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Tesis yonetimi, Tirkiye’de yiiksek binalar ve karma gayrimenkullerin gogalmasiyla giindeme gelen
bir kavram ve is alani olarak gériilmektedir. Yap1 yasam dongiisii igerisinde en 6énemli pay1, isletme
ve dogal olarak tesis yonetimi hizmetleri almaktadir. Bu yiizden tesis yonetiminde siirdiiriilebilir ve
esnek yonetim modelinin belirlenmesi, kaynaklarm verimli kullanimi ve is siirekliligi a¢isindan
onemli goriilmektedir. Hastaneler gibi farkli yap1 fonksiyonlarinda hizmet talebinin ¢esitlenmesi ve
yap1 omriiniin uzatilabilmesi igin tesis yonetimi 6nemli bir ihtiya¢ haline gelmistir. Tirkiye’de son
yillarda saglik hizmetleri alaninda 6énemli reformlar gerceklestirilmekte olup, bunlardan en giincel
olani ise tartismasiz “sehir hastaneleri” olarak kabul edilmektedir. Yapimi tamamlanarak hizmete
acilan sehir hastanelerinden ilki olan Yozgat Sehir Hastanesi hem “LEED (Leadership in Energy and
Environmental Design) Gold” sertifikasina sahip ilk kamu hastanesi, hem de Avrupa’nin “Seviye 7
HIMSS (Healthcare Information and Management Systems Society) Sertifikasia” sahip, tam dijital
hastane olma 0zelligi gostermesi nedeniyle de dikkat ¢ekmektedir. Buna ilave olarak kamu-o6zel
isbirligi modelinin saglik yatirimlarinda kullanilmasinin ilk 6rnegi olan Yozgat Schir Hastanesi, s6z
konusu ozelligiyle de ilkler arasinda yer almaktadir. Binanin yesil yapt olmasi, 6zel tesis yonetimi
sistemine olan ihtiyacin artmasina yol agmaktadir. Bu ¢alismanin amact; 6ncelikle tesis yonetimi, yesil
yapilar ve bu alandaki standartlar incelenmis, Yozgat Sehir Hastanesi Binasinin yesil bina olmasinin
tesis yonetimine etkilerinin degerlendirilmis ve hastanenin yonetim sistemi biitiinciil bir bakis agisiyla
ele alinmis ve tesis yoOnetimi; hizmet sunumu, kalitesi ve sirdiiriilebilirlik y6nlerinden
degerlendirilmistir. Arastirma sonuglarina gore saglik tesislerinin kamu-6zel igbirligi modeli ile
yapilmasi ve isletme donemlerinde bakim — onarim veya genel olarak tesis yonetimi hizmetlerinin
sunumunda; tesis yonetimi standartlarinin hazirlanmasi, etkin uygulama ve paydaslarla giiclii
igbirliginin saglanmasinin zorunlu oldugu ve bu alanda nitelikli insan kaynagma gereksinim oldugu
saptanmustir. Bu gergevede tiniversitelerin gayrimenkul gelistirme ve yonetimi boliimlerinin lisans ve
lisansiistli programlarindan mezun olanlarin yonetim sirketleri, 6zel sermaye sirketi ve ilgili kamu
kurumlarindan istihdam edilmesinin onemli avantaj saglayacagi ve yakin gelecekte tesis ve
gayrimenkul yonetimi programlarinin a¢ilmasma gereksinim olacagi vurgulanmalidir. Belirtilen
boliimlerin dersleri ve uygulamalarinda konut ve ticari gayrimenkullere ilave olarak egitim, saglik,
sosyal tesisler, idari yapilar ve altyap1 yonetimine de agirlik verildigi, yerinde inceleme ve uygulama
calismalarmin programlarda 6nemli yer tuttugu ve sektorde faaliyette bulunan kamu ve 6zel
kuruluglarin gayrimenkul gelistirme ve yonetimi uzmanlarinin bilgi birikimi ve tecriibelerinden
yararlanmalari, sektoriin gelecegi ve yalnizca profesyonellerin piyasada aktif gorev almalarinin
saglanmasi yonlerinden 6zel 6nem tasimaktadir.
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EFFECTS OF GREEN BUILDINGS DESIGNED WITHIN THE SCOPE OF SUSTAINABILITY
ON FACILITY MANAGEMENT: THE REVIEW OF YOZGAT CITY HOSPITAL
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Facility management is being observed as concept that comes up frequently as an agenda in business
space in the eyes of proliferation of large and complex structures in Turkey. The most important share
of the building life cycle is taken by business operations and naturally is facility management services.
Therefore, determining a sustainable and flexible management model in facility management is
considered important in terms of efficient use of resources and continuity of business. Facility
management has become an important need in order to diversify the service demand in different
building functions such as hospitals and to extend the life of the building. In recent years, Turkey has
carried out significant reforms in the field of health services, and the most up to date reform is
considered to be the “city hospitals”. Yozgat City Hospital, was the first constructed city hospitals that
have been completed and put into service, and it is the first public hospital with the “LEED (Leadership
in Energy and Environmental Design) Gold Certificate” and has level 7 qualification of “HIMSS
(Healthcare Information and Management Systems Society)’certificate in Europe. It also draws
attention due to its feature of being a fully digitalized hospital in Turkey. In addition, Yozgat City
Hospital, which is the first example of using the public-private partnership (PPP) model in health
investments, is one among the first hospitals developed with this model. The fact that the structure is
green building creates the need for a special facility management system for the building. The aim of
this study is primarily to examine green facility management, green structures and standards in this
field, to evaluate the effects of Yozgat City Hospital being a green building on facility management,
and to determine the importance of managing the building and management system of the hospital
with a holistic perspective, in terms of quality service delivery and sustainability. According to the
results of the research, the construction of health facilities with a public-private partnership (PPP)
model and in the provision of maintenance and repair or facility management services in operation
periods; It has been determined that the preparation of facility management standards, effective
implementation and strong cooperation with stakeholders are essential and qualified human resources
are also needed in the field. In this context, it should be emphasized that the employment of the
graduates from undergraduate and graduate programs of the real estate development and management
departments of universities to management companies, private equity companies and related public
institutions can offer significant advantage and there will be a need to open facility and real estate
management programs in the near future. In addition to residential and commercial real estate, training
in the courses and applications of the trainings in the real estate development and management; the
knowledge, expertise and experience should be oriented to benefit both public and private institutions
operating in the field such as health sector, social facilities, administrative structures, infrastructure
management in both onsite inspection and practical studies. It is of particular importance for the future
of the industry and ensuring that only professionals take active part in the market.

June 2020, 47 pages

Keywords: Facility management, city hospitals, green city hospital, sustainable facility
management and Yozgat City Hospital.



TESEKKUR

Her tilkede tesis ve gayrimenkul yonetimi ¢caligmalari ve hatta tesis yonetimi uzmanligi,
basli basina bir meslek dali olarak goriilmekte ve yeni bir is alani olarak hizla geliserek
profesyonellesme egilimindedir. Oncelikle Ankara Universitesi Gayrimenkul Gelistirme
ve Yonetimi Boliimii Lisans ve Lisansiistii Programlari ile bu alandaki 6nemli bir boslugu
doldurmaya agirlik vermesi, kamu ve 6zel isletmelerde 6nemli bir istihdam olanagi ve
kariyer gelistirme firsatinin olmasi nedenleri ile de bu alanda lisansiistii egitim yapmaya
karar verdim. Lisansiistii program boyunca ¢alismalarimi yonlendiren, arastirmalarimin
her asamasinda bilgi, 6neri ve yardimlarini esirgemeyen, gelisimime katkida bulunan ve
sadece teorik anlamda degil, ayn1 zamanda hayata dair her konuda ve kosulda tiim
samimiyetiyle, egitime olan gii¢lii inanciyla ve kaliteli vizyonuyla her zaman 6rnek
alacagim degerli damisman hocam saym Prof. Dr. Harun TANRIVERMIiS’e ve
caligmalarim siiresince engin tecriibelerini, manevi destegini esirgemeyen, Siirdiirtilebilir
Kalkinma Politikalarinin Degerlendirilmesi dersi kapsaminda, gerek teorik gerek
uygulama asamasinda diizenlemis oldugu teknik gezilerle, akademik ortamda oldugu
kadar sosyal iliskilerde de varligin1 ve destegini esirgemeyen saygideger hocam sayin
Dog. Dr. Yesim TANRIVERMIS ve sayin Dog. Dr. Arzuhan Burcu GULTEKIN’e ile
lisansiistii egitim boyunca derslerini aldigim biitiin 6gretim elemanlarina, egitim-6grenim
hayatim boyunca maddi ve manevi yonlerden sonsuz destekleriyle her zaman yanimda
oldugunu bildigim, ¢ok kiymetli babam Erdogan DEMIRSOY ve annem Zeliha Dikmen
DEMIRSOY’a sonsuz tesekkiirlerimi sunarim. Ankara Universitesi Gayrimenkul

Gelistirme ve YOnetimi ailesinin bir parcast olmaktan onur duyuyorum.

Seyma DEMIRSOY
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1. GIRIS

1.1 Arastirmanin Onemi ve Amaci

Diinyada 1970’lerde baslayan ekonomide yeniden yapilandirma, ozellestirme ve
ekonomik serbestlesme (deregulation) egilimleri, biiyiik 6l¢ekli sabit sermaye gerektiren
yatirim projelerinin finansmaninda, finansman yiikiiniin énemli bir kisminin 6zel sektore
devrine yonelik modellerin dne ¢ikmasina olanak vermistir (Ozkan 2010). Genel olarak
proje finansmani olarak tanimlanan bu tiir modeller; uzun vadeli yatirimlari finanse etmek
icin gelistirilmis olan finansman mekanizmasi olup, proje finansmani Yyoluyla
gerceklestirilen projelerin ¢ogunlugunu; dogalgaz, yenilenebilir enerji, iklimlendirme,
fosil yakitlar, madencilik, altyapt — ulastirma, gayrimenkul ve iletisim gibi sektorler
olusturmaktadir. Tiirkiye’de son yillarda proje finansmani yoluyla 6zel sektoriin yiiksek
tutarlarda kredi kullanabilmesine olanak saglanmakta (Karaca 2019) ve basta ulastirma,
saglik ve enerji projelerinin biiyiik cogunlugu kamu-ozel isbirligi (KOI) modelleri ile dzel
sektor tarafindan insa edilen ve isletilen tesislerle sunulmaktadir. KOI modellerinde; 6zel
sektor tarafindan gercgeklestirilen yatirmlar ve riskler, ilgili kamu ve 6zel kurumlar
arasinda paylasilmakta, projelerin yatirim tutari, isletme siiresi ve kira parasinin analizi
icin kapsamli proje gelistirme ve degerleme calismasinin yapilmasma gereksinim
olmaktadir (Tanrivermis 2017). Buna ilave olarak proje finansmaninda ¢ok karmasik
s0zlesme yapisi ve isleyisi, 6zel sermaye sirketi kurulmasi ve isletme donemi i¢in tesis
yonetimi c¢alismalarmin verilmesi, projelerin basarisi iizerinde biiyiik ol¢iide etkili

olmaktadir.

Degisen diinya kosullar1 ve 6zellikle yaganan kiiresellesmenin etkisiyle Tiirkiye ve birgok
tilkede saglik hizmetlerinin yapisi, yOnetim anlayislari, i gelistirme ve ydnetme
siireclerinde 6nemli degisimin oldugu goriilmektedir. Bu ¢ergevede Tiirkiye’de saglik
sisteminin, kiiresel piyasalarda olabilmek adina rekabet giiclinii korumak, daha
profesyonel ve kaliteli hizmet sunmak ve ayrica bunu yaparken g¢evresel faktorleri goz
oniinde bulundurarak, cevreye saygili, siirdiiriilebilir yapilarda ve gevreye duyarh
yonetim anlayisinin benimsenmesi igin yeni stratejilerin tespiti ve uygulanmasina

gereksinim duyulmaktadir.



Bircok alanda oldugu gibi, saglik sektdriinde de tesis yonetimi kavraminin kurum ve
kurulusglarca yaygin olarak kullanilmaya baslanmasi, bu sektoriin zayif yonlerinin ortaya
cikmasina, eksikliklerin veya diinya standartlarina uygunlugunun belirlenerek, konunun
genigletilmesi ihtiyact ortaya c¢ikmistir. Boylece tesis yonetimi kavrami tek tip
yonetimden ziyade, yap1 lizerine giydirilen bir giysi misali, o yapinin kalitesini, hizmet
sistemini, tarzini belirleyerek profesyonel anlamda gosteris yapmasi i¢in 6nemli bir kriter
olmaktadir. Bu yiizden her yapinin yonetim sekli kendine 6zgii olmakla birlikte, yesil
yapilarin yonetim sekli de tesis yOnetiminin, yesil tesis yonetimi alanina evirilmesine,
doniisiime ugrayarak siirdiiriilebilir bir yonetim anlayisinin literatiire eklenmesine katki

saglamaktadir.

Kaynak arastirmast ve ornek tesis incelemesine dayali olarak yapilan bu caligmanin
amact; tesis yonetimi modellerinin siirdiiriilebilir yapilarin yasam dongiisiine ve 6zellikle
isletme donemine etkilerini incelemek olarak belirlenmistir. Siirdiiriilebilir, yesil
binalarda tesis yonetiminin hangi konular lizerine yogunlagsmasi gerektigi belirlenerek ve
Yozgat Sehir Hastanesi Binasi 6rneginde incelenmistir. Arastirma kapsaminda, Yozgat
Sehir Hastanesi Binasindaki enerji ve su kaynaklarinin kullanimi, tibbi atik yonetimi,
temizlik, danigma ve giivenlik hizmetlerinin uygulanmasi gibi konular ele alinmstir.
Stirdiiriilebilirlik  kapsaminda tasarlanan ve yapimi tamamlanan gayrimenkullerin
yonetimine iliskin modellerin incelenmesi ve yesil binalarda, yesil tesis yonetiminin
uygulanmas1 durumunda gergeklesebilecek olumlu ve olumsuz o6zelliklerin ortaya
konulmasi amaglanmistir. Caligmanin igeriinde; tesis yOnetiminin kavramsal
aciklamasi, yonetim teorilerinin genel hatlariyla incelenmesi ve yonetimde cagdas
yaklasimlar konular1 detayli bir sekilde agiklanmistir. Tesis yonetiminde dis kaynak
kullanim1 ve 6nemine vurgu yapilmistir. Yesil binalar, kamu-6zel isbirligi modeli ile
yapilan sehir hastanelerinin dnemi ve bu binalarin tesis yonetimi gibi konular analiz
edilerek ornek olay olarak secilen Yozgat Sehir Hastanesi Binasinin yesil yap1 olarak insa
edilmis olmasiin tesis yOnetimine olast etkileri degerlendirilmistir. Yesil yapilarin
stirdiirtilebilirliginin, tesis yonetiminde de siirdiiriilebilir yonetim anlayiginin tespiti ve
uygulanmasina zemin olusturmasinin yansimalari ve sunulan hizmetlerin kalitesine olas1

etkileri irdelenmistir.



