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ÖZET 
 
2025 yılında en çok enerji tüketiminin binalarda olacağı öngörülmektedir. Dolayısıyla mekanik tesisatta 
dijitalleşme dünyasında en büyük potansiyel “Akıllı Binalar” alanındadır. Artan enerji tasarrufu ihtiyacı, 
konfor ve güvenlik talebi, düşük maliyet gereksinimi atılan teknolojik adımlarla çözülmektedir.  Bu 
bildiride, bu amaçlar çerçevesinde yapılması gereken data analizi ile tutarlı tahminler, analitik 
uygulamalar, optimum alan kullanımı, kestirimci bakım gibi konular üzerinde durulacaktır.  Aynı 
zamanda bu çerçevede yararlanılması gereken (IoT) nesnelerin interneti, BIM gibi araçlardan 
bahsedilecektir.  
 
Anahtar Kelimeler: Akıllı bina, akıllı şebeke, akıllı şehir, bağlantılı bina, kestirimci bakım 
 
ABSTRACT 
 
The highest amount of  energy is going be consumed by the buildings in 2025. So in HVAC digitalism; 
the biggest potential is in smart buildings. Energy saving and low cost need, comfort and security 
demand have been solved by new techonological inovations. In this article; data analysis for 
predictions, analitical tools, optimum space usage, predictive maintenance are mentioned for these 
purposes. By the way; IoT, BIM are the concepts which cannot be missed in smart buildings topic. 
 
Key Words: Smart building, smart grid, smart cities, connected building, predictive maintenance 
 
 
 
 
1. GİRİŞ 
 
Dünya ortalamasına bakarsak insanlar, hayatlarının %80lik kısmını binaların içinde geçirmektedirler. 
Bunun yanısıra 2025 yılında en çok enerji tüketiminin binalarda olacağı öngörülmektedir. Nesnelerin 
interneti, yeni nesil binalarda daha verimli, daha konforlu ve güvenli bir yaşam için sürdürülebilirliği de 
sağlayan çözümleri hizmetimize sunmaktadır. Bu yeni yöntemler, mevcut bina otomasyon ve yönetim 
sistemlerinin iyileştirilmelerini de sağlayacaktır. Akıllı bina söz konusu olduğunda işin içine birçok farklı 
paydaş da girmektedir, bunlar mimarlar, bina işletmecileri, mobil hizmet sağlayıcıları ve hükümetler 
olarak genellenebilir.  Akıllı binalar ve sistemler birleşerek akıllı şehirleri oluşturur. 
 
 
 
 
2. AKILLI BİNA KAVRAMI 
 
Akıllı binalar günden güne genişleyen kablosuz internet erişimi, sensörler ve nesnelerin interneti 
teknolojisi sayesinde haberleşir, bina otomasyon sistemini kontrol ve optimize eden veriyi analiz eder. 
Bina giriş kontrol, güvenlik sistemleri, aydınlatma, HVAC ve birçok diğer sistemi otomatikleştirmek için 
nesnelerin interneti çözümlerinin kombinasyonunu kullanır.   Bina otomasyonu, akıllı binanın sadece 
bir parçasıdır. Genel bir tanım yapmak istersek: Akıllı bina; en baştan coğrafi koordinatları, kullanım 
amacını dikkate alarak konumlanan binadır, yaşamaya başlandığında ise kullanıcılarını izleyerek 
kullanım alışkanlıklarını öğrenir, anlık ihtiyaçlara göre cevap verir, yardımcı işletmeleriyle bu anlamda 
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haberleşebilir, doğa olaylarına karşı kısmi önlemler alır, hangi kaynağın anlık kullanımının verimli 
olacağına karar verir. Gürültü seviye ve kaynaklarını raporlayabilen geri dönüşü olan malzemelerin 
sınıflandırıldığı ve potansiyelin ölçümlenebildiği atık sistemlerine sahiptir. 
 
