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ONSOZ

Buyiik maliyetlerle gerceklestirilen ve yiiksek giderlerle igletilen modern bina ve
tesisler dinyamin birgok yerinde oldugu gibi, kisa siire iginde iilkemizde de
yapilmaya baglandi. Bu modern ve akilli tesislerin teknik performanslarimin yeterli
seviyede tutulmasi, émiirlerinin uzatilmas: ve kullanict konforunun yiiksek diizeyde
saglanmasi, bunlara sahip olan kuruluslar i¢in biiyilk 6nem tagimaktadir. Yeni bilgi
teknolojilerinin ortaya ¢ikmasi, g¢evre bilincinin giderek yaygmlagsmasi ve insan
sagligma verilen degerin artmasi kargisinda, tiim igletme ve organizasyonlar bina ve
tesis yonetim girketlerine ihtiya¢ duydular. Bu ¢aligmanin, bina ve tesis yonetimi
iglevlerinin, hizmetlerinin ve gerekli bilgi ve becerilerinin tamnmasina, ayrica
tlkemizdeki ve diinyadaki tesis yonetim sektdriiniin tanitilmasina yardimer olacagin

umuyorum.
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TURKIYE’DE BINA VE TESIS YONETIMI — ALAN ARASTIRMASI
OZET

Ulkemizde modern bina ve tesislerin sayist her gegen giin artmaktadir. Biyik
maliyetler harcanarak yapilan bu bina ve tesislerin, teknik performanslannin yeterli
seviyede tutulmasi, omiirlerinin uzatidmas: ve kullanici ihtiyaglarma en iist dizeyde
- cevap vermesi gerekmektedir.

Kullamcilar, yeni teknolojilerin ortaya ¢ikmast, ¢evre bilinci, insan sagh@i gibi
konularda artik profesyonel bir bina ve tesis yoOnetim girketi ile ¢ahgmak
istemektedir.

Bina ve tesis yonetimi iglevierinin neler oldugu, ne tir yetkinlik alanlari bulundugu,
bir yoneticide ne tir yetkinlikler bulunmasi gerektigi bilinmelidir. Bu nedenle
Diinya’daki ve Tiirkiye’deki sektorel durum incelenmiy, gelecek egilimleri
yansitilmigtir.

Bu tez galismas: kapsamunda, Tiirkiye’deki bina ve tesis yonetim firmalan ile bir
anket caligmasi yapimig, Dinya’da yapilan alan aragtimas: sonuglan da
incelenmigtir.

Cahgma doért ana bolimden meydana gelmistir. Giris boliimiinde, konunun 6nemi,
gelisimi ve amaglan agiklanmustir.

Tezin ikinci boliimiinde, bina ve tesis yonetimi kavrami agiklanmug, yetkinlik alanlan
ve konu hakkindaki IFMA kriterleri incelenmigtir. Ayrica bu kapsamda verilen
hizmetler aynintilan ile agiklanmugtir.

Tezin tigiincii boliimiinde, bina ve tesis yonetimi sektorii incelenmis, Tirkiye’deki ve
Diinya’daki sektorel durum ortaya konularak gelecek egilimleri yansitimigtir.
Tiirkiye’de sektorii etkileyen mevzuat ile iilkemizde verilen hizmetler agiklanmugtir.
Bu boliimde aynca, Diinya’da konu hakkinda verilen egitimler, kurulmus dernekler
ve yapilmig yayinlar incelenmigtir.

Tezin dordiincii boliimiinde ise yapilan alan aragtirmasi sunulmaktadir. Bu bolim iki
grupta incelenmektedir. ilk olarak Diinya’da daha 6nce yapilan alan aragtirmalart
incelenmekte ve sonuglari agiklanmaktadir, Ikinci olarak ta Tirkiye’deki bina ve
tesis yOnetim sirketleri ile yapilmig olan alan aragtirmasmin amaglar, bulgular,
yontemi ve degerlendirmeleri agiklanmaktadr.



FACILITY MANAGEMENT SECTOR IN TURKEY - FIELD WORK

SUMMARY

In our country number of modern facilities is increasing day to day. These facilities
of which tecnical performance must be kept in enough position, life must be
extended and must answer the users needs at the highest level, are being constructed
higher cost.

Users want to work with professional facility management companies because of
new techniques, enviroment knowledge and human health

It must be known that, what are the functions of building and foundation
management, what kind of competency area is present and what kind of
competencies needed for the managers.

Because of this, the state of sectors is examined. And tendency for the future is
shown in Turkey and in the world.

In this thesis, a poll is made with the companies of facility management in Turkey,
and an investigation about the results of the fieldwork that is made in the world.

There four parts in this thesis. In the first part, the development and the aim of the
subject is explained. And also the details of the thesis are examined, too.

In the second part, the concept of the facility management is examined by different
sources. And competency areas, IFMA criterias, And also facilities in this area
detailed, explained.

In the third part, the sector of facility management is examined and tendency for the
future in Turkey and in the world is shown. The laws that effects the Turkish sector
and facilities examined, too. And also in this part, education on this subject,
associations, publications about this subject, examined.

In the last part, fieldwork is the subject. This part is examired by two groups. Firstly ,
the fieldworks investigations and their results, which are made in the world at first,
are examined. Second is the explaination of aims, methots, and results of the field
work which is made with the facility management companies in Turkey.



1. GIRiS

Bilyiik maliyetlerle gergeklestirilen ve yitksek giderlerle igletilen modern bina ve
tesisler diinyamn birgok yerinde olduu gibi, kisa sire iginde Ulkemizde de
yapilmaya baglandi. Bu modern ve akilli tesislerin teknik performanslarimn yeterli
seviyede tutulmasi, émirlerinin uzatiimas: ve kullanici konforunun yiiksek diizeyde
saglanmasi, bunlara sahip olan kuruluglar i¢in biiyitk 6nem tasimaktadir. Yeni bilgi
teknolojilerinin ortaya ¢ikmasi, gevre bilincinin giderek yayginlagmasi ve insan
saghgma verilen degerin artmasi kargisinda, tiim igletme ve organizasyonlar bina ve
tesis yonetim sirketlerine ihtiyag duymaktalar.

Bina ve tesis yonetimi kavram, iilkemizde genel olarak heniiz tam anlam ile bilinen
bir kavram olmamakla birlikte, sayilani giin gegtikge artan is merkezleri, aligverig
merkezleri, yitksek kath konutlar, gokdelenler gibi biiyilk ve karmagik bina ve
tesislerin kurulmasiyla, giderek énemli bir konu haline geldi. Yapimi tamamlanan bu
tir binalarin hizmete acgilmasi ile birlikte, bu yapilann yonetimi konusu giindeme
gelmektedir.

Yurtdiginda profesyonel bir bilimdali olan bina ve tesis yoOnetimi konusunda,
tlkemizde heniiz egitim olanag bulunmamaktadir. Pazar biyiikliginin her yil
artti1 bu sektorde egitim ve bilgi eksikliginin giderilmesi kagimlmazdir.

Ekonomik simrlann ortadan kalkmasi anlamina gelen yeni diinya diizeni sonucunda,
sirketler gelismeleri yakindan izlemeli, hizli karar vermeli, yapilan islerde diinya ile
rekabet edebilmeli, basariyr yakalayarak, ana faaliyet konularinda miikemmel
olmalidular,  Bunlan  benimsemis  girketler  profesyonellifi  yakalamig
sayllmaktadirlar,

Uretimin ana kaynag1 olan insan, arttk klasik yaklagimdaki gibi makine pargasi
olmaktan gikmug ve bir bilgi iggisi goriiniimiini almigtir. Bu baglamda insana deger
vermek ve yatinm yapmak ¢ok Onemli bir hale gelmigtir. Caliganlara motive
olabilecekleri, rahat edebilecekleri ve caligmaktan zevk alabilecekleri bir ortam
yaratmak ve yaraticitiklanim sergileyebilecekleri olanaklar sunmak giiniimiiz
yoneticilerinin gérevlerinden biridir. Onemli olan insan yonetmekten ¢ok onlarin
verimliliklerini arttirabilecek tarzda yonetebilmektir.



Bina ve tesis.yénetimi konusunda hazirlanan bu galigmada;

e Bina ve tesis yonetimi iglevleri, hizmetleri, gerekli bilgi ve becerileri
tanitmak,

e Tiirkiye de ve Diinya da Bina ve tesis yonetim sektoriini tamtmak
amagclanmaktadir.

Tezde literatiir incelemeleri sonucu elde edilen bulgular ve Tiirkiye deki bina ve tesis
yonetim sirketleri ile yapilan alan aragtirmasiun bulgulant bulunmaktadir. Literatiir
incelemeleri kitap, makale, dergi, internet sitelerinden yapilmugtir. Alan aragtirmasi
ise Turkiye de tespit edilen bina ve tesis yonetim firmalarmin ist diizey yoneticileri
ile yapilmigtir. Ulkemizde sektoriin igindeki kisiler ile yapilan goriismelerde elde

edilen bilgiler de, tezin hazirlanmasina yon vermistir.

Bes bolim halinde hazirlanan tezde ilk ii¢ bolim; Bina ve tesis yonetimi kavramin,
kapsam icinde verilen hizmetleri, gerekli bilgi ve becerileri, Diinya’ daki ve
Tiirkiye’deki durumu ortaya koymaktadir. Dordiincii boliim alan aragtirmasim

igerirken, son boliim ise sonuglar igermektedir.

Tezin ikinci bolimiinde; Literatiir incelemeleri sonucu elde edilen Bina ve Tesis
Yonetimi kavramu farkh kaynaklar kullamlarak agiklanmigtir. Konu ile ilgili
yetkinlik alanlan ve IFMA kriterleri incelenmiy, bu kapsamda verilen hizmetler
ayrintilan ile agiklanmgtir.

Tezin iigiincii boliminde; Bina ve Tesis Yonetim Sektorii incelenmig, Turkiye’deki
ve Diinya’ daki sektorel durum ortaya konularak gelecek egilimleri agiklanmugtir.
Tirkiye’de sektorii etkileyen mevzuat incelenmig, sirketlerin verdikleri hizmetler
agiklanmugtir. Diinya® daki egitim kuruglari, dernekler, yaymnlar incelenmig ve
gelecek egilimleri aragtirilmugtir.

Dordiincii boliimde; Alan aragtirmasi yer almaktadir. Daha once yapilan alan
aragtirmalart da bu bolimde incelenmektedir. Tirkiye deki bina ve tesis yonetim
sitketleri ile yapilan alan aragtirmasinda;, bu aragtrmanm amaglarn, yontemi,
bulgular1 ve degerlendirmesi yapilmaktadir.

Son boliimde; Elde edilen bilgilere ait sonuglar sunulmaktadir.



2. BINA VE TESIS YONETIiMI
2.1 Bina ve Tesis Yonetimi Kavrami

Bu tezde Bina ve tesis yonetimi kavramu Ingilizce’deki “Facility Management”
kavramina karsilik olarak kullamilmaktadir.

Tez kapsamunda incelenen literatiirlerde kavramla ilgili farkh tamimlar ile
‘karsﬂasﬂmaktadlr. Bu kavram IFMA (International Facility Management
Association) tarafindan; “ Bina ve Tesis YoOnetimi, i yOnetiminin, mimarhigm,
davranty ve mihendislik bilimlerinin ilkelerini igeren; fiziksel g¢aligma alanlan ile
buralarda ¢aligan insanlarn ve kurulu olan organizasyonlann igbirligi ile
koordinasyonunu saglayan bir yonetim bigimidir.” gseklinde tammlamaktadir [1]

Becker (1990) ise Bina ve tesis yOnetimini; “Hhizla degigen diinyada, bagan
saglayabilmek igin organizasyonun yeteneklerini arttwran faaliyetler olarak; bina
sistemleri, mobilya ve ekipman tasarim, planlama ve yonetimi ile ilgili tiim
galigmalan mikemmel bir bigimde koordine etmek” olarak agiklamaktadir.[2]

NHS Estates (1996) Bina ve tesis yonetimini; “Temelde insanlar ile fiziki ig
alanlannin  koordinasyonu ve organizasyonu” seklinde agiklamaktadir. Bu
organizasyonuda;, iy yonetimi, mimari, sosyal ve milhendislik bilimlerinin
entegrasyonu olarak tamimlamaktadir [2]

David Kincaid ise makalesinde bina ve tesis yonetimini “organizasyon igindeki bir
destek yonetimi veya organizasyonun destek servisi” olarak tammlamaktadir. Ayrica
stratejik baglantdanin kurulmasi icin; temel aktivitelerin ve destek aktivitelerinin
teorik ve pratik kurulumunu da kapsadigim belirtmektedir. [3]

Alaxender (1999) da kavram olarak bunu bir disiplin saymakta ve “gayrimenkul,
alan, gevre kontrol, saghk ve giivenlik ile dier destek servislerinin tiimiinii kapsayan
bir yonetim bigimi” oldugunu ifade etmektedir.[2]

Brian Atkins ve Adrian Brooks ise ; Bina ve Tesis Yonetimini; “Cevreyi
bigimlendirdigi rol bagta olmak iizere, organizasyonun onceliklerini gozeterek tim
servis hizmetlerini bigimlendirmek, miisteri isteklerini diigiinerek operasyon planlari
hazirlamak ve tim bu iglerden maddi bir deger saglamakti” geklinde
tammlamaktadir.[4]



Sektorde caligan firmalar tarafindan yapilan tamimlar ise asafidaki gekilde
Ozetlenmektedir;

Dinyanin birgok yerinde bina ve tesis hizmetleri veren Siemens Real Estate and
Facility Service Bina ve tesis yonetimini; “Teknik, lojistik ve ticari hizmetlerin
seffaflik ilkesine dayanarak planlanmasi, hayata gegcirilmesi, kullamm ve degisimini
iceren faaliyetlerin tiimiidiir.” bigiminde tammlamaktadir.[5]

Diger bir tanim;

“Ana faaliyet konusu yoneticilik olan bir sirket tarafindan, tesis kavram: iginde yer
alan yapilarn yonetim organizasyonlanimin kurulmasi, biitge ve yonetim planlarinin
hazirlanmasi, teknik igletim bakim onarm iglerinin yapilmasi, temizlik ve personel
yemeginin  verilmesi, 0zel davet organizasyonlarinin yapimasi, givenlik
sistemlerinin igletilmesi ve kurulmasi, bah¢e bakim yapilmasi, argiv yonetimi,
otopark igletilmesi , posta ve kurye hizmetleri saglanmas: gibi lojistik hizmetlerin bir
bitiinidiir.” seklinde agiklamaktadir.[6]

Diger bir firma ise Bina ve tesis yonetimini; “ Organizasyonun, amaglarina en iyi
maliyetler ile ulagilabilmesi i¢in gereken kaliteli ¢alisma ortamu ile destek
hizmetlerinin saglanmasi ve fiziksel igyerinin insan ve ig ile uyumlastinlmas: siireci”
olarak tanimlamaktadir.[7]

Kavram ile ilgili egitim veren bir kurum ise kavrami su gekilde tammlamaktadir;

“Bina ve tesis yonetimi basit anlamiyla, organizasyonun fiziki ¢aligma alanlarinin ve
migteri servis alanlanmn ( ofisler, bilgisayar odalari, otel odalari, rekreasyon alanlan
v.s.) en iyi destek organizasyonlan ile yonetilmesidir.” [8]

Bina ve tesis yonetiminin tammlarindan da anlagilacag: iizere pratikte tek bir tanim
bulunmamaktadir. Amaglar ve faaliyetler agisindan bakildiginda da tammlarda birgok
farkliltk ortaya gikmaktadir. Literatiirdeki tanimlarda kimisi ana tamma bagh kalmak
lizere giincel durumu ortaya koyan bir tamim yapmakta, kimi de farkh ihtiyaclara
gore, bulundugu organizasyon iginde bigimlenen bir yapisi oldugunu séylemektedir.

2.2 Bina ve Tesis Yonetiminde Yetkinlik Alanlar:

David Kincaid makalesinde bina ve tesis yonetiminde ii¢ énemli alamin bulunmasi
gerektigini soylemektedir. Bunlari; gayrimenkul yonetimi, bakim ve onarim yonetimi,
ofis yonetimi olarak siralamaktadir. Bina ve tesis yonetimindeki yetkinlik alanlarim



ise; yonetim kurallari, operasyonel aktiviteler, yonetim bilgisi, bina ve tesis bilgisi
olmak tizere d6rt ana baglik altinda incelemektedir. [3]

.Yonetim kurallar; stratejik baglantilar kurma, analizler yapma ve toplantilar
diizenleme, planlama ve bitgeleme gibi finansal yeterlilikler olarak siralarken,
giivenlik, enerji ve ¢evre gibi faaliyetlerin programlanmasi, kontrol ve olgiimlemeyi
de bu kapsama dahil etmektedir.[3]

.Operasyonel aktiviteler; baglaminda destek hizmetleri niteligindeki aktiviteleri ve
ana faaliyetleri siralanmaktadir. Bu baglamda alan diizenleme, bakim onanm, tamir,
temizlik, yemek servisi, giivenlik ve resepsiyon, posta, tagima, peyzaj gibi destek
niteligindeki aktiviteler siralanmaktadir.[3]

. Yonetim bilgisi; baglamunda kaynak yonetimi, risk yonetimi, kalite yonetimi
finansal yOnetimi incelenmektedir. Ayrica yonetim degisikliklerini, organizasyonel
teorileri, istatistik kalite kontrollerini, stratejik analiz ve gereksinimleri organize
etmeyi, acil durum kararlarim ve proseslerini, personel yetkinligi olarak iletigim,
Ozgliven ve tartigmayi da bu kapsama dahil etmektedir.[3]

. Bina ve Tesis bilgisi; olarak performans olgiimlemeyi, alan olglim ve
gereksinimlerini, zorunlu harcamalan, demirbaglari, bakim sistemini, enerji
yonetimini, proje ve servis gereksinimlerini, ¢evre sagligi gereksinimlerini, yangin
miihendisligi prensiplerini, tasarim stratejilerini, ergonomik faktorleri, servis araglan
ve mobilyalar, ¢evresel etkileri bu boliimde ele almaktadir.[3]

Bina ve tesis yonetimi yetkinlik alanlarin; igletmenin ana faaliyetleri diginda katan ve
ana faaliyetleri ile dogrudan ilgisi olmayan bir yap: i¢inde incelemek gerekmektedir.

Kavramla ilgili olarak Diinya’da bu konuda meslek birligi olan IFMA (Uluslararas:
Bina ve Tesis Yonetimi Dernegi) tarafindan egitimler verilmekte ve sertifika
programlant diizenlenmektedir, CFM (Certificated Facility Management) ismiyle
tammlanan bu sertifikayr almak icin belirlenen 8 yetkinlik alamndan sorular
sorulmaktadir. ITFMA’ mn belirledigi bu yetkinlik alanlari (competency area) su -
sekilde siralanmaktadir.[9]

1- isletme ve Bakim

2- Gayrimenkul

3- insan ve Cevre Faktorleri
4- Plan ve Proje Yonetim



5- Bina ve Tesis Isleri
6- Finans
7- Kalite degerlendirme ve yenileme
8- lletisim
IFMA bu yetkinlik alanlarimi vermesinin nedenini su sekilde agiklamaktadir;

“Yetkinlik; profesyonel bina ve tesis yonetimini yapan kiside, isi ile ilgili bulunmasi
gerekli spesifik bilgi ve becerilerle, kiside olmasi gerekli performanslan
gostermektedir.”[10]

2.3 Bina ve Tesis Yoneticisinde Bulunmas1 Gerekli Yetkinliklerle flgili iFMA
Kriterleri

Bir bina ve tesis yoneticisinde bulunmasi gerekli oOzellikler IFMA tarafindan
yetkinlikler listesi (competencies) baglig1 altinda verilmektedir.[9] Bkz (Tablo-1)

Bu yetkinlik listesi 8 yetkinlik alamindan olugmaktadir. Yetkinlik alanlann da 21 ayn
yetkinlik grubuna boliinmustiir. Yetkinlik grubunda belirtilen tammlar genel yonetim
listesi olarakta agiklanmaktadir. Bu yetkinlik gruplan ise kendi iglerinde farkh
sayillarda toplam 122 performansa boliinmektedir. Bu performanslar bina ve tesis
yoneticisinin yapmast gerekli isleri ve yoneticide bulunmasi gerekli nitelikleri

aynintilan ile ortaya koymaktadir. Agagida bunlar agiklanmaktadir.

a) Isletme ve Bakim

Tesisin genel olarak gerekli tiim i¢ ve dig bakim ile igletilmesini kapsamaktadir.
Mobilyalarin, kullanilan ara¢ ve gereglerin, makinelerin, bina manuel ve elektronik
sisteminin igletimi ve bakimi, konuyla ilgili acil durum planlarimn hazirlanmasi ve
test edilmesi bu kapsam i¢inde incelenmektedir.

al) isletme, uygulama, kazang ve bina sistemlerinin yonetimi;

Bu kapsam dahilinde, bina sistemleri igin tesis ihtiyaglarinin degerlendirilerek yeni
bina sistemlerinin tavsiye edilmesi, bina sistemlerinde uygulamalardan ve
igletiminden dogan kazancin yonetilmesi, bakim ve igletme igleri ile ilgili politikalarin
belirlenmesi, tesis ile ilgili pratiklerin ve prosediirlerin kurulmasi, bina sistem ve
uygulamalarimin igletimi i¢in idarecilerin belirlenmesi, bina sistem performanslarinm
yakindan incelenmesi, bakim iglerinin zamanmda yonetilmesi ve bunlanm
aksakliklarina kargt acil durum prosediirlerinin gelistirilmesi, olagan bir kaza sonrasi
iyilestirme planlarimin uygulanmasi igleri olarak tanimlanmaktadir.
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a2) Bina disi ve i¢i bakim isleri yonetimi;

Binanin dig ve i¢ mekanimin bakim ve isletme i¢in degerlendirilmesi, bina dis1 ve ig
mekandaki araglarin  temizlik ve bakim ihtiyaglarinin  yonetilmesi olarak
tammlanmaktadir.

a3) Mobilya ile dier ara¢ ve gereclerin bakim, uygulama, operasyon, isletme ve

diizenlenmesi ile yénetimi;

Ihtiyaglarin giderilmesi ve kazammlanmn degerlendirilmesi, bina i¢i diizenleme ve
yonetim politikalarinm  belirlenerek konu hakkmndaki standartlann pratiklerin ve
prosedirlerin  saglanmasi;, mobilya ile arag ve gereglerin performanslarinin
degerlendirmesi, temizlik ve bakim yoOnetiminin saglanmasi igleri olarak

aciklanmaktadir.
a4) Bahce ve dis cevrenin bakim, isletme ve operasyonlarmin yonetimi;

Hava ve cevre degigim sartlarini inceleyerek bitki bakimlarimin yapilmasi, bahce ve
ekipman ihtiyaglart temini, konu hakkindaki politikalarin tavsiye edilmesi bu
baglamda; standartlarin, pratiklerin ve prosediirlerin kurulmasi, bahge ve dig cevre
ekipmanlarin performanslarinin izlemesi, arag ve gereglerin bakim, ihtiyag ve

yonetiminin yapilmasi olarak tanimlanmaktadir.

b) Gayrimenkul

Sirketin  sorumlulugunda olan tim kirabk ve sahsi milklerin ana planlanin
belirlenmesi, geligtirilmesi ve yonetilmesi isidir. Bu baglamda kiralama islerinin yasal
prosedirlere gore yapilmasi, izlenmesi ve gerekli servislerin kurularak bunlann
denetlenmesi olarak agiklanmaktadir.

b1) Gayrimenkul ana plan ve programlarinin yonetimi;

Organizasyon igin gerekli gayrimenkul ana planlarmin geligtirilmesi ve yonetimi,
gayrimenkul ana planlanmin igletilmesi, konu hakkindaki degisim kararlarin
desteklenmesi ve degerlendirilmesi igleri olarak tanimlanmaktadir.

b2) Gayrimenkul Yénetimi;

Sirketin kirallk ve sgahsi kiymetlerinin yonetimi bunlar hakkindaki degigim
kararlarmin desteklenmesi ve degerlendirilmesi, dogrudan en yiiksek ve en iyi

kullamm c¢aligmalan yapilarak, malvarligindaki ekonomik degisim performansinn

uE



incelenmesi, farkh iy  unitelerindeki  gayrimenkul  degisim  kararlannin
degerlendirmesi, kiralama iglerinin yonetilerek envanterlerin  ¢ikarilmasi, bu
baglamda gayrimenkul dokiimanlarimin incelenmesi, ek isler igin gerekli yonetim

servislerinin geligtirilmesi olarak agiklanmaktadir.
c) Insan ve Cevre Faktorleri

Bu baglamda her tirli degisimlerin izlenmesi, givenlik, acil durum ve Kkalite

bilegenleri ile degerlendirmelerin saglanmasi agiklanmaktadir.

cl) Saghk, giivenlik, is yasam kalitesi, ¢cevre ve organizasyonel etkilerin
geligtirilmesi;

Organizasyonun karar ve goriglerinin tesis ihtiyaclarina gore degerlendirilmesi,
degerlendirmelerin talimatlara ve kanunlara uygunlugunun incelenmesi yaninda
bunlarn temini, kanundaki degigikliklerin yakindan izlenmesi, tesis kullamicilarmin
ve ziyaretcilerin ayrica tesis gorevli ve servislerinin izlenmesi, tesis igletme givenligi
ve etkili kullammi konusunda egitimler yapilmasi ve cevre bilincinin yerlestirilmesi

bu kapsam iginde incelenmektedir.
¢2) Acil durum prosediirlerini gelistirmek ve yénetmek;

Herhangi bir acil durum Oncesi ve sonrasinda planlanimin gelistirilerek, acil durum
prosedurleri konusunda Kkisilerin egitimi, bu konuda hazirlanmis acil durum
sistemlerinin test edilmesi, herhangi bir acil durumla kargi kargiya kalindiginda hizh
ve etkili bir miidahale yapilabilirligi incelenmelidir. Sonugta bu testlerden ¢ikan
sonuglarin agitk noktalarinin kapatilarak konu hakkinda yeni planlar geligtirmesi

saglanmaktadir.
d) Plan ve Proje Yénetimi

Kavram dahilindeki yonetimde plan ve projelerin hazirlanmasi, gelistirilmesi ve

yonetimi Gizerinde durulmaktadir.
d1) Tesis planlarimin gelistirilmesi;

Is ile ilgili tim amaglarin yorumlanarak kararlarin alinmasi gerekmektedir. Bu da
ancak amagclan basartya gotirecek stratejilerin belirlenmesi ile olur. Kisa ve uzun
donemli tesis planlannin gelistirilerek, igletilmesi ve yenilenmesi bu kapsamda

incelenmektedir.



d2) Tiim donemsel projeleri planlamak ve yonetmek;

Hazirlanmis olan kisa ve uzun donemli projelerin tim olanaklarimi inceleyerek arti ve
eksilerini gormek gerekmektedir. Bu da ancak proje takimum tanityarak, proje
planlarim gelistirerek, alternatif stratejiler olusturarak, aragtirma yaparak saglanabilir.
Istenilen spesifikasyonlan1 gelistirmek, istenilen performanslara  uymak, uygun
bulunan programlari denetlemek ve koordine etmek, proje gorevlerini belirleyerek
bunlant izlemek, proje ile ilgili degisiklikleri tanimak ve tammlamak, bunlart tiim

yonleri ile kontrol etmek ve proje sonuglanm degerlendirmek gerekmektedir.
d3) Programlama ve tasarim yonetimi;

Ortaya konulacak tiim programlann yonetimi, sonuglarinin ¢ikarilmast yaninda i¢ ve
dis yerlesme bicimlerinin tasarimlarinin yOnetmesi igi olarak tammlanmaktadir.
Taginmazlarnn performans degerlendirmelerinin  yapilmast da bu kapsama dahil

edilmektedir.
e) Tesis Isleri

Her tesis bir is yapmakta ve bu isleri sonucunda somut veya soyut olarak bir deger
ortaya koymaktadir. Bu degerlere ulagsmak icin de belirlenen bu islerin planlamasi,

organizasyonu, yonetimi s6z konusudur.
el) Tesis islerini planlama ve organize etme;

Tesis gorevleri igin bir ¢aligma plam hazirlanmak gereklidir. Bu sayede 1§ durumlarim
belirleyerek aktiviteleri planlamak ve tim tesis iglerini organize etmek mimkin

olmaktadir.
e2) Tesis islerini belirleme ve yonetme;

Tesis ihtiyaclarin belirlenmesi ve eksiklerin en kisa sirede giderilmesi hizli ve
kaliteyi arttumaktadir. Caligilan yerlerde kiralama ve sozlesme konularinda dogru
kararlarin alinmast da yonetim agisindan Onemlidir. Hangi personelin nerede
calisacagi konusundaki atamalarin koordinasyonu, alt servislerin i performansinin
koordinasyonun yapilarak performans degerlendirmelerinin yapilmasi, personel
gelisimlerinin  desteklenerek, tesis icgindeki liderligin saglamasi da yonetimin

gorevleri olarak siralanmaktadir.
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e3) Tesis Islerini yonetmek;

Tam destek hizmeti veren kurum ve kuruluglar ile yapilan sozlesmeleri, prosediir ve
pratikleri yoneterek elde edilen kazammlann degerlendirilmesi gerekmektedir. Tesis
icindeki dagitimlarin saglanmasi, tesis destek hizmetleri kapsaminda yapilan
aragtirmalarin  yonetilmesi ve dokiimantasyon sistemlerini igletilmesi bu kapsamda

incelenmektedir.

ed) Servis tasuma yonetimi;

Tesis kullanictlarimin servis planlarinin hazirlanarak servis araglarimin temin edilmesi
ve tim bu iglemlerin degerlendirmelerinin yapiimas isleri olarak tanimlanmaktadir.

f) Finans

Verilen hizmetler sonucu elde edilen kazanglann yonetimi diginda, kanuni islemler de

bu kapsam dahilinde incelenmektedir.
f1) Tesis islerinde finans yonetimi;

Finans bilgilerin analiz edilmesi, toplanan aidatlarin akilli bir bigimde yonetimi, gelir
ve gider durumuna gore butgenin hazirlanmast ve yonetimi gerekmektedir. Tim bu

finansal iglemlerin resmi yiikiimliilikleri de buna dahil edilmektedir.
g) Kalite Degerlendirme ve Yenileme

Bu kapsamda verilen hizmetler; kalite degerlendirme, kargilagtirma, servis kalitesi
inceleme, kesin hesap ve tesis servislerinde yenilegtirme ve gelisme ¢alismalari olmak

lizere 5 ana baglikta incelenmektedir.
g1) Servis kalitesi ve tesis etkilerinin programa gore yonetilmesi;

Mugteri isteklerinden dogan ihtiyaglann temin edilmesi, bu konu hakkinda
yontemlerin  hazirlanarak uygun sistemin secilmesi gerekmektedir. Ihtiyaclarm
kargilanirken varolan standartlara uyulmasi, eldeki bu verilerin degerlendirilmesi de
kaliteyi etkileyen Onemli faktorlerdendir. Tesis ve servis tagima yontemlerinin
gelistirilmesi dogrudan bu hizmetlerin kalitesini etkilemektedir. Kalite yontemlerinin

izlenerek dogru tercihin yapilmasi da bu iglerden sayilmaktadir.
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g2) Karsidlagtirma (benchmark) yontemleri yonetimi;

Bu konu hakkinda uluslararast hizmet veren BIFM, IFMA gibi kuruluglann
hazirladig: kargilastirma tablolan ile sirket kendi kargilagtirma tablolarim hazirlayarak
performansini izleyebilmektedir. Bina ve tesis yonetimi igleri ile i amaglannin

entegre edilmesi de kapsam i¢inde incelenmektedir.
g3) Kesin hesap yonetimi;

Konu hakkindaki ilgili kanun ve yoOnetmeliklere uyarak, i¢ hesaplann ve resmi

hesaplarin yonetilmesi ve diizenlenmesi tammlanmaktadir.
g4) Tesis islerinde yenilestirme ve gelistirme calismalarmin yonetimi;

Tesis servisleri iginde bir degerlendirme sisteminin olugturularak bunlann

incelenmesi, gerekli prosedirlerin gelistirilerek test edilmesi gerekmektedir.
h) Iletisim
Geligen gunimiz kogullant i¢inde iletigimin rolii herkes tarafindan 6nemsenmektedir.

