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OZET

Kamu Yapilarinda Tesis Yonetimi

Bayram YURDAKUL

Mimarlik Anabilim Dali

Yiiksek Lisans Tezi

Danisman: Dog. Dr. Candan CINAR CITAK

Insanlar gegmisten giiniimiize sirasiyla miistakil az katli evler, apartmanlar ve yiiksek
katli binalarda yasamlarini siirdiirmislerdir. Bu durum giiniimiizde de teknolojik

geligsmelere paralel olarak daha biiyilik 6l¢ceklerde devam etmektedir.

Bunun yani sira farkli yap: fonksiyonlarinda da (otel, hastane, aligveris merkezi, spor
tesisleri, kiiltliir merkezleri vb.) niifusun artmasi, talep edilen hizmetlerin ¢esitlenmesi ve
yapilarin kullanim devamliligini saglamak i¢in tesis yonetimi bir ihtiyag¢ haline gelmistir.
Ortaya ¢ikan durum yonetim anlayisini da degistirmis olup birgok hizmet biriminin
organize edilerek yliriitiilebilmesi i¢in profesyonel tesis yonetimi sistemini olusturmustur.
Sadece temel ihtiyaglara yonelik (temizlik, glivenlik vb.) hizmetlerin verildigi yonetim
anlayisinin yeterli olmadigi, kullanic1 beklentilerinin degismesi ile binalarin/tesislerin
yonetimi kavram artik tesisin planlanmasindan isletilmesine, bakim yontemlerinden dis
kaynak kullanimina, kullanicinin ihtiyacindan konfor kosullara kadar uzun bir siireci

kapsamaktadir.

Tesis yonetimi, ayn1 zamanda ticari bir faaliyet kolu olarak giin gectik¢e biiyiimekte, her

gecen giin daha fazla sayida tesis yonetimi firmalar1 kurulmaktadir.

Tiirkiye’deki tesis yoOnetimi sektoriiniin gegmisi ¢ok eski olmamakla birlikte son

donemlerde hizli bir gelisme gostermektedir. Uluslararast firmalarin Tiirkiye’de

Xi



yayginlagsmasi, Tiirkiye’deki tesis yonetimi saglayan firmalarinin gelismesine fayda
saglamistir. Neredeyse tiim yap tiirlerinde kii¢iik ya da biiyiik 6l¢ekli olmak tizere tesis
yonetimi ihtiya¢ haline gelmistir. Ancak bu durum kamu yapilarinda ayni gelismeyi
gosterememistir. Kamu yapilarinda tesis yonetiminin mevcut idari isler ¢ergevesinde
yirlitiildigl ayrica yonetim biinyesinde tesis yonetimine yer verilmemektedir. Bu kamu

da biitcenin, is giicliniin ve zamanin dogru yonetilmesini zorlagtirmaktadir.

Bu c¢alisma kapsaminda kamu yapilarinin devamliligi i¢in tesis yonetimi hizmetlerinin
nasil ve kim tarafindan yiiritildiigii ayrica siire¢ icerisinde yasanan sorunlarin
incelenmesi amaglanmistir. Bu nedenle niifus olarak ve verdigi hizmet olarak Tiirkiye’ nin
en karmasik yap: gruplarina sahip Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi binalar1 dzelinde tesis
yonetiminin nasil gerceklestirildigi ele alinmistir. Bununla ilgili olarak 6ncelikle
belediyenin yoOnetim organizasyonunda ki tesis yonetimi ile alakali midiirliiklerin
gorevlerinden bahsedilerek uygulamalarin nasil gergeklestirildigi 6rnek vakalar
tizerinden anlatilmistir. Tesis yonetimi hizmetleri saglanirken yasanan zorluklar ve bu

zorluklara kars1 alinabilecek dnlemlerden bahsedilmistir.

Insanlar ge¢misten giiniimiize sirastyla miistakil az katl evler, apartmanlar ve yiiksek
katli binalarda yasamlarini siirdiirmiislerdir. Bu durum giiniimiizde de teknolojik

gelismelere paralel olarak daha biiyiik 6l¢eklerde devam etmektedir.

Bunun yani sira farkli yap1 fonksiyonlarinda da (otel, hastane, aligveris merkezi, spor
tesisleri, kiiltliir merkezleri vb.) niifusun artmasi, talep edilen hizmetlerin ¢esitlenmesi ve
yapilarin kullanim devamliligini saglamak i¢in tesis yonetimi bir ihtiyag haline gelmistir.
Ortaya ¢ikan durum yonetim anlayisini da degistirmis olup birgok hizmet biriminin
organize edilerek yliriitiilebilmesi i¢in profesyonel tesis yonetimi sistemini olusturmustur.
Sadece temel ihtiyaglara yonelik (temizlik, glivenlik vb.) hizmetlerin verildigi yonetim
anlayisinin yeterli olmadigi, kullanici beklentilerinin degismesi ile binalarin/tesislerin
yonetimi kavram artik tesisin planlanmasindan isletilmesine, bakim yontemlerinden dis
kaynak kullanimina, kullanicinin ihtiyacindan konfor kosullarina kadar uzun bir siireci

kapsamaktadir.

Tesis yonetimi, ayn1 zamanda ticari bir faaliyet kolu olarak giin gectikce biiyiimekte, her

gecen giin daha fazla sayida tesis yonetimi firmalar1 kurulmaktadir.
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Tiirkiye’deki tesis yonetimi sektoriiniin ge¢misi cok eski olmamakla birlikte son
donemlerde hizli bir gelisme gostermektedir. Uluslararast firmalarin Tiirkiye’de
yayginlagmasi, Tiirkiye’deki tesis yonetimi saglayan firmalarmin gelismesine fayda
saglamistir. Neredeyse tiim yap1 tiirlerinde kiigiik ya da biiyilik 6l¢gekli olmak {izere tesis
yonetimi ihtiya¢ haline gelmistir. Ancak bu durum kamu yapilarinda ayni gelismeyi
gosterememistir. Kamu yapilarinda tesis yonetiminin mevcut idari isler ¢er¢evesinde
yiriitiildiigli ayrica yonetim biinyesinde tesis yonetimine yer verilmemektedir. Bu kamu

da biitgenin, is giicliniin ve zamanin dogru yonetilmesini zorlastirmaktadir.

Bu calisma kapsaminda kamu yapilarinin devamliligi i¢in tesis yonetimi hizmetlerinin
nasil ve kim tarafindan ylriitildigi ayrica silire¢ icerisinde yasanan sorunlarin
incelenmesi amaglanmigtir. Bu nedenle niifus olarak ve verdigi hizmet olarak Tiirkiye nin
en karmasik yap gruplarma sahip Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi binalar1 dzelinde tesis
yonetiminin nasil gerceklestirildigi ele alinmistir. Bununla ilgili olarak oncelikle
belediyenin yOnetim organizasyonunda ki tesis yonetimi ile alakali midiirliiklerin
gorevlerinden bahsedilerek uygulamalarin nasil gergeklestirildigi ornek vakalar
tizerinden anlatilmistir. Tesis yonetimi hizmetleri saglanirken yasanan zorluklar ve bu

zorluklara kars1 alinabilecek 6nlemlerden bahsedilmistir.

Anahtar Kelimeler: Tesis yonetimi, kamu binalar1, organizasyon, belediye
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ABSTRACT

Facility Management in Public Buildings

Bayram YURDAKUL

Department of Architect

Master Thesis

Advisor: Assoc. Prof. Dr. Candan CINAR CITAK

People have lived in low-rise houses, apartments and high-rise buildings, respectively,
from the past to the present. Today, this situation continues in parallel with technological
developments on a larger scale. In addition to this, facility management has become a
necessity to increase the population, diversify the services requested and ensure the
continuity of use of the buildings in different building functions (hotels, hospitals,
shopping centers, sports facilities, cultural centers, etc.). The situation has also changed
the management approach and created a professional facility management system for the
organization and execution of many service units. The concept of management of
buildings / facilities with the change of user expectations is not enough, the management
understanding that only services for basic needs (cleaning, security etc.) are provided
covers a long process from planning, operation, maintenance methods to outsourcing,
user needs and comfort conditions. Facility management is also growing day by day as a
business line and more and more facility management companies are established. The
history of the facility management sector in Turkey shows a rapid development in recent
years although not very old. Widespread international companies in Turkey, which
provides facility management in Turkey has benefited the development of the company.
Facility management, whether small or large, has become a necessity in almost all types
of construction. However, this situation did not show the same development in public

Xiv



buildings. Facility management in public buildings is carried out within the framework
of the existing administrative works and facility management is not included in the
management. This public sector makes it difficult to manage the budget, labor and time

correctly.

In this study, it is aimed to examine how and by whom facility management services are
carried out for the continuity of public buildings and the problems experienced during the
process. Therefore, the service and give the population as the most complex structure of
the group with Turkey's Istanbul Metropolitan Municipality building are discussed how
the realization of the special facilities management. In this regard, first of all, the duties
of the directorates related to the facility management in the management organization of
the municipality are mentioned and how the implementations are carried out are explained
in case studies. Difficulties in providing facility management services and measures that

can be taken against these difficulties are mentioned.

Keywords: Facility management, public buildings, organization, municipality
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Giris

1.1 Literatiir Ozeti

Kiiresellesme ve teknolojik gelismelerin hiz kazanmasiyla yiiksek yatirim maliyetleri ile
gerceklestirilen modern bina ve tesis sayilart artmigtir. Son donemlerde gergeklestirilen
yatirimlarda yapilarin mimarisinin yani sira hizmet c¢esitliligi ve konforu biiyiik 6nem
kazanmaktadir. Bina ve tesis yOnetim kavrami zamanla kendi kendini gelistiren,
cesitlendiren ve alt hizmet kollar1 her gecen giin artan bir sektoriin ortaya ¢ikmasini

saglamistir.

1900’11 yillarin basinda insanlar miistakil yasam alanlarini yavag yavas terk ederek ¢coklu
yasamaya (apartman, site) baslamislardir. Insanlarmn ihtiyaclarnin gesitlenmesi ve
artmasiyla farkli fonksiyonlarda mekanlar da insa etmeye baslamislardir. Bunlara en iyi
ornekler ofisler, aligveris merkezleri, stadyumlar, kiiltiir merkezleri ve spor salonlari
gosterilebilir. Bu bina gesitliliginin artmasiyla buralarin yonetimlerinin de daha nitelikli

olmasi gerekliligi ortaya ¢ikmustir.

Brian Atkin ve Adrian Brooks’un 2009 yilinda yayinlanan “Toplam Tesis Yonetimi” adli
kitabinda tesis yonetiminin kapsamlar1 ve modellerinden bahsedilmistir. Tesis planlama,
tesis yonetim stratejisi, insan kaynaklar1 yonetimi, is saghigi ve giivenligi, dis kaynak
kullanimi, bakim ydnetimi ve bilgi yonetimi gibi modellerin anlatildig1 eser de tesis

yonetiminin kapsami detaylica incelenmistir.

1990 yilinda Nuri Ustiindag’in “Akilli Binalarin Tesis Yonetimi ve Is Yasami Kalitesi
Uzerindeki Etkileri” adli doktora tezinden tesis yonetiminde verilen hizmetlerin neler
oldugu konusu incelenmistir. Tesis yonetiminin ilk drnekleri olarak kabul edebilecegimiz
konutlardaki temizlik hizmetleri yer almakla beraber sonrasinda ofislerde giivenlik ve
temizlik hizmetleri beraber ilerlerken zaman igerisinde tesis yonetimin de verilen hizmet

sayis1 ve ¢esidi teknolojik gelisim, kullanici beklentileriyle artis géstermistir.



Bev Nutt ‘un 2000 yilinda yayinlanan “Tesis Yonetimi I¢in Dért Rakip Gelecek” adli
eserinde tesis yonetimin de bugiin gelinen noktada bilgi yonetimi, strateji belirleme,
planlama, bakim hizmetleri, temizlik, glivenlik, enerji yonetimi, peyzaj diizenleme gibi

daha da genisletilebilen hizmet kollarindan bahsedilmektedir.

Uluslararasi Tesis Yonetim Derneginin resmi internet sitesinden yapilan incelemede, tesis
yonetimi sektoriine yon veren farkli iilkeler de dernek ve kuruluslarin faaliyet gosterdigi
anlasilmaktadir. Bunlarin arasinda 6ncii olarak kabul edilen IFMA (Uluslararas: Tesis
Yonetim Dernegi) Amerika’da kurulmustur. Bugiin 130 iilkede faaliyet gosteren 24
binden fazla iiyesi olan bir dernek olmasi sebebiyle tesis yonetimi sektdriine yon

vermekte ve tesis yonetim meslegini ilerletmektedir.

2018 yilinda yayinlanan Kiiresel Tesis Yonetimi Pazar raporunda aciklanan diinyadaki
tesis yonetim sektoriindeki gelisim oranlarina baktigimizda iilkemizdeki tesis yonetimine
iliskin biiylimenin son yillarda diinya ortalamasinin iizerinde seyrettigi anlagiimaktadir.

Bu rapor da ayrica bu artisin yap1 stokuna paralel seyrettigi de goriilmektedir.

Ozel sektordeki konut ve diger yap1 gruplarinin zamanla artis gdstermesine paralel olarak
tesis yonetimi de gelisme gostermistir. Ayni1 sekilde kamu yapilarinda da yasanan hizmet
cesitliligi ve niifusun artmasiyla kamuya ait bina tiirlerinin sayilar1 da artmistir. Kamu
yapilarinda bina tiir ve sayilarinin artmasina ragmen verilen tesis yonetim hizmetleri
eskiden var olan klasik yontemle devam ettirilmeye ¢alisilmaktadir. Merkezi yonetime
bagli kamu yapilarinda bu durum daha belirgin bir sekilde ortaya ¢ikmaktadir. Yerel
yonetime bagli kamu yapilarinda ise 6zel sektordeki gelismeler daha yakindan takip

edilip uygulanmaya ¢alisilmaktadir.

Kamu yapilarinda tesislere yonelik verilen hizmetlerin tamaminda yasal mevzuatlara
uygun olarak gerceklestirilmekte olup bu durum bazen hizmet akisini yavaglatmakta ve
aksamalara sebep olabilmektedir. Kamuda gerceklestirilen tesis  yOnetim

uygulamalarinda bir¢ok kademeden aktor yer almaktadir.

Kamu yapilar1 6zelinde tesis yonetimini degerlendirebilmek icin olduk¢a genis bir
yonetim hiyerarsisine sahip olan Istanbul Biiyiiksehir Belediyesine bagl binalar ele
aliacaktir. Yerel yonetim olan belediye yonetimlerinde hizmet akis1 merkezi yonetime
gore daha hizli daha az yasal prosediire maruz kalmaktadir.
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Istanbul Biiyiiksehir Belediyesinin resmi internet sitesinden yapilan literatiir
aragtirmasinda 2011 ve 2019 yillarina ait Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi yonetim
semasinda yillar arasindaki organizasyonel degisimler gozlenmistir. Tesis yonetiminin
de, verdigi hizmet bakimindan karsilig1 olan miidiirliikler isaretlenerek ifade edilmistir.
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesine bagli binalarin tesis yonetimi belediye biinyesindeki
20’den fazla midiirliik araciligiyla saglanmaktadir. Belediyedeki tesis yonetimi daha ¢ok

dis kaynak kullanimai ile gergeklestirilmektedir.

Kamu yapilarinda tesis yonetimi adli tez ¢alismasinda, dncelikle tesis yonetimi kavrami
ele alinarak konuya iligkin yliksek lisans tezleri, yerli/yabanci kitaplar, makaleler, dergiler

ve internet sitelerinden arastirma yapilmstir.

Kavram arastirmalar ile birlikte tesis yonetiminin nasil ortaya ¢iktigi, ilk uygulanmaya
basladigr alanlar, verdigi hizmetler arastirilmistir. Avrupa ve Amerika’da bina
yonetiminin karsiligit olan “facility management” kavrami, amaci, kapsami
degerlendirilerek tarihsel ge¢misi ¢ok eski olmayan bina/tesis yonetiminin diinyada ve

Tiirkiye’deki tarihsel gelisim siireci ele alinmistir.

Tesis yonetimine iliskin akademik calismalar az sayida oldugundan daha c¢ok yabanci
kaynaklardan, sektorde hizmet veren derneklerin ve 6zel kuruluslarin arsivlerinden
faydalanilmistir. Tesis yonetimi daha ¢ok 6zel firmalar tarafindan yiiriitiilen bir uygulama
olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu calismada tesis yonetiminin 6zel kullanima ait yap1
gruplarinin  disinda kamu tarafindan isletilen yapilarin tesis yonetimine konu

hizmetlerinin nasil gerceklestirildigi ele alinmistir.

Bu tez kapsaminda kamu yapilarina iligkin literatiir aragtirmasinda kitaplar, internet
kaynaklari, makaleler disinda biinyesinde aktif olarak calismakta oldugum Istanbul
Biiytiksehir Belediyesinde elde ettigim bilgiler dogrultusunda Biiytliksehir belediyesinde

yiirlitiilen ¢alismalar tesis yonetimi ¢ergevesinde ele alinmistir.
1.2 Tezin Amaci

Diinyada 1950’li yillardan sonra Tesis Yonetimi (Facility Management) adl1 bir kavram
hem mimarlik camiasi hem de konut piyasasi sektoriinde fazlaca telaffuz edilmeye

baslandi. Onceleri insanlar sadece bir apartman ydnetimi planlayip, bu apartmandaki



yasantiy1 organize ederken konut sektdriiniin gelismesi ve bircok yap1 blogunun bir ara
gelmesiyle olusan sitelerde daha profesyonel yonetimlerin olusmasina ihtiyag

duyulmustur.

Binalarda kullanilan yap1 malzemeleri, mekanik ve elektrik ekipmanlari, sosyal
alanlarinin ve peyzaj alanlarinin diizenlenmesi, yagam kalitesi, konfor kosullari, giivenlik,
emniyet vb. konularin organizasyonun teknolojinin gelismesi ile birlikte daha
profesyonel yonetim ihtiyact dogurmustur. Tirkiye’deki kamu yapilarinda tesis
yonetimine iliskin verilen hizmetlerin esit diizeyde ve esit nitelikte olmadigi
diistiniilmektedir. Cilinkii bu uygulamalar1 belirleyen herhangi bir standart, yasal mevzuat
isleyiste yer almamaktadir. Bu durum hem kamu ¢alisanlari hem de hizmet alan toplumun
binalardan istenilen seviyede konfor kosullarina sahip olmasini etkilemektedir. Her kamu
kurumunun kendi i¢inde tesis yonetimini yiiriitmeye calismast hem maliyeti hem de is

giiciinii arttirmaktadir. Bu da kamu kaynaklarinin verimli kullanimini engellemektedir.

Tesis yonetiminin Tiirkiye’de ve diinyada nasil gelisme gdsterdigi ve ne tiir ¢alismalarin

yapildigi sektoriin nasil gelistigi arastirilarak uygulamalarin neler oldugu incelenecektir.

Kamu miilkiyetinde olup kamuya hizmet eden farkli fonksiyonlardaki yapilarin yonetimi,
ilgili yerel ya da merkezi yonetim araciligryla saglanmaktadir. Tesis yonetimi anlayisinin
kamu yapilarindan Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi biinyesindeki binalar {izerinden
degerlendirilecektir. Istanbul Biiyiiksehir Belediyesinde tesis yonetimindeki aktorlerin
kimler oldugu, sistem igerisinde nasil yiiriitiildiigli ve yasanan problemler 6rnek vakalar

tizerinden ele aliacaktir. Bu dogrultuda yasanan siiregler ve sorunlar tespit edilecektir.
1.3 Hipotez

Bina ve tesis yonetimi kamu sektoriinde ozel sektordeki gibi aktif olarak yer
almamaktadir. Kamu yapilarinin tesis yonetim sirketleri tarafindan yonetilmesi mevcut
yasal dayanaklara gore miimkiin olmamaktadir. Tez kapsaminda kamu yapilarinda tesis
yonetimi ele alindifinda oncelikle kamu yapilarinin yonetiminin nasil yapildigi

degerlendirilecektir.

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi niifusu en kalabalik olan Istanbul sehrine hizmet eden bir
yerel yonetim olmasinin yani sira 6l¢ek olarak baktigimizda idare ettigi is kollar1 oldukca
fazladir. Bu yerel yoOnetim sistemi igerisinde bina yOnetimin nasil yiiriitildigi
biinyesindeki miidiirliiklerin faaliyetlerinden yola ¢ikarak, uygulama big¢imleri ile birlikte
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bina ve tesis yonetimi isleyisiyle benzerlik gdsteren durumlar1 degerlendirilmistir. Bu
calismada kamu yapilarindaki tesis yonetimine iliskin mevcutta devam eden sistem
icerisinde yasanan sorunlarin nasil ¢oziilebilecegi, hangi calismalarin yapilabilecegine

iliskin 6ngoriilerde bulunulacaktir.



2

Tesis Yonetimi

Gegmisten glinlimiize baktigimizda yirmi birinci yiizyilin basinda oldugumuz bu
giinlerde, gelismislik seviyesi ne olursa olsun, biitiin toplumlar1 beraber ilgilendiren koklii
bir doniisiim ve degisim siireci yasanmaktadir. Toplumlar yasadiklar1 ve kullanmakta
olduklar1 tesislerden barinma ve fonksiyonel gereksinimlerinden ¢ok daha fazlasini
beklemektedir. Zaman igerisinde teknolojinin gelismesi ile birlikte karmasiklasan bina
sistemleri, miistakil evlerin yerini giderek apartman bloklarinin almasi1 ve bununla birlikte
tek binada ¢ok fazla insanin barinmasi, binalar i¢in yonetim ve yonetici gerekliligini
ortaya ¢cikarmistir. Gerek ticari gayrimenkul gerekse nitelikli konut stokunun artmasi,
karma projelerin yayginlagsmasi, paralelinde kullanicilarinin beklentilerini artirmaktadir.
Baslarda liiks sayilan fakat sonralari tercih edilen 6zellik haline gelen yasam kalitesi ve

konforu konutlarda arz ve taleplerde olmasi gereken bir unsur haline gelmistir.

2.1 Tesis Yonetimi Kavram

2.1.1 Tesis Yonetiminin Tanim

Gegmisi 1900°1i yillara dayanan ve Amerika merkezli olarak ortaya ¢ikan tesis yonetimi
kavrami Onceleri ¢ok katli binalar icin ‘bina yOnetimi’ olarak ele alinmistir. Tesis
yonetimi kavrami {izerinde literatiirde farkli kapsamlarda bir¢ok tanimlamalar

yapilmugtir.

Tesis yonetimi genel bir ifade ile hem tesisleri kullananlar hem de tesis {ireticileri i¢in
stratejik bir ortaklik bigimi olmasi agisindan; tesislerde yerine getirilen, asil is disinda
kalan ¢ok sayida hizmeti tek ¢at1 altinda toplayan, hizmet yonetimi isidir. Bu sebeple tesis

yonetimi glivenlik ve temizlik vb. tek basina yapilan islerden ¢ok farkl bir yerdedir [1].

Tesis yOnetimi kavraminin yaraticilarindan olan IFMA (Uluslararas1 Tesis YOnetimi
Dernegi), tesis yonetimi kavramini “inga edilmis yapilarin ve tesislerin islevselligini
saglamak amaciyla insanlar, mekanlar, siirecler ve teknolojik bilesenler arasindaki
entegrasyonu gozeten ¢ok disiplinli bir meslek dali” olarak tanimlamaktadir [2]. Ingiliz

menseili, ingiliz Tesisleri Yénetimi Enstitiisii, BIFM, ise: “Fiziksel alanlarin ¢alisanlar
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ve organizasyonun faaliyetleriyle koordine edilmesi. Bu isletme, mimarlik, davranigsal
bilimler ve miihendislik ilkelerini biitlinlestirir.” Japonlarin Tesis YOnetim Dernegi,
JFMA ise su sekilde ifade etmis: “Tasinmazlarin ve gayrimenkullerin kullanim, bakim ve
onariminin optimize edilerek minimum maliyet ve maksimum fayda saglayarak

korunmalarini saglamak.” olarak tanimlanmaktadir [3].

Brian Atkins ve Adrian Brooks ise; tesis yonetimini ‘Cevreyi sekillendirdigi rolii
oncelikli olmak {izere, organizasyonun onceliklerini géz 6niinde bulundurarak tiim servis
hizmetlerini tasarlamak, miisteri isteklerini diisiinerek uygulama planlar1 yapmak ve

biitiin bu isler sayesinde maddi bir deger elde etmektir.” seklinde tanimlanmaktadir [4].

Isyeri ve Tesis Yonetimi Enstitiisii IWFM) Tesis Y6netimini, insanlarin yasam kalitesini
ve temel is verimliligini artirmak amaciyla yapilar ¢evreye, mekana ve siirece entegre

eden Orgiitsel bir yap1 olarak tanimlamaktadir [5].

Tesis yonetimi, bir organizasyonun hedeflerine en iyi maliyetlerle varabilmesi i¢in
gereken nitelikli calisma ortami ile destek hizmetlerinin bir orgiit tarafindan
gerceklestirilmesi siirecidir. Tesis yonetimi yiikiimliiliigiliniin, hizla degisen ve gelisen bir
diinyada, rekabette basar1 elde edebilmek icin organizasyonun uzmanliklarini arttiran
faaliyetlerden biri olan, ekipman, bina sistemleri ve mobilyalarin tasarimi, planlama ve

yonetimi ile ilgili tiim ¢aligmalar1 organize etmek olarak tanimlanabilmektedir [6].

BIFM (Ingiliz Tesis Yonetimleri Enstitiisii), Tesis ve Bina Y&netimini, etkinligini
destekleyen ve gelistiren kararlastirilmis hizmetleri siirdiirmek ve gelistirmek i¢in bir

kurulus i¢indeki siireglerin entegrasyonu olarak tanimlamaktadir [7].

Glniimiizde tesis yonetiminden beklenilen yaklasim, yonetime etkisi olan tiim
kaynaklarin verimli ve etkin bir sekilde yonetilmesi, bu sayede paydaslara saglanan
degerin artirllmasi hedeflenmektedir. Tesis yonetimi genel olarak teknik konulari
iistlendigi diisiiniilse de aslinda teknik bilesenlerden derleme yaparak yasam kalitesi
tretmeyi hedefleyen ve mimari felsefeye sahip olan bir anlayistir. Biiyiik yatirim
bedelleriyle insa edilen modern tesislerde yasayanlarin hayatlarina kalite ve konfor
kazandirmanin yani sira tesislerin kullanim dmiirlerinin uzatilmasi, deger kazandirilmasi,
ortalama maliyetlerle yasatilmasi, proje asamasinda beklenen konfor kosullarinin

korunmasi temel esaslaridir [8].



Tesis yonetimi biinyesinde sadece yoneticinin yer aldigi bir yonetim bi¢iminden Gteye iist
diizeyde birden ¢ok uzmanlik alaninin birlikte ¢alistig1 bir ekip ile yiritiilebilecek bir
siire¢ oldugu anlasilmaktadir. Bu baglamda tesis yonetimi “insan, mekan, hizmet ve
teknoloji etkenlerini biitlinlestirerek yapilarin yasam kalitesi ve kullanim kolayliklarini
arttiran bir hizmet meslegidir. Agir hizmetler olarak nitelendirilen hukuki, ticari ve teknik
hizmetler yaninda hafif hizmetler olarak kabul edilen giivenlik, temizlik, ¢evre zararh
miicadele gibi hizmetlere kadar bir yapmin isleyisinde olmasi gereken hizmet
yelpazesinin tamamini tedarik edip, yOnetilmesi i¢in gerekli hizmetin tasinmaz mal

sahiplerine sunulmasi” olarak tanimlanabilmektedir [9].

Tesis yoOnetimi ile ilgili yapilan farkli tanimlamalarin hepsinin amact ayni oldugu
anlagilmakla birlikte ifade edis bicimlerinin farkli oldugu, hepsinde binalarin
kullanicilarina yonelik bir¢ok uzmanlik alanlari ile koordine bir sekilde minimum

maliyette maksimum konfor sartlarinda bir hizmet yonetimidir.

2.1.2 Tesis Yonetiminin Amaci

Bilgi ve iletisim teknolojilerinin ilerlemesi ile isletmeler kendi esas islerinden farkli bir
sey ile ilgilenmeden daha verimli ve basarili olma amaciyla tesis yonetimini bir alternatif

olarak degerlendirmektedirler.

Tesis yonetiminin amaci olarak bir¢ok tanimlama yapilmakla birlikte iki amag tizerinde
durulmaktadir. Tesis yOnetiminin kavramsal amaci toplumlarin degisim taleplerinin
karsilanmasi i¢in imkanlar yaratmak, bunlar ilerletmek ve siirdiirmek adina stratejik,

proaktif ¢oziimlemeler ve is birlikleri kurarak hedeflenen amaca hizmet etmektir.

Ikinci amag ise; ortaya ¢ikan ¢oziim ortakligimin getirdigi ekonomik etkilerin ve
uzmanliklarin pazardaki rekabetin belirleyicisi olmasindan dolay1 hareket kazanmaktir.
Cozlimler iireten tesisleri yonetenler hizmet verdikleri isletmeleri ileriye tasidikca

sistemin etki alan1 genislemektedir.

Tesis yonetimi amaglarinin belirlenmesine yonelik 1993 yilinda Hollanda da yapilan bir
arastirmada bes amagtan bahsedilmektedir. Bunlar:

-Baz1 yollar ve yontemlerle isi yapilabilir kilmak

-Maliyeti de i¢ine alan etkin bir yoldan isi kolaylastirmak

-Kanunlardaki degisiklikleri sonuncundaki yasal diizenlemelere uymak



-Organizasyonu olumlu etkileyerek pazarda daha basarili hale getirmek
-Organizasyonlara yeterince esneklik saglamak olarak belirlenmistir [10].

Tesis yonetiminde 6n goriilen amagclara ulasabilmek i¢in, bilgisayarlarin kullanimi ile
gelistirilen Bilgisayar Destekli Tesis Yonetimi (Computer-Aided Facility Management-
CAFM) sistemleri gelecekte vazgecilmez olacaktir. Giiniimiizde isletmeler is siireglerini
gelistirme, kalite yonetimi, kiyaslama, dis kaynak kullanimi uygulamalarinda CAFM
sistemlerini aktif bir sekilde kullanmaktadir [11].

Bilgisayar destekli Tesis Yonetimi Sistemleri

“-CAFM: Computer-Aided Facility Management (Bilgisayar Destekli Tesis Yonetimi ve

Isletimi) Tesis ile ilgili teknik ¢izim ve krokilerin entegrasyonunun saglanmasidir.”

“-CIFM: Computer Intagrated Facility Management (Bilgisayarlarla Entegre Tesis
Yonetimi ve Isleyisi) CAFM’daki verilen raporlanma, analiz edilme, yoneticilere servis

edilmesi yani verilerin depolanmasidir.”