1.2 Onceki Calismalarin Ozeti ve Yeni Arastirma Gereksinimi

Isletme ydnetimi biliminin énciisii olarak bilinen Frederick Winslow Taylor’un “(Klasik
Donem) Yonetim Teorisi” ile ilgili goriisleri, 21. yiizy1l yonetim anlayisi bakis agisiyla
degerlendirildiginde, aslinda modern yonetim teorisinin temelinde; “insani, insancil bir
yaklasimla etkin ve verimli kilmak” oldugu ¢ikarimi yapilmaktadir (Ozer 2015). Modern
yonetim akimi ise rasyonel sistem ile dogal sistemin bir sentezini yapma cabasi igerisine
girmistir (Yenisu vd. 2019). Uluslararasi Tesis Yonetimi Birligi (IFMA) tarafindan 1999
yilinda, iyi yonetilen, verimliligi yliksek tesislerin, ¢alisanlarin ve dolayisiyla isletmelerin

performansi tlizerinde belirgin etkileri oldugu ilan edilmistir (Anonymous 2020).

Yasam Kalitesi; yapilarda yalnizca mimari tasarim ve miithendislik anlaminda degil, ayni
zamanda yapida “yasanabilirlik” olgusunun ne kadar hissedilebildigi ile ilgili sosyo-
kiiltiirel ve psikoloji ile de iliskisi olan bir konudur. Yasam kalitesi kavramina iliskin
tanimlara bakildiginda 6zetle; insanlarin hayatina etki eden, nesnel degiskenlere karsin
bireyin algisina gore de sekil alabilen ve 6znel degiskenlere bagli olarak gelisme gosteren
¢ok boyutlu bir kavram olup, bundan dolay1 genel ve 6znel parametrelerin toplumun
refahina etki eden tiimlesik etkisi 6n plana ¢ikmaktadir (Salihoglu ve Tiirkoglu 2019).
Tiirkiye’de kamu hastanelerinde kullanilan iki farkli isletme modelinin varhig dikkati
cekmektedir. Bunlardan birincisi, KOI yontemi ile yapilan ve isletilen sehir hastaneleri
ve digeri ise klasik yontemlerle yapilan sehir hastaneleridir (Ugar 2017). Cevre ve
Sehircilik Bakanligi, belediyeler ve yerel yonetimlerin tesvikleri ve yasal dayanaklar
kapsaminda yonlendirme, takip sistemleri, bilinglendirme ve bilgilendirme uygulamalari
sayesinde atik yonetim sistemi artik daha rahat uygulanabilir hale gelmektedir. Atik
yonetimini; dogru, etkin ve verimli bir sekilde uygulayabilmek, siirdiiriilebilir tesis
yonetimi ig¢in daha proje tasarim asamasinda iken, temellerinin saglam atilmasi
gerekmektedir. Gayrimenkul maliklerinin baslangigtaki yaklasimlari, uygulama basarisi
acisindan olduk¢a 6nemlidir. Yesil tesis yonetimi ve stirdiiriilebilirlikte kaliteyle birlikte
hem ¢evre degerlerine, hem de tesislere siirekli artan deger katacagi vurgulanmaktadir
(Kabakg1 2015).



Onceki ¢alismalardan farkli olarak bu ¢alismada; KOI modellerinde operasyon ve bakim
sOzlesmesi cergevesinde yiiriitiilen tesis yonetim hizmetlerinin saglik isletmelerinde ve
Ozellikle sehir hastanelerinde kurumsallagsma olanaklar1 degerlendirilmis, avantajlar1 ve
dezavantajlar1 ortaya konulmustur. lIkinci olarak yesil binalarin tesis yOnetimi
gereksinimlerinin geleneksel yapilardan farkli oldugu bilinmekte oldugundan, yesil yap1
olarak proje gelistirme, ingaat ve isletme faaliyetleri siirdiiriilen Yozgat Sehir Hastanesi
Binas1 6rneginde degerlendirme yapilmistir. Kaynak arastirmasi ve segilen ornek proje
incelemesine dayali olarak hazirlanan ¢alismanin sonuglar1 bes bolimde 6zetlenmistir.
Konunun 6nemi ve amagclari ile kapsaminin agiklandigi giris boliimiini izleyen ikinci
boliimde tesis yonetimi ve yonetim teorileri, liglincii boliimde dis kaynak kullanimi ve
yasam kalitesi iliskisi, dordiincii boliimde yesil yapilar ve yesil tesis yonetimi yonlerinden
Yozgat Sehir Hastanesi 6rnegine iliskin bulgular ve son boliimde ise arastirmanin temel
ciktilar1 ve Oneriler sunulmustur. Buna ilave olarak saglik tesisleri yonetimi ve 6zellikle
yesil saglik yapilarinin isletmeciligine iliskin tesis yonetimi modellerine yonelik ilave

arastirma gereksinimi de ortaya konulmustur.



2. YONETIM YAKLASIMLARI VE TESIiS YONETIiMI MODELLERI

Tesis Yonetimi, insan odakli ve insanlarin yasam alanlarinda, ¢alisma alanlarinda yagam
kalitesini artirmak i¢in ihtiya¢ duyabilecegi tim hizmetler g6z 6ntlinde bulundurularak bir
araya getirilmig birbirleriyle entegre hizmetler organizasyonudur. Uluslararasi Tesis
Yonetimi Birligi (IFMA) tarafindan tesis yonetimi (FM); “insan, mekan, silire¢ ve
teknolojiyi birlestirerek yapili ¢evrenin islevselligini, konforunu, giivenligini ve
verimliligini saglamak i¢in birden fazla disiplini kapsayan bir meslek” olarak
tanimlanmistir (Anonymous 2020). Kiiresellesen diinyanin siirekli olarak degisim ve
gelisim iginde olmasi, isletmelerin, kamu kurumlarinin, yurt ve hastane gibi insana hizmet
odakl1 yapilarin yagsamin vazgecilmez pargalari olmasi, yonetim hizmetleri alaninda “tesis

yonetimi” sektoriinde bir agligin dogmasina zemin hazirlamistir.

Insan ihtiyaglarmin, hayatin her alanina giren teknolojik gelismelerin etkisi ve zamanla
artmasi, ¢esitlilik gostermesi barinma ve sosyal ihtiya¢larinin karsilanmasini istemesinin
yant sira hayatinin biiyiik bir bolimiinii geg¢irmek zorunda oldugu is yerlerinde farkl
hizmet beklentileri igerisine girmesine sebep olmustur. Calisanlarin motivasyonundan
saglikli ¢alisma alanlarina, konfordan giivenlik ihtiyacina kadar bir¢ok alanda hizmet
sunma yetisine sahip tesis yonetimi sektorii, hizmet talebinde bulunan biitiin kurum ve
kuruluglara profesyonel hizmet giivencesiyle piyasadaki yerini almistir. Tesis
yonetiminin konusu yalnizca somut hizmetler degildir. Ayn1 zamanda yap1 biyolojisini
dogru kullanarak, mekanlarin insan psikolojisi tizerine etkilerini tespit edip, buna uygun
yonetim modelleri gelistirmektir. Her yap1 tektir, kendine 6zglidiir bu ylizden her yapida
yonetim modeli farklilik gosterebilecektir. Buna yapinin kullanim amacinin degismesi de

eklenince, yonetim modelinin dada ha 6zellesmesi ka¢inilmaz olmaktadir.

2.1 Yonetim Kavram

Insanlik tarihi her yiizyilda farkli yonetim sekillerine tanik olmustur. Y&netim kavrami
bir arada yasayan insanlarin belirli bir diizen, nizam i¢inde yasamlarini siirdiirebilmeleri
icin gerekli bir yapidir. Bu yiizden biiylik topluluklardan kiiciik topluluklara kadar,

insanlarin birlikle yasadiklar1 ¢evrelerde yonetimin gerekliligi ve sekli dncelikli olarak



tartisma konusudur. Bir bireyin tek basina gergeklestiremeyecegi hedeflere ulasabilmek
icin digerleriyle organize olup, topluca ifa ettikleri davranislar, en basit yonetime katilim
seklidir. Toplulugu olusturan bireylerin zihinsel kapasitelerini birlestirerek iginde
bulunduklar1 insan toplulugunun ihtiyaglari, kiiltiir degerleri ve hitap edecekleri yas
gruplarimi dikkate alarak olusturulan yasam kurallarina uyum, yonetim kavraminda her

bireyin iizerine diisen gorevdir.

Yonetim kavrami yillar iginde evirilmis, ¢esitlenmis ve her topluluk kendisine uygun
olanin1 uygulamaya caligmistir. Tesis yOnetimi kavraminin ortaya ¢ikmasi da yine
yonetim seklinin gelisen diinya kosullarina ayak uydurmak amaciyla piyasanin istek ve

ihtiyaglarina hizmet igin ortaya ¢ikmig bir kavramdir.

2.1.1 Yonetim teorilerine genel bir bakis

Isletme yonetimi biliminin atasi olarak bilinen Frederick Winslow Taylor’un (Klasik
Donem) Yonetim Teorisi ile ilgili gorislerini 21. yiizy1l yonetim anlayis1 bakisiyla ele
alindig1 zamanda, aslinda modern yonetim teorisinin temelinde “insani, insancil bir
yaklasimla etkin ve verimli kilmak” oldugu ¢ikarimi yapilabilir (Ozer 2015). Ayrica
Erentiirk ve Giiven (2018) tarafindan bildirildigine gore; Taylor, “Bilimsel Yonetim
Ilkeleri” makalesinde, en iyi ydnetimin bilim yoluyla olacagini ve buna da iyi belirlenmis
kanunlar, kurallar ve ilkelerin eslik etmesi gerektigini savunmustur (Taylor 1911).
Modern yonetim teorisine gore insan karmasik yapiya sahip bir varliktir. Bundan dolay1
insanlarin ¢aligma ortamlar1 da karmagik ve degisken yapidadir. Bu 6zelliklerden dolay:
modern yOnetim teorisinde sabit, her zaman gegerli, herkes lizerinde uygulanabilirligi
olan standart bir yonetim bulunmamaktadir. YoOnetimi yapilacak bir tesisin adeta
anatomisi ¢ikartilarak, tamamen o yapiya 6zgii, stibjektif bir tesis yonetimi modeli tespiti
gerekmektedir. Boylece yapiya ve kullaniciya en uygun hizmetlerin tespit edilmesi hem
etkili ve verimli olacak hem de uygulanabilirligini kolaylastiracaktir. Binay1 ve kullanici
isteklerini dikkate alan, yiiksek performansta, profesyonel tesis yonetimi hizmeti i¢in ¢ok

onemli bir adim da yonetimde siibjektiflik sorununun olmasidir.



2.1.1.1 Yonetim teorilerinde sistem yaklasimi

Sistem yaklagiminin temeli 1920’lerde biyolog Ludwig Von Bertalanffy tarafindan saglik
alaninda genel sistem teorisiyle atilmistir. Daha sonra genel sistem teorisi, isletme ve
yonetim gibi alanlarda benzerlik gosteren sistem olusumlarindan dolay1 bu sektorlere de
uyarlanarak gelistirilmistir. Kisaca “sistem” kavraminin tanimlamasi yapilirsa; birbiriyle
iliski igerisinde, bir biitiin meydana getirmek amaciyla birlesmis 6geler olarak ifade

edilebilir.

Sistem kendisini olusturan alt ve iist bilesenlerden meydana gelmektedir. Bu bilesenlerin
bir harmoni igerisinde g¢alismasi, sistemin isleyisi ve siirekliligi bakimindan 6nem
tasimaktadir. Bilesenlerden herhangi birinde aksaklik olmasi sistemin biitiin yapisina
yansimaktadir. Cevre ile etkilesim icerisinde olan sistemlere agik sistemler denir. Bilgi
ve kaynak girdileri sistem icerisinde islenerek ¢evreye problem ¢dzme veya sistemin
dogru calismasi olarak geri besleme ile yansitilmaktadir. Sistem yaklasiminda sistemin
elemanlar1 baslica; girdi (input), siireg (process), ¢ikt1 (output) ve geri besleme (feedback)
olarak siralanabilir (Sekil 2.1) (Erentiirk ve Giiven 2018).

Girdi Siire¢
(Input) (Process)

< Geri Besleme (Feedback) >

Sekil 2.1 Agik sistem olarak isletme organizasyonlari.

Bilgi ve kaynaklar girdi olarak alinir, siire¢ kisminda bu bilgi ve kaynaklar islenerek
sistemin alt ve iist bilesenlerine iletilir, ¢ikt1 kisminda bilgi ve kaynaklar ne sekilde, hangi
verimlilikle ve ne kadar dogru kullanildig: tespit edilerek ortaya ¢ikan mal ve hizmetler
bir sonu¢ meydana getirir ve bu sonug¢ geri besleme yoluyla sistemin bilesenlerine ve

isletmeye yansitilir.



Sistem Yasam Gelisim Dongiisii; sistemlerin sonsuza kadar sorunsuz galisamadigini,
sistemlerin de belirli bir yagam siiresinin odlugunu vurgulamaktadir. Sistem Yasam
Gelisim Dongiisii (SYGD), sistemin siirdiiriilebilirligi ile ilgili asamalarinin iyi analiz

edilmesine odaklanir (Sekil 2.2).

Analiz

Planlama Uygulama

Bakim-
Onarim

Sekil 2.2 SYGD agamalari

Yonetim diislince sisteminde Taylor, Fayol ve Weber’in 6ncii oldugu klasik yonetim
anlayis1 ekonomik ve teknik bir bakis agisiyla, yonetimi ve orgiitsel yapiy1 rasyonel veya
akilci bir sistem olarak sunmustur. Neo-klasik yonetim anlayisi ise klasiklerin ihmal ettigi
insan 0gesini yani dogal sistemi agiklamakla yetinmistir. Son olarak modern yonetim
akimi ise rasyonel sistem ile dogal sistemin bir sentezini yapma g¢abasi igerisine girmistir
(Yenisu vd. 2019). Yonetim kavrami konu oldugunda insan faktorii goz ardi
edilemeyecek kadar merkezde bir faktordiir. Modern yonetim anlayis1 hem yonetimde
rasyonaliteyi hem de dogal sistemin en dnemli pargast olan insan faktoriinii birlikte ele
aldig1 i¢in uygulanabilirligi daha gercek¢i olmaktadir. Sadece insan faktoriinii dikkate
almakla da kalmaz, insanlar icerisindeki kiiltiir farkliliklari, sosyal ve ekonomik
farkliliklar1 da dikkate alarak standart uygulamalarin disina ¢ikarak hizmet kalitesini
arttirmak amaci1 ile en ince ayrintilariyla yonetim anlayisina insani  boyut
kazandirmaktadir. Boylece yapilar insanlar1 kullanmaz, insanlar yapilari isteklerine gore

sekillendirir, yeniler (renove eder), kullanim amacini ve kosullarini degistirir.



