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on doénemlerde artan

rekabet ortami ve degisen

talepler sebebiyle isletme-

lerin kaynaklarini etkili ve

verimli kullanmalari, strdu-

rulebilir olmalari ve yénetim
sistemi gelistirmek icin birincil faaliyetlerini
yUratmesi diginda diger faaliyetler icin
bir model belirlemeleri gerekmektedir.
GuUnUmUzde bahsi gegen bu faaliyetlerin
daha efektif ydrattlebilmesinin bir yolu da
tesis yonetimi streci ile saglanmaktadir.
Tesis yonetimi, kurumun amaglarina
minimum maliyetlerle ulasabilmesi igin
gereken kaliteli galisma ortami ile destek
hizmetlerinin bir 6rgut araciligryla saglan-
masi strecidir. (1) Is literattrtinde tesis
yonetimi yeni bir kavram olsa da aslinda
iktisat literatirinde 50 yil énce ortaya
¢ikmistir. 1980’lerin sonundan itibaren
Amerika Birlesik Devletleri basta olmak
Uzere diger Avrupa Ulkeleri; Japonya,
Avustralya ve Ingiltere gibi tlkelerde
gelisen bir model olmus ve bdylece
tesis yénetimi meslek ve disiplin olarak
dunyada yer edinmistir (2). Degisen
kosullar, talep edilen hizmetler ve gelisen
teknoloji ile hizmet alanlarinin daha genis
yelpazede degerlendirimesiyle beraber
tesis ve bina ydnetiminde yeni yaklagimlar
glndeme gelmigtir.
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Sekil 1: Tesis Yénetimi Kapsami
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Tesis Yonetimi

Avrupa Standardizasyon Komitesi tesis
yonetiminin amaglarini; “paydaglar ara-
sinda iletisimi gelistirmek, sirketin birincil
faaliyetlerinin ve tesis yonetimi stregleri-
nin etkinligini iyilestirmek, ¢ikti kalitesini
arttirmak ve sistemleri gelistirmek” ola-
rak aciklamistir (3). Tesis yonetimi, daha
onceleri kisa vadedeki hedeflere odak-
lanirken son dénemlerde uzun vadedeki
hedeflere ve giktilara odaklanmaktadir.
isletmelerin varli@ini stirdtirebilir kilmasi
icin bu hedefler icerisinde birincil hedef
ise maliyetlerin dusurtlmesidir. Tesis yo6-
netiminde iletisim altyapisi, gayrimenkul
stratejisi, yonetim ve kontrol, temizlik, ye-
mek, guvenlik, idari ve mali igler, enerji
yonetimi, teknik yonetim vb. hizmet ala-
ni olduk¢a genistir. Fakat isletmelerde
birincil faaliyetler ve talepler dogrultu-
sunda bu hizmet alanlar degisiklik gos-
termektedir. Tesis yonetiminde tek bir
stratejiden bahsetmek mimkdn degildir.
CUnkU her igletmenin kalitesi, cevresi,
hizmet sistemi ve kosullari gibi streclerin
her birinin kendine 6zgu yapilar bulun-
maktadir. Bu nedenle her birinin strate-
jilerini ayri ayn planlamak ve uygulamak
gerekmektedir. Bu cercevede tesis yo-
netiminin faydalari; ¢alisan verimliligini
yUkseltmek, kaynaklari etkili kullanmak,
tesis i¢in planlanan stratejiler ile kurulug
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icin planlanan stratejilere uygun sekilde
hareket etmek ve maliyetleri en aza in-
dirmektir. isletmelerdeki dis kaynak kul-
lanimi maliyetleri disturmede isletmeye
katki saglamaktadir. Bu sebeple yoneti-
cilerin dis kaynak kullanim asamalarini
koordineli bir sekilde isletmeye 6zgu bir
strateji ile uygulamaya koymalari isletme
acisindan karli olacaktir. Dis kaynak kul-
laniminda igletmeler agisindan saglanan
yararlar asagidaki gibi siralanabilir (4):

- Isletmenin organizasyon yapisinin ki-
culmesi,

- Isletmenin blytimesi igin imkan sag-
lanmasi,

- Maliyetleri azaltarak, verimlilik ve etkili-
ligin arttinimasi,

- Sermaye bagimliiginin azaltimasi,

- Pazardaki firsatlarin degerlendirebil-
mesi, ayni zamanda pazarda olusabi-
lecek tehditlere kargi énlem alinmasi,

- Isletmelerin kendi imkanlariyla sahip
olamayacagi kaynaklari elde etmesi-
ne yardimci olunmasi.