“-CMMS: Computerized Maintenance Management System (Bilgisayar Bakim yonetimi
Sistemi) Endiistriyel olarak bakim onarim islerinin bilgisayardan izlenmesi,
gerceklestirilmesi, kontrolii ve planlanmasi ile isletmelerin ihtiyaclarina yonelik

yazilimlardir [8].”

2.1.3 Tesis Yonetiminde Kullanilan Modeller

Tesisler kullanicilarin farkli amaglari ve farkli ¢gevrelerde kullanilabileceginden, tesislerin
yonetiminde bu farkliliklarin dikkate alinarak tesis yonetimi uygulamalarinin nasil

olacagi degerlendirilmelidir.
Tesis yonetim modellerine iliskin Barrett ve Baldry (2003) alt1 ana baglikta toplamistir.

-Ofis/Biiro Yoneticileri Modeli
Tesis kadar biiyiik 6l¢ekli olmayan kiiciik ortamlarin temizlik, onarim ve bakim
ihtiyaglarini isletme igerisinden idare eder. Bu tip yonetim modeline 6rnek emlak,

avukatlik veya muhasebe biirolar1 vb. gibi kii¢iik atolyelerde olabilir.

-Tek Yerleskeli Model
Tesis yonetimi islevi verilebilecek ve bu is i¢in ayri1 bir fiziksel birim kurulmasi gerekir.

Bu modeldeki is yerlerinin tiim birimleri toplu olarak tek basina bir yerleskedir. Yap1 ve
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yerleske biiyiik oldugundan tamirat, bakim, giivenlik ve temizlik vb. konularla daha fazla
ilgilenmelidir. Bu isler i¢in daha fazla kaynak temin edilmelidir. Bu modele 6rnek olarak
okul binalarmin bakim, onarim ve teknik isleri kurum ic¢inde kendi olanaklar1 ile
gergeklestirilebilir. Bu kiiciik ekipler ayn1 anda birgok kurumda hizmet verebilen isletme

olabilir.

-Yerel Yerleske Modeli

Bu modelde, ayn1 sehirde birden fazla farkli yerlere dagilmis yerleskelerin merkez bina
veya binalarinin bulundugu yerden ayrica farkli Olgeklerde sayisi degisiklik gosteren
binalari vardir. Her bir bina igerisinde tesis yonetim faaliyetlerinin siirdiiriildiigii birimler
bulunmakta olup asil yonetim merkezden gergeklestirilir. Bu sekilde her yerlesim tesis
islerini kendisi veya anlagsmali sirketler araciligiyla yiiriitiir. Bu modele 6rnek iiniversite

yapilari olabilir. Ana kampiis disinda olan fakiilte, idari birimler vb. yapilaridir.

-Coklu Yerleske Modeli

Bu model genis kapsamli ulusal veya bolgesel organizasyonlar i¢in gegerli olup genel
politikalar tek genel merkezden yliriitiiliir. Bu baglamda merkez yalnizca genel politika,
planlama, proje yonetimi, standart belirleme, gayrimenkul danisma ve teknik yardim
hizmetleri sunulmaktadir. Bu modele 6rnek iilke ¢apinda ¢ok sayida hastanesi olan saglik

kuruluslar1 verilebilir.

-Uluslararas1 Model

Bu model tesis yonetimi ¢oklu yerlesim modeli ile benzemekte olup ondan farkli olarak
uluslararasi 6l¢ekte aktif rol oynamaktadir. Bu baglamda tilke bazinda kurulan merkezler
kendi potansiyellerine gore politika iireterek oOrgiitlenmektedirler. Bu modele 6rnek
olarak hem Avrupa’da hem de uzak doguda hizmet verebilen ulusal bir otel zinciri

verilebilir.

-Kamu Sektorii Modeli

Bu model diger modellerin igerisinde yer almakta olup digerlerinden ayiran husus ticari
kayg1 glitmeden sosyal sorumlulugun olmasidir. Bu tarz kuruluslarin hizmet standartlari,
politikalari, hesap verilebilirlikleri ve ilkleri yonetmelikler ile kanunlar araciligi ile

belirlenmektedir. Bu model 6rnek kamu hastaneleri ve kamu iiniversiteleridir [ 12].
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2.1.4 Tesis Yonetiminin Kapsam

Tesis Yonetimi ofisler, konutlar, fabrikalar, kamu kurumlari, alisveris merkezleri, oteller,
santraller, hastaneler, egitim kurumlari, hava limanlar1 vb. gibi hemen hemen tiim
binalarda bulunan isletmelerin ya da tesis kullanicilarinin ana faaliyetleri disinda kalan

islerin yonetilmesidir [8].

David Kincaid bir makalesinde bina yonetimindeki uzmanlik alanlarini yonetim kurallari,
operasyonel aktiviteler, yonetim tecriibesi, bina bilgisi olmak {iizere toplamda dort

baslikta incelemektedir.

-Yonetim Kurallari; stratejik baglantilar kurma, faydali analizler olusturma ve belirli
periyotlarla toplantilar diizenleme planlama, biitceleme gibi finansal yeterlilikler,

giivenlik, enerji ve ¢evre gibi faaliyetler i¢in program yapma, kontrol ve dl¢iimleme.

-Operasyonel aktiviteler; bu kisimda destek hizmetleri kapsamindaki aktiviteleri ve ana
faaliyetleri ifade etmektedir. Bu baslik altinda diizenleme, bakim-onarim, temizlik, tamir,
yemek servisi, giivenlik ve resepsiyon, tasima, posta ve peyzaj gibi destek niteligindeki

aktiviteler yer almaktadir.

-Yonetim Bilgisi; bdoliimiinde kaynak yonetimi, kalite ve finansal yoOnetimi
incelemektedir. Bunun disinda organizasyonel teorileri, yonetim farkliliklarini, istatistik
kalite kontrollerini, stratejik analiz ve gereksinimleri organize etmeyi, acil durum
kararlarin1 ve siireglerini, personel becerisi olarak 6zgiiven, iletisim ve tartismay1 da bu

kisma dahil etmektedir.

-Bina ve Tesis Bilgisi; olarak performans ol¢iimii, alan 6l¢iim ve gereksinimlerini,
mecburi harcamalari, demirbaglari, bakim sistemini, proje ve servis gereksinimlerini,
enerji yonetimini, ¢evre sagligi ihtiyaglarini, yangin miihendisligi kriterlerini tasarim
stratejilerini, servis araglari ve mobilyalari, ergonomik faktorleri, gevresel etkileri bu

baslikta ele almaktadir [13].

“Tesis yonetiminde yer alan is kollar1 birbirinden farkli olmalarina ragmen tiim bu islerin
bir amag¢ etrafinda organize edilmesi bu sistemin temelini ifade etmektedir. Tesis

yonetiminin ana faaliyetleri ve igerikleri genel hatlar ile su sekildedir:

- Bina Hizmetleri (jenerator, su, aritma, sogutma, 1sitma, ups vs. isletimi ve kullanimi)

- Bakim ve Onarim (yapida bulunan mevcut arag¢ ve gereclerin bakim onarimi)
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- Glivenlik (bina girislerinde malzeme ile personel ziyaretci trafigi kontrolii)

- Sivil Savunma ve Afetlere Hazirlik (afet halinde can ve mal kayiplarinin azaltilmasi)
- Yemek ve Tkram Hizmetleri (yemek, kafeterya vs.)

- Temizlik Hizmetleri (ofis, ¢evre, dis cepheler)

- Bahge ve Bitki Bakimi (igeride ve disarida bulunan bitkilerin bakimi)

- Ulagim Hizmetleri (ara¢ ve sofor tahsisi, personel tasimasi, ring seferler)

- Konferans ve Toplantt Mekanlarinin Y 6netimi (salonlarin idamesi ve tahsisi)
- Resepsiyon Hizmetleri (ziyaretci ve gorevli trafigi)

- Arsiv Yonetimi (evraklarin fiziksel muhafazasi ve kullandirilmast)

- Haberlesme Hizmetleri (ses ve veri kablolar1 kullanarak santral yonetimi)

- Depolama ve Dagitim (tesis i¢inde kullanilacak malzeme yonetimi)

- Kurye Hizmetleri (disar1 ve igeriye kurye hizmeti)

- Posta Odasi (posta gonderme hazirlama ve kabul iglemleri)

- Baski (kopyalamam iglemleri, fotokopi makinalari

- Saglik Hizmetleri (dis tedavisi, ayakta tedavi, ambulans, ilk yardim)

- Spor (spor odas1 ve malzemeleri, dus, soyunma odalar1)

- Mini market ve Otomatlar (mesrubat, gazete, dergi vs.) [14]”

BOMI (Building Owners Management Institute) acisindan, bina ve tesis yOnetimi

kapsamindaki gorevlerinin temel fonksiyonlar: su sekilde siralanmaktadir.

e Bina Bakim ve Onarim Y 6netimi

e Gayrimenkul Yonetim

e Insan ve Cevre Faktorleri Yonetimi
e Proje Yonetimi

e Alan Yonetimi

e Temel Yonetim Aktiviteleri

¢ Finans Yonetim

e Kalite Degerlendirme Yonetimi

e Iletisim Yonetimi

e Genel Idari Destek [15]

IFMA agisindan ise; tesis yonetiminin kapsami minimum olgiitlerle ortaya koymakla

beraber hizmeti talep edenlerle hizmet verenlerin belirleyecegi sinirlar oldugunu ifade
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etmektedir.

gercgeklestirecek olan yoneticilerin sorumluluklart agsagida gosterilmektedir.

IFMA etkili bir tesis yOnetiminin minimum kapsamimi ve bunu

Bina Bakim ve Onarim Operasyonlar:

Gayrimenkul Yénetimi

Mobilya Bakimi Bina Kiralanmasi
Onleyici Bakim Yer Segimi

Ariza Bakim Kazang ve Kullamm
Harici - dis bakim Bina satin alma
Gozetim Miilk degerleme
Manzara Kiralayicl

Yonetim Hizmetleri

iletisim-Komiinikasyon

Tesis Planlama

Posta servisi Operasyonel plan-acil durum planlamasi
Sevkiyat ahm ve génderim Stratejik planlama

Kayit tutma Enerji planlamasi

Glivenlik

Fotokopi

Alan Yonetimi
Alan envanteri
Alan idaresi

Alan tahsisi
{htiyaglarin tahmini
Mobilya alinmasi
Mobilya Sartnamesi
Mobilya envanteri
igsel plan

Dizayn yenileme
Kati atik kontrolit
Tehlikeli materyaller

Finansal Planlama
Faaliyet biitgelemesi
Sermaye biitgelemesi
Temel finansman

Mimari-Miithendislik Hizmetleri
Kanunlara uyma

Yap1 yonetimi

insaat sistemi

Mimari tasarim

Saghk ve Giiven
Ergonomi

Enerji yénetimi

i¢ hava kalitesi
Déniigiim programi
Emisyon

Sekil 2.1 IFMA’ya Gore Tesis Yonetimin Kapsami

Yukarida da bahsedildigi tizere tesis yonetimin kapsamina giren ¢ok ¢esitli is kollar
bulunmaktadir. Her kurum ya da kurulus tesis yonetiminin kapsamina iligkin bir ¢ergeve

belirlemistir.

Yapilan inceleme sonucunda tesis yoOnetiminin kapsaminin olusumunda asagidaki
faktorler etkin rol oynamakta ve tesis yonetiminin nasil gerceklestirilecegine iligkin yon

vermektedir. Bu faktorler asagida siralanmaktadir;
2.1.4.1 Tesis Planlama

Tesis yonetimi genellikle, kurulus veya firmalarin ana faaliyetini destekleyen
hizmetlerinin sunumunda siiregelen sorumluluga sahip olarak kabul edilir. Bu baglamda
tesis yonetiminin Onemine stratejik planlama bazinda da bakilmalidir. Nitekim bu,
kurulus veya firmalarin basarisina nasil daha fazla katki saglayabilecegimizi anlamamiza

yardimci olur.

Eger tesis yonetimini bir yasam dongiisii perspektifi olarak benimsersek, bir tesisin

planlamasinin gercgeklestirilmesinden ve isletilmesinden once geldigi agiktir. Ancak bu
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tesise olan ihtiyacin nasil ortaya ¢iktig1 6nemlidir. Ciinkii hangisinin 6nce geldigine karar
verilmelidir. Nitekim tesis yOnetimi devam ederken planlama yapilabilir veya
planlandiktan sonra tesis yonetimi baslayabilir bu durumda hizmet veren kurumun is
dongiisiinlin neresinde olduguna ve mevcut diizenlemelerin ihtiyaglar1 nasil karsiladigina

baglidir.

Her ne olursa olsun biitiinsel bir yaklasim benimsenmelidir, ¢linkii yeni bir tesis i¢in
planlama yaparken mevcuttaki tesis yonetimlerinde faydalanilabilir ve biiyiik ol¢iide
dayanak olusturabilir. Bir tesis yonetimi sistemi veya ¢iktilar1 bir digerinin yani tesis

planlamasinin girdisi olabilir.

Planlama, tesis yOnetimin Onemli bir parcasidir. Planlama yapilirken gayrimenkul
yOnetimi, alan yonetimi, alan kullanimi1 ve verimliligi, fizibilite ¢aligmalari, paydaslar ile

risk ve firsatlar alt konu basliklar1 g6z ardi1 edilmemelidir [16].
2.1.4.2 Tesis Yonetim Stratejisi

Stratejik tesis planlamasi hizmetlerin daha iyi ve daha proaktif bir sekilde sunulmasina
yol agabilecek bir siirectir. Tesis yonetimi stratejisini gerceklestirmek icin harcanan
zaman, hatalarin, gecikmelerin, hayal kirikliklarinin ve miisteri memnuniyetsizliginin

Onlenmesine yardimer olmaktadir.

Stratejik tesis yonetim planlamasi, belirlenmis olan sahip olunan ve/veya kiralanan alanin

tiim portfoylinii kapsayan iki ila bes yillik bir plandir.

Stratejik tesis planlamasi, i planlamasinda verilen her kararin dogrudan kabul ederek bir
kurulusun emlak varliklarina ve gereksinimlerine de etki eder. Tesis yonetim stratejisi
planinin amaci, belirli ve belirsiz hususlara dayanarak esnek ve uygulanabilir plan

olusturmaktir [16].

Stratejik tesis planlama siireci, bir tesis yOnetim organizasyonunun amacini genel
organizasyonun stratejisine baglayarak ve daha sonra o hedefe ulagsmay1 amagclar ve

eylem planlar gelistirir. Sonugta stratejik tesis planlama siireci, stratejik tesis planidir.

Tesis Yonetim Stratejinde, kurulusun is girisimlerini tam olarak desteklemek i¢in gereken
alanlarin tiiriinii, miktarint ve konumunu belirler ve kurulusun vizyonu gergevesinde

kapsamu belirlenir. Stratejik planlamanin dort asamasi1 bulunmaktadir. Bunlar;
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Anlama

Kurulusun gorevlerini, misyonunu, vizyonunu, degerlerini ve hedeflerini iyice anlamak
strateji kurmanin ilk basamagidir. Birgok kurum dort temel 6lgiimden olusan dengeli bir
sirket karnesi olmasin1 6nemsiyor. Bu unsurlar finansal performans, miisteri bilgisi, i¢ is

stiregleri ve 6grenme- biliylimedir.

Analiz Etme

Oncelikle tesis ihtiyaclarmi sistematik yerlesim planlamasi (SLP) gibi analitik teknikler
kullanarak analiz etmek icin olas1 gelecek ve tetikleyiciler yelpazesinin arastirilmasi
gerekir. Bunlar tesisin gii¢lii, zayif yonleri, firsatlar ve tehdit analizi (SWOT), stratejik

yaratici analiz (SCAN) veya senaryo planlamadir.

Planlama
Analizler tamamlandiktan sonra, tesislerin uzun vadeli ihtiyaglarini karsilayacak planlar
gelistirilir. Tesis planlama stratejisi yillik olarak gdzden gegcirilir ve sartlarin gerektirdigi

sekilde periyodik olarak giincellenir.

Hareket Etme

Planlandig1 sekilde tesis planlama stratejisi uygulanir. Ancak gelecek stratejilerde
gerceklestirilen eylemlerden geri bildirim dahil edilebilir ve sonraki plana veya projelerde
tyilestirme saglanabilir. Siire¢ igerisinde degisiklikler olmasi1 normaldir ve bu degisim
planlara eklenir. Bu sebeple tesislerde ki degisikliklerin ve giincellemelerin ulagilabilir

olmasini saglamak icin yonetilmesi gerekir [17].
2.1.4.3 Insan Kaynaklar1 Yonetimi

Tesis yoOnetimi temelde insana Ozgli beserl kabiliyetleri desteklerken beraberinde
beklentileri ve yasam konforunu, tesislere verilen hizmetlerle elde ederek deger yaratan
bir siire¢ oldugundan, basarili olabilmenin temel sarti bu faaliyetleri sunan insan

kaynaginin kalitesi ile orantilidir [18].

Tesis yonetiminde insan merkezli hizmetleri kendine konu edinmis, miisteri ihtiyaglarini
gbzeten, On goren, sebepsiz miisteri memnuniyetine inanmis, bunlarin karsilanmasini esas
gorev olarak goren, vaktini, enerjisini ve kaynaklarini tamamiyla bu amaglara adayan,
miisteri merkezli ¢ozlimler iireten, kiiresel ve ulusal kanun, yonetmelikler, standartlari

bilen kaliteli ¢alisanlara ihtiya¢ duymaktadir [19].
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Tesis yonetiminde insan kaynaklari siireci is bazli olmaktan 6teye kisi bazl bilgi, beceri,
kisilik 6zelliklerine baglidir. Miisterilerin talep ve beklentileri ile degeri daha da artmis
boylelikle kalite 6n plana ¢ikmustir. Faaliyetlerin neredeyse tamami insana yonelik olan
ve ayni zamanda tiim islemlerin insan elinden ¢ikmasi nedeniyle tesis yonetimindeki
oncelik, hizmet kalitesinden daha once insan yani ¢alisan kalitesine odaklanmaktadir
[20].

2.1.4.4 1s Sagh@ ve Giivenligi

Yapilarin teknolojik seviyeleri arttikca, hizmetleri gergeklestirecek olan calisanlarin
saglig1 ve giivenligi ile ilgili daha ¢ok tehdit edici unsurlar ortaya ¢ikmaktadir. Iscileri is
kazalar1 ve meslek hastaliklarindan korumak adina 6nlemler almak ve galisanlara bu

konuda bilgi vermek is sagl ve giivenliginin temelidir [21].

Ulkemizde faaliyet gdsteren yabanci sirketler, ¢aligma sahalari ile ilgili kanuni ve hukuki
sorumluluklart giincel olarak takip etmekte ve uygulamakta iken, gerceklestirilen isin
halen devlet tarafindan bir sektor olarak kabul edilmeyisi ve yeterli denetim olmamasi
nedeniyle kii¢iik olgekli yerli sirketlerde yasal sorumluluklarin zaman zaman yerine

getirilmedigi goriilmektedir [21].
2.1.45 Dis Kaynak Kullanimi

“Tesis yonetimi igerdigi fonksiyonlar1 ve baglami agisindan ele alindiginda tek basina bir
yonetim faaliyeti olmanin yani sira ayni zamanda hizmet kiralamasi kapsaminda
yiiriitiilmektedir. Konusunda uzman olan tesis yonetimi firmalar1 ve yoneticileri bilgi ve
tecriibelerini sektorde ihtiya¢ duyan diger isletmelere sunarken bu hizmetleri alanlar

tarafindan dis kaynak kullanim1 ger¢eklestirilmis olmaktadir.”

“Tesis yonetiminde gergeklestirilen islerin merkezinde kaynaklarin verimli kullanimi ve
destek hizmetleri bulunmakta olup bu hizmetlerin devamliligi dis kaynak kullaniminda

saglanacak basariyla iligkilidir.”

“D1s kaynak kullanimi agisindan tesis yonetimine bakildiginda hizmet veren ve alan
isletmeler aslinda stratejik amacgla ortak girisimde bulunmaktadir. Ortak girisimlerde
tedarik¢i ve alict birbirlerine yakin calisabilmek icin kaynak ve taahhiitlerine beraber

gerceklestirirken, dis kaynak kullaniminda faaliyet alaninin sinirlart ve taahhiitlerini dig
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kaynaktan faydalanan igletme ile disaridan hizmeti veren firma ile birlikte olusturduklari

sOzlesme ile belirlenir [22].”

“D1s kaynak kullanimi bazi isletmelerin tekrarlanan i¢ aktivitelerini ve karar alma
mekanizmalarini sézlesmede yazildig1 gibi isletme disindan 6rgilitlere yaptirma isi olarak

organizasyonun digsal kaynaklardan hizmet ya da {iriin teminidir [23].”

“En bilinen dis kaynaklardan faydalanilan isler ofislerin bakimi, ulastirma, yiyecek
hizmetleri ve giivenligini kapsamakta olup bunun yani sira iiretim, tasarim, bilisim

teknolojisi ve muhasebe islerini kapsayan islerde dis kaynaklara verilebilir.”

Isletmelerin git gide artan &lgiide, yalnizca sahip olduklar1 becerileri esas alan isleri
yapmayi tercih etmeleri ve uzmanliklarinin kullanilmadig isleri, organizasyon disindaki
farkli isletmelerden alma egilim, yaygin dis kaynaklardan yararlanma uygulamasiin

ortaya ¢ikmasina ortam saglamstir [8].
2.1.4.6 Bakim Yonetimi

Genel olarak bir tesisin bakim ve 6zellikle bina hizmetleri miithendisligi kurumlari tesis
yonetimi i¢in uzun siiredir devam eden ilgi alanlarindandir. Nitekim, tesis yonetimi
bir¢cok iilkede binalarda yapilan basit bakim onarimlarin daha profesyonelce takip
edilmesi ve uygulanmasi neticesinde ortaya ¢ikmistir. Gliniimiizde ist seviyelerde yer
alan kurumsal tesis yonetim firmalar1 da ilk baglarda bina bakimi1 yapan sirketler oldugu

g6z ard1 edilmemelidir.

Bakim yonetimi islevlerinden biri, bakimla ilgili hizmetlerin sunulmasi i¢in hangi
secenegin veya secenek kombinasyonlarinin tesis yonetimi verilecek kurulusta ki is
hedefleriyle en iyi sekilde uyumlu oldugunu belirlemektir. Bu bakimdan, bakim
gereksinimlerinin kapsamini ve son kullanicilara uygun hizmetleri sunabilmek ig¢in

gereken yetenek ve kapasiteyi anlamak énemlidir [16].

Planlama, bakim politikasin1 ve operasyonel cevaplar1 tanimlamak i¢in kullanilacak
bakim stratejisinin bagarisinda kilit bir faktordiir. Tesis yonetimi uygulanan yerde tesis
varliklarinin arizalanmasina yol acacak olaylar1 ve olaylar1 dnceden tahmin etmek veya
bunlardan ka¢inmak miimkiin olmasa da bu tiir olaylarla basa ¢ikmak i¢in iyi prova

edilmis bir 6n ¢alisma hazirlamak miimkiindiir ve mantiklidir.
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Bakim ydnetimi planlanirken hizmet veren kurulusu zora sokabilecek tiim faktorleri goz
oniinde bulundurmalidir. sletme hedefleri ile beklenen kullanim ve tesis varliklarinin
servis Omrii ile ilgili olarak en uygun bakim yontemini veya yontem kombinasyonunu
tanimlamasi gerekir. Bunlar yapilirken varsa yasal izinler, denetimler gibi konularda ele
alimmalidir. Bu sayede hem bakim c¢alismalarinin hem de son kullanicilarin emniyet,

saglik ve giivenligi i¢in tedbirler alinmis olur.

Modern bir tesisteki bakim yonetim kapsami, bu tesislerin nasil yapildigina ve 6zellikle
tesisin giivenli, dogru, verimli ve uygun maliyetli bir sekilde isletilmesi i¢in gerekli olan

bakima c¢ok dikkat edilmesi gerektigi anlamina gelir [16].
2.1.4.7 Bilgi Yonetimi

Tesis yonetiminde optimal kullanim ve tesisten fayda saglayabilmesi igin bilgi ve
verilerin etkin ve verimli yonetimi gereklidir. Oncelikle tesisin yasam déngiisii boyunca

giinliik yonetimi i¢in gerekli olan cesitli bilgi ve verileri anlamalidir.

Tesis hakkindaki bilgi, gercek bir degere sahiptir. Bilgi yonetiminde Oncelikle varligin
teslim edilmesinin maliyeti, bilgi ve veri liretme ve yonetme maliyetini igerir. Yeni bir
tesis durumunda, bilgi varliklan fiziksel varligin yaninda iletilir. Ikisi arasindaki iliski,
tesisin vaat edildigi gibi teslim edilmesi, emniyetli ve dogru bir sekilde igletilebilmesi ve
amaglanan amacina gelecege iyi hizmet edebilmesi i¢in tanimlanmalidir. Bunun, proje
cizelgesindeki diger gorevlerin yani sira, tesis yoneticisinin faaliyetlerin baglatilmasi i¢in
uygun bir sekilde hazirlanmasi i¢in de dahil edilmesi gerekecektir. Bir servisin teslimi
aynt zamanda bilgilerin teslimidir. Bir tesisi yonetirken, hizmet edilecek alanlar,
yapilacak hizmetler ve bu hizmetlerin gercek performansi hakkinda bilgi sahibi olunmasi

gerekir [16].

Tesise iligkin bilgi ve verileri toplama, analiz etme, saklama, gilincelleme, iletme ve
kontrol etme prosediiriinii desteklemek igin bir bilgi yonetimi stratejisi ve politikasi

hazirlanmalidir [16].

Tesisin giivenli, dogru ve verimli ¢alismasi i¢in gereken bilgi ve verileri tutmak i¢in bir
tesis el kitab1 hazirlanmalidir. El kitab1 yasal, ticari, finansal, teknik ve yonetsel bilgi ve

verileri kapsamalidir. Miimkiin olan her yerde, dijital bir formatta bulunmalidir [16].
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Bina Bilgi Modellemesi (BIM) tesis hakkinda tiim bilgilerin dijital ortam iizerinden
yonetilmesini saglamaktadir. Giiniimiizde yeni hazirlanacak projelerde BIM uygulanmasi
daha miimkiindiir. BIM, ingaat sektoriinde dijitallestirmeye paralel gelisen Yap1 Bilgi
Modellemesi (Building Information Modelling)’dir. insaat sektoriinde dnemli iiretkenlik
artisina olanak veren ve binalarin planlama, uygulama ve isletmesini dijital olarak

destekleyen, 1970’lerde ortaya ¢ikmis bir siiregtir [24].
2.2  Tesis Yonetiminin Tarihsel Gelisimi

Gegmisi 1900’14 yillara kadar uzanan ve ABD merkezli olarak ortaya c¢ikan tesis
yonetimi, Onceleri 6zellikle biiylik sehirlerde yapilmaya baglanan ¢ok katli binalarin bina
yonetimi 6lgeginde ele alinmasi ile baglamistir. Bu yapilar giinliimiiz yapilarina oranla
daha kiiciik oOlcekli ve basit yapidadir. Bu nedenle bina yonetimi konusunun ilk
uygulamalar1 kapsam olarak dar ve basit hizmetlerden olusmustur. Binalarin giderek
biliylimesi ve daha karmasik yapiya biiriinmesi, binalarda kullanilabilen teknolojinin
zaman igerisinde ¢ok hizli gelismesi ile bina yonetiminin kapsami genislemeye ve
uygulama alanlar1 yayginlagsmaya baslamigtir. Bu baglamda bina yonetimi kavrami yerini

tesis yonetimi kavramina birakmaktadir.
2.2.1 Diinyada Tesis Yonetiminin Tarihsel Gelisimi

Amerika’daki bina ve tesis yonetimi sektorii diinya genelinde belirleyici nitelige sahip
olmustur. 1970’li yillarda 6ncelikli olarak bu iilkede ortaya ciktigi diistiniildiigiinde,
uygulamalar1 diizenleyen ilk yasal diizenlemelerin, egitimin ve konu hakkindaki
arastirmalarin da burada olmasi diger iilkelere emsal olusturmustur. Tesis yonetiminde
kurumsal olarak standartlarin belirlenmesi ve bunlarin uluslararasi 6l¢ekte kabul edilmesi

yine 1970’li yillara dayanmaktadir [8].

Diinyada tesis ve bina yonetimi ge¢misi incelendiginde tesis yonetimi faaliyet alanlarinin
genelde giivenlik ve temizlik hizmetlerinin uzmanlagsmis firmalara devri ile beraber
basladig1 goriilmektedir. Zamanla gelisen teknolojinin de katkisiyla bina ve tesislerin
yapilarinda olusan degisimlerin yaratti§i yeni ihtiyaglar, yonetim anlayisinin da

gelismesini beraberinde getirmistir [25].

Tesis yonetimini oncii uygulamalart Amerika’da basladigi buna iligkin ilk Grgiitlenme
yine bu iilkede kurulmustur. Kiiresel anlamda tesis yonetiminin en 6nemli ¢at1 Orgiitii
olan Uluslararas1 Tesis YoOnetimi Dernegi (International Facility Management
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Association), IFMA'nin kurulusundan bu yana gegen otuz yildan fazla bir siirede
katlanarak biiytidiigt, 130 tilkede ve 17 konseyi bulunan 94 iilkede 24.000'den fazla iiyesi
bulunan dernek, olaganiistii hizmetler, tiriinler, kaynaklar ve firsatlar sunarak kiiresel tesis

yonetimi meslegini ilerletmektedir [1], [26].

Sekil 2.2 IFMA Tesis Yonetimi Bilesenleri

IFMA tesis yonetimini insanlari, yeri, siireci ve teknolojiyi biitiinlestirerek yapili gevrenin
islevselligini saglamak igin birden fazla disiplini kapsayan bir meslek olarak ifade
etmektedir [14].

Tesis yonetimi Avrupa da kurumsal olarak 1984 yilinda ofis tasarimlari ile baglamistir.
Avrupa’da iilkemize gore ¢ok daha uzun bir gegmise dayandigi i¢in Pazar hacmi daha
genistir. Avrupa yapimi tanimlamalarda organizasyonun amaclaria en iyi maliyetlerle
ulasilabilmesi i¢in gereken calisma ortami ile destek hizmetlerinin bir 6rgiit araciligr ile
saglanmast olarak tanimlanirken Tirkiye’de uygulandigi bi¢imiyle tanimlama
organizasyonda gerceklestirilen islerle is yeri binasi ve calisan insanlar arasinda

koordinasyon saglama faaliyeti olarak ele alinmaktadir [8].