2.1.1.2 Yonetim teorilerinde durumsallik (kosul-bagimhilik) yaklasim

1955-1980 yillar1 arasinda gelisen durumsallik yaklagiminin gelismesine sebep olan
temel ihtiyag, yOnetim organizasyonlarinin c¢evresel faktorlerle uyum igerisinde
calismasmi saglayan yapiyr olusturma amacidir. Isletmelerin kendine o6zgiiliigii,
bicimselligi, iletisimi, ig boliimii, departmanlasma ve personel hiyerarsisi gibi sosyal
mimari yapist yakindan incelenerek tek yonetim seklinin her isletme i¢in uygun
olamayacagini, c¢evresel faktorlerin de dikkate alinarak acik sistemle yonetilen
isletmelerin kurulus kiiltiirtine uygun yonetiminin belirlenmesine durumsallik yaklasimi

denir.

Durumsallik yaklagimi orgiitleri biitiinciil olarak ele alir. Analitik bir yaklagim izleyerek,
Orgiitlerin yapi, strateji, teknoloji, cevre gibi unsurlarinin nasil uyumlanacagina
odaklanmaktadir. Bunun yaninda “gevre” unsurunu da dikkate alir. Boylece orgiitleri
kapali sistemler olarak degil, agik sistemler olarak tanimlamaktadir. Durumsallik
yaklasimina gore her kosulda basarili tek bir 6rgiitlenme modeli bulunmamaktadir. Bunun
yerine basarili yapisal tasarimin, i¢inde bulunulan kosullara bagli oldugunu vurgular
(Ozen 2015). Diger bir ifade ile en iyi yonetim modeli kavrami yoktur, dogru yonetim
sistemine ulagsmak durum ve sartlara baglh olarak degisir. Hizmet organizasyonlarinda
kullanilan her yontemin kullanildig1 yere bagli olarak etki ve verimliligi farkli olacaktir.
Isletmenin icinde bulundugu kosullar, cevresel faktorler, ¢alisanlarin sosyo-kiiltiirel
ozellikleri, isletmenin sahip oldugu teknolojiyi kullanma seviyesi gibi durumlart g6z
Oniine alarak o isletmeye 6zgilin yonetim modeli gelistirilmesi, yonetimde durumsallik

yaklasimiyla aciklanmaktadir.

2.1.1.3 Yonetimde teori Z

Batida ve 0zellikle Amerika’da bireyciligin 6n plana c¢ikartilmasi, toplumun sosyal
biitiinliigliniin  yipratilmas1 zamanla 1950-1970°li yillardaki Amerika’nin diinya
piyasasina hakimiyet iistiinliigiinii zedelemistir. Ikinci Diinya Savasindan sonra Avrupa

ve Amerika’da meydana gelen ekonomik krizler, ekonomik kiigiilmeler Japonya’da ¢ok



diisiik seviyede seyretmistir. ABD ve batida is birligine yeterince dnem verilmemesinden
dolay1 verimlilikte ve personel motivasyonunda ciddi diisiisleri beraberinde getirmistir
(Dinger ve Fidan 2009). Japonya’da ise tam tersi bir durum gelismeye baglamistir.
Bireyler toplum refahi igin is birligine gitmislerdir. Bireysel faydaciliktan koparak,

toplumsal fayda i¢in miicadele etmeye baslamiglardir.

William Ouchi gelistirdigi Z teorisinde (1981) yonetimde insan faktoriinii incelemistir.
Calismalarinda Japon ve Amerikan isgiici ve ¢alisma seklini ve yOnetimini
karsilastirmistir. Ulastigi sonug ise Avrupa’nin “mucize” olarak nitelendirdigi, fakat
olduk¢a insani goriinen sonuclara ulasmistir. Japonlar “O6nce Japon sonra insan”
felsefesiyle, ¢alismalarinda milliyetci bir tavirla Japonya’nin kalkinmasi ve biiylimesi i¢in
bireylerin kendilerinden fedakarlik ederek oncelikli olarak toplum refahi igin galistiklar
sonucuna ulagsmistir. Calisanlarin bu denli 6zverili calismasinin ve motivasyonlarinin asil
nedeni ise teknolojik gelismelerden ¢ok yonetimde izlenen yoldur. Teknolojik
gelismelerle desteklenen ortak amaglar i¢in miicadele bilinci, toplumsallik, sosyo-kiiltiirel
degerlere verilen 6nem, isbirligi, karsilikli giiven ve sadakat gibi degerleri dncelik olarak
alip, bunlar1 yonetim modeline uyarlamasi Japon yonetim organizasyonlarinin basaril

olmasinin temelinde yatan sebep oldugu ¢ikariminda bulunmustur.

Japon yonetim isletmelerinde yatay entegrasyon (ayni is lizerine uzmanlasan sirketlerin
birlesmesi) kullanilmasinin temelinde de Z teorisinin varligi gozlemlenebilir. “Ben”
yerine “biz”, “birey” yerine “grup” ve gruba aidiyet duygusu, birbirine bagimli deger
yargilar1 “ortak amaglar” i¢in miicadele etmeyi ve birlik i¢gilidiisiiniin vermis oldugu
Ozgiivenle biiyliyen isletmeler ve kazanclar olarak geri doniis saglamaktadir. Farkli
modellerin karsilastirilmasinin yapildigi zaman goriilecegi tizere, Z tipi organizasyon
modelinde “insan” unsuruna énem verilmektedir (Sekil 2.3). Ouchi’ye gore isyerinde
isgliclinlin istihdaminda siirekliligin saglanmas1 verimlilik agisindan son derece dnem

tasimaktadir (Aktan 1999).
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A Tipi (Amerikan | Z Tipi (iyilestirilmis J Tipi (Japon
Organizasyonu) Amerkan Modeli) Organizasyonu

Uzun slreli Yasam bovyu
istihdam istihdam

Kisa slreli istihdam

Bireysel karar alma | Kollektif karar alma | Kollektif karar alma

Kolle ktif

Bireysel sorumluluk|Bireysel sorumluluk
sorumluluk

Hizli degerlendirme Yawvas Yavas
ve terfi degerlendirme ve degerlendirme ve
Uzmanhga dayali informel Uzmanhga
kariyer degerlendirme dayanmayan
Calisanlarin sadece Uzmanhga Calisanlarla bir
is yasamlanyla dayanmayan blitun olarak

Calisanlarla bir
biutun olarak

Sekil 2.3 Z teorisi ve yonetim modelinin geleneksel Amerikan (A Tipi) ve Japon (J
Tipi) organizasyonlari ile karsilastiriimasi

2.1.2 Yonetimde Yeni Donem Cagdas Yonetim Yaklasimlari

Yonetimde c¢agdas yaklasimlar, 1980 sonrast1 donemi kapsamaktadir. Diinyanin
kiiresellesmesi, yogun teknolojik gelismeler, insan hayatindaki sinirlarini her gegen giin
daha da genisletmektedir. Hizla artan niifus ve beraberinde getirdigi insan ihtiyaglari,
yasam kalitesi farkindaliklar yonetimde ¢cagdaslagsma yolunun 6niinii agmistir. Odaginda
insan olan yonetim hizmetlerinin yenicaga ayak uydurabilmesi ve gelisebilmesi icin her
tirlii degisime hazirlikli olarak ve yonetim hizmetlerini ¢esitli boyutlariyla ele alarak
incelemesini gerekli kilmistir. Bu degisime hizla ayak uydurabilmek igin siirdiiriilebilir
yonetim modellerinin olusturulmasi en akillica ¢6ziim Onerilerinden biri olarak kabul
edilmektedir. Herkese, her zamanda, her haliyle uyum saglayabilen esnek yonetim
modelleri siirdiiriilebilir yonetim modeli anlayisinin temelini olusturmaktadir. Bu
yonetim modelleri ¢esitlendirilmis, fakat hala yeterli konuma ulasamamistir. Bunlardan

bazilar1 asagida bagliklar halinde verilmistir (Anonim 2013):

e Toplam Kalite Yonetimi,

o Stratejik Yonetim,
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e Orgiit Kiiltiiriiniin Gelistirilmesi,

e Ogrenen Orgiitler,

¢ Bilgi Teknolojilerinin Yonetime Uygulanmasi (Bilgi Sistemleri Yonetimi),
e Insan Kaynaklar1 Yonetimi,

e Sebeke Orgiitlenmeler,

e Performans Olgme ve Degerlendirme,

¢ En iyi Uygulamalarin Adaptasyonu (Benchmarking),
e Degisim Yonetimi (Degisim Miihendisligi),

o Siirekli Geligme Stratejisi ve Performans Y onetimi,
¢ Personel Giiclendirme (Empowerment),

e Sinerjik Yonetim,

e Toplam Katilim Ydnetimi,

° E-Is

2.2 Tesis Yoneticisi (Facility Manager)

Tesis yonetimi insan konforuna odaklanan ve insanlarin yasam alanlarinda, ¢alisma
alanlarinda yasam kalitesini artirmak i¢in bir araya getirilmis hizmetler organizasyonu ise
Tesis yoneticisi, kurulustaki biitiin hizmetlerin birbirleriyle entegre ve uyum igerisinde
caligmasini saglamak igin stratejik kararlar veren lider konumundadir. Tesis yoneticisi, is
saglhig ve giivenligi ile cevre koruma 6nlemleri ve kalite gereklilikleri cercevesinde, tesis
yonetiminin kurulus islemlerini yaparak tesisin teknik, idari ve mali yonetimi gibi
operasyonel islemleri ile idari ve mali donem sonu islemlerinin yiiriitiilmesini saglayan

ve mesleki gelisim faaliyetlerine katilan nitelikli kisidir (Anonim 2017).

Tesis yoneticisi, saglanan hizmetlerin, insanlarin ihtiyaglarmi karsiladigindan emin
olmaktan sorumludur. Tesis yoneticileri, hem c¢alisan personel i¢in ortamin ¢aligmaya
uygun bir durumda oldugundan, hem de temizlik, giivenlik, peyzaj, tamir, bakim-onarim
gibi sunulacak hizmetlerin zamaninda, siirekli ve dogru islemesinin takibini yapmaktan
sorumludur. Tesis yonetiminde temel sorunlarin basinda; insan kaynaklari, enerji

kaynaklari, yonetim giderlerin, biitce harcamalar1 gibi kaynaklarin kotiiye kullanilmasi
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gelmektedir. Tesis yoneticisinin bir gorevi de kaynaklarin etkin kullanilmasini saglayacak
diizenlemeleri takip ederek bu konuda personeli denetlemesi, gerekiyorsa egitim

almalarini saglamasidir.

Artik isletmeler bodrum katindan yonetilmeyen, bizzat isletme organizasyonu iginde ve
gerceklestirilen biitiin faaliyetlerden haberdar ve bu faaliyetler lizerinde s6z hakki olan
departmanlar haline gelmistir. Boylesine artan sorumluluklarin altindan kalkabilmek igin
Tesis Yoneticilerinin sahip olmasi gereken birtakim 6zellikler de onlar1 basarili
kilmaktadir. Bunlardan ilki 1yi bir dinleyici ve etkili iletisim becerisine sahip olmalaridar.
Ciinkii odagi insan olan hizmetlerin temelinde iletisim yatmaktadir. Etkili iletisim, yetkili
tesis yOneticisinin hem personeli ilizerindeki etkililigini hem de anlagsmali oldugu
isletmedeki siirekliligi acisindan &nem tasimaktadir. Ikinci olarak tesis ydnetiCisi
yeniliklere agik ve degisime hizli ayak uydurabilir yapida olmalidir. isletmelerin yonetim
yapisindaki cesitlilige ancak bu sekilde uyum saglayabilir. Ugiincii olarak da stratejik
degerin nasil yaratilacagini bilmesi gerekir. Tesis yoneticisi, yonetim ve isletmenin temel
isletme faaliyetini ayr1 ayr1 gérmemelidir. Bir biitiin olarak ele almali ve biitiin
departmanlar1 bir uyum i¢inde, uygun yonetim modelleri belirleyerek, isletme sosyo-
kiltiirel degerlerini de goz oniinde bulundurarak biitiinciil bakis agisiyla yonetme ¢abasi
igerisinde olmalidir. Boylece hicbir personel, sirketin ana faaliyet konusundan kopmadan
ayni zamanda yiiksek motivasyon ve uygun calisma modelleriyle entegre performans
sergileyerek, isletmede verimlilik artig1 saglanabilir. Tesis yoneticisi tarafindan bu olgular
detayl analiz edilmeli, iyi gozlemlenmeli ve dogru kararlar alinmalidir. Yetkilendirilen
tesis yoOneticisi isletme yonetimiyle alakali kararlar alirken, yasa, yonetmelik ve

s0zlesmeye aykir1 davranamaz.
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3. TESIS YONETIMINDE KURAMSAL TEMELLER VE KULLANICI
GEREKSINIMLERININ KARSILANMASINA KATKILARININ ANALIZi

3.1 Dis Kaynak Kullanimi (Outsouring)

Piyasada faaliyet gosteren tim isletmeler kiiresellesme ve uluslararasi ticaretten
kaynaklanan ciddi rekabet kosullar1 ile kars1 karsiya kalmaktadir. Bu rekabet baskisi,
sunulan hizmetin kalitesinin 6nemi, kaynak kullaniminin daha etkin ve verimli olmasi
gerekliligine yoneltmektedir. Gegmiste isletmeler; teknolojik yenilik, yeterli sermaye
diizeyi ve yeni pazarlara a¢ilma yontemleriyle rekabet etmislerdir. Bugiinlerde isletmeler
insanin 6nemini kesfetmislerdir. Isletmeler, kendi galisanlarini veya insan giiciinii rekabet
avantajina doniistiirmeyi en Onemli stratejik hedef olarak belirlemektedirler. Ciinkii
gelecegin organizasyonlar1 proaktif diisiinen, girisimci, miicadeleci ve c¢alisanlarini

motive eden isletmeler olacaktir.

