini iyilestirmekte,
problem ¢oézmeyi hizlandirmaktadir. Ozellikle AR/VR sistemleri, BIM ve CAD
modellerini etkilesimli 3D ortamlara doniistiirerek gorsel isbirligini artirmaktadir.

Revizto gibi platformlar, kullanicilar ve yoneticiler arasindaki iletisimi giliglendirmekte,
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projelerin farkli asamalarin1 3D olarak deneyimlemeyi miimkiin kilmaktadir. BIM ile
entegre edilen AR/VR teknolojileri, tesis yonetiminde de dnemli faydalar sunmaktadir.
Bu teknolojiler, mekanik sistemlerin yerlerini gorsellestirerek bakim ve onarim
siireclerini kolaylastirmaktadir. QR kodlar1 ve sensorlerle, tesis yoneticileri ekipman
durumlarin1 aninda izleyebilmekte ve kritik verilere hizlica ulasabilmektedir. Ayrica
AR/VR teknolojileri kullanicilarin tesis modelleriyle etkilesimde bulunarak, ge¢mis ve
mevcut verilere kolayca erismelerini saglamaktadir. AR/VR ve BIM entegrasyonu, tesis
yonetimini giiglendirmekte ve proaktif bakim stratejilerinin uygulanmasina olanak
tanimaktadir. Bu teknolojiler, bakim ekiplerinin verimsizlikleri hizlica tespit etmelerini
ve zamaninda miidahale etmelerini saglamaktadir. Gorsellestirme ve analiz siireglerini
optimize eden bu araglar, tesis yoneticilerinin daha bilingli kararlar almasina yardimci
olmaktadir. AR/VR ve BIM teknolojilerinin birlesimi tesis yonetiminde verimliligi
artirmakta ekipler arasinda daha etkili bir isbirligi saglamaktadir. Bu teknolojiler, bakim
stireclerini hizlandirmakta, ariza stirelerini kisaltmakta ve tesisin genel performansini

iyilestirmektedir (Kaya 2023).

4.3 Nesnelerin Interneti (ioT) ve Tesis Yonetimi

Nesnelerin Interneti (IoT) teknolojisi, tesis yonetiminde ¢esitli siirecleri optimize etme
yetenegi sunarak operasyonel performansi 6nemli dl¢iide artirmaktadir. Bu teknolojinin
en belirgin kullanim durumlarindan biri, envanter izlemektir. IoT cihazlari, tiriinlerin
sayimini izlemek i¢in QR kodlar1 veya Near Field Communication (NFC) etiketleri
yerlestirilmis akilli sistemler kullanarak stok seviyelerini gergek zamanli olarak
izleyebilmektedir. Belirli kritik seviyelere ulasildiginda cihazlar, bir ortak sunucuya
bildirim gonderir ve operatorlerin zamaninda miidahale etmesini saglamaktadir. Bu
yaklasim, lojistigi optimize ederek sirketin iiretkenliini ve miisteri memnuniyetini

artirmaktadir (Sarkar 2021).

Giivenlik alaninda, IoT teknolojisi onemli bir rol oynamaktadir. Akilli sensorler, duman,
sicaklik degisimleri, yetkisiz girisler ve kap1 agilislar1 gibi giivenlik tehditlerini tespit
edebilmektedir. Bu sensorler, bagli cihazlardan topladiklart verileri gercek zamanli olarak

analiz etmekte ve ilgili yetkililere otomatik uyarilar gondermektedir. Ozellikle yiiksek
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riskli ortamlarda, yanit hizini artirarak hayat kurtarici bir etki saglamakta ve giivenlik

risklerini en aza indirmektedir (Watkins 2024).

Iklim kontrolii ise, enerji verimliligini artirmak ve maliyetleri azaltmak igin IoT
teknolojisinden faydalanmaktadir. Akilli bina sistemleri, hava sicakligi, nem orani ve
odadaki insan sayisini izleyerek kaynak kullanimini optimize etmektedir. Bu sistemler,
gereksiz enerji kullanimini tespit eder ve israfi ortadan kaldirarak ¢evreyi korumakta ve

maliyetleri diisiirmektedir (Mannino vd. 2021).

Oda rezervasyonlar1 i¢in de IoT ¢oOziimleri kullanilabilmektedir. Akilli planlama
sistemleri, doluluk yonetim sistemleri olarak adlandirilmakta ve calisanlara hangi
odalarin dolu oldugunu veya hangi odalarin toplant1 ve is goriismeleri i¢in uygun
oldugunu ger¢ek zamanli olarak gostermektedir. Bu sistemler, manuel giincellemelerin
yol agabilecegi hatalar1 onlemekte ve calisanlarin alanlar1 daha etkin bir sekilde

kullanmalarini saglamaktadir (Sarkar 2021).

Ekipman izleme ve ongoriicii bakim alaninda IoT sistemleri, 6zellikle iiretim ve isleme
endiistrilerinde biiyiik avantajlar saglamaktadir. Bu sistemler, ekipmanlarin durumunu
izleyerek olasi sorunlari erken agamada tespit etmekte ve zamaninda miidahale imkani
sunmaktadir. Proaktif bakim yaklasimlari, makinelerin arizalanmasinin dniine gegmekte
ve bakim maliyetlerini azaltmaktadir. Bu sayede, ekipmanlarin bozulmasmin oniine
gecilerek operasyonel kesintiler ve maliyetler en aza indirimektedir. Genel olarak,
0T ’nin tesis yoOnetiminde sagladigi bu c¢oziimler, operasyonel verimliligi artirarak,

giivenligi ve maliyet etkinligi iyilestirmektedir (Mannino vd. 2021).

IoT, tesis yonetiminde biiylik bir donilisiim potansiyeli sunmakta ve bu teknoloji, tesis
yoneticilerinin tasarruf saglama ve siirdiiriilebilirlik hedeflerine ulagmalarina 6nemli
katkilar saglayabilmektedir. IoT, fiziksel nesnelerin internet lizerinden birbirleriyle ve
insanlarla iletisim kurmasini saglayan sensorler ve cihazlardan olusan bir ag olarak
tanimlanmaktadir. Bu teknolojinin uygulanmasi, tesis yoOnetimini bir iist seviyeye
tasirken, Onleyici ve ongdriicii bakim siireclerini desteklemek i¢in veriler sunmaktadir

(Sarkar 2021).
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loT teknolojilerinin tesis yonetiminde sagladigi en Onemli faydalardan biri, enerji
verimliligini artirma ve ESG raporlamasinda seffafligi yilikseltmedir. Akilli enerji
yonetimi ¢dziimleri, sicaklik ve enerji kullanimimi ger¢ek zamanli olarak optimize
edebilme kapasitesine sahip olmaktadir. Ornegin akilli termostatlar, enerji maliyetlerini
%30 oraninda azaltabilmekte ve sera gazi emisyonlarini %40 oraninda diisiirebilmektedir.
IoT, tesis yoneticilerinin bakim maliyetlerini %20°ye kadar azaltmasina, planlanmamig
kesintileri %50 oraninda diisiirmesine ve varlik 6mriinii %25 oraninda uzatmasina olanak
saglamaktadir. Ayrica yangin, duman, su sizintisi ve izinsiz giris gibi tehlikeleri izleyerek

onlem alma kapasitesini artirmaktadir (Watkins 2024).

Onleyici ve oOngdriicii bakim, reaktif bakima kiyasla 6nemli maliyet avantajlari
sunmaktadir. Reaktif bakim, ekipman arizalarin1 meydana geldikleri anda gidermeye
yonelik bir yaklasimken, 6nleyici ve dngoriicli bakim, arizalanmadan 6nce sorunlari tespit
ederek ¢oziim tiretmektedir. IoT cihazlarindan elde edilen veriler, bakim faaliyetlerinin
koordinasyonunu saglamak ve ekipmanin bakim ihtiyaglarini tahmin etmek igin
kullanilabilmektedir. Bu yaklasim, tesis yonetimini daha verimli hale getirmekte ve
kesinti stirelerini ile giivenlik tehlikelerini azaltarak maliyetlerin kontrol altina alinmasini

saglamaktadir (Mannino vd. 2021).

ESG raporlamasi yatirimcilar, son tiiketiciler ve diizenleyiciler tarafindan artan seffaflik
ve hesap verebilirlik talepleriyle birlikte tesis yonetiminde kritik bir rol oynamaktadir.
IoT enerji tiiketimi, su kullanimi, atik iiretimi ve sera gazi emisyonlar: gibi performans
gostergelerini izlemek i¢in net veriler sunmaktadir. Modern platformlar, IoT sensdrleri
ve diger veri kaynaklarindan gelen bilgileri bir araya getirerek dogru ve kapsamli ESG
raporlamasi saglamaktadir. Bu raporlamalar, sirketlerin kurumsal sosyal sorumluluklarini
gostermelerine, itibarlarini iyilestirmelerine ve diizenleyici uyumlulugu saglamalarina

yardimer olmaktadir (Sarkar 2021).

Tesis yoneticilerinin, [oT teknolojilerine yatirim yapmalari ve mevcut bina sistemleri ile
altyapilartyla uyumlu akilli cihazlar ve sensdrlere yonelmeleri gerekmektedir. Ayrica
tahmini bakim, enerji optimizasyonu ve alan kullanimi etkinlestirmek amaciyla IoT

verilerini tesis yonetim yazilimi platformlariyla entegre etmeleri 6nem arz etmektedir. Bu
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tir yatirimlar, tesis yoneticilerine biiyliik bir veri havuzundan deger yaratma firsati
sunarak maliyetleri kontrol altinda tutmalarina ve siirdiiriilebilirlik hedeflerine
ulagmalarina yardimci olmaktadir. Bu siireg, tesis yonetiminde verimlilik ve etkinligi

artiran 6nemli bir adim olarak degerlendirilmektedir (Watkins 2024).

4.4 Dijital ikiz ve Tesis Yonetimi

Dijital ikiz (DT), insan refahmi ve yasam Kkalitesini iyilestirmeye yonelik siireglerin
izlenmesi, optimize edilmesi ve tahmin edilmesi i¢in fiziksel ve sanal ortamlar arasinda
bir baglanti1 kuran bir teknoloji olarak tanimlanmaktadir. Bu teknoloji, fiziksel bir yapinin
dijital bir modelini olusturmakta ve gergcek zamanli verilerle siirekli giincellenerek,
fiziksel nesnelerin veya sistemlerin tim yasam dongiisii boyunca iki yonli veri akigini

simiile etmektedir (Hocaoglu 2022).

Dijital ikizler, yapay zeka, loT ve BIM teknolojilerinin entegrasyonu sayesinde, insan
miidahalesine minimum diizeyde ihtiya¢ duyarak verilerin asimile edilmesi, analizi,
simiilasyonu, tahmin edilmesi ve aksiyon alinmas: siire¢lerine olanak tanimaktadir. Bu
baglamda, dijital ikizlerin gercek zamanli verilerle beslenen gelisen profili, sistem
performansi hakkinda daha dogru ve bilingli kararlar alinmasini saglamaktadir (Sariay

2024).

Bir dijital ikiz olusturmanin temel unsurlarindan biri, fiziksel varliklarinin tamamini
dijital bir modelde temsil eden ve bu modelin tiim yasam dongiisiiyle ilgili verileri igeren
bir dijital platformun gelistirilmekte oldugu gézlemlenmektedir. Dijital ve fiziksel
diinyalar arasindaki etkilesimde, sensorler araciligiyla gercek zamanli veriler dijital
modele iletilmektedir. Bu veriler, sistemin performansini artirmaya yonelik ek bilgi ve

degerler elde etmek icin islenmektedir (Hocaoglu 2022).

Dijital ikizlerin bir diger onemli 6zelligi, ¢esitli analizler, simiilasyonlar ve tahminler
yaparak, karar alma siire¢lerini desteklemesi ve optimizasyon saglama yetenegine sahip

olabilmesinin, operasyonel verimlilik acisindan faydali oldugu disiiniilmektedir. Bu

92



ozellik, dijital ikizlerin sadece izlemek ve modellemekle kalmayip, ayn1 zamanda gergek
diinyadaki sistemleri daha verimli hale getirmeye yonelik stratejik adimlar atabilmelerini

saglamaktadir (Sariay 2024).

Dijital ikiz teknolojisi, tesis yonetimini koklii bir sekilde doniistiirme potansiyeline sahip
olmakta ve bu potansiyelin sektordeki uygulamalari hizla yayilmaktadir. Geleneksel tesis
yonetiminde yapilan islemler, teknolojinin etkisiyle daha verimli ve etkin bir hale
gelmektedir. Bu dontistiim, dijital tesis yonetimi modeli ile daha ileriye tasinmakta, bina
sahipleri ve isletmecileri i¢in veri toplama, analiz etme ve bu verilerden anlamli kararlar
¢ikarma konusunda yeni olanaklar sunmaktadir. Dijital ikizler, fiziksel yapilarin dijital
temsilini olusturmakta ve bu temsil sayesinde bina i¢indeki tiim veriler ger¢ek zamanli
olarak izlenebilmekte ve analiz edilebilmektedir. Bu siire¢, bina ydneticilerinin daha
dogru ve veriye dayali kararlar almalarini saglayarak, tesis yonetimini énemli olclide

iyilestirebilmektedir (Ghansah 2024).

Dijital ikizlerin, bina yonetiminde daha proaktif bir yaklasim benimsenmesine olanak
tamidigr goriilmektedir. Binalardan elde edilen veriler, daha 6nce bagimsiz calisan
sistemlerden toplanarak birlestirilmekte ve bu verilerden elde edilen bilgiler, bina
yoneticilerine daha etkin bir karar alma siireci sunmaktadir. Bu siireg, tesislerin isletme
performansini artirirken, ayni zamanda bakim ve enerji yonetimi gibi kritik alanlarda da
tyilesmeler saglamaktadir. Dijital ikizler, bina yonetiminde daha esnek ve verimli bir
yaklasim sunarak, bina yoneticilerinin sistemlerin tiimiinii tek bir platformda izlemelerini

miimkiin kilmaktadir (Yildirim 2023).

Bir bagka uygulama alani olarak, dijital ikizler, akilli binalarin fiziksel ve dijital
diinyalarim1 birbirine baglayan 6nemli bir ara¢ olarak One ¢ikmaktadir. Dijital ikiz
teknolojisi, binalarin sanal bir modelini olusturmakta ve bu model, bina yonetiminin her
asamasinda kullanilabilmektedir. Bu sayede, bina i¢indeki tiim sistemlerin performansi
gercek zamanli olarak izlenebilmekte ve analiz edilebilmektedir. Dijital ikizler, ayni
zamanda bina yoOneticilerine, sistemler arasinda herhangi bir kesinti olmadan veri akisini

saglayan bir sanal platform sunmaktadir. Bu platform, bina yonetimindeki verimliligi
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artirirken, operasyonel siireglerin daha etkin ve siirdiiriilebilir bir sekilde yiiriitiilmesine

katki saglamaktadir (Hocaoglu 2022).

Dijital ikizlerin tesis yonetiminde kullaniminin avantajlar1 yalnizca ge¢mis verilerin
analiz edilmesiyle sinirli kalmamaktadir. Bu teknoloji, ayn1 zamanda binanin gelecekteki
ihtiyaglarin1 tahmin etme ve cesitli senaryolar ilizerinden simiilasyon yapma olanagi
sunmaktadir. Gergek zamanli veri akiglariyla, bina yoneticileri yalnizca meveut durumu
gormekle kalmaz, ayn1 zamanda binanin gelecekteki performansini da izleyebilmekte ve
gerekli onlemleri 6nceden alabilmektedirler. Bu da dijital ikizlerin, tesis yonetiminde
yalnizca sorunlari tespit etmek degil, ayn1 zamanda bu sorunlarin 6nceden engellenmesi

icin gereken verileri sagladigin1 gostermektedir (Ghansah 2024).

Dijital ikizler, tesis yonetimini daha akilli ve dinamik hale getiren, fiziksel bina ile dijital
model arasinda giiglii bir baglant1 kuran bir teknoloji olarak kabul edilmektedir. 10T
sistemleri ve dijitallesme, bu teknolojiyi destekleyen baslica unsurlar arasinda yer
almakta ve binalarin daha verimli bir sekilde yonetilmesini saglamaktadir. Dijital ikizler,
bina i¢indeki tiim verilerin toplanmasini ve bu verilerle akillica islem yapilmasin
saglayarak, hem miihendisler hem de bakim ekipleri i¢in daha etkili bir ¢calisma ortami
yaratmaktadir. Bu siireg, yalnizca mevcut bina performansini optimize etmekle kalmaz,
ayn1 zamanda uzun vadede daha siirdiiriilebilir ve verimli bina yonetimi stratejilerinin

gelistirilmesine olanak tanimaktadir (Yildirim 2023).

