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OZET

Gilinimiizde  insanlar,  yasadiklar1  konutlardan =~ barinma  ihtiyaglarinin
karsilanmasindan ¢ok daha fazlasini beklemektedirler. Baslangi¢ donemlerinde liiks
sayllan ancak sonralar1 tabana yayilan ve aranilan bir 6zellik haline gelen yasam
kalitesi ve konforu kavramlart hem konut arzinda hem de talebinde artik olmasi
gereken bir unsur haline gelmistir. Bu beklentilerin karsilanmasi ise profesyonel tesis
yonetimi uygulamalar1 ile miimkiin olabilmektedir. insanlarmn konutlarindan
kendilerine deger katmasini, yasamlarina kalite kazandirmasini ve hayati daha
yasanabilir hale getirmesini bekledigi giiniimiizde, bu beklentilerin tam olarak ve
strdiiriilebilir  nitelikte  karsilanabilmesi i¢in  profesyonel tesis  yOnetimi
uygulamalarinin kullanilmasi gerekmektedir.

Konutlara canlilik kazandirarak, insan yasaminda bir deger ve kalite katmak iizere
zaman igerisinde birgok doniisim ve evreden gegerek gelisen profesyonel tesis
yonetimi; sosyolojiden ergonomiye, mimariden teknige kadar genis bir alandan
beslenerek, elde ettigi uzmanlik bilgisi ve deneyimlerini dig kaynak kullanimi
seklinde ihtiyag duyanlara servis etmektedir. Profesyonel tesis yOnetimi
uygulamalari, hem beseri hem de teknik disiplinlerden yararlanarak ortaya cikardig
ve gelistirdigi konseptlerle, kalite ve yasanabilirlik konularinda insan yasamina ve
konutlara hayat vermekte, konutlar1 yasayan ve hayata deger katan birer canliya

doniistiirmektedir.



ABSTRACT

Today, people expect more than meeting the need for housing from the buildings in
which they live. The terms of “life quality” and “comfort” which were deemed as
luxury at first but which were spread through the base and became a demanded
feature, have become an element that should be found both in the supply and demand
of housing. It is possible to meet these expectations via professional facility
management applications. In today’s world where people expect from their houses to
enrich themselves, to add quality to their lives and to make the life more livable, the
Professional facility management applications should be used with the aim of
meeting these expectations completely and sustainably.

Being developed though many transformations and processes in time with the aim of
adding value and quality to life by enlivening the houses, professional facility
management serves its expertise and experiences that it has gained by being fed from
a large field from sociology to ergonomics, from architecture and technique.
Professional facility applications vitalize the lives of people in terms of quality and
livableness thanks to the concepts that they gain and develop by using both the
humane and technical disciplines and covert the buildings into the beings that live
and that add value to the life.



ICINDEKILER

Sayfa No

ONSOZ.....coooiitit i
OZET ... e 1
ABSTRACT ettt ettt re s i
ICINDEKILER .........oooviiiiieceeeeeeeeevee ettt iv
KISALTMALAR LISTESI .....cooiiiiiiiiiceesseessesienens iX
SEKILLER LISTEST..........cooiiiiiiieeece e X
TABLOLAR LISTESI......ccoooiiiiiiiiiiisseeessees s Xi
€] 1 28 1P 1
2. TESIS YONETIMI (FACILITY MANAGEMENT) .......c.cccoovviiieiieeeee 5
2.1. Yonetim KavVIamiI..........ccooooiiiiiiiiiiiiicice e 5
2.2. Modern Yonetim Teorisi ...........cccoceiiiiiiiiiiiii e 10
2.3. Sistem YaKIaSIml ............cocoooiiiiiiiiiiii s 11
2.4. Tesis Yonetimi Kavrami ve Tanimi................cccoooeiiiiniiiiiiee e 18
2.4.1. Tesis Yonetiminin Geli$imi................cccoooiiiiiiiiniiine 26

2.4.2. Tesis Yonetiminde Kullanilan Modeller......................ccccooiinnnnn. 29

2.4.3. Tesis Yonetiminin Kapsami...............cccoooiiiniiniiie 36

2.4.4. Tesis Yonetiminin AMACI.............cccoviiiiiiiiiiiiiiiese e 40

2.5. Uluslararasi Tesis Yonetimi Kurumlari..............cccoocoiiiniiininiiin 46
2.5.1. IFMA (Uluslararasi Tesis Yonetimi Birligi) ...................ccccoei. 46

2.5.2. BEUFOFM ..o 47

2.5.3. BOMA (Bina Sahipleri ve Yoneticileri Birligi).................c.cc...... 48

2.5.4. CoreNet GIobal ..o 49

2.5.5. GlODAI FM ..o 49

2.5.6. RICS. ..o e 50

2.6. Avrupa’da Tesis Yonetiminin Geligimi ................ccccooiiiiiiiiin, 51
2.7. Avrupa’da Tesis Yonetiminde Ilkeler ve Standartlar .............................. 58
2.7.1. Tlkeler ve Beceri Setleri.............c.cccooovurvevvivreeeiiseeeeseesen e 58

2.7.2. SANAAITIAr ........c..ooiiii 62

2.8. Tiirkiye’de Tesis Yonetiminin Geligimi....................cccoooviiiiiiiinin, 64
2.9. Tiirkiye’de Tesis Yonetiminde ZorluKlar ....................cccoooiiiiiiiiiinnn, 67

3. DIS KAYNAK KULLANIMI (OUTSOURCING)......c.ccooiiiiiiieiieiieenee e 70
3.1. D1s Kaynak Kullanim Kavrami .............cccooiiiiiiiiiii e 71



3.2. Di1s Kaynak Kullaniminin Tarihsel Gelisimi .................ccccoooiiiiiiiiinnnn, 76

3.3. Dis Kaynak Kullaniminin Temel Ozellikleri ................c..cccoooeveiuerrunnnnnen, 80
3.4. Di1s Kaynak Kullaniminin Kapsami ve Amacl...........ccccoeevvveniiienninennnn, 81
3.5. Dis Kaynak Kullanim Tirleri...........cccoooooiiiiiiiiice 84
3.5.1. Tkincil Hizmet ISIeri............cocoooiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeee e 84
3.5.2. Uzmanlik Bilgisi ve Damismanhik Hizmeti.....................cocvnnennn, 85
3.5.3. Ag ve Bilisim Teknolojileri Uygulamalari....................cocovvvennnnn. 85
3.5.4. Tedarikgei Isletmeyle Stratejik Tttifaklar ................cc.ccccooeveevnnnne, 86
3.5.5. Rakiplerle Stratejik ittifak Kurma................cccccooeevirrieriirninnnnns 87

3.6. D1s Kaynak Kullaniminin Faydalary................cccooiiiiinn 88
3.6.1. Maliyet Diisiirme ve Etkin Kaynak Kullanimui.............................. 88
3.6.2. Esneklik Kazanma ve Gelistirme...................cccoooiniiiiininiinennnn 89
3.6.3. Temel Yeteneklere Odaklanma.............cccocecvriiiiinniniccie, 90
3.6.4. Saghkli Kicilme...............ccooviiiiiiiiiiiii e 92
3.6.5. Riski Azaltma ve Yayma..........cccccevvveiiiiieie e, 93
3.6.6. Kalite Arttirma ...........occooiviiiiiiiiiiiieiieeee e 94
3.6.7. Yonetsel Zorluklarin Asilmasi ve Denetlenmesi............................ 96
3.6.8. Siire¢ Yenileme ............cccooouiiiiiiiiiiiii e 96
3.6.9. YeniliKGiliK ............coooviiiii 97

3.7. Dis Kaynak Kullaniminin Sakincalary .............cocoooeiiniiiienieic e 98
3.7.1. EsneKlik Kaybl...........ccoooiiiiiiiiiiii 98
3.7.2. TIsletme f¢inin Bosalmast ............cccccooovvvvvevircesiiieeeecs e, 98
3.7.3. Calisanlar Arasinda Uyumsuzluk ...................ccooiiiiiien 99
3.7.4. Cahsanlar Arasinda Siiflasma...............cccccooiiiniinniiee e, 100
3.7.5. Yonetsel UyumsuzluK...............cccocoiiiiiiiiiiiiii 100
3.7.6. GIZli MAlIYEL ..o 101
3.7.7. Hatall SeCIM ........c.coiiiiiiiiiiiiie s 101
3.7.8. Kalite ve Verimlilik Diismesi................c.cccceeviieiiiiiiiie e, 101
3.7.9. Sozlesme SOrunlari.............c.cccooiiiiiiiiiiiienie e 102
3.7.10. Tedarikcilerin Pazara Girmesi................c.ccccooeeviieiiiie e, 102

4. TURKIYE’DE TESIS YONETIMI UYGULAMALARI...........c.ccccovvrirnnnn. 104
4.1. Tesis Yonetiminin Tiirkiye’deki Modelleri..............cccccooiiiiininiiiinnnnnn, 105
4.1.1. Servis Firmalar:1 Uygulamalary ...................ccccooi 105
4.1.2. Insaat Firmalar1 Uygulamalart ............ccccccooeeveunierennercnennennnn. 111



4.2.

4.3.

4.4,

4.5.

4.1.3. Kat Malikleri Uygulamalari.................ccoocoviiiniiinnin e, 114

4.1.4. Binalarin Sahipleri Tarafindan Yonetilmesi................................ 115
4.1.5. Profesyonel YONetim ..............cccccooviiiiiiiiiiiinie e 116
Profesyonel Yonetim Metodolojisi ile Servis Saglayicilarin Yénetimi.. 117
4.2.1. Yonetim Hizmetleri..............cccoooiiiiiiiiiieee 120
4.2.2. HUKUK SEIVISI.....ccoiiiiiiiiiiiciiiiccs s 120
4.2.3. Mali YONEtim ........cooooviiiiiiiiiiiieeic e 121
4.2.4, TekniK YOnetim ...........ccooiiiiiiiiiiiiiiiiee e 122
4.2.4.1. Periyodik Bakimlar ..........ccccooiiiiiiiiiiii e 123
4.2.4.2. Bilgisayarli Bakim Yonetim Sistemi.........cccoovvvvrivvinnnnne. 123
4.2.4.3. Teknik S6zlesme YONCtIMI ....coovvveviieeiiieeiiiieeiineesrinee s 124
4.2.4.4, StOK YONCUIM c.vvviiiieiiieiiiesiie sttt 125
4.2.4.5. ENerji YONEHMI ...ocveiiveeiiieiieiiie e 126
4.2.4.6. RAPOIAMA ..o 126
4.2.5. Yatirim YOnetimi.........ccooooviiiiiiiiiiii e 127
Alt Yiiklenicilerin YOnetimi ..............cccccoooiiiiiiiiiii e 128
4.3.1. Temizlik Hizmetleri.......ccoooiiiiiiiiiiiiee e, 128
4.3.1.1. Temizlik Kalitesinin Denetlenmesi...........cc.ccocevvvnerinnnnn, 129
4.3.1.2. Temizlik Personelinin Denetlenmesi ........cccccccovviviennnn. 129
4.3.1.3. Malzeme Sarfiyat1 ve Kullaniminin Denetlenmesi ............ 130
4.3.2. Giivenlik Hizmetleri..............c.ccccoooiiiiiiii, 130
4.3.2.1. Giivenlik Hizmet Kalitesinin Denetlenmesi....................... 131
4.3.2.2. Giivenlik Personelinin Denetlenmesi.............cccocveiiennnnene 131
4.3.2.3. Giivenlik Geregleri Kullaniminin Denetlenmesi................ 132
4.3.3. Miisteri Memnuniyetinin Ol¢iilmesi................c..ccooceveverericnennnnn, 133
Tesis Yonetiminde Proje Danismanli@i .................ccooooiiiiiiinicne, 133
4.4.1. Binanin Acihsindan Once Verilen Damismanhk Hizmetleri....... 136
4.4.2. Binanin Ac¢ihisi Sonrasinda Verilen Danismanhk Hizmetleri..... 137
4.4.2.1. Proje Danigsmanli@l.......ccoccovvveiiiiiiiininiinieseee e 137
4.4.2.2. Dokiimantasyon Danismanligl .........c.cccccvvvvviiiiiiiininnnnnn, 138
4.4.2.3. Teslim Alma ve Devreye Alma Danismanligi ................... 139
Tesis Yonetimi Uygulamalarim Etkileyen Faktorler............................. 141
45.1. Tesis Yonetim Firmalarina Duyulan itibar ................................. 141
4.5.2. Yonetimi Elde Tutma Iste@i.............c.ccccocoevivvierceieieieceie, 142

Vi



4.5.3. En Ucuz Maliyet ile Hizmet Temini Istegi .........c.c.ccccovvvvrvnnnene. 142

5. KONUTLARDA YASAM KALITESI ........cocoooviiiiiieceeeeceeeee e 144
5.1. Kalite Kavraml ............ocoooiiiiiiiiice e 144
5.2. Kalitenin Boyutlari..............cccccooiiiiiiiiiiiiiice e 146
5.3. Yasam Kalitesi Kavrami.................c..ccccooiiii i, 149
5.4. Kentsel Yasam Kalitesi Kavrami.................ccccoooiiiii, 153
5.5. Konutlarda Kullanic1 Gereksinimleri .................ccccoooiiiniiiien 157

5.5.1. Kullamicilarin Psiko-Sosyal Gereksinimleri........c...cccccooevvennne. 160
5.5.2. Kullanicilarin Fizyolojik Gereksinimleri ................cccccooiiinnn. 161
5.5.3. Yapi Biyolojisi Kavrami................cccoooviiiiiiiiiiiicn e 164

6. DIS KAYNAK KULLANIMI iLE TESIS YONETIMININ
KONUTLARDAKI YASAM KALITESINE KATKILARI VE BiR INSAAT

FIRMASI UZERINDE CALISMA .......ccccoooiiiiiiiieeeeee e, 168
6.1. Arastirmanin Onemi ve AMACK ..............c.cocovovvievieeriessineeseseisnesesenens 168
6.2. Arastirma Probleminin Tanmmlamasi ......................c.ccccooivi i, 169
6.3. Arastirmanin YONteMI ............coooeiiiiiiiiiiin e 171

6.3.1. Nitel Arastirma Hakkinda Kuramsal Bilgi................................. 171
6.3.1.1. GOriisme YONTEMI ..cccveriveeeieeiiiieiiesie et siie et 175
6.3.1.2. GOzIEM YONOMI ...oovviiiieiieiie et 177
6.3.1.3. Dokiiman Inceleme YONtemi ........ccoeeueveverevererereeerereeenennne, 177

6.3.2. Arastirmanin Tanmmlanmasi...................cocceeeeiiiiieeecniee e 179
6.3.2.1. Degerlendirici Ornek Olay ...........ccoeevevvieerireriiieeererenan, 182

6.3.3. Katilimcilarin Se¢im Kriterleri ve Kusitlar ...................c....o 182
6.3.3.1. DAP Holding A.S...cooeiiiiiie e 183

6.3.4. Veri Toplama Aract ve SUreci............cccccoevniiiiiiiiciic 188
6.3.4.1. Verilerin Toplanmasi ve Katilmeilar ..........cc.ccoooveivnnennn. 190
6.3.4.2. Goriigme Siirecinin Seyri ve Yonetilmesi..........ceevreenen. 194
6.3.4.3. Goriismeden Elde Edilen Verilerin Analizi........................ 195
6.3.4.4. Temalarin Olusturulmasi..........cccevvvveeiiieiiiie e 196

6.3.5. BUIQUIAK ... 197
6.3.5.1. Ingaat Sektoriinde Profesyonel Tesis Yonetimine Bakis.... 197

6.3.5.1.1. Kalite ..ccooovveiieecier e 197
6.3.5.1.2.  TIKEIeT......coieeuereiereeceeeeeeeeeee e, 199
6.3.5.1.3. Beceri ve Data Setler............ccocooeviiiiicnnn, 202

vii



6.3.5.1.4. ZorluKIar........ccccccovviiiiiiiiiii 204
6.3.5.2. Profesyonel Tesis Yonetimi Uygulamalarinin Avantajlar1 206

6.3.5.2.1. MaliYel......occooiiiiiiiiieeee e 206

6.3.5.2.2. EtKINIK ...c.ocoviiiiieiieee e 211

6.3.5.2.3.  MeMNUNIYEL........ccceeviriiiireie e 213

6.3.5.3. Profesyonel Tesis Yonetiminin Yasam Kalitesine Katkilar1215

6.3.5.3.1. Konutlarda Yasam Kalitesi ............ccccccccuverenne 215

6.3.5.3.2. Psiko-Sosyal Gereksinimler ............ccccoovevnnn. 219

6.3.5.4. Profesyonel Tesis Yonetiminde D1g Kaynak Kullanma..... 222

6.3.5.4.1. Avantajlar.......c.ccccoiiiiiiiin 222

6.3.5.4.2. Dezavantajlar............ccccccovveviiieiiveiiniic s, 226

6.3.5.5. Profesyonel Tesis Yonetiminde Yonetim ve Hukuk.......... 231

6.3.5.5.1.  YONEtIM ...ocoovriiiiiiiiiiiie e 231

6.3.5.5.2. HUKUK ....ccooviiiiiiiiice e 234

6.3.6. Arastirmanin SONUCIATT ..............ccceriiiiiiiiin e 236

7. SONUC ve ONERILER ...........ccccoocvviiiiiieiieesseeseesessens e ense s ien e 249
8. KAYNALKQCA .. oottt nae s 253
ERLER . ...ttt sttt et te et e ane e e teeneenneas 268

viii



KISALTMALAR LiSTESI

AB.
A.B.D.
ACUI
ATMD
BFM
BKM
BOMA
CAFM
CANG
CEN
CIFM
CMMS
CRM
DKK
DPC
ENG
EOQC
ETMD
EuroFM
FMN
GJTA
HABITAT
IFMA
KDV
NEFMA
NFMA
PNG
RNG
SIM
TESHIAD
TKY
UTTMD

: Avrupa Birligi

: Amerika Birlesik Devletleri

: Uluslararas1 Universite ve Is Orgiitleri Birligi
: Akdeniz Teknik Miidiirler Dernegi

: Ingiliz Tesis Y&netimi Dernegi

: Bankalar Aras1 Kar Merkezi

: Bina Sahipleri ve Yoneticileri Birligi

: Bilgisayar Destekli Tesis Yonetimi

: Kurumsal Ag Grubu

: Avrupa Standartlagtirma Komitesi

: Bilgisayarla Entegre Tesis Yonetimi ve Isletimi
: Bilgisayarli Bakim Yonetimi Sistemi

: Miisteri Iliskileri Yonetimi

: D1s Kaynak Kullanimi

: Danimarka Tesis Yonetimi Dernegi

: Egitim Ag1 Grubu

. Avrupa Kalite Kontrol Organizasyonu

: Ege Teknik Miidiirleri Dernegi

: Avrupa Tesis YoOnetimi Dernegi

: Hollanda Tesis Yonetimi Dernegi

: Kiiresel Is Gorev Analizi

: Birlesmis Milletler Insan Yerlesimleri Konferansi
: Uluslararasi Tesis Yo6netimi Birligi

: Katma Deger Vergisi

: Avrupa Tesis YOnetimi A1

: Ulusal Tesis Yonetim Dernegi

: Uygulama Ag1 Grubu

: Aragtirma Ag1 Grubu

: Sosyal Gostergeler Hareketi

: Tiirkiye Tesis Hizmetleri Yonetimi Is Adamlar1 Dernegi
: Toplam Kalite Yonetimi

: Uluslararasi Tesis Teknik Miidiirleri Dernegi



SEKILLER LISTESI

Sekil 1 ; Agik Sistem olarak Isletme Organizasyonlart ............c.cococeevvevereeeniverenennne. 11
Sekil 2 : Tesis Yonetim Hizmetleri........ccovveiiiiiiiiiiiiii e 23
Sekil 3 ; 1980 Sonrasi Tesis ve Bina Sistemlerinin Geligimi...........ccoveververieereennne. 28
Sekil 4 : Klasik Tesis Yonetimi Modeli.........cccocveeiiiiiiiiiiiiiee e 29
Sekil 5 : Modern Tesis YOnetimi Modeli.........ccoeiviiiiiiiiiieiciic e 30
Sekil 6 : Tesis Yonetimi Modellerinin ICerigi.......coovevirereeeeeeeeeeee e, 31
Sekil 7 : Tesis Yonetiminde Stratejik Kaynak Yonetim Modeli..........c.cccovvvrnnennene. 32
Sekil 8 : Tesis YOnetiminin KapSamil........occvviuiiiiiiiiiiieniiie e 37
Sekil 9 : Tesis Yonetiminde Bilgisayar Kullanimi Ornegi ...........cccocevevvveveiecrernnnns 43
Sekil 10 : IFMA (Uluslararasi Tesis Yonetimi Birligi) ......ccccccvveiiiiiiiiniiniiciiee, 46
Sekil 11 : EuroFM (Avrupa Tesis YONetimi AG1).......cccvvveririreneeiinrineeniesee e 47
Sekil 12 : BOMA (Bina Sahipleri ve Yoneticileri Dernegi) ........ccocoocevvrvnviivneennnnn 48
Sekil 13 : CoreNet Gayrimenkul Uzmanlik..........ccccooooiiiiiiniiniciee 49
Sekil 14 1 Global FM .....cciiiiiiiiiiiiiiicie i 50
SEKIl 15 1 RICS ..ottt ettt sb ettt nnee s 50
Sekil 16 : Orta ve Bat1 Avrupa’da Tesis Yonetimi Hizmetlerinin Dagilimi.............. 54
Sekil 17 : Avrupa’da Tesis Yonetimi I¢inde Yer Alan Hizmetlerin Paylart.............. 57
Sekil 18 ; DKK Tarihi GeliSIm STUIECT ..vvvvivvvriiiiiiiiiesiiieeiieessiee et esieeesiee e 77
Sekil 19 : DKK 1le Yapilan Isler ve Yaklasik Oranlart ..........ccccceuevevereueeeeeeeueeerenennse, 83
Sekil 20 : Servis Saglayici Isletmelerin Hizmet Modeli .........co.ccevvvvevercreiiieeeinens 106
Sekil 21 : Hizmet Alan ve Veren Isletmelerin Maliyet Optimizasyonu .................. 108
Sekil 22 :Tesis Yonetim Hizmeti Sozlesmesi ve Is Akl SUIeCi.......coovvrevrrererernnne. 117
Sekil 23 : Isveren-Tesis Yonetim Isletmesi Szlesme DUzeyi........ccccevevevevevevennnee, 118
Sekil 24 1 Ticari MOdel ......cvviiiiieiiiic e 119
Sekil 25 : Hizmet Veren Firmanin Isvereni Adma Hukuki Takip Siireci................ 121
Sekil 26 : Maslow'un Thtiyaglar Hiyerarsisi.........ccocoveveveeecereuersreeecesrereesesceesesennns 159
Sekil 27 ; Ornek Olay GeliStirme STIECH........ceeveveveverereeeieeeeeee e, 181
Sekil 28 ; Proje Gereksinimleri ve I¢ TliSKiler........ccoovvevvieirueierereeecceee e 240
Sekil 29 ; Beklentilerin Karsilanma ve Memnuniyet Diizeyi: Kano Modeli............ 243
Sekil 30 ; Tesis Yonetiminde COKIU ATZ ......ooovvviiiiiiiiiiiiiic e 246



TABLOLAR LISTESI

Tablo 1 : Sistemin UnNSUTIAIT ......cceiiiiiiiiiii e 12
Tablo 2 : IFMA’ya Gore Tesis Yonetiminin Kapsami ........ccccovcvvevivieiiieniiinn e, 39
Tablo 3 : Kincaid’e Gore Tesis Yonetimi Kapsami.........ccooeoveveeieneninineninieeen, 40
Tablo 4 : Yap1 Biyolojisinin Kelime Karsiligi.........ccccovvviiiiiiiiiiiiiice e 164
Tablo 5 : Proje GereKSINIMIBIT ... 239

Xi



1. GIRIS

Kiiresellesme ve teknolojik degisimlerin hizli yasandigi giiniimiizde,
isletmelerin varliklarini siirdiirebilmeleri ve birbirleri ile rekabet edebilmeleri igin,
sahip olduktan kit kaynaklar1 en verimli sekilde kullanilmasi1 zorunlu hale gelmistir.
En disiik maliyetle en cok c¢iktiyr saglayan, teknoloji ve rekabet kosullarinda
meydana gelen degismelere, en hizli sekilde uyum saglayabilen isletmeler
varliklarini stirdiirebilmektedirler. Bu amag¢ dogrultusunda bu giine kadar pek ¢ok
¢oziim ve model Onerisi gelistirilmistir. Bu model ve uygulamalara bakildiginda
pazarlama, iiretim teknikleri, yonetim ve miihendislik gibi isletmenin {irettigi mal
veya hizmetlere yogunlasildigi goriillmektedir. Glinlimiiziin asir1 ¢esitlenmis iiriinleri
arasinda yine asir1 rekabet altinda isletmeyi daha ileriye tasiyacak olan ancak ilk
bakista gozle goriilmeyen fakat isletme i¢in 6nemli katkilar yaratabilen yeni nesil

¢Oziim siireclerine gereksinim vardir.

Endiistri Devrimi ile olusan teknolojik gelismeler, makine giiciiniin
kullanilmaya bagslamasini, yeni pazar ve is kollarmin yaratilmasini, yeni yasam
bigimlerinin olugsmasini beraberinde getirmistir. Bu siire¢ igerisinde ingaat, mimari,
otomasyon ve yonetim alaninda yeni arayislarin ve yeni hizmetlerin dogusuna sahne
olmustur. Bilgi teknolojisi kullaniminin yayginlagmasi, giinliik yasam standartlart
konusundaki beklentilerin degismesine yol agmistir. H. Ford’un “ne firetirsem
satarim” anlayis1 artik tamamen degismis ve is diinyas: miisteri beklentilerine gore
kendi konumu ve stratejileri belirler hale gelmistir. Miisteri beklentilerinin bu denli
onemli oldugu giiniimiiz is diinyasinda iki tip miisteri kavrami 6ne ¢ikmaya
baslamistir. Bunlardan birincisi ¢alisanlar ya da ¢alisanlardan olusan i¢ miisteriler ve
ikincisi de ortaya konulan hizmet ve mamullerin kendilerine sunuldugu dis
miisterilerdir. Ikinci miisteri asil hedef olmakla birlikte bu gruba gére sekillendirilen
iriin veya hizmetlerin ve isletme hedeflerinin basariya ulagsmasinda oncelikle i¢
miisteri yani ¢alisanlarin performans ve etkinliginin artirilmasi gerekmektedir. Bu
gerekliligin karsilanmasinda bir ara¢ olarak is yapilan alanlarla ilgili ¢oziimler

olduk¢a 6nemlidir. Bir isletmenin basarisinda oncelikli dlgiit temel yeteneklerinden



elde edecegi basaridir. Bu basarinin saglanabilmesi igin gerekli olan etkili
¢oziimlerden biri isletmenin kullandig1 bina, ofis ve tesislere ait islerle miimkiin
oldugunca daha az ilgilenmesine olanak saglamak gerekmektedir. Bu amacla degisen
ihtiyaglara uyum saglayabilen, tesis ve bina kullaniminda elverislilik saglayan
¢oziimlere ihtiya¢ vardir. Bu tesisler ise daha proje asamasindan faaliyete gecislerine
kadar en dogru yonetilebilmeye elverisli olmalidir. Zira fiziki yapilar giiniimiiz
itibariyle artik islerin yerine getirildigi maddi bir nesne olmaktan Gteye gegmis,
isletmenin, ¢alisanlarin ya da kullanicilarin performansi i¢in gerekli olan 6nemli

bilesenlerinden biri durumuna gelmistir.

Iste bu nokta hem isletmeye hem de ¢alisanlara yardim olarak Tesis Yonetimi
kavrami gelismistir. Profesyonel anlamda ge¢misi 1900°lii yillara kadar uzanmakta
ve ABD merkezli olarak ortaya cikan tesis yonetimi, baglangicta ¢cok katli binalar
icin “bina yonetimi” olarak kendini gostermistir. Kavramin tanimi iizerinde tam bir
fikir birligi bulunmamakla birlikte 6z olarak Gustin (2005)’in ifadesi ile fiziki
cevreyle o c¢evrede bulunan, yasayan ve calisanlar arasinda bir entegrasyon
saglanmasi i¢in yerine getirilen tiim yonetsel faaliyetlerdir. Kavram esasinda ¢ok
genis bir alana yayilidir ve igerisinde miihendislik, otomasyon, mimari, yonetim gibi
pek ¢ok farkli alandan beslenmektedir. Bu da kavrami somut ve iizerinde uzlasilmis
bir tanim yapmaktan uzaklastirmaktadir. Ciinkii tesis yonetimi bu haliyle disiplinler
arasi bir pratiktir. Islevsel olarak bir tesis veya binada gereksinim duyulan, planlama
asamasindan kullanim agsamasina kadar, alanlarin ergonomik tasarimu, fiziki planlar,
enerji, temizlik, giivenlik, ikmal, bakim-onarim, c¢evre diizenlemesi gibi tiim islerin
profesyonel olarak sevk ve idare edilmesini kapsar. Dolayisi ile tesis yonetimi sadece
bir temizlik veya giivenlik gibi tekli hizmet isinin icra edilmesi degil, profesyonel
isletme yonetimi ilkelerine gore ortaya konulan ve pek ¢ok bilesenden olusan bir

siirecler dizidir.

Tesis yonetimi ilke olarak, isletmenin ve bir alan1 kullananlarin is diginda ya
da yine temel kullanim amac1 diginda kalan tiim isleri istlenerek yiiriitmeyi hedefler.
Bu acidan ele alindiginda tesis yonetimi bir dis kaynak kullanimi uygulamasi olarak

ele alinabilir.



Ulkemizdeki gelisimi ise heniiz ¢cok yeni olup ¢ok katl1 bina, rezidans, site ve
toplu konutlarin artis gostermesi ile birlikte ortaya g¢ikan beklentilerle birlikte
gelismeye baglamigstir. Biiylime trendi gosteren bu is kolu hem pazar hacmi hem de
istthdam yapis1 bakimindan iilkemizde 6nemli bir hizmet is kolu olma yolunda
ilerlemektedir. Ancak iilkemizde hem yapisal hem de kapsam olarak kavramin
iceriginde yer alan tarife gore profesyonel anlamda gelisimi ve is hayatindaki yerini

almasi i¢in kat edilmesi gereken uzun bir mesafe bulunmaktadir.

Bu tez, tesis yonetimi alaninda Tiirkce alan yazindaki az sayidaki eserlerden
biri ve bu konuda bir kaynak olmasi amaciyla hazirlanmis olup bes ana boliimden

olusmaktadir.

Birinci Bolimde; Tesis YOnetimi kavraminin tanimlanmasi adina teorik
inceleme yapilmis ve bu amagla; tesis yonetimi kavrami ve tanimi, tesis yonetiminin
gelisimi, tesis yonetiminde kullanilan modeller, tesis yonetiminin kapsami ve tesis

yonetiminin amaci hakkinda bilgi verilmistir.

Tesis YoOnetimi alaninda uluslararasi tesis yonetimi kurumlart ve islevleri
hakkinda bilgi verilerek Avrupa’da Tesis YOnetiminin Gelisimi ile yine Avrupa’da
Tesis Yonetiminde Ilkeler ve Standartlar Tiirkiye’deki durumu ile karsilastirilarak
anlatilmistir. Son olarak Tiirkiye’de tesis yonetiminin gelisimi ve Tiirkiye’de Tesis

yonetiminde zorluklar anlatilmistir.

Ikinci Boliimde; Tesis yonetiminin bir dis kaynak kullanma faaliyeti
oldugundan hareketle D1s Kaynak Kullanimi, gelisimi, fayda ve sakincalar1 hakkinda

bilgi verilmistir.

Ugiincii Béliimde verilen bilgilerin tiimii tesis yonetimi konusunda sahada
gecgen ve uzun yillara dayanan kendi deneyim ve tecriibelerimizden elde edilen bilgi
ve deneyimlerden yola ¢ikilarak hazirlanmistir. Tezin bu boliimii Tesis YOnetimi
konusunda her ne kadar teori referans alinsa da uygulamada yer aldigi haliyle
aktarilmistir. Zira tesis yonetimi akademik anlamda iilkemizde gelismeye devam

etmekle olan ve pratik tatbiklere dair heniiz istenilen nokta degildir.



Dordiincti Boliimde; Konutlarda Yasam Kalitesi konusunda beklentiler ile

bunlarin profesyonel tesis yonetimi agisindan degerlendirmeleri yapilmistir.

Besinci Boliimde; Profesyonel tesis yonetimi konusunda DAP Holding A.S.’

den iist kademe yoneticilerin katilimiyla bi¢cimsel miilakat yapilmistir.

Tesis yOnetimi is alan1 yukarida da ifade edildigi gibi disiplinler arasi bir
yerde bulundugundan bu tezde yonetsel ve isletmecilik agisindan ele alinmistir. Bu
nedenle olabildigince yalin bir dil kullanilmaya c¢alisilmis ve yine olabildiginde
teknik kavramlar basitlestirilmistir. Tezin hazirlanmasinda alan yazin “Facility
Management” terimi etrafinda taranmig ve alanda faaliyet gosteren uluslararasi
kuruluglarin veri tabani ve yayinlart taranmistir. Ayrica konu hakkinda yabanci alan
yazinda yer alan tez, makale, rapor ve akademik degerligi olan internet mecrasi

titizlikle taranmustir.



2. TESIS YONETIMI (FACILITY MANAGEMENT)

Bu boliimde, tesis yonetimi kavraminin tanimi, gelisimi ve kapsami hakkinda
aciklamalar yapilacaktir. Bu dogrultuda tesis yonetiminin, kaynak kullanarak
amaclara ulasma etkinligi tanimi ekseninde degerlendirmeler yapilacaktir. Tesis
yonetimi, i¢erdigi fonksiyonlar ve kapsami bakimindan kamu ve 6zel kurumlarin
yani sira bireysel olarak kullanilan tiim tesislerde yasam konforu ve kalitesinin
artirilmast ve verimli isgletilmesi i¢in gereksinim duyulan islevleri yerine getirmek
icindir. Dolayis1 ile tesis yonetimi, hizmet sektoriinde yer alan ve profesyonellerce
icra edilmesi gereken bir dizi sistemli eylemlerden olusmaktadir. Tesis yonetimi en

0z tanimi ile odaginda insan ve hedefinde konfor olan yeni nesil ¢oziimlerdir.
2.1. Yonetim Kavrami

Yénetim biliminin tarihi insanlik tarihine kadar dayanmaktadir. Insanlar
birlikte yasamaya basladiktan sonra isbirligine ihtiya¢ duymuslardir. Bu isbirligini
saglamak icin yonetmisler ve yonetilmislerdir. Yonetim konusunda cok degisik
kaynaklarda cok degisik tanimlar yapilmaktadir. Yonetim tanimlarinin degisik
yapilmasinin iki nedeni vardir. Birinci neden olarak, yOnetimi tanimlayanlarin,
yonetim bicimine yonelik olarak inanclarinin farkli olmasidir. Ikinci neden olarak
ise, yonetilen Orgiitin amacglarinin birbirlerinden farkli olmasindandir. Yonetim
olgusu insanligin toplum olarak birlikte yasamasi ile gelisen bir dizi eylemler
stirecidir. YOnetim, insanlarin bireysel olarak gergeklestiremeyecekleri hedeflere
erisebilmek icin grup ya da takim olarak icra ettikleri bilingli faaliyetlerin genel
adidir. Iki ya da daha fazla kisinin hem zihinsel hem de bedensel kapasitelerini bir
araya getirerek belli bir sistem, kural ve yap1 i¢inde organize bir sekilde belli hedef
ugruna bir araya gelerek sevk ve kontrol odakli eylemlerini ortaya koymasini ifade

eder (Kogel, 2014:80).

Modern anlamda y6netimden bahsedildiginde ise, dnceden segilmis hedeflere
erismek i¢in kisilerin organize olmasi1 ve bu hedefe yonelik miisterek gayretlerin

saglanmasi igin ¢aba sarf etmeyi kapsamaktadir. Dolayisi ile bir yonetim faaliyeti ya



da gercekliginden s6z edebilmek icin birden ¢ok insanin bir arada olmasi
gerekmektedir (Fidan ve Dinger, 2009:19). Bu kisilerin aralarinda da onlari
birlestiren ortak bir amacin bulunmasi gerekmekte ve ayrica bu ortak ¢abalarin bir

orgiit, isletme ya da kurum i¢in sergilenmesi gerekmektedir (Can,1996:35).

Farkli disiplinlerde farkli sekillerde tanimlanan yonetim, en genel tanimiyla,
orgiitsel kaynaklar1 kullanarak, oOrgiitsel amaclari gergeklestirme etkinligi olarak
degerlendirebilir (Tutar vd.,2003:121). Yonetim nedir sorusuna bu giline kadar pek
¢ok cevap verilmigse de her cevap belli bir agidan yonetim kavramina yaklagmistir.
Yonetim en basit tanimiyla, “bagkalar1” vasitasiyla is géorme faaliyetidir. YOnetici bu
faaliyeti yerine getiren kisidir. Burada “baskalar1” yonetilenler bir baska ifadeyle
calisanlardir. Bunlar yonetimin insan kaynaklarin1 olusturur. “Sanatlarin en eskisi,
bilimlerin en yenisi” olarak nitelenen yonetim bilimi ile ilgili kavramlarin tamama,

heniiz tam bir agikliga kavugsmamustir (Simsek, 2008:87).

Genel geger bir yonetim tanimi olmamasina ragmen iizerinde en ¢ok
uzlasmaya varilan yonetim tanimi, “baskalarimin araciligiyla amaca ulasma ve
baskalarina is gordiirme faaliyetidir” Follet’e gore de yonetim, ‘“insanlar
aracthigiyla is yapma sanatidir”. Bitliin bu tanimlar, yonetimin, insan iligkilerine

dayanan bir siire¢ oldugunu gostermektedir (Geng, 2012:21).

Yonetimin ne oldugu konusunda yapilan tartigsmalarda, sanatlarin en eskisi,
bilimlerin en yenisi olarak nitelenen yonetim bilimi ile ilgili kavramlarin tamami
heniiz tam bir acikliga kavusmadigindan degisik bilim dallarinda c¢alisan yazarlar
ayn1 kelimelerle farkli anlamlar kastetmekte ve cogu kez de birbirlerini anlamada
isteksiz davranmaktadirlar. Ancak ilkeleri, felsefesi ve politikalarinin incelenmesine
yeni baglanmis olan bir bilim dal1 i¢in, bu gibi terminoloji ve kavram karisikliklariin

olagan karsilanmasi gerektigi de ileri siiriilmektedir (Kogel, 2014:80).

Yonetim teorisinin kapsami ve taniminin ne olmast veya ne olmamasi
gerektigi konusunda, genel bir fikir birligine rastlanmazken ayrintilari ile ayni
goriisleri paylasan iki kisi bile bulmak oldukg¢a giictiir. Giinlimiizde yonetim bilimi,

farkli felsefik yaklagimlara dayanan degisik varsayimlara gore hareket eden ve ¢esitli



yonlerden yaklasan, ¢ok sayida yonetim diisiince ya da teorisi okulundan

olusmaktadir (Onursoy,1999:9).

Bu konu ile ilgili olanlar, kendi ihtiyag ve amaclarima gore tanim
gelistirmektedirler. Bunun sonucu olarak da, yonetim dendiginde bazen bir siire¢
anlagilmakta, bazen bu siirecin unsurlart olan organlar - kisi veya grup -
anlagilmakta, bazen de yonetim belirli bir bilgi toplulugu olarak ele alinarak bunun
yoneticilerin karar verme ve liderlik gibi faaliyetlerinde nasil kullanilabilecegi

tizerinde durulmaktadir (Kogel, 2014:81).

Ozellikle giiniimiiz kosullarinda isletme y&netimi anlayis, kavram ve
uygulamalarindaki degisim ve gelismelere bakildiginda, ge¢miste Harold Koontz’un
“yonetim teorisi ormani” benzetmesinin bugilin i¢in yeniden s6z konusu oldugu
sOylenebilir. Bazen bir kaos manzarasi gosteren, bilimsel temele ve test edilmis
goriislere dayanan yonetim kavramlart yaninda, kisisel diisiincelerin, sansasyonel
dikkat ¢ekici terimlerin, tamamen 6zel durumlara has fikirlerin ve benzeri diger
medyatik fikir, goriis ve uygulamalarin “cagdas yonetim anlayis1” olarak sunuldugu
bir ortamda, “yonetim nedir” sorusuna cevap vermek giictiir. Yonetim diinyasi,
“guru” larin yonlendirdigi, bir kismi1 gergcek bir kismi da kendisini dyle zanneden
“guru” larin adeta zaman, mekan ve kosullardan bagimsiz olarak 6ne stirdiikleri
“liniversal nitelikteki” mucizevi yonetim kavram ve tekniklerinin hiikiim stirdiigii bir
ortama siiriiklenmistir. Bu gelismelere bakildiginda, esasinda yonetim teorilerinden
degil, bir “yonetim teorisi” endiistrisinden s6z etmek gerekecektir (Ozer, 2012:20-
21).

Yonetim, oOrglitsel amaglarin etkili ve verimli olarak gerceklestirmesi igin,
yonetim fonksiyonlar1 olan planlama, orgiitleme, yiiriitme, koordinasyon ve kontrol
faaliyetlerin tiimiidiir. Siire¢ olarak yonetim, bir takim faaliyet ve fonksiyonlari,
sistematik ve bilimsel bilgi toplulugu anlamina gelir. Yonetim, kaynak kullanarak
amaclara ulasma etkinligidir. Bir amacin gerceklestirilmesi i¢in orgiitsel kaynaklarin
(doga, emek, sermaye, bilgi) koordinasyonu gerekir (Kogel, 2014:58). Yonetim
etkinlikleri bir siire¢ halinde devam eder. Tiim Orglitsel ve yonetsel etkinlikler;
planlama, orgiitleme, kadrolama, yonlendirme, koordinasyon ve denetimden olusur.

Stire¢ olarak yonetimi, yonetim fonksiyonlarinin yerine getirilmesini saglayan bilim



yani olan bir sanat olarak tanimlayabiliriz. YOnetim, bilginin yaninda sanat yetenegi
gerektiren bir ugrastir; bu nedenle yonetimi, insanlar aracilifiyla orgiitsel hedeflere

ulagma sanati olarak tanimlanabilir (Geng, 2012:21).

Yonetim, orgiitleyici eylemleri ve bu eylemleri yiiriiten araclar1 adlandirmak
icin kullanilir. Klasik anlamda yonetimin temel gorevi insanlar1 ortak amag altinda
birlestirerek performanslarim yiikseltmek ve yeterli hale getirmektir. Yonetimin
temel gorevi bugilinde aynidir. Ancak, bu gorevin tasidigi anlam degismistir. P.
Drucker, iki binli yillarin esiginde ortaya g¢ikan yonetime iliskin yeni degerleri
asagida gibi 6zetlemektedir (Basaran, 2004;14, Geng, 2012:21);

- Yonetimin gorevi insanlari ortak amaglar1 basarabilir duruma getirmek,

onlarin gii¢lii yanlarini etkili kilmak, zayifliklarin1 da 6nemli olmaktan ¢ikarmaktir.

- Yonetim insanlar1 ortak bir girisim etrafinda biitiinlestirmekle ugrastigi
icin kiiltlirle derinden ilgilidir. Bundan dolayr yoneticilerin karsi karsiya olduklar
temel giicliikler, gelenek, tarih ve kiiltiirleri yonetebilmek ve bunlari ortak amaglar

dogrultusunda yapi tasi olarak kullanabilmektir.

- Her orgiit igin ortak amaglara ve paylasilan degerlere sadakat gerekir. Bu

amagcla orgiitiin misyonu ortak bir goriisii saglayacak kadar agik ve biiyiik olmalidir.

- Isletmeye varlik kazandiran amaglar a¢ik olmali, herkesge bilinmeli ve
siirekli olarak yeniden dogrulanmalidir. Yoneticilerin ilk isi de bu hedefler, degerler

ve amaglar iizerinde diisiinmek, onlar1 ortaya koymak ve 6rnek olmaktir.

- Her tesebbiis aslinda bir 6grenim ve egitim kurumudur. Zira ortaya ¢ikan
her yeni durum, yoneticiler i¢in bir deneyim ve bilgi edinme imkani sagladigindan

yonetim ve egitim birbirinin ayrilmaz parcasidir.

- Her tesebbiis farkli bilgi ve becerileri olan ve ¢ok degisik isler yapan
kimselerden olusur. Tesebbiis, iletisim ve bireysel sorumluluk iizerine insa
edilmelidir. Herkes bagkalarina neler bor¢lu oldugu iizerinde diisiinmeli ve

baskalarinin bunu anlamasini saglamalidir.

- Performans yOnetimin ayrilmaz par¢ast olmalidir. Performans

degerlendirilmeli ve stirekli iyilestirilmelidir.



- Ticari bir kurulus i¢in beklenen sonug, kar elde edilmis ve memnun olmus
bir miigteridir. Bir hizmet talep edenin de elde ettigi sonu¢ da &dedigi bedelin

karsiligin1 alma ve kendisine vaat edilenin yerine getirilmis olmasidir.

Yonetim, bir dizi kuram halinde organize edilip incelenmeye baslandigindan
bu yana bir bilim dali haline gelmis ve bilimselligin gereklerini yerine getiren bir
nitelige biirlinmiistiir. Diger yandan yonetimin bir bilim dali olarak ele alinmasi
sonucunu doguran kuramlar bugiin bile ¢ok genel bir nitelik arz etmektedir. Bugiin
en karl yatirim alanm olarak diisiiniilen yonetim hizmetleri, sistemlerin her diizeyi
icin gerekli olan planlama, program gelistirme, rehberlik, teknoloji gelistirme gibi
gorevler, modern yonetim ilkeleri, bu alanlarda uzmanlasmis Kisiler tarafindan
yapilmadik¢a ve her diizeydeki isletmelerde yonetim ve denetim kadrolart bu
gorevlerin gerektirdigi yeterli bilgi, beceri, yetenek ve kisilige sahip olanlarla
doldurulmadikca yonetsel etkinlik ve verimlilige tam anlamiyla ulasmak iyimserlik
olacaktir (Simsek, 2008;17).

Y oneticilerin, yonetimi profesyonel ve teknik bir is olarak gérmesi ve ¢agin
gereklerinin de bunu zorunlu kilmasi yonetim biliminin gelismesini hizlandirmistir.
Modern ydnetime yon veren yonetim bilimciler, orgiitsel ve yonetimsel deneyimleri
evrensel ilkeler durumuna getirerek, yonetimi sinama-yanilma mekanizmasinin
pahaliligindan korumak, etkililik ve verimi artirmak amaciyla yonetim biliminin bir
uzmanlik alani olarak gelismesine biiylik katkilarda bulunmuslardir. Tarih boyunca
insanlar ya yonetmis ya da yonetilmistir. Bir bakima dogal ya da bi¢imsel her grupta,
her orgiitte, her toplumda insanlar yonetenler ve yonetilenler olarak ikiye ayrilabilir

(Ergetin, 2001;5-7).

Yonetimsel eylemlerde, tek basina sansin, rastlantinin, iyi niyetin, ya da
sagduyunun dogru sonu¢ vermeyecegi anlasildiktan sonra sinama-yanilma yoluyla
sorunlart ¢ézme donemi gecmistir. Baska bir degisle, yonetim biliminin ortaya
koydugu teori ve modeller sayesinde, kaynak ve zaman israfina yol agmadan
sorunlar ¢oziimlenebilir. Bugiin yonetim, bash basina bir uzmanlik alan1 durumuna
gelmistir.  Yeni yonetim kuramlari, ilke ve yOntemleri smama-yanilma
mekanizmasinin yerini alarak, orgiitler bu yolla saglanacak para, zaman ve enerji

artirrmini toplumun refahina yéneltme imkani bulabilmektedir (Kaya, 2009;30).



YoOnetim kuramlari tarihi siireg igerisinde pek ¢ok gereklilik ve sartlar altinda
gelisme gostermistir. Bahsedildigi iizere insanlik tarihi kadar eski olan yonetimin
kokeni ve gelisimi de aynmi sekilde uzun bir gegmise dayanmaktadir. Konudan fazla
uzaklagsmamak adina giinlimiiz yonetim tekniklerinin beslendigi ve gorece yeni

olarak kabul edilebilecek yonetim tekniklerinden s6z etmekte yarar vardir.

2.2. Modern Yonetim Teorisi

Modern Yonetim Teorilerinin temeli modern beseri iliskiler yaklasimina
dayanmaktadir. Fakat bu teorinin esas gelisimi 1950°lerden sonra olmustur. Klasik
teoriler “insansiz orgiit” Ui incelerken neo-klasikler ise “orgiitsiiz insan™1 incelemeye
calismislardir. Orgiit, insan ve dis ¢evre iliskilerinin karsilikl etkilesimleri pek fazla
dikkate alinmamustir. Her iki teoride de ideal tek tip olusturulmaya calisilmistir

(Eroglu,1997;27).

Ozellikle Ikinci Diinya Savasi'ndan sonraki gelismelerle beraber orgiitlerin
kendi kendilerine yetemeyecekleri gergegi ortaya ¢ikmistir. Bu nedenle igerisinde
faaliyet gosterdikleri ¢evre, istihdam ettikleri ¢alisan ve Kullanildiklar1 teknoloji
farklilasmistir. Ayrica oOrgilit amaclarinin siirekli degisen ¢evreye uydurulmasi
gerektigi ihtiyaci ortaya c¢ikmistir. Bundan dolay: eskiden statik, mekanik ve disa
kapali olan Orgiitlerin yerini dinamik, organik ve disa agik Orgiitler almaya
baslamistir. Bu nedenle bilimsel kavram ve denetlere agirlik verilmis senteze

varmaya, sistem kurmaya calisilmustir (Irmis, 1995; 69).

Bu teoriye goére insan ve onlara yon veren ¢alisma ortamlar1 karmasik bir
yaptya sahiptir. Insan ayn1 zamanda baskalariyla iliskilerinde de karmasiktir. Bu
karmagiklik degiskenlik 6zelligine de sahip oldugundan dolay1 modern yaklasiminda
her zaman gecerli ve herkes lizerinde uygulanabilecek “ideal bir yonetim tarzi”
yoktur. Modern Yonetim Teorisi her ne kadar, Sistem Yaklasimi, Durumsallik
Yaklagimi ve Teori Z yaklasimlarindan olusuyorsa da bu boliimde biitiinligi
bozmamak ve bu tez ile kuvvetli bagma istinaden sistem yaklagimi tiizerinde

durulacaktir.
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2.3. Sistem Yaklasimi

Sistem kavrami bilimsel olarak ilk kez 1920’lerde Ludwig von Bertalanffy
tarafindan “Genel Sistem Kurami” adiyla kullanilmistir. Bu donemdeki galismalar
tiim sistemler icin gecerli olan genel ilke ve prensipleri olusturmaya ve gelistirmeye

yonelik matematik ve biyoloji agirlikli bir alanda yapilmustir (Iirmis, 1995; 69).

Sistemi, belirli parcalardan olusan bir biitlin seklinde tanimlayabiliriz. Bagka
bir tanimla sistem; “belirli parcalardan (alt birimlerden, alt sistemlerden) olusan, bu
parcalar arasinda belirli iligkiler olan ve bu parcalarin ayni zamanda dis ¢evre ile

iligkisi olan bir biitiindiir ” seklinde tanimlayabiliriz (Simsek, 2008:97).

Modern orgiit ve yonetim teorilerine gore orglitii anlamak i¢in onu, pargalari
arasindaki iliskileri ve sistemdeki degisikliklerin birbirine bagimli oldugu bir biitiin

olarak incelemek gerekmektedir (Oktem,1991:47).

Sistem yaklasiminda biitiinii anlayabilmek i¢in alt sistemleri ve birbirleriyle
ve st sistemle karsilikli iligkilerini anlamak gerekir. Yani onemli olan biitiindiir ve
parcalar biitiine katkida bulundugu kadar énemlidir. Ornegin, insan viicudu, kan
dolasimi, solunum sistemi, iskelet sistemi gibi alt sistemlerden meydana gelmistir.
Diger bir 6rnek ise diinya ve diger uydulardan meydana gelen Giines Sistemidir.
Ayni sekilde devlet bir sistemdir. Ekonomi onun bir alt sistemidir. Cesitli isletmeler
de ekonominin bir alt sistemidir. isletmelerde ¢alisan ¢alisanlar de isletmelerin bir alt
sistemidir. Bir sistemi 4 temel 6gesi vardir. Sistemin girdisi (input), ¢iktis1 (output),
slireci (transformasyon, process) ve geri besleme (feedback). Sistem agisindan bir

isletmeyi su sekilde gosterebiliriz (Eren, 1998;38);

Sekil 1 ; Acik Sistem olarak isletme Organizasyonlari

Malzeme

Ener — | Girdiler Dontistim Sistemleri |— Ciktilar
Bilgi .

Kaynak; (Eren, 1998;38)
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Sekilde ortada goriilen islem doniisiim sistemleri boliimiinde birbirine bagh
birden ¢ok islem yer almakta bu islemlerin amaglari sistemin amaci ile
0zdeslesmektedir. Sistemin fiziksel veya kavramsal olarak sinirlan bulunmakta bu
sinirlarin disinda kalan her sey sistemin ¢evresini olusturmaktadir. Sistemler dinamik
bir yapiya sahip olduklar: i¢in sistemin c¢evresi ve diger sistemler siirekli ve sonsuz
bir iligki icerisinde yer almaktadir. Sistemin yasamini devam ettirebilmesi igin
zorunlu olan mekanizma; sistemin giivenilirligini, devamliligii ve dengeli
calismasini saglayan “geri besleme” unsurudur. Girdi, islem, ¢ikt1 ve geri besleme
unsurlart ile sistem kendi denetimini ve yOnetimini basarmis olmaktadir. Sistem
giiniimiizde hemen her diizeyde kisi tarafindan kullanilan bir kavram olmasina karsin
kullanilan alan ve kisiye bagh olarak onemli farkliliklar gostermektedir (Birdal ve
Aydemir,1996:29).

Erkut (1996)’a gore sistem olarak adlandirilan tiim bu kavramlarin bazi ortak
ve evrensel noktalan tasidiktan ifade edilmekte, bu dort nokta 6ge, 6zellik, etkinlik
ve durum olarak anilmaktadir. Bu dort noktayr asagidaki Tablo 1°de verdigi

orneklerle sunmaktadir;

Tablo 1 : Sistemin Unsurlar:

SISTEM OGELER OZELLIKLER ETKINLIKLER

IMALAT  [MAKINE, iISGUCU, MAMUL _ [DUYARLI, NITELIKLI, BOZUK IMALAT

ULASIM  [TASITLAR, YOL, LEVHALAR [HIZLI, UZUN, BEYAZ TASIMA

BANKA PARA, SUBELER, KASALAR  |[COK, KUCUK, ACIK PARA CEKME
ILETISIM |[MESAJLAR, AYGITLAR KISA, ESKi HABER GONDERME
IASKERI SILAHLAR, SUBAYLAR INUKLEER, KURMAY PLANLAMA

Kaynak: Erkut,1996:32

Cesitli disiplinlerin birbirleriyle konusmalarina olanak veren ortak dil sistem
yaklasimi olarak adlandirilirken, sistem yaklagiminin dayandigi unsur ise sistem
kavrami olarak ifade edilmektedir (Yamak,1999:3). Bilimsel evrim bir biitiin
icerisinde hareket, degisim ve gelisim gostermektedir. Bu evrimsel bag i¢inde sistem
bilimlerinin olusumunu saglayan anlayisin nedeni zincirlerin bilimsel evrimi iginde
gizlenmektedir. Bu nedenlerin sistem bilimleri sonucunu saglayan tohumlar ise yine

bilimsel evrim siiresince ekilmektedirler.
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Sistem yaklagimmin 1960’larda bilimsel bir disiplin olarak ortaya ¢ikisini
saglayan tinli biyolog Ludwing Van Bertalanffy Genel Sistemler Teorisi Kurami
isimli makalesinde sistemler teorisi i¢in, “her bilim dalinda birbirinden bagimsiz
olarak gelistirilen genel ilkelerin benzer ozellikler tasidigini, sistem teorisinin genel
olarak tiim sistemlere wuygulanabilecek ana ilkelerin olusturulmasi amacin

giittiigiinii ” agiklamaktadir (Bertalanffy,1968:10).

Cagimiz gittikce karmasiklasan kurum ve yapilarin dayattigr karmasik,
dinamik sorunlar ¢agi olmaktadir. Bu sorunlarin bir kismi yillardir bilinmesine
ragmen, kalict ¢Oziimler iretilememekte, dolayisiyla sorunlar kroniklesmis ve
belirsizlik iginde yasamak kiiresel sorun haline gelmistir. Ekonomik envanter
dalgalanmalari; kronik enflasyon yada biitce agigi; ¢evre korunmasi ve biiylime
ithtiyact ikilemi; hizla biiyiiyen gelisen global sirketlerin ayni1 hizla iflas1 gibi uzun
yillardir ¢oziilemeyen ¢ok farkli sorun drnekleri olusturmaktadirlar. Goriintirde farkl
olan bu sorunlarin ortak 6zellikleri, hepsinin nedenlerinin sistematik olmasindan
kaynaklanmaktadir. Yani bu sorunlar, pargasi olduklar1 sistemlerin bizzat
yapilarindan kaynaklanmakta olup, ¢6ziimleri igin yeni bir yaklagim “sistem felsefesi
diistincesi” gerekmektedir (Richardson vd.,1994:18).

Yasamdaki genel hizlanma, karsilasabilecegimiz kronik tehlikelerin ve
olaylarin varligr ac¢isindan; zaman ufkumuzu genisletmemiz gerekmektedir.
Cevremizin degisim hiz1 arttik¢a gelecege 0zgii tutumumuzun 6nemi de artmaktadir
(Toffler,1992:350). Boylesi hizli degisimlerin ve ayn1 zamanda kronik problemlerin
yasandig1 bir cagda, degisimi ¢ok cabuk kucaklayabilecek yiiksek esneklik ve
uyumluluk gerektiren uzun vadeli yasama ve gelisme giiciimiizli hesaba katacak bir

sistem yaklagim1 olusturulmaktadir.

Sistem yaklasimi, Haluk Erkut’a gore kurumsal siire¢ ve uygulama siireci
olmak {izere iki siire¢ten olusmakta ve bu iki siire¢ geri bildirimli olmaktadir. Yani
uygulama siirecindeki gercekler ve bulgular 1s1iginda kurumsal siiregte yeniden
diizenlemelere gidilebilmektedir. Bu siireglerin yapilabilmesi icin de sistem
yaklagiminda izlenmesi gereken sistem analizi, sistem tasarimi, sistemin
hazirlanmas1 ve sistemin isletimi olmak {iizere dort asama bulunmaktadir. Bunlar

sirasiyla su sekildedir (Erkut, 1996:3-7);
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Sistem Analizi: Analiz ¢alismasi iginde bulunulan durumun taniminin
yapilmasi ile baglamaktadir. Bu agamada temel karalarin ¢ogu ve bir ¢alismanin bir
sistem ¢aligmas1 olup olmayacagina iligskin stratejik kararin da alinmasindan Gtiirti
sistem yaklasiminin belirleyici basamagi olmaktadir. Durumun tanimi siireci tespit
ve belirti analizi olmak tizere iki koldan ayn1 anda islenmekte; yapilan tespitin teshisi
ve belirti analizleriyle ortaya ¢ikacak neden analizleri olusturularak ihtiyaclara
gidilmekte ve bu ihtiyaglardan da ¢alismanin proje tiretimine ulagilmaktadir. Sistem
analizinde durumun tanimlanmasinda aktarilan bilgilerle sistemin kendisi ve sistemin
cevresini tanimlanmak; sistemin g¢evresinin hedefleri belirlenerek bilgi ve veri

analizinde kullanmak i¢in hareket plani olusturulmaktadir.

Sistem Tasarimi: Sistem yaklasimindaki ikinci asama sistem tasarimi olup,
karar kademesinin 6ngorii ve kestirimlerden faydalanarak proje ile ilgili davranis ve
optimizasyon modellerinin  olusturulmas1  gerekmektedir. Bdylelikle proje
yoneticileri, yonlendirme sistemini kurarak tasarimi desteklemekte; giivenilirlik
sistemini kurarak da tasarimin kontroliinli ve denetimini saglamaktadirlar. Denetimin

yiiriitiildiigl sistem tasariminda karar verici 1yi isleyen bir is gelistirme sistemine de

sahip olmaktadir.

Sistem Hazirlama: Sistem hazirlanmasinda sistemin uygulanmas: i¢in gerekli
olan belgeleme ve bu belgelerde yazili kaynaklarla i3 kurma asamasina

gelinmektedir.

Sistem Igletimi: Sistemin islerligi icin yapilacak baslangigtaki bir pilot
calismanin yani deneme isletiminin olumlu ve olumsuz yonleri karar verici
tarafindan incelerek nihai noktaya ulasmak tizere alinan tiim geri bildirimlerle

iyilestirilmis isletim sistemi gelistirilmektedir.

Goriildigii gibi yonetim siirecinde sistem yaklagimi, Orgiit faaliyetlerinin
basarili olmasi i¢in i¢ ve dis ¢evre faktorlerinin bir biitiin olarak goriilmesini ve
degerlendirilmesini esas alir. Iste bu nokta tesis yonetimi kavrami yonetsel bir model
olarak sistem yaklasimi kapsaminda degerlendirilebilmektedir. Bu yaklasimin agirlik
noktas orgiit elemanlar: ya da alt sistemler arasindaki iliskilerdir. Orgiit sisteminin

ilk 0gesi birey ve bireyin orglite getirdigi sahsiyet yapisidir (Birdal ve Aydemir
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1992;34). Birey kisiligi, timitleri ve Orgiitten beklentileri dogrultusunda
davraniglarda bulunur ve isteklerini tatmin etmeye c¢alisir (Dingcer ve Fidan,

2009:171).

Resmi oOrgiit yapisi sistemin ikinci O0gesini olusturmaktadir. Resmi Orgiit
yapisinda mantik ve rasyonellik 6n plandadir. Ugiincii 6ge ise gayr-1 resmi orgiit
yapisidir. Bu cesit orgiitlerde duygular 6n plandadir. Orgiit ¢alisandan istedigi
davranig bi¢imlerini beklerken birey de isteklerinin, beklentilerinin tatmin
edilmesini, motive edilmesini beklemektedir. Sonugta resmi orgiit bireyi, birey de
orgiiti  karsilikli olarak etkileyerek birbirlerinin beklentileri dogrultusunda
davraniglarda bulunmaktadir. Yoneticilerin gorevi, isletmenin bir alt sistemi olan
calisanlarin beklenti, ihtiya¢ ve isteklerini tespit etmeye calisarak bunlar1 tatmin
suretiyle ¢alisanlari motive etmek ve orgiit amaglart dogrultusunda yonlendirmektir.
Diger bir orgilitlenme 6gesi ise statii ve rol diizenleridir. Bunlar resmi bir orgiitte
hiyerarsik bir siralamaya baglanmasina karsilik gayr-1 resmi orgiitlerde itibari
durumlarina gore siralanmaktadir. Bagka bir 68e de faaliyetlerin gergeklestirildigi yer

olan fiziki ortamdir.

Y&netimde sistem yaklagimini gerektiren iki ana neden vardir. Ilki, teknolojik
gelismeler, orgilit cevre arasindaki iligkilerin artmasi, {iriin ¢esitliligi gibi nedenlerle
orgiit yapisinin gittikce karmasiklasmasidir. lIkincisi ise; yOnetimle ilgili yeni
geligsmelerdir. Sistem yaklagimi klasik anlayisin katilig1 ve kapaliligindan kurtulmak
i¢in gerekli olmustur. Orgiitlerde esneklik saglayarak, orgiitlerin ve alt sistemlerinin
daha genis ve daha kapsamli bir sekilde incelenmesine zemin hazirlamistir. Bu
teoride beseri faktor sosyal bir sistem olarak ele alinmistir ve bi¢cimsel olmayan o6rgiit
yapist gecerlidir. Kisisel ozellikler, giic, iligkiler, iletisim gibi konulara agirlik
verilerek her oOrgiitiin cesitli psiko-sosyal alt sistemlere sahip oldugu belirtilmistir

(Dinger ve Fidan, 2009;171).

Sistem Yaklagiminin kendine has bazi 6zellikler tasimaktadir. Birbirleri ile
karsilikli bagh ve iligkili pargalarin bir araya gelmesi ile olusan ve “sistem” adi
verilen “biitiin”e iligkin ¢esitli 6zellikler ve kavramlar sdyle siralanabilir (Kogel,
2014;251: Simsek ve Celik 2011;126; Carliste, 1976;284 ; Ouchi, 1989;9 ; Stewalrt,
1977;184);
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1- Sistem ve Alt-Sistem Iliskisi: Her sistem, kendisini meydana getiren daha
kiiglik sistemlerden (alt sistemlerden) olusur. Mekanik, biyolojik ve sosyal biitiin
sistemlerin ¢esitli alt sistemleri vardir. Ornegin, pazarlama bir sistemdir, ama
isletme, pazarlamayi da i¢ine alan daha genis bir sistem olusturur. Bu ikisi s6z
konusu olunca, isletme sistem, pazarlama boliimii onun alt sistemi olur. Isletme,
pazarlama bolimi karsisinda bir sistem, ama faaliyet gosterdigi sanayi dali
karsisinda bir alt- sistem olusturur. Dolayisiyla sanayi dal1 sistem, isletme alt sistem,

pazarlama boliimii ise daha alt sistemdir.

2- Kapali ve A¢ik Sistemler: Her sistem belirli bir ¢cevrede faaliyet gosterir.
Eger, sistem ile sistemin iginde faaliyet gosterdigi ¢evre arasinda (dis ¢evre-ortam)
enerji, malzeme ve bilgi aligverisi varsa, bu tiir sistemler agik sistem olarak
adlandirilir. Buna karsilik, sistem ile ¢evresi arasinda yukarida ifade ettigimiz
anlamda iliski yoksa sistem kapali bir sistemdir. Biyolojik ve toplumsal sistemler
acik sistem olmalarina karsilik, mekanik sistemler kapali sistem niteligini gosterirler.
Esasinda kapalilik ve agiklik izafi kavramlar olup, sistemlerin incelenmesinde bir
boyut olarak ele alinabilir ve bunun sonucu olarak da, nispeten kapali veya agik

sistemlerden sOz edilebilir.

3- Her Sistem Bir Cevrede Faaliyet Gosterir: Cevre bir sistemin ig¢inde
faaliyet gosterdigi ortam anlaminda kullanilir. Sistemin sinirlar1 diginda kalan her sey
cevreyi olusturur. Kapali sistemlerin cevre ile iliskileri olmadigindan, bu tiir
sistemler i¢in ¢evrenin 6nemi azdir. Cevrenin 6nemi, sistemi ve isleyisini etkileyecek
potansiyeli tasimasindan ileri gelmektedir. Ornegin, insanin sicak bir ortamda
kalmas1 ve bundan etkilenip terlemesi onun verimliligi tizerinde olumsuz etkilerin

ortaya ¢ikmasina yol agabilir.

4- Sistemin Simirlary: Smur, sistemin i¢yapisina iligkin degiskenleri sistemin
cevresine iligkin faktorlerden ayirir. Sinir, sistemin nerede baslayip nerede bittigini
gosterir ve her sistemin bu anlamda bir sinir1 vardir. Kapali sistemlerde sinirlar, kesin
ve cevre ile alig-verise olanak birakmadigi halde, agik sistemlerde sinir, ¢evre ile alis
verise elverislidir. Buradaki alis veristen kasit, sistemin ic¢indeki degiskenlerin dis
cevredeki faktorlerden etkilenme derecesidir. Kapali sistemlerde bu tip etkilenme

azdir. Ornegin, orgiitlerde iiretim birimlerinin kapali sistem egilimi gdstermesine
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karsilik, pazarlama ve ar-ge birimleri agik sistem 6zelligi gosterecek ve dolayisiyla
bu tiir alt sistemlerin sinirlan disaridan bilgi ve benzeri unsurlarin akisina izin
verecektir. Fiziksel ve biyolojik sistemlerde sinirlar1 tanimlamak nispeten kolay
oldugu halde, sosyal sistemlerde (6rnegin orgiitlerde) sinirlar1 belirlemek son derece
zordur. Sistem yaklagiminda 6nemli olan neyin (hangi degiskenlerin) sistem i¢inde

oldugu ve nelerin sistem diginda (¢evrede) bulundugunu agikca belirtmektir.

5- Degiskenler ve Parametreler: Biitiin sistemlerde, sistemin yapisini Ve
isleyisini etkileyen faktorler vardir. Bu faktorlerden sistem sinirlari i¢inde olanlara
degisken, disinda kalanlara ise parametre adi verilir. Kapali sistemler genellikle
degiskenler tarafindan etkilenirken, agik sistemler hem degisken hem de parametreler

tarafindan birlikte etkilenirler.

6- Sistemlerde Olumlu ve Olumsuz “Entropi” Goriiliir: Olumlu entropi veya
kisaca entropi kavrami, sistem olarak nitelenen biitiindeki bir egilimi ifade eder. Bu
kavrama gore, bir sistemde faaliyetlerin bozulmasi, dengenin kaybolmasi, karisiklik
ve aksamalarin belirlenmesi ve sonunda sistemin faaliyetlerinin durmasi yoniinde bir
egilim vardir. Iste, entropi bu egilimi ifade eden bir kavramdir. O halde, niteligi ve
blyilikligli ne olursa olsun biitiin sistemlerde entropi vardir. Yani sistemlerde
karisiklik, diizensizlik, bozulma, durgunluk ve sonunda tamamen durma yoniinde bir
egilim vardir. Toplumsal, mekanik ve kavramsal biitiin sistemler asir1 kullanim,
asinma, yipranma ve yanlis faaliyetlere maruz kalmaktadirlar. Kapali sistemlerde
entropi oldukca giiclii olup, belirli bir siire sonra sistemin biitlinliyle durmasina yol
acan etkili bir faktor niteligi gosterebilir. Oysa biyolojik ve toplumsal sistemler gibi
acik sistemlerde, entropi tersine cevrilebilir (negentropi-negatif entropi-olumsuz
entropi) veya tamamen durdurulabilir. Bagka bir ifadeyle, agik sistemler
cevrelerinden bilgi, malzeme ve enerji alarak entropiyi durdurup etkilerini negatif

hale getirebilirler.

7- Sistemlerde Dengeli Durum ve Dinamik Denge: Agik sistemlerin en 6nemli
ozelliklerinden biri de, dengeli durumlarini korumalaridir. Bu husus, olumsuz entropi
ile yakindan ilgilidir. Ac¢ik sistemler, ¢evreden aldiklar1 ¢esitli girdiler yardimi ile
faaliyetlerini ¢evre kosullar1 ile dengeli bir sekilde stirdiiriirler. Eger bu kosullarda

degisme olursa ¢evresi ile yeni bir denge kurar.
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8- Ac¢ik Sistemlerde Geri Besleme: Agik sistemler hem dengeli duruma
ulagirlar hem de cevresel degismelere gore dinamik bir denge gosterirler. Bunu
saglayan geri beslemedir. Besleme sayesinde, sistem faaliyetlerini degerleme ve
gerekirse ayarlama olanagi bulur. Geri besleme, bigimsel ve dogal olabilecegi gibi
olumlu ve olumsuz olabilir. Olumsuz geri besleme, sistemin daha once belirlenen
amagclardan ne kadar saptigin1 gosteren bilgi akisini ifade eder. Olumlu geri besleme

ise, sistemi belirlenen dogrultuda faaliyet gdosterdigini belirtir.

9- Degisik Input-Output Iliskisi: Kapali ve mekanik sistemlerde baslangic
kullanilan input ile elde edilecek output arasinda dogrudan bir neden-sonug iligkisi
vardir. Oysa agik sistemlerde ayni sonuclar degisik inputlarla veya degisik siireglerin
kullanilmasi ile elde edilebilir. Dolayisiyla, biyolojik ve sosyal sistemler ¢ok cesitli
ve degisik inputlar ve degisik siirecler kullanarak amaglarin1 gergeklestirebilirler. Bu

ozellik, acik sistemlerle ilgili secenekleri biiylik 6l¢iide arttirmaktadir.

2.4. Tesis Yonetimi Kavrami ve Tanimi

Profesyonel tesis yonetimi faaliyetlerinin baslangici Amerika’da c¢ok kath
binalarin yapilmasiyla ortaya ¢ikmistir. Bu ¢ok katli binalarda gereksinim duyulan
giivenlik, temizlik, teknik bakim-onarim vb. gibi isler zamanla ¢ok daha fazla
cesitlenmistir.  Ornegin binalarin ¢evre peyzaji, proje asamasindan insan odakl
planlanmasi, iklimlendirilmesi, ses-1S1 izolasyonu, konforun saglanmasi ve nihayet
genel olarak yasam kalitesinin olusturulmasi ve tiim bunlarinda uzun vadede
stirdiiriilebilir kilinmasi gerekli olmustur. Cok fonksiyonlu konut sayisinin artmasiyla

Ozellikle son on yilda bu yondeki talep hizli bir yiikselise gegmistir (Bell,1992:170).

Bahsi gecen bu unsurlar birden ¢ok hizmet saglayicinin birlikte, es glidiimli
ve ortak amagclar etrafinda calismasmi gerektirmektedir. Ote yandan konutlarda
yasayanlarin  beklentilerinin degismesi, konutlardan yalnizca barinma degil
yasamlarina deger katmasi yolunda isteklerin ortaya ¢ikmasi, konut iiretim standart
ve teknolojilerinin gelismesi ile birlikte yonetilmesi gereken cesitlilik daha da

artmustir (BIFM, 2010).
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Ayrica konut iireten firmalar, baslangicta liiks sayilan ancak sonralar1 tabana
yayilan bir donilisiimle insanlara barinma alanlart satisi anlayisindan siyrilarak ve
rekabetin de giiclii etkisiyle potansiyel miisterilerine konutlara dair kalite ve konfor
vaatlerinde bulunmaya baslamislardir. Bu amagla yukarida siralanan beklentilere
uygun olarak konseptler gelistirmisler. Zamanla bu iki yonlii gesitliligin ortaya
cikardigl uyum sorunlarinin organize edilmesi ve farkli hizmet saglayicilarin birlikte
bir sinerji yaratmasi i¢in tepe de yer alan bir is yapis bigimine gerek duyulmustur.
Iste tam bu noktada profesyonel tesis yonetimi ortaya ¢ikmis ve hem konut iiretenler
hem de konutlar1 alanlar i¢in ¢ok ¢esitli hizmetleri ve fiziki kaynaklar bir ¢at1 altinda

toplayarak kritik bir gorevi tistenmistir (Chotipanich, 2004:365-366).

O halde tesis yonetimi genel ve kavramsal bir ifade ile hem konutlarda
yasayanlar hem de konut iireticileri icin stratejik bir ortaklik bi¢imi olmasi yaniyla;
konutlarda yerine getirilen, asil is disinda kalan ¢ok sayida hizmet isini tek elde
toplayan, uzun vadeli hizmet yonetimi isidir. Bu yani ile tesis yonetimi, giivenlik ve

temizlik gibi tekil islerden ¢ok ayr1 bir yerdedir (Nutt, 2000:129).

Bir bagka tanima gore ise tesis yonetimi, konutlarda insan odakli hizmetleri
kendine konu edinmis, miisteri gereksinimlerini gézeten-6n goren, kosulsuz miisteri
memnuniyetine inanmig, bunlarin karsilanmasini asli gorevi olarak kabul eden,
zamanini, enerjisini ve kaynaklarini biitiinliyle bu amaglara adayan, miisteri odakli
¢ozlimler iireten, uluslararasi ve ulusal yasa, yonetmelik, standart ve kodlar1 1yi bilen

bir yonetim isidir (Noor and Pitt,2009:213).

Diger bir tanima gore tesis yonetimi; genellikle asil orglitsel faaliyetlere
destek veren tali, kiiciik ya da siradan orgiit ya da orgiitlenmeler olmayip profesyonel
yonetim tekniklerini en ileri diizeyde kullanan binalara ve insanlara teknik, mali,
idari, hukuki, estetik, konfor ve kalite gibi birbirinden farkli pek c¢ok siireci bir amag
etrafinda entegre ve organize eden islemler biitiiniidiir (Kamaruzzaman and Zawawi,
2010:78).

Tesis yonetimi taniminda da goriildiigii lizere verdigi hizmetlerin kapsami
bakimindan pek ¢ok disiplinden yararlanmaktadir. Ornegin, tasarrmda mimariden,

kullanim rahathiginda ergonomiden, tesis yonetimi islerinde isletmecilikten, idari
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stireclerde hukuka kadar genis bir yelpazeyi igerir. Bundan dolay1 profesyonel tesis
yonetimi isi yapan profesyonel yoneticiler pek ¢ok alana hakim uzman kisilerden
olusmaktadir. Zaten onlarin bu uzmanlik deneyimleri ve birikimleri tesis yonetimini

zirveye tagimakta ve stratejik bir 6zellik kazandirmaktadir.

Tesis yonetimi teknik konular1 Gistlenmis bir yonetim faaliyeti olarak goriinse
de, teknik bilesenlerden derleme yaparak yasam kalitesi iireten ve mimari felsefeye
sahip bir anlayistir aslinda. Bundan dolay1 ciddi yatirim bedelleri ile insa edilen
modern ve akilli konutlarin iginde yasayanlarin hayatlarina kalite ve konfor
kazandirmanin yaninda, bu konutlarin émiirlerinin uzatilmasi, konutlara maddi ve
manevi deger kazandirilmasi, konutlarin optimum maliyetlerle yasatilmasi, tasarim

asamasinda hedeflenen konfor diizeyinin korunmasi, temel ilkeler arasindadir.

Tesis yonetimi kavramindan s6z edildiginde, bu isi yapanlarin genellikle asil
orgiitsel faaliyetlere destek veren tali, kiiglik ya da siradan orgiit ya da orgilitlenmeler
oldugu akla gelmektedir ki bu da yanlis bir durumdur. Tesis yonetimi islerinde
profesyonel yonetim teknikleri en ileri diizeyde uygulanmakta olup asil isletme ya da
hizmet alanlar bazen tek bir isle ugrasirken profesyonel tesis yoneticileri teknik
(elektrik, mekanik vb.), mali (vergi, SGK vb.), idari (yonetim, IKY vb.) gibi
birbirinden ayrik pek ¢ok isle ilgilenirler. Bundan dolay1 tesis yonetimi basli basina
bir uzmanlik gerektiren profesyonellerce idare edilen bir 6rgiitlenmedir (Alexander,

1994:8-9).

Orgiitlenme ise, ydnetim unsurlarindan biri ve en dnemlilerindendir. Insanlar
yardima gereksinim duyduklar1 ve bunu gerceklestirdikleri zaman orgiitlenme ortaya

cikmaktadir. (Tortop, Isbir ve Aytag, 1999:71).

Alwin Brown’a gore orgiit; her bir parcanin 6zel bir islemi ve fonksiyonu ya
da bir iliski ile birbirine bagh kisimlarin diizenlenmis veya olusturulmus halidir.
(Akat, Budak ve Budak,1994:155). Chester I. Bamard’a gore genel anlamda Orgiit,
iki ya da daha fazla kisinin bilin¢li olarak diizenlenmis faaliyetlerinin ya da
kuvvetlerinin bir sistemi iken Henry Fayol’a gore ise; bir kurulusa galigmasi igin
gerekli olan her seyi saglamaktir. Planlarin verimli ve ekonomik bi¢imde

uygulanmasi ic¢in gerekli kosullar saglama ve devam ettirme yolundaki g¢abalara
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“Orgiitlenme” denir. (Sener,2010:3). Bu kosullar, 6zellikle moral, orgiitlenmis yap1
ve davranis ilkelerini kapsamma alir. Orgiitlenme, gorev ve yetkilerin personel
arasinda dagitilmasin1 ve personelin ¢alisma c¢ergevesinin kurulmasi islemlerini de

kapsar (Tortop, Isbir ve Aytag, 1999:72).

Orgiitlenme, belli bir amaca ulasmak icin gerekli olan ara¢ ve olanaklar1 bir
diizende toplamaktir. Islerin ve planlarin gerceklesmesi igin Orgiitlenmeye
gereksinim vardir. Iyi bir rgiit ve drgiitlenme, isleri daha rahat sonuglandirir. Orgiit
bir ama¢ degil, amaglarin ger¢eklesmesi igin bir aragtir. Bir bakimdan orgiitler
toplumun isleyis bi¢imini belirleyen temel araglardir. Orgiitiin varlik nedeni, belirli
amaclarin ancak birden fazla kisi ile ve bir grup olarak gergeklestirilebilmesidir

(Can, 1996:4).

Orgiitleri bir agik sistem olarak gormek ve “elde edilen ¢iktiy1, sistemi
yeniden harekete gecirecek bir girdi olarak kullanan enerjisel girdi- doniisiim-¢ikt
sistemi” olarak tanimlamak yararli olacaktir. Bagka bir deyisle orgiitler, ¢cevreden
birtakim girdileri alarak isleyen ve enerjiye doniistiiren ve sonucta bunlar ¢iktilar
biciminde yine ¢evreye veren agik sistemler olarak tanimlanabilirler. Bu baglamda
orgiitler, siirdiiriilebilirligi tesis etmek, rekabet etmek ve gelismek i¢cin devamli bir
sekilde degismek zorundadir. Uretim ya da hizmet is kollarinda olmalarina
bakilmaksizin giiniimiiziin sert rekabet kosullarinda orgiitler daha dinamik ve daha

yenilik¢i olmak zorundadirlar (Peker, 1995:71).

Glinlimiiz orgiitleri i¢inde bulunduklar1 kati rekabet kosullar1 altinda daha
etkili ve siirdiiriilebilir faaliyetlerini icra etmek i¢in etkili yonetim teknikleri
kullanmak zorundadirlar. Bu zorunluluk artik isletmelerin kendi olanaklarmin da
disina gikmasini gerektirmektedir. iste bu gereklilik kapsaminda isletmeler etkili ve
verimli yonetsel islevlerini yerine getirirken maliyet, hiz, zaman ve performans
kazandiric1 takim arkadaslarina ve ¢oziim ortaklarina gereksinim duymaktadirlar.
Giliniimiizde konut sahipleri, is yiiklerini azaltmak ve etkinliklerini artirmak i¢in ana

islerine yogunlagsmak isteseler de bazen bu miimkiin olmayabilir.