Örnek olarak akıllı ofis binasını ele alırsak, akıllı telefonunuz sizin çeşitli hizmetlere ulaşımınız için 
elinizdeki anahtar olabilir. Mesela akıllı telefon uygulamanız sizi boş park alanlarına yönlendirebilir. 
Isıtma sistemini ya da aydınlatmayı uzaktan erişerek kapatabilirsiniz. Akıllı binalarda yediğiniz 
yemeğin ücretini, telefonunuzu ödeme terminaline yaklaştırarak ödeyebilirsiniz. 
 
Kullanıcıları nelerin beklediğini başka bir senaryo üzerinden anlatalım. 2020 yılında  trafik yüzünden 
işe geç kalacağımız bir günde neler yaşayacaksınız? İşyerindeki dijital assistanımız, gerçekleşecek 
tüm problemler ile bizim yerimize ilgilenecek. Gecikmeyi otomatik olarak farkedecek, program 
üzerinde değişiklik yapacak. Bu değişikliğe istinaden katılımcılara bilgi verecek, toplantı odasını 
rezerve edecek.  Algoritmalar, katılımcılara en yakın toplantı odası hangisi ise ona göre rezervasyon 
yapacak. Odaya nasıl gidileceğini bilmeyen katılımcılar varsa telefonlarına odayı bulmaları için 
yönerge gelecek. Bu yönetim sistemleri davetiye gönderme aşamasından toplantı notlarını gönderme 
kısmına kadar bize dijital assistanlık yapacak. 
 
Bunlara ek olarak bina sahipleri artık sadece binanın için değil dışını da dikkate almak durumunda, 
mesela binalarının elektrik dağıtım şebekesine etkisi, organizasyonlarının misyonu ve global çevre.. 
Bu amaçla da konfor, aydınlatma, hvac, güvenlik faktörlerinin yanında geleceğin binaları birçok 
parçayı entegre, dinamik ve fonksiyonel olarak birleştirmelidir. Bu vizyona erişmek için tasarım 
aşamasından başlamak üzere binanın ömrünün sonuna kadar akıllı çözümlere yer vermek gerekir. 
 
 
2.1 Akıllı Şebeke 
 
Akıllı binalar kendi duvarlarının dışındaki dünya içinde teknolojik anlamda bir kaldıraç görevi görürler. 
Akıllı elektrik şebekesi bu anlamda güzel bir başlangıç noktası olabilir. Elektrik pazarında sağlanan 
anlık veri akışı ile akıllı binalar, fiyat yüksekken taleplerini düşürmeleri gibi isteklerle karşılaşabilirler. 
Buna ek olarak, dinamik elektrik tüketimi ücretlendirme yükselen bir akım olmuştur. 
 
Mesela akıllı şebeke hava durumundan aldığı bilgiye göre hareket edebilir. Diyelim ki önümüzdeki 
akşamüstü hava sıcaklığı düşecek dolayısıyla talep artacak. Akıllı şebeke, bina ile iletişime geçerek 
her bir kwh enerji düşüşünde binaya 0.5 TL ödemeyi teklif edebilir. Bina, enerji tasarrufu modunda 
tüketimi düşürerek bu teklifi kabul eder. 
 
 
2.2 Akıllı Şehirler 
 
Akıllı bir şehirde tercih edilebilecek birçok yenilik imkanı var. Örneğin; trafik sorununu çözmek için 
akıllı taşıma sistemleri ve akıllı trafik lambaları devreye sokulabilir. Güvenlik kameraları ve polis iş 
birliği ile şehir suç oranını düşürebilir. Bu uygulamalar ihtiyaca ve talebe göre çeşitlenebilir. Bu 
süreçte vatandaş ile iletişim üst düzeyde tutulmalı ve geri bildirimler ile sistem sürekli kendini 
geliştirmeli, veri madenciliği ile açığa çıkan verileri bilgi işlem merkezlerinde değerlendirerek şehirde 
sürekli iyileştirmelerde bulunulmalıdır. 
 
Mesela Ohio, Colombus şehir planı çevreye duyarlı, veriler ile donatılmış modern ulaşım konusunda 
kendi türünün ilk örneği olmayı başardı. Şehrin planları içerisinde internet bağlantı noktaları olarak 
çalışan trafik ışıkları, acil durumlarda polis, ambulans, itfaiye aracı gibi ilgili araçlar için trafik 
sinyalizasyonuna müdahale edebilir. Şehirde gelişmiş ödeme sistemleri ve akıllı trafik ışıkları 
mevcuttur. 
 