Dijital ikizler, tesis yonetimi i¢in 6nemli bir teknoloji sunmakta ve bina performansinin
her asamasinda iyilestirme saglamaktadir. Bu teknoloji, tesis yonetimini daha veriye
dayali, dinamik ve siirdiiriilebilir bir hale getirmekte, ayn1 zamanda bina verilerinin
gercek zamanli izlenmesi, analiz edilmesi ve optimize edilmesi i¢in gerekli altyapiy1
olusturmaktadir. Akilli binalarin yonetimi igin dijital ikizlerin entegrasyonu, tesislerin
verimli ve siirdiiriilebilir bir sekilde igletilmesini saglayan 6énemli bir adim olarak kabul

edilmektedir (Ghansah 2024).

Dijital ikiz kullaniminin tesis agisindan uygulanmasinin bir¢ok avantaji bulunmaktadir.

[k olarak dijital ikizler, fiziksel varligm sanal kopyasimni tam olarak yansitan dinamik
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goriintliler saglayarak, gercek zamanli verilerin analiz edilmesini miimkiin kilmaktadir.
Bu sayede, fiziksel yapinin tim durumu dijital ortamda izlenebilir ve kontrol edilebilir
hale gelmektedir. Ayrica dijital ikizler yeni projeler i¢in mevcut ikizlerin kopyalanmasini
saglamakta, daha Once edinilen deneyimlerin yeni projelere aktarilmasina olanak
tanimakta ve projelerin baslangicindaki belirsizlikleri minimize etmektedir. Dijital
ikizlerin bir diger 6nemli avantaji, bir tesisin tiim yasam dongiisiiniin kapsamli bir sekilde
modellenmesi ve izlenmesi olarak degerlendirilmektedir. Bu, operasyon planlamasi,
erken isletim risklerinin tespiti ve bu risklerin Onlenmesi igin 6nemli bir kontrol

mekanizmasi olusturmaktadir (Yildirim 2023).

Dijital ikizler, tesis hizmetlerinde de 6nemli bir rol oynamaktadir. Bu teknoloji sayesinde
personel sayisinin azaltilmast miimkiin hale geldiginden ¢ok sayida operasyon ve izleme
stireci dijital ortamda yonetilebilmektedir. Ayrica IoT altyapis1 sayesinde dijital ikizler,
akilli telefonlar veya tabletler gibi taginabilir cihazlarla uzaktan kontrol edilebilmektedir.
Bu da operasyonel verimliligi artirmakta ve personel ile yerinden yonetim siireglerini
kolaylastirmaktadir. Saglik, emniyet ve cevre ile ilgili olusabilecek riskler, dijital ikizlerin
sagladi@1 veri analitigi ve simiilasyonlar araciligiyla erken tespit edilebilmekte, riskler
onceden engellenebilmektedir. Bunun yani sira, dijital ikizler, optimum c¢aligma
modlarin1 modellemekte, secim yapabilmekte ve hassas ayarlamalar yaparak mevcut
kosullara gore en verimli ¢calisma senaryolarini sunmaktadir. Bu siireg, "tek tikla" calisma
modlar1 arasinda hizli gegis imkan1 saglayarak, operasyonel esneklik kazandirmaktadir.
Son olarak, yapay zeka destekli biiyiik veri isleme teknolojileri ile dijital ikizler, tesis
siirecinde karsilasilan potansiyel riskleri tahmin etmekte ve bu risklerin olusmasini
engellemek i¢in Onleyici tedbirler almaktadir. Bu sekilde, tesislerin siirdiirtilebilirligi ve

operasyonel verimliligi biiyiik 6l¢tide artirilmaktadir (Ghansah 2024).

Tesis yonetiminde verimliligi artirmak amaciyla gesitli sistemler ve yenilik¢i teknolojiler
entegrasyon i¢inde kullanilmaktadir. Bu siiregte, tesisin operasyonel verimliligi i¢in
onemli veriler toplanmakta, islenmekte ve analiz edilmektedir. Tesislerin etkin yonetimi,
IoT cihazlari, akilli cihazlar, sensorler ve kameralar gibi veri toplama araglariyla
saglanmaktadir. Bu cihazlar, ¢evresel veriler toplamakta ve bu veriler, {ist katmanlardaki

yonetim sistemlerine iletilmektedir. Bu sayede, tesisin farkli alanlarinda verimli bir
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yonetim saglanmaktadir. Bakim yonetimi siiregleri, CMMS ve EAM gibi sistemler
araciligiyla gerceklestirilmektedir. CMMS, bakim siireclerini dijitallestirerek is
emirlerinin takibini ve olusturulmasini kolaylagtirmakta, EAM sistemleri ise varliklarin
yasam dongiisiinii izleyerek maliyet etkin bir yonetim imkani sunmaktadir. Bu sistemler,
bakim planlamasi ve envanter yonetimi gibi siiregleri optimize etmekte, daha etkili bir
yonetim saglamaktadir. Enerji yonetimi, BEMS gibi teknolojilerle izlenmektedir. Bu
sistemler, bina icerisindeki enerji tliketimini analiz etmekte ve enerji verimliligini
artirmak i¢in HVAC sistemlerini yonetmektedir. Bu siire¢, enerji maliyetlerinin
disiiriilmesini  saglamakta, siirdiiriilebilir enerji kullanimii1 tesvik etmektedir.
Otomasyon siiregleri ise BAS ve DDC sistemleriyle desteklenmektedir. BAS, bina
icindeki cesitli sistemlerin otomatik kontroliinii saglamakta, DDC ise elektriksel ve
mekanik sistemlerin dijital kontroliinii gerceklestirmektedir. Bu sistemler, bina

operasyonlarmin verimliligini ve glivenligini artirmaktadir (Cizelge 4.2).

BIM, DT ve AR/VR gibi dijital modeller ve simiilasyon teknolojileri, insaat ve bakim
stireglerinde 6nemli bir rol oynamaktadir. BIM, binalarin dijital modellerini olusturmakta,
Dijital ikiz ise fiziksel varliklarin dijital kopyalarni olusturarak ger¢ek zamanli veri
analizi yapilmasina olanak tanimaktadir. AR/VR teknolojileri ise sanal simiilasyonlar ve
artirtlmis gergeklik uygulamalariyla egitim ve bakim siireglerini desteklemektedir. Is
stireglerinin yonetimi, ERP, IWMS ve CAFM gibi yazilimlar araciligiyla saglanmaktadir.
ERP sistemi, isletme kaynaklarini entegre bir sekilde yonetmekte, IWMS, tesislerin
verimli kullanimini saglamak amaciyla ¢aligma alan1 yonetimini ger¢eklestirmektedir.
CAFM ise tesis alan1 ve varlik yonetimini destekleyerek, etkin bir tesis yonetimi
saglamaktadir. Kullanici arayiizleri, mobil uygulamalar ve akilli cihazlar gibi araclarla,
kullanicilar ~ sistemlerle  etkilesimde  bulunmakta ve veri ile raporlar
goriintiilenebilmektedir. Bu araclar, kullanic1 deneyimini iyilestirmekte ve sistemlerin

daha etkin kullanilmasini miimkiin kilmaktadir (Cizelge 4.2).

Yenilikgi teknolojiler, yapay zeka (Al), IoT, Biiyiik Veri (Big Data), Bulut Bilisim (Cloud
Computing), 3D yazicilar ve Blockchain gibi araglarla tesis yonetimi siireclerine entegre
edilmektedir. Al karar destek sistemleri olugturarak veri analizi ve tahminler yapmakta,

IoT ise tesislerden veri toplayarak birbirine bagli cihazlar araciligiyla iletisim
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kurmaktadir. Biiyiik veri, biiyiik veri kiimelerini analiz ederek tesis yonetimine yonelik
degerli iggodriiler sunmaktadir. Blockchain teknolojisi ise veri giivenligini artirarak
sistemlerin daha giivenli calismasini saglamaktadir. Bu yenilik¢i teknolojiler, tesis
yonetiminde verimliligi artirmak ve daha akilli sistemler olusturmak amaciyla
kullanilmaktadir. Bu sistemler ve teknolojiler bir arada calisarak tesislerin tiim yasam
dongiisti boyunca daha verimli, siirdiiriilebilir ve glivenli bir sekilde yonetilmesine olanak
tanimaktadir. Verilerin toplanmasindan analiz edilmesine kadar olan siirecte, her bir

bilesen birbirini tamamlamakta ve tesis yOnetimini optimize etmektedir. Bu da daha

akilli, veri odakli kararlarin alinmasint miimkiin kilmaktadir (Cizelge 4.2).

Cizelge 4.2 Tesis yonetim sistemleri ve yenilikgi teknolojilerin entegrasyonu

ve sensorler

vb.) Akilli cihazlar, sensorler
ve kameralar

Kategori Sistem / Teknoloji Aciklama
. Binalarda ve tesislerde veri toplayan ve bu verileri
Veri kaynag! ISZIS(L;lrlllgrzilalillgifeiksléisérleri iist katmanlara ileten temel bilesenler, IoT cihazlari,

akilli sensorler ve kameralardir. Bu cihazlar,
cevresel verileri toplayarak sistemlerin daha verimli
calismasini saglamaktadir.

Bakim

Bakim planlama, ig emirleri yonetimi, varlik takibi

yonetimi CMNMEEAM Ve envanter yonetimi gibi islevleri icermektedir.
Enerji BEMS, enerji verimliligi Enerji tiiketimini izler, enerji verimliligini analiz
yonetimi analizleri ve HVAC yonetimi eder ve HVAC sistemlerini yonetmektedir.
BAS, DDC, enerji yonetimi, Bina i¢i sistemlerin otomasyonu, enerji yonetimi ve
Otomasyon giivenlik ve altyap1 kontrol giivenlik sistemlerinin kontrolii, binalarin verimli
sistemleri ve giivenli bir sekilde igletilmesini saglamaktadir.
Dijital Binalarin dijital modellerini olusturur,
modeller ve BIM, Dijital ikiz, AR/VR simiilasyonlar yapar ve artirilmig gergeklik
simiilasyonlar | uygulamalari deneyimleri sunmaktadir.

Is siiregleri ve

Is siireclerini yonetir, alan ve tesis yonetimi yapar,

(Cloud Computing), 3D Yazict
(3D Printer), Blockchain

yonetim kaynak planlamasi saglar ve raporlar
sistemleri ERP, IWMS, CAFM oOlusturmaktadir.

Mobil uygulamalar, akill Kullanicilarin sistemlerle etkilesimde bulundugu ve
Kullanict . .. e o .
arayiizleri ve telefonlar, tabletler, yonetim veri ile raporlari goriintiiledigi araclar, mobil

panelleri, kullanici bildirimleri | uygulamalar, akilli telefonlar, tabletler ve yonetim
uygulamalar o S

ve etkilesim araglar1 panelleridir.

Ty 2o (), N
Yenilik¢i (Big Data) Bu,lut gﬁi - yonetiminde kullanilan yeni teknolojiler, verimliligi
teknolojiler & ’ 3 artirmak ve daha akilli sistemler olusturmak igin

kullanilmaktadir.

Tesis yonetiminde kullanilan cesitli sistemler ve teknolojiler, birbirleriyle entegre bir
sekilde calisarak daha verimli ve siirdiiriilebilir bir isletme yonetimi saglamaktadir.

Ornegin CMMS ve EAM sistemleri, bakim siireclerinin dijitallestirilmesine ve varliklarin
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yasam dongiisiiniin daha verimli bir sekilde yonetilmesine olanak tanimaktadir. CAFM
ise, bu iki sistemle entegrasyon saglayarak, tesis alanlarinin ve varliklarin etkili bir
sekilde yonetilmesine olanak tanimaktadir. Bu sistemler arasinda giiclii bir iliski
bulunmakta ve her birinin birbirini destekleyerek tesisin operasyonel verimliligini
artirdigi gozlemlenmektedir. Enerji yonetimi agisindan bakildiginda, BEMS sistemi,
DDC ve BAS gibi otomasyon sistemleriyle entegre bir sekilde ¢alisarak bina igindeki
enerji tiiketimini izlemekte ve optimize etmektedir. 10T cihazlari, bu sistemlerle
baglantiya gegerek daha esnek ve verimli enerji yonetimi sunmaktadir. Bu entegrasyon,
enerji verimliligini artirmakta ve tesisin enerji maliyetlerini diistirmektedir. DDC ve BAS
sistemlerinin birlesimi, bina otomasyonunu daha hassas ve etkili hale getirmekte, verimli

bir enerji kullanimi saglamaktadir (Cizelge 4.3).

ERP sistemleri, ¢cok sayida islemi ve is siirecini yonetme yetenegine sahip olup, cesitli
endustrilerde yaygin olarak kullanilmaktadir. Sirketler, bu sistemlerin 6zellikle finansal
takibi ve calisan performansinin degerlendirilmesi konusundaki giiclii 6zellikleri
nedeniyle, genellikle tesis yonetimi ¢ozlimleri olarak tercih etmektedirler (Akdeniz
2023). ERP ve IWMS sistemleri arasindaki iligki, isletme kaynaklarinin yonetimini
optimize etmekte ve ¢alisma alanlarimin etkin kullanimini saglamaktadir. ERP sistemi,
isletme kaynaklarinin tiimiinii entegre bir sekilde yonetirken, IWMS ise ¢alisma alanlari
ve tesislerin daha verimli kullanilmasina katkida bulunmaktadir. Bu iki sistemin
entegrasyonu, tesisin operasyonel siireglerini bir arada yonetmeye olanak tanimaktadir.
BIM, AR/VR ve DT arasindaki iliski ise dijital modelleme ve sanal simiilasyonlar
acisindan olduk¢a 6nemli bir yer tutmaktadir. BIM, bina projelerinin dijital modellerini
olustururken, AR/VR teknolojileri bu modelleri sanal gergeklik ortaminda
gorsellestirmekte ve kullanici etkilesimini artirmaktadir. Dijital ikiz ise, BIM ile entegre
olarak fiziksel varliklarin dijital kopyalarini olusturarak ger¢ek zamanli veri analizi
yapilmasini saglamaktadir. Bu sistemler arasindaki entegrasyon, bina yonetiminde daha
hassas kararlar alinmasina ve tesislerin daha etkin bir sekilde yonetilmesine olanak
tanimaktadir. 10T cihazlari, BAS, IWMS ve AR/VR gibi sistemlerle veri paylagimi
yaparak daha verimli bir tesis yonetimi saglamakta, ayn1 zamanda enerji tiikketimi ve bina
performansi hakkinda anlik bilgiler sunmaktadir. Bu cihazlar sayesinde bina i¢indeki

farkli sistemler arasindaki baglantilar giiclenmekte ve veri paylagimi hizlanmaktadir
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(Cizelge 4.3). Dijital ikiz teknolojisi, tesis hizmetlerinde de Onemli bir islev
iistlenmektedir. Bu teknoloji, personel ihtiyacini azaltmaya olanak taniyarak, bir¢cok

operasyonel siire¢ ve izleme faaliyetlerinin dijital ortamda gerceklestirilmesini miimkiin

kilmaktadir (Ghansah 2024).

Son olarak, DT ve BIM entegrasyonu, tesis yonetiminde dijitallesme siirecini ileriye
tagimaktadir. DT, BIM modeline dayali olarak ger¢cek zamanli veri akisini saglayarak
bina yonetiminin daha verimli ve dinamik hale gelmesini saglamaktadir. Bu entegrasyon,
tesisin yasam donglisii boyunca daha iyi bir performans gosterilmesini ve daha diislik
isletme maliyetleri elde edilmesini saglamaktadir. Bu iligkiler, tesis yoOnetiminde
kullanilan farkli sistemlerin ve teknolojilerin bir arada nasil ¢alistigini ve birbirlerini nasil
destekledigini géstermektedir. Teknolojik entegrasyon sayesinde, bina yonetimi siirecleri

daha esnek, verimli ve siirdiiriilebilir hale gelmektedir (Cizelge 4.3).