BUtun bunlarla birlikte dis kaynak kul-
lanminda karsilasilabilecek riskleri de
g6z 6nlnde bulundurmak gerekmekte-
dir. Nitekim rekabet Gstinliguni amag
edinen igletmeler icin dis kaynak Kkul-
lanimi igletmelerin yapilarina uygun bir
sekilde tasarlanmali ve uygun stratejiler
ile planlanmalidir.

Tesis Yoneticisi Temel Yetkinlikleri

Yonetim, cok eski caglardan beri var
olan bir disiplin ve ayni zamanda bir
sanattir. Bir igletmenin sdrdUrulebilirli-
ginde bircok strateji ve gelisim teorisi
rol almaktadir. Her ticari veya kurumsal
isletmede temel yetenek ya da birincil
islev olarak ifade edilen argiimanlar var-
dir. Ornegin bir hastanenin birincil islevi
hastalara gereken tedavi planlamalariyla



Sekil 2: Tesis Yoneticisi Yetkinlikleri

hizmet sunmakiir. {igili islevin yur(itiime-
sini saglayan kisi, yonetici olarak ifade
edilmektedir. Bu sebeple binalarin, tesis-
lerin etkin bir sekilde isletiimesi, yurutdl-
mesi ve bakimindan sorumlu olan kisiye
de “tesis yoneticisi” denilmektedir.

Uluslararasi Tesis Yonetimi Birligi (IFMA)
Sertifikall  Tesis  Yoneticisi (CFM)'nin
IFMA'nin belirledigi amaglar dogrultusun-
da profesyonel mikemmelligi saglamak,
tesis yonetiminin deg@erini arttirmak, tesis
yénetiminin profesyonel uygulamasi igin
standartlar olusturmak ve gelecekteki te-
sis yonetimi uygulamasinin olumlu yénde
etkilemek gibi yetkinliklere sahip olmasi
gerekliligini vurgulamaktadir. Tesis yo-
netimi icin Sertifikall Tesis Yoneticisinin,
iletisim becerisi, acil durumlara hazirlik,
cevresel yonetim ve sUrdurulebilirlik, ka-
lite, teknoloji, isletme ve bakim, liderlik,
insan iligkileri, gayrimenkul ve emlak
ydnetimi becerilerine sahip olmasi gere-
kir (5). Tesis yoneticilerinin s6z konusu
becerilerinin her biri igin degisen sartla-
r g6z o6nunde bulundurarak kendilerini
sUrekli gelistirmeleri ve var olan degi-
simlere ayak uydurarak uygun stratejileri
planlamalan gerekmektedir. Ozetle tesis
yodneticisi, binanin insa sdrecinden son
alinan hizmet strecine kadar tim sureg-
lerde var olan ana aktérdur. Bu surecte
musteri memnuniyetini 6n planda tutmak,
iletisim becerilerini dogru kullanmak, za-
manini etkili ve verimli kullanmak, isletme-
nin amacina yénelik calismak ve degisen
kosullara uygun davranmak gibi sorum-
luklart g6z énunde bulundurarak kuruma
fayda saglamayl amag edinmelidir.

Tirkiye’de Tesis Yonetimi

Ulkemizde 1990’lardan sonra baglayan
Oncelikle guvenlik ve temizlik sektérinde
taseron olarak hizmet veren isletmelerin
degisen kosullarla glincellenerek hizmet
sunumundaki alanlar genislettigi gorul-
mektedir. Bu dogrultuda tesis ydnetimi
en fazla istihdam alani saglayan sektor-
lerin baginda gelmektedir. Konut ve ticari
gayrimenkul hizmet alaninda gelismelerin
artmaslyla Turkiye'de tesis yonetimi agl-
sindan en 6nemli alanlar; AVM'ler, konut

ve ylUksek binalarin oldugu alanlardir.
Fakat diger Ulkelerle kiyaslandiginda te-
sis yonetimi kanunlar agisindan yetersiz,
gelisim gdstermesi gereken bir model
olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Sektorin
bir meslek olarak tanitimasi, tesis yoneti-
minin gelistiriimesi ve tesis yoneticilerine
destek olmak amaciyla birgok firma bir
araya gelerek 21 Aralik 2017°de Tesis Y6-
netim Dernegi (Turkish Facility Manage-
ment Association)’ni kurmustur.