Pittsburgh ise üniversiteler ile ortaklık anlaşmaları yaparak şehirdeki herkesin erişimine açık veri 
platformları sundu. Böylece teknoloji firmaları gerçek zamanlı olarak vatandaşlara suç işlenen yerleri, 
acil durumları, yapı inşa izinlerini ve hatta kar temizleme araçların ne zaman nerede çalışacağının 
bilgilerini aktarabildi. Açık kaynaklı veri merkezi şehrin analistleri ve strateji ekipleri tarafından 
yönetilerek, herkese vatandaşların hayatına pozitif etkisi olacak şekilde hizmet nasıl üretilir göstermiş 
oldular. Bir şehrin gelişebilmesi için veri ve veriyi iyi işleyebilmek şarttır. 
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3. AKILLI BINALARIN AKIL ALTYAPISI 
 
Donanım ve yazılım olmak üzere  iki başlık altında incelenmelidir. Günümüzde  her iki alanda da çok 
fazla üretici olduğundan dolayı hepsinden bahsetmek mümkün değildir, zira bugün olmayan bir 
sistemin bu hızlı teknoloji gelişim çağında yarın çok popüler olması kuvvetle muhtemeldir. 
 
3.1. Donanım 
 
Donanım kısmı esas olarak birçok programlanabilir kontrol panelinden oluşmaktadır. Bunları network 
kontrol üniteleri (NCU) ve operator iş istasyonları (OWS) olarak adlandırabiliriz. Her NCU, BMS’de bir 
bölgeyi kontrol eder ve kapasiteleri network genişleme ünitesi (NEU) adı verilen bir panel kurulumu ile 
arttırılabilir. NCU ve NEU doğrudan binanın merkezi ekipmanlarını kontrol eder, diğer kontrol 
sistemleri (sıcak su pompaları, ışık ayarlayıcıları gibi) ise özel  kontrol uygulamaları (ASC) adı altında 
toplanmıştır.  NEU ve ASC ikincil bir yapı ile iletişim sağlar. ASC ve NCU gerek olması halinde ısıtma-
soğutma, yangın yönetimi, geçiş kontrolü gibi konularda bağımsız kontrol yapabilir. 
 
3.2.Yazılım 
 
1980’lerin başında kullanılmaya başlayan DDC (Doğrudan sayısal kontrol) sistemleri bina yönetim 
sistemlerinin yazılım anlamında olmazsa olmazıdır. Elektronik ve pnömatik kontrol sistemleri ile 
karşılaştırıldığında daha hassas kontrol, uygulamada geniş esneklik potansiyeli ile konfor seviyesini 
artırır, enerji maliyetlerini düşürür.  
 
3.2.1 İletişim Protokolleri 
 
İletişim protokolü, iki cihazın birbirine bilgi aktarmak için kullandıkları dildir. Akıllı binanın konusunun 
önündeki en önemli engel iletişim protokolü standardının olmamasıdır. Günümüzde en çok karşılaşılan 
protokoller:  
 
BACnet: ASHREA tarafından oluşturulmuştur, herhangi bir firma ile alakası yoktur. 1995  yılında son 
versiyonu Amerikan Ulusal standartları Enstitüsü (ANSI) tarafından ulusal bir standart olarak kabul 
edilmiştir.   
 
Lonworks: Echelon firması tarafından geliştirilmiştir, açık protokoldür, yaygın olarak kullanılır. (1990) 
 
Modbus: PLC (Programmable Logic Control) sektörü firmalarından Modicon tarafından 1978 yılında 
geliştirilmiştir.2002 yılında isim hakkı kar amacı taşımayan, teknoloji geliştirme organizasyonuna 
aktarılmıştır. Sağlam geçmişi ve basit altyapısı sayesinde hala endüstriyel sistemlerde tercih 
edilmektedir.  
 