Cizelge 4.3 Tesis yonetiminde sistemler ve teknolojiler arasi entegrasyon ve iliskiler

Sistem / Teknoloji Mliskili Sistem / Teknoloji
CMMS EAM, CAFM

BEMS DDC, BAS, loT

DDC BAS

BAS DDC, loT

CAFM CMMS, EAM

ERP IWMS

EAM CMMS, CAFM

IWMS ERP, loT, BIM

BIM AR/VR, DT, loT

AR/VR BIM, loT

loT BAS, IWMS, AR/VR, BEMS
DT BIM
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5. TESIS YONETIMINDE KULLANILAN BIiLGI TEKNOLOJILERiIi VE
SISTEMLERINE YONELIK SAHA CALISMALARI SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI

Aragtirma kapsaminda Tiirkiye’de profesyonel anlamda ¢aligsmalar yapan tesis yonetim
firmalarina yonelik saha ¢aligmasi yapilmistir. Bu saha ¢alismasinda, Tiirkiye’de tesis
yonetiminde hangi sistem ve teknolojilerin kullanildigi, kullanilan sistem ve
teknolojilerin yonetim alaninda tesise ne gibi kolayliklar sagladigi, kullanilan sistem ve
teknolojilerin ne kadar verimli kullanildigi, tesis yonetiminde bilgi teknolojileri ile ilgili
hangi yasal diizenlemelerin takip edildigi, firmalarin bilgi teknolojilerine ne kadarlik
yatirim yaptiklari, kullanilan sistem ve teknolojiler konusunda yasanan zorluklarin neler
oldugu, bu zorluklarin tesiste yonetim alaninda veya baska bir alanda ne gibi sikintilara
yol agtig1 ve olasi sikintilarin nasil giderilebilecegine yonelik sorular yoneltilmistir. Saha
calismasi sonucunda ortaya ¢ikan verilerle Tiirkiye’de tesis yonetiminde kullanilan
sistem ve teknolojilerin eksiklikleri, zorluklar1 ve sorunlari irdelenerek Tiirkiye’nin bilgi
teknolojileri kapsaminda yonetim yanliglar1 ve eksikleri ortaya ¢ikarilarak

degerlendirilmektedir.

5.1 Orneklem

Evren, belirli bir 6zelligi tasiyan birimlerin olusturdugu bir yapiyr temsil etmektedir
(Erkokmaz 2001). Belli bir ozellik tagiyan canli veya cansiz elemanlardan olusan bu
toplulugun incelenmesi, evrenin tamaminin ya da onun bir 6rneginin analiz edilmesiyle
miimkiin olmaktadir. Tam sayim yontemi, evreni olusturan tiim birimlerin incelenmesi
anlamina gelirken; Ornekleme, evrenin temsilcisi sayilabilecek smirli sayida birimle
calismay1 ifade etmektedir. Ornekleme ile, secilen drnege ait veriler kullanilarak evren
hakkinda giivenilir sonuglar elde edilmesi hedeflenmektedir. Tam sayim yontemi en
kapsamli bilgiyi saglasa da, evrenin genisligi ve degisimin hiz1 gibi nedenlerle her zaman
uygulanabilir olmamaktadir (Karagélge ve Peker 2002). Bu nedenle, arastirmalar
genellikle 6rneklem gruplar iizerinde gergeklestirilmekte ve bu gruplardan elde edilen
bulgular, ilgili evrenlere genellenmektedir. Ornekleme, belirli kurallar cercevesinde

secilen kiiclik kiimelerin evreni temsil etme yetenegine sahip olmast durumunda gegerli
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olmaktadir. Ornekleme yontemleri, 6rneklemlerin belirlenmesi siirecinde kullanilan

teknikler olarak kabul edilmektedir.

Aragtirmanin hedef kitlesi, Tiirkiye Tesis Yonetimi Dernegi (TRFMA) ve Entegre Tesis
Yonetim Dernegi (ETYD) iiyesi olan tesis yonetimi firmalar1 olarak belirlenmistir.
Buradaki amag, kurumsal kisiligi olan firmalarin profesyonel standartlarini ve
uygulamalarini derinlemesine inceleyerek, sektdr dinamiklerini anlamak ve tesis
yonetimi alaninda en iyi uygulamalarin belirlenmesine katki saglamaktir. Bu firmalarin,
organizasyonel yapilari, hizmet sunumlar1 ve yonetim stratejileri iizerine yapilacak
analizler, hem akademik literatire hem de sektdrdeki uygulayicilara degerli bilgiler
sunmay1 hedeflemektedir. Ayrica, bu arasgtirma ile tesis ydnetiminde karsilasilan
zorluklar, firsatlar ve gelisim alanlar1 da belirlenerek, sektdrel iyilestirmelere yonelik
Oneriler gelistirilmesi amaglanmaktadir. Arastirmada, s6z konusu derneklere {iye olan 48
firmadan rasgele ornekleme yontemi kullanilarak, %95 giivenilirlikle 43 firma
belirlenmistir. Orneklemde ortaya ¢ikan firmalardan 39 firmanimn iist diizey yoneticilerine
ulasilarak saha ¢alismasi tamamlanmistir. Olusturulan saha ¢alismasi formlart hem yiiz

yiize goriigmelerde hem de elektronik ortamda uygulanmaistir.

5.2 Saha Calismasi Sonuclarimin Degerlendirilmesi

Saha ¢alismasindan elde edilen verilerin degerlendirilmesinde {i¢ farkli istatistiksel analiz
yontemi kullanilmustir. Ik olarak, betimsel analiz ile verilerin temel &zellikleri
Ozetlenerek, degiskenlerin genel dagilimi1 ve merkezi egilim olgiitleri belirlenmistir. Bu
analiz, arastirma verilerinin genel yapisin1 anlamaya yonelik 6nemli bir temel
sunmaktadir. Ikinci olarak, Ki-kare analizi kullanilarak kategorik degiskenler arasindaki
iliski test edilmistir. Bu yontem, verilerdeki bagimsizlik ve iligki varsayimlarini
dogrulamak ve degiskenler arasindaki anlamli farkliliklar1 ortaya koymak ig¢in
uygulanmistir. Son olarak, lojistik regresyon analizi ile bagimli degiskenin ikili
sonuglari aciklamak amacglanmistir. Bu analiz, belirli bagimsiz degiskenlerin saglik
tesisleri yonetimi lizerindeki etkisini istatistiksel olarak modelleyerek, saha ¢alismasinda
tespit edilen faktorlerin karar alma siireglerini nasil sekillendirdigini ortaya koymaktadir.
Bu ii¢ analiz, saha caligsmasinin verilerini derinlemesine inceleyerek, arastirma sorularina

kapsamli ve giivenilir yanitlar saglamaktadir.
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5.2.1 Firmalarda bilgi teknolojisi kullanimina iliskin betimsel istatistikler ve

teknoloji kullanim diizeyleri

Sonuglara gére saha ¢aligmasina katilim gésteren tesis yonetim firmalarinin %21°1 higbir
bilgi teknoloji sistemini kullanmazken %79’u ise bilgi teknoloji sistemlerini
kullanmaktadir. Bilgi teknolojilerinden faydalanan firmalarin %54’ CMMS, %350’si
Apsiyon, %46’s1t CAFM, %40°1 IWMS, %39’u BAS, %29’u BEMS, %28’1 DDC, %21°1
ERP, %14°1 EAM, %4°1 SAYT ve %4t Work of Time sistemlerini tercih etmektedir.
Katilimc1 firmalarin birden fazla segenegi isaretleyebilmesi nedeniyle, bu oranlarin
toplam1 %1001 agmaktadir. Katilimer firmalarin %23’{intin higbir bilgi teknolojisi
sistemini kullanmadig1, %77 sinin ise bu sistemleri tercih ettigi goriillmektedir. Bu bulgu,
tesis yonetiminde dijitallesmenin giderek 6nem kazandigini, ancak hala bazi firmalarin
geleneksel yontemlere bagh kaldigini gostermektedir. Bilgi teknolojileri kullanan
firmalar arasinda en yaygin sistemin %54 ile CMMS oldugu dikkat ¢ekmektedir. Bu,
bakim yonetimi ve siire¢ optimizasyonu konularinda bilgi teknolojilerinin sagladig:
faydanin kabul edildigini ortaya koymaktadir. Firmalarin bilgi teknolojileri sistemlerini
benimseme oranlar1 incelendiginde, sektorde dijital doniisiim siirecinin hizlandig1, ancak
bazi firmalarin bu doniisiimden geri kaldigi anlasilmaktadir. Cesitli sistemlerin tercih
edilmesi, firmalarin stratejilerine gore degisiklik gostermekte olup, tesis yonetiminde

etkili bir dijital altyap1 olusturmanin gerekliligini vurgulamaktadir (Cizelge 5.1).

Cizelge 5.1 Tesis yonetimi firmalarinin bilgi teknolojisi sistemlerini kullanimi

Bilgi teknoloji sistemlerinin kullanim Evet Hayir
Oran (%) 79 21
CMMS 54
Apsiyon 50
CAFM 46
IWMS 40
BAS 39
Firmalarin ku!lalldlkli.ll'l bilgi teknolojisi BEMS 29
sistemleri (%)
DDC 28
ERP 21
EAM 14
Diger (SAYT) 4
Diger (Work Of Time) 4
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Sonuglara gore saha g¢alismasina katilim gosteren tesis yonetim firmalarinin %61’i
yenilik¢i teknolojilerden faydalanirken, firmalarin %39°u yenilik¢i teknolojilerden
faydalanmamaktadir. Yenilik¢i teknolojilerden faydalanan firmalarin %58°1 BIM, %831
IoT, %12’si AR, %16’s1 VR teknolojilerini tercih etmislerdir. Ayrica firmalarin %12’si
“Diger” se¢enegini isaretleyerek hangi teknolojiden faydalandiklarini belirtmemislerdir.
Bu sonuglar, katilimcilarin birden fazla teknoloji segebilmesinden dolayr toplam

yiizdelerin %100’ agsmaktadir (Cizelge 5.2).

Cizelge 5.2 Tesis yonetimi firmalarinin yenilik¢i teknoloji kullanimi

Y enilik¢i teknolojilerin kullanim Evet Hayir
Oran (%) 61 39
loT 83
BIM 58
Firmalarin kullandiklan yenilikgi VR 16
teknolojiler (%) AR 12
Diger (Belirtilmemis) 12
FinTech 0

Bilgi teknolojilerinden faydalanan firmalarin %82’si bilgi teknolojilerinin tesis
yonetimine faydast oldugunu diisiiniirken, firmalarin %18’1 faydasit oldugunu
diiginmemektedir. Fayda sagladigini diigiinen firmalar %75 ile giivenlik ve erisim
kontrolii alaninda, %69 ile bakim yonetimi alaninda, %56 ile enerji verimliligi ve
optimizasyon alaninda, %35 ile kaynak planlama ve envanter yonetimi alaninda ve %31
ile isleme planlama ve biit¢celeme alanlarinda bilgi teknolojilerinin fayda sagladigim

belirtmektedir (Cizelge 5.3).

Fayda sagladigini ifade eden firmalarin belirttigi alanlar incelendiginde, giivenlik ve
erisim kontrolii en yiiksek oran1 temsil etmektedir. Bu durum, tesis yonetiminde giivenlik
onlemlerinin &ncelikli bir gereklilik olarak goriildiigiinii ortaya koymaktadir. Ikinci sirada
yer alan bakim yonetimi ise tesislerin siirdiiriilebilirligini ve operasyonel verimliligini
artirmada bilgi teknolojilerinin kritik bir rol oynadigin1 gostermektedir. Enerji verimliligi
ve optimizasyon konusundaki oran, g¢evresel siirdiiriilebilirligin yani sira maliyet
tasarrufunun da bilgi teknolojileri araciligiyla miimkiin oldugunu ortaya koymaktadir.

Ote yandan, kaynak planlama ve envanter yonetimi ile isleme planlama ve biitgeleme
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gibi alanlardaki daha diigiik oranlar, bu konulardaki bilgi teknolojilerinin potansiyelinin
henliz tam anlamiyla gerceklestirilmedigini gostermektedir. Bilgi teknolojileri tesis
yonetiminde 6nemli bir avantaj saglarken, bu avantajlarin tiim isletmeler tarafindan esit
Olclide fayda saglayacak sekilde kullanilmadig1 goriilmektedir. Bu durum, 6zellikle daha
diisiik diizeyde fayda saglandig: diisiiniilen alanlarda, bilgi teknolojilerinin entegrasyonu
ve gelistirilmesi i¢in yeni stratejilerin belirlenmesi gerektigini ortaya koymaktadir

(Cizelge 5.3).

Cizelge 5.3 Bilgi teknolojilerinin tesis yonetiminde fayda sagladigi alanlar

Firmalarin bilgi teknolojilerinden fayda sagladiklar: alanlar Oran (%)
Giivenlik ve erisim kontrolii 75
Bakim yonetimi 69
Enerji verimliligi izleme ve optimizasyonu 56
Kaynak planlama ve envanter yonetimi 35
Isletme planlama ve biitgeleme yapimasi 31

Saha caligmasina katilim gosteren firmalarin %44’ tesis yonetiminde bilgi teknolojileri
kullaniminda dikkate aldiklar1 yasal diizenlemeler oldugunu belirtirken %56°s1 dikkate
aldiklar1 bir yasal diizenleme olmadigini belirtmislerdir. Kisisel Verilerin Korunmasi
Kanunu (KVKK) ve Enerji Verimliligi Kanunu dikkate aldiklarini belirttikleri yasal
diizenlemelerdir (Cizelge 5.4).

Cizelge 5.4 Bilgi teknolojileri kullanimindaki yasal diizenlemeler

Tesis yonetiminde bilgi teknolojileri kullaniminda dikkate alinan yasal
diizenlemeler Oran (%)
Evet — yasal diizenleme var 44
Hayir — yasal diizenleme yok 56

Yasal diizenlemeleri dikkate alan firmalarin %357’si yasal diizenlemeler ile ilgili
zorluklarla karsilastiklarini belirtirken %43’0 yasal diizenlemeler ile ilgili herhangi bir
zorlukla karsilagmadiklarini belirtmislerdir. Yasal diizenlemeler ile ilgili zorluklarla
karsilastiklarini belirten firmalarin %56°s1 yetersiz bilgiden kaynakli, %50’si yazilim ve
sistemlerin mevzuata uyum saglamasindaki giigliiklerden kaynakli, %381 elektronik

sistemlerin glivenligi ile ilgili (siber giivenlik) ve %19’u mevzuat degisikliklerinin takip
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edilmesinden kaynakli zorluklar ile karsilastiklarini belirtmislerdir. Bu bulgular, tesis
yonetiminde yasal dilizenlemelerin uygulanmasinda bilgi eksikligi ve giivenlik
sorunlarinin yam sira, teknolojik altyapinin mevzuata uygunlugunun saglanmasindaki

giicliiklerin 6nemini ortaya koymaktadir (Cizelge 5.5).

Cizelge 5.5 Bilgi teknolojileri kullaniminda dikkate alinan yasal diizenlemeler ile ilgili

zorluklar
Yasal diizenlemeler ile ilgili yasanan zorluklar Oran (%)
Yetersiz bilgiden kaynakli zorluklar 56
Yazilim ve sistemlerin mevzuata uyum saglamasindaki 50
gligliiklerden kaynakli zorluklar
Elektronik sistemlerin giivenligi (siber giivenlik) ile ilgili zorluklar 38
Mevzuat degisikliklerinin takip edilmesinden kaynakli zorluklar 19

Saha ¢alismasina katilim gosteren firmalarin %359’u kullandiklar1 sistemlerin ve
teknolojilerin  verimli kullanildigimmi distiniirken %41°’1 verimli kullanilmadigini
diisinmektedir. Sistemlerin ve teknolojilerin verimli kullanildigin1 diisiinen firmalarin
%181 verimli kullanildigini, %701 orta diizeyde verimli kullanildigini ve %12’si ise

yeterince verimli kullanilmadigini diistinmektedir.