Bu ¢alismanin konusu olan konutlarin yasam kalitesini korumak ve katkida

bulunmak i¢in fiziki ortamlarin ihtiya¢ duydugu enerji, giivenlik, temizlik ve daha
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pek cok lojistik ihtiyag noktalarini da yonetmek ve bunlara hem zaman hem de
kaynak harcamak zorundadirlar. Bu asamada konutlarin gerek duydugu hizmetlerin
idare edilmesi gereksiniminde ¢Oziim ortagi olarak Tesis Yonetimi (Facility

Management) ayri bir is ve uzmanlik kolu olarak ortaya ¢ikmustir.

Tesis Yonetimi aslinda DKK referansh bir stratejik isbirligi uygulamasidir.
Ciinkii stratejik igbirlikleri, ticari olsun olmasin Orgiitlerin kiiresellesmeye ayak
uydurma egilimlerinin bir pargasidir. Sirketler, kiiresel gelismelere ayak
uydurabilmek amaciyla yeni yatirim modellerine bagvurmaktadirlar. Kendi mali ve
teknolojik imkanlar ile rekabetin Oniine gegemeyen isletmeler, baska isletmelerle
isbirligi yaparak rekabet yolunu se¢mektedirler. Bdylece, stratejik isbirlikleri
sayesinde belirli sahalarda uzmanlasmis kuruluslarin birikimlerinden yararlanma
firsat bulurlar (Dinger, 1997:212).

Tesis yonetimi, konutlar, kamu kurumlari, oteller, hastaneler, ofis binalari,
aligveris merkezleri, egitim kurumlar1 vb. gibi hemen hemen tiim binalarda bulunan
isletmelerin ya da binalar1 kullananlarin ana faaliyetleri disinda kalan islerinden
biridir. Ekonomik ve degisimlerin hizlandigi is diinyasinda sivil ve endiistriyel yagam
alanlarinin yonetimi isini profesyonel kisilerce yapilmasi, bu sayede ana isle ilgili
konularda isletme ve orgiitlerin daha ¢ok zaman kazanmasi ve tesis yonetimi isin
uzman kisilerce yapilmasindan yararlanilmasi hedeflenmektedir. Tesis yOnetimi
yoneticileri rutin yonetim iglerini kendi tiizerlerine alarak asil isin yapilmasinda
gerekli olan etkili ve verimli calisma ortamlar1 yaratmaya calisirlar. Dolayist ile
sirketin biiyiikliiglinlin bir 6nemi olmaksizin, profesyonel is anlayis1 ve disiplini ile

ele alinan tesis yonetiminin sorumluluk alani oldukga genistir.

S6z konusu sorumluluk alanlarma bakildiginda ise iletisim altyapisi, konut
gayrimenkulii stratejisi, yonetim ve kontrol, temizlik, yemek, giivenlik, idari ve mali
isler, enerji yoOnetimi, teknik yonetim gibi pek cok alan ortaya cikmaktadir. Bu

alanlar asagida Sekil 2’de gosterilmistir.
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Sekil 2 : Tesis Yonetim Hizmetleri

M HIZMETLERI

TEMIZLIK GAGRI MERKEZ| HASERE KONTROL VE CATERING GOVENLIK.
HiZMETLER! " HIZMETLER! BITK| BAKIM HIZMETLER] BRMETLER]:
HIZMETLER! |
» Clnkik Temizli » Misteri Hzmetien » Gene Pest Condrd » Sooiesmek Higmitle * Fizki Giverdik. '
o Petfyodi Teimik o Teke-Satg v Hiamuting o Kram we Orgsaizasen 0 Mmlk
o {2 Bt Tela-Pazariama * EQitim v Danmanki » ¥afe Hometlen s bk Hiz
» Secdoeed Temiplk * Tahsibt Yooetimi Hamellor o Hiyeti e Kalite 'Wﬂlﬂm
» Teknik Destek Hemeten MRS Hizrretiest Hameten
» Sosyal Medya Hizmetled | [SELUEE 0 et » Ozel Crganizasyon
o Bulut Biligm Hometien  [RAERVESTTITE AT Givanity

 5u Cepoti
Deronlekenoa
» Hiyen Servien

Sekilde yer alan basliklarda s6z edilen hizmetler kisaca su sekildedir;

- Temizlik Hizmetleri; giinliik temizlik, periyodik temizlik, 6zel temizlik

ve endiistriyel temizlik hizmetlerinden,

- Cagrt Merkezi Hizmetleri; miisteri hizmetleri, tele-satis ve tele-
pazarlama, tahsilat yonetimi, teknik destek hizmetleri, sosyal medya hizmetleri ve

bulut bilisim hizmetlerinden,

- Hasere Kontrol ve Bitki Bakim Hizmetleri;  genel pest control
hizmetleri, egitim ve danmigsmanlik hizmetleri, fiimigasyon, bitki bakim hizmetleri,
havuz bakim hizmetleri, su deposu dezenfeksiyonu ve hijyen servisleri

hizmetlerinden,

- Catering Hizmetleri; sozlesmeli hizmetler, ikram ve organizasyon, kafe
hizmetlerinden,

- Giuvenlik Hizmetleri; fiziki giivenlik, 6zel giivenlik danigmanlik
hizmetleri, uzman giivenlik hizmetleri ve 06zel organizasyon giivenligi

hizmetlerinden,

olusmaktadir.
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Tesis yonetimi genis ¢apli bir kavram olup, islerin durumuna, talep edilen
hizmete gore sekil alabilen bir yapiya sahiptir. Kavram yapisi itibariyle asli yonetim
isi ile tali isleri bir baskasina devredilmesi tizerine kurulu olmakla birlikte hangi
islerin ana is hangi islerin tali is oldugu bile bazen kesin olarak birbirinden
ayrilamayabilir. Kavramin ticari hayattaki yeri heniliz yeni sayilabilecek bir
geemisinin olmasi ve bahsedilen etmenlerden dolayi tanimi {izerinde tam bir goriis

birligi oldugu sdylemek glictiir.

Avrupa Tesis Yonetimi Dernegi (EuroFM) ileride agiklanacak olan EN 15221
tamimin1 kullanmakta olup tesis yonetimi icin; Kanada, Yeni Zelanda, Ingiltere ve
Avustralya’da Ingilizce’nin kullamldig: is alaninda “facilities management” terimi
kullanilirken, ABD’de “facility management” ve “facilities management”

terimlerinin her ikisi de yaygin olarak kullanilmaktadir (Evcioglu,2013).

Kavrama dair en genis ve en agiklayici tamim “Centre for Facilities
Management at Strathclyde Graduate Business School” tarafindan yapilmistir. Buna
gore tesis yonetimi, “Organizasyonun amaglarina en iyi maliyetlerle ulasabilmesi
icin gereken kaliteli ¢alisma ortami ile destek hizmetlerinin bir orgiit tarafindan
saglanmasi siirecidir” seklinde tanimlarken, The American Congress Library ise,
tesis yonetimini “isletme, mimari, davranis ve miihendislik bilimleri ile ilgili
prensiplerin entegrasyonu sayesinde fiziksel igyerinin insan ve is ile uyumlastirilmasi

faaliyeti” olarak tanimlamistir (Amaratunga ve Baldry, 2004:324-326).

Redhouse Ingilizce-Tiirkce Sozliik (1985)’te, facility: “Kolaylik, suhulet; fe-
sahat; serbestlik; uzluk, hiiner; askeri terim olarak: 6zel bir i i¢in yapilmis bina,
facilities: Vasita, imkan, bina, tesisat” olarak aciklanmaktadir. Teknik anlamda tesis
yonetimi Miihendislikte Kolaylik; Bir fonksiyonun yapilmasimni veya bir gdrevin
yerine getirilmesini kolaylastirmak i¢in kullanilan fiziki bir kurulus veya tesisat;
Haberlesmede Kolaylik; haberlesme hizmeti saglamakta kullanilan ya da
kullanilmaya hazir olan her sey olarak tanimlanmaktadir (Dikmen ve Ustiindag,

2002:20).

Tesisler organizasyonun temel isi ile ilgili faaliyetleri destekler. Bu

faaliyetler, organizasyonun belirli iiriin veya hizmetlerinin iiretilmesini yonlendiren
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faaliyetlerdir. Genelde tesis kavrami, sadece binalar1 veya diger belirli unsurlart tarif
etmemektedir, soyut bir kavram olarak kullanilmakta ve agik bir fonksiyonel anlam
tasimaktadir. Tesis YOnetimi organizasyon anlaminda temel isi tasiyan Ve
destekleyen belirli bir amaca sahiptir. Tesislerin yoOnetilmeye ihtiyact vardir.
Yonetim, bir seyi beceriyle bir amaca yoneltmede kullanilan idare sanat1 veya isidir.
Bu bizi yonetimsel anlamda basit bir sozliik tanimina gotiiriir: Tesis yonetimi, 6zel
bir amaca hizmet etmek iizere kurulmus, tesis edilmis veya yapilandirilmis bir isi
beceriyle bir amaca yoneltmede kullanilan idare sanatidir. Bu, isyerinin faaliyetini,
isleyisini veya uygulamalarini kolaylastirmaya yardimei olan bir olgudur (Dikmen ve
Ustiindag, 2002:21). Bu tanimlama ile birlikte bu alanda kullanilan bazi diger

tanimlamalar ise su sekildedir;

Then ve McGregor (2003)’a gore; tesis yonetimi, bir isletme ya da Orgiitiin
calistigl ortamin mimari, miihendislik, isletme yonetimi ve davranis bilimleri gibi

diger disiplinlerden yararlanarak dizayn etmektir (Then, 2004:4).

Tesis yonetimi fiziki gevreyle o cevrede bulunan, yasayan ve caligsanlar
arasinda bir entegrasyon saglanmasi i¢in yerine getirilen tiim yonetsel faaliyetlerdir

(Gustin, 2005).

Tesis pek ¢ok amaca hizmet eden sivil ya da ticari fiziki yap1 oldugundan, bu
mekanlardaki calisma, barinma, eglence, idari, askeri, ulasim gibi islerin daha
verimli yapilmasi ve ise odaklanmayir daha etkili hale getirmek icin ¢evrenin
uyarlanmasi ve bunun daimi olarak yerine getirilmesi igin gerekli iglerin yonetilmesi
olup, bu amagla zaman, maliyet, planlama, kontrol gibi temel yOnetim
fonksiyonlarinin hepsinin ayr1 icra edilmesi gerekir ki bu da is performansim

dogrudan etkiler (Kwok and Warren, 2005:2).

Avrupa Standartlagtirma Komitesi-CEN’in hazirladigi ve British Standards
BSI tarafindan onaylanan EN 15221-1 “facility management” tanimi, tesis
yonetimini  “bir  organizasyon dahilinde o  organizasyonun  Oncelikli
etkinliklerini gelistiren, destekleyen, lizerinde mutabik olunan hizmetleri siirdiirmesi
ve ilerletmesi acisindan ihtiyag¢ duyulan siireclerin biitiinlestirilmesi” olarak

tanimlamaktadir (www.en-standard.eu).
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Avrupa standartlarina gore tesis yonetimi, “arazi ve altyapi, planlama, dizayn,
igyeri, ingaat, kira, iskan, bakim, mobilya, temizlik ile insan ve organizasyon basligi
altinda disaridan yiyecek igecek tedariki, enformasyon ve muhabere teknolojisi,
insan kaynaklar1 yonetimi, muhasebe, satig, turizm ve eglence gibi basliklar1 ele
almaktadir. IFMA (Uluslararas1 Tesis Yonetimi Birligi) (2009)’a gore; tesis
yonetimi, hali hazirda var olan ya da bir amag i¢in inga edilmis olan fiziki ¢evrenin
teknik, mekansal ve insani siirecler yolunda siirdiiriilebilir ve biitiinciil bir yaklagimla

ele alarak disiplinler arasi bir ihtisas dalidir (www.ifma.org).

Islerin organize edilmesi, fiziksel is yeri ve calisan insanlar arasinda
koordinasyon saglama faaliyetidir. Isletme yOnetimi ise mimari, davrams ve
miihendislik bilimlerinin ilkelerini kapsar. Bu bakimdan tesis yonetimi, hizla degisen
bir diinyada, rekabette basar1 saglayabilmek igin organizasyonun yeteneklerini
arttiran faaliyetlerden biri olan, bina sistem, ekipman ve mobilyalarinin tasarim,
planlama ve yonetimi ile ilgili tlim ¢alismalar1 koordine eder. Tesis Yonetimi, tesisin
tasarimi1 Oncesinde etkili olmaya baglar ve 6zellikle tesisin tesliminden sonra daha
¢ok Onemli hale gelir. Tesis yonetimi, saglanan hizmetlerin Kkalitesi ile tesislerin
ihtiyagc ve gereklerini bagdastiran bir sorumluluk tasir. Tanimlarin gelistirilmesi
siirecinde yazarlarin hicbiri ampirik inceleme verilerine isaret etmemektedir. Bu tiir
tanimlarin bazilari, meslegin giincel igerigini, bazilari da yazarlarin igermesini

istediklerini kapsamaktadir (Dikmen ve Ustiindag, 2002:21).
24.1. Tesis Yonetiminin Gelisimi

ABD’de 1990’larda genel olarak tesis yonetimi ¢evrenin degisen kosullarinda
verimli, etkili ve esnek organizasyonlar kurulmasina katki veren bu amacgla da
isletmelerin bulundugu bina ve tesislerin islerinin yiiriitilmesi, planlanmasi ve
yonetilmesi olarak kabul edilmistir (Regterschot, 1990:151). Tesis ydnetimi
kavramni, Ingiliz Tesis Yonetimi Birligi daha ileriye tasimis -ABD ile kavramin
karsiligimin farki da bu noktada ortaya ¢ikmistir- disiplinler arasi bir is yapis bigimi
olarak genisletmistir (BIFM, 2007).
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Uygulamada ise Amerika’nin disindaki yerlerde tesis yoOnetimi, daha cok idari
konularda toplanmaktadir. Yani hizmetlerin saglanmasi ve tatbikinde bir
organizasyon bi¢iminde degerlendirilmektedir. Esasinda kamu kesiminin
organizasyonunda ve tasra teskilatlanmalarinda bu sistem hep vardi (Schulte ve

Bone-Winkel,2009:1-3).

Ormegin, bakanlik binalarinda, biiyiiksehir belediyelerinde, askeri tesislerde
bunlara siklikla rastlanmaktadir. Bu kurumlarda tesis yOnetimi, idari amirlik ve
karargah destek boliikleri gibi adlar ve bunlarin tiirevleri unvan birimlerinde yerine
getirilmektedir. Kiiresellesme ve is yapis bigimlerinin degisimine paralel olarak
biiyiik isletmeler de bu tip yonetsel fonksiyonlar1 disaridan tedarik etmeye baglamis
ve artik yonetim literatiiriinde tesis yonetimi yerini iyice pekistirmistir (Cotts, Poper

ve Payant, 2010:175).

Tesis yonetimi kapsam olarak tanimlarda da yeterince anlatildig: iizere pek
cok isin yapilmasinda ve yonetilmesinde ortaya konulan ¢ok boyutlu performanslar
dizisidir. Bundan dolay1 tesis yonetimi teknik ve bilgisayar destekli kontrol ve
yonetim araglarinin  gelismesine paralel olarak siirekli yenilenmekte ve
giincellenmektedir (Amaratunga ve Baldry, 2002:222-223). Kavramin gelisimi ¢ok
daha eskiye dayanmakla birlikte, tabana yayili pratiklere doniistimiinii temelleri
197011 yillarda atilmakla birlikte aslinda 1980’11 yillardan itibarendir. Bunun da en
onemli nedeni bilgisayarla isletme ve kontrol sistemlerinin yayginlasmasi ve
ulagilabilir hale gelmesidir. Tabi kiiresellesme faktoriiniin - bagrol oynadigi
unutulmamalhidir. Asagida Sekil 3’de bilgisayar destekli tesis ve bina ydnetiminin

gelisimi gosterilmistir.
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Sekil 3 ; 1980 Sonrasi Tesis ve Bina Sistemlerinin Gelisimi

Entegrasyon diizeyi Pazar geligme streci
Bilgisayarla _—
i Bilgisayarla
: Entegre 1995 sonrast
sistemler sistemler 4
Bina Entegre
Entegre Otomasyon | lletisim
sistemler sistemleri | sistemleri IS 4
Isitma, sogutma
Rt havalandirma vd Y22/
g:e":’e‘rs'yo" . iivenlik& digerisletme | ve Ses | Resim
§ Gegig kontrolii data ve 1985- 1990
Kontrolil Goriintil 4
Basit sistem
& e Isitma,
gfin iy, K c(‘;lslu sofutma,  |Elektrik.fpy o Telefax Ses 0%
Ak ome havalandirma | ¢ Y- iletigimi | Y€ Y | iletigimi TV ve o
sistem oo kontrolii iletigimi
ontrolu Goriintii
iletigimi
L Basit cihazlar

X
1980 Gncesi ~

Kaynak: Kilig, 2007:14

Sekilde de goriildiigii gibi halen geng bir disiplin olan tesis yonetimi belli bir
asamaya ulasmis ve profesyonel is yasaminda bir yer edinmistir. Ancak gelismeye
devam eden bu disiplinin gelecekteki durumu hakkinda bazi tartismalar yapilsa da,
asil is disinda kalan ve isletmeler i¢in haricen zaman kaybina yol agan ve verimsiz
kaynak kullanimina neden olan islerin yapilmasi giinden giine daha net ¢izgilerle
ayrilarak bir is kolu olarak yerlesecektir. Ciinki bir uzmanlik isi olan tesis
yonetiminin getirdigi ¢oziimler ve kendine has ilkelerinin de gelismeye baslamasi

bunun bir kanit1 olarak gosterilebilir (Then, 2004:5).

Ote yandan tesis yonetimi sadece belli fiziki mekan ya da bina iginde degil,
disartya ¢ikarak ve simirlar1 ¢ok daha genis bir alana yayilarak tedarik zincirinin

yonetsel fonksiyonlarini da yiliklenmeye baslayacaktir.
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Tekrara diismemek ve biitiinliigii saglamak adina tesis yonetiminin gelisimi
konusunda ayritili bilgi Avrupa’da Tesis Yonetiminin Gelisimi bagligi altinda

verilmistir.

2.4.2. Tesis Yonetiminde Kullanilan Modeller

Tesis yonetimi, ihtiyaglar, teknik olanaklar ve yonetim metotlarinda meydana
gelen degisimlere bagli olarak olduk¢a karmasik bir duruma gelmistir. Sonugta bu ise
taraf olan her kesimin devamli olarak iletisim halinde bulunmas1 ve karsilikli olarak

sorumluluklarin etkin olarak yerine getirmesi gerekmektedir (Yilmaz, 1999).

Ilerleyen kisimda ayrintilarina deginilecek olup tesis yonetimi klasik ve
modern olmak tizere iki ana baslik altinda ele alinabilir. Sekil 4 ve Sekil 5’ de bunlar

gosterilmistir.

Sekil 4 : Klasik Tesis Yonetimi Modeli

iDARI iSLER BOLUMU <:> TEKNIK ISLER BOLUMU

ﬂ r
— G.Menkul — insaat
J \
ﬂ r
= insan Kaynaklari — Emlak

= Muhasebe Finans
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Sekil 5 : Modern Tesis Yonetimi Modeli

G.MENKUL
/ NN
INSAN :
KAYNAKLARI TG
f ORTAK \/
VERI

HAVUZU ve

CRM
BAKIM
BILG IDARI
ISLEM [ ISLER

Organizasyonlar, tesis yoOnetimi ile para karsiligt degerin nasil

MUHASEBE

\

gelistirilebilecegi konusundaki stratejik kapsamin farkinda olmayabilirler. Dikkat
edilmesi gereken c¢ikti degil, bu sonucu olusturan karar verme mekanizmasidir.
Tesisin biiyiikligii ve yerlesimi ne olursa olsun, problemler ortak bir ¢6ziim ile
sonuglanmiyor da olsa, tesis yonetiminde bazi ortak tema ve yaklasimlar vardir.
Bundan dolay1 tesis yonetimde yer alan igeriklerin dogru tespit edilmesi
gerekmektedir. Nitekim bazi durumlarda bazi sebeplerden dolayi, tesis hizmetlerinde
dis kaynak, bazilarinda ise i¢ kaynak kullanilir. Tesis yOnetiminin hangi
asamalarinda dis kaynak kullanilacagi hakkinda igerikle ilgili bilgi vermesi
bakimindan sematik model asagida Sekil 6’ da gosterilmistir. Pek ¢ok
organizasyonda ise, karisik ekonomi olarak tanimlayabilen, bazi1 hizmetlerde bir yere
kadar dis kaynak kullanildigi gibi, i¢ kaynaklar da kullaniliyor olabilir (Dirgeme,
2005:66).
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Sekil 6 : Tesis Yonetimi Modellerinin I¢erigi

Destek
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Hizmeter L—p SOZLESME
1 vonema
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Deger Yonetimd
_— PERFORMANS  +—»
- DEGERLENDRME
Perfarmans Verlen ry _]
IT ALTYAPISI

Kaynak: Dirgeme, 2005:66

Tesis yoneticileri hangi yontemi segerse segsin, asil kaygi, kararin temelidir.

Organizasyonun yaklagimma tamamen dogru

sebeplerden ulasildiginda,

bir

yaklasimda digerine gore para karsiligi degeri daha fazla saglamak gibi, tesis

yonetimi verimli bir sekilde calisir. Tesis yonetiminde ortaya konulan modellerin

birincil islevinin kaynaklarin yonetimi oldugu savunulmaktadir. Bu da konunun

stratejik ve operasyonel agidan da ele alinmasini gerektirmektedir. Then (2004)’in

ifade ettigi gibi tesis yonetiminde asir1 esnek ve her duruma uygun model iiretmeye

ya da kullanmaya calismak gelecek hedeflerinde belirsizliklere ve secilen hedeflerin

siirekli degismesine yol acacagindan verimsizlik ve siirdiiriilebilirlik sorunlari

yasanabilir. Bu nedenle tesis yonetiminde Oncelikle Sekil 7°de gosterilen Stratejik

Kaynak Yonetim Modeli benimsenmeli ve diger planlamalar bu model ilke

edinilerek hazirlanmalidir (Then, 2004:5).
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Sekil 7 : Tesis Yonetiminde Stratejik Kaynak Yonetim Modeli

K[/:\in\JT\TXJSALR PROFESYONE ARAYUZ lNSAN
KLA YONEL KAYNAKLARI
SURECI SURECI —
(is) (INSANLAR)
YAT'Rgﬁ?&'? ARA ’sLETME BILGI SISTEMLER| ARAYUZU BECERILER
ARA YUZU
MULKIYET DURUMU ARAYUZU
FIZIKSEL IPLIK / KI BILGI
KAYNAKLAR SRR KAYNAKLARI
SURECI SURECI
(MULKIYET) (BILGI)
‘ GOREV ARA BIRIMI

Kaynak; Then, (2004)’den uyarlanmistir.

Tesis yonetimi acisindan ele alindiginda bu alanda calisanlarin profesyonellik
becerileri ve yonetim yetenekleri Tesis Yonetiminde Stratejik Kaynak Yonetim
Modeli ile yakindan iliskilidir. Ciinkii bu hizmetlerin verilmesinde stratejik
noktalarla onlar birlestiren bir iletisim kanal1 acan ara yiizler en dnemli veri kaynagi
ve yonetim aracidir. Yani bilgi ve belge akisi sistemin iglerliginin temel yap1 tagidir.
Icerdigi ozellikler ve kapsamu itibariyle tesis yonetimi artik rutin islerin yonetsel
eylemlerde yerine getirildigi siiregler dizisi olmaktan g¢ikarak stratejik isler haline
dontigmektedir. Nitekim klasik tesis yonetimi ile modern tesis yOnetimi tam bu

noktada birbirinden ayrilmaktadir (Nutt, 2000: 126-127).

Yatirimlarin geri doniis hiz1 ne kadar yiliksek goriiniirse, ekonomik alandaki
basar1 da o kadar fazladir yaklasimi yaygindir. Bina ve tesislerin yOnetim
hizmetlerine ayrilacak finansal kaynaklar ticari hedeflerin asagi ¢ekilmesine neden
olacaktir. Yoneticiler, genelde, bakim yetersizligi nedeni ile bina ve tesislerde ve
bunlar kullanan kisilerin saglig1 ve yasama standartlarinda karsilasilacak sorunlar
gelecekte  bagkalar1t  ¢ozecektir  diisiincesiyle, bu alandaki  harcamalar
kisitlamaktadirlar. Boylece calisanlar ve hatta isletmelerin gercek basari diizeylerini,

goriinmeyen maliyetleri isletmeye yiikleyerek gizleyebilmektedirler (Tarcan vd,
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2000:96). Binalarda, toplam varliklarin yiizde 3,5’u kadar bir kaynagin tesis yonetimi
hizmetleri biitgesi i¢in ayrilmasi gerekmektedir. Bir yandan tesis yonetimi igin tahsisi
gereken kaynak miktarinin altinda kalan bir biitge yapilmasi egiliminin yayginligi,
diger yandan rekabet nedeni ile maliyetlerin disiiriilmesi endisesi, tesis
yoneticilerini, kendilerine ayrilan dar bir biit¢e ile gerceklestirilmesi gereken islerde
onceliklerin belirlenmesi sorunuyla bag basa birakmaktadir. Bu da bazi hizmetlerin
geri birakilmasi ya da daha kalitesiz verilmesine neden olmaktadir (Tarcan vd.,
2000:96-97).

Isletme yoneticileri, isyeri ortaminin ¢alisanlarin iizerindeki stres etkisini ve
bunun performanslar1 iizerine yansimasi konusunu genelde ihmal etmektedirler.
Calisanlara yonelik olarak, isyerleriyle 1ilgili yapilan 1iyilestirmeler isletme
performansim dikkati g¢ekecek derecede etkilemektedir. Ornegin A.B.D.’de belli
baslt biitiin endiistri dallarin1 kapsayan 968 firmayr kapsayan bir arastirmada;
calisanlarla ilgili performans yiikseltme ile ilgili yontemlerin uygulanmasi sonucu,
standart sapma degerindeki bir puanlik yiikselmenin, hisse senedi degerinde ¢alisan
basina 1,8 USD kiymetinde bir artis sagladigi belirlenmistir. Yine 702 firmay1
kapsayan bir baska arastirmada, standart sapma degerindeki bir puanlik artisin, borsa
degerini ortalama yiizde 14 oraninda arttirdigi goriilmiistir. Almanya’da yapilan
caligmalarda da calisanlarin lehine yapilan yatirnmlarla sirketlerin  borsa
performanslart arasinda giiglii bir iliski saptanmigtir. The Saint Paul Companies
Grubu, sirketlerinin performans 6l¢limii i¢in finans, miisteri, maliyetler, yaraticilik ve
egitim konularinda bir nevi karne sistemine benzer bir yontem olusturmustur. Daha
sonra bu sisteme, isyeri ortamlarinin performans iizerine katkilar1 konusundaki

caligmalarin etkisiyle, i¢ ortam sartlar1 da eklenmistir (Tarcan vd., 2000:98).

Yukarida da ifade edildigi gibi tesisler , onlar1 kullananlarca birbirinden farkl
amaclarla ve birbirinden farkli ¢cevre sartlarinda kullaniliyor olabilirler. Bu bakimdan
tesislerin yonetimlerinde sozii edilen bu degiskenlerin 6nemle dikkate alinmasi
gerekmektedir. Tesis yonetimi uygulamalar1 pratikte farkli olsa da belli bash
modellerde ortak noktalari bulunmaktadir. Tesis yonetim modellerini Giindiiz (2015)
ve Barrett ve Baldry (2003) alt1 ana baslik altinda toplamistir (Barrett and Baldry,
2003:4-5 ; Giindiiz, 2015:31).
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I. Ofis/Biiro Yoneticileri Modeli; Biirolar bir tesisin iginde yer alan ve tesise
bagli alanlar oldugundan tesisten ayr1 degildir. Biirolar yap: itibariyle isletmelerin
islerini idare ettikleri ve diger pek c¢ok biiro ile birlikte olabilen kiralik ya da
isletmeye ait kiiciik yerlerdir. Biirolarin bu yapisi itibariyle bir tesis yoOnetimi
fonksiyonu kullanmak yerine bu is i¢in iceriden biri gorevlendirilmistir. Tesis
olmaktan ote olan bu kiiciikk ortamlarin temizlik, onarim ve bakim gereksinimleri
isletme i¢inden idare edilir. Bu tip yerler bir emlak, avukatlik, muhasebe biirolar
olabilecegi gibi kii¢iik bir atdlye de olabilir. Ornegin; iiretim alaninda 2-3 yildir
faaliyet gdsteren ve biiyiik fabrikasi olmayan kii¢iik tiretim firmasi i¢in tesis yonetimi

hizmeti tedarik etmek fazla kiilfetli ve gereksizdir.

ii. Tek Yerleskeli (Single) Model; Tesis yonetimi islevi kullanilabilecek ve bu
is i¢in ayr1 bir fiziki birim kurulmasi gereken yerlerdir. Bu modeldeki isyerlerinin
biitiin birimleri toplu halde tek bir yerleske icindedir. Tesis i¢indeki bina ya da
binalar kiralik olabilecegi gibi genellikle kendi miilkiidiir. Fiziki yap1 ve yerleske
biiylik oldugundan tamirat, bakim, gilivenlik ve temizlik gibi konularla daha fazla
ilgilenilmesi gerekmektedir ve bu isler i¢in daha dazla kaynak tahsis edilmelidir.
Ginliik 1sler tesis i¢inde ¢oziilebilecegi gibi verimlilik analizi ve maliyet faktorleri
iyi hesaplanmak kosulu ile tesis yonetimi fonksiyonu kullanilabilir. Ornegin;
ortalama bin civarinda 6grencisi bulunan ve 7-8 yillik bir okul binasmnin bakim,
onarim ve teknik isleri ¢ok fazla kaynak ve ¢alisana gerek kalmadan kurum iginde
kendi olanaklari ile yerine getirilebilir. Bu kiiciik ekip tesis yonetimi kapsaminda
kiicik kiiciik ancak birden ¢ok kuruma hizmet verebilen bir isletme olabilir.
Boylelikle okul yonetimi az sayida gereksinimini kiigiik kaynaklarla karsilayabilir ve

personel maliyetini azaltabilir.

ili. Yerel Yerleske Modeli; Bu modele gore yerleske aynmi sehir iginde birkag
yere dagilmis durumdadir. Merkez bina/binalarin bulundugu yerin disinda farkh
bliytikliiklerde sayis1 degisiklik gosteren binalar bulunmaktadir. Her bir yerleskede
faaliyetlerin yiiriitiildiigli benzer birimler bulunmakta olup 6nemli ve asli yonetim
merkezdeki birimlerden yonetilir. Bu sekildeki organizasyonda her yerlesim, tesis

islerini kendi biinyesinde veya anlasmali sirketler araciligiyla yiiriitmektedir.

34



Bununla beraber merkeziyet¢i bir yapiya sahip olan bu organizasyon, genel

politikalar, biit¢e ve teknik konular icin diger yerlesimlere destek vermektedir.

Bu tip organizasyonlar i¢in liniversiteler ideal bir 6rnektir. Merkezi yonetim
birimi olan rektorliik binalar1 ile dagimik durumda olan fakiilte ve diger akademik

birimler modeli agiklamada kullanilabilir.

Iv. Coklu Yerleske Modeli; Bu model biiyiik 6lgekli bolgesel ya da ulusal
organizasyonlar i¢in gecerlidir. Bu tip organizasyonlar i¢in genel politikalar bir genel
merkezden yliriitilmektedir. Ancak tiim hizmetler merkezden yonetilemeyecegi i¢in
bolgesel alt merkezler olusturulmakta ve rehberlik hizmeti verilmektedir. Bu
baglamda merkez sadece genel politika, planlama, gayrimenkul danisma, proje
yonetimi, standart belirleme ve biiyiik 6lgekli sorunlar igin teknik yardim hizmetleri
sunulmaktadir. Bu modele 6rnek olarak cok sayida hastanesi olan bir saglik grubu
verilebilir. Her hastane kendi tesis yonetimiyle ilgili giindelik isleri bireysel olarak
¢Ozerken, {ist kararlar i¢in merkeze danismaktadir. Bu modele baska bir 6rnek olarak
da, cok sayida tarihi eser yapiyi, miize veya baska bir amacla isleten 6zel bir sirket
verilebilir. Bu tip sirketler bir bakima sadece tesis yonetimi isletmesi olarak gorev

yapmaktadir.

v. Uluslararasi Model; Bu model tesis yonetimi ¢oklu yerlesim modeline
benzemektedir. Ancak ondan farkli olarak uluslararasi Olgekte faaliyet
gostermektedir. Bu model organizasyonda her {ilke i¢in dil, kiiltiir ve yasal
farkliliklar nedeniyle ayr1 politikalar gelistirmek gerekmektedir. Bu baglamda iilke
bazinda kurulan merkezler kendi dinamiklerine gore politika iiretebilecek sekilde

daha kapsamli 6rgiitlenmektedir.

Ornegin hem Amerika’da hem de Uzak Dogu’da hizmet veren kiiresel bir otel
zinciri verilebilir. Organizasyon birbirinden tamamen farkli iki kiiltiire hizmet

verdigi i¢in hizmet verdigi kiiltiire gore tesis yonetimi kurgulamak zorundadir.

vi. Kamu Sektorii Modeli; Bu model aslinda yukarida ki diger tesis yonetimi
modellerinin kapsami iginde yer almaktadir. Ancak bu modeli digerlerinden ayiran

konu ticari kaygisindan ¢ok sosyal sorumlulugunun olusudur. Bu tip kuruluslarin
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hizmet standartlari, politikalari, hesap verilebilirlikleri ve ilkleri yonetmelikler ile
kanunlar tarafindan belirlenmektedir. Bu kuruluslara ornek olarak da kamu

hastaneleri ve kamu uiniversiteleri verilebilir.

2.4.3. Tesis Yonetiminin Kapsam

Tesis yonetimi kapsamina giren konular uygulamanin yapildigi yere ve
zamana gore degisiklik gostermektedir. Diinyanin ¢esitli yerlerinde yapilan
uygulamalar ve teorisi incelendiginde, ortaya olduk¢a genis kapsamli bir tablo
cikmaktadir. Ilke olarak, tesis yonetimi, isletmenin ana faaliyeti disinda kalan ve ana
faaliyetler ile dogrudan ilgisi olmayan destek hizmeti niteligindeki aktivitelerden
sorumlu olmalidir. Bu faaliyetlerin isletmenin kendi kadrosu ile yapilmasi zorunlu
degilse ve hangi organizasyon tarafindan yapildigi 6nem tagimiyorsa, tesis yonetimi

gorev almalidir.

Modellerde de belirtildigi gibi tesis yerlesim bigimleri farkli 6zellikler arz
etmektedir. Bu bakimdan tesislere verilen hizmetlerin o tesisin sartlarma uygun
olarak dizayn edilmesi ve hizmetlerin siirdiiriilebilirliginin  saglanmasi
gerekmektedir. Bu bakimdan tesis yOnetimi bir sistem ve bir siire¢ olarak ele
alinmalidir. Akademik alan yazinda tesis yOnetiminin uygulanmasi kapsamina
bakildiginda siirekli biiyiidiigiinii ve hizmet alanlarla hizmet verenlerin organik
iligkilerinin giinden giline gelistigini sdylemek miimkiindiir. Bu bakimdan tesis
yonetiminin gelecekte ofislerde yapilan isler i¢in gerekli olan entelektiiel sermeye ile
bilgiyle ortaya ¢ikarilan islerin degere doniisiimii konularinin bir araya getirildigi iki
yonlii bir yapiya biirlinmesi olasidir. Bu durum tesis yonetiminin “paketlenmis
nitelikli bilgi” tretmesi olarak adlandirilabilir (Stewart, 1997:73, Mc Lennan,
2000:169).

Grimshaw (2002)’a gore ad1 ister tesis yonetimi olsun isterse baska bir adla
anilsin uygulama kapsami bakimindan bu sistem bugiin bes kitaya yayilmaya
baslamistir. Cilinkli tesis yonetimi, isletmelerin kiigiilen yapilarinin entelektiiel

sermaye hizmetleri kiralayicilar1 tarafindan istenildigi yerde istenildigi kadar
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biiyiitiilmesine ya da kii¢tiltiilmesine olanak saglayan bir esneklik kazandirmaktadir

(Grimshaw, 2002:3-4).

Bu sekilde alan olarak farkli ancak birbirini tamamlayan Oriintii pozisyonlar
isletmeler i¢in yeni nesil ¢oziimler olarak ortaya ¢ikmakta ve bu yeni yap1 basari ile
kullanabilen isletmeler rekabette biiyilik avantaj saglayabilmektedirler. Bu durum bile
tek basina aslinda tesis yonetiminin kapsamini genigletmekte ve derinlestirmektedir

(Then, 2004:5). Sekil 8’de tesis yonetiminin kapsadigi alanlar gosterilmistir.

Sekil 8 ; Tesis Yonetiminin Kapsam

FINANSAL ALAN OPERASYONEL DAVRANIS
YONETIM YONETIMI YONETIM YONETIM
! I ! I
YATIRIM ALAN VARLIK INSAN
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RALA YONETIMIS G NENGR NENNUNVET]
DEVRELENE KULLANN YEMLENE YoNETIVE

VEXAN YERLESNE )

SATMA | ‘
YEMDEN INGA TASARIMI  TAGINUA KULLANCLARN 1 g ‘
BATINALMA NOCERNIZE L ] MGSIU x.x;:;‘;bfm
BINASTESS EiNA & TESS BINAA TESS OINA YERLEGRESI
DONJFTURME HZMETLERI CEVRES| ’
I I '
SNA L BINA & TESIS OIS INNAR  YOLVe ARAD CEVRE DUZENI c«‘;_&ﬂ
TESIS BOVABAY PARKALANI — PEYZAS  WORAmuATTALeN
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TEMALK  GIVENLK AKLST!
v HAVAL DR OORSELI TERNAL / AKLSTK
| | | | | I |
ELEXTAK  SUTESSATI  BOYA LETEM  SEVKwe  YANON a MEXANK 1D FME OIGER
TASIMA KORLMAY TOPLAMA HZMETLER

Kaynak; Then 2004’den uyarlanmistir.

Tesis yoOnetiminin kapsaminda yer alan is kollar1 birbirinden ¢ok farkl
olmalarina karsin bu islerin hepsinin bir amag etrafinda organize edilmesi sistemin
oziinl teskil etmektedir. Tesis yonetiminin temel faaliyetleri ve iceriklerini genel
hatlar1 ile su sekilde siralamak miimkiindiir (Rondeau, Brown and Lapides, 2006 :1
ve Dikmen ve Ustiindag, 2002:21);

- Bina Hizmetleri (1sitma, sogutma, ups, jenerator, aritma, su, v.s. isletimi
ve kullanimi, alan planlamasi, yerlesim ve tasinma islemleri)

- Bakim ve Onarim (binada mevcut sistem, arag, gereg¢ ve cihazlarin bakim
onarimi)
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kontrolii)

Giivenlik (bina girislerinde, personel ziyaret¢i ve malzeme trafigi

Sivil Savunma ve Afetlere Hazirlik (olaganiistii durumlarda ve afetlerde

can ve mal, kayiplariin azaltilmasi ve kurtarilmasi)

tahsisi)

ve tahsisi)

Yemek ve Diger Ikram Hizmetleri (yemek, kafeterya, v.s.)
Temizlik Hizmetleri (ofis, ¢evre, dis cepheler)
Bahge ve Bitki Bakimi (i¢ ve dig mekanlarda bulunan bitkilerin bakimi)

Ulagim Hizmetleri (personel tasimasi, ring seferler, araglart ve sofor
Konferans ve Toplantt Mekanlarinin Yonetimi (salon ve odalarin idame

Resepsiyon Hizmetleri (gorevli ve ziyaretgi trafigi)

Arsiv Yonetimi (dokiimanlarin fiziksel muhafazasi ve kullandirilmasi)
Haberlesme Hizmetleri (veri ve ses kablolari ile santral yonetimi)
Depolama ve Dagitim (tesis i¢inde kullanilacak malzeme yonetimi)
Kurye Hizmetleri (tesis iginde ve disinda kurye hizmeti)

Posta Odasi (posta hazirlama génderme ve kabul islemleri)

Baski (basim iglemleri, kopyalama iglemleri, fotokopi makinalarr)
Saglik Hizmetleri (ilk yardim, ambulans, ayakta tedavi, dis tedavisi)
Spor (soyunma odasi, dus, spor odasi ve malzemeleri)

Mini Market ve Otomatlar (mesrubat, gazete, dergi, ¢iklet, v.s.)

Teicholz (2001)’a gore bu basliklar ve igerikleri yonetimin tercihine bagl

olarak belirlenir. Isletmenin ana faaliyet alami igine girmese de, giivenlik veya

haberlesme gibi baz1 kritik aktivitelerin tesis yonetimi kapsami disinda tutulmasi

miimkiindiir. Tesis yonetiminin kapsami konusunda IFMA, asgari Olgiitler ortaya

koymakla

birlikte ilke olarak bu hizmeti talep edenlerle hizmeti verenlerin

belirleyecegi smirlar oldugunu benimsemektedir. Ciinkii tesis yonetimi dinamik

yapiya sahiptir. IFMA, etkili bir tesis yonetiminin asgari kapsamin1 ve dolayist ile bu

1 yerine

getiren yoneticilerin sorumluluklarini  Tablo 2°de gosterildigi  gibi

tanimlamaktadir (Kilig, 2007:75);
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Tablo 2 : IFMA’ya Gore Tesis Yonetiminin Kapsami

Posta servisi

Sevkiyat alim ve génderim
Kayit tutma

Giivenlik

Fotokopi

[letisim- Komiinikasyon

Bina Bakim ve Onarim Operasyonlar1 | Gayrimenkul yonetimi
Mobilya bakim Bina kiralanmasi
Onleyici bakim Yer segimi

Anza bakim Kazang ve kullanim
Harici-dig bakim Bina satin alma
Gozetim Miilk degerleme
Manzara Kiralayici

Yonetim hizmetleri Tesis planlama

Operasyonel plan-acil durum
planlamasi

Stratejik planlama

Enerji planlamasi

Alan Yonetimi
Alan envanteri
Alan idaresi

Alan tahsisi
{htiyaglarin tahmini
Mobilya alinmasi
Mobilya sartnamesi
Mobilya envanteri
I¢sel plan

Dizayn yenileme
Kau atik kontrolii
Tehlikeli materyaller

Finansal planlama
Faaliyet biitcelemesi
Sermaye biitgelenmesi
Temel finansman

Mimari- Miihendislik hizmetleri
Kanunlara Uyma

Yap: yonetimi

[nsaat sistemi

Mimari tasarim

Saghk ve giiven
Ergonomi

Enerji yonetimi

I¢ hava kalitesi
Déniigiim programi
Emisyon

Kaynak; Teicholz, 2001°den Akt. Kilig, 2007:75.

Kincaid (1994)’e gore, tesis yonetiminin kapsami Tablo 3’de gosterilmistir

(Kilig, 2007:75);
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Tablo 3 : Kincaid’e Gore Tesis Yonetimi Kapsam

Yonetim rolleri

Stratejik diizenleme

Stratejik analiz

Oneri, karar verme, onaylama
Planlama ve Biitgeleme

Alan ve tesis standartlan
Kontrol ve dlgtim

Saghk ve giiven diizenlemeleri
Cevresel diizenlemeler

Enerji programlamalan
Departman ybnetimi

Operasyonel aktiviteler

Yeni inga isleri

Kazang ve kullamm

Yeniden diizenleme-yenileme
Alan yapilandirmalan
Operasyonlar

Bakim ve tamirat

Temizlik

Giivenlik ve karsilama-kabul
Yiyecek- icecek temini

Posta

Risk yonetim kurami
Kalite yonetim konsepti
Istatistiksel kalite kontrolii
Ortak strateji analizi

Ortak strateji uygulamalarn
Karar yardimlan

Karar siirecleri

Kaynak planlama ve tahsisi
Kisisel maharet- iletisim
Kisisel maharet - 6zgiiven
Kisisel maharet- pazarhk, goriisme
Finansal yonetim

Kapici
Peyzaj
TESIS
YONETIMI
Yinetim bilgisi Tesis bilgisi

Organizayon Kurami Performa.ns Slglimu
Kaynak ydnetimi kurami Alan 6Igu.mlc.n ve raporlama
Degisim yonetimi Isgal maliyeti

Varlik kayds, veri bankasi
Bakim sistemi

Durum incelemeleri

Enerji raporlamalarn-ynetimi
Proje ve servis temini
Cevresel saghk degerlemesi
Alan plam

Balgesel kararlar

Yangin mithendishigi ilkeleri
Gorev esaslan

Tasarim stratejileri
Ergonomi faktorleri

Servis ekipman ve mobilya

Kaynak; Kincaid (1994)’den Akt. Kilig, 2007:76.

2.4.4. Tesis Yonetiminin Amaci

Medeniyet gelistik¢e insanlarin hem yasam alanlarinda hem de is yerlerinde
konfor beklentileri artmustir. Isletmeler de asil islerine odaklanmak arzusu ile
tizerlerindeki harici yiik ve sorumluluklar1 DKK ile atarak bir anlamda konfor
beklentisine katilmiglardir. Bilgi ve iletisim teknolojilerinin gelismesi ile birlikte

isletmeler kendi asli islerinden baska bir seyle ilgilenmeden daha etkin ve basarili
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olma arayislarinda tesis yOnetimini bir segenek olarak degerlendirmeye

baslamislardir.

Tesis Yonetimi konusunun, giindeme gelmesini is yasaminda ortaya ¢ikaran
baz1 gelismeler tetiklemistir. Gliniimiizde isletmelerde yaygin olarak kullanilan
modern yaklasimlar, yeni yonetim teknikleri ve hizla gelisen teknoloji, liretimde

oldugu gibi hizmet sektdriinde de oldukea biiylik degisikliklere neden olmustur.

Tesis yonetiminin amaci denildiginde pek ¢ok tanimlama yapilmakla birlikte
temel de iki amacin varlig1 lizerinde yogunlasilmaktadir. Birincisi Becker (1990)’a
gore temel hedef orgiitsel etkinlik ve verimliligin en iist seviyede saglanmasidir.
Dolayisi ile tesis yonetimi ile bu sistemi kullananlar dinamik bir iligki halindedirler
ve organizasyon ic¢inde birbirlerinin yoriingesinde hareket ederler. Buna degisim
yoriingesi ad1 verilir. O halde tesis yonetiminin kavramsal amaci, orgiitlerin degisim
taleplerinin karsilanmasi i¢in olanaklar yaratmak, bunlart yiirlitmek ve siirdiirmek
adina hem stratejik hem de proaktif ¢oziim ortaklig1 ve isbirlikleri kurarak nihai

amaca birlikte hizmet etmektir (Becker, 1990:6).

Ikinci amag ise, ortaya cikan ¢oziim ortakligmin beraberinde getirdigi
ekonomik sinerjinin ve uzmanlik giiciiniin pazardaki rekabetin belirleyicisi haline
gelmesinden dolay1 ivme kazanmaktir. Ciinkii ¢oziimler {ireten tesisleri yonetenler,
hizmet verdikleri isletmeleri ileriye dogru tasidikga sistemin etki alan1 da
geniglemistir. Bundan dolay1 degisen is gereksinimlerini karsilamak i¢in profesyonel
tesis yoneticileri is diinyasinda proaktif ajan olarak ¢aligmali ve bir sonraki seviye
i¢in ¢dziimler iiretebilmelidir. Uretilen ¢dziimler ise stratejik bir amac tasimak
zorundadir. Nitekim bunlarinda basinda askeri ve gilivenlik gibi stratejik tesisler ile
genel kamu hizmetlerinin verildigi islevsel tesisler gelmektedir. Her iki durumda da
gayrimenkuller fiziki gereksinimleri karsilanmak zorunda olan yapilar olmaktan
Oteye tasinarak i¢inde yasayanlarin amaglarina hizmet eden ve onlara en uygun

hizmetleri verebilen canli organizmalara donistiiriillmelidir (Alexander, 2003:269).

Bu amagla istenen ¢alisma ortamlarinin olusturulabilmesi i¢in tesis yonetimi
talep edenlerle bunlari arz edenlerin kendi uzmanlik konularindan hareketle yeni

cOzlimler ortaya koyabilmesi gerekmektedir.
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Kiiresellesmenin getirdigi miithis rekabet, en karli igletmeleri bile daha
verimli, etkin, esnek, hizli ve kaliteli iiretime zorlamaktadir. Bu kosullar altinda her
tiirlii sorununu ¢ozmiis olan sirketler bile gelecekte karsilasabilecekleri sorunlar igin
¢oziim gelistirmek i¢in ¢alismaktadir. Bu amagla yapilan ¢alismalar isletmeleri tesis
yonetimi Uygulamalarina dogru yonlendirmekte ve bu konu giin gectikge daha

yaygin uygulama alani bulmaktadir.

Her alanda oldugu gibi bilgisayarlarin Tesis Yonetiminde kullanimi
sonucunda gelistirilen “Bilgisayar Destekli Tesis Yo6netimi” (Computer-Aided
Facility Management-CAFM) sistemleri gelecegin vazgegilmez yonetim araglarindan
biri oldugunu simdiden kanitlamistir. Glinlimiiziin isletmeleri is siireglerini gelistirme
(reengineering), toplam kalite yonetimi (TKY), kiyaslama (benchmarking), DKK
(outsourcing) uygulamalarinda CAFM sistemlerini etkin bigimde kullanmaktadir.
Tesis yonetiminin bes amaci vardir. Birincisi bazi yollar ve yontemlerle isi miimkiin
kilmaktir. Eger bu amag¢ saglanmazsa, tesis yonetimi tam anlamiyla basarilmis
sayilmamaktadir. Tkinci amag, maliyeti de igeren etkin bir yoldan isi kolaylastirmak-
tir. Uciincii amag, degisen kanunlar sonucunda olusan yasal diizenlemelere uymaktir.
Dordiincli amag, organizasyonu pozitif etkileyerek, pazarda daha basarili hale
getirmektir. Son amag olduk¢a yeni olup, tesis yonetim hizmetlerinin haberlesme
hizmetler1 ile verimlilik tizerindeki etkilerinin fark edilmesi sonucunda
organizasyonlar tarafindan gilindeme getirilmistir. Bina 0zelliklerinin {iretim
stireglerindeki esnekligi degistirebilmesi ve esnekligi de hizla degisen orgiitler igin
¢ok onemli olmasi nedeniyle bu konu 6ncelik kazanmistir. Boylece tesis yonetiminde
son amag, organizasyonlara yeterli seviyede esneklik saglamaktir (Dikmen ve

Ustiindag, 2002:21).

Tesis yonetiminde elde edilmek amaclara ulasmak icin kullanilan bilgisayar

destekli baz1 tesis yonetimi sistemleri ise su sekildedir (\Watson ve Watson,2015);

CAFM: Computer Aided Facility Management (Bilgisayar Destekli Tesis
Yonetimi ve Isletimi); Tesisle ilgili verilerin hem iliskisel hem de yapisal olarak
giincel tutularak, tesisle ilgili teknik ¢izim ve krokilerin entegrasyonun

saglanmasidir.
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CIFM: Computer Integrated Facility Management (Bilgisayarla Entegre Tesis
Yonetimi ve Isletimi): CAFM’deki verilerin raporlanmasi, analiz edilmesi,
yoneticilere servis edilmesi, tesisin karakteristik verilerinin olusturulmasi yani kisaca

veri madenciligine hazir tutulmasidir. Bu uygulama CRM ig¢in de gegerlidir.

CMMS: Computerized Maintenance Management System (Bilgisayarli
Bakim Yonetimi Sistemi): Endiistriyel olarak bakim/onarim islerinin bilgisayar
kullanilarak izlenmesi, yiiriitiilmesi, kontrolii ve planlanmas: i¢in amaciyla
isletmelerin ihtiyaglarina cevap verebilecek nitelikte hazirlanan yazilim ve

donanimlarin kullanilmasidir.

Sekil 9 : Tesis Yonetiminde Bilgisayar Kullanimi Ornegi

Yénetim Diizeyi

Alternatif PC

Bina Diizeyi iletigimi s

f
Bilgi Toplama
Kontrol
W' istasyonlan Basit K.Santrallar,
— —_—

— [ —

o2t VAV, Fancoil Kontrol Cihazlan
- /| -
Saha Bilgisayarlan Oda Dizeyi
Girig-Cikag Modiilleri g g
¥ lletisimi - "
) | a9 0 l—-
Sogutra Isama Havaandera. Suve Yak!  Zon Yangn  Eirksel  Ayanlstma  Kesnssc GOp  Sayoglr Asanir Igeame Hataan  Raporr
Sstomee Sesteméen Mrkndmee SaYora Aanrs vo Eatemiar Ssterier Kaymasan Yarupen e Nesadon
Setonmion Sasomio ¥ Darrpacier Joreratier Mevdvor
S.Gupion  Kazon Bigies
<5 Kidesl Egangr H0mg Sowra Depoor
Bcyter #Fan Fomgats

Kaynak: www.selectbilisim.com

Yonetilen tesisin hacmine gore degisim gostermekle birlikte, bu sistemlerin
hayata gecirilmesi 2-12 hafta kadar bir zaman almaktadir. Yatirimin normal geri
doniisiim siiresi, yiriirliige gecirilmesinden sonra 3 ile 6 ay arasindadir. Yapilan son
pazar arastirmalari, gayrimenkul yoOnetimi sistemlerinin kullanimi; kuruluslara,
binalarin isletiminden kaynaklanan maliyetleri, ylizde 35 oraninda diisiirmeye
yardimct oldugunu gostermistir. Tesis yonetim sistemi, kullanicilarina, ¢alisilmasi

kolay ekran goriiniimii ve yiiksek diizeyde bir giivenlik sagladigi gibi s6z konusu
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CMMS/ CAFM/ CIFM sistemleri tesis yoneticilerinin hizmet verdikleri kurumlara
kesintisiz ve tam kontrol saglama olanagi vermektedir. Bu olanak ile ulasilmak

istenen amaglar1 (Senol, 2005°den Akt. Kili¢ 2007:81, www.selectbilisim.com);

- Yonetim, isletim, bakim onarim  maliyetlerini  diisiirebilme,

denetleyebilme,

- Gergege yakin biitge yapabilecek verileri bulabilme, dnceki yillarin tiim
verilerine ger¢cek manada ulasilabilme, sonrasinda gelecek yillar i¢in sapma orani
diisiik biitge yapma imkanina yaklasma, biitge ve gergek maliyet karsilagtirmalarini

dogru verilerle yapabilme,

- Enerji Yonetimi uygulamalarina esas olacak tiim verileri tek kaynakta
toplayabilme, denetleyip degerlendirebilme, ¢6ziim liretmede esneklik saglayacak ve

alternatif ¢oziimler i¢in yol gosterecek bilgilere sahip olabilme,

- Olusturulan cihaz envanter bilgileri sayesinde sistemi tiim noktalarda
yedekleme imkanina sahip olarak alternatif tiretme giiciine kavusulmasi ve yedek
pompa, motor, cihaz bilgileri olusturulabilme, farkli birimler arasinda koordinasyon

ve bilgi paylasimi yapabilme,

- Tim yoneticiler diizeyinde yararlanabilecek hizli ve giivenilir raporlar
cikarabilme, tesiste uygulanmasi planlanan diizeltici veya verim arttirici yeni

projelerin, tadilatlarin gerekgelerini ifade edebilme,

- Personel ve materyal optimizasyonuna esas olacak, biiyiime ve kiigiilme
kararlarimi destekleyecek bilgiler elde edebilme, alternatif senaryolar iiretebilme ve
tageron hizmetlerinde gergek maliyeti ve denetimi kontrol altinda tutabilecek verilere

sahip olma,

- Tesisin projeleriyle, mevkileriyle uyumlu olarak operasyonlart takip
edebilme, departmanlar ve birimler arasi eksik ve kopuk bilgi aligverigini

azaltabilme,

- Tesisin sigortalanma bedellerini, gercege yakin tespit edebilme, riskleri

azaltma, tesiste gorevli personeli daha yakindan takip edebilme, basari ve performans
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degerlendirmelerini gergek verilere dayandirabilme, denetimin varligi ile verimi

artirabilme,

- Tesis i¢i tasinmalarda, tesis disina tasinmalarda, fiziki ayrilisi tiim
baglantilar1 ile birlikte yapabilme, 6rnegin borcu olan kiracinin tesisten ayrilisini

takip edebilme,

- Depo, stok, yardim masasi, is istekleri, is emirleri, teknik departmanlar ve
atolyeler, i¢ misteriler, dis miisteriler zincirini kopmadan takip edebilme ve soruna

aksayan noktada miidahale edebilme / is emri yonetimi yapabilme,

- Bilgi eksikliginden dogacak riskleri minimize edebilme ve koruyucu /

kestirimci bakim yonetimi yapabilme,

- Dokiimantasyon envanterinin dijital olarak kullanilabilir ortamda

olusturulup takibini yapabilme,
- Giivenlik prosediirleri yonetimi yapabilme,
- Depo, stoklama, satin alma ve malzeme yonetimi yapabilme,

- Olgiilebilir verilere dayali, smiflandirilmis veri birikimleri sayesinde,
sorunlarin gercek nedenlerini gorebilme, gercek nedene uygun kalict ¢oziim

tiretebilme,

- Elektrik, su, dogalgaz, motorin vb. enerji kaynaklarinin yonetimi, sarf ve

maliyet veri birikimlerini saglama,
seklinde siralanabilir.

Bu amaglar dizisi, tesisin islevselligini optimize etmenin ne kadar karmagsik
bir i oldugunu gostermektedir. Belirlenen amaglarin tiimiinii birden gergeklestirmek
icin yapilan caligsmalar sirasinda bir alanda gelisme saglanirken muhtemelen diger bir
alanda gerileme meydana gelecektir. Bununla birlikte, bu tiir amaglar giiniimiiz

organizasyonlarinin gergeklerini yansitmaktadir.
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2.5. Uluslararasi Tesis Yonetimi Kurumlari

Tesis yonetimi konularinda faaliyet gosteren pek cok sivil/kamu kurum ve
dernek bulunmaktadir. Bu kurumlardan bazilari Amerika merkezli IFMA ve BOMA,
Avrupa Merkezli EuroFM, Almanya Merkezli GEFMA, Avustralya Merkezli
FMAA, Japonya Merkezli JFMA ve Ingiltere Merkezli BIFM’ dir. Calismada ise
alaninda en 6nde gelen kurumlar olan Amerika’dan IFMA, Avrupa’dan EuroFM ile
ve BOMA, CoreNet Global, Global FM ve RICS’ e yer verilecektir. Hemen
belirtilmesinde yarar olan bir durum sudur; bu kurumlarin hepsi tesis yOnetimi
konularinda uzmanlagsmis olmakla birlikte BOMA c¢ok katli binalarda

uzmanlagmistir.
2.5.1. IFMA (Uluslararas: Tesis Yonetimi Birligi)

IFMA (Uluslararast Tesis Yonetimi Birligi), bu kurum kiiresel olgekte
faaliyet gostermektedir ve tesis yonetimi konusunda en kapsamli faaliyet gosteren
sivil kurumdur. Kurum sivil bir organizasyon olup temel amaci bu alanda mesleki bir
orgiitlenme gibi ¢aligmak, bu alanla ¢alisanlar1 temsil etmek ve bilimsel kaynaklik
etmektir. Diger yandan kurum, alaninda ¢esitli arastirma, gelistirme, egitim ve yaymn
tiretme gibi isleri de yapmaktadir (www.ifma.org ;

www.facilitymanagementturkey.com).

Sekil 10 : IFMA (Uluslararasi Tesis Yonetimi Birligi)

W IFMA

International Facility Management Association

Sanayi devriminin ardindan bilgi ve iletisim teknolojilerinde yasanan hizl
gelisme kiiresellesmenin de ivmesi ile toplumlarin yasamlarinda 6nemli bir yere
ulagmistir. Artik is yapis bigimleri arasinda bilgisayar kullanimi ilk siraya
yerlesmistir. Bu gelismeler pek ¢ok alanda yenilesme saglarken tesis yonetimini de
yeni bir boyuta tagimistir. Kurulus bu gelisme ve degisim doneminde alandaki bir

boslugu doldurmak iizere 1980 yilinda NFMA adiyla ABD’de orgiitlenme
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calismalarina baslamis ve Kanada’li katilimcilarin da istiraki ile 1981 yilinda IFMA
adiyla uluslararast bir nitelikte faaliyet gostermeye baslamigtir. IFMA, gilinlimiizde
halen 90’1 askin iilkede 20 bini askin katilimci/iiye ile faaliyetlerine devam

etmektedir (www.ifma.org).

2.5.2. EuroFM

IFMA’nin ardindan benzer gerek¢e ve yontemlerde organizasyon siireci
tamamlayan EuroFM (Avrupa Tesis Yonetimi Agi) 1987 yilinda Hollanda’da
kurulmustur. Sonrasinda Ingiltere ve Danimarka’li katilmcilarinda istiraki ile
Avrupa’da yayginlasarak uluslararast bir organizasyon olarak yerini almigtir

(www.eurofm.org).

Sekil 11 : EuroFM (Avrupa Tesis Yonetimi Ag1)

EuroFM, dort temel islevsel grup halinde faaliyet gostermekte olup bunlar su
sekildedir (www.eurofm.org, Giindiiz, 2015:37) ;

- Egitim A& Grubu (ENG): Bu grup, tesis yonetimi alaninda egitim
hizmetleri vermektedir. Uyelerini 6gretim elemanlar;, &grenciler ve egitim

kuruluglart olusturmaktadir.

- Kurumsal Ag grubu (CANG): Bu grup, ulusal ve uluslararast mesleki

organizasyonlar1 temsil etme gorevini ylriitmektedir.

- Uygulama Ag1 Grubu (PNG): Bu grup, ticari kuruluslarin tesis yonetimi

alaninda ki uygulamalarina rehberlik etmekte ve destek olmaktir.

- Aragtirma A& Grubu (RNG): Bu grup, yaptiklari aragtirma ¢aligsmalariyla
kendi alaninda uluslararasi bilgi merkezi olmayr hedeflemektedir. Uyelerinin

cogunlugu arastirma enstitiileri ve iiniversitelerinden olusmaktadir.
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2.5.3. BOMA (Bina Sahipleri ve Yoneticileri Birligi)

BOMA (Bina Sahipleri ve Yoneticileri Birligi) sadece tesis yonetimi alaninda
degil bina yonetimi konularinda da faaliyet gostermekte olan bir organizasyondur.
Aslinda bu anlamda kurulan ilk kuruluslardan biri olarak 6rnek gosterilebilir.
BOMA, 1907°de ABD kurulmus olup, iiyeleri; kiralama uzmanlari, kurumsal tesis

yoneticileri ve bina sahiplerinden olugsmaktadir (www.boma.org).

Sekil 12 : BOMA (Bina Sahipleri ve Yoneticileri Dernegi)

I International

BOMA, baslangicta ABD’de insa edilen ¢ok katli binalarda gereksinim
duyulan tesis yonetimi benzeri icerikli iglerin yapilmasinda ve taraflarin iliskilerinin
diizenlenmesinde bir meslek orgiitii gibi faaliyetlerine baglamis ancak daha ¢ok kath
binalar tiim diinyada yayginlasinca bu kurumda organizasyonun kiiresel boyuta
tasimistir. BOMA, cok katli binalarin isletilmesi konularinda arastirma, gelistirme,
siire¢ gelistirme, maliyetleme, enerji verimliligi, istatistik tutma ve diger pek cok

noktada c¢aligsmalar yapmakta ve bunlari iiyeleri ile paylagsmaktadir (Www.boma.org).

BOMA’nin en 6nemli katkilar1 arasinda hem mimaride hem de mithendislikte
kullanilan, bina g¢esidi ve Ozelligine gore belli standartlar gelistirmesidir. Bu

standartlar;

- Karma (Mixed-Use) binalar ANSI / BOMA Z65.6: Barinma, is merkezi,

otel ve ofislerin aym tesis iginde oldugu kompleks yapilar. Orn. Zorlu Center,

- Bina Briit Alanlar1 ANSI / BOMA Z65.3: Karma binalarin daha kiigiik

bir versiyonudur,

- Cok Birimli Konutlar ANSI / BOMA Z65.4: Birden ¢ok sayida birimli

binalar. Orn. Ayn1 binada konut ve otelin birlikte bulunmast,

48



- Ticari / Magaza Binalar1 ANSI / BOMA Z65.5: Is merkezi veya alis veris

merkezleri,
- Ofis Binalar1 ANSI/ BOMA Z65.1: Yalniz ofislerin bulundugu binalar,
- Endastriyel Binalar ANSI / BOMA Z765.2: Fabrika binalari,

diye adlandirilmistir. (www.boma.org).

2.5.4. CoreNet Global

CoreNet Global, uzmanlik alani gayri menkul degerleme ve bununla ilgi
alanlardir. Diinyada 43 yerel lokasyonda organizasyonu bulunan kurumun 9 bin
kadar kurumsal tiyesi bulunmaktadir. Kurum biinyesindeki CoreNet Global kurumsal
gayrimenkul alaninda arastirma, yayin, rapor, sanal ag gibi niteliksel ve niceliksel

calismalar yliriitmektedir.

Sekil 13 : CoreNet Gayrimenkul Uzmanhk

<«
CORENET

GLOBAL

2.5.5. Global FM

Global FM tesis yonetimini bir meslek dali olarak kabul eden kiiresel bir
organizasyondur. Kurucular1 arasinda IFMA, Avustralya Tesis Yonetimi Dernegi ve
BIFM bulunmaktadir. Kurumun temel amaci uluslararasi, bolgesel ve ulusal tesis
yonetimi kurumlart arasindaki ittifak ve agi kurmak ve siirdiirmektir. Kurum bu
konuda kendi ilkelerini belirlemis olup yeknesakliga hizmet etmektedir ve Kiiresel
Uyum Belgesi adi ile deklare ettigi belgeye gore faaliyet gdstermektedir. Uye
kurulusglar arasinda mutabakatlar1 saglarken ayn1 zamanda tesis yonetimi mesleginin

daha ileriye tasinmasi amaci ile hem kurumsal hem de bireysel katkilari
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degerlendirmektedir. Kurumun temel slogan1 ise “tesis yOnetiminde lider

kuruluslarin diinya ¢apinda topluluk olmasini saglamak” tir (globalfm.org).

Sekil 14 : Global FM

2.5.6. RICS

RICS, daha ¢ok bizlerin “arsa” olarak tabir ettigi bina ve tesis yerlesimleri
icin kullanilan yerlerin degerlemesi ve buralara insa edilecek bina ve tesislerin daha
en basindan tasarlanmasi ile ilgilenmektedir. Ayrica bu tip ac¢ik alanlarin
degerlemesi, dogal kaynak isletme alanlari, madencilik ve tarimsal alanlar gibi
yerlerde ilgi alani i¢indedir. Bu bakimdan ayn1 zamanda cevresel degerlendirme ve
stirdiiriilebilir ¢evresel yonetim konularinda danigsmanlik hizmetleri de yapmaktadir.
Diinya genelinde 118 bin akredite {iyesi bulunan kurum arazi, emlak, insaat ve
altyap1 gelistirme ve yOnetimi alaninda en yiiksek mesleki yeterlilik ve standartlar
olusturmaya calisir. Diger yandan c¢evresel degerlendirmeler ve bina denetimleri icin
yasal ve idari diizenlemelere referans olma, mesleki standartlar ve etik kurallarinin

gelisimi i¢in ¢aba sarf eder (http://www.rics.org).

Sekil 15 : RICS

() rRICS

Tesis ve bina yonetimi konusunda bu kurumlardan bagka faaliyet gosteren

pek c¢ok danmismanhik ve yonetsel hizmet veren kurum bulunmaktadir. Bu
kurumlardan bazilar1 spesifik alanlarda uzmanlastiklar1 gibi belli bir organizasyon

toplulugu seklinde de faaliyet gosterebilmektedirler.
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Tesis yonetimi alaninda ilk ¢aligmalar ABD menseli olmakla birlikte, bu
tilkedeki uygulamalarin kokeninde daha ¢ok kamu binalarina, biiyiik gékdelenlere ve
endiistriyel tesislere yonelik oldugu yukarida ifade edilmisti. Avrupa’da ki tesis
yonetimi uygulamalarina bakildiginda bu hizmetlerin daha fazla tabana yayildig1 ve
yagsam kalitesi ve konforu baglaminda ele alindigini sdylemek miimkiindiir. Ayrica
Avrupa’daki tesis yonetim uygulamalarinin odaginda insan ABD’deki uygulamalarin
odaginda ise daha c¢ok endiistriyel amaglar oldugu sdylenebilir. Bundan dolay1

calismanin bu kisminda Avrupa’daki tesis yonetimi konusuna yer verilmistir.

2.6. Avrupa’da Tesis Yonetiminin Gelisimi

Tesis yonetiminin glinimiizdeki hali yani yukaridaki tanimlarda verilen
yapida gelisiminin baslangict 1970’11 yillara kadar geri gitmektedir. ABD menseli
uygulamalarla pratikte kendini gosteren sistem baslangicinda is alanlar1 ve ofis
dizaynlar1 ile bunlara ait otomasyon benzeri islerin diizenlenmesinde kendini
gostermistir. Esasinda ABD’de kamu ve 6zel kesim bina ve tesislerinin mimari ve
teknik yonii ile ilgilenilmistir. Tesis yoOnetimi konusunda kurumsal olarak
standartlarin belirlenmesi ve bunlarin uluslararas: kabulii de yine 1970’li yillardan

itibaren olmustur.

Tesis yonetimi konusunda kiigiik ve birbirinden ayrik dernek ve mesleki
birliklerin genis ¢apli ve yeknesak kurallari olan bir organizasyona doniisiimii ise
daha onceleri tesis yonetimi konularinda verimlilik ve etkinlik ¢aligmalar yiiriiten
Herman Miller Arastirma Sirketinin (Michigan, ABD) ev sahipligini yaptig1 “tesis
yonetiminin verimlilik lizerine etkisi” konulu konferansta Aralik 1978 tarihinde
giindeme gelmistir. Konferansin ardindan Mayis 1980 yilinda George Graves,
Charles Hitch and David Armstrong tarafindan Ulusal Tesis Yonetim Dernegi
(NFMA) kurulmustur. Kisa bir siire sonra 1981 yilinda bu organizasyon Uluslararasi
Tesis Yonetim Dernegi (IFMA) olarak adini degistirmistir. David Armstrong 1982
yilinda tesis yonetimi enstitiisiinde iinlii “Integrating People, Process And Place”
makelesini yayinlamis ardindan Prof. Franklin Becker, Cornell Universitesi'nde tesis

yonetimi konusunda lisans ve yiiksek lisans programlarini agmigtir (www.ifma.org).
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Akademik alan yazinda kurumsal olarak yerini aldigi bu tarihten itibaren
yonetim, mimari, miihendislik, mekanik, elektronik, mekatronik gibi pek ¢ok

bilimden beslenen tesis yonetimi siirekli gelisme gostermistir.

Tesis yonetiminin Avrupa’daki kurumsal yolculugu 1984 yilina dayanir ve
ofis tasarimlari yapan Ingiliz Mimar Sir Frank Duffy’nin 6nciiliigiinde baslamistir.
Duffy’nin, ORBIT I and II (Yoériinge I ve II) ¢alismalari tesis yonetimin bu anlamda
baslangici sayilir. Avrupa Tesis Yonetimi Dernegi olan EuroFM (European Facility
Management Network) IFMA’ya kardes olarak 1985’de kurulmustur. Ancak
EuroFM’in Avrupadaki gelisimi dil, kiltiir, yasal, mimari, piyasa kosullar1 gibi
alanlarda ABD ve IFMA’ya gore farkliliklar gostermektedir. EuroFM’in Avrupa
genelinde bir tesis yonetimi agi haline doniisiimiiniin baslangici ise Bart Bleker ile
Hollanda’da ev sahipligini yaptig1 toplantiya dayanir. Toplantinin ardindan bir dizi
adimlar atilmig ve 1993 yilinda, Hollandali tesis yoOnetimi dernegi (FMN),
Danimarka tesis yonetimi dernegi (DPC) ve Ingiliz tesis yonetimi dernegi (BFM)’nin
katilimlar1 ve Profesor Keith Alexander’in dnciiliigiinde Avrupa Tesis Yonetimi Agt

(NEFMA) kurulmustur (www.eurofm.org).

1993’den 2002’ye kadar EuroFM Avrupa iilkelerinde tesis ydnetimi
konusunda pazarin yapisi ve yoniinii tayin eden arastirma, gelistirme, inceleme,
akademik ve mesleki ¢alismalar yapmistir. Ornegin, gayrimenkul degerleme, bakim-
onarim yonergeleri, bina ve tesis standartlari, endiistriyel-sosyal-ticari bina ve tesis
tasarimlar1 ve bunlara ilave olarak daha pek ¢ok konu ile bu is kolunun bir sektore
dontigmesine Onciiliikk etmistir. 2006 yilina gelindiginde 29 iilkenin istiraki ile
Avrupa’da tesis yonetimi hem kurumsal olarak hem de ilgili oldugu alanlarda bir
idari diizenleyici kurum haline gelmistir. Bunun en Onemli gostergesi CEN
Standardizasyonu iginde “EN 15221-1: 2006 Tesis Yonetimi — Boliim 1: Terimler ve

Tanimlar” standartlar kiimiilasyonunun yerini almasidir (www.eurofm.org).

Tesis yonetimi Avrupa’da {iilkemize gore ¢ok daha uzun bir ge¢cmise
dayandig1 i¢in pazar hacmi ve kapsami da oldukg¢a genistir. Ancak hemen burada
kavramin ele alinig bicimiyle ilgili Tiirkiye ve Avrupa arasinda bir karsilagtirma
yapmakta fayda vardir. Soyle ki, akademik alan yazinda Avrupa menseli

tanimlamalarda Organizasyonun amaglarmma en iyi maliyetlerle ulasabilmesi igin
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gereken Kkaliteli ¢alisma ortami ile destek hizmetlerinin bir Orgiit tarafindan
saglanmasi siireci olarak tanimlanirken Tiirkiye’de uygulandigi bigimiyle kavram,
organizasyonda yiiriitilen islerle fiziksel is yeri ve c¢alisan insanlar arasinda

koordinasyon saglama faaliyeti seklinde ele alinmaktadir.

Bu haliyle tesis yonetiminin kapsami ve igerigi iilkemizde daha c¢ok lojistik
ikmal ve taseron kullanmaya yakindir. AB {iyesi Avrupa iilkelerinde tesis
yonetiminin pazar hacminin 2014 yili basi itibariyle Alman Sven Teichmann, 640
milyar EUR ve istihdam sayisinin da yaklasik 15 milyondan fazla oldugunu tahmin
etmektedir. Buna gore AB iilkelerinde farkli olgunlagsma seviyelerine gore degisiklik
gostermekle birlikte tesis yonetimi uygulamalar1 bulundugu iilkelerin GSMH iginde

pazar pay1 yaklasik yiizde 5-8 araligindadir (Teichmann, 2014:89).

Avrupa genelinde tesis yonetimi sektoriinde yonetici ve profesyoneller hari¢
istihdam edilenlerin biiyiikk ¢ogunlugu vasifsiz is giiciinden olusmakta ve bu
vasifsizlarin da yine ¢ok onemli bir kismi gogmen kokenlilerdir. Bu bakimdan
gdcmenlerin ucuz is giicli olarak kullanilmasi ve gé¢men isgiicii piyasasinin kolay
yonetilebilirligini, katma degerini yani karliligini artirmaktadir. Diger yandan AB
genelinde yasanan gogmen istihdami sorunlarinin asilmasi ve de 2004 yilinda AB’ ye
iiye olan Polonya’lilarin diisiik nitelikli islerde calismaya goniillii olmasi AB’nin
politik olarak go¢menlere alan agmasina yardimci olmaktadir. Diisiik islerde
calistiklar1 igin Ingilizlerin alayc1 ifade ile “Polonya’li musluk¢u” tabirini

kullanmalarinin nedeni budur (Terry, 2009:8, Steves, 2010:345).

Orta ve Bati Avrupa’da tesis yonetimi ve isletilmesinde hangi hizmetlerin
hangi diizeyde kullanildigi konusunda RICS (2013) verilerine gore tesis yonetimi
kapsaminda yapilan islerin kendi arasindaki dagilimi ve igerigi su asagida Sekil 16’

da gosterilmistir (RICS, 2013).
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Sekil 16 : Orta ve Bati Avrupa’da Tesis Yonetimi Hizmetlerinin Dagilimi

TUM T,
YONET]

MULK
YONETI

Kaynak; RICS, 2013.

Sekilde ifade edilen hizmetler; kisaca agiklamak gerekirse (RICS, 2013);

- Tek Hizmetler; Bir cesit ya da bir kalem hizmetlerden olusmaktadir.

Ormegin sadece temizlik isleri, sadece giivenlik isleri, sadece tasima isleri gibi,

- Yasam Alanm1 Tiim Hizmetler; Genellikle biiro ve ig idarelerinin yerine
getirildigi ofislere ait islerin yapildig1 hizmetler. Ornegin, temizlik, kirtasiye, kurye,
teknik bakim hizmetleri gibi,

- Paket Hizmetler; Secilmis birka¢ hizmet ve bunlara ait alt hizmetlerden
olusmaktadir. Ornegin, giivenlik hizmeti verilirken ¢alisanlarin isyerine giris-¢ikis
saatlerinin tutularak insan kaynaklarina servis edilmesi ya da temizlik isleri ile teknik
islerin bir arada yiiriitiilmesi esnasinda bu isler i¢in gerekli olan sarf malzemelerinin

de tedarik edilmesi gibi,

- Tim Tesisin Yonetilmesi; Tesis yonetimi tanimi kapsaminda yer alan

tiim islerin birlikte ve alt hizmetlerin de dahil edilerek yiiriitiilmesi,
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- Miilk Yonetimi; Cok sayida ofisin bulundugu is merkezleri, ¢ok sayida
konutun bulundugu site, rezidans vb. gibi yerlerin islerinin yonetilmesi. Ornegin,
aidat toplama ve bunlar1 miilkiin kiralama, kira gelirinin toplanmasi, enerji, temizlik,

bakim ve giivenlik gibi islerinde kullanilmasi,

- Entegre Hizmet; Tesis yonetimi kapsaminda daha c¢ok endiistriyel is
yerleri ve fabrika gibi yerlerin lojistik, giivenlik, sevkiyat, tasima ve tedarik gibi

islerini kapsayan hizmetler,
seklindedir.

Burada sozii edilen hizmetler arasinda kesin ayrimlar yapmak gii¢ olabilir.
Ciinkii 0rnegin entegre hizmet kapsami i¢inde paket hizmetlerde verilebilir. Yapilan

bu siniflama spesifik olup dagilimin anlagilmasi bakimindan 6nemlidir.

Merkezi Londra’da bulunan ve 20 yildan uzun siiredir tesis ve bina yonetimi
konusunda pazar arastirmalari, denetim ve danigsmanlik hizmeti veren Interserve PLC
& Developments Corp. 2013 yilinda Bati ve Orta Avrupa’yr kapsayan ve 227
tiyesinden elde edilen sonuglara gore hazirladigi Time Tesis Yonetimde Degisim
Zamant (For Change in Facilities Management) adli raporundan elde edilen

sonuglardan yola ¢ikilarak asagidaki veriler olusturulmustur (Interserve, 2013:7);

Tesis Yonetiminde Dis Kaynak Kullanim Oranlary; Orta ve Bati Avrupa
iilkelerinin genelinde is merkezi, alis-veris merkezi ve endiistriyel tesis ve binalarin
yiizde 76’sinda profesyonel tesis yonetimi sistemi kullanilmaktadir. Bu yerlerdeki

tesis yonetimi uygulamalarinin ise yiizde 70’i dis kaynak yolu ile elde edilmektedir.

Tesis Yonetiminde Dis Kaynak Kullamim Nedenleri; Belirlenen lokasyonda
tesis yonetiminin baglica kullanim sebebi ise yiizde 72 oranla finansal olarak tasarruf
saglandigy, yiizde 64 oranla daha iyi teknik uzmanlik hizmeti elde edilebildigi, ylizde
59’u riskleri transfer olanagi sagladigi ve yiizde 94 oranla bu yontem sayesinde temel
yeteneklere daha fazla odaklanma ve daha giiclii rekabet etme olanagi sagladig

icindir.
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Tesis Yonetiminin Gelecegi; onimiizdeki bes ile sekiz yil iginde pazarin
yiizde 50 biliylimesi ve kiiresel yayiliminin artmasi beklenmektedir. Temizlik,
giivenlik, bakim-onarim, otomasyon ve yonetsel gibi hizmetlerin daha da geliserek
cesitlenmesi beklenmektedir. Ote yandan &lgek ekonomilerinin bu sektore de hakim
olmasi ve sonugta maliyetlerin azalmas1 beklenmektedir. Bu gelisme tesis yonetimi
hizmetleri pazarinin daha kolay elde edilebilir olmasini hizlandiracaktir. Ayrica tesis
yonetimi mikro modelleri ile de yeni tip organizasyonlar olusturularak konutlar ve
harici isyerlerinde de uygulanmaya baslayabilecektir. Ciinkii kiiclik isyerleri ve
konutlardaki insanlarin ylizde 37’si boyle bir hizmetin kendi ihtiyaglarina gore
uyarlanmasi halinde kullanmay: diisiinmektedir ancak heniiz mikro 6lgekli modeller
ortaya ¢ikmadigindan yiizde 70 oranla pahali bir hizmet olarak goriilmektedir. Bu
bakimdan sektor gelismeye devam etmekte olup halen kat etmesi gereken 6nemli bir
mesafesi vardir. Clinkii daha etkili bir tesis yoOnetimi icin gerekli olan hizmet
saglayicist ve alicist arasindaki dair iletisim istenen seviyede degildir (yilizde 76
oranla saglikli iletisim sorunu yasanmaktadir). Burada kastedilen iletisim sorunu,
hukuki ve idari olarak bu sistemin yasal olarak diizenlenmesi yeterince

saglanamadigindan bosluk ve eksikliklerden kaynaklanmaktadir.

Tesis Yonetiminin Algilanig Bigimi; Tesis yOnetiminin kendisi ve ortaya
koydugu ¢oziimler ve hizmetler ylizde 90 oraninda bu hizmeti alanlar tarafindan
yenilik¢i bir yaklasim olarak kabul edilmektedir. Yiizde 22 oraninda radikal yenilik
ve degisimlerin bu sekilde gerceklesebilecegini kabul etmektedir. Yiizde 52’si ise
gelecekte orgiitsel performansin artisinda tesis yonetimini onemli arag¢ olarak kabul

etmektedir.