Sirket yonetim literatiiriinde son yillarin en 6nemli kavramlarindan biri olan “temel
yetkinlikler (core competences)” bir sirketin kendisine rekabet istiinliigli saglayan ve
miisteriye 6zel deger olarak yansiyan becerilerinin tiimiidiir. Temel yetkinlikler isletmeye
stratejik yararlar saglayan, sinirli sayidaki fonksiyonlar oldugu i¢in “outsource”
edilmeleri dogru olmaz. Isletmeler kurulduklari ama¢ dogrultusunda kaynaklarini
miimkiin olan en verimli sekilde kullanarak, maksimum kar odakli, gelisen teknoloji ve
degisen rekabet kosullar1 geregi de ana faaliyet konusu iizerinde siirekli bir
uzmanlagmaya yogunlagmas: gerekmektedir. Fakat isletmeler buna tamamen
yogunlastiklarinda ana faaliyet konusu disinda isletmenin ihtiya¢ duydugu diger
faaliyetleri goz ard1 ettiginde hicbir sekilde basari elde edemez. Her faaliyet konusu kendi
icerisinde gerekli diizen, nizam ve ilgiye ihtiyag duyar. Bu konunun iistesinden
gelebilmek amaciyla gelistirilen dis kaynak kullanimi1 (outsourcing) kavrami isletmelerin
karliligint arttirmay1, maliyetlerini diisiirmeyi ve onlar1 ana faaliyet konulariyla bas basa

birakmay1 hedeflemektedir.

Isletmelere hem kaynak tasarrufu yapmak hem de yap: olarak kiigiilerek (downsizing)

daha yalin hale gelmek firsatin1 saglamaktadir. Boylece isletmeler uzmanlastiklart ve en

14



iyi bildikleri isleri yaparak, temel yetkinlikleri {izerine odaklanma firsatin1 elde ederler.
Ornegin, sehir hastanelerinde, temel yetkinligi saglik hizmeti sunmak olan personel
disindaki; glivenlik hizmetleri, temizlik hizmetleri, yemek (catering) hizmetleri, danisma
birimi veya c¢agr1 merkezi gibi hizmetlerin outsource edilmesi, hastanenin, saglik
hizmetinde iist diizey performans gosterirken, diger departmanlarin yonetim sirketleri
araciligiyla hizmet aksamasi olmadan birbirine entegre hizmet saglamasi, karli ve

rasyonel bir adim olusturmaktadir.

Di1s kaynak kullanimiin (DKK) olumlu yonlerinin yani sira tasidigr riskler de vardir.
Bunlardan biri de insan kaynaklarin1 arz eden sirketin calisanlar1 ve hizmet talep eden
sirketin kendi ana faaliyetini slirdiirmekte olan personel yapisiyla ¢atisma veya kiiltiirel
yapisindaki uyumsuzluklar s6z konusu olabilir. Bu durum is siirecine yansiyarak pozitif
katki saglamasi beklenen DKK’nin, tam tersine, verimlilikte diisiise sebep olacagi
anlasilabilir. Bu yiizden outsource hizmeti saglayacak olan firma ve hizmet talep eden
firmanin kiiltiirel yapisi, faaliyet alani, calisma disiplini gibi faktorleri gbz Oniinde
bulundurulmasi gerekmektedir. Aynm sekilde dis kaynak kullanimini arz eden sirketler,
hizmet verdikleri kurumlarin genel isletme politika ve stratejisini anlamak zorundadir.
DKK; daha rekabetci bir {iriin i¢in kisa yol saglayabilir, ancak iirlin liderligini siirdiirmek
icin gereken insan odakli becerilerin gelistirilmesine genellikle ¢ok az katkida bulunur
(Prahalad ve Hamel 1990). Bununla birlikte tesis yonetiminin DKK ‘ndan farkli olarak
bir yonetim altinda temel yetenekler disindaki biitiin hizmetlerin disaridan saglanmasi

oldugu vurgulanmalidir.

3.2 Yasam Kalitesi (Quality of Life)

Kalite kavrami ¢cok yonlii olarak ele alinip, degerlendirilebilecek bir kavramdir; miisteri
boyutu, isletme boyutu gibi. Japon bilim adami Kaoru Ishikawa, kalite kavramina
biitiinciil bir bakis agisiyla su tanimlamayr yapmistir: “Bir isletmenin mevcut iiretim
teknolojisini ve yetenegini en iy1 sekilde kullanarak, maliyet ve kullanim amacina uygun

sekilde miisterilerini tatmin etmesidir”.
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Yasam Kalitesi; yapilarda yalnizca mimari tasarim ve mithendislik anlaminda degil ayni
zamanda yapida “yasanabilirlik” olgusunun ne kadar hissedilebildigiyle alakali sosyo-
kiltiirel ve psikolojiyle de iliskisi bulunan bir konudur. Yasam kalitesiyle alakali
tanimlara bakildiginda 6zetle; insanlarin hayatina etki eden, nesnel degiskenlere karsin
bireyin algisina gore de sekil alabilen, 6znel degiskenlere bagli olarak gelisme gdsteren
cok boyutlu bir kavram olup, bundan dolayr genel ve 6znel parametrelerin toplumun

refahina etki eden tiimlesik etkisi 6n plana ¢ikmaktadir (Salihoglu ve Tiirkoglu 2019).

Kiiresellesen rekabet¢i piyasada kalite kavrami isletmelerin rekabet {istlinliigii
saglayabilmesinin en 6nemli parcalarindan biridir. Kalite yasamin her evresinde her
aninda kisisel, kurumsal tercihlerde arti deger katan unsurdur. Tasarlanan binalar
acisindan degerlendirmek gerekirse, kisisel tercihler, performans, estetik ve kullanim
amacina uygunluguna gore fazlaca c¢esitlendirilebilen yasam alanlarinda kalite arayisi,
biiyiik 6lcekteki isletmelerden KOBI’lere, aile konutlarindan hastanelere, okullara,
yurtlara kadar her yapida aranan oOzellik durumuna gelmistir. Yapida kullanilan
malzemelerin insan sagligina uygunlugu, 1sitma sogutma sistemlerinin iglerligi, mekanin
etkin ve verimli kullanilabilirligi, yapinin ruhu, insan psikolojisi lizerindeki etkileri gibi
bircok sebep yapida yasam kalitesini etkileyen faktorlerdir. Muhakkak tasarim ve insa

asamasinda dikkat edilmesi gereken bir konudur.

Insanlar yasama amacli veya ¢alisma amaciyla bulunduklar1 yapilar: artik sadece barinma
ihtiyactmt karsilamak icin kullanmiyor. Insanlar, binalarin onlar iizerindeki giivende
hissetme ihtiyact disinda, sosyal ve psikolojik etkilerini de goz oniinde bulundurarak,
onlar1 cansiz birer beton yiginindan ziyade ruhu olan, belli bir enerjiye sahip ve kendine
ozgii cekiciligi olan, canli ve daha yasanabilir yerler olarak gdrmek istemektedir. Insa
edilen yapilar, yapildiklar1 yere, kullanim amacina ve kullanicilarin kim olacagina gore

tasarim asamasindan itibaren yasam kalitesi hedeflenerek yapimi gergeklestirilmelidir.

Yapim asamasi tamamlanmis, kalite standartlarima gdrece uygun olan yapilar direkt
olarak yasam kalitesine etki etse de tesis yonetim sirketlerince, yasam kalitesi dikkate
alinarak, bina organizmasina uygun yonetim anlayisi benimsenmezse veya diisiik

standartlarda yonetim hizmeti verilirse bu durumda yasam kalitesi yine tam olarak
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saglanamamis olacaktir. Ciinkii kalite miisteri gereksinimlerini ve beklentilerini dogrudan
etkileyen bir faktordiir. Bina ile entegre yonetim sistemi ve biitlinciil bakis acgisiyla ancak

istenen yasam kalitesi saglanabilir.

3.3 Kullanic1 Gereksinimlerine gore Yonetim Modelinin Belirlenmesi

Yasam kalitesini belirlemede kullanic1 gereksinimlerini 6n planda tutan tesis yonetim
sirketleri, bu gereksinimlere uygun hizmet sunmak, yap1 tasarimi ve kullanim amaglarini
dikkate alarak, her yapiya 6zgiin bir yonetim modeli gelistirmektedir. Bu modeller,

yonetimde uluslararasi standartlar, yasa ve yonetmelikler dikkate alinarak belirlenir.

Uluslararas1 Standartlar Tegskilati (ISO) olarak bilinen kurulus, tesis yonetimi alaninda
yaptig1 calismalar neticesinde yonetimde bazi standartlar belirlemistir. Bu standartlar
cergevesinde Tiirkiye’de tesis yonetim sirketleri yonetim modellerini belli bir diizende bu
standartlara uygun olarak uygulamaya calismaktadir. Bu standartlardan bazilar1 agsagidaki

gibi siralanabilir.

¢SO 9000 Kalite yonetimi
¢SO 14000 Cevre yonetimi

¢ 1SO 26000 Sosyal sorumluluk
¢SO 41000 Tesis YoOnetimi

3.3.1 Psikolojik ve sosyal ihtiyaclar

Bireyler, rahatsiz edici ¢evresel veya insani faktorlere maruz kalmadan huzur icerisinde
yasama ve caligma hayatina sahip olmayi isterler. Bu istekler her kiiltiirde farklhi
olabilecegi gibi bireysel anlamda dahi ¢ok fazla farklilik gosterebilmektedir. Hane
mahremiyeti geregi insanlar 6zel hayatlarini gizli ve gozlerden uzak, kendilerini giivende
hissettikleri mekan arayisi igerisinde olurlar. Bu sebepten dolay1 yasamak igin tercih
ettikleri alanlarda hane mahremiyetinin saglandig1 alanlara ihtiyagc dogmaktadir.

Kullanilan mekanin konforlu ve ferah olmasi kisilerin psikolojik olarak da rahatlamasina
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kendilerini iyi hissetmesine sebep olur. Kisisel ve sosyal ihtiyaglar yasam Kkalitesi

bakimindan olduk¢a 6nemlidir.

3.3.2 Fiziksel ihtiyaclar

Insanlarin fiziksel ihtiyaclar1 mekansal olabilir, fiziki ve ¢evre kosullarina dayali
gereksinimler olabilir veya giivende hissetme ihtiyacindan kaynakli olabilir. Bu unsurlara
kisaca deginmek gerekirse; insanlarin mekansal ihtiyaglari i¢inde bulunduklar1 yapinin
fiziki 6zelliklerinden kaynaklanan bir durumdur. Mekanin havalandirmasi, aydinlatmasi,
duvarlarin renkleri gibi degiskenler insanlarin konfor veya rahatsizlik gibi hislerini etkiler
niteliktedir. Beklenen konfor karsilandiginda, yasam Kkalitesi yiikselir ve bu da
beraberinde verimlilik ve motivasyon artigint getirir. Fiziksel ve g¢evre kosullari ise
mekanin 1sitma-sogutma sistemleri, tasariminda kullanilan malzemeleri, yalitimi,
iklimlendirmesi gibi insanlarin bulunduklari ortamda fiziki agidan kendilerini rahat ve iyi
hissetmelerini saglayan faktorlerdir. Giivende hissetme ihtiyaci ise barinma ihtiyacinin
karsilandig1 yapilarda bireylerin zarar gérmeksizin hem kotii niyetli kisi ve olaylardan
korunma, hem de yapinin saglamligi, ¢cevresel ve dogal afetlere karsi dayanikliligi, yangin
thtimaline karsin alinan 6nlemler gibi faktorlerin dikkate alinarak giivenlik ihtiyacinin

saglanmasidir.

3.3.3 Yapu biyolojisi

Yapilasmis ¢evre, sosyal ve kiiltiirel gelisimin, degisimin bir pargasidir. Insan, hayatinin
baslamasindan itibaren bulundugu her ¢evre, onun yasam Kkalitesini ve sagligini
etkilemektedir. Bir yapinin tasarim asamasindan inga faaliyetlerinin gerceklestirilmesine
kadar ve hatta i¢ mekan diizenlemesinden isletme yontemine kadar biitiin fonksiyonlari,
yalnizca miihendislik ve mimari acidan degerlendirilmemelidir. Yap1 biyolojisi kavrami,
inga edilen yapilarda, insan konforu ve g¢evresel faktorleri dikkate alirken, yapimda
kullanilan malzemelerin insan sagligima uyumlu olup olmadig, siirdiiriilebilir nitelikte

olup olmadig1 gibi unsurlar1 dikkate alan bir bilim dalidir.
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Yap1 biyolojisi dolayisiyla “tesis yonetimi” ile de bircok ortak paydada birlesmektedir.
Her iki disiplin de insana odaklanir ve hedefinde kalite ve konfor arayis1 vardir. Tesis
yonetimi, teorik olarak calisilan bu konularin piyasada bizzat pratige dokiilmesini
saglamaktadir. Direkt olarak uygulama igerisine girmektedir. Bu 6zelligi bakimindan
bir¢ok disiplinle biitiinlesik calisma sekline de adapte olabilmektedir. IFMA 1999 yilinda,
iyl yonetilen, verimliligi yliksek tesislerin, calisanlarin ve dolayisiyla isletmelerin
performansi tizerinde belirgin etkileri oldugunu deklare etmistir (Anonymous 2020). Yapi
biyolojisinden beklentiler, inga edilen yapilarin insan saglhigi iizerindeki etkilerini dikkate
alan alternatif yapilar gelistirmek, ¢evre ve insan saglina uyumlu malzeme kullanmak ve
yapinin anatomisine uygun isletme yonetiminin belirlenmesi yap1 biyolojisinin ilkelerine

temel olusturmaktadir.

Yapi biyolojisinin temel ilkeleri; yap1 alaninin jeolojik 6zellikleri, ulasim olanaklar1 (ev-
is), yap1 islevselligi, insan odakl1 yapi isletmeciligi, Kalite 6n kosullu, siirekli iyilestirme,
yerlesim alanlar1 ve bolge igerisindeki dagilimi, i¢ mekan iklimlendirmesi, ses ve giirtiltii
faktorlerinin tasarimda dikkate alinmasi, enerji tasarrufu ve g¢evresel kirliligin en aza

indirilmesi olarak siralanabilir (Erentiirk ve Giiven 2018).
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4. TURKIYE’DE SEHIR HASTANELERI YONETIMIi

4.1 Tiirkiye’de Kamu-Ozel Is Birligi (KOT) Modelinin Gelisimi

Genel olarak KOI modeli: kamusal giiciin, kamu yarar1 amaciyla sunmak zorunda oldugu
bazi hizmetlerin 6zel sektor temsilcileri tarafindan sunulabilmesi i¢in kaynaklarin,
risklerin, odiillerin, yetkilerin ve sorumluluklarin paylasimini da igeren bir siirectir
(Chakravarty vd. 2015). KOI modelinde, devletler 6zel sektorle yaptiklar: sdzlesmelerde
ilgili projede, yiiklenici firma temsilcilerine birtakim kisitlamalar getirebilmektedir.
Projede 6zel sektor kar amaci giiderken, kamu sektoriinde toplumsal fayda ve kamu yarari
amaci hakimdir. Bu anlayis sektorler arasindaki Oncelik ve hassasiyet farkliliklarin
ortaya koymaktadir. Ayrica bazen modelin uygulanma sekliyle alakali gesitlilikler
olusabilir. Ornegin, KOI modeli uygulanabildigi gibi, bazen de kamu sektorii yetki ve
sorumluluklarini 6zel sektore devredebilir. Bu gibi farkli uygulamalar sebebiyle, yapilan

model tanimlamalarinin o proje icerisinde degerlendirmesi daha dogru olacaktir.