Bu baglamda etkili iletisim konusu iizerinde durulmaktadir.
h1) Etkili iletisim;

Etkili iletisim performanslari su sekilde aciklanmaktadir. Vurgulanmak istenen konu
hakkinda talimatlarin verilmesi, ancak sade dil kullanilmasi, s6zlii sunum yapilmasi,
anlatant iyi dinleme, gorsel bilgi sunumu, yazih iletistm kurma, iletigim
teknolojilerini kullanma, etkili toplantilar dizenleme, yazilt ve grafik veri kullanimi,
finansal ve teknik veri kullamimu, aragtirmalar yapma ve taahhiit servisleri igin
gorismeler yapma, profesyonel olarak kigisel bir bilgi agi kurma.

Yukarida sayilan tim yetkinlik alanlar, yetkinlik gruplart ve bunlara ait
performanslar; ydneticinin yapmast gerekli igleri detayli bir sekilde agiklamanin
yaninda, bina ve tesis yoneticisi sertifikasit alinmas: igin gerekli yetkinlik alanlarim da

siralamaktadir.
2.4 Bina ve Tesis Yonetimi Kapsaminda Verilen Hizmetler

Tez kapsaminda yapilan inceleme ve arastirma ¢aligmalan sirasinda, iilkemiz bina ve
tesis yonetimi sektoriiniin profesyonelleri ile de goriigme ve konusma firsat:

bulunmustur. Gorigulen kisiler sektordeki ilk uygulamalarin “bina yonetimi” adiyla

12



isimlendirildigimi  soylemektedirler. Tirkiye de yapilan ilk ¢ok kath bina
uygulamalarimin, bugiinkiilere oranla daha kiigik ve basit olmasi nedeniyle, bina
yonetiminin kapsamumin da daha dar oldugunu belirtmiglerdir. Goriismeciler ayrica,
1980 li yillarin sonlarindan itibaren iilkemizde artmaya baglayan akilli binalarin ve
bunlarin yonetim gereksinimlerinin standart bina yonetiminden farkh olarak
profesyonellik gerektirdigini sOylemektedirler. Artik “binalar”in normal bir binadan
ote bir “tesis” oldugu belirtilmis ve bir fabrika kadar enerji tukettigi Ornegi
verilmigtir. “Bina ve tesis yonetimi” kavraminin sektor igindeki kuruluglar tarafindan

tlkemizde son yillarda kullamlmaya bagladigi da goriismeler sirasinda soylenmigtir.

“Bina yonetimi” ile “bina ve tesis yonetimi” arasindaki simrlant g¢izmek igin

kapsamlarinin kargilagtirmast buna yarar saglayacaktir.

Kanunda belirtilen bina yonetimi kapsamui i¢inde; 6zetle “binamin bakimi, korunmasi,
binanin sigorta iglemleri, ortak mekanlann temizligi, bagimsiz bolumlerin
kiralanmasi, kiralanin toplanmasi, elektrik ve mekanik sistemlerin c¢alisir durumda
tutulmasi, 1sitma, sogutma, bahge bakimi, havalandirma , giivenlik ve aydinlatma

hizmetlerinin saglanmast” igleri bulunmaktadir. [11]

Kanunda belirtildigi sekilde “kat malikleri kurulu tarafindan segilen bina yoneticisi,
ekibi ile birlikte verilen gorevleri yiritmek tzere oOncelikle bir isletme projesi
hazirlar. Bu igletme projesinde organizasyon gsemasi ve gorev tammlar ile kimin neyi
ne zaman, nerede, nasil yapacagi” aynntili olarak agiklanmaktadir. “Acil durum
prosediirleri dahil olmak iizere her tirli uygulama hakkinda kural ve bilgileri iceren
proje, her binanin kendi ozelligine uygun olarak” hazirlanmaktadir. Bu proje de
ozellikle; “tahmini gelir ve gider tutan” gosterilmekte ve kat maliklerine diigen “aidat
tutart” belirtilmektedir. [11]

“Bina ve tesis yonetimi” ndeki gorevler konusunda yardimci olacagi disiintlen
BOMI (Building Owners Management Institute) bina ve tesis yoneticisini su sekilde
tammlamaktadir “Fiziki alanlari insanlar ile birlikte koordine eden kigi”. Yoneticinin
oncelikli gorevini ise; “planlama yapma, kurgulama ve amaglara ulagtiracak etkili bir

yonetimi saglama olarak” belirtmektedir. [12]

Enstitii “bina ve tesis yonetimi gorevlerinin temel fonksiyonlan” olarak da asagidaki

baghklan siralamakta ve bunlan bagliklan altinda agiklanmaktadir. [12]

13



1- Bina Bakim ve Onarum Yonetimi
2- Gayrimenkul Yonetimi

3- Insan ve Cevre Faktorleri Yonetimi
4- Proje Yonetimi

5- Alan Planlama

6- Temel Yonetim Aktiviteleri

7- Finans Yonetimi

8- Kalite Degerlendirme Yonetimi

9- lletisim Yonetimi

10- Genel idari Destek

Goruldiigin iizere bina ve tesis yonetiminin gorevleri ve sorumluluklari bina
yoneticisine gore ¢ok daha kapsamli ve profesyonellik gerektirmektedir. Her hizmet

kendi icinde detaylanmakta ve ayn bir i alani olarak karsimiza gikmaktadir.
. Bina Bakim ve Onarimi Yénetimi

Bina sistemlerinin yonetilmesi olarak agiklanmaktadir. Bu kapsama “havalandirma
sistemleri (HVAC), elektrik, sihhi tesisat, giivenlik, data ve iletisim kablolama
sistemleri ile bina striikktiiriinde ve i¢ mekamndaki g¢aligmalar, mobilya ve arag
gerecler temini” de alinmugtir. “Bahge galigmalari, peyzaj, ¢evre gelistirme galismalart

yapilmast” da bu tanimi iginde agiklanmaktadir.
. Gayrimenkul Yoénetimi

Mevecut gayrimenkullerin  yonetimi, kiralanmasi, sozlesmelerinin hazirlanmas,
miisteri egilimlerinin ve kazanglarin belirlenerek, bunlara uygun calismalarin

yapilmas bigiminde tanimlanmaktadir.
. Insan ve Cevre Faktorleri Yonetimi

Organizasyonda galisanlarin saglik ve giivenliginin saglanmasi, ¢alisanlarn pratikleri
ve prosedirleri kavramalannin saglanmasi, acil durumlara karst hazirlikli olunmast,

acil durum planlarinin hazirlanmasi ve gelistirilmesi olarak agiklanmaktadir.
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. Proje Yonetimi

Bina ve tesis planlarmin bigimlendirilmesi, projelerin planlanmasi ve yonetilmesi
olarak; bina ve tesis programlar, tasanim servisleri, yapim projeleri, yer degigim

projelerinin yonetilmesi verilmektedir.
. Alan Planlama

Bina i¢i alan tahsis planlamalarmin yapilmas: ve kullamcilarin yerlerine yerlestirmesi

ve yonetilmesi iglerini kapsamaktadir.
. Temel Yonetim Aktiviteleri

Bina ve tesis yonetim departmanlariin planlanmasi ve organize edilmesi, tesisin
kendi personelini ve tageron personelinin yonetilmesi, yonetim politikalarinin
uygulanmas, gelistirilmesi ve prosedirlerin uygulanmasi. Omegin atan standartlan,

is emirleri, proje zorunluluklan gibi. Servis tagimalarinin yonetilmesi isi de kapsama
dahil edilmektedir.

. Finans Yonetimi

Departmanlarin~ finansal ~ durumlanmin~ yonetilmesi  olarak;  biitgelerin
bicimlendirilmesi, hesaplamalarin  yapilmasi ve tahminlerin yapilmasi igleri

siralanmaktadir.
. Kalite Degerlendirme Yonetimi

Kaliteli ve etkili bir yonetim servisinin yapilandinilmasi, kiyaslama sisteminin
saglanmast (benchmarking), resmi ve ortak kalitenin saglanmasi bigiminde
tammlanmaktadir.

. Iletisim Yonetimi

Sesli, yazih ve grafik iletisimin saglanmasi, yonetimin her kademesinde etkili
sunumlar yapimasi, standartlar, pratikler ve prosedirlerin gelistirilmesi, yonetim
olarak; ozel ve teknik bilgilerin yonetilmesi ve gelistirilmesi seklinde
agiklanmaktadir.

. Genel Idari Destek

Posta ve kurye servisleri, tagima servisleri, resepsiyon hizmeti, yemek servisi,

temizlik servisi v.s. yonetim iglerinin yapilmasi olarak agiklanmaktadir.
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3. BINA VE TESIS YONETIM SEKTORU

Bu bolimde bina ve tesis yonetimi sektorii ile ilgili olarak; Tirkiye’deki ve

dinyadaki sektorel durum ile bu sektoriin gelecek egilimleri incelenmektedir.

Turkiye’deki bina ve tesis yonetimi boliimiinde; tilkemizdeki bu sektoriin durumu ve

bu baglamda verilen hizmetler ile sektorii etkileyen mevzuat agiklanmaktadir.

Dinya’ daki bina ve tesis yonetimi boluminde ise; geligmis ulkelerdeki sektorel
durum ile konu hakkinda egitim veren kurum ve kuruluslar incelenmektedir. Ayrica

sektor igindeki dernekler ile sektore yonelik yayinlar da bu boliimde agiklanmaktadir.

Bina ve tesis yonetimindeki gelecek egilimleri bolimiinde; konu hakkinda yazlan

makaleler incelenmekte ve uzman gériiglerine yer verilmektedir.
3.1 Tiirkiye’ de Bina ve Tesis Yonetimi

Turkiye de bina ve tesis yonetimi kavrammmin olugmast, bunu etkileyen etmenler ve
su andaki durum bu bolimde incelenmektedir. Alt baghklarda ise sektor igindeki

firmalar ve verdikleri hizmetler ile sirketleri ilgilendiren mevzuat acgiklanmaktadir.

Tarkiye de kavram ile ilgili profesyonel uygulamalar 80 li yillarda yabanci sermayeli
sirketlerin girigimleri ile ilk olarak Istanbul’ daki bes yildizli yabanci ortakli otel
yonetimlerinde baglamugtir. Daha sonralar1 90 It yillarin ilk yansindan itibaren biyik
sehirlerimizde insa edilmeye baglanan modern kompleksler ve bunlarin yonetim

ihtiyaglar: bina ve tesis yonetimi girketlerinin kurulmasim hzlandirmstir [7]

Tez kapsaminda yapilan gorigsmelerde Turkiye’de inga edilen ilk yitksek kath
yapilarda yonetim sirketinin bina sahipleri tarafindan kuruldugu ifade edilmistir.
Daha sonralant buyik ingaat sirketlerinin de bircok bina ve tesis yonetim sirketi
kurarak hizmet verdikleri belirtmektedirler. (STFA Ingaat, Acarlar Insaat ve Koray
Ingaat)

Turkiye de bu sektoriin gelismesindeki etmenlerden biri de; tesislerin yonetim
maliyetlerini digtirmenin, bu hizmetleri uzman kuruluslardan almak gerektigini
diigiinen, ana faaliyet konularina daha fazla zaman ayirmak isteyen, bilingli ticari

sirketlerin oldugudur.[6]
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Son yillarda popiilaritesi artan bu sektorle ilgili; fuarlar diizenlenmekte ve konu
hakkinda tartigmalar yapilmaktadir. Tartigmalara katilan sektor temsilcilerinin hepsi
artik bir meslek kurulusu olduklarimi ve “bir dernek ¢atisi altinda birlesmeleri”
gerektigini vurgulamuglardir. Tartigmalarda ortaya ¢ikan bir diger sonug ise “konu
hakkinda ciddi bilgiye sahip insan eksigi” olarak belirtilmigtir.[13]

<

Fuara katilan firmalar “ akilli bina proje ve taahhiit firmalart ve teknolojik Grinler

pazarlayan firmalar” olmak iizere iki ana grupta toplanmuglardir.[14]

Akills bina proje ve taahhiit firmalan baghg: altinda, “bina otomasyon sistemleri,
yapisal kablolama, elektrik tesisatt ve enerji, uydu yayin sistemleri, ses, 15tk ve

goruntilleme sistemleri” firmalan fuara katilmiglardir.[14]

Teknolojik triin pazarlayan firmalar baghg: altinda ise; “bilgi iletisim, giivenlik,

aydinlatma, girig ve tagima” firmalar: yer almiglardir.[14]

Konuyla ilgili olarak tlkemizde dogrudan veya dolayh olarak sektére hizmet eden

periyodik yaymlar mevcuttur. Bunlar;

Best, Insaat dinyasi, Elektrik& Aydmlatma, Teknolojik Giivenlik, Yalitim, Eneri,
Nalburiye, Otomasyon, Insaat&Malzeme, Yangin ve Guvenlik, Dogalgaz, Arkitekt

olarak siralanabilir.
3.1.1 Tiirkiye’ de Bina ve Tesis Yonetimi Sektorii

Ulkemizdeki bina ve tesis yonetimi firmalarmin tespitine yonelik galigmada; internet
siteleri Gzerindeki arama motorlari vasitasiyla ulagilan sirketler ile ziyaret edilen bina
yonetimlerinin verdikleri girket isimleri yardimer olmugtur. S6zii gegen bu kaynaklar

ile ilgili aragtirma sonuglar asagidaki gibi ozetlenebilir.

. Konu 1ile ilgili profesyonel hizmet veren 15 firmaya ulagilmigtir. Bu firmalar ile ilgili
incelemelerin  buyik kismu, “internet sayfalarinda verilen bilgilerden, brosir

bilgilerinden ve karsilikli goriigmelerden elde edinilen bilgilerden” derlenmistir.
Bkz (Tablo-2)
. Incelemelerde bu sirketler;

- Sirketlerin Isimleri

- | Sirketlerin Yonetim Merkezleri

- Sirketlerin Firma Yapilan
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- Sirketlerin Kurulug Yillart
- Sirketlerin Hizmet Alanlant
- Sirketlenin Bilgisayar Kullanimlan
olmak tizere aragtirmalardan edinilen “alt1 veri” lizerinde degerlendirilmistir.

. Sirketlerin tiimiiniin isimleri “temizlik, givenlik, hizmet, isletmecilik, damgmanlik
ve yonetim” kelimelerinden en az birini icermektedir. Firmalarla yapilan gorismeler
sirasinda, “damigmanlik” isminin sektor i¢ine son dort yil iginde girdigi
soylenmektedir. Incelemelerde “bina ve tesis yonetimi” isimli bir sirkete

rastlanmamigtir.

. Sirketlerin “yonetim merkezleri” ile ilgili inceleme ¢alismasinda; 13 firma
“Istanbul” da 1 firma “Bursa” da 1 firma ise “Ankara” da bulunmaktadir. “Bursa”
merkezli firma bina ve tesis yonetimi konusunda “damgmanlik hizmeti” vermektedir.
“Ankara” merkezli firma ise konu ile ilgili “bilgisayar programu uygulamasi, satig1 ve

servis destegl” vermektedir. (Sekil 3.1)

Bursa

| 0%

|stanbul

7 T

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Sekil 3.1 Sirket yonetim merkezleri

. Istanbul yonetim merkezli 13 firmanm 8’ i “Avrupa yakasinda”, 5’ i ise “Anadolu
yakasinda” bulunmaktadir. “Avrupa” yakasinda bulunan girket merkezleri “Sighi,
Besiktag”da yerlesmektedir. “Anadolu” vyakasindaki girketlerin merkezleri ise
“Beykoz, Kadikoy, Maltepe Kartal” ilgelerinde bulunmaktadir.(Sekil 3.2)
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Anadolu

Yakasi 38%

Avrupa Yakast

0% 20% 40% 60% 80%

Sekil 3.2 Istanbul’daki sirket yonetim merkezleri

. Sirketlerin “firma yapr”larina bakildiginda ; 12 firma “anonim sirket” statiisiinde, 3

firmamn ise “limited girket” statiisiinde oldugu gorillmektedir. (Sekil 3.3)

Limited Sirket

Anonim Sirket

T ¥ T

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Sekil 3.3 Sirketlerin tira

. Sirketlerin “kurulus yillar”na bakildiginda;, “1975 ile 2001” willan arasinda
kurulduklan gorilmektedir. 1 firma “1975 yihinda”, 2 firma “1987”, 3 firma “1992”,
2 firma “1996”, 2 firma “1998”, 1 firma “1999”, 4 firma “2000” yilinda kurulmustur.
(Sekil 3.4)
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Sekil 3.4 Sirketlerin kurulus yillart

. Sirketlerin bina ve tesis yonetimiyle ilgili “bilgisayar programlari kullanimlan”
na baktigimizda ise hepsinin kullandigi gorilmektedir. Ankara merkezli sirket Dunya
da bina ve tesis yonetimi sektoriinde ¢ok yaygin bir kullanicist olan “Archibus” isimli

programin satig, kurulum ve uygulamasim yapmaktadir.

. Sirketlere genel olarak baktigimizda 9 sirketin yonetim alaminda ¢aligtigt
gorilmektedir. 2 firma hizmet, 2 firma teknoloji ve bilgisayar, 1 firma egitim, 1 firma
ise gayrimenkul alaminda sektore hizmet etmektedir. (Sekil 3.5)

Gayrimenkul

Egitim

Teknoloji ve
Bilgisayar

Hizmet

Yonetim 60%

H L

0% 20% 40% 60% 80%

Sekil 3.5 Sirket hizmet alanlan
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Tarkiye de konu ile ilgili olarak akademik egitim veren kurum aragtirnilmug ancak
bulunamamugtir. Tiurkiye de sektor ile ilgili dogrudan faaliyet gosteren kamu

kurulugu, dernek ve vakif da incelemelerde bulunamanusgtir.
3.1.2 Tiirkiye de Bina ve Tesis Yonetimi ile Ilgili Mevzuat

Turkiye de bina ve tesis yonetimi sektoriinii etkiyen kanun 634 sayili Kat Mulkiyeti
Kanunu ( KMK ) dur. Kanun 23 haziran 1965 yilinda kabul edilmis ve uygulamaya
girmistir. Kanun maddelerinde 1969 yilinda 1166 sayili, 1983 yilinda 2814 sayih,
1985 yilinda 3227 sayili, 1992 yilinda 3770 sayih yasalar ile degigiklikler ve ekler
yapilmigtir. Kanun yedi maddeden olugmaktadir. Bu maddeler; Kat milkiyeti ve kat
irtifaki, Kat miilkiyeti ve kat irtifakinin kurulmasi, Kat malikleri ve kat irtifaki
sahiplerinin haklarn, Kat maliklerinin ve kat irtifak sahiplerinin borglari, Ana
gayrimenkuliin  yonetimi, Kat milkiyeti ve kat irtifakinin sona ermesi ile Son
hiikkiimler olmak tzere. 1985 yilindaki yasa degisikligi ile sekizinci madde
eklenmigtir. Bu madde de devre miilk hakkim igermektedir. 1992 yilinda da kanunun
bazi maddelerinin degistiriimesine ve bu kanuna ek maddeler getirilmesine dair
kanun ¢tkmugtir. [11]

Bina yoneticisinin gorevleri de kanunda su sekilde agiklanmaktadir; isletme
projelerinin hazirlanmasi ( bu projede ana menkuliin bir yilhik yonetiminde gelir ve
gider tutary, tiim giderlerden kat maliklerine diigecek tahmini tutar, tahmini gederlerle
diger muhtemel giderleri karsilamak tzere her kat malikine dusecek tahmini avans
tutart belirtilir), ortak vyerlerin kiralanmasi ve satilmasi, sigortalarin yapilmast,

toplantilarin yapilmasi, defter tutulmasi ve belgelerin saklanmasi [11]

Sektorde ¢aligan kigilerle yapilan goriigmelerde de kanunun yetersizlikleri iizerinde
hassasiyetle durulmaktadir. Ozellikle modern bina ve tesislerin yonetimini yapan
profesyonel sirketlerin hala hukuki bir alt yapilanmin olmayisi ve sektoriin vergi

mahsubu sorunlan gorismelerde 6ne gikmugtir.
3.1.3 Tiirkiye de Bina ve Tesis Yonetimi Baglaminda Verilen Hizmetler

Caligmamin bu bolimiinde Tiirkive de konu hakkinda hizmet veren 15 firma
incelenmektedir. Incelenen firmalarn vermis oldugu hizmetler Tablo-2 de
verilmektedir,
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. Yapilan incelemelerde sirketlerin bir kismu vermis olduklari hizmetleri ana grup
baghklari altinda verirken, bir kismm ise verdikleri hizmetleri isimleri ile
siralamaktadir. [5][6][16][18] Verdigi hizmetleri ana grup bagliklan altinda veren
sirketler sunlardir;

“Siemens Bina ve tesis yonetim sirketi” verdigi hizmetleri dort ana baglik altinda
incelemektedir. [S] Bunlar;

. Teknik Bina Yonetimi
. Lojistik Bina Y énetimi
. Bilgisayar Destekli Yonetim
. Ozel Cozimler
Bu baghk altinda verdikleri hizmetler Tablo 2 de siralanmaktadir.
“Ismer bina ve tesis yonetim sirketi” ise verdigi hizmetleri;
. Teknik Hizmetler
. Destek ve Lojistik Hizmetler
. Alveris Merkezleri, Oditoryum ve Kongre merkezleri Yonetim ve Isletimi
. Danigmanlik ve Denetim Hizmetleri

olarak dort ana baslik altinda vermektedir [6] Verilen bu hizmetler Tablo-2 de alt
hizmetlert ile birlikte siralanmaktadir.

“Proser bina ve tesis yonetim sirketi” de vermis oldugu hizmetleri bes ana baglik

altinda siralamaktadir. [18] Bunlari;
. Sirket Yonetimi
. Teknik Bakim
. Guivenlik
. Temizlik
. Diger Hizmetler

seklinde siralamaktadir. Sirketin bu bagliklar altinda verdigi hizmetler Tablo-2 de
bulunmaktadir.
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“STFA-Ogden bina ve tesis yonetim girketi” ise verdigi hizmetleri;
. Akilli bina yonetimi
. Danigmanhk Hizmetleri
. Teknik Isletmecilik
. Teknik Bakim Onarim Hizmetleri
. Guvenlik Hizmetleri
. Temizlik Hizmetleri
. Bahge bakim ve Peyzaj isleri
. llaglama

olmak tzere siralamaktadir.[16] Sirketin verdigi diger alt hizmetler Tablo-2 de

verilmektedir.

Sirketlerin vermis oldugu hizmetler yukanda goraldagu gibi farkh ana bagliklar
altinda incelenmektedir. Bu hizmetleri dért ana baghik altinda incelemek kapsamlan

acisindan mamkiin gériinmektedir.

a) Teknik Bina ve Tesis Yonetimi
b) Lojistik Bina ve Tesis Yonetimi
¢) Bilgisayar Destekli Bina ve Tesis Yonetimi

d) Ozel Coziimler

Incelenen firmalarm bir kisminda bu bagliklar altinda verilen hizmetler oldugu gibi
bir kisminda da sadece vermis olduklan hizmetler bulunmaktadir. Firmalardan
verdigi hizmetleri siralayanlar, liste i¢indeki uygun hizmet grubu altinda

degerlendirilmislerdir.