Bati ve Orta Avrupa’da tesis yonetimi hizmeti kullanan isletmelerin hizmet

igerikleri ve oranlari ise su sekildedir;
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Sekil 17 : Avrupa’da Tesis Yonetimi Icinde Yer Alan Hizmetlerin Paylar

TES. YON. DANISM.
iS SAGL GUV.
ILETiSIM

MULK YONETIMI
PROJE YONETIMI
OFIS SERV.HizZM.
ALT YAPI

BINA YONET. SiST.
YEMEK/IKRAM
GUVENLIK
MUHENDISLIK ve BAKIM 72,6%

GENEL/OZEL TEMIZLIK 78,6%

Kaynak: http://www.ifma.org/publications/fmj-magazine/archives/2013/fmj-july-

august-2013°den derlenmistir.

Gorildiigii gibi tesis yonetimi hizmetleri icinde en yiiksek pay alan hizmet
birimi temizlik hizmetlerinden olusmakta ve uzmanlik derecesine gore azalarak
devam etmektedir. Fakat bu hizmetler tek basina degil yukarida da ifade edildigi gibi
bir, birden ¢ok ya da tiimii ayn1 kullanilabilen hizmetlerdir. Bu bakimdan isletme

tercih ve stratejilerin gore degisim gosterebilmektedir.

Sonug olarak Avrupa genelinde tesis yonetimi hizmetleri dis kaynak kullanma
stratejisi ve tageron kullanma yonteminden ayrilarak kendine has bir alana
yerlesmistir. Tesis yoOnetimi hem mali biiyiikliik hem de distlendigi islevler
bakimindan tesislerin yoOnetsel tercihleri arasinda 6nemli yere sahip olmakla birlikte
gelecekte daha biiyliyerek yerini gliclendirecektir. Diger yandan bu sektoriin
gelismesi ve biiyiimesine katki saglamasi bakimindan akademik ¢aligsmalarin
yapilmasi, veri setlerin olusturulmasi ve sektorde faaliyet gosteren organizasyonlarin

devamli olarak aragtirma ve gelistirme i¢inde olmasi gerekmektedir.
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2.7. Avrupa’da Tesis Yonetiminde Ilkeler ve Standartlar

Avrupa’da bu alanda gelisen standart ve uygulama yonergelerinin kaynagi
ABD olmakla birlikte heniiz yeni bir yonetsel alan olmasi nedeni ile gelismeye
devam etmektedir. Tezin bu kisminda O6zellikle Avrupa’da tesis yonetiminin ele
alinmasinin baslica nedeni Tirkiye’ deki mimari, teknik ve yonetim modellerinin
benzerligidir. Diger yandan bu baglamda hem alan yazinda hem de pratikte

Avrupa’da daha genis kapsamli ¢aligmalar vardir.
2.7.1. Tlkeler ve Beceri Setleri

IFMA énciiliigiinde Kiiresel Is Gorev Analizi (Global Job Task Analysis-
GJTA) tarafindan 62 iilkedeki tesis yonetici ve akredite sirketlerle yapilan ¢alisma
sonucunda 2009 yilinda ortaya atilan ve EuroFM tarafindan da onaylanan tesis
yonetiminin 11 temel ilke belirlenmis olup bunlar ; (Hodges and Badoian, 2011,

www.ifma.org, 2008);

1. Haberlesme/lletisim; Iletisim planlar1 ve siirecler icin i¢ ve dis

paydaslarla kurulan her tiirlii bilgi alis verisini seffaf etkili bir sekilde yliriitmek,

2. s Siirekliligi ve Acil Durumlara Hazirlik; Acil durumlara kars: risk

yonetimi planlar1 ve prosediirleri olusturmak,

3. Cevre Koruma ve Siirdiiriilebilirlik; Siirdiiriilebilirlik odakli siiregler

olusturmak ve dogal ortamlara saygili olmak,

4. Finans ve Is; Stratejik planlar, biitceler, finansal analizler, ihale

prosediirleri gelistirmek,

5. Insan faktdrii; Insanlar igin saglikli ve giivenli bir ortam olusturmak,

calisanlarin gelisimine 6nem vermek,

6. Liderlik ve Strateji; Stratejik planlamalar yapmak, gii¢lii ve etkili

organizasyonlar dizayn ederek bunlara liderlik etmek,
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7. lsletme ve Bakim; Binalarm isletilmesi, bakim hizmetlerinin yerine

getirilmesi ve bunlarin organize edilmesi,

8. Proje Yonetimi; Ust yonetim (hizmeti alanlar) ve hizmeti yonetenler
(yonetim hizmeti verenler) tiim projeler ve ilgili s6zlesmelerde es giidiim ve uyum

saglanmasi,

9. Kalite ve Standartlar; Basarili uygulama ve performanslar i¢in siireg

tyilestirme, denetim ve Ol¢limler yapilmasi,

10. Emlak ve Emlak Yonetimi: Emlak/miilk satin alma, kiralama, devreleme

islerinin yapilmasi,

11. Teknoloji; Tesis yonetimi teknolojisi ve isyerinde yonetim sistemlerinin

kurulmasidir.

Bu ilkelerle birlikte tesis yonetimi bir is ve meslek dali olarak duyurularak
kabul edilmis ,ve basarili olmak ve miisteri memnuniyetini en st derecede
gerceklestirmek i¢in beceri setleri ile yol gosterilmistir. Bu beceri setleri esasinda
genel anlamda igletmecilik kapsaminda da yer bulan temel oOzelliklerdir. Ancak
burada yer almasimin 6nemi IFMA ve EuroFM tesis yonetimi is alaninin prestij ve
sayginliginin saglanmasi ve siirdiiriilmesi bakimindan kendi iizerinde bir sorumluluk
duymaktadir. Uluslararasi1 Universite ve Is Orgiitleri/Dernekleri Birligi (Association
of College Unions International- ACUI) tesis yonetiminde gerekli olan temel beceri
setlerini kisaca su sekilde belirtmektedir (ACUI, 2014);

I. Genel Yonetim — Bilgi
Genel Yonetim-Bilgi seti,

- Glinlik operasyonlarin o6tesinde diisiinmeyi kolaylastiran liderlik
becerilerinin gelismesi i¢in egitim de dahil olmak {izere tesis yonetimi
konusunda bilgi ve deneyim,

- Temel yetkinlikler anlayist ile kurumun egitim ve misyonunda rol
tistlenme,

- Tesisler ile ilgili yonetim, kurumsal toplu sdzlesme uygulamalari ve
anlagmalar1 ve ilgili sektorler hakkinda temel bilgi,

59



- Performansi en iyi duruma getirme, ilgili standartlar1 bilmek,
degerlendirme araclarini kullanmak ve yorumlayabilmek,

- Hizmet verilen fiziki alanla ilgili dogru yonetimi i¢in degerlendirme
yapabilmek i¢in istatistik ve bunlart analiz edebilme,

maddelerinden olugsmaktadir.
il. Genel Yonetim — Beceri ve Yetenek
Genel Yonetim, Beceri ve Yetenek seti,
- Tesisi yonetebilme, planlanmayabilme ve gergeklestirebilme,
- Biitceleme ve yedek biitceleri olusturabilme,

- Miisteri iligkilerinde basarili olma ve miisteri beklentilerini siiresi
icinde karsilayabilme,

- Tesisin acil durum planlarinin etkinligi saglayabilme,

- Sozlesme hazirlama, miizakere etme ve calisanlarin beklentileri ile
isletme menfaatlerini senkronize edebilme,

- Is sozlesmelerini, satma, satin alma, devreleme gibi siirecleri
yonetebilme,

- Toplu is s6zlesmesi ile ilgili olarak s6zlesmeler ve personeli yonetme
kabiliyeti,

- Performans degerleme ve gelistirme yapabilme,

- Tesis yonetiminde endiistriyel otomasyon sistemleri hakkinda asgari
beceriye sahip olma,

maddelerinden olugsmaktadir.
iii. Giinliik Tesis Yonetimi ve Degerlendirmesi - Bilgi
Giinliik tesis yonetimi ve degerlendirilmesi — Bilgi seti;

- Mevcut uygulamalar1 hakkinda bilgi ve veri tasima dahil olmak iizere
tesis bakim hizmetleri saglamada kullanilan; zemin bakimi; housekeeping/temizlik
hizmetleri; mobilya, demirbas ve ekipman bakima,

- Zemin kaplamalari, duvar kaplamalar1 ve diger sabit varliklar i¢in
gecerli bir tirlin ve teknoloji ile ilgili temel bilgi,

- Tedarikgiler, fiyatlar, siireler, devamlilik konulari,
maddelerinden olusmaktadir.
Iv.  Giinliik Tesis Yonetimi ve Degerlendirmesi - Beceri ve Yetenek
Bu set ise

- Ginliik tesis yonetimi, bakim ve temizlik dahil olmak iizere dogru
stirecleri yonetebilme,

- Alam en iyi sekilde kullanma ve degerlendirme i¢in verilerine dayali
olarak plan yapabilme,
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- Sistematik dongiileri olusturmak icin planli doniisiimler ve esneklik
saglama yetenegi,

maddelerinden olugsmaktadir.
V.  Cevre ve Enerji/Kamu Hizmetleri Yonetimi — Bilgi
Cevre ve Enerji/Kamu Hizmetleri Yo6netimi- Bilgi seti;

- Enerji ve kamu hizmetleri yonetimi ve kurumsal politikalari, enerji
kullanimi1 ve korunmasi ile ilgili temel bilgi ve anlayzs,

- Isitma ve sogutma kontrol sistemleri ve yazilim ile ilgili temel bilgi,

- Kanun/yonetmelik ve ilgili uyum sorunlarinin ¢oziimiinde kamu
makamlarina hizli geri dontis,

- Cevresel etkileri olan kimyasallar, atiklar ve diger durumlarda
farkindalik ve ¢evreye uyum,

- Cevre sorunlar1 ve enerji verimliligi, geri doniisiim ve kompost
programlarinda ¢evresel siirdiirtilebilirlik,

maddeleri bulunmaktadir.
Vi. Cevre ve Enerji/kamu hizmetleri Yonetimi — Beceri ve Yetenek
Bu set;

- Kurumsal politikalar ve hizmetlerde cevre kurallarin1 ydnetme ve
bunu i¢sellestirme,

- Cevre dostu siirecler olusturabilme ve geri doniisiim ¢abalarina destek
olma,

maddelerinden olusur.

Vii.  Bina/Tesis Tasarimi ve Ingaat- Bilgi
Bina/Tesis Tasarim1 ve Insaat Bilgi;
- Konuile ilgi yeteri kadar akademik bilgi,

- Tasarim, modelleme, uygulama, denetim gibi alanlarda miithendislik
seviyesi,

- Yonetsel islerde yine iyi egitim ve yeteri kadar deneyim,
- Yerel ve ulusal bina standartlar1 ve protokolleri,

- Ingaat sektdriinde degisen trendler ve belli bir kiiltiirel gruplarmn
ihtiyaglarini karsilamak igin yenilik¢i tasarim anlayis,

basliklarindan olusur.
Viii.  Bina/Tesis Tasarimi ve Insaat - Beceri ve Yetenek
Son olarak ise bu set;

- Tasarimda farkli beklentileri anlayabilme ve buna gore tesis
tasarlama,
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- Standartlar ile tesislerin yonetim ve planlamasini uyumlastirma,

- Teknik anlama, teknik anlatma ve kurumsal kavrama,

maddelerinden olusmaktadir.

2.7.2. Standartlar

Tesis yonetimi alaninin heniiz yeni sayilabilecek pratik ve akademik gegmisi

olmasi nedeni ile bu alandaki uygulamalarin {ilkeden iilkeye degisiklik gostermesinin

Oniine gegmek, ortak taksonomi (akademik siniflandirma bilimi) olusturmak, isbirligi

saglamak, seffaflik, bilgi liretmek ve bunu ortak kullanima sunmak ve nihayet

verimlilik elde etmek igin gelistirilen standartlar su sekildedir (http://www.iso.org ;

https://buildinginformationmanagement.wordpress.com);

EN 15221-1: Tesis Yonetimi — Boliim 1: Terimler ve Tanmimlar Stiriim EN
15221-1:2006. Bu belge Avrupa Standardi Tesis YoOnetimi alaninda ilgili

terimler ve tanimlar1 verir.

EN 15221-2: Tesis Yonetimi — Boliim 2. Tesis YOnetimi, Sozlesmeler ve
Rehberlik/Danismanlikla Stiriim EN 15221-2:2006. Bu belge Avrupa ortak
pazar1 igerisinde tesis yOnetiminde anlasma ve sozlesmelerin nasil
yapilacagini belirlemek i¢in tasarlanmigtir. Sade ve basit basliklardan
olusmustur ve taraflarin kendi kosullarina gbre adapte etmesi miimkiindiir.
Belgenin amaci hizmet alanla hizmet satan arasinda yonetim siireglerinin
uyumunun saglanmasi, hizmet teslimlerinin sekli ve kapsami konularinda

stratejik ve operasyonel normlari belirlemektir.

EN 15221-3: Tesis Yonetimi — Boliim 3: Yonetim Kalitesini Saglamak
Rehberlik ve Danismanlik. Bu belge ISO 9000, ISO 9001 ve EN
cercevesinde EN 15221-2 15221-1 ISO belgeleri ile tamamlayict nitelikte
olup tesis yonetimi konusunda yonetsel kalitenin artirilmasi i¢in rehberlik
eder. Bu amagla belge igeriginde normatif referanslar, terimler ve tanimlar,
kalite yoOnetimi temelleri, tesis yoOnetimi Kkalitesinin Onemi ve kalite

kriterlerinin arka plani- 6geleri-etkileri ile ilgili rehber bilgiler yer alir.

62



vi.

Vil.

viii.

EN 15221-4: Tesis Yonetimi — Boliim 4: Tesis Yonetimi Taksonomi. Kiiresel
uyumluluk, servis unsurlari, tanimlar, adlandirmalar ve sartlar konularinda

rehberlik basliklarini igerir.

EN 15221-5: Tesis Yonetimi — Boliim 5: Siireglerin lyilestirilmesi ve
Gelistirilmesine Rehberlik. Temel faaliyetler ve destek faaliyetlerde tesis
yonetimi isi yapan kurumlar i¢in is akis siire¢lerinin iyilestirilmesi ve siirekli

gelistirilmesi ile ilgili rehberlik basliklarini igerir.

EN 15221-6: Tesis Yonetimi — Béliim 6: Uzay/Alan Olgiim. Tesis ydnetimi

isinin yapilacagi alanlarin 6l¢iim standartlar1 ve rehberi basliklarini igerir.
ISO/CD-18480-1: Tesis Yonetimi Boliim 1: Terimler ve tanimlari igerir.

ISO/CD-18480-2: Tesis Yonetimi-Béoliim 2: Stratejik rehberlik kaynagi olup

anlagma ve sozlesmelerin gelistirilmesi boliimiidiir.

ISO/AWI-41000 Tesis Yonetimi: Entegre yonetim sistemi gereksinimleri

kullanim kilavuzudur.

ISO/TC 267 - Tesis Yonetimi: Bu standart insaat, elektrik, mekatronik vb. gibi
diger miihendislik alanlarinda hali hazirda var olan standartlarin tesis
yonetimi  alanina uyarlanmast amacinda olup heniliz gelistirilme

asamasindadir. Halen ISO/CD 18480-1 igerisindedir.

Gelisme asamasinda olan standartlarla ilgili sertifikasyon ve denetim IFMA

ve EuroFM tarafindan ISO rehberliginde yiiriitiilmektedir. Tesis yOnetiminin

gelismekte oldugu hatirlanacak olursa, standartlar konusunda getirilen pek cok

elestiri ve dneri bollugu da anlayisla karsilanmasi gereken bir durumdur. Ornegin,

Ingiliz tesis ydnetimi literatiirii daha eski bir tarihe dayanmakta ve alan yazinda

kendi standartlarinin kabuliinii beklemektedir.

Tesis yonetimi kavramsal olarak bir is yapis bigcimi ve yeni nesil stratejilerden

biri olarak giiniimiiz 1§ diinyasinda adindan sik¢a sz ettirmektedir. Bir dis kaynak

saglama modeli olarak kendini gosteren sistem, yapisal Ozellikleri ve kendine has

yontemleri ile 6ne ¢ikmaktadir.
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2.8. Tiirkiye’de Tesis Yonetiminin Gelisimi

Tarihsel siire¢ icerisinde tesis yOnetiminin, barinma ve buna bagli olarak
gelistirilen yapilarin yapildigr ilk zamanlarindan beri mevcut oldugu sodylenebilir.
Tesis yonetiminin tilkemizdeki gelisimine bakildiginda ise diinyadaki orneklerine
gore heniiz emekleme asamasinda oldugu goriilmektedir. Bununda temel nedeni
tilkemizin gelismislik diizeyi ile yakindan ilgilidir. Baslangic yillarinda akilli
binalarda ve de otellerde uygulanan lokal konseptler insaat sektorii ve misteri
beklentilerindeki degisimlerle birlikte konutlardaki versiyonlarmm da ilk
uygulamalar1 ile goriilmeye baglanmigtir. Ayrica insaat firmalari konut
pazarlamasinda fark yaratmak ve rekabetci olmak adina kendi biinyelerinde bu tip
hizmetleri vermeye baslamislardir. Zaman i¢inde tabana yayilan tesis yonetiminin
profesyonellesmesi ise son 8-10 yillik doneme denk gelmektedir. Nitekim bu
calismanin hazirlanmasinda alan incelemesine konu edilen sirket profesyonel tesis

yonetimi alaninda tilkemizde ilk 6rneklerini uygulamaya sokmustur.

Konut projelerinin ve ¢oklu yapilarin sayisindaki artisla birlikte tesis yonetimi
kendi 6zel konumu yaratarak hem konut sakinleri hem de konut iireten firmalar i¢in
stratejik bir ¢6ziim ortagi noktasinda gelmistir. Nitekim profesyonel tesis yonetimi
faaliyetleri konut iireten insaat firmalarinin tizerlerindeki yiikii alarak onlarin kendi
asil islerine konsantre olmasini saglarken, konutlarda yasayanlara da kalite ve konfor

yasatmaktadir.

Ulkemizdeki gelisim siireci heniiz yeni olan tesis yonetimi ve bu baglamda
DKK diinya genelinde 78 iilkede ve uzunca bir siiredir profesyonel bir sekilde
uygulanmakta, enerji, ¢cevre konular1 ve istthdam potansiyeli nedeni ile devlet destegi
gibi araglarla da siibvansiyon saglanmaktadir. Ulkemizde tesis yonetimi konusu
disiplinler arasi uygulamalar ve bir uzmanlik gerektirdiginden diger dis kaynak ve
yardimer idari igler gibi kavramlardan siyrilarak ayri bir alan haline gelmeye
baslamis ve yine ililkemizde son donem iist yap1 gelisimine bagli olarak bir ivme

kazanmistir (Evcioglu,2013).

Gelismekte olan ekonomilerde zaman zaman kriz ve diger mali sorunlar

nedeni ile duraksama yasansa da global standartlardaki yeni yasam alanlari, turistik,
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saglik ve endiistriyel yatirimlarla gelisme gosteren ekonomi hizmet sektorii ve tesis
yonetimi is alanini da gelistirmistir. Diger yandan gelisen lojistik sektorii ve
gelecekteki lojistik {is projeleri, yabanci menseli yatirimlar, otel yerleskeleri, alis-
veris merkezleri, site, toplu konut projeleri, rezidanslar ve sosyal alanlar sektoriin

biiyiimesinde 6nemli itici gii¢ olmaktadir (Fitzsimmons and Fitzsimmons, 1994).

Ulkemizde profesyonel tesis ydnetiminin gelismekte ve biiyiimekte olmasi
baz1 eksiklerin de dikkatini ¢ekmesine neden olmaktadir. Bunlardan baslicalar
arasinda 1960’1 yillardan kalma ve giinilin ihtiyaclarina cevap veremeyen yasalara
bagli olarak bu iglerin yonetilmesidir. Bundan dolay1 oncelikle profesyonel tesis
yonetimi islerinin ayri bir yasal ve idari diizenleme ile ve de daha ileri asamada bir
iist kurum ya da organizasyon denetimi ile yerine getirilmesi gerckmektedir. Ayrica
alan yazinda yer alan akademik ve teknik yerli menseli ve ililkemize kosullarina
uygun bilimsel caligmalarin sayisi olduk¢a az oldugu gibi var olanlar ise yabanci
kaynakli yaymlarin gevirilerine dayanmaktadir. Bu c¢alisma alan yazinda ilklerden
biri olma 6zelligi tasimaktadir. Son olarak profesyonel tesis yonetiminin bir meslek
dali olarak is kollar1 arasinda yeri almasi, liniversitelerde egitim bdliimleri agilmast,

sertifika ve belgeleme yapilmasi yerinde olacaktir.

Ulkemizde, Tiirkiye Tesis Hizmetleri Yonetimi Is Adamlart Dernegi
(TESHIAD) tesis ydnetimi sektdriiniin 2015-2020 yillar1 arasinda pazar paymin
onemli 6l¢iide artacagini ve ciro hacminin bir milyar USD’ ye c¢ikacagimi tahmin
etmektedir (TESHIAD, 2014). Bu artistaki en 6nemli pay ise 6zellikle Istanbul’da ve
bliylik sehirlerde son donemde insa edilmekte ya da edilmis olan toplu konutlar,
biiyiik hacimli siteler ve ¢ok katli binalardir. Tiirkiye’de de tesis yonetimi sektoriiniin
gelismesine de Onciiliik eden yine yiiksek teknolojili, yiliksek binalar olmustur.
Tiirkiye’de profesyonel tesis yonetiminin ilk 6rnegi 1993’te faaliyete gecen Sabanci
Kuleleridir. Kurum bu isi kendi biinyesinde olusturdugu bir kadro ile
gerceklestirmektedir. Yine 2000 yilinda hizmete giren Is Kuleleri, Tiirkiye Is
Bankasi’nin istiraki olan bir profesyonel tesis yonetim firmasi, Is Merkezleri

Yénetim Isletim A.S. tarafindan yonetilmektedir (TESHIAD, 2014).

Tiirkiye’de tesis yonetimi, kamu kurumlarinin pratikleri hari¢ tutuldugunda,

blyiik sirketlerin Onciiliigiinde 1990’11 yillarin ortalarindan itibaren is diinyasina
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kazandirilan bir ig yapis bi¢imi ve meslek sahast olmustur denilebilir. Sektoriin yayin
organi olan Hizmet Dergisi (2014) verilerine gore halen sektorde yaklasik 1 milyon
200 bin kisinin istihdam edildigi tahmin edilmektedir. Ozellikle Istanbul’da sektor
hizla biiyiimekte ve yonetim anlayisi agisindan yurt disindaki 6rneklere biraz uzak
olmakla birlikte, yaklagmaktadir. Sabanci Kuleleri’ndeki yonetim, yurt diginda
terkedilmis bir model olan idari igler boliimii tarafindan yiiriitilmekte, ancak modern
tekniklere uymakta, Is Kuleleri’ndeki ydnetim ise ayri bir profesyonel firma
tarafindan yiiriitiilmekte ve gerekliliklere geliserek uymaktadir. Bu iki 6rnek bugiin
icin Oonemlidir, ¢linkii Sabanci Kuleleri Tirkiye’de sektoriin profesyonel anlamda
dogmasma sebep olmustur. Is Kuleleri ise en son hizmete girmis olan yiiksek
teknolojili yap1 olarak sektoriin bugiinkii ve yakin gelecekteki halini temsil
etmektedir (Dogru, 2014:6)

Gilinliimiizde kurum i¢i yapilasmalar artik terkedilmekte ve profesyonel tesis
yonetimi firmalari tercih edilmektedir. Ozellikle biiyiik bankalar sektoriin gelecegini
gormekte ve kendi gayrimenkullerinin yonetimi i¢in profesyonel tesis yOnetimi
firmalar1 olugturmaktadirlar. Bunlara 6rnek olarak, Yap: ve Kredi Bankasi ile Koray
Insaat istiraki olan YKS Bakim Onarim ve Y&netim Hizmetleri A.S., Is Bankasi
istiraki olan Is Merkezleri Yonetim Isletim A.S. verilebilir. Yeni insa edilmekte olan
bir takim yiiksek yapilar ise yine isletimi devralacak profesyonel tesis yOnetimi
firmalar1 kurmakta ve yurt digindan ist diizey yoneticiler istihdam ederek veya

danigmanlik hizmetleri alarak, yeni kurduklari sirketleri desteklemektedirler.

Yurt disinda 6zellikle Amerika ve Avrupa’da Tesis YOnetimi sektoriinde
kendini kanitlamis sirketler de Tiirkiye’deki bu pazara ilgi gostermekte ve Tiirk
sitketler ile anlagsma yaparak sektore girmektedirler. Biitiin bunlarin yanmi sira
Tiirkiye’deki sektoriin iginden yetiserek miitesebbis olarak kurulan, yontem bilgisi
anlagsmalart (know-how) ile yurt disindan destek alinarak kurulan ve yine
Tiirkiye’deki pazar icerisinde kendisini kanitlamis firmalar mevcuttur. Total Solution
Provider (TSP Tesis Bakim Onarim ve YoOnetim Hizmetleri A.S.) buna en iyi 6rnek

olarak verilebilir.
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2.9. Tiirkiye’de Tesis Yonetiminde Zorluklar

Ulkemizde tesis yonetimi iizerinde calisan Uluslararasi Tesis Teknik
Miidiirleri Dernegi, modern ve etkin tesis yOnetimine gecisi desteklemek igin
kurulmustur. Halen iilkemizde tesis yonetimi ile binalarin kendine 6zgii kadrolu
personeli ile icra ettikleri tesis yOnetimi ve Ozel sektdr girisimi ile firmalarin
sOzlesme yaptiklar tesislere disaridan verdikleri hizmetleri igeren tesis yonetimi akla
gelmektedir. Ulkemizde ise tesis yonetimi heniiz bir meslek kimligi ile ele
alinmamaktadir. Aralik 2010 i¢inde hizmete giren Uluslararas1 Tesis Teknik
Miidiirleri Dernegi-UTTMD, Ege Teknik Miidiirleri Dernegi-ETMD, Akdeniz teknik
miidirler Dernegi-ATMD gibi diger tesis teknik miidiirii dernekleriyle isbirligi
icindedir. Tesis yonetiminin ve tesis yoneticisinin meslek diizeyinde tanimlanmasi ile
baslamas1 gereken bu siirecin bir proje olarak kamu diizeyinde de sahiplenilmesi

gerektigi degerlendirilmektedir (Evcioglu,2013).

Biiyiik yatirimlarla gergeklestirilmis ve yatirimcilarin da biiyiik beklentileri
olan tesisleri yonetmek ve isletmek iizere olusturulmus kurum i¢i yapilanmalarin
basina gecirilecek kisilerin yoneticilik bilgi ve becerilerini ispat etmis, kurumun
giivenine layik olmus tecriibeli iist diizey yoOneticilerden olugsmasi gerekmektedir.
Ancak ana isletme i¢inde bir birim olarak faaliyet gosteren tesis yOnetimi
isletmelerinin yoneticileri maalesef yeterince etkili olamamaktadir. Bunun nedeni
tesis yoOnetimi yoneticileri hizmeti alanlar ile igletme arasina sikigsmalaridir. Bu
engelin asilmasi i¢in ise hem bagimsiz hem de isi yalnizca tesis yonetimi olan
uzman kuruluslardan dis kaynak kullanma yoluyla hizmet alinmalidir (Celebioglu,
2000).

Onemli konut yatirimlarmin profesyonel olarak ydnetilmesinde hem teknik
hem de insan odakli hizmet bilincinde olan ydneticilerin yetistirilmesi ve bunlarinda
en uygun maliyetlerle yerine getirilmesi i¢in deneyimlerin ve bilgi birikimlerinin
arttirilmas1 gerekmektedir. Hizmet alanlarca bir maliyet unsuru olarak goriilen tesis
yonetimi, hizmet kalitesini gelistirmek, miisteri memnuniyetini artirmak ve en
onemlisi karliligi artirmak gibi konulardan uzak kalmaktadir. Bundan dolayi

profesyonel tesis yonetimi, taniminda yer alan unsurlari ile birlikte ele alinmalidir.
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Ciinkii profesyonel tesis yonetimi firmalar1 igin bu isler onlarin temel faaliyet
konusudur. Ayrica her isletme gibi kar odakli olduklarindan, maliyetleri diisiirme,
miisteri memnuniyetini 6n planda tutma yOniinden daha rasyonel c¢oziimler

gelistirmek zorundadir.

Tesis yoOnetimi, bir yonetim modeli olarak ABD ve Avrupa’nin gelismis
ilkelerinde uzun bir ge¢misi olan siirecler dizisidir. Gliniimiizde tesis yonetimi
denildiginde tekil ve basit isler olan temizlik ve giivenlik gibi hizmetlerin verildigi

organizasyon islerinin ¢ok daha Gtesine ge¢ildigi goriilmektedir.

Tesis yoOnetimi heniliz hafriyat asamasindan nihai kullanicilara hizmet
vermeye kadar genis bir alana yayilan islemler dizisi olarak goriilmektedir. Bu
nedenle tesis yonetimi tesisi kurmayi, tesisi isletmeyi ve tesisin isleyisindeki hem
nicel hem de nitel performansin siirekli izlemeyi kapsayan uzun, orta ve kisa
donemli karar ve ¢abalar biitiiniinden olusan sistemli bir yaklagim bigimidir. Tesis
yonetiminin iki ayagi bulunmaktadir. Birincisi; yatirnmin programlanmas,
yerlesimlerin ve yasam alanlarimin planlanmasi, yasam alanlarimi kullananlarin
gereksinimlerinin  Ongoriilmesi ve karsilanmasi, sistemlerin organize edilmesi,
siirdiiriilebilir ¢dziimler iiretilmesi gibi soyut hizmetler dizisidir. ikincisi ise tesisin

bakim, onarim, revizasyon gibi teknik yani bulunan fiziki islemlerdir.

Tesis yonetimi ¢ok boyutlu islevleri yerine getirdiginden kendi islevsel
sahasinda tesislerin ve kullanicilarin farkl agilardan ve degisik kriterlere gore siirekli
izlenmesine ve oOnceden planlanmis olanla gergeklesen hedeflerin  birbiriyle

mukayese edilmesi ile ilerleyen kompleks bir yap1 goriintimiindedir.

Tesis yOnetimi gilinlimiiz itibariyle artik basli basma bir yonetim modeli
olarak yerini her gegen giin daha da saglamlagtirmaktadir. Bunun arka planinda
uluslararas: ilgili kurumlarmm yaptigi hem saha hem de teorik c¢aligmalar

bulunmaktadir.

Tesis yonetiminin odaginda insan vardir. Bu nedenle hukuktan miihendislige,
finansmandan modern yonetim tekniklerine kadar pek c¢ok disiplinle iliskilidir. Tesis

yonetimi amag olarak; yasadig1 yerlerde insana deger ve konfor hissini yasatmaktir.
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Gorece yeni bir yonetim modeli olan tesis yonetiminin kapsami, degisen
kosullara bagli olarak genislemeye devam etmektedir. Kiiresel anlamda tesis
yonetiminin en énemli ¢at1 6rgiitii olan IFMA, bu kavrami “insa edilmis yapilarin ve
tesislerin islevselligini saglamak amaciyla insanlar, mekanlar, siiregler ve teknolojik
bilesenler arasindaki entegrasyonu gozeten ¢ok disiplinli bir meslek dali” olarak
tanimlamigtir. Gilincel yaklasima gore ise Ozetle, yonetime konu olan tiim
kaynaklarin etkin ve verimli bir sekilde yonetilmesi anlamina gelmekte olup ulasilan

optimizasyon 0Ol¢iisiinde paydaslara saglanan degerin artirilmasi amaglanmaktadir.
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3. DIS KAYNAK KULLANIMI (OUTSOURCING)

Is diinyasinda yasanan gelismeler ve artan rekabete bagl olarak ilerleyen
teknoloji, yeni nesil ¢6ziim arayislari, ekonomik kiiresellesme, artan beklentiler ve
degisken ortamlar karsisinda isletmeler pozisyonlarint korumak, biiylimeleri
siirdiirmek ve rekabet edebilmek igin siirekli arayis icindedirler. Isletmelerin
piyasadaki degisimlerin zorunluluk haline getirdigi adaptasyon ve entegrasyon
siireclerinde kararlar verme ve bunlari hayata gecirmede karsilastiklar1 zorluk ve
sorunlar temel yeteneklerine konsantre olma ve bunlar disindaki faaliyetleri disaridan

bir isletmeye devretmelerini gerektirmektedir (Espino ve Padron, 2004:297).

Kiiresellesmenin sonucu olarak, sirketlerin birbirlerine yakinlagmasi,
birbirlerinden kullandiklar: tiretim teknikleri, basvurduklar1 organizasyon modelleri,
uyguladiklart istihdam politikalar1 konularinda etkilesimin dogmasma neden
olmustur. Bu baglamda, diinyanin farkli cografyalarinda bulunan ve farkli iiretim
alanlarma sahip olan sirketler; kendi oOrgiit felsefeleri, iginde bulunduklar
toplumlarin kiiltiirleri, iiretim yaptiklari alanlarda kendine ozgii gerekliliklerini
dikkate alarak DKK olgusunu farkli bigimlerde anlamis ve uygulamislardir.
Kaginilmaz olarak, bu alanin teorisyenleri ve ekonomistler bu farkli uygulamalar ve

farkli bakig acilarini temel alarak farkli DKK tanimlar1 yapmislardir.

Bu baglamda ele alindiginda tesis yonetimi, icerdigi fonksiyonlar ve kapsami
bakimindan ele alindiginda bash basina bir yonetim faaliyeti olmakla birlikte bir
hizmet kiralamas1 ya da anlasmasi kapsaminda yiiriitilmektedir. Profesyonel tesis
yonetim firmalar1 ve yoneticileri profesyonel bilgi ve deneyimlerini bu alanda
gereksinim duyan isletmelere sunarken bu hizmetleri alanlar tarafindan DKK isi
yapmaktadirlar. Tesis yoOnetimi kapsaminda icra edilen faaliyetlerin odaginda
kaynaklarin etkin kullanimi ve destek hizmetleri yer almaktadir. Bu hizmetlerin

etkinligi ve siirdiiriilebilirligi ise DKK konusunda saglanacak basariya baglidir.
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3.1. Dis Kaynak Kullanim Kavram

Ingilizce’deki karsilig1 “outsourcing” olan kavram, “outside resource using”
kavraminin  kisaltilmasindan iretilmis (Bithner ve Tuschke, 1997:21) olup,
Tiirkge’ye  DKK  olarak gegmistir. Doksanli yillarin baslarinda yonetim ve
organizasyon alaninda meydana gelen ve kiiresellesmenin de ivmelendirdigi esash
degisim ve donilistimler sonucunda gelisen stratejik bir yonetsel faaliyet, rekabet ve

etkinlik araci ve yeni nesil yonetim ¢oziimlerinden biridir (Keskin,2015:193).

Woodruff (1996), “outside” yani Tiirk¢e karsiligi “disardan temin” olan
kavrami isletmecilik baglaminda ele alarak bir kisinin kendine ait olan sirketinin
sinirlart dahilinde olmayan degerleri yaratmasi seklinde kabul etmistir. Picott (1996)
ise bunu dissallik yaklasimi agisindan degerlendirerek sinirsiz Orgiit/orgiitlenme
diistincesinin nihai kullanicinin /tiiketicinin yararina eklenen ve yaratilan degerlerin

disaridan paydas ortaklarla biitiinlesmesi olarak kabul eder (\Woodruff, 1996:53).

Hirscheim (1993), iiretim agisindan ele alarak, yigin ve parti iretim
yontemleri ve enformasyon toplumun hakim oldugu anlayisla isletmenin asil iiretim
konusu disinda kalan yan hizmet veya iiretimlerin kendi bilinyesinden c¢ikarilarak
organizasyon iginde yerine getirilen tali islerin satin alinmasi, kiralanmasi, devre
miilk seklinde kabul ederken (Lacity and Hirscheim Rudy, 1993:74), Gibson, (1996)
rutin ve sikca tekrarlanan tali islerin bir tedarik¢i eliyle yapilmasini tarif eder

(Gibson, 1996:20).

Kavrami finansman bakiminda ele alan Embleton ve Wright (1998), bir isin
tamaminin veya herhangi bir boliimiiniin yapilmasi ya da yerine getirilmesi i¢in bu
isi  yapabilecek baska sirketlere parasal Odemeler yapilmasi  olarak
degerlendirmektedir (Embleton and Wright, 1998:95). Bu baglamda, finansal transfer
acisindan bagariy1 saglamak amaciyla bir sirket dncelikle kendi ilgi alanindaki isi en
1yl sekilde ve bir baskasina ihtiyag duymadan yapmali, ancak tali ve dis destekle
halledilebilecek tiretim islerini disariya birakmali, yani “outsource” etmelidir. Bu
yaklasim tarzi yiiz yilimizin kati rekabetci is ortaminda yasam sansini siirdiirmenin

tek yolu olarak goriilmekte, biraz sloganist bir soyleyisle, “do your best and
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outsource rest” (yapabildiginin en iyisini yap, geri kalanim dis kaynaga birak)

sOylemiyle agiklanabilir (www.abmgrup.com).

Konuya tiretimde verimlilik ve performans agisindan bakan Diiren (2000)’e
gore, dis kaynaklardan yararlanma, rekabet edebilirligi yiikseltmek icin, firmalar
tarafindan esneklik kazanma, zamani ve kadrolar1 kisitlama yontemi olarak
goriilmektedir. Giderek daha c¢ok sayida firma, gesitli alanlarda, eskiden kendi
kadrolariyla gergeklestirdikleri isleri, performanslarina dogrudan etkilemeyen ikincil
isler olarak degerlendirmekte ve bu yiikten kurtulmak i¢in, danmigsmanlik
sirketlerinden, fason imalatcilardan ve yan sanayi kuruluslarindan kaynak transferi
yapmaktadirlar. Boylece, hizmet ve liretim sektorlerinde, destek faaliyetlerini yerine
getiren ¢ok sayida DKK hizmeti veren firma daha aktif ve etkin rol almaya
baslamaktadir (Diiren, 2000:78-80, Tiirksoy, 2005:16).

Kavramlarin odaginda DKK’nin bir rekabet etme araci oldugu goriilmektedir.
Rekabet kosullarindaki degisimler, teknolojideki hizli ilerlemeler, endiistrilerin
kiiresellesmesi gibi gelismeler, isletmeleri yap1 ve isleyisleri {izerinde Onemli
degisiklikler yapmaya zorlamaktadir. DKK rakipleri iizerinde rekabet iistiinliigii elde
etmeye calisan isletmeler i¢in etkin bir strateji olarak kabul edilmektedir (Porter,
2000:135, Ozutku, 2002:117). Bu stratejik anlayisin temelinde rekabet iistiinliigii
saglayacak temel yeteneklerin isletme icinde gelistirilmesi ve temel olmayan
fonksiyonlarmin isletme disindan saglanmasi yer almaktadir. Diger bir ifade ile
isletmeler, kendi i¢ olanaklar ile elde etmesi giic olan yetenek ve is kapasiteleri
gerektiren konularda DKK’na kanalize olmaktadirlar. DKK ile isletmelerin yapilar
kiiciilmekte, daha esnek ve hizli hareket edilebilir hale gelmektedir. Isletmeler
maliyetlerini kontrol altina almakta ve kaynaklarini daha etkin kullanabilmektedir
(Mclvor, 2000;32-33).

DKK, kavram olarak genis bir alana yayili oldugundan, icerik olarak bazi
kavramlara da cok yakin olmakla birlikte Ortak Girisim, Stratejik Ittifak ve
Taseronluk gibi kavramlarla karistirilabilmekte ya da  birbirinin  yerine
kullanilabilmektedir. DKK, parametre olarak bu kavramlarin hepsini igine
alabilmekte ancak soz konusu kavramlar DKK kadar kapsamli olmayip tiirevi

durumundadir. Clinkli yukarida belli agilardan ele alinan tanimlamalara atfen bir
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degerlendirme yapildiginda; stratejik ittifak, bir kisimdan diger bir kisma tek yonlii
kaynak transfer etmeyi igerirken, DKK; bir departmanin satilmasindan veya iiretim

ya da hizmetin elden ¢ikarilmasindan farklidir (Looff, 1997:30-31).

Tesis yonetimine DKK agisindan bakildiginda hizmet veren ve hizmet alan
isletmeler esasinda stratejik amacla ortak girisimde bulunmaktadir. Ortak girisimde
hem tedarik¢i ve hem de alic1 birbirlerine yakin ¢alisabilmek igin tiim kaynak ve
taahhiitlerini birlikte olusturma yoluna giderken, DKK’nda, faaliyet alaninin sinirlari
ve taahhiitlerini dis kaynaktan faydalanan isletme ile outsource hizmeti veren firma

birlikte olusturduklar1 s6zlesme belirler (Bryce ve Useem, 2008:635).

DKK sikga yanlis anlasilan tagseron kullanmaktan farklidir. Tageronluk, bir
firmanin taahhiidiinii belirli bir komisyon ticreti alarak bagka bir firmaya tamamen
devretmesi olgusunu ifade eder. Taseron calisma bir anlamda despotik emek
rejimidir. Ciinkii taseron ¢alismada baski, yiiksek is degistirme hizi, diisiik ticretler,
agir calisma kosullari, ciddi sosyal hak kayiplari, sosyal glivencesizlik ve is¢i sagligi
ve is giivenliginin olmamas1 durumu s6z konusudur (Yiicesan-Ozdemir, 2010:42,
Cogan:78). DKK ise bir igbirligi stratejisidir ve siirdiiriilebilir basar1 igin
gerektiginde uzun soluklu ortaklik anlayisina sahiptir. Bu bakimdan DKK’nin daha
1yl anlasilmasi i¢in yakin iligkili ve benzer kavramlara bakmakta yarar vardir. Buna
gore; “Ortakliklar (partnership)”, “6z yetenek bazinda yapilan ortakliklar (co-
sourcing)”, “alt yliklenici ve taseronla is yaptirma (subcontracting)”, “is ortakligi,
miisterek yatirim girigimi (joint venture)”, “stratejik kaynaklama veya stratejik ortak
edinme (strategic sourcing veya partnering)”, “faaliyetlerin daraltilarak disaridan is
yaptirma (contracting-out)”, “disaridan tedarik¢iler kiralama, imkén ve tesis yonetimi
(out-tasking, facilities management)”, “dikey ve yatay birlesme (vertical ve
horizontal integration)”, “ortak markalasma (co-branding)”, “birlik veya stratejik
ortaklik (corporation veya corporate strategy)” , “stratejik ittifaklar (strategic
alliance)” dir. Ayrica bu sayilanlara ek olarak “imtiyaz s6zlesmesi (franchising) ve
lisans verme” gibi kavramlar DKK’nin taseronluk anlayisina gore cok daha genis

kapsamli oldugunu gostermektedir (Kogel, 2014:390, Szymankiewicz, 1994:28,
Kleeman,1994:24, Lankford and Parsa, 1999: 310).
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Kavramsal agiklamalarin ardindan DKK’nin ne oldugu konusunda yapilan

bazi tanimlamalar ise su sekildedir;

DKK; firmalarin esas itibariyle planlama, koordinasyon ve kontrol
fonksiyonlarini yerine getirerek, diger isletmecilik faaliyetlerinde de baska firmalarin
uzmanligina bagvurmasi, bir bagka deyisle, disariya is vermesidir. Bir kurulusun, i¢
isleri kapsamindaki baz1 fonksiyonlarimi yiiriitme ve bu fonksiyonlar hakkinda karar
verme yetkisini, belirli bir kontrat kapsaminda, dis kaynakli baska bir kurulusa
devretmesi igslemidir. Devretme islemi sadece bazi faaliyetlerle sinirli kalmayip ayni
zamanda iiretim faktorlerini ve karar verme yetkisini de kapsayabilir. Uretim
faktorlerinden kasit, faaliyetlerin yiiriitilmesi i¢in gerekli olan kaynaklardir. Bu

kaynaklar insan, yetenek, teghizat, teknoloji, vb. olabilir (Kogel, 1999:272).

DKK; baz1 isletmelerin yinelenen i¢ aktivitelerini ve karar alma
mekanizmalarini kontratta yazildigi gibi isletme disindan orgiitlere yaptirma isi olup
organizasyonun dissal kaynaklardan {irlin veya hizmet temin etmesidir (Lankford ve
Parsa, 1999: 310).

DKK; isletmelerin misyon ve amaglarini etkin bir sekilde yerine getirebilmesi
i¢cin kendisine rekabet avantaji saglayan faaliyetlere odaklanmasini, kendi uzmanlik
alania girmeyen faaliyetleri ise bu konu da uzmanlasmis, organizasyon disindaki
tedarik¢i firmalara, gerekli kalite ve standartlara uygun bir bi¢imde isin bir kismin1

veya tiimiinii devretme stratejisidir (Quinn vd., 1994: 45).

Kavramsal agiklama ve tanimlarin ortaya koydugu iizere DKK, isletme
igindeki bir birimin tamamen kaldirilmasi, satilmasi, tiretimin veya hizmetin elden
cikarilmasindan farklidir. DKK isletme i¢in yapilmasi veya biinyede siirdiiriiime
zorunlulugu olan faaliyetlerle ilgilidir. DKK sozlesmesinde bir firma, dogrudan
baska bir isletmeden 6nceden belirlenmis sartlara uygun olarak iiretim ya da hizmet
satin alir. (Embleton and Wright, 1998:94). Bu bakimdan DKK, isletmelerin
faaliyetlerini sahip olduklar1 temel yetenekler (core-competence ) ile sinirlamalari,
diger biitiin igletmecilik faaliyetlerini daha kaliteli ve ucuz olarak tedarik¢ilerden

temin etmelerine yonelik bir siiregtir (Bugdayci, 1998:187).
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DKK; firmanin kendisi tarafindan yerine getirilen bazi islerin bagka bir
firmadan temin edilmesidir. Ancak, DKK siirecini geleneksel satin almadan ayiran
Ozellikler vardir. Fonksiyon ya da hizmeti satin alan firma ile tedarik¢i arasinda “is
ortaklig1” denilebilecek stratejik bir iligki s6z konusudur. Bu iligskide daha yiiksek
performans ve/veya diisiik maliyet hedefine yonelik olarak bagimsiz iki firmanin
ortak cabasi s6z konusudur. Riskin paylasiliyor olmasi, bu iliskiyi geleneksel
miisteri-tedarik¢i iliskisinden ayirmaktadir. Ozetle, bir sirket bir is siirecinin
sahipligini disariya transfer ettiginde DKK uyguluyor denilebilir. DKK yaklasiminda
hizmeti alan firma, hizmeti sunan firmaya isini nasil yapacagmni degil, hangi is
sonuglarina ulagsmasini istedigini bildirir. DKK ilk ortaya c¢iktiginda, firmalarin
toplam calisan sayisin1 azaltmak ve maliyet avantaji yaratmak i¢in kullandiklar1 bir
ara¢ olarak algilanmistir. Ancak, giiniimiizde DKK, yalniz maliyet azaltma amacli
degil, islevsel etkinligi arttirmak i¢in de kullanilan stratejik bir is yapma bi¢imi halini

almastir (Mersin, 2005:101).

DKK’nin, firmalarin rekabet giiclinii etkin bir sekilde korumalarini saglayan
ana unsurlardan biri olan “temel yeteneklerinin” gelistirilmesine biiylik katki
sagladig1 bilinen bir gercektir. Bu konuda temel yetenek, bir isletmeyi baska bir
isletmeden ayiran, isletmenin vizyonunu gergeklestirmesinde rol oynayan, rakipler
tarafindan kolayca taklit edilemeyen bilgi, beceri ve yetenegi ifade etmektedir.
Firmalar genellikle asagida siralanan ozelliklere sahip siirecleri temin etmek i¢in

DKK egilimindedirler (Kogel, 1999:273). Bunlar;
- Isletme ve yatirim sermayesi yiiksek olan hizmetler,

- Uzmanlik gerektiren hizmetler, ¢ok hizli degisen pazar kosullarina maruz

stirecler (istthdam maliyeti yiiksek),
- Hizli degisen teknoloji nedeniyle pahali yatirim gerektiren siiregler
olarak tanimlanabilir.
Genellikle disaridan temin edilmeyen siiregler ise (Kogel, 1999:273);

- Stratejik planlama fonksiyonu yonetimi,
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- Finansman yOnetimi ve yonetim danigmanligt yonetimi,
- Tedarikgiler ve kalite kontrolii,
- Pazara iliskin konularin denetimidir.

DKK’nin 6nemini ve gindemde kalmasin1 saglayan en onemli neden
isletmelerin temel yeteneklerinde daha etkili olma istegidir. Her isletme kendisine
has bir yetenek gelistirmeli ya da bu yolda caba sarf etmelidir. Iste isletmeye rekabet
gliciinli verecek olan da bu kendine has temel yetenektir. Temel yetenek ile dogrudan
ilgili is ve faaliyetler isletme biinyesinde yiiriitiilmeli, diger isler ise dis kaynaklara

aktarilmalidir.

Bu sekilde hem organizasyon yapisi yalinlasacak, hem organizasyon
kademeleri azalacak hem de iist yonetim stratejik konularda diisiinmeye daha fazla
vakit bulacaktir. Isletmeler, temel fonksiyonlarmi dis kaynaklardan yararlanarak
saglamazlar. Temel fonksiyon, igletmeye stratejik avantaj saglayan, sinirl sayidaki
fonksiyonlardan biridir. Bir temel fonksiyon veya yetenck, bilgi paylasimi ve
miisterek 6grenme yoluyla yavas degisen, ilave biiylik yatirimlar yapilarak cabucak
gelistirilmesi miimkiin olmayan bir etkinliktir. Isletmeler kendilerine rekabet avantaji
saglayan bu temel yetenek ile ilgili islerin disindaki tiim isleri, baska isletmelere
yaptirmak suretiyle, hem kaynak tasarrufu saglamakta, hem yap1 olarak kii¢iilmekte
ve yalin hale gelmekte hem de ¢ok iyi bildikleri is {izerinde yogunlagma firsati

bulmaktadirlar (Giiles vd.2012:121-122).
3.2. Dis Kaynak Kullaniminin Tarihsel Gelisimi

DKK’nin tarihi gelisim siireci denildiginde, taniminda oldugu gibi iizerinde
mutabakat saglanmis net bir goriis birligi bulunmamaktadir. Alan yazindaki teorisyen
ve yazarlar DKK’y1 kendi ¢aligsma alanlar1 veya iilkelerindeki gelisim ve kosullara
gore ele almaktadirlar. Fakat bir isi baskalarina yaptirma ve bu birlikteligin
kosularin1 bir soézlesmeye dayandirma insanlik tarihi kadar eskidir (Karahan,

2009:189). DKK’nin bu tarihi gelisim siireci asagida Sekil 18’de gosterilmistir.
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Sekil 18 ; DKK Tarihi Gelisim Siireci

1990°’LAR
SONRASI

1989
KODAK

1970°LI
YILLAR

18.
YUZYIL

ROMA
DONEMI

DKK’NIN PROFESYONEL BiR COZUM OLARAK
KULLANILMAYA BASLANMASI

OZEL KESIMDE iLK ORNEK OLARAK, KODAK’IN BILGI
ISLEM ve TEKNIK ISLERINI IBM ve DEC’E YAPTIRMASI

DKK’NIN, BiR YONETIM ve I$ YAPIS BICIMi OLARAK
YONETIM LITERATURUNE GIRMESI

SOKAK LAMBALARI BAKIMLARI, YOL/DEMIRYOLU, POSTA
ve SU ISLERININ YAPTIRILMASI, MAHKIM TASITILMASI

VERGI TAHSILATLARININ TOPLANMASI ISLERI

Kaynak: Kakabadse ve Kakabadse 2002, Bryce ve Useem 1998, Karahan, 2000b’den

uyarlanmstir.

1970’1i yillarda modern igletmecilik anlaminda dis kaynaklardan yararlanmay1 bir is

yapis bigimi yaklasimi olarak ortaya atan ve DKK’nin babasi olarak bilinen Morton

Mayerson, bu yeni fikrin geleceginin parlak oldugunu gérmiis ancak kendisi bile bu

fikrin buglinkii yarattigi imkanlar1 tam olarak kestirememistir. Zira, DKK ekonomik

biiyiikliik ve istihdam kapasitesi bakimindan giinlimiiz itibariyle hemen hemen her is

kolunda ve yine aymi sekilde her is modelinde siklikla kullanilan bir model haline

gelmistir (Tezel, 1998:6). DKK, akademik alan yazinda ise ilk kez 1981 yilinda da

Business Week Dergisinde ¢ikan bir makalede kullanilmistir (Engardio, 2006:58).
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Ik DKK uygulamalari, 2. Diinya savasindan sonra Amerikan endiistrisinde
yedek parca iiretimi konusunda ortaya ¢ikmistir. Bu anlamda DKK, “subcontracting”
(alt igverenlik), “joint venture” (is ortakligl) ve stratejik birlik (ittifak) kavramina
benzetilmektedir ve ¢ok uzun zamandan bu yana “fason iiretim” ve “taseronluk”
seklinde uygulanmaktadir. Geg¢miste c¢ift¢i gruplarinin {irlin zamani go¢menleri
kiralayarak ciftlik iglerinde calistirmalari, insaat sirketlerinin elektrik, su ve agac
islerinde yan eleman kullanmalari, hiikiimetlerin mal ve hizmet amacli iiretimlerde
stratejik ortakli isletmeleri ve bu isletmelerin diger yan sirketleri kullanmalar

DKK’na birer 6rnektir (Greaver, 1999:10).

Isletme dig1 kaynaklardan mal ve hizmet saglanmasi, dzel sektorde 19. yiizyil
Ingiltere’sine kadar giden, uzun gecmise sahip bir olgudur. Bu dénemde 6zellikle
metal iiretim islemlerinde bu uygulamaya basvuruldugu goriilmektedir. Kamu
sektdriinde ise bu yol ¢ok yaygin olarak kullanila gelmistir. Ozellikle Ingiltere’de
ceza evleri yonetimi, yol ¢alismalari, kamu gelirlerinin toplanmasi ve atik
maddelerin toplanmasi konularinda uygulamalar yapilmistir. Ayni1 ddnemde
Fransa’da DKK’nin demiryollar1 yapim ve yonetimi, su depolama ve dagitimi gibi

faaliyetlerde uygulandig: goriilmiistiir (Oztiirk ve Sezgili, 2002;132).

Ilerleyen yillarda, temizlik, yemek, giivenlik, ikmal gibi bazi hizmetlerin
karsilanmasinda dis kaynaklardan yararlanma yonteminin kullanimi yayginlagsmaya
baglamistir. Ingiltere ve ABD’de hiikiimetlerin aldig1 bir takim ekonomik kararlara
paralel olarak dis kaynaklardan yararlanma yOnteminin uygulama alanlar1 1980°1i
yillarda genislemistir. Dis kaynaklardan yararlanma kavrami ilk olarak 1980’li
yillardan itibaren kullanilmaya baslansa da bir yonetim stratejisi ve is modeli olarak
1990’1 yillardan itibaren yayginlagsmaya baslamistir. Bugiin ABD’deki sirketlerde
standart bir yonetim araci olarak kullanilmakta ve dolayist ile bu alandaki sirket

harcamalari igerisinde 6nemli bir yer tutmaktadir (Bryce ve Useem, 1998:637).

Yine Amerikali otomobil iireticileri, yillarca basit ve iiretim farkliliklarini
destekleyen ara pargalari kendileri iliretmekte ve ancak zaman igerisinde bu
parcalarin liretiminde dis kaynak kullanilmaya baglanmas ile ve iiretilen pargalar da
kabul gordiik¢e bunlarin iiretiminde taseron firma kullanmaya baslamislardir. Daha

sonralar1, maliyetleri diisiirme {izerindeki olumlu etkisi, personel tasarrufu ve diger
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isleri gerceklestirebilmek i¢in serbest personel olusturulmasi gibi etkilerinden dolay1
geleneksel bi¢imde organizasyon iginde gerceklestirilen faaliyetlerin, dis firmalardan
tedarik edilmesi yolu ile DKK uygulamalari yaygmlastirmistir. Bu yayginlik
giinimiizde o kadar ilerleme kaydetmistir ki kurulus amaci yalnizca DKK islevini

yerine getirmek olan isletmeler ortaya ¢ikarmistir (Pinar, 1997:36).

Ekonomik hayat da dahil olmak iizere devlet miidahalesinin her alanda
gozlemlendigi, buna karsilik devletin asli gérevlerini yerine getirebilmesi i¢in ikincil
fonksiyonlarin1 6zel girisimcilere terk etmesi ve boylece devletin asli islerini daha
etkin bir sekilde yapabilecegi boyuta g¢ekilmesi diisiincesi, kamu ve 6zel sektor
yonetim yaklagimlarinin ne denli birbirlerinden etkilendiklerinin de bir isaretidir.
Kamu ve 6zel yonetim yaklasimlarinin ardindaki bu kesisme, bir bakima DKK
uygulamalarinin bunca kabul goriisiiniin ardindaki yonetsel ideolojiye 151k tutar

niteliktedir (Coskun, 2002: 197).

Giliniimiiz organizasyonlar1 artik pek ¢ok yeni yonetsel modelleri bir araya
getirilerek sevk ve idare edilen yapilar haline gelmistir. Bu durumun 6ziinde ise
temel yeteneklerin artirilmasi ve diger islerin DKK yoluyla yapilmasi bulunmaktadir.
Nitekim giiniimiizde yenilik¢i ve inovatif orgiit yapilarinda gegici istihdama, hibrid
(hybrid organization) organizasyon yapilarina, ortak girisimlere, (joint ventures),
sebeke organizasyonlarina (network organization), kiiciilmeye (downsizing), yalin
organizasyona (lean organization), yigisim organizasyona (cluster organization),
kendi kendini yoneten g¢alisma gruplarina (self-managed working groups), sanal
organizasyona (virtual organization), Ogrenen organizasyona, dls kaynaklardan
yararlanmaya (outsourcing), ¢ekirdek yetenek yaklasimina (core competence) ve
toplam kalite yonetimine dogru degisimler yasanmaktadir. DKK, son yillarda
tilkemizde de, diinyadakine benzer sekilde rekabet, globallesme ve bilgi
teknolojisindeki gelismelere paralel olarak isletmelerin gii¢lerini arttirma yolunda
bulduklart ¢ézlimlerin bir pargasi haline gelmistir (Dalay vd. 2002: 288, Kanbur,
2008:389, Kogel, 2014:318).
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3.3. Dis Kaynak Kullanimimn Temel Ozellikleri

DKK, diger yonetim yaklasimlarina gore Ozellikle farkli bir yonetim
teknigidir. Bu 6zellikler zaman igerisinde DKK’ya olan ihtiyac1 daha da arttirmis ve
isletmeler i¢in 1990’11 yillardan sonra ilgi odagina yerlesmistir. DKK, son yetmis bes
yilin en O6nemli yoOnetim fikirleri ve uygulamalarindan biri olarak tanimlamistir
(Berberoglu ve Sahin, 2011:36). Diinyada 6nde gelen pek ¢ok isletme yoneticisi
DKK’y1 rekabet avantaji kazanmak igin gerekli bir yoOnetim stratejisi olarak
gormektedir. Bundan dolayr DKK’nin temel 06zelligi olarak isletmeye rekabet
avantaji kazandiran ve temel yeteneklerdeki etkinligi ve verimliligi artiran bir

yontem olmasidir denilebilir (Boone ve Kurtz, 2013:297).

Dean (1996), DKK’n1 “isletme i¢inde ¢6zemedigimiz problemler icin isletme
disindan herhangi birinden yardim almak” olarak tanimlamistir. Bu bakimdan
DKK’nin igletmelerde verimli ve etkin uygulanmasi i¢in belirli 6zellikleri tagimasi

gereklidir (Yilmazer, 2004:13, Dean, 1996). D1s Kaynaklardan Yararlanma;

- Isletmelerin etkin ve verimli iiriin iiretmeleri gerekmektedir, bundan dolay1

DKK gelip gegici bir tutku degil aksine uzun vadeli bir ¢oziimdiir,

- DKK, finansal ve iiretim kaynaklarindan etkin bir sekilde yararlanilmasini

saglayan bir arag olup is kayb1 anlamina gelmemektedir,

- DKK, hizmetin en u¢ noktaya kadar goétiiriilebilmesine imkan

saglamaktadir,

- DKK kendi iginde uzmanlik alim-satimi oldugundan en iyi yapilan is

tizerinde yogunlagmaktir,

- DKK, isletmelerin 6lgek olarak kiiciilmesi (downsining) ve daha esnek bir

yapiya kavusmasinda stratejik rol oynar,

- DKK genis kapsamlidir, bundan dolayi igletmeler ¢ok sayida faaliyeti bu

yontemle yerine getirebilmektedir,
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- DKK ile daha 6nce denenmis bir siireci uygulayarak (benchmarking) hangi
faaliyetlerde DKK’dan yararlanilarak  gergeklestirilmesi — gerektigine karar

vermektedir,

- DKK, isletmelerde  degisim  miihendisliginin  (re-enginering)

uygulanmasina imkan tanimaktadir,

- DKK, isletmelerde toplam kalite yonetim felsefesinin uygulanmasina

yardime1 olmaktadir,

- DKK, hem iceride hem de g¢evreye karsi yeni bir oOrgilit kiiltiirii
olusturulmasina en 1iist seviyede olanak saglarken ayni zamanda miisteri

memnuniyetinin de en iist seviyeye ¢ikarilmasinda etkilidir.

Siralanan bu 6zellikler DKK uygulamalarinin kendine 6zgii 6zelliklerinin bir
cergevesini olusturmaktadir. Ancak isletmelerin disaridan sagladigi ya da disaridan
aldig1 her hizmeti bir dis kaynaktan yararlanma olarak kabul etmek yanlis olacaktir.
Anlatilan bu o6zellikler dis kaynaklardan yararlanma iligkisinin kapsamini da ihtiva
ettiginden bir i¢ icelik s6z konusudur. Bu bakimdan tek yonlii bakis acisi ile

degerlendirilmemelidir.

3.4. Dis Kaynak Kullanimimin Kapsami ve Amaci

Isletmelerin kendilerini daha yalin orgiitlere doniistiirmelerinin bir yolu
olarak DKK, isleri firma i¢inden firma disina aktarmayi kapsar. Tipik olarak dis
kaynaklardan yararlanilan isler ofislerin bakimi, ulastirma, yiyecek hizmetleri ve
giivenligini kapsar. Bununla birlikte, iiretim, tasarim, bilisim teknolojisi (BT) ve
muhasebeyi kapsayan diger is fonksiyonlar1 da dis kaynaklara verilebilir. Tesis
yonetimi uygulamalarinda bilisim altyapisiyla ilgili islerin bir isletmeye devredilmesi
buna bir 6rnek teskil etmektedir (Boone ve Kurtz, 2013:297).

DKK’nin kapsami denildiginde oncelikle hangi islerin igletmenin yani diger
adiyla tesis yonetim firmasinin asil isi oldugu hangi islerinde asil is disinda kaldig
konusunun net bir ayrimin1 yapmak pek miimkiin degildir. Bundan dolayi, DKK nin

kapsam1 ve DKK uygulamalarinda kritik dneme sahip isler ve diger ikincil isler
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seklinde genel bir smiflamaya gidilmektedir (Bailey, vd., 2002:89). Ornegin, ev
tekstili isletmesi i¢in kumas iiretimi yan ya da ikincil bir i olup DKK yoluyla
saglanabilirken, kumas {ireten isletme icin bu asil istir. Kumas iireten isletme i¢in de
ham pamuk DKK yoluyla saglanabilecek bir istir. Dolayisi ile bir hizmet ya da malin
iretim oncesinden nihai tiiketicisine kadar olan yolcugu ve geri doniigiim stireclerini
de kapsayan iglemler dizisi bir tedarik zinciri siireci i¢inde ele alinirken, zincir

icindeki bir isin spesifik olarak DKK yoluyla saglamak birbirinden ¢ok farklidir.

Alan yazindaki genel siniflamaya gore tekrarlayan, tamamlayici nitelikte ve
rutin olan islerin timii DKK kapsaminda degerlendirilebilmektedir. Ancak 6nemle
belirtmek gerekir ki bu tanimda adi gegen “tekrarlayan”, “rutin”, “tamamlayic1”
ifadeleri bu islerin 6nemliliginin alt diizeyde oldugu anlamina gelmemektedir. Zira
ornegimizdeki tekstil isletmesi eger kumas saglayamazsa temel islerini yerine
getiremeyecektir. Ya da bir konutun yonetilmesi esnasinda giivenlik ya da teknik
alanlarda de yasanacak bir aksaklik belki de telafisi olmayan ¢esitli sikintilara neden

olabilecektir.

DKK uygulamalarinin son yillarda diinyada ve Tiirkiye’de dnem ve yayginlik
kazanmasinin temel nedeni, artan rekabet ve globallesme ve bilgi isleme
teknolojisindeki gelismelere paralel olarak isletmelerin rekabet gii¢lerini arttirmak
endisesi olmustur. Bu endise ile isletmeler kendi faaliyetlerini sahip olduklar1 “temel
yetenekleri” (core compentence) ile sinirlamak diger biitiin isletmecilik faaliyetlerini
bu konularda kendilerinden daha fazla yetenege sahip isletmelere birakma yolunu
segmeye baslamislardir. Sektor olarak en fazla bilgi teknolojilerinde kullanim alani
bulmus olsa da, DKK alanlar1 giiniimiizde giderek daha fazla ¢esitlenmistir. Yemek,
dagitim, temizlik, lojistik, giivenlik, bilgi yonetimi, dokiimantasyon, tesis yonetimi,
insan kaynaklari, parga {iretimi, muhasebe siiregleri, finans yonetimi, emlak
yonetimi, endiistriyel bakim, telekomiinikasyon, pazarlama, satis, ¢agri merkezleri ve
misteri iliskileri gibi alanlar DKK kapsaminda olup, pek ¢ok isletmede bu isleri
kismen ya da tamamen DKK ile saglamaktadir (Dalgic, 2007:6,
Edvardsson,1998:145). DKK ile yapilan isler ve bunlara ait yaklasik oranlar
asagidaki Sekil 19°da sdyle belirtilmistir.
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Sekil 19 : DKK ile Yapilan Isler ve Yaklasik Oranlar
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Kaynak: Cogan, 2006:43

Gortldiigii gibi DKK, kapsam olarak tiim is birim ve alanlarinda belli oranda
uygulanmaktadir. Onemi giinden giine artan bu is yapis yontemi ile isletmeler
pazardaki paylarin1 korurken rekabet avantaj ve giicli saglamak i¢in devamli olarak
degisen ve artan miisteri istek ve gereksinimlerini de karsilamak igin caba sarf
etmektedirler. Miisteri beklentileri ve pazardaki kosullar arasinda ¢ok bilinmeyenli
denklem c¢oOziimleri iiretircesine isletmeler igcinde bulunduklar1 kosullardan kendi
amaglarina ulasabilmek i¢in DKK uygulamalarindan destek almaktadir (Saunders
vd.,1997:67).

Isletmelerin gittikce artan &lgiide, sadece kendi sahip olduklar1 yetenek ve
becerileri esas alan isleri yapmak istemeleri “core competence” veya 6z yeteneklerin
kullanilmadig1 isleri, organizasyon disindaki baska isletmelerden almak egilimi,
yaygin bir “dis kaynaklardan yararlanma (outsourcing)” uygulamasinin ortaya
cikisina  yol agmustir. Isletmeler artan rekabetle basa ¢ikabilmek igin dis

kaynaklardan yararlanmay1 bir rekabet stratejisi olarak gormektedirler. Gerek ozel
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gerekse kamu isletmeleri, DKK’y1, 6zellikle bilgi teknolojileri, yonetsel faaliyetler,
emlak, dagitim ve lojistik, iiretim, miisteri hizmetleri, insan kaynaklar1 ve finans gibi

faaliyet alanlarinda daha ¢ok tercih etmektedirler (Kogel, 1999: 315).

3.5. Dis Kaynak Kullanim Tiirleri

Dis kaynak kullanim tiirlerini, ikincil Hizmet Isleri, Uzmanlk Bilgisi ve
Damigmanlik Hizmeti, Ag ve Bilisim Teknolojileri Uygulamalari, Tedarike¢i
Isletmeyle Stratejik Ittifaklar ve Rakiplerle Stratejik ittifak Kurmak olmak iizere bes

baslik altinda toplamak miimkiindjir.

3.5.1. Iikincil Hizmet isleri

Kamu kurumlar1 ve bazi 6zel isletmelerde siklikla bagvurulan bu yontemde
kurumun yemekhane, ulasim, temizlik, kantin ve kafeterya gibi birimlerin isletilmesi
ve yonetimi ile ayrica iklimlendirme, teknik hizmetler, basin-halkla iligkiler ve kurye
gibi hizmetlerde DKK’dan yararlanilmaktadir. Bu isler isletmenin ana isi olmayip
calisanlarina verdigi hizmetlerle yan islerden ibaret olup ikincil isler kapsaminda
oldugundan rahatlikla DKK yolu ile devredilebilmektedir. Hatta bu hizmetlerden
bazilar igin kurum gelir dahi elde edebilmektedir. Ornegin ulasim isleri kurum DKK
saglayicisina bedel ddeyebilirken kafe ve kantin gibi yerleri ihale gibi yontemlerle
kiralayarak gelir elde edebilmektedir. Ikincil isler ve hizmetleri devralan isletme,
yapilan sozlesme kapsaminda bu islerle ilgili tiim silireglerden sorumludur.
Gilinlimiizde emegin ve emek yogun hizmet islerinin disaridan tedarik edilmesi
oldukea sik kullanilan uygulamalardan biri olup bu durum taseron kullanmak olarak

nitelendirilebilmektedir (Gengyilmaz ve Zaim, 2000:132).

Yukarida da belirtildigi gibi taseronluk yonetiminde, hizmeti veren igletme ile
alan isletme arasindaki bag zayiftir ve stratejik yani diisiik ya da hi¢ yoktur. DKK ise
bir igbirligi stratejisidir ve siirdiiriilebilir bagar1 i¢in gerektiginde uzun soluklu

ortaklik anlayisina sahiptir

Bu yontemde DKK ile elde edilmek istenen asil amag, alaninda uzman olan

isletmeye belli isleri vererek verimliligi ve esnekligi artirmak, fazladan biirokratik
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isleri azaltmak ve hukuki sorumlulugu devretmektir. Ancak bazen taseron kullanmak
maliyeti azaltmayabilir, ancak etkinlik ve verimlilik baglaminda parasal maliyeti
telafi edilebilmektedir (Karahan, 2009a:189).

Bu ydntem alan yazinda geleneksel DKK olarak da tanimlanmaktadir. Ozetle
geleneksel ya da ikincil hizmet ve islerde DKK, dis kaynak saglayan firmanin
isletmenin faaliyetinin belirli fonksiyon ya da fonksiyonlarint isletme adina yerine
getirmesinden bagka bir sey degildir. Bu tir DKK uzun donemi kapsayan bir
sOzlesmeye dayandigr zaman organizasyon daha basarili olur. Bununla birlikte dis
kaynak saticist firma, organizasyon igin, gerekli satin alma islemleri, personel ve

diger faktorleri saglamak zorundadir (Giiner, 2004:8, Biiber, 1999:65).

3.5.2.  Uzmanlk Bilgisi ve Damismanhk Hizmeti

Danismanlik hizmetleri saglamaya yonelik DKK’da, isletme tist yonetimi ya
da iist yonetimin belirledigi yetkililer ile danigsmanlik hizmeti veren dis kaynak
saglayan firmanin uzmanlari, ¢alismalart birlikte yiiriitiirler. Danigmanlik hizmeti
veren dig kaynak saticis1 firmalar, ilgili faaliyete yonelik yeterli egitimi almis, iyi
yetismis ve yiirlitecekleri faaliyetler i¢in gerekli standartlara ve yetkilere sahip
ekiplerden olusur. Bu ekipler sayesinde firmalar, isletmelerin ihtiyaglarinin
belirlenmesi, analiz edilmesi, ¢oziim yollarinin belirlenmesi ile ilgili bagimsiz ve
tarafsiz hizmet verebilirler. Bu tip DKK &rnekleri arasinda yonetim, denetim, insan
kaynaklari, pazarlama, kalite yonetimi, vergi, mali hukuk, mali danismanlik, bilgi

teknolojisi, halkla iliskiler ve ar-ge sayilabilir (Kanbur, 2008:391).

3.5.3. Ag ve Bilisim Teknolojileri Uygulamalari

Biiyiik 6lgekli isletmelerin ¢ogu artik geleneksel hiyerarsik yapilari ve kontrol
odakli yOnetim tarzlarimi bir kenara birakarak, merkezi yapilanmadan
uzaklagmaktadir. Bu sekilde isletmeler daha esnek, etkin ve yenilik¢i olabilmektedir.
Bilhassa kamu sektoriinde biirokrasinin azalmasiyla bu organizasyonlar, degisen
sartlara daha hizli ve kolay uyum saglayabilmektedir. Merkezden uzaklagma
isletmelere rekabet avantaji1 getirmektedir (Kogel, 2014: 299-300).

85



Glinlimiizde isletmeler toplulugu, sanki ortada tek bir isletme varmiscasina
hareket etmekte, birbirleriyle ¢ok siki bir haberlesme i¢inde bulunmaktadirlar. Ayrica
birbirlerinden binlerce kilometre uzakta olmalarina ragmen, elektronik ortamlar ve
sosyal medya araglar1 ile yoluyla toplantilar diizenleyebilmektedirler. Bu sayede
tirtine iliskin resim veya diger taslaklar {izerinde bilgisayar baglantilariyla ayn1 anda

calisarak biiyiik bir koordinasyon i¢inde miisteri hizmetlerini yiiriitmektedirler.

Glinimiizde bu tip yontemler kullanan isletmeler esneklik kazanma, dissal
degisim ve gelismelere aninda uyum saglayacak araglar edinme ve esnekliklerini
stirdiiriilebilme olanagi saglamaktadir. Ag uygulamalar1 sayesinde Ornegin proje
tasarimi diinyanin bir iilkesinde yapilan, hammaddesi baska bir {ilkeden saglanan,
baska bir iilkede iiretimi yapilan ve kiiresel olarak pazarlanan iirlinlerin {iretimini
yapan isletmelerin basarilar1 gitgide artmaktadir. Bu isletmeler toplulugu, adeta
ortada tek bir isletme varmig gibi, birbirleriyle, elektronik haberlesme araglariyla,
sik1 iletisim ag1 kurarlar. Uriinlerle ilgili taslak ve tasarimlarini gesitli iletisim
araclariyla temas kurarak, hammadde ve ara mallari akiglari, imalat programlari, satis
ve tanitim ve reklam programlari ve miisteri hizmetleri gibi programlar1 da birlikte
yiiriitiirler. Bu tarz sanal organizasyonlar bir¢ok isletmeyi sanki tek bir isletmenin
cesitli birimleriymis gibi ayni ortamda bulusturarak miisteriye daha kaliteli, daha

ucuz ve daha hizli {iriin sunulmasi imkanini saglamistir (Kocel, 1999:341).

3.5.4. Tedarikgi Isletmeyle Stratejik Ittifaklar

Tedarikg¢i isletmeler ile yapilan stratejik ittifaklar (birlikler) DKK’nin basarisi
i¢in en 6nemli faktdrlerden biridir. Ozellikle Toyota gibi Japon isletmeleri bu tip dis
kaynaklardan yararlanmay1 yillardir basariyla uygulamaktadir. Bu tarz bir ittifak
kiiciik ve orta Olcekli igletmelere biiyiik yararlar saglamakta boylece isletmeler

sadece kalite ve yenilik iizerine odaklanmaktadir (Parasuraman vd.1994:229).

Isletmeler genellikle, tiim isletme siire¢ ve fonksiyonlari igin baz1 dzgiin iiriin
veya hizmetleri tedarik ederler ve tek bir saticidan iiriin veya hizmetleri saglamak
icin sOzlesme yaparlar. Fakat baz1 durumlarda bu birden ¢ok saticiyr da kapsayabilir.

Diger taraftan DKK’nin bir kisimdan diger bir kisma tek yonlii kaynak transfer
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edilmesini temsil eden stratejik ittifaktan farkli oldugu diisiiniilmektedir. Stratejik
ittifaklarin aksine, genellikle hem yeni kisimlar1 hem de 6zerk gibi gériinen sermaye
ve kaynak olusumlarina yol agar. Stratejik ittifakta, iki isletme genel olarak karsilikli
beceri ve esitlige dayali olusum i¢indedir. DKK alic1 veya saticinin birlikte yakindan
calisabilmesi icin tiim taahhiit ve kaynaklar1 ortaklasa olusturmasidir (Bryce ve
Useem, 1998:642, Peters, 1999:8).

Diger yandan uzun siireli DKK uygulamalarinin biiyiik bir ¢ogunlugu,
zamanla kendiliginden gelisen bir siiregte tedarik¢i firmalarla stratejik birlik ya da
stratejik ortaklik seklinde noktalanmaktadir. Tedarik¢i firmalarla yapilan stratejik
ittifaklar DKK’nin basarisi i¢in en énemli faktorlerden biridir. ABD’de Continental
ve First Fidelity Banks ve General Dynamics arasindaki DKK iliskisi zamanla
stratejik ittifak haline gelen tedarik¢i agi1 alt yapisinin kontrol ve denetimi islerini
olusturmustur. Ulkemizden bir 6rnek ise tiim bankalarin kredi kart1 ve kisisel kredi
bilgilerinin saklandig1 ve servis edildigi Bankalar Arasi1 Kar Merkezi (BKM) ile
yapilan ¢alismadir (Oztiirk ve Giiven, 2014:275, Giiner, 2004:14).

Aslinda bu tarz ittifaklarla olusan tedarik¢i agi organizasyonlariyla yiiriitillen
DKK uygulamalari, kiigiik ve orta olcekli isletmelere biiyiik rekabet iistiinligli ve
maliyet tasarrufu saglar. Japonya’da bu tip DKK’ni1 yillardir basariyla uygulamis ve
bu sayede de ABD otomotiv pazarini ele gecirmeyi basarmistir (Giiner, 2004:14).

3.5.5. Rakiplerle Stratejik ittifak Kurma

Belirli bir proje ig¢in isletmeler arasinda olusturulan ortakliklarda, hem
kaynaklar birlestirilmis hem de risk azaltilmis olur. Boylece isletmeler ekonomik ve
pazar giclerini arttirirlar. Belirli bir alanda uzmanlasan isletmelerin kurduklar
ittifaklarla sirketler, tek baslarina yapabilecekleri yeniliklerden ¢ok daha fazlasini
basarabilirler. Ozellikle 6zel sektorde biiyiime stratejisi uygulamak isteyen isletmeler
global fiiriinler iiretebilmek igin bu tip ittifaklar1 tercih etmektedirler. ittifaklar
giinlimiizde, biliylimek ve rakiplere karsi bir avantaj kazanmak i¢in kaginilmaz
olmaktadir. Kurulan ittifaklar ile isletmeler, stratejik ve taktik zenginlikler

kazanmakta ve c¢esitli kiiltiir farkliliklarindan dolayr olusan avantajlari
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yakalamaktadirlar. Rakip firmalarla ittifaki cazip hale getiren en 6nemli faktor, tek
bir firmanin istesinden gelemeyecegi Olgiideki karmasik gelismelerin firmalar

arasinda is boliimii yapilarak sorun olmaktan ¢ikarilmasidir (Kogel, 1999:374).

3.6. Dis Kaynak Kullaniminin Faydalari

DKK, isletmeler i¢in 6nemli bir rekabet saglama araci olup sagladig: faydalar
da oldukca genistir. Bu faydalar asagida kisaca agiklanmaya calisilacaktir. Ancak
genel bir kavramsal cerceve olmasi bakiminda DKK’nin faydalari denildiginde
David Ricardo’nun Mukayeseli Ustiinliikler Teorisi baglaminda degerlendirilmesi
yerinde olacaktir. Zira teori kisaca; verimsizligin goriildiigii, eksik uzmanlagsmanin
oldugu bundan dolay1r da pahaliya mal olan mal ve hizmetler gérece daha ucuza
iretebilenden tedarik edilmesi ve bdylece kaynak israfinin 6niine gecilerek etkinligin
elde edilmesi ilkesine dayanmaktadir. Bu faydalar asagida agiklanmis olup su

sekildedir;

3.6.1. Maliyet Diisiirme ve Etkin Kaynak Kullanim

Isletmeler temel yeteneklerinde uzmanlagma ile mesgul iken DKK ile
saglanabilecek iglerde ayrica uzmanlagmaya ve bu yolda kaynak maliyetine
katlanmak zorunda kalmadan DKK saglayicisinin uzmanligini kullanarak daha diisiik
maliyetle hizmet alabilmektedir. DKK’nin ortaya ¢ikardigi maliyet avantaji yalniz
parasal maliyetler degil, DKK ile elde edilebilecek islerdeki verimsizlik, deneyim
eksikligi ve zaman maliyetlerinden de olusmaktadir. Bu nedenle Embleton ve Wright
DKK i¢in bulunmaz ve Onemli bir firsat olarak bahseder (Embletonand
Wright,1998:96).

DKK’nin sozii edilen bu maliyet kalemlerindeki avantaji 6zellikle olgek
ekonomisi prensibi ile ¢alisan isletmeler, hastaneler, otel-konaklama isletmeleri ve
tesis yonetiminde daha etkili sonuglar elde edilmesini saglamaktadir. Diger yandan
DKK’nin maliyet avantaji hali hazirdaki siire¢ ve isler i¢cin degil stratejik olarak da
gelecekte ortaya cikacak maliyetlerin diisliriilmesinde de son derece Onemlidir

(Kakabadse and Kakabadse,2002:690). Diger bir maliyet distiriicii etkisi de DKK
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eger basindan itibaren etkin bir se¢cenek olarak kullanilirsa isletmenin kurulusundan
itibaren maliyet kontroliiniin saglanmasinda etkilidir. Ornegin; konut projelerinin
kurulmasi esnasinda dizayn ve tasarim konularinda DKK yolu ile uzman destegi
alinirsa, ergonomi, enerji tasarrufu, ¢cevre maliyetleri ve diger isletme giderlerinde

onemli kazanimlar saglanacaktir.

