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OZET

Bu ¢alisma, Tesis Yonetimi (TY) ve Yapt Bilgi Modellemesi (BIM) entegrasyonunu ele alarak, bu teknolojilerin
kurumsal yonetim faaliyetlerine sagladigi katkilar: incelemeyi amaglamaktadir. Insaat endiistrisindeki uygulama
siireglerini daha etkin hale getirmek amaciyla kullanilan Yapir Bilgi Modelleme calisma bigimi, tesis yonetimi
faaliyetleriyle birlikte uygulanmaya baglamistir. Bu entegrasyonun isletmelerdeki varlik ve mahal yonetimlerine
katkist onemli bir arastirma konusudur. Bu arastirma BIM ve TY nin birlikte kullanimina odaklanmakta, bu
faaliyetlerin birbirleriyle uyumlu bir sekilde nasil ¢alisabilecegine, aralarinda veri aktariminda dikkat edilmesi
gereken unsurlara ve sektordeki uygulama oOrneklerine yer veren literatiir arastirmalarina deginmektedir.
Calismada BIM ve tesis yonetimi entegrasyonun test edildigi Istanbul Beyoglu il¢esinde 200 yatakl ve 4 yildizli
bir ote/ binasina bir vaka ¢alismasi dahil edilmistir. Makalede, vaka ¢alismasi igin secilen isletmede halihazirda
yiiriitiilen geleneksel Tesis Yonetimi uygulamalarimin dijitallesmesini saglamak amacuyla kullanilan veri toplama
yontemleri hakkinda bilgiler verilmis ve Tesis Yonetimi faaliyetleri dahilindeki mahal ve varlik ydnetimi
uygulamalarima althk hazirlanabilmesini  saglayan yapr bilgi modelleme siireci hakkinda ag¢iklamalar
yapunmgtir. Varlik yonetimi kapsaminda takibi yapilan cihazlarin belirlenmesi, cihazlara ait semantik verinin
yvapr bilgi modeline girilmesi, cihazlara poz numaralar: tanmimlanmasi ve periyodik bakim programinin kdagit
belgeleme ortamindan alinarak dijital ortama aktarilma islemlerinden bahsedilmistir. Calismada, BIM verisinin
tesis yonetimi amagl kullanilmasinda halen iigiincii parti bir programlama ekibi tarafindan gelistirilmekte olan
DigiTwix adli bir yazilimdan faydalanilmistir. Yazilimin uygulandigr otel isletmesinde calisan personelle
geleneksel tesis yonetimi faaliyetleri ile onerilen dijital versiyonu arasindaki farki kiyaslamak amaciyla
miilakatlar gerceklestivilmistir. Miilakatlar degerlendirildiginde BIM destekli Tesis Yonetimi uygulamasinin
geleneksel yontemlere kiyasla isletme i¢in daha faydali oldugu goriilmiistiir.

Anahtar Kelimeler: Tesis Yonetimi, Yap: Bilgi Modellemesi, BIM, Varlik Yonetimi, Mahal Yonetimi.

THE USE OF BIM-SUPPORTED FACILITY MANAGEMENT FOR
ASSET AND SPACE MANAGEMENT

ABSTRACT

This study aims to examine the integration of Facility Management (FM) and Building Information Modeling
(BIM) and explore the contributions of these technologies to corporate management activities. Building
Information Modeling, which is used to make the application processes in the construction industry more
efficient, has started to be applied together with facility management activities. The contribution of this
integration to asset and space management at organizations is an important research topic. This study, which is
a part of a postgraduate research, focuses on the concepts of BIM and facility management, how these activities
can work in harmony with each other, the stages to be considered in data transfer between the two concepts, the
process of uploading the space and asset data in the facility to the BIM environment, and literature research that
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includes application examples in the building sector. The study also includes a case study of a 200-bed 4-star
hotel building in Istanbul Beyoglu district where the integration of BIM and facility management was tested. In
the article, information is given about the data collection methods used to digitize the traditional Facility
Management practices currently carried out in the business selected for the case study, and explanations are
given about the building information modeling process that provides the basis for the space and asset
management applications within the Facility Management activities. Within the scope of asset management, the
processes of identifying the devices that are tracked, entering the semantic data of the devices into the building
information model, defining pose numbers for the devices and transferring the periodic maintenance program
from the paper documentation environment to the digital environment were mentioned. In the study, a software
called DigiTwix, which is currently being developed by a third party programming team, was used for the use of
BIM data for facility management purposes. Interviews were conducted with the staff working in the hotel
company where the software was applied in order to compare the difference between traditional facility
management activities and the proposed digital version and the results obtained are included. As a result of the
evaluation of the interviews, it was seen that BIM-supported Facility Management application was more
beneficial for the business compared to traditional methods.

Keywords: Facility Management, FM, BIM, Asset Management, Space Management.

1. GIRIS

Bir yap1 veya isletme, genellikle belirli bir amaci yerine getirmek iizere tasarlanir ve insa edilir. Bu
ama¢ cogu kez islevsel ve finansal verimlilik {izerine kuruludur. Ancak, bir tesisin bu hedefleri
gergeklestirememesi durumunda, mal sahibi i¢in ciddi zararlar dogabilir ve tesisin yasam dongiisiiniin
devami imkénsiz hale gelebilir. Bu nedenle, herhangi bir yap1 veya isletmenin varligini siirdiirebilmesi
ve etkili bir sekilde ¢alisabilmesi i¢in periyodik bakim, onarim ve isletme programlarina ihtiyag vardir.
Bu siiregte, tesisin yonetim politikast ve isletme kurallari, tasarimin erken agamalarindan baglanarak
tasarima yon verilmelidir; yapinin mimari ve miihendislik projeleri, tesisin isletilebilmesini

kolaylastiracak sekilde tasarlanmalidir.

Insaat endiistrisinde, paydaslarin bir araya gelerek ortak bir dijital platformda ¢alismasi esasina
dayanan BIM veya Tiirkcedeki karsiligi ile Yapit Bilgi Modellemesi (YBM) 1970'lerde ortaya
¢ikmigtir (Eastman ve ark., 1974). Baslangicta BIM, agirlikli olarak yapilarin dijital ortamda grafik ve
alfa-sayisal dzellikleri ile biitiinsel olarak 3 boyutlu tiretimine odaklanirken ilerleyen yillarda paydaslar
arasi bilgi paylasimi ve disiplinler arasi is birligi gibi temel 6zellikleri hedefler hale gelmis ve
devaminda insaat sektoriindeki dijital doniisiimii yayginlastiracak énemli bir unsur olarak goriilmeye
baglanmistir (buildingsmart, 2021). Giliniimiizde BIM, tasarim, proje yonetimi, siirdiiriilebilirlik, tesis

yonetimi, is giivenligi ve endiistriyel imalat gibi bir¢ok siireci kapsamaktadir.