Tesis yonetimi i¢in; Avustralya, Kanada, Yeni Zelanda, Ingiltere ve ortak olarak
Ingilizcenin kullanildig1 is alaninda “facilities management” terimi kullanilirken,
ABD’de “facility management” ve “facilities management” terimlerinin her ikisi de

yaygin olarak kullanilmaktadir [27].

Avrupa’daki bina yonetimi sektdrii dzellikle Ingiltere ve Hollanda’da biiyiik talep
gormiistiir. Ingiltere’de zamanla ¢ogalan ve gelisen bu sektdr birgok sirketin olusmasina

da katkida bulunmustur. ingiltere pazarma yeni sirketlerin dahil olmast ile genis bir alana
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kapsayan bina ve tesis yonetimi, yeni bakis acilar1 da getirmistir. Ingiltere piyasasinda

bina ve tesis yonetimi firmalar1 5 grup altinda siralamaktadir. Bunlar;

v" Gayrimenkul Y6netimi
Bina Servis Hizmetleri
Bilgi Teknolojileri

Servis Saglayicilar

SR NEE NN

Ofis Malzemeleri firmalar1 olmak {izere gruplanmaktadir [28].

Bat1 ve Orta Avrupa’da tesis yonetimi hizmeti kullanan isletmelerin hizmet igerikleri ve

oranlar1 IFMA verilerinden alinmis ve asagida gosterilmektedir [8].

TES. YON. DANISMA | 19%
iSSAGL. GUV. N 21,40%
ILETISIM s 22,60%
MULK YONETIMi I 25%
PROJE YONETIMi N 27,40%
OFIS SERVIS HizM. NN 29,30%
ALTYAP| I 40,50%
BINA YONETIM SiS. I 44%
YEMEK/IKRAM I 58,30%
GUVENLIK I 69%
MUHENDISLIK ve BAKIM I 72,60%
GENEL/OZEL TEMIZLIK I 78,60%

Sekil 2.3 Avrupa’da Tesis Yonetimi I¢inde Yer Alan Hizmetlerin Paylar:

Tesis yonetimi i¢inde en ¢ok pay alan hizmet temizlik hizmetlerinden olusmakta ancak
bu hizmetler bir, birden ¢ok ya da tamami1 ayn1 zamanda kullanilabilen hizmet kollaridir.

Bu acidan isletme tercih ve stratejiler dogrultusunda degisebilmektedir.

Diinyada farkli iilkelerin girisimleri ile olusturulan tesis yonetimi konularinda bir¢ok

sivil/lkamu kurum ve dernek bulunmaktadir. Bunlar;

-IFMA (Uluslararast Tesis Yonetimi Birligi) kiiresel 6l¢ekte en kapsamli faaliyet alani
olan, 1981 yilinda kurulan sivil bir kurumdur.

-BOMA (Bina Sahipleri Yoneticileri Birligi) yalnizca tesis yonetimi alaninda degil bina
yonetim konularinda da faaliyet géstermektedir. Amerika’da 1907°de ¢ok katli binalarin
isletilmesi amaciyla kurulmustur.

-EuroFM (Avrupa Tesis Yonetimi Ag1) 1987 yilinda Hollanda da kurulmustur.
-GEFMA (Alman Tesis Yonetimi Dernegi) Almanya’da kurulmustur.
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-FMAA (Avustralya Mali Yonetim Dernegi) Avustralya merkezlidir.

-JFMA (Japonya Tesis Y Onetimi Birligi) Japonya merkezlidir.

-BIFM (Ingiliz Tesisleri Y&netimi Enstitiisii) ingiltere merkezlidir.

-CoreNet Global uzmanlik alan1 gayrimenkul degerleme ile ilgili alanlardir.

-Global FM tesis yonetimini bir meslek dali olarak kabul eden uluslararasi bir
organizasyondur. Kurucular: IFMA, Avustralya Tesis Yonetimi Dernegi ve BIFM” dir.
-RICS arsa olarak bilinen yerlerin degerlemesi ve insa edilecek tesislerin tasarlanmasi ile
ilgilenmektedir [8].

2.2.2 Tiirkiye’de Tesis Yonetiminin Tarihsel Gelisimi

Tesis yonetiminin tarihsel gelisimi insaat sektoriindeki gelismelerle paralel seyretmistir.
Bina yonetimi kavrami Tirkiye’de uzun yillar gegmisi olan bir kavram olmamakla
birlikte Istanbul’daki 80’lerin sonunda yabanci sirketler ¢ok yildizli otellerin ihtiyact olan
bina/tesis yonetim hizmetleri i¢in yurtdiginda calistiklar1 yabanci sirketleri Tiirkiye’ye
getirmislerdir. Ciragan Palace otel bu duruma o6rnektir. 1990’larin basinda yapimi
tamamlanan ilk ¢ok katli binalardan Yap1 Kredi Plaza (ii¢ bina ofis parki; 75.000 m2) ve
Sabanci Center (genel merkezi) Sabanci Holding, 107.000 m2.) binalar ile glivenlik ve
temizlik hizmetleri sunabilmek igin kendi yonetim sirketlerini kurmaya baslamislardir.

Bu durum pazarda faaliyet gosteren sirket sayilarini artirmigtir [29].

i -~ M RS ENNNERRY 4R
- R A . R 8 ~
) =

Sekil 2.4 Sabanci Kuleleri [30] ve Yap1 Kredi Plaza [31]

Tirkiye’de konut projelerinin ve ¢oklu yapilarin sayisindaki artisla beraber tesis yonetimi

konut sakinleri ve konut iireten firmalar i¢in stratejik ¢6ziim ortagi olmustur. Profesyonel
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tesis yonetimi konut iireten insaat sirketlerinin lizerindeki yiikii azaltarak kendi islerine

adapte olmasini saglarken konut kullanicilarina da kalite ve konfor sunmaktadir.

Son 20 yilda konut projelerindeki hizli artis, insaat sektoriinde yasanan gelismeler ve yap1

cesitlilikleri artmasi tesis yonetiminin gelisimi ile dogru orantilidir.

Tesis yonetimi kavraminin olusmasinda, oncelikle konutlarin disa kapali sekillenmesi
giivenlik ihtiyacini ortaya ¢ikarmistir. Bununla birlikte yine konutlarda ortak alan ve yesil
alanlarin temizliginin yapilmasina ihtiya¢ duyuldugu bu ihtiyaglarin giderilebilmesi i¢in
personel temini yapilmasi, giderlerin karsilanmasini saglayacak yoneticilere ihtiyag
duyulmast yeni bir sektoriin olusmasina zemin hazirlamistir. Giiniimiizde buna paralel bu
hizmetleri kendi biinyesinde barindiran, organizasyonu saglayabilen Bina ve Tesis

Yonetim firmalar1 ortaya ¢ikmistir.

Tiirkiye’de de tesis yonetimine iliskin, 15 adet firma bir araya gelerek Tesis Ydnetim
Dernegi’ni (TRFMA) 2017 yilinda kurmustur. TRFMAnin amaglari; kentsel doniisiim
projelerinin, karma kullaniml1 tesislerin, 6zel amagl tesislerin vb. yeni ya da mevcuttaki
tiim kolay ve karmasik tesislerin yonetimi ile ilgili problemlere ¢éziimler iiretilmesini,

yOnetimin ve yonetim hizmetlerinin gelistirilmesini saglamaktir [32].

Tiirkiye’de tesis yonetimi agisindan onemli adimlardan biri siiphesiz 1965 yilinda Kat
Miilkiyeti Kanunu ile atilmistir. Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore ise; tamamlanmis bir
yapinin kat, daire, is biirosu, diikkan, magaza, mahzen, depo gibi boliimlerinden ayr1 ayr1
ve basli basma kullanilmaya elverisli olanlar iizerinde, o gayrimenkuliin maliki veya
ortak malikleri tarafindan, Kat Miilkiyeti Kanunu’nun hiikiimlerine goére, bagimsiz

miilkiyet haklar1 kurabilmelerini ifade eder [33].

Kat Miilkiyeti Kanununun 28. Maddesi, Y 6netim Plan1 yonetim tarzini, kullanma maksat
ve seklini, yonetici ve denetcilerin alacaklart icreti ve yonetime ait diger hususlar
diizenler. Yonetim Plani, biitiin kat maliklerini baglayan bir s6zlesme hiikmiindedir.
Yonetim Planinin degistirilmesi i¢in biitiin kat maliklerinin beste dordiiniin oyu sarttir
[34].

Bina yonetimi kapsami iginde kanunda belirtilenler kisaca binanin bakimi, korunmasi,
binanin sigorta islemleri, ortak mahallerin temizligi, bagimsiz bdliimlerin kiraya

verilmesi, kiralarin toplanmasi, elektrik ve mekanik sistemlerin ¢alisir durumda olmast,
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1sitma, sogutma, peyzaj bakimi, havalandirma, giivenlik ve aydinlatma hizmetlerinin

verilmesi isgleri yer almaktadir [15].

Bina yo6neticisinin gorevleri ilgili kanunda su sekilde belirtilmektedir, isletme projelerinin
hazirlanmasi, ortak mekanlarin kiraya verilmesi ve satilmasi, sigortalarin yaptirilmasi,

toplantilarin diizenlenmesi, defter tutulmasi ve belgelerin arsivlenmesidir [15].

Bina veya sitelerde bagimsiz boliimler sekiz ve lizerinde ise yOnetim kurulmasi
zorunludur. Insaat firmasi, yapinin tamamlanmasi ve oturumun baslamasma ragmen,
projenin yasam alanlarindan bagimsiz olan g¢evre diizenlemesi veya sosyal tesislerin
hizmet vermeye hazir hale getirilmesi gibi eksik kalan kisimlar1 tamamlamak amaciyla

bir yili asmamak suretiyle gegici yonetim kurabilir [35].

Kanun kapsaminda bahsedilen yonetim sorumluklar1 aslinda tesis yonetimi kapsaminda
belirtilen hususlar ile genel anlamda ortiismekte ancak giiniimiizde yapilarin daha

karmagik bir yapida olmasi her bir hizmetin gercevesini genisletmektedir.

S6z konusu kat miilkiyeti kanunu ile toplu yasam alanlarindaki herkesin esit haklara sahip
olmasi ve ortak kullanim alanlarinda sorunlar yasanmamasi saglanmaktadir. Toplu
konutlarda ve apartmanlarin yonetiminde bu kanunda belirtilen hususlar uygulanarak
yonetim yapilmaktadir. Ancak 1960’11 yillarda ¢ikarilan ve giiniin ihtiyaglarina cevap
veremeyen kanunlara bagli bu iglerin yiirlitilmeye calisilmas: sektoriin gelisimini

yavaglatmaktadir.

Bu kanun ¢ikarildigi doneme uygun olarak daha ¢ok toplu konutlar1 baz aldig1 ancak
sonraki donemlerde farkli kullanimlardaki yapilarin ihtiyaclar: arttikga tesis yonetimini
etkileyen yasal mevzuatta da gelismeler olmustur. Bunlar Is sagligi ve giivenligi kanunu,

yangin ve asansOr yonetmelikleri, atik yonetmeligi gibi yasal diizenlemelerdir.

Bina ve tesis yoOnetimi sektorii pazarinda faaliyet gOsteren firmalara bakildiginda
uluslararas1 sirketlerin Tiirkiye’de hizmet vermeye baslamasi ile sektorde ilerleme

saglanmakta ve rekabet olusturmaktadir.

Tirkiye’de bina ve tesis yoOnetimi firmalarinin uluslararast diizeyde hizmet veren
firmalarin Tirkiye pazarina girmesi ile rekabeti artirdigindan daha kiiciik 6lcekte hizmet

veren profesyonel olmayan bina yonetim sirketlerinin is hacmini zorlastirmaktadir.

24



Agirlikli olarak temizlik ve giivenlik hizmeti saglayan fakat yonetim kalitesi zayif
firmalar, diisiik, yanlis fiyatlamalarla fazla sayida projeye baksalar da daha sonra
kontrolsiiz bliylimeyle gelen ve biitce idaresindeki problemlerden dolay:1 faaliyetlerine
son vermek zorunda kalabilmektedir. Bu sebeple sektérde bilgi birikimi konusunda

sikintilar olmakta ve egitimli insan kaynagi bulmakta sikintilar olusabilmektedir [25].

Bina ve tesis yOnetimi sektdrii giiniimiizde ¢ogunlukla toplu konutlar, residence, is
merkezi, aligveris merkezleri, hastaneler, oteller, kiiltiir merkezleri vb. toplu yasam

alanlarinin yonetimini kapsamaktadir.

Tesis yonetimi konusu 6zelinde calisan Uluslararasi Tesis Teknik Miidiirleri Dernegi
etkin ve modern tesis yonetimine gegici saglamak icin faaliyete ge¢mistir. Ulkemizde
halen tesis yonetimi ile binalarin kendine ait personel ile icra ettikleri tesis yonetimi ve
0zel sektor marifetiyle disardan soézlesme karsiligi aldigi hizmetler akla gelmektedir.
Tiirkiye’de tesis yonetimi giinlimiiz itibariyle bir meslek kimligi ile ele alinmamaktadir.
2010 Aralik ayinda kurulan Uluslararast Tesis Teknik Miidiirleri Dernegi, Akdeniz
Teknik Miidiirler Dernegi, Ege Teknik Miidiirleri Dernegi gibi diger derneklerle is birligi
icindedir. Tesis yOneticilerinin bir meslek dali olarak benimsenmesi gereken bu siirece

kamu diizeyinde de destek verilmesi gerekmektedir [36].

Tirkiye’de bina ve tesis yonetimine iligkin tarihsel siirecte yavasta olsa bir gelisme
gosterdigi goriilmektedir. Tiirkiye tesis yOnetimi pazarinin diinya Ol¢egindeki yerine
iliskin; Kiiresel Tesis YOnetimi Pazarmmin 2018 yilinda yaymladigi 2017 yilina ait
diinyadaki tesis yonetimi verileri ve gelisimi raporu da Tiirkiye’deki tesis ydnetim
pazarmin  diinya Olgeginde kiyaslandigt ve Tiirkiye’deki sektére  yonelik

degerlendirmeleri yapildig1 goriilmektedir.

Kiiresel Tesis Yonetimi Pazarma iligkin 2018 yilinda hazirlanan raporda Asya’dan
Avrupa’ya Amerika’dan Afrika’ya diinya Olceginde bircok flilke degerlendirmeye
alinmistir. Bu analizler Tirkiye’nin bu sektoérde ne 6lgiide yer aldigi, yillik bazda ne kadar
bliylime gosterdigi konusunda bilgi vermektedir. S6z konusu raporda verilen bilgiler
dogrultusunda asagidaki grafikte ele alinan tilkelerle Tiirkiye’deki tesis yonetim sektorii

kiyaslanmaktadir.
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AMERIKA PAR] 160,4 Million $

INGILTERE B2} 33,5 Million $

ALMANYA Vel 45,9 Million §

TURKIYE Y@ 31,3 Million $

JAPONYA boxXR 67,8 Million $

%0 %2 %l %6 %8
Sekil 2.5 Kiiresel Tesis Yonetimi Pazar1 2017 Y1il1 Biiylime Oranlari

2017 yilinda tiim diinyada Bina Y 6netimi Pazar1 %7,4 liik bir biiylime ger¢eklestirmistir.
Tiirkiye’de ise bu durum diinya ortalamasinin iistiinde %7,5’luk bir deger kaydetmistir.
Ayrica Tiirkiye’deki Tesis YoOnetimi Pazari raporunda kamu ve 6zel sektor paylarinin da
birbirine yakin oldugu goriilmektedir. Bu durum kamu sektoriiniin de bina ve tesis

yonetiminde bilinenin aksine daha etkin rol alabilecegini desteklemektedir [37].

Turkey

Figure 37: Facilities Management Market, Turkey, 2017

Unit: S million, unless stated otherwise
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Sekil 2.6 Tesis Yonetimi Pazar1 2018 Y1l Biiyliime Analizi [37]
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Yukaridaki sekilde Kiiresel Tesis YoOnetimi Pazari raporunda Tirkiye’deki tesis
yonetimine iliskin bliylimenin analizi yapilmistir. Sekilde belirtilen oranlara bakildiginda
yillik bazdaki biiyiimenin kamu ve 6zel sektor olarak hemen hemen esit oranlara sahip
oldugu goriilmektedir. Bina ve Tesis yonetimi pazarinin Tiirkiye’de giin gectikge biiyiime
hizinin yapr stokuna paralel artis gosterdigi anlasilmaktadir. Ozellikle kamuda
gerceklesen kompleks yapr tlrlerinin artist sektérde kamu-6zel is birliklerinin

gerceklesmesine imkan saglamaktadir.
2.3 Bina ve Tesis Yonetiminde Verilen Hizmetler

Tiirkiye’de ve diinyada sektorii yonlendiren ve hizmet veren kuruluslar ve 6zel sirketlerin
calisma sahalarn iizerinden degerlendirme yapmak, verilen hizmetleri belirlemede etkili

olacaktir.

Bu nedenle Tiirkiye’de faaliyet gosteren ISMER A.S., PROCESS, ISS ve BOGAZICI

A.S.” nin bina ve tesis yonetimine iligskin verdigi hizmetler agagida siralanmistir.

ISMER
Bina ve tesis yonetim hizmeti sunmak iizere 1999 yilinda kurulan Is Merkezleri Y &netim

ve Isletim A.S. (ISMER) nin verdigi hizmetler asagida yer almaktadir:

o Bina Teknik Isletimi, Bakim ve Onarim Hizmetleri
v Mekanik ve Otomasyon Sistemleri Isletimi
v Kuvvetli Akim Sistemleri Isletimi
v Zayif Akim Sistemleri Isletimi
v Isik, Ses ve Goruntii Sistemleri

o Giivenlik Hizmeti

o Temizlik ve Peyzaj Hizmeti

o Bilgisayarli Bakim ve Ydnetim Sistemi (CMMS)

o Taahhiit Hizmetleri

o Enerji Yonetimi

o Satin alma Yonetimi

o Yardim Masasi

o AVM Isletilmesi

o Otopark Isletilmesi

o Oditoryum Isletim [35]
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ISS (Integrated Service Solutions)

Bina ve Tesis Yonetim Firmasi 1901 de Kopenhag’da kurulmus ve giiniimiizde

Tirkiye’de hizmet vermeye devam eden firmalardan biridir. Bina ve Tesis YOnetimi

olarak verdigi hizmetler su sekilde siralanmaktadir:

(o]

(o]

(¢]

(¢]

(o]

Tesis Yonetimi Hizmetleri
Giivenlik Hizmetleri

Temizlik Hizmetleri

Bitki Bakim ve Hasere Kontrolii
Catering Hizmetleri [38]

PROCESS

Bina ve Tesis Yonetim Sirketi olarak verdigi hizmetleri su sekilde siralanmaktadir:

O

(o]

(o]

Tesis Yonetim Hizmetleri
Teknik Yonetim

Isletme Projeleri

Bahg¢e Bakim ve Peyzaj
Temizlik Hizmetleri
Destek Hizmetleri
Giivenlik Hizmetleri [39]

BOGAZICI YONETIM A.S.
Istanbul ~ Biiyiiksehir Belediye Baskanligi biinyesinde 06.09.1997 tarihinde

Istanbul Konut Hizmet ve Yonetim Isletmeciligi Anonim Sirketi ad1 altinda KiPTAS’m
ortakliginda ISTON, ISFALT, IGDAS ve ISTANBUL ULASIM sirketlerinin istirakiyle

kurulan bina yonetim alaninda hizmet veren sirketlerden biridir. Verdigi hizmetler su

sekilde siralanmaktadir.

o

o

Cevre Temizlik
Giivenlik

Halkla Iliskiler Tanitim
Muhasebe ve aidat talep
Peyzaj Bakim

Teknik Isler [40]

28



Bina ve tesis yonetimde verilen hizmetlere yonelik farkli sirketlere ait sunduklari
hizmetlerin neler oldugu belirtilmektedir. Hizmet veren sirketler arasinda farkliliklar ve
benzerlikler oldugu asagidaki tabloda karsilastirma yapilmis ve en ¢ok verilen hizmet

tiirleri tespit edilmistir.

Tablo 2.1 Bina Yo6netim Firmalarinin Verdigi Hizmetler

S
= 2 |
2 5|2 £
=
Bakim-Onarim ve Teknik Hizmetler X X X X
Giivenlik Hizmetleri X X X X
Destek Hizmetleri X
Temizlik Hizmetleri X X X X X
Finans Yonetimi X
Alan Yonetimi X
Taahhiit Hizmetleri X X
Otopark Isletme X
Peyzaj ve Bah¢e Bakim X X X X X
Halkla iliskiler ve Tanitim X
Catering X X
flaglama X
Bilgisayarl Bakim X
Enerji Yonetimi X

Yukaridaki tabloda goriilecegi iizere bes firma ve verdikleri hizmetler incelenmis olup
bina yonetiminde en ¢ok verilen hizmet tiirleri belirlenmistir. Grafikte elde edilen veriler

dogrultusunda bina yonetimindeki hizmetlerde dort baslik 6ne ¢ikmaktadir.

Daha onceki boliimlerde inceledigimiz tesis yonetimi kapsaminda, belirtilen tesis
yonetiminde yer alan unsurlar ¢ergevesinde, alt basliklarinda yer alan hizmet kollar1 firma
ve kuruluslarin belirledigi sekilde bu boliimde ele alinmis olup Bunun sonucunda tesis
yonetiminde hemen hemen hepsinde ortak olarak yer alan hizmetler belirlenecektir.
Enerji yonetimi basligi ise gliniimiiziin 6nemli konularindan biri olan tasarruf tedbirleri

ve merkezi hiikiimetin yaptig1 enerji yonetimi ile alakali kanuni diizenlemeler sonucunda
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onem kazanacak olan bir hizmet tiirii olacagindan ele alinmigtir. Sonug olarak bina

yonetiminde verilen hizmetler bes baslik altinda incelenecektir.
2.3.1 Enerji Yonetimi

Ulkemizde ve diinyada giderck azalan enerji kaynaklari ve paralelinde artan gevre kirliligi
ile Enerji Yonetimi giin gectikce 6nemi artan, uygulanmasi zorunlu olan bir konu haline
gelmistir. Enerji Bakanliginin ¢alismalart ile konut sektdriinde %30, sanayi sektdriinde
%20 ve ulasim sektoriinde %15 olmak iizere yaklasik 7,5 milyar TL degerinde enerji
tasarruf potansiyelimiz oldugu tespit edilmistir. Isitma, aydinlatma ve ulasim
ihtiyaglarimiz1 karsilarken, elektrikli ev esyalari kullanirken, giinlik yasantinin her
safhasinda enerjiyi etkin kullanmak suretiyle, ihtiyaclarimizi kisitlamadan aile biitgesine,

ilke ekonomisine ve ¢evrenin korunmasina katki saglamak miimkiindiir [41].

Enerji yonetimi, enerji kalitesini diisiirmeden, ¢aligma ortami konforundan, giivenlikten
veya cevresel tim kosullardan, gereginden fazla kisitlama olmadan enerjinin verimli
kullanimi1 dogrultusunda ve elde ettigimiz verimi yiiksek karliliga doniistiirecek organize

edilmis disiplinli bir caligmadir.

Enerji yonetimi i¢in Oncelikle tesisin enerji tiiketim bigiminin tespit edilmesi, enerji
tiiketen tiim sistemlerinin detayli analiz edilerek bu sistemlerin verimli olup olmadiginin
ve enerji tiiketiminin izlenmesi, ayrica verimliligini artiracak projeler gelistirilmelidir

[42].

Sekil 2.7 Enerji Yonetimi [43]

Binalarin enerji tiiketiminde 1sitma, sofutma, havalandirma, aydinlatma sistemleri,

tesisin mimari yapisi ile diger mekanik ve elektrik sistemleri detayli incelenir, analiz
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edilir ve Olclimler alinir. Elde edilen veriler ile sistemlerin verimliligi hesaplanir,
verimlilikleri artirmak i¢in yapilmasi gerekenler lizerinde ¢alisilir ve yeni projeler tiretilir.

[42]

Enerji yonetiminde yapilacak olan islemler asagidaki gibidir;

* Enerjide kisith kaynaklari optimumda kullanmaya yonelik caligmalar ve planlamalar
yapilmast

» Kayip degerlerin olgiilmesi ve en aza indirgenmesi

* Enerji 6n tespit ¢alismalarinin yapilmasi ve rapor hazirlanmasi

* Enerji yonetim ihtimallerinin belirlenmesi ve enerji tasarrufuna yonelik calismalar
gelistirilmesi

* Enerjide performans artirici projeler gelistirilmesi

* Enerji yoneticiligi hizmet kolunun olusturulmasidir. [21]

Enerjinin etkin kullanilmasi, gereksiz kullanimlarin 6nlenmesi, iilke ekonomisi
tizerindeki enerji maliyetlerinin hafifletilmesi ve olumsuz g¢evresel etkilerin en aza
indirgenmesi ve enerjinin kullaniminda verimliligin artirilmasi amaci ile 5627 sayili
Enerji Verimliligi kanunu yiiriirliige girmistir.

5627 sayili Enerji Verimliligi kanunun 7. Madde, 2. Bendinde; “Toplam ingaat alan1 en
az yirmi bin metrekare veya yillik enerji tiikketimi bes yiiz TEP ve {izeri olan ticari
binalarin, hizmet binalarinin ve kamu kesimi binalarinin yonetimleri, yonetimlerin
bulunmadigr hallerde bina sahipleri, enerji yOneticisi gorevlendirir veya enerji

yoneticilerinden hizmet alir.” Ifadeleri yer almaktadir. [44]

Enerji yOnetimine iliskin ¢ikarilan yasa ve yoOnetmelikler ile enerji yOnetimi
uygulamalarinda zorunluluklar getirilmistir. Bu sayede yapilan uygulamalarin takibi ve
uygulamasi yapilabilmektedir. Glintiimiiziin en biiyiik problemlerinden biri olan gereksiz
enerji kullanimimmi minimuma indirerek iilke ekonomisine de katki saglanmasi

hedeflenmektedir.
2.3.2 Guvenlik Hizmetleri

Birlikte yasamaya basladiklar1 ilk zamanlardan bugiine topluluklarin temel
ihtiyaglarmdan biri dis tehlikelerden korunma ihtiyacidir. Onceleri gdgebe hayat bigimi
egemen iken, vahsi dogadan korunmayi, ardindan yerlesik hayata gectiklerinde

savaglardan ve diigmanlardan korunmay ilke edindiler. [45]
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Sekil 2.8 Giivenlik Hizmetleri [46]

Bina yonetiminin verdigi hizmet kollarindan biri de Giivenlik Hizmetleridir. Glivenlik
hizmetleri 5188 sayili 10/6/2004 tarihli Ozel Giivenlik Hizmetlerine Dair Kanundaki

esaslara gore verilmektedir [48].

Bina yonetimine konu yapilarda, mal varliklarinin ve binalardaki kullanicilara yonelik
disardan ve icerden olusabilecek her tiirlii tehditlere karsi, 5188 sayili1 Giivenlik Kanunu
esaslar1 dogrultusunda gerektigi zamanlarda oncelikle en yakin kolluk kuvvetlerinin,
itfaiyenin, kamu veya 0Ozel giivenlik kuruluglarinin siirece dahil edilerek olaylara

midahale edilir ve giivenlik i¢in gerekli koordinasyonlar saglanir.

5188 Sayili Kanun ile belirlenen gorevler disinda, diger gorevleri kollama, gozetleme,
danisma, yonlendirme vs. gibi hizmetlerin verilmesinde etkin olmak, giivenlik hizmetleri
ile diger hizmetler arasinda is birligini saglamak, verilen hizmeti en iist seviyeye

cikarmaktir [48].

Binalarda alinan gilivenlik oOnlemlerinin tek bir sistemden yonetilmesi giivenlik
yonetiminin en verimli ¢alisma mekanizmasidir. Bu sayede veriler tek bir merkezde
saklanir ve o merkezin yoOneticisi tarafindan degerlendirilir, rapor haline getirilerek ve

ilgili mercilere sunulur [45].

Bina yonetimlerinde gilivenlik tedbirleri farkli sekilde alinmaktadir. CCTV sistemler, X-
Ray cihazlari, gece goriis kameralari, hareket algilayici sensorler, detektdrler vb. birgok
sistem kullanilmaktadir. Gelisen teknoloji yakindan takip edilerek sistemler giincel halde

tutulmaya ¢alisilmaktadir.
2.3.3 Temizlik Hizmetleri

Insanlarin saglikli bir ortamda hayatlarini devam ettirmeleri ve hijyeni saglamalari adina

yasam alanlarinin temizligi 6nem arz etmektedir. Temizlik isleri, profesyonel bir firma
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destegi veya yoOnetim firmalarinin kendi biinyelerinde bulundurdugu elemanlar: ile

yapilan bir hizmettir.
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Sekil 2.9 Temizlik Hizmetleri [49]

Bu hizmet verilirken éncelikle Is Saglhig: ve Giivenligi konular1 6n planda tutulmalidir.
Kamu binalarinda bu konuya dikkat edilse de 6zel sektérde bazi ithmaller s6z konusu
olabilmektedir. Bunun sonucunda olusabilecek olumsuz durumlar karsisinda sorumlular
ciddi zararlar gorebilmektedir. Genelde bu sorumlulugu almak istemeyen veya denetimin
daha profesyonel bir ekip tarafindan yapilmasini isteyen Bina Yonetim firmalar yetkili

ve kurumsal firmalardan destek almaktadir.

Verilen temizlik hizmetleri, bina i¢ temizligi, ortak olan temizligi, peyzaj alanlari
temizligi, otopark temizligi, makine dairesi temizligi, asansor temizligi, depo temizligi

vb. gibi alanlar1 kapsamaktadir.

Bu alanlarda yapilan temizliklerde, temizlik yapilacak alanin mevcut durumu gz 6niine
almarak (malzeme materyalleri) temizlik malzemesi secilmelidir. Bu malzemelerin

giinliik, haftalik, aylik sarfiyatlar1 hesaplanarak gerekli stoklamalar1 yapilmalidir.

Temizlik personellerinin kilik, kiyafetleri temiz ve diizenli olmalidir. Kiyafetler
secilirken kir tutmayan ve kiri gostermeyen Ozellikli kumaglardan ve renklerden
secilmelidir. Yine yaptiklari isin durumuna gére Is Saghg ve Giivenligi kanunlarma gore

kiyafetlerini giyerler.