Etkin kaynak kullanim yoniinden ele alindiginda ise, isletmelerin varliklarinin
temel nedeni kar etmek ve karliliklarini artirmak oldugu gergeginden hareketle; sahip
olduklar1 kaynaklarin kisitli olmasi sonucu, kar etmek ve karliliklarin1 arttirmak i¢in
ellerindeki kit kaynaklari optimal sekilde degerlendirmek zorundadir. Bunun igin
isletmeler yiiriittiikleri faaliyet biinyesinde temel yeteneklerini belirlemeli ve
ellerindeki kit kaynaklar bu faaliyetler i¢cin kullanmalidirlar. Temel yetenekleri
disinda kalan diger faaliyetler icin DKK’na giderek, temel yeteneklerine konu olan
faaliyetlerine yogunlasip daha yiiksek getiri elde etme imkanina kavusurlar. DKK ile
kaynaklar, getiri oran1 yiiksek faaliyetlere yonlendirilerek daha etkin kullanilmig
olur. Ayrica uzun zaman gerektiren faaliyetler i¢in DKK’yla isletme {ist yonetimi

zaman tasarrufu saglayarak, etkin kullanma imkanina kavusur (Laaps,1993:101).

Diger yandan isletmelerin temel yeteneklerinin disinda kalan faaliyetler igin
DKK’na gitmeleri ayn1 zamanda, s6z konusu faaliyetler i¢in kaynak ihtiyaglarini da
karsilamis olur. Bu sayede isletmeler, kaynaklarini verimsiz sermaye harcamalariyla
karsilamak zorunda kalmayip, operasyonel gider temelinde kontrata baglarlar. Sonug
olarak DKK, sermaye fonlarinin isletmenin temel yetenegine iliskin faaliyet
alanlarinda kullanilmasini saglanir. Bununla beraber, DKK o6ncesi tiim faaliyetler
icin sermaye kaynagmin kullanildigi duruma gore saglanan sermaye tasarrufu

isletmeye kapasite artis1 imkani1 verir (Giizel,1995:14, Deardorff, 1998:120).

3.6.2. Esneklik Kazanma ve Gelistirme

Esneklik, bir isletmenin ¢evre kosullarindaki degismelerden olumsuz bi¢cimde
etkilendigi zaman ayakta kalabilme yetenegidir. Esneklik kavrami organizasyonel
acidan ele alindiginda, belli bir amaca ulagsmak i¢in degisiklik yapmak, beklenmeyen

degisikliklere siirekli olarak cevap vermek ve degisimin beklenmeyen sonuglarina
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uyum saglayabilmek seklinde tanimlanabilir. Isletmelerin, ¢evredeki ani degisimlere
ayak uydurabilmesi icin esnek bir yapiya sahip olmasi gerekmektedir. Isletmelerin,
dis kaynaklardan yararlanma faaliyetlerini arttirmalar1 6rgiit yapilariin kii¢iilmesini
ve yalin hale gelmesini saglayacaktir. Kii¢lilmenin sonucu olarak igletmeler, daha
cabuk karar alabilen, cevredeki degisimlere c¢abuk tepki verebilen, miisterinin
ihtiyaglari1 daha hizli gergeklestirebilen esnek birimler haline geleceklerdir
(Yigit,2004:29).

DKK’dan yararlanmak, firmalara Onemli o6l¢iide “stratejik” esneklik
kazandirmaktadir. Ornegin firmalar; hizla gelisen yeni teknolojilerin satin
alinmasinda, moda olan mallarda veya karmasik sistemlerin temininde dis
kaynaklardan yararlanarak tasarim ig¢in harcanan zamami azaltirken, diger
faaliyetlerle ilgili problemler igin zamanimnda ¢dziim iiretebilmektedirler. Ozellikle,
uzmani olunmayan faaliyetlerin dis kaynaga devri suretiyle, teknolojik gelismelerle
ilgili riskler ortadan kalkmaktadir. Bunun yani sira, dis kaynak hizmeti alan firmalar,
kendi yaraticilik giicliyle sinirli kalmayarak tek basina iiretmesi miimkiin olmayan
yeni lriinler, yeni fikirler ve kalite gelistirme olanaklarina sahip olmaktadir

(Karacaoglu, 2001:25).

DKK’nin isletmelere kazandirdig1 esneklik ise li¢ baslikta degerlendirilebilir,
bunlar; iretilen iriinlere dair verimlilik ve performans ile tiicretler arasindaki
uyumun saglandig gelir esnekligi; tiretilecek iirlinler ya da verilecek hizmete gore
istihdamin olusturuldugu, azaltildigi ya da artirildigi sayisal esneklik; c¢alisanlarin
1sin durumuna gore farkli noktalara kanalize edilerek kadro isgalleri ya da atil kadro
kullanimlarinin 6ntine gegildigi fonksiyonel esnekliklerdir. Bu esneklik formlari
DKK ile en diisiik maliyet ve en yiiksek ¢ikt1 ile etkinlestirilmektedir. Bu sekilde
pazar ve Uretim konularinda firmalarin esneklik sorunlar1 biiyiik oranda ¢oziime

kavusturulabilmektedir (Geng,2012:217).
3.6.3. Temel Yeteneklere Odaklanma

DKK’dan yaralanmanin ¢ikis noktasi, isletmenin temel yeteneklere

odaklanmasidir. Temel yetenek, isletmeyi diger isletmelerden farkl kilan, isletmenin
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vizyonunu gerceklestirmesinde temel olarak rol oynayan, rakipleri tarafindan kolay
kolay taklit edilmeyen bilgi, beceri ve yetenekleri ifade etmektedir. Dis kaynaklardan
yararlanma, isletmelere faaliyetlerini sahip olduklar1 temel yetenekler ile sinirlamak,
diger tim isletmecilik faaliyetlerini bu konularda kendilerinden daha fazla temel
yetenege sahip isletmelere birakma yolunu se¢me sansi tanimistir. Bu nedenle,
isletmeler zamanlarim1  ve enerjilerini  en iyi bildikleri i iizerinde
yogunlastirmalidirlar. Isletmeler, dis kaynaklardan yararlanarak sahip oldugu tiim
imkan ve kaynaklar1 belli bir noktaya konsantre ederek uzmanlasabilir, konusunda

tilkenin ya da diinyanin en iyi isletmesi olabilir (Yigit,2004:27).

Bir isletmenin sahip oldugu bilgi ya da becerinin temel yetenek sayilabilmesi
icin baz1 6zellikleri tasimas: gereklidir. S6z konusu bilgi ya da becerileri genel hatlar

ile su sekilde siralamak miimkiindiir (Yigit,2004:28).
- Isletmenin kisa ve uzun vadeli yasam icin gerekli olmals,
- Rakipler tarafindan kolayca goriilmeli ancak taklit edilmesi zor olmals,
- Yeteneklerin, kaynaklarin ve siireglerin bir karisimi olmali,

- Isletmenin vizyon ve stratejik hedeflerini gerceklestirmede gerekli

olmal,

Isletmenin  kiigiilme,  stratejik  birlikler ~ olusturma,  sebeke

organizasyonlarina katilma, dis kaynaklardan yararlanma gibi kararlarinda rol

oynamali,
- Pazarlanabilir, ticari olarak degerli ve sayisal olarak az olmalidir.

Temel yeteneklerini gelistirerek rekabet {istlinliigli saglamak isteyen bir
isletme, esas faaliyet konusunun digsindaki faaliyetlerini tedarik¢i firmalara
devredebilir. Boylece, kiiglilerek daha etkili bir yonetime kavusur. Ayrica hem esas
faaliyeti isletmenin yapmak istemedigi fonksiyon tizerinde odaklanan tedarikci
firmanin maliyet avantajin1 kullanir, hem de rekabet iistiinliigii saglar. Isletme icin
vazgecilmez nitelikte olan ve isletmenin vizyonunu gergeklestirmesinde rol alan

temel yetenekler, diinya standartlarinda olan becerileri ifade etmektedir. Temel
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yeteneklerin disinda igletme icin temel olmayan, fakat isletmenin temel yeteneklerini
desteklemek i¢in ihtiya¢ duyulan beceriler de bulunmaktadir. Bunlarin disindaki
becerileri gerektiren faaliyet alanlarinda dis kaynaklardan yararlanmak, isletmenin
temel yeteneklerine odaklanmasint miimkiin kilmakta ve verimliligi artirmaktadir

(Aydinli, 2001:40).
3.6.4. Saghkh Kii¢iilme

DKK uygulamalarinin yayginlagsmasini saglayan onemli bir kavram olan
kiigiilme (downsizing); genel olarak isletmenin 6rgiit yapisinin daraltilmasi anlamina
gelir. 1980’11 yillara kadar yaygin olan, “biiyiik orglitsel yapist olan isletmeler iyi
isletmelerdir.” goriisii giiniimiizde gegerliligini yitirmistir. Isletmelerde yakin
zamanda ortaya ¢ikan kiigiilme egilimleri, isletmelerin rekabet giiclerini artirmakta
kullandiklar1 bir uygulama haline gelmistir. Orgiitsel kiiciilme, isletmelerin isgiicii
miktarini, maliyetlerini ve is siireclerini etkileyen bir stratejidir. Diinyanin gelismis
ekonomilerinde rekabet baskisi yeni {riin diisiincesine, kalite ve yeni miisteri
kazanma konularma daha fazla yogunlasilmasini gerekli hale getirmistir. Ancak
isletmelerin orgiitsel yapilarindaki biiytlikliik ve karmasiklik basta sabit maliyetleri
arttirmakta ve buna bagli olarak da isletme hantallasmakta ve degisen piyasa
kosullarina uyamaz hale gelmektedir. Bu sebeplerden dolay1 isletmeler esnekliklerini
arttirmak, maliyetlerini diisiirebilmek ve ellerindeki kaynaklar1 daha etkin bir sekilde

kullanabilmek igin kii¢iilme yoluna gitmektedirler (Eren, 2000:92).

Diger yandan kiigiilme ile isletmeler, kendilerine rekabet avantaji saglayan
temel yetenekleri ile ilgili islerin disindaki tiim isleri baska isletmelere yaptirmak
suretiyle, yani dis kaynaklardan yararlanarak, kaynak tasarrufu saglamaktadirlar.
Yapi olarak kiiciilmekte, hem yalin hale gelmekte hem de kendilerini ¢gok iyi bildigi
is iizerinde yogunlasma firsati bulmaktadirlar. Isletmelerin kii¢iilme yolunu se¢me
nedenleri arasinda; maliyetleri diisiirmek, karar siirecini hizlandirmak, daha ¢ok
sonuca doniik calisir hale gelmek, miisteri ihtiyaglarina odaklanmak, verimliligi
arttirmak, personel giiclendirmeyi hizlandirmak, yeni fikirlerin kisa siirede
uygulanmasini saglamak, sinerjiyi arttirmak, kisisel sorumluluklar1 daha kolay

izlemek, haberlesmedeki bozulmalar1 azaltmak yer alir. Bu amaglar
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gerceklestirebilmek i¢in organizasyonlar, bilingli bir tarzda yapilmakta olan isleri, bu
isleri yapan calisanlarin sayisini, organizasyondaki mevki ve hiyerarsik kademeleri
azaltmaktadir. Bu anlamda bir kii¢iilme, DKK uygulamalar ile yakindan ilgilidir

(Kogel,2014:315).

Isletmelerin orgiitsel kiigiilme yolunu se¢mesi, isletmelerin faaliyetlerinin
finansal sonuglarinin da bir kiiclilme ile sonuglanmasi anlamina gelmemektedir.
Hatta c¢ogu kez tersi olmakta ve isletmeler kiigiilerek biiylimektedirler.
Organizasyonun kendi biinyesinde yiiriitiilen faaliyetler azaltilmakta fakat DKK
arttirtlmak suretiyle finansal sonuglar1 biiylitmek imkani olabilmektedir. Personelin
verimliliginin diismesi, gelecek korkusu ve moral bozuklugunun artmasi, isletmeye
olan bagimliligin azalmasi, kayitsizhigin ve yabancilagsmanin artmasi, kiigiilme
uygulamalarinin dikkatlice yapilmasi gerekliligini ortaya cikarmaktadir (Kocgel,

1999:350-351).

3.6.5. Riski Azaltma ve Yayma

Stirekli degisen dis ¢evrede isletmelerin gergeklestirdigi yatirimlar, biiytlik
riskler tasimaktadir. Isletmeler DKK’dan yararlandiklarinda daha esnek
davranabildiklerinden, dinamik firsatlar yakalamak ve degerlendirmek igin
kendilerini daha kolay adapte edebilmektedirler. Pazar kosullari, rekabet, hiikiimet
diizenlemeleri, finansal kosullar ve teknoloji ¢ok hizli bir degisim icerisindedir ve bu
degisiklikleri takip edebilmek olduk¢a zordur. DKK, bir¢ok isletme igin riskleri
paylasmada bir ara¢ olup, tek bir isletmenin stlendigi riskleri yayarak
azaltilabilmektedir (Aydinl,2001:117).

Risk ticari yasamin bir pargasi olmasina karsin, isletmeler riskleri azaltmak,
belirsizlik ortaminda isabetli kararlar alabilmek, karsilastiklar1 riskleri azaltmak veya
riski paylagmak igin yeni yontemler bulmaya calismaktadirlar. isletmeler bunun gibi
durumlar karsisinda, DKK’y1 o6nemli bir alternatif olarak gormektedirler
(Looff,1997:3).

Isletmelerin yaptigi yatirimlar Slgiisiinde riskleri de artmaktadir. Devlet

siirlamalari, finansal kosullar, pazar kosullar1 ve teknolojideki yenilikler ¢cok hizli
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degismektedir. Bu degisikliklere ayak uydurmak icin isletmelerin yeni yatirimlar
yapmast riskini de arttirmaktadir. Bu nedenle, tedarik¢i firmalarla ¢alismak yatirim
maliyetlerini ortadan kaldirmakta, isletmeyi krizlere kars1 dayanikli hale getirmekte,
riski dagitmakta, isletmeyi daha esnek hale getirmekte, ¢cevrenin degisen kosullarina
uyum saglamasini kolaylastirmakta ve isletmeye rekabet avantaji saglamaktadir

(Yigit,2004:32).

Bunun yaninda, DKK’da isletme yanlis dis kaynak saticis1 firma se¢imi gibi
risklerle de karsi karsiyadir. Ancak DKK iligkisi bir sézlesmeye dayandigindan
isletme ugradig1 zarart karsilama sansina sahiptir. Sonu¢ olarak DKK
uygulamalariyla yeni yatirim yapma zorunlulugu ortadan kalkmakta, bu yatirim i¢in
gerekli fonlarin isletmede kalmasi ve yatirnmin yapilmasi durumunda
karsilagilabilecek risklerin dis kaynak saglayan firmalara devredilmesi s6z konusu

olacaktir.

3.6.6. Kalite Arttirma

Bircok isletme ulusal ve uluslararas1t DKK uygulamalarini, yiiksek verimlilik
ve toplam kalite yonetimi tekniklerinden biri olarak kullanmaktadir. Isletmeler,
secilmis bir tedarik¢i firma ile DKK ile herhangi bir fonksiyon i¢in istedigi kalite
seviyesine ulasabilir. DKK uygulamalarinin bir kalite sistemi olarak basarili
olabilmesi ancak isletmenin temel yetenekleri disindaki faaliyetlerini kendisinden
daha kaliteli yapacak tedarik¢i firmalarin bulunmasi ile miimkiindiir. Bunun i¢in
tedarik¢i firmalarin yaptiklar1 iste uzman olmalar1 ve isletmenin ihtiyaglarini

saglayacak bir prosese sahip olmalar1 gerekmektedir (Mary ve Shang-Jin,2004:8).

Giliniimliz  isletmecilik anlayis1 artan rekabet ortaminda isletmelerin
basarilarini yalnizca parasal degerlerine gore degil, parasal degerin yaninda miisteri
ve personel hizmet kalitesine gore degerlendirilmesini gerekli kilmistir. Bu da,
isletmelerin miisterilerine kars1 daha duyarli olmalarin1 gerektireceginden, isletmeler
misteri ihtiyaglarimi karsilama orani ile iirtin veya hizmet kalitelerini yiikseltmek
zorunda olduklarini gosterir. D1 kaynak saticisi isletmeler temel yetenek konularini,

teknoloji, metodoloji, insan kaynaklar1 ve arastirma gelistirme gibi konularina uzun
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donemler boyunca yiiksek miktarlarda yaptiklart yatirimlarla gelistirirler. Ayrica bu
sekilde bizim calismamiza konu olan DKK yapan isletmeler gelistirdikleri temel
yetenek konularina ihtiya¢ duyan miisterilerine verdikleri hizmetlerle endiistriyel

uzmanlik bilgisi kazandirirlar (Giiner,2004:68).

Bir alanda DKK hizmeti veren bir firma, temel yetenek konusunda yukarida
aciklanan sekilde uzmanlastig1 i¢in daha kaliteli hizmet sunar ve bu sayede soz
konusu hizmet icin DKK’na giden isletmelerin de hizmet kalitelerini yiikseltir. Ayn1
zamanda isletmeler, DKK ile daha kaliteli mal veya hizmeti daha ucuza arz edebilme
imkanina kavusmaktadirlar. Bununda temel nedeni, dis kaynak saglayan firmalar,
kendi temel yetenek konularinda daha fazla bilgi, tecriibe, patent, uzman personel ve
gelismis ekipmanlara sahip oldugundan verdikleri hizmetlerde yiiksek kalite ve 6zel
imkanlar1 miisterilerine sunmalaridir. Boylece DKK’na giden isletmeler, {iriin veya
hizmet kalitelerini de yiikseltmis olmakla beraber temel yetenck konularina

yogunlagma imkanina kavusurlar.

Ormegin bir otel isletmesi kat hizmetleri ile bu hizmetlere ait bilesenleri
kendisi yerine dis kaynaga yoneltirse, verilen hizmetlerin denetimi, kalitesi ve

miisteri memnuniyeti gibi hususlara daha fazla odaklanabilecektir.

Bir fabrika temizlik ve gilivenlik gibi faaliyetleri i¢in, servis saglayici
hizmetinde uzmanlagsmis bir firmayla DKK uygulamasina giderek ilgili uzman
firmanin bu konudaki hizmet seviyesine ulasabilir. Bu sekilde DKK hizmet alan
isletme, iiriin kalitesini arttirmakla kalmaz, ayni zamanda temizlik ve giivenlik
faaliyetleri i¢in gerekli olan ekipmanlara ve isgiicline yatirirm yapmaktan kurtulmus
olur ve yapmak zorunda kalacagi yatirim igin gerekli sermayeyi riske etmez. Bu
sayede, soz konusu sermayeyi temel yetenek konusu olan alanlarda kullanarak, 6lgek

arttirma imkani1 bulabilir (Parlar,2002:10).

Diger yandan yeni teknolojilerden yararlanma imkan1 da sunan DKK,
teknolojinin dogasindan kaynaklanan eskime ve kullanilmishik riskinin isletmeden
alinip dis kaynak hizmeti veren firmayla yani tedarik¢iyle isletme disina transfer
edilmesine ve tedarik¢iyle yeni teknolojik risklerin paylasilmasina imkan tanimasi

yoniinden 6nemli bir avantajdir. Dis kaynak hizmeti veren firmalar, daha yiliksek
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uzmanlik ve yeni teknolojik yenilikler gerektiginde, bu tiir faaliyetlerin ¢ogunu daha
diisiik maliyetler ve tamamen entegre olmus bir isletmenin yapabileceginden daha
fazla katma deger ile yapabilmektedirler. DKK, yatirim paylasimini saglarken buna

ayrilacak sermayenin isletmede kalmasini olanakli kilmaktadir (Yilmazer,2004:36).

3.6.7.  Yonetsel Zorluklarin Asilmasi ve Denetlenmesi

DKK' zor olan veya kontrol dist olan fonksiyonlarda karsilasilan problemleri
gidermede bir secgenektir. Fakat DKK, bu cesit fonksiyonlarda yonetimin
sorumlulugunu iizerinden atmasi ya da sorunlari olan isletmelerin diisiinmeden

gerceklestirecekleri ani bir tepki anlamina gelmemektedir.

Belirli bir fonksiyon yonetimi zor veya kontrol dis1 olarak kabul edildiginde,
orgiit bunun altinda yatan sebepleri incelemelidir. Ornegin sebep; ihtiyaglarmn,
beklentilerin veya ihtiya¢ duyulan kaynaklarin agik¢a anlasilamamasi ise, DKK
durumu degistirmeyecek ve hatta daha da kotiiye gotiirebilecektir. Eger gercek
problem, Orgiitiin ihtiyaglarint anlamamasi ise bunlar1 bir dis kaynaga da
iletemeyecegi aciktir. O nedenle, isletmeler oncelikle yonetimi zor ve kontrol dist
olan fonksiyonlarin hangileri oldugunu belirlemeli ve ondan sonra bunlar yetkin bir

dis kaynaga devretmelidir (Y1lmazer,2004:36).

3.6.8.  Siirec Yenileme

Siire¢ yenileme (reengineering), miisteriler nezdinde isletmelerin irettigi mal
ve hizmetlerin sayginligini arttirmak, kalite, maliyet ve zaman konularinda koklii
gelismeler saglayabilmek i¢in, isletme organizasyonunun, kullanilan tiim siiregler ve

bunlar1 destekleyen bilgi akis sistemlerinin hep birlikte yeniden yapilandirilmasidir.

Stire¢ yenileme, miisterinin 6nem verdigi maliyet, kalite, servis ve hiz gibi
kritik faktorlerdeki gelismeleri hedefler. Amag, miisterinin isteklerini en kisa
zamanda karsilayarak isletmenin rekabet giiciinii arttirmaktir. Isletmenin dis
kaynaklardan yararlanarak ihtiyact olan fonksiyonlar1 temin etmesi hizini
arttirmasina imkan verecektir. Konusunda uzmanlagmis tedarik¢i firmalar,

isletmenin miisteriye cevap verme siiresini kisaltmasina yardimci olacaktir. Bu
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sayede isletme dis kaynaklardan yararlanarak siire¢ yenileme ile kazanglarimi
hizlandirabilir. Isletmelerin  gerceklestirdikleri siire¢ yenileme calismalarinin
sonucunda, daha Once isletme biinyesinde gerceklestirilen bazi fonksiyon ve
faaliyetlerin dis kaynaklardan saglanmaya baslanmasi1 s6z konusudur. Isletme icin
katma degeri olmayan islerin elenmesi, ya da isletmenin temel yeteneklerinin
kullanilmadigi faaliyetlerde DKK ile etkinlilik ve verimliligin saglanmasi miimkiin

olmaktadir (Aydinl1,2001:49).

Siire¢ yenileme paralelinde DKK, degisim miihendisligine de imkén
tanidigindan, isletmeler icin Onemli bir avantaji daha saglamaktadir. Degisim
miithendisligi; hangi gorev ve faaliyetlerin maliyetlerini diisiirmek, etkinlik ve kalite
acisindan en 1iyi performansi gostermek becerisine sahip olduguna bakmaktadir. Eger
cevap, isletme icinde bulunamiyorsa gozler disariya gevrilir. Iste bu noktada DKK
secenegi kendini dayatir, rekabetci baskilar giiclendik¢e gergek anlamda degisim
miithendisligini gerceklestiren igletmeler yukariya dogru tirmanirlar. Ciinkii en iyi

calisan siiregler bu organizasyonlarda bulunur (Yilmazer,2004:36).
3.6.9. Yenilikgilik

Yonetim fonksiyonunu etkin kilmak ve denetimi arttirmak icin dis kaynak
hizmeti almak, 1slah edici bir baska ¢6zlimdir. Bazen isletme faaliyetleri,
fonksiyonlar1 ve siiregleri belli asamaya gelindiginde yetersiz olabilmektedir. Bunun
sebebinin yonetsel bir soruna bagli oldugu ve bunu gidermek igin kontrolleri
arttirmak, uygulamalarda degisiklik yapmak, 6zel ekipler olusturmak, giiclii bir
yonetim 1ile yeniden yapilanmaya gitmek, olasi Onlemler arasinda sayilabilir.
Yenilikgi fikirler elde etmek maksadiyla isletmeler, DKK tercihinde bulunabilirler.
Tedarikgiler, firma ile ilgili gozden kagan, goriilmeyen kimi noktalar1 gézlemleyerek
orijinal fikirler gelistirebilmektedirler. Isletmeler, bu tiir sebepler nedeniyle de dis

kaynak hizmetinden yararlanabilmektedirler (Karacaoglu,2001:18).
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3.7. Dis Kaynak Kullaniminin Sakincalari

DKK uygulamalarmin fayda ve avantajlar1 yukarida siralanmistir. Ancak
DKK uygulamalarinin her konuda olumlu sonuglar iiretebilecegini ya da bir sihirli
degnek olarak gormek de hatali bir diisiince olur. DKK saglayicisi ile asir1 bagimlilik
sonucunda belli bir takim esnekliklerin kaybedilmesi, denetim dis1 kalma, giivenlik,
tedarikgilerin rakibe doniisme olasiligi gibi bazi riskler bu yontemin temel
sakincalar1 arasindadir. Diger yandan her isletme kendi kosullarina gore DKK
sagladigindan bunun simirlar1 ve kapsami konularinda bazi ¢atismalar ve uygulama
neticesinde beklenen faydayr elde edememe gibi sorunlar yasanabilmektedir.
Asagida DKK konusunda yasanabilecek sorunlar ve sakincalar hakkinda genel bir

stralama yapilmistir (Yilmazer,2004:38).

3.7.1. Esneklik Kayb1

Isletmeler belirli faaliyetleri icin siirekli DKK’na gidebilir. DKK
uygulamalarinin bu sekilde uzun doénemleri kapsamasi veya siirekli hale gelmesi
isletmeleri, bu firmalara asir1 derecede bagimli hale getirir. DKK’nda isletmelerin bu
firmalara asir1 bagimlilig1 sonucunda da isletme esnekligini ve DKK’ ndaki kontrolii
kaybetmesine neden olur. Esnekligini ve kontroliinii kaybeden isletme basta fiyat
olmak tizere tim kosullar tizerindeki pazarlik giiciinii kaybeder. Bu sekilde pazarlik
giiciinii kaybetmis bir isletmenin yenileme siirecinde imzalayacagi DKK iliskisini
diizenleyen her yeni so6zlesme, aleyhine olacaktir. Bu da daha agir sartlara imza atmis
isletmelerin DKK’ na yonelmesinin temel nedeni olan maliyet tasarrufunu zamanla
ortadan kaldiracak ve isletmelerin karliligini tehlikeye sokacak hale gelecektir
(Eren,1998:226).

3.7.2. Tisletme icinin Bosalmasi

DKK, bir anlamda, isletmelerin iglerini bosaltmalar1 (hollowing out)
anlamindadir. Ne kadar ¢ok is bagka firmalara yaptirilirsa isletme o kadar i¢i bos hale
gelebilir. Eger belli bir daldaki isletmelerdeki dis kaynaklardan yararlanma sonucu

belli igleri ve iiriinleri yurt digindaki tageron firmalardan aliyorsa, o endiistri dalinin
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ici bosalmaya baslayacaktir. Boyle bir gelisme bazi yonetim uzmanlarina gore,
icinde yasadigimiz globallesme ortaminda bir sorun olarak goériinmezken, bazi
yonetim uzmanlar1 da bu egilimi {ilkelerin ekonomik gii¢leri agisindan bir zayiflama

olarak gormektedir (Kocel,1999:302).

Daha 6nce de ifade edildigi gibi DKK, temel yeteneklere daha fazla alan
acma amaci tasidigindan, temel yetenekleri disindaki islerin ve bu islere ait
sorunluluklarin devredilmesinde tespit edilecek noktalarin ¢ok dikkatli secilmesi
gerekmektedir. Devredilen islerin temel yeteneklerle olan iliskisi dogru ayarlanmazsa
ve isletmenin igerisinde gerceklestirilen faaliyetler dis kaynaklardan saglandikca
isletmelerin i¢i bosalir. Bu sakincanin ortaya g¢ikmamasi i¢in, isletmenin varlik
sebebi olan iglev, liriin ve faaliyetlerin ve bunlara iliskin temel yetkinliklerin net
olarak belirlenmesi ve miimkiin oldugunca bunlar disindaki faaliyetlerde dis

kaynaklardan yararlanma yoluna gitmeye 6zen gosterilmesi 6nemlidir.

3.7.3. Cahsanlar Arasinda Uyumsuzluk

Isletmeler bazi faaliyetleri igcin DKK’'na yonelme karar1 aldiklarinda, bazi
personelini tasfiye etmek durumunda kalabilir. DKK isletmenin bazi faaliyetlerini
isletme disina, s6z konusu faaliyetlerde uzmanlasmis isletmelere devretmeyi
gerektirdiginden, isletmelerin DKK’na gitmeleri, DKK o6ncesinde bu faaliyetleri
yerine getirmek amaciyla istihdam edilen iscileri atil duruma getirir. Ornegin dagitim
faaliyeti konusunda DKK karari alan bir isletme bu faaliyeti dis kaynak saticisi
firma araciligiyla daha kaliteli bir sekilde elde edecektir. DKK’dan 6nce isletmede
dagitim faaliyetleri icin kullanilan isci, sofor ve tasit araglart atil duruma gelecektir.
Bu durumda ilk alternatif olarak bu iscilerin tasfiyesi giindeme gelecektir. Ikinci
alternatif olarak ise DKK o&ncesinde yiiriiten isgiiciiniin yeteri kadar tecriibe ve
uzmanlik sahibi olanlar1 veya belirli bir kism1 dis kaynak saticis1 firmaya transfer

edilebilmesidir (Berberoglu ve Sahin 2011:219).

DKK’na calisanlar agisindan bakildiginda, isletmelerin bazi faaliyetler i¢in
DKK’na gitmesi sonucu c¢alisanlarin en azindan bir kisminin islerine son vermesi

durumunda, isletmeleri yetismis uzman personelinden yararlanma imkanini
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kaybetmesinin yaninda diger departmanlarda calisanlarin ise ve isletmeye baglilik ve
motivasyonlarint da olumsuz yonde etkiledigi goriliir. Ayrica isletmenin bazi
faaliyetler i¢in DKK’na gideceginin giindeme geldigi durumlarda ¢alisanlar arasinda
huzursuzluk ve anlasmazliklar ortaya ¢ikabilir. Bunun sonucunda da calisanlar
belirsizlik ve islerini kaybetme korkusu nedeniyle verimli ve uyumlu bir sekilde

calisamayacaklardir.

3.7.4. Cahsanlar Arasinda Simiflasma

DKK ile ayni iiretim siirecini tamamlayan iki farkli calisan simifi ortaya
cikarabilmektedir. Isverenlerin farkli oldugu durumlarda calisanlarin istihdam
edilmesini saglayan sozlesmelerin nitelikleri, lUcretleri ve o6zliikk haklar farkli
olabilecektir. Kisaca ayni diizeydeki isleri yapan ancak farkli haklara sahip olan
calisanlarin smif farklari motivasyon basta olmak {iizere pek cok soruna yol
acgabilecektir. Nitekim tiilkemizde, sik¢a kullanilan taseron sistemi nedeni ile son
derece diisiik licret ve haklarla ¢alisanlarin yaninda neredeyse ayni isi yapmasina
ragmen c¢ok daha fazla {icret alan ve haklara sahip olan calisanlarin varligi hem
sosyal hem de calisma hayatinda sorunlara sebep olmaktadir (Kogel,1999:302).
Endiistriyel sektorde iirlin veya hizmet iireten isletmelerde bu duruma sikca

rastlamaktadir.

3.7.5. Yonetsel Uyumsuzluk

Sahada gergeklesen deneyimlerden goriildiigii kadariyla DKK siirecinde uzun
donemde esnek ve yeni gelisen bir iliskiyi derleyip toparlamak icin yalnizca teknik
beceri yeterli degildir. Bunun o6tesinde problem ¢oziimiinde ortak bir yaklasim,
benzer degerler olusturan ve anahtar personel arasinda uyum saglama uzun vadeli
basar1 igin 6nemli kriterlerdir. Isletme bazi faaliyetlerini uzman olan firmalar
araciligi ile yiirlitmeye baslamasiyla yonetim bigimleri arasinda ortaya ¢ikan yonetsel
farkliliklarda hangi tarafin kosullariin gecerli olacagi  konusu Onem kazanir
(Berberoglu ve Sahin 2011:219). Bu gibi durumlarda dayatma, zorlama, kabul

ettirme gibi zorluklar yasanabilmekte ve bunun sonucunda da islerde aksaklik ve
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verimsizlik yasanabilmektedir. Ancak, bu her zaman ger¢eklesmemekle birlikte

potansiyel sorun olarak varligini korumaktadir.

3.7.6. Gizli Maliyet

Gizli maliyetler, dis kaynaklardan yararlanmada karsilasilan bir diger
sorundur. Isletme y&netimi bazen énceden tahmin edemeyecekleri gesitli maliyetlerle
karsilasmaktadir. Ozellikle sozlesmede yer almayan ancak sonradan ortaya ¢ikan
bazi maliyetler isletmelerin bekledikleri tasarruf olanaklarini simirlandirmaktadir
(Biiber,1999:64). Bu sebeple isletme ile taseron firma arasinda yapilan sézlesme

ayritili yapilmali ve tageron firmanin s6zlesme sartlarina uymasi saglanmalidir.

3.7.7.  Hatah Se¢im

Hatali se¢cim konusu iki yonlii olup birincisi hizmet firmasinin hatal
secilmesidir Ikinci hatali secim konusu ise gercekte temel faaliyetin baska firmaya
yaptirmaktir. Isletmenin potansiyel ortak olabilecek DKK firmas1 seciminde iizerinde
dikkatle diistinmesi gereken hususlar vardir. Bunlar teknik uzmanligi, bilgisi ve
isletmenin ihtiyaclarin1 anlayabilmesi, yonetim yetenekleri, fiziksel olanaklari, insan
kaynaklari, finansal gii¢ ve kiiltiirel uyumlulugu saglayabilmesidir. DKK firmasi
secimi siirecinde potansiyel firmalarin sunduklar teklifler degerlendirilirken, diistik
fiyat veren firmalar lizerinde durmak diger firmalarin sunduklar1 avantaji gérmemizi
engeller. Fiyat, toplam maliyetin sadece bir unsurudur ve DKK firmas: se¢iminde
fiyatlar iizerinde durmak aldatic1 olabilmektedir (Earl,1996:27). isletmenin niteliksiz
bir DKK firmasi seg¢mesi, isletmeyi ileride zor durumda hatta yar1 yolda
birakabilmektedir

3.7.8. Kalite ve Verimlilik Diismesi

Hangi isler i¢in kullanimda dis kaynaklardan yararlanma kararmin hatali
verilmis olmasi, firmay1 mali ve yonetsel konularda zor durumda birakabilecektir.
Bir 6rnekle agiklamak gerekirse; Kiiciik bir Amerikan bankasi, iletisim sistemleri ve

personel ile ilgili tiim islemlerini dis kaynaga devretmistir. Bu durum bankayi, firma
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ici iletisim sistemleri konusunda deneyim sahibi olmaktan yoksun birakmistir. Sonug
olarak, bankanin bilgi islem maliyetleri diigmesine ragmen, hizmet diizeyi ve
kalitesinde diisiis gozlenmistir. Ciinkli isin ve miisterinin talepleri agikca tespit
edilememistir. Bu durum karsisinda banka, bilgi yoOnetimi islevini tamamen
kaybetmistir. Bu nedenle, dis kaynaklardan yararlanma karari; dogru analiz, durum
tespiti ve gercekci planlamalarin 1518inda alinmalidir. Firmanin teknolojiyi kullandigi
yontem, dis kaynagin bilgi ve beceri diizeyi ile denk degil ise problemler ortaya
cikacaktir. Dis kaynak saglayici ile firma arasindaki c¢atismalarin yasanma
sebeplerinden biri de budur (Karacaoglu,2001:31).. Ayrica, baz1 dis kaynak saglayici
firmalarmin ¢ok farkli yonetim kiiltiirleri ve yontemleri vardir. Dis kaynaklardan

yararlanmay1 uzun vadede hayata ge¢irmek zaman kaybina sebep olabilir.

3.7.9. Sozlesme Sorunlari

DKK siirecinde taraflar arasinda yapilan anlasmanin ileride karsilagilabilecek
muhtemel sorunlar: kapsadigi ve aksakliklarin bu anlasma ile kontrol edilebilecegini
diistinmek bu alanda yapilan 6nemli hatalardan biridir. Diger bir ifade ile isin tanimi
ve durumuna gére DKK firmasi ile sozlesme yapmak yonetimin sorumluluklarinin
bittigi anlamina gelmemektedir. Yoneticiler hizmet yardimi alinacak alani,
anlasmanin genel kapsamini, tanimlamalarim1 ve sartlarmi ayrintili  olarak
belirlemelidirler. Ote yandan sdzlesmeler profesyonellerce ya da avukat danismanlig
ile yapilmali, muglak ifadeler netlestirilmeli, yasalara ve hukuka uygunlugu
saglanmalidir. Ciinkii disaridan hizmet alan ve veren isletmelerin gorevi anlagma
yapildiginda bitmez (Berberoglu ve Sahin 2011:219). Taraflarin sézlesmeden
kaynaklanan yiikiimliiliklerini yerine getirilmesinin takibi, beklenmeyen durum ve
degisikliklerden kaynaklanan problemlerin ¢6ziimiiniin saglanmasi, dis kaynak
hizmeti saglayan firma ile iletisim ve koordinasyon kurulmasi ve gerektiginde yasal

haklarin aranmasi gerekmektedir.

3.7.10. Tedarikcilerin Pazara Girmesi

Kritik 6neme sahip faaliyetler i¢in dis kaynaklardan yararlanma, isletmelerin

bazi ticari sir niteligi tasiyan bilgilerini ya da patentlerine konu olan iiriinleri baska
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bir firmaya devrini gerektiriyorsa, bu faaliyetler i¢in DKK oldukga risklidir. Bundan
dolay1 taklit edilme, pazara hizmet alinan diger isletmenin de girmesi gibi riskler
bulunmakla birlikte hizmet firmasi ile yollarin ayrilmasimi ya da sézlesme
kosullarinin isletme lehine degistirilmesi gibi konularda pazarlik giiciinii ortadan
kaldirmaktadir. Bu durumda isletmeler ya s6z konusu faaliyetler i¢in DKK’ndan
vazgecmeli ya da DKK iligkisini diizenleyen sozlesmeye gizlilik gibi hususlarin

konulmasi gerekir ki, bu da pratikte olduk¢a ¢ok giictiir (Coskun,2002:67).

DKK’ya genel olarak bakildiginda stratejik bir is yapis bigimi olarak da
degerlendirilebilir. Miisteri beklentilerinin yiiksek ve degisken oldugu giiniimiiz
diinyasinda strateji, rekabete dayanan ekonomik bir ortamda her seyden Once
yeniligi, ilerlemeyi ve siirdiiriilebilir uyumu saglayarak, meydana gelen degisiklikleri
kontrol altina alan yonetsel bir aragtir. Tesis yonetimi faaliyetlerinde DKK ile
uzmanlik deneyim ve bilgi tedarik edilerek ¢evreyi degerlendirme, gelecegi tahmin
etme, kendi kendini degerlendirme, ortak amaca yonelme, tutarlilik, faaliyetlerde
odaklanma, planlar igin bir gergeve olusturma karar1 ve projelerin kalitesini
yiikseltme olanagi elde edilebilmektedir (Anthes,1991:53). Sonug¢ olarak tesis
yonetiminde dis kaynaklardan yararlanma 6zellikle hizmet sektoriinde herhangi bir
sahada faaliyet gosteren ve genellikle teknolojiyi girdi olarak kullanan ve hedef

kitlesinde insan bulunan isletmeler i¢in bagvurulan bir ideal uygulamadir.
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4. TURKIYE’DE TESIiS YONETIiMi UYGULAMALARI

Kavramin iilkemizde heniiz gelisme asamasinda hatta taninma agamasinda
olmasi, uygulamacilarin da giivenlik, temizlik, peyzaj ve bakim onarim gibi ayr1 ayri
ve standart tip hizmetlerle bu kavramin es anlamli kullanmasi tesis yonetiminin tam
olarak anlasilmasini giiclestirmektedir. Zira tesis yonetimi konusunda uygulamada
yer alan firmalar temizlik ve giivenlik gibi temel ve basit hizmetlerin adin1 “tesis

yonetimi” olarak kullanmaktadirlar.

Oysaki ki bir tesis, bina ya da konutun gereksinim duydugu teknik servis,
ikmal, temizlik, glivenlik ve bahge bakim gibi hizmetler ¢alisan sayilarinin durumuna
gore gelir ya da gider hesabina konu edilirken tesis yonetimi etkinlik ve nitelik
izerine kurulu profesyonel yonetim modelidir. Bu nedenle iilkemizde is tanimlar1 ve
unvan kullanimlarinda yapilan hatalarin tesis yonetimi alaninda da yapilmamasi
adina tezin bu kisminda yer alan bilgiler 6nemlidir. Zira ticari unvaninda adin1 tesis
yonetim igletmesi olarak tanimlayan bazi isletmeler esasinda temizlik ve giivenlik

gibi tekil isleri yapmakta iken daha kapsamli bir ifade kullanabilmektedir.

Tesis Yonetimi Sektorii, yurt disinda &zellikle Amerika ve Ingiltere’de ¢ok
uzun yillardir var olan, giinlimiizde liniversitelerin egitim programlarina da alinmus,
popiilerligi artmakta olan bir sektdrdiir. Ozellikle Amerika’da tesis yoneticisi yaptigi
isin tanimi olarak “sirketinizin ana faaliyet konulari disinda kalan her tiirlii is
(non-core business)” demektedir. Bu durum tesis yoneticisinin en az temel nitelikte
gerek miihendislik, gerek yonetim ve gerekse muhasebe finans egitimini tamamlamis

olmasi zorunlulugunu dogurmaktadir.

Diger yandan tezin bu bdliimiinde yer alan bilgi ve icerik, ¢calismay1 yapanin
bu alanda 15 yil gibi uzunca bir zaman verilen hizmet ve deneyimlerinden elde
edilen tecriibe ve bilgiler esliginde hazirlanmis olup ayrica verilen gizelge ve sekiller
yine bu yonde hazirlanmistir. Bu boliimde anlatilanlarin hemen hemen tamami

deneyimler ve reel uygulamalarin aktarilmasindan ibarettir.
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4.1. Tesis Yonetiminin Tiirkiye’deki Modelleri

Tiirkiye’de tesis yonetiminde kullanilmakta olan pek ¢ok model olmakla
birlikte genel anlamda bunlar bes baslik altinda siniflandirilabilmektedir. Bunlar, Kat
Maliklerince Kurulan Ortak Yonetim, Binalarin Sahipleri Tarafindan Y onetilmesi,
Profesyonel Yonetimdir (Eren Giimiistekin ve Mutlu, 2013:63-65, Kaya ve
Emirogullar;,2013). Tarafimizdan eklenen diger basliklar ise Servis Firmalari

Uygulamalar1 ve Insaat Firmalar1 Uygulamalar1 olup asagida agiklanmistir.

4.1.1. Servis Firmalar1 Uygulamalari

Servis saglayici firmalarin temel yetenegi, temizlik, giivenlik, bah¢e bakim
hizmetleri olup bu hizmetleri iireten ve satan isletmelerdir. Bu firmalar Tiirkiye’de
faaliyetlerine hizmet sektoriiniin emekledigi ilk yillarda binalar, is merkezleri,
fabrika gibi kapali alanlarda sadece temizlik hizmeti vererek baslamislar, hizmet
konularmin farklilasmast ve c¢esitlenmesi ile dogan talepleri karsilamak adina
sagladiklar1 temizlik hizmetine ilave olarak giivenlik, bah¢e bakimi ve ilaglama
hizmetlerini de ekleyerek kendi alanlarinda ciddi bir tecribe ve know-how

edinmislerdir.

Servis saglayict firmalar bu hizmetleri kendi biinyesinde, tiim yasal
sorumluluklarini kendilerinin iistlendikleri ¢aligsanlar ile saglarlar. Temizlik, glivenlik
gibi tekil hizmetleri saglayan servis saglayici firmalar, tiim ¢alisanlarinin bordrolart
kendi {iizerinde oldugundan ozliik haklarmin tamami servis saglayicit firmalar

tarafindan karsilanmaktadir.

Servis saglayici firmalarin ticari kazanglar1 projelerdeki c¢alisan sayisi ile
dogrudan baglantilidir. Bir bagka ifade ile servis saglayici firmalar hizmet verdigi
projelerde ne kadar “fazla” eleman calistirtyorsa o oranda kazang saglarlar. On
caliganin hizmet verdigi bir proje on lira, yiiz ¢alisanin hizmet verdigi bir proje ise
yiiz lira kazan¢ anlamina geldiginden nitelikten ziyade niceliksel bir deger Olgiisii
kullanilmaktadir. Dolayisiyla ¢alistirdiklar1 eleman adeti bir gider kalemi olmakla

beraber ayni zamanda bu isletmelerin varliklarini siirdiirmelerine yardimer olan ciddi
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bir gelir kaynagidir. Servis saglayict firmalar Sekil 20’de gosterilen konutlara

uyarlanmis hizmet modelinin iste bu kaynaktan yola ¢ikarak olustururlar.

Sekil 20 : Servis Saglayici Isletmelerin Hizmet Modeli
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Bu firmalarda maliyet optimizasyonu genelde ikinci plandadir. Ciinkii hizmet
kalitesi calisan sayisina bagli oldugundan ne kadar ¢ok temizlik, ne kadar ¢ok
giivenlik ve diger calisanlardan meydana gelen bir kadro olusturulursa hizmet
kalitesinin o kadar yiiksek oldugu diistiniiliir. Hizmet kadrolar1 bu mantiga dayanarak

olusturuldugundan genellikle istenilen performans ve kalite yakalanamaz.

Ortaya c¢ikan performans eksiklikleri karsisinda hizmet alan igverenler,
ornegin konut yonetimleri gibi, diger konut projeleri ile yaptigi kiyaslamalar ile
hizmet aldig1 servis saglayict firmadan cogunlukla kadrolarin1 yeniden gozden
gecirmesini, revize etmesini, ¢alisan sayisin1 azaltmasini ya da hizmetin tamaminin
degistirilmesini isteyebilirler. Bu duruma karsi ise servis saglayici firmalar genellikle
yukarida anlatilan maliyet unsurlarindan dolay: diren¢ ve kusurlarla ilgili mazeretler
gosterirler. Ciinkii servis firmalarinin ¢alisan eksiltmesi ayni1 zamanda kazanglariin
da eksilmesi anlamina gelir. Bu gibi durumlarda genelde gecici ¢oziimler iiretilir.
Birka¢ ay slirebilecek c¢alisan rotasyonlarina gidilir. Kazang kalemlerini ¢ok

etkilemeyecek kiigiik degisiklikler yapilir.
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Bazi durumlarda ise dzel yontemler uygulanabilir. Ornegin servis saglayici
firmalar igverene maliyeti azaltmak igin yasal olarak servis saglayici firmalarin
bordrosunda kayitli personeli yonetim ile ornegin konut yonetimi ile anlasarak
onlarin bordrosuna gegirebilir. Bu ilk bakista en azindan isvereni ciddi oranlarda
KDV yiikiinden kurtaracak bir formiildiir. Servis saglayict firma ise toplam karini
sadece yonetim hizmet iicreti altinda toplar ve yalniz bu kalemi igverene fatura eder.
Bu 6zel yontemin “kisa bir donem” i¢in maliyeti diisiiriicii ve performansi arttirici bir

formiil oldugu kesindir, ancak uzun donemde sakincalar1 vardir.

Konut yonetimi biitgelerine bakildiginda olusacak KDV maliyeti (Temizlik,
yonetim, glivenlik, teknik, peyzaj, ilaclama personelinin bir kismina iligkin) toplam
biit¢e i¢inde en fazla yiizde 4-5 kadar bir kismi1 tutar. Ancak bu kiigiik tutar ve bu ek
KDV maliyetinden kaginmak {iizere c¢alisanlarin hizmet alan konut yonetimin

bordrosunda istihdam edilmesi asagidaki sorunlara yol agmaktadir;

- Calisan ile servis saglayici firma arasindaki aidiyet bagi zayiflar, calisan
0zliik haklar1 ve diger konular i¢in genellikle konut yonetiminde igveren yetkililerine
basvurabilir. Ornegin bir ¢alisan bir dénem igerisinde gdsterdigi performans ile diger
calisanlardan daha fazla ticret talep edebilir ve konut yonetimi de bu talebi uygun
gorebilir ve karsilayabilir. Ancak takip eden ticret belirleme donemlerinde ticret artis
beklentisi ister istemez bir Onceki donem gibi olacaktir. Beklenen artis konut
yonetimi tarafindan yapilmadigi zaman ¢alisanin motivasyon ve verimliligi
diisecektir. Bu durum konut yonetimini idari agidan zor durumda birakacagi gibi,
calisan maliyetlerinin de zamanla hem kendi i¢inde hem de piyasa kosullarina gore

orantisiz olarak ylikselmesine neden olacaktir.

- Calisan, sirket kadrolar1 i¢inde rotasyona tabi tutulamamaktadir. Diger
yandan bu calisanlarin terfi olasiligimin kisitli olmasi1 ya da bulunmamasi onlarin
motivasyonunun diismesine neden olur. Geng, basarili ve kariyer beklentisi olan

calisan tarafindan tercih edilmeyebilir.

- Isveren iizerinde 6nemli &lgiide kidem tazminati yiikii birikecektir.
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Sekil 21 : Hizmet Alan ve Veren Isletmelerin Maliyet Optimizasyonu

- Yeni binalarda dogru fiyatin tespit
edilmesi zordur,

GOTURU SABIT FiYAT | MALIYET + KAR
AVANTAJLARI: AVANTAJLARI:
- Net maliyet sinirlandirmasi - Tum giderler geffaur
- Igverenin sirpriz maliyot riski yoktur - Surekli maliyet kontrold mumkin
- Fatura kontrold kolaydir - Hizmet seviyesi degisikliklerinde
- Yilhk denetimier kolaydir maliyet hesabi kolaydir
- Orta ve uzun vadede daha ucuzdur - Kisa vadede daha ucuzdur
DEZAVANTAJLARIL: = & DEZAVANTAJLARI;
YONETIM

- Hizmet seviyesinin dogru } ) - Maliyet ssnirlandirmasi yoktur

tarimlanmass gerekir I$LETMESI - Risk paylagimi yoktur, tim mallyet
- Baglangi fiyatimn onaylanmas: riski isveren’e aittir

zordur - Aylik fatura kontrolt zordur

- Yillik denetim zordur
- Maliyet ne kadar artarsa yuklenicinin

kan o kadar artacagindan ters
on yaratir

4

DEGISKEN |

Servis saglayici firmalar sadece konutlarda yasayan kat malikleri tarafindan
tercih edilen bir model degildir. Konut projesinin yapim asamasindan teslim
asamasina ve hatta teslim sonrast bir yonetim modeli olarak ingaat firmalari
tarafindan da hizmet aliminda kullanilmaktadir. Kullaniom zamanlamasi agisindan
bakilacak olursa, hem insaat firmalar1 hem de kat malikleri birden ¢ok servis
saglayict firma ile ¢alismay1 asir is ylikii ve temel uzmanliklar1 disinda kalan isler
olarak degerlendirdiklerinden tesis yonetimi hizmet alimlarinda kaynak, zaman ve
calisan tahsis etmekten genellikle sikayetcidirler. Ayrica, tesis yOnetimi islerine
yeterince dzen gosteremediklerinden, verimsiz isletme, hukuki sorumluluk, ceza vb.
gibi pek cok olasi sorunla karsi karsiya kalmaktadirlar. Bundan dolay1 tek bir
sozlesme ile birden ¢ok isi kendi biinyesinde ¢6zen servis saglayici firmalari, hizmet
talep edenleri buna benzer sorumluluk ve is yilikiinden kurmakta, gerekli tiim

sorumlulugu kendi {lizerine alabilmektedir.

Servis saglayici firmalari diinya genelinde hizmet sektorii i¢inde yiikselen bir
trend i¢inde olmakla birlikte, heniiz gelismekte olduklari i¢in de hizmet sektoriinde
alt siralarinda yer almaktadir. Servis firmalar1 daha ¢ok temizlik, giivenlik, bahce

bakimi gibi temel hizmetlerin yerine getirilmesi i¢in ayr1 ayri servis temini sunarken
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ilerleyen donemlerde birden fazla isi yerine getirmek iizere is yiiklenimlerini yerine
getirmeye baslamislardir. Bu is modeli ile hizmet alan isletmeler birden ¢ok servis
saglayici firma ile zaman harcamak yerine tek elden ve tek muhatapla hizmet alma
yolu tercih etmeleri servis firmalarinin Oniinii agan en biiyiik gerek¢e olmustur. Bu
sekilde ayrik islerin bir noktada toplanmasi saglanmakta, bu islere ait yonetim
fonksiyonu i¢in kaynak ayirmaya gerek kalmamakta, kat malikleri ya da insaat
firmalar1 ile ayr1 ayr1 sozlesme ve denetim mekanizmasi yerine tek bir s6zlesme ile

istenen hizmetler elde edilebilmektedir.

Bu asamada dikkatle iizerinde durulmasi gerekli olan husus, profesyonel tesis
yonetimi hizmeti siirecini DKK ile elde ederken yeterince basarili olamamis bir
ekibin is sozlesmesini de dogru yonetebilmesini beklemek yanlistir. Dolayisi ile
boyle bir risk var ise profesyonel tesis yonetimi hizmetini DKK ile saglamak isteyen
ana firma ikinci bir DKK daha kullanarak sozlesme yonetimi konusunda destek

almalidir.

Kisaca DKK i¢in, profesyonel kadrolarin kullanilmasi DKK’nin basarisinda
onemlidir. Bunun da asil nedeni tesis yoOnetimi i¢in gerekli sartnamelerin
olusturulmasi, dogru firmalarin davet edilmesi, dogru organizasyon ve dogru fiyati
belirleme, se¢im yapma ve yonetmek i¢in gerekli uzmanlik bilgisini tam anlamiyla

kat maliklerinden ya da ingaat firmalarindan beklemek dogru degildir.

Servis saglayici firmalari aslinda, dogru konumda dogru zamanda bulunarak
kendi kendilerini var eden isletmelerdir. Ciinkii ayrinti gibi goriilen fakat
eksikliginde biiylik sorunlarin yasandigi durumlarin yaganmamasi veya sorunlarin en
hizli sekilde ¢oziime kavusturulmasinda bir goériinmez el gibi calismaktadirlar.
Ornegin; binalarda giivenligin hatasiz galigmasi ile mal giivenliginin saglanmasi,
cevreye zararli atiklarin yonetilmesi ve bunlara benzer islerin hemen hepsi dogrudan
goriilmeyen ancak olmadiklar1 veya dogru ¢alismadiklarinda biiyiik sorunlara yol
acan hususlardir. Iste bu dzel nokta servis saglayici firmalarmin gerekliligini ortaya

koymaktadir.

Konutlarda yukarida bahsedilen sistemlerin biiyiikliigii ve cesitliligine karsin

yetersiz sozlesme icerikleri islerin yonetilmesini daha zor bir hale getirmektedir. Bir
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taraftan da isin dogasi geregi hizmeti veren tarafin yoneticileri hizmet ile ilgili
kusurlar olustugunda degisen ve artan beklentileri karsilanmadiginda, sorunlara
¢Oziim bulmak yerine mazeretler iiretebilmektedirler. Dolayisiyla siire¢ icerisinde
servis saglayict firma yoneticilerinin ilk gérevi, miisteri sikdyetleri karsisinda bu
sikayetin neden dogduguna dair sebepleri siralamaya doniisebilmektedir. ilk sebepler

cogunlukla biitge ile ilgili olabilmektedir.

Ilave biitce istegi , hizmet kusurlarmin ya da eksikliklerinin giderilmesi igin
ilk siray1 teskil edebilmektedir. Cogunlukla istenilen biitceler konut yonetimleri
tarafindan gorisiiliir, kabul edilir ve uygulanir; ancak her zaman istenilen hizmet
seviyesi sonucuna ulasilamayabilir. Yiikselen biitgelere, bir bagka ifade ile gider ve
aidat seviyelerine ragmen hizmet seviyesi hala istenilen seviyede olamayabilir. Bu
durum servis saglayici firmasinin dogru bir se¢im olmadigi algisi yaratabilecektir.
Bir yandan miisterilerin beklentilerinin yonetilmesi, hizmetin kendisi ve sézlesmenin
yonetilmesi ¢ok zor bir siiregtir Ve ayni kaynaktan yonetilmesi her zaman miimkiin
olmayan bir istir. Ozellikle de hizmeti iireten ve ydnetmekten sorumlu olan tarafa
konfor ve yasam Kkalitesinin saglanmasi agisindan miisterilerin de beklentilerinin
karsilanmasi sorumlulugu verildigi zaman agik¢a bir c¢ikar ¢atismasi (conflict of

interest) ortaya cikabilmektedir.

Beklentilerin sik araliklarla degiskenlik gostermedigi ve ¢ok yiiksek olmadigi,
teknolojik alt yapilarin karmasik ve onemli miihendislik hizmetleri gerekmedigi
projelerde servis saglayici firma uygulamalarindan uygun sonuglar alabilmektedir.
Tesis yonetimi sektoriiniin heniiz gelismekte oldugu, servis seviyelerinin net bir
sekilde tanimlanmadigr ve bu servis seviyelerinin tam olarak igsellestirilmedigi
ortamlarda sorunlarin yasanmasi son derece dogaldir. Ulkemizde tesis yonetimi
sektorii hala bliylimeye ¢alisan oldukg¢a ergen bir sektdr durumunda olup, tezimizin
konusu olan konutlarda kalite ve yasama dair sunular ve bunun karsisinda beklentiler
tam olarak tanimlanmamis oldugundan, miisteriler derinliksiz tanimlar1 iglerine

sindirebilmis bir ortamdan olduk¢a uzaktir.

Sonug olarak, servis saglayict firmalar1 hizmetlerin yonetilmesi konusunda
etkin  olsalar da, Dbiitgenin  yOnetilmesi  konusunda ¢ikar  ¢atigmasi

yasayabilmektedirler. Beklentilere paralel olarak konfor ve yasam kalitesi konusunda
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da gerekli hassasiyet ve tepkiyi gosteremeyebilirler. Buna ilave olarak servis
saglayict firmalar1 mdsterilerine servislerini dogrudan satan bir yapiya sahip
oldugundan hizmet kusurlar1 durumunda mazeret treten bir pozisyonda

kalabilmektedirler.

4.1.2. Insaat Firmalar1 Uygulamalari

Bu kisim ingaat sektoriinde 4 yillik hizmet tecriibem neticesinde elde ettigim

algilarima dayanarak yorumlanmasini igermektedir.

Insaat firmalar1 yaptigi birden cok ingaati ydnetmekle, es zamanli veya
birbirlerine yakin zamanlarda tamamlamak ve teslim etme asamasina geldiklerinde
oncelikle binalarin 6rnegin konutlarin, nasil yonetilecegi, yonetim isinin nasil
coziilecegi konusuna iligkin bir durumla karst karsiya kalmaktadirlar. Bu ¢oziim
arayisinda ideal ortak bir servis saglayici firmasidir. Ancak ingaat firmalarinin pek
gogunda bu konuda dogru ve yeterli bir uzmanlik bilgisi bulunmadigindan
muhtemelen ve ¢ogunlukla uygun olmayan servis saglayici firmalariyla ya da alt
diizey ve niteliksiz is tasarimlari ile gorligmeler yapilmaktadir. Bu konu ingaat
firmalarma o kadar karmasik gelmekte ve beklentilerinin ¢ok disinda cevaplarla
karsilasmaktadirlar ki, konut projelerinin ydnetiminin bir profesyonel firma ile

olamayacagi kanaatine varabilmektedirler.

Insaat firmalar1 basta maliyet olmak iizere kendilerine karmasik gelen bu
durum Karsisinda siirdiiriilebilir olmayan kisa vadeli ¢6ziimlerle sonuca ulagmak igin
niteliksiz is tasarimlar1 ve yetersiz servis saglayici firmalari ile galismay1 tercih
edebilmektedir. Aslinda servis saglayici firmalar bu hizmeti verirken tesis yonetimi
adiyla vermektedirler. Yukarida belirttigimiz gibi tesis yoOnetimi igletmesi adini
kullanan, ancak yaptig1 isle tasidigi unvani uyusmayan pek cok isletme
bulunmaktadir. Insaat firmalarmin bulduklar1 derinliksiz ¢dziimler, dogal olarak
konutlarda yonetim sorunlari yasanmasina, problemlerin ¢oziilememesi ya da geg

¢ozililmesine ve sonug olarak genel bir memnuniyetsizlige neden olmaktadir.

Bundan dolay1 yukarida ifade edildigi gibi insaat firmalar1 yeteri kadar bilgi

birikimine sahip olmamalar: ve siireci de dogru yonetememeleri olumsuz sonuglarin
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baslica sebeplerindendir. Dogru bir is tasarimi, dogru bir sartname ile dogru
firmalarla goriiserek dogru fiyat mertebesinde dogru biit¢e ve organizasyon yapisiyla
bir silire¢ isletilmedigi i¢in olumsuz deneyim ve sonuglar almalar1 neredeyse
kaginilmazdir. insaat firmalar1 hem bu sonuglarin getirmis oldugu &n yargi, hem
yonetim isinden yiiksek karlilik beklentileri hem de siireci yonetecek bilgi eksikligi
sebebi ile profesyonel tesis yonetim firmalari ile ¢aligmanin kendilerinde yarattigi
karmasaya dayanarak yonetim hizmetini kendileri iistlenebilmektedirler. Bu
iistlenme ise su sekilde olmaktadir; insaat firmalari, ingaatin yapim siirecinde gorev
almig ve genellikle teknik bir personeli yonetim isinin basina atamakta, servis
saglayici firmalarindan da sadece temizlik, giivenlik gibi tekil hizmetleri alma yoluna
gitmektedirler. Atanmis bu kisiler konut projesinin yapim asamasi siiresince
neredeyse tamaminda bulunmanin avantaji ile isletme kabiliyetine sahip olma gibi
bir yaklasim gostermektedirler. Hizmetin hukuki yoniine ¢ok &nem vermeden
dairenin satis asamasinda konfor, yasam kalitesi gibi sunular ve buna paralel
beklentilere yeterince dikkate almadan, kendi teamiil ve aligkanliklarini siirdiirmeyi
tercih etmektedirler. Tesis yonetimi isindeki bir servis saglayici firmasinin basitce
cozebilecegi isler igin, harcadiklar1 ek maliyet ve zaman1 hesaplayamamakla birlikte
ayrica riskler ve sorumluluklar konusunda da zorlanmaktadirlar. Sonugta mutlaka bir

yerde zor duruma diismektedirler.

Maalesef Tiirkiye’ deki konut projelerinin ¢ogu arsa sahipleri ile kat karsilig
anlagmalariyla yapilmaktadir. Arsa sahibi de kendi tasarruflar1 dogrultusunda bos bir
araziyi yatirim amaci ile satin almis olan kisidir. Dogal olarak gegmiste herhangi bir
ingaat deneyimi bulunmayan arsa sahipleri, kendi tasarruflar ile elde ettikleri arsa
tizerine yapilacak olan konutlart ya da bos olarak degerlendirdikleri arsalarin zaman
igerisinde bulunduklart sehrin biiyiimesi ve deger kazanmasi ile insaat firmalarinin
belki de milyon dolarla olciilebilecek tekliflerini degerlendiren kisiler olmakla
beraber, proje tizerinde hem teknik hem isletim alaninda goriis belirtebilecek kadar

profesyonel degildirler.

Dolayisiyla insaat firmalarmin yapim islerindeki gibi karsilarinda
profesyonel bir kontrol teskilat1 bulunmamaktadir. insaat firmalar1 arsa sahiplerinden

teknik olmayan ve daha ¢ok gorsel onaylar alabilmektedirler. Ancak sonugta projeyi
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insaat firmalar1 yapmaktadir. Siire¢ boyunca arsa sahibinin herhangi bir profesyonel
tesis yonetimi gibi bir kontrolii séz konusu olamamaktadir. Insaat firmasinin
konutlar1 kendi kurmus oldugu yonetim firmasi ile ya da firma kurmadan kendi
yontemi ile yonetmeye calismasiyla birlikte arsa sahibi ve ya konuttan daire alan
maliklerin talepleri giindeme gelmeye baslayacaktir. Bitmis bir ig lizerinden yapilan
miizakerelerde de dogal olarak anlagmazlik ve catismalar ortaya cikabilmektedir.
Halbuki profesyonel tesis yonetimi hizmeti daha proje asamasindan saglanmis olsa

bunun gibi sorunlarin ve taraflar arasindaki ¢atismalarin oniine gegilebilir.

Bu konuda iilkemizdeki temel sorun, kat miilkiyeti kanunu geregi gegici
yonetim diye adlandirilan ilk yonetim islevini yerine getirecek olan yonetim
kadrosunun neredeyse zorunlu olarak insaat firmasina verilmesidir. Bundan dolay1
bu yonetim bi¢iminin tarafsizlik ve bagimsizlig1 tartismaya agikken, yoOnetim
hizmetini saglayan ingaat firmasinin kendisi olmasi, siireci daha da sikintili bir hale
getirebilmektedir. Bunun akabinde tim malik ve arsa sahiplerinde olusan algi, ingaat
firmalarinin  eksikliklerinin, toplanan isletme aidati ile giderildigi yOniinde
olabilmektedir. Bu algidan kurtulabilmek de c¢ok kolay olmamaktadir. Insaat
firmasmmin da kendi yonetim sistemi igerisinde insaat eksiklerini giderecek
tamamlama ekibini ve yonetim silirecini siirdiirecek ekiplerini tam olarak
ayirabilmesi, yonetim ekibinin tamamlama ekibi {izerinde héakimiyet kurarak
yonlendirebilecegi bir organizasyonu kurabilmesi miimkiin olamamaktadir. Kisaca
tesis yoOnetimi isi kendisine verilen kisi miisterilerle kendi sirketi arasinda

kaldigindan hizmet kalitesinde zafiyetler yasanmasi kaginilmaz olmaktadir.

Nitekim daha diine kadar beraber calisilan bir teknik personel diin insaat
kadrosunda iken bugiin ydnetim kadrosunda gérev alabilmektedir. Ingaat siiresince
yarim kalmis isi tamamlamak ile miikellef ama bugiin yonetim kadrosunda bulunan
teknik personelin, sikayetleri alip bunun gerekgelerini anlatip diizeltme pozisyonuna

gecmesi oldukca zor bir siire¢ olmaktadir.

Bir ingaat firmasinin hali hazirda devam eden birkag projesi var ise genellikle
bu insaat firmasi elindeki projelerin yonetim hizmetini kendisi yerine getirmeye
calisir. Ancak isin ash genelde sudur; herhangi bir insaat firmasinin devam eden hali

hazirdaki projeleri; mevcut tesis yonetimi pazari agisindan bakildiginda bagimsiz bir
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profesyonel tesis yonetimi firmasinin isletme ve merkezi giderlerini bile karsilayacak
biiyiikliikte degildir. Diger taraftan diyelim ki insaat firmasi tarafindan biiyiik bir
yonetim bagarist gosterildi, ilave maliyetleri ingaat firmasi tarafindan karsilandi ve
hatta zarar da edilmedi. Fakat bu durumda baska bir sorun ortaya ¢ikmaktadir. insaat
firmas1 mevcut projelerinde kendi kendini yineleyen Orneklerle karsilagir ve rutin
olarak bunlarin ¢oziimlerini saglayan basit bir mekanik yapiya doniisiir ve daha 6teye
gecemez. Halbuki konutlar i¢inde olduk¢a dinamik yapi vardir, gereksinimler ve
beklentiler siirekli degisir. Profesyonel yonetim firmalar iste bu noktada birbirinden
cok farkli projelerde; birbirinden ¢ok farkli sorunlara ¢oziimler iiretmek, ¢ok daha
fazla oOrnek olusturmak ve bu oOrneklerden bir hafiza, bir 6rnek uzayi
olusturmaktadirlar. Dolayistyla, herhangi bir insaat firmasi i¢in ¢dziilmesi zor olan
bir husus profesyonel yonetim firmasi i¢in zaten asina oldugu ve uzman ¢oziimler

igeren bir istir.

Problemleri ¢6zme yetenegi bazen hukukun siirlarini zorluyor olabilir, bazen
maddi ve manevi riskleri olabilir. Fakat profesyonel tesis yonetim firmasi biliyordur
ki bu riskin gerceklesme olasilig1 yoktur ya da ¢ok diisiiktiir. Dolayisiyla bir insaat
firmas1 daha once bu riski almay1 hi¢ denemedigi icin almakta tereddiit gosterebilir,
almadig1i i¢in karsihginda fazladan bedelleri de 6demek durumunda kalabilir.
Dolayisiyla profesyonel yonetim firmalarinin 6rnek uzaymnin genis olmasindan
kaynaklanan bir¢ok problemle karsilasma, yasama olanaklari ve bunlari ¢6zme
tecriibeleri vardir. Profesyonel tesis yoOnetim firmalarimin daha ¢ok Ornek ile
karsilasarak sorunlar1 ¢ozmek zorunda kalinca, dogal olarak problemleri sirtindan

atma gibi bir sanslar1 yoktur.

4.1.3. Kat Malikleri Uygulamalar:

Kat malikleri uygulamalarindan kastedilmek istenen, konut yonetiminin kat
malikleri tarafindan sec¢ilen sinirh sayidaki yonetim kadrosudur. Buna goére binada
yer alan konutlarin sahiplerince teskil edilen ya da disaridan bir yonetici ile yonetim
isinin yiritiilmesidir. Bir bagka ifade ile kat malikleri tarafindan belirli sayida

secilmis yoneticiler konut yonetimini olusturmaktadirlar.
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Yonetim hizmeti isleri konutlar i¢in gerekli olan ve isletme projesi diye
adlandirilan gelir ve giderlerin hesaplanmasi, bu gelir ve giderlerin 634 sayili Kat
Miilkiyeti Kanunu geregince kat maliklerinin katilimi ile yilda bir kez yapilmasi
zorunlu olan genel kurullarda kat malikleri tarafindan onaylanan biitge ile yiiriitiiliir.
Son yillarda yapilan sitelerin pek ¢ogunda bu sekilde modellere rastlanmakta olup
tiizel kisiliklerdir. Bir istthdam modeli olan bu yontemde yapilan islerle ilgili
konular, maliyetler, harcamalar vb. gibi konular kat maliklerince simirli ve belirli
sayida teskil edilen bir tepe yOnetim tarafindan uygulanir. Genellikle Site Miidiirti
ad1 verilen yoneticilere konut yonetimi tarafindan oldukg¢a smirli yetkiler verilir.
Konut yonetimi hizmeti ayrintili olarak denetlemek ve yapilan isleri yakindan takip
etmek zorundadir. Boyle olunca da yonetim isinin site miidiirii ya da benzeri kisilere
devredilmesi rasyonel olmaktan uzaklasmakta ve maliyetleri artirmaktadir. Ayrica
zaman zaman site miidiirii ve konut yonetimi arasinda ¢ikan yontem farkliliklarindan
dogan catismalar ¢ok basli bir yonetimi ortaya ¢ikardigindan esneklik ve verimliligi

disiirebilmektedir.

4.1.4. Binalarimn Sahipleri Tarafindan Yonetilmesi

Bu model, bir binanin yarisindan fazlasina sahip olanlarca yonetilmesidir.
Bina sahibi ya kendi ya da disaridan bir hizmet ekibi ile anlagarak yonetimi isini
yerine getirir. Bu model genellikle ¢ok amagcli binalarda goriilmektedir. Ornegin hem
alis veris merkezi hem ofis hem de konutlarin bir arada oldugu yapilarda veya
bankalarin genel midiirliiklerinin yer aldigi binalar gibi miilkiin agirlikli sahipleri

yonetim igini iistlenmektedir.

Isletmenin asil faaliyet konusu disinda hatta uzaginda kalan hizmet ydnetim
islerinin varligimin zorunlu oldugu binalarda, bina sahipleri; bu konuda yeterince
uzman ve uzmanlagmis insan kaynagi istihdam etmezler ve hizmete yeterince ilgi
gostermezler. Ve sonug olarak yeterli biit¢e, nitelikli personel ve teknik donati
bulunmadigindan gerekli destek elde edilemez. Bina sahiplerince hizmet yonetimi
icin Karlilik ana hedef olmadigindan ve yonetim hizmetinin temel faaliyet konusu
disinda yer aldigindan bu model sadece bir gider kalemidir. Rekabet eksikligine

paralel olarak, hizmetin kalitesi diiser ve yonetim maliyetleri yiikselir.
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Bu model yukarida da belirtildigi gibi temel islerin disinda kaldigindan ve
yonetim hizmeti bina sahipleri i¢in ekstra bir maliyet olarak goriildiigiinden nitelikli
ve profesyonel galigsan istihdami yapilmadigi gibi, 6zellikle diisiik ticret ve haklar
politikas1 izlenmektedir. Dolayis1 ile yonetim hizmeti alaninda calisanlar genellikle

ikinci planda tutulurlar.

Omegin, sahada gegirilen siire iginde, bina sahipleri tarafindan, ydnetim
hizmeti igin gérevlendirilmis idari kadronun, binaya ait kapali otopark alanlarinin en
alt katinda ve en dip kdselerde olabildigince kiiciik ve havasiz ortamlarda faaliyet
gostermeye ¢alistigl bilinen bir 6rnektir. Hal boyle olunca verimsiz ve niteliksiz

hizmet yapisi ile gecici ¢ozliimlerin ortaya ¢ikmasi kagiilmaz hale gelmektedir.

Bina yonetim kadrosu, genellikle giivenlik ve temizlik gibi tekil hizmetleri
ayrt ayr1 gorevlendirdiginden tam bir entegrasyondan sz etmek miimkiin
olmamaktadir. Ayrica sirket i¢i boliimlerin yoneticileri ve ¢alisanlar1 arasinda farkli
ticretlendirmelerden dogan c¢atismalar dogacak bu da aliman hizmetin kalitesini

diistirecek, beklenen kalite seviyesi gergeklesemeyecektir.

4.1.5. Profesyonel Yonetim

Profesyonel yonetim arayisinda olan binalar, 6rnek olarak konutlar, bu
hizmetleri profesyonel tesis yonetimi konusunda uzmanligini kanitlamis firmalardan
alirlar. Yukarida kapsami ve tanimi verildigi iizere profesyonel yonetim; binalarin
yonetilmesinde profesyonel tesis yonetimi firmalarinin kullanilmasidir. Profesyonel
yonetim firmalar1 yonetim hizmetini hukuk, proje miidiirii, teknik miidiir ve teknik
elemanlar gibi idari kadrolar kendi biinyesinden, temizlik, giivenlik ve buna benzer
tekil hizmetleri de servis saglayici firmalardan temin ederek bir isletme mantig
yerine getirir. Tekil hizmetleri saglayan servis saglayici firmalar tizerinden herhangi
bir kar elde etmeden sadece sozlesmede belirtilmis bir yonetim iicretini talep eder.
Profesyonel yonetim firmalar1 c¢alistirdiklar1 personellerin yeterlilikleri konusunda
cok hassastirlar, sdyle ki; hizmet sektoriiniin bir geregi olarak hem teknik hem de

beseri alanlarda uzmanlasmis ¢alisan istihdam ederler.
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4.2. Profesyonel Yonetim Metodolojisi fle Servis Saglayicilarin Yonetimi

Tesis yonetim igletmeleri kendisinden hizmet alan ana isletme ile anlagsma ve
aldig1 yetki ile profesyonel kadrolarin olusturulmasindan, sézlesme yoOnetimine,
enerji yonetiminden hizmet seviyesinin kontroliine kadar ¢ok genis bir yelpazede
hizmet verirler ve bu hizmetleri de kosullar1 belirlenmis sézlesmelerle bagli olduklari
tesis yonetim kurulu adima 6rnek vermek gerekirse konut yonetimi adina yaparlar.
Temizlik, glivenlik ve diger ekipleri disaridan temin ederlerken yonetim ve teknik
kadrolarmi1 da kendi biinyelerinden olustururlar. Ancak her durumda hizmet alan
isletmeye karsi tek sorumlu Sekil 22°de gosterildigi gibi Yonetim Hizmet isletmesi

olur.

Sekil 22 :Tesis Yonetim Hizmeti Sozlesmesi ve Is Akis Siireci

0—:1_
: e —
| Nasil? (s eaare l
H |
="
]
Flevset :

Bu yonetim modelindeki en 6nemli nokta profesyonel yonetim firmasinin
temizlik ve giivenlik gibi hizmetleri disaridan temin ederken, idari ve teknik
kadrolar1 kendi biinyesinden temin etmesidir. Yo6netim kadrolarinin profesyonel tesis
yonetim firmasi tarafindan olusturulmasi zorunlu bir uygulamadir. Teknik kadrolarin
digaridan  temin edilmemesi ve konut yonetimlerinin kendi kadrolarindan
olusturulmasinin bir takim riskleri vardir. Bunlardan bazilari; yonetim kadrolar
yiikksek maliyetli yatirimlarla meydana gelmis tesislerin otomasyon sistemleri,
jenerator, asansorler, yangin sistemleri, giivenlik sistemleri gibi pahali sistemlerinin

stirekli kontrolii ile ©nemli teknik problemlerine aninda miidahale edebilme
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kabiliyetine sahip olamazlar. Ayrica, enerji tasarrufu yontemleri olusturabilme,
periyodik bakimlarin mevcut piyasa kosullarindan daha az maliyetle elde edilmesi ve
bunun aidat seviyelerine yansitilabilmesi giiclesmektedir. Bu hizmetlerin
yapilabilmesi ayr1 bir know-how gerektirmektedir ki bu yapida kurulan profesyonel

tesis yonetimi firmasi tilkemizde bir ya da iki taneden 6teye gegmemektedir.

Isveren yani yukaridaki drnekteki gibi konut yonetimi ile profesyonel tesis
yonetimi firmasi arasinda hizmetin gergeklesmesi sirasinda birgok ara yiizler
olusacaktir. Bu nedenle profesyonel tesis yonetimi firmasinin ve igverenin yani konut
yonetiminin sorumluluk alanlarinin agik¢a tanimlanmasi etkin ve hizli bir siireg akisi
saglanmast acisindan son derece Onemlidir. Profesyonel tesis yonetimi firmasi
sahada alt yiikleniciler ile is planlari, vardiya diizenlemeleri ve koordinasyon gibi
operasyon konular1 lizerinde calisirlar. Diger yandan da konut yonetimi ile kalite, is
sagligi ve hizmet seviyesinin kontrolii hizmetlerini yiiriitiirken, isveren ile s6zlesme,
hizmet seviyesinin belirlenmesi veya degistirilmesi, biitgeleme, raporlama, yonetim
dokiimantasyonlarinin hazirlanmasi ve onaylatilmasi, hukuki konular, yatirim
kararlart ve yonetim kurulu kararlarinin uygulanmasi hizmetlerini yiiriitiirler. Bu

stiregler Sekil 23’de gosterilmistir.

Sekil 23 : Isveren-Tesis Yonetim isletmesi Sozlesme Diizeyi

o Sozlegme s Operasyon

o Hzmot Seviyes: nin .‘bl'l"””‘m
behrlenmes: ve e Varchya
Sodisunimost Duzeniemes:

o Koordinasyon

« Butcoleme
Raporiama o Dzel Blot

* Yonehm Kakt e
dokumantasyonunun * Kahte ve i5 SaQhdn

Konut iy v Profesyonel
deetimi o Hukouk Konlar YTeSI_S
o Sakayetier F_onetlm
Irmasi

« Yonetm Kuruly
Karantan

* Yatinm Kararlan

Profesyonel tesis yonetimi ticari modeli; firmanin kendi biinyesinden
olusturdugu kadrolarina ilave olarak disaridan temin edilen alt yiiklenici

personellerin maliyetini yansitan ancak bunlar tizerinden her hangi bir kazang elde
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edilmeden sadece yonetim hizmet iicretinin eklendigi bir modeldir. Sekil 24’de

gosterilen bu model igverenin denetimine her zaman agik bir modeldir.

Sekil 24 : Ticari Model

BAHCE BAKIM
VE TEKNK

K | e—)
EKIPLERI

GUVENK |
EKIPLER
SOSYAL TESIS —
VS. EKIPLER

ENERJI
GIDERLERI

[Q TUKETIM
[l VEFiYAT
(¥ KONTROLU

PROFESYONEL
TESIS YONETIMI
FIRMASI

Yonetim
ve
Teknik Kadrolar

KONUT YONETIM ADINA

KONUT
YONETIMI

Karar
Kayit

Aidat Dagilimi
-Kayit
-Diizenleme
-Kontrol
Dagitim ve
Aidatlarin Takibi

KONUTLARDAKI
KAT MALIKLERI

Profesyonel tesis yonetimi firmasi alt yiiklenicilerin personel maliyetinin

tizerine herhangi bir kazang ilave etmez, isverenden sadece yOnetim hizmet iicreti

talep eder. Bu iicret ayn1 zamanda yonetim ve teknik kadrolarin da {izerine gelen bir

ticret olmadigindan isletme karini sadece bu yonetim hizmeti iicretinden karsilar.

Ayrica tiim bu maliyetleri tek bir fatura ile konut yonetimine iletir. Ayn1 zamanda bu

yontem karisik muhasebe islemlerinden isvereni de uzak tutar, mali takibi

kolaylastirir. Bu modelin konutlarda uygulanmasi asamalar1 ise, Servis saglayict,

profesyonel yonetim firmalar1 ve nihayet ingaat firmalarindan elde ettigim 15 yillik

deneyimlerime dayanarak su ana basliklar altinda toplanir,

1-

2-

5-

Y Onetim Hizmeti

Hukuk Servisi

Mali Yonetim

Teknik YOnetim

Alt Yuklenicilerin Yonetilmesi

Bu bagliklara ait agiklamalar genel hatlari ile anlatilacak olup su sekildedir.
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4.2.1. Yonetim Hizmetleri

Yonetim hizmetleri;

- Yonetmelikler ile (yasamui diizenleyen talimatlarin) Tesis Yasam El

Kitab1’nin hazirlanmasi,

- Genel Kurul hazirliklarinin yapilmast ve gerceklestirilmesine destek

verilmesi, genel yillik faaliyet raporunun hazirlanmasi,

- Yonetim Kurulu toplantilarima konu ve giindeme gore hazirlikli olarak

katilimin saglanmasi,
- Yonetim Kurulu kararlarinin, duyurularin kaleme alinmasi

- Ay sonlarinda, tesis yonetimi ile birlikte, aylik faaliyet raporunun

hazirlanmasi ve Yonetim Kuruluna sunulmasi,
- Resmi kurumlarla iliskilerin gelistirilmesi,

hizmetleridir.

