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Bu calisma, ofis ve aligveris merkezlerinde tesis yoOnetimi hizmetlerinin esneklik
boyutunu ¢ok boyutlu olarak incelemeyi ve farkli aktorlerin (kullanici ve yonetici)
algilarim1  karsilagtirmali olarak degerlendirmeyi amaglamaktadir. Arastirma, nicel
yontemle desenlenmis olup, bes farkli anket araciligiyla toplam 183 katilimcidan (150
kullanici, 33 yonetici) veri toplanmistir. Anketler, teknoloji, siirdiiriilebilirlik,
operasyonel hizmetler, mekansal esneklik ve kullanici memnuniyeti gibi boyutlari
Olemek tizere yapilandirilmistir. Arastirma kapsaminda ii¢ ana hipotez test edilmistir:
(H1) Teknoloji ve dijitallesme diizeyi ile yonetici ve kullanict memnuniyeti arasinda
pozitif bir iliski vardir, (H2) Siirdiiriilebilirlik uygulamalar1 arttik¢ca yoneticilerin ve
kullanicilarin esneklik algis1 da artmaktadir, (H3) Operasyonel hizmetler yoneticilerin ve
kullanicilarin esneklik algisini anlamli bicimde yonlendirmektedir. Istatistiksel analizler
korelasyon ve regresyon yontemleriyle gerceklestirilmistir. Bulgular, teknoloji ve
memnuniyet arasinda ofis kullanicilari i¢in ¢ok giiclii (=0.886), AVM kullanicilari i¢in
ise daha diislik diizeyde ancak anlaml iligkiler oldugunu gdstermistir. Siirdiiriilebilirlik
ile esneklik algis1 arasinda genel olarak pozitif yonlii iliskiler tespit edilirken, 6zellikle
yonetici perspektifinden Optimum AVM o6rneginde negatif bir iliski gozlemlenmistir.
Operasyonel hizmetlerin esneklik algisini yonlendirme diizeyi, ofis kullanicilari i¢in
yiiksek (R?=0.747) bulunurken, AVM kullanicilar1 ve yonetici 6rneklemlerinde bu etki
sinirh kalmistir. Sonug olarak, esneklik algisinin yapr tiiriine ve aktorlere gére dnemli
farkliliklar gdsterdigi ortaya konmustur. Kullanicilar gilinliik hizmet kalitesine
odaklanirken, yoneticiler stratejik ve maliyet odakli degerlendirmeler yapmaktadir. Bu
bulgular, tesis yonetimi uygulamalarinda ¢ok paydasl ve biitiinlesik bir yaklagimin
gerekliligine isaret etmektedir.
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ABSTRACT

Master Thesis

CONTRIBUTION OF FACILITY MANAGEMENT TO FLEXIBILITY:
COMPARATIVE ANALYSIS OF SELECTED SHOPPING MALLS AND OFFICE
BUILDINGS IN ANKARA PROVINCE

Merve UZUNOGLU

Ankara University
Graduate School of Natural and Applied Sciences
Department of Real Estate Development and Management

Supervisor: Prof. Dr. Yesim TANRIVERMIS

This study aims to examine the flexibility dimension of facility management services in
office buildings and shopping malls from a multidimensional perspective and to
comparatively evaluate the perceptions of different stakeholders (users and managers).
The research was designed using a quantitative approach, and data were collected from a
total of 183 participants (150 users, 33 managers) through five distinct surveys. The
questionnaires were structured to measure dimensions such as technology, sustainability,
operational services, spatial flexibility, and user satisfaction. Three main hypotheses were
tested within the scope of the research: (H1) There is a positive relationship between the
level of technology/digitalization and managers and user satisfaction, (H2) As
sustainability practices increase, managers and users’ perception of flexibility also
increases, and (H3) Operational services significantly influence managers and
users’perception of flexibility. Statistical analyses were conducted using correlation and
regression methods. The findings indicate a very strong relationship between technology
and satisfaction for office users (r = 0.886), while the relationship was weaker but still
significant for shopping mall users. A generally positive relationship was identified
between sustainability practices and flexibility perception; however, from the managerial
perspective, a negative relationship was observed in the case of Optimum Shopping Mall.
The explanatory power of operational services on flexibility perception was high for
office users (R* = 0.747), whereas this effect was limited in shopping mall user and
manager samples. In conclusion, the study revealed that perceptions of flexibility vary
significantly across building types and stakeholder groups. While users primarily focus
on the quality of daily services, managers tend to adopt more strategic and cost-oriented
perspectives. These findings highlight the necessity of a multi-stakeholder and integrated
approach in facility management practices.

September 2025, 208 pages

Key Words: Facility Management, Flexibility, User Satisfaction, Sustainability

il



ONSOZ VE TESEKKUR

Tesis yonetimi diinyada ve Tiirkiye’de hizla gelismekte olan bir sektdr olmakta ve sektdre
iliskin yonetim algis1 kapsamli bir sekilde degismektedir. Alisveris merkezi, ofis, saglik
tesisleri, fabrikalar, egitim kurumlari vb. birgok farkli yapida hizmet veren tesis
yoneticilerinin yonetim stireglerini sektoriin kapsayiciligi dogrultusunda farkli boyutlarla
ele almalar1 gerekliligi ortaya ¢ikmaktadir. Degisen yap1 ve kullanici taleplerinin mekan
ve insanla dogrudan iliskili olan tesis yoneticileri tarafindan biitiinleyici bir anlayisla
esneklik saglanacak sekilde karsilanmasi Onem tagimaktadir. Arastirma farkli yapi
tiirlerinde tesis yOneticileri tarafindan verilen hizmetlerin kullanici memnuniyeti boyutu
dikkate alinarak esnek bir yonetime olanak taniyip tanimadiginin degerlendirilmesini
amaglamaktadir. Bu kapsamda belirlenen farkli basliklar altinda hizmetlerin yonetim ve
kullanic1 boyutu ile birlikte degerlendirilmesinin, tesis yonetimlerinin yapilarin degisim
taleplerine hangi noktalarda katki saglayabileceginin tespitine katki saglanmasi
beklenmektedir.

Arastirma siirecinin her asamasinda oldugu gibi yiiksek lisans 6grenimim boyunca, yol
gostericiligini eksik etmeyen ve tecriibeleri ile ¢alismama biiytik katkilar: bulunan degerli
Danisman Hocam sayin Prof. Dr. Yesim TANRIVERMIS e, varlig1 ve essiz katkilari ile
tiim yiiksek lisans 6grenim siirecimde destegini eksik etmeyen Anabilim Dalimiz Bagkan1
sayin Prof Dr. Harun TANRIVERMIS e saygi ve tesekkiirlerimi sunarim. Tez ¢alismam
stiresince bana katkilartyla her zaman destek veren es danigsman hocam bagta Dr. Mehmet
ULGER ve Buket ULGER ile Ankara Universitesi Gayrimenkul Gelistirme ve Y 6netimi
Anabilim Dali’nin biitiin akademik, teknik ve idari personeline tesekkiir ederim. Aldigim
her kararda arkamda olan, tez yazma siirecinde ve hayatimin her alaninda destegini
hissettigim basta annem Nur UZUNOGLU na, hayata dair tecriibeleriyle bana miicadele
etmeyi 6greten degerli babam Ismet UZUNOGLU’na, tez calismam siiresince onlarla
gecirdigim zamandan kismama ragmen her zaman ytizlerindeki kocaman giiliimsemeyle
hayatimi1 anlamlandiran canim cocuklarim Can Aras ACANGUL ve Can Yamag
ACANGUL’e ¢ok tesekkiir ederim. Son olarak arastirmanin bu alanda yapilacak olan yeni
caligmalara altlik teskil etmesini temenni ederim.