Bina yonetiminde temizlik hizmetleri isleri arasinda genel temizligin yani sira atiklarin
yonetimi ve geri doniisim uygulamalart bulunmaktadir. Bu uygulamalar, ortak
alanlardaki hijyen ortamlarin1 ve atik yonetimini diizenleyen mevzuata riayet edilerek

yiiriitiilmektedir.
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2 Nisan 2015 tarihli ve 29314 sayili Atik YoOnetimi Yonetmeligi goz Oniinde
bulundurularak bu islemler yapilmalidir. 9 boliim ve 29 maddeden olusan bu
yonetmeligin amaci insan saglhifina en az zarar verecek sekilde atiklarin azaltilmasi,
yeniden kullanimi, geri kazanimi, yenilenebilir enerjinin tercih edilmesi, atik olusumunun
kaginilmaz oldugu durumlarda atiklarin nerelerde ve nasil siniflandirilacagi ile nerelere

teslim edilecegi gibi konular detaylica agiklanmistir [50].
2.3.4 Bakim Onarim ve Teknik Hizmetler

Bina yonetiminde hizmet verilen bina veya alanin biiyiikliigiine gére bakim onarim
yapacak kisi sayis1 belirlenir ve kisilerin mesai saatlerinin nasil olacagi ayarlanir. Genelde
tekniker diizeyde veya sertifikali elemanlar bulundurulur. Daha nitelikli isler igin

disaridan miihendislik hizmeti satin alinabilir.

Sekil 2.10 Bakim Onarim ve Teknik Hizmetler [51]

Bakim onarim faaliyetleri yapilirken oncelikle binada kullanilan ekipmanin verimli bir
sekilde calisir halde tutulmasinin saglanmasi gerekmektedir. Bunu yaparken giinliik,
haftalik, aylik veya yillik periyotlarda kontrolleri ve bakimlar1 yapilmalidir. Bu bakimlar
mevcut personel tarafindan yapilacagi gibi, kimi nitelikli elektro-mekanik cihazlar i¢in
disaridan destek alinmalidir. Asansor, hidrofor, kombi, jenerator, trafo, ups, yiiriiyen
merdiven v.b. gibi ekipmanlar icin yetkili servis sarti aranmaktadir. Bu durumlar igin
disardan destek almak zorundadirlar. Ayrica bu cihazlar i¢in periyodik kontrol tarihlerine

gore yine yetkili servisler ¢cagrilmalidir.

Bakim onarim elemanlar1 binalarda siirekli gezerek rutin kontrollerini yaparlar. Bu
kontrol ingaat kalemlerini de kapsamaktadir. Bu kontroller esnasinda ¢ikan problemlere
anlik miidahale edilir. Kapsamli bakim onarim ve kullanicilar1 etkileyecek durumlar s6z

konusu oldugunda ise dnceden uyari yapilarak gerekli tadilat yapilir.
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Bakim onarim hizmetlerinin bir diger ilgi alani ise elektronik sistemlerin bakimidir.
Kuvvetli akim, zayif akim tiim elektronik sistemler siirekli kontrol edilmeli ve bir

problem karsisinda aninda miidahale edilmesi gerekmektedir.

Bina yonetiminde verilen hizmetler baglhigi altinda bahsettigimiz enerji yonetimi, temizlik
hizmetlerindeki ihtiya¢ duyulan malzemenin stoklanmasi burada da s6z konusudur. Acil
olusabilecek ihtiyaglar karsisinda bulundurulmasi gerekli malzemeler depolarda yerini
almalidir. Yapilan tim hizmetler kayit altina alinmalidir. Bina da kullanilan tiim yap1
malzemelerinin listesi olusturulmalidir. Ayrica gerektiginde nereden tedarikinin

yapilabilecegi bilinmelidir.

Bakim onarim hizmetinde ¢alisan personellerin de Is Saglig1 ve Giivenligi Kanuna uygun

kiyafetler giyinmesi ve tedbirler almasi gerekmektedir.
2.3.5 Peyzaj ve Bah¢ce Bakim Hizmetleri

Farkli kullanimlara ait binalarda, sitelerde ve yap1 gruplarinda bulunan bahgelerin,
bitkilerin saglikli, giizel ve bakimli goriinlimlii olmasi o gevrede yasayan insanlarin

yasam kalitesini yiikseltmektedir.

Insanlarin vakit gecirmekten hoslandig1 yasam alanlarmda bakim, temizlik ve giivenlik
kadar oneme sahip olan bahgeler; insanlarin talepleri dogrultusunda olusturulmalidir.
Bahgelerin zaman igerisinde ilk giinkii goriintiisiinii yitirmemesi i¢in her daim mevsimsel
bakimlarinin diizenli yapilmasi gerekmektedir. Bahge bakimi ve peyzaj diizenlemeleri

ilgili binanin ya da sitenin yonetimi tarafindan yaptirilmahdir [52].

Sekil 2.11 Peyzaj bakim Hizmetleri [53]

35



Peyzaj bakiminda verilen hizmetler; ¢im kesimi, ilaglama, budama ve temizlik,
mevsimlik bitki degisimi, bahar ve kig bakimlaridir. Ayrica talep olmasi durumunda yeni
bahge tasarimlar1 da yapilabilir. Peyzaj alaninda yer alan ¢ocuk oyun alanlar ile agik spor

alanlariin bakimi da yapilmaktadir.
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3

Kamu Yapilarinda Tesis Yonetimi

3.1 Kamu Yapilarimin Gruplandirilmasi

Kamu kelimesini, halka hizmet veren biitiin devlet birimlerine verilen genel bir
tanimlama olarak ifade edebiliriz. Bununla beraber iilkede yasayan tiim halk kamu olarak
adlandirilmaktadir. Birgok anlami bulunan kamu kelimesinin akla gelen ilk tanimi ise
devlet organlari olmaktadir. Ulkemizde mimarlik literatiiriinde “kamu” terimin kullanim1
ise “kamusal alan” tartigmalariyla beraber olarak 1990’lardan sonra yayginlik

kazanmistir.

Yapinin tanimi ise; insanlarin gecmis tarihlerden giinlimiize kadar hayati ihtiyaglarinin
karsilamak i¢in farkli yap1 malzemeleri ve degisik yapim teknikleri ile karada, suda ve su
altinda olusturduklar1 tesislere yapt denir. Yapilar1 bir¢ok alanda siniflandirma

yapabiliriz.

Bu smiflandirma gruplarindan biri yapilar1 miilkiyetlerine gore siniflandirmadir.
Miilkiyetlerine gore yapilart Ozel yapilar, Kamu yapilari ve Vakif yapilari olarak 3 grupta
ifade edilmektedir.

Kamu yapilari; yapimi devlet ve kamu kuruluglar: tarafindan iistlenilen veya kullanilan
yapilardir. Ulkemizde kamu yapilarini inceledigimiz zaman bunlar1 da merkezi yonetime

ve yerel yonetimlere bagli kamu yapilar1 olarak kendi i¢inde ikiye ayrilmaktadir.

Kamu yapilar1 6zelinde bina yonetimi diisiiniiliirken sadece yapinin fiziksel anlamda
stirdiirebilirligi degil ¢alisanlarinda yonetimi s6z konusudur. Bu ydnetim personelin
binalara gelis-gidisleri ve yemek organizasyonlarini da kapsamaktadir. Kamu yapilarinda

ki bina yonetimi bu yiizden farkl disiplinleri de diislindiirmeyi gerektirmektedir [54].

Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan olusturulmus, Kamu yapilariin proje asamasi,
uygulama ve sonrasinda yonetim ve kullanimi i¢in tilkemizde Kamu Standartlar1 Rehberi

bulunmaktadir.
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Kamu Binalar1 Standartlar1 rehberinde Kamu binalarinin genel ilke ve esaslar1 7 baglik

altinda toplanmustir.

o I¢c Mekan Kullamminda Esneklik ve Uyarlanabilirlik
Kamu binalari, binanin kullanim1 boyunca degisen her tiirlii ihtiyaca ve farklir kullanim
modelleri ile degisik fonksiyonlara cevap verebilecek sekilde tasarlanacak olup buna

gore;

e Mekanimn ihtiya¢ duyulmasi halinde boyut ve fonksiyonlarmin kolay ve hizlh
degistirebilecek ¢oziimler iiretilmesi

e FElektrik ve mekanik tesisati projelendirme asamasinda degisen mekan
senaryolarinin g6z oniinde bulundurulmasi

e Cephedeki sagir, seffaf yiizeyler tasarlanirken i¢ mekénda olusabilecek

farkliliklarin olabilme ihtimali g6z 6niinde bulundurmalidir.

* Biiyiiyebilir Olmak

Bazi belirli tipteki kamu binalarimin tasarim safhasinda “biiyiiyebilirlik” kriteri
fonksiyonellik ve kullanilabilirlik bakimindan zorunluluk teskil edebilmektedir. Binanin
hizmet verecegi kamu kurumunun ihtiyaglari artabilmektedir. Buna bagl olarak bina,
kurumun ihtiyaglarina uygun tasarlansa da daha fazlasi icin biiyliyebilirligi saglayacak

bir tasarim yaklagimi 6nem tasiyabilmektedir.
Buna gore;

e Oncelikle, binanin yapilacagi alana yerlesiminin iyi belirlenmesi, bilyiime
thtimaline (mlimkiinse modiiler biiylime) miisaade eder sekilde olmasi ve biiylime
thtimali olan alanin belirlenmesi ayni zamanda peyzaj alaninda buna gore
yapilmasidir.

e Binay:! biiylitme amaci ile yan yana gelmesi planlanan modiillerde, malzeme
kullanimi, cephe tasarimi, diisey sirkiilasyon elemanlar1 (merdiven, asansor vb.)

¢oziimleri ve cephe oranlarinin uyumlu olmasina dikkat edilmelidir.

* Kurumlar Arast Ortak Kullanim [lkesi

Hizmet binalariin isletme giderleri diisiinerek 6ncelikle kampiis olarak planlanmasi ve

bu yapilardaki ortak alanlarin (konferans salonu, egitim salonu, spor salonu, sosyal

tesisler vb.) Kkurumlar arasindaki koordinasyonu da tesvik edici sekilde beraber

kullanilmast, bu kapsamda biiytik 6l¢ekli ve az kullanilan ortak alanlarin, dncelikle diger
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kamu kurum ve kuruluslarina ait alanlarin kullanimi veya hizmet alimi suretiyle

karsilanmasi esastir.

* Kurum I¢i Ortak Kullamm Ilkesi
Fotokopi ve yazici ihtiyaglarinin merkezi olarak giderilmesi, kat i¢inde benzer
ihtiyaglarin olmasi durumunda yeteri kadar mahal kurgulanarak ortak kullanim tegvik

edilmelidir.

« Ihtiya¢ Projeksiyonu Yapilmas: Esast

Idarelerin talep boyutunun belirlenmesinde; talebin mevcut ihtiyacin yaninda gelecekte
olugsmas1 ongoriilen ihtiyact da kapsamasi halinde ilave ihtiya¢ projeksiyonu 10 yili
geememelidir. 10 yili gegen ilave ihtiyag projeksiyonlar i¢in varsa talebe konu arsa

tizerinde planlama yapilmalidir.

« Idari Bina Isletmesinin Dikkate Alinmasi Esasi
Kamu kurum ve kuruluslari ilk proje tasarim asamasindayken planlanan tesislerin bakim

giderleri ile igletme maliyetlerini dikkate almalidirlar.

* Mimari Proje Asamasinda Enerji Etkin Tasarim Ilkeleri

Kamu idari hizmet binalarinin mimari projesinde yapilacak pasif ¢dzlimlerle sogutma ve
1sitma ytiklerinin azaltilmasi esas alinmalidir. Bu nedenle diigiik maliyetli enerji etkin
tasarimlar i¢in proje baslangic asamasinda bina giinese gore konumlandirilmali ve

sekillendirilmelidir.

e Yerel yapim teknikleri aragtirilarak, 1s1l kiitle kullanim1 dikkate alinmali, 1s1
kiitle etkisi yliksek olan malzeme se¢iminde yerel malzemeler oncelikli
dikkate alinmalidir.

e iklimi soguk bolgelerde riizgir yonii binanin konumlandirilmasinda
planlanmali, soguk hakim riizgarin binaya geldigi yonde tampon mahaller
(1slak hacimler depolar, arsivler vs.) kurgulanmalidir.

e Sicak iklim boélgelerinde sogutma yiikiiniin azaltilmasi icinde capraz
havalandirmayr giliclendirecek pencere acikliklarimin biytklikleri ve
konumlariyla ilgili hesaplamalar yapilmali, mahallerin birbiri ile iligkisini
saglayacak kontrollii havalandirma acikliklar1 kurgulanmalidir. Capraz
havalandirmanin yetersiz kalacaginin hesaplandigi durumlarda diisey hava

sirkiilasyonunu saglayacak senaryolar gelistirilmelidir. Bunun ig¢in galeri
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bosluklar1 iistiinde agilacak olan ¢ati havalandirma bosluklar1 baca etkisi
yaratmak ve riizgar bacalar1 sogutmaya katki saglamalidir.

e Sicak donemlerde gece havalandirmasi kullanilarak gece binada toplanan
soguklugun giin i¢inde konfor kosullarin1 diizenlemesi hesaplanmalidir.

e Bitki Ortiisiiniin konumu ve tiirliniin dogru secilmesi ile giinesten korunma
saglanmalidir.

e Binalarda giinesin gelis, agisina uygun olarak tasarlanmig, olan sagaklar ile yazin
ve kisin igeri girmesi istenen giines miktar1 ayarlanmalidir. Diisiik maliyetli
mimari pasif ¢oziimlere ek olarak yiiksek maliyetli enerji etkin sistemlerin
kullanilmasi ile ilgili olarak projelendirme safhasindan 6nce Strateji ve Biitce
Baskanligi, Hazine ve Maliye Bakanlig1 ile Cevre ve Sehircilik Bakanligr (Milli

Emlak Genel Miidiirliigii) nin goriislerinin alinmasi esastir.

Yukarida bahsedilen esaslar kamu yapisinin 6zellikle yapim asamasinda ele alinacak
unsurlar olup tesis yOnetimi kapsaminda belirtilen tesis planlamasi agamasi gibi

degerlendirilebilir.
3.1.1 Merkezi Yonetime Bagh Kamu Yapilar

Ulkemize toplumsal diizenin ve devlet isleyisinin siirekliligini saglamak ve {iretilen
kamusal mal ve hizmetlerin vatandaslara daha hizli ve etkin bir sekilde ulastirilmasi i¢in
kamu yonetim anlayisinin merkezden yonetimle beraber yerinden yonetimi de kapsamak
tizere ikiye ayrilmustir. Merkezi yOnetim yapr teskilati esas itibariyle
cumhurbagkanligindan baglayarak, basbakanlik, bakanliklar, yardime1 kurulusglar ve bagh
kuruluglardan meydana gelirken, yerel yonetimler teskilatini ise il ozel idareleri,
belediyeler ile kdylerden olusmaktadir. Merkezi yonetim ve yerel yonetimler, idarenin
birbirini tamamlayan iki unsuru olup, kurulus, yetki ve gorevleriyle bir biitiint
olusturmaktadir [55].

Merkezi yonetimden kasit, kamu hizmetlerinde birlik ve biitiinliigii saglamak ilkesiyle,
halka yapilan hizmetlere iliskin karar ve faaliyetlerin merkezi hiikiimet ve onun hiyerarsik

yapisi i¢inde bulunan orgiitlerce yiiriitiilmesi olarak tanimlanmaktadir.

Merkezi yonetimde esas olan Baskent merkeziyetciligi s6z konusudur. Bagkent olmayan
diger illerde hizmet veren kurum ve kuruluslar bagkentte bagli kurum ve kuruluslardan

olusur. Kamu hizmetlerinin tiim iilkede saglikli yiirtitiilebilmesi i¢in bu kurum ve
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kuruluslarin iilke genelinde yaygin olan hizmet bina, tesis ve yapilar1 bulunmaktadir. Bu
binalarin sorumlulugu ve isleyisi merkezi yonetimde bagli olduklari kurumlar tarafindan

dizayn edilmektedir.

Merkezi yonetimde ana hizmet binalarinin Ankara’da oldugu, ayni bakanliga bagh tasra
teskilat1 olarak diger illerde hizmet binalar1 bulunmaktadir. Merkezi yonetime gore tiim
bakanlik genel hizmetleri Ankara’dan yiiritiildiiglinden merkezdeki imkanlardan
faydalanamamakta ya da hizmetin ulagsmasi uzun siireler almaktadir. Bu durum tasra
teskilatinda aksamalara sebep olup kamu kurumlarmi kullanan 6zellikle kamu

calisanlarinin konfor kosullarin1 olumsuz etkilemektedir.

Ornegin; Bakanliklarda tasra teskilatinda bulanan il miidiirlikleri veya bdlge
miidirliikleri yapilasma olarak ayrica hizmet kollar1 bulunmamakta, sadece miidiirliik
olarak faaliyet gostermektedir. Bu sebeple binalara yonelik olusan ihtiyaclar dogrudan
merkezi yonetim tarafindan gergeklestirilerek yapilabilecegi gibi ilgili mudiirliikliilere
biitce olusturup mudiirliiklerin kendisi ihtiyaclarini karsilamak tizere gerekli prosediirleri
gerceklestirir. Ancak biit¢enin ayrilmasi bazen uzun zaman alabilmekte ve bu durum

yiiriitiilen islerde aksamalara sebep olabilmektedir.
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Tablo 3.1 istanbul ili Ozelinde Merkezi Y6netime Bagli Kamu Yapilar

Adalet Bakanlig1

istanbul il ve Ilce Temsilcilik Binalar1
Adliye Binalari, Adli Tip Kurumu Binalar1
Ceza Infaz Kurumu ile Tutukevleri

Aile, Calisma ve Sosyal Politikalar Bakanligi

istanbul il ve Ilge Temsilcilik Binalari
Mesleki Yeterlilik Birimi Binalar1

SGK Birimi Binalar1

Tiirkiye Is Kurumu (TUIK) Birimi Binalar1

Cevre ve Sehircilik Bakanligi

istanbul il ve Ilce Temsilcilik Binalar1

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Binalari

Toplu Konut idaresi (TOKI) Baskanlig1 Binalar1
Tabiat Varliklarini Koruma Genel Miidiirligii Binalar:
Yapi Isleri Genel Miidiirliigii Binalari

Yerel Yonetimler Genel Miidiirliigii Binalar:
Mekansal Planlama Genel Midurligii Binalar:

Disisleri Bakanlig1

istanbul Il ve Ilge Temsilcilik Binalari, Avrupa Birligi Baskanlhig1 Binalari

Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanlig1

Istanbul Il ve Ilce Temsilcilik Binalar1

Genglik ve Spor Bakanlig1

istanbul i1 ve ilge Temsilcilik Binalari, Spor Toto Teskilat Bagkanlig1 Binalari

Icisleri Bakanligt

Istanbul i1 ve ilge Temsilcilik Binalari

Istanbul Valiligi Binalar

Istanbul Ilgeleri Kaymakamlik Binalari

Emniyet Genel Midirligii Binalari

Afet ve Acil Durum Yonetimi Bagkanlig1 Binalar1
Jandarma Genel Komutanligi Binalar1

Sahil Giivenlik Komutanlig1 Binalar1

Jandarma ve Sahil Glivenlik Akademisi Binalar1

Kiiltiir ve Turizm Bakanlhigi

Istanbul il ve ilge Temsilcilik Binalar

Devlet Opera ve Balesi Genel Miidiirliigii Binalar1
Devlet Tiyatrolar1 Genel Miidiirliigii Binalar
Vakiflar Genel Miidiirliigli Binalar1

Tiirk Dil Kurumu Bagkanhgi Binalar1

Tiirk Tarih Kurumu Bagkanlig1 Binalar1

Milli Egitim Bakanlig

istanbul il ve Ilce Temsilcilik Binalar1
Okul ve Yurt Binalar1

(Ozel Egitim Kurumlar: Binalari

Hayat Boyu Ogrenme Kurslar1 Binalari
Kalfalik ve Ustalik Kurslari Binalar1

Milli Savunma Bakanlig

Istanbul i1 ve ilge Temsilcilik Binalari
Askeri Kislalar

Askerlik Subeleri Binalar1

Milli Savunma Universitesi Binalar1

Saglik Bakanlig1

istanbul il ve Ilce Temsilcilik Binalar1

Hastane Binalari, Saglik Ocagi Binalari, Semt Poliklinigi Binalar1
Tiirkiye Hudut ve Sahiller Saglik Genel Midiirliigt Binalari
Tiirkiye ilag ve Tibbi Cihaz Kurulumu Baskanligi Binalar1

Afet ve Acil Durum Yo6netimi Binalar1

Sanayi ve Teknoloji Bakanhg1

Istanbul 1 ve ilge Temsilcilik Binalari, TSE Bagkanlig1 Binalari

Tarim ve Orman Bakanhig:

Istanbul il ve ilge Temsilcilik Binalari

Cay Isletmeleri Genel Miidiirliigii Binalar1

Et ve Siit Kurumu Genel Mudiirligii Binalar1
Tarim Isletmeleri Genel Miidiirliigii Binalar:
Toprak Mahsulleri Ofisi Genel Miidiirliigii Binalar1

Ticaret Bakanlig1

Istanbul Il ve Ilge Temsilcilik Binalari, Giimriik Hizmetleri Binalar1

Ulastirma ve Altyap: Bakanlig

Istanbul 11 ve Ilge Temsilcilik Binalar1

Karayollar1 Genel Miidiirliigii Binalar1

Sivil Havacilik Genel Miidiirliigii Binalar

Devlet Hava Meydanlar [sletmesi Genel Miidiirliigii Binalar1

Kiy1 Emniyeti Genel Miidiirliigii Binalar1

Tiirkiye Cumhuriyeti Devlet Demiryollar isletmesi Genel Miidiirliigii
Binalar1
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3.1.2 Yerel Yonetime Bagh Kamu Yapilar:

Ulkemizde, 1982 Anayasasinin 123. ve 127. Maddeleri ile mahalli idareler diizenlemistir.
123. Maddede idarenin kurulus, amag ve yetkileri ile gérevlerinin biitlinliik i¢inde oldugu
ve idarenin kurulus, ve gorevleri genel olarak merkezden y6netim ve yerinden yonetim
esasina dayanir hiikmiiyle anlatilmak istenen kamu yonetimi sistemimizde ikili
yapilanmanin varlig1 yasal olarak ifade edilmis ve teminat altina alinmistir. Bu baglamda
127. Maddede de Mahalli idareler; “il, belediye veya koy halkinin mahalli ortak
ihtiyaclarini karsilamak tizere kurulus, amaclar1 kanunla belirtilen ve karar organlari, gene
kanunda belirtilen, segcmenler tarafindan segilerek olusturulan kamu tiizel kisileridir”

ifadesi ile tanimlanarak gerekli diizenlemeler yapilmistir [56].

Bu baglamda iilkemizde mahalli idareler; belediye, il 6zel idaresi ve kdyler olmak tizere
t¢lii idari boliinme mevcuttur. Ayrica bazi illerde biyiiksehir belediyeleri de bu

yapilanma igerisinde yerini almaktadir.

Yerel yonetimler tarafindan yapilan veya kullanilan binalarda bina yonetimi her kurumu
icerisinde olusturulan birimler tarafindan takip edilip ihtiyaclar giderilerek yine yerel

yonetimler tarafindan yiiriitiilmektedir.

Tablo 3.2 Yerel Yonetime Bagli Bina Tiirleri

YEREL YONETIMLERE BAGLI BINA TURLERI
Hizmet Binalari Kiltur Tesisleri
Sosyal Tesisler Itfaiye Binalar1
Spor Tesisleri Iskeleler
Saglik Tesisleri Lojmanlar

3.2 Yerel Yonetime Bagh Kamu Yapilarinda Tesis Yonetimi

Yerel yonetimlere bagli binalarin kullanim amaglarina gore farkl: tiirleri oldugundan tezin
diger boliimlerinde bahsedilmistir. Bu farkliliklar kimi zaman belediyelerin veya 6zel
idarelerin verdigi hizmet binalar1 veya vatandaslarin kendileri igin aldigr hizmetlerden

olusan farkhiliklardir. Kullanimlarima goére degisik hizmet kollarindan olusan yapi
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gruplarinin bina yonetimi, bakimi, onarimi ve siirdiiriilebilir olmasinin saglanmasi

gerekmektedir.

Tim kamu yapilarinin temelde ayni1 6zellikleri barindiracak sekilde tasarlanmasi igin;
Resmi Gazetenin 27/10/1971 tarih ve 13999 sayisinda yayinlanan Devlet Binalari
Isletme, Bakim, Onarim Yonetmeligi bu binalarin bina ydnetiminde dikkat edilmesi
gerekenlerin ana temasini olusturmaktadir. Bu yonetmelikte madde madde sunlardan

bahsedilmektedir [57].

Madde 1 — “Devlet binalarinin ve miistemilatinin mimari, yapim yoniinden bakim ve
onarimlariin yapilmasi ve bu binalarin iginde veya disinda olup bina ile ilgili tesis ve
donatimin isletme, koruyucu bakimlari onarimlari ve temizlik isleri bu Yonetmelikteki

hiikiimlere gore yiirtitiiliir.”

Madde 2 — “Bu Yonetmeligin amaci madde 1°deki hizmetlerin goriilmesi sureti ile Devlet
binalariin ve miistemilatinin ve bunlarin i¢inde veya disinda olup bina ile ilgili tesis ve
donatimin kullanma siiresinden dnce harap olmalarinin dnlenmesi ve diizenli olarak

hizmete hazir bulundurulmalaridir.”
Madde 3 — “Hazine adina tapuda kayitl olup:

1) I¢inde resmi gorev yapilan genel idare binalari,

2) Ogretim yapilan egitim ve dgretim binalar1 ve miistemilati,

3) Hastane, dispanser ve saglik ocaklar1 gibi saglik kesimine dahil yapilar,

4) Tiyatro, opera, kiiltiir siteleri, halk egitim tesisleri gibi yapilar,

5) Memur konutlari,

6) Miizeler, sergi salonlari, galeriler,

7) Saraylar, kasirlar,

8) Kamu hizmeti goriilen diger binalar,

9) Gergek kisilere veya 6zel hukuk tiizel kisilerine ait olup kamu hizmeti goriilmek iizere
genel biitceye dahil herhangi bir kurulus, tarafindan kiralanmig, yapilar ve bu yapilarin
icinde ve disinda olup yap ile ilgili tesis ve donatim,

10) Binalarmn i¢inde ve diginda bulunan yangin, pasif korunma, hirsizlik ve tehlikeli
hallerin giderilmesi amaci ile yapilmis, veya konmus, tesis ve donatimin koruyucu bakim

ve onarimlari, bu Yonetmeligin kapsamina girer.”
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Madde 4 — “Siginaklar, askeri maksatlar i¢in kullanilan kigla, karargadh, mithimmat
depolari, garaj, ambar, antrepo, laboratuvar, atdlye, fabrika, imalathane ve hastane gibi
kendine has O6zellikleri bulunan binalar ile 6zel yonetmeliklerle idare edilen bina ve
tesislerin igletme, bakim ve onarimlar1 bu Yonetmeligin disinda olup bu hizmetlerin
goriilmesi yiriirlikte bulunan veya yiirlirliige girecek olan 6zel yonetmeliklerine gore
yiirttilir.”

Isletme, bakim ve onarim hizmetlerinin tanimlar1 ve kapsami

Madde 5 — “Isletme bu Yonetmelik kapsamina giren binalarin, bina i¢inde veya disinda

bina ile ilgili tesis ve donatimin diizenli olarak hizmete hazir bulundurulmasidir.”
Bakim:

Madde 6 — “Bakim bu Yo6netmelik kapsamina giren binalarin, bina i¢inde veya disinda
bina ile ilgili tesis ve donatimin temizliginin, gerekli yaglama, boya, badana islerinin
yapilmasi, belirli araliklarla kontrol edilmesi ve ufak onarimlarla hizmetin aksamasinin

Onlenmesidir.”
Onarim:

Madde 7 — “Onarim bu Yonetmelik kapsamina giren binalarin, bina iginde veya disinda
bina ile ilgili tesis ve donatimin en az kanuni kullanma siireleri iginde hizmete hazir
bulundurulmalar1 amaciyla yapilan inceleme sonunda gerekliligi ortaya ¢ikan yenileme,
diizeltme ve degisiklik yapma isleridir.”

Madde 8 — Temel gorevler

“a) Bina, bina ile ilgili tesis ve donatimin hizmete sokulmasini ve hizmete hazir
tutulmasin1  saglamak {izere nitelikleri belirli, yeterli bir personel kadrosunun
gorevlendirilmesi, bunlarin egitimlerinin ve denetimlerinin yapilmasi,

b) Binanin, tesis ve donatimin Ozellikleri g6z Onilinde tutularak hazirlanmig ve

hazirlanacak talimat, izah name ve tarifnamelere gore:”

“Bina ile ilgili tesis ve donatimin isletilmesi ve genel temizlik islerinin yiiriitiilmesi, Bina
yap1 elemanlarinin, bina ile ilgili tesis ve donatimin bakim ve onarimlarinin yapilmasi,

Isletme, bakim ve onarim isleri i¢in gerekli 6deneklerin saglanmas1” temel gorevlerdir.

Madde 9 — “Madde 8 de agiklanan temel gorevler asagidaki kuruluglarca yiirtitiiliir.
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A — Bayindirlik Bakanliginca yapilacak igler:

a) Isletme ve bakim islerinin gerektirdigi teknik hizmetle ilgili talimat, izah name ve
tarifnamelerin hazirlanmasi, bunlardan hazir olanlarin ve hazirlanacaklarin kuruluslara
gonderilmesi,

b) Kuruluslarin onarim islerinin, 6ncelik ve 6nem sirasina gore kuruluslarla birlikte yillik
programlarinin hazirlanmasi, projelendirilmesi, kesiflerinin yapilmasi, uygulamanin
gerektirdigi teknik hizmetlerin saglanmast ve uygulamanin programa gore
gergeklestirilmesi,

¢) Yillik programlarinin diizenlenmesi ile birlikte isletmede gorev alacak teknik
personelin niteliklerinin ve gerekli kadronun ve hizmete alinmadaki esaslarin, hizmete
alinmig, personelin teknik yonden goérev yetki ve sorumluluklarinin tespiti, hizmet ici

egitim ve denetimlerinin saglanmasi.
B — ilgili bakanliklar ve bunlara bagh kuruluslarca yapilacak isler:

a) Baymdirlik Bakanliginca gonderilecek isletme talimati, izah name ve tarifnamelerin
ilgililere ulastirilmasi ve uygulamanin saglanmasi,

b) Temizlik islerinin yiiriitiilmesi, tespit edilen ihtiyaca gore, isletmede gorev alacak
teknik personel ile temizlik islerinde gorevlendirilecek hizmetlilerin kadrolariin
saglanmas1 ve atamalarinin yapilmasi,

c¢) Teknik elemanlarmin ve diger hizmetlilerin sevk ve idareleri ile idari denetimlerinin

yapilmasi,”
Madde 10 — “Bu Yonetmelikte belirtilen gorevler asagidaki organlarca yiiriitiiliir.