4.2.2. Hukuk Servisi

Hukuk servisi 6zellikli bir alan olup,

- Hizmet saglayan yonetim firmasinin, hizmet verdigi konutlara yonetim
plani, usul ve uygulamalar, anlasmazliklarin ¢6ziilmesi konularinda danigsmanlik

yapilmast,
- Odenmeyen aidatlarin hukuki takibinin gerceklestirilmesi,
- Gerekli ihtarnamelerin gonderilmesi,
- lcra takiplerinin yapilmasi,

- Gerektiginde acilacak davalarda hizmet verdigi isletmeyi temsil etmesi,
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hizmetleridir.
Aidatlarla ilgili hukuki takip siireci asagida Sekil 25°de gosterilmistir.

Sekil 25 : Hizmet Veren Firmanin isvereni Adina Hukuki Takip Siireci

Hnaey

Tahakkuk Odeme Uyari ihtar icra Mahkeme
| 5 3 4 5 6
» at Maliki w at . Sitel . = Noterlik ve *cra * Mahkeme
hasabina Maliki'nin H | Yénetimi y | ihtar H masraflar b | ve avukatik
horg kaydi . h?rc"unu N yazil ve szl 3 rnasraflar _ borca eklenir M | rmastaflar)
yapilir glninde ve uyar yapilir borca eklenir  —* e borca eklenir
tam tder warilen w/atilen mihlette =erilen
mihlette miihlette gdeme yapar mihlette
aderme yapar dderme yapar dderne yapar
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7
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4.2.3. Mali Yonetim

Gelir ve gider kalemlerinin yonetimi olan mali yonetim,
- Isletme biitcesinin hazirlanmasi ve izlenmesi,

- Konutlarda gergeklesen giderlere iliskin bagimsiz bdlimler tarafindan
O0denmesi gereken ortak giderlere katilim paylarinin tespit edilmesi ve bu ¢ergevede

gerekli belgelerin diizenlenmesi,

- Aidat avanslarmin toplanmasi, ilgili kayitlarin yapilmasi ve toplanan

avanslardan biitcede yer alan isler ile ilgili giderlerin karsilanmasi,
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- Konutlarin yonetilmesi ve igletilmesiyle ilgili ortaya ¢ikan enerji ve su, vb.
konular ile ilgili masraflarin ilgili kuruluslara 6denmesi, sarfiyatlarmin takibi,

faturalarin alinmasi ve muhafazasi,

- Elektrik, su, sicak su ve 1sitma sogutmaya iliskin daire giderlerinin slizme
sayaclar okunarak ya da saya¢ otomasyonlar1 yardimiyla dairelere paylastirilmasi ve

giderlere ait 6demelerin tahsilinin takibi,
- Banka iliskilerinin yonetimi ve islemlerin ylriitiilmesi,

hizmetleridir.

4.2.4. Teknik Yonetim

Teknik yonetim,

- Baslangicta, teknik altyapisi, ekipman ve sistemlerin genel bir gorsel
incelemesinin (visual inspection) yapilmasi, mevcut durum raporu hazirlanmasi,
kritik olan ve gerekli goriilen konularda, daha detayli incelemeler yapilarak detayl
raporlar hazirlanmasi; bu raporlamalar sirasinda, gerekirse detayli ve uzmanlik
gerektiren testlerin, igveren onayi alindiktan sonra tarafsiz ve bagimsiz kurumlara

yaptirilmasi,

- Tim elektrik, elektronik ve mekanik sistem ve ekipmanlarin en diisiik

enerji titkketimi, en yiiksek konfor ve giivenlik ilkesi ile isletilmesi,

- Teknik Bakim, Acil Durum prosediirlerinin ISO ve EN kalite yonetim

standartlar1 gerekliliklerine uygun olarak hazirlanmasi,

- Giinlik ve haftalik kontrol noktalarmin belirlenmesi ve olusturulacak
Kontrol Listeleri ile tiim sistemlerin giinliikk ¢alisma durumlarinin ve degerlerinin

kaydedilmesi,

- Konfor seviyelerinin tutturulmasi i¢in gerekli ayarlarin yapilmasi,
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- Silizme sayaclarin, kalorimetrelerin okunmasi, dogrulanmasi, bagimsiz

boliim tiiketimlerinin hesaplanarak konut yonetimine bildirilmesi,

- Yapilan denetimler sonucunda tespit edilen ya da isveren yani konut
yonetimi tarafindan bildirilen tiim arizalara belirtilen siireler i¢inde miidahale

edilmesi ve arizalarin belirlenen siire i¢inde giderilmesi,
- Ortak alanlarin ingat bakim, tamir, marangozluk ve kiictik tadilat isleri,
hizmetleridir.
Teknik yonetim hizmetleri alt is noktalarindan olugmakta olup su sekildedir;
4.2.4.1. Periyodik Bakimlar
Periyodik bakim hizmetleri;

- Periyodik Planli Bakim faaliyetleri hazirlanarak konut yo6netimi
tarafindan onaylanacak bir Yillik Periyodik Bakim Tablosu ve Periyodik Bakim

Talimatlar1 dogrultusunda yerine getirilmesi / getirilmesinin saglanmast,

- Planhh Koruyucu Bakim ¢aligmalarinin teknik donanimin fonksiyonlarim
belirlendigi sekilde yerine getirmeleri, ekonomik Omiirlerini uzatacak ve
giivenirliklerinin siirekliligini saglayacak sekilde, iireticilerinin tanimladig aralik ve

yonteme gore yapilmasi,

- Giinliik, haftalik ve bazi aylik mindr bakimlar aylik, 3 aylik, 6 aylik ve

yillik major bakimlarin yapilmasi,

- Planli Bakim faaliyetleri ve her tiir miidahalelerin kayda alinmasi ve

periyodik araliklar ile yonetime raporlanmast,
asamalarindan olusur.
4.2.4.2. Bilgisayarli Bakim Yonetim Sistemi

Konutlarin yiiksek maliyet ile elde ettigi teknik alt yapilarin bakimlarinin

yapilmasi ve arizalarmin giderilmesi hem maliyetlerin karsiligini alabilmek hem de
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konfor seviyesinin korunmasini saglamak adina hayati bir 6neme sahiptir. Bu itibarla
tesislerde sadece teknik personel bulundurmak vyeterli degildir. Yapilan islerin
raporlanmast ve hassasiyetle takip edilmesi icin mutlaka Bilgisayarli Bakim
Yonetimi  Sistemi CMMS (Computerised Maintenance Management System)
kurulmali, veri tabani olusturulmalidir. CMMS yazilimlarinin getirecegi belli bash

yararlar;
- Verim artisi, is¢ilik masraflarinda diists,

- Daha iyi planlamanin sonucu olarak verimli eleman ve ekipman

kullanima,

- Benzer hatalarin kolaylikla saptanmasi1 ve erken 6nlem alinmasi sonucu

artan ekipman dayanikliligi, giivenilirligi (relaibilty) ve diisen ariza maliyetleri,
- Verimli ve kontrollii stok yonetimi,
- Orta vadede bakim masraflarinda diisiis,

- Standart is planlar1 ve prosediirleri sayesinde artan is ve ekipman

giivenligi,
seklinde siralanabilir.
4.2.4.3. Teknik So6zlesme Y Onetimi

Teknik sozlesme yoOnetimi; 6zel uzmanlik gerektiren sistemlerin bakimlar
(Asansorler, yiiriiyen merdiven vb..) basta olmak iizere fonksiyonlarini belirlendigi
sekilde yerine getirmeleri, ekonomik Omiirlerini uzatacak ve giivenirliklerinin
stirekliligini saglayacak sekilde, ilgili servis saglayicilarla bakim sozlesmeleri

yapilmasi isidir. Bu amagcla;
- Bakim So6zlesmelerinin hazirlanmasi,

- Bakim takviminin olusturulmasi ve servis saglayicinin ¢agrilmasi,
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- Servis saglayicinin ilgili is giivenligi tedbirlerini aldiginin kontrol

edilmesi,

- Birden fazla servis saglayicinin hizmet verdigi durumlarda bu

hizmetlerin koordine edilmesi,

- Ozel 6nem arz eden sistemlerin bakim ve onariminda meydana gelecek

kesintilerin kontrollii sekilde takibi (UPS’ler, giivenlik sistemleri gibi),

- Yapilan bakimlarin ilgili bakim talimatlarina, sartname ve sozlesmelere

uygunlugunun denetlenmesi,
teknik s6zlesme yonetiminin asamalaridir.
4.2.4.4. Stok Yonetimi

Tasarima uygun olarak, malzeme ve yedek parga temini son derece kritik bir
sliregtir. Stoklar1 optimum seviyede tutmak, etkin ve kesintisiz bir hizmet, Sistem

operasyonlarinin 6zel bir 6nem ile izlenmesine baghdir.

- Gozlem ve kontrollerde, iireticilerin Onerileri, koruyucu bakim ve
miidahale talimatlari, montaji saglayan kuruluslarin yaptigi test sonuglari,
uluslararast HVCA standartlar1 ve sistemlerin genel performans degerlerinin dikkate

alinmasi,

- Yedek parca ve malzeme temini siirecinde, tedarikcilerin ve servis

kuruluglarinin takibinin saglanmasi,

- Bakimi yapilacak mekanik, elektrik ve elektronik sistem, donanim ve
mabhallerde ihtiyag duyulacak her tiirlii sarf malzemesi ve yedek parcanin, ideal

miktarda temini, tasinmasi, muhafazasi, korunmasi,

- Stok kayitlarinin daima giincel tutulmasi ve minimum stok seviyelerinin

surekli hazir bulundurulmasi,

stok yonetimi siirecini olusturmaktadir.
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4.2.4.5. Enerji Yonetimi

Enerjinin en ekonomik yoldan kullanilmasi ve en verimli hale getirilmesi i¢in

enerji yonetimi stratejik bir siire¢ olarak ele alinir. Sirasiyla;

- Elektrik, su, gaz sarfiyatlarinda yapilabilecek tasarruflarin planlanmasi,
ilgili sistemlerin sarfiyat ve kayitlarinin takip ve kontrol edilerek, donem sonlar elde
edilen verilerin analiz edilmesi ve sonraki donemler i¢in en ekonomik sekilde

planlama yapilmasi,

- Enerji ve Sarfiyati (Elektrik, dogal gaz, fuel-oil, mazot), Su sarfiyati,

biit¢elerinin hazirlanmast,

- Periyodik olarak yonetime Biit¢e/Gergeklesen analizleri sunulmasi

hizmetlerinin verilmesi,
enerji yonetimi i¢in 6nemli bagliklardir.
4.2.4.6. Raporlama

Periyodik planli bakimlar gergeklestirilirken, yapilacak caligmalardan bir
tanesi de, sistemlere ait risk analizleri, tespit edilen her tiir gelistirme, rasyonellik,
onleyici ve diizeltici faaliyeti de yazili olarak raporlanmasidir. Bu raporlar; tespit
edilen riskler ve/veya uygunsuzluklar; yapilmasi gereken diizeltici veya Onleyici
faaliyetler, oOneriler; 3. taraflardan tekliflerin toplanmasi ve bir degerlendirmeyi

icermelidir.

Periyodik olarak diizenlenen aylik raporlarda bulunmasi gereken igerikler su
sekildedir;

- Elektrik, su, dogalgaz giderlerine iligkin faturalarin suretleri, tiiketim

grafikleri ve analizler,

- Ay icinde gergeklestirilen periyodik bakimlara iligkin servis rapor

formlari,

- Ay icinde yapilan teknik miidahaleler ve dagilim analizi,
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- Gunlik kontrol listelert,

- Kullanilan sarf (makine yagi, elektrik kablo vb.) malzemeler, yedek

parcalar,

- Angzalar ve disaridan saglanan destekler
olmalidur.
4.2.5. Yatirim Yonetimi

Yonetim ¢alismalar1 sirasinda, toplanan verilerin analizi sonrasinda, isin
yapilmasi, siirecin iyilestirilmesi Ve optimizasyonun saglanmasi igin gerekli
gelistirici Onerilerin de raporlanmasit gerekmektedir. Bu raporlamalar, yatirim
Onerilerini  icerecek sekilde olmalidir. Ayrica, konut yonetimi kendi gelisimine

uygun yatirm kararlar1 da aliyor olacaktir. Ozellikle fiziksel yatirimlar ile ilgili;

- Tespit edilen ve konut yonetimi tarafindan onaylanan ihtiyaglarin
giderilmesi i¢in yapilmasi ongoriilen yatirimlara iliskin alternatif ¢oziimlerin ve her

birinin fizibilite ¢alismalarinin yapilmasi ve biitge ile uyumlastirilmasi,

- Yatirim isi sartnamesinin hazirlanmasi, yatirnm i¢in agilacak ise ihale
faaliyetinin yliriitiilmesi; ihale ag¢ilmayarak onayli tedarik¢iler arasindan segim

yapilacak ise, yeteneklerini degerlendirmek sureti ile bu se¢imin yapilmasi,

- Ise iliskin sdzlesmenin hazirlanmasi, tedarik¢i ile sdzlesmenin

imzalanmasinin saglanmasi,

- Aym anda yatinmlar i¢in anlagma saglanmis birden fazla taahhiit
firmasinin hizmet verdigi durumlarda bu hizmetlerin koordine edilmesi, taahhiit

firmasinin takip ve kontrol edilmesi, puantajlar ile hak edislerinin hazirlanmasi,

- Yapilmas: gereken ara test ve kabullerin prosediirlerinin belirlenmesi ve
bu tiir kontrol ve testlerde yonetimin temsil edilmesi, igin bitiminde gegici ve kesin
kabul faaliyetlerinin gergeklestirilmesi var ise eksik listelerin tamamlanmasinin

yOnetimi,
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- Yatimlar i¢in anlasma saglanmig taahhiit firmasindan gerekli OM ve
bakim dokiimantasyonunun kontrol edilerek teslim alinmasi, var ise egitim

gereklerinin yerine getirilmesinin saglanmasi,

- Yatirmmin gerekgesine uygun olarak yapilip yapilmadiginin ve yeterli

faydayi saglayip saglamadiginin dlgiilmesi ve raporlanmast,
islerinin yapilmasidir.
4.3. Alt Yiiklenicilerin Yonetimi

Konut yonetiminde siirekli hizmet veren alt yiikleniciler temizlik, giivenlik
ve bahg¢e bakim hizmetleri veren servis saglayici firmalardir. Bu tip isleri yapanlar
genellikle yan islerin verildigi ve daha ¢ok kisa siireli hizmet alinan firmalardir. Alt
yiikleniciler esasinda profesyonel tesis yonetimi isi yapan firmalarin is yaptirdiklari
isletmelerdir. Yani bir yonetim siirecinde dogrudan gorev ve sorumluluk

ustlenmezler.

Yukarida da belirtildigi gibi alt yiikleniciler, konut yonetiminde profesyonel
tesis yonetimi firmalar tarafindan yapilan s6zlesmeler gergevesinde idari ve teknik
alanlar diginda kalan alanlarda hizmet veren servis saglayici firmalardir. Bunlardan
bazilar1 bahge bakimi, peyzaj, sosyal tesis alanlari, resepsiyon hizmetleri, concierge
vale ve doorman vb. hizmetleri iken en géz Oniinde olan ve konutlarda yasayanlar
acisindan en yogun algilanan iki hizmet vardir ki bunlar temizlik ve giivenlik
hizmetleridir. Dolayisiyla asagida alt yiiklenicilerden alinan hizmetler igerisinde en
stk uygulanan bu iki hizmet tesis yOonetimi metedolojisi acisindan aciklanmaya

calisacaktir.
4.3.1. Temizlik Hizmetleri

Temizlik hizmetlerinin yiritiilmesini saglamak amaciyla Kalitesi ve
referanslart ile hizmet vermeye uygun bir temizlik altyiiklenicisi ile c¢alisilmasi
gerekmektedir. Bu ayn1 zamanda profesyonel yonetim firmasi igin de bir rahatlik
saglar. Gezinti yollarinin, sosyal tesislerinin, otopark alanlarinin, agik alanlarin
daima temiz ve bakimli tutulmasi, biitiin ortak alan ve birimlerden ¢dpler alinip,

hijyenik sartlara uygun sekilde, ¢op biriktirme alanina tasinmasi hizmetleri temizlik
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altytiklenicisi tarafindan verilir. Ancak bu hizmetlerde dahi diger tiim hizmetlerde
oldugu gibi konut yonetimine karsi tek yetkili ve muhatap profesyonel tesis yonetim

firmasi olur.

Gerekli olan tiim temizlik ekipmanlar1 profesyonel tesis yonetim firmasi
tarafindan, belirlenmis aylik kullanim bedelleri dahilinde temin edilir. Yo6netimin
mevcut organizasyon yapisi goz Oniine alinarak verilecek temizlik hizmetlerinin
kalite ve hijyen gerekliliklerine uygun yiiritiildiigiiniin dogrulanmasina iliskin
verilecek yonetim hizmetleri asagida belirtilen basliklarda, yine yukarida ifade

edildigi gibi sektor tecriibelerimizden hareketle su sekilde agiklanmaktadir;
4.3.1.1. Temizlik Kalitesinin Denetlenmesi

Tiim alanlarin temizlik hizmetleri kalitesinin denetlenmesi sirasinda sert
zeminlerin, hali ve dosemeler gibi tekstil ylizeylerin , ahsap ylizeylerin, metal
yiizeylerin, dezenfeksiyon gerektiren yiizeylerin temizlikleri ve koruyucu bakimlari
denetlenir. Ayrica temizlik gorevlileri tarafindan doldurulmasi gereken formlar
kontrol edilir. Yapilan denetlemeler, profesyonel tesis yonetim firmasinin formlart ile

kayit altina alinarak ve periyodik olarak konut yonetimi yetkililerine raporlanir.
4.3.1.2. Temizlik Personelinin Denetlenmesi

Profesyonel tesis yonetim firmasi tarafindan temizlik personelinin

denetlenmesi su seklidedir;

- Sozlesmede belirtilen personelin, vardiya plani ve gorev tariflerine uygun

olarak ilgili saatlerde ve gorevinin baginda oldugunun ve puantajin denetlenmesi,

- Sozlesmede, gorev noktasi i¢in sayisi belirtilen personelin bu gorev icin
verimliliginin denetlenmesi gerektiginde c¢alisma organizasyonunu diizeltecek
tedbirlerle ilgili damigmanlik hizmeti sunularak ilgili goreve iliskin personelin
eksiltilmesi ya da gerekli kalite sartlarinin saglanmasi icin personelin arttirilmasinin

Onerilmesi,

- Isgiicii verimliliginin artmasmna katkida bulunmak ve calisanlarn

motivasyonunu  arttirmak, egitim ve gelistirme program gereksinimlerini
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belirlenmesine temel olusturmak iizere, personelin Tutum ve Davrams, iletisim,
Sorumluluk, Fiziksel Dayaniklilik, Kilik ve Kiyafet, Davranis Bozukluklari gibi

Ozelliklerinin 6lgiildiigli bir Performans Degerlendirme Sistemi’nin uygulanmasidir.
4.3.1.3. Malzeme Sarfiyat1 ve Kullaniminin Denetlenmesi

Yapilan temizlik operasyonunun en 6nemli agamalarindan biri de malzeme
sarfiyat1 ve kullanimidir. Biitge ve hizmet kalitesi ile malzemenin dogru yerde ve
Olclide kullanilmasi oldukc¢a onemlidir. Bu amagla yoOnetim isletmesi malzeme

sarfiyati ve kullanimini kontrolii;
- Temizlik malzemesi menseinin kontrol edilmesi,

- Tim temizlik malzemesinin sozlesmede belirtilen {ireticinin Urini
olmasina ve gerekli standartlar1 saglamayan, ucuz, markasiz temizlik malzemesinin

karistirilmamasina dikkat edilmesi,
- Temizlik malzemesi dozlamasinin kontrol edilmesi,

- Temizlik malzemesi sarfiyatinin kontrol edilmesi seklinde yapilir. Bu
asamada en Onemli nokta aylik kullanilan temizlik malzemesinin toplam miktari,
temizlik malzemelerinin tedariki ile sarfi arasindaki akis denetlenmesi, depo

kayitlarinin siirekli giincel olmasinin saglanmasidir.
4.3.2. Giivenlik Hizmetleri

Giivenlik hizmetlerinin yiiriitiilmesini saglamak amaciyla profesyonel tesis
yonetim firmas: {ilkemizde uygulanan 5188 sayili Ozel Giivenlik yasasi kapsaminda
yetkilendirilmis, hizmet vermeye uygun bir giivenlik alt yiiklenicisi ile s6zlesme
yapar. Ancak giivenlik alt yiiklenicisi tarafindan verilecek bu hizmetlerde dahi diger
tim hizmetlerde oldugu gibi konut yonetimine karsi tek yetkili ve muhatap yine
profesyonel yonetim firmasidir. Gilivenlik hizmetlerine yonelik verilecek yoOnetim

hizmeti,
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- QGivenlik Hizmet kalitesinin denetlenmesi,
- Giivenlik personelinin denetlenmesi,

- Giivenlik Malzemeleri ve Tesis Giivenlik ve Emniyet Sistemleri

Kullaniminin Denetlenmesi,
- Miisteri memnuniyetinin ol¢lilmesinden olusur.
4.3.2.1. Giivenlik Hizmet Kalitesinin Denetlenmesi

Giivenlik hizmet kalitesinin denetlenmesi profesyonel tesis yonetim firmasi

tarafindan;

- Tiim alanlarin genel giivenliginin ve gozetim altinda olmasinin saglandig,
ozellikli bolgeler, kritik noktalar ve yetkilendirilmis gegis bolgelerinin uygun sekilde

gozetilmesi,

- Risk boélgelerinin tanimlandig1 ve riske uygun bir gozetimin kurgulanmis

oldugunun dogrulanmasi,

- Profesyonel tesis yonetim firmasinin varsa ise iliskin sartname, sézlesme
ve genel gilivenlik prensipleri nezdindeki 06zel beklentilerinin karsilanip

karsilanmadiginin kontrolii,
- Fiziksel olarak ve kalite kayitlarinin dogrulugu seklinde yapilir.
4.3.2.2. Giivenlik Personelinin Denetlenmesi

Gilivenlik hizmetinin stirdiiriilebilirligi, giivenilirligi dogrudan gilivenlik
calisan personeli ile ilgilidir. Hizmet iiretildigi anda tiiketilen bir siire¢ oldugundan
giivenlik personelinin dogru yerde, dogru zamanda dogru kisi olmasi ¢ok dnemlidir.

Bu agidan profesyonel tesis yonetim firmasi giivenlik personeli kontroliinii;

- Giivenlik personelinin 5188 sayili Ozel Giivenlik Yasas1 esas almarak
alinmis izine, vardiya planit ve gorev tariflerine uygun olarak ilgili saatlerde ve

gorevinin basinda oldugunun ve puantajinin denetlenmesi,
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- Sozlesmede, gorev noktasi icin sayist belirtilen personelin bu gorev igin
verimliliginin denetlenmesi gerektiginde ¢alisma organizasyonunu diizeltecek
tedbirlerle ilgili danismanlik hizmeti sunularak ilgili goreve iliskin personelin
eksiltilmesi ya da gerekli kalite sartlarinin saglanmasi i¢in personelin arttirilmasinin

Onerilmesi,

- Personelin kilik kiyafetinin, kisisel hijyen ve bakiminin uygun oldugunun,
Ozellikli bolgeler dahil yeterince tamidiginin ve iletisim kanallarimi bildiginin

dogrulanmasi,

- Giris ve cikiglarda, gerek arag ile gerekse yaya olarak gelen ziyaretgiler ile
iletisim ve gerektiginde yapilmasi gereken kontroller hakkinda davranis bilgilerinin
ve ziyaret¢ilerin o anda nerede olduklarina iligkin kayitlarin uygunlugunun

dogrulanmasinin saglanmasi,

- Tanmimlanmig acil durumlar i¢in gorevlerini yerine getirmek icin gerekli
bilgiye sahip olup olmadiklar1 ve acil durum yonetimi konusundaki deneyim ve

uygulamalari izlenerek degerlendirilmesi,

- Isgiicii verimliliginin artmasma katkida bulunmak ve calisanlarin
motivasyonunu arttirmak, egitim ve gelistirme program gereksinimlerini
belirlenmesine temel olusturmak iizere, personelin Tutum ve Davranis, Iletisim,
Sorumluluk, Fiziksel Dayaniklilik, Kilik ve Kiyafet, Davranis Bozukluklar1 gibi

ozelliklerinin 6l¢iildiigli bir Performans Degerlendirme Sistemi’nin uygulanmast,
seklinde gerceklestirir.
4.3.2.3. Giivenlik Geregleri Kullaniminin Denetlenmesi

Giivenlik ve Emniyet Gerecleri Kullaniminin Denetlenmesi isi giivenlikten
sorumlu c¢alisanlarin kullandiklar1 sarf malzeme ve ekipmanlarin durumunun
denetlenmesidir. Bunlara telsiz, yangin sondiirme cihazlari, ayna, cop, fener vb.

malzeme ve ekipmanlar 6rnektir.

- Tim giivenlik malzemesinin s6zlesmede belirtildigi sekil ve sayida temin

edilmis iyi ve kullanilir durumda olmasinin denetiminin yapilmasi,
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- Giivenlik ekipmani ve malzemelerinin (6zellikle iletisim araglart ve
telsizler i¢in) gerektiginde bakimlarinin gergeklestirildiginin, arizalananlarin siiratle

onarildiginin kontroliiniin yapilmasi,

- Giivenlik ve emniyet sistemlerinin (gegis kontrol, yangin ihbar, su ihbar,
yangin sondiirme, CCTV vs.) personel tarafindan bilindiginin ve verimli sekilde
kullanildiginin; herhangi bir ariza veya uygunsuzluk durumunun siiratle giderilmesi

icin ilgililere ulastirilmasinin raporlanmasi,

- Yeterli sayida giivenlik kart1 ve/veya diger sair giivenlik sarf malzemelerin
bulundugunun denetlenmesi ile giivenlik ve emniyet gereclerinin denetlenmesinden

olusur.
4.3.3. Miisteri Memnuniyetinin Olciilmesi

Konut yonetiminin ve personelinin beklentileri g6z oniine alinarak 6zel olarak
hazirlanan veya profesyonel tesis yonetim firmas: kendi kullandig1 anket formlari
yardimiyla, yine diger alt yiiklenici hizmetlerinde oldugu gibi yil i¢cinde miisteri
memnuniyetini ve huzurla ¢alistiklarin1 6lgmeye yonelik ¢alismalarin yapilmast her
agidan ¢ok 6nemlidir. Konut yonetimine mevcut durumu tiim ayrintilariyla agiklayan
ve ortaya cikabilecek olasi risklerin nasil diizeltilebilecegine iliskin Oneriler igeren
raporlar sunulur ve/veya diger damigman kurumlarin verdigi denetim raporlar

incelenerek yorumlanmasi yapilir.
4.4. Tesis Yonetiminde Proje Danismanhg

Proje damigmanligi tesis yonetimi i¢in bir hazirlhk donemidir. Konut
projelerinin yiiksek maliyetli yatirimlarini verimli yonetmek ve tesisten beklenen
yasam standartlarinin saglanmasi i¢in bir 6n hazirlik niteligindedir. Konutlarin
sorunsuz ve en ekonomik isletilebilmesi i¢in gerekli sartlar1 saglamaya ve tesisin
mevcut degerini artiracak ve giderlerini diisiirecek Onerileri gelistirmeye ¢alisan bir
hizmettir. Bu amacla yapimi iistlenen ingaat firmasi tarafindan tanimlanacak yetkiler
dahilinde islerin yerine getirilmesi i¢in gerekli goriisme ve yazigmalarla proje
calismalar1 esnasinda proje miielliflerine karsi, yapim caligsmalar1 sirasinda ise ana

yiiklenici ve onun alt yiiklenicilerine kars1 insaat firmasi adina temsilci ve danisman

133



roliinii stlenir. Bir yandan teknik gerekliliklere iligkin ingaat firmasini uyarirken

diger yandan daima onun uzun vadeli ¢ikarlarini koruyacak sekilde davranur.

Dogru stratejilerin gelistirilmesi igin 6nerilerde bulunur. Insaat firmasmnim
stratejilerini benimser ve bu stratejiler dogrultusunda en iyi sonucun alinabilmesi i¢in

gereken gayreti gosterir.

Ulkemizde maalesef proje danismanligina pek ragbet gosterilmemektedir.
Konutlarin tasarimi ve yasatilmasi asamalarinda ¢ikan sorunlar karsisinda gegici ve
giinliik ¢oziimler iiretilir. Uretilen bu ¢dziimler maalesef gercek ihtiyaclar
karsilamaz. Boyle olunca da yasayan malikler milyarlart asan yatirimlarinin
karsiligin1 alamadiklarin1 disiinerek insaat firmasi ile pek ¢ok hukuki sorunlarin
icerisine girerler. Dogal olarak bu siireg icerisinde de konutun yonetimi i¢in hayati
Onem tasiyan aidatlarin toplanmasi isi tamamlanamaz. Toplanmasi gerekli biitce
siirekli eksik toplanmaya baslar. Nihayet bu siire¢ uzun bir siire hizmetlerin

aksamasina yol agar. Konu ile ilgili bir 6rnek vermek gerekirse;

Istanbul Anadolu yakasinda yapilan bir projeden ornek
vermek isterim. Bu proje Istanbul Anadolu yakasinda en gdzde
bolgelerin birinde 2000 daireye yakin {i¢ etaptan olusan biiyiik bir
proje idi. Yapildig1 yillarda harcanan reklam masraflart ile
kendinden ¢ok sz ettirmisti. Projeyi yapan ingaat firmalar1 aslinda
danismanlik hizmeti almig, ancak bunu insaatin bitmesine yakin bir
zamanda yapmuslardi. Dolayisiyla artik yapilmis ve bitmek lizere
olan projede pek cok seyi yeniden tasarlamak ve yeniden yapmak
miimkiin olamiyordu. Ben de danmismanlik ekibinin igerisinde
oldugum i¢in bu siireci yakindan takip edebiliyordum. Danismanlik
hizmetimiz yaklasik bir yil stirmiistii. Proje ile ilgili rapor halinde
getirdigimiz ve haftalik toplantilarla ingaat firmasi yetkililerine
sundugumuz ¢oziimler maalesef hayata gecirilemiyordu. Projeyi
mimari acidan inceleyip, gerekli olan raporlar1 hazirlayip insaat
firmas1 yetkililerine verdikten sonra sira, bu projenin isletme
biitgesinin  hazirlanmasina gelmisti. Projenin  yonetim plani

yukarida bahsettigim {ic etabin ortak yOnetilmesine izin
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vermiyordu. Etaplarin ¢evresi olmast gerektiginden oldukca fazla
otopark giris ¢cikis kapilar1 ve yaya giris ¢ikis kapilari ile doluydu.
Bu noktalara giivenlik personeli konulmasi gerektiginden sadece
giivenlik personeli sayis1 yiiz elli personele kadar c¢ikmisti.
Etaplarin ortak yonetilememesi sebebi ile yonetim ekibi, muhasebe,
giivenlik vardiya amiri, bahge bakim kadrolar1 gibi ortak
kullanilabilecek kadrolar, her etap i¢in ayr1 ayr1 hesaplanip biitceye
ilave ediliyordu. Neticede aidat seviyesi 2007 yil1 itibari ile projede
bin liralar1 goérmiisti. Hazirlanan biitce kat maliklerine
duyuruldugunda olduk¢a olumsuz tepkilere neden olmustu.
Yaklagik bir yil boyunca toplamda bir trilyon gibi ¢ok biiyiik
oranlarda aidat toplanamamis, yonetim hizmetini ihale ile kazanan
profesyonel yonetim firmasi oldukca zor bir donem gegirmisti.
Daha da enteresan olan yani ise , en az bu biiyiik proje kadar biiyiik
olan hemen yaninda yapilmis bagimsiz baska bir konut projesinde
ise aidat ortalamasi dort yiiz lira civarindaydi. Bu kat maliklerini
daha da olumsuz etkiliyordu. Sonu¢ olarak ikinci yilin sonuna
dogru giris ¢ikis noktalarinda giivenlik personeli, konut bina
katlarinda temizlik personeli ve teknik personel eksiltilerek,
personel maaslar da diisiiriilerek ¢6ziime ulasilmaya calisildi. Her
ne kadar bu ¢oziim aidat seviyelerini diisiirdiiyse de hizmet kalitesi
de aym oranda dismiisti. Bu kez diisen hizmet Kkalitesi
seviyesinden dolay1 kat malikleri aidat 6demek istememis, pek cok

kat maliki ile hukuki siirecler baglamisti.

Gerek tasarimlardan dolayi, gerek insaat firmalarin problemleri ile ortaya
cikan bu kaos ortami ingaat firmalarinin da marka degerini diisiiren bir unsurdur.
Dogru planlanmamis projelerin zorlama ¢oziimlerle hayata gecirilmesi maliklerin
ingaat firmasi ile iligkisini zayiflatir ve hatta kopartir. Bu durumda insaat firmasinin
diger projelerinin pazarlama siirecine olumsuz etki eder. Proje danigmanlig1 iste bu
nedenlerden dolayr ¢ok Onemli bir siliregtir. Danigsmanlik siirecine bakildiginda
Binanin Acilisi Oncesi Danigsmanliklar ve Binanin Agilist Sonrast Danismanliklar

olmak iizere iki asamadan s6z etmek miimkiindiir.
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4.4.1. Binanm Aciisindan Once Verilen Damismanhik Hizmetleri

Binanmn yani yukaridaki ornegin devami olarak konutlarin agilis1 sonrasi
danmigsmanliklar genelde buraya kadar anlatmaya g¢alistigimiz yonetim metodolojiyle
cok ortiismektedir. Buradaki tek fark hizmeti fiilen yonetmek yerine hizmetin
teminini saglamaktir. Danigsman firmadan, ingaat firmasi tarafindan istenilen
hizmetlerle ilgili sartnameler hazirlanir. Hazirlanan bu sartnameler dogrultusunda
yeterli kalifikasyona sahip servis saglayici firmalar ihaleye davet edilir. Sartname
gerekliliklerine uygun servis saglayici firmalar ile yapilacak sozlesmeler hazirlanir

ve gecici yonetim adina s6zlesmeler yapilir.

Ise baslatilan servis saglayict firmalar periyodik olarak denetlenir ve
sartnamede belirtilen hizmet seviyesine uyup uyulmadigi siirekli kontrol edilir.
Dolayistyla yonetim hizmeti fiilen verilmez ancak gegici yonetim yerine ihaleler
yapilir, isletmeler secilir ve verilen hizmet denetlenir. Baska bir ifade ile yonetim
hizmetini alt yiiklenicilere verirken belli bir metodoloji ile danisman, gegici yonetim
kurulu yerine isi yiiriitiir ve denetler. Ancak unutmamak gerekir ki yapim Oncesi
yapilmayan c¢alismalardan dogan aksakliklar ¢ogu zaman bu agilis sonrasi
danigsmanlik hizmetini de verimsiz kilar. A¢ilis sonras1 danigmanlik hizmetleri; dogru
yapilmamis tasarimlar, teknik ve mimari olarak eksik kalan alt yapinin isletilmeye
calisiimasindan dolayi tercih edilir. Maalesef ¢cogunlukla durumu kurtarmaya yonelik
danigmanlik hizmetlerinden Gteye gegmez. Bu durum isletme Oncesi danismanlik
hizmetini daha da 6nemli kilar. Anlatilmaya ¢aligilan aksakliklarin giderilmesi i¢in
gereken sey aslinda agilis Oncesi danismanlik almaktan gegmektedir. Bu hizmetin
alinmasi agilis Oncesi ingaat firmasinca asil sahiplerine devredilinceye kadarki
stirede gegici yonetimin etkinlik ve verimliligine katkida bulunacagi gibi yapim
asamasini da hizlandirir. Yapim siiresince ongoriilmemis aksakliklarin oniine geger
ve zamaninda teslim edilmesine katkida bulunur. Bu konuda yasamis oldugum reel

bir 6rnek su sekildedir;

Ulkemizde taninmis bir insaat firmasi Istanbul 4. Levent’ de
yaklagik 100.000 m2’ lik kapali1 alan1 olan bir ofis blogu yapacagini
belirtmis ve buranin yonetim senaryolart ile ilgili agilis Oncesi

damismanlik hizmeti istemisti. Bunun tizerine mimari ve teknik
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projelerin incelenmis ve bunun sonucunda ofis bloguna arag
girisinin Biiyiikdere Caddesi tarafindan verilmis olmasina ragmen
cikisin tam tersi istikametten verilmis oldugu tespit edilmisti.
Danigmanlik raporumuzda arag giris ve ¢ikis noktalari arasinda 100
metrelik bir mesafe oldugunu, giriste glivenlik personeli tarafindan
ziyaretcilerden alinan kimliklerin iadesi i¢in iki nokta arasindaki bu
100 metrelik mesafenin ek giivenlik personeli ile yiiriiyerek
karsilanmak zorunda oldugunu, bunun da maliyetleri gereksiz yere
yiikseltecegini  bildirmistik. Tesisin hafriyat asamasi yeni
basladigindan bu rapor siiratle dikkate alinarak, giris - ¢ikis
senaryolar1 ingaat firmasi tarafindan yeniden diizenlenerek hem
uygulamada hem de maliyette cikacak sorunlar tesisin insasi

asamasinda asilmisti.
4.4.2. Binanin Ac¢ilisi Sonrasinda Verilen Damsmanhk Hizmetleri

Acgilis 6ncesi danismanlik hizmetleri proje ve dokiimantasyon ile teslim alma
ve devreye alma (6rnegin, yangin pompasi, havalandirma sistemi, jeneratdr vb.)
danismanliklar1 oldugundan hareketle konutun agilis sonrasi verilen danigsmanlik

hizmetleri ile ilgili konular da asagida agiklanmustir.
4.4.2.1. Proje Danigmanlig
Bu asama,

- lyi bir yonetimin gerekliliklerine iliskin bilgi birikimini projelere
yansitmak ve yonetim asamasinda ¢ikmasi muhtemel sorunlari bastan 6nlemek tizere

mimari planlar, mekanik ve elektrik projeleri hakkinda danigmanlik yapilmast,

- Konutlarin yonetim senaryolarinin (temizlik, glivenlik, peyzaj, giris-cikis

vb.) olusturulmasi ve projelerin senaryolara uygunlugunun denetlenmesi,

- Yonetime iligkin alanlarin gerekliliklerinin belirlenmesi ve planlarda bu

alanlarin iligkilerinin ¢6ziimlenmesi,
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- Teknik taahhidi istlenecek firmalarmin sozlesmelerinin egitim ve

isletmeye gegisle ilgili sorumluluklarini belirleyen maddelerinin diizenlenmest,

- Satin alma sozlesmelerinde garanti, bakim siirelerini ve sartlarini

belirleyen maddelerin diizenlenmesi,
seklinde siralanabilir.
4.4.2.2. Dokiimantasyon Danigmanligi

Dokiimantasyon danigsmanligi, konutlarin miilkiyet yapist ve kullanim
amaci dikkate alinarak, maliklerin uzun vadeli ¢ikarlarini korumaya yoneliktir.
Konutlarin yasami boyunca gerek miilkiyet haklarina, gerekse yoOnetilmesine ve
isletilmesine iligkin olarak teknik ve hukuki problemlerle karsilagilmasini onlemek
igin bir Yonetim Plan1 hazirlanmasina, ya da danismanlik oncesi belirlenmis hukuk
miisavirleri tarafindan hazirlanan YoOnetim Planina katkida bulunulmasi siireclerini

igerir.

Dokiimantasyon danismanliginin tesis yonetimi igerisindeki yeri ve onemi
cok biiyiiktiir. Insaat firmalar1 kat irtifaklarmin ¢ikartilmasi sirasinda genelde kat
miilkiyeti kanunundan bazi maddeleri kopyalayarak tapuya yonetim planlarini
onaylatirlar. Ne var ki bu yonetim planlar1 ¢ogunlukla konut projesinin ruhunu
yansitmaktan ¢ok uzak olmaktadir. Ulkemizde kat miilkiyeti kanunu geregince
yonetim planlarinda bir degisiklik yapilmasi toplam daire sayisinin 4/5’ i ile miimkiin
oldugundan degisikliinin yapilmasi istenilen seyler bu orandaki g¢ogunlugun
saglanamamasindan Otiirli ¢ogunlukla miimkiin olamamaktadir. Bu durum ydnetim
hizmetinin etkinligini azaltan bir unsur olarak karsimiza c¢ikar. Ancak deneyimli ve
uzmanlagsmis kadrolardan alinabilecek yonetim planlar ile ilgili danismanliklar,
ileride meydana gelebilecek ve hatta ¢6ziimlenemez sorunlarin 6nceden goriilmesi ve
gerekli degisikliklerin yapilmast adina son derece O©nemli bir konudur.

Dokiimantasyon danismanlig;

- Yonetim Prosediirlerinin, ISO gerekliliklerine uygun olarak hazirlanmasi

(Giivenlik Prosediirleri, Acil Durum Prosediirleri vs..)
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- Givenlik Risk Analizi Raporu hazirlanmast,

- Kat maliklerine yonelik Yonetim Talimatlarinin hazirlanmasi (Tasinma
Talimati, Dekorasyon Talimati, Otopark Kullanim Talimati, Sosyal Tesis Kullanim

Talimati vs..), Bina Kullanim El Kitab1’nin hazirlanmasi,
- Personele yonelik talimat ve gorev tariflerinin hazirlanmasi,
- YoOnetim web sitesi igeriginin hazirlanmasi,
- Isletme Biitcesinin hazirlanmasindan olusmaktadir.

Burada en cok iizerinde durulmas: gereken nokta biit¢elemedir. Isletme
biitgesinin hazirlanmasi 6nemli bir know-how konusudur. Danigmanlik sirasinda
yapilacak incelemeler igletme biitcesinin temelini olusturur. Konutlarin yapisi,
cografi konumu, malik yapisi, teknik alt yapi, mimari yap1 isletme biit¢cesinin
olusturulmasinda ¢ok énemli yer tutar. Isletme biitcesi sabit ve degisken giderlerden
ve varsa kiralanan alanlarin gelirlerinden olusur. Sabit giderler yonetim, teknik
isletim, periyodik bakim, teknik sarf malzemeler, temizlik ve giivenlik hizmeti
giderleri personel giderleri, hizmetlerin yapilmas: sirasinda kullanilacak
malzemelerin miktar ve amortisman karsiliklaridir. Degisken giderler ise, su, yakit
giderleri, yedek pargalar, yasal test ve muayeneler, sigorta, mevsimlik peyzaj ile
yatirnm kalemlerinden olugmaktadir. Bu verileri dogru tespit edebilmek, iyi analiz
edebilmek ve isletme biit¢esine yansitmak bir servis saglayici firma olmanin ¢ok
Otesinde ¢ok ciddi bir tecriibe gerektirir. Bir bagka dnemli konu da bu biitcenin
yonetiminin de yine bu biit¢eyi olusturanlar tarafindan yapilmasidir. Olusturulan

blitce dogru yonetilmez ise sapmaya ugrar bir baska ifade ile biit¢e tutmaz.
4.4.2.3. Teslim Alma ve Devreye Alma Danigmanligi
Bu danigmanlik kapsami,

- Alt yiikleniciler tarafindan gerceklestirilen 6nemli sistem ve ekipmanlara
iligkin kritik noktalarda saha montajinin sartname ve projelere uygun yapildiginin

incelenmesi ve onaylanmasi,
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- Altyilikleniciler ile birlikte sistem ve sistemler arasi iglevsel testlerinin
tatmin edici sekilde yapildigima taniklik edilmesi, sonuglarin dogrulanmasi ve

onaylanmast,
- Gegici kabul raporlariin hazirlanmasi,

- Ana vyiklenici tarafindan teslim edilecek gecici kabul belgelerinin

incelenmesi ve onaylanmasi,

- Alt yiikleniciler tarafindan verilmesi gereken egitimlerin igeriklerinin

incelenmesi, onaylanmasi ve gerektiginde egitimlere nezaret edilmesi,

- lgili toplantilara isveren temsilcisi olarak hazirlikli olarak katilimlart

saglanmasi,

- Yonetim ofis kadrolari, ofis ara¢ gerecleri ve tefris gereklerinin

hazirlanmasi,

- Demirbaslar, teknik atdlye ekipman, alet ve avadanlik gereksinimlerinin

belirlenmesi,

- Gerekli kontroller yapilarak sistem ve ekipmanlart devreye alinmasi,

kritik donem caligsmalarinin izlenmesi ve raporlanmast,
- Mahal standart servis seviyesi tablolarinin olusturulmasindan olusur.

Tiirkiye’de yeni olan, ancak her gecen giin Amerika ve Avrupa’daki seviyeyi
yakalama yoniinde hizla gelisen tesis yonetimi sektorii konusunda, 15 yillik is
deneyimi esnasinda kazanilan deneyim ve birikimler aktarilmaya calisilan bu
boliimiin  hazirlanmasinin  arka planinda pek ¢ok basarili tesis yOnetimi

uygulamalarindan elde edilen gézlemler bulunmaktadir.

Sonug olarak, tesis yonetimi sektoriinde hizmet veren firmalarin organizasyon
ve yapilarinin hizmet vermeyi planladiklar islere gore tasarlanmasi, uzman kadro
olusturulmas1 ve temel teknik-yonetsel konularda gerekli olan veri setlerine hakim

olmalar1 ¢ok 6nemlidir. Hizmeti alan ile hizmet verenin gorev tanimlari, sorumluluk
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alanlar1 ve yetki diizeyleri en basindan agik ve net olarak belirlenmelidir. Ote yandan
bu tip hizmetlerle yiiriitiilecek yatirim siireglerinde finansal planlamalar karsilikli ve
seffaf bir sekilde ele alinmalidir. Zira yapilan yatirimlarin dogru tasarlanmamis
blitceler ve metotlarla yonetilmeye kalkisildiginda zaten iilkemizde emekleme
donemini gecemeyen tesis yonetimi sektorii adina olumsuz slireglerin yaganmasina
yol acgabilecek ve de hizmeti alanin kaynak israfina neden olabilecektir. Tesis
yonetimi sektorii, gerek miihendislik bilimlerini gerek isletmecilik yontemlerini,

gerek mimari ve sosyal bilimleri i¢erse de, asil hizmet ettigi insandir.
4.5. Tesis Yonetimi Uygulamalarini Etkileyen Faktorler

Ulkemizde hizmet sektdriiniin genel olarak yiikselen ve gelisen bir seyir
izlemesine ragmen tesis yonetimi ve ilgili islerde heniiz kayda deger bir biiylime ve
bir atilm ger¢eklesmemistir. Sektorii etkileyen faktorlere bakildiginda pazarin
bliylimesini engelleyen bazi olumsuz etkilerin mevcut oldugu goriilmektedir.
Bunlarin basinda bina sahibi veya kullanicilarinin olumsuz tutumu gelmektedir.
Tespit edilen ve olumsuz yaklasimlara neden olan konular asagida anlatilmaya

caligilmigtir. (Hamamcioglu ve Alexander, 1999:33).
4.5.1. Tesis Yonetim Firmalarma Duyulan itibar

Hizmet alan taraf ile profesyonel tesis yonetimi hizmeti veren firmalar
arasinda zaman zaman giivensizlik yasanabilmektedir. Bu giivensizligin temelinde
ise hizmet kalitesi, giivenlik bilgileri, maliyet uygunlugu ve sadakat gibi temel

konular ortaya ¢ikmaktadir.

Tesis yOnetimi hizmetinin temel dayanag karsilikli gilivendir. Taraflarin
birbirine giiven duymas1 bu alanda faaliyet gdsteren isletmeler i¢in ¢ok Onemlidir.
Zira hizmet, iiretildigi anda tiiketilen bir nesne oldugundan memnuniyet ve itibar gibi
degerlemeler de bu esnada yapilmaktadir. Diger yandan tesis yonetimi hizmeti alan
tarafindan degerlendirildiginde, tek Olciinlin uygun maliyet olmasindan dolay1 hizmet
kalitesinin de buna gore gerceklesmesi itibar ve gliven sorununa yol agmaktadir
(Yager ve Duman, 2006:224). Tesis yonetimi hizmeti veren firmalarin optimum

kalite i¢in ortalama karlilik hedefi ve fiyatlama yapmasi gerekirken, hizmet alanin da
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daha disiik fiyat tekliflerinin altinda diisilk hizmet kalitesi sonucunun ortaya

c¢ikabileceginin farkinda olmasi gerekmektedir.
4.5.2. Yonetimi Elde Tutma istegi

Tesis yonetimi uygulamalar1 ve kapsami genisledik¢e bu is alanina tahsis
edilen kaynaklar ve ¢alisan sayilarinin biiyiikliigli de ayn1 6l¢iide artmaktadir. Konut
yonetimi gibi yonetimlerin hizmet aldiklar1 firmalari, bu firmalarin faaliyetleri ve
istthdam yapis1 tizerinde s6z sahibi olma gibi isteklerinin temelinde dncelikle tesis
yonetimi islerine ayrilan kaynagin azaltilarak kar elde edilmeye ¢alisilmasindan ileri

gelmektedir.

Ulkemizde hizmet sektoriinden bir alim yapilmasi isveren tarafindan
genellikle gereksiz ya da diisiik 6nemlilikle karsilanmaktadir. Ornegin bir temizlik
isi, isletme ya da konutlarin ana faaliyet konusu disinda oldugundan ne kadar ucuza
mal edilebilirse o kadar iyi karsilanmaktadir. Ancak bu yaklasim bigimi profesyonel
tesis yoOnetimi konusu i¢in de aymi anlayisla devam ettirildiginden kalite ve
memnuniyet konularinda olumsuz sonuglara neden olabilmektedir. Diger yandan
istihdam konularinda igveren yonetim hizmeti aldigi firma tizerinde say1 ve unvan

yapilarinda etkili olmaya ¢alismaktadir.
4.5.3. En Ucuz Maliyet ile Hizmet Temini Istegi

Tesis yonetimi faaliyetlerini daha ucuza yapma istegi yine tesis yOnetimi
hakkinda bilgisi olmayan bina sahiplerinden kaynaklanan sorunlardan biridir. Her
seyden Once tesis yonetimi hizmeti verdigini 6ne siiren firmalarin pek ¢ogu esasinda
temizlik ya da gilivenlik gibi basit nitelikli isleri yerine getirmekte olan servis
saglayict firmalar iken yaptiklart isi “tesis yonetimi” adi ile pazarlayarak kavrami
aslindan uzaklastirmaktadir. Bu durumda yapilan isin i¢i bosaltilmakta ve ortaya
konulan sonug verimsiz ve kalitesiz olmaktadir. Dolayisi ile nitelikli ve profesyonel
siire¢ ¢Oziimlerinin yerini derinliksiz ve niteliksiz isler aldigindan hizmeti alan
isletme ve veren firma igin diisiik hizmet fiyatlamasi 6ne ¢ikmaya baglamistir. Bu
gelismenin altinda daha ¢ok hizmet talep eden konut yonetimi gibi yonetimlerin

baskis1 yatmaktadir. Cilinkii diger bir agidan bakildiginda, bir firma profesyonel tesis
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yonetimi hizmeti verebilecekken bu hizmetlerin gesidi azaltilarak ve siradanlastirarak
diisiik maliyetli hale gelmesi i¢in baski yaptiginda dogal bir sonug olarak kalitesizlik

ve yonetsel sorunlar yasanabilecektir.

Bir takim uygulamalarda tesis yonetimi firmalar1 her giivenlik, temizlik ve
teknik personel iizerinden ve malzemeler {izerinden kar payr koyarak yonetim
hizmeti saglamaktadirlar. Bu tiir bir uygulamanin, giderleri azaltmak yerine
artirmaya sebep olacagi agiktir. Ciinkii islevsel olarak bulunmasi gereken malzeme ,
ekipman ve c¢alisan sayilarmin maliyet veya gider olarak goriilmesi yapilan isi
niceliksel  degerlemeye tabi  tuttugundan taraflar arasinda  catigmalar

yasanabilmektedir.

Dogru olan uygulama ise altyiiklenicilere verilen hizmetler i¢in herhangi bir
kar payr konulmadan konutlara yansitildigi, malzemelere iliskin tiim faturalarin da
aynen iletildigi ama donem sonunda “Yonetim Hizmeti” adi altinda bir fatura

kesilerek tesis yonetimi firmasinin giderlerinin karsilandigi modeldir.
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5. KONUTLARDA YASAM KALITESI

Bu boliimde insanlarin yasamlarini gecirdigi ve hayatlarinda énemli bir yeri
olan konutlarda yasam kalitesi ve konforun saglanmasina yonelik faaliyetler

hakkinda bilgi verilecektir.
5.1. Kalite Kavram

Yasanan teknik ve ekonomik gelismelere paralel olarak, iiretim ve tiiketimin
her asamasinda meydana gelen degismeler, giinlimiiz kosullarinda bir isletmenin
pazarda sz sahibi olmasinin 6n kosulunun, kaliteli iiriin tiretmek oldugunu ortaya
koymustur. Bu durum, hem kalite kavraminin 6nem ve onceligini arttirmig, hem de

¢ok sayida kalite sorununu beraberinde getirmistir (Ttirkel, 2000:3).

Zira rekabete dayanan giiniimiiz ekonomisinde tesis yonetimi hizmetlerinin
kaliteli olmasi, bu isi yapan firmalar igin bir liikksten ¢ok, hayatta kalabilmek adina
bir zorunluluktur. Bu zorunluluk, tesis yonetimi hizmetlerinden yararlanan kat
maliklerinin en {iist diizeyde hizmet almasini saglamak igin itici bir gii¢ olmaktadir
(Dye ve Groth,1999:280-281).Bunun en belirgin nedeni kalitenin, miisteri
gereksinim ve beklentileriyle olan dogrudan ilgisi ve bu beklentilerin de degisken
olmasidir. Insanlarin arzu ve ihtiyaglar giderek farklilastigindan, beklentileri belirli
bir kaliba sokmak zordur. Dolayistyla herkesin beklentileri farkli olacag: ve kalite de
bu farkliliklara cevap verecegi i¢in, kalitenin tek bir boyutu bulunmamaktadir (Sozer,
vd. ,2002:46).

Bu nedenle ¢esitli kalite tanimlart mevcut olup, asagida bunlarin baslicalar
verilecektir. Japonya’da 1950’lerde kalite devrimi yapan ABD’li W.Edwards
Deming, kaliteyi cesitli boyutlariyla ele alip birkag farkli tanim yapmustir. Bu
tanimlardan ilkine gore Kalite; “isletmenin, dtrettigi trin ve performansin,
spesifikasyonlara uygun olmasi” olarak ifade edilirken; digerinde, tiiketicinin,
isletmenin trettigi driin ya da hizmet hakkindaki yargisi olarak ifade edilmistir . S6z
konusu tamimlardan birincisi kalitenin somut (tiretimle ilgili) yanini vurgularken,

digeri psikolojik (miisteri algilamalari) yanina agirlik vermektedir. Kalite ile ilgili
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calismalanyla tnli yazarlardan Joseph M.Juran’a gore Kkalite; kullanima uygunluk
iken, Philip B.Croshby’e gore kalite; “sartlara uygunluktur”. Gerek Juran, gerekse
Croshy, yaptiklar1 bu tanimlarla kalitenin sadece bir boyutuna - misteri tatminine -

agirhik vermislerdir (Ertugrul,2004:6).

Kalite, Latince’de “nasil olustugu” anlamina gelen “Qualis” kelimesinden
gelmektedir. Kalite genellikle giinliik konusmalarda tstiinliigii ve iyiligi, diger bir
deyisle kaliteye konu olan iriinlin iyi niteliklerinin oldugu anlamma gelir. Bu
bakimdan kalite, siibjektif degerleri igermektedir. Ancak hemen belirtmek gerekir ki
stibjektif degerlendirmelerden olusan kalite anlayisi lilkeden iilkeye, yasam diizeyi,
cok sayida faktorlerin etkisi altinda degisik yap1 gostermektedir. Bu nedenle
tilkketicinin {irlin ve hizmetler i¢in kullandiklar1 kalite kelimesinin ifade edecegi

anlamlar da farkli olabilmektedir (Simsek,1996:5).

Literatiirde kalitenin birden fazla boyutuna ayni anda yer veren tanimlar da
bulunmaktadir. Bu tammlardan biri, Japonya’da toplam kalite kontrolii ve toplam
kalite yonetimini gelistirip yerlestiren Japon bilim adam: Kaoru Ishikawa’ya ait olup,
buna gore kalite; “bir isletmenin mevcut iretim teknolojisini ve yetenegini en iyi
sekilde kullanarak, maliyet ve kullanim amacina uygun sekilde miisterilerini tatmin
etmesidir’. Bu tamm Kkalitenin hem iretim boyutunu, hem de miisteri tatmini
boyutunu ele almaktadir. Avrupa Kalite Kontrol Organizasyonu (EOQC)’na gore
kalite, “belirli bir malin veya hizmetin, misteri isteklerine uygunluk derecesidir”.
“ISO 8402 Kalite Sozligii’nde ve ISO 9000 Serilerinde de kalite; “agikga belirtilen
ve ifade edilmemis gizli ihtiyaglar1 tatmin edebilme konusunda bir yetenege sahip
olan mal ve/veya hizmetlerin &zellik ve karakteristiklerinin goriilebilir, ayirici

niteliklerinin toplamidir” seklinde tanimlanmistir (Efil,2003:10-14).

Geleneksel anlamda kalite kavrami, standartlara uyum olarak da
tanimlanmaktadir. Ancak giinlimiizde kalite kavrami dar tanimlama kaliplarindan
cikarak, esnek ve dinamik bir gerceve icine yerlestirilmistir. Bu 6zelligiyle kalite
kavrami stratejik bir yonetim aract durumuna gelmistir. Cagdas kalite kavrami ise
“Bir mal veya hizmetin ihtiyac ve beklentileri karsilayabilme yetenegi” olarak
tanimlanmaktadir. Biitiin bu tanimlardan anlasilacag: lizere, kalite kavraminin temel

Ozelligi bir malin ve hizmetin miisteri tatminine yonelik bazi 6nemli 6zellikleri
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kendisinde toplamasidir. S6z konusu 6zellikleri ise tasarimda, kullanimda, fiyatta,
teslim siiresinde ve satis sliresinde kusursuzluktur. Dolayisiyla kalite sadece miisteri
tarafindan kullanilan bir ¢ikt1 degil, ayn1 zamanda o ¢iktiya nasil ulagildigim gosteren

bir isarettir (Simsek, 2002:16, Gozli, 1995).

Kalite, kullanici agisindan memnuniyeti arttiran her sey olarak tanimlanir.
Kalitenin giivenilirlik ve kullanim 6mrii gibi baz1 6zellikleri digerinden daha kolay
tanimlanabilir ve Olgiilebilir. Pahali ve yabanci malzemeler ve destekleyici sistemler
kullanilarak kalitenin bu 6zelliklerini arttirmaya ¢alismak, kaliteyi arttirma degildir.
Ancak bagka {irlin ve tasarimin yaratilmasidir. Kalitenin giivenilirlik, kullanim 6émrii
ve kullanim kolaylig1 gibi 6nemli 6zellikleri ancak biitiinliigli saglanarak arttirilabilir.
Uretim metodunu gelistirerek herhangi bir iiriin igin biitiinliik arttirilabilir ve
maliyetler azaltilabilir. Bunun i¢in istatistiksel kontrolii ¢ok giiclii bir metottur. Ama
maliyetleri azaltmaya yonelik yonetim tedbirleri ¢ogu zaman metotlarin gelismesine
engelleyici tedbirler getirir ve kalitenin arttirilmasini neredeyse imkansiz kilar.
Kalite, sadece sistemdeki insanlar giliven hissettiklerinde ve yaptiklar1 isten zevk
aldiklarinda olasidir. Insanlarm bunlar1 tatmasm engelleyen herhangi bir tedbir

sonug vermez ve diisiik kalite firma i¢in kayip getirir (Aguayo, 1994:62).
5.2. Kalitenin Boyutlari

Bir hizmet veya mamuliin kalitesinden s6z ederken, {iriiniin kalitesinin ¢esitli
unsurlarin bilesiminden kaynaklandigini goz ardi etmemek gerekir. Genisletilmis
sliregte, misteri tatminini amaglayan yoneticilerin dikkat etmek zorunda oldugu

sekiz tip kalite vardir. Bunlar kisaca su sekilde aciklanabilmektedir;

i. Tasarum Kalitesi: Tasarim Kkalitesi, genel olarak, {iretilen mal veya
hizmetin, miisteri tarafindan talep edilen niteliklere sahip olmasi, yani istek ve
ihtiyaglarin Karsilama derecesi olarak tanimlanabilir. Tasarim kalitesi ayni zamanda
hedeflenen kalite olarak da tanimlanabilir. Uriine dair kalitenin tasarlanmasinda
tiikketici istekleri, isletme politikalari, teknolojik olanaklar, hammadde, malzeme,
eldeki tesis ve techizat gibi etmenler etkili olmaktadir. Dolayistyla belirli bir kalite

diizeyinin saglanmasi, isletme i¢i etkenlere bagl oldugu kadar isletme dis1 etkenlere
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de bagl olan bir husustur. Uretim girdileri fiyatlarmin gérece diisiik oldugu gelismis
ekonomilerde tasarlanan mamul kalitesinin maliyeti de buna bagli olarak daha diisiik
bir diizeydedir. Tesis, teghizat, hammadde ve diger girdilerin maliyetinin diisiik
olmast mamul kalitesinin maliyetini etkilemektedir (Simsek, 2002:29). Engelliler
icin merdiven tasarimi ya da gérme engelliler i¢in dokunma hissine yonelik tus ya da

buton tasarimi buna bir Ornektir.

Tasarim kalitesi miisteri arastirmalar1 ile baslar ve dikkat edilecek husus
kullanic1 ve miisterileri tatmin edecek mal/hizmet kavraminin belirlenmesidir. S6zii
edilen misteri tipi sadece lretilmis olan nihai {riinleri satin alan dig misteriler
degildir. Ayn1 zamanda, i¢ miisteri grubu diye adlandirilabilecek bir grubu daha
vardir. Sirket icinde, tliretim boliimii satin alma bdliimiiniin, pazarlama boliimii
tiretim boliimiiniin miisterisidir ve miisteri tatmini burada da gegerlidir. Bu nedenle,
misteri arastirmalar1 sadece sirket disinda degil, sirket i¢inde miisteriler i¢inde de
yapilmalidir. Miisteri arastirmalarmin amaci, su anki ve gelecekteki miisteri

ithtiyaglarinin ortaya ¢ikarilmasidir (Kingir, 2013:17).

ii.  Uygunluk Kalitesi: Mamul kalitesini olusturan diger 6ge olarak uygunluk
kalitesi, tasarim kalitesi ile belirlenen kalite o6zelliklerine iiretim sirasinda uyma
derecesini gostermektedir (Sarikaya, 2002:21). Diger bir ifade ile uygunluk kalitesi,
bir mal veya hizmetin tasarim ve isletimsel 6zelliklerinin (kullanim karakterlerinin)
onceden belirlenen standartlara uyma derecesidir. Mevcut durumda uygunluga ¢ok
uzak iki yaklasim bulunmakta olup su sekildedir. Amerikan diisiincesini belirten
birinci yaklasim, karsilanan 6zelliklere uygunlugu esitlemektedir. Ikinci yaklasim ise
Japon iireticilerinden ortaya ¢ikmis ve uygunlugu bir kayip islevine esitlemistir.
Uygunluk i¢in Amerikan yaklasiminda, 6zellikler kalitenin ger¢eklestirilmesindeki
esast teskil etmektedir. Tim bu Ozellikler genellikle bir hedef deger ve tolerans
araligindan olusmaktadir. Bu deger ve toleranslar ise iirline ya da hizmete gore
degiskenlik ve kisiden kisiye gorecelilik gosterebilir. Iste bu tolerans aralig
astlmadikga kalite kabul edilebilmektedir. Uygunluga yonelik ikinci bir yaklagim ise,
tolerans fazlalig1 sorunu ile ilgilenmek ic¢in gelistirilmistir. Bu fikir Japon imalat
endiistrilerinden dogmus ve uygunlugu 6l¢mek i¢in bir iirlinliin olusum siirecinde

ortaya ¢ikan kayiplari 6lgen bir kayip islevi gelistirilmistir. Tiim bu kayiplar, garanti
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maliyetlerini, memnun olmayan miisterileri ve performans hatalarindan kaynaklanan

diger sorunlar1 kapsamaktadir (Halicioglu, 2005:31).

iii. Performans Kalitesi: Performans, bir mal veya hizmetin birincil ¢alisan ve
islevsel ozelliklerini belirtmektedir. Yani mal veya hizmetten beklenen niceliksel
kalitenin 6zellik bakimindan c¢alisir ve bekleneni karsilar durumda olmasini ifade
etmektedir. Kalitenin performans boyutu, hem iiriin esasli hem de kullanic1 esash
kalite tanimlamasindaki unsurlardan olusmaktadir. Performansin nitelikleri evrensel
olmayabilir. Ayrica performans ve kalite arasindaki iliski ¢evreye bagimlidir.
Kalitenin bu boyutu O0lgiilebilir oldugundan bir iriinlin genel performans
degerlendirmesi, kisinin oncelikleri gz oniine alinarak yapilmaktadir (Halicioglu,

2005:31).

iv.  Uygunluk: Uygunluk iiriiniin tasariminin ve isleyis 6zelliklerinin 6nceden
belirlenmis standartlara uygunlugunu ifade etmektedir. Uygunluk, kalitenin teknik
boyutu hakkinda tiiketici veya kullaniciya fikir vermektedir. (Sozer, vd. 2002:48).

V.  Dayamikliik: Bir iirlin veya hizmetin kullanim Omriiniin uzunlugudur.
Genellikle alicilar {iriin dayanikliliginin belli kosullarda test edilerek yazili olarak
onaylanmasmi istemektedirler. Teknolojik ag¢idan dayamiklilik, bir {riiniin
deformasyona ugrayincaya kadar olan kullanim siiresini ifade etmektedir (Sozer, vd.

2002:48).

Vi. Hizmet Gorme Yetenegi: Kalitenin altinci boyutu hizmet gérme yetenegi,
yani hiz, cabukluk, nezaket, yeterlilik, ehliyet ve tamir edebilme kolayligi olarak
ifade edilmektedir (Sozer, vd. 2002:48).

vii.  Estetik: Estetik tiiketicilerin bes duyusuna hitap eden iiriin 6zellikleridir.
Bagka bir deyisle, iiriiniin kullanicinin beklentilerine uygun bir estetik yapiy1
saglayabilmesidir. Renk, ambalaj, bicim gibi 6zellikler iiriiniin performansini
dogrudan etkilememekle beraber, tiiketici begenilerine yonelik estetik o6zellikler

olarak nitelendirilebilir (Sozer, vd. 2002:48).

vili.  Algilanan Kalite: Tiketiciler her zaman {iriiniin tim o6zellikleri ile ilgili

ayrintili bilgi sahibi degildirler ve boyle durumlarda dolayli bir takim 6lgiitler karar
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vermelerinde 6nemli rol oynamaktadir. Reklam faaliyetlerinde yaratilan iiriin imaji,
marka imaj1 gibi faktorler tirtin kalitesinin tiiketici tarafindan olumlu veya olumsuz

algilanmasinda olduk¢a 6nemlidir (Sozer, vd. 2002:48).

5.3. Yasam Kalitesi Kavramm

Konutlarda yasam kalitesi, Antik Yunandan bu yana gecerligi muhafaza etmis
olan ve Romali mimar ve mimari teorisyen (M.O. L. yy.) Vitruvius tarafindan
“hosluk, ise yarayan ve saglamlik” olarak tanimlanmistir. Vitruvius’un bu ti¢ bileseni
yasanilan mekanin, mekana dayali iligkilerin, mekana dair “kalite” kavraminin
giinimiizdeki halini ortaya koyarak “yasanabilirlik” i tarif etmistir (Torlak ve
Yavuzcehre,2008:24-26). Mimari felsefenin modern doneminde ortaya ¢ikan ve
sanayi devriminin etkilerini 6ge edinen Ebenezer Howard’in (1902) “Bahge
Kent”inden baslamak tizere, Haussmann’in Paris’ine, Unwin’in “Yeni Kent” ine, Le
Corbusier’in “Cagdas Kent”ine, Olmsted’in “American Parks Movement”ina,
Garnier’in “Sanayi Kenti” ne ve Burnham’in “City Beautiful” hareketine degin
daima bir mekanin daha ileri diizeyde yasanabilirligi konusuna Oncelik verilmistir

(Beyhan,2013:24, Wish, 1986:98).

Sozii edilen ‘“yasanabilirlik” kavrami ise olduk¢a genis kapsamli olup
yalnizca tasarim ve miihendislik planlarinda degil felsefi, politik, sosyo-politik ve
sosyo-kiiltiirel anlamda ele alinmasi gereken bir kavramdir. Tesis yOnetiminin
kuramsal arka planmi da teskil eden 1928 tarihli Uluslararast Modern Mimari
Kongresinde Atina Sarti’nin imzalamasi da “yasanabilirlik” adina doniim noktasi
olarak kabul edilebilir. Bu yonelimler yasam alanlarinda “yasam kalitesi” kavraminin
boyutlarin1 tamamlayarak mekanlarin insanlar gibi kisilik 6zellikleri ve evreleri
oldugu 6n kabulii ile estetik, diisiinsel, sosyal yasamin bir parcasi, teknik uygunlugun
bir ifadesi oldugunu tasvir eder. Bu yonelisler kapsaminda ele alinan kent ve mekén
mimarinin “baslangici ve sonudur”. Bu baglamda mekanin evreleri sosyal, diisiinsel,

teknik ve estetik kosullarla belirlenir (Beyhan,2013:25).

O halde “yasanabilirlik” in ne oldugunu tanimlamak gerekmektedir.

Yasanabilirlik miimkiin olan en yalin ifade ile belli bir yerdeki niifusun iyiligine olan
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seyler, yasamsal gereklerdeki standartlar ya da genel olarak yasamin kendisinin
kalitesidir. Yasam standardi kisaca maddi ve nesnel konforun diizeyini tarif ederken
yasam kalitesi ise asagida tanimlanacak olmakla birlikte maddi ve nesnel iyiligin
yani sira yasama dair maddi icerikler disinda kalan bilesenlerini de kapsayan
yasamin ya da hayatin tiimiinde iyilige karsilik gelmektedir. Yasanabilirlikse,
yagamin ya da hayatin nesnel kalitesini dereceleyen bir 6l¢iidiir (Okulicz-Kozaryn,
2013:435).

Yani taksonomiye gore yasam kalitesi, “yasanabilirlik” da dahil olmak {izere
yasam faydasi, yasam muhakemesi, c¢evrenin yasanabilirligi, kisinin yasam
kabiliyetini kapsamaktadir. Bu nedenle ekonomi, sosyal yap1 ve politikaya gii¢li
etkileri olan yasam kalitesi, fizyolojik saglik, sosyo-ekonomik, sosyo-kiiltiirel, sanat ,
mimari ve sehir planlama, alanindaki pek ¢ok arastirma ve inceleme kapsaminda yer
aldigindan farkli disiplinlerce farkli g¢alismalar igerisinde ele alinmaktadir

(SELMA,2005).

Bundan dolay1 yasam kalitesinin tanimi da bu farkli disiplinlere gére ayr1 ayri
anlamlara gelmektedir. Tanmimlarin ortak yanlarina bakildiginda ise Ozetle su
sekildedir; kisinin hayatina etki eden nesnel degiskenlere karsin bireyin algisina gore
sekil alan 6znel degiskenlere bagli bigimde gelisme gosteren ¢ok boyuta yayili bir
kavramdir. Bundan dolayr yasam kalitesi konusunda yapilan arastirmalarda
genellikle nesnel ve 6znel parametrelerin toplumun refahina etki eden tiimlesik etkisi

On plana ¢ikmaktadir (Dissart ve Deler, 2000).

Kavramsal aciklamalardan hareketle ifade edilecek olursa yasam kalitesi,
insanlarin biyolojik durumlari, yasam bigimleri, iliskileri ve iginde bulunduklar
cevrenin nicel ve nitel degerlerinin toplam: olarak tanimlanabilir. Yasamin biitiinsel
bir bakisla tim boyutlarinin istiin nitelikli olmast kaliteli yasami olanakl
kilabilmektedir. Yasam Kalitesi ile yasam standardi kavramlar: ise farkh
kavramlardir. Yasam Kkalitesi toplumlara, siniflara, donemlere gore degiskenlik
gosteren, bireylerce tiiketilen mal ve hizmet miktar1 olarak agiklanabilir. Bunun en
onemli orneklerinden birisi satin alma giicii paritesine gore kisi basina diisen milli

gelirdir. Yasam standardi ise, Kisinin beklentileri karsisinda yasam Kkalitesi
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unsurlarindan elde ettigi hislerle ilgili bir karsilastirma olup mutluluktan daha ziyade
somut temellere dayanan bir kavramdir (Seker,2010:117, Giinal ve Esin,2007:23).

Yasam kalitesi kisilerin hayatlarinda memnun olmasini saglayan, hayattan
haz almasina yardimc1 olan ve siirdiiriilebilir nitelik tasiyan objektif ve siibjektif her

seydir (Veenhoven, 1996: 17).

Rourke ve Dalkey (1973)’e¢ gore yasam Kkalitesi; kiginin kendisini iyi
hissetmesi, yasamdan doyum ya da doyumsuzlugu, mutlulugu ya da mutsuzlugudur
(Zorba,2009:82-85). Havighurst (1963)’a gore; yasam Kalitesi; kisinin yasami
hakkindaki 6znel diisiincelerini iceren i¢ faktorler ile sosyal temas ve sosyal
aktiviteler gibi Olcilebilir davramislar1 iceren digsal faktorleri kapsar. Shin ve
Johnson (1978) yasam Kkalitesini; bireyin isteklerini gerceklestirmesi, etkinliklere
katilmasi, kisisel gelisim olanaklarindan yararlanmasi, nitelikleri bakimindan yeterli
kaynaklara sahip olmasi ve bu kaynaklarin sosyal karsilastirmalar yoluyla yeterli
bulunmasi seklinde ele alir. Andrews ve Whitney (1976) yasam kalitesini bireyin

sosyal iliskilerinden doyumu olarak gormektedir (Seker,2011:21).

Goriildigii gibi yasam kalitesi hem toplumsal hem de bireysel yasamda kisiye
doyum saglayan ve motive eden goreceli ve soyut bir kavramdir. En 6z hali ile
Veenhoven, (1996) belirttigi gibi kisilerin hayatlarinda memnun olmasini saglayan

her seydir.

Yasam kalitesi kavrami, artan onemi uluslararasi alanda da dikkat ¢ekilen bir
nokta olmakla birlikte bu konuda en 6nemli ¢alismalardan biri olan 3-14 Haziran
1996°da diizenlenen Birlesmis Milletler Insan Yerlesimleri Konferans1 HABITAT

II’nin, Istanbul Deklarasyonu 30. ve 36. Md..’lerinde de gdriilmekte olup buna gére:

“30. Md.: Tim insanlarin yasam kalitesi, diger ekonomik,
sosyal, cevresel ve kiiltiirel faktorlerin yani sira, koy, kasaba ve
kentlerimizin fizik kosullarina ve mekansal Kkarakteristiklerine
baghdir. Kentlerin Yerlesim diizeni ve estetigi, toprak kullanma

bicimleri, niifus ve yap1 yogunluklari, ulagim, temel mal, hizmet ve
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kamu hizmetlerine erisim kolayligi ve halka agik tesisler,

yerlesmelerin yasanabilirligini hayati bi¢imde etkileyen unsurlardir.”

“36. Md.: Insan saglig1 ve yasam kalitesi, siirdiiriilebilir insan
yerlesmeleri gelistirme c¢abalarinin merkezindedir. Bu nedenle
kendimizi, kaliteli egitimden evrensel ve esit yararlanmaya, beden,
ruh ve cevre saglhiginda erisilebilecek en yiiksek standartlart
gergeklestirmeye, temel saglik hizmetlerine esit erisime, rk, ulusal
koken, cinsiyet, yas ve Oziirlillik ayirimi goézetmeksizin, ortak ve
0ze! kiiltiirlerimize saygi duyarak ve gelistirerek konul dahil olmak
tizere toplumsal ve ekonomik kosullara iligkin esitsizlikleri gidermek

icin Ozellikle gayret sarf etmeye adiyoruz.”
seklinde tanimlanmustir.

Modern yasamin gelisimi ve toplumlarin ¢agdaslagsmasiyla birlikte giindeme
gelen ve gelisen bir kavram olan yasam kalitesi, pek ¢cok aragtirmanin konusu igine
girer. Teknolojinin gelismesi ve gelir diizeyinin yiikselmesiyle birlikte, maddi
zenginligin yasam kalitesinin tek basina bir gostergesi olmadigini; mekansal,
toplumsal ve hatta siyasal faktorlerin de yasam kalitesinin belirleyicileri olduguna

isaret edilmektedir (Pheng, 1998:34-35).

Yasam Kkalitesi, ¢evrenin Olgiilebilir mekansal, fiziksel ve toplumsal
bilesenleri ve bu bilesenlerin algilanma bigimlerini bir arada ele alan ve buna gore
bireylerin algilama bi¢imlerinin yalnizca nesnel 6zellikleri ile degil ayn1 zamanda
bireysel etkilerinin de degerlendirildigi bir yaklasimla da ele alinmaktadir.
Literatiirde yasam kalitesi, bireyin varolus hali, refah1 ve yasamdan memnuniyet
diizeyi ile iligkilendirilmekle, yasam kalitesinin bir yandan nesnel gergekler ve
etkenlerle, diger yandan ise bireysel algi ve degerlendirmelere dayali 6znel etkenlerle
sekillendigini ifade etmektedir. Yasam Kkalitesinin pek ¢ok bileseninden s6z
edilebilir. Bunlar; saglik ve egitim hizmetlerinden yararlanma, yeterli beslenme ve
korunma, saglikli bir gevre, hak, firsat ve cinsiyet esitligi, giinliik yasama katilma,

sayginlik ve giivenlik olarak siralanabilir. Bu bilesenlerin hepsi ayr1 bir anlam
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tasirken, herhangi birinin eksikligi kaliteli yasami olumsuz etkilemektedir

(Seker,2011:23).

5.4. Kentsel Yasam Kalitesi Kavramm

1970 1i yillar ve sonrasi diinya ekonomisinde ve kalkinma cografyasinda
Oonemli yapisal degisimlerin meydana geldigi bir donem olmustur. Bu donemde
gbzlenen en belirgin 6zelligin liretim, ticaret ve finansal piyasalar basta olmak iizere
diinya ekonomisinde artan kiiresellesme egilimleridir. 20.yiizyilin son ceyreginde
belirginlesen kiiresellesme siirecinin en Onemli Ozelliklerinden biri farklt mekan
birimleri (ulus devletler-yerel birimler) arasinda giderek artan karsilikli bagimlilik
iliskilerini ortaya ¢ikarmasidir. Bu siiregle beraber ulus devletlerde ve ulusal
ekonomilerde 6nemli yapisal degisimler olmus, bu yapisal degisim mekansal

dontisiimleri de beraberinde getirmistir (Tiirkoglu vd.,2007 ve Yiicel,2004:38).

Bunlarin en basinda kentler gelir. Fiziki bir mekan taniminin, nifus
birikiminin o6tesinde ayni1 zamanda kokli yapilanmalar siirecini ifade eder. Bu
yiizden kentle ilgili ¢alismalar ve arastirmalar farkl: disiplinlerce yapilmaktadir;
ciinkii kent ¢cok boyutlu ve sinirlar kesin bir ¢alisma alan: degildir. Kent kavraminin
tek bir tanmmint ortaya koymak belirttigimiz ¢ok boyutluluk ve farkli zaman
dilimlerinde, toplumdan topluma degismesi nedeniyle giigtiir (Keles,2002:105).

Ancak gilinlimiizde artan niifus gelisen toplumsal yasam, kent kavraminda da
degisimlere neden olmustur. Ik olarak 1960’larda Sosyal Gostergeler Hareketi
(SIM-Social Indicators Movement) iginde ortaya ¢ikan kentsel yasam kalitesi,
ekonomik ve sosyal iyilik ile bireysel ve toplumsal iyilik arasindaki iligkilere dair
varsayimlari sorgulamayi amaclamistir. Burada s6z konusu olan kalite, hem dogal
hem de yapili ¢evre ozellikleriyle ilgilidir; ve siirdiiriilebilirlik arayisina odaklanan
kaliteden farkli olarak, dogal kaynaklarin korunmasi, iklim, ekoloji vb. gibi degismez
unsurlarla degil, kentsel donanim ve konfor unsurlar ile iligkilidir. Yer ve aidiyet
duygusu, okunaklilik, ortak bellek gibi kolay oOlglilemeyen 6znel yanlart vardir.
Bunlarin disinda, dogal olarak, kentsel ekonominin belirledigi yasam standartlar

kentteki yasam kalitesine yansir (Ertiirk ve Sam,2010:300).
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Literatiire bakildiginda kentsel yasam kalitesi ile ilgili bircok g¢alismaya
rastlanmaktadir. Kentsel yasam kalitesi; toplum, ekonomi ve ¢evre ekseninde, yasam
kalitesi ve cevre kalitesinin karsilikli etkilesiminde gerceklesen nesnel ve 6znel
degerlendirme Olgiitleri ile agiklanmaktadir. Kentsel yasam kalitesinin 6znel
bilesenleri algiya dayali esenlik, saglik, giivenlik, huzur gibi degerler iken, nesnel
bilesenleri ise yapili ¢evre, dogal ¢evre, ekonomik ve sosyal fonksiyon alanlar1 gibi

somut degerlerdir (Ertiirk ve Sam,2010:300).

Kentsel yasam kalitesi dar anlamda; toplumsal, ekonomik ve mekéansal 6geler
acisindan kent tanimina giren yerlerde, kentsel alt yapi, iletisim, konul ve benzeri
olanaklarin sunulma diizeyinin belirlenmis dlgiitlere goére olan durumunu
gostermektedir. Genis anlamda ise, toplumsal, kiiltiirel, siyasal 6ge ve siire¢lerinin de
kapsanmas1 s6z konusudur. Bu baglamda, kentsel yasam kalitesinin, ¢ok yonli
olarak ele alinmasi gerekir. Kente 6zgii cagdas toplumsal gereksinimlerin karsilanma
diizeyi bu konuda anlamlidir. Kentsel yasam kalitesi diizeyinin yiiksek oldugu
kentler, bireyleri yalnizca barindiran degil, toplumsal, ekonomik, kiiltiirel
ihtiyaclarin1 da karsilayan ve yonetime katilim olanaklarini sunan kentler olarak

karsimiza ¢ikmaktadir (Seker,2011:25).