Merve UZUNOGLU
Ankara, Eyliil 2025
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1. GIRIS

Tesis yonetimi kavraminin ¢ok eski tarihlere dayandigini gosteren calismalar bulunmakla
birlikte, 1980’lerin sonlarina dogru tesis yonetimi gayrimenkul ve insaat sektoriinde bir
meslek dali olarak kabul edilmistir (Nor vd. 2014). Profesyonel anlamda tesis
yonetiminin ortaya ¢ikisi, Amerika’da bulunan yiiksek katli binalarda temizlik, giivenlik,
teknik bakim-onarim gibi hizmetlere duyulan ihtiyacin artmasi ile gergeklesmistir
(Erentiirk ve Giiven 2018). Tesis yonetiminin ana unsurlarindan biri olan tesis yoneticisi
zaman icerisinde teknik odakli dar bir bakis acgisindan siyrilarak sirketin tesislerine ve
tesislerin tiretkenlige etkilerine iliskin stratejik bir bakis agis1 gelistirmesini saglayan bir
lidere doniismiistiir (Cotts 1999). 1997 yilinda Uluslararas1 Tesis Yonetimi Dernegi
(International Facility Management Association-IFMA) kurularak tesis ydneticilerinin
uluslararas1 anlamda orgiitlenmesi saglanmis, 2017 yilinda Uluslararas1 Standardizasyon
Orgiitii (International Organization for Standardization— ISO) tarafindan mesleki
standartlar tanimlanmistir. ISO 41018 standartlarina gore tesis yOnetimi birden fazla
disiplini ayn1 anda entegre etmekte, organizasyonlar ile toplumlarin ekonomik
tretkenligine katkida bulunmakta ve bireylerin yapili c¢evreyle iligkilerini
diizenlemektedir. IFMA, tesis yonetiminin kapsamini temizlik, giivenlik, bakim ve saha
yonetimi, ise donlis slireci ve politikalari, acil durum ve afet etkilerinin hafifletilmesini
saglayacak oOnlemler alinmasi, siirdiiriilebilirlik planlamasi, proje yonetimi ve biitge,
gayrimenkul yonetimi ve alan planlamasi1 ile is stirekliligi planlamas1 olarak
tanimlamaktadir (Anonymous 2022). Covid-19 donemi sonrasinda tesis yonetiminde acil
durum, afetler, bunlarin etkilerinin hafifletilmesi ve is siirekliligine verilen Gnem
artmistir. Tesis yonetimi kavraminin ¢evresel, sosyal ve kurumsal yonetimi kapsayacak
sekilde zaman igerisinde kapsaminin genisledigi goriilmektedir. Tesis yonetiminin yapilar
icin hem yasam dongiisii boyunca hem de degisim gereksinimi ortaya ¢iktiginda gerekli
esnek c¢oziimleri sunabilecek bir konumda oldugu goriilmektedir. Esneklik kavrami bir
gayrimenkuliin tiim yasam dongiisii boyunca deg§isen durumlara adapte olma

yeteneklerinin tamamini ifade etmektedir.

Kamu ve 6zel sektorde olusan gereksinimler ve yasam tarzindaki degisim Tiirkiye’de yap1

cesitliliginde bir doniisiim yasanmasina sebep olmaktadir (Tanrivermis 2019). Biiyiik



Ol¢ekli altyapi projeleri, ¢evreci yapilar, akilli bina sistemleri, modern yasam alanlari, ev-
ofis sistemleri, eglence ve aktivite merkezlerinin gayrimenkul gelistirme projelerinde yer
aldig1 goriilmekte, insaat sektoriinde yer alan sahis isletmelerinin yaninda gayrimenkul
yatirim ortakliklari, degerleme, finansman, varlik kiralama, varlik yonetimi ve tesis/site
yonetimi sirketleri ortaya c¢ikmaktadir (Tanrivermis 2019). Tirkiye’deki insaat ve
gayrimenkul sirketleri, karma kullanimli gayrimenkul ve altyapt projelerinin
gelistirilmesi ve insa edilmesine odaklanmakta, ancak satis sonrasi ve operasyonel evrede
karsilasilan pek ¢ok sorun yanitsiz kalmaktadir (Keskin vd. 2023). Tirkiye’de yapi
stogunun ve g¢esitliliginin artmasi tesis hizmetlerine olan ihtiyacin artmasina neden
olmaktadir. Tanrivermis (2019) Covid-19 donemi Oncesinde gayrimenkul sektoriinde
mevcut olan arz fazlasi probleminin ofis ve aligveris merkezi yatirimlari i¢in de s6z
konusu oldugunu belirtmistir. 2015 yili itibariyle artmaya baslayan ofis bina sayisinin
2018 yil1 itibariyle azalmaya basladig1 goriilmektedir (Anonim 2023). 2019 yil1 itibariyle
en diisiik seviyesini goren ofis yap1 stogunda (Anonim 2023), Covid-19 donemi ile
baslayan uzaktan ¢alisma modeli ile bir degisim ihtiyac1 ortaya c¢ikmustir. Sektorde
yasanan arz fazlasi ve pandemi etkisiyle ¢alisma aligkanliklarindaki degisim, ofislerde
verilen hizmetlere olan yaklasimin degismesine sebep olmustur. Uzaktan calisma
uygulamalar ve ortak alan kullanimina verilen 6nemin artmasi, tesislerin bu alanlarda

verilen hizmetlerde yasanan degisimlere uyum saglanmasini gerektirmektedir.

Ofis stogunda gerceklesen degisimlere paralel olarak, arz fazlasina iliskin sorunlar
aligveris merkezlerini de etkilemektedir. Diinyada ve Tiirkiye’de islevini yitiren aligveris
merkezlerinin kapanmasi ve fonksiyon degisikligine ugramalart uzun yillardir tartigma
konusu olmaktadir. Velibasoglu ve Gokmen (2022), 2007-2008 yillarindaki kiiresel kriz
oncesi belli bir doygunluga ulasmis olan aligveris merkezlerinin e-ticaretteki artigla
birlikte tiiketicilerin ilgisini kaybettigini, bu durumun “6li aligveris merkezi” (dead mall)
kavraminin ortaya ¢ikmasina sebep oldugunu vurgulamistir. Alisveris merkezlerinin belli
bir doygunluk seviyesine ulagsmalari, degisen tiiketici talepleri, elektronik ticaret ve cadde
magazaciligina olan talepte yasanan artig gibi sebeplerle degisim igerisinde oldugu tiim
diinyada gbzlemlenen bir olgudur. Yanlis yer se¢imi kararlari, ekonomik krizlerin etkisi
ve tliketici aliskanliklarinin dijital ortama kaymasi gibi nedenler yeni kamusal alanlar

olarak adlandirilan aligveris merkezlerinin fonksiyonlarini yitirmelerine veya



kapatilmalarina yol agmistir (Velibasoglu ve Gokmen 2022). Pandemi 6ncesinde artmakta
olan e-ticaret uygulamalarinin, Covid-19 déneminde yasanan nlemler ile miisteriler i¢in
kalic1 hale geldigi goriilmektedir. Pandemi ile birlikte ¢esitli kisitlamalar ile kars1 karsiya

kalan aligveris merkezlerinde operasyonel hizmetlerin 6nemi anlagilmistir.

Uzun teknik omrii ve genis mekansal-fiziksel etkisiyle gayrimenkul, yalnizca insa
edildigi anda degil, tim yasam dongiisii boyunca degisen kosullara ve kullanici
beklentilerine yanit verebilmelidir. Pandemi Oncesinde baslayan, ancak Covid-19
stireciyle hiz kazanan ofis ve aligveris merkezi kullanim aligkanliklarindaki déntisiim, bu
ihtiyaci agikca ortaya koymustur. Esnek olmayan yapilar, degisen talepler karsisinda hizla
deger kaybederken; esnek ¢oziimler sunan tesis yOnetimi, gayrimenkuliin ekonomik
Omrilinli uzatmakta, fonksiyonel degerini korumakta ve kullanici memnuniyetini
stirdiiriilebilir kilmaktadir. Bu nedenle tesis yonetimi, gayrimenkuliin yalnizca bugiinkii

degil, gelecekteki basarisinin da belirleyici unsurlarindan biri haline gelmistir.