Incelenen 15 firmanm bir kisminin hizmet kitapgiklarinda ve brosiirlerinde ayrmtili is
tanimlarmma ulasgilamamustir.  Agiklamalan bulunmayan bu hizmetleri ile ilgili is

tanimlar yetkililerle gériigmeler sonucu agiklanmigtar.
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a) Teknik Bina ve Tesis Yonetimi

Isletme ve bakim olarak da adlandirilan bu hizmet sinifi binanin teslim alinmasi,
enerji yonetimi ve igletmeye alma olmak tuzere ii¢ ana baglik altinda incelenmektedir.
Isletmeye alma boliimiinde verilen hizmetlerde; yitksek nitelikli bir binanm kullanima
acilmadan oOnce gerekli olan tim makine ve taginmazlarmn igletmeye alinmasi, bu
konular ile ilgili olarak tim bakimlarinin yapilmasi, sozlesmelerin yapilmasi, bunlarin

takibi ile yonetim iglerini kapsamaktadir.[15] [17]
al) Binayi Teslim Alma

Bu konu hakkindaki uzman personel ile binanin detayli analizlerinin yapilmast,
ardindan tesis envanterlerinin ¢ikartilarak, eksik igler ve iyilestirme o&nerileri

raporlarinin igverene sunumu bigiminde agiklanmaktadir. [15] [17]
a2) Enerji Yonetimi

Isletmelerdeki enetji temininin giivence altina alinmasi, gerek temin edilirken gerekse
kullammi esnasinda  enerji tasarrufunun saglanmasi, bina ve tesis yonetiminde
konfordan fedakarlik etmeden enerji harcamalarinin minimize edilmesi olarak

belirtilmektedir.[15]

Bu kapsam dahilinde analizler yaparak elektrik, dogalgaz ,su gibi enerji kaynaklarinin
su anda ve gelecekte ihtiyaci kargilamaya yeterli olup olmadigimn tespiti, bu
kaynaklar kesintiye ugradiginda alternatif enerji kaynaklarina yatirim yapilmas:i ile
enerji teminin giivence altmma alinmasi, rasyonel enerji kullammina yénelik 1smma
sogutma ve elektrik enerjisinin kullamm oranlarina gore etiit ve yatinm planlariun
yapilmas: ve aym zamanda tasarruf imkanlarmin aragtirilmasi ve tasarruf projelerinin

gelistirilmesi gibi ¢aligmalari kapsamaktadir [15]
a3) Isletmeye Alma

Binanin tiim makine ve tagimmazlarmn igletmeye alinmasi, bu konular ile ilgili olarak
tim bakimlarinin yapilmasidir. Bu kapsamda enspeksiyon ve ariza miidahale hizmeti
ile periyodik bakim hizmeti verilmektedir.Yonetim igleri kapsaminda sozlesmelerin
yapilmasi, garanti takibi, sarf malzeme ve yedek parca yonetim iglerinin yapilmasi
agiklanmaktadir [15] [17]
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a3.1) Denetleme

Islerlik kontrolii olarak tammlanmaktadir. Arag kullamm tablosunda (Log-booklar)
belirlenen esaslara gore gesitli parametrelerin (basing,1s1,gtiraltii,nem, vb) kontroli ile

bu parametrelerin gunlik olarak yerine getirilmesidir.[15] [17]
a3.2) Ariza Miidahale

Makine , techizat, sistem, ekipman ile donanimin isletmesinin ugradigi ve devre digt

kaldigs durumlardaki miidahaleyi tammlamaktadir.[15] [16]
a3.3) Periyodik Bakim

Ortaya g¢ikabilecek anzalann en aza indirilmesi i¢in yapilan bakimlar olup, tesisin ve
ekipmanin temizlik, yaglama gibi 6miir uzatici bakimlanm kapsadig: gibi ekonomik
omrinii  doldurmak Uzere olan ekipman ve pargalarin degistirilme islemini de

kapsamaktadir.[15]
a3.4) Garanti Takibi

Isverenin garanti kapsamindaki tesisleri ile ilgili haklarmin takip edilmesi ve

teslimatciya karst korunmasidir. [15] [17]
a3.5) Sozlesme Yonetimi

Teknik tesislerden 6zel uzmanlik isteyen ( 6rnegin sogutma grubu, UPS, jenerator vb)
konularda imalatgi ve servis firmast ile periyodik bakim sozlesmelerinin yapilmast,
periyodik bakim ve anza bakimlaninin sozlesme sartlarina uygun olarak yapildiginin
takibini kapsamaktadir.f15] {17]

a3.6) lyilestirme Onerileri

Isletme esnasinda cikabilecek arza cinslerine gore ve teknik serviste bulunan hizmet
uzmanlan tarafindan tesislerin detayh incelemeye alinmast ile, ileriye doniik tasarruf

saglayacak onerilerin isverene sunulmasidir. [15] [17]
a3.7) Sarf Malzeme Yonetimi

Tesisin teknik igletmesi igin gerekli sarf malzemelerin ongoriilmesi, aragtirmalarin

yapilmast, bunlanin kisa yollardan temini islerini kapsamaktadir.[15] [17]
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a3.8) Yedek Parca Yonetimi

Teknik isletme esnasinda ihtiyag duyulan yedek parcalarin temin edilmesi, yedek

parg¢a saglayicilar ile temaslarin kurulmasi fiyat kargilagtirmalarinin yapilmasidir [15]
b) Lojistik Bina ve Tesis Yonetimi

Idari isler yonetimi de denmektedir. Yetki ve yonetim olarak genelde i¢ hizmet
unsuru olarak sirketin gorev tamminda bulunmaktadirlar. Direkt olarak Gretime
katkis1 olmasa da uretim asamasinda birgok zorlugu ortadan kaldumakta ve alt yapi
hizmetleri ile 6n plana ¢ikmaktadirlar. Lojistik bina yonetimi sirket igin direkt olarak
kar saglayan bir bolum degildir. Ama bunun yaminda sirkete sagladig: tasarruf, kalite,
ve konfor kar marjinin artmasinda etkili olmaktadir [17]

Bu bolimde verilen hizmetlerin buyik bir kismu “dogrudan insana hizmeti” gorev
edinmest nedeniyle digerlerinden farklidir. Temizlik, giivenlik, yemek hizmetleri,
resepsiyon hizmeti gibi isler dogrudan misteriye hitap etmektedir. Yonetimle ilgili
olarak isletmeyi ilgilendiren atik yonetimi, taginma yonetimi, personel servis
yonetimi, ofis makine ve malzeme yonetimi, hukuk igleri yonetimi, bitge yonetimi,
kira yonetimi gibi yonetim hizmetleri de bulunmaktadir. Bunun disinda peyzaj, valet
parking, ilaglama, havacilik ve kargo hizmetleri de girketler tarafindan
verilmektedir.[17]

b1) Temizlik

Tesis dahilinde bulunan binalarin, dig yollarin ve kaplamali dig alanlarin her tirli
temizlik islerinin koordine edilmesi, denetimi ve raporlanmasi hizmetlerini

kapsamaktadir [15][17]
b2) Giivenlik

Tests girisi, bina girigi ara¢ kontrolii, damigyma ve elektronik giivenlik hizmetlerinin
koordine edilmesi, denetimi ve raporlanmast hizmetlerini kapsamaktadir.[15][16]
[6](18]

b3) Yemek Hizmetleri ( Catering )

Mevcut teknik sartname ve ticari sozlegmelerin incelenmesi, yemek yiyen kisi sayist

tespiti, demirbaglarin yonetimi, denetim iglerinin koordine edilmesi ve raporlanmasi

islerini kapsamaktadir.[15] [17] [18]
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b4) Peyzaj

Tesis dahilindeki i¢ ve dig mekan bitkilerinin sulama, budama, ¢im bi¢gme,
tohumlama, havalandirma, giibreleme, ilaglama, muhafaza, temizlenmesi iglerinin
koordine edilmesi yaninda, projelendirme calismalarinin yapilmasi, bitki ve toprak
analizlerinin yapilmast denetlenmesi ve raporlanmasi hizmetleri

verilmektedir.[15][17]
bS) Atik Yonetimi

Atik yonetim stratejilerinin  tasarlanmasi, atiklarin toplanmast ve ayrnilmasinin
saglanmast, tesis dahilinde belirlenen bir yere belediye ¢Op arabalarinin almasim

saglayacak sekilde ¢oplerin ulagtinlmasinin saglanmasidir.[17]
b6) Tasinma Yonetimi

Demirbag egyamn envanterinin gikarimasi, damgmanlik ve igyeri tasarimi, yeniden
donanim 6n hazirhgi, degistirmenin gergeklestirilmesi, biiro mobilyalari deposunun
yonetilmesi, yapi teknik ve bina teknik hizmetlerinin  yiiritilmesini
kapsamaktadir.[15] [17]

b7) Haberlesme Hizmetleri

Dahili evrak dagitimi, isletme dahilinde sistem formlarinin olusturulmast, dosyalama
ve raporlama sistematiginin belirlenmesi iglerini kapsamaktadir. Posta kurye ve kargo
hizmetleri i¢inde de pazar aragtirmasi, sdzleyme yonetimi, denetleme ve raporlama
sistematiginin olusturulmasi, fiyat politikas: standardizasyonu islerini kapsamaktadir.
Aynica kopyalama ve bask: hizmetleri ile telefon santralleri yonetimi iginde de

sozlesme yonetimi, teknik hizmet, telefon rehberi olugturulmasi ve giincellemesi

hizmetleri verilmektedir [16]
b8) Ara¢ Park Hizmeti

Araglarin migterilerden alinarak park alammna gotirilmesi , misteriye getirilmesi

islerini kapsamaktadir. Bu kapsamda gofor kiralama hizmeti de verilmektedir [16]
b9) ilaglama

Belli periyotlar ile hagere ve kemirgen kontrollerinin yapilmasi, ilaglama ve kapan
kurulmast iglerini kapsamaktadir [16] [6]
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b10) Personel Servis Yonetimi

Bina kullamcilart i¢in tagima servis aragtirmalariin  yapilmasi, kargilagtirma
tablolarmin hazirlanmasi, ara¢ temini ve giizergahlarmn belirlenmesi hizmetleri
verilmektedir.[6]

b11) Ofis Makine ve Malzeme Yonetimi

Ofis i¢inde kullamlan malzemelerin temini , bakimi, matbua yonetimi ile vending
makineleri (megrubat ve sandvi¢ otomatlart) temini igletim ve bakimim
kapsamaktadir [6]

b12) Hukuk Isleri Yénetimi

Tesisin  yonetimini  igilendiren hukuki  iglerin  takibi, denetlenmesi, ve

sonuglandiriimast iglerini kapsamaktadir.[6]
b13) Biit¢e Yonetimi

Isletmenin yillik biitge plamn gikariimast, tahakkuk, tahsilat islemleri, maliyet
analizleri, kesin hesap igleri ile muhasebe servis hizmeti bu kapsamda

verilmektedir.[18]
b14) Kira Yonetimi

Tesisin ve kullanicilanimin kiralama iglerinin yonetimi, kiraci bulunmasi, gayrimenkul

bulunmast, sdzlesmelerin hazirlanmast ve denetlenmesi iglerini kapsamaktadir.[18][6]
b15) Havacilik ve Kargo

Helikopter ve ugak kiralamasi, aragtirmalanmin yapilmasi, sigortalanmasi igleri ile

kargo tagimaciligi ve dagitimu hizmetlerini kapsamaktadir.[16]
b16) Resepsiyon Hizmeti

Kargilama, kabul ve yerlestirme hizmetleri ile, kayitlarin tutulmasi, bilgilendirme
islerini kapsamaktadir.[16]

¢) Bilgisayar Destekli Bina ve Tesis Yonetimi

Bina ve Tesis Yonetimi kapsamindaki bina faaliyetlerinin tamamimmn bilgisayar
ortaminda takibi, raporlarin hazirlanmas: isidir. CAFM (Computer Aided Facility
Management) olarak adlandirilan bu sistem dahilinde PPM (Planned Preventive

Maintenance) plank koruyucu bakim hizmeti verilmektedir. PPM ile bakim ve onarim
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giderlerinin  tarthgesine ve dagiimmna bakilarak bu tir giderlerde tasarrufa
gidilmektedir. Bu sayede daha saglikli bakim igletim bitgeleri yapilabilmektedir.
CMMS (Computerized Maintenance Management System) ile de bilgisayarli bakim
yonetim sistemi uygulanmaktadir. Bunun dahilinde mekanik ve elektrik ekipmanin ve
yedek parganin envanteri, bakim ve onanm giderleri elektronik ortamda
izlenebilmektedir. Is istekleri sonuglari ile birlikte elektronik ortamda izlenir.
Personelin bakim ve onarim islerinde sarf ettikleri sireler izlenerek, analiz edilir ve

optimum personel verimliligi saglanmaktadir [15]

CAFM kapsaminda, ¢agn merkezi yOnetimi, mimari ¢izim entegrasyonu, alan
yonetimi, kontrat yoOnetimi, bina techizat ve organizasyon tammlamalar
yapilabilmektedir. Tum “CAD, SAP (ingaat Statik Program) ve Office” uygulamalar
ile entegre bir gekilde ¢aligmalar desteklenmektedir. [15]

CAFM avantajlart ise binaya ait verilerin tek bir veri tabaminda toplanmasi, hedeflere
yonelik yonetim, maliyetlerde geffaflik, bilgiye kolay ulagim, analizlere kolay ulagim,

zaman tasarrufu, verimlilik artis1 sayilabilir. [15]
d) Bina ve Tesis Yonetiminde Ozel Coziimler

Ozel ¢oziimler bagh@ altinda yapilan isler genel olarak, ana faaliyet diginda ek olarak
yapilan isleri kapsamaktadir. Bu bolumde damigmanlik hizmeti bagligs altinda teknik
isletim ve bakim, aligveriy ve kongre merkezleri igletim ile lojistik hizmet
danigmanligt  hizmetleri  verilmektedir. Bunun diginda  egitim  hizmetleri,
projelendirme, fizibilite, isletmeye alma, servis destek gibi hizmetler de

verilmektedir.[15]

Tezle ilgili yapilan gorigmelerde, igletmelerin Ozel ¢oziimler baghig: altinda vermis
oldugu iglerin konunun uzmam olan vyetkili departmanlar tarafindan verildigi
belirtilmigtir.

d1) Damsmanhk Hizmeti

Yonetim ve isletim deneyimine sahip, yonetici, uzman ve damgmanlar ile yeni
yapilacak tesislerin veya mevcut tesislerin analizlerinin yapilmasi;, bunlarn
iyilestirme projelerinin  hazirlanmasi, raporlanmasi, egitimi ve kontrolu
actklanmaktadir [15][6]
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Bu boliimde iilkemizde verilen teknik igletim ve bakim, aligveris ve kongre merkezi

isletim, lojistik destek danigmanhig1 hizmetleri agiklanmaktadir.

d1.1) Teknik Isletim ve Bakim Damismanhgi

Bakim sozlesmeleri ve her tirli sartnamelerin  diizenlenmesi, yonetilmesi,
yiiklenicilerin se¢imi, denetimi iglerini kapsamaktadir.[6]

d1.2) Alsveris ve Kongre Merkezi isletim Damsmanhg

Akustik, ses, 1gtk sistemleri sec¢imi, sahne ve sahne arkast igletimi, sanat eseri
sergilenmesi ile ilgili organizasyonlarin hazirlanmasi, denetlenmesi ile aligverig
merkezlerinin renkli, cazip, giivenli, temiz, konforlu olmasim saglayict pazarlamadan,
biitgelemeye, giivenlikten, teknik igletime kadar tiim analizlerin yapilmasi, egitim ve
kontroliinii kapsamaktadir.[6]

d1.3) Lojistik Hizmet Damismanhg

Givenlik, temizlik, yemek servisi gibi lojistik hizmet gruplanmn sozlesmelerinin
hazirlanmasi, sartnamelerin diizenlenmesi, yiklenici segimi, egitimi, yoOnetimi ve

denetimini kapsamaktadir.[6]
d2) Egitim
Tium c¢alisanlarin yapmisg olduklan igler ile ilgili olarak gerekli egitimlerin verilmesi,

eksiklerin belirlenerek bu konuda calismalarin yapilmasi, arastirma c¢aligmalan ile

ilgili koordinasyonun saglamasi hizmetleridir.[16]
d3) Fizibilite
Proje oncesi baglayan bu ¢ozim siireci projelendirme ve taahhit iglerinin 6n

aragtirmasim  saglar. Bu kapsamda tiim iglerin fizibilitelerinin yapilmasi, raporlarm

hazirlanmast iglerini kapsamaktadir [15]
d4) Projelendirme

Yapimi ve igletilmesi zor olan binalarn, ingaata baglamadan once ve sonra teknik ve

lojistik hizmetlerin igleyisi ile ilgili tasarimlarn yapilip sunulmasi hizmetleridir.[15]
d5) isletmeye Alma

Uygulamasi yapilan ve yiiklenicisi segilen tesisin ilk ¢aligma evresi veya deney evresi

de denmektedir. Binamin ilk kullanum swrasinda meydana gelebilecek tim
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aksakhiklara karst sorumlu kisilerin  bulundurulmasi ve sorunun ¢o6zimini

kapsamaktadir.[15]
d6) Servis Destek

Anlagmaya gore servis hizmeti verilen veya isteyen firmalara basta makine bakim
onartm olmak ilizere tim yardimci hizmet dallarinda servis hizmeti gotiarilmesi,

raporlamasi, ticretlendirilmesi iglerini kapsamaktadir [15] [16] [17]
d7) Insaat ve Miihendislik Projeleri Kontrolii ve Damismanhg:

Konu hakkinda yetigmis insan giiciine sahip firmalar tarafindan projelerin kontroli,
raporlanmasi, ilgili yerlere bildirimi igleri ile ihaleye ¢ikilmasi, sozlesmelerin

hazirlanmast tavsiyelerin verilmesi iglerini kapsamaktadir.[6] [15]

Tium bu bagliklar ve buna bagh igerikler yonetim sirketinin buyiklagine, mali

yapisina ve tercihine bagh olarak belirlenmektedir.

Tim bu hizmetler sirketler tarafindan bir biitin olarak verildigi gibi, istenilmesi

durumunda ayn olarak da verilebilmektedir.
3.2 Diinya’ da Bina ve Tesis Yonetimi

Bu bolim dort baghk altinda incelenmektedir. Sektorle ilgili olarak; dinyamn
gelismis ilkelerindeki durumlar verilmektedir. Egitim konusu ile ilgili olarak;
diinyada egitim veren kuruluslar ve bunlarin ne tir dersler verdikleri incelenmigtir.
Derneklerle ilgili olarak; tim diinyada bina ve tesis yonetimi ana mesleki birligi olan
IFMA (International Facility Management Association) ile bunlara bagh olarak
calisan BFMA (British Facility Management Association), GFMA (German Facility
Management Association) ve JFMA (Japan Facility Management Association) gibi
dernekler incelenmektedir. Yaymlarla ilgili olarak; bina ve tesis sektoriindeki

periyodik yayinlar ve internet siteleri incelenmisgtir.

3.2.1 Diinya’daki Bina ve Tesis Yonetimi Sektorii

1980 1i yillarin bagindan beri, bina ve tesis yonetimi ingaat ve gayrimenkul endiistrisi

icinde geligmis ve profesyonel bir disiplin haline gelmigtir.[2]

Bu disiplin sektordeki profesyonelliginin  gelismesi anlammna geldigi  gibi,
uygulamalarinda da bu gelisim gorilmektedir.
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Dinyadaki sektorin bolgesel yapilanmasina baktigimzda; Amerikamn  kuzeyi,
Avrupa, Japonya ve Uzakdogu da yogun faaliyetlere rastlanmaktadir.

Bina ve tesis yonetimi kavrami basta Amerika olmak iizere, Avrupa, Ingiltere ve
Uzakdogu da ciddi anlamda tartigiimaktadir. Incelemelerde konu hakkindaki egitim
kuruluslan ve egitim alan ogrenci sayilarimin her gegen gin arttifi, yamisira internet

siteleri, periyodik yaymlar ve konu ile ilgili makalelerde artig goruldigu
belirtilmektedir. [19]

Avrupa’daki bina ve tesis yonetim sektorii ozellikle Hollanda ve Ingiltere’de biyik
etki yaratnustir. Ingiltere’de zamanla biyiiyen ve gelisen bu sektor birgok sirketin
olusmasma da katkida bulunmustur. Ingiltere pazar icine yeni sirketlerin girmesi ile
genis bir alanina yayilan bina ve tesis yonetimi, yeni bakisg agilari da saglamugtir.[20]
Ingiltere pazarinda bina ve tesis yonetimi sirketleri 5 ana grup altinda

stralanmaktadir.

. Gayrimenkul Yonetimi
. Bina Servis Hizmetleri
. Bilgt Teknolojileri

. Servis Saglayicilar

. Ofis Malzemecileri
firmalari olmak tizere bigimlenmektedir.[20]

Amerika’daki bina ve tesis yonetimi sektorii diinya capinda belirleyici ozellige sahip
olmustur. 1970’1l yillarda ilk olarak bu tlkede ortaya ¢iktigi goz oniune alindiginda;
uygulamalar dizenleyen ilk yasal diizenlemelerin, egitimin ve bu konu hakkindaki
aragtirmalarin da burada olmast diger ulkelere 6rnek olmugtur. Bugiin, Amerika’da
Bina ve tesis yonetim sirketleri evlere dahi giivenlik, temizlik, peyzaj, hasere kontrol

hizmeti vermektedir.[21]

Amerika’mn ve dinyamn en biyilk Bina ve Tesis Yonetim sirketleri olarak
gosterilen; Johnson Control, Service Master, Sodexho-Mariott, American Building
Maintenance, Aguirre Corperation, Grup Ellis gibi girketler dinya pazarinda onemli
yerlere sahiptirler.[21}]

Uzakdogu da ise, Japonya yonetim konusunda bagi ¢ekmektedir. Nitelikli binalarin
sayica artmast ve bunlann getirdigi ihtiyaclar, Uzakdogu da kavramu daha da onemli

hale getirmigtir.
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Uzakdogu da hizli bir bigimde gelisen Cin’de bina ve tesis yonetimi konusu ile yeni
tamugan dlkelerdendir. Cin’deki merkez ise Sanghay’da konumlanmistir. Egitimli
personel eksikliginin yiksek oldugu bu sektore Hong Kong Politeknik Universitesi
ve Tongji Universiteleri egitim konusunda destek vermektedirler. 20 milyar dolarhk
sigorta ve bankaciik yatmmumn girdigi Sanghay sehrinde yiiksek nitelikli bina
yatinmlarinin artmaya bagladigy belirtiimektedir.[22]

Incelenen kaynaklarda Bina ve Tesis yonetimi ¢evresel konulan ¢ozdiigi kadar, is
alam ve is yasamu kalitesini arttrmada da onemli bir anahtar olarak gorulmektedir.
Bilgi teknolojilerinin getirdigi kolayliklar nedeni ile; igse gitmeye gerek kalmadan
gerekli arag ve gerecler ile evde caligma alternatifleri yaygimnlastirdigi, ekonomik
zorunluluk, gevresel faktorler, ¢aligma kalitesinin yikseltilmesi ve ekolojik yapilar
gibi konularin sektor igindeki firmalari, yeni geligmelere dogru sirikledigi

belirtilmektedir.[21]
3.2.2 Egitim Kuruluslan

Tez kapsaminda incelenen egitim kuruluglanna, internetteki arama motorlant ve
IFMA internet sitesi vasitasiyla ulagtlmigtir. Ulagilan bu kuruluglar ile ilgili olarak su
tespitler yapilabilir;

. Diinyada Bina ve Tesis yonetimi ( Facility Management ) alaninda egitim veren 57

kuruluga ulagilnugtir. (Bkz-Ek3)

. Konu hakkinda egitim veren ilkelere baktigimizda Amerika, Ingiltere, Japonya,

Almanya, Hollanda ve Hong Kong’u gérmekteyiz.
. Ulkemizde bu konu hakkinda akademik egitim veren bir kurulug bulunmamaktadir.

. Diinyada bina ve tesis yonetimi konusunda egitim veren kuruluglara baktigimizda;

karsimiza universiteler, Ozel egitim kuruluglan, aragtuima kurumlan ve dernekler
cikmaktadir.

Konu hakkinda egitim veren kuruluslarin listesi Ek-3 de verilmektedir.

. Akademik anlamda uzun siireli verilen egitimler; Universitelerde yiiksek lisans ve
lisans dizeyinde, ozel nitelikli okullarda ise 2 ve 4 yillik temel egitimler olarak

verilmektedir.
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. Universitelerde konu hakkinda verilen egitim; Bina ve Tesis Yonetimi (Facility
Management), Gayrimenkul ve Tesis yonetimi (Real Estate and Facility

Management) basliklan altinda verilmektedir.

. Verilen dersler “yonetim, finans, bina sistemleri, gayrimenkul, bakim onarm,

iletigim” bagliklar altinda siralanmaktadir.

. Incelemelerden elde edilen ders programlanimin bir kisminda verilen dersler
kargimiza asagidaki isimlerde ¢ikmaktadir. Bu dersler tim egitim kurumlarinda
verilen ortak dersler olmamakla birlikte sadece incelenen kaynaklardan elde edilen

verilere dayanmaktadir. [23][24][25][261[271[281[29][30]

- Bina ve tesis planlamasi - Spesifikasyonlar ve sdzlegmeler

- Bakim Onanm - Kalite degerlendirme ve yonetme

- Finans ve Muhasebe - Gayrimenkul Yonetimi

- I¢ mekan tasarimu - Proje yonetimi

- I¢ mekanda teknoloji - Psikoloji

- Temel yonetim - Yonetimde organizasyonel davranig
- Is Hukuku - Bilgisayarda CAD egitimi

- Kiyaslama ve degerlendirme - Kargilikli Tletigim

- Risk Yénetimi - Insan Kaynaklari Yonetimi

. Yukanida sayilan derslerden, “bina ve tesis planlama, bakim onanm, i¢ mekan
tasarim, karsihikh iletisim, kalite degerlendirme, proje yonetimi ve temel yonetim
dersleri” nin hem krediler1 fazla hem de birkag il ast Gste verilen, devamlih@ olan

dersler oldugu incelemelerde gorilmiistir.

Akademik kurumlar tarafindan verilen bu egitimler diginda, IFMA tarafindan verilen
ve tim diinyada gegerliligi olan CFM (Certificated Facility Management) sertifika

egitim programu da bulunmaktadir.

Konunu uzmanlan tarafindan da bina ve tesis yonetimi hakkinda en kapsamli egitim

olarak belirtilen, bu egitimin amacin1 IFMA su sekilde tamimlamaktadir; [31]
. Profesyonel mikkemmelligi saglamak

. Global anlamda profesyonel uygulamalarin standartlarint kurmak
. Uzmanhign degerini arttirmak
. Uzmanlgin gelecekteki yonunii belirlemek
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. Meslegin degerini arttirmak

. Sertifika sahiplerinin ticret ve/veya terfilerinin arttirllmasi
. Sorumluluklar konusunda yardimci olmak

. Profesyonel gelisgmeye katkida bulunmak

. Profesyonel avantajlarin devamlihigim saglamak

. Kisisel saygmligi arttirmak

IFMA’min verdigi bu sertifikayr alabilmek i¢in kiginin belli yeterliliklerinin olmasi
gerekmektedir. Bu yeterlilikler su sekilde siralanmaktadir.

. Lisans ve/veya yiksek lisans egitimi alanlar i¢in 4 yillik bina ve tesis yonetimi

deneyimi,
. Lisans egitimini almayanlar i¢in 8 yillik bina ve tesis yonetimi deneyimi,

Hazirlanan sinavda sorular 4 bolim halinde verilmektedir. Her bolim 90 dakika olup
bu sure iginde bir boliimde bulunan 8 yetkinlik alamm kapsayan sorulara cevaplar

verilmektedir.[32]

Online olarak internetten yapilan smnav IFMA nin anlagmah oldugu egitim merkezleri
ve bilgisayar laboratuarlarinda yapildigr gibi, merkez temsilcilikierinde de
yapilabilmektedir. Smav sorulart Almanca ve Ingilizce olarak iki ayn dilde
hazirlanmaktadir.[32]

Sinav sorulart Tablo-1 de verilen “Bina ve Tesis Yonetimi Yetkinlik Alanlart”
baglaminda sorulmaktadir. Smava giren adaylara bu yetkinlik alanindaki boliimlerden

puanlar posta yolu ile gonderilmektedir.

Arastirmalarda ¢ok az sayida da olsa iilkemizde bu sertifikayt alan yoneticilerin

bulundugu goralmastir.

Incelemelerde iilkemizde destek hizmetleri niteligindeki alanlarda “egitim hizmeti”
veren kuruluglar goriilmektedir. “Ozel damgmalik ve egitim firmalari, belediyelerin
itfaiye daire bagkanliklari, malzeme iretici firmalarin egitim birimleri” bunlara 6rnek
verilebilir.

Ulkemizdeki “Bina ve tesis yonetim sirketleri” nin bir kismi “damsmanhik ve
denetim hizmetleri” baglaminda;” Teknik bakim onanm, Isletim, ve Lojistik
hizmetleri” ile ilgili egitimler de vermektedirler.[6] [16]
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3.2.3 Dernekler

Tez kapsaminda yapilan incelemelerde; bina ve tesis yonetimindeki ilk derneklegsme
caligmasit Amerika da gormekteyiz. Ik onceleri ulusal bir bina ve tesis yonetim
dernegi olarak kurulan birlik 1980 yilinda “IFMA” adim almigtir. Su anda 54 ilkede
19.000 den fazla iiyesi bulunmaktadir [33]

IFMA kurulus amacii; “ Kar amaci gitmeden, bina ve tesis yonetiminde
mikemmele ulagmak i¢in ¢alisan bir meslek birligi” olarak agiklamaktadir. Ayrica
“dinyadaki duruma gtk tutan, aragtumalar yapan, egitim programlan diizenleyen,
bina ve tesis yoneticilerine; insan, tesis ve gayrimenkul kaynaklari konusunda

gelisme stratejileri sunan bir kurulug” olarak da tammin gelistirmektedir.[33]

IFMA’ ya bagh olarak gahisan Ingiltere’ de BIFM (British Institute of Facility
Management), Japonya’ da JFMA (Japan Facility Management Association),
Almanya’ da GEFMA (German Facility Management Association) gibi meslek
birlikleri bulunmaktadir. [33]

Aragtirmalarda bina ve tesis hizmetleri konusunda da derneklesme ¢aligmalan
gorilmektedir. Amerika’ da kurulan APPA (Higher Education Facilities Officer),
Association of Facility Enginnering, Association of Energy Engineer, BOMA
(Building Owners Management Association) gibi kuruluglar da sektor iginde yerlerini
almaktadir.

Ulkemizde bina ve tesis yonetimi konusunda herhangi bir dernek bulunmamaktadir.
Bu yil Best 02 fuann kapsaminda diizenlenen ‘Facility Management” konulu
konferansa katilan sektor temsilcileri; “artik bir dernek catisi altinda orgiitlenilmesi
gerektigini” ve “cok gec kalmadan bu organizasyonun kurulmasr” zorunlulugunu
bildirdiler. Ulkemizde sektoriin hizmet ayagm olusturan “temizlik, giivenlik, toplu

yemek servisi” gibi hizmet gruplan ise derneklesme ¢alismalarimi tamamlamglardir,
Diinya da konu hakkindaki ¢alisan kurum ve kuruluglar Ek-2 de sunulmaktadir.
3.2.4 Yaymlar

Tez kapsaminda yapilan incelemelerde konu hakkindaki yaymnlar su baghklar altinda
siralanmaktadir; Sektorel dergiler (magazine), akademik dergiler (journal), kitaplar,

internet siteleri, makaleler ve gazeteler.
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Bilgiye ulagsmamin kolaylastigi giiniimiiz teknolojik kosullari iginde; Avrupa da
hizmet veren Euro FM isimli bilgi ag: ile sektor igindeki firmalara kolayca ulasilip
temas kurulmakta, ayrica kargilagtirma (benchmark) imkani ile fiyat, is kalitesi gibi
birgok bilesen diger verilerle karsilastinlabilmektedir. Bilgi agn IFMA tarafindan da

desteklenmektedir.

Yaymlar ile ilgili olarak internet iizerinden iilkemiz aniversite kiitiiphanelerinde
yapilan aragtirmalarda siurh sayida yayina ulagilmugtic. Periyodik yaymlar ve
makaleler ile ilgili olarak yapilan aragtirmada ise internet siteleri {izerinden yayin
yapan Emerald makale aragtirma motoru tizerinden yeterli sayida akademik makaleye

ulagimugtir.

IFMA tarafindan belirlenmis Bina ve tesis yonetimi ile ilgili periyodik yaymnlarin
listesi Ek-4 de sunulmaktadir. Bu konuda yaymlanan 17 adet dergi oldugu

saptanmugtir.

Aynica IFMA tarafindan yine konu ile ilgili internet sitelerinin isimleri de Ek-5 de

siralanmaktadir.
3.3 Bina ve Tesis Yonetiminde Gelecek Egilimleri

Bina ve tesis yonetiminin gelecegi ile ilgili olarak tahminde bulunmanin oldukga zor
oldugu gorilmektedir. Konunun uzmam olan kigilerin yorumlarinda teknolojinin

etkisinin gun gegtikce artacagi belirtilmektedir.
Konu hakkinda birgok makalesi bulunan Bev Nutt;

Bina ve Tesis yonetimin gelecekte “dort baglik” altinda incelenecegini, bunlarin
“Finansal kaynak yonetimi, Insan kaynaklari yonetimi, fiziksel kaynak yonetimi, bilgi
kaynagi yonetimi” oldugunu belirtmektedir. [34]

. Finansal kaynak yénetimi; kisaca “is (work)” olarak tammlamaktadir. Bu
baglamda kazanglarin dogru ve akilci kullammum, kisa dénemli avantajlar saglayan
islerin  uygulanmasim, ortakhk yapilanmn  incelenmesini, piyasa iginde
kargilagtirmalarin yapilmasini, arag ve gereglerin kullanim degerlerinin, gergek yasam
degerlerinin  ve  yasam  beklentilerinin  degerlendirilmesini  kapsadigint
belirtmektedir.[34]

. Insan kaynaklar: yonetimini; kisaca “insan (human)” olarak tammlamaktadir.