Kentsel yasam Kkalitesiyle ilgili olarak, 10 Aralik 1948’de imzalanan Insan
Haklan Evrensel Beyannamesiyle taninan insan haklari, 1992°de Avrupa Konseyince
kabul edilen Avrupa Kentsel Sartindaki Avrupa Kentli Haklar1 deklarasyonuyla
gelistirilmis ve su sekilde siralanmistir (Kartal, 1992:33, Seker,2011:25):

- Giivenlik: Miimkiin oldugunca sug, siddet ve yasa dis1 olaylardan
arindirilmig emin ve giivenli bir kent, kirletilmemis saglikli bir ¢evre; hava,
giiriiltli, su ve toprak kirliligi olmayan, dogas1 ve dogal kaynaklar1 korunan

bir ¢evre,

- Istihdam: Yeterli istihdam olanaklarinin yaratilarak, ekonomik
kalkinmadan pay alabilme sansmnin ve kisisel ekonomik 6zgiirliiklerin

saglanmasi,
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- Konut: Mahremiyet ve dokunulmazliginin garanti edildigi,

saglikli, satin alinabilir, yeterli konut stokunun saglanmast,

- Dolasim: Toplu tasima, 6zel arabalar, yayalar ve bisikletliler gibi
tim yol kullanicilar1 arasinda, birbirinin hareket kabiliyetini ve dolasim

ozgirliigiinii kisitlamayan uyumlu bir diizenin saglanmasi

- Saglik: Beden ve ruh sagliginin korunmasina yardimci ¢evrenin

ve kosullarin saglanmast,

- Spor ve Dinlence: Yas, yetenek ve gelir durumu ne olursa olsun,
her birey icin, spor ve bos vakitlerini degerlendirebilecegi olanaklarin

saglanmast,

- Kiiltiirler Aras1 Kaynasma: Ge¢misten giiniimiize, farkl kiiltiirel
ve etnik yapilar1 barindiran topluluklarin baris icinde yasamalarinin

saglanmast,

- Kaliteli Bir Mimari ve Fiziksel Cevre: Tarihi yap1 mirasinin
duyarli bir bigimde restorasyonu ve nitelikli ¢agdas mimarinin

uygulanmastyla, uyumlu ve giizel fiziksel mekanlarin yaratilmasi,

- Islevlerin uyumu: Yasama, ¢alisma, seyahat islevleri ve sosyal

aktivitelerin olabildigince birbiriyle ilintili olmasinin saglanmast,

- Katilim: Cogulcu demokrasilerde; kurum ve kuruluslar arasindaki
dayanigsmanin esas oldugu kent yonetimlerinde; gereksiz biirokrasiden

arindirma, yardimlagma ve bilgilendirme ilkelerinin saglanmasi,

- Ekonomik Kalkinma: Kararli ve aydin yapidaki tim yerel
yonetimlerin, dogrudan veya dolayli olarak ekonomik kalkinmaya katki

konusunda sorumluluk sahibi olmasi,

- Sdrdiirtilebilir Kalkinma: Yerel yonetimler tarafindan ekonomik

kalkinma ile ¢evrenin korunmasi ilkeleri arasinda uzlagsmanin saglanmasi,
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- Mal ve hizmetler: Erisilebilir, kapsamli, kaliteli mal ve hizmet
sunumunun yerel yonetimi, 6zel sektdor ya da her ikisinin ortakligiyla

saglanmasi,

- Dogal Zenginlikler ve Kaynaklar: Yerel dogal kaynak ve
degerlerin; yerel yonetimlerce, akilci, dikkatli, verimli ve adil bir bigimde,

beldede yasayanlarin yarar1 gozetilerek, korunmasi ve idaresi,

- Kigisel biitiinliik: Bireyin sosyal, kiltiirel, ahlaki ve ruhsal

gelisimine, kisisel refahina yonelik kentsel kosullarin olusturulmast,

- Esitlik: Yerel yonetimlerin; tim bu haklart biitiin bireylere
cinsiyet, yas, koken, inang, sosyal, ekonomik ve politik ayrim gézetmeden,
fiziksel veya zihinsel Oziirlerine bakilmadan; esit olarak sunulmasini

saglamakta ylikiimlii olmasidir.

Kentsel yasam kalitesi kavrami, kent ve bolge planlama faaliyetlerinde, yeni
bir arag olarak kullanilmaktadir. Kentsel yasam kalitesi; planlayicilar, politikacilar ve
halk kitleleri arasinda da biitlinlestirici olabilecek bir kavramdir. Yasam Kkalitesi
arastirmalarinda elde edilecek sonucglar bu ii¢ grubu da etkileyecektir. Yasam
kalitesinin yliksek olmasi kentsel alanda ekonomik canliligin artmasina, yerlesimin
ekonomik anlamda zenginligine de katkida bulunmaktadir. Kentsel yasam kalitesinin
diisiik oldugu yerlerde ise bireylerde yer degistirme egilimi ortaya ¢ikmaktadir. Bu
sonug bolgelerde dengesizlik ve go¢ sorununa yol agmaktadir (Tiirksever,2001:70,
Seker,2011:25).

Goriildugii gibi kentsel yasam kalitesi ¢ok boyutlu bir kavram olup
toplumlarin yasamlarinda, kalkinma ve gelismelerinde 6nemli bir gosterge ve itici
giiclerden biridir. Bu baglamda ele alindiginda tesis yonetimi hizmetleri, hem yasam
kalitesi hem de kentsel yasam kalitesi olgusunun gelisimi ile birlikte ortaya ¢ikan
yiiksek nitelikteki beklentilerin karsilanmasi arzusuna bir cevap olarak geligsmistir.
Diger yandan tesis yOnetimi hizmetlerinin {ilkemizdeki gelisiminin dinamigi ve
potansiyelinin de kent hayatinin yapisal doniisiimiine bagli olarak gelistigi bir kez

daha goriilmektedir.
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5.5. Konutlarda Kullanici1 Gereksinimleri

Kullanict gereksinimi deyimi ile ifade edilen temel kasit bir konut ya da
yasam biriminin tagimasi gereken asgari kosullar ve kullanicilarin yasam kalitesi
cercevesinde bekledikleri temel standartlardir. Bu konuda pek ¢ok standart
bulunmakla birlikte temel diizeyde ISO 9000 Kalite Yonetimi, 1SO 14000 Cevre
Yonetim ve 1ISO 26000 Sosyal Sorumluluk kapsaminda ele alinmaktadir. Buna gore;

ISO 9000-Kalite Yonetim grubu ISO’nun en tanimig standartlarini
icermektedir. Temel amaci mal ve hizmetlerin miisteri gereksinimlerini iist seviyede,
kaliteli ve siirekli geliserek karsilanmasi igin isletmeler ve ilgili tim kurumlar i¢in

rehber niteligindedir. ISO 9000 grubundaki standartlar sunlardir (www.iso0.0rg);
- 1SO 9001:2008-Kalite Yonetim Sistemi Sartlarini Belirlemektedir.
- 1SO 9000:2005-Temel Kavramlar1 ve Ortak Dili Kapsar.

- |ISO 9004:2009-Bir Kalite Yonetim Sisteminin Daha Etkin ve Verimli
Hale Nasil Getirilecegine Odaklanur.

- 1SO 19011:2011-Kalite Yé&netim Sistemleri I¢ ve Dis Denetimlere
Rehberlik Eder.

ISO 14000-Cevre Yonetimi grubu standartlar1 her tirli ¢evresel
sorumluluklarint kontrol etmek isteyen sirketler ve kuruluslar icin pratik araglar
saglar. 1SO 14001:2004 ise destekleyici standartlar olan 14006:2011 c¢evre
sistemlerin de bu araglar1 saglamasi i¢in hazirlanmis kilavuzdur. Bu standartlar
kapsam olarak diger ilgili standartlarin denetimleri, haberlesme, etiketleme, yasam
dongiisii analizi ve iklim degisikligi, ¢evre sorunlar1 gibi 6zel yaklasimlara

odaklanmaktadir (Www.iso.0rg).

ISO 26000 - Sosyal sorumluluk grubu standartlari, isletme ve kuruluslarin
sadece toplumun kaynaklarini kullanan kurumlar degil ayn1 zamanda topluma bu
kaynaklar karsiliginda bir takim deger yaratan girisimlerde bulunmasi yoniindeki

standartlar1 kapsar. Isletmelerin faaliyet gdsterdikleri toplum ve gevre ile iliskilerini
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etkin bir sekilde siirdiirmesi, etik, seffaflik ve toplumun saglik ve refah1 i¢in 6nemli
bir rehber 6zelligindeki standartlar grubudur. Ayrica onlarin genel performans 6l¢iitii

olarak kullanilmaktadir (www.is0.0rg).

Konut ve yasamin gectigi binalardaki temel kullanict gereksinimlerinin
cergevesinin sekillendigi bu standartlar kapsaminda ve alan yazinda tarif edilisine
gore bu kisimda gereksinme kavrami incelenerek temel kullanici gereksinmelerinin

neler oldugu acgiklanmaya caligilacaktir.

Konut ve yasam alanlarinda ortaya ¢ikan beklentilerin ¢ikis noktasi temel
insani gereksinmelerdir. Yani birey ve toplumun genel olarak yasamdan
beklentilerini de bu konuda en bilinen kuram olan Abraham H. Maslow ihtiyaglar
Hiyerarsisi’'nde aciklamaktadir. Ihtiyaglar Hiyerarsisi kurami, hemen hemen tiim

davranis ve yonetimle ilgili yazilarda, ilk karsimiza ¢ikan kuramdir.

Kuram, Amerikali psikolog Abraham Harold Maslow (1908-1970) tarafindan
ortaya atilmig ve bilim ¢evrelerinde biiyiik ilgi uyandirmigtir. Maslow, yaptig1 klinik
gozlemlerden yararlanarak, insanin temel ihtiyaclarinin neler oldugunu saptamis ve
yaptigi gozlemlerinin sonuglarini “Motivation and Personality”(Giidiilenme ve
Kisilik) adli eserinde yaymlanmistir (Aslan, 2002:102). Maslow, insanin temel
ihtiyaglarimi 6nem derecesine gore su sekilde siralamistir (Maslow, 1954: 80’dan
Akt. Ozgen, 2002:305).

- Temel fizyolojik ihtiyaglar (aglik, susuzluk, cinsellik vb.),

- Giivenlik ihtiyaglar1 (giiven duygusu, diizen istegi, saglik, emeklilik,

sigorta vb),
- Ait olma ihtiyaclari (sevgi, sefkat, yakinlasma, 6zdeslesme),
- Benlik ihtiyaglar (sayginlik, kendine saygi, basan vb.),

- Kendini gergeklestirme ihtiyaglar1 (yapabilecegini yapma istegi,

kisisel memnuniyet, yaraticilik vb.).

Bu ihtiyaglar hiyerarsisi Sekil 26’de gosterilmistir:
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Sekil 26 : Maslow'un Ihtiyaclar Hiyerarsisi

Stati ve Sayginhk
Ihtiyaci

Ait Olma ve Sevgi Ihtivaci

Glivenlik ihtiyac

Temel Fizyolojik Ihtiyaclar

Kaynak; (Aslan, 2002:102)

Bu sekle gore kisi oncelikle ilk kademedeki gereksinimlerini gidermeye
calisacaktir. Bu siire¢ besinci kademeye dogru devam etmekledir. Goriildigii gibi
kuram c¢ergevesinde konut ve yasam kalitesi ile bunlara bagli olarak gelisen siirecler
temel gereksinmeler i¢inde yer almaktadir. Bundan dolay birey ve toplum refahi i¢in
konuta ve yasam alanlarina bagl yiiksek standartlar oncelikli konular i¢inde yer
almaktadir. Bu bakimdan kullanicilarin gereksinimlerinin karsilanmasi hem birey
hem de toplumun fizyolojik ve psikolojik agidan, herhangi bir rahatsizlik hissi
duymadan hayatlarini devam ettirmeleri ve yaptiklar1 islerinde verimli ve etkili
olmalarinda 6énemli bir rol {istlenen biitiin toplumsal ve ¢evresel kosul ya da sartlar

ifade etmektedir (Korur vd. 2006:179, Kunts and Lemming, 1996).

Yasam kalitesi tesis yOnetimi bakimindan degerlendirildiginde iki tip
durumdan so6z edilebilir. Birinci durumda Hiyerarsi’de sozii edilen “gilivenlik
ihtiyac1” temel barinma gereksinimleri baglaminda degerlendirilebilir. Ikinci
durumda ise temel barinma gereksinimlerinin karsilanmasinda tesis yonetimi ile
insanlara bir yasam kalitesi vaat edilmektedir. Her iki durumda da aslinda temel
gereksinimler icerisinde yer almakla birlikte yagam kalitesi ve konfor iiretilmesi tesis

yonetimi hizmetlerinin bu basamakta faaliyet gdsterdigi anlamima gelmektedir. Ikinci
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basamaga ait kullanict gereksinimlerinin ya da kullanicilarin bu basamaktan
beklentilerinin neler oldugu ise olduk¢a gorecelidir. Zira amaci yalnizca barinmak
olan bir kisi i¢in kiigiik bir apartman dairesi de ikinci basamakta ele alinabilirken,
otel konseptinde biiyiik bir residance talep eden kisinin beklentileri de bu basamakta
kabul edilebilir. Tesis yonetimi bu noktada kullaniciya yasatmaya c¢alistig1 konfor ile
aslinda ikinci basamak ile statii ve saygmlik ihtiyacin1 birlikte karsilamaya

calismaktadir.

Kullanict gereksinimlerinin siniflandirilmast konusunda pek ¢ok calisma
yapilmis olmakla birlikte 6zlinde hemen hepsi konut ve ilgili diger yasam alanlarinin
kalitesinin Maslow’da oldugu gibi fizyolojik ve yasamsal ihtiyaglarla baglamaktadir.
Nitekim, konutlara dair gereksinmeler Korur vd. (2006)’a gore teknik, ¢evresel ve
beseri olmak iizere li¢ grupta incelenebilirken, ayrica alan yazinda goriildigii tizere

psiko-sosyal ve fiziksel olmak tizere de iki grupta incelenebilmektedir.

Her bir yaklagim kendi donemi i¢inde ve mimari akimlar baglaminda yeni bir
alt smniflamaya da tabi tutulabildiginden konudan uzaklasmadan ve nitelikli 6z
halinde konut ve yasam alanlarindaki gereksinmeler psiko-sosyal ve fiziksel

siniflamaya gore degerlendirilmis olup asagida agiklanmistir.

5.5.1. Kullanicilarm Psiko-Sosyal Gereksinimleri

Bu gereksinimlerin 6zii bireylerin toplumun konut ve yasam alanlarinda
kendilerine kars1 herhangi bir rahatsizik uyandiran unsurlarin olmadigi cevresel
kosullarinda tesis edilmesidir. Bu noktada yeni bir kavram ortaya ¢ikmakta, bu da
sozii edilen bu cevresel uygunluk kosullarinin neler oldugudur. Her toplum ve
kiiltiirtin memnuniyet algis1 farkli olmakla birlikte her bireyin de ayni sekilde 6znel
memnuniyet algist oldugundan tesis ve binalardaki psiko-sosyal kullanici
gereksinimleri; sosyal, estetik, davranigsal ve gizlilik olmak iizere siirlandirilmis
olup bunlar su sekilde agiklanabilir (Korur vd. 2006:180, Kellekci ve Berkoz
2006:168);
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- Gizlilik Gereksinimleri: Bu gereksinim kullanicilarin  yasamlari
esnasinda konut ve yasam alanlarindan kendi i¢inde ve c¢evreye karsi kisisel, gorsel

ve isitsel gizliligi saglamasi gereksinimlerinden olusur.

- Davranigsal Gereksinimler: Hareket ve fiziki kullanim sahasinin genis,

elverisli, ferah bir yapida olmasi gibi gereksinimlerdir.

- Estetik  Gereksinimler:  Kullanicilarin,  yasadiklari  mekanlarda
fonksiyonelligin yan1 sira psikolojik bakimdan da tatminini saglayacak, alanin sahip
olmasi1 gereken doku, renk ve boyutsal oranlar, gibi gorsel etkili degerlerdir.
Estetiklik kavrami kisiye gore degisebilecegi gibi, mekanin hizmet edecegi amaca

uygun olmasina gore de sekillenebilmektedir.

- Sosyal (Toplumsal) Gereksinimler: Kullanicilarin ailesel yapilari, yasama

dair tercihleri ve kendi aralarindaki iliskileri kapsayan niteliklerdir.

5.5.2. Kullanicilarm Fizyolojik Gereksinimleri

Bu gereksinimler, birbiri ile yakindan iliskili ve hatta birbirini tamamlar
nitelikte olan Mekansal Gereksinimler, Fiziki ve Cevresel Kosullara Dair
Gereksinimler ve Giivenlik Gereksinimleri olmak tizere ¢ alt baslikta

aciklanabilmektedir.

- Mekansal Gereksinimler: Kullanicilara daha etkili ve iiretken bir hareket
alan1 olusturmak adma bina ve tesislerin sahip olmasi gerektigi diisiiniilen
niteliklerdir. Bu nitelikler ise mekana ait renk, havalandirma, aydinlatma, oransal
boyutlar gibi hakim degiskenlerdir. Bu degiskenler kullanicinin mekanla ilgili konfor
ve rahatsizlik gibi hislerine yon vererek hem yasaminda hem de is ortamindaki
durumuna 6nemli 6lgiide etki etmektedir. Nitekim benzer bir durumu ortaya koymak
tizere 1924 yilinda baslayip 1932 yilina kadar stiren Hawthorne Arastirmalart Elton
Mayo ve arkadaglar1 tarafindan klasik orgiit teorisinin dogrulugunu test etmek
amaciyla yapilan g¢alisma Ornek gosterilebilir. Havalandirma, ses, i1siklandirma,
dinlenme aralar1 vb. faktorlerdeki degisikliklerin verimlilik iizerindeki etkisini

aragtirmak amaciyla bu faktorlerde yapilan degisimlerin insanlar ilizerindeki etkisini
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inceleyen calismanin sonuglart dikkat ¢ekicidir (Mayo, 1945°den Akt. Dinger
1996:148).

Ozetle iiretim ve verimlilik artisinda calismaya ait fiziki kosullar ve
ekonomik faktorlerin etkisi sinirli olup buna karsilik mekanin 151k, hava kalitesi,
aydinlatma gibi durumu psikolojik ve sosyal ¢evre faktorlerinin katkisinin daha fazla

oldugunu ortaya ¢ikarmistir.

Gergekten de mekani kullananlarin niceliksel gereksinimleri olmasi gerektigi
gibi karsilandiginda konfor hissi uyanacagindan, algilanan kalite de benzer sekilde
yiikselecektir. Nitekim mekanlarin tasarim olusturulmasinda malzeme kalitesi kadar
sozii edilen olgularin da birlikte kullaniciya sunulmasi gerekmektedir. Kisaca
mekanin rengi ve aydinlatma seviyesi, kullanict sayisi, kullanicilarin demografik
ozellikleri, kiiltiirel benzerlik ve farkliliklari, atik su tahliyesi, genel hijyen, giivenlik,
¢Op toplama ve imhasi, ekolojik ¢evreye uyum ve siirdiiriilebilirlik gibi kullanici
konforunu tayin eden unsurlar tesis yonetimi is kolu tarafindan yerine getirilmeye
calisilan faktorlerin basinda yer aldigindan olduk¢ca oOnemli olup asagida

aciklanmustir (Zorlu ve Sagsoz, 2010:195);

- Fiziki ve Cevresel Kosullara Dair Gereksinimler: Mekansal
gereksinimlerle birlikte kullanicilarin  yagam kalitesini ve konfor algilarim
yiikselterek rahatsizlik hissi yasamamalar1 i¢in ortamin en uygun seviyede sahip
olmasi1 gereken isitsel, renk, ton, gorsel, his, dokunma vb. niteliklerin uygun sekilde
saglanmasi ile elde edilen degerlerdir. Diger yandan bina ve tesislerin mevsim
kosullarina gore iklimlendirilmesi, esit sicakliklarin saglanmasi, enerji tasarrufu
Onlemlerinin alinmasi (yalitim, enerji donati ve tesisati vb.) nem diizeyinin

dengelenmesi, bakteri ve kiiflenmenin engellenmesi islemlerini kapsamaktadir.

- Giivenlik Gereksinimleri: Giivenlik kavrami denildiginde ilk akla gelen
siddet ve zarar veren bir girisimi engellenmesi ve bertaraf edilmesi anlasilirken,
bunlara ek olarak yapisal saglamlik, dogal afetlere dayanim, yangindan korunma,

mala kastin oniine gegme gibi olgular1 da kapsamaktadir.
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Her bina ve tesisinin temel amaci bireysel, toplumsal ya da ticari bir
gereksinimi kargilamaktir. Tasarim ve plan asamasindan nihai kullanicinin yerlesim
asamasina kadar bina ve tesislerin gereksinimleri karsilama derecesi bu yapilara
anlam kazandirir; ki anlam diizeyi de yukarida belirtilen faktorler gergevesindeki

islevselliklerin yerine getirilmesini kapsar.

Tasarim ve inga ¢aligmasi siirecinde yap1 ve yonetim sanatinin genel kurallar
cergevesinde islevsellik, ekonomiklik, giivenlik ve estetik unsurlarina bagli olarak
gereksinimleri karsilamaya en uygun Ozellikler icinde yapi bigimi, geometrisi,
malzeme tiirti, fizyolojik, psikolojik ve benzeri 6geleriyle birlikte kesin olarak
belirlenir. Bazen bu asamayla birlikte ya da hemen sonrasinda profesyonel tesis
yonetiminin sorumlulugu baslayacaktir. Bu sorumluluk ise insaat firmasi , malik ve
profesyonel tesis yonetimi firmasinca yiiklenilerek binanin islevselliginin yani sira

kaliteyi de ¢cok boyutlu olarak saglama gorevini verir.

Goriildiigi gibi mimari ve mithendislik disiplinlerinde adindan sik¢a sozi
edilen kullanici gereksinimleri, tesis, bina ve konut yonetimi konularinin da baslica
ilgi alaninda yer almaktadir. Oyleyse burada su sonuca ulasmak miimkiindiir; tesis
yonetimi mithendislik ve mimariden edindigi bilgi ve deneyim setlerinden elde ettigi
girdileri kullanarak, insan hayatinin konforunun saglanmasi ve bunun siirdiiriilmesi
baglaminda deger yaratan ¢iktilar ortaya koymaktadir. Bu neden ve yonlendirme
baglaminda tesis ve bina yonetimi uygulamalarmin kavramsal olarak geldigi boyut
bir bagka evreye ge¢mektedir. Zira bir konut, bir bina veya bir tesisin kullanicilari
tizerindeki hem fizyolojik hem de psikolojik etkileri bakimindan yasamsal siireglere
birey ve toplum bazinda biiyiik tesirleri oldugundan, ele alinan bu yonii ile yagsayan
bir organizmaya benzemektedir. Mutlu olmaya ya da tiziilmeye, eglenmeye ya da
sikilmaya, sevilmeye ya da nefret etmeye, begenmeye ya da yermeye, kabullenmeye
ya da reddedilmeye muhatap olan konut, bina ve tesisler, canli bir varlikmig¢asina

ele alinarak mimari alan yazinda “Yap1 Biyolojisi” terimi ile agiklanmaktadir.

163



5.5.3. Yapi Biyolojisi Kavrami

Insan hayatiin ¢ok biiyiik bir kismimin gectigi yerler olan yapilardaki konfor
kosullarinin ve insan sagligi ile ilgili niteliklerin, yalnizca 1s1 yalitimi, su yalitimi vb.
olaylara dayandirmak yeterli olmamaktadir. Yapilasmis cevre zihinsel ve kiiltiirel
gelisimin, saglik ve sosyal durumun bir gostergesidir. Yapinin bir bagka anlatimla i¢
mekani1 olusturan 6gelerin insan sagligi ve dogal ¢cevreye uyumu agisindan da gerekli
niteliklere sahip olmalar1 gerekmektedir. Biitiin bu gereksinimler “yap1 biyolojisi”
olarak adlandirilan yeni bir mimari ve miihendislik alanlari arasi bir disiplinin

gelismesine yol agabilir (Ersoy,1994:45).
Yap1 biyolojisi ile ilgili birgok tanim bulunmakta olup kisaca su sekildedir;

Insan ve dogayr esas alarak, oOzellikle yapilarin, mekanlarin, yap1
malzemelerinin ve tesisatlarin insan sagligina olan etkilerini arastiran ve bu bilgileri
uygulamada yapiya aktaran bilim dalidir. Bagka bir ifade ile yap1 biyolojisi; binada
kullanilan malzeme ve bunlarin uygulamalardan kaynaklanan, canlilar ve ¢evresinin
ekolojik dengesini etki eden faktorlere rasyonel ¢oziimler arayan bilim dalidir,
denilebilir (Balanl ve Oztiirk, 1995:45).

Ayrica, kelime karsiligi olarak yap1 biyolojisi Tablo 4’deki gibi agiklanabilir.

Tablo 4 : Yapi Biyolojisinin Kelime Karsihig

YAPI BiYO (Biyos) LOJI (logos)
Ev, yurt, yuva Yasam, can, canlilik  [Enerji, yaratici, viicut bulma
Kabuk, koruma Evren, kiiltiir Biitiinliik
Bina, emniyet, esenlik  [Doga, ¢evre, esenlik  [Uyum, diizen

Kaynak: (Akman,1997:18).

Bu caligma alani, insan sagliginin korunmasi, ekolojik dengelerin degiserek
bozulmamasinin saglanmasi ve zedelenmis olan insan ve doga arasindaki iligkilerin
amacmna yonelik bir ozellik gostermektedir. Yap: biyolojisi ilkelerine gore
yapilasmanin, ¢evremizi Orgiitlemenin odak noktasi insandir. Bu kavramin kapsami

cok genistir ve birgok bilim dalini igine alir (Akman,1997).
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Tanimda da ifade edildigi gibi yap1 biyolojisi, bina ve tesislerin i¢ ve dis
cevresiyle bu alanlar1 kullanan insanlar arasinda iliskiler tesis eder. Ciinkii bina, tesis
ve yasam alanlar1 stirekli olarak hem fiziki hem de beseri bakimindan gevre ile iliski
ve iletisim halindedir. Insanlar ise bu siire¢lerden beklentilerinin karsilanmasini talep
eder. Bu durumda insan-yapi, insan-¢evre ve yapi-gevre arasinda gelisen tiim iliski

yap1 biyolojisi kavrami etrafinda degerlendirilir (Eri¢ ve Ersoy, 1995:83).

Diger yandan yapi biyolojisi, sosyoloji, psikoloji, ¢evre, fizik, ergonomi,
miihendislik, mimari gibi pek cok disiplinden yararlanarak bir yerlere varmaya
calisir. Bu yonii ile yapt biyolojisinin tek basina hijyen ve tibbi saglik hedefleri
kapsayan bir alan olmadig1 agik¢a goriilmektedir. Dolayist ile yapi biyolojisi nihai
olarak tesis yonetimi hizmetleri ile pek ¢ok noktada ortak miisterekleri
paylagmaktadir. Her iki disiplin, bir yasam alaninin daha en basindan kullanict
asamasina degin her noktada insan i¢in en iist kalite ve konfor niteliklerine sahip

olmast igin ¢abalar ortaya koyar (Balanli ve Oztiirk, 1995:46).

Kavramsal aciklamalarinin ardindan yap1 biyolojisinin temel ilkelerine
bakmakta yarar vardir. Yapi biyolojisinin temel ilkelerinden beklentiler, yapilarin ve
yerlesim alanlariin insan lizerindeki etkilerinin farkinda olarak, bu dogrultuda cevre
ve insana yonelik alternatif yapi, kent tasarimi, yapr detaylar1 gelistirmek, yapiyi
isletmek ve nihayet malzemelere biyolojik bir elestiri getirmektir. Bu baglamda yap1
biyolojisinin temel ilkeleri; (Akman,1997:24).

- Ingaat alaninn jeolojisi,

- Ev-is cevreleri ve ulagim iliskileri,

- Islevsellik gereklerinin karsilanmasi,

- Insan odakli yapi isletme,

- Kalite 6n kosullu siirekli iyilestirme,

- Yerlesim bolgelerinin dagilimi ve yerlesim alanlari,

- I¢ mekan iklimi ve difiizyon,
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- Dogal aydinlik, aydinlatma ve renk,

- Ses ve giiriilti,

- Cevre orgiitlenmesinde fizyolojik faktor,
- Enerji tasarrufu ve ¢evre kirliligidir.

Bu ilkeler, bir yasam alaninin insan ve mekan iligkilerini tayin etmekte,
konfor ve kalitesinin gostergeleri olmakla birlikte aynt zamanda teorik bir
yaklagimdir. Iste bu noktada yasam alanlarina dair teorik kavramlarin pratik karsilig
tesis yonetimi ile hayata gecirilmektedir. Tesis yoOnetimi bu bakimdan bir¢ok
disiplinle iligkili olan ve pratik tatbikinin tlirevi olarak Yap1 Biyolojisini, yine bir¢ok

disiplinden yararlanan uygulamalari1 kapsaminda insan hizmetine sunmaktadir.

Isletmelerde ¢alisma ortamlarinin yeterlilik diizeyinin ¢alisanlarmn iizerindeki
etkilerinin arastirildigir pek ¢ok arastirmanin ortak sonuclarindan en basta geleni;
calisanlarin islerini rahatlikla siirdiiriilebilmesi igin i¢ ortamin hava kalitesi, ses,
aydinlatma, ergonomi, sosyal imkanlar, asil ise odaklanabilme, destekleyici
hizmetlerden yararlanma, giivenlik ve temizlik gibi konforlu bir ¢alisma alaninin
saglanmast “dis huzuru” sagladigindan verimlilik ve performans bakimindan c¢ok
onemli oldugudur. Nitekim bu dogrultuda IFMA 1999 yilinda 1iyi yoOnetilen
verimliligi yiiksek bina ve tesislerin, calisanlarin dolayisiyla isletmelerin performansi

tizerinde belirgin etkileri oldugunu deklare etmistir (IFMA, 1999).

Ancak isverenlerin gerek yapi biyolojisi ve gerekse tesis yonetimi islerinin
profesyonellerce ele alinmasi ve yonetilmesi konularina finansal yiik ya da temel is
disindaki gereksiz harcama olarak bakmasi, ¢alisanlar i¢in 6nemli Slgiide diisiik
performansa ya da harekete gecirilememis atil yeteneklerin olugmasina neden
olmaktadir. Diger yandan konut kullanicilar1 i¢in de gecerli olan bu durum bir
memnuniyetsizlik gerekcesi oldugundan pazarda kayip ve zorluklara neden
olabilmektedir. Bunun pek c¢ok sebebi olmakla birlikte genel olarak yoneticilerin
ikmal, bakim, tedarik, temizlik ve giivenlik gibi konulardaki yetersizligi nedeni ile
bina, tesis ve konutlarda bunlar kullanan kisilerin sagligi ve yasam standartlarinda

karsilasilacak sorunlar1 gelecekte baskalar1 ¢ozecektir diisiincesiyle, bu alandaki
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harcamalar1 kisitlamaya gitmeleridir. Boylece gercek basari diizeylerini, gériinmeyen

maliyetleri isletmeye ylikleyerek gizleyebilmektedirler.

Sonug olarak, ¢evre ve insan etkilesimlerinin tam odaginda yer alan
profesyonel tesis yonetimi hizmetleri ticari mekan ve tesislerin yani sira 6zellikle
konutlarda ¢ok boyutlu sonuglara yon verebilecek potansiyeli ile gelecegin yiikselen
is kolu olmaya aday durumdadir. Yani insanlarin bulundugu her yerde ¢ok 6nemli bir
konumda ama gériinmeyen kahraman olarak islevini yerine getirecektir. Disiplinlerin
her birinin kendi iginde iirettigi bilgiyi bir araya getirerek insana hizmete dontistiiren

tesis yonetimidir.
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6. DIS KAYNAK KULLANIMI iLE TESiS YONETIMININ
KONUTLARDAKI YASAM KALITESINE KATKILARI VE BiR
INSAAT FIRMASI UZERINDE CALISMA

6.1. Arastirmanm Onemi ve Amaci

Tesis yonetimi konusunda alan yazinda oldukga sinirli ¢aligmalar olmakla
birlikte var olan calismalar da daha ¢ok miihendislik, insaat teknigi, elektronik ve
mekanik konular iizerinde yogunlagsmistir. Tesis yonetimi uygulamalarini yasam
konforunu koruyan ve siirekliligini saglayan bir model olarak goéren, bu amacla
sistemli ve profesyonel yonetim ve isletmecilik tekniklerine odaklanan pek az

akademik c¢alisma bulunmaktadir.

Diger yandan bu konuda yapilan calismalar biiyiik 6l¢iide miihendislik ve
mimari alandadir. Yani yerine getirilecek islerle ilgili yonetsel faaliyetlerden ziyade
belli alanlarda yogunlasmis hizmet araclari 6ne ¢ikmaktadir. Ayrica tesis yonetimi
denildiginde hem hizmeti verenler hem de alanlar tarafinda giivenlik basta olmak
tizere temizlik ve teknik bakim isleri akla gelmektedir. Halbuki tesis yOnetimi,
modern isletme yonetimi teknik ve teorileri dogrultusunda ele alinmasi gereken bir
sistemdir. Iste bu noktada tesis y®netiminin amacmin ne oldugu anlatiimaya

caligilarak bir fikir ve goriis birligi saglanmasina hizmet etmesi amaclanmastir.

Siralanan bu gerekgeler ile tesis yonetimi hizmetlerine dair beklentilerin
karsilanmasinda, yasam kalitesinin korunmasi, siirekliliginin saglanmasi ve katkida
bulunulmasinda kendi konusunda uzmanlasmis, parcali haldeki hizmetleri bir arada
ve tek elden sunabilen, miisteri odakli, esnek, temel yeteneklerini gelistirmis, uzman
bir ekip ile profesyonel bir tesis yonetim organizasyonun olusturulmasimin zorunlu

hale gelmesi arastirmay1 dnemli hale getiren baska bir gerekcedir.

DKK’daki etkinlik ve basarinin baglh oldugu pek ¢ok faktoér bulunmaktadir.
Zira dis kaynak yontemi ile tedarik edilecek hizmet ve islerin yapisi beklenen
performansin  diizeyini de yakindan ilgilendirmektedir. Ornegin, fiziki veya

endiistriyel lriinlere dair alinan is ve hizmetlerde bu yontem oldukg¢a basarili
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sonuclar verebilirken, insani yonii 6n planda olan ve st diizey hizmetlerin
beklendigi tesis yonetiminde hangi seviyede basarili olabilecegi de anlasilmaya
calisilmaktadir. Ciinkii tesis yOnetimi bir hizmet siirecidir ve odaginda insana
yoneliktir. Bu bakimdan hem bir hizmet olmasi hem de insan odakli olmasi, hizmetin
algilanisi ve memnuniyeti hususunda c¢ok bilinmeyenli bir gorecelilik ortaya
cikarmaktadir. Bu smirliligin asilmasi ise yiiksek malzeme standard: ile kullanici
dostu konseptlerin ortaya konulmasi ve profesyonel ¢6ziim ortakliginin
kurulabilmesi ile miimkiindiir. Bunun da yolu tesis yonetimi hizmetleri siirecinin
yeterince iyi anlasilabilmesine baglidir. Dolayist bu durum tezin bir diger énemli

noktasini ortaya ¢ikarmaktadir.

Bu amacla asagida hakkinda bilgisi verilen DAP Holding A.S.’nin yonetim
kurulu baskani, yonetim kurulu iiyeleri ve iist diizey yoneticileri ile bicimsel miilakat
yapilmistir. Tesis yonetimi konusunda yapilacak c¢alismalarin oncelikle bu isi
mesleki bir faaliyet olarak goren, bu alanda saha deneyimi bulunan, aktardig tecriibe
ve deneyimleri ile tesis yonetimi konusunda yol gosterici olabilecek bir firma
secilmigtir. Dolayist ile calismanin konusu bakimindan sektdrde Onemli bir yeri
bulunan DAP Holding A.S.’nin ve st diizey yoneticilerinin kurumsal yaklagimi ve

tecriibe ve birikimleri 6rnek olay yontemi ile incelenmistir.

Bu tez hem ele alman konusu hem de bu konuya sosyal bilimler
perspektifinden yaklagimi itibariyle alan yazinda sayili ¢aligmalardan biri olmaya

adaydir.

6.2. Arastirma Probleminin Tanimlamasi

Tezin ticiincli bolimiinde de agiklandig {izere lilkemizde insaat sektorii i¢ ve
dis piyasalarda yasanan olumlu gelismelere paralel olarak son 15 yilda hizli bir
gelisme ve degisim gegirmistir. Degisen rekabet kosullari ile farkli konseptler ortaya
cikmis, piyasa kosullarinda strdiiriilebilirlik ve rekabette avantaj amaci da bu
binalarin sundugu hizmetler ve yasam konforlarin1 6n plana ¢ikarmistir. Bu gelisme
birbirinden ayrik, birbirinden bagimsiz kiigiik hizmet bilesenlerinden ziyade

sistemsel bir doniisiim ve makro diizeyde gelismelerden olugsmaktadir.
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Ulkemizde konut sektdriinde giiniimiizde de hala gerek insaat firmalarinimn
gerek kat maliklerinin gerekse bina sahiplerinin tesis yonetim modeli uygulamalari

devam etmektedir.

Nitekim profesyonel tesis yonetimi disindaki modellerle yerine getirilmeye
calisilan faaliyetler daha ¢ok tekil ve teknik ¢oziimler odakli olmasi tesis yonetimi
kavraminin i¢ini yeterince dolduramamaktadir. Bu durumun bir¢ok nedeni olmakla
birlikte temelde kapali sistem halinde bulunan tesis yonetimi isi yapan servis
saglayict firmalarinin, kat malikleri ve bina sahiplerine profesyonel yonetim anlayisi
ile hizmet verememeleri ve onlarin beklentilerini gerektigi gibi kargilayamamasindan

ileri gelmektedir.

Diger bir sebep ise gayrimenkul arzinda yiiksek malzeme kalitesi ve ingaat
standartlar1 nispeten karsilanabilirken, konutlara yasam konforunu siirdiiriilebilir

nitelik kazandirmada heniiz istenen seviyeye ulagilamamuistir.

Halbuki profesyonel tesis yonetimi uygulamalari, temizlik ve giivenlik gibi
belirli, basit ve rutin islerden ¢ok daha farkli ve karmasik is siireclerini
kapsamaktadir. Giiniimiizde her alanda yasanan beklenti ve begeni Olciitlerindeki
degisim kendini ¢esitli formlarda yasam alanlarinda da gdstermistir. Insanlarin
yasamlarii siirdiirdiikleri alanlarda pek cok faktoriin etkisi ile ortaya ¢ikan,
cesitlenen, giderek karmasik hale gelen yasam kalitesi beklentileri gelismistir.
Bundan dolay: bina, residence, alis-veris merkezi, otel, ofis ve benzeri gibi ayr1 ayr
ve/veya i¢ ige yapilarin hem fiziki ve teknik yapilarinin hem de insan yasaminin
giivenli tutulmasi, korunabilmesi, yasam kalitesinin siirekliligi beklentilerinin
karsilanabilmesi ic¢in insaat firmalari, bina sahipleri ve kat malikleri; yOnetim
hizmetlerini son donemlerde profesyonel tesis yonetim firmalarindan dis kaynak

kullanma yontemi ile almaya baglamislardir.

Dolayisiyla kullanici tarafindaki beklentiler, egilimler, moda ve zevkler hizla
degisirken, insanlarin yasamlarinda ¢ok dnemli bir yere sahip konutlarin da yasam
kalitesindeki beklentilerin ayn1 diizeyde hizli degisimler gosterdiginin fark edilmesi

gerekmektedir.
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Bu noktadan yola ¢ikarak DKK' yontemiyle profesyonel tesis ydnetiminin
konutlardaki yasam kalitesine katkilart Ornek olay yontemi ile incelenerek
aralarindaki bagin diizeyi hakkinda nitel veri toplama yontemi ile anlamli sonuglara

ulasilmaya calisilacaktir.

6.3. Arastirmanin Yontemi

Arastirmada asagida ayrintili bilgi verilecek ve gerekgeleri anlatilacak olan

nitel aragtirma yontemi kullanilmistir.

6.3.1. Nitel Arastirma Hakkinda Kuramsal Bilgi

Nitel aragtirmanin tek bir tanimimi  yapmak miimkiin degildir ve
arastirmacilarin  nitel arastirmayr belirli bir kaliba sokmaktan kacindiklari
goriilmektedir. Ciinkii nitel arastirma kapsayici bir kavram olarak kullanilmakta ve
bu kapsamin altinda yer alabilecek bir¢cok kavramin degisik disiplinlerle yakindan

iligkili oldugu goriilmektedir (Yin, 2003:1-3).

Arastirma konusunun sosyal ve soyut yapisinin agirlikta olmasi nedeniyle
saglikli ve bilimsel verilere ulasabilmek i¢in nitel arastirma yontemi seg¢ilmistir.
Konunun esnek ve yorumlanabilir yanlariin olmasi bu yontemi arastirma igin
olumlu kilmistir. Nitel arastirmada ¢ok sayida bireyin ya da denegin arastirmaya
katilmas1 giictlir. Ayrica toplanan verilerin derinlemesine ve ayrintili bir sekilde
incelenmesinde gorecelilik ve algilama farklarindan dolay1 kesinligi tartismali ve
zahmetli bir inceleme gerekmektedir. Arastirmaya alinan veri kaynaklarinin sayisi az
olmakla beraber sonucta elde edilen verilerin miktar1 ve ayrintis1 oldukg¢a fazladir.
Bu nedenle elde edilen verilerin yorumlanmasi ve degerlendirilmesinde yukarida
bahsedilen biitlinciil bir yaklasimla algilarin ortaya konmasi ancak arastirma
desenindeki esneklikle olusabilmekte, sonucun bir araya getirilmesi de tiimevarim
analizi ile miimkiin olmaktadir. Nitel arastirmada onemli olan konuyla ilgili
okuyucuya betimsel ve gercekc¢i bir resim sunmaktir. Bunu icin toplanan verilerin,
elde edilen alintilarin ya da gdzlenen bireylerin goriis ve deneyimleri dogrudan

sunulmasi aragtirma i¢in onemlidir. Aragtirma siirecinde gozlem ve dokiimanlardan
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elde edilen veriler ne kadar ayrintili ve igerikli ise aragtirmanin sonucu da o kadar

gercekeiligi ve giivenirliligi ifade eder.

Diger yandan yonelim, yontem, siire¢ ve Ozellikleri kapsayan tek bir
tanimlama yapmanin miimkiin olmamasina karsin, genel olarak “nitel arastirma”;
gozlem, goriisme ve dokliman analizi gibi nitel veri toplama yoOntemlerinin
kullanildigy, algilarin ve olaylarin dogal ortamda gercekei ve biitiinciil bir bigimde
ortaya konmasina yonelik nitel siirecin izlendigi bir arastirma olarak tanimlanabilir.
Bagka bir deyisle nitel arastirma, kuram olusturmay1 hedef alan bir anlayisla sosyal
olgular1 bagli bulunduklari ¢evre igerisinde aragtirmay1 ve anlamay1 6n plana alan bir

yaklagimdir (Yildirim ve Simsek, 2008:39).

Tesis yontemi hizmetini arz eden orgiitler ve bunlar talep eden kullanicilar
kendiliginden gelisen dogal bir olgu degildir. Tesis yonetimi yapilandirilmis ve
cevresindeki, icindeki ve paydasi olan tiim kisiler tarafindan siirekli olarak
giincellenen ve yeniden yapilandirilan olgulardir. Bu durum tesis yOnetiminin
taraflar1 arasinda orgiitsel yapi etrafinda sekillendiginden dolayr ve ayrica sosyal
olgu olan insan davraniglari sonucunda sekillenmesinden ileri gelmektedir. Kisaca,
orglitsel bir davranis olmasi ve bu davranisa bagh pek ¢ok neden sonug iligkisinin
sirekli dinamik bir halde gelismesinden dolayr nitel yontemi tercih edilmistir

(Noorderhaven, 2004:84).

Nitel arastirma teknikleri aslinda uzunca bir siiredir ve genellikle isletmecilik
faaliyetleri kapsaminda kullamlan bir yontemdir. Ornegin enformasyon ve belge
yonetimi gibi arastirmalarda nitel arastirma teknikleri siklikla kullanilmaktadir.
(Marschan-Piekkari ve Welch, 2004:5). Ayrica uluslararasi isletmecilik ve iist diizey
yonetici Ozellikleri konularinda yapilmis c¢aligmalara yeni bir teorik agiklama
yapabilme olanagini saglayan; gomiilii teori, betimsel analiz veya ornek olay
caligmasi gibi farkli nitel arastirma tekniklerinin (Eisenhard, 1989:35 ; Yin,
2003:84), pek ¢ok arastirmacilari tarafindan tercih edildigi goriilmektedir.

Bu ¢aligmanin temel amaci, bir yan1 sosyal doku temal1 diger yan1 teknik olan
bu iki olguyu birbiri ile iliskilendiren yonetim yaklagiminin nasil olmas1 gerektiginin

cevabini aramaktir. Bundan dolay1 sosyal olgularda, sosyal davranislara yon veren
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genellenebilir uygulamalar tiiretmeye ¢alismak yerine, bir durumun i¢inde bulundugu
kendine o6zgli boyutlarinin ayristirilmast ile anlasilabilir (Yildirnrm ve Simsek,
2008:39). Dolayisti ile 6zii itibariyle sosyal bir olguya hizmet eden tesis yonetiminin
kendine 6zgii boyutlarinin arastirilma istegi, ¢alismada nitel arastirma yontemlerinin

kullanilmasina neden olmustur.

Zahmetli ve uzun bir siire gerektiren nitel yontemler bircok agidan nicel
yontemlerden ayrilmaktadir. Ozellikle nitel arastirma desenleri, sosyal olgularin
sistematik analizini amaglarken, genellemelerle ilgilenmek yerine, olgunun daha iyi

anlagilmasini saglamakla ilgilenmektedir.

Calismada da tesis yonetimi hizmeti veren firmalarin 6zelliklerinin sosyal bir
yant oldugundan, ele alinan hizmet bilesenlerinin biitiinciil sekilde anlagilmak
istenmesi nitel arastirma yOntemlerinin arastirma teknigi olarak tercih edilmesine
neden olmustur. Calisma siirecinde kullanilan nitel yoOntemlerin hissettirdigi
“yaraticilik” ve “gelisme” anlayisinin iilkemiz arastirmacilart arasindaki yayilimi ile

bilimsel aragtirmanin niteliginin de farklilasacagi disiiniilmektedir (Cassel ve

Symon, 2004:12).

Tiim disiplinlerde ortak olan tema insan davraniglar1 ve insanin bulundugu
ortam igerisindeki ¢ok yonlii hal ve hareketleridir. Antropoloji, felsefe, sosyoloji,
humanistik psikoloji, sosyal psikoloji, dilbilim vb. gibi bazi disiplinlere gdre insan
davraniglarinin fen ve matematik bilimlerindeki gibi anlagilamayacag1 ve geleneksel
fen bilimlerinde kullanilan yontemlerle insan davraniglarinin anlasilmasinin yetersiz

olacagi kabul edilir (Yildirim ve Simsek, 2003:14).

Disiplinlerde goriilen farkli yaklasimlar insan davramislarinin ne kadar
karmasik ve ¢ok boyutlu bir yapiya sahip oldugunu gdstermektedir. insan
davraniglarin1 birbirinden 6zel ve birbirinden bagimsiz alt davraniglara ayiran ve
daha oOnceden olusturulmus kuramlarin sagladigi c¢erceveye gore yorumlayan
arastirma desenleri insan davraniglarinin karmasik ve c¢ok boyutlu yapisini

incelemede her zaman yeterli olmayabilir (Yildirim ve Simsek, 2003:18).
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Bu nedenle de insan davranislarina iligkin olgular1 arastirirken, onceden
kararlastirilmig sinirlayic1 yontemler yerine, insan davranislarina uygun nitel
yontemlerin kullanilmasinin daha dogru oldugu ongoriilmektedir. Nitel arastirma
yonteminin antropoloji, felsefe, sosyoloji, humanistik psikoloji, sosyal psikoloji,
dilbilim,...gibi disiplinlere dayanan gii¢lii kuramsal temelleri vardir. Bu disiplinler
nitel arastirmaya hem perspektif kazandirmislar hem de yontem olarak katkida

bulunmuslardir (Bogdan ve Biklen, 1992:134).

Yukarida bahsedilen disiplinlere gore insan davraniglari ancak esnek ve
biitiinciil bir yaklasimla arastirilabilir. Nitel arastirmalarda kullanilan yontemlerle,
insan davraniglarindaki acik goriislii ve esnek olan yan bertaraf edilmeye

calisilmaktadir.

Nitel arastirma yontemlerinin karmasikligini gidermek iizere bazi diisiiniirler
nitel arastirma yontemini su sekilde tanimlamiglardir; “nitel aragtirma (belli bir nokta
tizerinde) odaklanmada ¢ok metotlu; aragtirma problemine yorumlama yaklagimi
benimseyen bir yontemdir.” Odaklanmayla anlatilmak istenen durum arastirilan
konunun ¢ok boyutlu olmasiyla iliskilidir. Cevresel etmenler ve insanin kendi varlig
bu duruma Ornektir. Bunun anlami nitel arastirmacilarin arastirma konusu olan
fenomenleri kendi dogal ortamlarinda ele almasinin gerekliligidir. Dolayisiyla her bir
fenomen ya da arastirmacinin ona yiikledigi anlam agisindan yorumlanirlar. Nitel
aragtirma cesitli ampirik materyallerin kullanilmas1 -6rnek olay, kisisel deneyim,
hayat hikayesi, miilakat, gozlemsel, tarihsel, etkilesimsel ve gorsel metinler-
demektir ki bu bireylerin hayatlarindaki 6nemli anlarin ve anlamlarinin

tanimlanmasidir (Dalay, Coskun ve Altunisik, 2002:200).

Nitel arasgtirmayi; gozlem, goriisme ve dokiiman analizi gibi nitel veri
toplama yontemlerinin kullanildigi, olgularin ve olaylarin dogal ortamda gergekgi ve
biitiinciil bir bicimde ortaya konmasina yonelik nitel bir siirecin izlendigi arastirma

olarak tanimlamak miimkiindiir (Yildirim ve Simsek, 2003:19).

Nitel aragtirma ile sosyal olgular bulunduklar1 ¢evre igerisinde ele alinir ve
toplanan veriler ile daha onceden bilinmeyen bir kuram olusturma cabasi igerisine

girilir. Bu duruma “modelleme” ¢alismasi da denilebilecegi gibi tiimevarima dayali
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bir yaklasim olarak da ifade edilebilir. Geleneksel kuramlar sosyal olgulari
aciklamada yetersiz olacagini savunan bu goriise gore, sosyal olgular siirekli bir
degisim igerisinde ve hi¢bir zaman duragan bir yapiya sahip olamazlar. Geleneksel
kuramlarda evrensellik 6n planda olup, gerceklik olarak de§ismeyen, duragan seyleri

kabul ederler.

Sosyal olgularin degisen yapist geleneksel kuramlarin yapisina uymamakta,
boylelikle arastirmalar yapilirken nitel aragtirma yontemleri dikkate alinmasi
gerekliligini zorunlu kilmaktadir. Nitel arastirma, sosyal olgularin karmasik yapisi ve
onceden tahmin edilemeyen 6zelliginin olmasi nedeniyle arastirma siirecinde esnek

bir yap1 olmasi gerekliligini benimser (Yildirim ve Simsek, 2003:21).

6.3.1.1. Goriisme Yontemi

Nitel arastirma yontemlerinde kullanilan ii¢c ana baslik vardir. Bunlardan
birincisi olan ve aragtirmamizda kullanmis oldugumuz goériisme yontemi, nitel
arastirma yontemleri arasinda en sik kullanilan araglardan biridir. Goriisme
insanlarin perspektiflerini, deneyimlerini duygularimi ve algilarmi ortaya koymada
kullanilan oldukg¢a giiglii bir yontemdir. Goriismede kullanilan temel arag sozli
iletisimdir. Guinliik yasamda en sik kullandigimiz iletisim siireci olan “konusma” ile

veriler toplamaya ¢aligilir (Yildirim ve Simsek, 2003:20).

Goriisme yontemi ilk bakista kolay bir 6zellige sahip oldugu diisiiniilse bile
“goriisme beceri, duyarlilik, yogunlasma, bireyler arasi anlayis, 6ngorii, zihinsel
uyaniklik ve disiplin gibi pek ¢cok boyutu kapsamasi agisindan hem sanat hem de bir
bilimdir (Patton, 1987:108). Go6riisme yontemi ile bireyin i¢ diinyasina girmek ve
onun bakis agisini, degerlerini, niyetlerini, yorumlarmi, tepkilerini ve zihinsel
algilarin1 anlamak miimkiindiir. Kisaca goriisme yontemi; karsilikli bir etkilesim
stireci ¢ergevesinde bulunarak, dnceden belirlenmis bir amag¢ dogrultusunda, soru

sorma ve yanitlama etkinligi olarak tanimlanabilir.

Dolayisiyla bu tezde veri toplama teknigi olarak; lilkemizde sektoriinde kokli
bir gegmise sahip ve dnde gelen insaat firmalarindan DAP Holding A.S.’nin Y6netim

Kurulu Baskani Ziya Yilmaz, Yénetim Kurulu Uyesi Rafet Yilmaz, Ugur Kemal
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Gokbulut, ve st diizey yoneticiler Gokhan Yildiz ve Eyiip Altindis ile bigimsel
miilakat yapilmistir. Goriismeler 8-10 giin araliklarda ortalama 90 dakikalik

stirelerde yapilmistir. Sorulan sorular ve form ise su sekildedir;
Goriisme Siiresi

Goriisme Tarih

Yer

Goriisen

Goriisiilen

Pozisyonu

Sorul . Insaat sektoriiniin  genel olarak konutlarda ydnetim

hizmetlerine bakis ag¢is1 nedir?

Soru 2 : DAP Holding’ in kendi bilinyesinde yapmis oldugu residence
yonetim hizmetlerinden bahsedebilir misiniz? (Yetkilendirme, organizasyon,

hizmetlerin kapsami vs..)

Soru 3 : Ingaat sektdriinde faaliyete basladigimz giinden bu yana
misterilerin (kat malikleri) yonetim algilarindaki degisikliklerden bahseder misiniz?

Miisterilerin residence yonetimlerinden beklentileri nelerdir?

Soru 4 : Y onetim siirecindeki en 6nemli safha sizce hangisidir? Neden?

(Genel Kurul, Temizlik, Giivenlik, teknik, idari)

Soru 5 : Profesyonel yonetim hizmetlerinin uygulanmasinin hem sizin
(ingaat firmas1) hem miisterinin (kat maliki) acisindan avantajlar1 ve dezavantajlari

nelerdir?

Soru 6 : Yapmis oldugunuz residence sitelerde yasam alanlar
olusturuyorsunuz. Bu pencereden bakacak olursak yasam kalitesini nasil

tanimlarsiniz?
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Soru7 : Profesyonel firmalarla veya kendi biinyelerinde yonetim
hizmetinin residence binalarda yasayan kat maliklerinin/misterilerin yasam

kalitesine katkilar1 hakkindaki diislinceleriniz nelerdir?

Soru 8 : Residence yonetimlerinde uygun diye tanimlanan diisiik fiyath

aidatlarin avantaj ve dezavantajlari nelerdir?

Soru 9 : Miisteri memnuniyeti algisi agisindan residence binalarin daha

etkin ve verimli yonetimi i¢in neler yapilabilir?

Soru 10 : Yonetim hizmetinin sektoriintizdeki gelecegi, Onemi ve

konumu hakkindaki diistinceleriniz nelerdir?

6.3.1.2. Gozlem Yontemi

Nitel arastirma yoOntemlerinde kullanilan diger bir yontem ise gozlem
yontemidir. Sosyal olgularin gozlemlenerek anlasilabilecegini savunan gozlem
yontemi ile herhangi bir ortam da ya da kurumda olusan davraniglari ayrintili olarak
tanimlamak miimkiindiir. Eger arastirmacit herhangi bir ortamda olusan bir davranisa
iliskin ayrmtili, kapsamli ve zamana yayilmis bir goriintii elde etmek istiyorsa
gozlem yontemini kullanmalidir. Bu yontemden ¢ogunlukla doga ile ugrasan bilim
adamlar1, olaylar ortaya c¢iktig1 sirada sistematik bicimde bilgi toplamak icin
yararlanirlar. Bu yontemin en 6nemli 6zelligi gézlenen nesne, olay ve davranislarin
kendi dogal ortamlar1 igerisinde bulunmalaridir. Bu yontemle gozlenenler objektif
olarak saptanabilir (Gokge, 1999:98). Gozlem yontemi nitel arastirmada kendi
icerisinde katilimci1 gozlem (arastirmacinin bizzat igerisinde bulundugu) ve katilimei
olmayan gozlem (arastirmacinin kendisini olay ve olgularin disinda tuttugu) olarak

ikiye ayrilir.

6.3.1.3. Dokiiman Inceleme Y6ntemi

Tarihsel siire¢ incelenmek istediginde ilk bagvuracak veri kaynagi, gilivenilir
olarak goriilen “yazili kaynaklar” olacaktir. Yazili kaynaklar belli cergeveler

igerisinde kiiltiir ve medeniyetleri anlatan 6nemli bulgulardir. Tarihsel stiregte
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yazinin bulunmasi énemli bir olaydir. Yazili kaynaklar bir toplum veya medeniyetin
kiiltiirti, gelenekleri, toplumsal yapilari, yasayis bicimleri, devlet politikalar1 gibi bir
¢ok unsur hakkinda bilgi vermektedir. Tarihgiler ve arkeologlar bu bilgiler 15181
altinda olay ve olgular1 agiklamaktadirlar. Yazili kaynaklarin analizi gliniimiiz

insanlarii ge¢mis hakkinda aydinlatmasi agisindan ¢ok degerli bilgi kaynaklaridir.

Nitel arastirmada dogrudan goézlem ve goriismenin olanakli olmadigi
durumlarda veya aragtirmanin gegerligini artirmak amaciyla, goriisme ve gozlem
yontemlerinin yani sira, calisilan arastirma problemiyle iliskili yazili ve gorsel
materyal ya da malzemeler arastirmaya dahil edilebilir. Bu demektir ki dokiiman
incelemesi veya analizi tek basina bir arastirma yontemi olabildigi gibi, diger nitel
yontemlerin kullanildigr durumlarda ek bilgi kaynagi olarak da ise yarayabilir.
Dokiiman incelemesi, arastirilmasi hedeflenen olgu veya olgular hakkinda bilgi

iceren yazili materyallerin analizini kapsar (Yildirim ve Simsek, 2003:140).

Nitel arastirma analiz teknikleri, arastirmacilarin lizerinde en ¢ok tartigtiklart
konulardan birisidir. Uzerinde durulan noktalardan birisi de nitel arastirmadaki veri
analiz yoOntemlerinin standart hale getirilemeyecegi ve bunun arastirmacilar
sinirlama anlamina gelecegi argiimanidir. Genel olarak bakildiginda nitel verilerin
analizinde ii¢ yoldan bahsedilmektedir. Birincisi, betimsel analiz diyebilecegimiz,
verilerin  siniflandirilmasi, 6zetlenmesi ile sonug¢lara ulasilmasidir. Burada
miilakatlardan, gozlem notlarindan ya da diger veri toplama ydntemleriyle elde
edilen bilgilerden ve alintilardan faydalanabilir. Ikinci yaklagim da, birinci yaklasima
benzer bir bigimde ancak daha sistematik bir sekilde, nedenlere ve sonuglara dayali
bir sistematik analiz yapilmasidir. Ucgiincii yaklasimda ise birinci ve ikinci
yaklagimlara ek olarak, aragtirmacinin yorumlar1 aragtirmanin veri analiz siirecine
katilir. Bu yaklasimlarin her {i¢ii de birbirleriyle i¢ ice gecmis bir sekilde
kullanilabilir (Altunisik ve Coskun, 2002:217).

Son iki siireci igerik analizi olarak ifade edebiliriz. Icerik analizi; yazil1, sdzlii
ve goriintlili biitlin iletisim araglariin niteliksel ve niceliksel olarak betimlenmesi
durumudur. Igerik analizi sosyal bilimler igerisinde kullanilan gdzlem teknikleri

icerisindedir. Igerik analizi bir mesajin icerisindeki verilerden anlamli ¢ikarimlar
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yapabilen, giivenilir sonuglar vermesi beklenen bir arastirma teknigidir (Gokge,

1999:200).

6.3.2. Arastirmanin Tanimlanmasi

Arastirma problemi dogrultusunda, isletmeleri i¢ginde bulundugu cevresel
faktorler altinda arastirabilme olanagini taniyan nitel arastirma teknikleri iginde,
“nasil” ve “ni¢in” sorular1 giindeme geldiginde, kullanilmasi uygun olan yontem

ornek olay yontemidir (Gray, 2004:18-20).

Ayrica kendi iginde, tekli biitiinciil 6rnek olay, i¢ ice ge¢mis tekli 6rnek olay,
¢oklu biitiinciil 6rnek olay ve ¢oklu i¢ ice gegmis drnek olay olmak iizere dort gruba
ayrilmig O6rnek olay desenlerinden (Yin, 2003:40), arastirma i¢in uygun bulunan

coklu biitiinciil 6rnek olay arastirmasidir.

Coklu biitiinciil 6rnek olay deseninin tercih edilme nedeni ise g¢aligmada
birden fazla kendi bagina faal olan birlikte bir sistemi olusturan ya da biitiinciil olarak
algilanabilecek durumun mevcut olmasidir. Analiz asamasinda her bir durum ilk
once kendi iginde biitiinciil olarak ele alinarak analiz edilmekte ardindan da birbiriyle

karsilastirilarak tiime varimci bir yol izlenmektedir.

Bu tezin alan yazinda az sayida yapilan caligmalardan biri olmast ve
kazandirdig1 odaklanma nedeni ile nitel arastirma tekniklerinden siklikla bagvurulan
arastirma desenlerinden biri olan o6rnek olay calismasi ile isletmecilikle ilgili
konulara daha derinlemesine bakilabilmekte, yonetsel olaylar ve yeni teoriler ortaya
cikartabilmektedir. Ozellikle az bilinen ve arastirmacilarin teori olusturmak amaciyla
gerceklestirdigi arastirmalar i¢in 6rnek olay g¢alismasi oldukc¢a uygun bir yontem

olarak goriilmektedir (Ghauri, 2004:110- 111).

Ornek olay c¢aligmasmnin en temel oOzelligi bir ya da birkag durumun
derinlemesine incelenmesine olanak saglamasidir. Yani bir durumu etkileyen
faktorleri (ortam, bireyler, olaylar siirecler, vb.) biitlinciil bir yaklasimla arastirir ve
ilgili durumu nasil etkilediklerini ve etkilendiklerini mercek altina alir (Yildirim ve

Simsek, 2008:277).
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Lynn (1991), 6rnek olay ¢alismalarini bes sinifa ayirmaktadir (Lynn, 1991:4),
Bunlardan birincisi c¢alismada da benimsenmis olan, tanimlayict o6rnek olay
caligmalaridir. Bu tip 6rnek olay calismalar1 daha ¢ok tanimlama amaci giiden ve
konu hakkinda az bilgiye sahip olunan durumlarda kullanilmaktadir (Bilim,
2007:198-199).

Omnek olay ¢alismalari, bir program, bir kisi, bir islem, bir siire¢, bir durum,
bir kurum ya da bir sosyal grup gibi spesifik bir olguyu derinlemesine arastirmak i¢in
oldukga elverisli bir desendir. Diger yandan, bir tek vakanin secilmesi, “gercek”le
ilgili olabildigince anlamli ve c¢ok bilgi de verebilmektedir. Genel olarak belli bir
dilim, sinif, parca ya da boliimden penetrasyon bi¢iminde; olabildigince genis ve
derin olmak iizere secilen spesifik dilimin g¢evresiyle olan iliskisini tespit ederek
secilen olgu ile ilgili bir yarg1 gelistirebilmeye olanak saglayan yontem, tezin bu

boliimiinde ideal arag olarak goriilmiistiir (Karasar,2005:86).

Ornek Olay Yo6nteminin teknik tanim1 Yin (1981) tarafindan gelistirilmis olup
0z olarak ampirik bir inceleme olup, olay ile olayin i¢cinde vuku buldugu yer ile ¢coklu
delil kaynaklar1 arasindaki sinirlarin yeterince agik olmadigi durumda gergek hayatin
icinde meydana gelen veya olusan dogal bir olay ya da gelismeyi inceler. Ornek olay
caligmasi, tipki mimaride yapilan ayrintili bir planlama gibi, bilgi toplama, toplanan
bilgileri organize etme, yorumlama ve arastirma bulgularina ulagsma gibi basamaklari
iceren sistematik desen tiirlerinden biridir. Diger bir tanmimlama ile 6rnek olay

calismasit (Yildirim ve Simsek, 2008:190);

- Giincel bir olguyu kendi gercek yasam c¢ergevesi (igerigi) i¢inde calisan,

- Olgu ve icinde bulundugu icerik arasindaki sinirlarin kesin hatlariyla
belirgin olmadig,

- Birden fazla kanit veya veri kaynaginin mevcut oldugu durumlarda

kullanilan, gorgiil bir arastirma yontemidir.

Ornek olay calisma siireci, ¢alisilan konularin ¢ok genis bir alana yayilmis
olmasi ve farkli disiplinlerle iligkili olmasi nedeniyle arastirmacilar tarafindan cesitli

sekillerde olusturulmustur (Eisenhard 1989:533-534). Farkli sekiller gbz oOniinde
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bulundurularak Sekil 27’ deki gibi bir arastirma siireci ¢aligma kapsaminda

benimsenmistir (Gray, 2004:127);

Sekil 27 ; Ornek Olay Gelistirme Siireci

Karsilastirmali
— | 6mek olay
Minferit sonuglarinin
— , 1. bnek olayin L.y | Ornek olay gizilmesi
: o 1
Orn.ek. olay gergeklestirimesi ol B g ’ l
segimi L yazilmasi
P S S S R A e S e e P s Teorideki
R i Y , degisikliklerin
Teori T 2. brnek olayin o | Manferit dazenlenmesi
Geligtirme gerceklestiriimesi N omekolay |,
1 | raporunun l
]
— 1 3 Rl Politika-Plan
Veri toplama ! sonuglarinin
gtotoko!u- K gelistiriimesi
Un tasanmi v
' tnferi
Glenl kalan 6mek I ’E ornek olay
—» olaylarin ' L=2 | raporunun v
gergeklestiriimesi * yazilmasi Raporun
hazirlanmasi

Kaynak: Eisenhard, 1989 ve Gray, 2004°den uyarlanmstir.

Sekil 27°den de goriildiigii tlizere teori gelistirmek amaciyla ortaya atilan
arastirma probleminin ¢6ziime ulastirllmasinda benimsenen Ornek olay calisma
metodu ¢esitli asamalardan olusmaktadir. Metot, 6rnek olaylarin se¢imi, veri toplama
arac ve slireglerinin belirlenmesi ile baglamaktadir. Veri toplama siirecleri izlenerek,
sirasiyla belirlenmis olan 6rnek olaylar gergeklestirilir ve her bir vaka kendi iginde
analiz edilerek raporlanir. Bir sonraki asamada ise miinferit raporlarin karsilastirmali
sonuclar1 ¢izilerek, teorinin ya da modelin genel hatlar1 belirlenmekte ve modele

yonelik sonuglar gelistirilerek raporlastiriimaktadir (Yin, 2003:50-51).

Yoneticilerin  ve yoOnetim hizmeti tedarik edenlerin (kullanicilarin)
kurucularin 6zelliklerini tanimlandig1 veri toplama prensiplerinde, veri toplama araci
olarak c¢oklu kaynak bulgular1 (derinlemesine miilakat, yazili dokiimanlar, arsiv
kayitlari, medya ve basin haberleri, web siteleri) toplanarak 6rnek olay veri tabani

olusturulma yoluna gidilmektedir.
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Her ne kadar 6rnek olay metotlar1 degisim tanimlanmasi ve tespit edilmesi
olgularinin i¢inde olsa da, dort genel calisma stilini agiklamakta yarar vardir.
Bunlardan birincisi, sosyal bilimlerde yer alan, etnografi olup, digerleri, sirasiyla
egitimde Ornek olay ve egitimle iligkili eylem arastirmasidir. Tezimde kullanmis
oldugum degerlendirici 6rnek olay ise asagida anlatilmigtir (Kokli, 1994:772 ; Vural
ve Cenkseven,2005:126);

6.3.2.1. Degerlendirici Ornek Olay

Degerlendirici 6rnek olay ¢aligmalarinda, egitimcilere veya karar vericilere
(yoneticiler, 0gretmenler, ebeveynler, dgrenciler gibi), politikalarin, programlarin
veya kurumlarin degerini yargilamada yardimci olabilecek bilgiyi saglamak amaci ile
bir tek olay ya da olaylar biitiinii derinlemesine ¢alisilir. Degerlendirici 6rnek olaylar,
degerlendirdikleri programlarin ve aldiklari kararlarin zaman 6lgegi icinde tutulur ve
gbzlemi gerektiren goriismelerle yogun bir alan c¢alismasinin gelismesini saglar.
Genelde degerlendirilen olay ¢ok sayida kurumlarca agiklanan bir program veya
politika olmaktadir. Profesyonel tesis yonetimi hizmetlerinin ¢iktilari, endiistriyel
tirtinlerde oldugu gibi ¢ok sayida 6rneklemin alinabilecegi ya da ¢ok sayida nihai
tiikketici tirtinlerinde oldugu gibi yenilenebilir ve tekrarlanabilir degildir. Profesyonel
tesis yonetimi hizmetleri bir yaklasim ve bir model oldugundan verilis bigimlerinde
belli politika ve dinamiklerin etkileri bulunmaktadir. Ayrica uzun bir zamana yayili
oldugundan sunus bigimlerinin anlasilmasi i¢in degerlendirici 6rnek olay ydntemi
kullanilmistir (Koklii, 1994:772).

6.3.3. Katihmcilarin Secim Kriterleri ve Kisitlar

Omek olay yonteminin kazandirdigi esneklik ve yukarida ifade edilen
gerekgeleri altinda katilimcilarin segim kriterleri tespit edilirken oncelikli temel

kriterler su sekilde belirlenmistir;
- Kalitimcilarin tesis yonetimi alaninda nitel ve nicel deneyimsel gecmisi,
- Hem arz yoniinde hem de talep yoniinde paydaslik deneyimi,

- Insaat-konut iiretimi ve malzeme kullammi boyutunda gecmisi ve

deneyimi,
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- Konu hakkinda genel deneyimlerin yani sira, hem giinimiiz hem de

gelecek icin strateji ve bir konsept anlayisinin varligi,
- Tesis yonetimine inanmis ve bu konuda yaptiklar1 ¢caligmalar,
bulunmasi kriterleri aranmustir.

Aranan bu kriterleri karsilama derecesi bakimindan DAP Holding A.S. ve
yoneticilerinin yetkinligine kanaat getirilmistir. Kriterlerin karsilandiginin daha iyi

anlasilmasi1 bakimindan sirket ve yoneticileri hakkinda asagida agiklama yapilmastir.

Arastirma DAP Holding A.S.’de yapilmistir. Bu bakimdan tek bir isletmeye
yogunlagilmis olsa da firmanin tesis yonetimi konularinda deneyimsel ge¢cmisi ve
bilgi birikiminden elde edilen nitel bilgilerden yola ¢ikilarak yapilan arastirmanin
sonuglar1, bundan sonra benzer konuda yapilacak diger ¢alismalara da 151k tutacak
niteliktedir. Ayrica arastirmanin yapilmasinda bahsi gegen firmanin yoneticilerinin
tesis yonetimi alaninda uygulama, tedarik ve kullanici taraflarinda yer alan mesleki
uzmanlik ve deneyimleri, bu ¢alismada elde edilen sonuglarin benzer konularda
calismalar yapacak arastirmacilara referans niteligi tasimaktadir. Arastirma siirecinde
katilimcilarin sayisina yoneltilebilecek kisit elestirilerinin, onlarin bu konudaki saha

rolleri g6z alindiginda ortadan kalkacagi diisiiniilmektedir.

6.3.3.1. DAP Holding A.S.

Insaat sektdriindeki yeri, projeleri, odiilleri ve yakin zamanda tesis
yonetimine getirdigi yeni yaklagimlarla 6nemli bir marka haline gelen DAP Holding;
residence projesi gelistiriciSi olarak yapilarini meydana getirmeye 1990 yilinda
baglamistir. Kurucusu Ziya Yilmaz’ ve yonetim kurulu Ziya Yilmaz, Rafet Yilmaz
ve Ugur Kemal Gokbulut’® dan olusmaktadir. DAP Holding Tirkiye’de ingaat

sektoriinde yaklasik en fazla ciro yapan firmalar arasindadir.

DAP Holding Tiirkiye de, 6zellikle istanbul’da pek ¢ok konut ve bunlarin
yant sira ticari binalarin yapimina imza atmistir. Kendi tecriibe ve vizyonuna paralel
olarak gelistirdigi projeler kentin i¢cinde gerek mimarisi ile gerek teknolojisi gerekse

sundugu sosyal hizmetlerle ayricalikli bir gériiniime sahiptir.
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Uzun yillar boyunca kazanmis oldugu bilgi birikim ve tecriibe, firmaya insaat
sektorlinde yeni yaklagimlar kazandirmistir. Bu yeni yaklagimlart sayesinde 6zellikle
Istanbul Anadolu yakasinda Kartal- Maltepe eksenini, ¢ehresini, demografik yapisini,
yapmis oldugu ve sembol haline gelen degisik yap1 ve binalar1 ile adeta degisime

ugratmistir.

DAP Holding genis deneyimine ek olarak, kendi elit ve uzman ekibi ile
cevreye ve insana sayglyl muhafaza eden bir anlayis i¢inde, ge¢mis ve simdiki
gelecegi birlestiren projeler iiretmeyi hedefleyen bir firma olmustur. insaat firmasi
olmasinin yani sira bir gelistirici olarak da her biri tasarim ve 0zglin mimarisi

bakimindan 6zgiin projeler gelistiren bir firmadir.

DAP Holding “gelecek” kavramini baz alarak, gerek mimari kalite olsun,
gerek yatirim kalitesi agisindan olsun iistiin kalitede yeni yasam ve ¢alisma alanlari
gelistiren bir firmadir. Insanlara ve iilkeye verdigi degerin dnemiyle, siirekli “dogru
projeler” iiretmeyi hedeflemektedir. Bu hedefler firmanin kurumsal olarak
“dogruluk” ilkelerini belirler ve projelerini de bu kavram ve ilkeler {izerinden hareket

ederek gelistirir.

DAP Holding’in temel yeteneklerinden biri de gelistirdigi miihendislik
¢Ozilimleri, insanlara sundugu modern yasam bicimleri ve yasam alanlari ile firmanin
tanitimlarinda belirttigi ifade ile “bundan elli yil sonrasinin™ projelerini yapabilmek
olmustur. Ozellikle firma giiciinii Istanbul’ un zengin tarihinden alarak, kendine has
yapilar meydana getirerek kentin gelecegine tasiyan bir misyon edinmistir.
Gergekten de DAP Holding’in yaptigi projelere standart demek pek de miimkiin
degildir. Insanlarin hafizasia yerlesen, cesur ve yeni yaklasimlardan olusan eserleri
vardir. Bu eserleri diinyanin en iyi mimar ve miihendisleri, titiz bir ¢caligma siireci ile

meydana getirirler.

DAP Holding konut projelerinin yani sira konut-otel projelerinde de
gelistiricilige baglamistir. Bu kapsamda 12 iilke ve 26 sehirde toplamda 100 den fazla
hotel isleten, yillik 5 milyondan fazla miisteriyi agirlayan ve merkezi Abu Dhabi’ de
olan Rotana Group, Ortadogu disinda ilk olarak Tirkiye’de yatirnm yapmistir. Bu
yatirimlarini DAP Holding’ in dort projesi, Vazo Kule, Tango Kule, Dalga Kule, ve
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Burgu Kule projelerinde yapilan anlagmalar ile bu binalarda konut yasamu ile beraber
sunulan sehir oteli konseptinde gergeklestirmistir. Bu da hem kitalarin birlesme
noktas1t olan Tiirkiye hem de DAP Holding agisindan ¢ok 6nemli bir gelisme

olmustur.

DAP Holding ve Rotana ile meydana gelen sinerji ve bu stratejik isbirliginin
katkist ile Istanbul’ u daha gekici daha cazip bir sehir haline getirmistir. DAP
Holding yukarida sayilan gayrimenkul gelistiricisi 6zelligi ile meydana getirdigi pek
¢ok projeyi tezimizin konusu olan yonetim modelleri ile yonetmektedir. Bu modelleri
hayata gegirirken de yonetim kurulu ve yonetici bazinda bazi gorev dagilimlari

gerceklestirmistir.

DAP Holding projelerinde yonetim modeli olarak sirasiyla ingaat firmasi
modeli, servis saglayici firmalar ve son olarak profesyonel tesis yonetimi modellerini
kullanmistir. 1990’11 yillardan 2000°1i yillarin bagina kadar olan zaman igerisinde
DAP Holding yapmis oldugu projelerde insaat firmasi yoOnetim modelini
kullanmistir. Bu modelde devam eden hali hazirda projeleri de bulunmaktadir.
Bunun sebebi, kat miilkiyeti kanunundan gelmektedir. Tezimizin 3. Bdliimiinde
bahsedildigi tizere, kat miilkiyeti kanunu geregince konut projelerin yapim
asamasinda iken kat irtifakinin kurulmasi esnasinda “gecici yonetim” in secilmesi
gerekmektedir. Bu “gegici yOnetim”; ingaatin yapimi sirasinda ve en son olarak
bitiminde tapularin maliklere dagitilmasina kadar olan siiregte “maliklerin” adina

vekaleten gerekli kararlarin alinmasini saglamaktadir.

DAP Holding, insaat firmasi, servis saglayici firma ve profesyonel tesis
yonetim modelinin yani sira yonetim modellerinden hali hazirda Bina Sahibi
Yénetim Modelini de uygulamaktadir. Merkezi Istanbul, Maltepe’ de bulunan DAP
Holding’ e ait 10 katli genel merkez binasin1 kendileri yonetmektedir. Bunda ki amag
genel merkez binasinin benzerlerine oranla daha butik bir bina olmasi ve profesyonel
yonetim modeli ile profesyonel bir tesis yonetimi firmasina ydnettirilmesinin pahali
olacagi sonucundandir. Ayni zamanda DAP Holding kuruldugu giinden bu yana pek

¢ok esere imza atmistir. Bunlardan konut bazinda,
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Selale Evleri Kagithane
Selale Premium Residence
Selale Space Center
Dragos Royal Towers
Burgu Kule

Tango Kule

Adam Kule

Ofis binasi bazinda ise;
Z Ofis Kagithane

[ Ofis

Y Ofis

Selale Village Tasdelen
Selale Konaklar1
Centro Futura

Royal Center

Dalga Kule

Vazo Kule

Taksim Petek Residence ile diinyanin en
iyl projesine aday gosterilen IstMarina
projeleri sayilabilir.

Bumerang
A Ofis

Selale Crown Center

projeleri sayilabilir.

Insaat sektoriinde ses getiren ayricalikli ve kendine has mimari projelere
imza atan DAP Holding, Avrupa ve Diinya’ da aday gosterildigi uluslararasi
platformlarda aldig1 ddiillerle basarilarina devam etmektedir. Bu anlamda Tiirkiye’

de en fazla uluslararas: 6diil alan ingaat firmas1 konumundadir.

European Property Awards tarafindan Londra'da diizenlenen toérende yeni
projesi Adam Kule ve Dalga Kule “Coklu Rezidans Mimarisi®, 2014-2015 yilinda
Diinyanin En lyi Yapi Gelistirme Projesi secilen IstMarina “En lyi Ticari Arsa
Gelistirme* ve “Karma Kullanim Gelistirme”, Vazo Kule “Yiiksek Bina Gelistirme
Konut)* Burgu Kule ise “En Iyi Otel Mimarisi* ve “Karma Kullanim Gelistirme

alanlarinda odiile layik goriilmiistiir.

Is ve yasam projeleriyle de Istanbul'un farkli bdlgelerinde kentsel déniisiime
katki saglayan DAP holding, DAP Vadisi projesiyle “Pazarlama Gelistirme “, A Ofis
projesiyle “Ofis Gelistirme “ kategorilerinde 6diil kazanmistir. 2014 yilinda
Dubai'de diizenlenen International Property Awards'a IstMarina projesi ile istirak
eden DAP Holding, Asya, Afrika, Birlesik Krallik, Amerika ve Arap iilkelerinin
odillii projelerini geride birakarak, “2014-2015 Yapi1 Gelistirme" kategorisinde

Diinya'nin En lyi Projesi édiiliine hak kazanmustir.
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DAP Holding IstMarine projesi ile 2015 yilinda da “Ticari Arsa Gelistirme*
kategorisinde 'Diinyanin En lyi' projesine aday gosterilmis, ayn1 zamanda IstMarine
projesi ile birlikte 108 derece egimi ile diinyada, bu yiikseklikte bu denli efimi
yakalayan baska bir oOrnegin bulunmadigt Burgu Kule ile “Otel Mimarisi”
kategorisinde “Diinyanin En lyisi" odiiliine aday olarak gdsterilmistir. DAP

Holding’in Avrupa’da 2014 yilinda kazandig odiiller;

- Commercial High-rise Architecture with Adam Tower,

- Commercial High-rise Development with Adam Tower,

- Leisure Architecture with IstanbulMarin,

- Development Marketing with IstanbulMarin,

- Commercial High-rise Development with IstanbulMarin,

- Mixed-use Development with IstanbulMarin,

- Office Development with Dap Valley,

- Public Service Development with Dap Valley,

- Commercial Renovation/Redevelopment with Maltepe Royal Centre,
- Commercial High-rise Development with VVazo (Vase) Towers,
- New Hotel Construction & Design with Burgu (Twist) Tower,
- New Hotel Construction & Design with TangoTowers,

- Office Architecture with Bumerang.

olarak sayilmaktadir.
DAP Holding’in Avrupa’ da 2015 yilinda kazandig1 odiiller ise;

- Architecture Multiple Residence for Turkey with Dalga Tower

- Architecture Multiple Residence for Turkey with Adam Tower

- Hotel Architecture for Turkey with Burgu Towers

- Mixed-use Development for Turkey with Burgu Towers

- Office Development for Turkey with A Office

- Retail Architecture for Turkey with Dap Valley

- Architecture Multiple Residence for Turkey with Dalga Towers
- Mixed-use Development for Turkey with Istanbul Marin

- Commercial Landscape Architecture for Turkey with Istanbul Marin
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- Residential High-rise Development for Turkey with Vazo
- Public Service Development for Turkey with Kadir Topbas Culture & Art
Center

- Public Service Development for Turkey with New Municipality Building
Odiilleridir.