Tesis Yonetimi (TY) insan yasarm ve iiretkenligini gelistirme amaci gliden bir ortamda insanlari,
mabhalleri ve gorevleri bir araya getiren bir yonetim iglemidir (IFMA, 2023). Tesis yonetimi ge¢cmiste
sadece yapilarin kendisi, ¢evredeki varliklar ve tesis igi tefris ve ekipmanlarin bakimi gibi konular
kapsamaktaydi. Ancak, Sanayi Devrimi ile birlikte tesislerin yapilarina 1sitma, havalandirma,

aydinlatma ve asansor gibi elektro-mekanik sistemler de dahil edilmis ve tesis yonetimi kavrami daha
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genis bir perspektife ulagsmustir (Becker, 1991). Uluslararas: Tesis Yonetim Dernegi - IFMA tesislerin
etkin bir sekilde yonetilmesini saglamak i¢in 12 tesis yonetimi yetkinligi 6nermektedir (IFMA, 2022).
Finans ve Is, Isletme ve Bakim, Liderlik ve Strateji, Proje Y&netimi, iletisim, Verim ve Kalite, Bilgi
ve Teknoloji Yonetimi, Insan Faktorii, Emlak ve Mahal Yonetimi, Risk Yonetimi, Cevresel Yonetim

ve Stirdiiriilebilirlik olarak belirlenmistir (Sekil 1).
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Sekil 1. IFMA Yetkinlikleri (IFMA, 2022).

BIM'in tesis yonetimi ile entegrasyonu, bu yetkinliklere destek vererek ve geleneksel yonetim
uygulamalarina yeni bir yaklagim getirerek, tesislerin en yiiksek verimlilik diizeyine ulagmasina
yardimc1 olmay1 amaglar. Bu sekilde, tesislerin islevselligi, stirdiiriilebilirligi ve verimliligi artirilabilir,

mal sahipleri i¢in daha iyi getiriler elde edilebilir ve isletmelerin uzun vadeli basarisi saglanabilir.

1.1. BIM ve Tesis Yonetimi (TY)

BIM, projelendirme siirecindeki is ylikiiniin hafifletilmesi ve zaman kazanabilme amaciyla 6nerilen bir
sistem olarak ortaya ¢ikmistir. 1970°1i yillarda, dijital ortamda proje ¢izimi yapilabilmesi amaciyla
bazi ¢alismalar yapilmaya baslanmistir (Eastman ve ark., 1974). Bu orneklerde, yapilan her bir
revizyon igin tiim kat planlari, kesitler ve cephelerde ayr1 ayri diizenlemeler yapilmasi gerekiyordu.
Charles Eastman ve ekibi tiim yapt modelinin kendini tek seferde giincelleyebilmesini saglamak igin
arastirmalar yapmiglardir (Eastman ve Henrion, 1977). Bu fikir zaman i¢inde gelistirilerek bir yap1
projesindeki tim gerekli verinin, yapinin dijital ortamdaki modeline yazilabilmesi miimkiin hale
gelmistir. Sonug olarak, bu uygulamadan fayda saglayacak Tesis Yonetimi dahil tiim alanlar ile bilgi

modelinin paylasilmasi ve kullanilabilirligi miimkiin hale gelmistir.

BIM, yapinin ingaas1 sonrasinda da yasam dongiisii boyunca, bina bilgilerini olusturma, siirdiirme ve
yapidan veri alma asamalarinda kullanilmasi sayesinde paydaslara faydalar saglar. Mahal yonetimi,
bakim ve onarim, enerji verimliligi, bina giiclendirme, tadilat ve nitelikli yasam dongiisii yonetimi gibi
islemler yasam dongilisii yonetimi kapsaminda yer alir. Bu faaliyetlerin bina heniiz tasarim
asamasindayken planlanabilmesi BIM ile miimkiin olabilmektedir (Schley ve ark., 2016). Yapi

tasariminin erken evrelerinde baglayan ve uygulama projesine evrilen yasam dongiisiinde elektrik,
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mekanik, acil durum senaryolan tiiriindeki tasarim bilesenlerine ait verilerin yap1 bilgi modeline
yliklenmesi, tesis yonetimi faaliyetlerine altlik hazirlanmasini saglamaktadir (Sekil 2). Bu bina yasam
dongiisii siirecinde BIM, yapinin hizmete agildiktan sonra isletme verimliligi acisindan da 6nemli

maddi tasarruf ve kazanglar saglayabilmektedir (Eastman ve ark., 2018).

BIM BIM BIM BIM
Tasarim modeli Yapisal modeli As-built modeli Tesis Yonetim modeli

Yo

Tasarim

Tesis Yonetimi

Sekil 2. BIM-Tesis Yo6netimi modeli siireci (Schley ve ark., 2016).

BIM, bir modeldeki varhiklarin diger nesnelerle olan iliskilerini barindirmaktadir. Ornegin, bir klima
iinitesi monte edilecegi duvarla, bir hidrant pompasi ise su beslemesini alacagi depo {initesi ile iliskili
olmalidir. Bu baglantilar hem geometrik hem de geometrik olmayan, semantik verilerle olusturulur ve
yapi bilgi modeli olarak tesis yonetimi faaliyetleri i¢in temel saglar (Teicholz, 2013a). Yapinin isletme
asamasina gegilmeden Once varlik ve mahal yonetimi igin kullanilacak yapi bilgi modelinin gerekli
faaliyetleri karsilayabilmesi icin gerekli verilerin girisiyle olgunlastirilmasi1 gerekmektedir. Bir tesis
yonetim sisteminin BIM ile baglantisin1 kurabilmek igin dncelikle isletme yOnetimine ait bilesenleri

belirlemek 6nemlidir. Bu bilesenler su sekilde siralanabilir (Hoang ve ark., 2020):

e Yapinin Giinliik Isletme Faaliyetleri: Bina ekipmanlarimin sorunsuz bir sekilde ¢alismasi ya da
arizali olmasi halinin anlik olarak degerlendirilmesi seklinde ifade edilebilir. Bina ekipmanlarinin
durumlari, IoT cihazlar1 araciligiyla BIM ve fiziksel model arasinda bag kurularak ger¢ek zamanli
izlenebilir ve uzun siireli veri depolamasi sayesinde ongoriilebilir bakim yapilabilir, bu da
yoOnetim seviyesini yiikseltir; bina giivenlik performansini artirir ve acil durumlarla karsilasma
olasiligini azaltir (Hoang ve ark., 2020).

e Enerji Yonetimi: Enerji harcamasiyla ilgili verilerin toplanmasini ve analizini kolaylastirarak
TY siirecine yardimer olurken, ayni zamanda yapi cevresinin yonetimi ve kontrolii, 1sitma,
sogutma, havalandirma ve aydinlatma sistemlerinin yonetimi ile tiiketilen enerji miktarinin
Ol¢iilmesi faaliyetlerini de yerine getirir (Shalabi ve Turkan, 2015).

e Atik Yénetimi ve Geri Doniisiim: Uretim ve tiiketim islemlerinden sonra insan sagligi ve
gevreye zararli maddelerin toplanmasi, depolanmast ve geri doniistiiriilmesini BIM
uygulamalariyla yiriitiilebilmektedir. Cevreye zararli kimyasal maddeler incelenmeli ve kayit

altina alinmali, yapim-sokiim asamasinda uygun sekilde bertaraf edilmelidir (Ge ve ark., 2017).
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o Gayrimenkul Yonetimi: Tesis YoOnetimi uygulamalari, gayrimenkul yonetimi ve bakim
siireglerini kapsayarak yasam dongiisii boyunca yapilarda maliyet tasarrufu saglamayi hedefler ve
bu siiregleri IT ve dijitallestirme olmadan gerceklestirmek verimli degildir (Koch ve ark., 2023).
BIM entegrasyonu sayesinde kuruluslar, kiralanabilir alanlarin ydnetiminde, kira gelirlerinin
kontroliinde ve gereksiz kullanimin azaltilmasinda biiyiik kolayliklar elde ederler (Hoang ve ark.,
2020).