Saha calismasina katilim gosteren firmalarin bilgi teknolojileri kullanimu ile ilgili zorluk
yasayip yasamadigi irdelendiginde ise %67°si zorluk yasadigini belirtirken, %331 zorluk
yasamadigini belirtmistir. Zorluk yasayan firmalarin %74’ yiiksek baslangic (ilk
yatirim) maliyetleri konusunda, %59’u ¢alisanlarin bilgi tekonolojilerini kullanma
istekliligi konusunda, %51°1 personel egitimi, %44’ entegrasyon konusunda konusunda
ve %?26’s1 veri giivenligi endisesi konusunda zorluklar yasadiklarini belirtmislerdir. Bu
zorluklarin yan1 sira bir firma, programlarin heniiz Tiirkiye’deki tesis ydnetimi
kapsaminda 6zellestirilmemesi nedeniyle program kullanimlarinda yazilim firmalariyla
stirekli bir iletisim kurulmasi gerektiginden ve bu durumun her ne kadar programlarin
gelismesi i¢in faydali bir siire¢ olarak goziikse de aslinda mevcutta isleyen siireglerin
aksamasina neden oldugundan sz etmistir. Yasanilan bu zorluklara ¢6ziim 6nerisi olarak
firmalarin %387’si tesis yonetimi i¢in gerekli bilgi teknolojileri altyapisinin kurulmasi ve
stirdiiriilebilirligi i¢cin yeterli biitce ayrilmasi gerektigini, %85°1 tesis yoneticileri ve

personeli kullanacaklar1 teknolojiler konusunda diizenli egitim ve yetkinlik gelistirme
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programlarina dahil edilmesi gerektigini, %76’ tesis yoOneticileri ve personelinin
kullanacagi ara yiizlerin kullanici dostu olmasi ve kolay kullanilabilir 6zelliklere sahip
olmasi gerektigini, %731 ilk yatirnm tutarlarin1 azaltici politikalar izlenmesi gerekliligini
%20’si farkli tesis yOnetimi sistemlerinin entegrasyonu igin standart protokoller ve
uyumluluk saglanmasi gerektigini, %20’si bilgi teknolojileri kullanimiyla ilgili glivenlik
onlemleri sikilastirulmali ve veri gizliligi saglanmasi gerekliligini, %14’ sirketlerde veri
yonetimi stratejileri gelistirilerek verilerin giivenligi ve erisilebilirliginin artirilmasi
gerekliligi ve belirtmektedir. Bu bulgular, bilgi teknolojileri kullaniminda karsilasilan
zorluklarin agilmasi i¢in kapsamli bir yaklagim benimsenmesi gerektigini gdstermektedir

(Cizelge 5.6).

Cizelge 5.6 Bilgi teknolojilerinin kullanimu ile ilgili yasanan zorluklar

Teknolojilerin kullanmimu ile ilgili yasanan zorluklar Oran (%)
Yiiksek baslangi¢ (ilk yatirim) maliyetleri 74
Calisanlarin bilgi teknolojilerini kullanma istekliligi ve basarisi 59
Personel egitimi 51
Entegrasyon zorluklari 44
Veri giivenligi ve endiseleri 26

Saha ¢aligmasina katilim gosteren firmalarin %64’ kullandiklart sistem ve teknolojiler
ile ilgili sorun yasadiklarini belirtirken, %36°s1 sorun yasamadigini belirtmistir. Sorun
yasadigin1 belirten firmalarin %69’u yasadiklar1 sorunlardan dolayr eski teknoloji
sistemlerinin modern otomasyon sistemleri ile entegrasyon eksiklikleri, %16’s1 bakim
planlarinin belirlenmesi ve yoOnetim sirasinda zamanlama ve kaynak eksiklikleri
yasadiklarini, %4 i isleyis konusunda programlarda entegrasyon saglanmamasi nedeniyle
stireclerde aksamaya neden olunmasi ve %3’i yliksek enerji maliyetleri ve verimlilik

eksiklikleri gibi sikintilarla karsilastiklarini belirtmislerdir (Cizelge 5.7).

Cizelge 5.7 Bilgi teknolojilerinin kullanimu ile ilgili yaganan sorunlar

Teknolojilerinin kullanimu ile ilgili yasanan sorunlar (?or/j )n
Eski teknoloji sistemlerinin modern otomasyon sistemleri ile entegrasyon eksiklikleri 69
Bakim planlarinin belirlenmesi ve yonetim sirasinda zamanlama ve kaynak eksiklikleri 16
Isleyis konusunda programlarda entegrasyon saglanmamasi nedeniyle siireglerde aksamaya 4
neden olunmasi
Yiiksek enerji maliyetleri ve verimlilik eksiklikleri 3
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Saha calismasi bulgulari, firmalarin 6nemli sorunlar yasadigini ortaya koymaktadir.
Mevcut sistemlerin entegrasyonu, eski teknolojilerin modern otomasyon sistemleriyle
uyumsuzlugundan dolay1 zorluklar igermektedir. Ayrica, bakim planlamasi ile ilgili
zamanlama ve kaynak eksiklikleri, etkili bir yoOnetim sisteminin kurulmasini
engellemektedir. Programlar arasi entegrasyon eksiklikleri, siireclerde aksamalar
yaratmakta ve bilgi akisini olumsuz etkilemektedir. Yiiksek enerji maliyetleri ve
verimlilik sorunlari, enerji yoOnetim sistemlerinin gozden gecirilmesi gerektigini
gostermektedir. Bu bulgular, firmalarin bilgi teknolojileri sistemlerini yenilemesi,
entegrasyonu giiclendirmesi ve enerji verimliligi stratejilerini gelistirmesi gerektigini

vurgulamaktadir.

Yasadiklar1 sikintilara kars1 firmalarin %26°s1 diizenli bakim planlarinin olusturulmasi ve
bakim 6nceliklerinin belirlenmesi, %60°1 maliyetleri azaltmak igin verimlilik analizleri
yapilmasi biitce yoOnetimi icin siirekli izleme ve raporlama sistemlerinin kurulmasi,
%34’ enerji tliketiminin izlenmesi ve yoOnetilmesi i¢in otomasyon sistemlerinin
kullanilmasi, %63°0 akilli bina sistemleri ve IoT teknolojilerinin kullanimiyla tesisin
otomasyon diizeyinin artirilmasi, %45°1 6nleyici bakim stratejilerinin uygulanmasi ve
bakim ekiplerinin kapasitelerinin yonetilmesi,%51°1 enerji verimliligini artirmak igin
yenilik¢i teknolojilerin ve enerji tasarruf Onlemlerinin uygulanmasi ve %18’1 veri
toplama, analiz ve raporlama yeteneklerinin gelistirilmesi gibi ¢dziim Onerilerinin tesis

yonetiminde dikkate alinmasi1 gereken hususlar olarak ortaya konulmustur.

Katilim gosteren sirketlerin %49°u tesis yonetiminde kullanilan bilgi teknolojilerinin tesis
giivenligine orta diizeyde etkisi oldugunu, %341 yetersiz oldugunu, %11’1 biiyiik ol¢iide
etkili oldugunu ve %9’u da hig¢bir etkisinin olmadigini belirtmistir. Arastirmaya katilim
gosteren sirketlerin%45°1 bilgi teknolojilerinin enerji yonetimine katki sagladigini, %351
enerji yonetimine bir katki saglamadigini, %10’u ise bu konuda bir fikrinin olmadigini
belirtmistir. Enerji yoOnetimine bilgi teknolojilerinin ne gibi bir etkisi oldugu
irdelendiginde ise katilim gosteren sirketlerin %54°1, merkezi bir konumdan tiim
tesislerin enerji verimliligi kontrol edilebilir ve gerektiginde miidahale edilebilir
oldugunu, %49’u sensorler ve akilli cihazlar aracilifiyla tesis i¢indeki enerji tiiketimi

verileri stirekli olarak toplanabilir ve depolanabilir oldugunu, %21°1 veri analitigi ve
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raporlama araclar1 sayesinde enerji maliyetleri diizenli olarak izlenir ve yonetilir ve

%36’s1 ise enerji yonetiminde bir etkisi bulunmadigini belirtmislerdir.

Bilgi teknolojilerinin saglamis oldugu verilerin analizi igin saha c¢alismasina katilim
gosteren sirketlerin %59°u excel ve benzeri tablolari, %34°l veri analitigi gibi 6zel
yazilimlart kullandiklarini belirtmislerdir. Katilimcilarin %15°1i ise bu konuda bir
bilgisinin olmadigini belirtmistir. Katilim gosteren firmalarin %72°si, tesis yonetiminde
bilgi teknolojileri sistemlerinin entegrasyonu konusunda zorluk yasadiklarini belirtirken
%281 de entegrasyon konusunda zorluk yasamadigini belirtmistir. Entegrasyon
konusunda yasanilan zorluklarin %60°1 bakim yonetim sistemleri, %39’u bina otomasyon
sistemleri ve yine %60’1 enerji yonetim sistemlerinin entegrasyonu diger teknolojilerre

oranla daha fazla zorluk ¢ikarmaktadir (Cizelge 5.8).

Cizelge 5.8 Bilgi teknolojileri sistemlerinin entegrasyon zorluklari

Firmalarin bilgi teknolojileri sistemlerinin entegrasyonunda yasadiklari zorluklar | Oran (%)
Enerji yonetim sistemleri entegrasyonu 60
Bakim yo6netim sistemleri entegrasyonu 60
Bina otomasyon sistemleri entegrasyonu 39

Katilimcilarin %8’i sirketlerinde kullanilan teknolojilerin tesis yonetim siireglerinde is
akislarin1 tamamen otomatiklestirdigini belirtirken, %60°1 kismen otomatiklestirilmis ve

%30’u da otomatiklestirilmedigini belirtmistir (Cizelge 5.9).

Cizelge 5.9 Bilgi teknolojileri sistemlerinin tesis yonetiminde is akiglarini otomatiklestirmesi

is akislarinin otomatiklestirmesi Oran (%)
Kismen otomatiklestirmesi 60
Otomatiklestirmemesi 30
Tamamen otomatiklestirmesi 8

Tesis yonetimindeki bilgi teknolojilerinin kullanimiyla ilgili olarak personellerin
teknolojiyi benimsemesi ve kullanimi konusunda katilmecilarin  %77°si  zorluk
yasadiklarini, %23’ ise bu konuda zorluk yasamadiklarini belirtmislerdir. Zorluk

yasayan firmalarin %44’ personelin aliskin olduklar1 yontemlerle ¢alismak istemesi,
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%77’si kullanilan bilgi teknolojilerini anlama ile etkin bir sekilde kullanabilme
konusunda yeterli bilgi ve beceriye sahip olmamasi, %67’si personelin yeni teknolojilere
veya bilgi sistemlerine karsi direng gostermesi, %36’s1 farkli ekipmanlar veya ekipler
arasinda teknolojinin kullanimi konusunda yeterli iletisim ve is birliginin olmamasi,

katilimcilarin belirttikleri zorluklarin sebeplerindendir.

Katilimcilarin sirketlerinde tesis yonetiminde kullanilan bilgi teknolojilerine yapilan
yillik yatirrm miktari irdelendiginde, %18’ 500.000-1.000.000 TL, %3i 100.000-
250.000 TL, %281 100.000 TL ve daha az, %41°i 250.000-500.000 TL, %10’u ise
2.000.000 TL ve iizeri araliginda yatirim yaptiklarii belirtmiglerdir. Katilim gosteren
firmalarin %49’unun bilgi teknolojilerine yaptiklar1 yatirimlarin %6-15 kadari, %38’inin
bilgi teknolojilerine yaptiklar1 yatirimlarin %0-5 kadar1 ve %3 iliniin bilgi teknolojilerine

yaptiklar yatirimlarin %16-25°1 kadar1 toplam yatirim tutarini olusturmaktadir.

Sirketlere tesis yonetimindeki bilgi teknolojileri konusunda yapilan yatirimlarin geri
doniis saglayip saglamadigi incelendiginde firmalarim %13’linlin yatirimlarinin geri
doniis sagladigini, %36°s1 kismen sagladigini, %28’i geri donis saglamadigint ve
%23’tintin de bu konuda fikri olmadigini belirtmistir. Yatirimlara olan bu geri doniisii
sirketlerin %17’s1 miisteri geri bildirimleri ve %751 finansal geri doniisler ile ve %8’inin

performans gostergeleri ile 6l¢tiiklerini belirtmislerdir.

Arasgtirmaya katilan firmalarin %72’si, kullandiklar1 bilgi teknolojileri ve sistemlerde
yasanan teknik arizalarin ve kesintilerin is siirekliliginde kayiplara neden oldugunu
belirtmektedir. Katilimcilarin %28’i ise herhangi bir kayba yol agmadigini ifade
etmektedir. Kayiplara neden oldugunu belirten firmalarin %85’°s1, teknik arizalar ve
sistem kesintilerinin tesis yonetimi operasyonlarinin durmasina veya sinirlanmasina yol
actigii, %34’lnlin hizmetlerin sunumunun aksamasma ve ig siirekliliginde sorunlar
yasanmasina sebep oldugunu, %86’siin sirketin gelir kaybina ve maliyet artigina neden

olduklarin1 belirtmektedirler (Cizelge 5.9).
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Cizelge 5.10 Bilgi teknolojileri ve sistemlerinde yasanan arizalarin is siirekliligine olumsuz

etkisi
Neden olunan olumsuz etkiler Oran (%)
Sirketin gelir kaybina ve maliyet artist 86
Teknik arizalar ve sistem kesintilerinin tesis yonetimi 85
operasyonlarinin durmasina veya sinirlanmasina yol agmast
Hizmetlerin sunumunun aksamasi ve is siirekliliginde sorunlar yaganmasi 34

Tesis yonetimindeki bilgi teknolojileri ve sistemlerinin gelecekteki potansiyel kullanim
alanlar1 konusunda arastirmaya katilan firmalarin %87°si kullanim alanlarinin artacagini
diistiniirken %13’li azalacagimi diistinmektedir. Bilgi teknolojileri ve sistemlerinin
kullanim alanlarinim artacagini diisiinen firmalarin %80’i sensorler, ioT ve biiyiik veri
analitigi kullanarak akilli bina yonetimi konusunda, %48’1 ileri diizey enerji yonetim
sistemleri (EYS) ve yenilenebilir enerji entegrasyonu konusunda, %26’s1 karbon ayak
izinin azaltilmasi ve siirdiiriilebilirlik hedeflerine ulasilmasi konusunda, %37’si tesis
yonetimi yazilimlarinin bulut tabanli olarak saglanmasi ve yonetilmesi konusunda ve
%.74’1 uzaktan erisim ve veri analizi imkanlarimin artirilmasit konusunda kullanim

alanlarinin artacagini diisiinmektedir.

Arastirmaya katilan girketlerin %851 tesis yonetimindeki bilgi teknolojileri ve sistemler
ile ilgili yasanilan sorunlari ¢6zmek veya iyilestirmek i¢in uyguladiklar1 bir sistem
kullanmadiklarini, %15°1 ise yasanilan sorunlar i¢in uyguladiklar bir sistem oldugunu
belirtmektedir. Sorunlar1 ¢6zmek veya iyilestirmek i¢in uyguladiklari bir sistem oldugunu
belirten sirketlerin %62’s1  enerji tiiketimini izleme, analiz etme ve optimize etme
amactyla EYS kullandiklarini, %751 sensorler, otomasyon sistemleri ve [oT cihazlariyla
bina sistemlerinin yonetilmesini sagladiklarini, %50°si dngdriicli bakim, enerji tiikketimi
tahmini, veri analitigi ve karar destek sistemleri kullandiklarini ifade etmektedir.
Katilimcilarin %87°si gelecek yillarda tesis yonetiminde bilgi teknolojilerine yatirim
yapmay1 diisiiniirken, %11°1 yatirimlarin mevcut seviyede tutmay1 planlamaktadir. %2°’si

ise azaltmay1 diistindiiklerini belirtmektedir.

Arastirmaya katilan sirketlerin %82’sinin bilgi teknolojilerinin yonetimi i¢in 6zel IT
departmani bulunmamaktadir. %18’inin ise 6zel bir IT departmani bulunmaktadir.

Sirketler bilgi teknolojileri yonetiminde insan kaynaklari ile ilgili firmalarmm %89’u
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yetersiz deneyim, %77’si egitim eksiklikleri, %25’i Yyetersiz motivasyon, %17’si
personelin degisim siklig1 (sirkiilasyonun yiiksekligi), %141 licretin yetersiz bulunmasi,
%6’s1 ¢alisma kosullarinin agirligi gibi durumlan karsilastiklart en 6nemli zorluklar

olarak belirtmektedir.

Arastirmaya katilan girketlerin %3’ bilgi teknolojileri departmanindaki yoneticilerin is
deneyimini 10 yil ve {izeri olarak belirtirken, yine % 5’i 6-10 yil, %51’ 3-5 y1l ve %41’
0-2 w1l olarak belirtmektedir. Sirketler, bilgi teknolojileri departmaninda c¢alisan
personelin %94°t teknik bilgi ve becerilere, %17’si proje yonetim becerilerine, %851
iletisim becerilerine ve %85°1 problem ¢dzme yetenegine sahip olmalar1 gerektigini

distinmektedir.

5.2.2 Firmalarda bilgi teknolojileri kullamm diizeylerinde etkili olabilecek

degiskenlere iliskin ki-kare analizleri

Calismada, saha g¢alismasi sonucu edilen verilerin kategorik olmasi ve iki Olglim
arasindaki iliskinin agiklanmasindan dolayi, ki-kare analizinin uygulanmasi uygun
goriilmiistiir. Ki-kare degeri ve Pearson Ki-kare anlamlilik diizeyine gore degiskenler
arasindaki iliski ortaya konulmustur. Saha ¢alismasinda; tesis yonetim firmalarinin bilgi
teknolojilerine yaptiklar1 yatirimlarin  tutarlar1 ile mevcut olan sistemlerin ve
teknolojilerin kullanilmas1 arasindaki iligki irdelenmistir. Bu iliski i¢in asagidaki

hipotezler ortaya konulmustur:

Ho: Tesis yonetim firmalarinin bilgi teknolojilerine yaptiklar1 yatirim miktari ile mevcut

olan sistemlerin ve teknolojilerin verimli kullanilmasi arasinda iliski bulunmamaktadir.