2015 Yilmin son g¢eyreginde ise DAP Holding yine biiyiik bir basariya imza
atmis, Istanbul’ da diizenlenen en biiyiik arazi ihalelerinden birini kazanmustir.
Istanbul ili Uskiidar ilgesinde bulunan Validebag semtinde bulunan arsa ihalesini
kazanan DAP Holding, sdzlesme imzalamis, 75 sirket ve 45 konsorsiyumun yaristigi
Validebag Korusu'nun karsisinda yer alan 17 dontimliik arsa ihalesini DAP Holding

istiraklerinden olan Eltes Ingaat ve Istlife Is Ortaklig1 kazanmistir.

Dolayisiyla DAP Holding bilgi, birikim ve tecriibesi ile gelistirdigi kendine
has mimarisi, ¢oziimleri ve mihendisliklerinin yani sira, iilkede yaratmis oldugu
istthdam ve katma deger ile Tirkiye’de insaat sektoriinde en 6n siralarda yer alan

biiyiik bir insaat firmas1 olmustur.

6.3.4. Veri Toplama Araci ve Siireci

Arastirmanin uygulama kisminda tesis yonetiminin dig kaynak kullanma
sireci kapsaminda ele alinarak yasam kalitesi baglaminda ortaya konulacak
¢Ozlimlerin neler olabilecegi anlagilmaya calisilmaktadir. Bu amagla DAP Holding
yoneticileri ile nitel arastirma teknigi kapsaminda gorligme yapilmistir. Yukarida da
ifade edildigi gibi konunun esnek ve yorumlanabilir yanlariin olmasi nedeniyle nitel
aragtirma yontemi arastirma i¢in uygun bulunmustur. Bu dogrultuda tezin teorik
kismi i¢in dokiiman incelemesi yapilmis, arastirma kismai igin ise gézlem ve goriisme

yontemi se¢ilmigtir.

Nitel arasgtirma 0zii itibariyle nicel arasgtirma yontemlerinin saglikl
bulunmadigi ya da belli kosullar altinda uygulanabilir olmadig i¢in kullanildigindan

ve tek basina dokiiman incelemesi de yeterli olmadigindan bagvurulan bir yontemdir.
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Dolayisi ile tesis yonetimi alaninda hazirlanan bu ¢alismada kullanilan nitel
arastirma, daha sonra ayni konuda calisma yapacak olan aragtirmacilar igin nicel
yontemlerin kullanilabilmesine yardimci olabilecek ve onlara nicel veri tedarik

edebilecek bir kaynak olacaktir.

Gorlisme ya da diger miilakat yontemiyle, secilen kisi/kisilerin arastirmacinin
sorunlarma verdikleri cevaplar, bunlar karsisindaki tutumu, 6znel ve nesnel tavirlari,
tecriibeleri ve nihayet goriisleri elde edilmeye calisilmaktadir. Zaten bu yoOnii nitel
arastirmanin 6nemli bir 6zelligi olmaktadir. Nitel arastirmalarda en ¢ok basvurulan
yontem olarak goriisme tekniginde katilimcilarin uzmanliklarindan ya da tarafi
olduklart bir konu hakkindaki goriislerinden yararlanilir. Goriisme sayesinde
arastirmaci, insanlarin 6znel deneyimleri veya davraniglari gibi girilmesi zor olan
gerceklik siirlarinin i¢inde arastirma yapabilme firsati ele gegirebilmektedir. Ayn
zamanda goriisme, ge¢miste kisinin bir pargasi olmus olan olaylar ve deneyimlerle

ilgili detayl bilgi elde edilmesine de olanak saglamaktadir (Perakyla, 2005:869).

Arastirmada secilen konunun yapisi geregi goriismede derinlemesine ve
detayli veri elde edilmeye calisilmistir. Bu yontem ile agik uglu ve kavramsal
goriiglerin ortaya konulmasi saglanarak belirli ve kesin yargilardan 6te deneyimlerin

akademik hale doniistiiriilmesine (Freeman ve Cavusgil, 2007:15) gayret edilmistir.

Bundan dolay1 derinlemesine goriigme olarak tanimlanan yontem kapsaminda
yapilandirilmis sorular sorulmustur. Gorlisme formu ve yapilandirilmis goriisme
yontemi es zamanli olarak kullanilmis, farkli katilimcilara ayni sorular sorularak
capraz teyit saglanmaya ¢alisilmaktadir. Ayrica, yapilandirilmis gériigme yonteminde
arastirmaci, goriisiilene yoneltecegi belli bash sorular1 hazirlar ve bu sorulan kisiye
yoneltir. Ancak, goriisme devam ederken konu ile ilgili merak edilen yeni sorular

sorma geregi hissedilirse onlari da goriisiilen kisiye yoneltebilir (Mil, 2007:13).

Gortisme teknigi kapsaminda onceden hazirlanan sorular aynen katilimciya
yoneltilmis ve gorlisme esnasinda sorulan soru ile ilgili katilimei ile fikir paylagimi
yapilmistir. Sorularin yani sira, bir sonraki sorunun igerigi ile ilgili hazirhik

yapilmustir. Gorlisme esnasinda katilimeilara 10’ar soru yoneltilmekle birlikte zaman
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zaman sorularin digina ¢ikilarak ana fikir sabit tutulmak kaydiyla farkli yorumlar

getirilmesine olanak saglanmaistir.

Goriisme formu, arastirma sorunsaliyla alakali tim yoOnlerin sorularin
kapsamina girdigini giivence altina almak i¢in, goriisme sirasinda climle yapisini
degistirebilme, gorlismenin seyrine bagli olarak soru siralarini degistirebilme, bazi
konulara daha fazla girebilme ve bazi sorular1 sormaktan vazgegebilme olanagindan

yararlanilmaya calisilmistir (Yildirim ve Simsek, 2008:127).

6.3.4.1. Verilerin Toplanmasi ve Katilimcilar

DAP Holding’ de uzun yillar boyunca ve ¢ok yakin zamana kadar konut
yonetim olusumun iginde Ugur Gokbulut bulunmustur. Yillar igerisinde DAP
Holding’ in yapmis oldugu konut projeleri igerisinde “Gegici YOnetimler” icinde
bulunmus, adeta bir site yoneticisi gibi projelerle ilgilenmis ve bu konuda
uzmanlasmistir. Ozellikle konut projelerinin hizmet ayaginda baslica beklenti iginde
bulunan, temizlik, giivenlik, bah¢e bakimi, peyzaj firmalart ile 6n goriismeleri
kendisi yapmustir. Yine bizzat kendisi tarafindan atadigi yonetici miidiir ile konut
projesinin gelir ve gider biitcelerini hazirlamis ve hazirlanan biitgelere paralel olarak

aday servis firmalari ile 6n goriismeleri yapmuistir.

Bu siire¢ tamamlandiktan sonra firmalar arasinda ihalelere c¢ikilmis, gerekli
tiim belge ve dokiimanlarin hazirlanmasi siirecinin baginda bulunmustur. Bu sayede
ithale ile alinan tiim tekliflerin degerlendirilmesi, en uygun ve gecerli teklifleri veren

servis firmalari ile s6zlesmelerin imzalanarak devreye alinmasina bagkanlik etmistir.

Adeta bir site yOneticisi gibi yillar igerisinde maliklerle birebir goriigmeler
yapmis, gerekli geri doniisiimleri dinleyerek diizeltici 6nlemler almistir. Bu onlemler
kimi zaman servis firmalarinin degisimi, aidatlarin indirilmesi oldugu gibi, kimi
zaman da site ile ilgili genel kurullara baskanlik yapilmasi ve yeni yatirimlarin

planlanmas1 olmustur.

Kat malikleri ile beraber yillar boyunca i¢ ice olmasi ve maliklerin

beklentilerini kargilama ¢abast hem Ugur Gokbulut’u yonetim konusunda
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uzmanlagmasini saglamis hem de DAP Holding’i bu alanda en basarili firmalar
arasina sokmustur. “Gegici Yonetim” ile kazanmis oldugu deneyimler Maltepe’ deki

Royal Tower projesinde doruga ¢ikmistir.

Mimar olmasi1 6zelligi ile dort blogun ana girislerine ayr1 ayr1 concierge
hizmeti i¢in alan tahsis etmistir. Bu alanda bulunan concierge gorevlileri giin
icerisinde konutlarda yasayan kat maliklerinin kuru temizleme, bilet rezervasyonu,
arac kiralama gibi pek ¢ok ihtiyacini organize etmislerdir. Boyle bir hizmetin ilave
edilmesinde maliklerden gelen taleplerin de 6nemli bir etkisi oldugunu sdylemek

miumkindiir.

Insaat firmas1 yonetim modeli siirecinde tiim gerek bu siireglerin kontroliiniin
saglanmas1 gerek silireclere destek olarak Rafet Yilmaz bulunmaktadir. DAP
Holding” de Es Bagkan olma sifatiyla da Ugur beye gerek yillik genel kurullarda
gerek kat malikleri ile yapilan goriismelerde birebir destek vermistir. Ayni zamanda
servis firmalar1 ile yapilan goriismelere de katilarak, gerekli oneri ve ikazlarda

bulunmustur.

Ancak yillar igerisinde DAP Holding’ in artan proje sayis1 ve beklentilerinin
degismesi ve farklilasmasi ile bir arayis icerisine girilmisti. Bu amagla hem yeni ve
farkli projelerin gelistirilmesi, hem de insaat sonras1 hizmetlerin yeniden ele alinmasi
ve degerlendirilmesi amaci ile daha 6ncede saygin insaat firmalarinda calismis Is
Gelistirmeden Sorumlu Genel Miidiir Yardimcist olarak Gokhan Yildiz ile

anlagilmisti.

Gokhan Yildiz profesyonel tesis yonetimi konusunda DAP Holding’ de ¢ok
onemli gelismelerin yasanmasima on ayak olmustur. Oncelikle Kartal’ da yapilan
[stMarina projesinin aligveris merkezinin profesyonel tesis yonetimi igin Tiirkiye nin
en saygin 3 firmasi ile goriigmelere baslamistir. Hemen ardindan aligveris merkezi
yOnetiminin yani sira kiralamasini da kapsayacak sekilde profesyonel tesis

yonetimini ihaleye agmustir.

Ilerleyen aylarda Kéagithane bdlgesinde DAP Holding’ in en &nemli ofis

projelerinden birisi olan DAP Vadisi projesi i¢in profesyonel tesis yonetimi firmalari
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ile gorlismelere baslamistir. Bu asamada Gokhan Yildiz ile bu tezin yazari olan
sahsim da siirecin igerisinde bizzat bulunmustur. Profesyonel tesis yonetimi firmalari
ile 6n goriismeler yapilirken bir yandan da bizler ofis projesinin tahmini biitgesini
hazirliyorduk. Hazirliklarimiz bittikten sonra profesyonel tesis yonetimi firmalarinda

teklifleri almaya ve degerlendirmeye bagsladik.

Proje, ofislerin igerisinde sekretere ihtiyag duyulmayacak sekilde, ofis
binalarinin igerisinde katlarda, ortak alanlarin bulundugu noktalarda asistan
hizmetinin bulundugu, fotokopi, cay, kahve ve yiyecek gibi hizmetlerin kat
gorevlileri tarafindan sunuldugu, boylece her ofis icin ayr1 ayr1 gider kalemi olan
hizmetlerin ortak ekipler tarafindan karsilandig: farkli bir projeydi. Gokhan Yildiz’
n bu projeye tesis yonetimi deneyimi ile kattig1 en dnemli hizmet, vadi i¢in 6nerdigi
ve hizmet grubuna dahil ettigi ulasim servis hizmeti idi. Projenin Mecidiyekdy ve
Maslak baglantilar1 servisler ile ¢oziilecek ve ulasim bu sayede ¢ok kolaylasacakti.

Bu kolaylik vadinin daha tercih edilir bir proje haline getirecekti.

Gokhan Yildiz, profesyonel tesis yonetim firmalari ile goriismeleri basindan
itibaren tiim safhalarinda titizlikle saglamisti. Tecriibesi ve uzmanlig: ile siireci
yonetmis, aday firmalar ile tek tek davet usulii ile goriismeler saglamisti. Bu
goriigmelerin hemen ardindan aday firmalarin merkezlerine giderek ziyaret etmis,
organizasyonlarini yakindan inceleme firsati bulmustu. Se¢im i¢in en 6nemli satha
olan referanslar aday firmalarin seckin projeleri arasindan belirlenmisti. Bu sayede
Gokhan Yildiz, merkezlerini inceleme firsati buldugu firmalar1 saha organizasyonu
ile de gérme olanagi bulmustu. Gizli miisteri yontemi ile firmalarin projelerinden
birka¢g malik ile temasa gecilerek daha derinlemesine referans alma imkani da
olmustu. Tiim bu siirecin sonucunda DAP Holding ilk defa en biiyiik ofis projesi olan

DAP Vadisi projesinde profesyonel tesis yonetim firmasi ile tanismig oluyordu.

DAP Holding, profesyonel tesis yonetimi konusundaki en biiyiik sigramayi
da kuskusuz Ziya Yilmaz’in Rotana ile yaptig1 anlasma sayesinde yapmistir. DAP
Holding’ in siiphesiz ki en 6nemli projelerinden biri de Maltepe ekseninde yaptigi
Burgu Kule, Dalga Kule ve Tango projeleridir. Bu projelerin mimari ve fizik agidan
cok onemli farkliliklar1 vardir. DAP Holding Yo6netim Kurulu baskani Ziya Yilmaz,

bu farkliliklarin yasatilmasi, projelerin degerinin korunmasi ve artmasi yolunun
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ingaat sonrast verilecek olan profesyonel tesis yoOnetimi hizmetinin dogru bir

yontemle belirlenmesi yolundan gectiginin bilincindeydi.

Bu amagcla belirlenen mevcut isletim modelleri icinden Ziya Yilmaz
profesyonel yonetim modelini se¢misti. Bu profesyonel yonetim modeli igerisinde,
malikler dairelerinde ister kendileri yasiyor, isterse bir otelmis gibi igletebiliyorlardi.
Biitiin bu siireci Rotana firmasi yonetiyor olacakti. Kendi igerisinde yogun ziyaretgi
trafiginin yasandigi bolgede, gecici konaklama talebinin yani sira (haftalik, aylik,
yillik) uzun siireli konaklama ihtiyacinin olusmasi rezidans-otel konsepti ile belki de
Tiirkiye’ deki ilk uygulama olma 6zelligini de tasimaktaydi. Tango, Dalga ve Burgu
Kule, bu yoniiyle liiks konut ihtiyacinin yani sira bolgenin nitelikli konaklama

ithtiyacina bire bir yanit verecekti.

Ziya Yilmaz bu konuda kendisine yillarin vermis oldugu tecriibe ve uzmanlik
ile profesyonel tesis yonetimi konusunda Tirkiye’ ye uluslararasi sayginligi ve
giivenilirligi olan bir markayr da bu sayede kazandirmig oluyordu. Bu kazanim
Tiirkiye’ de faaliyet gosteren tiim profesyonel yonetim sirketleri icin hem
uluslararas1 bir firmay:r yakindan inceleme, yontemlerini gozlemleme ve bunlari
kendi biinyelerinde ve iilkemize uygun bir model olarak gelistirme adina da 6nemli

bir firsat olmaktaydi.

Yakin zamanda yapilan bu anlasma ile Ugur Gokbulut ve Rafet Yilmaz’in
uzun yillar uzman deneyim ve tecriibeleri ile yiiriitmiis oldugu insaat firmasi yonetim
modeli ve servis firmas1 modeli, gerek fiziki yapilarin gerekse yasam kalitesindeki
beklentilerin degisimi ve hizli bir sekilde bu beklentilerin olusturulmasi ihtiyacina
karsilik olarak, Gokhan Yildiz’in deneyimleri ve Ziya Yilmaz’in girisimciligi ile

yerini profesyonel yonetim modeline birakmaya basladi.

Son olarak sirketteki gérevi ve konumu itibariyle uzun yillar boyunca reklam
ve halkla iligkiler miidiirii olarak DAP Holding A.S.’de gorev alan Eyiip Altindis’in
gorlslerine miiracaat edilmistir. E. Altindis’i arastirma i¢in 6nemli kilan baslica
husus, kendisinin isletmenin yiizii gibi bir gorev yiiriitmesidir. Bundan dolayr hem
konut {iretiminin yan1 sira tesis yonetimi isleri de dahil olmak iizere hem satis 6ncesi

hem de satis sonrasi konut sakinleri ile yakin temasi bulunmasi nedeni ile diger
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katihmcilarin arz yonlii bakis acis1 ile yaptiklar1 degerlendirmeleri, kullanici
tarafinda empatik bakis acis1 ile degerlendirme yaparak dogrulama yapmis ve farkli

bakis agisi ile degerlendirmelerde bulunmustur.

6.3.4.2. Goriisme Siirecinin Seyri ve Yonetilmesi

Gorligme  siirecinde, sorularin yoneltilmesi ve kayit edilmesi esnasinda
stirecin dinamiklerine yeterince 6zen gosterilmedigi durumda beklenen sonucun elde
edilmesi miimkiin degildir. Bundan dolay1 oncelikle gériismenin verimli olabilmesi
icin gorlismenin 1yi yonetilmesi, katilimcimin goriislerinin saglikli ve tam olarak
alinabilmesi, kavramlarin ana fikir etrafinda toplanmasi ve nihayet goriismenin
aragtirmanin amacina uygun gerceklestirilmesi gerekmektedir(Patton,2002:111 ;
Konaklioglu, 2011:100); Bundan dolay1 asagida aciklanan usullere gore goriisme

gerceklestirilmis ve yonetilmistir.

- Soru sorulurken goriismenin akisina gore degisikliklere olanak taninmuistir.
Degisiklikler soru eklemek seklinde degil, katilimcinin soru karsisinda ortaya
koydugu diislincelere istirak etmek seklinde olmustur. Bu sekilde, bir soru

kapsaminda daha derinlemesine bilgi edinilmistir.

- Onceden hazirlanan soru sirasina uyulmus ve yapilan gdriismenin

sorgulama seklinde degil, bilgi alma seklinde olmasina gayret edilmistir.

- Katilimcr motive edilmeye c¢alisilmistir. Ancak bu motivasyon sorulara
cevap vermesi yoniinde degil, ilgili konuda kendisine ait bilgi ve deneyimlere olan

gereksinimin 6nemi betimlenerek yapilmigtir.

- Gorlisme esnasinda asirt resmi ve gergin olmaktan uzak durulmaya
calisilmis ancak rahat bir tavir sergilendigi izlenimi olusmamasi i¢in de gayret

edilmistir. Diizeyli bir sohbet havasi yaratilmaya ¢alisilmistir.

- Goriligme 1ile ilgisi olmayan konulara girilmemeye 6zen gosterilmis, konu
disina ¢ikildiginda ise ana fikir etrafinda goériismeye istirak edilmistir. Bu sekilde
kars1 tarafta ve konuya hakim olundugu goriintiisii verilerek, bilgi alma siireci

derinlestirilmistir.
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- Sorulara verilen cevaplar karsisinda tarafsiz olunmaya 6zen gosterilmistir.

- Katilimcilarin izni ile goriisme dijital olarak kayit altina alinmig ve

goriisme sonrasinda transkripsiyon ile metne doniistiirilmiistiir.

- Kayitlarin bu calisma disinda herhangi bir amagla kullanilmayacagi

katilimcilara ifade edilmistir.

- Gorisme esnasinda, katilimcilarin tavirlari, kesintiler ve beden dilleri

hakkinda notlar tutularak gériismenin bir pargasi olarak ele alinmistir.

6.3.4.3. Goriismeden Elde Edilen Verilerin Analizi

Omek olay yontemi ile hazirlanan calismalarda isin en zahmetli kismi elde
edilen verilen analiz edilmesidir. Ciinkii 6rnek olay yonteminde agik bir teorinin
katilimcilar tarafindan nasil ne sekilde degerlendirildigi ilizerinde durulur. Yani
datalarin i¢inden veri madenciligi gibi yontemlerle ortaya ¢ikarilabilecek ve gomiili
teori olarak tanimlanan yeni kavram ve teoriler pesinde kosulmaz. Yaklasim
itibariyle gomiilii teorinin kullanilmamasindan dolay1r tematik iliskiler Gnem
kazanmakta olup dolayisi ile bu iligkiler diiz bir mantiksal siirecle ele alinmaktadir
(Charmaz, 2006:126).

Calisma yapis1 bakimindan nitel arastirmaya dayali oldugundan, gézlem ve
goriisgme teknigi kullanildigindan dolayr igerik analizi ve betimsel analiz uygun
gorilmistiir. Analizde daginiklik yasanmamasi ve ¢alismanin amacina uygun olmasi
icin se¢ilen analiz tiirliniin daha 6nceden hazirlanan temalar kapsaminda elde edilen
bulgulara gore yorumlanmasi ve Ozetlenmesi gerekmektedir (Konaklioglu,
2011:100). Bu yontem, yapisi itibariye katilimeilarin teorik kisimda belirtilen
kavramlar karsisinda ortaya koydugu diisiincelerinin pratikteki halini anlayabilmek

agisindan ideal bir 6zetleme ve diizenleme aracidir.

Kullanilan diger analiz tiirii igerik analizinde ise elde edilen verileri
aciklamaya yarayacak kavramlarla, bu kavramlarin birbiriyle olan iliskileri
belirleyebilmektir. Zira gomiilii teoride fark edilmeyen tema ve kavramlarla ilgili

olan ayrintilara inilebilmektedir. Icerik analizi ile ortaya ¢ikarilmis olan temalar ve
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temalar arasindaki iligkiler, betimsel analiz yorumlarmin iginde yer alabilirken,
Ozellikle oneriler kisminda gelecekle ilgili tahminler agisindan yol gosterici sonuglar
ortaya c¢ikarmada yardimci olmaktadir. Betimsel analiz ve igerik analizi
yapilabilmesi amaciyla, her bir 6rnek olayin ve karsilastirmali 6nek olaylarin
analizinde veri daraltma (se¢im, Ozetleme ve kodlama), sonuglarin taslaginin

olusturulmasi ve dogrulanmasi yoluna gidilmistir (Konaklioglu, 2011:100).
6.3.4.4. Temalarin Olusturulmasi

Kodlama, esasinda gomiilii teorinin ortaya ¢ikarilmasinda data setlerden veri
madenciligi ile anlamli sonuglar elde edilmesi ¢abalarinda kullanilan bir yontemdir.
Ancak nitel yontemde kantitatif ¢alisma yerine, ancak ona benzer sekilde teorik
kavramlarin biitiinlestirilmesi ve bunlara anlam yiiklenmesinde kullanilabilmektedir.
Kodlama ile hedeflenen temel gaye nitel ¢alismadan elde edilen bulgu ve verilerin

belli temalara dontistiiriilmesini saglamaktir (Strauss ve Corbin, 1998:3).

Gortldiigii gibi nicel calismalarin sahasinda yer alan kodlama, nitel bir
calismada baslangicta olusturulan arastirma sorularinin kavramsal cergevesinin
teskilinde kullanilabilmektedir. Kodlama ile olusturulan temalarda baslangicta teorik
boliimde so6zii edilen ve disaridan bakigla ortaya konulan teoriler, uygulama
esnasinda katilimcilarin  gorlisleri  ile  karsilastirilabilmekte ve  kategorize
edilebilmektedir. Kuramsal g¢ercevede anlatilan tesis yonetimi, DKK ve yasam
kalitesi konularinin pratikteki durumunu anlayabilmek ve kategorize edebilmek igin

temalar bu yontem ile olusturulmustur.
Temalar bagliklar1 altinda izah edilecek kategoriler ise sunlardir;

Insaat sektdriinde profesyonel tesis yonetimine bakis,

. Profesyonel tesis yonetimi uygulamalarinin avantajlari,

1
2
3. Profesyonel tesis yonetiminin yasam kalitesine katkilari,
4. Profesyonel tesis yonetiminde dis kaynak kullanma,

5

. Profesyonel tesis yonetiminde Y 6netim ve Hukuk,
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Genel olarak segilen bu kategoriler, goriismelerden elde edilen veriler
esliginde kodlama siireciyle olusturularak temalar olarak ortaya ¢ikarilmistir.
Temalar, bilimsel gercgeklerle ¢elismeyecek sekilde emik ve etik bir bakis agisiyla
olusturulmustur. Zira emik bakis agis1 elde edilmek istenen gaye, arastirma
kapsaminda konunun yani tesis yonetiminin paydasi olanlarin goriislerini, etik bakis
ise bilimsellige olan baghhig: ifade etmektedir. Ozetle dogal ortam emik, dogal
ortamin betimlemesi etik bakis agis1 ile ele alinmaktadir. Her iki olgunun mantiksal
bir eslestirme ile degerlendirilebilmesi ise kodlama siireciyle ortaya ¢ikarilan

bulgular ile miimkiindiir (Fetterman,1997:476).

6.3.5. Bulgular
6.3.5.1. Insaat Sektoriinde Profesyonel Tesis Ydnetimine Bakis

Yapilan gozlem, goriisme ve dokiiman incelenmesi sonucunda Kalite, Ilkeler,

Beceri ve Data Setler ve Zorluklar olmak tizere dort alt baglik belirlenmistir.
6.3.5.1.1. Kalite

Glinlimiizde hemen her sektorde yasanan kati kuralli rekabet ingaat
sektoriinde de fazlasiyla mevcuttur. Konutlarin {iretim kalitesi, teslimat ve satig
kosullarinda bu durum goézlemlenmistir. Diger yandan rekabet ile birlikte kalite
anlayis1 da gelismistir. Insaat sektdriindeki kalitenin birka¢ boyutu éne ¢ikmaktadir.
Ciinki artik konutlarda nitelikli ve kaliteli malzeme kullanilmasinin gerekliligi zaten
astlmistir. Konutlarda kalite anlayisinin geldigi yer ergonomi, estetik, goze ve ruha
hitap edebilen tatbiklerin gelistirilmesine dogru bir geg¢is olmustur. Profesyonel tesis
yonetimi ekseninde kullanicilarin kalite anlayisinda, beklentiler ve tesis yonetimi
nitelikleri 6ne ¢ikmaktadir. Profesyonel tesis yonetimi isi yapan firmalarin ise
oncelikle kendi standartlarmin olugsmas1 gerekmektedir. Rafet Yilmaz tesis

yonetiminde yer alan bir firmanin 6zelliklerini tanimlarken;

“...diizenli ve swrall bir sekilde ¢alisan, aktif gorev iistlenen,
hizli ve sonug¢ odakli ¢alisan.... Memnuniyet odakli, egitimli ve

tecriibeli kadrolara sahip...
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ifadelerini kullanmaktadir.

Glniimiiziin miisteri profili ve beklentileri kapsaminda insanlar artik
konutlarindan barinma imkanlar1 disinda daha farkli beklentileri i¢erisindedirler. Bu
bakimdan insaat sektoriinde konut arzinda kullanicilara tek basina fiziki nesne olarak
konutu veya donatilar1 arz etmek yerine, konutla birlikte bir duygu ve his
toplulugunu da verebilmesi gerekmektedir. Bununda yolu insaat sektoriiniin tesis
yonetimi konularii artik kabul edip, uygulamada sunabilmelerinden ge¢cmektedir.
Dolayis1 ile miisterilerin yatirim tercihini bir firmadan yana kullanabilmesinde artik

fiyat kadar etkili diger faktorlerde kendini gostermektedir.
Bu konuda Gokhan Yildiz;

“Insanlara bina icinde kanun geregi bir ortak bir yasam
alani vermek zorunlu. Yasadiklari (konutlarda gecirdikleri) siire
icerisinde ihtiyaglarimi karsilamak istiyorlar ama ozellikle bu
ortamlarda karsilastiklart bir takim aksilikleri de insanlar hic
istemiyor hatta bu konularda insanlarda son zamanlarda arti ilave

bir sabwrsizlik basladh.

Clinkii projelerdeki fiyat artislari onlardaki beklentileri ¢cok
daha fazla yukariya ¢ekti. Yani soyle bir tabir var, para veriyoruz,
ama ortak alanda su kadar ufacik bir sorun ile karsilastik.
Karsilagmasi yetmiyor, karsilagtiktan sonra da bunun ne kadar
siirede giderildigine bakiyor. Inanmin sanki o insamin hicbir isi giicii
yokmus gibi, bu problemin ne kadar siirede giderildigini veyahut
problem ile ne kadar ilgilenildigini bizzat kendisi takip ediyor. Boyle
bir ortamda ¢ok kaliteli bir sekilde orayr yonetmek zorundasiniz. Ya
aksiligin ¢ikmasini engelleyeceksiniz, engelleyemiyorsaniz aksilik
ctktiginda da hizli bir sekilde ilgilenip insanlara dogru ve kaliteli bir
hizmet verip en kisa siirede de o problemi gidermeniz gerekiyor.
Dolayisiyla yonetim hizmetinin tasarimi fiziksel yapinin tasarimi

’

kadar 6nemli bizim icin...’
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demektedir. Oyleyse insaat sektoriinde kalite denildiginde beklentilerin malzemeden
Oteye gectigini, konuta ve de insana verilen hizmetlerin 6n plana ¢iktigint s6ylemek

yanlig olmayacaktir.

Fakat {ilkemizde halen konut arzinda konuta ve konut ekseninde insana
hizmetler verilmesine yonelik anlayis bicimi heniiz istenilen seviyeye gelebilmis
degildir. Yukarida ifade edildigi rekabetci bir piyasast olan konut sektoriinde
iilkemizde arza gore talebin karsilanma diizeyinde negatiflik s6z konusu oldugundan
hizli ve daha ¢ok iiretim yapilmasina dncelik verilmektedir. Dolayis1 ile bu hizh
tiretim siirecinde konutlara canlilik veren tesis yOnetimi uygulamalarinda ayni
diizeyde bir gelisme goriilmemektedir. Yani sektdr, konut iiretmeye, konutlara

islevsellik kazandiracak uygulamalardan daha ¢ok 6nem vermektedir.
Bu konuda Eylip Altindis sunlar1 ifade etmektedir;

“(Tesis yonetimini kastederek) Aslinda bu sektoriin en 6nemli
stkintilarindan birisi budur. Ben son 15 yildir bu sektérde olan
gelismelerden sonra insaat sektoriiniin heniiz bu konularda tam
anlamiyla kendisini gelistirdigini ve bu konulara yetkin bir tavir
sergiledigini  diigiinmiiyorum.... Heniiz gelisme yolunda daha

)

alinmasi gereken mesafe var...’
demistir.

Miisteri ve miisteri adaylarinin konutlardan beklentisi degistikge insaat
firmalarimin da bu konuda kendini gelistirmesi bir zorunluluktur. Bu bakimdan
iilkemizde oncelikle konut iireten gercek ve tiizel kisilere, bu islerin insani ve hizmet
boyutlar1 hakkinda bir kiiltiir kazandirilmas1 gerekmektedir. Cilinkii artik konut
denildiginde belli alan ve barinma gereksiniminin karsilandig: fiziksel varliktan daha

cok sey algilanmakta ve beklenmektedir.
6.3.5.1.2. lkeler

Sektoriin oncelikle mal satma anlayisindan siyrilarak mal ile birlikte hizmetin

de satildiginin daha c¢ok farkinda olmasi gerekmektedir. Ornegin bir otomobil ya da
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beyaz esya almaya niyetlenen bir kimse, alacagi {irlinle ilgili servis ve geri doniisler
konusunda nasil bir aragtirma yapmakta ve hassasiyet gostermekteyse giiniimiiziin
konut miisterileri de artik bu yonde ¢ok daha fazla hassasiyet gostermektedir. Insaat
sektoriinde konut arzinda bulunan firmalar ise daha ¢ok bir durum ya da sorun
gerceklestikten sonra ¢oziim tiretme yolunu tercih etmektedir. Teknik kisimlar harig,
hizmet boyutunda bir Ongorii ile ya da sorunu tahmin edip basinda ¢dzme
konularinda yeterince istekli davranamamaktadir. Hem rekabet kosullar1 bakimindan
hem de miisteri beklentilerinin, sunulan konseptin, diger adiyla vaad edilen yasam
kalitesinin kargilanmasina sektorde onem verilmeye baglanmasinin gerekliligini Ziya

Yilmaz su sekilde ifade etmektedir;

“Son yiularda ozellikle (insaat) sektoriiniin gelismesi ile
beraber tiiketici artik sadece konut, ofis veya bir kompleksin
igerisinde olmamin yani sira buradaki yasami sirasinda ‘“nasil
isletilecek, ne tiir servis ve hizmetler verilecek, gerek ortak alanlarda
bazen de dairelerin icerisinde olusabilecek ariza ve bakim
durumlarinda ne gibi hizmetler alacagim” gibi sorular sormaya
basladilar, yani tiiketici artik bu noktaya geldi. Tiiketici son
donemde artik bunlart sik¢a sorgular duruma geldi ve kendi igin bir
gayrimenkul se¢imi igin bir tercih sebebi haline getirdi. Biz
gelistiriciler de bugiine kadar kurdugumuz ekipler ile sivadan tutun
da elektrikten mekanige, temizlikten giivenlige, bina otomasyonu
sistemine kadar hem teknolojiyi son safhada kullaniyoruz, hem de
insan bilgi birikimini son safhada kullanyyoruz. Ve bunu da
tiiketicilere de miimkiin oldugunca hizli bir sekilde de yansitiyoruz.
Su anda herhangi bir tiiketicimiz konutunda bir ariza ¢iksa, arasa
bir saat sonunda hizmet evindedir. Kiyaslamak agisindan, hani konu
daha iyi anlasisin diye soylemek istiyorum, bilinen teknoloji
gelismis bir marka bugiin istenilen hizmeti belki bir giin sonra
veriyorsa biz talebi bir saat icerisinde gideriyoruz. Ornegin son
yaptigimiz residence projelerde nasil bir insan makineye giriyor,
rontgen ile bedenindeki sikintilar: teshis edebiliyorsa, neresinde bir

tikanma var, hangi damarinda bir sikinti varsa biz de kullandigimiz
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teknoloji ile bina icerisinde elektrik aksaminda nerede ariza var,
mekanikte nerede sitkinti var, sogutmanin neresinde ariza var, hangi
dairenin  hangi noktasinda artik teknoloji ile bunlart da
gorebiliyoruz. Yani giiniimiizde gayrimenkul iiretme ve gelistirme
sektoriinde konutlarda yénetim anlayisi artik bu noktaya dogru
gidiyor. Sadece konut iiretmek ve konut satmak ve insanlart
yvasatmak degil ondan sonraki hizmeti de en gii¢lii anlamda vermek
manasinda bakilyyor. Burada baktigimiz zaman giiniimiizde artik
profesyonel tesisi yonetim firmalar:t devreye giriyor ve ¢ok iyi
kullaniliyor. Cok ciddi finansman biitceleri ayriliyor, ¢ok ciddi
vapilanmalar yapilyor ve bu yapilanmalarla beraber disaridaki
profesyonel firma ve ekipleriyle beraber bu hizmetler en tist seviyede

veriliyor.”
demistir.

Ziya Yilmaz, bu s6zleriyle insaat sektoriiniin konut arzinda edinmesi gereken
ilkeleri 6zetlemis ve artik rekabet faktorlerinin ekseninin kaydigini sektdrde gecen
deneyim ve tecriibelerine dayanarak ifade etmistir. Rafet Yilmaz ise Ziya Yilmaz’la
paralel distinmekle birlikte tesis yonetimi firmalarinin edinmesi gereken ilkelerin

kapsamina vurgu yaparak;

“Bir mahallede bir binay1 kendi basina birakirsaniz, ne olur,
o bina kisa bir siire sonra deforme olur, ama konut yonetimleri
binalarin saghkli kalmasini, yasanabilir kalmasint saglar. Ayni
zamanda giivenligini de saglar. Kisacasi insaat firmalarinin
vapilarini korumak ag¢isindan 6nemli bir unsur olan ydnetimler
(profesyonel tesis yonetimi) konutlarda yasayanlarin hem fiziksel
hem sosyal anlamda ihtiya¢larint karsilayan bunun iginde stirekli bir

’

disiplin igerisinde ¢alisan bir sistemdir ve bizim i¢in ¢ok onemlidir.’

demistir. Ugur Gokbulut’ un yaklasimi ise binalara deger katmak ve bunu siirdiirmek

yolunda olup;

201



“....amacimiz yaptigimiz yapilari yiiksek degerle yasatmak.
Gayrimenkul rantini  hichir zaman diisiirmemek, rakamlarini

diistirmemek i¢in her zaman sahip ¢tkmak....”
demistir.

Konut arzinda kavramsal olarak pek ¢ok ilkeden soz etmek miimkiindiir.
Ancak esas olarak konutun hayata deger katan bir varlik, kaliteli bir yagsam ¢evresi
olmasi, bundan dolayr da konutlarin yasayan nesneler olarak kabul edilmesi

gerekmektedir. Bu konuda Eyiip Altindis;

“...hayatlarina ve konutlarina deger kazandirmayi basaran

)

firmalar: arayan bilingli insanlar...’

derken aslinda diger katilimcilar teyit etmis ve profesyonel tesis yonetimi

firmalarinin elde etmesi gereken temel ilkeyi en 6z sekilde aciklamistir.

6.3.5.1.3. Beceri ve Data Setler

Insaat sektorii insanlik tarihi kadar uzun bir gegmise sahiptir. Insanin oldugu
her yerde bir barinma ve yasam alan1 olusturma faaliyetleri 6teden beri hep vardir.
[k gaglardaki ¢adir kurma isinden giiniimiizdeki en ileri teknolojilerin kullanildig
akilli bina insasina degin insanligin elinde yeterince insaat teknigi konusunda bir
beceri ve data setleri olusmustur. Ulkemizde ise kentlere gocle hiz kazanan konut
sektorliniin gelisim siirecine bakildiginda, toplu yapilan ve insani yam goz ardi
edilmis konut ingas1 anlayisi heniiz tam olarak terk edilememis olmakla birlikte son
yillarda genis ortak kullanim alani olan ve insani yoniine 6nem verilen konut arzina

gecis oldugu sdylenebilmektedir.

Yasanan depremler sonucunda ve kentsel doniigiim projeleri kapsaminda insat
sektoriinde yasal olarak bir kalite artis1 ve standartlarin yiikseltilmesine yonelik
onlemler alinmakta iken, konutlarin s6zii edilen yasamsal tarafinda dair yanlarinda
heniiz emekleme asamasinda olundugu goriilmektedir. Bu durumun sonucu olarak

teknik ingaat bilgisinde yasanan ilerleme arzi artirmis fakat yasam anlayisini geride
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birakmistir. Gokhan Yildiz su ifadeleri, insaat firmalarinin gelmesi gereken noktay1

etkili bir sekilde anlatmaktadir;

“Eskiden bir sitede acik havuz vardi. Ama icine su bile
koymasaniz kimse sikdyet etmiyordu. Simdi kapalt havuzun derecesi,
icindeki aydinlatmalarin sayisi, ondan sonra temizligi, klor seviyesi
buna kadar insanlar takip ediyor artik. Yani, orada (bir restorani
kastederek) yedigi hamburgerin eti az mi pismis ¢ok mu pismis,
bugiin begenmedim diyebildigi gibi binadan aldigi hazzi da aym
sekilde elestirebilivor. Ornegin (ortak alanda hizmet veren) fitness
hocasimin  tavir ve davramislarindan ben rahatsiz  oldum

diyebiliyorlar.”
demistir.

Eyiip Altindis ise hizmetlerin aksatilmamasi ve muhtemel aksaklik
kaynaklarinin sorun ortaya ¢ikmadan kesfedilerek Onlem alinmasi gerektigi

konusunda deneyim ve kazanim gelistirmenin dnemine vurgu yaparak;

....... zaman zaman aksayan hizmetler, insanlarin gergekten
tepkilerini ¢ekiyor. Fakat biz bugiine baktigimizda, bugiine gelirken,
biz bu sistemleri kat malikleri istemeden kullanirken, o zamanlar,
onlarin bir talepleri olmadan bizim kendi kurdugumuz bir mantikla
isletirken bugiin artik, tiiketici, bunun farkindaliginda, bu taleplerin
karsilanmast beklentisi icerisinde. Bu talepler geldiginde artik

2

insanlar bunu bilingli bir sekilde sorguluyorlar.....

ifadeleriyle uygulama siirecine dikkat ¢cekmekte ve bunlarla ilgili olarak profesyonel
tesis yonetimi i¢in nitelikli bir alt yapis1 olusturulmasi gerektiginin altin1 ¢izmektedir.
Nitelikli alt yapinin ise nasil olmasi gerektigi konusunda, tesis yonetiminin bir sistem

ve mekanizma oldugunu kastederek Ugur Gokbulut;

..bu  mekanizmanin, aliman  tedbirlerin, uygulanacak
Senaryolarin ve ¢oziim setlerinin aymi insan viicudu gibi stirekli,

yillar sonra bile yagamasi ve yasamaya hazir olmast gerekiyor.”
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demistir. Dolayis1 ile kullanicilar her yonii ile kusursuz ¢alisan ve bu ¢aligmalarini da
kendiliginden ya da arka planda sessiz ama etkili bir sekilde yiirliten profesyonel

tesis yonetimi gormek istemektedirler.

Goriildugi gibi beklentiler, basit bir havuzdan fitness hocasinin tavrina dikkat
etmeye dogru doniismiistiir. O halde bu biiylik beklentilerin karsilanmasi, yasam
kalitesinin saglanmasi , korunmasi ve memnuniyetin saglanmasi i¢in ingaat firmalari
hizmetler konusunda kendilerini gelistirmeli ve bir bilgi arsivi olusturarak bu

beklentileri karsilama ¢abasi gostermelidir.
6.3.5.1.4. Zorluklar

Yukarida ifade edildigi gibi konut arzinda yasanan gelismeler altinda tesis
yonetim konusunun kavramsal olarak net bir sekilde insaat firmalar1 tarafindan
yeterince anlasilamamaktadir. Ulkemizde pek ¢ok alanda oldugu gibi kavram
kargasas1 ve belirsizligi bu alanda da yasanmaktadir. Profesyonel tesis yonetimi
hizmeti verdigi iddia eden firmalara bu hizmetlerin neler oldugu soruldugunda ilk
once gilivenlik ve ardindan temizlikle devam eden isler oldugunu ifade etmektedirler.
Halbuki ¢alismanin teorik kisminda da siklikla s6z edildigi iizere tesis yonetimi 6z
itibariyle insanlara yasanabilir bir alan olusturma yolunda binalara hayat kazandiran
teknik, psikolojik, sosyal ve felsefi yanlar1 olan profesyonelce yonetilmesi gereken

uzun soluklu bir siirectir.

Profesyonel tesis yoOnetimi islerinde ele alinan hizmetler yine hatali bir
yaklasim olarak tekil ve birbirinden ayrik hizmetler olarak algilanmaktadir. Oysa tiim
siire¢ birlikte ele alinmalidir. Diger bir zorluk ise kullanicilarin profesyonel tesis
yonetimini algilama bigimlerinden ileri gelmektedir. Hem hizmeti veren hem de
kullanan tarafindan bakildiginda ise hizmetlerin siibjektif degerleme ile algilanmasi
profesyonel tesis yonetiminde sorunlara yol acabilmektedir. Bu konuda Rafet

Yilmaz;

“Selale Evleri’'ni (liiks konut sitesidir) yaptigimizda
teslimlere basladigimiz zaman, gelen maliklerin yiizde yetmis besi

hatta yiizde sekseni liiks bir binada ya da sitede oturmamis oldugunu
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ogrendik. En ¢ok zorlandigimiz konulardan birinci insanlar halen
ayakkabilarint  disarida  bwrakiyorlardi,  ikincisi  ¢amagirlarin
balkonlara asvyorlard: ve iigiinciisii de araglarini otoparkta dogru
bir sekilde park etmesini bilmiyorlardi. Geliyorlard: iki ara¢lik yeri
kapliyorlards.... Selaleler ve goletler yapmistik biz projede. Bayanlar
cocuklarimin tuvalet ihtiyacum yaptirirken goérdiim. ... hatta daha
ilerisini soyleyeyim ben sana, oynayan cocuklardan biri tistiinii

kirletmis, annesi tistiinti ¢tkarmis gélette yikiyordu...”

ve devaminda tesis yonetimindeki zorluklarin iyi anlagilmasi i¢in ilging

birkag¢ 6rnek daha vererek sunlar1 anlatmistir;

“.... miizigi son sesine kadar agip komsulari rahatsiz edenler
vardi. ......bu tip ve benzer olaylarin yasanmamasini, insanlarin
birbiriyle uyum iginde yasamas: icin yemekler diizenledik,
kaynagsmalart i¢in parti verdik, ¢ocuklar icin diizenlemeler yaptik,
palyagolar getirdik, bunun gibi seyler yaptik ve 2 (iki) sene ¢ok ciddi
bir miicadele verdik.... Ortak yasam kurallarini anlatmaya
calistik....Ciinkii  bir tarafta bakiyorsunuz bir dairede doktor
oturuyor, hemen yan tarafinda ise bir torna ustast ya da oturuyor.
Ya da bir tarafinda danséz oturuyor. Simdi dansoz geliyor, prova
vapmasi gerekiyor, miizik ve dansla etrafindaki komsular rahatsiz
oluyor. .........doktor da aksama kadar yorulmus, dinlenmek istiyor
...tornact aksama kadar giiriiltii ¢cekmis, kulaklarini dinlendirmek

istiyor o da ayni sekilde miizik ve dans sesinden rahatsiz.”

Gortldiigii gibi tesis yonetimi faaliyetleri icerisinde teknik kisimlar diginda
insanlarin  birbirleri ile olan iligkilerinden ortaya c¢ikan pek ¢ok zorluk da

bulunmaktadir.

Kurumsal olarak ise, tesis yonetimi konusunda uluslararast kurum ve
kuruluslarin entegre bir yonetim ve bakis agist gelistiremedigi goriilmektedir. Birkag

dernek disinda sektorde daha fazla paydasin bu konuda gosterecegi girisimlerinin
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artirllmasinda yarar vardir. Insaat firmalar: halen tesis yonetimini konut iiretim isinin

bir alt pargasi olarak ikincil diizeyde gérmekte ve buna gore hareket etmektedir.

Tesis yonetiminin kavramsal boyutu ve uygulama sahasi bakimindan gelismis
iilkelerin izlenmesi gerekmektedir. Tesis yonetimi ABD ve Avrupa’da lilkemize gore
¢cok daha uzun bir ge¢mise dayandigi i¢in pazar hacmi ve kapsami da oldukca
genistir. Alan yazinda tesis yonetimi, Ozellikle Avrupa mengeli tanimlamalarda
organizasyonun amaglarina en iyi maliyetlerle ulasabilmesi i¢in gereken kaliteli
calisma ortamu ile destek hizmetlerinin bir orgiit tarafindan saglanmas siireci olarak
tanimlanirken Tiirkiye’de uygulandigi bigimiyle kavram organizasyonda yiiriitiilen
islerle fiziksel is yeri ve c¢alisan insanlar arasinda koordinasyon saglama faaliyeti
seklinde ele alinmaktadir. Bu haliyle tesis yonetiminin kapsami ve igerigi iilkemizde

daha ¢ok lojistik ikmal ve taseron kullanmaya yakindir.

Tesis yoOnetimi konusunda yerine getirilen islemler i¢in 634 nolu Kat
Miilkiyeti Kanunu bulunmakla birlikte, bu kanunun piyasa kosullarin1 tam olarak
karsilayamadigini sdylemek miimkiindiir. Zira tesis yonetiminin islevsel olarak pek
cok agidan ele alinmasi gerektiginden ayr1 bir yasal diizenleme yapilmasi yerinde

olacaktir.

6.3.5.2. Profesyonel Tesis Yonetimi Uygulamalarinin Avantajlar

Yapilan gozlem, goriisme sonucunda Maliyet, Etkinlik ve Memnuniyet olmak

tizere seklinde ii¢ alt baslik belirlenmistir.

6.3.5.2.1. Maliyet

Profesyonel tesis yonetimi firmalar1t pek cok olumsuz durum karsisinda
davranig bilimleri, mimarlik, miithendislik, isletmecilik gibi birbirinden farkli bir¢cok
konudaki uzmanlik ve deneyimleri ile ve bunlar1 da birbiri ile entegre ederek

problemlerin tekrarini 6nleyecek onlemler alarak, ¢oziimler tiretmektedir.

Profesyonel tesis yonetim firmalar1 faaliyet alanlar1 kapsaminda; gercek

miisteri gereksinimlerini tam olarak anlayacak ve belirleyecek, kosulsuz miisteri
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memnuniyetine inanmis, kendilerini miisterilerinin tiim gereksinimlerinden sorumlu
hisseden ve miisterilerinin enerjisini ve zamanin1 biitiiniiyle ana faaliyet konusuna ve
kendi miisterilerinin memnuniyetine ayirabilmesi gerekmektedir. Bunun igin gerekli
her tiirlii destek hizmetini ve katkiy1 saglamasi gerektiginin bilincinde, giivenilir,
miisteri odakli ¢oziimler iireten, uluslararasi ve ulusal yasa, yonetmelik, standart ve

kodlar1 misyon ve vizyon edinmislerdir.

Tesis yonetimi firmalar1 denildiginde, genellikle asil Orgiitsel faaliyetlere
destek veren tali, kiiciik ya da siradan Orgiit ya da orgiitlenmeler oldugu akla
gelmektedir ki bu da yanlis bir durumdur. Tesis yonetimi islerinde profesyonel
yonetim teknikleri en ileri diizeyde uygulanmakta olup asil isletme ya da hizmet
alanlar bazen tek bir isle ugrasirken tesis yoneticileri teknik, mali, idari, hukuki gibi

birbirinden farkli pek c¢ok isle tek amag etrafinda ilgilenirler.

Tesis yonetimi basli bagina bir uzmanlik gerektiren ve profesyonellerce idare
edilen bir oOrgiitlenme oldugundan DKK referansli bir stratejik isbirligi

uygulamasidir.

Tesis yonetimi halen gen¢ bir disiplin olarak DKK siirecinde belli bir
asamaya ulasmis ve profesyonel is yasaminda bir yer edinmistir. Ancak gelismeye
devam eden bu disiplinin gelecekteki durumu hakkinda bazi tartismalar yapilsa da,
asil is disinda kalan ve isletmeler icin haricen zaman kaybina yol agan, uzmanlik
eksikligi nedeni ile maliyet artiran ve verimsiz kaynak kullanimina neden olan iglerin
yapilmast konusunda giinden giine daha net ¢izgilerle ayrilarak bir is kolu olarak
yerlesecektir. Ciinkii bir uzmanlik is1 olan tesis yonetiminin getirdigi ¢oziimler ve
kendine has ilkelerinin de gelismeye baslamasi bunun bir kanit1 olarak gosterilebilir

(Then, 2004:5).

Bu konuda Ziya Yilmaz tesis yonetiminin sektdrde bir yer edinmesi ve

benimsenmesi gerektigine vurgu yaparak;

“Her seyden once tesisi yonetimi hizmeti isi.... (varliklarini),
ticari kazanglarini bu is iizerinden temin ediyorlar ve bu alanda

uzmanlasmis durumdalar. Profesyonel tesis yonetimi sirketleri bu
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anlamda yénetim hizmetine kendilerini adapte etmeleri, kendilerini
venilemeleri diger yonetim hizmeti modellerine gore ¢cok daha rahat
oluyor. Esneklik saglamalari daha iyi oluyor. Degisen kosullar,
degisen talepler ve konseptler karsisinda profesyonel sirketler
vapilart geregi daha esnek davranabiliyorlar ve hemen wuyum
gosterebiliyorlar. Bu anlamda ana islerinin bu ig olmast dolayisiyla
ihtivaglara daha ¢abuk cevap verebiliyorlar. Pek ¢ok farkll firmanin
birbirinden farkli farkli konseptlerde projelerini yénetiyorlar ve
bunlardan ¢ok ciddi anlamda bilgi birikimi elde ediyorlar. Bu bilgi
birikimini yeni bagladiklar: projelere tasiyorlar ve yeni olusan ya da
ongoriilemeyen sorunlara karsi hizlica, bu bilgi birikimi ve
tecriibelerine  paralel olarak onlem alabiliyor ve ¢oziim

getirebiliyorlar.”
seklinde ifade etmektedir.

Tesis yoOnetiminin dig kaynak olarak kullanilmasinda maliyet avantaji
bakimindan iki taraf lehine olumlu sonuglar ortaya ¢ikmaktadir. Oncelikle konut
tireten ingaat firmalari, isleri ile mesgul olurken, konut sahiplerinin sonu gelmeyen ve
siirekli degisen istek ve beklentilerinin karsilanmasini bu firmalara yonlendirerek
kendi temel yetenekleri disinda baska bir is yiikii ile miicadele etmek zorunda

kalmamaktadirlar. Bu konuda Ugur Gokbulut;

“Profesyonel gsirketler (tesis yonetimi firmalari) bize gore
prosesleri ¢ok daha iyi biliyorlar, formatlanmis ve yapilmasi gereken
her seyi daha iyi yapiyorlar ve bu konulara herkesten daha hdkimler.
Her adimlarini daha o6nceden bilinen formatlara bagh olarak
atiliyor ve siirecte yapilmasi gereken her seyi yaptiklarindan bu
durum bizi ¢ok rahatlatiyor. Bazi sorunlar daha bize ulagsmadan
profesyonel ydnetim sirketleri tarafindan ¢oziilebiliyor. Hem
malikleri hizmette tatmin eden hem bizlere raporlarla bilgi veren bir

ara yiiz seklinde ¢alisiyorlar.”
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diyerek, profesyonel tesis yoOnetimi firmalari sayesinde ana islerine
ayirabilecekleri zamani, bagka islerde heba etmeden zaman maliyetinden
kurtulduklarini ifade etmektedir. Tesis yonetimi firmalar1 insaat sektoriinde daha da
onemli olan zaman maliyetinin en aza indirgenebilmesinde ¢ok 6nemli bir aragtir.
Tesis yonetiminde dis kaynak kullanan igletmeler, stratejik ortaklik yaptiklari bu
firmalarla siirekli olarak paylasimda bulunarak siireci daha etkin hale

getirmektedirler. Bu konuda Rafet Yilmaz;

“ Bu isi daha iyi yapacaklarina inandigimiz igin ve kendi
islerimizde daha fazlama zaman aywabilmek i¢in bir profesyonel
firma ile anlasip onun bilgi birikimi, deneyim ve tecriibelerinden,
teknik kadrolarindan yararlanmak istedik. Fakat olup biteni izlemek,
katkida bulunmak ve daha iyi seyler ortaya konulmasini desteklemek
tizer bu gsirketlerin (tesis yonetimi is yapan firmalarin) yonetim
kurulu kadrosunda yine bizim atadigimiz kisiler var. Orada bizim
goziimiiz kulagimiz oluyor bu arkadaglar.... Bu sekilde yapmamizin
baslica nedeni ise gerek ofis gerekse konutlarin ¢ok hareketli yerler
olmasindan dolayi, buralarda olup bitenleri takip etmek bizim kendi

’

islerimiz iginde zaman aywrmamiz miimkiin olmayan isler...’
demistir.

Tesis yonetimi isinin dis kaynak seklinde tedarik edilmesinin yeni nesil bir
yonetme veya isletmecilik isi olmadiginin altin1 ¢izmekte fayda vardir. Hatta tam
aksine modern yonetim ve rekabetci basar1 pesinde kosan igletmeler i¢in kritik bagari
faktorlerinde biridir. Tesis yonetiminde dis kaynak kullanan firmalar, asir1 bagimlilik
gibi dis kaynaktan dogan sorunlarin Oniine ge¢mek icin karar siireglerinde ortak
uygulama 6zerkligini tercih etmektedirler. Bunun yaninda tesis yonetimi iglerinde en
cok karisik yapilar olarak tarif edilen alis veris merkezleri, otel ve konutlarin birlikte

yer aldig1 yapilarda tercih edilmektedir.

Tesis yonetimi islerinde dis kaynak kullanilmasinda kat malikleri tarafinda ise
maliyet avantaji fonksiyonu tam olarak kavranabilmis degildir. Herhangi bir sorunun

¢Ozlimiinde tesis yOnetim firmasi en kisa zamanda en etkili ¢ozlimleri iiretme
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kapasitesine sahiptir. Ancak bu isletmelerin verdikleri hizmet karsiliginda aldiklar
bedeller bazen kat maliklerince fazla ya da asir1 goriilebilmektedir. Halbuki ortaya
cikan sorunlarmn yol a¢tign maliyetler ¢cok daha fazladir. Ornegin, 18 Temmuz
2012°de Istanbul’da Polat Tower’da meydana gelen yangin profesyonel tesis
yonetimi firmasinin ¢ok daha onceden aldig: tedbirlerle, binanin akilli otomasyon
sistemi sayesinde itfaiyeden once sondiiriilmiistiir. Bu olay, tesis yonetimi islerinde
kisa donemli ek maliyetlerin getirecegi yiik algisi ile hareket etmemenin ve de bu
firmalara tam olarak giivenmenin karsiligindan elde edilecek can, mal ve zaman

maliyetlerinin bertaraf edilebilecegini gostermektedir.

Ornekleri bulunmasma ragmen yine de kat maliklerinin séz konusu
isletmecilik ve hizmet maliyetlerine olan itirazlar1 goriilmektedir. Bu konuda sahada
yasadigr deneyimlerden paylagimda bulunana Ugur Gokbulut sunlari ifade
etmektedir;

“(tesis yonetimi firmalarimin gerekliligi konusunda).......
biling tam oturmadigindan (hizmet maliyetleri) malikler tarafindan
fazladan bir gider ve bir bedel olarak algilaniyor......... Yalnmz
odemeleri gereken bedeli odemedikleri zaman daha onceki
deneyimlerimizden  yasayarak  gordiigiimiiz  sonug¢,  cezalar,
gecikmeler, memnuniyetsizlik, sorunlarin ¢oziilememesi gibi zaman
ve parasal bedeller ddeniyor. Bu sorunlarin ¢éziimiinde ise sadece
bu isi yapan ve ehil firmalarin yurtdisinda da oldugu gibi bizde de

bu isi yapmasindan gectigini diistiniiyorum.”

diyerek tesis yoOnetimi iglerinde gelismis {ilkelerdeki modellerin 1yi
anlasilmas1 gerektigine atifta bulunmus ve ayrica kat maliklerinin bu konularda

yeteri kadar bilingli olmadigini belirtmistir.

Kat maliklerinin bilingli olmas1 konusunda belirtilen sikintilar yasanmakla
birlikte durum her zaman bodyle degildir. Nitekim tesis yonetimi konusunda, Halkla

Miskiler Miidiirii Eyiip Altindis su sekilde bir degerlendirme de bulunmaktadir;
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“Bilingli miisteri daha satis Oncesinde tesis yonetimini
kastederek neler yapildigi hakkinda ayrintili bilgi istemektedir.
Ornegin, aidatlar ne kadar olacak, yonetim hizmetinde neler vaat
ediyorsunuz, iste ben siteme/konutuma gelirken giivenlik ile bir
sorunum olacak mi, otoparkla ilgili sorun ¢ikar mi, bu projeyi kim
yonetecek, bunu nasil organize ediyorsun, dolayisiyla bu isi
profesyonel mi yapiyor yoksa bunu biz kendimiz mi yapacagiz diye
bir dizi soru sormaktadirlar.... Sorular karsisinda bunlarin
profesyonellerce yerine getirildigi cevabini vererek onlarin ikna

1

olmasini bekliyoruz...."

Goriildigi gibi malikler tarafinda yasanan maliyet odakli kaygilar zamanla
asilacaktir. Cilinkii hem kat malikleri hem de insaat firmalar1 konutlarla ilgili
siireclerde sorun yasamak istememektedir. Bunun i¢in de profesyonel tesis yonetimi

firmalarin1 gereken maliyete katlanarak tercih etmektedirler.

6.3.5.2.2. Etkinlik

Etkinlik kavramsal olarak dogru isi dogru sekilde dogru zamanda yapmaktir.
Profesyonel yonetime gereksinim duyan konutlar bu hizmetleri tesis yOnetimi
konusunda uzman sirketlerden almaya karar verdiklerinde karsilikli gorev ve
sorumluluklarin tanimlandigi, yiikiimliliiklerin aciklandigr detayli bir yonetim
sozlesmesi hazirlanarak miilkiin yonetim islerini devrederler. Profesyonel tesis
yonetimi firmasi bundan sonra, olusturdugu idari bir kadro ile konut ydnetim
hizmetlerini rasyonel bir isletme anlayisi ile yiiriitiir, bunun karsiliginda s6zlesmede

belirtilen bir yonetim iicreti alir.

Profesyonel yonetim sirketinin esas faaliyet konusu tesis yOnetimi
oldugundan biinyesinde hizmet sektoriinde, teknik hizmetler konusunda ve beseri

iliskiler konularinda tecriibeli ve uzman personel istthdam eder.

Arastirmanin katilimcilariin ortak goriisii, tesis yonetimi islerinde heniiz tam
olarak gelismemis olmakla birlikte bir piyasa olusmaya baglamis ve az da olsa

rekabet yasanmaktadir. Tesis yonetimi firmas1 kar amaci giiden ve varlig: sergiledigi
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performansa bagli olan bagimsiz bir firma oldugundan, rekabete agik, kaliteli hizmet
tiretmek anlayisiyla miisteri memnuniyetini 0n planda tutmaktadir.  Firmanin
performansina gore kat malikleri kurulu, gerekli goriirse sézlesmeyi sona erdirir,

uzatir veya kosullarini degistirerek yeniler.

Dolayistyla kontrol yine kat malikleri kurulunda, yani binanin sahiplerinde
kalmakta ancak alinan hizmetin kalitesi artmakta, olabilecek kazalar veya hatalar
karsisinda dogabilecek mali kayiplara karsin bina sahipleri kendilerini giivence altina
almaktadirlar. Bu sartlar altinda olusan rekabet¢i kosullarda, profesyonel yonetim
firmalar1 etkin ve ekonomik yonetim saglamak zorunda kalacagindan, hizmetlerde

etkinlik ve verimlilik kendiliginden saglanabilmektedir.

Profesyonel tesis yonetiminin yayginlasmasi ve uzman kuruluslarin artmast,
tam rekabet piyasasinin olusmasmi hizlandirarak, iilkemizin bu konuda diinya

standartlarini yakalamasi agisindan faydali olmaktadir.

Rafet Yilmaz, profesyonel tesis yonetimi firmalarinin rekabet kosullarinin

¢

meydana gelmesi ile daha etkin olacagini agiklarken; “....tek ana isleri oldugundan
gelirlerinin de bu sekilde elde ettiklerinden yaptiklar: islerde yetkin davranmak
zorundalar....” diyerek, bu sistemde basarili sonuglar elde edilmesi ve etkinligin
saglanmasinda rekabeti itici bir faktor olarak gérmektedir. Nitekim Ziya Yilmaz ise
ayni hususta “...rekabet kaliteyi, kalite de daha iyi hizmeti tetikleyecektir...” diyerek

bu goriise katilmaktadir. Gokhan Yildiz’a gore ise;

“....biitiin ingaat ve gayrimenkul firmalarinin, yapmig oldugu
konseptler, bina yapilari, projeler hepsi degisti..... degisen rekabet
kosullariyla beraber gayrimenkul sektériinde sadece fiziki yapilarin
disinda, binalarin insanlara vermis oldugu hizmetler, insanlara
yvaratmis oldugu yasam alanlart ve bunlarin nasil yénetildigi, bir
artik rekabet unsuru haline geldi. Sadece fiziksel olarak yapip
miisterilere teslim etmek degil, ondan sonraki yasami da destekleyici

’

unsurlar artik rekabette on plana ¢ikt1...’
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diyerek rekabette basarili olmanin yolunun profesyonel tesis yoOnetimi
firmalarindan hizmet almaya dayandigini, ancak bu firmalarin etkinliginin de rekabet
ortaminda beklenen basarinin anahtar1 olduguna vurgu yaptig1 goriilmektedir. Yani

hem profesyonel tesis yonetimi hem etkinlik tam olarak birbirine entegre olmalidir.

O halde profesyonel tesis yonetimi firmalarinin etkinligi denildiginde; uzun
soluklu siirdiiriilebilir ¢oziim setlerine, yeterince tecriibeye, hiza, hizmet odakli
anlayisa, dogru zamanda ve nihayet dogru yerde olmasi kastedilmektedir. Bu
aciklamadan hareketle profesyonel tesis yonetimi firmalarinin nihai amaci ise, etkin
bir yonetim anlayist ile degisen rekabet kosullarinda farkli konseptler ortaya
cikarmak, piyasa kosullarinda siirdiiriilebilirlik ve paydaslara rekabet avantaji

saglamak, kullanicilarin yasam konforlarin1 gozetmektedir.

6.3.5.2.3. Memnuniyet

Memnuniyetin goreceliligi, tesis yonetimi konusunda kendini fazlasiyla
gostermektedir. Profesyonel tesis yoOnetimi firmalari, yasam kalitesine dayali
memnuniyetin saglanmasi i¢in ge¢misten gelen deneyim ve data setleri ile olasi
sorunlar1 dngérme ve sorunlar1 ¢6zme konularinda uzmanlik birikimine sahiptirler.
Dolayis1 ile hizmet kalitesi ve memnuniyet saglama konularinda da bunlardan

faydalanmaktadirlar.

Profesyonel tesis yoOnetimi firmalart memnuniyetin saglanmasinda ilkesel
olarak pek cok alandan elde ettikleri bilimsel yontemlerden yaralanmaktadirlar.
Nitekim tesis yonetimini disiplinler aras1 bir alan tagiyan da budur. Profesyonel tesis
yonetimi firmalari, yasam alanlarinda insanlarin ge¢irdigi zamanmi ve fiziki
ortamlardaki faaliyetleri g6z Oniine alarak bu konuda ortaya ¢ikan beklentileri tespit
ederek kendilerine pozisyon almaktadirlar. Bu firmalarin memnuniyet olusturmadaki

deyim yerindeyse sirlar1 hakkinda Ugur Gokbulut;

“Stirecte yapilmasi gereken her seyi yapiyorlar. Bu bizi de
¢ok rahatlatiyor. Bazi sorunlar daha bize ulasmadan yonetim

sirketleri tarafindan c¢oziilebiliyor. Hem malikleri hizmette tatmin
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eden hem bizlere raporlarla bilgi veren bir ara yiiz seklinde

’

calisiyorlar..’

diyerek onlarin basarilarinin ve dolayisi ile taraflarin memnuniyetinin nasil

olustugunu tarif etmektedir. Ziya Yilmaz ise;

“profesyonel sirketler bu anlamda (memnuniyet saglama da)
yonetim  hizmetine kendilerini adapte etmeleri, kendilerini
yenilemeleri ve basarili olmak icin ¢aba sarf etmeleri onlari gerekli

kilmaktadir....”

diyerek, hem bu firmalarin varliginin gerekliligini hem de memnuniyetin
saglanmasinda tek ¢oziim ortagi olduklar1 goriisiinii desteklemektedir. Eyiip Altindis
tesis yonetimi islerinde profesyonel firma kullanilmasinin gerekliligini su climlelerle

acgiklamaktadir;

“....bakin bu bahsettigimiz toplu yasam o kadar farkl ki,
eger bin konutluk yerde iseniz, bu 3500-4000 insan orada yasiyor
demektir. Bunun pis su giderlerini diisiiniin, buramin ¢oplerini
diigiiniin, buramin atiklarini  diisiintin, buramin diger sayisiz
gereksinimlerini diisiiniin ve projede (sitede) yasayan 4000 tane
insamin ayak izlerini diigiiniin. Burada yasayanlarin rahat etmesi ve
vasam kalitesinin korumasi ig¢in en O6nemli noktanin yonetim
hizmetlerinin profesyoneller tarafindan yapilmasi gerektigini biz

miisteriler ile yaptigimiz goriismelerle anladik artik.”

Goriildugi tesis yonetimi isleri; bir ingaat firmasinin ya da bu denli ¢aplh
yasam alanlarinin yonetilmesinde uzman olmayanlarin yerine getiremeyecegi kadar

genis kapsamlidir.

Bazen konut sahiplerinin yagadigi sorunlar dahi memnuniyet yaratmaktadir.
Ciinkii binasinda bir yonetim firmasi bulunan konut sahibi, yasadig1 sorunun hizli ve
etkili bir sekilde ¢oziildiiglinli gordiiglinde rahatlamakta kendini giivende hissetme ve

bu sayede memnuniyet yasamaktadir.
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6.3.5.3. Profesyonel Tesis Yonetiminin Yagsam Kalitesine Katkilar

Yapilan gozlem, goriisme ve dokiiman incelenmesi sonucunda Konutlarda
Yasam Kalitesi ve Psiko-Sosyal Gereksinimler olmak {iizere iki alt baslik

belirlenmistir.

6.3.5.3.1. Konutlarda Yasam Kalitesi

Vitruvius, yasam ve yasamda yer alan kaliteyi tarif ederken hosluk, ise
yarayan ve saglamlik Olgiilerini kullanarak yasam kalitesini; yasanilan mekant,
mekana dayali iliskileri ve mekana dair yasanabilirlik olarak tarif etmistir.
Yasanabilirlik ise kisaca belli bir yerdeki popiilasyonun iyiligine olan seyler,
yasamsal gereklerdeki standartlar ya da genel olarak yasamin kendisinin kalitesidir.
Maddi ve nesnel iyiligin yani sira yasama dair maddi icerikler disinda kalan
bilesenlerini de kapsayan yasamin ya da hayatin tiimiindeki iyilikler olup yasamin

ya da hayatin nesnel kalitesini dereceleyen bir 6l¢iidiir (Okulicz-Kozaryn, 2013:435).

Yasanabilirlik kavrami bir “iyilik” olduguna gore, konutlarin sahiplerine
hissettirdigi duygusal iyilik ve sagladigi olanaklar bakimindan fiziksel iyilikler

konutlarin ortaya koydugu yasam kalitesini aciklamaktadir.

Yani taksonomiye gore yasam kalitesi, “yasanabilirlik” dae dahil olmak {izere
yasam faydasi, yasam muhakemesi, ¢evrenin yasanabilirligi, kisinin yasam
kabiliyetini kapsamaktadir. Bu nedenle ekonomi, sosyal yapi1 ve politikaya giiclii
etkileri olan yasam kalitesi, fizyolojik saglik, sosyo-kiiltiirel, sosyo-ekonomik, sehir
planlama, sanat ve mimari alanindaki pek ¢ok arastirma ve inceleme kapsaminda yer

aldigindan farkli disiplinlerce farkli caligmalar igerisinde ele alinmaktadir
(SELMA,2005).

Tesis yonetimi disiplinler arast bir alan oldugundan yasam kalitesini
tanimlarken iligkili oldugu diger disiplinlerden etkilenmektedir. Tesis yOnetimi
acisindan yasam kalitesi fiziki barinma ya da konaklama mekani ile bunlar
kullananlarin sosyal, psikolojik, biyolojik alanlar1 ile bulunduklar1 ¢evre kosullarinin

onlarin 1iyiliginin gerceklestirilmesi amaciyla tasarlanmasi, planlanmasi, hayatta
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tutulmas1 ve siirekliliginin saglanmasi amaciyla yiiriitiilen sistemli ve biitiinciil

faaliyetler zinciridir.

Tesis yOnetiminde yasam kalitesinin pek ¢ok tanimi daha bulunmaktadir.
Ancak tiim tanmimlarin 6ziinde bir konforun kullaniciya sunulmasi ve onun
memnuniyetinin saglanmasi bulunmaktadir. Dolayist ile tesis yonetimi ¢ercevesinde
yagsam kalitesi aslinda bir dizi hizmetin sunumudur. Ugur Gokbulut tesis yonetimi

yaklasimi ile yasam kalitesini soyle ele almaktadir;

“Her seyden once insanlara verilen bir yasam konsepti
paketidir.... Yasam kalitesi can giivenligi ile baslar. Sadece bu da
degil, bunlar: destekleyecek her tiirlii giivenlik sistemleri, yangin
giivenliginden tutun akliniza ne gelirse deprem ve eylem senaryolari.
.... bunlar yasam kalitesinin temeli, olmazsa olmazi ve yapilmasi

’

gerekenler...."

derken, bu konunun emniyet kismina Oncelikle vurgu yapmustir. Ciinkii
insanlar konutlarindan asagida daha ayrintili anlatilacagi ilizere kendilerini hem
duygusal olarak hem de fiziksel olarak giiven beklentilerinin karsilanmasini isterler.

Bu konuda Gokhan Yildiz ise yasam kalitesinin fiziki boyutuna dikkat ¢cekmis ve

“Yasam kalitesinin saglanmast i¢in bir evin i¢inde ve disinda
ortak alanlarda yagsam soz konusu. Evin i¢indeki alanlarda ozellikle
manzarayl ve o manzarayi yasatmayi ¢ok énemsiyoruz.....Balkon ve
genis teras alanlariyla buralara koydugumuz jakuzilerle sadece
manzarayr gostermek degil aynmi zamanda yasatiyoruz. Daire igi
¢oziimlerde de her zaman en liikks ve konforu hedefledigimiz
swarovski  taglart (bir tir degerli siisleme tasiy) kapilarda
kullandik..... Bu anlamda insanlara olduk¢a fazla beton goriiniimden
ziyade ne kadar beton alan varsa yesil alana ¢evirmeye ¢alistik. Ve

insanlari su ile bulusturduk....”
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derken bir yasam alaninin doga ile i¢ ice olmasi ve ayni zamanda modern mimari
tekniklerinin kullanilmasinin insanlarin yagam kalitesine hizmet eden bir arag

gordiiglinii belirtmistir.

Konutlarda yasam kalitesinin saglanmasi siirecinde metal ve betonun ikinci
planda kalmasi, ayn1 zamanda konforun sunulmasi yasanan degisimi gostermektedir.
Degisimden kasit ise, artitk konut insasinda firmalar zaten kullanmakta olduklar
temel miihendislik standartlarini ileri bir diizeye tasiyarak yeni nesil standartlar

insanlarin kullanimina sunmaktadirlar. Bunlar;

- Cevre YoOnetimi Grubu Standartlari olarak anilan ve c¢evresel
sorumluluklarmi kontrol etmek isteyen sirketler ve kuruluslar igin pratik ¢oziimler
tarif eden ISO 14000 ile gevresel sistemlerin kurulmasi i¢in kilavuz olan ISO
14001:2004 ve destekleyici olan 14006:2011 gelmektedir.

- Bunlan Sosyal sorumluluk grubu standartlar1 takip etmektedir. Buna gore
isletme ve kuruluslarin sadece toplumun kaynaklarini kullanan kurumlar degil ayni
zamanda topluma bu kaynaklar karsilifinda bir takim deger yaratan girisimlerde

bulunmasi yoniindeki standartlar1 kapsayan ISO 26000°dir.

Pratikte bunlar gibi pek c¢ok standarttan s6z etmek miimkiindiir. Fakat bu
standartlar, belge ve sertifikalarin sahibi olmaktan 6te igsellestirilmesi ve tesis

yonetiminde bir ilke ya da felsefe olarak kabul edilmesi gerekmektedir.

Dolayisi ile tesis yonetiminin uzun siiregli bir hizmetler biitiinii oldugu bir kez
daha ortaya ¢ikmaktadir. Bu bakimdan profesyonel tesis yoOnetimi firmalari
konutlarda yasam kalitesini zenginlestiren c¢ozlimler gelistirmelidir. Nitekim

yaptiklar1 konutlar1 bina degil eser olarak géren Ugur Gokbulut bu konuda;

“Isleri sadece bu! Hichir detayr kacirmadan, kendi bilgi ve
tecriibe birikimlerini bu ise yansitiyorlar hem ticari kazang elde
ediyorlar, hem bizim iizerimizden (insat firmasi) bir ig yiikiinii
kaldirarak eserlerimizin degerini maddi ve manevi koruyan hem de
miisteri memnuniyeti olusturan ve konfor amagli bir modelde ile

ilerliyorlar.”
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demistir. Ugur Gokbulut “ilerliyorlar” ifadesini kullanirken bu islerin belli bir
vadesinin olmadigint ve konutlarda yasamin devam ettikce hep ayni iist diizey
performansla yerine getirilmesi gerektigi vurgulamistir. Bu konuya sorumluluk

bilincini ekleyen Rafet Yilmaz;

“....insanlarim yagam vebalini iistiiniize aliyorsunuz. Iste
biitiin bu sistemin (tesis yonetimi iglerinin) sadece simdi degil
bundan bes sene, on sene sonra da yasayabilmesi, hazir ve dinamik
olmasi gerekiyor. Iste profesyonel yonetiminde onemi burada
devreye giriyor bizim icin. Yasam kalitesinin saglanmasinda, sadece
temizlik ve giivenlik degil, bir nevi arka planda olan, goriinmeyen
gli¢ dedigimiz teknik ve giivenlik alanlarimin da hayatta kalmasi ve

’

dogru bir sekilde yasatilabilmesi gerekmektedir.’

derken tizerinde durdugu “vebal almak” ifadesi ile yiiklendikleri sorumlulugun altini
cizmektedir. Eylip Altindis ise daha net ifadelerle konutlarda yasam kalitesi

saglanabilmesinin gerekliligini ve yollarini soyle tarif etmektedir;

“Bakin ingaati yaparsiniz, diinyanin en iyi ingaatini yapsaniz
bile diizgiin yonetemedikten sonra, yasanabilir kilmadiktan sonra,
ornek olarak c¢imler yesil kalmadiktan, havuz temiz olmadiktan,
ortam aydinlik ve iklimlendirilmis olmadiktan sonra hi¢bir anlami
yoktur. Dolayisiyla yagam kalitesinin saglanmasi, korunmasi ve igin
stirekliligi icin profesyonel yonetim hizmetinin vazgecilmez bir unsur
oldugunu biliyoruz artik. Biz her ne kadar peyzaj ile projeyi siislesek
de, projedeki konforu arttiracak bir takim imkanlar saglasak da
sonucgta bunlart yasatacak olan verilecek yonetim hizmetlerinin
kendisi oldugunu 6grendik. Bu imkanlar korunmadig takdirde proje
bir c¢opliik haline doniisebilir. Artik yasam kalitesi noktasinda
miisteriler ile yaptigimiz goriismeler sonucunda profesyonel

’

yonetimlerin en onemli unsur oldugunu gormekteyiz.’

Bu baglamda ele alindiginda tesis yoOnetimi hizmetleri, yasam kalitesi

beklentilerinin belirgin sekilde ortaya ¢ikist ve gelisimi ile birlikte yiiksek nitelikteki
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beklentilerin karsilanmasi arzusuna bir cevap olarak gelismistir. Baska bir deyisle
yeterince karsilanmamis ve biiyliyen bir talebin arz yoniinde giiglii bir sekilde
konumlanmistir. Tesis yonetimi heniiz mikro diizeyde binalarda uygulanan
yontemler olsa da artik iilke genelinde karsilik bulmaya ve kent hayatinin yapisal

dontigiimiine katki vermeye baslamistir.

6.3.5.3.2. Psiko-Sosyal Gereksinimler

Konut ve yasam alanlarinda ortaya ¢ikan beklentilerin ¢ikis noktasi temel
insani gereksinmelerdir. Birey ve toplumun genel olarak yasamdan beklentilerini
gelistikce yasadiklari konutlardan da barimma disinda farkli beklentiler ortaya
cikmustir.

Yasam kalitesi tesis yOnetimi bakimindan degerlendirildiginde iki tip
durumdan soz edilebilir. Birinci durumda “giivenlik ihtiyac1” temel barinma
gereksinimleri baglaminda degerlendirilebilir. ikinci durumda ise “giivenlik ihtiyac1”
disinda kalan yasam kalitesi beklentisidir. Zira amaci yalnizca barinmak olan bir kisi
icin kii¢iik bir apartman dairesi yeterli olabilirken, otel konseptinde biiyiik bir
residence talep eden kisinin beklentileri artik konfor arzusuna doniigmiistiir. Bu
asamada tesis yonetimi kullaniciya yasatmaya calistigi konfor ile aslinda statii ve

sayginlik gereksinimini karsilayabilme olanagi tanimaktadir.

Toplu yasam alanlarinda bu anlamda bir tatminin saglanabilmesi i¢in
stirdiiriilebilir ¢6zliim arayisinda yine tesis yonetimi hizmetleri tek adres olmaktadir.
Nitekim yasam alanlarinda konforun saglanmasinda tesis yonetimi bakis acis1 ile
yeni konseptler iiretilerek potansiyel beklentiler aktive edilerek fark yaratilmakta ve
kullanicinin konfor ve psiko-sosyal gereksiniminin karsilanmasi saglanmakta ayni
zamanda bu durum bir pazarlama ve girisimcilik faaliyetine doniistiiriilebilmektedir.

Bu konuda Ziya Yilmaz;

... yapmis oldugumuz residence projelerinde konut ve otel
konseptini birlestirdik ve karma bir yapi olusturduk. Su anda
vaklagik 1000 iiniteyi bu sekilde isletiyoruz. Mesela bu bir miisteri
talebi degildi, bunu biz gelistivip piyasaya, tiiketicilere sunduk.
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Diinyada ilk oldugumuz bu anlamda ¢ok farkli bir konsept
gelistirdik. Bes yildizli otelle residence karmast yaptik. Diisiinsenize
tiiketici residence igerisinde yastyor ama ayni zamanda bes yildizli
otel konforundan faydalaniyor....Insanlar disaridan geliyor, beg
vildizli otel konforu ile agirlaniyor, otel hizmeti alyyorsunuz, sauna,
hamam, fitness vs. vs. gibi otellerde olan hizmetleri aliyor....bu da

onlara sayginlik, farklilik ve bir statii hissi veriyor..