e fletisim ve Haberlesme: BIM siirecinde paydaslar arasinda verimli bilgi paylasim icin etkin
iletisim sarttir ve projelerde BIM kullanimi ile uzman ekiplerin yer almasi gerekmektedir.
Disiplinler aras1 bilgi akis1 saglamak icin kaliteli veri girigsine ve veri aktarma yetenegine sahip bir
veri tabani olusturulmasi gereklidir (Manzanares ve ark., 2023).

e Tasima Yonetimi: BIM yaklasimi, yeni projeler kadar mevcut tesislerin taginmasinda da
kullanilabilir ve altyap1 projelerinde veri eksikliginden kaynaklanan gecikmeleri Onleyerek
kesintisiz hizmet saglar (Vilventhan ve ark., 2021). Ayrica, tasinacak tesislerin BIM ortaminda
planlanmasi, varliklarin kodlanmasi ve tasima rotalarinin belirlenmesi siireglerini kolaylastirir
(Onyenobi ve ark., 2010).

o Acil Durum ve Mesai Siirekliligi: BIM, ii¢c boyutlu veri barindirmasi sayesinde bir binanin acil
durum miidahale gereksinimlerini analiz etmeye ve planlamaya yardimci olur. Endise duyulan
alanlar i¢in simiilasyonlar hazirlanabilir, kacis koridorlart incelenebilir ve acil durum miidahale
gereklilikleri onceden belirlenebilir, boylece bina yonetiminde acil durum yetenekleri
gelistirilebilir (Teicholz, 2013a; Hoang ve ark., 2020).

e Bakim ve Onarim: Bilgisayar-destekli TY de kullanilan Bakim Yonetimi, Varlik Yo6netimi ve
entegre Tesis Yonetimi olarak tanimlanan yonetim sistemleri kullanilir. Bu sistemlerin etkin
kullanimi i¢in disiplinler arasi is birligi ve dogru veri girisi onemlidir. Bakim ve onarim
faaliyetleri bir tesisin biit¢esinin biiyiik bir kismuni olusturur (NIST, 2004). BIM-destekli isletme
ve bakim faaliyetleri, Onlenebilir ve Ongériilebilir Bakim uygulamalarma fayda saglamaktadir
(Teicholz, 2013b).

o Giivenlik Yonetimi: Acil durumlarda gereken Onlemlerin alinmasi islemidir. BIM, giivenlik
planlarinin olusturulmasi ve simiilasyonlar yapilmasi i¢in yapiya 0zgii bilgileri tek bir modelde
toplar (Garzia ve Lombardi, 2018). Boylece karmasik sahalarin nasil goriinecegi ve insanlarin
nasil hareket edecegi gibi onemli bilgileri sunar (Garzia, 2016).

e Coklu Yonetim Faaliyetleri: BIM, eksiksiz ve giincel veri tabani saglayarak tesis yonetimi
siireglerini tiim paydaslar i¢in kolaylastirir ve hizli ¢6ziimler sunar (Hoang ve ark., 2020). Bu
sayede planlanan uygulamalar daha kisa siirede ¢6ziimlenir, siirdiiriilebilirlik énlemleri alinir ve
cesitli yonetim hizmetleri saglanir (Eastman ve ark., 2018b).

1.2. BIM ve Tesis Yonetimi (TY)
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BIM ve Tesis Yonetimi entegrasyonu ile ilgili BIM’in tasarim ve yapim gibi alanlarda kullanimina
gore daha smirli bir literatlir bulunmaktadir. Asagida yer alan calismalar bu entegrasyonu okul,
havalimani ve iiniversite binalar1 lizerinde gergeklestirmislerdir. Bu caligsmalarla bu makaledeki takip

edilen arastirmanin igermis oldugu konularin benzerligi ve ayrildiklar1 noktalar asagida belirtilmistir.

Bu kapsamdaki bir ¢calisma BIM-destekli bakim-onarim y6netiminin gelistirilmesine odaklanilmustir.
Tayvan'daki bir okul binasinda yiiriitiilen bu ¢aligmada, BIM kullanimin1 bakim asamasina kadar
genisletmek ve teknik tesis yonetimi icin tek bir veri havuzu olusturmak amaglanmistir (Su ve ark.,
2011). Bir yap1 bilgi modeli olusturulmus ve kullanilan BIM yazilimina 6zel bir ara yazilim (API)
tasarlanmistir. Bakim siirecini renk kodlariyla ifade edilen varliklar 3 boyutlu olarak modellenmistir.
Bu calisma, 3 boyutlu gorsellestirme, varlik modellemesi, bakim yoOnetimi ve belge yonetimi
konularinda bu makalede anlatilan konularla benzerlik gosterirken, enerji sarfiyati ve mahal yonetimi

konularimi kapsamamaktadir (Su ve ark., 2011).

Diger bir ¢alismada, biiyiik 6lgekli MEP projelerinde BIM uygulamasini tesvik etmek igin ¢esitli
model ve teknikler onermektedir. Cin’deki Kunming Changshui Uluslararast Havalimani konu alan
calismada, yap1 bilgi modeli ve dijital bir is programi olusturulmustur (Hu ve ark., 2016). Teknik tesis
yonetimi i¢in 6zel bir yazilim gelistirilmistir. Bu yazilim, varlik tanimlari, performans gereksinimleri,
isletme ve bakim planlari, elektro-mekanik cihazlar arasindaki iliskiler ve ekipmanlarin calisma
durumunu ydnetmektedir. Insaat siireci ve tesis yonetimine hazirlik ayni is programinda yiiriitiilmiis,
projeler alt1 farkli detaylandirma 6l¢eginde teslim edilmistir. Bu ¢alisma, varlik modelleme, bakim-
onarim ve mahal yonetimi konularinda bu makale konular ile benzerlik gosterirken, farklilik olarak

caligmada dijital tesis yonetiminin isletme i¢in sagladig1 faydalar yer almamaktadir (Hu ve ark., 2016).

Shalabi ve Turkan arastirmasi BIM'in gorsellestirme ve birlikte ¢alisabilirlik 6zelliklerini kullanilarak
bakim ydnetimi i¢in veri kalitesini iyilestirmeyi amaglamaktadir. Calismada bina enerji ve otomasyon
sistemlerinin yonetiminin saglanmasi ile cihaz arizalarinin tespiti ve acil onarimi hedeflenmektedir. Bu
yoniiyle, varlik ve bakim-onarim yonetimi acisindan bu makaledeki vaka caligmasi ile benzerlik
tagimaktadir (Shalabi ve Turkan, 2016). Ancak ¢alisma hasarli ekipmanin miidahalesine odaklanirken,

bu makaledeki aragtirmanin konularindan olan tesis i¢in enerji tiikketimi 6l¢iimiinii igermemektedir.

BIM ve tesis yonetimi birlikte kullanimi arastiran bir baska ¢alismada, Georgia Tech Universitesi
Engineered Biosystems binasinda BIM-destekli Tesis Yonetimi'nin pilot uygulamasidir (Pishdad-
Bozorgi ve ark., 2018). Bu ¢alismada, BIM ve Tesis Yonetimi entegrasyonunda karsilasilan zorluklar
incelenmis ve gelecekteki ¢alismalar igin sistematik bir arastirma gergevesi Onerilmistir. Bilgi modeli
olusturmak i¢in farkli BIM araglar1 kullanilmstir. Tesis Ynetimi igin bir yazilim kullanilmig ve BIM-

destekli Tesis YoOnetimi’nin faydalar1 incelenmistir. Calisma takip edilen adimlarin anlatimina
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odaklanmaktadir, yukarida yer alan ikinci aragtirma gibi uygulanan yaklagimin tesis i¢in saglamis

oldugu faydalar 6l¢iilmemistir (Pishdad-Bozorgi ve ark., 2018).