Hi: Tesis yonetim firmalarinin bilgi teknolojilerine yaptiklar1 yatirim miktar: ile mevcut

olan sistemlerin ve teknolojilerin verimli kullanilmasi arasinda iligki bulunmaktadir.

Ki-kare testi sonucuna gore p<0,05 oldugundan, Ho hipotezi reddedilmistir (Cizelge
5.11). Bu durumda, bilgi teknolojilerine yapilan yatirrmin tutar1 ile mevcut olan
sistemlerin ve teknolojilerin verimli kullanilmasi arasinda anlamli bir iliski oldugu

belirlenmistir.
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Cizelge 5.11 Tesis yonetim firmalarinin bilgi teknolojilerine yatirim yapmasi ile mevcut
olan sistemlerin ve teknolojilerin verimli kullanilmas1 arasindaki iliski

Ki-kare Testi
Ki-kare Degeri Pearson Ki-kare Sig. (p)
66,038 0,000

Bilgi teknolojilerine yapilan yatirim tutarlarinin yiiksek olmasi, gelismis teknolojilere ve
kapsamli ¢coziimlere yatirinm yapilmasina olanak tantyabilmektedir. Ayn1 zamanda tesis
yonetim firmalarinin gelismis teknolojilere sahip olmasi, rekabet avantajini da
beraberinde getirmektedir. Ayrica yatirimin tutari, yatinmin stratejik yonetimine ve
personelin egitimine de bagli oldugu saha ¢alismasinda belirtilen hususlar olarak dikkat
¢cekmistir. Saha ¢alismasinda tesis yonetim firmalarinda ¢alisan personelin teknik
bilgilerinin yiiksek olmasi ile mevcut olan sistemlerin ve teknolojilerin verimli
kullanilmasi arasinda iliski de incelenmistir. Bu iligki i¢in asagidaki hipotezler ortaya

konulmustur:

Ho: Tesis yonetim firmalarinda c¢alisan personelin teknik bilgilerinin yiiksek olmasi ile
mevcut olan sistemlerin ve teknolojilerin verimli kullanilmasi arasinda iligki

bulunmamaktadir.

Hi: Tesis yonetim firmalarinda c¢alisan personelin teknik bilgilerinin yiliksek olmasi ile
mevcut olan sistemlerin ve teknolojilerin verimli kullanilmasi arasinda iliski

bulunmaktadir.

Ki-kare testi sonucuna gore p<0,05 oldugundan, Ho hipotezi reddedilmistir (Cizelge
5.12). Bu durumda, tesis yonetim firmalarinda ¢alisan personelin teknik bilgilerinin
yiiksek olmasi ile mevcut olan sistemlerin ve teknolojilerin verimli kullanilmasi arasinda

anlaml bir iliski oldugu belirlenmistir.

Cizelge 5.12 Tesis yonetim firmalarinda ¢alisan personelin teknik bilgilerinin yiiksek olmasi
ile mevcut olan sistemlerin ve teknolojilerin verimli kullanilmasi arasindaki iligki

Ki-kare Testi
Ki-kare Degeri Pearson Ki-kare Sig. (p)
18,988 0,001
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Teknolojik yatirnmlarin doniigiiniin daha etkin olmasi, personelin bu sistemleri
anlayabilmesi ve yoOnetebilmesi ile miimkiin olabilmektedir. Personelin teknik bilgi
diizeyinin diisiik olmasi, yeni teknolojilere adapte olmasini da zorlastirabileceginden
dolayr yatinmlar1i da etkileyebilecegi degerlendirilmistir. Saha c¢alismasinda, tesis
yonetim firmalarinda bilgi teknolojileri departmanindaki yoneticilerin is deneyimi ile
mevcut olan sistemlerin ve teknolojilerin verimli kullanilmasi arasinda iliski

irdelenmistir. Bu iliski i¢in asagidaki hipotezler ortaya konulmustur:

Ho: Tesis yoOnetim firmalarinda bilgi teknolojileri departmanindaki yoneticilerin is
deneyimi ile mevcut olan sistemlerin ve teknolojilerin verimli kullanilmasi arasinda iliski

bulunmamaktadir.

Hi: Tesis yonetim firmalarinda bilgi teknolojileri departmanindaki ydneticilerin is
deneyimi ile mevcut olan sistemlerin ve teknolojilerin verimli kullanilmas1 arasinda iligki

bulunmaktadir.

Ki-kare testi sonucuna gore p<0,05 oldugundan, Ho hipotezi reddedilmistir (Cizelge
5.13). Bu durumda, tesis yonetim firmalarinda bilgi teknolojileri departmanindaki
yoneticilerin i3 deneyimi ile mevcut olan sistemlerin ve teknolojilerin verimli

kullanilmas1 arasinda anlamli bir iligki oldugu belirlenmistir.

Cizelge 5.13 Tesis yonetim firmalarinda c¢alisan personelin teknik bilgilerinin yiiksek
olmasi ile mevcut olan sistemlerin ve teknolojilerin verimli kullanilmasi
arasindaki iliski

Ki-kare Testi
Ki-kare Degeri Pearson Ki-kare Sig. (p)
18,664 0,005

Yoneticilerin deneyimi, teknolojinin dogru secilmesinin yani sira, aynt zamanda bu
teknolojilerin etkin bir sekilde kullanilmasi, personelin egitimi ve siireclerin
tyilestirilmesi ile ilgili durumlar1 da kapsamaktadir. Deneyimli yoneticiler, teknolojiyi is
stratejisiyle uyumlu hale getirerek ve personeli dogru yonlendirerek firmanin teknolojik

yatirimlarindan maksimum fayda elde etmesine yardimci olabilmektedir. Tesis yonetimi
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stireglerindeki is akiglarinin otomatiklestirilmesi ile hizmetlerin sunumunun aksamamasi
ve is stirekliliginde sorunlarin yaganmamasi arasindaki iliski incelenmistir. Bu iligki i¢in

asagidaki hipotezler ortaya konulmustur:

Ho: Tesis yoOnetimi siireclerindeki is akislarmin otomatiklestirilmesi ile hizmetlerin
sunumunun aksamamasi ve is siirekliliginde sorunlarin yasanmamasi arasinda iliski

bulunmamaktadir.

Hi: Tesis yoOnetimi siireglerindeki is akislarinin otomatiklestirilmesi ile hizmetlerin
sunumunun aksamamasi ve is siirekliliginde sorunlarin yasanmamasi arasinda iligki

bulunmaktadir.

Ki-kare testi sonucuna gore p<0,05 oldugundan, Ho hipotezi reddedilmistir (Cizelge
5.14). Bu durumda, tesis yonetimi siireclerindeki is akislarinin otomatiklestirilmesi ile
hizmetlerin sunumunun aksamamas: ve is siirekliliginde sorunlarin yaganmamasi

arasinda anlamli bir iligki oldugu belirlenmistir.

Cizelge 5.14 Tesis yonetimi siireglerindeki is akislarinin otomatiklestirilmesi ile
hizmetlerin sunumunun aksamamasi ve is sirekliliginde sorunlarin
yasanmamast arasindaki iligki

Ki-kare Testi
Ki-kare Degeri Pearson Ki-kare Sig. (p)
18,528 0,001

Tesis yonetimi siireglerindeki 1is akiglarinin  otomatiklestirilmesi ile hizmetlerin
sunumunun aksamamasi ve is stirekliliginde sorunlarin yasanmamasi arasinda bir iliski
olmakla birlikte, s6z konusu iligski otomatiklestirilen sistemlerdeki sorunlarin azaldig:
yoniindedir. Ancak yoneticilerin saha ¢aligmasindaki beyanlarina gore, otomasyonun
basarili olabilmesi ve aksakliklarin yasanmamasi i¢in insan miidahalesinin, manuel
siiregclerin ve teknolojinin dengeli bir sekilde yonetilmesinin de Onemli oldugu
vurgulanmistir. Ozetle tesis yonetimi isletmelerinde is akislarinin otomatiklestirilmesi ve
hizmet sunumunun Kalitesinin artirilmasi bakimindan bilgi sistemlerinin 6nemi agikga

ortaya ¢cikmaktadir.
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5.2.3 Firmalarda bilgi teknolojisi kullamm diizeylerini etkileyen faktorlerin

degerlendirilmesi

Aragtirma, tesis yonetim firmalarinda bilgi teknolojilerinin kullaniminin tesis
yonetiminde sagladigi faydalar ile isletmelerde bilgi teknolojilerinin kullanim diizeyi
arasindaki iliskilerin tespiti i¢in lojistik regresyon analizi yapilmistir. Bilindigi iizere
lojistik regresyon, bagimli degiskenin kesikli (ikili) degerler aldigi ve bagimsiz
degiskenlerin ise hem nitel hem de nicel oldugu durumlar i¢in uygun bir analiz yontemidir
(Peng vd. 2002). Arastirmada logistik regresyon analizi ile tesis yonetim firmalarindaki
bilgi teknolojilerinin kullaniminin etkinligini etkileyen faktorlerin tespiti hedeflenmistir
(Keskin vd. 2024). Bu amagla g¢alismada kullanilan iki durumlu (binary) lojistik

regresyon modelinin genel formu asagida verilmistir:

1
PE=11X)=FU)=F(B,8,X) =775

Alternatif olarak, modelin logit doniisiimii de asagidaki bi¢imde yazilabilir:

PY=1X)
TP=ITE) B B

logit (
Regresyon analizinde bagimli degisken olarak bilgi teknolojilerinin tesis yonetiminde
sagladig1 fayda secilmis ve bu faydanin ikili bir deger aldig1 (evet/hayir) kabul edilmistir.
Bu yolla tesis yonetimi firmalarinin bilgi teknolojisi sistemlerini kullanmasi ile yenilikgi
teknolojilerden faydalanma durumlar1 da degerlendirilmistir. Isletmelerde bilgi sistemleri
ve teknolojilerini kullanim diizeyi ile firmalarin tesis yonetimi bilgi teknolojilerine y1illik
yatirim tutarlari, firmada galigan kisi sayisi, bilgi teknolojileri kullanimina iliskin yasal
diizenlemeler ile ilgili zorluk yasanma durumu ile tesis yonetimi siireclerinde is
akiglarinin otomatiklestirilmesine bilgi teknolojilerinin katkilari gibi degiskenler ele
alimmistir. Bazi katilimeilarin  yas, egitim, meslek ve is deneyimi gibi sorular
cevaplamamalar1 nedeniyle s6z konusu modele dahil edilememistir. Degisken

secimlerinde bazi kriterler goz Online alinmustir. Bilgi teknolojileri sistemlerinin
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benimsenmesi ve etkin kullanimi biiylik Ol¢lide finansal kaynaklara bagli olmast ve
firmalarin bu sistemlere yaptig1 yatirimin, dijitallesme ve otomasyon siireglerini
destekleyen kritik faktorlerden biri olmasi nedeniyle “yillik yatirim tutar1” degiskeni
modele dahil edilmistir. Firma biiyiikliigii, teknoloji kullanimini dogrudan etkileyen
faktorlerden biri olup, biiyiik firmalar genellikle daha karmagik operasyonlara ve daha
fazla veriye sahip oldugundan, Bilgi teknolojileri sistemlerine olan ihtiyaglar1 daha fazla
olmasi nedeniyle “calisan kisi sayis1” degiskeni alinmistir. Yasal diizenlemeler ile
firmalarin bilgi teknolojilerini kullanma durumlar1 ek maliyetler veya uyum siiregleri gibi
zorluklara yol agmasi nedeniyle “yasal diizenlemeler ile ilgili zorluk yasanma” durumu
modele agiklayici degisken olarak eklenmistir. Son olarak firmanin bilgi teknolojisi
sistemlerine ne Olciide entegre oldugunu yansitan Onemli bir faktér olan
otomatiklestirilme durumu da modele dahil edilmistir. Modele dahil edilen degiskenlerin

tanimlar1 asagida 6zetlenmistir (Cizelge 5.15):

Cizelge 5.15 Modele dahil edilen degiskenler ve agiklamalari

Degisken < _ M

Tiirii Degisken Veri Tipi Aciklama
Basimli Tesis yonetimi firmalarmin bilgi Kateqorik Kullanma durumu: 1

& teknolojisi sistemlerini kullanmasi g Kullanmama durumu: 0

o Tesis yonetimi firmalarmin yenilikgi .. | Faydalanma durumu:1
Bagimli teknolojilerden faydalanmasi Kategorlk Faydalanmama durumu: O

200 kisi ve altr: 1

Bagimsiz  |Firmada caligan kisi sayisi Kategorik 201-300 kisi: 2

301-500 kisi: 3

501 kisi iistii: 4

100.000 TL ve daha az: 1
100.001 —250.000 TL: 2
250.001- 500.000 TL: 3
500.001- 1.000.000 TL: 4
1.000.001 - 2.000.000 TL:5
2.000.0001 TL ve lizeri:6

Tesis yonetimi firmalarimimn bilgi
Bagimsiz  |teknolojilerine yillik olarak yaptig1 | Kategorik
yatirim tutari

Bilgi teknolojileri kullaniminda yasal
Bagimsiz  |diizenlemeler ile ilgili zorluk yasanma | Kategorik
durumu

Yasanma durumu: 1
Yaganmama durumu: 0

Otomatiklestirilmemis: 1
Kismen otomatiklestirilmis: 2
Tamamen otomatiklestirilmis:

3

Tesis yonetimi siireclerinde is
Bagimsiz akiglarinin otomatiklestirilme | Kategorik
durumu

Arastirmanin veri toplama asamasinda tesis yonetimi firmalarindaki yoneticiler ve

calisanlarla yapilan anket ve derinlemesine goriisme yapilmistir. Anketlerde, bagimsiz
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degiskenlerin her birini 6lgmeye yoOnelik sorular hazirlanarak bilgi teknolojilerinin
kullanimina iligkin veriler toplanmigtir. Verilerin analizine gegilmeden dnce eksik veriler
uygun yontemlerle tamamlanmis veya veri setinden ¢ikarilmistir. Kesikli bagimsiz
degiskenler, SPSS yaziliminda uygun sekilde kodlanarak analize hazir hale getirilmistir.
Sirketlerin tesis yoOnetimi bilgi teknolojilerine yaptiklart yillik yatirimlar, lojistik
regresyon analizi i¢in belirli araliklara gore sayisal degerlerle smiflandirilmistir. Bilgi
sistemlerine yillik yatirim tutar1 100.000 TL ve daha diisiik olanlar 1, 100.001 TL ile
250.000 TL arasindaki yatirimlar 2, 250.001 TL ile 500.000 TL arasindaki yatirimlar 3,
500.001 TL ile 1.000.000 TL arasindaki yatirimlar 4, 1.000.001 TL ile 2.000.000 TL
arasindaki yatirnmlar 5 ve 2.000.001 TL ve {iizerindeki yatirimlar ise 6 olarak
kodlanmistir. Verilerin kodlanmasinda, sirketlerin tesis yonetimi bilgi teknolojilerine
yonelik yillik yatirimlarinin, diger faktorlerle olan iliskilerinin incelenmesinde

kullanilmistir.

Yasal diizenlemeleri dikkate alan firmalar, lojistik regresyon analizi i¢in belirli bir
siniflandirmaya tabi tutulmustur. Yasal diizenlemelerle ilgili zorluklarla karsilasan
firmalar 1 olarak, yasal diizenlemelerle ilgili herhangi bir zorlukla karsilagsmayan firmalar
ise 0 olarak degerlendirilmistir. Ayrica agiklanan degisken tesis yonetimi firmalarinin
bilgi teknolojisi sistemlerini kullanmasi durumu ise modelde 0 ve 1 seklinde kodlanmigtir
(Cizelge 5.15). SPSS programi kullanilarak gergeklestirilen lojistik regresyon analizi
siirecinde, baslangigta biiti bagimsiz degiskenler modele dahil edilmistir. Ancak
bagimsiz degiskenlerin ayr1 ayri anlamli ¢ikmamasi, bu degiskenlerin etkilerinin
karmasik oldugunu ve etkilesim icerisinde degerlendirilmesi gerektigini ortaya
koymustur. Bu nedenle, daha kisithh modeller olusturulmus ve belirli bagimsiz
degiskenlerin etkilerine odaklanilmistir. Modelde, her bagimsiz degiskenin anlamliligt
Wald testi ile incelenmis ve her bir degiskenin bagimli degisken tizerindeki etkisi odds
ratio (OR) ile yorumlanmistir. OR > 1 degerleri, bagimsiz degiskenlerin pozitif etkisini

ve OR <1 degerleri ise negatif etkisini gdstermektedir.