1.1 Arastirmanin Onemi

Tesis yonetimi kavrami tesise deger katan ve kullanicilarin hayat kalitelerinin
ylikselmesini saglayan uygulamalar biitiiniidiir (Erentiitk ve Giliven 2018). Bir
organizasyona esas faaliyet (core business) gosterdigi alan disinda tiim alanlarda destek
olma sorumlulugunu iistlenen tesis yonetimi, yapinin zaman icerisinde gerceklesen
degisimlere ve kullanict taleplerine uyum saglayacak sekilde yoOnetilmesini
saglamaktadir. Artan yap1 stogu ve cesitliliginin yaninda, kullanici memnuniyeti ve
yasam konforu saglayan dnlemlere olan talebin, tesis yonetimine olan ilgiyi artirdigi
goriilmektedir. Zamanla yapilarin, organizasyonel birimlerin ve kullanicilarin degisim
ithtiyaci artmakta; bu ihtiyacin karsilanmasi ise esnekligi temel alan bir tesis yonetimi
anlayisinin benimsenmesiyle miimkiin olmaktadir. Esneklik o andaki saha kosullarina
uygun diizeltmelerin ve ayarlamalarin yapilmasini saglayan bir unsurdur (Roper ve
Payant 2014). Tesisler i¢ mekanlarda ve dogal bir iliski igerisinde olduklar1 dis
mekanlarda gerceklesen degisimlere esnek bir yaklasim benimseyerek uyum
saglayabilmektedir. Bir yapinin ¢evresiyle uyum i¢inde olmasi, yapisal fonksiyonlarini

en verimli sekilde siirdiirebilmesi, i¢ mekanlarda gerekli degisimlere uyum



saglayabilmesi ve kullanici taleplerine yanit verebilmesi, tesis yonetimi hizmetlerinin

kalitesi ve esnekligi ile dogrudan iligkilidir.

Yapilarin dongiisel yasamlar1 boyunca bulunduklar1 ¢evreye uyum saglayacak sekilde
insa edilmeleri teknik &miirlerinin uzun olmasini saglamaktadir. Islevsel dmiirlerinin
uzunlugu ise insa edildikleri amaca ve kullanici gereksinimlerine uygun hizmet
verebilmeleri ile iligkilidir. Yapilarda fonksiyonel gereklilikler teknik o6zelliklerle
bulusmadiginda, ekonomik émriin sonuna gelindigi anlasilmaktadir (Durmisevic 2006).
Hizl1 dis gelismelere uyum saglayamayan yapinin islevsel omrii kisalmakta ve yeni
yatirim kararlar1 giindeme gelmektedir (Biitiin 2021). Yapiya iliskin ekonomik analiz ve
karsilastirmalarin genel bir kural olarak yasam dongiisii maliyetini esas almasi
gerekmekte, yalnizca sermaye ve satin alma maliyeti dikkate alindiginda yanls kararlar
verilmektedir (Cotts 1999). Yasam dongiisii yaklasimi benimsenerek yapinin fonksiyonel
Omriiniin artirilmasi, stirdiiriilebilirlik onlemleri ile yapiin bulundugu g¢evreyle uyum
icerisinde olmas1 ve kullanici memnuniyetinin saglanmasi esnek yonetim anlayisini
gerektiren uygulamalardir. Binanin esnek olmasi ve degisen kullanici taleplerine uyum
saglamasi fonksiyonel yasam dongiisiinii siirdiirebilmesi ile dogru orantilidir (Geraedts
2016). Tesise sahip olmanin toplam maliyetinin belirlenmesi tesisi edinme, igletme ve
elden ¢ikarma maliyetlerinin tamamin bir biitiin olarak ele alan yasam dongiisii maliyet
analizinin (Life Cycle Cost Analysis- LCCA) yapilmasi ile miimkiindiir (Anonymous
2016). Yasam dongiisii maliyetini dikkate almayan bir yOonetim, ilk satin alma veya
hizmetin yerine getirilmesi sirasinda finansal anlamda avantajli oldugu yanilgisina
diismektedir. Dongiisel ekonomi anlayisinin diinya {izerinde tliketilen malzemelerin
%40’1 ve enerjinin tligte birinden sorumlu olan yapilar (Rees 1999) tarafindan
benimsenmesi gerekmektedir. Yapida yasam dongiisii maliyetlerinin dikkate alinmasi
inga etme maliyetlerinin artmasina sebep olurken, isletme maliyetlerini azalmasini ve
degisimlere daha az maliyetle uyum saglayabilen esnek yapilarin insa edilmesini
saglamaktadir (Moravek 1996). Gelismis bir esneklik i¢in yapilan tasarim, yonetim ve
tasarim Onceliklerini birbirine yaklastiracak, tesis yonetimi tarafindan verilen hizmetlerin

bu baglamda doniistiiriilmesine olanak saglayacaktir (Nutt 2000).



Gibler vd. (2002) ofislerin kiiresellesme, konsolidasyon, kii¢iilme, yeniden yapilanma,
diizene koyma ve teknolojik degisiklikler gibi pek ¢ok zorlukla karst karsiya kaldigini
belirtmektedir. Diinyada ofislerdeki ¢alisma bigimlerine olan yaklasim zamanla degisime
ugramis ve bu alanlarda farkli kullanici ihtiyaglar1 ortaya ¢ikmistir. Kullanici isteklerini
On plana cikaran, uzun baglayiciligr olmayan kiralama imkani sunan ve daha kii¢iik
alanlar kiralamasina imkan taniyan esnek ¢oziimler 6n plana ¢ikmaktadir. Atkin ve
Brooks (2015) tarafindan pek ¢ok organizasyonun calisanlarina evden g¢alisma, esnek
calisma saatleri ve ofis disinda ¢alisma imkanlarini saglandiginin belirtilmesi Covid-19
pandemisi ile artis gdsteren bu uygulamalarin pandemi Oncesinde de var oldugunu
gostermektedir. Pandemi stirecinde sirketler tarafindan uygulanmaya baslayan uzaktan
calisma yontemi, ofis pazarinda is yeri yogunlugu, calisan sagligi ve giivenligine
odaklanan esnek ofislerin 6nem kazanmasina sebep olmaktadir (Anonim 2020). Akilli
ofis kavraminin 6n plana ¢ikmasi ile ofis binalarinin son teknoloji ve otomasyon
sistemleri ile yapilandirilmasi gerektigi ortaya ¢ikmistir (Anonim 2020). Fiziksel ¢evre is
ortamindaki degisiklikleri, kullanici tercihlerini, siirdiiriilebilirlik, saglik ve giivenlik ile

ilgili cevresel gereklilikleri kapsayacak sekilde esneklige sahip olmalidir (Hou vd. 2021).