KNX: 1999 yılında biraraya gelen dokuz büyük Avrupa firmasının geliştirdiği bir açık iletişim 
protokolüdür.  
 
OBC: Microsoft ve Dünya çapındaki büyük otomasyon firmalarının çalışmasıdır. 
 
3.2.2 Doğrudan Sayısal Kontrol (DDC) 
 
ASHRAE’ye göre DDC ünite, hissedicilerden gelen otomatik sinyalleri alır, sayılara dönüştürür ve 
hesaplayıcı sayesinde bu sayılardan matematiksel işlemler gerçekleştirir.  
 
3.3 Akıllı Binalarda Sistemsel Yapı 
 
Akıllı binalarda, bina yönetim sistemlerine dahil olan alt sistemler HVAC, Aydınlatma Otomasyon 
Sistemleri, Oda Kontrol Sistemleri, Güvenlik ve Erişim Sistemleri, Düşey Ulaşım Sistemleri 
(Asansörler, Yürüyen Merdivenler), Yangın Algılama&Alarm Sistemleri, Kapalı Devre Televizyon 
Sistemi, Enerji Otomasyon Sistemleri (Yenilenebilir Enerji Sistemleri) ile Data ve İletişim Sistemleridir. 
Hepsinin detaylarına girmemekle beraber, hepsi için geçerli akıllı bina dinamiklerinden bahsedeceğiz. 
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4. AKILLI BİNAYA GİDEN YOLDA NELER YAPILMALI   
 
Her ne kadar nesnelerin internetinden  bahsetmeye başlayınca, insanları heyecanlandıran şey 
giyilebilir teknolojiler, otonom arabalar ya da endüstrideki daha verimli tedarik zinciri gibi kavramlar 
olsa da, bir ofis binasında fırsatlar da oldukça fazladır. Örneğin; kullanılmayan alanların belirlenmesi; 
cihazların, HVAC sisteminin  ve ışıkların uyku moduna alınması işletme maliyetini ve atık miktarını 
azaltır.  Ama bunlar sadece başlangıç uygulamalarıdır. Bunlara ek olarak aşağıdaki örnekler verilebilir: 
 

• Hastanelerde izleme ışıkları ya da uyarıları boştaki tekerlekli bilgisayarların yerlerini 
gösterebilir ve zaman kazandırabilir. 

• Medikal merkezler otomatik olarak klinik uygulamaları ve hasta verisini yükleyebilir, dolayısı ile 
pratisyen odaya girdiğinde tüm veri hazır olur 

• Müşterilerin yorumları ile ilgili sosyal medyadan anında uyarı alırsak, bunları hemen çözülmesi 
için anında ekip yönetimi için ofiste kullandığımız özel uygulamalara aktarırız.[1]  

• Okullarda derse ve oda kullanıclaıarına uygun aydınlatma, iklimlendirme yapabiliriz. 

 
Peki bu akıllı  binaları ya da alanları yaratırken nasıl bir yol izlemeliyiz: 
 

1- Mevcut durumu analiz edin. Kullanıcılar fiziksel olarak hangi ekipmalarla çalışıyorlar. Onları 
gözlemleyin ve kendileri ile konuşun. 

2- Neyin değişmesi gerektiğine bakın. İlham vermesi adına örnekler sunabilirsiniz, beyin fırtınası 
tekniği ile tüm muhtemel fırsatları ortaya çıkartabilrisiniz. 

3- Hangi platform ve protokolleri kullanacaksınız. Bunları belirlemek, nesnelerin interneti 
otomasyon sisteminizi ve mesajlaşma platformunuzu belirler. 

4- Yüksek katma değere sahip örnek bir uygulama ile başlayın. Örneğin tek bir odayı akıllı hale 
getirin sonra diğer adımlara geçerek daha büyük hedeflere ulaşın. 

5- Performansla ilgili analizler ve geri bildirimler yapın. Ne kadar zaman kazanıldı, verimlilik arttı 
mı, ciro ya da masraflarda değişiklik oldu mu? 