A — Baymdirlik Bakanliginca yapilacak isler Bakanligin gorevlendirecegi Merkez ve

tasra Orgiitleri tarafindan,
B — Diger bakanliklar ve bunlara bagli kuruluslarca yapilacak isler:

— Merkezde Bakanliklarin kendi biinyelerinden secilecek ve bu islerle gorevlendirilecek
daire miudiirleri;

— Illerde valilerce gorevlendirilecek idare amirleri,

— Ilgelerde kaymakamlarca gorevlendirilecek idare memurlari;

— Miistakil olarak idare edilen kuruluslarla, Bucaklarda bunlarin amirleri; Tarafindan

yuritilir.
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Bakim ve onarim zamanlart;

Madde 11 — “Bakim isleri zaman yoniinden haftalik, aylik, mevsimlik, yillik ve
gerektiginde olmak {izere hazirlanmig ve hazirlanacak talimat, izah name ve

tarifnamelerdeki teknik esaslara gore bina, tesisat ve donatima uygulanir.”

Madde 12 — “Onarim isleri acil haller disinda oncelik ve Onemleri sirasina gore

diizenlenecek yillik program uyarinca ytriitiliir.”

Madde 13 — “Temizlik isleri yliriitme organlarinca diizenlenecek zamanlarda ve tespit

edilecek esaslara gore yiiriitiiliir.”

Madde 14 — “Devlet binalarinin isletme, bakim, onarim ve temizlik isleri i¢in lizumlu

Odenek her yil ilgili Bakanliklar biit¢esine konulmus, 6deneklerden karsilanir” [57].

Kamu yapilarinda bakim, onarim ve isletme yonetmeligine baktigimizda tesis yonetim
kapsamina giren hususlardan tesis planlama ve stratejisi, bakim onarim yontemi, insan
kaynaklart yonetimi, bilgi yonetimi ve dis kaynak kullanimini hususlarinin direk veya

dolayl olarak yer aldig1 goriilmektedir.

Kamu yapilarina iligkin yapilan arastirmalarda kamu yapilar1 6zelinde bina yonetimine
iligkin herhangi bir uygulama ve akademik calismaya rastlanilmamistir. Kamuda bina
yonetiminden ayrica s6z etmek miimkiin olmamakla birlikte her kurum kendi ihtiyaglarini

ve isleyisini kendi kurum igerisindeki birimler vasitasiyla saglamaktadir.

Kamu yapilaria yonelik mevzuatta planlama, tasarim ilkeleri ve bakim onarim nasil
yapilacagina iligkin kanun ve yonetmelikler mevcuttur. Ancak bina yonetiminde verilen
tiim hizmetleri koordine ederek saglikli bir bina/tesis yonetimi olmasi i¢in gerekli yasal

diizenleme hentiiz yapilmamustir.

Yerel yonetime bagli kamu yapilarinda tesis yonetimine yonelik verilen hizmeti merkezi
yonetime bagl kamu yapilarina gore daha kisa siirede saglanabilmektedir. Bu anlamda
en kapsamli kamu hizmeti vermekte olan Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi dzelinde bina

yonetimi konusunun degerlendirilmesi tercih edilmistir.
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A

IBB’ye Bagh Binalarda Tesis Yonetimi

4.1 Arastirma Yontemi

Literatiir arastirmalar1 sonucunda diinyada ve Tiirkiye’de tesis yonetim sektoriiniin son
yillarda hizli gelisme gosterdigi goriilmiistiir. Sektérdeki uygulamalarin daha ¢ok 6zel
miilkiyetteki yap1 gruplarinda uygulandig1 yapilan arastirmalardan anlagilmistir. Kamu
yapilarinda tesis yonetimi ise daha diizensiz olarak yiiriitiilmekte ve 6zel tesis yonetim
hizmeti veren sirketler gibi 6zel ekip veya birim kurularak gerceklestirilmemektedir. Bu
nedenle kamu yapilarindaki tesis yonetiminde verilen hizmetlerin nasil karsilandigi

incelenerek tesis yonetimi siireci ele alinacaktir.

Kamu yapilarinda tesis yonetimi konusuna iyi bir O6rnek teskil edecegi diisiiniilen,
Tiirkiye’nin en kalabalik sehri ve kendisine ait yap1 stogu en fazla olan Istanbul

Biiyiiksehir Belediyesi binalari incelenmistir.

Bu tez kapsaminda amaci gergeklestirmek icin tesis yonetimi siirecinde inceledigimiz
konularin kamu yapilarinda ki tesis yonetimi ile iligkisine bakilmistir. Belediyedeki
mudiirliklerin  Oncelikle yOnetmelikleri incelenerek goérev ve sorumluluklar
arastirilmistir. Daha sonrasinda belediyenin yonetim semasinda tesis yonetiminde yer

alan miidiirliiklerin organizasyon durumlari ele alinmistir.

Tesis yonetiminin daha detayl islenebilmesi i¢in iki vaka 6rneginde agiklama yapilmigtir.
Bu vaka oOrneklerinde tesis yonetiminin planlama, tesis yoOnetim stratejisi, insan
kaynaklar1 yonetimi, dis kaynak kullanimi, is saghigi ve giivenligi, bakim yonetimi ve
bilgi yonetimi gibi hususlar incelenmistir. Vaka Orneklerinde ayni zamanda tesis
yonetiminde verilen hizmetlerin hangi miidiirliik tarafindan nasil verildigi konular1 da ele

alinmastir.

Tiim bu arastirmalar sonucunda Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi 6zelinden kamu
yapilarinda tesis yonetiminde yasanan problemlerin neler oldugu ve ¢oziim Onerileri ele

alinmistir.
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4.2  listanbul Biiyiiksehir Belediyesine Bagh Binalar

Ulusal Kurtulug Savasinin ardindan 1920 yilinda Ankara’da Biiyiik Millet Meclisinin
kurulmasiyla giiclii Tiirk devleti kurulmus oldu. Teskilat1 Esasiye kanununda 24 Nisan
1921°de mahalli idareler konusu giindeme almmustir. (Md.11,12,13,14). Fakat terim
olarak belediyelerden s6z edilmemektedir. 1924 tarihli ve 417 sayili kanunla da
Tirkiye’nin bagkenti Ankara olmus ve kentin adi “Ankara Sehremanetine”
diizenlenmistir. Bu degisiklikle Cumhuriyet yonetimi ile baskent belediye yonetimi diger

belediyelerden ayristirilmistir [58].

Ankara Sehremaneti bir birimden olusmaktadir. Sehremini gorevlendirilmesi I¢isleri
Bakami tarafindan yapilirdi. Istanbul Sehremininin yetki ve gorevlerini kullanabilir.
Sehremini yapisinda fenni isler, hesap, saglik, s6zlesme hukuk birimlerinden olusan bir
emanet enclimeni (genel kurulu) bulunur. Olusan kurul il belediye meclislerinin gorev ve

yetkilerine sahiptir [58].

1580 sayil1 belediye kanunu 1930 yilinda yiirtirliige girmis akabinde 1593 sayili umumi
hifzissthha kanunu 2290 sayili ve 1933 tarihli belediye yapi ve yollar kanunu yeni

diizenlemeler getirerek uygulamaya konulmustur [58].

Belediyenin yetki ve gorev alanlar1 icerisinde olan ¢esitli yerel hizmetleri o yillarda 1580
sayil1 yasa kapsamaktadir. (Md.15) Bu yasa ile yetki ve gorev alanlar igerisindeki
hizmetleri yaptiktan sonra bagli oldugu belde ve belde halkinin faydalanacagi hizmetleri
yapma hususunda yetkili kilmistir. (Md.19) Ankara ve Istanbul gibi ana belediyelerin
yetkilerinde valilik ile ortaklasa ¢alismalarinda, biitiinlesmesini saglamak ig¢in mahalli

yerel yonetimler kapsaminda etkin kanunlar getirilmistir (Md.94,95,96) [58].

Ilerleyen zamanlarda simdiki adi iller Bankas: olan Belediyeler Bankas: kurulmustur
(1933). Yerli olmayan sahis ve sirketlere isletme yetkisi verilerek imtiyazlar sunulmustur.
Bu isletme faaliyetlerinde i¢cme suyu saglanmasi, belediye ve baglh kuruluslara
yonlendirilmesi, sehir i¢i ulagimin saglanmasi gibi belediye hizmetlerini giliglendirici
faaliyetlerde bulunmasina ragmen kaynak azligi sebebiyle bu kuruluslar gorevlerini
istenilen diizeyde saglayamadigindan hizmetler zamanla merkezi yonetimce yapilmustir.
Bu yasalarla belediyeler etkin goérev alanlarinda verimlilik saglayamadigindan
gerilemeye neden olmustur. Bu gerilemeyi 2.Diinya Savag1 daha olumsuz hale getirmistir.
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Belediye gelirlerinin 1948 yilinda 5237 sayili kanunla sabitlenmesi, belediye hizmetlerini
daha da duragan hale getirmistir [58].
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Sekil 4.1 Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Binas1 [58]

Bu duraganligi ortadan kaldirmak i¢in 1960’11 yillarda “Planli Kalkinma” hamleleri ile

bes yillik kalkinma planlar1 diizenlenerek yeni bir siirecin baglangict yapilmstir.

1961 Anayasasi ile mahalli idareler kendi i¢inde il, kdy ve belediye olmak {izere 3 organ
olarak ortak ihtiyaglarin karsilamak iizere olusturulmustur. Ayni anayasanin
55.maddesinde belirtilen se¢imle gelen ve kamu tiizel kisileri olarak segilen idarelerin

sorumluluklari ile dogru orantili olarak ekonomik kaynaklarin da verilmesi uygulanmistir
[58].

Gegmiste ayn1 donemde hiikiimetler, yerel yonetimlerin parasal ihtiyaclarinin ¢oziilmesi
icin degisik projeler iiretmis. Bu projelere ornek yurti¢i veya yurtdist kaynakli kredi ve
finans bulmaya ¢alismis, belediyelerden bununla beraber koylerin, beldelerin, kasabalarin
ihtiya¢ duyduklart hizmet binalar1 bahge, otel, mezbaha, is yeri gibi binalarin yapiminda
karsiliksiz maddi destek calismalarini yliriitmiislerdir. Gegen siire boyunca kamu

harcamalarinda yerel yonetimlerin pay1 hep azalmistir [58].

Sik1 yonetim doneminde sehrin her mecrasina hizmetlerin gotiiriilmesinde sorunlar
gorildiigiinden komutanlarin koordinesinde bu sorunlarin ¢dziimii i¢in yetkiler belde ve
koy belediyelerinden alinarak biiyiiksehir belediyelerine verilmistir. Askeri yonetim 3 yil
kadar siirmiistiir. Bu siirecte yapilan ilk degisiklik belediye bagkanlarinin

gorevlendirilmesidir. Bu degisiklige neden olan sebep belediyenin ve secilmis baskaninin
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hizmet yapamayacak seviyede politik davranmasi olarak gosterilmistir. Ikinci degisiklik
karar1, belediyelerin maliyesine iliskin merkezi biitceden pay verilmesi karari olup, 2
Subat 1981 tarih ve 2380 sayili kanun ile belediyelere yiizde bes pay verilmis, ekonomik
olarak imkan saglanmistir. Pay orani da her gegen yil yiikseltilmistir [58].

1982 Anayasast donemi belediyelerde yeni bir baslangic donemidir. 127. Anayasa
maddesi ile yeniden diizenlenmistir. Mahalli idareler il, kdy ve belediye olmak iizere
vatandasin ihtiyaglarma hizmet etmek i¢in kurulmustur. Bu hizmetlerin sunumunda
birbirlerine destek olmak iizere mahalli idareler bakanlar kurulunun onay1 ile kendi

birliklerini kurabilecekleri ayn1 maddenin son fikrasinda diizenlenmistir [58].

Ayni zamanlarda belediye genel yapisi ayn1 kalmakla beraber 1580 sayili Belediye
Kanunu’na baglh 3030 sayili Biiyliksehir Belediyelerinin Yonetimi Hakkindaki kanun
ilave gelmistir. Bu kanun ile belediyecilik sisteminde yeni ifadeler yer almistir. Bundan
sonra Biiyiiksehir belediyesi ve ilge belediyeleri ifadeleri yer almistir. 1985 tarihli 3194
sayilll Imar Kanunu da yiiriirliige girmistir. 1983 secimlerinin ardindan mevcut siyasal
iktidar belediye konusunda meclisten ilave yasalar yiiriirliige koymustur. Ilave yasalar ile

merkezi yonetim yetkileri yerel yonetimlere yani belediyelere verilmistir [58].

Yine Cumhuriyet donemiyle merkezi yonetim yerine yerinden yonetim ilkesi One
cikmistir. Yerel yonetimleri yerinden yonetim olarak tanimlanmis, bu tanimlamada siyasi
ve idari yetkilerin bir boliimiinii merkezi yonetimden alinarak yerel yonetim yetkililerine
verilmistir. 1961 Anayasasinin diger anayasalardan farki hizmet anlayisinda yerel
yonetim ilkesi olmustur. 1961 anayasasinin 112 ve 116. Maddelerinde yerel yonetim
kuruluglarimin organlar1 olarak il, belediye ve kdy oldugunu halk tarafindan se¢ilmis

kisilerin bu gorevleri yiiriittiigii ifade edilmektedir [58].

Daha sonrasinda 1982 Anayasasinin 127.maddesinde bu iiclii organ yine belirtilmis olup

merkezi yonetiminin yerel yonetimler iizerinde s6z sahibi oldugu agikc¢a belirtilmistir

[58].

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesinin tarihgesini okudugumuzda hem kendi idaresi hem de
halki yonetim konusunda oldukca degisik donemlerden gectigini gormekteyiz. Fakat bu
zorluklar her ne olursa olsun Istanbul halkina hizmet vermeye devam etmistir. Bu
hizmetleri aynm1 bugiin oldugu gibi kamu binalar1 ve kamu calisanlart ile

gergeklestirmislerdir.
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Kamu binalar1 var oldugu ilk giinden bu yana her donemde bakim-onarim gibi
ihtiyaglarinin giderilmesi gerekiyordu. Giiniimiizdeki gibi profesyonel bir kimlik
kazanmamus, ¢esitli hizmet kollarina sahip olmasa bile kendi i¢inde bina yonetimi olarak

gerekli hizmetler verilmekteydi.

O donemlerde az sayida olan Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi binalar1 bugiin bes yiiz
adetten fazladir. Bu kadar ¢ok binanin yonetimi de farkli uzmanliklar gerektirmektedir.
Kendi alaninda uzman olan miidiirliiklerin birlikte hareket etmesiyle bina yonetiminde

verilen hizmetlerin hepsi s6z konusu ilgili miidiirliikler tarafindan karsilanmaktadir.

Yaklasik 17 milyon niifusa sahip Istanbul’da Biiyiiksehir Belediyesi il sinirlari icerisinde
ikamet eden Istanbullulara ve turist olarak bu sehre gelen vatandaslara daha kaliteli bir
yasam ve hizmet sunmak, herkesin ihtiyaglarina karsilik verebilmek i¢in birgok farkli

kullanim tiirlerinde yapilar1 biinyesinde barindirmaktadir.

Istanbul’un 39 ilgesinde yer alan bu yapilar bir y1l boyunca milyonlarca kisiye hizmet

vermektedir.
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Sekil 4.2 IBB’ye Bagli Bina Tiir ve Sayilari

On bir farkli gruba ayrilan bina tiirlerinin her biri i¢in verilen bina yonetim hizmeti
farklidir. Fonksiyonlarin getirdigi ihtiyaclar dogrultusunda bu farklilik olusmaktadir.
Kimi zamanda binanin bulundugu alan bina ydnetim hizmetinin bazi hizmetlerinin

gerekliligini ortadan kaldirmaktadir.
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4.3 listanbul Biiyiiksehir Belediyesine Bagh Binalarda Tesis

Yonetimi

4.3.1 Yonetim Organizasyonu

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesinin hiyerarsik yapisinda bir baskanlik, bir genel
sekreterlik, 7 genel sekreter yardimciligi, daire baskanlig1r ve miidiirliik makamlar1 yer
almaktadir. Bu makamlarla birlikte calisan is¢iler, memurlar, sefler ve miidiir
yardimcilar1 bulunmaktadir. Bu sekilde sekiz kademeli bir yapi ile yonetilmektedir. Daire
bagskanligi makamlar1 taktik, mudiirlikler ise operasyonel seviyedeki islemlerin
stirdiiriilmesi ile yiikimlidir. Baskan, belediye meclisi, belediye enciimeni, genel
sekreter ve genel sekreter yardimcilar gibi birimler de iist yonetimi, baska bir ifade ile
stratejik seviyede kararlarin alindig1 ve uygulama talimatlarinin verildigi en tist kademeyi

olusturmaktadir [59].

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesinde 2019 yil1 mart ay1 itibari ile 105 Miidiirliik ve 28 Daire
Baskanligi yer almaktadir. Su an icin yaklasik 80 bin personeli biinyesinde bulunduran
IBB catisi, tiim bu ¢alisan ve yoneticileri ile birlikte vatandasa hizmet vermek amaciyla

7 glin 24 saat hizmetini siirdiirmektedir.

Istanbul’da her dénem farkli sebeplerde gd¢ alan bir kent olmasi sebebiyle hizli artis
gosteren niifus, gelisen teknoloji, vatandaslarin beklentilerinin farklilagmasi halinde
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi bu durumlar karsisinda gerekli onlemleri almakta geg
kalmaz. Bu gibi durumlarda bazen yeni bir miidiirlik bazen de bir yeni bir daire

baskanlig1 acilarak ¢6ziim bekleyen konular1 hizli bir sekilde ¢c6zmektedir.

Asagidaki sekil 4-3 ve sekil 4-4 de Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanliginin yillara
gore degisiklik gbsteren ve birim sayilarinin arttigi yonetim semalar1 verilmistir. 2019
yilina ait Sekil 4-4’deki yonetim semasinda isaretlenen birimler bina yonetiminde etkin

rol alan miidiirliikleri ve istirak sirketlerini ifade etmektedir.
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BELEDIYE BASKANI
(2011)

GENEL SEKRETERLIK

GENEL
SEKRETER
YARD. 1

GENEL
SEKRETER
YARD. 2

GENEL
SEKRETER
YARD. 3

GENEL
SEKRETER
YARD. 4

GENEL
SEKRETER
YARD. 5

KAYNAK
GELISTIRME ve
iSTIRAKLER DB.

Yazi isleri ve Kararlar
DB.

Lihale Isleri Sube Md.
2.Meclis Sube Md.
3.Enclimen Sube Md.
4.YaziIsleri Sube Md.
5.Arsiv Sube Md.

Saglik ve Sosyal
Hizmetler DB.
1Sosyal Hizmetler Sube
Md.

2istanbul Dariilaceze
Sube Md.

3.5u Uriinleri Hali Sube
Md

4.0zrliler Sube Md.
5.5alik Ve Hifzissihha
Sube Md.

6.Veteriner Hizmetleri
Sube Md.

7.Gida Ve Kontrol Sube
Md

imar ve Sehircilik
DB.

1.Sehir Planlama Sube
Md.

2.Planlama Sube Md.
3.Imar Sube Md.
4.HaritaSube Md
5.Koruma Uygulama ve
Denetim $Sube Md.

Deprem Risk
Yonetimi

ve Kentsel iyilestirme
DB.

1.Deprem ve Zemin
inceleme Sube Md.
2.Istanbul Sehircilik
Atblyesi Sube Md. (isat)
3.Kentsel D&nlslim Sube
Md.

Fen isleri DB.
1.5ehir Aydinlatma ve
Enerji Sube Md.

2.Yapi isleri Sube Md.
3.Alt Yapi Hizmetleri
Sube Md.

4.Altyapi Koordinasyon
Sube Md.

5.Birim Fiyat Ve
Standartlar Sube Md.
6.Kesin Hesap Sube Md.

Cevre Koruma ve
Kontrol DB.
1.Mezarliklar Sube Md.
2.Gevre Koruma Sube
Md.

3.Auk Yénetimi Sube
Md.

4.Deniz Hizmetleri Sube
Md.

Emlak Y6netim DB.
1.Emlak Sube Md
2.Kamulastirma Sube
Md.

3.Mesken Sube Md.

Etiid ve Projeler DB.
1.Projeler Sube Md.
2.Kentsel Tasanm Sube
Md.

3.Tarihi Cevre Keruma
Sube Md.

Bilgi Teknolojileri
DB.

1.Bilgi lslem Sube Md.
2.Elektronik Sistemler
Sube Md.

3.Cografi Bilgi Sistemi
Sube Md.

Mali Hizmetler DB.
1.Blitce ve Denetim
Sube Md.

2.Giderler Sube Md.
3.Gelirler Sube Md.
4.Finansman Sube Md.
5.Mali Kontrol Sube Md.
6.Stratejik Planlama
Sube Md.

Zabita DB.

1Ruhsat ve Denetim
Sube Md.

2. Anadolu Yakasi Zabita
Sube Md.

3.Avrupa Yakas Zabita
Sube Md.

4.Zabita Tedbir Sube
Md.

G.Zabita Destek
Hizmetleri Sube Md.

Bogazici imar Sube
Md.

Park ve Bahceler
Sube Md.

Destek Hizmetleri
DB.

1.Sosyal ve Idarilsler
Sube Md.

2.Genglik ve Spor Sube
Md.

3.Guvenlik Sube Md.

insan Kaynaklari

ve Egitim DB.
Linsan Kaynaklari Sube
Md.

2.Egitim Sube Md
3.Dis lliskiler Sube Md.
4.AB lliskiler Sube Md.

Ulasim DB.

1.Ulasim Planlama Sube
Md.

2.Ulasim Koordinasyon
Sube Md.

3.Rayli Sistern Sube Md.
4.Yol Bakim ve Onarim
Sube Md.

5.Trafik Sube Md.
6.Toplu Ulasim
Hizmetleri Sube Md.

itfaiye DB.

1.Itfaiye Destek
Hizmetleri Sube Md.
2.Avrupa Yakas! itfaiye
Sube Md.

3.Anadolu Yakasi Itfaiye
Sube Md.

4.Afet Koordinasyon
Merkezi Sube Md
5.Acil Yardim Ve
Cankurtarma Sube Md.

Kiiltiir ve Sosyal isler
DB.

1.Kent Orkestrasi Sube
Md.

2.Turizm Sube Md.
3.Kiiltiir Sube Md
4.Sehir Tiyatrolari Sube
Md.

5.Tiyatro Ve Miizeler
Sube Md

istirak Sirk. Gen. Md.
1.AGAG AS.
2.BELBIM AS.
3.BELTUR AS.
4.BIMTAS AS.
5.HALK EKMEK A.S.
6.HAMIDIYE A.S.
7.ENERII AS.

B8.IGDAS AS.

9.IMAR AS.
10.BOGAZIGI YON A.S.
11.SEHIR HATLARI A.S.
12.ISTIME A.5.
13.ISBAK AS.
14.ISFALT AS.
15.ISPARK AS.
16.ISTAGAS.
17.ISTON AS.
18.KIPTASAS.
19.0TOBUS AS.
20.KOLTUR AS.
21.5AGLIKA.S.
22.5PORAS.
23.ULASIM A.S.
24.UGETAM

Basin Yayn ve Halkla
iliskiler DB.

1.Basin Yayin Sube Md.
2.Halkla lliskiler Sube
Md.

Satinalma DB.
1.Hal Sube Md.
2.Satinalma Sube Md.
3.Levazim Ve Ayniyat
Sube Md.

istirakler
Koordinasyon Sube
Md.

Sekil 4.4 Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi 201 Y1l1 Yonetim Semasi [59]
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BELEDIYE BASKANI
(2019)

GENEL SEKRETERLIK

GENEL
SEKRETER
YARD. 1

GENEL
SEKRETER
YARD. 2

GENEL
SEKRETER
YARD. 3

GENEL
SEKRETER
YARD. 4

GENEL
SEKRETER
YARD. 5

GENEL
SEKRETER
YARD. 6

GENEL
SEKRETER
YARD. 7

Kiiltiir DB.
1.Basin Yayin Md.
Kltdrel Etkinlikler
Md.

2.0rkestralar Md.
3.5ehir Tiyatrolari
Md.

4.Turizm Md.

Mezarliklar DB.
1.And. Yak.
Mezarliklar Md.
2.Awr. Yak,
Mezarliklar Md.
3.Mezarliklar
Destek Hiz.Md

Deprem Risk
Yonetimi ve
Kentsel
iyilegtirme DB.
1.Dep. ve Zemin
inc. Md.

2.Ist. Sehircilik
Atolyesi Md.

3.Kentsel Don. Md.

Emlak Yén. DB.
1.Emlak Md.
2.Kamulastirma
Md.

3.Mesken Md.
4,Reklam Yénetimi
Md.

imar ve
Sehircilik DB.
1.Harita Md.
2.Imar Md.
3.Planlama Md.
4.5ehir Plan. Md.

Kurumsal Gel.
Ve Yon. Sis DB.
1.AB lligkileri Md.
2.Hiz. iyiles. Md.
3.Strateji Gel. Md.

Destek Hiz. DB.

2.Genglik ve Spor
Md.

3.Guvenlik Md.
4.Halkla ilis. Md.
5.isletmeler Md.

Etiit ve Projeler
DB.

1.Altyapi Proj. Md.
2.Kentsel Tas. Md.
3.Kurumsal Proje
4.Yonetim Md.
5.0styapi Proj. Md.

insan Kaynaklar Bilgi islem DB.

ve Egitim DB. 1.Akilli Sehir Md.

1.insan Kay. Md.

2.Egitim Md. 3.Cografi Bilgi Sis.

3.Dis iligkiler Md. Md.

4.Hayat Boyu -

Osrenme Md.

Rayli Sistemler Cevre Koruma

DB. ve Kontrol DB.

1.And. Yak. Rayh

Sistemler Md. 2.Cevre Koruma

2.Avr. Yak. Rayl Md

Sistemler Md. 3.Deniz Hizm. Md.

3.Rayl Sistem

Proieler Md. Ulagim DB.
1.Toplu Ulasim

Satinalma DB. Hizmetleri Md.

Linale isleri Md. 2.Trafik Md.

2.levazim ve 3.Ulagim Koor. Md.

Ayniyat Md. 4.Ulagim Planlama

3.Satinalma Md. Md.

Yazi isleri ve Yol Bakim ve

Kararlar DB. Altyap Koor,

1.Arsiv Md. DB.

2.Encimen Md. 1.Altyapi Koor. Md.

3.Meclis Md.

4.Yazi isleri Md.

4.Mak. ikmal Md.

Park Bahge ve
Yesil Alanlar DB.

4.Yesil Alan ve Tes.
Yap. Md.

Bogazigi imar
Md.

Saghk DB.
1.Engelliler Md.
2.stanbul
Dariilaceze Md.

4.5a3glik ve
Hifzissihha Md.

Sos. Hiz. DB.
1.Kadin ve Aile
Hizmetleri Md.
2.Sosyal Hizmetler
Md.

Mali Hiz. DB.
1.Biitge ve Den.
Md.

2 Finansman Md.
3.Gelirler Md.
4.Giderler Md.
5.Mali Kontrol Md.

itfaiye DB.

L.Acil Yard. Ve Can
Kurtarma Md.
2.Afet Koord.
Merkezi Md.
3.And. Yak. itf. Md.
4.Avr. Yak. itf. Md.
5.Itf. Des. Hiz. Md.

Fen isleri DB.
1.Altyapi Hiz. Md.
2.Birim Fiyat ve
Standartlar Md.
3.Kesin Hesap Md.
4.Yap! Isleri Md.

istirakler Koord
Md.

istirak Sirk. Gen.
Md.

AS
2.BELBIM AS
3.BELTUR AS
4.8IMT.

j

6.Giiven Su A
7.Hamidiye A$
8./GDA!

I

11.ISPARK AS
12.1.0.T.M AS

14.ist. imar Ing. AS
15.Halk Ekmek AS
16.Sehir Hatlan AS

18. ISTON A3
19.ISTTELKOM

l

21.ISYON AS

1

23.KULTUR AS
24.MEDYA AS
25.Metro Istanbul
26.0TOBUS AS

28.5por Istanbul AS
29.5isli Kiiltirr AS
30.UGETAM AS

Muhtarliklar ve
Gida DB.

1.Hal Md.

2 Muhtarhklar Md.
3.Tarim ve Su
Uriinleri Md.
4.Veteriner Hiz
Md.

Kiiltiir Varliklan
DB.

1.Koruma Uyg. Ve
Denetim Md.
2.Kiiledr Varhiklar
Projeler Md.
3.Kiltdrel Miras
Koruma Md.
4.Kutiphane ve
Miizeler Md.

Zabita DB.
1.And. Yak. Zabita
Md.

2.Avr.Yak. Zabita
Md.

3.Ruhsar ve
4.Denetim Md.
5.Zabita Destek
Hizmetleri Md.
6.Zabita Tedbir
Md.

Sekil 4.5 Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi 2019 Yil1 Yonetim Semasi [59]
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4.3.2 Tesis Yonetimine iliskin Birimler ve Gorevleri

Ozel sektdrde bina yonetimi 6zel sahis firmalari tarafindan yapilir ve tiim temizlik,
giivenlik, enerji yonetimi, bakim onarim, peyzaj bakimi hepsinin kontrolii ve takibi yine

ayn1 firma tarafindan yapilir. Fakat Istanbul Biiyiiksehir Belediyesine bagl binalarda bina

yonetimi ise farkli miidiirliiklerin koordineli ¢alismasiyla gerceklestirilmektedir.

TESISLER BAKIM
B VEONARIMMD.
. DESTEK
TR HiZMETLERi MD.

ISTAG AS. GUVENLIK MD.

/ \

i AVR,/})/;I\;% \)IAKASI

/ ROL ALABILECEK

MUDURLUKLER VE SIRKETLER

BOGAZIGi S
N\ /

I$ SAGLIGIV E ATIK YONETIMI

GUVENLIGi MD. MD.
(L, ENERI] YON. VE
o s, [ AYDINLATMA MD.

Sekil 4.6 IBB Biinyesinde Bina yénetiminde Rol Alabilecek Birimler

Bina yonetiminde gorev alan miidiirliiklerin yetkileri ise asagidaki gibidir.
Tesisler Bakim ve Onarim Miidiirliigii

Miidiirliik Istanbul Biiyiiksehir Belediyesine ait miilklerin bakim-onarim ihtiyaglarini
karsilamak oncelikli gorevi olmak iizere kurulmustur. Destek Hizmetleri daire Baskanligi
altinda yer almaktadir. Sene igerisinde yapim ve hizmet ihaleleri ¢ikarak isleri
yiirlitmektedir. Bina yonetim hizmetlerinden bakim onarim ve teknik isler dalinin

belediyedeki karsilig1 diyebiliriz. Asagidaki miidiirliigiin yetki ve gérevleri siralanmaistir.

e Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligi’nin kullandigi yapilar, tesisler ile
belediye biinyesindeki tiim bina, tesisler ve merkez bina ile eklentilerinin her tiirlii
bakim ihtiyaglarinin karsilanmasi ayrica mevcut binalarin kullanilabilir sekilde
tutulabilmesi i¢in uygun ve yeterli personel idaresinde ve malzeme temini ile

hizmetlerin devam ettirilmesini saglamak.
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Belediyenin merkez bina ve eklentilerinin onarim ve teknik bakimlarin1 yerine
getirmek veya yaptirmak.