1990’Ih yillardan itibaren gerek ekonomik zorluklar gerekse tiiketicilerin ¢evrimigi
aligveris aligkanliklarinin artmasi sebebiyle aligveris merkezlerinde yapisal bosluklar
ortaya ¢ikmaktadir (Schatzman 2013). Pandemi Oncesi ve sonrasi donemde aligveris
merkezlerinde yasanan bosluk, fonksiyonel degisiklikler, alan kullanimina iligkin
diizenlemeler ve tiiketici ilgisinin azalmasina kars1 alinan tedbirlerin bu alanlara deger
katan tesis yonetimleri tarafindan degerlendirilmesi geretigini gostermektedir. Varol ve
Ozgelik (2022) tarafindan alisveris merkezlerine iliskin yasanan doniisiim siirecinde
tilkketici davraniglarinin 6n plana ¢iktigi, firmalarin tiiketicilerin aligveris kalitesini
artiracak ¢ozlimler iiretmeye odaklandiklari, miisteri davraniglarini tanima ve yonetmeye
yonelik “sadakat programlarinin” (loyalty programs) 6n plana ¢iktig1 ve bu programlar
sayesinde miisteri davramislarina iligkin verilerin toplanmasimnin miimkiin oldugu
belirtilmigstir. E-ticaret ve cadde magazaciligmma olan ilginin artmasi aligveris
merkezlerinde rekabet etme kabiliyetinin artmasimi saglayacak Onlemlerin ortaya

konulmasini gerektirmektedir.



Tiirkiye’de Covid-19 doneminde ofis ve aligveris merkezlerinin hizmetlerinin kesintiye
ugramasi, bu yapilarin degisen durumlara uyum saglayabilmesinin Gnemini ortaya
cikarmistir. Pandemi sonrasi donemde ofis ve aligveris merkezlerinde operasyonel
hizmetlerde ve kiralama taleplerinde degisimler yasanmaktadir. Covid-19 doénemi
sonrasinda ofislerdeki kullanim aligkanliklar1 ve geleneksel tasarimlarinin degismesi
Ongoriiliirken, bu durumun aligveris merkezleri, okullar ve etkinlik alanlar1 i¢in de gegerli
olacag1 belirtilmektedir (Anonim 2022a). Yapinin yasam dongiisii boyunca
fonksiyonelliginin saglanmasi ve Onemli degisikliklere uyum saglamasi esneklik
kavramint 6n plana ¢ikarmaktadir. Tesis yonetimi ve esneklik kavramini iligkilendiren
caligmalarin yapimin esnekligi, is yerlerinin esnekligi, operasyonel hizmetler ve esnek
calisma konularma odaklandigi goriilmektedir. Calisma yalnizca yap1 esnekligine
odaklanmak yerine, tesis yonetimleri tarafindan verilen hizmetleri bir biitiin olarak ele
alarak tesislerde meydana gelen degisim ihtiyaci ve uyum saglanmasi gereken
durumlarda, verilen hizmetlerin sagladigi esnekligi degerlendirmesi agisindan 6nem
tagimaktadir. Alan ¢alismasi boliimiinde ele alinacak olan ve 6nemi giin gectikge artan
kullanict memnuniyeti kavrami, tesislerde verilen hizmetler ile kullanici taleplerinin

hangi asamada bulustugunun ortaya konulmasi agisindan 6nemli olmaktadir.

Tiirkiye’de aligveris merkezi sektorii entegre tesis yonetimi hizmetlerinin en ¢ok
hakimiyet gosterdigi sektor olmakla birlikte, ofis yapilar1 da aligveris merkezlerini takip
etmektedir (Anonim 2021). Literatiirde tek bir yapi tiirliniin esnekligine odaklanan
caligmalar bulunmakla birlikte, tesis yonetimlerinin sagladig1 esnekligin karsilastirildig
ve aligveris merkezlerinin esnekligini inceleyen caligma bulunmamaktadir. Calismanin
tesis yoOnetimlerinin farkli yapi tiirlerinde esneklige katkisinin analiz edilmesi,
karsilastirmali analiz yapilmasi ve aligveris merkezlerinde esnekligi incelemesi agisindan

literatiire 6nemli katkilar sunacagi diisiiniilmektedir.

1.2 Arastirmanin Amaci

Aragtirmanin amaci tesis yoOnetiminin yapilara sagladigi esnekligin incelenmesi
kapsaminda, diinyada ve Tiirkiye’de tesis yonetimi uygulamalarinin gelisimi, esneklik

kavramu, tiirleri ve tesis yonetimi ile olan iligkisinin agiklanmasi, ofis ve aligveris merkezi



kavramlar1 ve tiirlerinin belirlenmesi, karsilagtirmali analiz yapilacak olan iki yap1
tiriinde esnekligi gerektiren durumlarin tespit edilmesi, uluslararasi literatiirde tesis
yonetimi alaninda kullanilan esneklik tiirlerinin belirlenmesi, alan g¢alismasina konu
Optimum AVM ile Eskisehir Yolu iizerinde yer alan ofis ve aligveris merkezlerinin
karsilastirmali analizinde belirli esneklik tiirleri dikkate alinarak tesis yOnetimlerinin
yapiya sagladig1 esnekligin incelenmesidir. Tesis yonetiminin yapilarda yasam dongiisii
maliyeti yaklagimim1 dikkate alarak esneklige ne sekilde katkida bulundugunun
belirlenmesi, isletme maliyetlerinin azalmasina ve degisime daha kolay uyum
saglanmasina olanak tanimaktadir. Bu baglamda oncelikli olarak yapilarda esneklige
ihtiya¢c duyulmasimin sebepleri irdelenmistir. Tiirkiye’de tesis yonetimi hizmetlerinin
verilmesinde Onemli pazar payt bulunan ofis ve aligveris merkezlerinde esneklik
ithtiyacinin sebepleri ve tesis yonetimi hizmetleri kapsaminda incelenmesi miimkiin olan

esneklik tiirleri belirlenmistir.

Calisma konusu Optimum AVM ile Eskisehir Yolu iizerinde yer alan ofis ve alisveris
merkezlerinde tesis yonetimlerinin esneklige katki saglayan uygulamalarinin tespit
edilmesi amaciyla paydas analizleri gergeklestirilecektir. Yapilarda esneklige katkinin
belirlenmesinde 6nemli bir 6lgiit olan kullanict memnuniyetinin tespit edilebilmesi i¢in
kullanicilara iliskin paydas katilim1 saglanarak, tesis yonetimi hizmetlerinin kullanici
talepleri ile hangi asamada bulustugu analiz edilecektir. Ofis ve aligveris merkezlerinde
hizmet veren tesis yonetimlerine iligkin gergeklestirilecek olan paydas analizi ile tesiste
verilen hizmetlerin belirlenen esneklik kriterleri ile ne Sl¢lide uyum sagladig tespit

edilmesi amaglanmaktadir.

Bu arastirmanin temel amaci da, tesis yonetimlerinin ofis ve aligveris merkezlerine
sagladig1 esneklik katkisini ¢ok boyutlu olarak incelemek ve farkli yapr tiirleri ile farkl
aktorlerin (kullanict ve yonetici) anketler araciligiyla algilarini karsilastirmali olarak
degerlendirmektir. Calismanin kapsamina biiylik Olcekli ofis ve aligveris merkezleri
alinmis ve hem kullanicilarin hem de yonetimlerin tesis yonetimi uygulamalarina iliskin
deneyimleri irdelenmistir. Aragtirma tasariminda, soyut ve ¢ok boyutlu bir kavram olan
esnekligin giivenilir bir sekilde degerlendirilebilmesi i¢in nicel yaklasim benimsenmis ve

Likert 6lgekleriyle elde edilen veriler iizerinden analizler gerceklestirilmistir.