 
 
 
 
5.AKILLI BİNA ÇÖZÜMLERİ 
 
Akıllı bina üretiminde; tasarımından, bina ömrünün sonuna kadar olan sürece yönelik çözümler 
sağlanır. Bu çözümleri kısaca özetlersek: 
 
 
5.1 BIM (Yapı Bilgi Modellemesi) 
 
BIM (Building Information Modeling) en temel tanımı ile; birbirinden farklı mimari projelerin 
tasarımında, inşasında ve sürdürülmesinde görev üstlenenlerin ortak olarak yararlanabileceği 3 
boyutlu bir bilgi paylaşım sürecidir. Çeşitli yazılımlar sayesinde işverenlerden mühendislere, 
müteahhitlerden mimarlara projede görev yapan farklı aşama ve katmanlardaki herkes projenin 
süreciyle ilgili güncel bilgilere ve detaylara kolayca ulaşabilmektedir. 
 
Yakın gelecekte binalar 3D teknolojisi ile tesisatı ile birlikte üretilecektir.  Dinamik yani hareketli güneş 
ışığına göre hareket eden tasarımlar olacaktır. Bu yeniliklere uygun akıllı çözümler bulmak yine HVAC 
alanında çalışan uzmanların görevi olacaktır. 
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5.2 Bağlantılı Bina Teknolojisi 
 
Yeni nesil bir akıllı binanın olmazsa olmazı tabi ki bulut tabanlı bir yazılım üzerinde verilerinin 
toplanması ve internet üzerinden ulaşılabilir olmasıdır. Daha ileri taşırsak binalar da birbirleri ile aynı 
altyapıyı kullarak haberleşecektir ve izleneceklerdir. Günümüzde birçok farklı bulut sistemi içerisinde 
kaybolmuş durumdayız. Bu bizim için verimlilik kaybı demek. Nesnelerin internet teknolojisi bu izole 
sistemlerin birbirleri ile entegrasyonu sağlayacaktır. 
 
 
5.3 Analitik uygulamalar  
 
Analitik uygulamalar akıllı tesislerde enerjiyi verimli kullanmak, yaşam kalitesini artırmak ve bakım 
süreçlerini kısaltmak amacıyla kullanılıyor. Bu üç temel amacı yerine getirmek için analitik 
teknolojisinin en çok kullanıldığı alanlar arasında şunlar yer alıyor: 
 

• Bozuk vanaların ve amortisörlerin tespiti 

• Arızalı aletlerin, enerji ve maliyet etkilerinin incelenmesi, örneğin bozuk bir amortisör nedeni ile 
kapanmayan kapının maliyete etkileri gibi. 

• Operasyonel işlerin maliyete etkilerine göre sıralanması 

• Gereksiz ısıtma ve/veya soğutmaların tespit edilmesi 

• Kalibrasyona ihtiyaç duyan sensörlerin belirlenmesi 

• Anlık tesis faaliyetlerinin benzer hava koşullarındaki diğer günler ile kıyaslanması 

• Tesis içindeki binaların enerji kullanımının birbirleri ile anlık ve gerçek veriye dayanarak 
kıyaslanması 

• Tesiste kullanılan benzer ekipmanın (ısıtma kazanı veya asansör gibi) birbirleri ile 
karşılaştırılması 

• Mevcut enerji kullanımının analiz edip gelecekteki kullanımın öngörülmesi 

• Tesis sakinlerinden elde edilen geri bildirimlerin değerlendirilip yaşam konforunu artıracak 
çalışmaların planlanması[2] 

 
 
5.4 Kestirimci bakım 
 
Kestirimci bakım, izlenen ekipmanlardan veri alınarak, bozulma gerçekleşmeden bakımın doğru ve 
yeterli bir biçimde yapılmasını sağlar. Kestirimci bakım %12 uygulanma yüzdesi ile bakım çeşitliliğinde 
son sırada yer alır. Oysa kestirimci bakım, getirdiği fırsatlarla işletmeler için birçok olanak sağlar. 
Kestirimci bakım kısaca, çeşitli analizler sonucu arıza yaşanmadan sistem için önlemler alınmasıdır. 
 