Calisanlann operasyonel yeterliligi, performansi, etkinligi ile kiyaslamaktadir.
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Kaynaklani daba iyi bir hale nasil getirmesi gerektigini aragtinlmakta, g¢aligma

zamanlarmmn tizerinde durarak gercek zamani ve alt st gizmektedir [34]

Fiziksel kaynak yonetimini; kisaca “gayrimenkul (real estate)” olarak
tanimlamaktadir. Bu baglamda gunimiz yonetim kurallani iginde yapilan iglerin
degisecegini, kullamm digt ve kanstinlmig (sabah — akgam farkli) yoOnetim

modellerinin  ortaya ¢ikacagimi, mekan yoOnetiminin Onem  kazanacagini
belirtmektedir.[34]

. Bilgi kaynad yonetimi; kisaca “bilgi (knowladge)” olarak tanimlamaktadir.
Gelecegin bir bilgi toplumu olacagimin altim gizmektedir. Ug noktada bilgiyi
siniflandirmakta; “gayrimenkul bilgisi, yonetim bilgisi, bina ve tesis tasarim ve

yonetimi bilgisi”. Ilk ikisinin giivenlik baglaminda gelisecegini soylemektedir. [34]

Eric Teicholz ise makalesinde Bina ve tesis yonetimi teknolojisinin dort Onemli
agama gecirdigini soylemekte ve buna baglh olarak gelecekte olacaklarla ilgili agagida
belirtilen baz: tahminlerde bulunmaktadir.[35]

Birinci agama 1970 hi yillarin ilk zamanlannda degisim teknoloji alaninda ozellikle
bilgisayarda yasanmugtir. Bilgisayarlann hem biiyitk hem de pahali oldugu bu
zamanlarda CAD tabanh programlarda c¢alismak ¢ok zor olmaktadir. Bu da bina ve

tesis yoneticilerini etkilemigtir.

Ikinci asama 1980 li yillann ilk zamanlarinda yasanmustir. Bina ve tesis yonetimi
pazarinda kigisel bilgisayarlarin yavas yavas girmesi ile ozellikle otomasyon alaninda
bir gelisme gorildiging, ancak grafik sunum eksikligi ve yeterli olmayan bellek

sorunlari nedeniyle istenilen yararin saglanamadigidir.

Teicholz tiglincil agsamay: Bilgisayar Destekli Bina ve Tesis Yonetimi (CAFM) olarak
adlandirmaktadir. 1990 It yillarin ortalarinda kullanimina baglayan bu sistem tiim bina
ve tesis yOnetimi uygulamalarint (alan yonetimi, gayrimenkul yonetimi v.s.) tek
bilgisayar veya bir ag yardim ile izleme olanagi sundugunu belirtmektedir. Insan
kaynaklani yonetimi, finans ve iletigim gibi idari tim faaliyetlerin de artik
bilgisayarlar yardim: ile ¢ok kolay bigimde yapildigini séylemektedir.

Son agamayi ise Internet olarak gormektedir. “Gergek zamanh olarak diinyamin her

yerinden izlenebilen bu sistem ile bilgi transferleri hizlanacak, bilgiye ulagmak
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kolaylagsacaktir” seklinde varsayinda bulunmaktadir. “Farkh internet araglan ile
grafik ve data sunumlan incelenebilecek, aym zamanda CAD tabanli dosyalara
ulagmak daha kolay olacaktir” seklinde konuya agiklik getirmektedir.

Gelecek diger agsamalann ise (5 ve 6) 2 ila 3 yil iginde gelecegini tahmin etmektedir.
Ozellikle insan giiciinin miimkiin oldugu kadar ortadan kaldirmay: planlayan bu
sistem ile; “tiim makinelerin bilgisayara bagh olarak ¢alisacagini ve herhangi bir ariza
durumunda sistem internet vasitasi ile yetkili servise haber verecegi” one
suriilmektedir. Makinelerin “periyodik bakimlari” yerine “servislere bagh data
hatlars” ile makineler izlenecegini ve durumlanmin kontrol edilebilecegini

sOylemektedir.

Bu tahmin ve incelemelerde de gortlen tek nokta degisimin engellenemez oldugudur.
Gelecegin “bina ve tesis yoneticileri” degisimlere ayak uydurabilen, teknolojik
yenilikleri yakindan takip eden ve kolaylastinct ¢ozimleri bulup kullanan kisiler

olmak zorundadir.
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4 BINA VE TESIS YONETIM SEKTORU ALAN ARASTIRMASI

Tezin bu boliimiinde bina ve tesis yonetimi ile ilgili daha once yapilmug olan alan
aragtirmalart ve tez kapsaminda yapilan alan arastirmasi, bu aragtirmanin amaet,
arastirmanin  yontemi, arasturmamn bulgulant ve bulgulann  degerlendirmesi

baghklariyla agiklanmaktadir.

Son olarak daha once yapilan alan aragtirmalarimn bulgulariyla, bu tez kapsammnda

yapilan alan arastirmasiun bulgulan karsilastirtimaktadir.

4.1 Bina ve Tesis Yonetimi ile ilgili Alan Arastirmalan

Konu kapsaminda erisilebilen periyodik yaymlarda alan aragtrmalanma
rastlanamanmustir. Ancak IFMA’nin ( International Facility Management Association )
internet sitesi icinde kendisinin yaptigi alan aragtirmalarimin bulgularina burada yer

verilecektir.

Profesyonellere ulagmasi ve onlarn disincelerinin  yansitiimasi yaninda birgok
makalede de bu sonuglara atiflar yapilmasi IFMA’ nin yaptigi alan aragtirmalarinin

onemini ortaya koymaktadir.

IFMA tarafindan yapilan dort alan aragtirmasinda anket yOntemi uygulanmig
hazirlanan sorular IFMA iiyelerine elektronik posta ile gonderilmis ve cevaplan da

elektronik posta ile geri alimmustir. [36] [37] [38] [39]

. IFMA arastirmalarinda yaklagik 3000 iiyeye anket sorulart gonderildigi ve %20

civarinda katilim gergeklestigi gorilmektedir.
. Anketler iki baghk altinda hazirlanmgtir. Bunlar giivenlik ve yonetimdir.

Ilk TFMA arasgtirmast 1998 yihinda “Profil 98 anketindeki degerlendirmeleri ortaya
koymaktadir. Tkinci anket Ocak 2001 tarihinde “Research Security” basghg altinda,
tigincu anket Ocak- Subat 2002 doneminde yapidmugtir. Bu anket “Bina ve Tesis
yonetimi organizasyonlarinin tasarims” adim tagimaktadir. Son anket ise Subat- 2002

déneminde yapilan  Security Profile” isimli ankettir.
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4.1.1 IFMA tarafindan yapilan “Profil 98” isimli Alan Arastirmasi

IFMA’nin 1998 yilinda 4400 dyesinin cevaplandirdigt Profil 98 isimli aragtirmada
ortaya ¢ikan sonuglar su sekilde agiklanmaktadir [36];

. Uyelerin sirketlerindeki gorevleri ile ilgili ortaya ¢ikan bulgular su sekildedir;
Uyelerin %34 iiniin “Bolim yoneticisi”, %20 sinin “Teknisyen”, %20 sinin “Sef’
(supervisor), %18 inin “Yo6netici”, %8 inin ise “Ust diizey yonetici” oldugunu ortaya

koymaktadir. (Sekil 4.1)
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Sekil 4.1 Uyelerin Sirketlerdeki Gorevleri

. Uyelerinin %29 u “kadin”, %71 i ise “erkek” tir. (Sekil 4.2)
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Sekil 4.2 Uyelerin Cinsiyetleri
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. Uyelerin % 33 it 1.000.000 sf ve iistii alandan sorumludur.
. Uyelerin % 83 tiniin yitksek 6grenim gordigi belirtilmektedir.
. Uyelerinin biiyiik bir kisminin 40 yag iistii oldugu belirtilmektedir.

. Uyelerin almig olduklart yillik iicretlerin “$20.000 ile $200.000” arasinda oldugu
belirtilmektedir. Ortalama ticreti ise yillik “$65.000” olarak agiklamaktadirlar.

. Uyelerin gahstig1 sirketlerin hizmet verdikleri yapilarla ilgili olarak ; Uyelerin % 72

st “Ofis yapilar’’na, %56 st “Egitim yapilari’na, %52 si ise “Endistri yapilari”na
hizmet verdigini belirtmektedir. (Sekil 4.3)
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Sekil 4.3 Hizmet Verilen Yapilar

4.1.2 IFMA Tarafindan yapilan “Research Security” isimli Alan Arastirmasi

Ikinci galigma IFMA tarafindan Ocak 2001 tarihinde yapilmustir. “Research Security”
isimli alan aragtirmasinda “bina ve tesislerde giivenlik” konusu sorgulanmaktadir.
Elektronik posta ile 3000 Kuzey Amerikali IFMA tiyesine gonderilen sorulardan 864
cevap alinmigtir. Katilim Oram %28 dir. Aragtirmanin sonuglan su sekildedir [37];

. Uyelerin %89 u “tesislerinde calisanlarn giivenliklerinin” yiiksek oncelikli

oldugunu soylemektedir.
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. Uyelerin % 76 i son bir yilda organizasyonlarinda giivenlik konusunda tedbir

alimdigim séylemektedir.

. Uyelere sorulan “ne tiir giivenlik araglan kullanmaktasmniz?” sorusuna katiimcilann
verdigi yamtlar;, % 92 si “Access Kart”, % 60 “Guvenlik Personeli”, %64 “Devriye
giivenlik”, %68 “CCTV kapali devre kamera sistemi”, %7 si “Metal dedektor”, % 17
st “Ara¢ Kontrol” olarak yanitlar vermislerdir. (Sekil 4.4)

Arag Kontrol

Metal Dedektor

Devriye glivenlik

Glivenlik Personeli

Access Kart 92%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Sekil 4.4 Kullanilan giuvenlik araglart

. Uyelerin %71%1 gibi biyitk ¢ogunlufu “departmanlannda cahsanlann sorunlar
karsisinda egitimli olmadigim” soylemektedir. |

. Uyelerin %52’si “bina ve tesislerinin halka acik olmadigmnr” belirtmistir.

. Uyelere sorulan “giivenlik dlgiimleme kriterlerini etkilemek igin neler yapilmalidir?”

sorusu kapsaminda edinilen bulgular su sekildedir; (Tablo-3)

. Tablo-3 de gorildiigi tizere en yiitksek oran %70 ile “ekonomik diigtigiin™ giivenlik
Olgimleme kriterlerim  etkilemeyecegidir. Bunu %59 ile “medya raporlariun

incelenmesi” giivenlik kriterlerini etkilemez cevabi izlemektedir.



Olay Cok 6nemlilAz 6nemli {Onemsiz
Personel azaitma 15% 40% 45%
Isten gikarma 18% 41% 41%
Kritik Pozisyonlar i¢in dig kaynak kullamma 9% 39% 52%
Organizasyon yapisinin degisimi 9% 37% 54%
Gegici personel ile yerdegisimi 14% 43% 43%
Ekonomik durgunluk 4% 26% 70%
Etkili (gozalict) galigma 39% 28% 33%
Medya raporlarinin incelenmesi 6% 35% 59%

Tablo- 3 Giivenlik Olgiimleme Kriterleri

4.1.3 IFMA tarafindan yapilan “Bina ve Tesis Yonetimi Organizasyonlarimn

Tasarmm” isimli Alan Arastirmas:

Bu c¢aligma IFMA tarafindan Ocak — Subat 2002 doneminde “Bina ve Tesis
Yonetimi  Organizasyonlarinin  tasarimi”  konulu  bir  aragtima  galigmasidir.
Profesyonel bina ve tesis yonetim sirketlerinin taninmasi, konu hakkinda detayl bilgi
akigi saglanmast ile inceleme ve arastirma amagh bu ¢aligma 4182 kisiye elektronik

postalar ile gonderilmis 905 cevap gelmigtir. Katilim oram %22 dir.
Arastirma sonuglan su gekilde agiklanmaktadir[38];

“Bina ve tesis yonetimindeki gorev gruplarimi nasil tammlarsiniz?” sorusu
sorulmugtur. Sekilde gorildugii tizere en yitksek oran % 91 ile “Bakim Onarm”, %88
ile “Bina ve Tesis Planlama” ve %75 ile “Mekan yonetimi” olmustur. (Sekil 4.5)
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Bilgi istem
Servis Isleri

Gayrimenkul Yoénetimi

Saglik igleri

Mekan Yonetimi

Tesis Planlama 88%

Bakim Onanm MN%

b

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Sekil 4.5 Bina ve tesis yonetimindeki gorev gruplart

. Uyelere dis kaynak kullammu ile ilgili sorular soruldugunda cevaplayanlarin %80 i
“bazi hizmetler’in de dig kaynak kullandigmi, %14 G4 “hi¢” dig kaynak
kullanmadigi;, %6 st ise “tim hizmetler’in de dig kaynak kullandigim
belirtmektedir. (Sekil 4.6)
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Bazi Tim Hig
Hizmetlerimizde Hizmetierimizde kullanmiyoruz

Sekil 4.6 Dis kaynak kullamimi
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4.1.4 IFMA tarafindan yapilan “Security Profile” isimli Alan Arastirmasi

Son aragtirma c¢aligmast IFMA tarafindan Subat 2002 de yapilan “ Securty Profile”
isimli ankettir. 11 Eylil den sonra givenlik konusu incelenmektedir. 2700 uyeye
elektronik posta ile sorulanin gonderilerek yapildig ¢aligma 7 giin siirmiig ve 466 tiye

cevaplamugtir. Katihm Oram %17 dir.
Anketin aragtirma sonuglari su sekilde agiklanmaktadir [39],

. Uyeler sorulan “Giivenlik programimzda ne tiir araglar kullamyorsunuz?” sorusuna
verdikleri cevaplar sekilde gorildugii tizere en yiiksek oranlarmm %97 ile “Access
Kontrol”, % 83 ile “Giivenlik personeli”, %81 ile “CCTV kapali devre kamera
sistemi” oldugu gorilmektedir. (Sekil 4.7)

97%

0% 20% 40% 60% 80% 100% 120%

Sekil 4.7 Kullanilan giivenlik araglari

. Uyeler “11 Egyliil den sonra giivenlik 6lgiimleme kriterleriniz degisti mi?” seklindeki

soruya %90 oraminda “evet degigti” cevabi vermigtir.
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. Uyelerden “hangi islerde devamliligi sagladiniz?” sorusuna tablo yardim ile cevap
vermeleri istenmistir. Bu tabloda giivenlik 6lgiim araglan, giivenlik personeli, izleme
gorintilleme, araglar ve dig ¢evre bagliklan altinda sorular sorulmustur. Bunlant 11
Eyliil dncesi yapilanlar, 11 Eyliil sonrast yapilanlar, planlarinda olanlar ve planlarinda
olmayanlar olmak iizere dort siitunda degerlendirmeleri istenmigtir. Bkz (Tablo-4)

Tabloda da goruldugii lzere “givenlik olgiim araglari” baghgi altinda verilen
yamtlarda; “Video kamera veya kapali devre izleme sistemi araglari uygulama ve
yenilemesi” iglerinin 11 Eyliil oncesinde yapildigt gorilmektedir. Bunun digindaki
“retina ve parmak izi okuyuculari, X ray unitesi ile manyetik dedektor” kullanimm

islerinin ise planlarinda olmadig: belirtilmektedir.

“Giivenlik personeli” baghg altinda verilen yanitlarda “ 6zel ilaveler, giivenlik isleni
icin ahnan yardim, dis devriyelerin arttirllmasi, givenlik damgmam kullammn™
konusundaki gilivenlik degerlendirmelerinin timiinin de planlarmda olmadig:

belirtiimekiedir.

Tabloda “izleme gorintileme” bashig: altinda verilen yanitlarda; “ Ziyaretgi kimlik
tespiti, ¢aliganlarin kimlik tespiti, miisteri ve ziyaretgi kisitlamasi, i¢ ve dig izleme”
givenlik konularimin da 11 Eyliil oncesi yapildig: belirtilmektedir. “Canta ve paket
inceleme” konusunda ise katilimcilarn %85 gibi bir oram herhangi planlarinm

olmadigim soylemektedir.

“Araglar” baghig altindaki degerlendirmelerde “yasak yere park edenlerin c¢ekilmesi”
isinin 11 Eylil o6ncesi yapildigi belittilitken, “Parka oncesi inceleme, tesis
cevresindeki parklarm iptali ve posta giivenligi” konularimn ise planlarinda olmadig:

gorilmektedir.

Tabloda da goruldiign gibi “dis ¢evre” baghgi altinda yapilan degerlendirmelerde
“aydinlatma arttinmr” konusunun 11 Eylil 6ncesi yapildigi belirtilmektedir. “Bina
girisine ve etrafina barikat kurma” konularindaki degerlendirmelerde planlarinda
olmadig: gérilmektedir.
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11 eyliil {11 eyliil
Glivenlik olgiimii (araglar) oncesi [sonrasi [Planda |[Plan yok
Video kamera veya kapali devre izleme sistemi '
araclari 12% 52% 14% 22%
uygulama ve yenileme
Yuksek nitelikli arag kullanimi retina ve parmak izi
okuyucu 2% 1% 3% 95%
X ray tinitesi inceleme 6% 3% 3% 89%
Manyetik dedekt6r kultanimi 6% 0% 0% 94%
Giivenlik personeli
Ozel ilaveler 1% 23% 3% 63%
Guventik igleri igin yardim alindi mi 21% 21% 2% 55%
Dig devriye sayist arttinidi mi 23%  |24% 2% 52%
Guvenlik danigmani kullaniidi mu 19% 9% 3% 69%
izieme goruntileme ~
Tim ziyaratgi kimlik tespiti 11% 65% 7% 17%
Calisaniarin kimlik tespiti 11% 58% 10% 22%
Musteri ziyaretci kisittamasi 14% 59% 2% 25%
i ve dig izleme 15%  |45% 1% 39%
Ganta paket inceleme 4% 10% 1% 85%
Araclar
Yasak yere park edenlerin gekilmesi 62% 6% 3% 29%
Parka girmeden 6nce inceleme 7% 9% 1% 83%
Tesis yakinindaki parklarin iptali 9% 11% 3% 77%
Posta giivenligi 4% 15% 2% 79%
Dig gevre
Aydinlatma arttirma 4% 59% 8% 29%
Bina girigleri barikat kurma 8% 9% 5% 79%
Bina etrafina barikat yapma 7% 5% 4% 84%

Tablo 4 - Guvenlikte devamliligin saglanmasi [39]
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. Sekilde goruldugu gibi uyelerin %49 u Giivenlik iglerinde alt yiklenici kullandigim
sOylerken, %45 i kendi ekipleri ile bu hizmeti verdigini belirtmigtir. (Sekil 4.8)

60%

49%
50%

40%

30%

20%

10%

0%

Kendi Ekiplerimiz  Alt Yiiklenici Her ikisi

Sekil 4.8 Alt yiklenici kullanimi

<

. Uyelere “yonettiginiz alan biyiikligi ne kadardir?” sorusu sorulmustur. Sekilde

goruldugu uzere en yilkksek oran %27 ile “9.500-23.500 m2” olurken, %20 si
“23.500-47.000 m2” lik bir yonetim alanlari oldugunu belirtmislerdir. (Sekil 4.9)

95.000 m2 usti
70.000-95.000 m2

47.000-70.000 m2

23.500-47.000 m2
9.500-23.500 m2 27%

4.750-9.500 m2

4.750 m2

1

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

Sekil 4.9 Yonetilen alan biyukligii
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. Uyelere “hizmet verdiginiz binay: nasil tammlarsimz?” seklinde soru sorulmustur.
Sekilde gorildagu tizere dyelerin buiyiik bir kisminin “7 kat alti” binalarda ¢aligtiklan
gorulmektedir. (Sekil 4.10)

7 Kat alty
7-25 Kat Arasi 23%
26 Kat Ustii 8%
0% 20% 40% 60% 80%

Sekil 4.10 Hizmet Verilen Binalar

. Uyelere “Yonetimini yaptigmiz tesisin kullanicist kimdir?” sorusu sorulmustur.

Sekilde gorildiugi uzere en yiiksek oran %45 ile mal sahipleridir. (Sekil 4.11)

Malsahibi ve
Kiraci

Kiraci 32%

Malsahibi 45%

1 T i 1

0% 10% 20% 30% 40% 50%

Sekil 4.11 Tesis Kullamicilart
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IFMA tarafindan yapilmug olan tim bu arastumalarda dinyadaki “bina ve tesis
yonetimi” sektori ile ilgili bilgiler vermektedir. Bu aragtirmalarda farkhi ulkelerden
kathmeidarin -~ cevaplart  degerlendirilmis ve aragtrmalarin  bulgulart  ortaya

konulmustur.

Sektor iginde caligan kigilerin genel ozelliklerine baktigimzda biyik ¢ogunlugu
yiiksek okul mezunu, erkek ve 40 yagimn stiindedir. Erkek caliganlarimin oramin %80

gibi yiiksek bir oranda olmasi igin zorlugundan kaynaklanmaktadir.

Sektor igindeki sirketlerin, agirlikli olarak ofis, egitim ve endiistri yapilarina hizmet
verdigi gorilmektedir. Bu yapilarin biiyik ¢ogunlugundaki kat sayisinin 7 nin altinda
oldugu belirtilmistir.

Giivenlik konusunun bina ve tesis yoneticileri igin oOnemli bir kriter oldugu
gorilmektedir. Aragtirmalarin 3 tinde givenlik konusunda degerlendirmeler yer
almaktadir. Son yillarda giivenlik konusunda yeni tedbirlerin alindigi gorilmektedir.
Ozellikle 11 Eylil saldinisindan sonra bu tedbirlerin arttirildigi degerlendirmelerden
anlagilmaktadir. Kullandiklani givenlik araglannin ¢ogunlugu access kart, CCTV
sistemi ve devriye giivenligi olarak belirtilmigtir. Ayrica bu konuda caligan
personelin biiyuk kismunin alt yiiklenicilere ait oldugu da gorilmektedir.

Sektor iginde galisanlanin biyuk bir kismu “Bakim onarim” bolumlerinde galigtiklarim
sOylerken, hizmet verdikleri tesislerin buyik bir kismimn halka agitk olmadigimi ve
kullanicilarinin gogunlugunun malsahipleri oldugu da belirtilmigtir.
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4.2 Tiirkiye’de Bina ve Tesis Yonetimi Sektorii Alan Arastirmas:

Bu baghk altinda sektor iginde yapilan alan arastirmasinin; amact, yontemi, kapsami
ile amaca iliskin hazirlanan alan arastirmasi sorulart incelenmekte, aragtirmamn

bulgular agiklanmakta ve be bulgular degerlendirilmektedir.

Ilk bolim aragtirmanin ana amaci ve alt amaglarini, yontemini ve kapsamunt
icermektedir. ikinci bolim ise alan arastirmast sorulan incelenmektedir. Ugiincii
boliimde alan aragtirmasina katilan kigilerin profiline iliskin, sirkete ve sektore iliskin
bulgular grafikler yardim ile agiklanmaktadir. Dordinct ve son bolimde ise

bulgulara iligkin degerlendirmeler yapilmaktadir.

4.2.1 Alan Arastirmasimin Amaci, Yontemi, Kapsam

Amag¢: Bu alan arasttrmasinin ana amaci;, Tirkiye deki bina ve tesis yonetim
sektorunii ve sektorin calisanlarii tammaktic. Sektor igindeki mevcut durumun

ortaya konulmasi igin, bunlara ait alt amaglar da ise su sekilde siralanabilir;
e Bina ve tesis yonetimi uygulamalari,
e Sirketlerin biitelerindeki maliyet bilesenleri,
o Sirket ¢aliganlarinm egitim durumlari,
e Sirketlerin organizasyon yapilart,
e Sirketlerin alt yiiklenici kullanim,
e Sirketlerin bina ve tesis yonetimi ile ilgili aldiklari ve verdikleri egitimler,
e Sirketlerin kalite sertifikalarinin durumu,
o Sirketlerin kullandiklan bilgisayar programlar,
¢ Sirketlerin beklentileri,
e Bir bina ve tesis yoneticisinde olmasi gerekli bilgi ve beceriler,
e Sirketlerin vermis olduklar bina ve tesis hizmetleri,

e Egitime harcadiklan tutarlar,
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e Sirketlerin yaptiklar sozlesme tipleri,

e Yaptiklar sozlegmelerin bigimleri,

e Sirketlerin yillik cirolart,

e Yonetimini yaptiklari binalardaki ortalama maliyetleri ve fiyatlar,
e (Calisanlann aldiklan maaglar,

e Diger sektorde ¢ahganlara gére durumlari,

e Sirketlerin alt yiikleniciye verdikleri egitimlerin durumlari,

e Bina ve tesis yonetim firmalarindan talep edilen hizmetler,

e Sirketlerin ¢aligtiklart binalardaki maliyetleri ve fiyatlar,

e Sirketlerin hizmet verdikleri yap1 tipleri,

seklinde alt amaglar belirlenmigtir.

Yontem ve Kapsam: Arastirma yapilacak bina ve tesis yonetim sgirketlerinin
tespitine yonelik arastirmalarda (Istanbul ticaret odasi kayitlari, Sosyal Sigortalar
Kurumu internet sitesi, Maliye Bakanligi internet sitesi) bir hizmet grubu bashg
altinda “bina ve tesis yonetimi girketleri” ne ulagilamamugtir. Bu sirketlere fuarlardan,
internet siteleri (izerindeki arama motorlarindan, ziyaret edilen ve goriigilen bina ve

tesis yonetim girketlerinden ulagilabilmigtir.

Incelemelerde iki tiir bina ve tesis yonetim organizasyonu ile kargilagiimigtir. Bunlar;
1. Profesyonel anlamda bagka binalarda hizmet veren organizasyonlar,
2. Bina sahiplerinin kurduklar organizasyonlar,

olarak ayrilabilir. |

. Bu tezde yapilan alan aragtirmasi profesyonel anlamda bagka bina ve tesislerde

hizmet veren firmalar ile yapilnugtir.

. Yapilan 6n inceleme ve aragtirmalarda 13 adet “Bina ve Tesis Yonetimi” firmasi
belirlenmistir. Belirlenen bu firmalarin yetkilileri ile telefonda gorigulmistir. Bu
goriigmede alan aragtirmasinin kapsam ve igerigi ile ilgili genel bir bilgi verilmig ve
kargilikli goriigme talep edilmigtir.

L. YORSEXOGKETIM KURULD
BOKDWMANTASY

ON MERKEYS
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. Alan arastirmast karsihkh goriisme yontemi ile yapilmustir. Anket i¢in bu yontemin

<<

secilmesinin nedeni “ sorularin cevaplarinin daha aynntih bir bigimde almak ve

cevaplarin nedenlerini sormaktir.”

Bu alan arasgtirmasi Istanbul igindeki, profesyonel anlamda hizmet veren

organizasyonlarmn, sirket merkezlerinde st diizey yoneticiler ile yapdmustir.

. Sirketlerin yonetimini yaptigi 3 binada, ayrica yerindeki yoneticilerle de goriigmeler
yapilmigtir. Bu sayede sirketin alt hizmet gruplarii da inceleme firsati elde
edilmigtir.

. Gorugmeler Ekim 2002 de baslamig ve Aralik 2002 de sona ermustir. 3 ayda

tamamlanan gérigmelerin degerlendirmesine Aralik ayinda baglanmugtir.

4.2.2 Alan Arastirmasi Sorular:

Yukarida 4.2.1 boliminde belirlenen amaglara iliskin olarak anket sorulan

hazirlanmigtir. Sorular bu amaglar dogrultusunda 3 grupta formiile edilmistir.
1- Katihmcimin 6zelliklerine iliskin sorular
2- Sirketlerin 6zelliklerine iligkin sorular
3- Bina ve Tesis yonetim sektorine iligkin sorular

Katilmemin 6zelligine iliskin sorular 1-10 arasinda, sirketin 6zelligine iliskin sorular
10- 58 arasinda, bina ve tesis yonetim sektorune iligkin sorular ise 59-61 arasinda
bulunmaktadir. Sorularin hazirlanmasinda daha 6nce yapilan benzer aragtirmalardan
yararlamlmigtir,. IFMA tarafindan 1998 wyihnda yapilan “profil 987 isimh
aragtrmadan 1,2,3,4,9,14 sorulari, “Research Security” isimli arastirmasmdan
21,22,23,24 sorulari, “Bina ve Tesis yonetim organizasyonlarinin tasarmi” isimli
aragtrmadan  18,19,20 sorular, “Security Profile” isimli aragtirmasindan
11,12,13,15,29.36  sorularin  hazirlanmasinda  yararlanilmigtir.  Ayrica  higbir
aragtirmada kargilagilamayan ancak sorulmasinin uygun olacag: disintlerek formiile
edilen sorular ise 5,6,7,8,10,16,17,25,26,27,28,30,31,32,33,34,35,37,38,39,40,41,
42 43 44 45 46 47,48.49,50,51,52,53,54,55,56,57,58,59,60,61 sorulandir. Bu sorular
tamamen bu aragtirma igin hazirlanmig olup bagka kaynaklarda rastlanmamugtir.
Asagida her bir amaca iliskin formiile edilen sorular sirasiyla agiklanmaktadir. Ayrica
anket formu EK-6 de yer almaktadir.
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Katihimcinin 6zelligine iliskin sorular
Soru 1
Amag: Katiimcinin 6gremim durumunun égrenilmesi.