1.3 Arastirmanin Kapsam ve Sinirhiliklar

Arastirma kapsaminda ofis ve aligveris merkezlerinde uygulanmakta olan tesis yonetimi
hizmetlerinin farkli yapi1 tlirlerine sagladigi esneklik, onceki c¢alismalar ve saha
caligmalarinin sonuglarima dayali olarak degerlendirilmistir. Literatiir taramasi ve
uluslararas1 diizenlemelerin incelenmesine dayali olarak tesis yonetiminin kapsami ve
yonetimsel siireclerde yasanan degismeler ele alinmistir. Tesis yonetiminin kapsamina
iligkin detayli degerlendirme yapilmis, zamanla kapsama iliskin meydana gelen farkli
anlayislar ve uluslararast standardizasyonun saglanmasi hususlart irdelenmistir.
Calismanin temel kavramlarindan olan esneklik kavrami da tesis yonetimi kapsaminda
analiz edilmis, esnekligin degerlendirilmesine iliskin Onceki c¢aligmalar irdelenerek
esnekligin tesis yonetimi ile olan iliskisi irdelenmistir. Calisma {i¢ temel asamadan
olugmaktadir. Birinci temel boliimiinde tesis yonetimine iliskin kavramsal ¢erceve detayl
olarak ele alinmis, diinyada ve Tirkiye’de tesis yonetimine olan yaklasim ve sektoriin
gelisimi incelenmistir. Literatlir aragtirmasina dayali olarak yapilan bu boliimde tesis
yonetiminin operasyonel hizmetlerin verilmesine dayali siire¢lerinin stratejik anlamda
planlama yapilmasina evrilmesi ele alinmistir. Calismanin konusunu olusturan bir diger
kavram olan esneklik tesis yonetimi ile iligkilendirilerek agiklanmistir. Tesis yonetimi ile
esnekligin birlikte ele alindig1 calismalar incelenerek, tesis yoOnetimi kapsaminda
esnekligin degerlendirilmesini saglayabilecek bir ¢ergeve olusturan arastirma konulari

irdelenmistir.

Arastirmanin ikinci boliimiinde literatiir taramasina dayali olarak tesis yonetimi kavramu,
kavramin diinyadaki ve Tiirkiye’deki gelisimi, esneklik kavrami, inceleme konusu yapi
tiirleri olan ofis ve aligveris merkezi kavramlar ve tiirleri agiklanmistir. Arastirmanin
ticiincli boliimiinde yapilara esneklik saglanmasini gerektiren durumlar tesis yonetimi
hizmetleri ile iligkilendirilecek sekilde ortaya konulmus ve alisveris merkezi ile ofis
yapilarinda esneklik gerektiren durumlar irdelenmistir. Esnekligin degerlendirilmesinde
kullanilan alan yOnetimi, operasyonel hizmetler, teknoloji ve dijitallesme,

stirdiiriilebilirlik ve kullanici memnuniyeti kavramlart esneklik baglaminda incelenmistir.



2. ARASTIRMA KONUSU ILE ILISKIiLi OLARAK DAHA ONCE YAPILAN
CALISMALARIN INCELENMESI VE LITERATUR TARAMASI

Yapilan aragtirma kapsaminda tesis yonetiminin belirlenen basliklar altinda yapilara
sagladig1 esneklik incelenmistir. Konu ile iliskili olarak gergeklestirilen literatiir taramasi
sonucunda, erisilebilen ¢aligmalarin kapsami1 incelenmis, esnekligin en kapsamli sekilde
incelenmesini miimkiin kilan ve tesis yonetimi ile olan iligkisini ortaya koyan konular
gruplandirilarak bu boliimde 6zetlenmistir. Erisilebilen ¢aligsmalar incelendiginde ¢alisma
konusu ile dogrudan iliskili olan bir ¢calisma olmadig1 goériilmiistiir. Daha 6nce yapilan ve
erisilebilen dnceki ¢aligmalardan, arastirma konusu ile ilgili olanlar incelenmis, ¢alisma
konusuna iliskin literatiirdeki yetersizlikler tespit edilmis ve arastirma konusu

kapsaminda degerlendirilmistir.

2.1 Tesis Yonetiminin Kapsami ve Tesis Yonetimi Siireclerinin Gelisimine Iliskin

Calismalar

Tesis yOnetiminin kapsaminin pek c¢ok farkli tanimlamasi bulunmakla birlikte, bu
kapsamin tesisin ihtiyaglarina gore farkli uygulamalar igerecek sekilde degisiklik
gostermesinin miimkiin oldugu goriilmektedir. Kincaid (1994) tarafindan yapilan
“Entegre tesis yonetimi (Integrated Facility Management)” baslikli calismada tesis
yonetiminin gayrimenkul ydnetimi, gayrimenkul operasyonlart ve yonetimi ile ofis
yonetiminin birlesiminden olustugu ve bu faaliyet kollarimin tamaminin amacinin
organizasyonun esas faaliyetlerini desteklemek oldugu belirtilmektedir. Tesis
yonetiminde oldukga farkli is anlayislari, beklentileri ve degerlerine sahip insanlar yer
aldigindan, ¢ogu zaman tesis yonetiminin kendi igerisinde tutarlilik sorunlarinin oldugu,
hatta bunun digsal tutarlilik acisindan da problem olusturabilecegine deginilmektedir.
Kincaid (1994) bu sorunlar1 bir avantaj olarak ele alarak tesis yonetiminin farkli alanlar
entegre edebilme Ozelliginin organizasyonlarin gelecekte biiylime sanslarini artiran
ozelligine vurgu yapmaktadir. Tesis yoneticisi yonetim yelpazesinin tamamini kapsayarak
rutin islemlerden, taktiksel, 6nleyici ve biitiinlestirici islemler araciligiyla stratejik ve

yenilik¢i yonetim asamalarina kadar sorumluluk sahibi olmaktadir. Calismada pek cok



yapidan olusan karma kullanimli alanlar1 yoneten tesis yOneticilerinin ulagim, kamu

hizmetleri ve kentsel alanin tiimiinden sorumlu oldugu belirtilmektedir.

Organizasyonlarin alt birimlerinin birbirleri ile uyumlu olarak calisabilmesini amaglayan
entegre tesis yonetiminin en onemli dort unsuru ise operasyonel aktiviteler, yonetim
rolleri, tesis bilgisi ve yonetim bilgisidir (Kincaid 1994). Bu basliklar altinda tesis
yonetiminin kapsamini belirlenmistir; buna gore yonetim rolleri baglig altinda stratejik
uyum, analiz ve bilgilendirme, onaylama, planlama ve biitce olusturma, alan ve tesis
standartlari, kontrol ve Ol¢iim, saglik ve giivenlik, enerji ve cevresel programlar ve
departman yonetimi; yonetim bilgisi baslig1 altinda organizasyon teorisi, kaynak yonetimi
teorisi, degisim yoOnetimi, risk yonetimi teorisi, kalite yonetimi konseptleri, istatistiksel
kalite kontrol, kurumsal strateji analizi ve uygulamalari, karar yardimcilari, karar
stirecleri, kendine gliven, iletisim, miizakere yetenekleri ve finansal yonetim; operasyonel
aktiviteler baslig1 altinda yeni bina, satin alma ve elden ¢ikarma, yeniden diizenleme ve
yenileme, alan diizenlemesi, operasyonlar, bakim onarim, temizlik, giivenlik ve
resepsiyon, yemek servisi, peyzaj, fotokopi, posta vb. hizmetler; tesis bilgisi baslig1
altinda ise performans dl¢iimleri, alan 6nlemleri ve denetimleri, kullanim maliyeti, varlik
kayitlar1 ve veritabanlari, bakim sistemi, durum arastirmasi, enerji denetimleri ve
yonetimi, proje ve hizmet alimi, c¢evresel saglik degerlendirmeleri, alan politikasi,
mekansal kararlar, yangin miihendisligi ilkeleri, komisyon esaslari, dizayn stratejileri,
ergonomik faktdrler, servisler, ekipman ve mobilya hizmetleri yer almaktadir. Calismada
tesis yonetiminin kapsaminin rutin operasyonel islemlerden stratejik yonetim agamalarini
kapsayacak sekilde genis bir yelpazede ele alindig1 goriilmektedir. Yonetim rolleri baslig
altinda yer alan stratejik uyum, analiz, bilgilendirme, onaylama, planlama ve biitce
olusturma bagliklar1 tesisin stratejisine uygun hareket edilmesi gerektigini ifade
etmektedir. Degisim yonetimi, risk yonetimi teorisi, kalite yonetimi, kurumsal streteji
analizi ve uygulamalari, karar yardimcilar1 ve karar siireclerini igeren yonetim bilgisi
baslig1 ise tesis yoneticisinin tesisin yoniiniin belirlenmesinde kritik bir konumda yer

aldigin1 géstermektedir.