Yapılan anket çalışmalarına göre kestirimci bakım uygulayan firmaların işletmelerinde aşağıdaki 
yararları gördüğü belirlenmiştir; 
 

• Bakım faaliyetlerinde azalma: % 25 -30 

• Bozulmalarda azalış % 35 – 45 [3] 

 
Yukarıda bahsedilen çözümler üzerinde çalışırken nesnelerin interneti, veri madenciliği gibi 
yöntemlerden yararlanılması gerekmektedir.  
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6.AKILLI BİNALARIN PERFORMANSININ DEĞERLENDİRİLMESİ 
 
Yıllardır BMSler istenen konfor seviyelerini sağlamak için ısıtma soğutma kontrolü yapan otomasyonlu 
proseslere sahiptir. Bu enerji izleme ve ölçümü, organizasyonun sürekliliğe sahip karbon salınımı 
azaltma gibi amaçlarına hizmet eder. Ama bu veri bina otomasyon sisteminin içinde kalırsa, üst düzey 
karar vericiler ölçümleri göremez ve önlem alamazlar. 
 
“Middleware” adı verilen yazılım tüm otomasyonlu sistemlerden veriyi -üretici ve iletişim protokolünden 
bağımsız olarak- çeker ve analiz edip raporlamak için ortak bir platforma taşır.  
 
Akıllı binaların performans değerlendirmeleri için farklı yöntemler mevcuttur. 
 
6.1 Matool Yöntemi  
 
Değerlendirme yapılırken aşağıdaki kriterler ve parametreler ele alınır: 
 

• Bina ortamı: Konfor ve verimlilik, mahalde bireysel kontrol, sağlık&güvenlik, enerji tüketimi ve 
çevresel etki, ekolojik sistemle entegrasyon 

• Yanıt verebilme: Yüksek farkındalık, çevredeki değişikliklere hızlı yanıt verebilme, acil 
durumda performansını sürdürebilme, karar verici olma, esnek kullanım 

• Fonksiyonel olma: Raporlama sistemi, BMS, bakım, bina işletme sistemi, kolay kullanım 
tasarımı 

• Ekonomik meseleler: Yatırım, enerji temini, kaynaklar, maliyet, bütçe 

• Uygunluk: Özel kullanım, IT bağlantısı, konum, organizasyon sağlama, kurum için bilgi akışı 
ve operasyonel planlama 

 
Bu kriterleri insanlar, bina sistemi, eleştirel yaklaşım, süreç ve tasarım etkiler. Son olarak bir 
derecelendirme yapılır. [4] 
 
 
6.2 Breeam Metodu  
 
Binaların yapım ve kullanım süresince çevreye vereceği zararı minimumda tutmayı hedefleyen 
İngiltere’de BRE firması tarafından geliştirilmiş bir metottur. ISO14000’e göre değişik değerleme 
kriterleri belirlenebilir ama metod  genel, bölgesel, içsel olmak üzere üç ana başlık altında toplanmıştır. 
Bu üç başlık enerji, taşıma, kirlilik, materyaller, su, alan kullanımı ve ekoloji, sağlık ve düzgün yapım 
olarak kırılımlandırılmıştır ve buna göre bina değerlendirilmektedir. 
 
Sonradan yenilenen modele göre modüller; tasarım ve temin konuları, bina özü ile ilgili konular ve 
yöntemi ila operasyon konuları olmuştur. [5] 
 
 
6.3 AIIB Yöntemi  
 
Asya Akıllı Bina Enstitüsü tarafından belirlenmiştir. Dokuz adet çevre modülü ile ifade edilmiştir: Çevre 
dostu olmak, alan kullanımı ve esneklik, insanların konforu, çalışma hızı ve verimliliği, kültür, yüksek 
teknoloji imajı, güvenlik, yapım süreci ve yapısı, yaşam süresi maliyeti. 
 
