COVID-19, ic
mekanlarin saglik ve
konfor kosullarini
nasil oncelikli hale
getirdi
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Hayatimizin neredeyse ylzde 90'Ini kapali alanlarda
geciriyoruz. Fiziksel yapilardaki sadlik durumunu sertifika
uygulamalari ile 6lcme imkani, sirketlere ve yapi sahiplerine,
fiziksel yapinin saghdini ve konfor kosullarini nasil
iyilestirdiklerini ve dolayisiyla bina sakinlerinin saglidini nasil
koruduklarini gdésterme firsati saglamaktadir.

Hepimizin bildigi Gzere pandeminin baslangicindan bu yana
calisma alanlarinin saglik kosullarina olan ilgi ¢arpici bicimde
arttis goésterdi. Sirketler, ic mekan hava kalitesini ve hava
akisini iyilestirmek, temizlik aliskanliklarini degistirmek,
havalandirmayi arttirmak ve daha saglikli bir calisma ortami
icin neler yapabileceklerini bilmek istemekte. Dolayisiyla bu
tUr sertifikalar, calisanlar icin binalarin giivenli ve KOVID-19
sonrasl yeniden kullanim i¢cin hazir oldugu anlamina gelerek,
calisanlar, isverenler ve bina sahipleri icin glvence saglamaya
yardimci olmaktadir.

En iyi bilinen IEQ ve saglik sistemlerine ek olarak, son
zamanlarda ortaya cikan, ézellikle ic Mekan Hava Kalitesine
(IEQ) odaklanan iki yeni standart bulunmatadir: RESET ve
AirRated. RESET programi, yalnizca binalar icin degil, ayni
zamanda IEQ denetimi (sensdér donanimi) ve veri saglayicilari
(yazilim platformlari) icin de sertifikalar saglayan gercek
zamanli verilere ve uzun vadeli denetime odaklanmasi
acisindan benzersiz bir konumdadir. AirRated ise, bilgi
toplayan ve binanin i¢ hava kalitesi ile ilgili verileri dogrudan
Olcen daha kisa sureli bir cevre arastirmasina dayali farkli ama
tamamlayici bir yaklasimi benimsemektedir.

Bunlar haricinde piyasada sikilikla kullanilan LEED ve
Fitwel ise, kendi cercevelerinde degderlendirme kategorisi
olarak ic Mekan Cevresel Kaliteyi ele alirken, WELL ve
RESET, sertifikasyon elde etmek icin test ve strekli hava
izleme gerektirerek bunu bir adim daha ileri gétirmektedir.
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THE WELL BUILDING STANDARD™ (WELL)
Tasarim ve yapimdaki en iyi uygulamalari
kanita dayali tibbi ve bilimsel arastirmalarla
birlestirir - insan sadlidini ve refahini
desteklemek icin yaplli cevreyi bir ara¢
olarak kullanir

FITWEL

Bina sakinlerini etkileyen ¢ok c¢esitli saglik
davranislarini ve riskleri ele almak icin
tasarim puan karti derecelendirmesine ve
operasyon stratejilerine odaklanarak, binalari
saghg destekleyecek sekilde optimize eden
bir bina sertifikasyon sistemi.

AIRRATED

ic Mekan icin yeni bir sertifika sistemidir.
Hava kalitesi hakkinda ayrintili bilgi
toplamak icin sensdr teknolojisini kullanan,
ardindan bunu 6nde gelen tibbi
arastirmalara ve sektérdeki eniyi
uygulamalara gére derecelendiren bir
sistemdlir.

LEADERSHIP IN ENERGY AND
ENVIRONMENTAL DESIGN (LEED)

Gergek bir varligin tim yasam déngusltne
odaklanan birden ¢ok sisteme sahip, diinya
capinda kullanilan en populer yesil bina
sertifika programlarindan biri.

RESET

Canli verilerin kalitesine, seffafligina ve
uygulanabilirligine odaklanan, sensorler
tarafindan élculen saglikl binalar icin
uluslararasi bir bina standardi ve sertifika
programidir.




Yasadigimiz bu zorlu dénemde pek ¢cok
yvapl icin mevcut havalandirma ve klima
(HVAC) sistemlerinin artik amaca tam
olarak uygun olmayabilecegine dikkat
etmek 6nemli bir hale gelmistir. Peki
havalandirma sistemlerini iyilestirmek icin
nelere ihtiyaciniz var?