Bu amaca uygun olarak soru formiile edilmigtir. Soruda katihmcidan en son bitirdigi

egitim diizeyint igaretlemest istenmigtir.

Soru 2

Amag: Katilimcinin firmadaki gorevinin 6grenilmesi.

Bu amagla soru hazirflanmug ve firmadaki pozisyonu yazmasi istenmistir
Soru 3

Amag: Katidimcilarinmn yaglanmn 6grenilmest

Bu amagla katidimcilardan yaslarim yazmalar istenmigtir.

Soru 4

Amag: Katilimcilarin cinsiyetlerinin 6grenilmesi

Bu amagla soru hazirlanmig ve kutucuklan isaretlemeleri istenmistir.
Soru S -Soru 6

Amag: Katilimcilarin i kolundaki deneyimleri

Katihmetya bu amag¢ dogrultusunda 5. soruda kag¢ yildan beri bu iskolunda galigtigini

yazmast istenmigtir. 6. soruda ise daha once ¢aligtif1 i kollarini yazmasi istenmistir.
Soru 7- Seru 8
Amag: Katilimcilarin Bina ve tesis yonetim sertifika durumlarmin dgrenilmesi

Katilimcilardan 7. soruda bu sertifikasyona sahiplerse nereden aldiklarim yazmalan
istenmigtir. 8. soruda ise sertifika sahiplerinin sertifikalilarim ne kadar sirede

aldiklarim yazmalan istenmistir.
Soru 9- Soru 10
Amag: Sirket ¢calisanlanmin maag durumlarimn 6grenitmesi

Katiimcilardan 9. soruda degisik kademelerde caliganlarin ayhklarm yazmalan
istenmigtir. 10. soruda ise diger sektér maaglarnt ile kendi aldiklarni maaglarin

degerlendirmesini benzer, diisiik, yitksek kutucuklan igine igaretlemeleri istenmistir.
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Sirketin 6zelligine iliskin sorular

Soru 11

Amag: Sirketlerin agilig yillanmin 6grenilmest

Soruda sirketin faaliyete gegis tarihini yazmalari istenmigtir.

Soru 12

Amag: Sirketlerin yonettigi bina ve tesis sayisiuin 6grenilmesi

Soruda kag tesisi profesyonel olarak yonettiklerini yazmalar istenmigtir.
Soru 13

Amag: Sirketlerin yonettikleri kapali alan bayuklugianin incelenmesi
Soruda su anda m2 olarak yoénettikleri kapali alan biytkligiini yazmalan istenmistir.
Soru 14

Amag: Sirketlerin hizmet verdikleri yap1 tipleri

Bu amagla hazirlanan soruda 6 yapt tipi verilmig ve her yap: tipinden kag adet

yonettiklerini yazmalar istenmigtir.
Soru 15
Amag: Sirketlerin yonettigi binalarin kat sayist

Bu amagla hazirlanan soruda yonettikleri ofis binalarimin kat sayisim uygun olan kat

sayist araligina kag adetinde varsa isaretlemeleri istenmigtir.
Soru 16
Amag: Sirketlerin hizmet verdigi kist sayisinin 6greniimesi

Soruda sirketin yonetimini yaptigt binalardaki devamhi kullanici sayisim yazmalari

istenmigtir.
Soru 17
Amag: Sirketlerin yonettigi binalarin temel ozellikleri

Katihmcidan yonetimini yaptigi binalari nasil tanimlayacagim yazmasi istenmigtir.
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Soru 18- Soru 19- Soru 20
Amag: Sirketin organizasyon yapilarinin 6grenilmesi

Katiimcilardan 18,  soruda girketlerinin  organizasyon gemalarmin  bulunup
bulunmadigi sorulmugtur. 19. soruda girket merkezinde bulunan departmanlan
yazmalan istenmigtir. 20. soruda ise sirketlerinin genel merkezinde caligan kigi

sayisinl yazmast istenmigtir.
Soru 21- Soru 22- Soru 23- Seru 24- Soru 25- Soru 26-Soru 27
Amag: Sirketin alt yiiklenici kullaniminin 6grenilmesi

Katilimciya 21. soruda alt yiiklenici ¢abstirip caligtirmadigt sorulmustur. 22. soruda
alt yiklenici segiminde kullandiklan temel kriterleri yazmalar istenmigtir. 23. soruda
alt yiklenicinin bulunmasinda zorluk c¢ekilip ¢ekilmedigi sorulurken, 24. soruda
hangi alt yiklenici bulmakta zorluk ¢ekildigi, 25. soruda da hangilerinde zenginlik
oldugunu yazmalar istenmistir. 26. soruda alt yiiklenici ile yapilan sozlegmelerin kag
yilda bir yapildig, 27. soruda bunlarla ne tip sézlesmeler yaptiklarimi yazmalar

istenmistir.
Soru 28
Amag: Sirketlerin biitgelerindeki maliyet bilesenlerinin 6grenilmesi

Soruda katilimcilardan butgelerindeki maliyet bilesenlerini sirayla yluzde olarak 5

grupta yazmalan istenmistir.
Soru 29
Amag: Sirketleri cirolarinin 63renilmesi

Bu amaca iligkin hazirlanan soruda sirketlerin 2002 wili cirolarimt dolar bazinda

yazmalari istenmigtir.
Soru 30
Amag: Sirketlerin maliyetleri ve fiyatlarmin 6grenilmest

Bu amaca iligkin olarak sirketlerin yonetimini yaptigi 5 yapi tipindeki ortalama m2

maliyetlerini ve fiyatlarim yazmalar istenmigtir.

58



Soru 31- Soru 32- Soru 33- Soru 34 - Soru 35
Amag: Sirketlerin yaptiklari s6zlesmelerin igerikleri

Bu amagcla 31. soruda musteri ile yaptiklan sozlegme tipini verilen 4 sozlesme tipi
icinde isaretlemesi istenmigtir. 32. soruda konu hakkinda yaptiklan tip sézlesme olup
olmadigt sorulurken, 33. soruda hazirlanan tip s6zlegsmelerin hangi kuruluglar
tarafindan yapildigini yazmalan istenmigtir. 34. soruda soOzlesmenin ekleri olup

olmadig: sorulmus, 35. soruda da bu eklerin neler oldugunu isaretlemeleri istenmigtir.
Soru 36- Soru 37
Amag: Sirketlerin malsahipleri ile yaptigi sozlesmelerin incelenmesi

Katihmeilardan 36. soruda yonetimini yaptiklan tesislerin sozlegmelerinin  kagim
kiminle yaptigi sorulmakta ve yazmalan istenmektedir. 37. soruda da mal sahibi ile

yapilan s6zlesmeleri hangi periyotlarda yaptiklanni yazmalari istenmisgtir.
Soru 38 — Soru 39
Amag: Sirket ¢aliganlarmin aldiklart egitim hizmetlerinin incelenmesi

38. soruda sirket caliganlarina egitim hizmeti verilip verilmedigi sorulmaktadir. 39.
soruda ise 8 baslk altinda verilen bu egitim hizmetlerini 1 en 6nemli, 2 az dnemli, 3

¢ok az onemli.. 8 Onemsiz Oncelik sirasina gore isaretlemeleri istenmigtir.
Soru 40- Soru 41
Amag: Sirketin alt yiiklenicilerine verdigi egitim hizmetinin incelenmesi

‘Katilimctya 40. soruda alt yiikleniciye egitim hizmeti verip vermedigi sorulmugtur.
41. soruda ise 8 bashik altinda verilen egitim hizmetlerini 1 en énemli, 2 az 6nemli, 3

¢ok az dnemli...8 Onemsiz sirastyla isaretlemesi istenmigtir.

Soru 42- Soru 43- Soru 44

Amag: Verilen egitimlerin 6zelliklerinin 6grenilmesi

Bu amag¢ dogrultusunda 42. soruda hangi siklikla bu egitimleri verdikleri sorulmusg
verilen 5 gik arasindan igaretlemeleri istenmistir. 43. soruda bu egitimleri veren

kurumlan yazmalani istenirken, 44. soruda egitimin nerede verildigini verilen 4 gik

iginde igaretlemeleri istenmigtir.
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Soru 45

Amag: Sirketlerin egitime harcadiklan tutarlanin 6grenilmesi

Soruda egitime harcanan tutarin biitgenin % kagi oldugunu yazmalar istenmistir.
Soru 46- Soru 47- Soru 48 — Soru 49

Amag: Sirketlerin kalite sertifika durumlarinin incelenmest

Bu amagla hazirlanan sorulardan 46. soruda katihmcidan sirketinin kalite belgesinin
olup olmadigini isaretlemesi istenmistir. 47. soruda kalite belgesi olan sirketlerin bu
belgeyi aldigi yili, belgenin ismini, aldigt kurumu ve kalite belgesi verilen hizmeti
yazmalan istenmugtir. 48. ve 49. soru kalite belgesi olmayan firmalar igin
hazirlanmmgtir. 48. soruda belgeyi almak igin herhangi bir ¢aliyma yapilip yapilmadig

sorulurken, 49. soruda hangi kurulugtan almaya ¢aligildigini yazmalari istenmigtir.
Soru 50- Soru S1- Soru 52- Soru 53- Soru 54
Amag: Sirketlerin kullandiklar bilgisayar programlarinin arastirilmast

Bu amagla hazirlanan sorulardan 50. soruda bina ve tesis yonetiminde kullandiklan
bilgisayar programlart olup olmadigi sorulurken, 51. soruda kullandiklari bu
yazilimlardan hangi islerinde yararlandiklanim yazmalan istenmigtic. 52. soruda bu
yazilimlarm standart paket yazihmlar olup olmadigi sorulurken, 53. soruda ozel
olarak yaptinlip yaptirilmadigi sorulmaktadir. 54. soruda da kullandiklar

yazilimlarin ismini yazmalan istenmektedir.

Bina ve tesis yonetim sektoriine iliskin sorular
Soru 55-Soru 56
Amag: Turk Bina ve Tesis yonetimi firmalarinin verdigi hizmetlerin incelenmesi

55. soruda katilmcilardan sirketlerinin yonetimini yaptigi tesislerde yaptiklan igleri
anket formu ile verilen “Kontrol Listesi” ndeki (bkz Tez bolim 2.4) 27 gorev kalemi
i¢inde isaretlemesi istenmistir. 56. soruda da yonetimini yaptiklan binalarin kaginda

bu isleri yaptiklarini yazmalan istenmigtir.
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Soru 57- Soru 58
Amag: Bina ve tesis yonetim firmalarindan talep edilen hizmetlerin incelenmesi

Bu amagla hazirlanan 57. soruda digandan almig olduklan hizmetleri anket formu ile
verilen “Kontrol Listesi” ndeki (bkz Tez boliim 2.4) 9 gorev alam iginde isaretlemesi
istenmigtir. 58. soruda da migterileri tarafindan talep edilen ancak kendilerinin

yapmadig igleri 9 gérev alam igerisine igaretlemeleri istenmigtir.
Soru 59
Amag: Sirketlerin beklentilerinin arastiriimast

Hazirlanan soruda bina ve tesis yonetiminde en ¢ok kargilagtiklan sorunlan yazmalan

istenmigtir.
Soru 60- Soru 61
Amag: Bina ve tesis yoneticisinde olmast gerekli bilgi ve becerilerin arastiriimast

Bu kapsamda hazirlanan 60. soruda bir bina ve tesis yoneticisinde bulunmast gereken
temel bilgi ve becerilerin yazilmasi istenmistir. 61. soruda da yazilan bu bilgi ve

becerilerin 1 (¢ok 6nemli) ve 5 (en az dnemli) arasinda puan verilmesi istenmigtir.

4.2.3 Alan Arastirmasi Bulgular

Bu bolimde sirayla goriisme soru akigina gore elde edilen bulgular {i¢ ana boliimde
sunulmaktadir. Once alan aragtirmasmin ilk bolimii olan goriisme yapilan kisinin
“profili ile ilgili bulgular”, sonra sirastyla “ sirket ile ilgili bulgular” ve “bina ve tesis
yonetim sektorii ile ilgili bulgular” yer almaktadir. Bu boliimdeki amag, alan
aragtirmas: ile elde edilen tim bulgulant grafikler ile agiklayarak en iyt gekilde
anlagilmasim saglamak ve konu ile ilgili olarak Tirkiye deki durumu ortaya
koymaktir.

4.2.3.1. Alan Arastirmasina Katilan Kisilerin Profili fle Iigili Bulgular
Bu bolimde goriisme yapilan kisinin egitim dizeyi, firmada calistifi pozisyon, yas,
cinsiyet, kag yildir bu ig kolunda galigtig1, mezuniyet sonrast ¢alistigy 15 kollari, bina

yonetim sertifikasyonu durumlan, c¢alisanlann ayhklan, diger sektorlere gore
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maaglanimn  durumlann gibi 10 aynt soru sorulmustur. Bu sorular ile ilgili

degerlendirmeler bu boliimde yer almaktadir.

Alan Arastirmasima Katilan Kisilerin Egitim Durumlarn

Gorugme yapilan kigilerin hepsi universite mezunudur. Katiimcilarin 9° u “lisans”
duzeyinde egitimlerini tamamlarken, 3’4 “yiksek lisans”, 1’1 ise “doktora” yaptigim
belirtmigtir. (Sekil 4.12)

Lisans
69%

Yiksek Lisans
3%

Doktora
8%

Sekil 4.12 Alan Arastirmasina Katilanlarin Egitim Duizeyleri

Alan Arastirmasina Katilan Kisilerin Firmada Calistiklar1 Pozisyonlar

Gorugilen kisilerin buyik ¢ogunlugu “teknik miidar” dir. Bunu igletme muadiar,
genel mudir, genel midiir yardimeisi ve proje mudira izlemektedir. (Sekil 4.13)

Proje mudiirii olarak cevap veren katilimcilar, yaptiklart igi “sorumlu olduklarn hizmet

birimlerinin yoneticileri” seklinde tanimlamaktadirlar.

Diger o
Proje Mudirc 9% Teknik Muddr
31%

15%
Genel mudur
d. i
‘;Z'% / sletme mdard
Genel Mudir 15%
15%

Sekil 4.13 Alan Arastirmasina Katilanlarin firmada galigtiklar: pozisyonlar
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Alan Arastirmasma Katilan Kisilerin Yaslan

Ankete katilan kisilerin biyiik ¢ogunlugu 35-40 yas arasindadir. (Sekil 4.14) Genel
Miidiir ve Genel yardimcisi olarak gahigan kigiler 35-40 yas grubunda bulunmaktadir.
Katilimeilarin yag ortalamasi “38” olarak bulunmugtur. Ankete katilanlarin %69 unun
38 yas altinda olduklan goz 6nine alindiginda orta yagh ve geng sayisinin sektor

icinde yiksek oldugu sdylenebilir.

16% 25-30

Sekil 4.14 Katilmcilarin yaglart

Alan Arastirmasma Katilan Kisilerin Cinsiyetleri

Goriigme yapilan kigilerin 10 u “erkek”, 3 0 “bayan” dir. Bayanlarin yonetim

kademesinde az oldugu gozlenmektedir. ($ekil 4.15)

Bayan

Sekil 4.15 Katihimcilarin cinsiyetleri
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Alan Arastirmasina Katilan Kisilerin Bu Iskolunda Calisma Siireleri

Gorigme yapilan kigilerin 4 @ 15 yildan beri bu 1§ kolunda ¢ahistigini soylemektedir.
Bunu 5 yilik ¢aligma siiresi ile 3 kisi izlemektedir. Ortalama gahigma siresi 8-10 yil
arasindadir. Baytk cogunlugun bu siire iginde oldugu da gorilmektedir. 15 yildir
calisan kisiler sirketlerinde genel miidir veya genel miidiir yardimcist olarak gorev

yaptigt da gériismeler sirasinda belirtilmigtir. (Sekil 4.16)

2yi
1Syl 15%

3y

8% 8yl 23%
15%

Sekil 4.16 Bu is kolunda ¢aligma stresi

Alan Arastrmasmna Katilan Kisilerin Daha Onceki Deneyimleri

Gorigme yapilan yetkililerin daha onceki deneyimleri ¢esitlilik gostermektedir.
Katilimcilar ingaat, makine, otomotiv, teknik hizmet, turizm otelcilik, yonetim 1ig
kollariin birinde veya birkaginda bulunduklarii soylemiglerdir. Daha 6nceki
iglerinde “makine” i kolunda caliganlarin aguligi goriilmektedir. Bunu 3 kigi ile
“yonetim” izlemektedir.(Sekil 4.17)

3% | 31% 31%
30% -
25% -
20% -
15% 1
10% 1

5% -

0% -

ingaat makine Otomotiv Teknik Turizm Y énetim Ayni
Hizmet Oteleilik

Sekil 4.17 Mezuniyetlerinden sonra ¢aligtiklar is kollari
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Alan Arastirmasma Katilan Kisilerin Sertifika Durumlian

Gorasmeler sirasinda katilimeilara iglert ile ilgili sertifikalarinin olup olmadigt varsa
bu sertifikasyonun siresi ve isimleri sorulmustur. 2 firma vyetkilisinde IFMA
tarafindan verilen “CFM” sertifikasi bulundugu gorilmektedir. (Sekil 4.18) IFMA
tarafindan verilen sertifika tim katilimcilar tarafindan bilinmesine ragmen bulunma
oramt ¢ok duguktur. Her iki sertifika sahibi de belgeleri alma siresini 6 ay olarak
belirtmiglerdir.

Ancak verilen cevaplardan da gorulduga gibi sertifika sahibi profesyonellerin sayisi
¢ok azdir. Bunlarin sayisinin da ancak miisterilerin bunu talep etmeleri durumunda

artabilecegi gorigmeciler tarafindan ifade edilmistir.

Evet

RN

Sekil 4.18 Bina ve tesis yonetimi sertifikasyon durumu

Alan Arastirmasma Katilan Kisilerin Ucret Durumlar
Goriugmeler sirasinda sektorde galisanlarin Geretleri sorulmugtur. Bu soru en digiik ve
en yuksek ticret aralifi olarak cevaplandirlmigtir. Maaglarm en diisigi asgari ucret

olurken, en yiikksek maag 20 milyar olarak belirtilmigtir. (Sekil 4.19)

Asgari Ucret -

500.000.000 - 8%
5.000.000.000 Asgari licret -
31% 1.500.000.000
23%
800.000.000 - i Asgari tcret -
10.000.000.000 3.000.000.000
15% 73%

Sekil 4.19 Sirket ¢aliganlariin aylik maag araliklari
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Gorugmelerde; verilen en yuksek maaglarin girket yoneticisi(genel miidiir) ne ait
oldugu sdylenmigtir. Bu durumda en yiiksek ortalama maas 5.6 milyar seviyesindedir.
Katilimcilanin % 54 uGnin bu maagin  Gstinde cevaplar verdigi sekilde de

gorilmektedir.

Sektordeki maaglarin durumlarim da diger sektorlerle kargilagtirdiklarinda 7
katilimc1 benzer diye tanimlarken 6 katilimer diiguk olarak cevaplamugtir. (Sekil 4.20)

Dasuk
46%

Benzer
54%

Sekil 4.20 Sektordeki maaglarin degerlendirilmest

4.2.3.2 Alan Arastirmasia Katilan Sirketler ile Tlgili Bulgular

Goriisme yapilan firmalar ile ilgili sorular anketin 11-58 sorulan arasindadir. Sirket
ile ilgili bilgilerin Ogrenilmesine yonelik sorularda faaliyete gecis tarihleri,
yonettikleri tesis sayillan ve kapali alan buyuklikleri, hizmet verdikleri yapilar,
sirketlerin organizasyon yapilan, kalite belgesi durumlan, kullandiklan bilgisayar
yazilimlari, maliyet bilegenleri, yonetimi yapilan yerlerin ortalama m2 maliyetleri ve
fiyatlar;, kullanilan sozlesmeler ve bunlanin ozellikleri, egitim galigmalan ile ilgili

bulgular yer almaktadir.

Alan Arastirmasma Katilan Sirketlerin Faaliyete Gegis Tarihleri

Alan aragtirmasina katilan bina ve tesis yonetinu firmalanimn faaliyete gegciglert 1987
yilt sonrasidir. Sekilde de gorildigi tzere firmalar agirlikh olarak 1992 ile 1999
yillari arasinda kurulmuglardir. Toplam 9 firmanin kuruldugu bu yillardan sonra 2000
ve 2001 yilinda kurulan firmalarda azalmalar goze ¢arpmaktadir. {Sekil 4.21)
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Ozellikle biiyitkk sehirlerimizde 90 I yillardan sonra artmaya baslayan modern

yapilarin bina ve tesis yonetim sirketlerinin sayisim arttirdigt goriilmektedir.

2001 Yil 1987 Yik
8% 15%

1997 Yih

1992 Yilh
23%

23%

1997 Yih
23%

Sekil 4.21 Sirketlerin faaliyete gegis tarihi

Alan Arastirmasina Katilan Sirketlerin Yonettikleri Bina ve Tesis Sayilan

Alan aragtirmasina katilan sirketlerin yonettikleri tesis sayilari agirlikh olarak 10-20
ile 50 usti arasinda bulunmaktadir. 13 katilimer firmanin 8 1 bu arabiklarda hizmet
vermektedir. Diger katihmcilarin 3 G 1-5 arasi cevabi verirken, 2 si de 20-50 arast

tesisi yonettiklerini sdylemiglerdir. (Sekil 4.22)

S0Ustl 1-5 Arast
31% 23%

20-50 aras! 10-2Q Arasi
15% 31%

Sekil 4.22 Sirketlerin yonettigi tesis sayist

Alan Arastirmasma Katilan Sirketlerin Yonettikleri Kapah Alan Biiyiikliigii
Sirketlerin ¢ogunlugunun 1.000.000 Gstii m2 yi yonettigi sekilde de gorilmektedir.
Sirketlerin 4 tuniin 1-50.000 m2 arasinda bir kapali alam yonettigi goniliirken, 4 tintin

de 100-400.000 m2 arasinda bir kapali alam yonettigi belirtilmigtir. (Sekil 4.23)

67



1.000.000 m2 iizeri hizmet veren sirketlerin 1987 ve 1992 wyillannda kurulduklan
gozlemlenmektedir.

1.000.000 gstit 1-50.000 m2
31%

100-400.000 m2
3%

Sekil 4.23 Yonetilen kapali alan biayuklugi

Alan Arastirmasina Katilan Sirketlerin Hizmet Verdikleri Yap: Tipleri

Sirketler toplamda 917 yapiya hizmet verdiklerini soylemiglerdir. Bu 917 yapinin 342
si “ofis vapist”, 339 u “fabrika-endustri yapist”, 127 si “konut”, 69 u “egitim
kurumu”, 24 4 “aligveris merkezi”, 16 s1 “sanat yapist” olarak belirtilmistir Agirhkl
olarak ofis yapilar1 ve endiistri yapilarina hizmet verdikleri gortilmektedir.(Sekil 4.24)
Goriigmelerde fabrika-endistri binast olarak hizmet verdikleri yapilarin buyik
¢ogunlugu tekstil fabrikalan olarak belirtilmistir.

Aligveris merkezleri
Konutlar 3%

Egitim Kurumlan 14% '
8%

Sanat yapilant
2%

ofis yapilan Fabrikalar
37% 36%

Sekil 4.24 Sirketlerin hizmet verdigi yapilar
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Alan Arastirmasina Katilan Sirketlerin Yoénettigi Ofis Binalarimin Kat Sayilan
Sirketlerin yonetimimi yaptigi 342 ofis binast arasinda bir degerlendirme yapilmigtir.
Bu degerlendirmede 203 yapin “1-10 kat” arasinda oldugu gorilmektedir. Bunlan
98 yapi ile “30-40 kat” arasi binalar izlemektedir. (Sekil 4.25)

Ofis binalannin ¢ogunlugunun “1-10 kat” arasinda oldugu gorilmektedir. 10 katin
iistiindeki yapilar da %41 lik bir oram bulmaktadir. Ozellikle “30-40 kat” arasindaki
ofis binalarinin sayisinin giin gegtikge arttigi katilimcilar tarafindan belirtilmistir.

1-10 kat
59%
i

10-20 kat

>40 kat — 704

1%

30-40 kat

29% 20-30 kat
4%

Sekil 4.25 Yonetilen ofis binalarimn kat sayist

Alan Arastirmasina Katilan Sirketlerin Hizmet Verdigi Kisi Sayisi

Alan aragtirmasina katilan sirketlerin biiyik g¢ogunlugunun “10.000-20.000” kigiye
hizmet verildigi goriilmektedir.(Sekil 4.26) “1-500 kisi arasinda” devamli kullanict
sayisi oldugunu belirten 1 girket bulunmaktadir. Bu sirkette sadece konutlara hizmet
verdigini soylemektedir. Devamli kullanici sayisim “1.000.000 istii” olarak belirten
sirketler ise agirlikhi olarak; fabrikalara, egitim yapilarina ve ofis yapilarina hizmet
vermektedir.

Ankete katllan sirketlerin hizmet verdigi devamhi kigi sayisiun yaklagik olarak
“3.500.000” civarinda oldugu tespit edilmigtir. Bu say1 bircok gehir nifusundan

fazladir.
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1-500 Kisi

1,000,000 Gsti 8%
2%

1000-2000 kisi
23%

10,000-20,000
Kisi
46%

Sekil 4.26 Binalarin devamli kullanici sayist

Alan Arastrmasma Katilan Sirketlerin Yonetimini Yaptig1 Binalarin Ozellikleri
Sirketlerin buyik ¢ogunlugu temel ozellik olarak “akilli bina” tanimim yapmaktadir.
Son yillarda artan birgok yatirimda, bu terimin kullamlmasi (6rnek Polat Towers, Elit
Residence) sektoriin ileride daha teknolojik bir hale gelecegini gostermektedir.

(Sekil 4.27)

38%
31%

Akilli bina Yiksek niteliki  Orta-Ust diizey  Hleri teknolojiye
bina ofis binasi sahip bina

Sekil 4.27 Yo6netimini yaptiginiz binalarin temel 6zellikleri
Alan Aragtirmasma Katilan Sirketlerin Organizasyon Yapilan

Onsekiz, ondokuz ve yirminci sorular sirketlerin organizasyon yapilart ile ilgilidir.

Alan aragtirmasina katilan 13 sirketin 12 sinde “organizasyon semasi” bulunmaktadir.
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(Sekil 4.28) “ISO Kalite belgesi’ne sahip olan katihmecilanin hepsinde organizasyon
semast bulunmaktadir.

Sekil 4.28 Sirketin organizasyon semast durumu

Sirketlerin timii genel merkezlerinde “yOnetim, satin alma, teknik, finans”

departmanlan oldugunu sdylemektedir. (Sekil 4.29)

120% -
100% 100%  100% 100%
92%

100%
80%
60%
40%

20%

0%

Sekil 4.29 Genel merkezde yapilan isler

Sirketlerin genel merkezlerinde aguhikli olarak  “20-50 kigi”nin  ¢aligtigs
gorilmektedir. (Sekil 4.30)
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200 Kisi
15%

1-20 Kigi
24%
50-75 Kigi
15%

\
20-50 Kisi
46%

Sekil 4.30 Genel merkezde ¢aligan kisi sayist

Alan Aragtirmasina Katilan Sirketlerin Alt Yiiklenici Kullanimlar:

Alan aragtirmasina katilan 13 firmamn 8 inin “alt yiklenici” kullandigr belirtilmistir.
(Sekil 4.31) Goragmeler sirasinda “200 kigi tstil” genel merkez galisam olan girketler,
tum iglerini kendi ekipleriyle yaptiklanm ve alt yiklenici ¢alistrmadiklarini

belirtilmiglerdir.

Hayir

Evet
62%

Sekil 4.31 Alt yiiklenici ¢alistirma durumu

Sirketlerin alt yiklenici se¢imindeki en oneml kriter “yeterli maliyet yapisi” olarak
belirtilmigtir. (Sekil 4.32) Bu cevabi veren sirket yetkilileri, hizmet verilen yapilarin
modern ve pahali yapilar oldugunu vurgulayarak yapilan igin “hata bedelini”

kargilayacak ciddi sirketlerle galigtiklarini belirtmislerdir.
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0,
80% ~ 69% 7

15%

Sekil 4.32 Alt yiiklenici segim kriterleri

Alan arastirmasina katilan 9 firma yetkilisi istedigi konuda alt yiklenici buldugunu
sOylemektedir. (Sekil 4.33)

Evet
31%

Hayir
69%

Sekil 4.33 Alt yiiklenici bulma zorlugu
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Alt yiiklenici bulmakta zorluk ¢eken tiim sirketler “temizlik ve giivenlik” konularinda
zorluk gektiklerini belirtmiglerdir. (Sekil 4.34)

Katiimcilarin  hepsi  temizlik ve giivenlik konularinda ¢ok fazla alt yiklenici
oldugunu soylemekte ancak bu konularda nitelikli alt yiklenicilerin olmadigimndan
yakinmaktadir.

120% -

100% 100%

100% -
80% |
60% -
40% |

20% -

0% -
Temizlik Guvenlik flaglama

Sekil 4.34 Alt yiiklenici bulmakta zorluk ¢ekilen hizmet gruplar:

Sirketlerin  hepsi “temizlik” konusunda alt yiklenici zenginligi oldugunu
sOylemektedir. (Sekil 4.35)

120% -
100% 92%

100% .