Cotts (1999), “Tesis yonetimi el kitab1 (The facility management handbook)” baslikli

kitabinda tesis yonetimini isletme, mimari, davranis ve miithendislik bilimlerinin ilkelerini
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entegre eden, fiziksel is yeri ile c¢alisanlarin ve organizasyonda gergeklestirilen islerin
koordine edilmesini saglayan uygulamalar biitiinii olarak tanimlamaktadir. Calismada
tesis yonetiminin ortak fonksiyonlar1 organizasyon yonetimi, tesis planlama ve tahmin,
kira yonetimi, alan planlamasi, tahsisi ve yonetimi, mimari/miihendislik planlama ve
tasarimi, is yeri planlamasi, tahsisi ve yOnetimi, biitceleme, muhasebe ve ekonomik
gerekcelendirme, gayrimenkul edinimi ve elden c¢ikarilmasi, insaat proje yonetimi,
tadilat, yenileme ve igyeri kurulumu, isletme, bakim ve onarim, telekomiinikasyon, veri
iletisimi, kablo ve ag yonetimi, giivenlik ve can giivenligi yonetimi, genel idari hizmetler
olarak detayli bir sekilde tanimlamaktadir. Tesis yonetimi yalnizca gelir ve maliyetler
tizerinde degil, iiretim, calisanlarin yasam kalitesi, saglik ve giivenlik, calisma ortamu,
calisanlarin ise alimi ve sirkette kalmalarinin saglanmasi gibi konularda etkisi olan bir
alan olarak tanimlanmaktadir. Calismada ayrica tesis yoOnetiminin etkili bir yonetim
gergeklestirmesi icin sirkette list diizey bir pozisyonda yer almasi gerektigine vurgu

yapilmaktadir.

Shiem-Shin Then (1999), “Tesis yonetimi bakis acisiyla bir entegre kaynak yonetimi (An
integrated resource management view of facilities management)” adli ¢aligmasinda,
organizasyon yapist, is siirecleri ve fiziksel ortam arasinda uyum saglamak i¢in stratejik
1§ planinda tesis boyutlarinin acik bir sekilde belirtilmesi gerektigi ifade edilmektedir.
Gayrimenkul kaynaklarinin kurumsal stratejik amacgla uyumlu hale getirilmesinin
onemine deginilmektedir. Tesis yoOnetiminin kritik ii¢ arayiizli, stratejik hedefleri
gerceklestirmek iizere gayrimenkuliin uygunlugunu degerlendiren kurumsal diizey, bu
stratejik hedefleri tesis tedarigi (facilities provision) gibi konularda mevcut operasyonel
gayrimenkul portfolyosuna uygulayan gayrimenkul diizeyi ve oncelikli ilgisi kullanici

gereksinimlerini karsilamak olan yap1 seviyesi olarak tanimlanmaktadir.

Redlein (2004), “Tesis yonetimi: Is siireci entegrasyonu (Facility management: Business
process integration)” adli kitabinda tesis yOnetiminin giincel durumunun belirlenmesi
amaciyla, tim yasam dongiisii dikkate alinarak “deger analizi (value analysis)” ile etkili
bir tesis yonetimi konsepti tanimlamaktadir. Tesis yonetiminin tesisin tiim yasam dongiisii
asamalarinda uygulanabilirligi gosterilmektedir. Caligmada tesisten yararlanma sathasi

operasyonel tesis hizmetleri ve stratejik tesis hizmetleri olarak ayrilmaktadir. Buna gore
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operasyonel tesis yonetimi gayrimenkul yonetimini (muhasebe, alan yonetimi vb.), bina
yonetimini (bakim ve ingaat) ve tesis hizmet yonetimini (tasinma yOnetimi, envanter)
kapsamakta iken, stratejik tesis yOnetimi kontrol, karsilagtirma (benchmarking) ve

portfoy yonetiminden olusmaktadir.

Payne (2000) Facilities Management: A Strategy for Success adli kitabinda, tesis
yonetiminin farkli meslek dallarmi igeren 6zelligi sebebiyle pek c¢ok farkli meslek
grubundan profesyonelleri icerdigi belirtilmektedir. Tesis yonetiminin tasinmaz ve bina
cevresiyle olan iliskisi mimarlar, yasal hizmetler, alan plancilar1 ve metrajcilar (quantity
surveyor); insanlarla olan iligkisi insan kaynaklar1 profesyonelleri, bina hizmetleri ve
cevre miithendisleri; teknik bakim ile iliskisi teknik personel; operasyonel hizmetlerin
cesitliligi ise farkli alanlarda uzmanlasmis (catering, temizlik, giivenlik, posta vb.)

personel ihtiyacini ortaya ¢ikarmaktadir.

Chotipanich (2004), “Tesis yoOnetiminin konumlandirilmas: (Positioning facility
management)” adl1 makalesinde tesis yonetiminin amaci, kapsami ve oncelikleri ile ilgili
onemli farkliliklar1 ortaya koymayr amaglamistir. Calismada tesis yOnetimi
organizasyonun esas isini uzun ve kisa vadede desteklemek amaciyla tesis kaynaklari,
destek hizmetleri ve calisma ortaminin yonetilmesi olarak tanimlanmaktadir. Tesis
yonetimi temel is fonksiyonu ile organizasyonun gergek kimligine, ihtiyaclarina,
sinirliliklarima ve degisimine cevap veren hizmetler saglayarak baglanti kurmaktadir.
Tesis yOnetiminin 6n planda olan yOniiniin operasyonel hizmetler oldugu, ancak
organizasyonun politikas1 ve stratejik planina uygun olarak tasinmaz varlik portfolyo
yonetimi, stratejik tasinmaz kararlari, tesis planlama ve gelistirme gibi hizmetler
verilebilecegi belirtilmektedir. Calismada gergeklestirilen literatiir aragtirmasina gore
tesis yonetimi faktorleri i¢ ve dis faktorler olarak ikiye ayrilmustir. I¢ faktorler
organizasyonun karakteristik 6zellikleri, tesis 6zellikleri ve is sektorii; dis faktorler olarak
ekonomik, sosyal, ¢evresel, mevzuat ve yasal diizenlemeler, tesis yonetimi pazarinin
genel durumu, yerel kiiltiir ve kosullar olarak tanimlanmistir. Dinamik is diinyasina uyum
saglanmasina yardimei olacak cevik (agile) destek hizmetlerine ihtiya¢c duyuldugu

belirtilmektedir. Ayrica tesis yonetiminin is hedefleri, iiriin ve /veya hizmetlerin dogasi,
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is hedefleri, iiriin ve hizmetleri gergeklestirmeyi saglayacak siireclerin, gelecekteki

biiyiime ve planlar ile yakindan iligkili olmasi gerektigine vurgu yapilmaktadir.

Patanapiradej (2006) “Tesis yonetiminin kapsami (The scope of facility management)”
adli makalesinde tesis yonetimini son on yilda ¢ok hizli gelisen ve multidisipliner bir
meslek olarak tanimlarken, bu gelismelere ragmen kapsaminin ve kimliginin belirsiz
oldugunu belirtmektedir. IFMA tarafindan hazirlanan insan, slire¢ ve mekan (people,
process and place) licgeninin, tesis yOnetiminin is yerlerinde ilgili oldugu hususlari
vurguladigi belirtilmektedir. Calisma tesis yonetiminin roliinii, organizasyonun sermaye
kaynaklarin1 kullanmak ve hem rutin hem de acil durumlarda organizasyonun destek
hizmetlerini yonetmek olarak ikiye ayirmaktadir. Tasinmaz yoOnetimi, taginmaz
operasyonlar1 ve bakimi ile ofis yonetimi bu kapsama dahil edilmektedir. Calismada tesis
yonetiminin gelecekteki roliiniin yalnizca organizasyonun esas isini desteklemek degil,
daha rekabetci stretejilerle organizasyonun basarisina katkida bulunmak olacagi

belirtilmektedir.