2. TESIS YONETIMI, OTEL VE BIM ENTEGRASYONU

Tesis Yonetimi faaliyetleri, cogunlukla belirli bir biiyiiklik sinirma sahip yapilarda tercih
edilmektedir. Ornegin, bir ailenin ikamet ettigi tek bir konut veya birkag kisinin islettigi kiiciik dlgekli
bir ticari isletme i¢in tesis yonetim sistemleri kurmaya ihtiya¢ duyulmayabilmektedir. Buna karsilik,
cok sayida galiganin bulundugu ofisler, {iretim tesisleri, rezidanslar, oteller gibi konaklama binalari,
kamu yapilart ve benzeri biyliklikteki igletmelerde tesis yonetimi, igletmenin operasyonlarinin

diizgiin bir sekilde gerceklestirmesi i¢in gereklidir.

Bir denetim ve kontrol sekli olarak kabul edilmeye baslayan tesis yonetimi faaliyetleri igin 19601
yillardan itibaren bilgisayarlar kullanilmaya baglanmistir. Bir tesisteki varliklara ait bakim-onarim,
envanter kaydi ve is emirlerinin girilmesi seklinde yiiriitiilen bu sistem, zamanla Bilgisayarli Bakim
Yonetim Sistemi bi¢cimine doniisecek olan CMMS (Computerized Maintenance Management System)
uygulamalarinin baslangicini olusturmaktadir. 2000'li yillarin baslarindan itibaren de grafik bilgilerin
de dahil oldugu farkli konularda daha kapsamli tesis yonetim yazilimlar1 kullanilmaya baslamigtir

(Aziz ve ark., 2016).

Tesis Yonetimi ve BIM’in birlikte kullanimi ve ilgili standartlara gore uygulanmasi ¢ogunlukla
2010’lu yillarda baslamistir. Genel anlamda Tesis Yonetimi standartlarim1 kapsayan ISO41000 serisi,
tiim Varlik Yonetimi sartlarini barindiran ISO55000 standardi ve tiim BIM ¢alisma big¢imini tarifleyen
ISO19650 serisi bir araya getirilerek ortak bir Tesis Yonetimi ve BIM is birligi hedeflenmistir. Yap1
bilgi modelinin Tesis Yo6netimi yazilimlarinda kullanilmak tizere hazirlanmasi islemlerinde, ortak
model formati I[FC (Industrial Foundation Classes - Endiistri Temel Siniflar1) ve ingaat projesindeki
TY igin faydali veriyi tablo formatinda toplayabilen COBie (Construction Operation Building
Information Exchange — Insaat Isletme Yap: Bilgi Doniisiimii) temelli agikBIM uygulamalarindan
faydalanilabilmektedir (buildingsmart, 2024).

Bu ¢alismanin konusu olan otel yapilari, sahip oldugu yogun miisteri sirkiilasyonu nedeniyle dikkatli
yonetilmesi gereken yapilardir. Cok sayida kisinin giris ¢ikis yapmasi, bu kisilere sunulan hizmet ve
konfor kosullarinin eksiksiz ve kesintisiz saglanmasi gibi hizmetler, dogru planlanmis ve yiiriitiilen bir
tesis yonetimi ile miimkiin olabilir. Konaklama ve agirlama hizmetlerinin verildigi bir igletme tipinde

baslica faaliyetler asagida siralanmistir (Magee, 1988):

e Giinliik oda hizmetlerinin ve temizlik faaliyetlerinin diizenli olarak devam ettirilmesi,

e Arnizalara hizlica miidahale edilmesi,
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e Varliklarin 6mriinii uzatmak icin periyodik bakim programlarinin planlanip uygulanmasi,

e Bakim sorunlarina siirekli olarak etkili ¢oztimler gelistirilmesi,

o Tesiste her acgidan giivenli ve giivenilir bir ortam olusturup, en ekonomik sartlarda
isletilmesinin saglanmasi,

e Tiim servis, bakim faaliyetleri ile enerji sarfiyat maliyetlerinin net bir sekilde izlenebilmesi

Yukaridaki faaliyetlerden giinlilk oda bakimi ve temizlik faaliyetleri, arizalarin tanimlanmasi ve
hizlica miidahale edilmesi, varlik 6miirlerinin uzatilmasini amaglayan bakim programi diizenlenmesi,
enerji harcamalarmin takibi ve giivenlik hizmetleri icin BIM destekli tesis yonetimi uygulamalar

Ozellikle faydali olabilmektedir.

2.1. BIM ve Tesis Yonetimi (TY)

Tesis yonetimi alaninda 6nemli sorunlardan biri, tesisin 6geleriyle ilgili yeterli icerik ve formattaki
bilgiye erisimdir. Cogunlukla projelerde tasarim, projelendirme ve uygulama siirecinde olusturulan
veriler, tesisin igletmeye acilma asamasinda, etkin yonetilebilmesi icin yeterli kapsam ve kalitede
aktarilamamaktadir (Eastman ve ark., 2018). Bu nedenle, isletme siirecinde, tesisle ilgili 6nemli veriler
tekrar olusturulmak zorunda kalinmakta, hem zaman, hem isgiicii acisindan verimsizlige sebep
olabilmektedir. Sekil 3'te, tesisin yasam dongiisii boyunca belge isleme yogunlugunu gdsteren bir
grafik yer almakta olup, geleneksel proje yonetimi ile BIM tabanli proje yonetim yaklasimlariin
karsilastirilmas1 amacglanmistir. Siireg ilerledikce, geleneksel proje yonetimi izlendiginde, Arastirma,
Tasarim ve Insaat asamalar1 arasindaki her bilgi aktariminda kayiplar meydana geldigi goriilmektedir.
Grafik incelendiginde, en biiylik kaybin Tesis Acilis asamasinda oldugu dikkat ¢ekmektedir. Bu
asamada, Tesis YOnetimi icin gerekli bilgi diizeyi yaklagik olarak planlama evrelerinden olan
Arastirma asamasindaki seviyeye diiser ve her bir alan ile her bir varlik yeniden tanimlanmak zorunda
kalir. Tesis yeterli bilgi diizeyine ulasana kadar tesisin verimli calismasi i¢in gerekli veri elde
edilemez. Grafikte (A) ile isaretlenen kirikli ¢izgi, her bir safha gecisindeki veri kayiplarim
gostermekte iken (C) ile tanimlanan siirekli ¢izgi ise BIM ¢alisma bi¢iminin uygulandigi projeleri
ifade etmektedir. Yap1 bilgi modeli kullanimlarimin etkin oldugu proje siireclerinde, Insaat ve Tesis

Acilis safhalar arasindaki veri kayb1 en aza inmektedir.
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Sekil 3. Tesis yagam dongiisii geleneksel ve BIM yontem karsilastirmasi (Eastman ve ark., 2018).