80%

60%

40%

20%

0%

Temiziik Guvenlik Teknik

Sekil 4.35 Alt yiiklenici zenginligi olan hizmet gruplan
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Sirketlerin bilyiik g¢ogunlugu alt yiklenici ile sozlesmelerim 1 yillik periyotlarda
yaptiklarini belirtmiglerdir (Sekil 4.36)

Gay

Sekil 4.36 Sozlesmelerin yenilenme periyodu

6 ay cevabi veren katthmci bu sozlesmeyi “yemek firmalan™ ile yaptigim

soylemektedir. Bunun nedenini de degigen yemek kalitesine baglamaktadir.

Sirketler alt yiiklenicileri ile agirlikli olarak “sirket¢e hazirlanan standart s6zlesmeler”
yaptiklarim soylemiglerdir (Sekil 4.37)
“Ozel tipte” sozlegsme cevabi veren sirket yetkilisi, “taseronun mali yapisi, referansi

ve kalitesine” gore farkh sozlesmeler yapildigin belirtmigtir.

Ozel tip

Spesifik
15%

Standart
( Sirketce
hazirlanan )
77%

L

Sekil 4.37 Alt yiiklenici ile yapilan s6zlegmeler
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Alan Arastirmasima Katilan Sirketlerin Biitcelerindeki Maliyet Bilesenleri
Sirketler yonetimini yaptigi binalarda buyuklik sirasina bitgelerindeki maliyet
bilesenlerini siralarken 1.siraya “personel”, 2.siraya “diger giderler”, 3. siraya “sarf
malzeme”, 4.siraya da “egitim” giderini koymuslardir. (Sekil 4.38)

Sirketlerin en oOnemli giderlerinin “personel giderleri” oldugu gorilmektedir.
Katilimcilara bunun nedeni soruldugunda “hizmet sektorii iginde” bu giderin normal
bir gider oldugunu séylemiglerdir.

“Diger giderler” olarak belirtilen payin iginde; “yol, yemek, saglik harcamalar” yer

almaktadir.

Egitim
Sarf Malzeme 4% Diger giderler
1% 20%

Personel
65%

Sekil 4.38 Bitgelerdeki Maliyet Bilegenleri

Alan Arastirmasina Katilan Sirketlerin Cirolan

Alan arastirmasina katidlan girketlerin 2002 yili cirolannmin  agirlikli  olarak
“$1.000.000” 1n Gstlinde oldugu gorilmektedir.(Sekil 4.39)

Verilen bilgilerden katiimcilarin suanda toplam “$104.000.000” lik bir ciroya sahip
olduklan gorilmektedir.
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$ 15.000.000 $ 75.000.000
10% 10%

$ 700.000
20%

$ 3.000.000
10%

$ 1.000.000
$ 2.500.000 20%

30%

Sekil 4.39 Sirketlerin 2002 yilt cirolari

Gortugmeler sirasinda pazar buyukliginin gelecek on yil i¢inde “10 milyar dolar”
seviyesine ¢ikacagi katihmcilar tarafindan sGylenmigtir.. Rakamsal olarak bu kadar
biyiikk bir pazar icinde yer almak isteyen firmalarin son yillarda artmasi, hem
rekabetin artmasim saglayacak, hem de daha kaliteli hizmetlerin verilmesini zorunlu

hale getirebilecektir.

Alan Arastirmasma Katilan Sirketlerin Yonetim Maliyetleri ve Fiyatlan

Bu kapsamda formiile edilen 30. soruyu sorarken katilimcilara “bu bilgilerin sadece
egitimsel amact olacag: ve gizli kalacag: taahhiidi™” verilmesine ragmen bir kisom
cevap vermekten kagmmus ve “gizli bilgi” oldugunu soylemigtir.

Soruyu cevaplayan firmalar ise; “ofis yapllarl, konutlar, egitim yapilari, aligveris
merkezleri, endistri yapilar” olmak tzere 5 baghk altinda cevap vermeye
calismuglardir. Verilen cevaplar alt ve ust simrlar ile su anda hizmet verdiklen
yapilarda ¢aligilan deger araligini gostermektedir.

En fazla katihm oram “ofis binalarinda” olurken (6 kisi), bunu “konutlar” ve
“aligveris merkezleri” (5 kisi) izlemigtir.

Maliyet ve fiyatlar arasindaki farklar incelendiginde girketin kar marji ortaya
cikmaktadir. Goragmeler sirasinda sirket karlarinin %10 ila %20 seviyelerinde oldugu

gorulmektedir.
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Egitim yapilan ile ilgili verilen bilgiler “6zel egitim kurumlan” min bina ve tesis
yonetim hizmetleri oldugu belirtilmistir. Bunlart da “Gniversiteler, ilk ve orta 6gretim
kurumlart” olarak siralamislardir.

Ofis yapilari (Maliyet): 6 katithmci cevap vermigtir. 4 G “1.25-1.8 $/m2” arasinda
maliyetleri oldugunu soylemektedir. (Sekil 4.40)

80,00% -

66,00%

70,00% -
60,00% -
50,00% -
40,00% -
30,00% -
20,00% -

10,00%

0,00%

i

1.25-1.8%/m2 2-3 $/m2 3.25-4%/m2

Sekil 4.40 Ofis yapilari maliyet

Ofis Yapilann (Fiyat): 6 katthmcinin 4 i “1.5-2.00 $/m2” arasi fiyatlann oldugunu
soylemektedirler. (Sekil 4.41)

66,00%

1,5-2,00$/m2 2,25-3,26$/m2 4-7 $/m2

Sekil 4.41 Ofis yapilan fiyat

L VOKSEXOGRETIM KURDTL
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Konutlar (Maliyet): 5 katilimci cevap vermistir. 2 katilimer “0.25-1.25 $/m2” arasi
cevabi verirken, 1 katilimer “2-3 $/m2” arasi, 2 katthmer “8 $/m2”” cevabi vermigtir.

(Sekil 4.42)

5% - 40% 40%
40%
5% |

30% -

20% -
15% -
10% -

5% -

0,25-1,258/m2 23 $/m2 8%/m2

Sekil 4.42 Konutlar maliyet

Konutlar (Fiyat): 5 katilimer cevap vermigtir. 2 katiimer “1-1.5 $/m2” arasi fiyat
verirtken, 1 katthmcr “4-7 $/m2” arasi, 2 katihmci da  “9-14 $/m2” arast cevaplar
vermiglerdir. (Sekil 4.43)

45% 1
40% -
35% -
30% -
25% -
20% -
15% -
10% -

5% -

0% -

1-1,5$/m2 47 $/im2 9-14%/m2

Sekil 4.43 Konutlar fiyat
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Aligveris Merkezleri (Maliyet): 5 katilimct cevap vermistir. 4 katihmcr “1.25-1.8
$/m2” araliginda maliyetleri oldugunu séylemektedir. (Sekil 4.44)

90% - 80%
80% -
70% -
60% -
50% -
40% -

20%

30% -
20% -

10% -

0% -
1.25-1.8% /m2 2-3 $/m2

Sekil 4.44 Ahgveris Merkezleri maliyet

Alisveris merkezleri (Fiyat): 5 katihmci cevaplamugtir. Katihmeilardan 4 4 “1.5-

2.00 $/m2” arasinda fiyat verdiklerini sdylemiglerdir. (Sekil 4.45)

1,5-2,00$/m2 2,253, 25¢/m2

Sekil 4.45 Aligverig Merkezleri Fiyat
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Egitim Yapis1 (Maliyet): 3 katilmct cevaplamustir. 2 katithmer “<0.25-1.25 $/m2”

arast maliyetleri oldugunu belirtmistir. (Sekil 4.46)

80%

70%

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%

67%

0,25-1,25%$/m2

33%

1.25-1.8% /m2

Sekil 4.46 Egitim yapilari maliyet

Egitim Yapis1 (Fiyat): 3 katihimci cevap vermigtir. 2 katthmer “1-1.5 $/m2” arasi

fiyat verdiklerini sdylemigtir. (Sekil 4.47)

80%

10%

0%

67%

1-1,58/m2

1,5-2,008/m2

Sekil 4.47 Egitim yapist fiyat
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Endiistri Yapist (Maliyet): 2 katiimei cevap vermigtir. Her ikisi de maliyetin “0.25-
1.25 $/m2” arasinda oldugunu soylemislerdir. (Sekil 4.48)

120%1

100%

100% -

40%

0% -
0,25-1,25%/m2

Sekil 4.48 Endstri yapist maliyet

Endiistri Yapis1 (Fiyat): 2 katilunci cevaplamigtir. Her ikisi de fiyatin “1-1.5 $/m2”
arasinda oldugunu sdéylemektedir. (Sekil 4.49)

0% -

1-1,5%/m2

Sekil 4.49 Endustri yapilar fiyat
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Gorugmelerde katihmcilar endistri yapisi olarak; agulikh olarak tekstil fabrikalarina
hizmet verdiklerini sOylemiglerdir. Takibinde de otomotiv, boya ve iplik dokuma

fabrikalarim saymuglardir.

Alan Arastirmasina Katilan Sirketlerin Yaptiklan Sozlesme icerikleri
Otuzbir, Otuziki, Otuziig, Otuzdort ve otuzbesinci sorular bu kapsamda formiile
edilmistir. Alan aragtirmasina katilan firmalarm ¢ogu misterileri ile “maliyet+kar”

tipi sozlesmeler kullandiklarini belirtmiglerdir. (Sekil 4.50)

92%

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

Maliyet + Kar Gotard Usul Adam Saat

Sekil 4.50 Musteri ile yapilan sozlegme tipleri

Sirketlerin  buyik bir kismm; konu hakkinda “6zel soézlesmeleri” oldugunu
belirtmiglerdir. (Sekil 4.51)

Hayir

7%

Sekil 4.51 Konu hakkinda yapilan tip sézlesmelerin durumu
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Sirketlerin hepsi kullandiklan tip sozlegmeleri “hukuk misavirleri’nin hazirladigim
belirtmistir. (Sekil 4.52)

Katihmcilar  uluslararasi  tip  sozlesmelerin - bulundugunu, ancak bunlan
kullanmadiklarint belirtmiglerdir. Nedeni soruldugunda, bu sézlesme tiplerinin tlke

sartlarma uymadig: sdylenmigtir.

Sirketlerin Hukuk Miisavirleri tarafindan
100%

Sekil 4.52 Kullanilan tip sézlesmeleri hazirlayanlar

Sirketler yapmis olduklan s6zlesmelerin ekleri oldugunu sdéylemektedir. (Sekil 4.53)

Evet

Sekil 4.53 Sozlesmelerin ek durumlart

Sirketlere 35. soruda 4 cevap sikki ve aynica ek olarak yazabilecekleri bir kisim
verilmistir. Bu giklar “genel sartname, teknik sartname, projeler, kullamei el kitabr”
olarak siralanmugtir. Sirketlerin hepsi sozlesmelerine ek olarak “genel sartname ve
teknik sartname” eklemektedirler. Bunlardan sonra “projeler ve kullanict el kitabi”
gelmektedir. (Sekil 4.54)
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Buradan c¢ikan sonug teknik ve genel sartnamelerin “bina ve tesis yonetimi”

s6zlegmelerinin degismeyen ekleri oldugudur.

120% -

100% 100%
100% -

Genel Teknik Projeler  Kullanict el Igve Gérev  Hizmet
Sarthame  Sartname kitabt tanimi politikalart

Sekil 4.54 Sozlesme eklert

Alan Arastirmasina Katilan Sirketlerin Malsahipleri ile Yaptiklar Sozlesmeler
Sirketlerin ¢ogunlugu hizmet sozlesmelerini malsahipleri ile yapmugtir. (Sekil 4.55)
Katdimeilar ozellikle son yillarda sirketlerin galigmus olduklan ofis katlarimi binamin
mal sahiplerinden satin almaya basladiklarimi ve boylece bir bina iginde birden ¢ok

malsahibi oldugunu séylemislerdir.

0% - 85%

Malsahibi Kiract Malsahibi ve kiraci

Sekil 4.55 Yonetimi yapilan binalarda s6zlesme yapilan kigiler

Sirketler malsahipleri ile yaptiklan sozlesmeleri genellikle 1 wyillik periyotlarda
yaptiklarint belirtmiglerdir. (Sekil 4.56)
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Goragulen kigiler en biyik sorunun ashinda sektor iginde mal sahibi ile yapilan
sozlesme sirelerinden kaynaklandigm soylemektedirler. 1 yillik sozlesme yapilmast
bina ve tesis yonetimi sirketlerini daha biiyitk bir rekabet igine sokarken, mal

sahiplerini de kalite yoniinden etkiledigini belirtmislerdir.

Tyl 2yl Syil 12yl

Sekil 4.56 Mal sahibi ile yapilan sozlesmelerin periyodu

Alan Arastirmasma Katilan Sirketlerin Egitim Hizmetleri

Alan arastirmasina katilan 13 sirketin 12 si ¢ahiganlanna egitim hizmeti verdigini
soylemektedir.(Sekil 4.57)

Hayir

Sekil 4.57 Caliganlara verilen egitim hizmeti durumu

Sirketler verdikleri bu egitim konularnim kendilerine verilen 8 farkli egitim konusu

baghg altinda degerlendirmiglerdir.
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Sirketlerin ¢ogu “isletme ve bakim yonetimi” konusunda egitim verdiklerini

belirtmiglerdir. (Sekil 4.58)

isletme ve
bakim

Gayrimenkul
kaynaklari

Plan ve proje

Tesis igleri

Finans

iletigim

Insan ve Cevre
Kalite
Degerlendirme
ve yenileme

Sekil 4.58 Katilimeilarin galiganlarina verdikleri egitimin konular:

Sirketler tarafindan caliganlarina verilen bu egitimlerin 6ncelik swrasi ise su sekilde

isaretlenmigtir. 1 en 6nemli......8 6nemsiz

Sirketlerin konular arasinda 1 numara verdigi en 6nemli egitim konusunun “kalite
degerlendirme ve yenileme” oldugu gorilmektedir.(Sekil 4.59)
“Kalite degerlendirme ve yenileme” konusunun ‘“Kalite belgesine sahip” firmalar

tarafindan ilk siraya yazildigs gorilmiistir.

isletme ve bakim Kalite Degerlendirme Hetigim
ve yenileme

Sekil 4.59 Katilimcilarin 1 numaral egitim konulan
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Sirketlerin konular arasinda 2 numarayr verdigi egitim konusunun “igletme ve
bakim yonetimi” oldugu gorilmektedir. ( Sekil 4.60)
“Isletme ve bakim” konusunun 1 ve 2 nolu egitim konularinda ilk siralara yazildigt

gorilmektedir. Ancak agirligin 2 nolu egitim konusunda oldugu soylenebilir.

igletme ve insanve  Planve proje Tesis igleri lletisim
bakim Cevre
kaynakiart

Sekil 4.60 Katilimcilarin 2 numarali egitim konulari

Sirketlerin konular arasinda 3 numara verdigi egitim konusunun “iletisim yonetimi”

ve “tesis igleri yonetimi” oldugu gorilmektedir. (Sekil 4.61).

{letigim

isletme ve
bakim
Gayrimenku!
Plan ve proje
Tesis igleri
Kalite
Degerlendirme
ve yenileme

Sekil 4.61 Katimcilanin 3 numarali egitim konulart

Sirketlerin konular arasinda 4 numara verdigi egitim konularinin “insan ve gevre
kaynaklar yonetimi” ile “finans yonetimi” oldugu gorilmektedir. (Sekil 4.62 )
Finans konusunda verilen egitimlerin “muhasebe, biitgeleme, resmi igler, idan igler

ve aidat yonetimi” tizerinde oldugu sdylenmistir.
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2
2 4
1
14
4 4
0 T 1
insan ve Cevre  Plan ve proje Finans Kalite
kaynakiar Degerlendirme
ve yenileme

Sekil 4.62 Katiimcilarin 4 numarali egitim konulari

Sirketlerin konular arasinda 5 numara verdigi egitim konusunun “iletigim yonetimi”

oldugu gorilmektedir (Sekil 4.63)

Insan ve Cevre Tesis isleri fletisim

kaynaklan

Sekil 4.63 Katilmcilarin 5 numarali egitim konular

Alan Arastirmasina Katilan Sirketlerin Alt Yiiklenicilere Verdigi Egitimler
Alan aragtumasina katilan sirketlerin ¢ogunlugu alt yiklenicilere egitim hizmeti
verdigini sdylemektedir.( Sekil 4.64)
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Hayir

Evet
62%

Sekil 4.64 Alt yuklenicilere verilen egitim hizmeti durumu

Sirketler verdikleri bu egitim konularim kendilerine verilen 8 farkli egitim konusu
baslig1 altinda degerlendirmiglerdir.
Sirketlerin ¢ogunlugu (6 S$irket) alt yiiklenicilerine “kalite degerlendirme ve

yenileme yonetimi” konusunda egitim verdigini sdylemektedir. (Sekil 4.65)

O = N Wh o~
L

isletme ve
bakim
insan ve Cevre
kaynaklari
Plan ve proje
Tesis igleri
Finans
Kalite
Degerlendirme
ve yenileme
iletigim

Sekil 4.65 Katilimcilarin alt yiiklenicilere verdigi egitim konulari

Sirketler alt yiklenicilerine verdikleri bu egitimin konularmn oncelik sirasmi ise su

sekilde siralamaktadirlar. ( 1 en 6nemli, 2 6nemli, 3 az 6nemli......8 6nemsiz )

Sirketlerin  konular arasinda 1 numara verdikleri egitim konusu “tesis igleri

yonetimi” olarak gorilmektedir. (Sekil 4.66)
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Gorugilen kigiler 1 numaral egitim konusunu olarak “tesis igleri” ni isaretlemelerini

alt yiiklenicilerde caligan “vasifsiz elemanlarin yogun olmasina” baglamaktadirlar.

Tesis igleri Kalite Degeriendirme ve
yenileme

Sekil 4.66 Katilimcilarin alt yiiklenicilere verdigi 1 numarali egitim konulart

Sirketlerin  konular arasinda 2 numara verdikleri egitim konusu “kalite

degerlendirme ve yenileme yonetimi” olarak belirtilmigtir. (Sekil 4.67)

3,9

isletme ve bakim Kalite lletisim
Degerlendirme ve
yenileme

Sekil 4.67 Katihmcilarin alt yiiklenicilere verdigi 2 numarali egitim konular
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Sirketlerin konular arasinda 3 numara verdikleri egitim konusu “igletme ve bakim

yonetimi” olmusgtur.(Sekil 4.68)

Isletme ve bakim Plan ve proje

Sekil.4.68 Katilimcilarn alt yiiklenicilere verdigi 3 numarali egitim konular:

Sirketlerin konular arasinda 4 numara verdikleri egitim konulan ise “insan ve gevre

kaynaklari yonetimi” ile “finans yonetimi” egitimi oldugu belirtilmigtir.(Sekil 4.69)

insanve Cavre kaynekdan Fras

Sekil 4.69 Katilimcilarn alt yiiklenicilerine verdikleri 4 numarali egitim konulan
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Sirketin konular arasinda 5 numara verdikleri egitim konular ise “igletme ve bakim

yonetimi” ve “iletigim yonetimi” olarak belirtilmigtir. (Sekil 4.70)

isletme ve bakim lletigim

Sekil 4.70 Katiimeilarm alt yiklenicilerine verdikleri 5 numarali egitim konulan

Alan Arastirmasma Katilan Sirketlerin Verdigi Egitimlerin Ozellikleri
Sirketlerin  buyik ¢ogunlugu her ay bu egitimleri verdiklerini séylemektedir.
(Sekil 4.71)

69%

Her hafta 15 giinde Her ay Her yil

Sekil 4.71 Egitimlerin verilme periyodu

Sirketler genellikle “sirket i¢indeki mevcut egitim departmanlan™ yardimu ile egitim
hizmeti saglandigim belirtmenin yaninda “egitim ve damgmanlik sirketleri” nden de
yardim aldiklarint sdylemektedirler. (Sekil 4.72)

“Belediye”nin vermis oldugu egitimi; anketi cevaplayan kisi “Istanbul Biyiiksehir

Belediyesi Itfaiye Daire Bagkanlig” tarafindan verilen yilbik “Yangin ve can
givenligi egitimi” olarak belirtmigtir.
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Gorugiilen kigiler “egitim ve damgmanhk sirketleri” nin verdikleri egitimleri “iletigim

ve yonetim” olarak ikiye ayirmuslardir.

70% - 62%
60% -

50% - 46%
40% -
30% -
20% A

10% -

0% T T

Mevcut Egitim ve Maizeme Belediyeler Universiteler
Egitim Grubu Danismanhik saticilan
Sirketleri

Sekil 4.72 Egitim hizmeti veren kurum ve kuruluglar

Sirketlerin biiyiikk ¢ogunlugu verilen egitimin “yerinde egitim” olarak belirtirken, 13
firmamn 8 1 de “disarida egitim” oldugunu belirtmigtir.(Sekil 4.73)
Gorugilen kisilerden “disarida verilen egitimi” igaretleyenler, konu hakkmndaki teorik
bilgilerin digsarida alinmasi nedeniyle isaretlediklerini belirtmiglerdir.
“Bilgisayar ile verilen egitimin” daha ¢ok ofis isleri ile igletmesi yapilan bina veya

tesisin otomasyon personeline verilen egitimler oldugu soylenmigtir.

80% -

69%

70% -

62%

60% -

50% -

31%

Y erinde egitim Disarda egitim  Bilgisayarla egitim

Sekil 4.73 Egitimin verilme yeri
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Alan Arastirmasina Katilan Sirketlerin Egitime Harcadiklan Tutarlar
Sirketlerin ~ biyik  ¢ogunlugu egitime Dbitgelerinin @ %2  sini  ayirdiklarim
belirtmiglerdir. (Sekil 4.74)

Ankete katilanlarin verdikleri cevaplarda sirketlerinin biutgeinin “%2 ile %57 i
arasinda egitim harcamas: yaptigi goralmektedir. Yillik bitgelerin “$1.000.000 ile
$75.000.000” arasinda oldugu bu sektorde (bkz Sekil 4.39) egitime ayridan pay
rakamsal olarak “$20.000 ile $350.000” arasinda degigsmektedir.

50% 1
45% -
40% |
35% -
30% -
25% -
20% |
15% -
10%
5% A

0% -

23%

2% si 3% U 5% i 30% u

Sekil 4.74 Biitgeden egitime ayrilan pay

Alan Arastirmasma Katilan Sirketlerin Kalite Sertifika Durumlari

Sirketlerin ¢ogunun kalite belgesine sahip olduklart goriilmektedir. (Sekil 4.75)

Hayr
31%

Evet
69%

Sekil 4.75 Sirketlerin kalite belgesi durumlart
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Sirketlerin agirhikli olarak 2001 ve 2002 yillannda kalite belgesi aldiklan
gorilmektedir. (Sekil 4.76)

Gortgulen kigiler son yillarda miisterileri tarafindan “kalite belgesi’nin aranan bir
kriter oldugunu belirtmiglerdir. Kalite belgesi alinan yillara da bakildiginda bunun

etkileri gorilmektedir.

35%

25%
20%
15%
10%

5%

0%

1984y 1999 yh 2000 yh 2001 yhi 2002 yhi

Sekil 4.76 Sirketlerin kalite belgesi aldiklar yillar

Sirketlerin bayik ¢ogunlugunun ISO kalite belgesine sahip oldugu goriilmektedir.
Gorugilen kigiler bunu “hem migteriler tarafindan tamnan bir isim oldugunu, hem de
kalite degerlendirme kriterlerinin  gergekgi olmasi nedeni” ile segtiklerini

belirtmektedirler. (Sekil 4.77)

78%

70% -

ISO 8001 180 9002 HACIP

Sekil 4.77 Kalite belgesi isimleri
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Sirketlerin  buyik g¢ogunlugunun kalite belgelerini “TSE” den aldiklan
gorulmektedir. (Sekil 4.78)

44%

TSE NQV DNV HACIP

Sekil 4.78 Kalite belgesi alinan kurumlar

Sirketler agirlikhi olarak temizlik ve teknik yonetim konularinda kalite belgest
almaya hak kazanmuglardir. (Sekil 4.79)

Kalite belgesi verilen hizmetlerin %89 unun “facility management” disinda oldugu
goralmektedir. “Facility management” kalite belgesi bulunan girket yetkilisi
gorigmede tim bina ve tesis yoOnetimi hizmetleri icin bu belgeyi almaya hak

kazandiklarini belirtmigtir.

44%

Temizik Gda Facility Teknik Guventlik
Management  Yonetim

Sekil 4.79 Kalite belgesi verilen hizmetler
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Kalite belgesi olmayan 4 sirketin 2 si belge almak i¢in ¢aligtiklarim soylerken, diger
iki firma yetkilileri herhangi bir ¢aligmalan olmadigini belirtmigtir. (Sekil 4.80)

Kalite belgesi almaya calisan kurulug yetkilileri giivenlik ve temizlik hizmetlerinde
“kalite belgesi” almaya galistiklanm séylemislerdir.

Evet

Hayir 50%

50%\ ‘‘‘‘‘

Sekil 4.80 Kalite belgesi almak i¢in galigmalarin yapilip yapilmadig

Kalite belgesi almak isteyen firmalarin hepsi ISO kalite belgesini almak icin
caligtiklari soylemektedirler. (Sekil 4.81)

1ISO
100%

Sekil 4.81 Hangi kalite belgesi almak isteniyor

Alan Arastirmasma Katilan Sirketlerin Kullandiklan Bilgisayar Programlan
Sirketlerin hepsi de bilgisayar programm kullandiklarnini séylemektedir. (Sekil 4.82)
Bilgisayar kullamminin sektor iginde o6zellikle “teknik yonetim™ igin 6nemli oldugu

katihmcilar tarafindan vurgulanmustir.
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Evet
100%

Sekil 4.82 Bina ve Tesis yonetiminde bilgisayar yazilimu kullanimt

Sirketlerin hepsi de bu programlan “teknik igletme ve idari isler” de kullandiklarim
belirtmislerdir. (Sekil 4.83)

Goragilen kigiler “Idari igletme” de kullamlan yazihimlan ofis uygulamalan igin
kullandiklarini  soylerken genellikle “word, excel, powerpoint” programlarini
kullandiklarini  belirtmiglerdir. “Teknik igletme” olarak ta “maximo ve archibus”

paket programlarimt kullandiklarini soylemislerdir.

120% -
100% 100%
100% -
80% -
60% -

40% -

20% -

0% -

Teknik iletme ideri isletme

Sekil 4.83 Bilgisayar yazilimlarimn kullanildig; isler

Sirketlerin buyik c¢ogunlugu kullandiklant programlan standart paket yazilimlar
olarak isimlendirmiglerdir. (Sekil 4.84)

99



Hayir
31%

Sekil 4.84 Kullamlan yazilimlar standart paket olup olmadigt

Sirketler standart paket yazilimlar diginda 6zel olarak kendilerinin hazirlattiklar
programlannda kullandiklarim sdylemektedirler. (Sekil 4.85)

Gorugilen kigilerin - ¢ogu  kullandiklart  6zel yazilmin  “yurtdigindaki  genel
merkezlerinde 6zel olarak yapildigii” soylerken, bir diger katiimci ise kullandig:

progranu “Turktye’de bir yazilim firmas: ile ortaklaga yaptigint” soylemektedir.

Evet

25%

Sekil 4.85 Kullanilan bilgisayar programinin 6zel yaptirthip yaptirilmadigi
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Sirketlerin hepsinin idari iglerinde “Office” programum kullandigi gorulmektedir.
Teknik islerde ise “Maximo” programm kullandiklart belirtmektedirler. (Sekil 4.86)

Maximo Office Archibus CAFM  Otomasyon

Sekil 4.86 Kullanilan yazilimlarin isimleri

Kontrol Listesi

Sirket yetkililerinden 55,56,57 ve 58. sorularmn liste Uzerinden cevaplamalan
istenmugtir.

BOMI tarafindan hazirlanan bu listede; Bina ve Tesis yonetiminin gorev alanlan ve
bunlara ait alt gorevler siralanmaktadir. “Facilities Check List” adli listenin gorev
alanlari 11 ana baghk altinda incelenmektedir. Bu bagliklar altindaki gorevler de 27
gorev baghig: altinda siralanmaktadir [12]

Gorev alanlan su sekildedir;

. Bina bakim ve Onarimi

. Gayrimenkul

. Gayrimenkul ana plan

. Insan ve Cevre Faktorleri
. Proje Yonetimi

. Alan Planlama

. Temel Yonetim Aktiviteleri
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. Finans
. Kalite degerlendirme
. Tletisim

. Genel Idari Servis

Bu liste katiimcilara “ Bina ve Tesis YoOnetimi Gorev Kontrol Listesi” olarak
sunulmustur. 55. soruyu “gorevler” sutunu dikkate alinarak bu situnun sagmdaki 1
nolu siituna, 56. soruyu “gorevler” siitunu »dikkate alinarak bu siitunun saginda
bulunan 2 nolu siituna cevaplamalar istenmigtir.

57. soruyu “gorev alanlar’” siitunu dikkate alinarak bu siitunun saginda bulunan 2
nolu situna, 58. soruyu da “gorev alanlart” siutunu dikkate alinarak bu sttunun
saginda bulunan 3 nolu siituna igaretlemeleri istenmigtir.

Bu liste iizerinde yapilan cevaplamalarin her biri, igaretlenen siitunlarin kargisindaki
satirlar dikkate alinarak yapilmugtir. Bunlara iligkin degerlendirmeler soru baghklar
altinda incelenmis ve grafik tablolar yardimi ile degerlendirilmigtir.

Bina ve Tesis YOnetimi Gérev Kontrol Listesi Ek-6 daki Anket formu iginde yer

almaktadir.