Belediyenin merkez binalarinin tiim giivenlik sistemlerinin bakim ve onarimini
gbzden gegirerek calisir halde tutmak.

Biiyiiksehir Belediyesine ait veya kullaniminda olan biitiin yapilarin bakim ve
onarimini yapmak ve/veya yaptirmak.

IBB biinyesinde faaliyet gosteren tiim tesislerin olusabilecek her tiirlii
ihtiyaglarini saglamak.

IBB uhdesinde olan tiim spor yapilarmin bakim ve onarimi yapmak veya
yaptirmak.

Kiiltiir mekanlart ile tarihi yapilarin bakim ve onarimi yapmak veya yaptirmak.
Belediye hizmetlerinin goriilmesi ve acil durumlar s6z konusu oldugunda
prefabrik bina satin almak ve kurdurmak.

Belediyemize ait yahut kullaniminda olan diger bina ve yapilarin basit bakim ve
onarimint yapmak ve/veya yaptirmak.

Miilkiyeti belediyemize ait lojmanlarin her tiirli bakim ve onarimini yapmak
ve/veya yaptirmak. Imkanlar dahilinde teknik eksikliklerini gidermek ve/veya
malzeme temin etmek.

Bina mekan malzemelerinin tanzim ve bakimini saglamak.

Baskanlik¢a verilecek diger benzer gorevleri yerine getirmek.

Bagkanlik makami veya Biiyiiksehir Belediyesi Meclisince goriisiiliip onaylanan
protokoller cercevesinde Miidiirliigiimiize tevdii edilen tiim bakim ve onarim
islerini yerine getirmek.

Bagkanlik makami tarafindan uygun goriilen Biiyiiksehir Belediyesi gorev
alaninda olan asansor, yiirliyen merdiven, yiikk asansorii vb. gibi mekanik
sistemlerinin bakim ve onarimini yapmak ve bunlar1 takip etmek.

Midiirliigiin sorumlulugundaki yapi, tesis, binalar i¢in bakim onarim kitapgigi
hazirlamak, hazirlatmak veya yapim yiiklenicisinden istemek.

Yeniden inga edilen binalar1 teslim alarak kullanici birimin ihtiyaglarina gore

dizenlemek.
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Gorevlerini yerine getirirken faal atolyeler ve teknik personeli toparlamak, imalat
yetenegini artirmak ve kii¢iik ¢capli imalat iglemlerini ger¢eklestirmek i¢in gerekli
donanim ve organizasyonu saglamak.

Teknik konularda Baskanlik Makamina ile diger birimlere yardimei olmak.
Sorumlulugundaki yapi, tesis ve bina kullanicilar1 ile ihtiya¢ halinde toplantilar
yapmak, koordinasyon saglamak, kullanim ile ilgili bilgi ve verileri paylagmak,
bina degerini arttirmak ve kullanim siiresini uzatmak i¢in olmasi gereken
tedbirleri birlikte almak.

Ihtiyaclar1 dogmasi halinde kesif, metraj, proje, sartname, damsmanlik vb.
hizmetler i¢in ihale yapmak.

Biitcesi IBB araciliiyla karsilanan ve ihale yoluyla yaptirilmasi planlanan her
tiirlii projenin ilgili mevzuat ile hiikiimlere uyarak kesiflerini olusturmak, proje,
sartname kontrolii hizmetlerini yapmak, hakedis ve kesin hesaplarini
diizenleyerek bunlarla ilgili gerekli tiim islemleri bizzat takip ederek

sonuclandirmak.

N

. . 4
TESISLER BAKIM VE MUDUR * Insaat Grubu
ONARIM MUDURLUGU YARDIMCILARI * Makine Grubu
* Elektrik Grubu

* Mobil Ekip

* Thale Biirosu

* Idari Birimler

* Ar-Ge

* Personel Sefligi
* Evrak Kayit

* Ayniyat

o J

Sekil 4.7 Tesisler Bakim ve Onarim Miidiirliigii Y 6netim Semast

Miidiirligiin yaptig1 islerden bir 6rnek;

2018 yilnin ocak aymda yaptigi “21 Aylik Anadolu Yakas: IBB Ve Kamu Binalari

Elektrik Ve Mekanik Sistemlerin Periyodik Bakim Ve Isletmeye Hazir Halde Tutulmasi

Isi” ihalesi ile binalar bakim onarim ve periyodik kontrolleri yapmaya baglamistir.

Bu ihalenin hazirlik asamasinda yonetimin yapilacagi binalarin detayli envanterleri

cikarilmistir. Hangi marka cihazdan ka¢ adet mevcut, ne kadar siireyle periyodik bakim

gereklidir gibi tiim unsurlar hazirlanmistir. Ayrica binalarda olabilecek anlik problemler

icinde gerekli malzeme listesi yine yaklasik maliyete eklenmistir.
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Tesis/bina yonetimi devam ederken isleyis; firma elemanlarinin kendi tespit ettigi
problemi miidiirliigiin ilgili kontrol grubuna onaya sunmasi veya kullanicidan ilgili
kontrol grubuna gelen sikayet lizerine baslar. Onay verilen is kalemi yiiklenici tarafindan

hemen yerine getirilir.

Periyodik bakim gerektiren durumlar i¢in de yine ilgili kontrol grubu tarafindan ki
genelde bu konu elektrik ve mekanik grubu ilgilendirmektedir, onay alinarak islem

yapilir. Bu periyodik kontrol tarihleri idare tarafindan da tutulmaktadir.

Binalarin yonetimini bakim onarim anlaminda devam ederken kullanici tarafindan
giivenlik, peyzaj veya temizlik ile alakali bir talep olursa da bunu ilgili miidiirliiklerle

paylasirlar.
Destek Hizmetleri Miidiirliigii

Belediye personelinin ulasimi, ¢alisma ortaminin temizligi, yemekleri vb. konular bu
miudiirligiin ilgi alanina girmektedir. Destek Hizmetleri Miidiirliigli ayn1 zaman binalarda
gorev alacak birimlerin organizasyon ve yerlesimleri ile ilgilide ¢aligmalar yapar. Bina
yonetim hizmetlerinden temizlik hizmetleri adiminin belediye ki karsiligidir.

Midiirliigiin yetki ve gorevleri agagida siralanmaistir.

e Merkez bina ve eklentilerinin tiimii ile garaj, bahge, otopark, ibadethane, personel
yemekhanesi, sosyal tesisler ve diger ortak sosyal alanlarin temizlik hizmetlerinin
saglamak.

e Biiyliksehir Belediyesi Birimlerinin genel haberlesme, santral, iletisim ve
operator hizmetlerini saglamak ve/veya katkida bulunmak.

e Biiyiiksehir Belediyesi hizmet araclarinin baskanlik emir ve talimatlar
dogrultusunda birimlere tahsisi ile merkezde bulunan araglarin i¢ ve dis
gorevlendirilmelerini yapmak, ihale is ve islemlerini yiiriitmek.

e Personel servis hizmetlerinin yapilmasi1 ile servis araclarmin plan ve
programlarini olusturmak, ihale ig ve islemlerini yliriitmek.

e Idarenin hizmet araglarinin 7/24 calisir ve hizmete hazir halde olmalar1 igin
gerekli tedbirleri almak.

e Biiyliksehir Belediyesi uhdesindeki araglarin bakim, onarim ve tamiratlari ile

akaryakitin1 temin etmek, akaryakit alimlarin1 programlamak, araglarin verimli
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kullanim1 i¢in denetlemeler yapmak ve takip etmek, iist makamlarca belirlenecek
yeni kullanim yontemlerini ve sistemlerini uygulamak.

e Kadrosunda veya emrinde ¢alisan personelin 6zliikk dosyalarini takip ve kontrol
etmek, yiiriirliikte olan Is Saglig1 ve Giivenligi Kanunlar ve ilgili diger mevzuat
kapsaminda, gorevlerin gerektirdigi sorumluluklar1 alarak ¢alismak ve isyerleri
bazinda saglikli ve glivenli ¢calisma sartlarini saglamak ve bunun temini i¢in her
tiirlii 6nlemi almak.

e Miilkiyeti Biiyiiksehir Belediyesine ait lojmanlarmin tahsislerini, tahliyelerini,
kira ticreti islemlerini takip etmek.

e Destek Hizmetleri Daire Bagkanligina bagli bulunan tiim miidiirliikler ile birilkte
calismak ve her tiirlii destek hizmetini gergeklestirmek.

e Baskanlikca verilecek diger benzer tiim gorevleri yapmak ile her tiirlii benzeri is

ve iglemlerini yapmak veya yaptirilmasini saglamak.

DESTEK I:liZN_I_E:l"_LERi MUDUR (“ Personel ve Yazi [sleri [zin Arsiv Evrak Kayit
MUDURLUGU YARDIMCILARI * Lojman Hizmetleri

* Santral Hizmetleri

* Sarachane Yemekhane Hizmetleri

* Muhasebe ve Thale Isleri

* Ana Bina — Kiiltiir Merkezleri Genel Hizmetler

* Bilgi Islem Yazihm

* Personel Tagima Servisleri

* Tarihi Camiiler / Bayraklar / Okullar Yurtlar

* Bakirkoy Ek Hizmet Binasi Genel Hizmetler

* Tiim Araglar ve Garajlar

* Ara¢ Yonetim Sistemi

* Bakirkéy Yemekhane Hizmetleri

* Akaryakat Hizmetleri

* Arag Sigorta

* Kasimpasa Ek Hizmet Binasi1 Genel Hizmetler

* Genel Depo Hizmetleri

* Kasimpasa Yemekhane Hizmetleri

* Medya iletigim

* Ttim Bina Tefrigleri / Mimarlar

Sekil 4.8 Destek Hizmetleri Miidiirliigi Yonetim Semast

Giivenlik Miidiirliigii

IBB binalarmin ve biiyiik sehir belediyesine ait park ve alanlarin giivenliginden
sorumludur. Gerekli goriilen yerlerde silahli giivenlik izni alarak koruma tedbirlerini en
iist seviyeye ¢ikarir. Giivenlik personellerinin siirekli egitimini takip ederek personellerini
her daim dinamik tutmaya calisir. Bina girislerinde gerekli yerlerde x-ray cihazlari, arama
detektorleri ile koruma saglar. Olumsuz bir durum olusmasi karsisinda kolluk

kuvvetlerinden destek.
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Bina yonetim hizmetlerinden giivenlik hizmetlerinin belediyedeki karsiligi mudiirliiktiir.

Midiirliigiin yetki ve gorevleri asagida siralanmistir.

Ozel giivenlik hizmetlerine iliskin kanunlar cergevesinde verilen gorevleri yerine
getirmek.

Biiyiliksehir Belediye Baskanligi ve bagli birimlerinde bulunan 6zel glivenlik
personelinin kontrol, denetim ve koordinasyonunu saglamak.

Ihale kanuna uygun olarak Giivenlik Sube Miidiirliigiiniin ihtiyac1 olan ihaleleri

yapmak.

{

GUVENLIK MUDUR /_ idari Biiro \
MUDURLUGU YARDIMCILARI * Sarachane Guvenlik Birimi
* Avrupa Yakas| Gilvenlik Birimi
* Hizmet Alimi Birimi

* Kasimpasa Glvenlik Birimi

* Bakirkoy Glvenlik Birimi

* Florya Baskanhk Konutu

* Anadolu Yakasi Gilvenlik Birimi
* IBB Istirakleri Koordinasyonu

N J
Sekil 4.9 Giivenlik Miidiirliigii Yonetim Semast

Avrupa Yakasi Park ve Bahgeler Miidiirliigii

Istanbul Avrupa yakasinda bulunan park, bahge, meydan, sahil, ana yol kenarlar1 vb.

alanlarin diizenlemesi bu miidiirlik tarafindan yapilmaktadir. Mevsimsel bakimlar

gerektiren yer ve bitki agaclar i¢in diizenli caligmalar yapilir.

Belediye istiraki olan Agac A.S. ile genelde birlikte hareket ederler. Bir taraf uygulama

yaparken midirlik tarafi da yapilan islerin uygunlugunu kontrol eder. Sadece

uygulamanin olmadig1 miidiirliikte peyzaj projeleri de hazirlanmaktadir.

Bina yonetim hizmetlerinden peyzaj ve bahge bakimi hizmetlerinin IBB’ deki karsiligidir.

Miidiirligiin yetki ve gorevleri asagida siralanmistir.

Avrupa yakasinda Biiyiiksehir Belediyesinin sorumlulugunda veya miilkiyetinde
bulunan, park, cocuk parklari, bahge, yesil alan, koru alanlari, kent ormanlari ile
oyun ve spor sahalart ile bu sahalar icerisinde yer alan yapilarin bakimini,
onarimini ve son olarak korunmasini yapmak.

Kent i¢inde yer alan park, bahce, ana arter, yesil alan, kavsaklarda yapilan dikey
bahgeler ile siis havuzlarinin igletilmesi ile bakimin1 yapmak.

Yap: alanlar1 diizenlemek ve sehrin daha giizel goriinmesi igin siisleyici

materyaller (havuz, ¢igeklik gibi) dizayn etmek ve yapmak.

61



Yukarida sayilan tiim iglerin yapimi sirasinda ihtiya¢ duyacagi tiim bitkisel iirtinii
temin edebilmek i¢in fidan veya sera kurmak.

Yesil alanlarda, parklarda kullanilmasi planlanan her tiirlii cocuk oyun gruplart,
acik hava fitness aletleri ile spor alanlarinda kullanilacak ekipmanlar1 temin
etmek.

Bu islemleri yapmak i¢in gerekli olan ihale dosyalar1 hazirlamak. Park Bahge ve
Yesil Alanlar Daire Bagkanlig1 biinyesinde, bakim, onarim ve mal alimi islerinde
verimliligi, standardi ve biitiinliigli saglamak amaciyla yapilacak hizmet ile mal
alimi ihalelerinin tek bir ihale seklinde yapilmasinin kararlastirilmasi halinde ise
ihaleyi yapacak ilgili miidiirliige, ihale hazirlanmasina esas teskil edecek mahal
ve metraj bilgileri varsa hazirlanmis proje, diger bilgi ve belgeleri gondermek.
Ust makamlarca yapilmasi talep edilen isler icin etiit, proje, kesif, plan ve ihale
dosyalar1 olusturmak ve takibini ytiriitmek.

Thalesi gerceklestirilen islerin sartname ve mevzuata uygun olarak yapildigini
takip ederek kontroliinii saglamak.

Thalesini yaptig1 islerin kontrolliik hizmetlerini saglamak. Ihalelerin Daire
Bagkanlig1 biinyesinde tek bir ihale seklinde yapilmasi durumunda ise kendi
sorumluluk alaninda yapilan islerin kontrolliik hizmetlerini yiiriitmek. Ihalelerin
bu yontemle yapilmasi durumunda kendi bolgesiyle ilgili olarak yapilan harcama
tutarini ithaleyi yapan ve miiteahhit 6demelerini gerceklestiren ilgili Miidurliigiin
biit¢cesine transfer etmek.

Miidiirliikteki tiim ihalelerin hakedis, kabul ve kesin kabul islemlerini takip
etmek.

Teknik konularda Ust Makamlara ve Ilge Belediyelerine destek olmak.

Her donem i¢in miidiirliik yatirnm programu ile biitgesini hazirladiktan sonra
karara baglanmasi i¢in Biiyiiksehir Belediye Meclisine gondermek.

Ust makamlarca kabul edilmis ¢alisma takvim ve programina gore biitgenin uygun
bi¢cimde harcanmasini yapmak.

Yirtirliikteki mevzuat dahilinde Miidiirliigiin yillik faaliyet raporunu, performans
raporunu ve 5 yillik stratejik planini hazirlayarak ilgili Daire Bagkanligi’na
gondermek.

Ust Makamlarca verilecek tiim is ve gorevleri yerine getirmek.
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AVRUPA YAKASI PARK VE MUDUR (—Planlama Sefligi

BAHQELER MUDURLUGU YARDIMCILARI Gaziosmanpasa Bolge Sefligi
Hali¢ Bolge Sefligi

Basaksehir Bolge Sefligi
Eminénii Bolge Sefligi

Fatih Bolge Sefligi

Florya Bolge Sefligi
Kumhurgaz Bolge Sefligi
Beyoglu Bolge Sefligi

Emirgan Koru Sefligi

Sariyer Bolge Sefligi

Budama ve Restorasyon Sefligi
Yildiz Korusu ve Seralar Sefligi
Kent Ormanlari ve Su Havzalar1 Koruma Sefligi
Bitki Koruma ve Zirai Miicadele Sefligi

Ar-Ge ve Halkla iliskiler Sefligi

Levazim ve Muhasebe Sefligi

Personel ve Yazi igleri Sefligi

Garaj Sefligi

fhale Sefligi

is Saghgi ve Giivenligi Sefligi

Kent Donatilar1 Sefligi

_J
Sekil 4.10 Avrupa Yakasi Park ve Bahgeler Miidiirliigii Y6netim Semast

Anadolu Yakasi Park ve Bahgeler Miidiirliigti
Istanbul’un Anadolu yakasina hizmet eden miidiirliigiin isleyis ve gdrevleri ayn1 Avrupa
Yakas1 Park ve Bahgeler Miidiirliigiindeki gibidir. Midiirliigiin yetki ve gorevleri asagida

siralanmustir.

e istanbul Anadolu yakasinda, IBB miilkiyetinde ve sorumlulugunda bulunan yesil
alanlarin (parklar, bahgeler, korular, kent ormanlari, meydanlar, mesire yerleri,
agac¢landirma alanlari, refiijler, kavsaklar, dolgu ile elde edilmis alanlar ile bu
alanlar tlizerinde bulunan cocuk parklari, oyun alanlari, spor alanlari, siis
havuzlari, goletler vb. tesisler) korunmasi, bakimi, onarimi ve isletilmesini
yapmak.

e Midiirliige bagl seflikler, Biiyiiksehir Belediyesine bagl diger birimler, ilge
belediyeleri ve kamu kurumlarindan gelen talepleri degerlendirerek, yillik planlar
haline getirerek ¢oziimler bulmak.

e Planlanan bu istekleri yillik yatirim programi haline getirmek, yatirim programina
gore projelendirmek, kesif ve maliyet hesaplarini yaparak, Miidiirligiin biit¢esini
olusturmak.

e Projelerin uygulamasinda gerekli olan her tiirlii materyali (bitkisel materyal, kent
mobilyasi, ¢ocuk oyun grubu vb.) temin etmek.

e fhalesi yapilan islerin siiresi icinde, mevzuata, teknik sartnamesine ve

s0zlesmesine uygun olarak yliriitmek.
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Is saglig1 ve giivenligi konularinda ise, ¢alisan sagligi ve is giivenligi bakimmdan
calisma kosullarimin mevzuata uygun olmasini1 saglamak, ayrica ihale yoluyla
yaptirilan islerde de is saglig1 ve giivenligi uygunlugunu saglamak ve denetlemek.
Baskanlik makaminca verilecek tiim diger is ve gorevleri mer’i mevzuat dahilinde

yapmak.

€ N

ersonel ve Yazi Isleri Sefligi
Ar-Ge ve Halkla iliskiler Sefligi
Levazim ve Muhasebe Sefligi
ihale Sefligi
Planlama Sefligi
Garaj Sefligi
Kent Donatilar Sefligi
Is Saghigi ve Giivenligi Sefligi
Giivenlik Hizmetleri Sefligi
Kiigiikyali Sefligi
Gozdag: Sefligi

ANADOLU YAKASI PARK VE
BAHCELER MUDURLUGU

MUDUR
YARDIMCILARI

ISKI Havzalar1 ve Havuzlar Sefligi
Kartal Sefligi

Sultanbeyli $efligi

Orhangazi Sehir Park: Sefligi

Bitki Saghg: ve Zirai Miicadele Sefligi
Umraniye Sefligi

Beykoz Sefligi

Uskiidar Sefligi

Budama ve Restorasyon Sefligi
Sancaktepe Sefligi

- P
Sekil 4.11 Anadolu Yakas1 Park ve Bahgeler Miidiirliigli Yonetim Semast

Elektronik Sistemler Miidiirliigii

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesine ait tiim bina ve tesislerde telefon, kapali devre kamera

sistemleri, bina otomasyonlari, internet ve kablosuz internet v.b. hizmetlerin kurulumu ve

saglikli calisip ¢alismadi bu miidiirliikk tarafindan takip edilmektedir. Bina y6netim

hizmetlerinden bakim onarim ve teknik isler, giivenlik hizmetleri ve enerji yonetim

hizmetlerinin ii¢lii olarak karsilik buldugu bir mudiirliiktiir.

Midiirligiin yetki ve gorevleri asagida siralanmistir.

Belediye genelinde bulunan tiim telefon sistemleri, IP telefonlar ile cagr1 merkezi
veya merkezlerinin kurulmasi ile bunlarin tiim ihtiyaglarinin yapilmasi, ariza
durumunda gerekli miidahale yapilmasi ve sistemin calisir halde tutulmasini
saglamak.

Telsiz sisteminin yeni talep ve teknolojik gelisimlere karsilik verecek sekilde

tyilestirilmesi, bakimlarinin yapilmasi1 ayrica ¢alisir sekilde tutulmasini
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saglayarak, Belediyemiz telsiz kulelerinin 6zel sirket ve kamu kurumlarina
kullandirilmasi.

Belediye Birimlerinin ihtiyaci olan telefon hatlarinin, data ve GSM hatlarinin tesis
edilmesi, bu sistemlerinin bakim onariminin ve diger islemlerinin yapilmasi ve
isletilmesi.

Uydu haberlesme, Video Kiip, Canli Yayin Araci, vb. Sistemlerin kurulmasi ve
gerekli durumlarda bakiminin yapilmasi.

Kapali Devre TV Sistemleri ile Personel Devam ve Kontrol sisteminin kurulmasi
ve isletmesinin yapilmasi.

Klimalar, Kesintisiz Gili¢ Kaynaklari, Projeksiyon Sistemleri, Fakslar vb.
cihazlarin kurulmasi, bakim ve onariminin yapilmasi ve isler halde tutulmasi,
Akilli Bina Otomasyon Sistemlerinin kurulmasi, kamera ve video kayit, x-ray gibi
cihazlarmin siirekli ¢alisir halde olmasinin saglanmasi.

Bilgi Teknolojileri ve iletisim Kurumu’ndan lisans almis olan isletmecilerin
Biiyiiksehir Belediyesi biinyesindeki alanlarda haberlesme igin gerekli altyapi
tesisi ve mevcutta bulunan altyapilarin  kullanimma dair isteklerinin
degerlendirilmesi, ge¢is hakk: diizenlemesi ile ilgili teknik ve idari ¢aligmalarin
yapilmasi ve gecis hakki, sistem, tesis yeri ve altyapr kullanim sézlesmelerinin
hazirlanarak isletmeci ve kurumlarla imza yonergesi dogrultusunda imzalanmasi
ve takibini yapmak.

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi, Bilgi Teknolojileri ve Iletisim Kurumu ile bagh
bulunan birimler adina haberlesme (telsiz, ge¢is hakk: vb.) ile ilgili gerekli olan
tiim yazigmalar1 bir elden yapmak ayrica gerekli olan koordinasyonu saglamak.
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi uhdesindeki ve tasarrufundaki yerlerde her tiirlii
kablosuz haberlesme sistem ve ekipmanlarina ait (Wi-Fi, GSM Baz Istasyonu vb.)
kurulumlar1 teknik agidan inceleyerek, ilgili belediye birimlerine destek vererek
ve uygun ¢oziimleri tiretmek.

Belediyemiz birimlerinin elektronik ve haberlesme sistem, cihaz (telefon, telsiz
vb.) ve hizmet alimlar ile ilgili talep ve ihtiyac analizi ile gerekli ¢calismalarin

yapilarak birimlere teknik destek saglanmak.
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ELEKTRONIK SISTEMLER MUDUR (. Fiber Network Sefligi )
MUDURU YARDIMCILARI * UPS ve Gegis Sistemleri Sefligi
* Kablosuz Haberlesme Sefligi

* Telekomiinikasyon Sefligi

* Kurumsal Geligim Liderligi

* fhale igleri Liderligi

* Veri Merkezi Sefligi

* Ses ve Griintii Sistemleri Sefligi
* fdari Tsler Sefligi

N /
Sekil 4.12 Elektronik Sistemler Miidiirliigli Yonetim Semast

Bilgi Islem Miidiirliigii

Bilgi Islem Miidiirliigii belediye adina yazilim temin etmek, yazilim olusturmak ve

bunlarin tiim kontroliinii saglamakla gorevlidir. Ayrica belediyede ki miidiirliiklerin daha

iyi hizmet verebilmeleri igin onlar adma yazilimlar yapar. Ornek olarak Giivenlik

midirliigii, destek hizmetleri veya elektronik sistemler miidiirliigii i¢in yazilimlar

yaparak bina yonetimde paydas olan midiirliiklerin gelisimine ve daha iyi hizmet

vermesine katki saglar. Bina yonetim hizmetlerinde bakim onarim ve teknik isler

hizmetleri kolunun belediye ki karsiligt olan miidiirliiklerden biridir. Asagida

midirliigiin yasal gérev ve sorumluluklari siralanmistir.

Yazilim gelistirme, analiz ve test islemlerini gerceklestirmek.
Kullanici egitimlerini vererek, kullanim kilavuzlari, videolari, gorseller vb. egitim
materyallerini hazirlamak ve birimlerin kullanimina sunmak.
Dis kaynak kullanilarak yapilan ve gelistirilen uygulamalarin sartnamesini
hazirlayarak, ihale siirecini baglatmak ve ihaleyi sonuglandirmak.
Verimliligi artiracak olan yeni yazilimlar1 ve teknolojileri arastirip kurumun
faydalanmasini saglamak. Gelistirilen uygulamalar1 hizmete almadan 6nce sizma
testine tabi tutmak, yaygin olarak kullanilan akilli telefon, tablet vb. cihazlarla ile
calisacak mobil uygulamalar1 gelistirilmesini organize etmek, gelistirilmis
uygulamalar1 teknolojinin gelismesiyle birlikte yeni c¢ikan cihazlar {izerinde
calisacak sekilde gilincellenmesi ve gelistirilmesini saglamak.
IBB hizmetlerine vatandaslarin kolay erisimi saglamak igin uygulama
marketlerinde yayinlamak ve siirekliligini saglamak.
Kurumun, kurumsal web sitesini hazirlamak veya hazirlatmak, web sitenin
glivenligini saglamak, tiim birimlerin faaliyetlerini ve etkinliklerini belediye
web sitesinde yayinlamak ayrica Telekomiinikasyon Iletisim Baskanligindan yer

saglayici belgesi almak.
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Vatandagin e-belediye uygulamalarindan kolayca faydalanmasini saglamak
amaciyla stirekli kendini gelistirmek.

IBB veri tabaninin kontrolii, bakimu, giivenlik ve iyilestirme islemlerini yapmak.
Y oneticilerin karar destek siireclerine katki saglamak amaciyla yonetici raporlari
hazirlamak, raporlar1 gosterge panelleri (dashboardlar), grafikler, sekiller ve
tablolar formatinda sunularak degerlendirme ve kararlarin dogru ve hizh
alimmasina katki saglamak.

Belediyemize baglh kurumlar, istirak sirketleri ile dis kurumlarla veri paylagimi
yapacak entegrasyonlari saglamak.

IBB calisanlan ile izin verilen yetkili kisilerin kablolu ve kablosuz olarak
sistemlere erisimini saglamak.

Sebeke (Network) altyapisinin kurulumunu ve bakimini yapmak, giivenlik
duvart yonetimini saglamak, e-posta sebeke (network) giivenlik islemlerini
gerceklestirmek, yedekleme sisteminin kurulumunu, isletmesini ve bakimini
yapmak, diizenli olarak sistem yedeklerinin alinip giivenli bir ortamda muhafaza
edilmesini saglamak,

E-posta sunucu sisteminin kurulmasi, isletimi ve bakimin1 yapmak, alan adi
(domain) sisteminin olusturulmasi, anti viriis sisteminin kurulumu, isletimi ve
bakimini yapmak.

Intranet sisteminin olusturup, isletimini ve bakimini yapmak.

Sanallagtirma sisteminin kurularak isletimini ve bakimini yapmak.

Yiik dengeleme sisteminin kurulumu, isletimi ve bakimini1 yapmak,

Kurulan sistemlerin gerekli belgeleme islemlerini yapmak.

Sistem ve sunucularin merkezi yonetim sistemini kurmak, sistemleri stirekli
monitdr edilmesi ve kaynak kullaniminin takip edilmesi, gerektiginde kaynak
artirimi1 yapilarak verimli ve etkin sekilde calistirilmasini saglamak,

Belgegecer (faks) ve kisa mesaj (sms) sistemlerinin kurulumu, isletimi ve bakimi
islemlerini yapmak.

Belediye birimlerinin, bilgisayar, yazici, tarayici vb. bilisim cihazlarinin uygun
yazilimla takip etmek, birimlerin bilisim hizmetleri ile ilgili sorunlarini telefon,
web portal vs. ortamlardan iletebilecekleri ve destek alabilecekleri kurum i¢inde

cagr1 merkezini isletmek.
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o . MUDUR (* Analiz ve Test Grubu )
BILGTISLEM MUDURU YARDIMCILARI * Basaksehir Data Center Kontrolor
* Bilgi Giivenligi Takim

* CRM Yazihm Gelistirme Grubu
* Dig Gorev Grubu

* Giivenlik Takimi

* Kurumsal ve Web Grubu

* Lisans Grubu

* Mobil Grubu

* Network Takinu

* Orta Katman Grubu

* Satin Alma ve Idari isler Takinu
* Servis Operasyon Kontrol Takimi
* Sistem Grubu

* Teknik Servis ve Donatim $efligi

* Veri Tabani Yonetimi ve Big Data
- J
Sekil 4.13 Bilgi Islem Miidiirliigii Yonetim Semasi

Atk Yonetimi Miidiirliigii

Belediye hizmet binalarindan ve ilge belediyelerinden gelen kati atiklarin toplanmasi ve
bunlar1 bertaraf etmek asli gorevlerindendir. Bununla beraber imha tesisleri, atik toplama
alanlar1 ve atik yonetimi projeleri olusturmakta gorevleri arasindadir. Belediye istiraki
olan Istag A.S. ile beraber hizmetlerini yiiriitmektedir. Bina ydnetim hizmetlerinden
temizlik hizmetlerinin belediyedeki karsilig1 olan bir miidiirliiktiir. Asagida miidiirliigiin

yasal gorev ve sorumluluklari siralanmaistir.

e Istanbul Biiyiiksehir Belediyesinin kati atik ydnetiminin nasil olacagin
planlamak; kat1 atiklarin kaynagindan toplanmasi ve aktarma istasyonlarina kadar
getirilmesi hari¢, diizenli depolama alanlar1 ile diger tesislere gelen atiklar
tekrardan degerlendirebilecek sistemler kurmak veya denetlemek.

e [stanbul'un muhtelif alanlarindaki kat1 atik aktarma merkezlerini isletmek ve
yenilerini yapmak veya ilgili icraat¢1 miidiirliikten talep etmektir.

e Depo gazindan elektrik enerjisi lireten santrali kurmak, kurdurmak, isletmek veya
islettirmek.

e Diizenli depolama kat1 atik yerleri yapmak, yaptirmak, isletmek, islettirmek.

e Tibbi atiklara iliskin hizmetleri yasal mevzuat ¢ergevesinde yiiriitmek, bunun i¢in
gerekli tesisleri kurmak, kurdurmak, isletmek ve islettirmek.

e Kompostlagtirma ve geri kazanim tesisleri yapmak ve mevcutlarla birlikte

isletmek.
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Istanbul genelindeki ana arter ve meydanlar aragla ve elle temizlenmesi,
yikanmasi ve her tiirlii goriintii kirliliginin ortadan kaldirici hizmetlerini yapmak,
yaptirmak, kontrol ve koordine etmek.