İkinci aşamada, binadan binaya değişiklik gösteren bina işletme ve yönetim sistemleri vardır. Bunlar 
ise fonksiyonel gereksinimler, fonksiyonel başlık alanı ve teknoloji olmak üzere üç başlıkta 
toplanmıştır. Farklı kullanım amaçlı binalar için endüstriyel, ulaşım, hastane sistemlerin performansı 
farklı değerlendirmeye tutulur. [6] 
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6.4 GB Tool  
 
1996 yılında beri Kanada doğal kaynaklar kuruluşu tarafından geliştirilen, binaların çevresel ve 
sürdürülebilir performansını ölçen bir software sistemidir. İki bölümden oluşur. A modülünde 
karşılaştırma ve ağırlık belirleme yapılır, farklı bölgelerdeki şartlara göre ayarlamalar gerçekleştirilir. B 
modülünde ise binanın sürdürülebilir performansı ölçülür. Sürdürülebilirliğin parametreleri; sosyal, 
çevresel ve ekonomik meselelerdir. 
 
Bina performans değerlendirmeleri kriterlerinin genel başlıkları: Alan seçimi, enerji ve kaynak 
kullanımı, çevreye yüklenen etkiler, içsel hava kalitesi, fonksiyonel olma, uzun dönem performansı, 
sosyal ve ekonomik bakıştır. [7] 
 
6.5 Leed Metodu  
 
Amerika Çevreci Bina Kurumu tarafından sürdürülebilir binalar için geliştirilmiş standartlardır. Farklı 
kullanım amaçlı binalar için uygulanabilir. Aşağıdaki parametrelere göre gümüş, altın, platinyum olarak 
derecelendirme yapılır:  
 

• Bulunduğu konum ve bağlantılar 
• Sürdürülebilir gelişim alanları 
• Su verimliliği 
• Bina içi çevre kalitesi 
• Materyal ve kaynaklar 
• Enerji ve atmosfer 
• Kullanıcıların bilinci, eğitimi ve farkında olma durumu 
• Yenilik ve dizayn süreci [7] 

 
6.6 Fathian-Akhavan Modeli 
 
Mohammed Fathian ve Peyman Akhavan tarafından akıllı binaların değerlendirilmesi için geliştirilen 
modeldir. Sekiz etken kriter mevcuttur: 
 

• Binanın bölge şartları 
• Binanın güven ve sağlık açısından durumu 
• Binanın mimarisi ve kullanım araçları 
• Konfor durumu 
• Güvenlik sistem durumu 
• İletişim sistemi yapısı 
• Sistem yönetimi  
• Akıllı destek ve servis sistemi 

 
Modelin uygulaması İran Bilgi veİletişim Teknolojileri organizayonunda yapılmıştır. [8] 

6.7 Casbee Metodu 
 
Japonlar tarafından geliştirilmiştir. Üç ana başlık üzerinden gidilmiştir: 
 

• Binanın çevresel kalite ve performans göstergeleri: İçsel çevre şartları, servis-hizmet kalitesi, 
bölgenin dış çevre şartları 

• Binanın çevreye verdiği zararı ve yüklemeleri azaltmak: Enerji, kaynaklar ve materyaller, diğer 
çevresel yüklemeler 

• Binanın çevresel verimliliği    [7] 
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7. AKILLI BİNA DEMEK AKILLI YATIRIM DEMEK 
 
Yeni bağlantılı dünya düzeninde, yeni petrol diğer bir ifadeyle yeni kralımız artık veri. Veri yatırımcılara 
ciro, işletmecileri verimlilik olarak geri dönüyor. Akıllı binaların maddi açıdan kazançlarını genel olarak 
gruplarsak: 
 
Bina işletme maliyetlerinde %15-35 
 
Artan verimlilik: Optimize edilmiş HVAC sistemi; dinamik modelleme yapılarak daha az eneji sarfiyatı 
ile daha yüksek konfor sağlar. Daha az insanın kullandığı ya da daha az kullanılan ortamlar için  daha 
az çalışan dolayısıyla tasarruf sağlayan sistemler sağlanır.  
 
Gelişmiş operasyonel uzmanlık: Daha az işgücü ile binayı yönetmek mümkündür. 
 
Önleyici bakım: Ekipmanlara proaktif bakım anlayışı ile yaklaşan analiz algoritmaları problemlere 
pahalıya mal olmadan müdahale eder ve uzun süreli optimum verimlilik sağlar. 