1.Mekanik sisteminizin en yiksek
havalandirma yiklerini karsilayacak
sekilde tasarlandigini varsaymayin

Taze hava tasarim 6zelliklerinin yani sira
talep kontrolll havalandirma gibi
potansiyel teknolojik ve fiziksel
iyilestirmeleri belirlemek icin mekanik
sistemlerinin tasarimini incelemek ve
kapsaml bir anlayisa sahip olmak
6nemlidir

2. Kapah alanlarda, 6zellikle diisuk
metrekareli kapah alanlarda i¢ hava
kalitesi hizla bozulur

Kapali alanlarda CO2 miktari hizla artar.
Uzman ekibimiz, lider sinif ticari bir IAQ
sensord ile gerceklestirilen iki haftalik bir
numune déneminden elde edilen, verilere
dayanarak, CO, miktarinin 245 cm tavan
yUkseligi ile 9.2 metrekare blUyukligtndeki
kapall, havalandirilmamis bir alanda bir
saat icinde iki katina ¢ciktigl sonucuna
ulasti.

Ortama surekli CO, verdigimiz icin,
odalardaki CO, miktari havalandirma
performansinin dogrudan bir
gostergesidir ve izlenecek en énemli
i¢ hava kalitesi degiskeni olmaktadir.

3. Mekanik sistemler i¢in kullanim
siiresi/doluluk programlari
dogrulanmahdir.

Kullanicilar yapiyi kullanirken
HVAC’in agik olmasi gerektigi
dusunuUlse de, ¢esitli nedenlerden
dolay! bu durum her zaman
beklenildigi sekilde olmamaktadir.
Ofisin kullanim zamanlarini
dogrulamaya calisip cihazlarin
kullanim modunu calisma
saatlerinden énce baslatin, ve
kullanim bittiginde sonlandirin.

Dikkate alinmasi gereken bir baska
konu, bina otomasyonu ve kontrol
sistemleridir. Otomasyon, mekaik
sisteminin "beynidir” ve 6zellikle
gunimuizde ¢ogu binada bulunan
modern degisken hava hacmi
("VAV") sistemlerinde havalandirma
performansi i¢cin temeldir. Bu
sistemler genellikle BMS (bina
ydnetim sistemi) olarak adlandirilir.

Cushman & Wakefield'in ABD’de 14.000
metrekareden blyUk ticari ofis
binalarindan olusan yénetim portfoylne
iliskin yakin zamanda yaptigi anket, bu
tdr binalarin ylzde 95'inin bir sekilde
entegre bir BMS'ye sahip oldugunu
gosteriyor. Ancak bu sistemler
karmasiktir, arka planda calismaktadir ve
zaman zaman gdz ardi edilmesi kolay
olabilir.

1. Yetersiz yatirm

2. DUzenli bakim
ve glincelleme
eksikligi

3. Minimum
standardizasyon
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Yukarida belirttigimiz tG¢ ortak sorun da
ayni genel soruna isaret ediyor, bina
otomasyonu geleneksel bir bina varligi
gibi degdil, cagdas bir teknoloji olarak
ele alinmalidir. Bu sorun ancak,
periyodik, planli donanim yukseltmeleri,
Ureticiden dldzenli yazilim
glncellemeleri, hizmet ylklenicisinden
glvenilir bakim (&rnegdin, ¢alismayan
sensoérlerin degistiriimesi ve arizal ad
baglantilarinin dizeltilmesi), tutarh
programlama, veri yénetimi gibi
konularin profesyonel ve standart bir
sekilde ele alinmasiyla ¢dzilebilir.

Havalandirma performansini en Ust
dlzeye cikarmak icin alinabilecek en
etkili eylem ise, mekanik sistemler
Uzerinde otomatiklestirilmis analiz
yontemi uygulamaktir. Buna genellikle
Hata Algillama ve Teshis veya "FDD"
denir. Onleyici bakim gdzardi
edilmeyecek derecede énemli olsa da,
cogu durumda cihazlar erisilemez
durumda olabilir veya veri olmadan
godzlemlenmesi ve teshis edilmesi
zordur.