Modelin uyumu, Cox & Snell R? ve Nagelkerke R* degerleriyle degerlendirilmis ve
modelin dogrulugu ise AUC (Area Under Curve) testi ile dl¢iilmiistiir. Elde edilen

bulgulara gore, tesis yoOnetim firmalarinda bilgi teknolojilerinin etkin kullanimini
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etkileyen en onemli faktorlerin yatirim tutar1 ve yasal diizenlemelerle ilgili karsilasilan
zorluklar oldugu tespit edilmistir. Yatirnm tutarmin artirilmasi, firmalarin bilgi
teknolojilerine daha fazla kaynak ayirmalarina olanak tanirken, yasal diizenlemelerle
ilgili zorluklarin varligi, firmalar1 bu zorluklar1 asabilmek icin bilgi teknolojilerine
yonlendirmektedir. Bu durum, firmalarin operasyonel verimliliklerini artirmalarina ve

yasal uyumluluklarini saglamalarina yardimer olmaktadir (Cizelge 5.15).

Veri seti kullanilarak iki model tahmin edilmistir. [lk modelde tesis yonetimi firmalarinin
bilgi teknolojisi sistemlerini kullanmasi durumu ag¢iklanan degisken olmak tizere, tesis
yonetimi firmalarinin tesis yonetimi bilgi teknolojilerine yillik yatirim tutarlari, firmada
calisan kisi sayisi, bilgi teknolojileri kullaniminda yasal diizenlemeler ile ilgili zorluk
yasanma durumu ile tesis yonetimi siire¢lerinde is akislarinin otomatiklestirilme durumu
ise agiklayici degiskenler olarak se¢ilmis model asagidadir (Cizelge 5.16). Modele gore
sadece bilgi teknolojilerinin otomatiklestirme katkisi ile yillik yatirim tutar1 arasinda

anlamli iligki bulunmaktadir.

Cizelge 5.16 Model 1’in sonuglar1

<. Standart 95% Giiven Arahgi

Degiskenler B p -
Hata Alt Ust
'Y atirim tutari 3,845 2,777 0,166 ,203 10800,305
Calisan kisi sayisi 0,945 0,875 0,280 ,463 14,307,
'Yasal zorluk -2,595 2,329 0,265 ,001 7,162
Is akislarinin otomatiklestirilmesi | -3,577 1,790 0,046 ,001 ,933
Sabit terim 2,736 4,145 0,509

Ikinci modelde ise tesis ydnetimi firmalarinin yenilik¢i teknolojilerden faydalanmasi
durumu agiklanan degisken olmak iizere, tesis yonetimi firmalarinin tesis yonetimi bilgi
teknolojilerine yillik yatirim tutarlari, firmada g¢alisan kisi sayisi, bilgi teknolojileri
kullaniminda yasal diizenlemeler ile ilgili zorluk yasanma durumu ile tesis yonetimi
siireclerinde is akiglarinin otomatiklestirilme durumu ise agiklayicit degiskenler olarak
secilmis model sonuglar1 asagida verilmistir (Cizelge 5.17). Buna gore firmalarmin
yenilik¢i teknolojilerden faydalanmasi durumu ile bilgi teknolojilerinin kullanimina

iligkin yasal diizenlemelerin olup olmamasi arasindaki iliski anlamli bulunmaktadir.
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Cizelge 5.17 Model 2’nin sonuglari

<. Standart 95% Giiven Arahg

Degiskenler B p -
Hata Alt Ust
Yatirim tutari 0,529 0,355 0,136 ,847 3,403
Calisan kisi sayis1 -0,675 0,498 0,176 ,192 1,352
'Yasal zorluk 1,872 1,145 0,102 ,690 61,296
[s akislarinin otomatiklestirilmesi | -1,313 1,028 0,201 ,036 2,017
Sabit terim 2,719 3,379 0,421

Yukarida verilen iki model sonucuna ilave olarak iki degiskenli lojistik regresyon analizi
de yapilarak firmalarin yillik bilgi sistemleri yatirnm diizeyleri ile bilgi teknolojisi
kullanimini agiklayan diger degiskenler arasindaki iliskinin degerlendirilmesi yapilmistir.
Ik olarak tesis yonetimi firmalarinmn bilgi teknolojisi sistemlerini kullanmas: durumu
bagli ve tesis yonetimi firmalarinin tesis yonetimi bilgi teknolojilerine yillik yatirim
tutarlar1 bagimsiz degisken alinarak elde edilen modelin sonuglar1 verilmistir (Cizelge
5.18). Buna gore isletmelerin bilgi teknolojisi sistemlerini kullanmalar: ile firmalarinin
tesis yonetimi bilgi teknolojilerine yillik yatirim tutarlari arasinda anlamli iligkinin oldugu
saptanmistir. Gerek donanim gerekse nitelikli insan kaynaginin istthdamini 6nceleyen ve
yatirim yapan igletmelerin bilgi sistemlerini faaliyet alanlarinda daha fazla kullanmalari

beklenen bir sonug olarak goriilmektedir.

Cizelge 5.18 Tesis yonetimi firmalarinin bilgi teknolojisi sistemlerini kullanmalart ile
durumu firmalarmin tesis yonetimi bilgi teknolojilerine yillik yatirim
tutarlar1 arasindaki baglanti

<. Standart 95% Giiven Arahig
Degiskenler B Hata P Alt Ust
'Y atirim tutari 2,114 0,778 0,007 1,802 38,053
Sabit terim -3,041] 1,209 0,012

Benzer bigimde tesis yonetimi firmalarinin bilgi teknolojisi sistemlerini kullanmalari ile
tesis yonetimi firmalarinin tesis yonetimi bilgi teknolojilerine yillik yatirim tutarlar
arasindaki iligki de irdelenmistir (Cizelge 5.19). Analiz sonuglarina gore firmalarin bilgi
teknolojisi sistemlerini kullanmalar1 ile bilgi teknolojilerinin kullanimina iligkin yasal
diizenlemelerle ilgili zorluk yasanmasi arasindaki baglantinin da yiiksek oldugu

gorilmiistiir.
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Cizelge 5.19 Tesis yonetimi firmalarinin bilgi teknolojisi sistemlerini kullanmalar: ile
bilgi teknolojileri kullaniminda yasal diizenlemelerle ilgili zorluk yasanmasi
arasindaki baglanti

- Standart 95% Giiven Arahgi
Degiskenler B Hata P Alt Ust
'Yasal zorluk 1,482 0,761 0,051 ;991 19,545
Sabit terim 0,000 0,577 1,000

Ucgiincii olarak firmalarin bilgi teknolojisi sistemlerinden faydalanma durumlari ile tesis
yonetimi bilgi teknolojilerine yillik yatirim tutarlar1 arasindaki baglant1 da ikili olarak
karsilagtirilmistir  (Cizelge 5.20). Analiz sonuglarina goére firmalarin yenilik¢i
teknolojilerden faydalanmasi durumlart iizerinde tesis yonetimi isletmelerinin bilgi
teknolojilerine yillik yatirim tutarlar1 arasindaki baglantinin  6nemli  oldugu

anlasilmaktadir.

Cizelge 5.20 Firmalarin yenilik¢i teknolojilerden faydalanmalari ile firmalarin tesis
yonetimi bilgi teknolojilerine yillik yatirim tutarlar

" Standart 95% Giiven Arahg
Degiskenler B Hata P Alt Ust
'Y atirim tutari 0,482 0,241 0,046 1,008 2,598
Sabit terim -0,778 0,678 0,251,

Son olarak tesis yonetimi firmalarinin yenilik¢i teknolojilerden faydalanma diizeyleri ile
bilgi teknolojileri kullaniminda yasal diizenlemeler ile ilgili zorluk yagsanmasi arasindaki
baglanti da irdelenmistir (Cizelge 5.21). Modele gore firmalarin yenilik¢i teknolojilerden
faydalanma diizeyleri ile bilgi teknolojileri kullaniminda yasal diizenlemeler ile ilgili

zorluk yasanmasi arasinda anlamli iliskinin oldugu tespit edilmistir.

Cizelge 5.21 Firmalarin yenilikgi teknolojilerden faydalanma diizeyleri ile bilgi teknolojileri
kullaniminda yasal diizenlemeler ile ilgili zorluk yasanmasi arasindaki iliski

<. Standart 95% Giiven Arahig:
Degiskenler B Hata P Alt Ust
'Yasal zorluk 3,091 0,919 0,001, 3,629 133,380
Sabit terim -1,609 0,775 0,038

Sonug olarak arastirma tesis yonetim firmalarinda bilgi teknolojilerinin kullaniminin

etkinligini artirmak i¢in yatirim tutarmmin artirilmasi ve yasal diizenlemelere uyum
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saglamak i¢in stratejiler gelistirilmesinin gerektigini gostermektedir. Arastirmanin
siirliliklarr arasinda veri toplama siirecinin yalnizca anketler ve goriismelerle sinirlt
olmast ve orneklem biiyiikliiglintin belirli bir sektdrle siirli olmasi1 yer almaktadir.
Gelecek arastirmalar, daha genis 6rneklem gruplariyla ve farkli sektorlerde yapilacak
lojistik regresyon analizleri ile daha genel sonuclar elde edilmesine olanak saglayabilir.
Arastirma, tesis yonetim firmalarindaki bilgi teknolojilerinin etkin kullanimini etkileyen
faktorlerin anlasilmasina dnemli katkilarda bulunmus ve firmalarin bilgi teknolojilerine
yonelik stratejiler gelistirmeleri gerektigi sonucuna ulasmstir. Ozellikle yatirim tutarinin
artirtlmasi ve yasal diizenlemelere uyum saglanmasi, bilgi teknolojilerinin kullaniminda
onemli rol oynamaktadir. Bu baglamda, firmalarin bilgi teknolojilerine daha fazla yatirim
yapmalar1 ve karsilastiklar1 yasal zorluklarla ilgili stratejiler gelistirmeleri gerektigi

vurgulanmaktadir.
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6. SONUC VE DEGERLENDIiRMELER

Konutlar, kamu kurumlari, alisveris merkezleri, hava limanlari, hastaneler, oteller ve
fabrikalar gibi biitiin yapilarin fonksiyonlarinda ve kullanimlarinda zamanla degisimler
gozlemlenmesiyle birlikte ¢cogu yliksek katli ve karmasik yapilar haline gelmislerdir.
Tesis yonetiminin faaliyet alanlarin1 genisletmesiyle ve tesis yapilarinin her gecen giin
daha karmasgik yapilar haline gelmesiyle, tesis yonetimi kapsaminda uygulanilan yonetim
anlayisinda degisime gitme zorunlulugu ortaya ¢ikmistir. Bir¢ok kurulus maliyetlerini
azaltarak verim ve performanslarim1 artirmay1 hedeflemektedirler. Bu dogrultuda tesis
yonetimi  faaliyet alanlarinda bilgi teknolojilerinden faydalanarak verim ve

performanslarini artirma ¢abasina gitmislerdir.

Bilgi teknolojilerinden baslangigta maliyetlerin azaltilmasi ve performans verimliliginin
artirtlmasi1 hedeflenerek faydalanilsa da sonrasindaki siireclerde bilgi teknolojileri enerji
tiikketiminin kontrol altina alinmasi, kaynak kullaniminin sistemli sekilde gergeklesmesi,
arizalarin meydana gelmesi durumunda dogru miidahale olanaginin saglanmasi, tiim
hizmet verilerinin gilivenilir sekilde muhafaza edilmesi, verilere ihtiya¢ duyuldugunda
kolay sekilde erisme olanaginin saglanmasi, bakim siireclerinin sistemli gerceklesmesinin
saglanmasi, bakim siirecinde kullanilan ekipmanlarin amortismanlarinin  dogru
yonetilmesi, ortak bir sistem g¢ercevesinde bakim faaliyetlerinin gerceklesmesi, tesis
biinyesindeki her departmanin verimliliginin dlgiilerek kontrol edilebilmesi ve
kullanicilarin  konforunu artirmasi gibi faaliyetlerin gerceklestirilmesi amaciyla da

kullanilmaya baslanmistir.

Tiurkiye’de tesis yoOnetiminde bilgisayar destekli bakim sistemleri genellikle
kullanilmaktadir. Bu sistem bina igerisindeki herhangi bir demirbasin iizerinde bulunan
dijital etiket sayesinde cihaza ait 6zel bilgilere erisim saglanabilmektedir. Bu sistem
cihaza daha Once ne tilir bir bakim yapilmig, bu bakim kim tarafindan hangi tarihte
yapilmis, cithazin daha 6nce herhangi bir onarim gecirip gecirmedigine iliskin sorulara
yanit niteligi tasiyan verilerin muhafaza edildigi bir sistemdir. Tiirkiye’de tesis yonetimi
kapsaminda enerji yonetim sistemi iki sekilde ger¢eklesmektedir. Birincisi trijenerasyon

sistemi ile elektrik iiretilerek 1sitma sogutma ihtiyacinin biiyiik bir boliimiiniin iicretsiz
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olarak karsilanarak gerceklestirilmesidir. Ikincisi ise sadece bu alanda isi takip eden
yetkili bir bina enerji yoneticisidir. Bina enerji yoneticisi bina genelinde siirekli dl¢timler
yaparak bu Ol¢limleri rapor haline getirmekten ve iyilestirmeleri kontrol etmekten
sorumludur. Tiirkiye’deki aligveris merkezlerinin bazilarinda tesis yonetimi kapsaminda
direkt dijital kontrol sistemi ile bina otomasyon sistemi i¢ i¢ce ge¢mis durumda
gbzlemlenebilmekte ve her departmanda kendine 6zgii farkli sistemler kullanilmaktadir.
Genellikle de muhasebe alaninda Dynamic Navision ve Eflow yazilimlarn
kullanilmaktadir. Tiirkiye’de tesis yonetimi yiiksek oranda taninirliga sahip bir uzmanlik
alani degildir. Her gegen yil taninirlik anlaminda ilerleme gosteriyor olsa da ozellikle
Amerika ve baz1 Avrupa lilkelerine kiyasla tesis yonetimi yayginlik ve uygulanabilirlik
anlamlarinda geri planda kalmaktadir. Kullanilan teknolojilerin ¢ok etkili bir sekilde
faaliyet gosterdigi Ornekler bulunmasina ragmen bunlarin sayist oldukca azdir.
Tiirkiye’de tesis yonetimi i¢in faydalanilan sistem ve teknolojilerin uygulama safhasinda

bir takim sorunlar yasanmaktadir.

Tesis yonetiminde kullanilan otomasyon sistemleri diisiiniildiiglinde bu sistemlerin ilk
kurulum maliyetleri dolara endeksli olarak hesaplandiginda ¢ok biiyiik maliyetler ortaya
¢ikmaktadir. Bunun yani sira bu sistemleri icerde kullanilan diger sistemler ile
iliskilendirmek ayr1 bir maliyet olusturmaktadir. Bu durumda zaten mevcutta bir
otomasyon varken yenileme yapma karar1 verildiginde sifirdan kurulum maliyeti ile
neredeyse ayni licretle karsilagilmaktadir. Tesis yOnetiminde kullanilan otomasyonlar
icerisinde ¢ok fazla veri saklanilmaktadir. Tiim bu verilerin bina yonetiminde kullanilarak
gelistirme yapilmasi kolay bir sekilde gerceklesmemektedir. Yatirimcilarin da yonetime
entegre edilmis bu sisteme gore yatirim kararlarini almasi beklenmektedir ancak bu
durum da her zaman bu sekilde gerceklesememektedir. Bazi durumlarda da kullanilan bu
sistemler mevcut hukuk sistemi ile ¢elismektedir. Bir aligveris merkezine gelen bir birey,
telefondan aligveris merkezinin kablosuz internet agina baglanmaya ¢alistiginda, sistem
bireyden belirli bilgilerin temin edilmesini talep etmektedir. Bu sistem, kullanicinin
aligveris merkezi icindeki davranislarini izleyerek, hangi magazalar ziyaret ettigini,
hangi {iirtinleri inceledigini, hangi magazalardan iiriin satin aldigini, tirlinleri ne siklikla
degistirdigini ve alternatif magaza tercihlerini belirlemektedir. Ayrica, kullaniciya ait

harcama tutar1 ve aligveris aligkanliklar1 gibi veriler de toplanmaktadir. Bu veriler, bireyin
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bir sonraki ziyaretinde kisisel aligveris deneyimini gelistirmek amaciyla
kullanilabilmektedir. Ornegin, kisi aligveris merkezi icinde farkl1 bir islem yapmak igin
bulunsa dahi, kablosuz internet agina baglandigi andan itibaren, magaza veya iiriin
bazinda kisiye 6zel indirim mesajlar ile karsilagabilmektedir. Bu baglamda, agiklanan
sistem, Tiirk hukuk sistemine aykirilik tagiyan bir uygulama 6rnegi teskil etmekte olup,

baz istasyonlariyla ortak kullanilan bir altyapi tizerinde ¢aligsmaktadir.