. Alan aragtirmasina katilan sirketlerin hepsi “Bina ve Tesis yonetimini iistlendigi
islerde yaptiklar1 gorevleri “Bina sistemleri yonetimi, is¢i saghgi ve givenliginin
saglanmasi, ig¢ilerin ticret ayarlamalan ile pratik ve prosediirlerinin saglanmasi, acil
durumlara karsi hazirhiklarin yapilmasi, tesis yonetim departmanlarinin planlamast ve
organize edilmesi, tesis yoOnetim personelinin ve alt yiiklenicilerinin personel
yonetiminin yapilmasi, tesis hizmetleri igindeki dagitim servisleri yonetimi” olarak
belirtmektedir.

Bunu 12 sirketin yaptig: igler olarak “tesisin hizmet planlarimn hazirlanmasi, tesis
yonetimine ait politikalarin ve prosediirlerin geligtirilmesi ve yonetimi ile finans

departmanlart yonetimt” gorevleri gelmektedir.

. Alan arastirmasma katian sirketlerin yonettigi toplam bina sayisi 917 olarak
bulunmugtur. Sirketler yonettikleri bina ve tesislerin hepsinde, “ig¢i saghigt ve is
guvenliginin saglanmasi, ig¢i Ucret ayarlamalann ile pratik ve prosedirlerin
hazirlanmasi, acil durumlara kargt hazrliklarin yapilmasi” gorevlerini yaptiklarini

belirtmektedirier.
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tasima servisleri, konuk karstlama servisi,
yemek servisi, v.s. Yonetimi

Gorev Alanlarn Gorevler %
A- Bina Bakim ve Onarim 1. Bina sistemleri yonetimi ( HVAC,
elektrik, guvenlik, data ve itetisim 13 100%
kablolama bakim onarimi
2. Bina striktird ve i¢ bitirme ile ilgili
mobilya ve araclar gerec bakim onanmi 7 54%
}B-Gayrimenkul 1.Gayrimenkuldn ve kiralama sézlesmelerinin 3 23%
yonetimi
2. Gayrimenkul(n gelir ve gider yénetimi G 46%
3. Gayrimenkul caligmalarin dizenlenmesi 3 23%
C- Gayrimenkul Ana Plan 1.Genel igletme plani kullanarak sirketin 2 15%
gayrimenkul ihtiyaclarinin giderilmesi
ID- insan ve Gevre Faktérleri 1. Is¢i saghd: ve givenliginin saglanmasi 13 100%
2. iscilerin Gicret ayarlamalar ile pratik 13 100%
ve prosedirlerinin hazirlanmasi
3.Acil durumlara karsi hazirliklarin yapiimasi 13 100%
4. Kurtarma planlan ve iyilestirme ¢alismalarnnin 13 100%
yapiimast
E- Proje Yonetimi 1. Tesisin hizmet planlann hazirlanmasi 12 92%
2. Projeler, tesis hizmet programiar, tasanm
servisleri, yapim projeleri ve tasinma 8 62%
projelerinin planianmasi ve yénetimi
1F~ Alan Planlama 1. Alan planiama bilgilerinin saglanmasi, projelerin |5 38%
Uzerinde planiamalar yapilarak uygulanmast
G- Temel Yonetim Aktiviteleri  |1. Tesis Yonetim departmanlannin planlanmast 13 100%
ve organize edilmesi
2. Tesis yonetim personelinin ve alt yklenicilerin 13 100%
personel yonetiminin yapiimast
3. Tesis yonetim ait politikalarnn ve prosedirlerin
gelistiriimesi ve yénetimi ( Alan standartlan, 12 92%
Is gereksinimleri ve proje ihtiyaclarinin
dizenlenmesi )
4. Tesis hizmetleri icindeki dagitim servisi yénetimi |13 100%
|H- Finans 1. Finans departmanlarnnin yénetimi
( Bakim ve geligim bitceleri ve maliyet- fiyat 12 92%
harcamalarnnin _hesaplanmasi )
|- Kalite Degeriendirme 1. Tesis yonetim servislerinin kalite degerlendirmesi |9 69%
2. Kaliteler arasinda kiyaslamalarin yapiimast 9 69%
3. Tesis yonetim servislerinin ve projelerinin 9 69%
standart kalitelere gére yonetiminin yapilmasi
4. Tesis hizmetieri yonetimi servislerinde 9 69%
kaliteli dedisim ve gelisimierin sadlanmasi
J- fletisim 1. S6zl0, yazili ve grafik iletisim kullaniimasi 11 85%
2. Yonetimin tim aktivitelerinin etkili bicimde 10 77%
sunulmast
3.Yonetim listesinde 6zel ve teknik bilgilerin 10 77%
lgeligtiriterek yonetimi
4. Standartlann, is uygulamalarnnin, ve 8 62%
proseddrlerin geligtiriimesinin saglanmasi
|K- Genel idari Servis 1. Posta ve yeniden yapim servisleri, 8 62%

Tablo- 5 Bina ve Tesis Yonetimi uistlenilen iglerde yapilan gorevler
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tasima servisleri, konuk karsgilama servisi,
yemek servisi, v.s. Yonetimi

Gorev Alanlan Gorevier 2 %
|A- Bina Bakim ve Onarim 1. Bina sistemleri yonetimi ( HVAC,
elektrik, givenlik, data ve iletigim 853 93%
kablolama bakim onarimi
2. Bina straktara ve i¢ bitirme ile ilgili 58 6%
mobilya ve araclar gere¢ bakim onanmi
B-Gayrimenkul 1.Gayrimenkuliin ve kiralama sézlesmelerinin 187 20%
onetimi
2. Gayrimenkuliin gelir ve gider yénetimi 232 25%
3. Gayrimenkul ¢alismalarin dizenlenmesi 187 20%
C- Gayrimenkul Ana Plan 1.Genel isletme plani kullanarak sirketin 163 18%
igayrimenkul ihtiyaclarinin giderilesi
D- insan ve Gevre Faktorleri {1. isci saghgt ve glvenliginin saglanmasi 917 100%
2. Iscilerin Gcret ayarlamalar ite pratik 917 |100%
ve prosedrlerinin hazirlanmasi
3.Acil durumlara kars! hazirliklann yapiimast 917 100%
4. Kurtarma planlan ve iyilestirme calismalarinin 853 93%
apilmasi
E- Proje Yonetimi 1. Tesisin hizmet planlanni hazirlanmasi 903 98%
2. Projeler, tesis hizmet programiari, tasarim
servisleri, yapim projeleri ve tasinma 176 19%
projelerinin plantanmasi ve yénetimi
F- Alan Planlama 1. Alan planlama biigilerinin saglanmasi, projelerin |68 7%
azerinde planlamalar yaptlarak uygulanmasi
G- Temel Yonetim Aktivitelerij1. Tesis Yonetim departmanlannin planlanmasi 224 24%
ve organize edilmesi
2. Tesis yonetim personelinin ve alt yiklenicilerin 466 51%
ersonel yénetiminin yapiimasi
3. Tesis yonetim ait politikalann ve prosedirierin
gelistirilmesi ve yonetimi ( Alan standartiar, 228 25%
is gereksinimleri ve proje ihtiyaclarinin
dazenlenmesi )
4.Tesis hizmetleri icindeki dagitim servisi yonetimi 1268 29%
JH-Finans 1. Finans departmaniarinin yonetimi
( Bakim ve gelisim butceleri ve maliyet- fiyat 305 133%
harcamalarinin_hesaplanmasi )
I- Kalite Degerlendirme 1. Tesis yonetim servislerinin kalite degerlendirmesi [724  [79%
2. Kaliteler arasinda kiyaslamalarin yapiimast 724  [79%
3. Tesis yonetim servisierinin ve projelerinin 724 79%
standart kalitelere gére yénetiminin yapilmas
4. Tesis hizmetleri yonetimi servisierinde 775 85%
kaliteli dedisim ve geligimierin saglanmasi
J- iletigim 1. 86zlU, yazih ve grafik iletisim kullanimast 853 93%
2. Yonetimin tum aktivitelerinin etkili bicimde 786 86%
sunulmast
3.Yonetim listesinde 6zel ve teknik bilgilerin 786 86%
lgeligtirilerek yonetimi
4. Standartlann, is uyguiamalarinin, ve 750 82%
proseddrlerin geligtiriimesinin saglanmasi
K- Genel Idari Servis 1. Posta ve yeniden yapim servisleri, 425 46%

Tablo-6 Bina ve Tesis Yonetimi uistlenilen binalarda sayica yapilan isler ve yuzdeleri
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Sirketler yonettiklen 903 bina ve tesiste de “tesisin hizmet planlanm
hazirladiklarimi” belirtmiglerdir. (Tablo-6)

Sirketlerin baytk gogunlugu iletisim ve finans konusunda digsaridan hizmet aldigim
belirtmektedir. ($ekil 4.87)

Genel Idari Servis

lletisim

Kalite Degerlendirme
Finans

Temel Yoénetim Aktiviteleri
Alan Planlama

Proje Yonetimi

Insan ve Cevre Faktorleri
Gayrimenkul Ana Plan

Bina Bakim ve Onarim

1 T T T 1

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Sekil 4.87 Bina ve tesis yonetimi i¢in digaridan alinan hizmetler

Sirketler mugterileri tarafindan talep edilen ancak kendilerinin yapamadig isleri
“gayrimenkul ve gayrimenkul ana plan” olarak belirtilmigtir. (Sekil 4.88)

Katihmer firmalarin biyiikk ¢ogunlugunda “bakim onarim, tesis igleri, temel yonetim
aktiviteleri, insan ve c¢evre faktorleri” alanlarindaki islerin timiyle yapildig:
gorilmektedir. “Gayrimenkul ve gayrimenkul ana plan” alanlarimin ise girketler
tarafindan migterinin istegi ile yapildigim ancak bu igler igin herhangi bir

departmanlan bulunmadiginmi séylemektedirler.

Gayrimenkul Gayrimenkul Ana plan

Sekil 4.88 Mugsteriler tarafindan talep edilen ancak yapilmayan isler
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4.2.3.3 Alan Arastirmasmda Sektore fliskin Bulgular
Bu bolimde sirketlerin beklentileri, bina ve tesis yoneticisinde olmasi gereken
niteliklere iligkin degerlendirmeler yer almaktadwr. Burada amag¢ sektoriin

eksikliklerinin ve beklentilerinin ortaya konulmasidir.

Alan Arastirmasma Katilan Sirketlerin Beklentileri

Alan aragtirmasmna katilanlar beklentilerini sorunlan siralayarak degerlendirmislerdir.
En ¢ok kargilagtiklan sorunlan  “nitelikli personel eksikligi, maliyet sorunlari,
miigteri memnuniyeti, mevzuat, profesyonellik eksikligi, kalite sorunlart” olarak

siralamglardir. Goriigmelerde bunlann nedenlerini de su sekilde agiklamiglardir.

Nitelikli personel eksikligi konusunda; 6zellikle beyaz yakali personelin azligmdan,
mavi yakali personelin de egitimsizliginden yakinmaktalar. Bina ve tesis yOnetimi
konusunda egitim gormiis nitelikli eleman eksikligi de goriigmeler sirasinda ortaya

¢ikan sorunlar olarak belirtilmistir.

Maliyet sorunlart konusunda; degisen ekonomik kosullarin getirdigi enflasyon

yukinin bu baghk altindaki en 6neml sorun oldugu sdylenmektedir.

Miisteri memnuniyeti konusunda; miisterinin her igse karigma ve biz de biliriz biz de
yapariz soOzleri, yapilanlart begenmeme ve karigma isteklerinin en fazla kargilagitan

sorunlar oldugu goriigmeler sirasinda iletilmigtir.

Mevzuat konusunda; ise girketleri dogrudan ilgilendiren “Kat Miilkiyeti
Kanunundaki” eksiklikler bagta olmak iizere, KDV mahsubu, givenlikle ilgili
problemler de bu baglik altinda incelenmektedir.

Profesyonellik eksikligi konusunda; iglerin hala ilkemizde “dilekler ve ricalar”
uzerine yapildigi katilimcilar tarafindan sdylenmektedir. Profesyonel bir yonetim
sistemi i¢inde, bu iglerin bir tanimu olacags ve isi yapan gorevlinin de bunlar diginda

higbir igi amirinden emir almadan yapamayacagi olarak agiklanmgtir.

Kalite sorunlarinda ise; kullandan insanin Kkalitesinden tutun, malzemenin,
ekipmanin hatta tesisin kalitesine kadar tiim bu bilesenlerin soruna kaynak sagladig

soylenmektedir.
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Bina ve Tesis Yoneticisinde Olmas: Gerekli Bilgi ve Beceriler
Alan arastirmasina katilanlar bir bina ve tesis yoneticisinde bulunmast gereken temel
bilgi ve becerilerin en o6nemlilerini “teknik bilgi” ve “idari bilgi” olarak

belirtmiglerdir. (Sekil 4.89)

120% -
100%
80%
60%
40%
20%
0%

Sekil 4.89 Bina ve tesis yoneticisinde olmasi gerekli bilgi ve beceriler

Goriusmecilerden bu bilgi ve becerileri puanlandirmalar: istenmigtir. (1 en 6nemli...5)
Gorugmeciler tarafindan en 6nemli bulunan bilgi ve beceri “teknik bilgi” olurken, 2.

sirada “igletme bilgisi” oldugu séylenmistir. , ($ekil 4.90)

Teknik  lsletme iletisim idari bilgi Maliyetler
bilgi bilgisi bilgisi

Sekil 4.90 Bina ve tesis yoneticisinde bulunmasi gerekli ilk bes bilgi ve beceri
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“Teknik bilgi” ve “isletme bilgisi”ni tim katiimcilar ilk iki siraya yazmugtir. Bunun
nedeni soruldugunda “yapilan isin bayik bir kismumn teknik igler oldugu”
sOylenmigtir.

Iletisim bilgisinin ortalarda yer almasi “gelisen bir alan” olmast nedeniyle

aciklanmugtir.
4.2.4 Alan Arastirmas: Bulgularinin Degerlendirilmesi

Alan aragtirmasina katillan bina ve tesis yonetim firmalanmin goriigmeler sirasinda
sorulara verdikleri yanitlar araciligr ile elde edilen bulgular daha onceden belirlenen
amagclar dogrultusunda ve daha Once yapilmig benzer aragtirmalarn bulgularnyla
burada karsilagtirlmaktadir. Bu sayede elde edilen bulgularin yorumlanmast,
birbirleriyle iligkisi ve Turk bina ve tesis yonetim sektoriinin genel durumunun,
yabanct ilkelerdeki tesis yonetim sektorlerindeki durumla kargilastirilarak ortaya

konulmasi hedeflenmektedir.

4.2.4.1 Alan Arastrmasma Katilan Kisilerin Profilleri ile flgili Bulgularin

Degerlendirmesi

Alan aragtirmasina katilan 13 firma yetkilisinin timiiniin Gniversite mezunu oldugu
ve ¢ogunlugunun erkek, ve 30 lu yaslarda oldugu gorilmektedir. IFMA tarafindan
yapilmig olan profil 98 arastirmasinda (tez bolim 4.1.1) da uyelerinin %83 Gnin
yiksek Ogrenim gordugu, buyik cogunlugunun erkek oldugu goralmektedir. Buda
yonetici pozisyonunda caliganlarin erkek ve Universite mezunu oldugunu
gostermektedir. Aym aragtirma yurtdiginda yoénetim kademesinde g¢alisanlarin
yaglanim 40 istii olarak belirtirken, iilkemizde yas ortalamasimin daha dasik

oldugunu gostermistir.

Ulkemizdeki iicretler de yurtdisinda galisanlara gore diisik dizeydedir. IFMA nin
Profil 98 anketinde iyelerin ortalama maaglari $5.500 seviyelerindeyken, iilkemizde
bu seviye aylik $3.500 civarindadir.

Sertifikasyon ile ilgili bulgularin degerlendirilmesinde herhangi bir dayanak
aragtirmaya rastlanmamigtir. Ancak yapilan alan arastirmasinda 13 firma yetkilisinin
sadece 2 sinde sertifika bulunmasi tilkemizde sertifika sahipliginin genel sayiya gore

diisiik oldugunu gostermektedir.
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4242 Alan Aragtrmasma Katilan Firmalar ile Tlgili Bulgularm

Degerlendirmesi

Alan arastirmasina katilan firmalanin bulgularna iliskin degerlendirmede; katihimet
firmalarin %62 si “alt yiiklenici kullandiklarin” saylerken (tez bolim4.2.3.2) IFMA
tarafindan Ocak-Subat 2002 doneminde yapilan arastirmada bu oran % 86
seviyesindedir. Diinyamn her yerinde alt yiiklenici kullanimu vazgegilmeyen bir unsur

olarak goze carpmaktadir.

Diinyada bina ve tesis yonetimi hizmeti veren sirketlerin biyiik kismi “1-10 kat” arast
yapilara genellikle hizmet vermektedir. Ulkemizde bina ve tesisi yonetim hizmeti
verilen binalarin %59 gibi buyiik ¢oguntugu “1-10 kat” arasindadir. Diinyada ise bu
oran $ubat 2002 de yapilan IFMA arastirmasinda %69 seviyesindedir. (tez boliim
4.14)

Bina ve tesis yonetim girketleri sozlesmelerini genellikle “malsahipleri” ile
yapmaktadir. IFMA tarafindan Subat 2002 doneminde yapilan arastirmada
“malsahipleri” ile yapilan sozlesmeler %45 seviyesinde olurken (tez bolim 4.1.4) tez
kapsaminda yapian alan arastirmasinda bu oran %85 seviyelerindedir. Her iki
aragtirma kargilastinldiginda farkin yiitksek oldugu goriilmektedir. Bu da ilkemizdeki

bina sahiplerinin yonetimi elde tutma istekleri olarak agiklanabilir.

Bina ve tesis yonetim firmalan agulikh olarak “bina bakim ve onarim” hizmeti
vermektedir. [IFMA mn Ocak- Subat 2002 doneminde yaptigt aragtirmada %91 gibi
yikksek bir oranda (tez bolim 4.1.3) “bina bakim onanm” hizmeti verildigi
gozlenirken, tez kapsaminda yapilan arastirmada da %100 lik bir oranda “teknik
bakim onarim hizmeti” verildigi gézlemlenmektedir.

Bu degerlendirmeler dipinda kargilagtuma olanagi bulunmayan sirket bulgulan da
meveuttur. Genel yapr icinde ankete katilan sirketlerin taninmasma yonelik

degerlendirmeler su sekilde siralanabilir.

Sirketlerin bliyilk g¢ogunlugunda “organizasyon semas:” bulunmaktadir. Kalite
belgesine sahip tiim firmalarda organizasyon semasi vardir.

Sirketlerin  yaptifn sozlesmelerin  genellikle “1  yillk” periyotlan kapsadif
gorilmektedir. Bunu da her sene kalitenin arttiriimasimi zorunlu kilan bir neden olarak

gormektedirler.
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Sirketlerin en 6nemli maliyet unsurunun “personel giderler’i oldugu goriilmektedir.
Bunu gorugilen sirket yetkilileri hizmet sektorinin zorunlu girdisi olarak da

isimlendirmektedirler.

Sirketlerin 2002 yih cirolann “100 milyon §$7 seviyesindedir. Sirketler cirolarimn

yaklagik %2 lik bolimuni de egitime ayirmaktadirlar.

Sirketlerin yaptiklart sozlesmelerin genellikle “maliyet + kar tipi sozlegmeler”

olduklar: gorilmektedir.

Sirketlerin buyik cogunlugu “kalite belgesine” sahiptir. Bu belgelerini agirlikli olarak
2000, 2001 yillarinda aldiklart gorilmektedir.

Sirketlerin gogu “egitim hizmeti” vermektedir. “Isletme ve bakim” konusunda verilen

egitimler agirhkl olarak yer almaktadir.

Sirketlerin timu isleri ile ilgili “bilgisayar yazihmlan” kullanmaktadir. Genellikle bu
yazilimlarm “standart” yazilimlar oldugu goralmektedir.

Sirketler toplam 917 bina ve tesise hizmet vermektedir. Agirhikli olarak “ofis yapilan

ve endiistri yapilarna™ hizmet verdikleri gorillmiigtir.
4.2.4.3 Alan Arastrmasmn Sektor ile Bulgularinin Degerlendirmesi

Sirketlerin sektor i¢inde en ¢ok kargilastiklart en Gnemli sorunlar “nitelikli eleman
eksikligi, mevzuat sorunlan, profesyonellik eksikligi, kalite sorunlary, maliyet ile ilgili
sorunlar ve migteri memnuniyetleri” ile ilgili sorunlardir. Bunlarin ¢ozimleri ile ilgili

olarak devletten beklentiler: bulunmaktadir.

Sektor iginde ¢aligan yoneticilerde bulunmast gerekli en onemli 6zellikler “teknik ve
idari bilgiye sahip, detayci ve iletisim kabiliyeti yiksek” bireylerin olmasi
gerektigidir.

110



5. SONUCLAR

Bina ve tesis yonetimi kavramu heniiz tam olarak bilinen bir kavram olmamakla
birlikte modern tesislerin kurulmastyla giderek daha énemli bir hale gelmistir.
Ulkemizdeki ilk sirketlesme caligmalarimin 80 li yillarin sonunda gorildiigi sektorde,
ozellikle 90 L yillarda sirket sayist hizla artnug, giinimiizde de bu artis devam
etmigtir.

Turkiye de sektor iginde kurulan ilk sirketlerin yabanci kaynakli sirketler oldugu
gorilmugtir. Bunu takiben ulkemizdeki ingaat sirketleri kendi biinyelerinde
kurduklari departmanlar ile bu ige baglamglar daha sonra da sirket haline
gelmislerdir.

Ulkemizde yeni gelisen bir sektor olmasina ragmen goriisme yapilan sirketlerin
toplam cirolann 100 milyon $ seviyesindedir. Bu rakamin gelecek 10 yil iginde 10
milyar $ seviyesine gikmasi beklenmektedir.

Diinya da “bina ve tesis yonetimi” sektorii iginde bir meslek birligi olarak IFMA
(International Facility Management Association) bulunmaktadwr. Tim diinya da
sektor calisanlarina hizmet veren kurulug, sektore yonelik yaynlar yapmakta,
egitimler vermekte, sertifika programlari diizenlemektedir.

IFMA tarafindan verilen bu sertifikalar tiim diinyada sektor tarafindan kabul edilen
ve gegerliligi olan bir programdir. Tez kapsamunda yapilan arastirmada tlkemizde bu
sertifikaya sahip profesyonel sayisiun ¢ok az oldugu gorilmustiir.

Sektor igindeki galisanlarin biyiikk ¢ogunlugunun erkek oldugu gorilmektedir.
Gorusulen kigsiler bunu; giiniin 24 saati, haftanin 7 giinii, hi¢ durmadan devam eden,
agir sartlari olan, bir is olmasina baglamaktadirlar.

Sektor iginde alt yiiklenici kullammu vazgegilmez bir unsur olarak goze
carpmaktadir. Sektor iginde ¢alisan bir ¢ok sirketin sadece alt yiiklenicileri yonettigi
goriiliirken, az sayida sirkette kendi personeli ile bu hizmeti vermeye gailsmaktadlr.
Ulkemizde bina ve tesis yonetimi ile ilgili yapilan sozlesmelerin iilke sartlanina uyan
tip sozlesmeler oldugu gorulmistir. Yapilan sozlegmelerin genellikle malsahipleri ile
yapildigt ve 1 yilhk bir siireyi kapsadigi belirtilmistir.

Sirketlerin agirhkh olarak ofis yapilarma ve endistri yapilarina hizmet verdikleri
gorilmiistir. Son yillarda sayilart hizla artan ¢ok kath modern ofis yapilarinda

profesyonel sirketlerin hizmet verdigi gorillmektedir.
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Kalite konusu son yillarda sektor iginde de oOnem kazanmaya baglamis ve
malsahipleri tarafindan kalite belgesi aranan bir nitelik haline gelmistir. Ulkemizde
kalite belgesine sahip sirket saymnin yitkksek olmast sevindiricidir.

Egitim konusu da firmalarin 6zenle tizerinde durdugu konular arasindadir. Gorusiilen
kigiler alt vyiiklenicilerine ve kendi elemanlarina verdikleri egitimlerin kendi
sirketlerinin gelecegi igin en énemli yatirim oldugunu belirtmislerdir.

Goriigmeler sirasimnda sektore iligkin birgok sorunun oldugu profesyoneller tarafindan
belirtilmigtir. Bunlar; nitelikli personel eksikligi, mevzuattan kaynaklanan sorunlar,
profesyonel yonetici sikintisi, kalite ile ilgili sorunlar, maliyet sorunlan ve misteri
memnuniyeti ile ilgili sorunlar olarak siralanmustir.

Bu sorunlarin agilmasi i¢in “nitelikli egitim verilmesi” 6n planda tutulmalidir. Konu
hakkinda egitim veren kurumlarin agilmasi, akademik anlamda ise profesyonellerin
yetismesini saglayacak programlarin diinya da oldugu gibi ilkemizde de agimas:
saglanmakidir.

Sirketlerin tilkemizde bir birlik ve dernek catisi altinda olmayist da hem ortak
hareket etmelerini zorlasgtirmakta, hem de seslerinin ilgili yerlere duyulmasin
giiclestirmektedir. En kisa zamanda bir ¢ati altinda toplanmalari gerektigi tim
gorasmeciler tarafindan da kabul géormustir.

Ulkemizde akademik anlamda egitim veren kurulug bulunmamaktadir. Hizla
buyiyen ve gelisen bu sektor icinde nitelikli yonetici agigimn giderilmesi igin,
universitelerimizde bu kavrama hizmet eden boliimlerin agilmast gerekmektedir.

Bu sorunlarin en kisa zamanda ¢oziilerek, gelecek 10 yil i¢inde cirosu 10 milyar $
seviyelerine ¢ikmast beklenen sektériin bu durumuna hazirhkh olmak gerektigi
gorilmektedir.

Turkiye de “Bina ve Tesis Yonetim Sektortiinin” incelendigi tezde, yapilan inceleme
ve aragtirma c¢aligmalaniyla birlikte, konunun tanum da aynntilan ile agiklanmugtir.
Ancak tez kapsaminda yapilan alan aragtirmasi az katihmcr ile gergeklesmistir.(13
Firma). Bunun nedeni de arastirmalar sonucu sadece 15 firmanin bulunmasidir.

Alan aragtirmasi profesyonel bina ve tesis yonetim hizmeti veren sirketlerin genel
merkezlerinde  yapilmugtir. Sirketlerin ~ yonettikleri ~ binalarda  bulunan
organizasyonlarniyla yapilan gorigmeler kisith kalmigtir. Sonraki arastirmalarda bu
yonde c¢aligmalar yapilmast hizmet igi organizasyonlarin daha iyl taninmasina

yardimet olacaktir.
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Ek1

Bina ve Tesis Yonetimi Kavramlar Dizini

Activity Settings: Kugok informal toplantilar ve formal gorigmeler gibi belirli
hareketleri desteklemek igin dizayn edilmis yerler.

Amenity Area: Isgorenlerin ¢alisma disi faaliyeti i¢in kullamlan tesisteki herhangi
bir yer; yemek odasi, dinlenme salonlar, ginlik bakim merkezleri, fitness veya

saglik merkezleri gibi.

Benchmarking: Endiistri lideri olarak tanimlanan en zorlu rakip sirketler karsisinda,

uygulamalarin, hizmetlerin ve Grinlerin devamli 6lgtim siireci.

Building Maintenance: Kapici odasi ve yerinin bakimi hari¢ bina araglarnin
engelleyici ve c¢are bulan bakimi. (HVAC, elektrik, su tesisati, asansorler,
marangozculuk ve boyama)

Building Core: Binamin 6zi; asansorler, dinlenme odalarini, sigara igme yerlerini,
yangin merdivenlerini, mekanik saftlan, telefon odalarini ve kapici odasini igeren
boliimler.

Bullpen Style Offices: Boliimlere ayrilmamig agik alanlar.

Chargeback System: Kendi alaninda yapilmis olan ise, ddeme igin gerekli Unite ya

da organizasyonu gerektiren maliyet kontrol sistemi.

Circulation Area: Alanin degisik bolimlerine ve alt bolimlerine fiziksel erigim igin,

tim bina arazisinin bir bolimii.

Construction Area: Ingaat nedeniyle genel kullanima kapatilan alan.
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Corrective Maintenance: Bakim  maliyetleri, ekipman veya sistemin
basarisizigindan dolay1 yerine getirilir. Faaliyetler, maddenin performans derecesini
belirlemek igin maddenin restorasyonuna yoneltilir. Buna bazen bozulma bakimi da

denir.
Cost Of Operation: Tesisin igletimi ile ilgili toplam maliyetlerdir. Tim bakim ve
tamirleri, yonetim maliyetlerini, iggoren, kapict ve temizleme maliyetlerini, altyapt

hizmet maliyetlerini, yerler ve yollarla ilgili tim maliyetleri igermektedir.

Custodial Area: Binanin temizligi, korunmasi ve bakim igin kullanilan kat alaninin

tamami.

Deferred Maintenance: Tamamlanmamig bakim iglerinin formal veya informal
olarak listelenmesi. Fon eksikligi, personel veya spesifik yonetim uygulamalar
eksikliginden dolay: bu tip durumlar artar.

Downsizing: Isgiiciindeki azalma.

Ergonomics: Operator yorgunlugunu ve rahatsizligimi azaltmak i¢in ekipman dizaym

¢aligmasi.

Facility: Amaca hizmet igin kurulan, yiiklenen, inga edilen gey.

Facility Management: isletme, mimari, davramg ve mihendislik bilimleri ile ilgili
prensiplerin entegrasyonu sayesinde fiziksel igyerinin insan ve is ile uyumlagtiriimasi

faaliyeti.