Amerika Birlesik Devletlerinde bulunan, kisa adi NIST olan Ulusal Standartlar ve Teknoloji
Enstitiisii'niin 2004 yilina ait bir raporu tesis yasam dongiisiinde veri kaybinin en biilyilik nedeninin,
proje paydaslarinin birlikte c¢aligabilirlik konusunda yetersiz olmasidir. Raporda, mimarlar,
mithendisler, yiikleniciler, taseronlar, tedarikgiler, isverenler ve isletmecilerden olusan paydaslar
grubunun birlikte ¢alisgamamalar1 nedeniyle, ABD'de meydana gelen maddi kaybin 15,8 milyar dolar
olarak hesaplandig belirtilmektedir (NIST, 2004). Ayrica, NIST raporunda, imalat durumunu gosteren
ve bakim faaliyetleri i¢in gerekli olan uygulama projelerinin genellikle teslim edilmedigi
vurgulanmustir; tesisin durumu, bakim-onarim bilgileri ve tesisin mali durumu hakkinda bilgi

edinmenin zorluguna dikkat ¢ekilmistir.

3. VAKA CALISMASI

Boim 1 ve 2°de belirtildigi gibi BIM ve tesis yonetiminin birlikte kullanimi &nemli faydalar
saglamaktadir. Ancak bu biitiinlesmenin sagladigi avantajlar1 gercek yapilar tizerinde inceleyen
uygulamalar simirhidir. Bu calisma BIM’in tesis yonetimi ile biitiinlestirme siirecini, Istanbul’da
bulunan 200 odali ve dort yildizli bir otel isletmesi {lizerinden degerlendirmektedir. Belirli bir
biiyiiliikkteki bir yapinin yapi bilgi modelinin olusturulmasi, isletmenin faaliyetlerine BIM ve tesis
yonetimi entegrasyonunun saglanmasi ve faydalarinin saptanmasmin uzun zaman almasi sebebiyle

caligmada tek bir vaka kullanilabilmistir.

Vaka calismasinda BIM-destekli Tesis Yonetimi yaklagimimin uygulanabilecegi uygun bir yapi
arayisina girilmistir. Ihtiyac duyulan binanin bir Tesis Yonetimi yazilimina gereksinim duymas,
yeterli verinin toplanabilmesi icin ¢ok kiiciik bir isletme olmamasi, tez caligmasi kapsaminda
degerlendirilebilmesi i¢in ¢ok bilyiik ve karmagik olmamasi, tercih kriterleri arasinda tutulmustur. Orta
blyiikliikte, kullanici sayisinin  ve sirkiilasyonun yiiksek oldugu tesisler 0Oncelikli olarak

degerlendirilmistir. Bu secenekler géz oniinde bulundurularak, kisa adi UTTMD olan Uluslararasi
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Teknik Tesis Miidiirleri Dernegi (www.uttmd.org) ile iletisime gec¢ilmis ve yonlendirme talep

edilmistir. UTTMD yo6netimi, vaka ¢alismas1 gergeklestirilen otel isletmesini 6nermistir.

Arastirmada yer alacak tesis belirlendikten sonra tesis hakkinda veri toplama asamasina gecilmistir.
Arastirmada Oncelikli olarak otelin mimari, elektro-mekanik ve isletmesi ile ilgili o6zellikleri
incelenmistir. Segilen otel igletmesi, tesis yonetimi amaciyla geleneksel yontemler ve belirli islevlerde
kullanilan baz1 yazilimlardan faydalanmaktadir; tesis biinyesinde herhangi bir BIM kullanimi ve farkli

faaliyetleri kapsayan biitiinsel bir tesis yonetimi yazilimi bulunmamaktadir.

3.1. Vaka Calismas1 Asamalari

Caligma asagidaki adimlar takip edilerek gergeklestirilmistir. Ayrica s6z konusu asamalarin zaman
eksenine gore ifalendirilmesi igin Sekil 4’te yer alan grafik hazirlanmigtir (Sekil 4). 6 asamanin
bazilar1 digerleri ile baglantili ve es zamanli olarak yiiriitiildiigii i¢in baslangig ve bitis tarihleri kesigsim
yapabilmektedir. Ayrica, ¢alismanin giderek azalan yogunlugu taramalarda koyu renkten agiga

donecek sekilde ya da tam tersi seklinde gosterilmistir.

1. Isletmenin mahal ve varlik yonetimi ile ilgili ihtiyaclar1 ve kullanmis oldugu ydntemlerin etiit
edilmesi,

2. Otel binasina ait mimari ve elektro-mekanik unsurlarini iceren BIM modellerinin gelistirilmesi,

3. Tesis yonetiminin BIM modeli ile biitiinlesik gerceklestirilmesine imkan verecek olan bir
uygulamanin belirlenmesi,

4. Isletmede BIM ile biitiinlesik tesis yonetimi siirecleri ile ilgili etkinligi test edecek gorev
senaryolariin belirlenmesi

5. Isletme ihtiyaclarina uygun olarak 6zellestirilen tesis yonetimi yaziliminin &nceki maddede
tanimlanan senaryolarda uygulanmasi

6. Isletme personeli ile BIM ile biitiinlesik tesis yonetimine ait memnuniyeti dlgen miilakatlarin

yapilmasi
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Sekil 4. Vaka caligmasinin asama / zaman grafigi.

Birinci asamada otel yonetimi ile goriismeler yapilarak tesis yoOnetimi sirasinda kullandiklar
yontemler hakkinda bilgi alinmistir. Mahallerin ydnetiminde takip edilen senaryo, isletmedeki
varliklarin listesi, bu varliklarin hangi birimlerin kapsaminda olduklar1 ve yOnetim-bakim
faaliyetlerinde izlenen adimlar &grenilmistir. Isletme ve bakim amaciyla kullanilan bilgisayar veya
mobil yazilimlar hakkinda bilgi edinilmistir. Bu bilgiler, 6nerilecek dijital tesis yonetimi yaklagiminin
otel isletmesine ne tiir faydalar saglamasi gerektigi konusunda altlik olusturmustur. Etiit siireci, yap1

bilgi modelinin olusturulmasi ve tesis yonetimi i¢in uygun bir yazilim segilmesi siirecinde devam

etmigtir.

Ikinci asamada, otel binasinmn yapi bilgi modelinin hazirlanmas: saglanmistir. Bu siiregte binaya ait
mimari ve elektro-mekanik sisteme ait CAD formath bilgiler edinilmistir. Gerekli durumlarda binada
ilgili mahallerde fiziki olarak mahallerde gozlemler yapilmistir (Sekil 5). Yapr bilgi modelinin
olusturulma siiresi vaka calismasinin tiim siiresi i¢inde en uzun zaman alan boliimii olmustur. Bunun
sebebi gergege en yakin modelin hazirlanabilmesi i¢in yogun arastirma ve gozlem faaliyetlerinin
gergeklestirilmis olmasidir. Yapi bilgi modelinin olusturulma siirecinde izlenen yol dogrusal sekilde

gosterilemedigi icin akis diyagrami olarak gorsellestirilmistir (Sekil 6).
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Sekil 5. Otele ait CAD formatli plan bilgileri (Celik, 2021).
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Sekil 6. Yapi1 Bilgi Modeli mahal olusturma siireci.

Mahal YoOnetimi uygulamalar1 igin tiim yapidaki mahallere ait kat, konum, alan, kullanim tipi,
kiralama ve isletme i¢in gereken bilgiler tespit edilmistir. Calismanin BIM tabanli yaklagimi olmasi

sebebiyle, geometrik veri toplanmig, bina modeli olugturulmus, mahallere pozlar atanmistir (Sekil 7).
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Sekil 7. Otel binasina ait yap1 bilgi modeli.