Emrinde ve bagli birimlerinde ikame olan ara¢ gereclerin bakim onarimlarin
yapmak veya yaptirmak.

Kisin karla miicadele ¢alismalar1 kapsaminda baskanlik talimatlari dogrultusunda
ilgili birimler ile uyum i¢inde c¢alisarak kar kiireme, tuzlama vb. ¢aligmalarinin
yiiriitiilmesine yardimci olmak.

Istanbul genelinde bulunan tiim saglik kuruluslarinin tibbi atiklarini toplamak,
toplatmak ve toplanmis olan biitiin tibbi atiklar1 bertaraf edilmesini saglamak.
Cesitli sebeplerle imha yapilmasi gereken atiklarin ilgili mevzuata uygun olarak
imha islemlerini takip etmek ve yapmak.

Atik yonetimi ile ilgili egitim, toplanti, plan ve projeler yapmak, yaptirmak ve
uygulamak.

Kat1 atik tesislerinin uygun isletilip isletilmediginin takip ve kontrol saglamak.
Meclis karart ile bertaraf bedeli belirlenen atiklarin mevzuata uygun olarak sahaya
kabulii ile ilgili islemleri yiiriitmek.

Ambalaj atiklarmin kaynaginda ayri toplanmasi hususunda ilce Belediyeleri
tarafindan yiiriitiilen ¢aligmalarda koordinasyonu saglamak ve desteklemek.

Atik Pil ve Akiimiilatorlerin Kontrolii Yonetmeligi ile Biiyiiksehir Belediyelerine
verilen gorevleri yerine getirmek.

Istanbul’da yiiriitiilen elektronik atik faaliyetlerine iliskin ilgili mevzuat
kapsaminda destek olmak ve yine ilge belediyeleri tarafindan yiiriitiilen
caligmalarda koordinasyonu saglamak.

Atik Yonetimi ile ilgili kanun ve yonetmeliklerde belirlenen diger gorevleri yerine

getirmek.

[

ATIK YONETIMI MUDUR K Avrupa Yakasi Atik Depolama ve Aktarma Tesisleri Sefligi\
MUDURLUGU YARDIMCILARI * Asya Yakasi Atk Depolama ve Aktarma Tesisleri Sefligi

* Sistem Gelistirme Sefligi

* Ihale Isleri Sefligi

* Avrupa Yakasi Sehir Temizligi Sefligi
* Asya Yakas! Sehir Temizligi Sefligi

* Teknik Hizmetler Sefligi

* Kurumsal Atik Yonetimi Sefligi

* Personel — Kalem Sefligi

* Ayniyat — Idari Isler Sefligi

Sekil 4.14 Atik Yonetimi Miidiirligli Yonetim Semasi
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Enerji Yonetimi ve Aydinlatma Miidiirliigii

Giiniimiiziin 6nemli konularindan biri olan enerji yonetimine Istanbul Biiyiiksehir

Belediyesi bu konu 6zelinde bir miidiirliik kurarak ne kadar 6nemsedigini gostermektedir.

IBB’nin enerji ile alakali hedef ve stratejileri bu miidiirliik tarafindan yapilir. Ayrica

binalarinda kullanilan trafo, jeneratdr gibi cihazlarinda bakimi bu midiirliik tarafindan

yapilmaktadir. Belediye istiraki olan Enerji A.S. ile beraber islerini yiiriitmektedir. Bina

yonetim hizmetlerinden bakim onarim ve teknik isler ile enerji yonetimi hizmetleri bu

miidiirliikte karsilik bulur. Asagida miidirliiglin yasal goérev ve sorumluluklari

stralanmustir.

Biiyiiksehir Belediyesi’nin enerjiyle ilgili hedef ve gelecek stratejilerini
planlamak, uygulamak ve bunlarin yayginlastiriimasini saglamak.

Biiyiiksehir Belediyesine bagli birimlerin acacaklar1 elektrik, su ve dogalgaz
abonelikleri ile giderlerinin takibini yapmak, birimlerde enerji israfinin oniine
geemek ve ¢cevrenin korunmasina yonelik etiit ve proje ¢alismalarini yiiriitmek ile
gerekli 6nlemlerin alinmasini saglamak.

Biiyiiksehir Belediyesi’nin enerji veri sonuglarmin takibini, analizini,
raporlamasini ve yayilimini yapmak.

Biiytiksehir Belediyesi’nin enerji mevzuati ¢ercevesinde enerji kaynaklarini etkin
ve verimli kullanmasini saglamak.

Enerji verimliligi ile alakali sosyal sorumluluk projeleri kapsaminda; toplumda
farkindalik olusturacak ve bilinci artirmaya yonelik seminer, ¢alistay, konferans
ve panel gibi etkinlikler diizenlemek ve enerji bilinglendirme ¢alismalarina destek
vermek.

Yenilenebilir enerji kaynaklarindan (hidroelektrik, riizgar, giines, jeotermal,
biyogaz, biokiitle, dalga akinti enerjisi ve gel-git gibi fosil olmayan enerji
kaynaklar1) elektrik iiretimi saglamak ve bunlari Biiyiiksehir Belediyesi’nin
hizmetlerinde kullanmak.

Istanbul’un sehir aydinlatma kurallar1 ¢ercevesinde; ilgili kurum ve kuruluslar ile
is birligi icerisinde olarak, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi sorumlulugundaki
binalarin, tarihi eser yapilarin, dis mekanlarinda, park ve meydanlarina, yiiksek
teknolojik ¢oziimleri sunarak, aydinlatilmalarmi saglamak, periyodik olarak

bakim ve onarimlarini yapmak.
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Biiyiiksehir Belediyesi’nin gorev ve yetki kapsaminda enerji ve aydinlatma
faaliyetlerinin daha verimli yiriitiilebilmesi i¢in ulusal ve uluslararasi ilgili kurum
ve kuruluslara katilmak, iiye olmak ve koordinasyonu gelistirmek.

Biiyiiksehir Belediyesine ait olan jeneratdrlerin ve kompanzasyon panolarinin
bakim ve onarimlarini yapmak veya yaptirmak.

Biiyiiksehir Belediyesi’nin hizmet binasi olarak kullandig1 yerler disindaki kamu
hizmet alanlarinda bulunan asansor, yiiriiyen merdiven ve engelli platformlarinin
bakim ve onarimini yapmak.

Belediye hizmet binalar1 ve yerleskelerinde, Enerji Kimlik Belgesi, Enerji Etiidii,
Stirdiiriilebilir Yesil Binalar ile Siirdiiriilebilir Yesil Yerleskeler konularina dair
calismalar yiirlitmek, takibini yapmak ve ilgili yerler i¢in enerji ydneticisi

gorevlendirmek.

g

ENERJI YONETIMI VE MUDUR ( Mimari Aydinlatma Sefligi )
AYDINLATMA YONETIMI YARDIMCILARI * Avrupa Yakas1 Aydinlatma Setligi

* Anadolu Yakast Aydmlatma Sefligi

* Enerji Yonetim Sistemi Sefligi

* Mekanik Isler Sefligi

* Ar-Ge Proje Sefligi

* Insan Kaynaklan ve Yaz Isleri Sefligi
* Thale Isleri Birimi

N /

Sekil 4.15 Enerji Yonetimi ve Aydinlatma Miidiirligli Yonetim Semasi

Avrupa/Anadolu Yakasi Yol Bakim ve Onarim Miidiirliigii

Istanbul’un iki yakasinda bulunan ayri ayri iki miidiirliik olan Yol Bakim miidiirliikleri

Istanbul igindeki Karayollart Genel Miidiirliigii sorumlulugu digindaki ana yollar, ana

arterler ve biiylikk meydanlarin diizenlenmesi ve bakim onarimlarindan sorumludur.

Miidiirliik bu aym1 zamanda kisla miicadele g¢alismalar1t da yapmaktadir. Belediye

binalarinin peyzaj alanlar1 ve bahgelerindeki zemin kaplamalar1 bu miidiirliik tarafindan

yapilmaktadir. Bina yonetim hizmetlerinden bakim onarim ve teknik isler ile peyzaj ve

bahg¢e bakimi hizmetlerini karsilayan miidiirliiklerdir. Asagida mudiirliigiin yasal gorev

ve sorumluluklar siralanmustir.

Avrupa Yakast Yol Bakim Miidiirliigli her sene yapacagi isler i¢in bir program
yaparak onay almak i¢in IBB meclisine sunmak.

Miidiirliik biinyesinde yapilacak ihaleler i¢in yaklasik maliyet hazirlamak.
Yapilan ihalelerin mevzuata uygun ilerleyip ilerlemediginin, ayrica isin

kalitesinin kontroliinii yapmak.
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Ana ulagim akslarinda asfalt onarimlari, asfalt kaplama ile alt yap1 kuruluglarinin
transa tamiratlarini yapmak.

Ana yollarda tretuvarlarin yapilmasi ve bunlarin i¢in gerekli olan onarimlarinin
yapilmasi (parke, bordiir veya plak doseme vb.), orta refiij diizenlemesi, kavsak
diizenlemesi, yagmursuyu kanal ve 1zgara yapimi veya bunlarin onarimlarin
yaptirmak.

Ana ulasim akslarinda yagmursuyu izgara ve bacalarin temizligini yapmak.
Ihtiya¢ olmas1 halinde yenilerini yapmak.

Ulagim yollarinda bulunan yaya ve araglarin giivenligi i¢in gerekli olan demir ve
beton bariyerler yapmak. Ayrica bunlarin takibini siirekli yaparak ihtiyag halinde
onarmak.

Ana yollar ile caddelerde olusan su birikintilerini ortadan kaldirmak i¢in gerekli
miidahaleleri yapmak.

Kis mevsiminde olusan tiim olumsuzluklarin giderilmesi i¢in ¢alismalar yapmak.
Bu calismalar buzlanmay1 onlemek, karla kaplanan yollar1 agmak ve yolda
mahsur kalan araglara yardim etmek.

flge Belediye Baskanliklariyla koordineli bir sekilde ilge belediyesinin yetersiz
kaldig1 veya miidahale edemedigi onemli ve biiyiik cadde, yol ve sokaklarda
altyap1 ve iistyap1 ¢aligmalarina destek olmak.

Olaganiistii bir durum s6z konusu oldugunda deprem, sel, yangin gibi belediyenin
ilgili birimleri ile makine ve personellerini seferber etmek.

Belediye Meclisinin belirleyecegi tarife ile belediye islerini aksatmayacak sekilde
diger kamu ve 6zel kisilere yardimda bulunmak.

Miidiirliikte bulunan makine ve ara¢ parkurunun bakimlarini yapmak.
Miidiirligiin yetki alanlar1 igerisindeki gorev ve sorumluluklarr ile ilgili
AYKOME Kararlarinin geregini yerine getirmek.

Gerektigi durumlarda Yol Bakim ve Altyapt Koordinasyon Daire Baskanligi
biinyesinde gorev ve sorumluluk alanlariyla ilgili Istanbul Avrupa Yakasi

genelinde ihale yapmak yaptirmak.
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AVRUPA YAKASI (”‘ Teknik Isler Miidiir Yardimeist \
YOL BAKIM VE ONARIM * [dari Isler Miidiir Yardimcis
MUDURLUGU * 1.Bolge Midiir Yardimeisi

* 2.Bolge Miidiir Yardimcisi
* 3.Bolge Midiir Yardimeisi
* 4 Bolge Miidiir Yardimcisi
* 5.Bolge Midiir Yardimeisi
* 6.Bolge Miidiir Yardimcisi

N\ J

Sekil 4.16 Avrupa Yakast Yol Bakim ve Onarim Miidiirliigii Y6netim Semasi

Is Saghig1 ve Giivenligi Miidiirliigii

Merkezi hiikiimet tarafindan ¢ikarilan 6331 sayili Is Saghg ve Giivenligi Kanunun

belediye hizmet binalarinda ve ¢alisanlarinda diger mevzuatlarla birlikte yiiriitiilmesini

takip eder. Bu kanun kapsaminda belediye binalarindaki eksiklikleri tespit ederek ilgili

midiirliikklere bildirir. Bu bildirim sonucunda ilgili midirliik s6z konusu olan

eksikliklerin giderilmesi veya diizeltilmesi konusunda isi yapabilecek miidiirliige bildirir.

Binalardaki eksiklikler i¢in bina yonetimde rol alan miidirliikler gerekli ¢aligsmalari

baslatir. Bina yonetim hizmetlerinden bakim onarim ve teknik igler hizmetlerinin dolayl

destek verir. Miidiirliigiin gérev ve sorumluluklari asagida belirtilmistir.

6331 sayilh Is Saghg ve Giivenligi Kanunu ile diger ilgili mevzuata gore
Biiyiiksehir Belediyesi igveren vekilleri ve g¢alisanlarina danigsmanlik hizmeti
vermek.

Is saghg ve giivenligi hizmetlerini, ilgili mevzuat gergevesinde Biiyiiksehir
Belediyesi ¢alisanlarindan sertifika sahibi Is Giivenligi Uzman, Isyeri Hekimi ve
Isyeri Hemsirelerinden gorevlendirme veya Saglik Bakanligina ait déner
sermayeli kuruluslardan dogrudan veya ihale yoluyla satin alarak sunmak.
Isyerlerinde is saghgn ve giivenligi ile ilgili olarak yapilan calisma, tespit ve
gozlemlerini raporlandirarak; kalite yonetiminde kullanilmak {izere iyilestirme
sonuglarinin geri bildirimini temin etmek.

Kamu ve 6zel sektor arastirma kuruluslari ve tiniversiteler ile is birligi yaparak is
saglig1 ve glivenligi kiiltliriiniin gelistirilmesi, is kazalar1 ve meslek hastaliklarinin
Onlenmesi konularinda inceleme ve arastirma c¢aligsmalarini takip etmek, yerli ve
yabanci kaynaklt projeler hazirlamak, programlamak, uygulamak ve

uygulanmasini izlemek iizere bir Ar-Ge birimi olusturmak.
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e 5 Saglig1 ve Giivenligi konusunda calisanlara yonelik kitap, dergi, brosiir ve el
ilan1 hazirlamak veya hazirlatmak; konferans, seminer ve sunum gibi
organizasyonlar yapmak veya yaptirmak.

e Calisanlarin periyodik saglik muayenelerini yapmak veya yaptirmak.

e Calisanlarin is saglig1 ve gilivenligi egitimlerini vermek veya verdirmek.

e s ekipmanlar ile is ortaminin test, kontrol, muayene ve dlgiimlerini yapmak veya
yaptirmak; sonuglarini belgelendirmek.

e Miidiirlik kadrosunda yer alan teknik personel ve doktorlarin is sagliglr ve
giivenligi alaninda arastirma ve gelistirme ¢alismalari ile Is Saghig1 ve Giivenligi

uygulamalarina katkida bulunmalarini saglamak.

iS SAGLIGI VE GUVENLIGI Miidiir Yardimerlart *1s Sagligr ve Giivenligi Uzmanlar:
MUDURU * Evrak Kayit Birimi

* Egitim - Seminer Birimi

Sekil 4.17 Is Saghig ve Giivenligi Miidiirliigii Y6netim Semasi

Bogazigi Yonetim A.S.

Belediye istiraklerinden biri olan sirket KIPTAS tarafindan yapilarin sitelerde ve 6zel
sitelerde site yOnetimi yapmasi amaciyla kurulmustur. Daha sonrasinda belediyedeki
miidirliiklerden aldig1 ihale ve 696 sayili Kanun Hiikkmiinde Kararname ile tageron firma
calisanlarinin Bogazic¢i Yonetim A.S. kadrosuna ge¢mesiyle belediye ile aktif ¢calismaya
baslamistir. Bina yonetimde gorev alan miidiirliiklerdeki ihalelerin bir kismi bu yolla
sirkete gegmistir. Bu sayede Bogazi¢i Yonetim A.S. belediye binalarinda ve kendi baktig1
sitelerde bina yonetim hizmetlerinin hepsini tecriibe eder ve uygular olmustur. Asagida

sirketin tarihgesi ve gorev sorumluluklar1 yer almaktadir.

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi, Kiptas ve TOKI Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi
Tiirkiye’de konut-yerlesim problemini gidermek ve diizensiz kentlesme problemine
¢ziim bulmak amaciyla toplu konut projelerine imza atmustir. Ulke ¢apinda hakli takdir
ve sOhret kazanan bu yeni yerlesim bolgelerini, i¢inde yasayacak insanlar igin
“yasanabilir mekanlara doniistirmek “fikrinden yola ¢ikilarak 1997 yilinda Bogazigi

Yonetim A.S tarafindan kurulmustur.

Sirket kuruldugu ilk giinden beri TOKI ve KIPTAS tarafindan insa edilen liiks, orta ve

sosyal konutlarda; modern ve dogru yontemlerle site yonetim organizasyonlar1 yaparak,
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kat maliklerine temiz, glivenli ve huzurlu bir ortam saglarken, bununla birlikte ortak

alanlar1 kullanma bilincini yerlestirmis, ortak yasama kiiltiiriiniin yerlesmesine onciilitkk

etmis, komsuluk iliskilerini artirict alanlar olusturmustur.

Yonetimin istlendigi yerleri, bolge sakini i¢in birer huzur yuvasi haline getirmeyi

amaglayan Bogazi¢i Yonetim A.S., TOKI ve KIPTAS’ 1n iirettigi konutlarm yani sira

0zel sektore ait birgok site ve uydu sehirlerinde yonetim organizasyonunu yapmakta ve

yonetim danismanlig1 hizmeti sunmaktadir.

Bogazici Yonetim A.S Istanbul Yesilkdy’de merkez binada Istanbul halkina hizmet

vermektedir. Hizmet verdigi sitelerin ihtiyaclart dogrultusunda olusmus olan profesyonel

ekiplerin bir araya geldigi bir sirkettir.

Halkla Iliskiler ve Tanmitim Birimi 7 giin 24 saat esasma gore calisip ydnetime
gelen istek, oneri ve sikayetleri inceleyerek ¢6zmeye ¢alismaktadir.

Aidat, Takip ve Muhasebe Birimi ile miisterisi olan sitelerdeki tahsilatini
saglamaktadir.

Cevre ve Temizlik Birimi bina yonetimin faaliyet alanlarindan biri olan temizlik
hizmetleri gérevini yerine getirir. Site ortak alanlarim siirekli temiz ve hijyenik
tutmak icin gerekli calismalar1 yapmaktadir.

Bina yonetiminin diger bir faaliyet dali olan peyzaj hizmetleri ise Peyzaj ve Bakim
Birimi ile yapilmaktadir. Peyzaj alanlarinin bakimi, mevsimine uygun bitki ve
ciceklerin dikimi yapilmaktadir.

Teknik Isler Birimi ise bakim onarim hizmetlerini yerine getirmeye ¢alisir. Siteler
bulunan asansor, jenerator, ups, klima santralleri gibi ekipmanlarin bakimini
yapar ve yapisal hasarlar1 giderir.

7/24 esastyla calisan Giivenlik Birimi site sakinlerinin iceriden veya disaridan
gelebilecek zararlara karsi tedbirler alir. Gerektigi durumlarda vardiyal ¢alisma
sistemini uygularlar.

Hukuk Miisavirligi Birimi hizmet verilen sitenin yonetiminin site sakinleri ve

3.sahislara kars1 hukuki destege ihtiya¢ duymasi halinde onlara destek verir.

Agag A.S.
IBB sube miidiirliiklerin Anadolu ve Avrupa Park ve Bahceler Miidiirliigii ile genelde

caligmalarimi yiiriiten Aga¢ A.S. peyzaj konusunda tasarim ve uygulamanin yani sira
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fidan iretimi de yapmaktadir. Bina yOnetim hizmetlerinden peyzaj ve bahge bakim

hizmetlerinin belediyede ki karsiliklarindan biri olmustur.

1997 yilinda Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi'in bir istirak sirketi olarak Istanbul'un yesil
alan ihtiyaglarmi belirmek, ¢alismalarini yiiriitmek, agag ve siis bitkileri yetistirmek ve
bu konu tizerine bilimsel arastirmalar yapmak amaciyla kuruldu. Cevre diizenlemeleri ile
peyzaj calismalarinin projelendirilmesi ve uygulanmasinin yani sira, nitelikli bitkilerin
teminini saglamak, ihtiya¢ duyulan peyzaj iriinlerini iiretmek, bu {iriin ve hizmetlerin

satigini1 yapmak.

Tiirkiye’de sektore yon veren istirak sirketi, Istanbul genelinde 55 milyon m2’lik alanda

proje uygulamalar1 yapmaktadir.

Ar-Ge caligmalari ile sektdriin gelisimine biiyiik katki saglamaktadir.

300 bin m2’lik gibi biiyiik bir alana kurulu olan Alibeykdy Fidanligi, 3 milyon adet saksil1
bitki kapasitesi ile Tiirkiye’nin en biiyiik fidanlig1 konumundadir.

Istanbul Aga¢ ve Peyzaj A.S. bitkisel toprak iiretim tesisleri, peyzaj ve proje ¢izim
atolyeleri, yaptigimiz basarili peyzaj uygulamalar1 ve olusturdugu marka degeriyle, tiim
Tiirkiye’nin iretim giiciinii arkasina alan sektoriin lokomotif sirketi oldu.

Siirekli gelisimi ve ekolojik dengeyi koruma yaklagimini esas alarak, topluma kaliteli
irlin ve hizmet sunmaya, sektor standartlarini gelistirerek diinya ¢apinda oncii ¢aligsmalar

gerceklestirmeye devam eder.

Agag ve Peyzaj A.§. Genel Genel Miidiir . * Satinalma Sefi
[ Miidiir Yardimeilart Miidiirler * fhale Sefi
* Muhasebe Sefi

* Biitge Finans Sefi

* Insan Kaynaklan Sefi

* [dari isler Sefi

* Yazi Isleri Sefi

* Egitim ve Kariyer Planlama $efi

* Satis Sefi

* Pazarlama Sefi

* Miisteri Iliskileri Yonetim Sefi

* Proje Is Geligtirme Sefi

* Is Saghg ve Giivenligi Sefi

* Bilgi Teknolojileri $efi

* Ar-Ge ve Laboratuvar Sefi

* Avrupa Yakasi Proje Uygulama Sefi
* Asya Yakasi Proje Uygulama Sefi

* Hakedis ve Kesin Hesap Sefi

* Etiid ve Proje Sefi

* Avrupa Yakasi Uretim ve Lojistik Sefi
* Asya Yakasi Uretim ve Lojistik Sefi
* Bitkisel Harg Uretim Sefi

* Mevsimlik Cigek Lojistik Sefi
*Depo ve Stok Yonetim Sefi

\ J
Sekil 4.18 Aga¢ A.S. Yonetim Semasi
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Istac A.S.

Sirket belediye miidiirliikklerinden Atik Y &netimi Miidiirliigii ile beraber hareket eder. S6z

konusu miidiirliigiiniin goérev ve sorumluluklar1 aynen sirket iginde gecerlidir. Bu

durumda sirket bina yonetim hizmetlerinden temizlik hizmetlerinin belediye ki karsiligi

olmustur. Asagida sirketin gorev ve sorumluluklart yer almaktadir.

Diizenli Depolama alanlar1 tasarlamak ve bunlarin yapimini saglamak.

flge belediyeler i¢in teknik danismanlik saglamak.

Endiistriyel atiklarin bertaraf edilmesi i¢in gerekli ambalajlama, etiketleme,
laboratuvar analizi, nakliye-tasima islerin organizasyonunu saglamak.

Istanbul genelindeki tiim saglk kuruluslarinin tibbi atiklarmi toplayarak
bertarafini saglamak.

Kati atik, toprak, aritma ¢camurlari, kompost, yilizeysel su, atik su, tehlikeli atik ve
endiistriyel atiklarin Cevre Laboratuvarinda Analizlerini yaptirmak.

Transfer Istasyonlar: Isletimi ile Atik transfer istasyonlarina ilge belediyeleri
tarafindan gonderilen evsel kat1 atiklar1 kabul etmek ve bu atiklarin muhtelif
yerlerde bulunan istasyonlardan Kemerburgaz- Odayeri, Sile-Komiirciioda ve
Silivri-Seymen  Diizenli Depolama Alanlarina evsel atiklarin  tagima
organizasyonunu ylriitmek.

Geri kazanilamayan atiklar i¢in I. ve II. smf diizenli depolama sahalar
olusturmak, diizenli depolama sahalarinin isletmek ve tiim bakim onarim islerini
yaptirmak.

Istanbul’un her iki yakasinda ¢op gazindan elektrik enerjisi olusturmak.
Kemerburgaz Geri Kazanim ve Kompost Tesisinde organik degeri yiiksek
kompost tiretimi yapmak, topragi 1slah edici, atiklar1 yeniden degerlendirilmesi
icin gerekli tesisleri kurmak ve isletmek.

Ambalaj atiklarinin geri doniisiimiinii saglayarak ekonomiye fayda saglamak.
Geri doniisimii  olmayan atiklarin yeniden degerlendirilerek ekonomiye
kazandirilmasi amaciyla Atiktan Tiiretilmis Yakit (ATY) liretim tesisi kurmak ve
isletmek.

Gemilerin olusturdugu atiklari, uluslararasi s6zlesmeler ¢ergevesinde kontrollii

bir sekilde toplamak ve yonetmek.
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o Istanbul’un Anadolu ve Avrupa yakalarinda meydan, alan, tiinel ve bariyerlerde
stiplirme ve yikama faaliyetleri yliriitmek, her tiirlii goriintii kirliligini gidermek
icin tiim hizmetleri organize etmek

« Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi deniz sinirlari i¢inde kiy1 seridinde bulunan tiim
iskele, sahil, deniz ve plaj yiizeyi alaninda temizlik islerini yapmak, yaptirmak,
kontrol ve koordine etmek ayrica ilgili yerlere raporlanmasini saglamak.

e (Cevre ve atik yonetimi konular1 hakkindaki Ulusal/Uluslararast Kongre,
Sempozyum, Egitim ve Seminerlerle ¢evre hassasiyetinin olusmasi i¢in katilim
saglamak.

Enerji As

Ik kuruldugunda petrol ve tiirevleri ile alakadar olan sirket giiniimiizde enerjinin tiim
yonleriyle ilgilenmektedir. Yenilenebilir enerji, doga dostu teknoloji kullanimi gibi
konularda kendi gelistirme ¢abasi igindedir. Bu ¢aba sonucunda iBB binalarinda hem ilk
tasarimda hem de eski binalarda nasil degisimler yapilabilir arastirmas1 yapmaktadir. IBB
midirliikklerinden Enerji Yonetimi ve Aydinlatma Midiirliigii ile beraber hareket
etmektedir. Binalarda kullanilan aydinlatma armatiiri, gilines panelleri gibi enerji
kullanimin etkileyen malzemelerin takibi yapar. Bina yonetim hizmetlerinden bakim
onarim ve teknik isler ile enerji yonetim hizmetlerinin belediyede ki karsiliklar1 arasinda
yer alir. Enerji kazanimi yapilirken ¢evre ile olan etkilesimi insan hayat1 i¢in 6nemli bir
konudur. Bu baglamda yenilebilir enerji kaynaklarinin degerlendirilmesi ve doga dostu

teknoloji kullanimi1 konular1 beraberinde ¢ok 6nemli is firsatlar1 getirmistir.

Degisimi ve beraberinde getirdigi firsatlar ile tehditleri algilayan sirket, 2005 yilinda
olusturulan stratejik planlama calismasi ile misyon, vizyon ve stratejik hedeflerini
giincelleyerek yenilemistir. Yapilan bu ¢alismalar ile birlikte, iizerinde caligilan faaliyet
alanin1 daha dogru bir sekilde temsil edilebilmesi acgisindan isim degisikligi giindeme
gelmistir. Sirketin ismi 06.03.2006 tarihinde gerceklestirilen genel kurul ile “Istanbul
Enerji Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi” olarak degistirilmis ve bu isim 21.03.2006
tarihinde tescil edilmistir. Yeni bir isim ile enerji sektoriindeki her tiirlii is firsatini
degerlendiren sirket, bagh oldugu kurum itibari ile iceriginde sosyal faydalar1 da olan

projelere 6zel bir onem vermektedir.
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st , - (* Insan Kaynaklar ve Egitim Sefligi \
[ Enerji A.S. Genel Miidiir ]_[ Miidiirler ]_ s mci’ Setln, gitim Seflig
* Muhasebe Sefligi

* Aydinlatma Sefligi

* Enerji Verimliligi Sefligi

* Toptan Satislar Sefligi

* Satinalma ve Sozlesmeler Sefligi
* Yakit istasyonlar Sefligi

* Yakit Yonetim ve Planlama Sefligi

* Proje ve Is Gelistirme Sefligi
* Kalite ve Kurumsal Gelisim Sefligi
* Bilgi Teknolojileri Sefligi

X J
Sekil 4.19 Enerji A.S. Yonetim Semasi

Istanbul Asfalt Fabrikalar: Sanayi Ve Ticaret A.S. (Isfalt A.S.)

Anadolu ve Avrupa Yakasi Yol Bakim ve Onarim Miidiirliikleri ile beraber ¢alisan sirket
midirliikklerden farkli olarak asfalt iiretimi de yapmaktadir. Sirketin goérev ve
sorumluluklart ayn1 miidiirliiklerdeki gibidir. Miidiirliiklerin yaptig1 bina yonetimindeki
gorevleri i¢in malzeme ve proje destegi verir. Bu sayede dolayli olarak bina yonetim
hizmetlerinden bakim onarim ve teknik isler ile peyzaj ve bahge bakim hizmetlerine

destekte bulunmus olur.