Saglk sektérl acisindan tesis yonetimi
degerlendirildiginde, son yillarda Saglikta
DénUstm Programi ile saglik sektériinde-
ki gelismelerle birlikte hastane sayilarin-
da artis olmustur. Bu artigla beraber has-
taneleri yoneten kisilerin sadece hizmet
sunumunda degil bina bakim-onarim,
guvenlik, temizlik, teknik ydntem ve enerji
gibi alanlarin kontrolinU saglamak ama-
clyla birincil faaliyetlerinin yaninda diger
faaliyetler icin de bir yonetim modeli olus-
turmasi beklenmektedir. Son dénemlerde
saglik sektérinde en buylk tesis yone-
timi ihtiyaci, sehir hastanelerinin hayata
gecmesiyle ortaya ¢ikmistir. Sagliktaki ka-
mu-0zel is birligi modelinin bir 6rnegi olan
sehir hastanelerinde, stzlesmelerin nite-
liklerine gore kapsami degismekle birlikte
P1ve P2 olarak ifade edilen 19 hizmet ka-
lemi yer almaktadir. Bu hizmet kalemleri;
tesis yonetim hizmetleri kapsaminda yer
alan bakim-onarim, temizlik, otopark, gu-
venlik, yemekhane vb. hizmetlerden olug-
maktadir. Kamu tarafinin sadece ¢ekirdek
hizmetlerin sunumuna odaklanmasi de-
vasa saglik komplekslerinin tesis yénetim
hizmetlerinin profesyonel bir sekilde su-
nulmasina imkan saglamaktadir.

Sonug

Tesis yonetimi, 1800°1U yillardan itibaren
literatlre kazandirlmis bir kavramdir.
Ekonomik sartlar, rekabet kosullar ve ta-
lep edilen hizmet degisiklikleri tesislerin
ydnetim stratejilerinde de yeni bakis agi-
larina ve beklentilere ihtiya¢ duyurmustur.
CunkuU isletmeler zamanla yénetim strec-
lerinde karmasik olgularla da karsilasma-
ya baslamiglardir. Bu nedenle isletmeler
ikincil faaliyetler adi altinda disardan

destek alarak, kendi yapilarina 6zgu bir
ybnetim bicimini de desteklemislerdir. Bu
itibarla isletmelerin organizasyon suregle-
rinde, rekabet Ustlnlugunde, hizmet kali-
tesinin arttinimasinda ve hizmet sunumu
sUreglerinde fayda saglayacagi inanciyla
tesis yonetimi slreci énem kazanmistir.
Tesis yonetiminin basarisi; maliyetlerin az
olmasi, az kaynak kullanimiyla beraber
verimlilik ¢iktisi, strdurdlebilirlik, teknoloji
ve degisikliklere ayak uydurma, yenilikle-
re aclk olma, kalite standartlarn gézetme,
musteri odaklilik, isletmeyle butinlesmis
bir yapi ve gelisime agiklik gibi paramet-
relerle dlcUlebilmektedir.

Saglik tesisleri yonetimi, genel tesis yone-
timine kiyasla hasta odakli bakim hizmeti
sunmak adina yapilandirimistir. Bu se-
beple saglik sektdriinde tesis yonetiminin
temel amaci, ¢ekirdek hizmetlerin sunu-
munda en iyi calisma ortamini saglamak-
tir. Tesis yonetiminde verilen hizmetlerde
ergonomiden isletmeye, mimariden tekni-
ge kadar pek ¢ok disiplinden faydalanil-
digindan, hizmeti veren profesyonellerin
de kendi alanlarinda uzman kisiler olmasi
kacinimazdir. Bu uzmanlik, fiziki yapiyi
kullanan ve yasayanlarla tesis yonetimini
stratejik bir noktada birbirine baglayan
bir 6zelliktir (6). Bu sebeple, 6nemi her
gecgen gun artan tesis yonetimi disiplini-
nin artik egitim hayati igerisinde de genis
kapsamli olarak lisans egitiminden bas-
lamak Uzere lisansustl derslerde de ele
alinmasi 6nerilmektedir. Meslek olarak
daha 6nceden kabul edilmis bu kavramin
yayginlastirimasi ve tanitimasi faaliyet-
lerinin sektdrden kisi ya da kurumlarla is
birligi yapilarak 6nemi vurgulanmalidir.
Sonug itibariyle tesis yonetimi sUreci,
insan odaginda yasami kolaylastiran,
konfor alanini genigleten ve yasam kalite
standartlarini artirmaya yonelik bakis agl-
st ile hizmet sektdriinin gelismesine katki
saglayacak gulglendirici etkiye sahiptir.
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