Tiirkiye, KOI modeli alaninda diizenlemeler yapan ilk iilkelerden biridir. 1980°li yillara
kadar Tiirkiye’de KOI modeli uygulamasina rastlanmamaktadir. ilk KOI modeli 1984
yilinda elektrik tiretimi alaninda uygulanmistir. 1994 tarih ve 3996 sayili Kanun Bazi
Yatirim ve Hizmetlerin Yap-Islet Devret Modeli Cergevesinde Yaptirilmasi Hakkinda
Kanun yiirtirliige konulmustur. Bu tarihten sonra havalimanlari ve tiinel ingaatlarinin 6zel
sektor eliyle yapilmasi, KOI modelinde énemli tecriibeler kazanmasina sebep olmustur.
2000°li yillara kadar ise saglik alaninda herhangi bir KOI modeli uygulamasi
goriilmemektedir. 5396 sayili “Saglik Hizmetleri Temel Kanunu” kapsaminda 2005
yilinda eklenen bir madde ile; Yiiksek Planlama Kurulu’nun karar verecegi araziler
tizerine Ozel sektorce yapilacak saglik tesisleri, bakanlik¢a belirli bir siire {ist hakki
verilmek suretiyle kiralanacak, tibbi hizmetler disindaki tiim hizmetler 6zel sektor
tarafindan verilebilecegi” (Sahin ve Uysal 2008) seklinde degerlendirme yapilmstir.
2007 yilinda ise 5683 Sayili Kanun ile Saglik Bakanligi’nda bu yontem ile yaptirilacak
yatirmlarla ilgili is ve islemleri yiiriitmek iizere “Kamu Ozel Ortaklig1 Daire Baskanlig1”
ad1 altinda bir daire kurulmus ve bu daire 2011 yilinda yapilan Saglik Bakanlig: teskilat

yasasl ile insaat-onarim dairesi ile birlestirilerek “Saglik Yatirimlar1 Genel Mudiirligi”
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adimi almustir. KOI yontemi ile yapilan islerin hizlandirilmas1 amaciyla 2013 yilinda 6428
sayill “Saglik Bakanhiginca Kamu Ozel Isbirligi Modeli ile Tesis Yaptiriimast,
Yenilenmesi ve Hizmet Alinmasi Ile Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde

Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun” yiiriirliige konulmustur (Atasever 2014).

4.2 Sehir Hastanelerinde Kamu-Ozel isbirligi (KOT) Modeli

KOI modeli saglik hizmetleri sektoriinde gok gesitli alanlarda uygulanabilmektedir. Fakat
hastane sektoriinde bu modelin kullanimi daha ¢ok tercih edilmektedir. Saglik Bakanligi
tarafindan, 2017 yili Aralik ay1 itibariyle toplam 32 sehir hastanesi projesi KOI modeli
cercevesinde planlanmistir. Planlanan bu projelerin tamamlanmasi sonucu, Saglik
Bakanligi, 14 milyon 159 bin m? kapali alana sahip, 42.199 yeni hasta yatak kapasitesine
ulagmay1 hedeflemektedir (Anonim 2018). Giiniimiizde Yozgat, Mersin, Isparta, Adana
ve Kayseri Sehir Hastaneleri hizmete ac¢ilmis, daha sonra ise Ankara Bilkent, Elazig,
Manisa, Eskisehir ve Konya Sehir Hastaneleri hizmete agilmistir. Diger sehir hastanesi
projelerinin ise bir kisminin insaatt devam ederken, bir kismi ihale asamasinda ve bir
kismi da proje asamasinda olup, 2023 yilina kadar mevcut planlanan hastanelerin

tamaminin agtlmasi 6ngoriilmektedir (Anonim 2018).

Tirkiye’de sehir hastanelerinin yapilma amaci, basta saglik hizmetleri performansini
arttirmak hedefinin yani sira birgok ilke ve amag¢ dogrultusunda gelistirilmis onemli
projelerdir. Sehir hastanelerinin sahip oldugu ozellikleri ve kurulmasindaki ilke ve

amagclardan bazilarini s6yle siralanabilir:

e Sehir hastaneleri, ortak kullanima agik bir kampiis icerisinde ihtiya¢ duyulabilecek
biitiin tibbi hizmetler ve saglik hizmetlerinin birbiriyle entegre sunumuna imkan saglar.
e Egitim ve arastirma hizmetlerinin birlikte verilmesi, teshis ve tedavide son
teknolojilerin uygulanmasi hedeflenir ve boylece hasta yatis siireleri kisaltilarak, nitelikli
hasta yatak sayisinin artirilmasina imkan tanir.

e Hastanelerin biitiin ekipman ihtiyact karsilanarak, hastaneler arasi hasta naklinin

azaltilmasina olanak tanir.
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Verilen hizmet kalitesinin arttirilmasi amaciyla hasta giivenligi ve memnuniyeti igin
profesyonel yonetim hizmetleri sunar. Tirkiye’de saglik turizmi faaliyetlerinin
arttirilmasinda temel olusturacaktir. Personel giivenligi 6n planda tutularak, isgiicii ve
hizmet kalitesinin artirilmasinin hedeflendigi ve bunlar1 yaparken de minimum maliyete
katlanma hedef ve stratejilerin olusturuldugu, yapiya o6zel yonetim modellerinin
tasarlandig1, siirdiiriilebilir nitelikte akilli bina yapisindaki hastaneler olarak

tanimlanabilir (Sekil 4.1).

1. Adim: Ihtiyaclar

tanimlanir ve mevcut

alandaki hastane
hizmetleri incelenir.

3. Adim: Hastane
yoénetiminde KOI
modeli i¢in uygulama

2. Adim: Paydaslar
ve rolleri tanimlanir.

plan1 hazirlanir.

6. Adim: Hastane

Yonetiminde KOI 5. Adim: ihale 4. Adim: Pazarlama
modeli uygulamasina stireci baglatilir. planlar1 hazirlanir.
baslanir.

Sekil 4.1 Hastane yonetiminde KOI modeli gelistirmenin basamaklar1 (Anonymous
2013).

Tiirkiye’de, sehir hastanelerinde kullanilan iki farkli isletme modeli vardir. Bunlardan
birincisi KOI yéntemi ile yapilan ve isletilen sehir hastaneleri digeri ise klasik
yontemlerle yapilan sehir hastaneleridir (Ugar 2017). Bu ¢alismada, KOI yontemi ile
yapilan ve isletilen sehir hastaneleri incelenmistir. Kamu-6zel is birligi (PPP) modelinin
cesitleri; yap-devret, yap-islet-devret, yap-kirala-devret, yap-sahiplen-islet, yap-devret-
islet, tasarla-yap-islet ve tasarla-yap-finanse et-islet modelleri olarak siralanabilir. Ozetle
KOI modeliyle sehir hastanelerinin kurulmasi, finansmaninin saglanmasi ve isletilmesi
Tiirk saglik sistemine farkli bir bakis agis1 ve boyut kazandirmigtir. Saglik sistemi yepyeni
bir déniisiim siirecine girmistir. Ozel sektoriin dinamik yapisi kamuya entegre edilerek,

insanlara daha kaliteli saglik hizmeti sunma imkan1 dogmustur.
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Saglik yapilarinda KOI modelinin uygulanmasinda, hastanelerin isletme ve ydnetim
asamasina gegctiginde risk olusturabilecek her faktor degerlendirilmeli ve meydana
gelebilecek isletmeye dayali sorunlarin cevaplart da ¢oziime kavusturulmalidir. Hem
kamunun hem de bu hastaneleri isletecek olan 6zel sektoriin boylesine kompleks bir
yapida riskleri en aza indirebilmesi i¢in hastaneleri isletmeye baslamadan once referans
isletim modeline ait asgari standartlar1 ve bu standartlara kilavuzluk edecek rehberleri de
olusturmas1 gerekmektedir. Uluslararasi KOI uygulamalarinda proje riskleri; 6zel
sektoriin saglik yapilarindaki KOI modelini kar elde etmek igin bir firsat olarak gérmesi,
hastane isletme simiilasyonunu degerlendirecek test metodolojisinin olmamasi,
sozlesmelerde risk dagitiminda esneklik olmamasi ve uzun siireli sdzlesmelerden dolay1
hem kamunun hem de 6zel sektoriin risk paylasiminin dogru tanimlanamamasi olarak
deneyimlenmis oldugu vurgulanmaktadir (Russo 2013). Ayrica zaman iginde
teknolojinin degiskenligine bagl olarak yeni servislerin hastaneye adapte edilmesinde
esnekligin kaybedilmesi veya teknolojide, sistemlerde ve insan kaynag1 ayarlamalarinda
ongoriilemeyen maliyetlerin olmasi da kamu ve 6zel sektor icin risk teskil etmektedir
(Montagu ve Harding 2012). Bu nedenle isletme siirecinde atilacak her hatali yonetim
adimi1 KOI modeli ile yapilan projeler icin olumsuzluklara sebep olacaktir. Bunun
sonucunda ise mali kayiplarin yani sira aksayan saglik hizmetlerinden etkilenen toplum

sagligini beraberinde getirecektir.

Saglik Bakanhiginin 2013-2017 Stratejik planinda KOI modeline yénelik belirlenen;
evrensellik, hakkaniyet, yonetime katilimcilik, dayanisma, sayginlik, is ahlaki, hesap
verebilirlik, stirdiiriilebilirlik, kanita dayalilik, kalite ve verimlilik, saglikta inovasyon
gibi temel ilke ve degerler cercevesinde profesyonel tesis yonetimi araciligiyla KOI
modelinde karsilasilmasi olasi riskler etkisiz hale getirilerek hizmette siirdiiriilebilirlik
saglanmasi hedeflenmektedir. Risk paylasimi isbirligi yoluyla saglanarak kamu-6zel
sektor arasindaki anlayis ve tek yonetim seklinin benimsenmesine iliskin karar verme
stirecine dahil edilmelidir. Her iki sektor arasindaki ortaklik i¢in uygun ve uzun vadeli

strateji planlar1 devreye sokulmalidir.

KOI modelinde risklerin paylasimi kadar énemli olan bir diger konu ise maliyetlerin

paylagimidir. Maliyetler kamu ve 0Ozel ortaklar arasinda paylasilirken, profesyonel
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hizmetler i¢in toplam harcamalar, degerlendirmeler ve sdzlesme yonetimi faaliyetleri i¢in
yapilan harcamalar 6nemli 6l¢lide kisitlanabilmektedir. Ayrica projede belirtilen maliyet
asimlarinin riskleri, proje gelistirme, tasarim ve insaat anlagmalari ile belirli dlgiilerde
azaltilabilmektedir. KOI modelinde kar amaci giiden ortaklarin maliyet asimlarini
dengelemek icin 6l¢cek ekonomileri uygulayarak hizmetlerin yonetimi veya bakim onarim
faaliyetleri icin ayirilan biitgeyi diislirerek, uygun maliyetli gelismis makineler, satin
alinmas1 ve geri Odeme anlagsmalarinda diizenlemelerin yapilmasi yontemleri
kullanilmaktadir. KOI modelinde risk paylasimi, maliyetlerin paylasimi, kaynaklarin
ortak kullanimi gibi konularda 6zel ve kamu ortaklarinin karsilikli giiven ve igbirligi
stratejilerinin dogru belirlenmesi sonucunda; yiiksek kalitede hizmetler sagladigini ve
bolge genelinde saglik hizmeti diizeyini yiikselttigini ve ayrica 6zel hastanelerdeki
maliyetlere gore saglik hizmetlerinin maliyetlerini diisiirdiigii gozlemlenmektedir. Insan,
mali, idari, 6rgiitsel ve teknik konularda KOI modellerinin saglik hizmetlerindeki artilari,
kalkinma hedeflerine bagliligi, ortak sorumluluk ve kalkinma igin etkin katilimi
gerektirmektedir. Strdiiriilebilir kalkinma hedeflerine verimli ve etkili bir sekilde

ulagsmak i¢in vizyon ve yasal hesap verebilirlik konularinda seffaflik benimsenmelidir.
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5. YESIL BINALARDA TESIiS YONETIMIi VE YOZGAT SEHIR HASTANESI
ORNEGININ DEGERLENDIRILMESI

5.1 Yesil Binalarin Tanimlanmasi

‘Yesil’ bina, tasariminda, insasinda veya isletiminde olumsuz etkileri azaltan veya
ortadan kaldiran, iklim ve dogal ¢evre lizerinde olumlu etkiler yaratabilen bir yapidir.
Yesil binalar dogal kaynaklari korurken, yasam kalitesini de arttirir. Kilbert ve
Grosskopf’a gore; “bir binanin “yesil” olabilmesi i¢in bes temel 6zellige sahip olmasi
gerekmektedir. Bunlar; yapinin ekosistemle biitiinlesmesi, geri doniistiiriilebilir malzeme
kullanimi, yenilenebilir enerji kaynaklarinin kullanilmasi, bina su dongiistiniin en iyi
sekilde saglanmasi, iklimlendirme kriterlerinin tam olarak uygulanmasidir” (Kilbert ve

Grosskopf 2005).

Yesil bina olarak yapilacak olan yapi, konut, ofis, okul, hastane, alisveris merkezi gibi
yapilar olsun ne amagla kullanilacagi yesil bina olup olmamasini etkilemez. Her tiirlii
yapt yesil bina olarak tasarlanip, insa edilebilir. Bununla birlikte, tiim yesil binalar da ayn1
standartlarda yapilmayabilir. Ulke farkliliklar1, bolgelerin iklimsel dzellikleri, tercihler
gibi faktorler yapilacak yesil binay sekillendirebilecegi gibi bunlarin yan sira, kiiltiirler
ve gelenekler, farkli bina tiirleri ve zemin 6zellikleri, bina yaslar1 veya genis kapsamli
cevresel, ekonomik ve sosyal oncelikler gibi ¢esitli 6zellikler yesil bina yapiminda dikkat

edilmesi gereken faktorlerdir.

Bir binay1 ‘yesil” yapabilecek belirli dzellikler vardir. Bunlardan bazilar1 asagidaki gibi

siralanabilir:

¢ Enerji, su ve diger kaynaklarin verimli kullanilmasi,

e (Glines enerjisi gibi yenilenebilir enerji kaynaklarinin kullanilmasi,

o Kirliligi azaltic1, geri donistiiriilebilir malzeme tercih edilmesi ve atiklarin azaltilmasi
i¢in onlemler alinmasi,

e I¢c mekanlarda dogal havalandirma tercih edilmesi ve hava Kalitesinin arttiriimasi, dogru
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ve insan sagligia uygun iklimlendirme teknolojilerinin kullanilmasi,

e Toksik olmayan, etik ve siirdiiriilebilir malzemelerin kullanilmasi,

e Tasarim, insaat ve isletimde cevresel kosullar 6n planda tutularak degerlendirme
yapilmasi,

e Tasarim, insaat ve isletme asamalarinin her birinde yasam kalitesinin seviyesinin
degerlendirilmesi,

e Esnek tasarim modellerinin benimsenmesi gibi 6zellikler bir binanin yesil olarak

degerlendirilmesinde 6nemli Kriterlerdir.