Varlik Yonetimi faaliyetlerinin siirdiiriilebilmesi i¢in tesis igindeki varliklara ait Yap1 Bilgi Modeli’nin

olusturulmasinda benzer bir siire¢ izlenmistir (Sekil 8). Yapilan teknik geziler sirasinda fotograf ve

sesli video kayitlar1 alinarak, ekipmanlara ait bilgilerin kayit esnasinda belirtilmesi saglanmistir.

Bdylece cihazin goriintiisii ile es zamanli olarak islev, marka, model gibi 6zellikler Ortiistiiriilmiis ve

ayrica ¢alisma zamanindan tasarruf saglanmustir.
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Sekil 8. Yap1 Bilgi Modeli — Varlik modelleme siireci.

Varlik Yonetimi igin elektro-mekanik varliklar, 6zel ekipmanlar ve mobilyalar olmak fiizere ii¢
kategori olusturulmustur. Tiim varliklara ait marka, model, gorev, tip, islev, adet, bagli oldugu sistem,
hizmet ettigi mahal ya da sistem ve konumlandigr mekanlar belirlenerek poz numaralarina iglenmistir
(Sekil 9). Yapr yerinde incelenerek projelerde yer almayan mahaller ve varliklara ait bilgiler
giincellenmistir. Hatali ve eksik veriler tamamlanarak Yap1 Bilgi Modeli mevcut kullanimina en yakin
durumuna (as-built) getirilmistir. Calismada, sektordeki yaygin kullanima sahip olmasi ve ¢ok sayida
tesis yonetimi yazilimi tarafindan veri transferine izin vermesi nedeniyle, yapi bilgi modellemesi
stireclerinde Autodesk Revit yazilimi tercih edilmistir. BIM ve TY entegrasyonunda farkli ticari

yazilimlar ve a¢ikBIM formatl secenekler de kullanilabilmektedir.
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Sekil 9. Bakim amaciyla varliklara ait bilgilerin modele girisinin yapilmasi (akiimiilasyon tanki)

Ucgiincii asama, BIM ve TY’nin biitiinlesik calisabilmesine izin veren bir yazilimin segilmesi ile

ilgilidir. Ticari veya a¢ikBIM yaklasimina sahip farkli yazilimlar incelenmistir. Calismaya uygun

olabilecek ve gelistirilmesinde gerekli esnekligi saglayabilecek hazir bir yazilim bulunamamustir.

Halihazirda gelistirilme siirecinde olan ve bu siire¢ i¢in gercek bir vaka arayisinda olan, DigiTwix

(www.digitwix.com) isimli yazilimin ekibiyle goriisiilmiis ve birlikte ¢aligma karari alinmistir.
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Tirkiye’den bir ekip tarafindan gelistirilen bu yazilim, otel isletmesinin TY ile ilgili ihtiyaglarina

yonelik 6zel uygulamalarin yaratilmasina imkan vermistir (Sekil 10).

¥ DigiTwix P

3D Model

Sekil 10. DigiTwix ekranu.

Dérdiincii asamada, isletmenin halihazirda yiiriittiigii tesis yonetim sekillerinin, onerilen tesis yonetimi
yaziliminda karsilik bulmasi iizerinde g¢alisilmistir. Otelde devam eden temizlik ve diizen islemleri
mahal yonetimi kapsamindadir ve segilen yazilimda otelin mahal temizliginde kullandigi kontrol
formlar1 yazilima aktarilmigtir. Ayrica, teknik servis biriminin elektro-mekanik cihazlar igin
gergeklestirdigi bakim takvimi, kontrol faaliyetleri ve isletme diizeni, otel personelinin alisik oldugu

bigimde DigiTwix yaziliminda karsilik bulacak sekilde dontistiirilmiistiir.

Besinci asamada, tesis yonetimi yaziliminin otel isletmesinin ¢alisma formatina gore diizenlenmesi
belli bir asamaya getirilmis; bilgisayar veya mobil cihazlardan Internet’e baglanarak Web iizerinden
caligabilmeleri saglanmigstir. Personelin Temizlik Takibi, Ariza Kaydi, Varlik Bakimlari, Enerji

Kullanimi ve Karbon Ayak Izi ile ilgili belirtilen gérevleri deneyimlemesi saglanmustir.

Altinc1 asamada, otel personelinden segilen 8 kisi tarafindan 6 ay boyunca belli donemlerde
deneyimlenen DigiTwix yazilimmin, personel ve isletme {iizerindeki etkilerinin anlagilabilmesi
amaciyla miilakatlar gerceklestirilmistir. Anket yanitlar1 degerlendirilerek uygulamadaki eksiklikler
tespit edilmistir. Departmanlar arasi iletisim, raporlama, bilgi akis hiz1 ve igerigi gibi unsurlarm

dijitallestirilmis ve iyi kurgulanmis bir Tesis Yonetimi yaklagimi ile giderilebilecegi anlasilmistir.

3.2. Dijital Ikiz Kavram

Dijital ikiz, yapisinda bulundurdugu teknolojik araglarla, temelde bir gercekligin dijital bir kopyasinin

olusturulmasidir. Ayrica, gerceklikten elde edilen verilerle dijital kopya aes zamanli olarak
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beslenmekte ve siire¢ devam ettikce dijital modelden gergeklige veri aktarimi yapilabilmektedir
(Babaoglu ve Memis, 2024).

BIM destekli dijital ikiz; iginde yer alan/alacak tiim varliklartyla birlikte Yap1 Bilgi Modeli iiretilmis
bir tesisin sayisal ortamda ve dijital ikizi destekleyen yazilimlarla birlikte fiziksel ash gibi
davranmasini konu alir. Fiziksel model iizerine yerlestirilen ve IoT (Internet of Things — Nesnelerin
Interneti) adi verilen sensorler yardimiyla varliktan veri elde edilebilmektedir. Bu sayede dijtal model
ile fiziksel model arasinda bir iletisim ya da baska bir ifadeyle iki yapinin konusturulmasi saglanir

(Sekil 11). Bu islem bir dijital ikiz yazilimi ile miimkiin olabilmektedir.

sayisal

Pl model o

bulgular veri isleme

veri

v

fiziksel veri toplama
model

dizenleme

Sekil 11. Dijital ikiz ¢aligsma prensibi (Boje ve ark., 2020)

Sozkonusu uygulama ile Onleyici bakim, bakim denetimi ve tesis mahallerindeki kontroller
yapilabilmektedir. Ayrica asagida siralanan faaliyetler BIM destekli dijital ikiz yazilimi sayesinde
yapilabilmektedir (Tao ve ark., 2019).

e Sistemin yapisini kavramak

e Sistem optimizasyonu saglamak

e Enerji tikketimini diigtirmek

e  Atik yonetimini olusturmak

e Bakim-onarim maliyetlerini diistirmek
e Kullanici etkilesimini arttirmak

e Bilgi teknolojilerini kaynastirmak

e  Yasam dongiisiinii uzatmak
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3.3. Dijital ikiz Kavram

Vaka calismasi i¢in Boliim 3.1°de bahsedildigi iizere, heniiz gelistirilme agsamasinda olan DigiTwix
yazilimi segilmistir. DigiTwix bir dijital ikiz platformu olarak gelistirilmistir. Bir tesisin anlik olarak
mabhal, varlik ve isletme-bakim ydnetimi icin kullanilabilmekte, ayrica tesiste kullanilan farkl: tipteki
enerji ve su harcamalarini, saya¢ okumalari yardimiyla kayit altinda tutabilmekte ve grafik gdsterimler
ile Tesis Yoneticisi ve teknik personelin bilgisine sunabilmektedir (Duyar, 2023). Yazilimim Autodesk
tabanli BIM araglariyla entegre calismasi ve kullanicilarin bilgisayar, tablet veya cep telefonlan ile

Web tabanli olarak sisteme giris saglamasi olumlu yonde katki saglamustir.