Tirkiye’de tesis yoOnetimi sistem ve teknolojilerinin uygulanmasi anlamindaki
eksikliklerden biri de ¢ok fazla teknik isin kurum i¢inde ¢oziilmeye calisilmasidir. Bu
durum beraberinde calisan personelin yiikiiniin artmasiyla birlikte olusan verimsizlesme
ve alt yiikleniciler ile iliskilerin zayiflamasi gibi dezavantajlar1 da beraberinde
getirmektedir. Kullanic1 deneyimi arastirmalari, sistemlerin gelistirilmesinde rehber
olarak kullanilmalidir. Bilgi teknolojileri kullanimiyla ilgili yasal diizenlemelere uyum
saglamak i¢in firmalarin siber giivenlik dnlemlerini artirmalart ve veri gizliligi stratejileri
gelistirmeleri gerekmektedir. Bu dogrultuda, siirekli bilgilendirme saglanmasi da
onemlidir. Farkli tesis yonetimi sistemlerinin entegrasyonuna yonelik standart protokoller
ve uyumluluk saglanmali, boylece siireglerdeki aksakliklar azaltilmalidir. Bu baglamda,
sirketlerin teknoloji saglayicilariyla yakin isbirligi i¢inde olmalari 6nerilmektedir. Ayrica
IoT, biiyiik veri analitigi ve akilli bina sistemleri gibi yenilik¢i teknolojilerin kullanimi
tesvik edilmeli ve firmalar bu teknolojilerin tesis yonetimindeki potansiyel faydalarini

kesfederek stratejilerini gelistirmelidir.

Tesis yonetiminde kullanilan bilgi teknolojileri sistemlerinin entegrasyonu i¢in kapsaml
bir dijital altyap1 olusturulmalidir. Firmalarin yiiksek baslangi¢c maliyetlerini asabilmeleri
icin biitcelerinin artirilmasi ve yatirim stratejilerinin gézden gecirilmesi gerekmektedir.
Bu siirecte, tesis yoneticileri ve ¢alisanlar i¢in diizenli egitim programlar1 diizenlenerek,
bilgi teknolojilerini etkili bir sekilde kullanabilmeleri saglanmalidir. Calisanlarin
teknolojiye adaptasyonunu kolaylastirmak amaciyla degisim yonetimi siireclerinin
gelistirilmesi de dnemlidir. Bilgi teknolojilerine yapilan yatirimlarin geri dontistimiinii
degerlendirmek icin etkili performans gostergeleri ve geri bildirim mekanizmalari
olusturulmalidir. Bu sayede firmalar, yapilan yatirimlarin etkinligini siirekli olarak

gozlemleyebilir ve gerekli iyilestirmeleri yapabilmektedir.
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Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1, Ticaret Bakanlig, Icisleri Bakanlig1 ve
Saglik Bakanlig1 denetimleri hem ¢ok sik gerceklesmekte, hem de hangi bakanliga kars1
asil sorumlu olundugu konusunda fikir ayriliklar1 yasanmaktadir. Bu durum da tesis
yonetimi kavraminin kapsamini belirleme anlaminda sikintilar ortaya ¢ikarabilmektedir.
Bunlarin yani sira tesis yonetimi firmasi kurma konusunda herhangi bir yetkinligin
aranmamasi genel c¢ercevede Tiirkiye’deki tesis yOnetimi anlayisini zedelemektedir.
Tiirkiye’deki tesis yoOnetimi anlayisi Lisansli Uzmanlar Kraliyet Kurumu (RICS),
Uluslararasi tesis Yo6netimi Brligi (IFMA) ve Avrupa Tesis Yo6netimi Ag1 (EuroFM) gibi
kuruluslarin dogrultusunda gelisim gostermesi saglanmalidir. Sistem ve teknolojilerin
etkin kullanilmasi i¢in 6ncelikle tesis yonetimi alaninda temeli olan profesyonel kisilerin

yonetimde yer almasi konusunda dnleri agilmalidir.

Keskin vd. (2024), geng ve yiiksek 6grenim gormiis bireylerin profesyonel tesis yonetimi
alanini tercih ettiklerini ve bu alanda etkin bir sekilde gorev alabilmek i¢in yeterli egitimin
gerekliligine dair goriis bildirdiklerini ortaya koymaktadir. Bununla birlikte, baz1 Tiirk
tesis yOnetimi yoOneticilerinin s6z konusu egitim standartlarina uymadiklar1 tespit
edilmistir. Bu bulgu, profesyonel tesis yoneticisi olabilmek icin belirli bir egitim
seviyesinin sart olduguna isaret etmektedir. Tesis yonetimi, cesitli disiplinlerin
birlesiminden olusan ve genis bir bilgi yelpazesi gerektiren bir alan oldugundan, bu
alanda uzmanlasacak bireylerin yeterli bilgi birikimine sahip olmalari i¢in belirli egitim
seviyelerinin zorunlu hale getirilmesi gerektigi vurgulanmaktadir. Bunun yani sira,
Tiirkiye'deki tiniversiteler ve sertifika programlarinin mevcut sayisinin, tesis yonetimi
alaninda ihtiyaci karsilamak i¢in yetersiz kaldigi sonucuna ulasilmakta olup, bu ¢alisma

sonuclariyla paralellik gosterdigi tespit edilmistir.

Kaya (2023) tarafindan yapilan ¢alismada, BIM ve VR teknolojilerinin tesis yonetiminde
siirll bir sekilde kullanildigr ortaya ¢ikmistir. Bu teknolojilerin en yaygin kullanim
alanlar1 proje yonetimi, risk yonetimi, stirdiiriilebilirlik ve bilgi teknolojileri yonetimi
olarak belirlenmistir. Ancak, BIM ve VR’nin benimsenmesinin Oniindeki en biiyiik
engelin yiiksek yatirim maliyetleri oldugu vurgulanmustir. Ozellikle kiiciik ingaat
sirketleri ve tesis yonetimi ekipleri, geleneksel is akislarinin degisecegi endisesiyle bu

teknolojilere yatirirm yapmay1 pahali ve karmasik bir siire¢ olarak degerlendirmektedir.
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Biiyiik sirketlerde daha yaygin olarak kullanilan bu teknolojiler, endiistrinin geleneksel
yapilart ve degisime karst duyulan diren¢ nedeniyle genel kabul gérme konusunda
zorluklarla karsilagsmaktadir. Ayrica, bu teknolojilerin kullanimini zorlastiran faktorler
arasinda yazilimlarin karmasikligi ve donanim gereksinimleri de bulunmaktadir. BIM ve
VR teknolojilerinin tesis yonetiminde sagladigi avantajlar, karar alma siireglerini
tyilestirme, is birligi ve iletisimde verimliligi artirma ve proje siirelerini kisaltma gibi
onemli katkilar saglamaktadir. Uzun vadede bu teknolojilere yapilan yatirimlar, isletme
siireclerinin daha verimli hale gelmesine ve maliyet tasarrufu saglamaya yardimci
olmaktadir. Kullanicilar, BIM ve VR'in projelerde kaliteyi artiracagi, miisteri
memnuniyetini iyilestirecegi ve sektdrdeki inovasyon ile siirdiiriilebilirlik alanlarinda
rekabet avantaji olusturacagt konusunda olumlu goriisler bildirmistir. Engellerin
asilabilmesi i¢in sektorde bilinglendirme ve egitim calismalarina 6nem verilmesi
gerektigi sonucuna varilmaktadir. Egitimler, kullanicilarin BIM ve VR’nin
potansiyelinden daha iyi faydalanmalarini saglayarak, bu teknolojilere karst daha agik
hale gelmelerini saglayacaktir. Ayrica, sektordeki paydaslar arasinda is birligini tesvik
etmek, bu teknolojilerin daha genis ¢apta kabul gérmesini saglamak ac¢isindan 6nemli bir
adim olacaktir. BIM ve VR’nin entegrasyonu, tesislerin tasarim asamasindan bakim
stireclerine kadar daha akici ve verimli bir yonetim siireci sunarak, tesis yoneticilerinin
varliklar1 daha verimli bir sekilde planlamalarina, siirdiirmelerine ve optimize etmelerine
olanak taniyacak, ayni zamanda maliyetleri diislirerek kullanici deneyimlerini
iyilestirecektir. S6z konusu calismada ortaya ¢ikan sonuglarin, bu aragtirmada ortaya

konulan sonugclar ile benzer bir yapida oldugu belirlenmistir.

Tiirkiye yiiksek 6gretim kurumlari iginde giiniimiizde sadece Ankara Universitesi
Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Boliimii, tesis ve gayrimenkul yonetimi alaninda
lisans ve lisansiistli egitim-0gretim ve arastirma olanagi sunmaktadir. Boliimiin biitiin
programlarinda oOgrencilere; tesis ve gayrimenkul yonetimi, varlik ve kurumsal
gayrimenkul yonetimi ile ilgili kapsamli dersler hem teori ilkeler ve yontemler, dem de
standartlar ve uygulamalar1 yonlerinden birlikte ele alinmaktadir. Buna ilave olarak
boliim programlarinda 6grencilerin yaz dénemi zorunlu staj ve is basi egitimleri de
mezuniyet sonrasi sektore dogrudan entegre olmalarina 6nemli 6lctlide katki yapmakta ve

mezuniyet oncesi i$ deneyimi kazanma olanagi hem kariyer planlama hem de yetenek
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uyumsuzlugu sorunlarinin azaltilmasina imkan saglamaktadir. Tiirkiye’de diizenlenen az
sayidaki uluslararasi tesis ve gayrimenkul yonetimi konferanslari, boliim mezunlarinin
giincel gelismeleri takip etmelerini ve sektdr profesyonelleriyle etkilesimde
bulunmalarini saglamakta, lisansiistii programlarla 6grencilere, aldiklar1 derslere gore
tesis yOnetimi sertifikalar1 elde etme firsati sunmaktadir. Profesyonel yeterliliklerini
artirmalarina katkida bulunmaktadir. Belirtilen avantajlar, tesis yonetimi sektoriindeki
eksikliklerin giderilmesi ve nitelikli is giicliniin saglanmasi agisindan biiyiik bir nem
tasimaktadir. Sektor, bu alanda egitim almis mezunlara ihtiya¢ duymakta ve onlarin
katilimlariyla daha siirdiiriilebilir bir yonetim anlayiginin gelismesini desteklemektedir.
Esasen isletmelerde bilgi teknolojileri basta olmak lizere nitelikli insan kaynaginin
yetistirilmesine akademik kurumlar destek saglamakta ve akademi-is diinyast iliskilerinin
bu anlamda gii¢lendirilmesinde énemli toplumsal ve kurumsal faydanin oldugu agikca

dikkati ¢cekmektedir.
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EK - TESIS YONETIMINDE BILGi TEKNOLOJILERI KULLANIM DUZEYININ
DEGERLENDIRILMESi”ADLI ARASTIRMA PROJESI SORU FORMU

Tesis yonetiminin faaliyet alanlarini genigletmesi ve yapili ¢gevrenin her gegen giin daha
karmasik nitelik kazanmasiyla tesis ve gayrimenkullerde yonetim anlayisinda degisim
zorunlulugu ortaya c¢ikmistir. Birgok kurulus maliyetlerini azaltarak verim ve
performanslarini arttirmay1 hedeflemektedir. Bu dogrultuda tesis yoOnetimi faaliyet
alanlarinda bilgi teknolojilerinden faydalanarak verim ve performanslarini arttirma
cabasina gitmislerdir. Sadece maliyetlerin azaltmak ve verim artiginin saglamak amaciyla
degil tesis yonetiminin dogru uygulanmasi, tesis yoneticilerin dogru verilere ulagsmasi,
tesis kullanicilarinin konforunun arttirilmasi, enerji tiiketimini azaltmasi, performanslarin
denetimini saglamak, tiim bakim ve onarim kayitlarini tek bir yerde toplamak, daha ideal
ve giivenilir bir maliyet yonetimini gerceklestirmek icin de bilgi teknolojilerinden

yararlanilmaya baglanmistir.

Bu saha calismas1 Ankara Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii Gayrimenkul Gelistirme
ve Yonetimi Anabilim Dali’nda Prof. Dr. Yesim Tanrivermis danismanliginda
yiriitiilmekte olan  “Tesis = YoOnetiminde Bilgi Teknolojileri  Kullaniminin
Degerlendirilmesi” konulu yiiksek lisans tezine veri olusturmak amaciyla yapilmaktadir.
Tez konusu kapsaminda tesis yonetiminde kullanilan bilgi teknolojileri ve
uygulamalarinin tesis yonetimindeki 6nemi, tesis yonetimine saglamig oldugu avantajlar
ve Tiirkiye’de tesis yoOnetiminde bilgi teknolojilerin hangilerinden faydalanildigi,
teknolojilerin etkinligi ve teknolojileri kullanirken karsilasilan sorunlarin ve karsilasilan

sorunlara ¢oziim Onerilerinin degerlendirilmesi hedeflenmektedir.

Caligmada belirteceginiz goriis ve degerlendirmelerinizin gizliligi korunacak ve bagka bir
amac icin kullanilmayacaktir. Calismaya katiliminiz, ayirmis oldugunuz zaman ve

vermis oldugunuz destekten dolay1 tesekkiir ederiz.

Prof. Dr. Yesim TANRIVERMIS Ali Mert GURDUN
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1.  Sirketinizde tesis yonetiminde bilgi teknolojisi sistemleri kullaniliyor mu?
(Cevabimiz hayir ise liitfen 3. Soruya geciniz)

a) Evet

b) Hayir

2. Cevabmmz evetse, Sirketinizde hangi tiir bilgi teknolojisi sistemleri
kullanilmaktadir?

(Birden fazla secenegi isaretleyebilirsiniz.)

a) Bina Otomasyon Sistemleri (BAS)

b)  Bina Enerji Yonetim Sistemleri (BEMS)

c) Bilgisayar Destekli Bakim Yonetim Sistemleri (CMMS)

d) Direkt Dijital Kontrol Sistemi (DDC)

e) Bilgisayar Destekli Tesis Yonetim Sistemler (CAFM)

f)  Diger (Belirtiniz)

3.  Sirketinizde tesis yoOnetiminde yenilik¢ci teknolojilerden faydalamiyor
musunuz?

(Cevabiniz hayrr ise liitfen 5. Soruya geciniz.)

a) Evet

b) Hayir

4.  Cevabiniz evetse, sirketinizde hangi yenilik¢i teknolojileri kullaniyorsunuz?
(Birden fazla secenegi isaretleyebilirsiniz.)

a)  Yapi Bilgi Modellemesi (BIM)

b)  Nesnelerin Interneti (10T)

c)  Artirilmis Gergeklik

d) Sanal Gergeklik

e) FinTech

f)  Diger (Belirtiniz)

5. Sirketinizde bilgi teknolojileri kullanmilmasi tesis yonetiminde fayda saghyor
mu?

(Cevabimiz hayir ise liitfen 7. Soruya geciniz.)

a) Evet

b) Hayir

6. Cevabmiz evetse, Sirketinizde kullamilan bilgi teknolojileri hangi
alanda(lar)da fayda sagladigim belirtiniz.

(Birden fazla secenegi isaretleyebilirsiniz.)

a)  Bakim yonetimi

b)  Enerji verimliligi izleme ve optimizasyonu

c)  Givenlik ve erisim kontrolii

d) Kaynak planlama ve envanter yonetimi

e) Isletme plan1 ve biitceleme yapilmasi

f)  Diger (Belirtiniz)
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7. Tesis yonetiminde bilgi teknolojilerinin kullanim ile ilgili dikkate aldigimz
yasal diizenlemeler var mi1? (Cevabiniz hayir ise liitfen 11. Soruya geciniz.)

a) Evet

b)  Hayr

8.  Tesis yonetiminde bilgi teknolojileri kullaniminda, hangi yasal diizenlemeleri
dikkate aliyorsunuz? (Liitfen belirtiniz.)