Bir yapmin yasam donglisiiniin biitlin agsamalarinda enerji kaynaklarinin verimli
kullanilmast ve kullanilan enerji miktarinin miimkiin olan en diisikk seviyeye
indirgenmesi yesil bina isletmesinde maliyetleri azaltir. Yenilenebilir ve diisiik karbonlu
teknolojileri binaya entegre etmek, siirdiiriilebilirlik hedefinin olmazsa olmazlarindandir.
En 6nemli yenilenebilir dogal kaynaklardan sayilan su, ne yazik ki artik yenilenemeyen
dogal kaynaklar listesine alinmistir. Su kaynaklarini korumak, su israfin1 6nlemek igin
icme ve atik su verimliligini ve yonetimini iyilestirmenin yollarin1 bulmak gerekmektedir.
Atik su aritma teknolojilerinin binalara entegre edilmesi, yagmur suyu depolama sistemi
olusturulmasi, su kullanimini en aza indirebilir. Su konusu insanligin hem ¢evreye hem
gelecek nesillere olan sorumlugu kapsaminda hayati dnem tasimaktadir. Yesil binalar bu

sorumluluklarin farkindaligiyla inga edilmektedir.

Giin gegtik¢e diinya biiyiik bir ¢opliige doniismektedir. Yapilarin insasinda yeniden
kullanilabilir, dayanikli malzemeler tercih etmek, daha az atik iiretmek ve yikimlar
sonucu meydana gelen atiklarin geri kazanimini saglamak, yapi siirdiiriilebilirligi
acisindan ¢ok onemlidir. Yesil binalar insanlara refah ve saglikli yasam vadetmektedir.
Ic mekanlarda kullanilan her malzemenin dikkatle segilmesi, insanlara giivende

yasamanin keyfini ve giivencesini saglamaktadir.

Dogal aydinlatma kosullarma uygun yap: tasarimlari, dogal havalandirma imkanlari,
1sitma-sogutma ve yalitim malzemelerinde yapilan tercihlerin her biri yasam kalitesini
hedefler. Insa edilen bir yesil bina asla sadece miihendislik-mimarlik {iriinii degildir.

Yasayan, insan ihtiyaclarim1 karsilayan, uzun Omiirlii tasarimlardir ayni zamanda.
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Insanlarin sosyallesmesine olanak taniyan, kullanim kolayhig1 saglayan yesil binalar,
topluluklart birbirine baglar. Yapimin heniiz tasarim agamasinda, ulasim ve olanaklara
yakinlig1 dikkate alinir. Kisisel ulagim araglarina olan ihtiyaci azaltmak, yiirimek veya
bisiklete binmek gibi ¢evre dostu segenckleri tesvik etmek amaglanir. Goriildiigi tizere
yesil binalar, ¢evresel tiim faktorleri dikkate alarak, insan sagligini 6nemseyen, geri
doniisiim ve atik yonetimi sistemiyle siki sikiya bagli, etkin ve verimli kaynak kullanimini
tesvik eden, diinyayla uyumlu, uzun 6miirlii, esnek yapilardir. Her yoniiyle gelecek insaat

sektoriinde, tesis yonetimi sektoriinde ve geri doniisiim sektoriinde 6nem tasimaktadir.

5.2 Yesil Bina Sertifika Sistemi

Yesil binalar, siirdiiriilebilir yap1 projeleridir. Uluslararasi insaat sektorii piyasasinda
cesitli yesil bina sertifika sistemleri vardir ve bu alanda bazi standartlar diizenlenmistir.
Yapilarin performansina gore sertifika derecesi belirlenir. Enerjiyi verimli kullanmadaki
artis, yapida kullanimi tercih edilen malzemeler, projenin yer se¢imi ve ulagim olanaklari
gibi kategorilerde degerlendirilen projeler sertifikalandirma kriterlerine ne kadar uygun
yapildigi konusunda derecelendirilirler. Her yesil bina sertifikasi belli standartlar

cergevesinde diizenlenmis olsa da kriterlerinde gesitlilikler, farkliliklar goriilebilmektedir.

Diinyada ve Tiirkiye’de yesil bina sertifikalar1 arasinda yaygin olarak tercih edilen,
Amerikan yesil bina dernegine ait olan “Leadership in Energy and Environmental Design
(LEED)” sertifikasidir. LEED, ekosisteme zarar vermeden, ¢cevreye duyarli, dogal yasami
destekleyen, siirdiiriilebilirlik hedefiyle yapilan binalara verilen bir takdir belgesidir.
Normal, giimiis, altin, platinyum olmak iizere; yapilan yesil binanin LEED kriterlerine
uygunlugunu dort farkli derecede takdir etmektedir ve buna gore sertifikalandirma
yapmaktadir. Tiirkiye’de insas1 tamamlanan, yesil bina olarak yapilan sehir hastaneleri de
farkli derecelerde LEED sertifikalara sahiptir. Diinyada kullanim1 yaygin olan diger
yesil bina sertifika sistemleri arasinda, BREEAM (Building Research Establishment
Environmental Assessment Method, 1990), LEED (Leadership in Energy and
Environmental Design, 1990), IISBE (International Initiative For Sustainable Built
Environment, 1998), DGNB (2004) ve Casbee (2004) olarak siralanabilir (Anonymous
2015).
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5.3 Yesil Tesis Yonetimi ilkeleri ve Yontemleri

Yesil tesis yonetimi, yesil bina sertifikasina sahip yapilarda sertifikalarin siirekliligini
saglayarak, c¢evreyle uyumlu ve binanin fonksiyonlarim1 dogru kullanarak olusturulan
yonetim hizmetidir. Yapi, yesil bina olarak tasarlanmasina ragmen, yesil yonetim
sistemine sahip degilse, bina yasam dongiisii dikkate alinmiyorsa sertifikali olmasi o
binaya vizyon katmamaktadir. Yalnizca alinan sertifikayla degil ayn1 zamanda yesil
yonetim sisteminin benimsenmesi yapiya canlilik katacaktir. Isletme yonetimi, tesis
yonetimi sektorlerinde, “yesil yonetim” artik tiiketicilerin tercih sebepleri arasindadir.

Bundan dolay1, gayrimenkullerde yonetim sektorii bu alana dogru yonelmektedir.

Yesil yonetim kavraminda hedef, isletmelerin yonetim planlarinda, amag ve organizasyon
yapilarinda ¢evresel faktorleri dikkate alarak, insanlarin yasam kalitesini arttirmanin yani
sira ¢evresel ¢ikarlar1 da gozeterek biitiinciil bir yonetim sistemi belirlemektir. Uygulama
maliyeti ilk baslangigta yliksek olsa da uzun vadede siirdiiriilebilirlik ac¢isindan avantajl
oldugu goriilmektedir. Yesil yonetimin sagladigi avantajlardan bazilari; yesil yonetim
sisteminin benimsendigi tesisin imajinin artmasi, kaynaklarin etkin ve verimli
kullanilarak enerji tasarrufunun saglanmasi ve bu sayede kaynak kullanim maliyetlerinin
diistiriilerek rekabet avantaji elde edilmesidir. Bazi isletmelerde kagt, pil, plastik ve cam
gibi geri doniistiiriilebilir atiklarin ayr1 ayr1 toplanmasi ve bu atiklardan gelir elde etme
avantaj1 saglamasi da yesil tesis yonetiminin 21. yiizyil yonetim anlayisina kazandirdigi
farkli bakis agilar1 ve rekabet edebilme {istiinliigiinii gostermektedir. Bu sayede ¢evreyle
uyum i¢inde ve ¢evreye saygili, ayn1 zamanda diisiik maliyetle ve kaynak kullanimindaki
tasarruf ile fark yaratarak, isletmeler rekabet piyasasinda kalite ve istiinliiklerini
yarigtirabilmektedirler. Tesis yonetim sirketi, bu sektdrde yer alip, yapilarin karmasik
endiistriyel alanlarin1 kaliteli ve profesyonel bir sekilde, yap1 fonksiyonlarini dogru
kullanarak yonetebilme kapasitesiyle; sorumlu oldugu isletmeye, hizmet verdigi

miisteriye, ¢cevreye ve topluma karsi biiyiik bir sorumluluk almaktadir.

Yesil tesis yonetiminin énemli bir pargasi olan atik yonetim planlar1 olusturmak, s6z
konusu sorumluluklar arasinda yer almaktadir. Atiklarin ayristirilmasi, dogru 6lgiimleme

ve raporlama yapilmasi atik yonetimi agisindan olduk¢a onemlidir. Tesis yonetiminde
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atik yonetim uygulamalari, tesisin Ozelligine, faaliyet gdsterdigi alana gore cesitlilik
gosterebileceginden, dolay1 atik yonetimi Oncelikle planlama asamasiyla baglamalidir.
Atik yonetimi, tesis i¢erisinde atiklarin ilk kaynaginda ayr1 toplanmasi sistemiyle baglar.
Ayr toplama, depolama ve toplanan atiklarin transfer istasyonlarima yonlendirilmesi,
taginmasi, geri doniistiiriilmesi ve atik bertarafi tesislerine ulastirilmasina kadar biitiin
siire¢ yonetim sirketi kontrolii altinda olabilir. Bu siirecte karsilagilan zorluklar da
mevcuttur. Bu zorluklardan biri de depolanan atiklarin geri doniisiim i¢in veya bertaraf
edilmesi i¢in toplanabilecegi bir tesisin olmamasi ya da bu tesislerin kapasitesinin dolu

olmasindan dolay1 atik kabul etmemesidir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi, belediyeler ve yerel yonetimlerin tesvikleri ve yasal
dayanaklar kapsaminda yonlendirme, takip sistemleri, bilinglendirme ve bilgilendirme
uygulamalari sayesinde atik yonetim sistemi artik daha rahat uygulanabilir hale gelmeye
baglamistir. Atik yonetimini dogru, etkin ve verimli bir sekilde uygulayabilmek,
stirdiirtilebilir tesis yonetimi i¢in daha proje tasarim asamasindayken temellerinin saglam
atilmast gerekiyor. Miilk sahiplerinin baslangictaki yaklasimlar1 bu konuda oldukca
onemlidir. Yesil tesis yonetimi ve siirdiiriilebilirlikte kaliteyle birlikte hem ¢evreye hem

de tesise stirekli artan deger katacaktir (Kabake1 2015).

Giicli bir yonetim stratejisinin yaninda yesil yonetim ilkelerini benimsemek isletmenin
karbon ayak izini azaltarak, miimkiin oldugunca ¢ikan atiklar1 geri doniistiirme, yeniden
kazanim sistemini benimseyerek siirdiiriilebilir, ucuz enerji kullanimi tesvikiyle yonetim
planlar1 olusturulmalidir. Bu tiir en iyi yesil tesis yonetimi uygulamalar1 yakin gelecekte
¢evreye uyum ve Odiillere yol agacaktir (Anonymous 2020). Yesil bina sertifikalandirma

sisteminde dikkate alinan baz1 hizmet prensipleri sunlardir:

¢ Binanin yap1 malzemelerinin yesil bina sertifikasina uygun ve bu amag i¢in iiretilmis
olmasi,

o Atik yonetiminde geri doniisiimii tesvik eden modellerin gelistirilmesi,

e Aydinlatma ve akustik sisteminde yesil bina sertifikasina uygun malzemelerin tercih
edilmesi,

e Projeler gelistirilirken enerji verimliligi ve enerji tasarrufu konusu dikkate alinmals,
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e [sletmede malzeme kullaniminda dogada ¢oziinebilen, geri déniisime uygun
materyallerin kullanilmasi,

e Su tiikketimini en aza indiren kimyasal maddeler kullanilmasi

e Atik su depolama alanlar1 olusturularak, su aritma sistemleriyle tiiketilen suyun tekrar
kullanilabilirligini saglayan teknik sistemlerin olusturulmasi,

e Yenilenebilir enerjinin, glines enerjisinin binalarda kullanilmasini saglayacak, solar
panel sistemlerinin olusturulmasi,

¢ Yalitim sistemleri sayesinde 1sitma ve sogutmada enerji tasarrufu saglanmast,

e Hava kalitesinin artirilmasini saglayacak tedbirler alinmasi.

5.4 Tiirkiye’de Yesil Hastane Binalari ve Tesis Yonetimi Uygulamalar:

5.4.1 Genel olarak yesil hastane binalar

2013 yilinda Saglik Bakanlig: tarafindan 200 yatak ve {izeri yatak sayisina sahip yeni
hastanelerde LEED sertifikasin1 alma zorunlulugu getirilmistir. Bu adim yesil saglik
tesislerinin tesvik edilmesi konusunda 6nemli bir adimdir. Kamuda siirdiiriilebilir yapilar
konusunda atilan en somut adim olan yeni yapilan hastanelerinin, yesil bina sertifikasi
alma zorunlulugu, Tiirkiye’deki yesil yapilarin kamuca desteklenmesinin ilk adimlaridir.
Saglik Bakanligi’nin hastanelerde LEED sertifikasini zorunlu tutmasinin sebebi ise
LEED sertifikasinda saglik yapilarina o6zel uluslararasi bir sistemin olusturulmus
olmasidir. Burada amag, insa edilecek hastane yapilarinin, birkag basit uygulamayla yesil
bina gibi goériinmesinden ziyade, tam anlamiyla uluslararasi standartlara uygun LEED
denetimi altinda biitiin prosediirleri uygun sekilde yerine getirerek, gercek bir yesil bina,

yesil hastane insa etmektir.

ABD Cevre Koruma Vakfi’nin yaptig1 arastirmalara gore saglik hizmeti veren yapilarin,
gida sektoriinden sonra en fazla enerji tliketimi yapan, yogun kaynak kullanimi
gerceklestiren yapilar oldugu kanisina varilmistir. Ticari faaliyet gosteren isletme
binalarina oranla daha ¢ok enerji tiiketilirken, yapidan kaynaklanan karbon ayak izinin

yaklasik yiizde 30’unu olusturmaktadir. Ayrica saglik yapilarinin 7/24 faal oldugu goz
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onlinde bulunduruldugunda, bu binalarda insan sirkiilasyonunun fazla olmasi, verilen
hizmet kalitesi ve konforu gibi konularin hassas olmasi sebebiyle “yesil bina” yapi
konseptine ait biitiin 6zelliklerin ciddiyetle binaya uyarlanmasi gerekli olmaktadir. Bu
ylizden saglik yapilarmin “yesil bina” konseptinde yapilmasi, saglik hizmetinde

stireklilik, etkin ve verimli kaynak kullanimi agisindan ¢ok 6nemlidir.