Baslangicta yalnizca Ug boyut model ortami, Ariza kaydi ve Bakim faaliyetleri igin &zellikler
DigiTwix yaziliminda mevcutken, otel yonetiminin talepleri ile Enerji tiiketim kontrolii, Karbon ayak
izi tespiti ve Kat temizligi kontrolii gibi 6zellikler programa dahil edilmistir. Teknik Tesis Miidiirliigii
ve temizlik hizmetleri saglayan Oda hizmetleri birimleriyle yapilan goriismeler ve geri beslemeler
yardimiyla Tesis YoOnetimi yazilimi belirli bir kullanilabilirlik seviyesine ulagsmistir; otel tarafindan

halen deneme siireci devam etmektedir. Yazilimda asagidaki modiiller bulunmaktadir:
3.3.1. Anza Kayd1 Modiilii

Bu 6zellik, tesiste meydana gelen bir arizanin sisteme kaydedilmesini saglar. "Yeni Kayit" ve "Ariza
Listesi" olmak iizere iki sekmeden olusur; ilki yeni bir arizanin eklenmesini, ikincisi ise devam eden
sorunlarin goriintiilenmesini saglar. Kullanici, karsilasti§i veya kendisine bildirilen bir arizay1 sisteme
kaydedebilir ya da heniiz tamir edilmemis arizalar hakkinda bilgi alabilir. Yazilima erisimi olan her
personel ariza kaydi girebilir. Sisteme girilen her kayit i¢in ilgili yoneticiye e-posta ile aninda bildirim

yapilir ve yonetici istedigi personele is atamasi yaparak onarim siirecini baslatabilir (Sekil 12).

¥ DigiTwix I

Bilgizi

u7-03

83

HOUSE-
KEEPER
ODAS!

81-COP
S0GUTM
AODAS!

L14-10

Sekil 12. DigiTwix Ariza Kayd: modiili.
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3.3.2. Bakim Modila

Bu bélimden, tiim varliklarin gilincel ve ge¢mis bakim bilgilerine erisim saglanabilir. Ayrica,
varliklara tanimlanmis periyodik bakimlar da bu pencereden goriintiilenebilir (Sekil 13). Bu modiilde
yer alan filtreleme 6zelligi sayesinde, secilen kat veya varlik kategorisine gore benzer alanlar veya
varliklar listelenebilir. Secgilen bir varlik i¢in herhangi bir periyodik bakim kaydi girilmisse, bu da
goriilebilir. Ayrica, kullanici, arizali ekipmani veya arizali cihazin bulundugu alan1 gérmek isterse, sag

tarafta bulunan biiyiite¢ simgesini kullanarak 3 boyutlu olarak izleyebilir.

Oda:

Sonraki Periyodik Bakim:

Sekil 13. DigiTwix Bakim modiilii.
3.3.3. Enerji Modiilii

Enerji boliimiinde, yapida kullanilan tiim enerji kaynaklarina ait giinliik ve aylik saya¢ okuma
secenekleri bulunmaktadir. Enerji saya¢ okumalar1 giinliik olarak gerceklestirilerek sisteme girilir
(Sekil 14). Elektrik, su, dogal gaz ve mazot olmak iizere dort farkli unsurun tiiketimi takip
edilmektedir. Bu veriler, listeleme ve grafik olarak ifade edilmekte, tesis yoneticisi ve ilgili personelin

kontroliine sunulmaktadir. Boylece, isletme biinyesinde tiiketim kontrolii saglanabilmektedir.

Sekil 14. DigiTwix Enerji modiilii.
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3.3.4. Temizlik Isleri Modiilii

Mahal Yonetimi faaliyetlerini kapsayan bu uygulama, oda katlar1 ve yapinin genelindeki temizlik ve
diizen gorevlerinin kontrol formlarmi i¢ermektedir. Otelin Oda hizmetleri olarak isimlendirilen
temizlik ve diizen departmanina hizmet eden bu 6zellik, yapidaki tiim alanlarin temizlik siireclerinin
izlenmesini ve Oda hizmetleri seflerinin raporlama yapmasini kolaylastirmay: hedeflemektedir (Sekil
15). Personel hijyeni, temizlik kimyasallarinin kontrolii, hasere ilaclama kontrolii, tek kullanimlik

iirlinleri kapsayan buklet malzemeleri kontrolii gibi formlar1 barindirmaktadir.

¢ DigiTwix I,

3 4 5 6 7 8 9 1 1M 12 13 W 15 16

v v v i i i1 I I I E E R B EETH

PERSONEL HIJYEN] ve OLANAKLARI

a dezenfektan olanakiar v v v A A E E EEEEEEEETSR

Eldiven ve maske kullanimi v v v A A A B B E EEEEEETSHN

Sekil 15. DigiTwix Temizlik modiilii.

Temizlik personeli, rutin iglerini tamamladiktan sonra tesis tarafindan kendilerine verilmis bir tablet ya
da sahsi mobil telefonlari ile yazilimdaki formda isaretleme yaparak sonucu rapor edebilmekte, mahale
gidip imza atmakla zaman kaybetmemekte ve kagit harcamalarinin azaltilabilmektedir. Bu uygulama

kullanima hazir olmasina ragmen heniiz faaliyete gegmemistir.
3.3.5. Takvim Modiilii

Takvim boliimii, Varlik Yonetimi kapsamindaki tiim anlik veya periyodik bakimi yapilacak cihaz,
ekipman ve mobilyalarin kontrol programini igerir. Yetkili miidiir veya sef tarafindan planlanan bakim
tarihleri, takvim iizerinde anlasilir bir sekilde gosterilmektedir. Ayrica, bakim faaliyetlerine katilacak
personel ve yoneticilere e-posta ile bilgilendirme yapilir. Varlik bakim takibi, varligin 6zelliklerine

gore giinliik, haftalik ve aylik olarak gergeklestirilebilmektedir (Sekil 16).
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Sekil 16. DigiTwix Takvim modiilii.
3.3.6. Karbon Ayak izi

Bu boliim, Enerji modiiliinde girilen giinliik saya¢ okumalar ile ilgilidir. Vaka icin segilen otelin
isletmesi, kendilerine ait tiim gayrimenkul portfdyiinde siirdiiriilebilirlik kriterlerinin saglanabilmesi
amactyla 2019 yilinda girisimlerde bulunmaya baslamistir. Diinya Bankasi’nin, 6zel sirketler ile is
birligi yapan Uluslararasi Finans Kurumu olan kurulus (International Finance Corporation - IFC) ile
bir proje baglatarak yesil doniisiim ve sifir karbon calismalar1 baslatilmistir (Sungur, 2023). Bu
kapsamda, hazirlanan Karbon Ayak Izi dlciimleri yillik olarak bu kurulus ile paylasiimak iizere

hazirlanmaktadir (Sekil 17).