Tesis yonetiminin tanimi yapilirken dinamik ortamda beklentileri kesfederek
bunlart hizmete ve hizmet olarak siirdirmeye atiflar yapilmistir. Ziya Yilmaz’in
anlattig1 bu durum kavramin daha iyi anlasilmasina ideal bir 6rnek olmaktadir. Ugur

Gokbulut ise farkli bir bakis ile degerlendirme de bulunarak;

“Biz insanlara ... konfor ve yasam kalitesi sunmaya
calistyoruz. Onlara farkli olduklarini hissettirmeye ¢aligirken ve
satis yaparken bunun gergeklesecegini vaat ediyoruz.... Gayrimenkul
rantindan o6nce bir yasam bi¢cimi vat ediyoruz...bu islerde

’

profesyonel firmalara gerek duymaktayiz..."

diyerek, profesyonel tesis yonetimi firmalarinin konfor ve bu baglamda

gelisen beklentilerin kargilanabilmesi i¢in varliklarinin 6nemini gostermektedir.

Konutlardan beklenen psiko-sosyal gereksinimlerin 6ziinde bireylerin,
baridiklar1 konut ve ortak kullandiklar1 yasam alanlarinda kendilerine kars1 herhangi
bir rahatsizlik uyandiran unsurlarin olmadig1 ¢evresel kosullarin saglanmasi1 ve bu

sekilde huzur ve sakinlik i¢cinde yasamasidir.

Ote yandan her kiiltiiriin memnuniyet algis1 farkli olmakla birlikte her bireyin
de aym sekilde 6znel memnuniyet algist da farklidir. Ornegin bazen insanlar
topluluktan ayr1 kendi halinde olmak isterken bazen de toplumla i¢ i¢i olmak
isteyebilirler. Bu beklentilerin kargilanmasi i¢in ise yasam alanlarinda fiziki
mekanlar ve olanaklar saglanmalidir. Ayrica insanlarin isleriyle ve yasam alanlarinin
birlikteligine imkan saglanmalidir. Konu hakkinda goriislerini dile getiren Rafet

Yilmaz hem yeni bir modeli anlatmis hem de sunlar1 séylemistir;
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“diinyada bir ilk kez DAP Holding olarak ofis projelerinde
bir yenilik yaptik. Bedava ofis konseptini gelistirdik. Bedava ofis
konsepti igerisinde yiizlerce ofis yaptik, ortak alanlarda sekretarya,
danmisma ve toplanti odalari, konferans salonlari, spor salonlart
olusturduk. Ve ofiste asistan ¢alistirmadan ama 24 saat asistan,
yabanci dil, Arapcasi, Ingilizcesi, Tiirkcesi en az iki dilde hizmet

verecek sekreterya hizmeti verecek bir konsept olusturduk.”

Insanlarin  bunun gibi inovatif ¢dziimlere olan ilgisinin ticari bir firsata
dontistiiriilmesinin yani sira tesis yonetiminin yasamin her alanina yayilmasi igin bir

model olarak dikkat gekmektedir.

Eyiip Altindis, insanlar artik konut segerken, yogun ve stresli hayatlarinda
onlara siginabilecekleri ve huzuru bulabilecekleri, her anlamda kendilerini giivende

hissedebilecekleri duygular yasatabilecek konutlara ilgi gosterdigini belirtmektedir.

Gokhan Yildiz ve Ugur Gokbulut *un goriislerinden hareketle, kullanicilarin
konutlarindan bekledikleri ve onlara saglanmasi gereken psiko-sosyal gereksinimleri

su sekilde siralamak miimkiindiir;

- Kullanicilarin rahatsiz edici her gesit cevresel etkilerden korunmasi;
gizleme.

- Ortak ve konut yasam alanlarinda ferah, fonksiyonel ve fiziki hareketleri
kisitlamayan; ergonomik tasarimlar.

- Rahatsiz edici tasarimlar yerine, tabiatla barigik, renk uyumlu ve gevreci
gorseller; estetik.

- Kullanicilarin ortak yasam, aile yasami ve tercihlerine saygili mekanlar;

sosyal doku.

Kullanicilara daha etkili ve iiretken bir hareket alani olusturmak adina
konutlarin sahip olmasi gereken nitelikler  mekana ait renk, havalandirma,
aydinlatma, iklimlendirme ve oransal boyutlar gibi hakim degiskenlerdir. Bu

degiskenler kullanicinin mekanla ilgili konfor ve rahatsizlik gibi hislerine yon
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vererek hem yasaminda hem de is ortamindaki durumuna Onemli OSlgiide etki

etmektedir.

Konutlarin ve yasam alanlariin olusturulmasinda malzeme kalitesi kadar
bunlarin kullanilabilir sekilde olmasi gerekmektedir. Mekanin rengi ve aydinlatma
seviyesi, kullanici sayisi, atik su tahliyesi, genel hijyen, giivenlik, ¢op toplama ve
imhasi, ekolojik ¢evreye uyum ve siirdiiriilebilirlik gibi kullanic1 konforunu tayin
eden unsurlar tesis yonetimi is kolu tarafindan yerine getirilmeye ¢alisilan faktorlerin

basinda yer aldigindan oldukca 6nemlidir.

6.3.5.4. Profesyonel Tesis Yonetiminde Dig Kaynak Kullanma

Yapilan gozlem, goriisme ve dokiiman incelenmesi sonucunda Avantajlar ve

Dezavantajlar1 olmak iizere iki alt baslik belirlenmistir.

6.3.5.4.1. Avantajlar

Tesis yonetiminde DKK’dan beklenen baslica fonksiyonlar fayda-maliyet
iligkisinde maksimizasyon, yasam kalitesini artici hizmetlerde kalite ve insaat firmasi

icin temel yeteneklere odaklanabilecek alan yaratilmasidir.

Bu baglamda, insaat firmalar1 ilke olarak kendi ilgi alanindaki isleri en iyi
sekilde yapabilmek icin, DKK’ya miiracaat etmektedir. Diger yandan konuya
iretimde verimlilik ve performans acisindan bakildiginda, dis kaynaklardan
yararlanildiginda, rekabet edebilirlik, esneklik kazanma, zamani1 ve kadrolar1 etkin
yonetme olanaklar1 elde edilebilmektedir. Giderek daha c¢ok sayida insaat firmasi,
tesis yonetimi faaliyetlerini ve eskiden kendi kadrolartyla gergeklestirdikleri isleri,
performanslarin1 dogrudan etkilemeyen ikincil isler olarak degerlendirmekte ve bu

yiikten kurtulmak i¢in, DKK secenegini degerlendirmektedir.

Bu durum artik stratejik bir isletme faaliyeti olarak goriilmekte ve yiiz
yilimizin kat1 rekabet¢i is ortaminda yasam sansini siirdiirmenin en Onemli

yollarindan biri olarak goriilmektedir.
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Yukarida ifade edildigi gibi miisterilerin beklentileri artik tek basimna konut
gereksinimlerinin karsilanmasindan 6teye gegmis asgari seviye bile olsa yasadiklar
yerlerin kendilerine deger katacak ozellikler tasimasmi beklemektedirler. Insaat
firmalan fiziki yapilar1 miisterilere sunmaktadirlar ancak bu yapilarin yasayan ve bir
takim duygular1 tatmin eden canli varliklara doniismesi ancak tesis yOnetimi
baglaminda yerine getirilecek faaliyetlerde miimkiindiir. Nitekim Rafet Yilmaz’da bu
gorlisii destekleyerek gore tesis yonetiminde DKK’nin artik insaat firmalar1 icin

zorunlu bir degisim silirecinin sonucu oldugunun altini ¢izerek;

“...yeni projeler yeni yapilar meydana geliyor, konut ve
yasam alant projeleri degisiyor. Bizim de degisime ge¢cme (kabul

etme) zamammiz geldi diye diisiindiik.”
demistir.

Ancak DKK’nin basarisinda hangi islerin temel hangi islerin transfer
edilecegi ayrimmin dogru yapilmasi kritik bir karar siireci gerektirmektedir. Ornegin
karma yapilarda DKK gereksinimi daha ¢ok ortaya ¢ikmaktadir. Ciinkii bu tip yapilar
barmdirdig1 ofis, konut, otel, alig-veris merkezi gibi alanlar1 birlikte barindirdigindan
oldukca hareketlidir ve yogun ilgi gerektirmektedir. Bundan dolay1 da tesis yonetimi
islerinin muhakkak uzman bir isletmeye devredilmesi gerekmektedir. Bu konuda

Ugur Gokbulut;

“Tam bir karmasik yapi, dolayisiyla burada daha fazla
beklentileri olan birbirinden farkli insanlar yasayacak. Bizim bu
farklihiklar:  disipline edebilmemiz i¢in profesyonel ydnetim

firmalarina ihtiyacimiz var.”
demistir.

Gokhan Yildiz ise miisteri beklentilerinin bu ydnde gelismesine ve tesis
yonetimi islerini kendi biinyelerinden ¢ikararak profesyonellere devredilmesi

gerektigine atfen;
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“.... glin gectikce ve zaman ilerledikg¢e ihtiyaglar beklentiler
artiyor...... onceden konut projelerini daha basit bir sekilde
yonetebilirken, simdi giiniimiizde insanlarin beklentileri arttigi icin
bunlari aynt zamanda kiralayabilecek, ayni zamanda isletebilecek ve
vonetebilecek isletmelere bunun bedelini ddemeye hazir bir kitle
var.... insanlar buna bakiyor artik, “ben bu hizmetin (tesis yonetimi)

’

bedelini 6derim, ama hakkiyla da hizmet alirim” diye diistiniiyor.’
demistir.

Diger katilimecilarin goriislerini  destekleyerek, ayni zamanda basinda
bulundugu firmanin gelecekteki stratejik vizyonunu tarif ederek DKK’nin

gerekliligini ayrintilari ile ortaya koyan Ziya Yilmaz;

“Tesis yonetimi profesyonellere vermenin bizim icin oénemli
avantajlart oldu. Her seyden once tesis yonetimi bir hizmeti isi, biz
gelistiriciler (insaat firmalari) gibi konjonktiiriin geregi olarak
vapmak durumunda kaldigimiz bir hizmetten ziyade,; profesyonel
sirketlerin “ana igleri.” Dolayisiyla odak noktalar: dogru hizmeti
dogru yerde ve dogru sekilde vermeyi amacglamak oluyor ve bu
alanda uzmanlasmis durumdalar. Esneklik saglamalart bizim i¢in iyi
oluyor. Degisen kosullar, degisen talepler ve konseptler karsisinda
profesyonel sirketler yapilar: geregi daha esnek davranabiliyorlar ve
hemen uyum gosterebiliyorlar. Bu anlamda ana islerinin bu iy
olmasi dolayisiyla ihtiyaglara daha ¢abuk cevap verebiliyorlar. Pek
¢ok farkl firmamn birbirinden farkl farkli konseptlerde projelerini
yvonetiyorlar ve bunlardan ¢ok ciddi anlamda bilgi birikimi ve
datalar elde ediyorlar.  Bu bilgi birikimini yeni basladiklar
projelere tasiyorlar ve yeni olusan ya da éngériilemeyen sorunlara
karst hizlica, bu bilgi birikimi ve tecriibelerine paralel olarak onlem
alabiliyor ve ¢oziim getirebiliyorlar. Dolayisiyla biz kendi isimiz
olan gayrimenkul gelistirme (konut iiretimi) isimizi yapiyoruz,
onlarda kendiigleri olan yonetim hizmetini veriyorlar. Aslinda bizim

de genel yapimiz ve bakis agcimiz herkesin kendi bildigi isi yapmasi
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yontindedir. Cok proje gelistirdigimiz i¢in bundan sonra da
gelistirecegimiz projelerde de profesyonel yonetim firmalart ile

devam etmeyi diigiiniiyoruz.”
demistir.

O halde DKK’nin kapsami denildiginde oncelikle hangi islerin isletmenin asil
isi oldugu hangi islerinde asil is disinda kaldigir konusunda net bir ayrim yapmak

Onemlidir.

Bu ayrim kapsamina DKK ile ingsaat firmasinin elinden hangi islerin alinarak
disariya havale edilecegi konusunda Eyiip Altindis bir kavramsal bir ¢ergeve ortaya

koymaktadir. Eyiip Altindis;

“Simdi aslinda bu isin (tesis yonetimini DKK ile saglamanin)
dogasinda séyle bir durum var, asil igsimiz olan insaat disindaki
yonetim hizmetini kendimiz yaptik¢a iizerimize binen yiiklerin
gercekten bizi yavagslattigimi ve ashinda bu igin bizim isimiz
olmadigim diisiindiigiimiizde, buna mecbur kalarak yaptigimizda, bir
vandan da bu igleri dort dortliik yapmaya ¢calisirken profesyoneller
(tesis yonetimi firmalari) gibi operasyonel diigiinemiyorsunuz.
Dolayisiyla, zaman zaman problemler c¢ikiyor. Fakat insanlarin
talepleri de bitmiyor, iste, konut yonetiminde olmast gerekenler ile
ilgili bizim satis oncesi yani, bizden daire alirken, daha sonra ya da
daire aldiginda bize ilk yonelttikleri sorular, projedeki aidatlar ne
olacak, yonetim hizmetinde hangi yontemle gidiyorsunuz, iste ben
siteme gelirken giivenlik ile bir sorunum olacak mi, otoparkla ilgili
sorun ¢tkar mi, bu projeyi kim yonetecek, bunu nasil organize
ediyorsun, dolayisiyla bu is profesyonel mi yapiliyor yoksa bunu biz
kendimiz mi yapacagiz sorularina maruz kaldigimiz zaman tabi en
pratik ¢oziim  bunu kurumsal isletim sistemi ile, mantigiyla
profesyonel bir firmaya vermek oluyor. Insanlar bunu hangi firma
vapacak diye bazen direkt soruyorlar size. Bu talebe onceden

’

hazirlikly olmak bizim igin de biiyiik avantaj oluyor.’
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demistir.

Eylip Altindis, diger katilimcilar1 destekler sekilde, tesis yonetimi islerinde
DKK’nin bir zorunluluk haline geldigini ve gelecegin isletme strateji olarak ele

alinmasinin gerektigini vurgulamistir.

Glnliimiiz itibariyle profesyonel yonetimi ilkelerini benimsemis ve
kurumsallagsma yolunda ilerleme kat etmis insaat firmalari; trettikleri konutlara ve
diger yasam alanlarina ait islerde basta tesis yonetimi olmak iizere hukuk, mali ve
teknik alanlarda DKK’dan yararlanmaktadir. Bundan dolayi, DKK’nin kapsami ve
DKK uygulamalarinda kritik 6neme sahip birincil ve ikincil isler seklinde genel bir

simiflamaya gidilmektedir.

Hem katilimcilarin beyanatlar1 hem alan yazindaki arastirma ve calismalar
gostermektedir ki, insaat firmalar1 artik nitelikli konut ve yasam alanlar1 iiretmenin
disinda kalan ve de en Onemlisi hizmet vasfi tasiyan isleri DKK ile yerine
getirmelidirler. Cesitlenmenin getirdigi sonuglar yalniz miisteri beklentileri ve yasam
kalitesinin korunmasi ve buna katkilari tarafinda degil, teknoloji ve mimarideki
gelismelerle birlikte insaat alaninda da kendini gostermistir. Dolayisi ile glinden giine
gelisen bu sektorde her isle ilgilenmeye ¢alismak gibi yontemler artik gecerliligini

yitirmistir.

Sonug olarak, tesis yonetiminin DKK seklinde yerine getirilmesi insaat
firmalar1 i¢in partner kullanma degil, artik her iki taraf i¢in de stratejik bir ortaklik

haline gelmistir.

6.3.5.4.2. Dezavantajlar

DKK pek cok avantajinin yani sira dogru kullanilmadigi takdirde bazi
sorunlara sebep olabilecek potansiyeli de tasimaktadir. Ornegin DKK saglayicisi ile
asir1 bagimlilik sonucunda belli bir takim esnekliklerin kaybedilmesi, denetim dis1
kalma, giivenlik kaybi (teknik, idari, mali vb.), tedarik¢ilerin rakibe doniisme
olasilig1 gibi bazi riskler bu yontemin temel sakincalar1 arasindadir. Diger yandan her

isletme kendi kosullarina gore DKK sagladigindan bunun smirlart ve kapsami
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konularinda uygulamada bazi catigmalar ve neticesinde beklenen fayday:r elde

edememe gibi sorunlar yasanabilmektedir.

Oncelikli sorunlarin basinda tesis yonetiminin bir isletme faaliyeti olmasi ve
bu isi yapan firmalarin verdikleri hizmetler karsiliginda hem sarf malzeme hem de
hizmet bedeli olarak kat maliklerinden almak istedikleri aidat bedellerinde
yaganmaktadir. Yukarida ifade edildigi gibi miisterilerin profesyonel tesis yonetimi
talepleri vardir, fakat bunlarin maliyetinin karsilanmasi konusunda ise bazen ayni
derece de istekli davranmamaktadirlar. Nitekim bazi miisteriler gereken bedeli
Odeyip bu hizmetlerden yararlanmak istese de bazilari ise talep yoniinde 1srarci iken

0deme konusunda ¢ekimser hatta itirazc1 davranmaktadir.

Oncelikle ingaat firmalar1 miisterilerine tesis ydnetimi firmalar1 aracilig: ile
barindiklar yerlerde onlara bir yasam kalitesi ve konforu saglamay1 amaglamaktadir.
Ancak zamanla yerlesimler tam kapasiteye ¢iktiginda ve konfor hizmetlerinin de
ayn1 sekilde tam olarak verilmeye baslandiginda maliyetlerde degisimler olmaktadir.

Nitekim Ugur Gokbulut bu konuda;

“Binalarin  oturuma yeni agildigi donemlerde yasam
kalitesini saglamak, koruyabilmek ve devam ettirebilmek adina bir
isletim biitcesi belirleniyor. Ve bu biitceler genelde diisiik seviyelerde
tutuluyor. Bu durum ¢ok biiyiik bir dezavantajdir ve siireci tersinden
isletiyoruz maalesef. Diistiniin ki bir yapr yeni yeni yasamaya
baslhiyor. Bu safhada ashinda daha fazla biitce ile baslanmasi
gerekiyor. Ik basta lojistik ihtivaclar, cesitli eksikler, yeni
hizmetlerin tegkili, miisterinin bilgi ihtiyaci gibi pek ¢ok unsurun en
iyi sekilde karsilanmast ve buna gére kadrolar olusturulmasi
gerekirken, biitce kaygisi ile bu ihtiyaglar en diisiik seviyede
tutuluyor. Daha sonra yasamaya ilk basladiklar: giinlerdeki
aidatlarla karsilastiklarinda maliyet olarak yiiksek bulabiliyor, farkl
anlayabiliyorlar. Halbuki binalarn ilk acilisi degeri iginde, yasama
bir an evvel baslamasi ve degerini katlayarak siirdiirebilmesi igin
olduk¢a onemli bir safha. A¢ilisinda itiraz gormeyen hi¢bir isletme

biit¢esi gormedim maalesef...”
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demektedir.

Bu durum aslinda DKK’dan en iist derecede yararlanma arzusu tasirken
olusturacagi maliyetlerin baslangigta g6z ardi edilmesinden ileri gelmektedir.
Halbuki insanlarin hayatlarinda yer alam pek ¢ok seyin belli maliyetleri vardir ve bu
maliyetlerin karsilanmasi zorunludur. Otomobili olan kisinin trafik sigortas: ya da
kasko yaptirmast buna Ornek verilebilir. Konutlarda beklenen hizmetlerinden
yararlanmanin O6rnekteki dogal bir maliyet oldugunun anlatilmasi gerekmektedir.

Rafet Yilmaz’da ayni goriisii paylasarak;

“....diistik seviyede toplanan aidatlarla olusan biitceler
cogunlukla hizmetleri tam olarak karsilamaya yetmiyor..... Boyle
olunca da ya hizmet kalitesini diigiirmek ya da bazi hizmetlerden

’

vazgecmek gerekiyor. Boyle olunca da bu ig 6ziinden uzaklasiyor.’
demistir.

Gokhan Yildiz’in disiinceleri ise bu konuyu farkli bir basliga ¢ekmektedir.

O’na gore;

“Eksiksiz hizmetinizi vermek zorundasiniz. Kurallarimizi koyup
bu kurallara gore, maliyetleme yapmak lazim. ... ama bunun
(kisitlanan  hizmetlerin)  insanlarin  ihtiyaglarini  karsilayip
karsilamadigina da bakmaniz gerekir. Dolayisiyla insanlarin
ihtiyaglarinin karsilanmadigi bir ortamda, aidat konusulmasi da séz
konusu olamaz. Daire fiyatlar: yiiksek olunca insanlara dogal olarak
olmasi gereken ama yiiksek aidat olarak algilanan seviyeyi
profesyonel firmalar daha iyi aktarabilir bunu miisteriye daha iyi
aktarabilir. Bence sistem iyice irdelenmeli, hizmetin iginde
ertelenebilecek ya da gerek olmayan kalemler elenmeli gercek
anlamda ihtiya¢ olacaklar kalmali, hakki ne ise o odenmeli. O
projeden yiiksek fiyata daire aliyorsa bir kisi oradaki hizmetlerin
aidatint da karsilamali. Yoksa bu projenin hakki ne ise onu vermeniz

lazim. Projede bir agik havuz var mesela diyelim. Ya mesela eger
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actk havuzun suyunu bosaltalim iistiinii kapatalim burayr ¢ocuk
parkr yapalim béylece aidatlart diisiirelim gibi bir yaklagim olamaz.
“O zaman boyle bir siteden daire almasaydin!” Yarattigimiz eserler
bir apartman konseptine dénmemesi i¢in biz siki takip ediyoruz. O

yiizden profesyonel yonetim firmalart olduk¢a 6nemli buralarda...”

diyerek, tesis yonetimi islerinde standartlarin olmasi ve ayrica miisterilerce de

anlayisla karsilanmas1 gerektigine vurgu yapmaktadir.

Bireyler kullandiklar1 mekan1 ¢esitli sebeplerle kendilerine daha uygun hale
getirmek istemektedirler. Bu talep bazen zorunlu bir ihtiyagtan bazen de tamamen
kisisel zevklerin bir sonucu olarak gelisebilir. Kisilerin yasadiklart mekanlar1 diger
kisilerin kullandig1 mekanlardan biraz olsun farkli kilmak istemeleri de genellikle bir
zorunluluktan degil kisisel zevklerin ve aligkanliklarin bir yansimasi olarak ortaya
cikmaktadir. Iste bu noktada tesis yonetiminde DKK standart Kitler ve uygulama
paketlerine  gore hareket edildiginden zaman zaman esneklik kaybi

yasanabilmektedir.

Tesis yonetiminde DKK’nin etkisi hem insaat firmasi hem de kat maliklerine
etkisi bakimindan iki taraflidir. O halde insaat sektoriindeki DKK uygulamalari
endiistriyel islerde oldugu gibi tek tarafli degil bircok tarafin etkilendigi kritik bir
noktada yer almaktadir. Rafet Yilmaz, konuyu farkli bir agidan degerlendirerek;

“Biz profesyonellere ¢alismaya karar verdigimizde yapilacak
isleri belirliyoruz ve buna gore sozlesmeler yapiyoruz. Kat
maliklerine de bu iletiyoruz. Ornegin resepsiyon, giivenlik, temizlik,
teknik destek gibi her seyi programliyor oyle devrediyoruz. Ancak
kat malikleri bir siire sonra kendi aralarinda bizim programimizin
disina ¢ikarak sistemin isleyigini aksatacak kararlar aliorlar.
Dolayist ile beklenen faydayi alamiyoruz bazen. Isler aksamaya
baslayinca da bizler hem tesis yonetimi firmasi ile hem kabahati

kendilerinde aramayan kat malikleri ile karsi karsiya geliyoruz”
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demistir. Bu konuda Eyilip Altindis, Rafet Yilmaz’in goriislerini tam olarak
desteklemektedir. Ciinkii;

“....miisteriler  bizden daire alirken tesisin  nasil
yonetilecegini, hangi hizmetleri kimlerin ne sekilde verecegini
ayrintult olarak soruyorlar. Hatta bedel 6deme konusunda istekli
davrandiklarint da goriiyoruz. Ancak oturmaya basladiktan sonra
kendi aralarinda ve ozellikle genel kurullarda yonetim firmasinin
islerine karisiyorlar, aidatlara itiraz ediyorlar. Bu da hem projenin

1

hem de tesis yonetiminin konseptine uygun olmuyor.’

diyerek, tesis yonetimi iglerinde heniliz miisteri bilincinin tam yerlesmemesinden

kaynaklanan sorunlara dikkat cekmektedir.

Bunun gibi sorunlar tesis yonetimi islerinde yasanan kronik problemlerdir.
DKK konusunda teorik kisimda aciklanan temel sorunlardan olan asir1 baglanma,
esneklik kaybi, isletme i¢inin bosalmasi gibi hususlara daha sira gelmemektir. Ciinkii
bu tip sorunlar isletmelerde arttk DKK’nin olagan kullanimi ve sistemin
oturmasindan sonra zamanla ortaya c¢ikan sorunlardir. Oysaki iilkemizde tesis
yonetimi islerinde profesyonel firmalardan hizmet almak ve bu isleri DKK ile temin
etmek heniiz tam olarak kavranabilmis bir durum degildir. Ayrica miisterilerin
onemli bir kisminda Eyiip Altindis’in belirttigi gibi halen bu konularda yapilan
caligmalarin tekil hizmetlerle bir tutuldugu, yani tek basina temizlik ya da giivenlik

hizmeti gibi algiladig1 bir ortam bulunmaktadir.

Tesis yOnetiminde yasanan sorunlar ve dezavantajlar gruplandirildiginda;
basta bu islerin tam olarak kurumsallasamadigr gelmektedir. Devaminda,
miisterilerin  yeterince  bilingli  olmamasi, hizmetlerin  maliyet odakl
degerlendirilmesi ve son olarak insani boyutu olmasindan dolayr hizmetlerden

memnuniyette yasanan goreceliliktir.
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6.3.5.5. Profesyonel Tesis Yonetiminde Yo6netim ve Hukuk

Tesis yonetiminin devredildigi uygulamalarda yiiriitiilen siirecler Yonetim ve

Hukuk olmak tiizere iki baslik altinda degerlendirilmistir.

6.3.5.5.1. Yonetim

Profesyonel tesis yonetim firmalar1 kendisinden hizmet alan ile yaptig
anlasmadan aldig1 yetkiye istinaden profesyonel kadrolarin olusturulmasindan,
sOzlesme yoOnetimine, enerji yonetiminden hizmet seviyesinin kontroliine kadar ¢ok
genis bir yelpazede hizmet verirler ve bu hizmetleri de kosullar1 belirlenmis
sozlesmelerle bagli olduklari konut yonetim kurulu adina yaparlar. Temizlik,
giivenlik ve diger ekipleri disaridan temin ederlerken yonetim ve teknik kadrolarini
da kendi biinyelerinden olustururlar. Ancak her durumda hizmet alan igletmeye karsi

tek sorumlu Yonetim Hizmet isletmesi olur.
Tesis yonetimi isi kendisine verilen firma sunlar1 hazirlar;

- Yonetmelikler ile (yasami dilizenleyen talimatlar) Tesis Yasam El

Kitab1’nin hazirlanmasi,

- Genel Kurul hazirliklarinin yapilmas:t ve gerceklestirilmesine destek

verilmesi, genel yillik faaliyet raporunun hazirlanmasi,

- Yonetim Kurulu toplantilarina konu ve giindeme gore hazirlikli olarak

katilimin saglanmasi,
- Yonetim Kurulu kararlarinin, duyurularin kaleme alinmasi

- Ay sonlarinda, tesis yonetimi ile birlikte, aylik faaliyet raporunun

hazirlanmasi ve Yonetim Kuruluna sunulmasi,

- Resmi kurumlarla iliskilerin gelistirilmesi,
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Bu iglerin verimli bir sekilde yerine getirilmesi tesis yonetiminin omurgasini
olusturmaktadir. Rafet Yilmaz bu konuda sektdrde yasanan bazi sorunlara ve

bosluklara dikkat ¢ekerek sunlari ifade etmektedir;

“Simdi profesyonel (tesis) yonetimi Tiirkiye’ de ¢ok yaygin
degil. Ozellikle aidat seviyelerinden dolay: oldukc¢a yavas ilerliyor.
Ama oniimiizdeki donemde artik sehir igine binalar dondiigiinde
kentsel doniisiim ile beraber profesyonel yonetimler daha on plana
¢tkacaktir. Bunlarin daha gii¢lii bir sekilde var olacaklarin
diistintiyorum. Biz mesela ilk projelerimizde her hizmeti ayri ayri
almak zorunda kaldik. Temizlik ayri giivenlik ayri gibi... Hatta
giivenlik yasasi da yoktu oradaki elemanlar: bile el yordami ile
alryorduk. Aslinda profesyonel yonetimin de yasal bir alt yapisinin
olmasi gerekiyor. Yani nasil giivenlik firmalart yasa ile kuruluyor ve
biz bu sartlarda hizmet aliyorsak profesyonel sirketler icin de benzer
bir yasa olmali. Yani yapilan konut projelerinde yonetimi
profesyonel  yonetim  firmalarimin  yapmasmin  yasal zemini
hazirlanmali. Bu olmadiginda malikleri on bes lira farka itiraz
ettiginden profesyonel yonetimleri tercih etmek zorlasiyor. Bu da
hizli  geligimi  engelliyor. Devletin buna on ayak olmasi
gerekir... ..... yonetim modelini, profesyonel firma ile yapip ve bunun
vasal dayanaklarla da desteklenmesi gerekiyor ve oradan ¢ikan
aidatlart da daire sahiplerinin 6demesi gerekiyor. Eger kalite ve
yasam kalitesi isteniyorsa profesyonel firmalarla ¢alismak

zorunludur.”

diyerek, tesis yonetiminin konutlara ve i¢inde yasayanlara kattig1 degeri bir
kez daha vurgulamistir. Ardindan sektdriin halihazirdaki yasadigi 6nemli sorunlardan
biri olarak bu sistemin yasal dayanaktan yoksun oldugunu belirtmistir. Ote yandan
gercekten de hizla gelisen ve diinya standartlarina ulasan konut {iretiminde sektoriin,
gecmisin  demode ve ihtiyac1 yeterince karsilamayan yasal diizenlemelerle

yonetilmesi pek miimkiin goriinmemektedir.
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Ulkemizde tesis yonetimi halen yeterince kurumsallasamadigindan, érnegin
bir otel hizmetleri gibi bir kavrayis gelismediginden insanlar aidat ve maliyet
konularinda derinliksiz direngler gostermektedir. Halbuki tesis yonetiminde bu isi
yapan firma, toplu konut sitesinden, residancelara veya yap1 biyolojisinden g¢evreci
sistemlere kadar tiim yasam alanlarinda insanlarin yagam kalitesinde cergevesinde
gereksinimlerini karsilamak tiizere gereken siirecleri organize eden ve yoneten
durumundadir. Bunu yaparken de profesyonel tesis yonetim firmalari, idari ve teknik
konular kendi kadrolar1 ile ¢oziimlerken, gerekli diger hizmetleri de her biri kendi
alaninda uzman firmalardan temin edebilmektedir. Bu bakimdan bir hizmet
isletmesidir, siirdiiriilebilir basar1 ve performans odaklidir. Ugur Gokbulut 'un;
“....hizmet alindig1 anda tiiketilen bir seydir. Odak noktamiz bu oldu ve bundan
dolayr yonetim isine ve firmasina onem verdik” derken, yonetim firmasinin bizzat
temizlik igini yapan ya da gilivenlik hizmeti veren durumunda olmadigmnin altini

cizmektedir.

Tesis yonetim konusunda iilkemizdeki gelismelerin henliz emekleme
asamasinda oldugunu bir kez daha hatirlatmakta fayda vardir. Bu bakimdan verilen
hizmetlerin kapsam, igerik ve uygulama safthalarinda derinlik kazanmasi ve aym
zamanda maliyetlerin diismesi i¢in biraz daha zamana ihtiya¢ vardir. Profesyonel
tesis yonetim firmalari ile hizmet alan hem insaat firmalari hem de konut sakinlerinin
yonetsel siireclerde i¢ ice gecmesi ve siirece katkisi olmayan miidahalelerinin 6niine
gecilmesi i¢in Oncelikle taraflarin fiyat degil kalite faktoriinii gozetmesinde fayda

vardir. Ziya Yilmaz’in bu konudaki tespiti ve 6nerisi su sekildedir;

“Yonetim kalitesi yeterli mi diye sorsaniz bana gére asla
degil .... kalitenin daha da artirtlmasi gerekmektedir. Maalesef
tilkemizde bir numara diyebilecegimiz yonetim firmalart bir elin
parmaklarimi ge¢meyecek kadar az. Bu da rekabetin olusmamasina
neden oluyor... Rekabet kaliteyi, kalite de daha iyi hizmeti
tetikleyecektir ..... Yurt disindaki gelismeleri takip eden, oradaki
degisiklikleri bizlere yansitacak kadrolarin ve kiyaslamalarin
olusmasi gerekmektedir. Yurt disimi sundan onemsiyorum,; yurt

disinda ne yapiliyor, bunu gozlemleyip onun iizerine bizim de bir sey
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koymamiz lazim. Yapilami yapmak degil, yapilanin iizerine bizim de
bir sey koymamiz lazim. Bu katki bizim projelerimizin geligimine ve
insaat sektoriinii de tamamlayicit bir unsur olmasi agisindan énemli

’

olacaktir.’

Hizmeti alan ingaat firmasi heniiz projenin tasarim ve hafriyat kaldirma
asamasinda iken profesyonel tesis yonetim firmasi ile isbirligine gitmektedir. insaat
firmas1 binay1 teknik ve mimari anlamda yapim isini yiiklenmekle birlikte
profesyonel tesis yonetimi firmasinin yasam alanlari, yasam kalitesini koruma,
katkida bulunma ve siirdiirme konularindaki deneyimlerinden yararlanmak tizere

isbirligi kurmaktadir.

Yani algilandig1 gibi bu isler insaat bittiginde degil en basinda organize
edilmeye calisilmaktadir. Ornegin, bina otomasyonlari, elektronik sistemin isler ve
giincel tutulmasi, tam zamanli hizmetlerin verilmesi, acil durum planlarinin
yapilmasi, yapint biyolojik ve ekolojik durumunun gelistirilmesi gibi siiregler

tasarlanmaktadir. Eyilip Altindis’in ifadesi ile

“Sistemin problemsiz olmas: igin isleri projenin basindan
sonuna kadar profesyonel yonetim firmasi ile gotiirdiigiimiizden
uygulamacisi da profesyonel bir firma olmak zorunda. Yani
insaatcimin halinden anlamak zorunda, tiiketicinin halinden anlamak
zorunda ve bununla ilgili profesyonelleri kendi biinyesinde

bulundurmak zorunda. ”dir.
6.3.5.5.2. Hukuk

Profesyonel tesis yonetimi firmasi yasal ve hukuki 6devleri {istlenerek hem
insaat firmasmmin hem konut sakinlerinin bu konudaki sorumluluklarini

yiiklenmektedir. Bunlar kisaca su sekildedir;

- Hizmet saglayan yonetim isletmesinin, hizmet verdigi bina, tesis ya da
konutlara yoOnetim plani, tesis yonetimine iliskin usul ve uygulamalar,

anlagmazliklarin ¢6ziilmesi konularinda danismanlik yapilmast,
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Odenmeyen aidatlarin hukuki takibinin gerceklestirilmesi,

Gerekli ihtarnamelerin gonderilmesi,

Icra takiplerinin yapilmast,
- Gerektiginde agilacak davalarda hizmet verdigi isletmeyi temsil etmesi,
hizmetleridir.

Hukuki siireglerin yonetilmesi esnasinda kat maliklerinin rahatsiz olmamasi
icin gereken Onlemlerin baglangicta alinmasi gerekmektedir. Bu 6nlemler ve ortaya
cikacak muhtemel sorunlarin 6n goriilmesi ise ancak ge¢mis deneyimler ile miimkiin
olabilmektedir. Yani bir olaymn hem kat maliklerine hem de insaat firmasina intikal
etmeden hatta gergeklesmesine izin vermeden bertaraf edilmesi icin profesyonel

deneyime gereksinim vardir. Nitekim Gokhan Yildiz bu konuda;

“Oyle bir sey yapabilirsiniz ki insanlart rahatsiz edebilir
hatta tepki ¢ekebilirsiniz. Ama oyle bir sey yapmalisiniz ki herkes
takdir etmeli, dogru ¢oziim iiretildi diye. Iste profesyonel firmalar
burada devreye giriyor ve deneyimlerini aktarryor. Siirekli hukuk,
teknik ve konusunda uzmanlasmis kisilerle calistiklart icin bu

konularda daha bilingliler ve profesyonel kadrolarla ¢calistyorlar...”

diyerek, deyim yerindeyse bu firmalarin aslinda gizli fakat kahramanca isler
yaptiklarint anlatmaktadir. Ugur Gokbulut ise hukuki silire¢ hakkinda teknik bir
yaklagimla;

“...bunlar (profesyonel tesis yonetimi firmalari) birikecek
kidem tazminati  yiikleri, iy kazalari karsisindaki  hukuki
sorumluluklari, isten ayrima-ise alma gibi her an meydana gelen
insan kaynaklart ihtiyaci, ¢alisanlar arasinda rotasyon, rekabete
kars1 koyma, maliyet kontrolii, kariyer imkani vb. gibi her seyin
mesuliyetini almaktalar... Ayrica hi¢ ummadiginiz yerlerden ciddi
bedeller 6deme riski ile karsi karsiya kalabiliyorsunuz....Hukuki ve

mali a¢idan herhangi bir zarar gérmemek i¢in agik¢asi tercihimizi
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bu dogrultuda (profesyonel tesis yonetimi firmalarindan hizmet

alma) gerceklestiriyoruz.”

diyerek, profesyonel tesis yonetimi firmalarinin yerine getirdigi onemli bir
fonksiyona bagka bir agidan vurgu yapmistir. Ziya Yi1lmaz’da benzer bir goriise sahip
olup, ona gore hukuku da kapsayan biitiin siirecler bir biitiindiir ve her biri birbirine
baglidir. Birinde hata yapilmasi halinde baska bir sorun ortaya ¢iktigindan
profesyonel tesis yonetimi firmalariin deneyim ve hizmetlerinden yararlanmak

gerekmektedir.

Katilimeilarin tiimii profesyonel tesis yonetimi firmalarinin bu yonii hakkinda
olduk¢a olumlu goriise sahiptir. Nitekim oOzellikle insaat islerinde ve hizmet
alimlarinda sorumluluk paylasimlardan ileri gelen cezai yaptirimlarin durumu 6teden
beri belirsiz sorunlara yol agmaktadir. Ancak profesyonel tesis yonetim firmasi ana
firma sifatt ile faaliyet gosterdiginden ve kendi basina taseron hizmetleri
kullandigindan dolay1 bu tip sikintilar yasanmamakta ve tiim hukuki ytikiimluligi
iistlenmektedir. Ayrica c¢alisanlarin 6zliik haklar1 ve diger haklar1 bakimindan tesis

yonetim firmasi tek bagina sorumludur. Eyiip Altindis’in ifadesi ile

“....kendilerini (tesis yonetim firmalary) hem yonetim,
kiralama, miilk yonetimi ,vergilerinin takibi, her tiirlii kanuni ve mali
isler vb. yani bir, aile hekimi nasil her seyinize bakiyorsa, yonetim
hizmetleri de bu anlamda yasam alanlariyla ilgili her anlamda gorev

’

yapmaktadir...."

Goriildigii gibi aslinda hukuki siireglerin izlenmesi ve yonetilmesi kat

malikleri ve ingaat firmalar1 i¢in gériinmez bir semsiye gibidir.

6.3.6. Arastirmanin Sonuclari

Giliniimiizde tretim ve hizmet faaliyetlerinin gelisen tekniklerin de etkisi
altinda giinden giline daha karmagsik sistemlere ve alt sitemlere ayrismasi
dogrultusunda yeni nesil ¢oziimlerin ve uygulamalarin gelistirilmesini zorunlu hale

getirmektedir. Cesitlenen bu yapilar islerin de ¢esitlenmesine neden olmustur ve bu
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islerin artik tek elden ya da merkezi yonetim birimlerince yerine getirilmesini
zorlagtirmakta ve verimsizliklere neden olmaktadir. Bu durum ise isletmelerin kendi
ana igleri ile istigal ederken fazladan kaynak tliketmelerine neden olan harici islerde

uzman destegi kullanilmasina yani devretmesine neden olmaktadir.

Bu sekilde dis kaynak kullanilmasi ile beraber gerek duyulan uzmanlagsmanin
saglanmasi yolunda Glgek ekonomilerinden yararlanmanin yani sira yeni nesil etkili
¢Ozlimlerin tlretilmesi miimkiin olmaktadir. Neredeyse tiim sinai, hizmet ve ticari
sektorlerde c¢esitli diizeylerde kendini gdsteren bu egilim, yiiksek binalarin,
residencelerin, ¢ok fonksiyonlu konutlarin, aligveris merkezlerinin ve konut
projelerinin yonetilmesi, konfor ve kalite diizeylerinin korunmasi ve gelistirilmesinde

profesyonel tesis yonetimini zorunlu olarak 6ne ¢ikarmaktadir.

Tarihi ge¢misine goz atildiginda tesis yonetimi faaliyetlerinin giivenlik ve
temizlik hizmetlerinin bu alanda uzmanlasmis firmalara devredilmesi seklinde
basladig1 ifade edilebilir. Bugiin ise kiiresel dlgekte so6z sahibi olan ve bir sektor
haline gelen tesis yonetimi firmalarinin da 6nemli bir kismi1 baslangicta giivenlik ve

temizlik firmalar1 seklinde faaliyetlerine baglamistir.

Esasinda bu durum endiistriyel iirtinlerde, sanatsal igerikli cesitli tasarim
iriinlerinde ve insanlarin barindi§i yasam alanlarinda yasanan standartlasmanin
giinlin iretim prensiplerine bir yansimasidir. Endiistriyel iiretim ile gelen
standartlagsma anlayisi mimaride, konut tasarimlarda ve yasam alanlarinin insan

odakli degisimine biiyiik oranda etkide bulunmustur.

Mekan tasarimi ve iiretimi de bugiin biliyiikk bir sektér halini almistir. Bu
sektoriin parcasi olan iireticiler de piyasanin rekabet anlayisi i¢erisinde kaynaklarini
en iist diizeyde kullanma cabasi icerisindedir. Bu amagla tasarim ve iiretim siirecinde
endiistriyel {liretimin ana unsurlarindan olan seri {retimin standartlagsma
yaklasimindan biiyiik 6l¢iide yararlanmaya calismakla birlikte, buralara ait insani
boyuta arttk Ozel bir Onem vermeye baslamislardir. Mimari yapilardaki
standartlagmanin getirdigi tek diizelik yerini artik islevsel, yasayan, insana deger

katan uygulamalara birakmaya baglamistir.
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Zamanla teknik olanaklarin yonlendirmesi ile miisteri beklentilerinde
meydana gelen degisim ve taleplere bagli olarak yeni tip hizmetler verilmeye
baslanmistir. Ardindan tesis ve binalarda proje sahibi firmalarin tesis yoOnetimi
islerinin i¢ini pazarlama ve rekabet maksatli doldurmaya baslamasi, bina
Ozelliklerinde meydana gelen degisimlerin ortaya c¢ikardigi yeni ihtiyaglar, bu
ihtiyaclarin korunmast ve gelistirilmesi profesyonel tesis yoOnetim anlayisinda

yasanan gelismeleri beraberinde getirmistir.

Profesyonel tesis yonetim islerinin alt dallarina bakildiginda ise en basindan
en sonuna kadar yani mimariden miihendislige, biitce ve finansal planlamadan
hizmetlere degin planlarin olusturulmasina uzanmaktadir. Ayrica kiralamadan
gayrimenkul yOnetimine, stok yOnetiminden ve tedarik zincirine, enerji
planlamasindan, otomasyon, bilgi islem ve teknik hizmetlere kadar uzanmaktadir.
Nihayet bakim-onarim faaliyetlerinden, peyzaj ve c¢evre diizenlemesinden, atik
yonetimi ve temizlige, gilivenlik, kriz yonetimi, yangin planlamasi, acil durum,

ulastirma ve otoparklara kadar yayilmaktadir.

Tiim bunlarla birlikte insana yonelik olarak, is sagligi ve giivenligi, insan
kaynaklar1 uygulamalari, catering hizmetlerinin tamami modern ve profesyonel tesis

yonetimi anlayis1 kapsaminda ele alinmaktadir.

Bu yoénleri ile konut projeleri agisindan degerlendirildiginde tesis yonetimi
hem miisterilerin hem de insaat firmalarinin gereksinimlerini tam ortasinda yer
almakta ve her iki miisterisine de hitap etmektedir.. Miisteri ac¢isindan konutlarda
yasam kalitesinin korunmasi ve gelistirilmesi gereksinimlerinin erken tasarim
asamasinda islenmesinin sebebi de, dort gereksinim karsisinda ortaya ¢ikmis olup
bunlar; Alan gereksinimleri, Cevresel gereksinimler, Yasal gereksinimler, Tasarim
ve yapim gereksinimleridir (Kamara, vd. 2002:7). Bu gereksinim tipleri ile proje

gereksinimleri arasindaki etkilesim ise asagida Tablo 5’de gosterilmistir.
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Tablo 5 : Proje Gereksinimleri

GEREKSINIM TiPi ANLAMI

Miigterinin yasam konfolu ihtiyacint karsilayan binay:
Miisteri tanfeden gereksinimlerdir. Bu amagla profesyoncl
Gereksinimleri tesis yonetimi ile binanm isletilmesi.

Konutun inga edilecefi alanin karakteristiklerini tarif
Alan cder (zemin kogullan, meveut hizmetler,peyza),
Gereksinimleri manzara vb.)

Konut igin énerilen alamn yakin cevresine ait
Cevresel gercksinimlerdir. (klim faktérleri, yerel faktorler,
Gereksinimler gevresel koruma vb.)

Biranin insa siirecinden isletilmesine ve ikamet
Yasal esnasimda yerine getirilecek tim yasal
Gereksinimler gereksinimlerdir.(Is giivenligi vergi, SGK primi vb.)
Tasanm Mulgteri ihtiyaglanm karsilamak iizere yerine getinilen
Gereksinimleri ergonomy, alan ve gevresel tasanm gereksinimleridir,
Yapim Tasarim ve diger faaliyetlerin tiirevi olan tiim
Gereksinimleri [gereksinimlerdir,

Kaynak: (Kamara,2002:7)

Tabloda verilen gereksinimler profesyonel tesis yoOnetiminin bilesenlerini
teskil etmektedir. Cilinkii tesis yonetimi geldigi nokta itibariyle yukarida anlatildig
gibi pek cok alt faaliyeti kapsamaktadir. Bunlardan bazilar1 profesyonel yonetim
firmasinin kendi i¢inde yiiriitiilmekte iken, biiylik boliimii ise hizmet saglayic1 yani
profesyonel tesis yonetimi firmasinin organizasyonda girdi olarak kullandig: tali

firmalarla yapilan s6zlesmeler tizerinden gerceklestirilmektedir.

Asagida verilen Sekil 28’de gosterildigi gibi profesyonel tesis yonetimi bir
konut projesinin gereksinimlerini tasarlayip yasam kalitesi anlayisi dogrultusunda

miisteri beklentilerini 6n gorerek isletim sistemleri olusturmaktadir.
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Sekil 28 ; Proje Gereksinimleri ve i¢ Iliskiler

Milgter]
Blinyesl

Muld disipliner proje ekibl (tedarik zincirl)

Kaynak: (Kamara, vd. 2002:6).

Profesyonel tesis yonetimi firmalarindan karsilanmasi beklenen tasarim
gereksinimleri olusturmak alan, ¢evresel ve yasal gereksinimlerle bir araya gelerek
en sonunda yapim gereksinimlerini meydana getirir. Diger proje gereksinimleri ise
miisterinin yasam konforu ya da kalitesi ihtiyacindan dogmaktadir. Konut projesinin
ozelligine gore belirlenen gereksinimlerinin tespit edilerek ¢oziim liretme siireci, ayni
zamanda bir projeden ve nihai {irlin olan konuttan beklentilerini saptama ihtiyacindan
kaynaklanmaktadir. Misteriler  genellikle bir  konutta saglanan  hizmet
algilayiglarinda, yasam kalitesine yonelik beklentiler karsilandiginda ve hatta
astiginda memnun olma egilimindedirler. Yasam kalitesine dair miisteri
gereksinimleri, her durumda benzersiz olsa da, temel veya olmas1 gereken ihtiyaclar,
acikca ifade veya talep edilen ihtiyaglar ve heyecan verici ihtiyaglar olarak

siniflandirilabilmektedirler.

Bu noktada, uygulanabilir olarak Kano Modeli 6ne siiriilebilir. Miisterilerin
yasam kalitesi anlayisi dogrultusunda gereksinimlerinin karsilanmasi ve miisteri
memnuniyet diizeyi iliskisinin agiklanmasinda kullanilabilecek “Kano Modeli”
yaklasimimin 6zii gereksinimlerin karsilanmasi, gelistirilmesi ve siirekliliginin one

¢ikarilmasi ile miisteriyi memnun etmektir. Bu hedefin gergeklestirilebilmesi igin ise
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oncelikle, miisteri gereksinimlerinin yerine getirilmesinin miisterinin memnuniyet
diizeyini nasil etkileyeceginin net olarak tanimlanmasi geregini ortaya ¢ikarmaktadir.
Bu tanimlamada genellikle Noriaki Kano’nun gelistirdigi  yaklasimdan
yararlanilmaktadir. Bu yaklasimin ad1 “Kano Modeli”’dir. Sekil 29 ’de gosterildigi
gibi, Kano’ya gore ii¢ tiirli miisteri gereksinimi vardir. Kano, bu gereksinimleri {i¢
tirlii kalite olarak ifade etmekte olup bunlar su sekildedir (Kano, 1984:39-48 ; Kurt,
vd. 1996:6-8);

- Mevcut Gereksinimler-Mevcut ve Olmasi gereken Kalite; Bu  tiir
gereksinimler mutlaka konutta bulunmasi gereken ve miisteriler tarafindan zaten
olacag1 varsayilan gereksinimlerdir. Ornegin, miisterilere “Satin alacagimiz konuttan
beklentileriniz nelerdir?” soruldugunda kimse “dort duvari olsun, kapisi penceresi
olsun” gibi yanitlar vermez. Ciinkii bunlarin s6zle ifade edilmelerine gerek yoktur ve
irtiniin tizerinde bulunmalar1 sart olan gereksinimlerdir. Yani ayrilmaz parga,
mutlaka olmasi gereken miitemmim ciizdiir. O halde giiniimiiz kosullarinda bina ve
ingaat kalitesi de bu mantikla diisliniildiigiinde muhakkak olmasi gereken bir
durumdur. Eger tek basina kalite ileri siiriiliirse, rekabet ve pazarlama araci olarak
kullanilirsa miisterinin aklindaki ¢ok daha ileriki kalite unsurlarina 6rnegin yasam
kalitesine uzak olundugu diisiincesi gelebilecektir. Dolayis1 ile artik ingaat
sektoriinde kalite denildiginde fiziki kalite zaten karsilanmasi gereken bir durum
oldugundan baska bir kalite boyutunda miisteri gereksinimlerine cevap vermek
gerekmektedir. Bu da en bagta yasam kalitesidir.

- Beklenen Gereksinimler - Beklenen Kalite: Beklenen kalite; bir miisteriye
o tlriinden ne bekledigi soruldugunda alman yanitlarla siirli olan kalite ya da
misteri gereksinimleridir. Ayni 6rnek i¢in miisterilere “Satin alacagimiz konuttan
beklentileriniz nelerdir?” diye soruldugunda “genis, giizel manzarali, konforlu, i¢inde
olmaktan mutlu olacagim yer” gibi yanitlar alinabilir. Bu yanitlarin tanimladigi
gereksinimler beklenen gereksinimlerdir.

- Heyecan Verici Gereksinimler-Heyecan Verici Kalite: Bu  tiir
gereksinimler, misterilere “Satin alacaginiz konuttan beklentileriniz nelerdir?”
soruldugunda genellikle yanit alinmaz. Aslinda miisteriler boyle bir gereksinimin
karsilanabilecegini diisiinmediklerinden ve ihtimal vermediklerinden dolay1 dile

getirmezler. Ayni 6rnek i¢in “ evim otel gibi olsun, ¢cevirmen hizmeti olsun, 24 saat
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birileri beni korusun, elektrigim ve internetim kesilmesi, evim akilli olsun” gibi
gereksinimler heyecan verici olabilir. Yani karsilanmasi beklenmeyen ya da talep

edilse bile karsilanmas1 olanaksiz gibi goriinen beklentilerdir.

Profesyonel tesis yonetimi kendisinden beklenen bu gereksinim ve
beklentilerin miisteri karsilamak icin ise siibjektif kriterleri gore tasarimlar
yapmaktadir. Ciinkii ingaat firmast konut {iretirken Beklenen Gereksinimler
asamasinda “genis, glizel manzarali, konforlu, i¢inde olmaktan mutlu olacagim yer”
gereksinimine kargilayabilmekte iken tesis yOnetimi isleri Heyecan Verici
Gereksinimleri makul kosullar altinda gerceklestirebilme amacindadir. Ornegin
ingaat firmasinin yapimi tamamladig1 otel konseptinde bir konfor ve yasam sunarak
profesyonel tesis yonetimi firmasi ile isletebilir. Cilinkii mekan1 kullanan bireylerin
her biri farkli beklentiler, ihtiya¢lar ve zevklere sahip insanlardir. Standart olarak tip
projelere dayali tiretilen mekanlarda ortalama bir beklentiye gore tasarim yapilmakta
ve mekan tiim kullanicilara ancak kismen uygun olmakta ve bircok uygun olmayan
yonii bulunmaktadir. Bu sorunun asilmasi ise bireylerde yasam kalitesi acisindan
deger gorme ve heyecan wuyandiran tesis yOnetimi uygulamalar1 ile

karsilanabilmektedir.

Asagida Sekil 29 de gosterildigi gibi konutta ve yasam alanlarinda mevcut
veya olmasi gereken kalite Ozellikleri zaten olmasi beklenen bir kalite oldugundan
misterinin memnuniyet diizeyinde belirgin bir pozitif etki yaratmazken, asgari
kalitenin ~ bulunmamasi  durumunda ise biiyilk bir memnuniyetsizlik
yaratabilmektedir. Yasam alani ve konulara dair beklenen kalite diizeyi ve bunlara ait
alt unsurlar ne kadar cok karsilanirsa o kadar c¢ok miisterinin tesis yoOnetimi
hizmetlerinden memnuniyet diizeyi artmaktadir. Heyecan verici kalite 6zelliklerinin
bulunmamasi ise zaten en basinda aranan ve istenen bir durum olmadigindan
miisterinin memnuniyet diizeyi lizerinde herhangi bir negatif etki yaratmazken, bu
ozelliklerin konutlarda ve yasam alanlarinda bulunmasi ise memnuniyet diizeyini ¢ok

yiiksek oranda arttirmaktadir.
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Sekil 29 ; Beklentilerin Karsilanma ve Memnuniyet Diizeyi: Kano Modeli

Heyecan verici

Memnuniyet Dilzeyi A Kalite

Beklenen Kalite

—-——-"/

Gereksinimlerin
P karsilanma dizeyl

Meveut
(Mutlaka Olmasi
Gereken)
Kalite

\4

Kaynak: (Kurt, vd. 1996:7)

Aslinda bu memnuniyet diizeyleri, miisteri baglhligim1 yaratan kalite
diizeyleridir. Profesyonel tesis yonetimi firmalar1 ise heyecan verici kaliteye giden
yolda bir rehber ya da ara¢ konumunda olup konutlarda yasayanlari, ingaat firmasi ile
miisterisi, kendisi ile miisteri, miisteri ile insaat firmasi arasinda ¢apraz ve giiclii
baglar kurar ve bunu yonetir. Dolayisiyla, bu bagliligin siirekliligi i¢cin konutta
sadece beklenen Kalitenin bulunmasi yeterli olmamakta ¢ok boyutlu olarak
desteklenmesi gerekmektedir. Bu da basarili tesis yOnetimi faaliyetlerinden

gecmektedir.

Profesyonel tesis yonetim firmasmin eline birakilan konutlarin hem niceligi
hem de niteligine istinaden bilesen tiirlerinde ve yapilarinda farkliliklar olmaktadir.
Bu nedenle profesyonel tesis yonetim firma faaliyetleri daha ¢ok organize eden,
danismanlik eden, danigsmanlik konularini uygulamada hayata gegiren, pazarlama ve
kiralama yapan ve en tepede bulunan profesyonel yonetim hizmeti veren firmalar
olarak gruplandirmak miimkiindiir. Iste bu nokta gruplandirilmis firmalar stratejik

¢ozlim ortagi olarak dis kaynak saglayicisi konumuna gelmektedir.
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Bu gruplandirmada kiralama ve danigsmanlik hizmetleri genellikle profesyonel
tesis yoOnetimi firmasinin kendi biinyesinde yiiriitiilmekte iken, genel yOnetim
hizmetleri kapsamina giren islerin neredeyse tiimii ¢Ozliim ortaklar1 olan alt
yiiklenicilerden tedarik edilen hizmetlere dayanmaktadir. Cok sayida projede ¢ok
cesitli ve farkli ¢oziim ortaklar1 ile beraber g¢alisan profesyonel tesis yonetimi
firmalar1 bu sayede hizmet firmalarina kars1 pazarlik giiclerini artirabilmektedir.
Dolayist ile bu durum yatirimcilarin maliyetlerini diisiirebilirken hizmetlerden
yararlanan konut ve yasam alani sakinlerinin konforlarina 6nemli katkilar
olmaktadir. Profesyonel tesis yonetimi firmalarinin hizmet aldiklar alt isletmeler de
birden ¢ok ve farkli hizmetlerde ¢6ziim ortagi olduklarindan 6nemli bir tecriibe ve
bilgi birikimine sahip olmaktadir. Diger yandan bu yapi yada metodoloji ayni

zamanda insan kaynaklar1 yonetiminde dnemli avantajlar saglanmaktadir.

Profesyonel tesis yonetimi faaliyetlerinin kritik noktalarindan biri
danigsmanlik boyutudur. Bu boyutta profesyonel tesis yonetim firmasinin elinde
kendini rakiplerine gore konumlayabilecegi ve sektorde basarili siirecleri
yonetebilecegi en dnemli degeri, sahip oldugu bilgi ve deneyim setleridir. Ciinkii
profesyonel tesis yonetim firmasinca yonetilen konutlardaki yasam dongiisii ve
faaliyetlerinin etkili ve verimli bir sekilde yerine getirilebilmesi ve islerliginin
stirdiiriilebilir olmasi i¢in hizmetleri organize ettigi tiim alt bilesen ve disiplinlere tam
olarak hakim olmasi1 gerekmektedir. Bu da derin bir c¢oklu bilgi ve deneyimsel
verileri ile miimkiin olmaktadir. Dolayisi ile hem ingaat firmalart hem de konut
kullanicilart profesyonel tesis yonetim firmasinin dis kaynak saglayiciligindan ne
kadar erken yararlanmaya baglarsa elde edilen deger o kadar yiiksek olacaktir. En
ideal durum heniiz proje asamasindan, yani deyim yerindeyse hafriyat kaldirilmadan
bu siirecin ve isbirliginin baslatilmasidir. Ayrica bu isbirliginin projenin belli
donemlerinde degil devamli ve stratejik ¢oziim ortakligi baglaminda yerine

getirilmesi gerekmektedir.

Calismanin arastirma kismindan elde edilen sonuglar biitiin olarak
degerlendirildiginde ise elde edilen bulgular bir siraya konuldugunda birinci sirada
gelen sonug; profesyonel tesis yonetiminin insanlarin yasam kalitesini artirdigi ve

onlar1 yasamlarinin bir pargasi oldugudur. Ciinkii profesyonel tesis yoOnetimi
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firmalar1, ortaya koyduklar1 performanslart ile konut sakinlerinin yasamlarinda bir
fark yaratarak, rutinin disina g¢ikarak onlarin yasam kalitesini yiikseltmekte ve bu
yolla onlarit memnun etmek iizere girisimlerde bulunmaktadir. Bu yonii ile
profesyonel tesis yonetimi firmalar1 belli siireligine ya da belli noktalarda hizmet
veren bir isletme degil, konutlarda yasayanlarin her yaninda yer alan ve onlart bir

semsiye gibi kapsayan gizli kahramanlardir.

Arastirmaya gore, profesyonel tesis yonetimi bir konutun isletilmesi
siireclerinden Oteye gecmektedir. Bir konuta ¢evresi ile birlikte hizmet verilmesi
denildiginde fiziki 6zellikte ve esyaya verilen hizmetler akla gelmemelidir. Cilinkii
profesyonel tesis yOnetiminin amaci ve odagi insan oldugundan profesyonel tesis
yonetimi firmalar1 da esyayr insana hizmet eden ve bu sekilde hem yasama hem de
cevreye konfor ve kalite kazandirma amacindadir. Yani bu anlamda
degerlendirildiginde ve arastirmaya katilan katilimcilarin ortak diisiincesi baglaminda

tesis yonetiminin Onceligi insan, ilkesi ise yasam kalitesi ve konforunu artirmaktadir.

Arastirmaya gore, katilimcilarin en ¢ok vurguladigi hususlara bakildiginda
profesyonel tesis yonetiminin ortaya koydugu en 6nemli sonucun, yasanan mekanin,
mekana dayali iligkilerin, mekana dair kalite kavraminin karsilik bulmasi yani bir
kaliteli yasanabilirlikte basariyr sagladigi anlagilmistir. Goriildiigi gibi kavramin
tarifi oldukca genis bir alana yayilmis bulunmaktir. O halde profesyonel tesis
yonetimi bu genis kapsami doldurmak {izere tasarim ve miihendislik planlarindan,
felsefi, politik, sosyo-politik ve sosyo-kiiltiirel boyuta kadar insanlarin yasamlarinda
yer almaktadir. Bundan dolay1 katilimcilarin belirttigi gibi profesyonel tesis yonetimi

genisleyen ve sinirlari kesin olarak ¢izilemeyen ¢ok boyutlu bir yapidir.

Arastirmaya gore profesyonel tesis yonetiminin yasam kalitesine diger bir
katkis1 ise kisisellestirmedir. insanin yasadigi mekani da farklilastirmasi ve kendine
ait hale getirmesi, sahiplenmesi ve bu sekilde kisisellestirmesi hissettigi ya da
algiladigi yasam kalitesinin diizeyini belirlemektedir. Standartlagmanin en yogun
oldugu donemlerde insa edilen toplu konutlarda dahi insanlarin bu istegi mekéanlarma
yansittiklarmi gorebilmekteyiz. Rengiyle, kapisiyla, perdesiyle veya mobilyasiyla
tim standarth@in igerisinde bireyler kendi yasadiklar1 mekanlar1 farkli kilmak

istemistir. Genellikle bireylerin yasadiklart mekan1 ¢esitli estetik esyalarla
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donatmalar1 da yine bu beklenti ile gerceklesmekte, kisi kendi segtigi sanat
eserleriyle o mekani kendisine ait hale sokarak yasam kalitesi algisini tayin
etmektedir. Kisisellestirme istegi bazen bu nedenlerin disinda kisisel zevkler veya
ihtiyaclardan da dogabilir. Kullanim ag¢isindan engeli olan bir bireyin yasadig
mekan1 kendisine uygun hale getirmesi gerekebilir. Fonksiyonel olarak kendi
Olciilerine veya ihtiyaclarina uygun hale getirmesi de kisisellestirmeye bir 6rnektir.
Sicaktan hoslanan bir bireyin bulundugu ortami isitmak istemesi veya tam tersi
olarak soguktan hoslanan bir kisinin ortami sogutmasi gibi durumlar da
kisisellestirmeye drnek olarak sayilabilir. iste bu noktada profesyonel tesis yonetimi
uygulamalar1 deyim yerindeyse sihirli bir ¢dziim olarak ortaya ¢ikmaktadir. Cilinkii
yukarida agiklamasi yapilan kisisellestirme arzusu ve kisisellesmenin verdigi kalite
ancak profesyonel tesis yonetimi ile gerceklestirilebilmektedir. Profesyonel tesis
yonetimi, ¢alismanin pek ¢ok yerinde de ifade edildigi gibi miisteri beklentilerinin
gelisimine bagl olarak varligini siirdiirmektedir. Yani ihtiyari bir tercih degil, yasam
kalitesinin  saglanmasinda ¢ok fonksiyonlu bir arz zincirinin tepesinde

bulundugundan Sekil 30°da da gosterildigi gibi yegane ¢oziim ortagidir.

Sekil 30 ; Tesis Yonetiminde Coklu Arz

: TASARIM
GELISME " Ay o ARZZINCIRI
GELISTIRME MUHENDISLIK
3
v
TEXNOLOJI
ve
SERVISLER
¢
v
ISLETME . -
$ - .| GOREVLENDIRME | YAPIM
BAKIM BOTUNLESTIRME

Kaynak: Edvardsson, 1998’den uyarlanmustir.

Profesyonel tesis yonetimi faaliyetlerinin kritik basar1 unsurlarini olusturan

coklu arz yeteneginin igerigine bakildiginda farkli disiplinlerin bir arada insan
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yasamina kalite ve konfor katmak iizere esgiidiimledigi ve sonucta da ortaya bir

degerin ¢iktig1 goriilmektedir. Soyle ki;

Gelistirme-Gelisme asamasinda smirli kaynaklardan en yiiksek faydayi

iiretecek bir zamanlama ve biitgeleme yapilmaktadir.

Tasarim-Miihendislik asamasi, projenin yer aldigi binanin, cevresinin ve
konutun insan yasamina en yliksek degeri katacak sekilde planlanmasi, tasarlanmasi
ve buna gore insa edilmesidir. Bu asamada, dncelikler belirlenirken “barinma” degil,

kalite ve konfor ilkesi ile hareket edilir.

Arz Zinciri agsamasinda, hizmetler tasarlanirken konutlarda yasayanlarin
taleplerinin ortaya ¢ikmasi ve buna cevap verme anlayisina gore degil, daha ileri
seviyede tasarimlar yapilarak olasi beklentiler 6n gorilir. Kaldi ki bu asama
profesyonel tesis yonetiminin ruhunu olusturmaktadir. Bu asamada ayrica, verilen
hizmetlerin alinmasinda uygun servis ve bunlara ait sistemlerin tedarikgilerinin

sistemdeki yeri tasarlanir.

Yapim asamasinda, tasarlanan hizmetlerin siirdiiriilebilir sekilde yerine

getirilmesine dair siiregler hayata gegirilir ve kullanicilara tanitilir.

Biitiinlestirme-Gorevlendirme agamasinda, profesyonel tesis yonetiminin bir
sistem organizasyonu oldugundan hareketle, sistemde var olan ancak kendi iginde
bagimsiz durumda olan tiim unsurlarin birbirleriyle entegrasyonu saglanarak birlikte

ortaya anlamli sonuglar ¢ikarilmasi saglanir.

Bakim-Isletme asamasi, tesis yonetimi faaliyetleri belli siireligine alinan bir
hizmet olmadigindan ve insanlarin konutlardaki yasamlari siiresince stirekliligi

bulundugundan bunlarin siirdiirtilebilir olarak isletilmesidir.

Teknoloji-Servis asamasinda, tesis yonetiminde, insan yasaminda kaliteye ve
konfora ait teknolojiler ilk ve Oncii olarak kullanilmaktadir. Bundan dolay1
hizmetlerin teknolojik yanlarmin gelistirilmesi ve bunlara ait servis olanaklarinin

hazir tutulmasidir.
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Bu tiimlesik yapisina istinaden arastirmadan elde edilen bir baska sonuca
gore, profesyonel tesis yonetimi, faaliyetlerin teslim alma sonrasinda konut ve
alaninin degerlenmesi ve bu degeri siirdiirmesi bakimindan 6nemli bir islev
istlenmektedir. Ciinkii konut liretiminde yer alan mimarlarin ve diger uzmanlarin
biiyiik cabalarina ragmen siklikla performans yoniinden tatmin edici sonuglara
ulagilamadig1 diistiniilmektedir. Bunun sebepleri arasinda ¢evrelerin insa edildikten
sonraki kullanim siirecinin yeterince izlenememesi ve birbirine benzer hatalarin ¢ok
sayida tekrar edilmesidir. Bunun ardindan kullanimi izleyen siirecte de verimliligin
diismesi kullanicinin diisiik konfor diizeyi ve tatminsizligi seklinde sonuglar ortaya
cikabilmektedir. Bu olumsuz sonuglarin yasanmamasi i¢in profesyonel tesis yonetimi
faaliyetlerinin kullanilmasi gerekmektedir. Ciinkii profesyonel tesis yoOnetim
firmalar1 sadece konutlarda yasayanlarin yasam Kkalitesini arttirmak ile
yetinmemekte ortaya koydugu performanslar ile hem konuta hem de konutun
bulundugu lokasyona deger katmaktadir. Bu deger gayrimenkuliin fiyatinda oldugu
gibi sosyal olarak da kendini gostermektedir. Ornegin basit bir adres tarifinde “Selale
Premium Residence yakininda oturmaktayim” ifadesinin kullanilmasi bunun bir
gostergesidir. S6zii edilen binanin deger ve gosterge olarak kullanilmasi ise tek
basina fiziki yapisi ile degil, bu degeri meydana getiren ve siirdiiren profesyonel tesis

yonetimi firmalari ile miimkiin olmaktadir.

248



7. SONUC ve ONERILER

Bu tez calismasi, profesyonel tesis yonetimi konusunda teorik arastirmalar ve
uygulama kisminda elde edilen bilgiler dogrultusunda hazirlanmistir. Ancak tezin
hazirlanmasinda bir fark yaratacagi ve sonraki arastirmacilar i¢in onemli katkilari
olacagi diislincesi ile bu sektorde gecen ve yaklasik 15 yil siiren deneyim ve
birikimler kullanilmistir. Meslek yasami stiresince gozlemlenen pek ¢ok durum ve
siireg, gelismelerle birlikte bunlarin yonetilmesinde edinilen tecriibeler esliginde teze
aktarilmaya calisilmistir. Uzun bir ge¢misi olan deneyimler ve bilgilerden yola
cikilarak bahsi gegen konular kaleme alinmis ve ayrica teorinin pratikteki karsiliginin

test edilmesinde kullanilan uygulama kisminda oldukga etkili olmustur.

Uzun yillara dayanan mesleki deneyim ve tecriibelerin kazanildigi pozisyonlar
ise genellikle orta ve iist diizey yoneticilik statiisiinde oldugundan ve profesyonel
tesis yonetimi siire¢lerinde bizzat yer alindigindan bu c¢alisma arastirmacilar igin
ideal bir kaynak olacaktir. Arastirmadan elde edilen sonuclari asagidaki gibi

Ozetlemek mimkiindiir.

Profesyonel tesis yonetiminin yasam kalitesine katki saglanmasindaki roli
glinlimiiziin gelisen piyasa kosullari cercevesinde kaliteli yasam ve siirekliligine

dayanan beklentiler ile her gegen giin artarak devam etmektedir.

Ulkemizde, uygulamadaki hali ile bes tiir modelde yonetim faaliyeti
goriilmektedir. Birincisi; servis saglayici firmalar tarafindan uygulanan model,
ikincisi; ingaat firmalarinin tarafindan uygulanan model, tg¢iinciisii; kat maliklerinin
ortaklaga yerine getirdigi ve ¢ok sayida malikin bulundugu ydnetim modeli,
dordiinciisii; binanin sahibi tarafindan yonetildigi asgari diizey yonetim faaliyetleri;
besincisi ise Tiirkiye’de gelisme yolunda ve emekleme doneminde oldugu goriilen
profesyonel tesis yonetimidir. Bu bes model hali hazirda i¢ ice gegmis durumdadir.
Insanlarin yasam alanlarindan beklentileri arttik¢a zaman igerisinde zorunlu olarak

profesyonel tesis yonetimi hizmetleri de olmasi gereken noktaya gelecektir.
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Hem teorik arastirma hem de uygulama kisminda elde edilen bilgilere gére bu

tez calismasinin Onerileri olarak sunlar1 ifade etmek miimkiindiir;

- Insanlar, yasadiklari konutlarindan artik barinma ihtiyacindan daha

fazlasin1 beklemektedir. Bu beklenti ise yasam kalitesi ve konforudur.

- Orgiitsel faaliyetler dizisi olan profesyonel tesis yonetiminde basar1 i¢in i¢
ve dis cevre faktdrlerinin bir biitiin olarak gériilmesi ve degerlendirilmesi esastir. Iste
bu nokta tesis yoOnetimi kavrami yonetsel bir model olarak sistem yaklagimi
kapsaminda degerlendirilebilmektedir. Bu yaklasimin agirlik noktasi Orgiitii

olusturan unsurlar ve alt sistemler arasindaki iliskilerdir.

- Profesyonel tesis yonetimi kavramindan sz edildiginde, bu isi yapanlarin
genellikle asil orgiitsel faaliyetlere destek veren tali, kiiclik ya da siradan orgiit ya da
orgiitlenmeler oldugu akla gelmektedir ki bu yanlis bir durumdur. Tesis yonetimi
islerinde profesyonel yonetim teknikleri en ileri diizeyde uygulanmakta olup asil
isletme ya da hizmet alanlar bazen tek bir isle ugrasirken tesis yoneticileri teknik
(elektrik, mekanik vb.), mali (vergi, SGK vb.), idari (yonetim, IKY vb.) gibi
birbirinden ayrik pek c¢ok isle ilgilenebilirler. Bundan dolay: tesis yonetimi baslt

basina bir uzmanlik gerektiren profesyonellerce idare edilen bir orgiitlenmedir.

- Yakin gelecekte, profesyonel tesis yonetimi talebinin hizli bir sekilde
biiyiimesi ve kiiresel yayiliminin artmasi beklenmektedir. Temizlik, giivenlik, bakim-
onarim, otomasyon ve yonetsel gibi hizmetlerin daha da geliserek c¢esitlenmesi
beklenmektedir. Ote yandan 6lgek ekonomilerinin bu sektdre de hakim olmasi ve
sonucta maliyetlerin azalmas1 beklenmektedir. Bu gelisme tesis yonetimi hizmetleri
pazarinin daha kolay elde edilebilir olmasini hizlandiracaktir. Ayrica tesis yonetimi
mikro modelleri ile de yeni tip organizasyonlar olusturarak konutlara

yansitabilecektir.

- Profesyonel tesis yonetimi, ortaya koydugu ¢oziimler, hizmetler ve

gosterdigi performansi ile yenilik¢i bir yaklagim olarak kabul edilmektedir.
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- Ulkemizde profesyonel tesis yonetimi konusu disiplinler aras1 uygulamalar
ve bir uzmanlik gerektirdiginden diger dis kaynak ve yardimci idari isler gibi
kavramlardan siyrilarak ayri bir alan haline gelmeye baslamis ve yine iilkemizde son

donem tist yap1 gelisimine bagli olarak bir ivme kazanmustir.

- Tiirkiye’de profesyonel tesis yonetimi sektoriiniin yeni olmasi nedeni ile
gerek akademik anlamda gerek sektorel anlamda yazili kaynak ¢ok az
bulunmaktadir. Bulunanlar ise genelde yabanci kaynaklardan yapilan terciimeler
oldugundan Tiirkiye kosullarina tam olarak uygun olmamaktadir. Akademik agidan

da herhangi bir sertifika ya da lisans veya lisansiistli program1 bulunmamaktadir.

- Tirkiye’de profesyonel tesis yonetimi, kamu kurumlarmin pratikleri harig
tutuldugunda, biiytik sirketlerin onciiliigiinde 1990’11 yillarin ortalarindan itibaren is

diinyasina kazandirilan bir is yapis bi¢cimi ve meslek sahasidir.

- Halen tilkemizde tesis yonetimi ile binalarin ve konutlarin kendine 6zgi
kadrolu personeli ile icra ettikleri tesis yonetimi ve 6zel sektor girisimi ile firmalarin
sOzlesme yaptiklar1 bina ve konutlara disaridan verdikleri hizmetleri iceren tesis
yonetimi akla gelmektedir. Ulkemizde ise tesis yonetimi heniiz bir meslek kimligi ile

ele alinmamaktadir.

Calismanin aragtirma sonuglarindan bir bagkast da; tesis yOnetimi
faaliyetlerinde yeterli ol¢iide bir idari ve yasal diizenlemeye ihtiyact bulundugudur.
Tesis yonetimi, toplumsal ve ekonomik degisimlerle birlikte gelisme gosteren bir
ozellige sahiptir. Ulkemizin son yillarda heniiz istenen seviyede olmasa da gosterdigi
gelismeler dogrultusunda tesis yonetimi anlayisinda da ilerlemeler goriilmekte ve
gelecekte daha da artacag: diistiniilmektedir. Konutlara ait isletme faaliyetleri halen
634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu'na gore diizenlenmektedir. Bu islere ait diger
hususlar ise Tiirk Ticaret Kanunu, Bor¢lar Kanunu ve Sosyal Giivenlik Kanunu’na
gore yerine getirilmektedir. Asil g¢erceveyi olusturan 634 Sayili Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun 1965 yilinda yiirtirliige girdigi hatirlanacak ve aciklandigi iizere idari
diizenlemelerdeki daginiklik gbz oniine alinacak olursa, giiniimiiziin teknik ve sosyal
gelismesine uygun bir diizenleme yapilmasi gerekmektedir. 1960’1larin az sayidaki ve

genelde kente gogenlerin kendi kiiltiirel ozellikleri devam ettirdikleri apartman
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yonetimi anlayisindan siyrilarak profesyonel tesis yonetimi ruhu ve ilkelerini

kapsayan bir diizenleme gerekmektedir.

Profesyonel tesis yonetiminin yasama Kkattigi kalitenin arka planinda
uzmanlik bilgi ve deneyimi ile desteklenen sistematik degerlendirme metotlarinin en
etkin bir sekilde kullanabilmesi, etkin geri beslemeler yaparak yeni tasarimlar
olusturabilmede sergiledigi basart bulunmaktadir. Bu geri besleme birikimi ise
konutlarla i¢ i¢e olmaktan ve bu isin profesyonel olarak bir yonetim faaliyeti olarak
kabul edilmesinden ve nihayet rekabet ortaminda varliklarinin bu konularda
gosterecekleri basartya bagli olmasindan gelmektedir. Dolayisi ile kalite saglama ve
konfor tiretmede gelistirdikleri tasarimlarina girdi olusturduklart birikimleri ile
profesyonel tesis yonetimi , stratejik ¢ozlim ortagi olmanin yani sira deger katma

siirecinde de esas rolu uistlenmektedirler.
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EKLER

EK -1 : Goriisme Protokolii

Goriisme: Dis Kaynak Kullanimi fle Tesis Yonetiminin Binalardaki Yasam
Kalitesine Katkilar1 ve Bir Insaat Firmas1 Uzerinde Calisma

Goriisme Siiresi:

Tarih

Yer

Goriisen : Mustafa Koray Erentiirk
Goriisiilen

Goriisme Yapilan Kisinin Pozisyonu:

Kisaca Konu: Ulkemizde gayrimenkul sektorii dis piyasalarda yasanan olumlu
gelismelere paralel olarak son 15 yilda hizli bir degisim gec¢irmistir. Degisen rekabet
kosullart ile farkli konseptler ortaya ¢ikmig, piyasa kosullarinda siirdiiriilebilirlik ve
rekabette avantaj amaci da bu binalarin sundugu hizmetler ve yasam konforlarini 6n
plana c¢ikarmustir. Ulkemizde konut sektdriinde gerek Insaat firmalarinin gerek kat
maliklerinin ve bina sahiplerinin tesis yonetim modelleri bulunmakla beraber, bu
hizmetin gergeklestirilmesinde kendi konusunda uzmanlasmis ve tek elden miisteri
odakli, gerektiginde siirece, kosullara ve taleplere gore esneyebilen yliksek yetenekte
bir iggiicli, ve profesyonel bir organizasyonu zorunlu hale getirmistir. Dolayisiyla
cesitlenen , giderek karmasik hale gelen bina-residence, avm, otel, ofis gibi ayr1 ayri
ve/veya i¢ igce yapilar ile aslinda tezimizin konusu i¢inde olmayan ama daha
karmasik tesisler olan teknoloji vadileri, statlar gibi farkli yapilarin da korunabilmesi,
stireklilikle konfor, miisteri memnuniyeti ve beklentilerini kargilayabilmesi icin
profesyonel tesis yonetim firmalarinin 6nemi giin gittikge artmaktadir.

Sorular:

1- Insaat sektdriiniin genel olarak konutlarda yonetim hizmetlerine bakis agisi
nedir?

2- DAP Holding’” in kendi biinyesinde yapmis oldugu residence yonetim
hizmetlerinden bahsedebilir misiniz? (Yetkilendirme, Organizasyon, Hizmetlerin
Kapsami vs..)

3- Ingaat sektoriinde faaliyete basladiginiz giinden bu yana miisterilerin (kat
malikleri) yonetim algilarindaki degisikliklerden bahseder misiniz? Miisterilerin
residence yonetimlerinden beklentileri nelerdir?

4- Yonetim siirecindeki en énemli safha sizce hangisidir? Neden? (Genel Kurul,
Temizlik, Giivenlik, Teknik, Idari)

5- Profesyonel yonetim hizmetlerinin uygulanmasinin hem sizin (insaat firmasi)
hem miisterinin (kat maliki) acisindan avantajlar1 ve dezavantajlari nelerdir?
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6- Yapmis oldugunuz residence sitelerde yasam alanlari olusturuyorsunuz. Bu
pencereden bakacak olursak yasam kalitesini nasil tanimlarsiniz?

7- Profesyonel firmalarla veya kendi biinyelerinde yonetim hizmetinin residence
binalarda yasayan kat maliklerinin/miisterilerin yasam kalitesine katkilar1 hakkindaki
diistinceleriniz nelerdir?

8- Residence yonetimlerinde uygun diye tanimlanan diisiik fiyatli aidatlarin avantaj
ve dezavantajlari nelerdir?

9- Residence yonetimlerinde yoneticilerin, firmalarin ne tiir egitim, sertifika ve
becerileri kapsamasi gerekir?

10- Yonetim hizmetinin sektoriinlizdeki gelecegi, onemi ve konumu hakkindaki
diistinceleriniz nelerdir?
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