5.4.2 Yozgat Sehir Hastane Binasinin Projesinin Gelistirilmesi

Yozgat Sehir Hastanesi, Saghik Bakanligi ve Rénesans Saglik Yatirim tarafindan KOI
modelinin uygulanmasi ile “Tirkiye’nin ilk sehir hastanesi” olma ozelligiyle 2017 yili
ocak ayinda hizmete acilmistir. Hastanenin kuruldugu parselin miilkiyeti Hazinede
bulunmakta olup, parselin yiizol¢iimii 117.000 m? ve gelistirilen hastane binasmnin toplam
briit kapali alan1 141.000 m? ve toplam yatak kapasitesi 475 adet olarak planlanmis ve
buna gore insa edilen tesisler hizmete agilmistir (Cizelge 5.1). Yozgat Sehir Hastanesi
Binasi; genel hastane binasi ile Yozgat ili ve ¢evre illerine diinya standartlarinda saglik
hizmeti sunmakta ve oldukga yiiksek kapasite ve kaliteli hizmet sunumu ile One
cikmaktadir (Anonim 2019) (Sekil 5.1).

Cizelge 5.1 Yozgat Sehir Hastanesi tesislerine iliskin bilgiler

Kapali Otopark: 1022 Arag

Acik Otopark: 156
Tescilli Yatak Kapasitesi 475

Poliklinik Sayisi 00
Cift Kigilik: 129
Tek Kisilik: 133

Otopark Kapasitesi

Oda Sayisi -
Suit Oda: 2
1.Basamak: 10
. 2.Basamak: 12
'Yogun Bakim Sayisi 3 Basamak: 34
Yeni Dogan Yogun Bakim: 14
Ameliyathane Sayisi 18
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YOZGAT SEHIR HASTANEST

Topkm hiaat S

Topkam vank Savel pu—)
475 W77 142,237 m2

Sekil 5.1 Yozgat Sehir Hastanesi binasinin goriiniimii

Yozgat Sehir Hastanesi, 2018 yilinda giincellenen standartlara gére Avrupa’nin HIMSS
(Healthcare Information and Management Systems Society) 7. seviye sertifikasina sahip
ilk tam dijital hastanesidir. Ayrica Tiirkiye’nin ilk “Cevreye Duyarli Yap1 Sertifikasi
(LEED Gold Sertifikasi) olan kamu hastanesidir (Sekil 5.2). Taksi ulagimi ve Halk
otobiisii seferleri siklikla hizmet vermektedir. Yatak sayisinin ve yogun bakim
iinitelerinin fazla olmasi sebebiyle hastalarin bagka hastanelere sevk orani oldukea diistik
diizeyde bulunmaktadir. Yozgat Sehir Hastanesi, 950 Saglik Bakanligi kamu personeli ve
875 0zel hizmet saglayicilart olmak iizere toplamda 1.825 kisinin istthdamina ev sahipligi

yapmaktadir (Cizelge 5.2, Sekil 5.3; Sekil 5.4, Sekil 5.5, Sekil 5.6, Sekil 5.7).
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Sekil 5.2 Yozgat Sehir Hastanesi sertifikalari
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Sekil 5.5 Yozgat Sehir Hastanesi
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Sekil 5.8 Yozgat Sehir Hastanesi kafeterya
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Sekil 5.9 Yozgat Sehir Hastanesi hasta kayit departmani

Incelenen sehir hastanesi binasi 11 katl1 ve bina yiiksekligi 50.80 m olarak planlanmis ve
insa edilmistir. Binada 2 bodrum kat, 22 asansor, 6 yiiriiyen merdiven ve 4 adet i¢ bahce
tesis edilmis olup, hastane i¢inde mekanlarin dagilimi ve isleyisinin hizmet sunum
kalitesini olumlu etkiledigi gozlenmistir (Cizelge 5.2). Yozgat Sehir Hastanesi Projesi,
Saglik Bakanhg tarafindan KOI modeli ile gergeklestirilmis olup, Yozgat ve gevre
illerine hizmet vermektedir. Hastane 142.000 m? toplam kapali insaat alani ile i¢inde
bulundurdugu genel hastane, akut, yeni dogan yogun bakim iinitesi, yogun bakim tinitesi,
radyoloji, anjiyo iinitesi, kemoterapi iinitesi, niikleer tip linitesi ve fizyoterapi merkezi ile
Yozgat ve cgevre illere diinya standartlarinda saglik hizmeti sunmaktadir. Yozgat Sehir
Hastanesi 12 Ocak 2017 tarihinde hasta kabuliine baglayan ve ilk sehir hastanesidir.
Ayrica, Tirkiye’nin LEED GOLD sertifikasina sahip olan ilk hastanesi olma 6zelligine
sahiptir. Yozgat sehir hastanesinde kullanilan RFID (Radyofrekans ile nesneleri
tanimlama) teknolojisi sayesinde hasta kayit, takip ve dogrulama sistemleri profesyonel
ve hizli bir sekilde yiirtitiilmektedir. Tibb1 atiklarin toplanma ve depolanip bertaraf
edilmesi barkotlama sistemiyle ger¢eklestirilmektedir. Boylece atiklarin hangi saatte,
hastanenin hangi departmaninda ve kim tarafindan atildig1 hizli bir sekilde tespit edilerek
atiklarin  yanhis ayristirilmasi1 veya depolama alanlarinda problem yaratmasi gibi
olumsuzluklarin 6niine gegilebilmektedir. Hizmet kalitesi ve isletme siirecindeki
performans 6l¢iimiiniin dogru yapilabilmesi i¢in 7/24 calisan “Merkezi Yardim Masas1”
uygulamast olusturulmustur. Ayrica giivenlik hizmetlerinin aksamamasi i¢cin CCTV
teknolojisi sayesinde bina otomasyon sistemi kolay denetlenebilir ve iist diizey giivenlik

duvar1 olusumuna katki saglayabilir duruma getirilmistir.
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Cizelge 5.2 Yozgat Sehir Hastanesi binasina iliskin bilgiler

Yozgat Sehir Hastanesi Toplam 11 Kattan Olusmaktadir (Yozgat Hospital Consist of 11 Floors):
2 Bodrum Kat1 (2 Basement Floors)

1 Alt Giris Kat1 (1 Lower Entrance)

1 Ust Giris Kat1 (1 Higher Entrance)

3 Medikal Kat (3 Medical Floors)

4 Tip Yatak Odalar1 Kat1 (4 Typical Bedroom Floors)

Merdiven Sayist (The number of stairs): 4

Yiiriiyen Merdiven Sayisi (The number of escalator): 3 Inis + 3 Cikis = 6
IAsansor Sayist (The number of elevator): 22

ic Bahce Sayisi (The number of interior garden): 4

Hastane Yiiksekligi (The height of hospital): 50.80 m (14.00+36.80)

[Toplam Mahal Sayis1 (The number of total rooms): 3403 Ana Hastane Binasi (Main hospital building
+ 67 Teknik Merkez (Technical service building) = 3470

5.4.3 Sehir Hastanesi Tesis Yonetimi Hizmetleri ve Hizmet Sunumuna Etkileri

Incelenen sehir hastanesinin isletme ve tesis yonetimi hizmetleri, Ronesans Isletme
Hizmetleri Anonim Sirketi tarafindan yapilmaktadir. Ronesans Saglik Yatinm A.S.,
Ronesans Emlak Gelistirme A.S. altinda faaliyet gosteren ve Ronesans Holding’in saglik
sektorlindeki yatirimer sirketidir. Ronesans Saglik Yatirrm A.S. 2012 yilinda kurulmus
olmasina ragmen, Ronesans Grubu’nun 20 yil1 asan uluslararasi miiteahhitlik ve 14 yillik
gayrimenkul gelistirme deneyimini kendi biinyesinde birlestirmis ve giiniimiizde
Tiirkiye’ nin saglik sektoriindeki 6nde gelen yatirimcilarindan biri haline gelmistir. Sirket,
Yozgat Sehir Hastanesi Binasinin yonetiminde 875 galisani ile profesyonel tesis yonetimi
hizmeti vermekte ve ayn1 zamanda yapimin yesil yapt olmasinin sagladigi avantajlar

kullanarak hizmet kalitesinde siirdiiriilebilir bir rekabet {istlinliigii saglamaktadir.

Hastane i¢inde “Hastalar1 Yonlendirme, Refakat, Resepsiyon, Tasima Hizmetleri
(HYRRT)” ad1 verilen faaliyeti ve kullanilan yliksek teknoloji sayesinde 7/24 dijital
ortamda bu hizmetlerin takibi yapilarak hizmet kalitesinin siirekliligi saglanmaktadir.
Avrupa’nin seviye 7 HIMSS, “Tam Dijital Hastane” sertifikasina sahip olmas1 ayricaligi
ile sehir hastanesi tesis ydnetimi hizmetlerini {istlenen Rdnesans Isletme Hizmetleri
Anonim Sirketi, hastanenin bu 6zelligi ile her hastanin kendini “6zel” hissetmesini

saglamaktadir (Sekil 5.10).
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Ronesans Isletme Hizmetleri Anonim Sirketi tarafindan sunulan HYRRT hizmeti ile
hasta, hasta yakini ve ziyaretgiler; ihtiyaglari, hak ve mahremiyetleri géz Oniinde
bulundurularak, profesyonel ve kaliteli hizmet anlayisiyla karsilanmaktadir. 7/24 hizmet
veren ¢agri merkezine diisen transfer talepleri aninda goérevli personele sinyal olarak
iletilip, tasimanin miimkiin olan en kisa siirede yapilmasi saglanmaktadir. Yiiksek kalite
ve konforda hizmet verilmesi amaglanan hastanede; engelli, yasli, kimsesiz ve yardima
muhtag hastalar, akiilii golf araglar1 ve akiilii tekerlekli sandalyeler ile diledikleri yere
tagimabilmektedir. Deneyimli saglik ekibi, teshis ve tedavideki son teknoloji cihazlarin
yani sira isletmecilikte de teknolojiyi ziyaret¢ilerinin hizmetine sunan Yozgat sehir
Hastanesi’nde; basta hastalarin transferi olmak tizere aylik ortalama 12 bin tasima hizmeti

merkezi yardim masasi tizerinden dijital ortamda takip edilmektedir (Anonim 2017).

Hastalarin yan1 sira, numunelerin laboratuvara iletilmesi, makine ve cihaz tagimalarinin
da dijital ortamda takibi ile verimliligin maksimum seviyede gerceklesmesi
saglanmaktadir. Hastane icinde kullanilan bu teknoloji, transfer siiresinin dlgiilmesi,

sunulan hizmetin kalitesi ve zaman verimliligi agisindan biiyiik onem tagimaktadir.
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Sekil 5.10 Yozgat Sehir Hastanesi ring servisi

37



5.4.4 incelenen Hastanenin Yesil Bina Olmasinin Tesis Yonetimine Etkileri

Yozgat Sehir Hastanesi Binasi, Tiirkiye’de LEED Gold Sertifikasi almaya hak kazanan
ilk kamu sehir hastanesidir. Bu proje uluslararasi siirdiiriilebilir yap1 standartlarini
belirleyen kurulus USGBC tarafindan LEED almaya hak kazanan yapi, Ronesans Saglik
Yatirim tarafindan insa edilmis ve 2017 yilinda hizmete agilmistir. Strdirtlebilir
Kalkinma Amaglari ¢er¢evesinde artik Tiirkiye’de ve tiim diinyada yesil binalarin 6nemi
artmis ve bu konuda artik devletler, 6zel kuruluslarla is birligi yaparak stirdiiriilebilir

yapilagmayi destekler duruma gelmistir.

Siirdiiriilebilir kalkinma amaclart kapsaminda belirlenen, amaclardan 11°si olan

“Siirdiirtilebilir sehir ve topluluklar” igerik olarak su hedefleri kapsamaktadir:

2030 yilina kadar, biitiin iilkelerde siirdiiriilebilir kentlesmenin gelistirilmesi ve bu
konuda toplumun katilimci etkisiyle daha yasanabilir insan yerlesim alanlarinin

planlanmas1 ve yonetilmesi i¢in ¢aligmalar yapilmasi,

¢ 2030’a kadar, kisi basina diisen karbon ayak izini azaltmak hedefi ile hava kalitesinin
arttirilmasina ve belediye atik yonetim tesislerinin gelistirilmesi ile olumsuz cevre
etkilerinin azaltilmasi,

¢ 2030’a kadar, kaynaklarin etkin ve verimli kullanilmasina, iklim degisikligine dikkat
cekme ve afetlere karsi dayanikli yapilarin insasina yonelik entegre politikalar
benimseyerek, sehirlerin ve insan yerlesimlerinin sayisinin énemli 6l¢iide artirilmasi
“Afet Riskini Azaltma Cer¢eve Eylem Plan1 2015-2030” dogrultusunda biitiinciil bir afet
risk yonetiminin her diizeyde gelistirilmesi ve uygulanmasi gibi hedefler gosteriyor ki
yesil ve siirdiiriilebilir yapilar ve buna entegre tesis yoOnetimleri yani yesil tesis
yonetimleri yakin gelecegimizin vazgegilmez unsurlart olma yolunda hizla

ilerlemektedir.
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Sekil 5.11 Siirdiriilebilir kalkinma amaglari
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Kagitsiz hastane yolunda ilk adim, hastanelerde dijitallesme siirecinin en {ist noktasi
olarak kabul edilen HIMSS 7 sertifikasyonunun 6nemli farklarindan biri; hasta bakimini
saglamak ve yonetmek i¢in kagit kullaniminin sifira indirilmesi olarak goriiliiyor. Bu
konu kaynak kullaniminda tasarruf yaratacagi gibi ayn1 zamanda kagit israfini onleyerek
teknolojik hizmetlerin yoOnetime entegre sekilde kullanilmasiyla yesil yonetim
anlayisindaki olumlu gelismelerden birisi olarak degerlendirilebilir. HIMSS 7 sertifikasi
icin aranan bazi kriterler ise hastalara ait tiim verilerin, medikal goriintiilerin ve diger
dokiimanlarin elektronik hasta kayit ortaminin igerisinde saklanmasi, tiim hastane
servisleri i¢in 6zet veri siirekliligini géstermesi olarak siralaniyor. Bu da tedavide hizli
teshis i¢in cok dnemli bir gelismedir. Ayn1 zamanda hasta bilgilerinin hizlica arsivlenerek

uzun yillar saklanabilmesi imkani saglar. Islem kolayli1 ve zamandan tasarruf yaratir.