¢ DigiTwix

@ AnaSayla @ 3DModel () 2DModel & AmaKaydh vV /# Bakm ¥ Eneji v

Enerji Tiirii

Aylik Ttiketilen Elektrik
(KWH)

Aylik Taketilen Dogalgaz

m3) 22572

Aylik Tiketilen Motorin
(Litre)

Aylik Tketilen LPG/LNG
(Litre)

Aylik toplam konaklayan

Sekil 17. DigiTwix Karbon Ayak izi
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4. MULAKAT VE DEGERLENDIRME

Otel personelinden secilen 8 kisi ile, alti ay boyunca belirli donemlerde deneyimledikleri BIM-
Biitiinlesik Tesis Yonetimi yaklasiminin ¢alisanlar ve isletme iizerindeki etkilerini anlamak amaciyla
miilakatlar yapilmigtir. 23 sorudan olusan miilakatlarda, personelin yazilim hakkindaki goriisleri
degerlendirilmistir. Miilakatta yer alan anket sorular1 Kaynakca boliimiiniin ardinda, Ek kisminda
sunulmustur. Yanitlarimin analizi sonucunda, c¢alisanlarin mevcut calisma sistemlerinde birtakim
iyilestirmelere gereksinim duyuldugu ortaya ¢cikmustir. On Biiro, Rezervasyon, Kat Hizmetleri, Teknik
Servis gibi departmanlar, kendi biinyelerinde yalnizca kendi calisma sistemlerine uygun is diizenleri

gelistirmisler ve zamanla bu diizenlerin dijital ortamdaki karsiliklarin1 edinerek devam etmislerdir.

Miilakat sonuglarina gore, departmanlar arasi iletisimi saglayan bir sistemin eksikligi hissedilmektedir.
Her disiplin yalnizca kendi igindeki dahili sistemine ait bir ¢aligma diizeni kurmus ve diger
disiplinlerle gergeklestirmesi gereken iletisimi ancak kisiler iizerinden sozle, telefonla ya da mesaj
veya e-posta yoluyla yiriitmektedir. Personel, bu iletisim noktalarinda kopmalar yasandigini
belirtmistir. Ornegin, Rezervasyon biriminin bir misafir hakkinda oda hizmetleri birimine iletmesi
gereken Ozel bir bilgi, zamaninda verilmediginde veya hig iletilmediginde Kat Hizmetleri boliimiinde
karigiklik yaratabilmekte ve hatta misafirin memnuniyetsizligi veya otel tercihinin degismesine sebep
olabilmektedir. Bu tiir bilgi akiglariin hataya yol agmamasi i¢in kisiler yerine bir yazilim araciligiyla
yuriitilmesi gerektigi anlasilmistir. Dijitallestirilmis ve 1iyi tasarlanmig bir Tesis YoOnetimi

yaklasiminin bu sorunlari ¢6zebilecegi diigiiniilmektedir.

Bahsedilmesi gereken bir diger konu ise enerji tiilketimidir. BIM-destekli yaklasimin otel tarafindan
kullanilmasindan once, enerji tiikketimi takibi, saya¢ okumalarinin diizenli olarak yapilmasi ve Excel
tablolarina islenmesi seklinde gergeklestirilmekteydi. Bu yontemin gelismis bir sistem olmadigi ve
daha nitelikli bir ¢caligmaya ihtiya¢ duyuldugu, Teknik Servis boliimii tarafindan belirtilmisti. Vaka
caligmasi siiresince, Tesis Yonetimi yazilimina bu yonde bir 6zellik eklenmis ve sayag takibinin
yazilim iizerinden yapilmasi saglanmistir. Ayrica enerji takip degerleri grafiklerle izlenebilir hale
getirilmistir. Tesis Yonetimi yazilimina ait 6zelliklerin kullanim sikliklar incelendiginde, enerji takibi
ozelliginin en verimli sekilde kullanmildig1 gézlemlenmistir. Bu, enerji takip 6zelliginin otel Teknik
Servis boliimiine fayda sagladigint ve bu nedenle yazilimin bu &zelliginin isletme tarafindan
benimsenmis oldugunu géstermektedir. Bdylece daha ayrintili 6l¢iimler yapilabilecek ve tesisatta bir

kagak varsa fark edilebilecektir.
5. SONUC VE ONERILER

Bir lisansiistii arastirmanin pargasi olarak gergeklesen bu ¢aligmanin gergeklestigi isletmede, BIM-
destekli Tesis Yonetimi yaklagimina ait veri toplama faaliyetleri 2021 yil1 Eyliil ayinda baglamis olup,

bu makalenin yazildig1 2024 yilimin Mayis ayinda hala pilot uygulama olarak devam etmektedir.

96



KARESi JOURNAL OF ARCHITECTURE
QK a r e S l KARESi MIMARLIK DERGISI

um a/ ( )(/(4(7(’(71411’ Volume 3, Number 2 | December 2024
Cilt 3, Sayi 2 Aralik 2024

Yazilimi deneyimleyen otel personelinin talepleri, bu ¢alisanlarin uygulama ile ilgili olumlu
beklentiler tagidigini ortaya koymaktadir. Otel icin yapilan calismalarin ve personel goriislerinin
degerlendirilmesi sonucunda, BIM-destekli Tesis YOnetimi yaklagiminin isletme biinyesinde ilgi
cektigi, bazi beklentilere cevap verdigi ve daha da gelistirilmesi i¢in umut vaat ettigi sonucuna

varilmstir.

BIM-destekli Tesis Yonetimi yaklagimin1 deneyimleyen katilimcilara gore, secilen yazilimin tesise

katkilar1 asagida siralanmustir:

e s Takibi: Personelin sorumlulugunda olan gérevlerin takibini kolaylastirmaktadir. Ozellikle
kagida not alarak veya baski yaparak kontrol edilen iglerde dijital yontemlerin kullanilmast,
programli bir ¢alismay1 saglayarak unutma veya erteleme olasiligini ortadan kaldirmaktadir.

e Ariza ve Bakim: Ozellikle Teknik Servis hizmeti veren birime biiyiik fayda saglamaktadir.
Arizanin sisteme kaydedilmesi, onarim igin gdrevlendirilen personelin 3B destegi ile cihazi
kolaylikla bulabilmesi, 3B model iizerinden cihazla ilgili tim dijital bilgi ve belgelere
erisebilmesi, periyodik bakimlarin unutulmadan takibi, digsaridan destek alinan servisler igin
otomatik e-posta yoluyla iletisim imkani1 saglamasi gibi ozellikler tesis yonetimine onemli
katkilar sunmaktadir.

e Arsiv Takibi: Sisteme girilen her bir mahal ve varlik kaydi siiresiz olarak saklanmakta olup,
eski tarihli bir veriye ulagsmada herhangi bir sorun yasanmamaktadir.

e Tablo ve Rapor Hazirlama: Diizenli olarak tablo ve rapor hazirlanan gorevlerde, istenen
formattaki ciktiy1 dijital olarak sunabilmektedir. Tesiste halihazirda kullanilan belgeleme
formatinin elektronik ortamda servis edilmesi, personele zaman kazandirmaktadir.

e Malzeme Takibi: Tesis genelinde kullanilan sarf malzemeleri, temizlik malzemeleri, kirtasiye
ve yedek parca gibi her tiir malzemenin kaydi ilgili birimlerce tutulmakta ve bu sayede kesin
bir envanter takibi yapilmaktadir.

o Kagit Belge Tasarrufu: Bir Tesis Yonetimi faaliyetinin kagit belgeler kullanilarak takibi,
sunumu ve arsivlenmesi gibi eylemlerin sona ermesini saglamaktadir. Tiim calisma dijital
ortamda yapildigindan, kagit belge arsivlemesine gerek kalmamaktadir. Boylece hem maddi

hem de alan tasarrufu saglanmaktadir.
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