Fire Corridors: Yangin zamamnda kagig rotalan yaratmak igin dizayn edilmig 6zel

koridorlar.

Foot Print: Sirkiilasyon, sandalye hareketleri gibi mobilyalar igin gereken alam

iceren, belirli bir fonksiyonu desteklemek igin gerekli galigma alan: .
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Free Address Enviroments: Farkli ig alanlarmin gesidi ve strekli olarak tahsis

edilmeyen ofisler veya galigma istasyonlart.

Group Ware: Takim yonelimli bilgisayar programlan, masa Gstii videolann ve
elektronik konferans masalari, tesis yonetimi ve ihtiyaci igin kabul edilebilir
niteliktedir. Farkli kullamcilar arasinda e-mail, text ve verinin hizli paylagimmm

kolaylagtirir.

Harmonicks: Elektrikli dagitim sistemindeki ¢arpiklik nedeniyle ortaya g¢ikan bir

olusum.

Insourcing Tesis yoneticilerinin disaridaki tesis yonetimi hizmeti sunan firmalara,
is uzmanlarnt olarak baktigi ortak yaklagim. Dis servis saglayicilant gelisme igin
tavsiyeler yapmak wve ticari kargilagtirmaya karst operasyonlart oOlgmek icin

kiralanmaktadir.

Intraoffice: Koridor ve yirime yollar i¢in kullamlan departmanlar, bolimler arasi

ortak alanlar.

Intelligent Buildings: Degisimi uzlagtirma esnekligiyle dizayn edilmig binalar.

Key Plans: Oda yerlesimlerini, kullamict oda numaralarint ve genelde telefon

numaralarint géstermek igin dizayn edilen kiigiik kat planlari.

Layout: Kiracilar tarafindan alan kullamm: ve kiract ilerlemelerinin yerlerini

gosteren alan plancist, dahili modaci ya da mimar tarafindan yapilan plan.

Mechanical Area: Kigisel olmayan tuvalet tesislerini, altyapr hizmetlerini ve

mekanik ekipmam barindirmak igin belirtilen tiim bina alaninin bir bolimi.

Open Plan Offices: Alanlarnin hareket edebilir boliimlere ayrilmast.
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Outsourcing: Bina ve tesis yonetimi fonksiyonlarim digaridaki bir sirkete transfer
eder. Sirket tam tesis yonetimi fonksiyonundan ziyade dig kaynaklardan yararlanma

kontratint yonetir.

Outtasking: Dis kaynak saglayiciya verilen gorevin tammim gelistirmek igin

kullanilan kelime.

Partnering: Miilk sahibi ile plam yapan ve miiteahhit arasindaki ¢alisma iligkisini
verir. Ayrica sahip ile belirli mal ve hizmetlerin tedarikg¢isi arasindaki iligkinin
tammlamasinda kullanilabilmektedir. Yillik olarak c¢aligmamin yerine tedarik¢i ile

uzun donem kontrat yapma imkan saglar.

Proactive: Ileriye dogru ve gelecegi gorerek simdiden gelecek i¢in uzun donem

hazirliklarim igeren basariy1 elde etmek igin gerekli ig planlamas.

Programmed Work: Genel olarak tiim tesislerde yillik dilimlerde yapilan is.

Punch List: Projenin son kontrolu boyunca, proje yoneticisi tarafindan siraya
konulan eksikliklerin, tamamlanmayan ve kabul edilmeyen c¢alisma kalemlerinin

listesi.

Retrofit: Binalara orijinal ingaat zamaninda tedarik edilmemis olan materyaller veya

ekipman eklemek.

Shared Space: Iki ya da daha fazla iscinin, tahsis edilmis tek is alani ve aracini ya

aym zamanda ya da farkli donemlerde paylasmast.
Shared Tenant Services: Karmagik telekomiinikasyon ve diger teknik hizmetlerin
faydalarim ve maliyetlerini paylagmalart icin kiracilara izin veren, bina yonetimleri

tarafindan saglanan hizmetler.

Support Area: Bilgisayar merkezlerini, mektup odalarii, kiitiiphane, egitim odast,

komiinikasyon merkezi, konferans salonlarini, giivenlik alanlarini icermektedir.
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Strategic Plan: Birgok is fonksiyonu igin 5 ila 10 yillik progamlar iceren plan. Bazi
stratejik tesis yonetimi planlart 3 ila 5 yillik olarak hazirlanir.

Sole-Source Procurement: Rekabet olmadan tek saticiya dayanan tedarik sistemi.

User: Alam isgal edenin genel tammlamasi. Kiraci, sirket veya apartman olabilir.

Verilen alan birden fazla kullaniciy1 igerebilir.

Usable Area: Genelde kullamc: tarafindan iggal edilebilen alanlar.
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10.

11.

12.

13.

14.

Ek 2

Bina ve Tesis Yonetimi ile ilgili Kurum ve Kuruluslar

Bina ve Tesis Mihendisleri Kurumu.(Association for Facilities Engineers-AFE)
Ingiliz Bina ve Tesis Yonetimi Enstitiisii. (British Institute of Facility
Management-  BIFM)

Bina Aragtirma Kurumu.(Building Research Establishment-BRE)

Yetkili Bina Enstitiisi.(Chartered Institute of Building-CIOB)

Yetkili Bina Hizmetleri Miihendisleri Enstitiisii. (Chartered Institute of Building
Services Engineers-CIBSE)

Avrupa Tesis Yonetimi Agt. (EuroFM Network)

Bina ve Tesis Yonetimi Dernegi (Facility Management Association-FMA)
Uluslararasi Tesis Yo6netimi Kurumu.(International Facility Management
Association-1IFMA)

Ingiliz Mimarlar Enstitiisii.(Royal Institute of British Architects-RIBA)

Ingiliz Yetkili Sorveyorler Enstitiisii. (Royal Institute of Chartered Surveyors-
RICS)

JEMA (Japan Facility Management Association ) Japonya Bina ve TesisYonetimi
Dernegi

GEFMA (Germany Facility Management Association) Almanya Bina ve Tesis
Y 6netimi Dernegi

IPFMA (Irish Property and Facility managers Association) Irlanda Gayrimenkul
ve Bina ve Tesis Yoneticileri Dernegi

SAFMA (South African Facilities Management Associaton) Giiney Afiika Bina

ve Tesis Yoneticileri Dernegi
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Ek 3

Bina ve Tesis Yonetimi ile ilgili Egitim Kuruluslar

College of Estate Management
University of Central England
University of Central Lancashire
Civil Service College

University of Glamorgan
Heriot-Watt University

Leeds Metropolitan University

Oxford Brookes University
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

Universite Programlari ve Arastirma Kuruluslar:

Center for Facilities Management - Strathclyd Universitesi (Ingiltere)
Technikon Pretoria -Tesis Yonetiminde Fakiilte Diplomast
College of Estate Management (Ingiltere) - Distance Learning Program Facilities
Management Program, (Post Graduate) Bina ve Tesis Yonetimi Lisans Ustii
Uzaktan Egitim Programi
Civil Service College (Ingiltere) — Sivil Hizmetler Koleji (Ingiltere)
Hanzehogeschool (Hollanda) Tesis Yo6netimi Okulu (Hollanda)
Heriot-Watt University (Ingiltere) Facilities Management and Asset Maintenance
Program (Postgraduate) — Bina ve Tesis Yonetimi ve Varhklarin Bakimt Lisans
Ustii Programi — (Ingiltere)
Leeds Metropolitan University (Ingiltere) MSc Facilities Management — Bina ve
Tesis Yonetimi Yiksek Lisans Programi
Salford University (Ingiltere) Property Development and Asset Management
Program — Gayrimenkul Geligtirme ve Varliklarin Yonetimi
Sheffield Hallam University (Ingiltere) MSc or MBA in Facilities Management —
Bina ve Tesis Yonetimi Yiiksek Lisans Programi
University College London/Bartlett School of Graduate Studies (Ingiltere)
Facility and Environment Mangement Program (Graduate) - Tesis ve
CevreYonetimi Lisans Programu
University of Central Lancashire (Ingiltere) BEng (Hons) Building Services
Engineering — Bina Hizmetleri Muhendisligi
University of Reading (Ingiltere) BEng Honours degree in Building Services
Engineering Design and Management — Bina Hizmetleri Mithendisligi, Dizayn
Ve Yonetim Lisans Egitimi
University of the West of England (Ingiltere) Facilities Management
(Postgraduate)- Bina Tesis Yonetimi Lisans Ustii Egitimi
Arizona State University, Facility Management Concentration / Constfuction,
(Graduate) — Bina ve Tesis Yonetimi Agirlikh Insaat Lisans Egitimi
Brigham Young University, Facilities Management Program- Bina ve Tesis

Y 6netimi Programi
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16.

17.

18.

19.

20.

2L

22.

23.

24,

25.

26.

27.

28.

29.

30.

Canadian School of Management (Kanada) - Facility Management Program —
Certificate and Diploma — Bina ve Tesis Yonetimi Sertifika ve Diploma Programi
Cornell University,v Facilities Management Program NYS College of Human
Ecology — Bina ve Tesis Yonetimi Program, Insan Cevrebilim NYS Koleji
Delta College, Facilities Management Training Corporate Services- Bina ve
Tesis Yonetimi Egitimi Kurumsal Hizmetler

George Mason University, Facilities Management Certificate Program — Bina ve
Tesis Yonetimi Sertifika Program:

Green Mountain College, Leisure Facilities Resource Management Program —
Hobi Tesisleri Kaynak Yonetimi Programi

Humber College (Kanada) Facility Planning Certificate (Post Graduate)- Bina ve
Tesis Planlama Sertifika Programi

Ferris State University, Facilities Management Program- Bina ve Tesis Yonetimi
Programi

Glendale Community College, Facilities Management Course Descriptions —
Bina ve Tesis Yonetimi Programi

Massachusetts Maritime Academy, Plant and Facilities Engineering Program-
Fabrika ve Bina ve Tesis Mithendisligi Programu

Michigan State University, Interior Design and Facilities Management Program-
I¢ Mimarlik ve Bina ve Tesis Yonetimi Programi

New Mexico State University, Facilities Maintenance Technology - Associate of
Applied Science - Tesis Bakim Teknolojisi — Uygulamah Bilimler Iligkili
Program

North Dakota State University, Facility Management Major —Bina ve Tesis
Yonetimi Ana Bilim Dah

Pratt Institute Facilities Management Program (Graduate) — Bina ve Tesis
Yonetimi Diploma Programu

University of California Berkeley, Facilities Management Certificate Program —
Bina ve Tesis Yonetimi Sertifika Program

University of California Riverside, Facilities Management/ Plant Engineering
Certificate Program — Bina ve Tesis Yonetimi / Fabrika Miihendisligi Sertifika

Programu
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31

32.

33.

34.

35.

36.

University of California San Diego, Facilities Management Certificate Program —
Bina ve Tesis Yonetimi Sertifika Programi

University of Nevada Las Vegas, Facilities Management Course — Bina ve Tesis
Yonetimi Egitimi

University of Southern Colorado, Facilities Management Program — Bina ve
Tesis Yonetimi Programi

University of Washington, Facilities Management Certificate Program — Bina ve
Tesis Yonetimi Sertifika Progranmu

Wentworth Institute of Technology, Facilities Planning and Management
Program - Bina ve Tesis Planlama ve Yonetim Programi

Nagoya Institute of Technology(JP), Facilities Management Concentration / Civil

Engineering — Bina ve Tesis Yonetimi Agirlikli Endiistri Mithendisligi

125



Ek 4

Bina ve Tesis Yonetimi ile ilgili Periyodik Yaymlar

1. Architects Journal: Mimarlar Gazetesi. Adresler, haberler ve abone bilgileri.

2. BSRIA.(Building Services Research & Information Association): Bina
hizmetleri aragtirma ve bilgi dernegi. Yaymlar, Pazar aragtirmalary, aragtirma

projeleri, haberler ve olaylar.

3. Building Magazine: Bina Dergisi. Haberler, arsiv malzemeleri, trin bilgisi,

baglant: ve abone bilgileri.

4. Building Mall: Carst Insaati. Yeni binalarla ilgili son basin biiltenleri, endiistri

haberleri, rehberler ve web baglantilari.

5. Facilities : Bina ve Tesis Y0onetimi uzmanlarinin makaleleri yayinlanmaktadir.

6. Facilities Design & Management: Bina ve Tesis Dizayn ve Yonetimi, Ust

diizey karar organlan ile bina ve tesis yoneticileri i¢in yaymlanmaktadir.

7. Facilities Management Directory: Bina ve Tesis yonetimi Rehberi. Tesis

yonetimi iiriin ve hizmet saglayicilari ile bina ve tesis yonetimi web sitelerine

baglant: igin genis bir rehberdir.

8. Facilities Management Resource Page: Bina ve Tesis yonetimi Kaynak

Sayfasi. Dinyadan ve oOzellikle ABD’den bina ve tesis yonetimi web sayfalarina

baglant1 sunar.

9. Facility Management UK: Birlesik Krallik Bina ve Tesis Yonetimi. Ingiltere’de

yaymlanmig bina ve tesis yonetimi hakkindaki yazilan igerir.

10. FacilitiesNet: Bina ve Tesis yonetimi Hatti. Tesis yonetimi ile ilgili, dizenli
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olarak giincellestirilen yaynlar, endiistri haberleri, duyurular, tarama programlari

ve bilgiler sunar.

FMLink: Bina ve Tesis yonetimi Kanali. Ondan fazla uluslararas: bina ve tesis
yonetimi yayinindan, tesis yonetimi haberleri, bilgi degisimi, Grin rehberleri,

tarama cihazi ve aragtirma makaleleri yaynlar.

12. International Journal of Facilities Management: Uluslararast Bina ve Tesis

13.

14.

15.

16.

17.

Yonetim Hizmetleri Gazetesidir. Euro FM Network ve Centre For Facility
Management tarafindan desteklenen iig¢ ayda bir ¢ikarilan akademik yayindir.

Maintenance Solutions Magazine: FacilitiesNet web sayfasindan bakimla ilgili

arsiv malzemeleri ve haber makaleler1 sunar.

Property Highway: Gayrimenkullar ile ilgili haberler, haber gruplan ve web

hatlarmin genig se¢imi mevcuttur.

Property Mall: Milk Cargisi. Gayrimenkullar ile ilgili son basm bultenleri,

endistri haberleri, e-mail rehberleri ve web hatlari vardir.

Today’s Facility Manager: Bugiiniin Bina ve Tesis Yoneticisi. Bina ve Tesis

yonetimi haberleri, sunulmaktadir._Uriin ve hizmetler igin karar vericiler igin
onemli bir bilgi kaynagt ve tesis yonetiminde giincel konular igin 6nemli bir

hattar,

UK Building Resource Pages: Birlesik Kralik Kaynak Sayfalari. Web siteleri

ve tartigma sayfalar ile iligkili kategorize edilmis ingaat indeksi verilmektedir.
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Ek S

Bina ve Tesis Yonetimi ile ilgili Internet Siteleri

1. AutoFM Mall : Bina ve Tesis yonetimi software’i internet Uzerinden disik

maliyetle satin alma imkam saglamaktadir.

2. Bar / Scan Inc. : Bina ve Tesis yonetim ekibi igin dizayn edilmis software ve en

son bar-kod teknolojisi ile mobilyadan bilgisayara tim bina ve tesis varliklarinizi
yonetebilirsiniz. Bu sirket envanter hizmetlerini de igerebilen bir anahtar teslim

¢Oziimii sunmaktadir.

3. Blue Skv Financial Services.Inc : Ucuz ve etkin bir bina ve tesis yonetimi ile

onemli miktarda para tasarrufu saglayan bilgi sistemleri dizaym ve yiritme

hizmetleri verilmektedir.

4. Building Industry Exchange : Insaat ve bina endiistrisinde, internetin en

kapsamli rehber ve arama indeksidir.

5. CBT / Childs Bertman Tseckares : Boston’da kurulu mimarlik firmasidir.

6. Computerized Facility Integration : Damgman ve sistem birlestirici bina ve

tesis yonetimi girketidir.

7. Consulting For_ Architects : 14 yildir, New York, Boston ve Chicago’da

hizmetlerle ilgili softiware ve A/E/C Dizayn ile Bina ve Tesis Yonetimi
topluluklarint egitmektedir.

8. Eagle Point Software : 1983’te kurulmug olan Eagle Point Softwware, AEC/GIS

uygulama software’i saglama konusunda lider olup, 6 urin ailesinde 90°mn
tizerinde model sunmaktadir. Sivil Mihendislik / Inceleme, Hidroloji / Hidrolik,
Peyzaj Mimarisi / Cevresel Planlama, Predizayn, Planlama ve Yonetim, Bina
Dizaym ve Insaat1 ve Yapisal Mithendislik konular ile ilgilidir.
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9. Energy Efficent Lighting Association : Enerji etkili aydinlatmay: ilerletmek

icin, diger organizasyonlarla birleserek ¢aligan kar amagsiz egitim kurumudur.

EELA, tim enerji etkili aydinlatma pazariyla butinlesmis bir organizasyondur.

10. FMLink : Bina ve Tesis yonetimi ve gayrimenkul bilgi kaynagi, haberler,
sektorde yer alan gruplara linkler, satict rehberleri, haber gruplart bilgieri

sunulmaktadir.
11. GSA : The GSA Public Buildings Service sitesidir. Thaleler igin bilgi saglar.
12. Mity-Lite : Plastik katlanan sandalyeler satmaktadir.

13.ProFile : Construction Market Data tarafindan kurulmustur. Amerika mimari
dizayn firmalarinin kaynak kitabi ProFile, Amerika’daki tim mimarhk
firmalarinin profilini ¢ikaran kapsamli bir kaynak kitabidir.

14. QuakePro : Deprem tehlikelerini ve kayiplarim azaltmada insanlara yardmmci

olmaktadir.

15. Safe-T-Proof: Deprem hazirliklarinda, Bina ve tesis emniyetinde uzmanlagmg

bir girkettir.

16. Teknion : Hareketli masalar, depo, oturma ve kasa uriinlerini igeren, ofisle ilgili

mobilya ve triinlerde 6dilli uluslararast mimar ve imalatgt kurulugtur.

17.Tremco Manufacturing : Cati malzemeleri, dolgu macunlan ve ddseme

alaninda uluslararasi1 bir imalatgidir. Sirketin ¢ati boliimii, bina sahipleri igin
ismarlama ¢ati ve uygun sizdumazhk ¢ozimlerinde uzmandr. Cok sayida
endiistri ve organizasyona hizmet verirken, uzmanhgmin yam sira su akintt ve

sizintilarina duyarlilik ile gevre konularina 6nem vermektedir.

18. WebCast CAD Seminars : Intergraph Corporation’un diizenledigi her seminer,

katilanlarina serbesttir ve ziyaretgilere sadece son web teknolojisini gorme firsati
degil, Imagineer Tecnical kullamicilarina gergek is  hayati ¢ozimlerini de

Ogrenme firsati sunmaktadir.
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Alan Arastirmasma Katilan Firmalar

1 . STFA Ogden Hizmet A $.
2. Proser Hizmet A.S.

3. Siemens Tesis Yonetim A S.
4. Konut Yonetim A.S.

5. Ismer A.S.

6. Kog-Ece Tesis Yonetim Sirketi
7. Service Master Hizmet A_S.
8. Sodexho Hizmet

9. Met Grup

10. idetek

11. Etkin Yonetim A.S.

12. B Grup

13. Reka Grup
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Ek 6

Alan Arastirmasi Formu
Firma Ad:

Gortsulen Kisi:

Tarih:

Adres:

Kigisel
1) Egitimn dizeyiniz nedir?

a)Doktora......ccccveceennene
b)Y.Lisans........cccccceeenes

...........................................

4) Cinsiyetiniz
O Erkek O Bayan

5) Bu iskolunda ne zamandir galisiyorsunuz?

...........................................

.....................................

10) Sektordeki maaglar diger sektordeki maaglara gore dizeyini nasti
degerlendirirsiniz?

O Yiksek O Diusik O Benzer
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Sirket

11) Sirketinizin faaliyete gegis tarihi?

a) Ofisyapllan ... Adet
b) Egitim kurumlan  ............. Adet
c¢) Konutlar ... Adet
d) Alisveris merkezleri ............. Adet
e) Sanatyapilan ... Adet
f) Fabrikalar .l Adet

15) Sirketinizin yonetimini yaptigi ofis binalarinin kat sayisi ne kadar ?

1- 10 Katarasi .....c..eo... Adet
10-20 Kat arast  ......co.e.ee. Adet
20-30 Katarast ...l Adet
30-40 Katarast = .............. Adet
>40Kat 00000 Adet

16) Sirketinizin yonetimini yaptidi binalarin devamili kullanici sayisi ne kadar?
..................................................... kullanict sayisi

17) Yonetimini yaptiginiz binalarnn temel 6zellikierini nasit tanimiarsimz?
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Organizasyon Yapisi

18) Sirketinizin organizasyon semast var mi?

19) Sirketinizin genel merkezinde ne tlr igler yapiliyor?
............................................................ { ne tur departmanlar var , iglevieri )

20) Sirketinizin genel merkezinde kag kisi ¢calismaktadir.

Alt Yiiklenici

21) Alt yUklenici ¢alistinyor musunuz?
O Evet O Hayir

22) Alt ylkienici seciminde temel kriterler neler?

23) istediginiz konuda alt yiiklenici bulmakta zorluk gekiyor musunuz?
O Evet O Hayir

24) Hangi alt yUkienicileri bulmakta zorluk ¢cekiyorsunuz?

..................................................
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Maliyet

28) Sirketinizin yonetimini yaptigi binalarda blylklUk sirasina gore besg
maliyet unsuru yaziniz?

30) Yénetimini yaptudiniz binalardaki ortalama m2 maliyetleriniz / fiyatlarimz
ne kadar?

Malivet Fiyat
=) IR {1 SN2 e $/m2
[ o) B 2Co 4 1V | S $/M2 $/m2
c) Aligverig Merkezi.............. /M2 $/m2
d) Egitim YapiSl..coceceeevecneanns Y/ 2 2 2 $/m2
e) Endistri Yapist.....ccocuven... $IM2 s $/m2
D Diger. . oo iiececvineeans B/IM2 e $/m2

31) Musterileriniz ile yaptiginiz sézlesmeler ne tip sézlegsmiler?

O Maliyet +Kar O Goéturd Usul O Adam saat O Diger ( Agiklayiniz )

32) Konu hakkinda yaptiginiz tip sézlesmeler var mi?

O Evet O Hayir

33) Kullandidiniz tip sézlegsmeler hangi kuruluglar tarafindan hazifanmig?

34) Yaptudiniz séziegsmelerin ekleri var mi?
O Evet O Hayir
35) Bu ekler neler?

.......................... Teknik Sarthameler
.......................... Genel Sarthnameler
.......................... Projeler
.......................... Kullanmim el kitabi
.......................... Diger
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306) Sirketiniz yonetimini yaptidr tesislerin sbzlegsmelerini kiminle yapt?

a)Mal sahibi .l Adet
b) Kiract Adet
c) Mal sahibi ve Kiract  ............... Adet

37) Mal sahibi ile s6zlesmelerinizi kag yillik periyotlarda yapiyorsunuz?

Egitim
38) Sirketiniz ¢calisaniarina egitim hizmeti veriyor musunuz?
O Evet O Hayir

39) Verdiginiz bu egitimin konulan nedir ve bunlann &ncelik sirasini belirtiniz?

a) isletme ve bakim Yénetimi O PN
b) Gayrimenkul Yonetimi O
c) insan ve Cevre Faktérleri Yonetimi L@ R
d) Plan ve Proje Yonetimi (@ J R
e) Tesis Iigleri Yénetimi (@ TN
f) Finans Yonetimi (@ PR
g)Kalite Degerlendirme ve Yenileme Yonetimi @
h) lletisim Yénetimi (1.

40) Alt YiUklenicilere egitim hizmeti verivor musunuz?

O Evet O Hayir

41) Verdiginiz bu egditim konulari neler ve bunlanm énem sirasini belirtiniz?

a) isletme ve bakim Yoénetimi (@ TR
b) Gayrimenkul Yonetimi | © RO
c) insan ve Cevre Faktérleri Yonetimi L& PP,
d) Plan ve Proje Yonetimi O
e) Tesis isleri Yénetimi @ TN
f) Finans Yonetimi (@
g)Kalite Degerlendirme ve Yenileme Ydnetimi @
h) iletisim Yénetimi '© JHTUT

42) Hangi stkhikla bu egitimleri veriyorsunuz?
a) Her hafta b)15 glinde c) Her ay d) Her yil e)Dider...

43) Bu egitimi hangi kurumlar veriyor? yaziniz ( Gniversite, kurum, Kisi )
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44) Egitim nerede veriliyor?

a) Yerinde egitim b) Disanda egitim c) Bilgisayaria egitim d) Diger

45) Egitime harcadiginiz tutar biitcenizin %kaci?

Kalite
46) Sirketinizin kalite belgesi var mi?
O Evet O Hawir

47) Varsa
Alindid yil Kalite Belgesi Adi Verilen Kurum

Kalite Verilen Hizmet

48) Yoksa herhangi bir calisma yapiyor musunuz?

Bilgisayar

50) Bina ve tesis ybnetiminde kullandiginiz bilgisayar yaziimlart var rmi?

O Evet O Hawir
51) Varsa bu yazilimlar hangi isler i¢in ?

52) Bu yaziimlar standart paket yazilimiar mi?
O Evet O Hayrr

53) Yoksa siz 6zel olarak mi yaptirdiniz?
O Evet O Hawir

54) Kullandiginiz yazihmin adi nedir?
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KONTROL LISTESI
55) Bina ve tesis yonetimini Ustlendiginiz islerdeki yaptiginiz gorevieri
isaretleyiniz?

Liste 1 nolu sttun

56) Bina ve tesis yonetimini yaptiginiz binalann kaginda hangi islevleri
yapiyorsunuz ? isaretleyiniz

Liste 2 nolu sttun

57) Bina ve tesis yonetimi icin disandan almis oldugunuz hizmetler (taseron)
nelerdir? .

Liste 3 nolu sttun

58) Musterileriniz tarafindan talep edilen ancak sizin yapmadiginiz igler
nelerdir?

Liste 4 nolu stun
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Bina ve Tesis Yonetimi Gérev Kontrol Listesi

Gorev Alanlan

4

Gorevler

A- Bina Bakim ve Onarim

1. Bina sistemleri yonetimi ( HVAC,
elektrik, giivenlik, data ve iletisim
kablolama bakim onarimi

2. Bina struktiiri ve i¢ bitirme ile ilgifi
mobilya ve araglar gere¢ bakim onarimi

B-Gayrimenkul

1.Gayrimenkullin ve kiralama sézlesmelerinin
yonetimi

2. Gayrimenkuliin gelir ve gider yonetimi

3. Gayrimenkul galigmalarin diizenlenmesi

C- Gayrimenku! Ana Plan

1.Genel igletme plan kullanarak sirketin
gayrimenkul ihtiyaclarinin giderilesi

D- insan ve Gevre Faktérleri

1. Isgi saghidi ve giivenliginin saglanmast

2. Iggiterin ticret ayartamalart ile pratik
ve prosediirlerinin hazirfanmasi

3.Acil durumlara karst hazirlikiarin yapiimasi

4. Kurtarma planlart ve iyilestirme galismalarinin
yapilmast

E- Proje Yonetimi

1. Tesisin hizmet planlarini hazirlanmasi

2. Projeler, tesis hizmetleri programlari, tasarim
servisleri, yapim projeleri ve tasinma
projelerinin planfanmasi ve yénetimi

F- Alan Planiama

1. Alan planama bilgilerinin saglanmasi, projelerin
Gizerinde planlamalar yapilarak uygulanmasi

G- Temel Yonetim Aktiviteleri

1. Tesis Yonetim departmanlarinin planlanmasi
ve organize edilmesi

2. Tesis yonetim personelinin ve alt yiiklenicilerin

arenn P ORPPL iy NN P

personel yoneuminm yapiimasi

3. Tesis yonetim ait politikalarin ve prosedrlerin
gelistirimesi ve yonetimi ( Alan standartlari,

is gereksinimlerimleri ve proje ihtiyaglarinin
diizenlenmesi )

4 Tesis hizmetleri icindeki dagitim servisi yonetimi

H- Finans

1. Finans departmanlarinin yénetimi
( Bakim ve gelisim butceleri ve maliyet- fiyat
harcamalarinin _hesaplanmasi )

I- Kalite Degerlendirme

1. Tesis yonetim servislerinin kalite degerlendirmesi

2. Kaliteler arasinda kiyaslamalarin yapiimasi

3. Tesis yonetim servislerinin ve projelerinin
standart kalitelere gére yonetiminin yapimasi

4. Tesis hizmetleri yonetimi servislerinde
kaliteli degisim ve gelisimlerin sadlanmasi

J- lletigim

1. S6zli, yazil ve grafik iletisim kullaniimasi

2. Yonetimin tim aktivitelerinin etkili bicimde
sunulmast

3.Yonetim listesinde 6zel ve teknik bilgilerin
geligtirilerek yonetimi

4. Standartlarin, is uygulamalarimin, ve
prosediirlerin gelistiriimesinin sadlanmasi

K- Genel idari Servis

1. Posta ve yeniden yapim servisleri,
tasima servisleri, konuk kargilama servisi,

yemek servisi, v.s. Yonetimi




59) Bina ve Tesis yonetiminde en ¢ok karsilagtiginiz soruniar nelerdir ? Yaziniz

B60) Sizce bir bina ve tesis yoneticisinde bulunmasi gereken temel bilgi ve
beceriler nelerdir?

61) Yukaridaki bilgi ve beceriler icinde en dnemii buldugunuz ik begini
isaretleyiniz:
(1 en onemli....5)
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RETIM KUWne
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