™~
isfalt A.S. Genel Miidiir Genel Midiir (* Teknoloji Gelistirme Miidirligi
Yardimeilari * Bilgi Teknolojileri Miidiirligti
* Uriin Gelistirme Miidiirliigii

* Saha / Servis Operasyonlart Mudiirligii

* Kurumsal iletisim ve Pazarlama Miidiirliigii
* Kart Operasyonlar Mudurligi
* Hukuk Isleri Miidiirliigii
* Destek Hizmetleri Miidiirliiga
* Mali Isler Miidiirliigii

K‘ insan Kaynaklari Miidiirliigii

Sekil 4.20 Isfalt A.S. Yonetim Semasi

Istanbul halkina hizmet verebilmek icin gerekli olan her tiirlii asfalt iiretimini [SFALT
A.S. kendi tesislerinde yapmaktadir. Sirket ayrica, asfalt serimi, sathi kaplama
uygulamalari, emiilsiyon iiretimi, yol projeleri, yol insasi, yol dizayni, teknik egitim
hizmetleri, teknik danigmanlik, zemin etiitleri ve laboratuvar hizmetlerini

gergeklestirmektedir.
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Tablo 4.1 IBB’ye Bagli Miidiirliikler ile Bina Y®6netim Hizmetlerinin iliskilendirilmesi

[--]
g2 = =
o
= = | B
= = Ll
5 : = g =
=| i
g =) é g
o 3, .N -N .N
o= é = == &
TESISLER BAKIM VE ONARIM MUDURLUGU v
DESTEK HIZMETLERI MD. v
AND. / AVR. PARK VE BAHCELER MD. v
GUVENLIK MD. v
ELEKTRONIK SISTEMLER MD. v v v
BILGI iSLEM MD. v
ATIK YONETIMI MD. v
AND./AVR. YOL BAKIM VE ONARIM MD. v v
IS SAGLIGI VE GUVENLIGI MD. v
ENERJI YONETIMI VE AYDINLATMA MD. v v
BOGAZICI YONETIM AS. v v v v v
AGAC AS. v
ISTAC AS. v
ENERJI AS. v v
ISFALT AS. v v

Yukarida gorev ve sorumluluklart belirtilen miidiirliiklerin tesis yonetimi kapsaminda
aciklanan hizmetler ve tesis yonetimini etkileyen faktorleri ayr1 ayr1 birim olarak
kapsadig1 goriilmektedir. Fakat bazi hizmetlerin ayni olmasina ragmen farkl miidiirliikler
tarafindan birlikte yapildig1 goriilmektedir. Bu durumda tesis yonetiminde bahsedilen
tesis planlama ve strateji olusturma hususlarinin IBB genelinde ele alinmadigi birimlerin
tekil bazda zayif bir sekilde planladig: goriilmektedir. Nitekim bu anlatilanlar 151831nda
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesine bagl binalarda tesis yonetimine ait genel bir planlama
veya kurumun olmadigi anlasilmaktadir. Tesis yOnetim hizmetlerini gergeklestiren
mudiirliiklerin genel tesis yonetim planlamasi disinda ihtiya¢ duyulmasi durumunda

geregini yapmaktadir ve yetkileri i¢ ige gecmektedir.
4.3.3 Ornek Vaka Calismalari ile Tesis Yonetiminin fliskilendirilmesi

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesine bagli kamu yapilar1 dzelinde bina ve tesis ydnetim
hizmetlerinin nasil gergeklestirildigine iliskin belediye biinyesindeki ilgili birimlerin

gorevlerinden bahsedilmistir. Her hizmet kolu i¢in yetkilendirilen Miidiirliiklerin
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gerceklestirdigi islemler 6rnek vakalar {izerinden anlatilarak durum degerlendirilmesi

yapilacaktir.
Vaka 1:

Bu vaka c¢alismasinda Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’ne bagli spor tesislerinin y1l i¢inde
olusabilecek planli ve plansiz bakim onarim ile teknik islerinin karsilanmasi ve hizmet

aliminin saglanmasina iliskin gegirilen siire¢ incelenecektir.

Istanbul genelinde IBB’ye bagli 45 adet spor tesisi bulunmaktadir. Bunlarin bir kismi
Avrupa yakasi bir kismi1 da Anadolu yakasinda yer almaktadir. Anadolu ve avrupa
yakalarinda bulunan binalarin bakim-onarim ve teknik isleri iki ayri ihale ile yillik

periyotlarla gergeklestirilmektedir.

Spor tesislerinin isletmeciligi IBB istiraki Spor Istanbul ve sube miidiirliigii Genglik ve
Spor Miidiirliigii tarafindan yapilmaktadir. Asagidaki tabloda tesis igerisindeki gorev

sorumluluklarmin hangi birimde oldugu belirtilmektedir.

Tablo 4.2 Genglik Ve Spor Miidiirliigii ile Spor Istanbul’un Tesislerdeki Rolleri

a9
< —
— — ]
g > =
(a4 = = =
25} 1%, I fan]
= < m =4 |
= =z = = 7 Z
= < = = Z 2
xS [ —_ ('f)‘ [£a]
[£a] o m — [as] =9
GENCLiK VE SPOR MUDURLUGU X X X X
SPOR ISTANBUL X X X X X

Spor tesislerinin isletmeciligini yapan birimlerin binada gergeklestirilmesini talep ettigi
hizmetlere yonelik ilgili miidiirliiklere yazili talepte bulunurlar. Bu vaka 6zelinde bina
yonetimine iliskin bakim onarim ve teknik isler ile ilgili miidiirliik Tesisler Bakim ve

Onarim Midiirligl yazil talepleri kayda alir.

Daha sonrasinda Tesisler Bakim ve Onarim Miidiiriiniin olusturacag: bir teknik ekip bu
talepleri inceler. Bu teknik ekipte bir miidiir yardimcisi, bir ingaat miithendisi/mimar, bir

mekanik kontrol ve bir de elektrik kontrol yer alir.
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Yapilanan inceleme neticesinde bir yaklagik maliyet olusturulur. Bu yaklasik maliyet
kamu kurum ve bakanliklarin belirledigi o yila ait rayi¢ fiyatlara gore belirlenir. Kamu
kurum pozlarinda yer almayan fiyatlar i¢in ise piyasa fiyat arastirmasi yapilir. Piyasa fiyat

arastirmasinda fiyat ii¢ teklif alinip ortalamasi bulunarak hesaplanir.

Bu olusturulan yaklasik maliyet ile ihaleye ¢ikacak olan midiirliik (Tesisler Bakim ve
Onarim Miudirliigii) baghh oldugu Daire Bagkanligi ve Mali Hizmetler Daire

Baskanligindan onay alir.
Biitge ve ihale onay1 alindiktan sonra belirlenen tarihte ihalesi yapilir.

Bu vakada Anadolu yakasinda bulunun Tuzla Kafkale Spor Kompleksinin bakim onarim
ve teknik islerinin de yapildigi 02.08.2017 tarih ve 2017/320201 sayili Istanbul
Biiytiksehir Belediyesi Tesisler Bakim ve Onarim Midiirliigliniin 20.980.866,93 TL
bedelli “istanbul Geneli Spor Tesisleri Bakim ve Onarim Isi” ihalesi 6rnek uygulama

olarak verilmistir.

Thale sonucu belli olduktan sonraki asamada Tesisler Bakim ve Onarim Miidiirii isin
denetimini yapacak ekibi olusturur. Bu ekip yaklasik maliyeti olusturan ekiple ayni
kisilerden olusacag1 gibi farkli kisilerden de olusabilir. Denetim ekibi olusturulduktan

sonra ihaledeki is programina gore ise baglanir.

Spor istanbul ve Genglik Spor Miidiirliigiiniin talep ettigi isler ile Bakim Onarim
Miidiirliigiiniin belirledigi periyodik bakim isleri organize edilir. Ihale siireci boyunca
c¢ikmasi ihtimal dahilinde olan plansiz bakim onarim talepleri i¢in de gerekli hazirliklar

thale dosyasinda bulunmaktadir.

Istanbul Tuzla ilgesinde bulunan ve 2003 yilinda yapilan Tuzla Kafkale Spor Kompleksi
komple bakim onarimi ve teknik isleri yapilmistir. 15 y1l sonra komple tadilata alinacak

olan tesiste, bina yonetiminin tiim hizmetleri tekrardan gézden gegirilmistir.

[ GELEN TALEP SAYISI- 129

* SPOR iSTANBUL VE GENGLIK SPOR MUDURLUGU

[ KARSILIK BULAN TALEP SAYISI 115

o TESISLER BAKIM VE ONARIM MUDURLUGU

Sekil 4.21 Ihale Yazisma Dosyasindan Elde Edilen Talep Sayilart
Bakim onarim miidiirliigii s6z konusu ihalesi kapsaminda yapilan isler i¢in aylik diizenli

olarak hakedisler diizenlenmistir. Bu hakedisler neticesinde ilgili firmaya 6demeler
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yapitlmistir. Asagidaki sekilde goriilecegi lizere dosya sonunda ihale Oncesi gelen
taleplerin biiyiik bir boliimii karsilanmistir. Bununla birlikte dosya devam ederken tesiste
ongoriilemeyen veya baska bir tabirle planlanmayan islerde bu dosya kapsaminda

yapilmustir.

Thale siire sonu geldiginde yine Tesisler Bakim ve Onarim Miidiirii tarafindan bu seferde
islerin bittigine dair gecici kabul heyeti olusturulur. Bu heyet denetim ekibinden farkli
kisilerden olusturulmustur. Bu heyet, yapilan islerin hakedisini ve sahadaki imalatlar
kiyaslayip ayrica Fen ve Sanat kurallarina uygun yapildigini gérdiikten sonra gegici kabul
varakasini imzalamiglardir. Bu varakadan bir yil sonra isin kesin kabulii yapilmistir.
Kesin kabul ekibi gegici kabul ekibi ile ayni1 kisilerden olusacagi gibi farkl kisilerden de
olusabilir. Kesin Kabuldeki isleyiste ayn1 gegici kabuldeki gibidir.

PEYZAJ VE BAHGE BAKIM
HIZMETLERI
ENERJI YONETIMI

HIZMETLER
HIZMETLER(

TEMIZLIK
HIZMETLERI

> 4

TESISLER BAKIM VE ONARIM MUDURLUGU

| BAKIM ONARIM VE TEKNIK

<

DESTEK HIZMETLERI MD.
ANADOLU PARK VE BAHGELER MD. v
GUVENLIK MD. | &
ELEKTRONIK SISTEMLER MD.

BILGI iISLEM MD.

ATIK YONETIMI MD.

ANADOLU YOL BAKIM VE ONARIM MD.
IS SAGLIGI VE GUVENLIGI MD.

ENERJI YONETIMI VE AYDINLATMA MD.
AGAC AS. v

LIRS \K‘
<

v

Sekil 4.22 Spor Komplekslerindeki Bina Y6netim Hizmetleri ve Ilgili Miidiirliikler

Bu vaka incelemesinde sadece bina yonetim hizmetlerinden Bakim Onarim ve Teknik
Hizmetler 6n plana ¢ikmistir. Fakat vaka 6rnegi olan Tuzla Kafkale Spor Kompleksinde
bakim onarim sonrasi hizmete baslamistir. Spor kompleksinin kullanima agilmasindan
sonra bina yonetiminde belirtilen diger hizmet kollar1 da aktif olmaktadir. Bu hizmetler
temizlik hizmetleri, giivenlik hizmetleri, bahge ve peyzaj bakim hizmetleri ile enerji
yonetimidir. Tesisteki bu hizmetlerin saglandigi ilgili midiirliiklerdeki yasal

mevzuatlarda ayn1 yukaridaki saydigimiz asamalar1 gergeklestirir.
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*Spor istanbul ve Genglik Spor
TALEP Miudurligiinden gelen Talepler

e Tesisler Bakim ve Onarim
Madarluginiin Yaklagik
Maliyet Olusturmasi

«ilgili Daire
is Onay! Bagkanliklarindan Onay
Alinmasi
ejhale Yapilmasi
kapsami

ise baslama
* gegici ve kesin
is teslimi kabul yapilmasi
* 6deme yapilmasi

Sekil 4.23 IBB’ de Gergeklestirilen Hizmet Alim Siireci

BAKIM-
ONARIM VE
TEKNIK iSLER

e kontrol ekibi
denetim yapilmasi
eyapilacak islerin

Bina yonetim hizmetlerinden biri olan bahge ve peyzaj bakim hizmetleri igin Tuzla
Kafkale Spor Kompleksinde iIBB’deki hizmet karsilig1 olan Anadolu Yakasi Park ve
Bahgeler Miidiirligii gerekli destegi tesisin agilisinda verememistir. Bunda en biiyiik
sebep bina tadilatinin tamamlanma tarihinde peyzaj diizenleme hizmeti icin ilgili
mudiirligiin ihale dosyasinin olmamasi ve mevcut devam eden ihale dosyalari i¢inde yil
icinde hizmete alinacak bu tiir binalara iligkin herhangi bir 6denegin ayrilmamis

olmamasidir.
Vaka 2:

Ikinci vaka 6rneginde ise Istanbul Biiyiiksehir Belediyesine bagl binalarda bulunan
elektro-mekanik cihazlarin yil igerisinde yapilacak olan periyodik bakimlarinin isleyisi
incelenecektir. IBB biinyesinde bin adetten fazla bina bulunmaktadir. Bu binalardan,
hizmet binalar1 ve vatandasin yogun olarak kullanildig: spor tesisleri, kiiltlir merkezleri

ve tiyatro binalarindaki cihazlarin periyodik bakimlari 6zellikle takip edilmektedir.

Belediye iist yonetiminde bu bina tiirlerinde cihaz kaynakli problem ve isleyisi aksatacak
higbir problem istenmez. Bina yonetim hizmetinin bir kolu olan Bakim Onarim ve Teknik

Isler bu baglamda bu bina tiirleri igin ayrica dnemlidir.

Tesisler Bakim ve Onarim Miidiirliigli bu periyodik bakimlar i¢in Oncelikle bina

listelerini yukarida bahsettigimiz baglamda belirler ve baskanlik onayi1 alir. Daha
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sonrasinda binalardaki cihaz envanterleri belirlenir. Bu envanteri olustururken hangi
cihazlarin periyodik bakima ihtiyaci var ve hangi periyotlarla yapilmasi gerekmektedir
gibi sorulara cevaplar aranir. Bu durum tesis yonetimi kapsaminda belirtilen bilgisayar

destekli tesis yonetim uygulamalarina drnek teskil etmektedir.

Sekil 4.24 IBB Binalarinda Cihaz Periyodik Bakim Siireci

Daha sonrasinda piyasadan bu bakimlar iligkin yetkili firma ve servislerden teklifler
aliir. Bu teklifler neticesinde yaklasik maliyet olusturulur. Yaklasik maliyet olustuktan
sonra Vaka-1 de bahsettigimiz gibi Tesisler Bakim ve Onarim Miudiirliigiiniin bagh
oldugu Destek Hizmetleri Daire Baskanligindan ve biitce onay1 iginde Mali Hizmetler

Daire Bagkanligindan onay alinir.

Bu onaylar sonra bahse konu olan periyodik bakimlar ve binalarda bu cihazlar ile alakali
periyodik bakim disinda olusabilecek plansiz bakimlar ve binalarda bulundurulacak

teknik personel i¢in ihaleye ¢ikilir.

Asagidaki sekilde ihale dosyasinda yer alan Cemal Resit Rey sahnesinin cihaz envanter

Ornegi gosterilmistir.
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CEMA L RESIT REY SAHNESI 08:00-24:00 SAATLERI ARASINDA HiZMET VERMEKTEDIR

CEMAL RESIT REY SAHNESI

4 TEKNIK PERSONEL (2 MAKINA TEKNIKERI/ 2 ELEKTRIK TEKNIKERI) HiZMET VERMEKTEDIR

TESISTE YER ALAN MEKANIK VE ELEKTRIKSEL BAKIM MALIYETLERI

EKIPMAN ADI ADET YILLIK BAKIM PERIYODU FIYAT TR o
TUTAR TUTAR
CHILLER 3 2 2.500,00&| 15.000,00&| 45.000,00%
KAZAN SISTEMLERI 2 2 1.250,00 & 5.000,00&| 15.000,00%
SAHNE MEKANIGI 1 2 1.200,00 & 2.400,00 & 7.200,00 &
VRV DI§ UNITELERI 2 2 500,00 & 2.000,00 & 6.000,00 &
HASSAS KLIMALAR 1 4 900,00 & 3.600,00&| 10.800,00%&
GAZUI SONDURME
SISTEMLERI 5 2 1.000,00&| 10.000,00&| 30.000,00%
MEKANIK TOPLAM:|  38.000,004| 114.000,00%
EKIPMAN ADI ADET | YILLIK BAKIM PERIYODU FIYAT 1YILLIK B
TUTAR TUTAR
FOTOSELLI KAYAR KAPI,
KOLLU BARIYER VE
OTOMATIK BAHGE
DEMIR KAPI BAKIM
BEDELI 5 2 300,00 & 3.000,00 & 9.000,00 &
TELEFON SANTRALI
SISTEMI SERVIS BAKIM
BEDELI 1 2 1.200,00 & 2.400,00 % 7.200,00 &
X-RAY CIHAZI BAKIM
BEDELI 1 2 2.500,00 & 5.000,00%| 15.000,00%
YANGIN iHBAR SISTEMI
BAKIM BEDELI 1 2 941,00 1.882,00% 5.646,00 %
KAMERA SISTEMI
BAKIM BEDELI 60 1 65,008 3.900,00&| 11.700,00%
JENERATOR SISTEMI
BAKIM BEDELI 2 12 369,44 & 8.866,56&| 26.599,68%
ELEKTRIK TOPLAM:|  25.048,56&| 75.145,68%

Sekil 4.25 2017/638587 sayil1 ihaleden Cemal Resit Rey Sahnesi Cihaz Envanter

Gorseli
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Bu vakada incelenen cihaz periyodik bakim iglemleri i¢in Tesisler Bakim ve Onarim

Miidiirliigii iist yonetimin onayi ile Istanbul ilini {i¢ bolgede ele almustir.

[ e 77 BINA 132 PERSONEL >

) TRakvABOLGES | ENIEIIYA 113 PERSONEL >
) ANADOLU vaKas! | RSV 120 PERSONEL >

Sekil 4.26 Periyodik Bakim Yapilan Bina, Personel Sayilar1 ve Bolge Dagilimi

Toplamda Istanbul Genelindeki 144 bina i¢in Cemal Resit Rey Sahnesindeki gibi cihaz
envanter ¢alismasi ve binalarda hizmet edecek teknik personel listesi belirlenip gerekli
onay alindiktan sonra 15.01.2018 tarih ve 2017/638587 say1l1 “21 Aylik Bogazi¢i Bolgesi
IBB ve Kamu Binalar1 Elektrik ve Mekanik Sistemlerinin Periyodik Bakim ve Isletmeye
Hazir Halde Tutulmast Isi’ 26.755.122,54 TL bedelle ihale edilmistir.

Bu ihalede ayrica ihale kapsamindaki binalarda varsa yasal diizenlemeler ile yapilmasi
istenen imalatlar i¢inde gerekli diizenlemeler yapilir. Bu konuya verilebilecek en son
ornek Merkezi Hiikiimetin 6331 sayili Is Saghgi ve Giivenligi kanunu &rnek olarak
gosterilebilir. Bu kanun kapsaminda binalardaki yapisal ve cihazlar icin gerekli
diizenlemeler ele alimmistir. Bu konu detayli bir sekilde hazirlanan ihale yaklasik
maliyetinde yer almadigindan dosya ilerleyisinde bazi biit¢esel problemleri dogurmustur.
Olusan bu biit¢e probleminin giderilebilmesi i¢in ilgili midirliigiin bagli oldugu daire
baskanlig1 araciligiyla Mali Hizmetler Daire Baskanligindan s6z konusu ihale i¢in kesif

artig1 talep edilir.

Thalede planlanan isler ve yapilmasi zaruri olarak sonradan ortaya cikan isler dahil
tamamlanarak aylik olarak hakedisler diizenlenmistir. Ve ilgili yiikleniciye 6demesi

gerceklesmistir. Thale sonunda Kabul Varakas1 imzalanarak dosya sonlandirilmistir.

Yillik veya ti¢ yillik periyotlarla yapilabilecek olan bir sonraki ihale i¢in ayni ihale siireci
tekrardan baglatilir. Bu vakada bir 6nceki vaka drneginden farkli olarak bina yonetim
hizmetlerinden bakim onarim ve teknik islemler hizmeti belediye de bir miidiirliik

tarafindan 6nceden planlanarak yapilmaktadir.

Belediye biinyesindeki binalarda bina yonetimi sadece bu alanda diisiiniilmiistiir. Tesis
yonetiminde verilen diger hizmet kollar1 i¢in sorumlulugu bulunan her miidiirlik

kendilerine gelen talepler sonucunda aksiyon almaktadir. Bu aksiyon, vaka 6rneklerinde
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anlatilan durumlara biiyiik benzerlik gostermektedir. Bu aksiyona karsilik verebilmek

icinde Oncelikle miidiirliikklerin kendi 6z gorevlerinin durumu dnem arz etmektedir.

Ozet olarak yukarida inceledigimiz iki vaka &rnegine bakildiginda tesis ydnetimi
kapsaminda bahsedilen yonetim hususlarinin hepsinin var oldugu goriilmektedir. Tesis
yonetimi planlamasi verdigi hizmet dali bakimindan ilgili midiirliik tarafindan yapilir.
Bu planlamalar yapilirken hem sonraki yilin hem de yil i¢indeki isleyisin nasil olacagina
dair tesis yonetim stratejisi de belirlenmis olur. Vaka-2 de goriilen binalardaki periyodik
bakimlarin tespiti ve bu binalarda ¢alisacak kisi sayilarinin ve kisi becerilerinin
belirlenmesi de insan kaynaklari yonetiminin bir pargasidir. Binalardaki cihazlarin bakimi
ve yapisal problemlerin giderilmesi i¢in ihale hazirlig1 ve bu ihale ile birlikte isin takibi
ve sonuglandirilmasi bakim yonetiminin uygulandigini gostermektedir. Son olarak tiim
bu bilgilerin dijital olarak saklanmasi ve bir sonraki tesis yonetim planlamasinda
kullanilmas1 da bilgi yonetimini ifade etmektedir. Belediye biinyesinde resmi olarak tesis
yonetiminde gorevlendirilmis bir miidiirliik olmamasinda karsin, IBB’ye bagli binalarda
tesis yonetimi s6z konusu oldugunda yonetiminde rol alabilecek miidiirliikler idari refleks

gostererek tesis yonetimi baglaminda islerini yapmaya calismaktadirlar.

Vaka 1 ve Vaka 2 orneklerine bakildiginda kamu binalar tesis yonetimi siirecinde

tespit edilen problemler/zorluklara bakildiginda;

e Kamu binalarinda genel tesis yonetimi konusunda yetkili bir kisi veya makam
bulunmamaktadir.

e Tesis yonetim hizmetlerinin her birinin belediyede karsiligi olan bir veya daha
fazla midiirlik olmasma karsin, tesis yoOnetimi konusu Ozelinde
degerlendirilmemektedir.

e Tesis yonetiminde rol alabilecek miidiirliiklerin Onceliklerinin kendi i¢
isleyislerinin olmasi ve y1l sonunda bu konu i¢in bir biitce 6ngérmemesi ve yil
icinde yeni hizmete alinan bir binada tesis yonetimi olusmasi igin ilgili miidiirliik
gerekli aksiyonu almakta zorlanmaktadir.

e Tesis yonetiminde rol iistelenebilecek midiirliiklerin yonetim semasina
bakildiginda farkli daire baskanliklarina ve genel sekreter yardimciliklarina bagh

olmasi emir hiyerarsisinde problem olusturmaktadir.
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e Kamu binalarinda yapilan her tiirlii hizmet ve imalatlar yasal dayanak ve mevzuat
cercevesinde yapilir. Plansiz olusan talepler karsisinda ilgili miidiirliikler yasal
mevzuatin tamamlanmasindan dolayr gecikme yasayabiliyorlar. Bu da tesis

yonetim hizmetlerinin tam olarak saglanmasini zorlagtirmaktadir.
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5

Sonuc ve Oneriler

Bina ve Tesis yoOnetimi 0Ozel sektorde hizla gelismekte ve kullanim alanlar
yayginlagmaktadir. Yapilan arastirmalarda diinyada bina ve tesis yOnetiminin daha
kapsamli olarak bir binanin sadece kullanim asamasinda degil binanin proje asamasindan
isletme asamasina kadar bir siire¢ olarak ele alindigi, ancak Tiirkiye’de sektordeki
uygulamalara bakildiginda tesis/bina yoOnetiminin yapilarin kullanicilara teslim

edilmesinden sonra aktif rol aldig1 anlagilmaktadir.

Tiirkiye’de bina ve tesis yonetimi uygulamalar1 ¢ok basit 6l¢eklerden baslayarak halen
gelismeye devam etmektedir. Konut dis1 yapilarda verilen tesis yonetim hizmetleri daha
kapsamli ve koordinasyonlu ekip c¢alismasint zorunlu kilmaktadir. Sonugta Tiirkiye’de
yapilarin tek amaca yonelik kullanimindan 6teye kullanicinin tiim ihtiyaglarini
karsilamasi hedeflenmektedir. Bu durum yonetimi bina yonetimi Olgeginden tesis

yonetimi dlgegine dogru genisletebilmektedir.

Yapilan literatiir aragtirmalar1 sonucunda 6zellikle akademik calismalarda kamu sektorii
ile 6zel sektor arasinda bina yonetim sirketleri olarak herhangi bir dogrudan bir iliski
bulunamamistir. Bu durum giiniimiizde hem mevzuatta hem de isleyiste baktigimizda
birbiriyle ortiismemektedir. Ancak kamu sektdriinde hizmet veren yapilarin 6zel sektérde

kullanilan binalarla ayn1 hizmetlerin verilmesi gerekmektedir.

Kamuda uygulanan bina yonetimi, verilen hizmet basliklar1 dogrultusunda ele alindiginda
kamu sektorii bu hizmetleri kendi biinyesinde aktif olarak ¢aliganlarla saglamamaktadir.
Tiim bu hizmet kollar1 igin ayr1 ayr1 birimler oldugu ve her birimin kendi i¢ isleyisinden
sonra ihale yaparak hizmet alimi yolu ile uygulama sagladigi anlasilmaktadir. Aslinda
bakildiginda ayn1 kurum igerisinde farkli hizmetler i¢in birden ¢ok birim ayni islemleri
tekrar etmektedir. Bu durum kamuda hem siire kaybina hem de maddi zarara neden

oldugu diistiniilmektedir.

Sonugta kamu sektoriiniin bu hizmetleri dogrudan danigmanlik hizmeti veya dogrudan
yonetim ofisi araciligiyla yapmasi tek sefer de birden c¢ok hizmeti temin etmesini

saglayabilir.
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Kamu sektdriinde yiiriirliikte olan yasa ve yonetmeliklerle bu durum miimkiin olmamakla
birlikte yasal alt yapisi diizenlenerek her kamu kurumunun esit imkanlara ve hizmete
ulagabilmesi i¢in bina yonetimine iliskin dogrudan danigsmanlik hizmeti alinmasi hizmet

kalitesini artirarak is giiclinii azaltacaktir.

Tesis yonetimi kapsami boliimiinde detaylica anlatilan tesis yonetiminin olusumundan
isletilmesine kadar olan siirecte ele alinan tesis planlama, yonetim stratejileri, bakim
yonetimi, dis kaynak kullanimi, insan kaynaklar1 yonetimi ve bilgi yonetimi adimlarinin
kamu yapilarinda koordineli olarak bir {ist makam tarafindan organize edilmedigi

goriilmektedir.

Kamu yapilarinda tesis yonetimine en iyi drnek teskil edecegi diisiiniilen Istanbul
Biiyiiksehir Belediyesi binalarinda tesis yonetimi 6rnek vakalar {izerinden incelenmistir.
Yapilan incelemelerde yonetimde yer alan birimlerin ¢alismalart dogrultusunda tesis
yonetiminde yasanan zorluklarin ve aksakliklarin sebepleri ile alakali degerlendirmeler

yapilmustir.

Kamu binalarinda tesis yonetiminin 6neminin giin gectik¢e arttigi, bu nedenle kamudaki
tesis yonetimi organizasyonunun daha kapsamli ve koordineli yiiriitiilmesine yonelik
caligmalar yapilmalidir. Ayrica kamu binalar1 yonetim siirecinde yapilan incelemelerde

de tespit edilen problem/zorluklara bakildiginda 6zetle;

e Tesis yonetim biriminin organizasyon semasina eklenmesi
e Tesis yonetiminde biitgenin planlanmasi veya ihtiya¢ halinde biitgenin
yeniden diizenlenebilmesi

e Yasal mevzuat diizenlemelerle tesis yonetimine dayanak olusturmasi

konu basliklar1 6n plana ¢ikmaktadir. Kamu yapilarinda tesis yonetimine iliskin yapilacak
caligmalarda tespit edilen zorluklar dogrultusunda yeni diizenlemeler yapilabilecegi

diistiniilmektedir.

Kiiresel tesis yonetim pazar1 raporunda agiklanan, 2018 yili verilerine goére diinya
ortalamasiin iizerinde gelisim gosteren Tiirkiye’deki tesis yonetim pazarinda, kamu
sektorti ile 6zel sektor pazar paylarinin birbirine yakin oldugu goriilmektedir. Son yillarda

tilkemizde sayilar1 artan kamu yapilar1 da bu farkin giderek kapanmasina saglamaktadir

[37].
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Kamu yapilarindaki tesis yonetiminin aslinda 6zel sektordeki tesis yonetiminde verilen
hizmetler bakimindan bir farklilik olmadig1 goriilmektedir. Fakat 6zel sektdrde tesis
yonetiminin tiim asamalari tek bir merkez veya karar verici tarafindan organize edilirken

kamu yapilarinda bu durum biraz karmasik hale gelebiliyor.

Sonug olarak; Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi binalarindaki tesis yonetiminde tespit
edilen baslica problemlerden bazilari, gorevi tesis yonetimi olan bir birimin olmamasi,
tesis yOnetimi i¢in bir blitcenin ayrilmamasi ve yasal mevzuatlarla binalardaki tesis
yonetimi  hizmetinin  tam  anlamiyla  desteklenmemesi  olarak  karsimiza
cikmaktadir. Istanbul Biiyiiksehir Belediyesinde yasanan bu problemlerin tiim kamu
yapilarinda yasanmasit muhtemel problemler olacag: diisiiniilerek gerekli diizenlemeler

yapmak ve tedbirleri almak fayda saglayacaktir.
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