Rondeau vd. (2006) tesis yonetiminin roliinii “organizasyonun bugiinii ve gelecegine
hizmet etmek amaciyla, uygun zamanda ve uygun biitge ile miimkiin olan en iyi konum,
mekan, tesisler, donanimlar ve destek sistemlerine sahip olmay1 saglamak” seklinde
aciklamaktadir. Tesis yOnetiminin, arazi, yapilar, varliklar, ekipman ve yasal taahhiitler
ile ilgili mal sahibi, gelistirici (developer) veya toprak sahibine kar saglayan tasinmaz
yonetiminden (property management) farkli olarak tesisi genel olarak kar amaciyla
yonetmedigini belirtmektedir. Varlik yonetimi (asset management) ise genellikle fiziksel
arazi, yap, alan, varligin isletilmesi ve yonetilmesi gibi hususlarda tesis yonetiminin igine
dahil edilebilmektedir. Ancak insanlara iligkin konular ele almadigindan tesis yonetimi
hizmetlerinden bu noktada ayrilmaktadir. Tesis yonetimi kurumsal finansal hedefleri ve
kurumsal finansman politikalarinin uygulamalarini benimseyerek organizasyonun
finansal politikasinin bir kolu olmaktadir. Gayrimenkul ve tesis kararlarinin gelecekteki
muhtemel degisimlere uyum saglamasini saglamak kurumsal tesis yOnetiminin
hedeflerinden birisi olarak sayilmaktadir. Gayrimenkullerin satin alinmasi, yonetimi ve
elden ¢ikarilmasini tesis yonetimi ile ilgili planlamanin igerisinde degerlendirmektedir.

Gayrimenkul ve tesis yonetiminin fonksiyonlar1 bir arada ele alinmistir. Bu fonksiyonlar
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gayrimenkul envanterinin piyasa degerinin korunmasi, sermaye birikimine yardimci
olmak, yillik isletme plani, uzun vadeli is plani, stratejik is plant ve uzun donem tesis
planina bilgi saglamak, risk degerlendirmesi ve kontrolii, anlagsmalarin yapilandirilmasi
(kiralama-satis karari, elde tut-sat karari, satin alma ve elden ¢ikarma kararlari, en iyi ve
verimli kullanim karar1 vb.), tesis tasarimi, yapim, bakim ve operasyonlar ile idari
hizmetler olarak sayilmaktadir. Tesis yonetiminin tesislerden kar saglamasina, dolayisiyla

yatirima iligkin uygulamalara kitapta yer verildigi goriilmektedir.

Roper ve Payant (2014), “Tesis yonetimi el kitab1 (The facility management handbook)
kitabinda IFMA  tarafindan  belirlenen  yetkinliklerin  tesis  yOnetiminin
standardizasyonunda onem tagimakta oldugunu belirtmekte ve bunlari iletisim, acil
durum hazirhigi, cevresel yonetim ve siirdiiriilebilirlik, finans, insan faktorii, liderlik ve
strateji, operasyonlar ve yonetim, proje yonetimi, kalite, gayrimenkul ve miilk yonetimi
ile teknoloji olarak tanimlanmaktadir. Calismalarinda isletmelerde tesis yonetiminin
temel is fonksiyonu olarak goriilmesi gerektigini, tesis yonetiminden sorumlu yoneticinin
insan kaynaklar1 veya bilgi teknolojileri yoneticileri ile ayni1 seviyede yer almasini ve
s6zlesme miizakerelerini yapabilecek nitelikte olmasi gerektigini belirtmektedirler.
Calismada tesis yonetiminin genel kapsami, organizasyon yonetimi (planlama, organize
etme), personel alimi (personel karmasinin belirlenmesi), yonetme (is planlamasi),
kontrol etme (bilgi sistemlerinin kullanilmasi, s6zlesme yoOnetimi), degerlendirme
(stratejik tesis planlamasi, alan tahmini, finansal tahmin), kiralama yonetimi, alan
planlamasi, tahsisi ve yonetimi, mimari/miithendislik planlamalari, tesis planlamasi ve
tahmini, programlama (yenileme yonetimi, mobilya montaji, bilgi ve iletisim teknolojileri
montaj1, mobilya tedarigi), tiretkenlik i¢in is yeri iyilestirmeleri, stirdiiriilebilirlik ve proje
degerlendirme (operasyon, bakim ve onarim), tesis enerji yonetimi, emniyet ve can

giivenligi yonetimi, teknoloji yonetimi, genel idari hizmetler vb. olarak siralanmaktadir.

Atkin ve Brooks (2015) tesis yonetiminin geleneksel anlamda temizlik, onarim ve bakim
hizmetleri olarak goriildiigli icin mimarlik, miihendislik ve insaat sektdrlerine
(Architecture, Engineering, Construction- AEC) bagli olarak ortaya ¢ikan bir sektor
olarak goriildiigiinii belirtmektedirler. Calismada bu kapsamin ikincil hizmetlere ek

olarak gayrimenkul yoOnetimi, finansal yOnetim, insan kaynaklar1 yonetimi, saglik,
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emniyet, giivenlik ve ¢evre, degisim yonetimi ile s6zlesme yonetimini kapsayacak sekilde
genisledigi goriilmektedir. Atkin ve Brooks (2015) calismalarinda tesis yOdnetiminin
gayrimenkul yonetimini kapsadigini, ancak gayrimenkul yatirim amaglari i¢in kullanilan
bir varlik olarak goriildiigiinde tesis yonetiminin disinda kaldigini belirtmektedir. Buna
gore kurumsal gayrimenkul yonetimi (Corporate Real Estate Management- CREM)
organizasyonun faaliyet alanin1 degisiklige ugratmadan yatirimlardan gelir saglanmasini
amaclamaktadir. Tesislere yapilan her bir yatirnmin stratejik, planlanmis ve operasyonel
olarak her asama i¢in degerlendirmesi gerekmektedir. Stratejik asama biiylik resmi
gormek, taktiksel agama operasyonel hizmetlerden uygun ¢iktilar1 almay1 saglayacak
prosediirler olusturmak, operasyonel agama ise prosediirlere uygun hareket edilmesini ve
bunlarda yasanan sapmay1 en aza indirilmesini saglayan asamalardir. Tesis yonetiminde
temel yetkinlikler gayrimenkul yonetimi, finansal yonetim, organizasyonel yOnetim,
yenilik ve degisim yonetimi ve insan kaynaklari yonetimini kapsamakta; gayrimenkul
yonetiminin bina performansi, yap1 hizmetleri miithendisligi ve ofis dizaynini igerdigi

goriilmektedir (Atkin ve Brooks 2015).

Steenhuizen vd. (2014) ¢caligmalarinda tesis yonetiminin Avrupa’da genis kapsamda kabul
gormekle birlikte uygulamasinda iilkeden tilkeye farkliliklarin oldugunu belirtmektedir.
Hollanda’nin hizmet odakli yaklagiminin yaninda Birlesik Krallik, Almanya ve Avusturya

tasinmaz ve bina yonetimi gibi teknik konulara 6nem vermektedir.