Yer ve bahce bakim hizmetleri kapsaminda hastalarin, hasta yakinlarinin, ¢alisanlarin
ihtiyaglarina yonelik islevsel ve estetik bir peyzaj alani olusturularak kampiis alanina

kesintisiz erigim saglanmaktadir. Dus ve lavabo sularmin aritilmasi, yagmur suyu
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depolama alanlari sayesinde depolanan suyun, peyzaj islerinde sulama suyundan tasarruf
edilerek, yesil yonetimde kaynak tasarrufu saglanir. Ayrica engelli bireyler i¢in tiim tedbir
ve imalatlar ekiplerce yapilarak erisim olanaklar1 genisletilerek, uzun vadeli kullanim
saglamak ve gerek calisanlar gerekse hastalar icin saglikli yasam alani olusturabilmek
adina peyzaj alanlariin, mevcut yol ve kaldirimlarin her tiirlii bakim onarim faaliyetleri

uzman ekiplerce diizenli olarak yerine getirilmektedir.

Hastane ulagiminin mevsimsel etkilerden olumsuz etkilenmemesi i¢in kis aylarinda
hastane c¢evresinde Ozel ekipmanlarla karla miicadele ve soliisyon uygulamalari
yirlitilmektedir. Gerektiginde yerel yonetim birimleriyle olusturulan iletisim agi
sayesinde yerel yonetimlerden de destek alinarak olumsuzluklari en aza indirmek
amaglanmaktadir. Mobilya bakimlarinda dis kaynak kullanilarak mefrusat hizmetleri
personelinden, dis aydinlatma konusunda bina ve arazi hizmetleri personellerinden destek
alinmaktadir. Boylece personel havuzu olusturulmakta ve servisler arasi koordinasyon ile

personellerin gorevlerini verimli ve etkili bir sekilde yiiriitmeleri saglanmaktadir.
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6. DEGERLENDIRME VE SONUC

Degisen diinyada kalite anlayisi ve insanlarin konfor ihtiyaglari her gecen giin hizla
farklilasmaktadir. Ayrica kiiresellesmenin de etkisiyle iilke sinirlar1 seffaflagmaktadir.
Gayrimenkul sektorii de ister istemez bu degisim ve gelisime ayak uydurmak zorunda
kalmaktadir. I¢inde bulunulan rekabetcCi piyasasi kosullar1 geregi rekabet giiciinii
arttirabilmek, {izerinde uzmanlagsma saglanan siirdiirtilebilir yapilar, yesil bina ingsaatlar
ve yesil tesis yonetimi hizmetleri gibi alanlarda da teknolojik, ekonomik ve sosyal
yonlerden gelisme ve degisimlerin yakindan takip edilmesi bir gereklilik olmaktadir. Bu
alanlarda profesyonel hizmet sunmak, iilkelere rekabet iistiinligl saglayacaktir. Ayni
zamanda “Kiiresel Siirdiiriilebilir Kalkinma Amaglari”’ndan 11’si olan “Siirdiiriilebilir
Sehirler ve Topluluklar” kriteri ¢er¢evesinde, sehirlerin ¢evresel etkilerinin azaltilmasi,
giivenli ve erisebilir konutlar, kapsayict ve stirdiiriilebilir kentlesme gibi hedefler, yesil
bina projeleri ve yapim faaliyetlerinin yayginlastirilmasi, profesyonel tesis yonetim
hizmetlerinin gerekliligi ile dogrudan etkili olan siirdiiriilebilir kalkinma amaglari
arasinda yer alacaktir. Cevresel kosullar artik goz ardi edilemeyecek boyutlardadir. Iklim
degisiklikleri, kiiresel 1sinma, dogal afetler, ¢evre kirliligi, i¢ilebilir su kaynaklarinin
azalmasi gibi faktorler gelecegin kentlerinin insasinda mutlaka titizlikle dikkat edilmesi

gereken hususlardir.

Calisma kapsaminda oncelikle kaynak arastirmasina dayali olarak saglik isletmelerinde
tesis yonetimi konusu ele alinmis ve ikinci asamada ise 6rnek olarak segilen “Yozgat
Sehir Hastanesi Binasinin” tesis yonetimi ve yapi siirdiiriilebilirliginin birbirine entegre
calisma sekli, bu biiylik saglik yapisinin yesil bina olmasi ve tesis yonetimi alanina
sagladig1 avantajlarina iligkin sonuglar tartisilmistir. Saglik Bakanlig1 ve Ronesans Saglik
Yatirnm Anonim Sirketi isbirligi ile Yozgat Sehir Hastanesi Binasi’nin planlama, yer
secimi, proje gelistirme, tasarimi ve insaati yapilmis ve KOI modeli ¢ergevesinde
Ronesans Isletme Hizmetleri Anonim Sirketi tarafindan yonetim hizmetlerinin

yiiriitildigl gézlemlenmistir.

Bir sirketin, yapmin tasarim ve ingaati asamasindan isletme asamasina kadar biitliin

stireclerini gormesi, bina hakkinda gerekli tiim bilgilere sahip oldugu anlamina
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gelebilecektir. Binanin insan ihtiyaclarma uygun ve siirdiiriilebilir yap1 olmasindan
kaynaklanan; kaynaklarin verimli ve etkin kullanilmasina olanak saglayan, ariza
durumunda zamaninda miidahale i¢in olusturulmus bina otomasyon sistemlerini etkin
kullanabilen, dijital hastane olma 6zelliginden dolay1 hasta kayzt, takip, tedavi siirecinde
kagit kullanimin1 en aza indirmeyi amaclayan, “kagitsiz hastane” kavramini saglik
sektoriine entegre eden, ¢evre ve insan sagligina uygun, profesyonel yonetim sisteminin
benimsenmesinde yapinin yesil bina olmasinin 6nemli etkisinin oldugu goriillmektedir.
Ameliyathanelerinde ve yeni dogan bebek giivenliginde RFID (Radyo Frekansi ile
Tanimlama teknolojisi, radyo frekansi kullanarak nesneleri tekil ve otomatik olarak
tanima yontemi olup, RFID, temel olarak bir etiket ve okuyucudan meydana gelmektedir)
teknolojisi kullanilarak hasta takip sistemi ve dogrulama sistemi olusturulmustur. Tesis

yonetim sirketi tarafindan bu sistemin ¢alismasi kontrol altinda tutulmaktadir.

Hastane igerisinde, hasta enfeksiyonlarmin dnlenmesinde 6zel oda destek personeli ve
temizlik uygulamalari hizmeti titizlikle yiiriitilmektedir. Bunun yani sira hasta
refakatcileri i¢in disiiniilmiis RFID teknolojisi, tekstil yonetim sistemi iginde tesis
yonetim sirketi kontroliinde profesyonel hizmet olarak sunulmaktadir. Bu sistemde hasta
yakinlarinin acil durum dolayisiyla hastanede kalmak zorunda olduklar1 zamanlar igin
temiz pijama, havlu, sabun gibi ihtiya¢ duyabilecegi baz1 malzemelerin tedarik edilmesi
saglanarak 6zel hastane konforunda hizmet sunulmasi saglanmaktadir. Bunun yani sira
Yozgat Sehir Hastanesi Binasinin LEED Gold Sertifikasi kriterlerinden biri olan enerji
ve su tasarrufu konusunda hassas yonetim yapisi ve Ozellikle tam dijital ve akilli bina
olarak insa edilmis olmasinin sagladigi avantajlar ile aydinlatma konusunda bekleme
odalarinda giin 1s181indan faydalanabilen mimari tasarimi sayesinde elektrik enerjisi
kullanimini birgok alanda minimuma indirilmis oldugu gériilmektedir. Buna ilave olarak
cevre ve peyzaj diizenlemesinde sulama suyu kullanimi i¢in yagmur suyu depolama
sistemi olusturulmus ve bu konuda da suyun 6nemi ve tasarrufu konusunda dikkat
cekmeyi bagsarmistir. Saglik hizmetlerinin hiz kazanmas: i¢in dijital patoloji uygulamalari
ile zamandan tasarruf saglanarak ve dogru sonuglarin en kisa siirede kisilere ulasmasina

olanak saglanmaktadir.

Hastanede 7/24 “Merkezi Yardim Masas1” uygulamasi ile tiim 6zel siire¢lerin performans

Ol¢timii yapilarak, hizmet kalitesi arttirilmaktadir. Ayrica esnek yonetim anlayisiyla bu
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stirecte diisiik performansli hizmetler tespit edilerek hizlica iyilestirilmesi yapilmaktadir.
Yozgat Sehir Hastanesi Binasinin akilli bina 6zelligine sahip olmasi nedeniyle giivenlik
hizmetlerinde yiiksek teknoloji kullanilabilmektedir. Tesis yonetim sirketi bu konuda
CCTV adinda giivenlik merkezi olusturarak bina otomasyon sistemlerini titizlikte
yiirlitmekte ve giivenlik hizmetlerinde profesyonel destek saglamaktadir. Kamu ve 6zel
sektor glictinii birlestiren, ¢evre dostu olarak ingasi tamamlanan ve ¢evre dostu yonetim
seklini benimseyen s6z konusu bina, hasta odakli hizmet anlayist, ileri tip teknolojilerinin
kullanildigi, modern mekanlar1 ve konforlu hasta odalar1 ile saglik hizmetinde her gecen

giin giiven kazanmaya devam etmektedir.

Benzer bigimde Yozgat Sehir Hastanesi Binasinda, Rénesans Isletme Hizmetleri Anonim
Sirketi tarafindan hayata gecirilen atik yonetim uygulamasi ile atiklarin nereden, kim
tarafindan ve ne zaman atildig1 barkod sistemi ile kontrol altinda tutularak, tibbi atik
kaynakli biitiin riskler ortadan kaldirilabilmektedir. Hastanede, atiklardan kaynakli
risklerin tamamen ortadan kaldirilmasi, insan ve ¢evre sagliginin korunmasi igin ilave
onlemler alinmaktadir. Bu kapsamda; barkodlanan atiklarin belirlenen i¢ depolama
noktalarindan alinarak giivenli bicimde ayrilmasi, isleme alinmasi, varis noktalarina
taginmasi ve imhasini kapsayan yiiksek standartlarda “atik yonetimi Uygulamas1” hayata
gecirilmistir. Ozellikle Tiirkiye’de tibbr atiklarin iiretilen toplam kati1 atik miktarinin
onemli bir kismini olusturmast nedeniyle 6zel yonetmeliklerle etkin yonetim ve kontrol
sistemleri uygulanmasma 6zel 6nem verilmektedir. Atik yonetimi, “Tibbi Atiklarin
Kontrol Yonetmeligi” ile zorunlu hale getirilmis, fakat yine de Yozgat Sehir
Hastanesi’nde riskleri tamamen ortadan kaldirmak i¢in barkod sistemi uygulanmaktadir.
Ozellikle kesici, delici aletlerin tibbi atik posetlerine birakilmasi, enjektdr uglarmnin
unutulmasi ya da tibbi ve tibbi olmayan atiklarin toplanmasinin yanlis yapilmasi gibi
istenmeyen durumlara kars1 barkod sistemine ge¢ilmis olmasi, Yozgat Sehir Hastanesi
tesis yonetiminin g¢evreye karsi duyarli, yesil yonetim sistemini benimseyen anlayisi

sayesinde hassasiyetle yonetilmektedir.

Barkod uygulamasiyla tibbi atik kaynakli istenmeyen olaylarin tamamen Sniine gegilmesi
saglanmustir. Ornegin, hatali bir atim sonucu bir igne, yaralanmaya neden olursa, o

ignenin hangi servisten, hangi saatte atildigina ulagilabilmektedir. Baska bir 6rnek olarak

43



da hastanenin herhangi bir servisinde, hangi saatte, hangi atiklarin atildig1 barkod sistemi
sayesinde bilinmektedir. Hangi atigin toplanmasinda bir sikintt mevcut ve hangisinde atik
yonetimi yanhis yapilmigsa yapildigi saate ilgili personele ulasilabilmektedir. Boylece
hangi birime Onleyici egitim verilmesi gerektigi tespit edilebilmektedir. Bu durum atik
yonetiminin siirdiiriilebilirligi acisindan tesis yonetiminin yaptig1 énemli bir caligmadir.
Yapinin yesil bina olmas1 6nemli olmakla birlikte s6z konusu yapinin 6zelliklerini tantyan
ve etkin sekilde kullanmasini saglayabilen yesil tesis yonetimi, asil 6énemli olan kismi
olusturmaktadir. Eger yesil bina olarak insa edilen tesisler, yesil tesis yonetimi modelleri
cergevesinde yonetilemiyorsa, binanin hi¢bir anlami kalmamaktadir. Bina yasam
dongiisii yonetim siirecinde muhakkak dikkate alinmalidir. Siirdiiriilebilirlik kavrami
yalnizca yapilan binayla iligkili degildir. O binanin kullanim 6zelliklerinin farkindaligiyla

yonetilmesi durumunda ancak siirdiiriilebilirlikten s6z edilmesi miimkiin olmaktadir.

Tiirkiye’nin yakin gelecekte siirdiiriilebilir yap1 insa edecegi yeni kamu ve 0Ozel
kuruluslarin binalarinin, is merkezi ve hastanelerin yayginlasmasi konusunda dnemli
tesvik ve adimlarinin olacag: asikardir. Diinyanin hizina yetismek ve 6zellikle bu alanda,
tesis yonetimi konusunda kaliteli hizmet saglayicilarinin piyasada olmasini tesvik etmek
cok onemli goriilmektedir. Mevcut kosullarda tesis yonetimi isletmelerinde nitelikli insan
kaynagi ve teknoloji kullaniminda onemli yetersizliklerin oldugu ve bu cercevede
tiniversitelerin gayrimenkul gelistirme ve yonetimi boliimlerinin lisans ve lisansiistii
programlarinda mezun olanlarin s6z konusu insan kaynagi aciginin kapatilmasina 6nemli
Ol¢iide katkisinin olmasi beklenmektedir. Gayrimenkul gelistirme ve yonetimi
uzmanlarinin; yonetim sirketleri, 6zel sermaye sirketi ve ilgili kamu kurumlarindan
istthdam edilmesinin 6nemli avantaj saglayacagi ve yakin gelecekte tesis ve gayrimenkul
yonetimi programlarinin agilmasina gereksinim olacagi vurgulanmalidir. Universitelerin
gayrimenkul gelistirme ve yonetimi boliimlerinin dersleri ve uygulamalarinda konut ve
ticari gayrimenkullere ilave olarak egitim, saglik, sosyal tesisler, idari yapilar ve altyapi
yonetimine de agirlik verildigi, yerinde inceleme ve uygulama ¢alismalarinin
programlarda 6nemli yer tuttugu ve sektorde faaliyette bulunan kamu ve 6zel kuruluslarin
biinyelerinde gayrimenkul gelistirme ve yoOnetimi uzmanlarinin bilgi birikimi ve
tecriibelerinden yararlanmalari, sektoriin gelecegi ve yalnizca profesyonellerin piyasada

aktif gorev almalarinin saglanmasi yonlerinden 6zel 6nem tasimaktadir.
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