44 THEEDGE

Sonug¢ olarak, karmasik mekanik sistem
sorunlari cok maliyetli ya da bazi
durumlarda geleneksel bakim sUrecleri ve
araclariyla tanimlanmanin imkansiz oldugu
ve bu nedenle cogu zaman teshis
edilemeyen sorunlardir. Bu nedenle yukarida
belirtildigi gibi otomatik analiz sistemleri
proaktif bir yaklasimi mimkuan kilar.

Nesnelerin interneti’'nin (IoT) devam eden
evrimi ile birlikte gayrimenkul sektérinde
onemli ¢cozUmler gelistiriimektedir. Bu
alanda en 6nemli gelismelerden biri IAQ
izleme teknolojisidir.

Onde gelen loT tarzi cdzimler, sensdr
donanimini (genellikle duvarlara monte
edilmek Gzere tasarlanmis kl¢lk cihazlar) ve
verilere erismek, sensdr cihazlarini
yapilandirmak ve yénetmek icin kullanilan
iliskili yazihm platformunu birlestirir ve
sensodrler sayesinde buradan toplanan
verileri kullanarak gerekli analizleri
yapabilmek icin kullanici araylzi sagdlar. Bu
¢codzUmler, diger teknoloji sistemleriyle

nispeten basit entegrasyonlaraizin

veren, iyi belgelenmis, yayinlanmis X
araylzler icermesi gereken modern -‘Q
bulut tabanli sistemlerle s
olusturulmustur. '::§k~ﬁiv

Belirtildigi gibi, bugln piyasada
bulunan ve virts partiktllerini
dogrudan ol¢cen |oT Urlnleri
bulunmamakla birlikte, kaliteli bir i¢
mekan hava kalitesi sensérinden
alinan CO2, PM2.5 ve VOC
dlcimlerinin kombinasyonu,
havalandirma performansi icin iyi bir
goOsterge sadlar. Tabi bu slUrecte de
CO2 gibi i¢ hava kalitesi dl¢imlerinin
dogru bir sekilde izlenmesi, sensér
yerlerinin kaymasli ve zamanla yanlis
bilgi vermesi gibi zorluklarlarla
karsilasiimaktadir. Dogrudan bu
amaca yonelik bir yazilim
platformuna entegre edilmis
donanima sahip loT tarzi ¢ézUmlerin
en 6nemli avantajlarindan biri, dnde
gelen sistemlerin yaptidi sapmayi
hesaba katmak icin sensorleri
periyodik olarak otomatik bir sekilde
yeniden kalibre etme yetenedi olarak
6ne ¢cikmasidir.



0T sensérleri, IAQ'yu gercek zamanli
olarak izlemek icin gereken ayrintili
verileri saglamaktadir. Sensérler, hem
kapali alanlar hem de acik alanlar
olmak Uzere tim alanlari kapsayacak
sekilde konumlandirilabilir. Ayrica,
daha dusiuk maliyetli bir modelde,
yalnizca konferans odalari, toplanti
odalari veya kafeler gibi ylUksek
yogdunluklu ortak alanlar gibi énemli
ilgi alanlari icin de uygulanabilir.

Pandemi sUreci hepimize saglikli
binalarin gelistiriimesi, isletilmesi ve
bakiminin yapilmasinin énemini
vurguladi. Bu nedenle yapilacak bu tip
bir yatirimin kullanicilar icin daha
¢ekici bir bina, mal sahipleri icin daha
degerli bir varlik ve herkes icin daha
iyi hava kalitesi saglayacadi
unutulmamalhdir.

Siklikla tartisilan 'kaliteye kagis',
insanlarin refahi s6z konusu
oldugunda farkl bir anlam kazanir.
Yapinizin ic mekan kalitesini
degerlendirmek i¢in bu zamani bir
firsat olarak degerlendirmenizi tavsiye
etmekteyiz.
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About Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield (NYSE: CWK) is a leading global real
estate services firm that delivers exceptional value for real estate
occupiers and owners. Cushman & Wakefield is among the largest
real estate services firms with approximately 53,000 employees
in 400 offices and 60 countries. In 2019, the firm had revenue of
$8.8 billion across core services of property, facilities and project
management, leasing, capital markets, valuation and other
services. Tolearn more or
follow @CushWake on Twitter.
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