9. Bilgi teknolojileri kullaniminda yasal diizenlemeler ile ilgili zorluklarla
karsilasiyor musunuz? (Cevabiniz hayir ise liitfen 11. Soruya geciniz.)

a) Evet

b) Hayir

10. Cevabiniz evetse, bilgi teknolojileri kullammminda yasal diizenlemeler ile ilgili
karsilastigimiz zorluklari belirtiniz. (Birden fazla secenegi isaretleyebilirsiniz)

a)  Yetersiz bilgi

b)  Yazilim ve sistemlerin mevzuata uyum saglamasindaki giicliikler

C)  Mevzuat degisikliklerinin takip edilmesindeki zorluklar

d) Elektronik sistemlerin giivenligi ile ilgili sorunlar (sibergiivenlik sorunlari)

e) Diger (Belirtiniz)

11. Sirketinizde mevcut olan sistemlerin ve teknolojilerin verimli kullamldigini
diisiiniiyor musunuz? (Cevabimz hayir ise liitfen 13.soruya geciniz.)

a) Evet

b) Hayir

12.  Cevabibiz evetse, sirketinizde mevcut olan sistem ve teknolojilerin ne kadar
verimli kullanildigim: diisiinityorsunuz?

a)  Cok verimli kullanildiginin diistintilmesi

b)  Verimli kullanildiginin diistiniilmesi

c)  Orta diizeyde verimli kullanildiginin disiiniilmesi

d)  Yeterince verimli kullanilmadiginin disiiniilmesi

e)  Fikri yok

13. Tesis yonetiminde bilgi teknolojileri kullanimu ile ilgili zorluklar yasandigim
diisiiniityor musunuz? (Cevabiniz hayir ise liitfen 16. Soruya geciniz.)

a) Evet

b) Hayir

14. Cevabimiz evetse, sirketinizde bilgi teknolojileri kullanim ile ilgili bashca
zorluklan belirtiniz (Birden fazla secenegi isaretleyebilirsiniz)

a)  Entegrasyon zorluklart

b)  Yiiksek baglangi¢ (ilk yatirim) maliyetleri

c)  Calisanlarin bilgi tekonolojilerini kullanma istekliligi ve bagarilart

d) Personel egitimi

e)  Veri giivenligi endiseleri

f)  Diger (Belirtiniz)
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15. Tesis yonetimindeki bilgi teknolojileri kullaninmiyla ilgili karsilasilan
zorluklarin ¢oziimii icin oOnerileriniz neler olabilir? (Birden fazla secenegi
isaretleyebilirsiniz.)

a) Tesis yonetimi igin gerekli bilgi teknolojileri altyapisinin kurulmali ve
stirdiiriilebilirligi i¢in yeterli biit¢e ayrilmalidir.

b)  Tesis yoneticileri ve personeli, kullanacaklar1 teknolojiler konusunda diizenli
egitim ve yetkinlik gelistirme programlarina dahil edilmelidir.

c) Farkli tesis yOnetimi sistemlerinin entegrasyonu igin standart protokoller ve
uyumluluk saglanmalidir.

d) Sirketlerde veri yonetimi stratejileri gelistirilerek verilerin giivenligi ve
erigilebilirligi artirtlmalidir.

e) Bilgi teknolojileri kullanimiyla ilgili giivenlik 6nlemleri sikilastirilmali ve veri
gizliligi saglanmalidir.

f)  Tesis yoneticileri ve personelinin kullanacagi ara yiizlerin kullanici dostu olmasi ve
kolay kullanilabilir 6zelliklere sahip olmasi saglanmalidir.

g) Diger (Belirtiniz.)

16. Kullandigimiz sistemler veya teknolojiler ile ilgili sorun yasiyor musunuz?
(Cevabimiz hayir ise liitfen 19.soruya geciniz)

a) Evet

b) Hayir

17. Cevabmmz evetse, kullandigimiz sistemlerde veya teknolojilerde yasadigimiz
sikintilar neye sebep oluyor? (Birden fazla secenegi isaretleyebilirsiniz)

a)  Onemli olarak kabul edilebilecek bir sikint1 ile karsilasiimamast.

b) Bakim planlarinin belirlenmesi ve yoOnetimi sirasinda zamanlama ve kaynak
eksiklikleri.

€)  Yiiksek enerji maliyetleri ve verimlilik eksiklikleri.

d) Eski teknoloji sistemlerinin modern otomasyon sistemleriyle entegrasyon
eksiklikleri.

e) Diger (Belirtiniz)

18. Sirketinizde dijital sistemler ve teknolojileri kullanma karsilasilan sikintilar
ile ilgili ¢oziim onerilerinizi belirtiniz (Birden fazla secenegi isaretleyebilirsiniz).

a)  Diizenli bakim planlarinin olusturulmasi ve bakim dnceliklerinin belirlenmesi.

b)  Onleyici bakim stratejilerinin uygulanmasi ve bakim ekiplerinin kapasitelerinin
yOnetilmesi

c)  Enerji tiiketiminin izlenmesi ve yoOnetilmesi i¢in otomasyon sistemlerinin
kullanilmasi.

d) Enerji verimliligini artirmak igin yenilik¢i teknolojilerin ve enerji tasarruf
onlemlerinin uygulanmasi

e)  Maliyetleri azaltmak i¢in verimlilik analizleri yapilmasi ve biitge yonetimi igin
stirekli izleme ve raporlama sistemlerinin kurulmasi.

f)  Akilli bina sistemleri ve IoT (Nesnelerin Interneti) teknolojilerinin kullanimiyla
tesisin otomasyon diizeyinin artirilmasi.

g)  Veri toplama, analiz ve raporlama yeteneklerinin gelistirilmesi.

h)  Diger (Belirtiniz)
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19. Sirketinizde tesis yonetiminde Kkullanilan bilgi teknolojilerinin tesis
giivenligine etkisini nasil  degerlendirirsiniz? (Birden fazla secenegi
isaretleyebilirsiniz)

a)  Giivenlik 6nlemlerini artirmada biiyiik 6l¢tide etkili

b)  Ortalama diizeyde etkili

c)  Yetersiz etkili degil

d) Hicbir etkisi yok

e)  Fikrim yok

20. Sirketinizde kullanilan bilgi teknolojilerinin, tesislerde enerji yonetimine etkisi
ne yonde olur? (Birden fazla secenegi isaretleyebilirsiniz)

a)  Sensorler ve akilli cihazlar araciligiyla tesis igindeki enerji tiikketimi verileri siirekli
olarak toplanabilir ve depolanabilir.

b)  Merkezi bir konumdan tiim tesislerin enerji verimliligi kontrol edilebilir ve
gerektiginde miidahale edilebilir.

€)  Veri analitigi ve raporlama araglar1 sayesinde enerji maliyetleri diizenli olarak
izlenir ve yonetilir.

d)  Enerji yonetimine bir etkisi bulunmamaktadir.

e) Diger (Belirtiniz)

21. Tesis yonetiminde kullandigimiz bilgi teknolojilerinin sagladigi verilerin
analizi icin hangi araclar1 kullaniyorsunuz? (Birden fazla secenek secebilirsiniz.)

a)  Higbir ara¢ kullanilmamasi

b)  Excel ve benzeri tablolarinin tercih edilmesi

¢)  Ozel yazilimlarin (veri analitigi araclar1 gibi) kullanilmas:

d) Is zekas: (BI) ¢oziimlerinin kullanilmasi

e) Diger (Belirtiniz)

22. Tesis yonetiminde bilgi teknolojileri sistemlerinin entegrasyonu konusunda
zorluk yasaniyor mu? (Cevabiniz hayir ise liitfen 24.soruya geciniz.)

a) Evet

b) Hayir

23. Tesis yonetiminde hangi bilgi teknolojileri sistemlerinin entegrasyonu, diger
teknolojilere oranla daha fazla zorluk c¢ikariyor? (Birden fazla secenegi
isaretleyebilirsiniz.)

a)  Enerji yonetim sistemleri

b)  Bakim yonetim sistemleri

c) Binaotomasyon sistemleri

d) Diger (liitfen belirtiniz.)

24. Kullandiginiz bilgi teknolojileri ile tesis yonetimi siireclerinde is akislar1 ne
olciide otomatiklestirilebiliyor?

a) Tamamen otomatiklestirilmis

b)  Kismen otomatiklestirilmis

c)  Otomatiklestirilmemis

d) Belirsiz

e)  Fikrim yok
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25. Tesis yonetimindeki bilgi teknolojilerinin kullanimiyla ilgili olarak
personelinizin teknolojiyi benimsemesi ve kullanimi konusunda zorluklar yasaniyor
mu? (Cevabimiz hayir ise liitfen 24.soruya ge¢iniz.)

c) Evet

d) Hayir

26. Cevabiniz evetse, personelin teknolojileri benimseme ve uygulamada yasadigi
zorluklari beliertiniz (Birden fazla secenegi isaretleyebilirsiniz)

a)  Bukonuda bir zorluk yaganmiyor

b)  Personel, yeni teknolojilere veya bilgi sistemlerine karsi direng gosteriyor.

c)  Aliskin olduklart yontemlerle ¢alismak istiyorlar.

d) Personelin, kullanilan bilgi teknolojilerini anlama ve etkin bir sekilde kullanabilme
konusunda yeterli bilgi ve beceriye sahip olmamasi.

e)  Farkli departmanlar veya ekipler arasinda teknolojinin kullanimi konusunda yeterli
iletisim ve is birliginin olmamasi, uyum saglama siirecini zorlastirtyor.

f)  Diger (Belirtiniz)

27. Sirketinizde tesis yonetimi bilgi teknolojilerine yillik olarak ne kadar yatirim
yapilmaktadir?

a) 100.000 TL ve daha az

b)  100.001 —250.000 TL

c)  250.001- 500.000 TL

d) 500.001- 1.000.000 TL

e) 1.000.001 - 2.000.000 TL

f)  2.000.0001 TL ve tizeri

28. Tesis yonetiminde bilgi teknolojilerine yaptiginiz yatirim, sirketinizin yilhk
toplam yatirominin ne kadarini olusturmaktadir?

a)  %0- %5

b)  %6- %15

c)  %16- %25

d)  %26- %50

e) %51 ve tizeri

f)  Bilgim yok

29. Tesis yonetimindeki bilgi teknolojileri konusunda sirketinizde yapilan
yatirnmlar geri doniis saghiyor mu? (Cevabmniz D ve E ise, liitfen 31. Soruya geciniz)
a) Evetsagliyor

b)  Kismen sagliyor

€)  Yar yariya sagliyor

d) Hayir saglamiyor

e)  Fikrim yok

30. Cevabimz “saghyor” ve “kismen sagliyor” ise, bilgi teknolojisi yatirnmlarinizin
geri doniisiine iliskin goriislerinizi belirtiniz.
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31. Tesis yonetiminde kullandigimiz bilgi teknolojileri ile ilgili yaptiginiz
yatirmlarin geri doniisiinii nasil ol¢ityorsunuz?

a)  Hicbir sekilde 6lgmiiyoruz
b)  Finansal geri doniisler ile
c)  Performans gostergeleri ile
d) Miisteri geri bildirimleri ile
e)  Diger (Belirtiniz)

32. Kullandigimiz bilgi teknolojileri ve sistemlerde yasanan teknik arizalarin ve
kesintilerin is siirekliliginde neden oldugu kayiplar var mi? (Cevabimmiz hayir ise
32.soruya geciniz)

a) Evet

b) Hayir

33. Cevabimz evetse, yasanan teknik arizalarin ve Kesintilerin is siirekliliginde
neden oldugu kayiplar nelerdir? (Birden fazla secenegi isaretleyebilirsiniz).

a) Teknik arizalar ve sistem kesintileri, tesis yonetimi operasyonlarinin durmasina
veya sinirlanmasina yol agabilmesi.

b) Kesintilerden miisteri ve/veya kiracilarin memnuniyet diizeylerinin olumsuz
etkilenmesi.

€c)  Hizmetlerin sunumunun aksamasi ve is stirekliliginde sorunlarin yasanmasi

d) Sirketin gelir kaybina ve maliyet artisina neden olmasi

e) Diger (Belirtiniz.)

34. Tesis yonetimindeki bilgi teknolojilerinin gelecekteki potansiyel kullanim
alanlarimin artacagim diisiiniiyor musunuz? (Cevabinmiz hayir ise 35.soruya geciniz.)
a) Evet

b) Hayir

35. Cevabimz evetse, potansiyel kullanim alanlarinin artacagim diisiiniiyorsaniz
hangi alanlarda artacagim  disiiniiyorsunuz? (Birden fazla sec¢enegi
isaretleyebilirsiniz).

a)  Sensorler, IoT (Nesnelerin Interneti) ve biiyiik veri analitigi kullanarak akilli bina
yOnetimi.

b) Ileri diizey enerji yonetim sistemleri (EYS) ve yenilenebilir enerji entegrasyonu.
c) Karbon ayak izinin azaltilmasi ve siirdiiriilebilirlik hedeflerine ulasilmasi.

d)  Tesis yonetimi yazilimlarinin bulut tabanli olarak saglanmasi ve yonetilmesi.

e)  Uzaktan erisim ve veri analizi imkanlarinin artirilmasi.

f)  Diger (litfen belirtiniz.

36. Tesis yonetimindeki bilgi teknolojileriyle ilgili yasadiginiz sorunlar1 ¢6zmek
veya lyilestirmek icin uyguladi@imiz bir sistem var m? (Cevabimiz hayir ise
35.soruya geciniz)

a) Evet

b) Hayir
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37. Cevabimz evetse, alinan ¢6ziim onlemleri veya iyilesltirme yaklasimlarimizi
belirtiniz (Birden fazla secenegi isaretleyebilirsiniz).

a)  Sorunlari ¢dzmek i¢in uygulanan bir sistemin olmamasi

b)  Enerji tilketimini izleme, analiz etme ve optimize etme amactyla EYS kullanimi

c)  Ongoriicii bakim, enerji tiikketimi tahmini, veri analitigi ve karar destek sistemleri
kullanimi

d) Sensorler, otomasyon sistemleri ve loT cihazlariyla bina sistemlerinin yonetilmesi
e)  Diger (Belirtiniz)

38. Gelecek yillarda tesis yonetiminde bilgi teknolojilerine daha fazla yatirnm
yapmay1 diisiiniiyor musunuz?

a) Evet—kesinlikle

b)  Evet— muhtemelen

c)  Fikri yok — notr

d) Hayir — mevcut seviyede kalinmasi

e)  Hayir- azaltmayi diistinmesi

39. Sirketinizde bilgi teknolojilerinin yonetimi icin 6zel IT departmanimiz var m?
(Cevabimiz hayir ise 35.soruya geciniz)

a) Evet

b) Hayir

40. Cevabmz evetse, bilgi teknolojileri yonetiminde gorevli personelin egitim
diizeyi nedir?

Egitim Diizeyi Calisan Sayisi (Kisi)

Lisansiistii
Lisans

Onlisans

Lise ve Dengi
Diger (Belirtiniz)

41. Sirketinizin bilgi teknolojileri departmanindaki yoneticilerinizin is deneyimini
belirtiniz.

a 02wl
b) 3-5yil
c) 6-10y1l

d) 10 y1l ve tizeri

42. Bilgi teknolojileri departmanminda calisan personelin hangi niteliklere sahip
olmasi gerektigini diisiiniiyorsunuz? (Birden fazla secenek isaretlenebilir)

a)  Teknik bilgi ve beceriler

b)  Proje yonetim becerileri

c) lletisim becerileri

d) Problem ¢6zme yetenegi

e)  Diger (Belirtiniz)
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43. Bilgi teknolojileri yonetiminde karsilastiZimiz insan kaynaklan ile ilgili en
onemli zorluklar neler olabilir? (Birden fazla secenek isaretlenebilir)

a)  Yetersiz deneyim

b)  Egitim eksiklikleri

¢)  Ucretin yetersiz bulunmasi

d) Yetersiz motivasyon

e)  Calisma kosullarinin agirligi

f)  Personelin degisim siklig1 (sirkiilasyonun yiiksekligi)

g) Diger (Liitfen belirtiniz.)

44. Tirkiye’de tesis yonetiminin genel gelisme trendini nasil degerlendirirsiniz?
Liitfen goriislerinizi belirtiniz.

45. Tesis yonetiminde bilgi teknolojileri kullanim ile ilgili eklemek istediginiz
baska hususlar varsa, liitfen belirtiniz.

46. Tesis yonetimi alaninda nitelikli isgiicii tedariki ve bilgi teknolojileri diizeyine
iliskin eklemek istediginiz hususlar varsa, liitfen belirtiniz..
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