 
Dinamik güç tüketimi: Elektrik şebekesinde alınan sinyallere göre enerji maliyetinin en ucuz olduğu 
zamanlarda elektrik kullanmak mümkün olur.  
 
İş gücü verimliliği: Ortam konfor standartlarını arttırmanın yanısıra sensörler kullanarak çalışanların 
hareketlerini, stres seviyesini, sağlığını, kiminle konuştuğunu ve hatta kullandığını ses tonunu takip 
eder. Bu verileri personel memnuniyetini ve üretkenliğini geliştirmek için kullanan şirketler mevcuttur. 
 
IT alt yapısı maliyetlerinde %20-30 
 
Binalardaki IT altyapı bulut sistemleri ile entegre olmaya başladıkça, uzaktan erişim kontrol geleneksel 
altyapı ve yazılım maliyetlerini düşürecektir. 
 
Ortak alan giderlerinde %25-35 
 
Performans optimizasyonu yani optimum alan kullanımı ortak alan giderlerini ciddi biçimde azaltır. 
Örnek vermek gerekirse, esnek ofis sistemi olan binalarda birkaç firmanın aynı mutfağı ya da lavaboyu 
kullanması tasarruf sağlar. 
 
Gelişmiş güvenlik sistemleri yeni donanım ve yazılımlarla daha az insan gücü ile daha güzel sonuçlar 
sağlamaktadır. 
 
Gelirlerde %10-20 
 
Esnek ofis sistemlerinde toplantı odaları gün içerisinde birçok firmaya saatlik olarak kiralanabilmekte 
ve kira geliri arttırılabilmektedir. [9] 
 
 
 
SONUÇ 
 
En sofistike yazılım ve donanım; insanlar onları verimli kullanmadığı müddetçe kablo ve transistorden 
başka birşey olamaz. Dolayısı ile bu akıllı dünyada insan faktörü en önemli bileşendir. Bütçe ve ekip 
sıkıntılarından dolayı günümüz işletmelerinde uzun süreli eğitimlere fırsat olmamaktadır. Dolayısıyla 
akıllı bir bina, bina sakinlerinin mevcut eforlarını geliştirmek için sezgisel araçlar sunmalıdır. Akıllı bina 
evrim geçirdikçe; akıllı bina sistemleri arasında paylaşılan bilgi, inovasyon için uygun platform 
sağlayacaktır. Gelecekteki uygulamalar işlerini daha iyi yapabilmesi için işletme müdürü gibi 
davranacaklardır.  
 
PwC danışman firması tarafından hazırlanan “Future of Small Business 2020” raporuna göre bu 
yıllarda çalışanlara sağlanan sağlık iş-özel hayat dengesi maaşlara göre daha önemli olacak. Ankete 
katılanları 575’i bu yönde oy kullanmış. İş ortamının sağlık sorunlarını %20ye kadar düşürebilme 
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ihtimali olduğunu öngörürsek bu da akıllı sistemlerin önceliklerinden olacaktır. Masamıza vardığımız 
zaman bize göre ayarlanacak konfor ve ışık seviyesinin verimimizi %18 mertebesinde artırması 
mümkündür. Bunun yanısıra 2020 yılında yaklaşık 1 milyar kişi artık kendi masasında çalışmayacak, 
masalarını başkaları ile paylaşacaklar, bu da konforun çok daha önemli olacağı anlamına geliyor. 
Çalışma yeri ergonomisi, farklı kişilerin fiziksel ve psikolojik özelliklerine göre tasarlanmak zorunda 
olacak. 
 
Akıllı bina için söylenecek son söz; yaşam süresi ve ömrünün sonu dikkate alınarak inşaat sürecinin 
statik, mimari, mekanik tüm disiplinlerinin  biraraya gelerek ve teknolojiyi gözeterek çalışması 
gerekliliğidir. Bu amaçla tesisat mühendisliği alanında hizmet veren paydaşlar; TMMOB, TTMD gibi 
STKlar öncülüğünde beraber bir vizyon belirlemeli ve bir platform oluşturmalıdır. Devlet ve 
üniversitelerin desteği bu alanda olmazsa olmazlardandır. 
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