Atkin ve Bildsten (2017) tesis yonetiminin kapsamina iliskin yapilmis olan ¢aligsmalarin
yalnizca operasyonel yone iligkin degil, stratejik boyut ve uzun vadeli planlama
anlayisina sahip olmasinin 6nemine deginmektedir. Tesis yonetimine iliskin tartismalarin
sektore olan bakis agisindaki farkliliklar sebebiyle operasyonel dnyargiya veya stratejik

bir bakis agisina sahip oldugu goriilmektedir.

Tesis yonetimine iligskin ilk standartlarin sektoriin ortaya ¢ikisindan uzun yillar sonra
olusturuldugu goriilmektedir. 2002 yilinda Avrupa Standardizasyon Komitesi (European
Committee for Standardization- CEN) tarafindan tesis yonetiminin terimleri, tanimlar1 ve
anlagmalar1 konusunda standartlarin olusturulmas: amaciyla 2002 yilinda calisilmaya

baslanan standartlar 2006 yilinda iki Avrupa standardi olarak kabul edilmistir (Van der
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Voordt 2017). Tesis yonetiminin kalite, taksonomi, siirecler ve alan dlgiimiine iliskin
calisan dort grubun standartlar1 2011 yilinda sonuglanmustir. Tesis yonetiminde kiyaslama
kilavuzlariyla ilgili ¢alisan grubun ¢alisma sonuglar1 ile Avrupa Standardi EN 15221-7
olusturulmustur (Van der Voordt 2017). CEN tesis yonetimini “bir organizasyon dahilinde
o organizasyonun Oncelikli etkinliklerini gelistiren, destekleyen, iizerinde mutabik olunan
hizmetleri  siirdiirmesi ve ilerletmesi agisindan ihtiya¢ duyulan siireglerin
biitiinlestirilmesi” olarak tanimlamaktadir (Erentiirk 2016). 2012 yilindaki iki uluslararasi
tesis yonetimi standardizasyonu ise iki adet ISO standardi ile sonu¢lanmistir (Van der
Voordt 2017). ISO 41018 standartlarinda belirtildigi iizere tesis yOnetimleri bu
sorumluluklarin1 birden fazla disiplini ayni anda entegre ederek, organizasyonlar ile
toplumlarin ekonomilerinin iiretkenligine katkida bulunarak ve bireylerin yapili ¢cevre ile
iligkilerini diizenleyerek yerine getirmektedir. Tesis yonetimine iliskin Avrupa’daki tesis
yonetimi standardizasyon siirecinde Birlesik Krallik Ingiliz Standartlar1 Enstitiisii (British
Standards Institution- BSI) BS 8536: 2022 standartlarini, Avrupa Birligi ve Avrupa
Serbest Birligi’nin olusturdugu standartlardan sorumlu olan Avrupa Standardizasyon

Komitesi ise CEN TC 348 standart ailesini yayinlamistir (Terzioglu ve Tanrivermis 2023).

Tesis yonetiminin diinyadaki 6nde gelen kuruluslarindan olan IFMA tesis yonetiminin
kapsami temizlik, giivenlik, bakim ve saha yonetimi, ise doniis siireci ve politikalari, acil
durum ve afet etkilerinin hafifletilmesini saglayacak Onlemler alinmasi ve tepki,
stirdiiriilebilirlik planlamasi, proje yonetimi ve biitce, gayrimenkul yonetimi ve alan
planlamast ile is stirekliligi planlamasi olarak belirtilmektedir (Anonymous 2022). Covid-
19 pandemi siireci sonrasinda tesis yonetiminde acil durum, afetler, bunlarin etkilerinin
hafifletilmesi ve is siirekliligine verilen 6nem artmaktadir. Tesis yonetimi kapsaminin
cevresel, sosyal ve kurumsal yonetimi kapsayacak sekilde zaman igerisinde genisledigi

goriilmektedir.

2.2 Esneklik ile Ilgili Cahsmalar

Onceki c¢alismalar incelendiginde, esnekligin tesis yonetimi disinda birgok alanda
kullaniminin mevcut oldugu goriilmektedir. Caligma kapsaminda esneklik kavrami tesis

yonetimi Ozelinde arastirilmistir. Bu baglamda esneklige iliskin genel bir cerceve
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olusturan ve esneklige yer veren calismalar ele alinmistir. Esneklik kavrami, yapilarin
degisime sebep olan durumlara en az ¢aba ile uyum saglamasi anlayisina uygun olarak
incelenmis, dogrudan esneklik kavramina yer verilmese de bu baglamda yapilmis olan
caligmalar arastirma kapsamina dahil edilmistir. Yapilan arastirmalar sonucunda
esnekligin biitiinciil bir yonetim anlayist ile stratejik, taktiksel ve operasyonel agamalarin

tamaminda dikkate alinmasi1 gereken bir husus oldugu goriilmiistiir.

Esneklik kavramina dogrudan yer vermemekle birlikte Kincaid (1994a) ¢alismasinda
tesis yoOnetimine iliskin kriterlerin 6l¢iilmesinin 6nemine deginmektedir. Tesislerin
zorunlu (hard) ve ihtiyari (soft) hizmetlerinin Ol¢iilmesi uzun vadede tesisin kalite
yonetimine olumlu etki yapmakta, dogru yonetim kararlart verilmesini saglayarak
esnekligi artirmaktadir. Kincaid (1994a) kriterlerin Olclilmesinin yalnizca maliyet
kontrolii ve verimlilik ile degil, etkililik ve degerle de yakindan iliskili olduguna vurgu
yapmaktadir. Bina portfolyosunun deger ve faydasini siirdiirecek fonun yaninda, tesis
yoneticisinin gelecekte beklenen bina performansini gelistirebilmesine izin vermenin
onemine deginmektedir. Bu durum yasam performansinin dogru sekilde anlagiimasi ve
tasarimcilar ile insa edenlerin kritik hatalarin erken asamalarda diizeltilmesini saglayacak

uzmanlik becerilerinin olmasi ile mimkindiir.

Becker (2001) calismasinda gayrimenkul alaninda esnekligi alan1 tedarik etme, planlama,
insa etme ve finanse etmenin fakl: tiirlerinin bir birlesimi olarak tanimlamaktadir. Sifir
zamanda hareket etme anlayisina dayali olarak gelistirilen “sifir zamanli mekan” tanimina
gore bir mekan sifira yakin zamanda satin alinabilecek veya elden g¢ikarilabilecek
ozellikte olmaldir. Is yerlerine iliskin ¢dziimlerin kullanim kaliplari, sayis1 ve tiirleri,
portfolyo stratejilerinin niteligini ve etkinligini belirlemektedir. Organizasyonlarin hizl
ve belirsiz kosullarda verdigi kararlarda dogru bilginin 6nemi tizerinde durulmakta,
geemis ve gercek zamanl verilere kisa siirede erisim saglanabilmesinin dnemine vurgu
yapilmaktadir. Esneklik (flexibility) ve ¢eviklik (agility) calismada benzer anlamli olarak

kullanilmastir.

Blackstad (2001) “Ofis yapilarinda uyarlanabilirlige stratejik bir yaklasim (A strategic
approach to adaptability in office buildings)” adli doktora ¢aligmasinda ofis yapilarinin
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yasam dongiileri boyunca karsilagtiklar1 ¢evresel ve organizasyonel degisimlere uyum
saglamalarina odaklanmaktadir. Calismada uyarlanabilirlik kavrami esneklik ile birlikte
ele alinmis, esnekligin bdliinebilirlik, ¢ok fonksiyonluluk ve genisletilebilirlik gibi
kavramlarla birlikte fiziksel uyarlanabilirlik saglayan yoniine deginilmistir. Calismada
uyarlanabilirlik “beklenmeyen degisimlere yanit verebilme kapasitesi” olarak
tanimlanirken, konunun ¢aligma kapsaminda incelenen esneklik anlayisina oldukca yakin
bir baglamda ele alindig1 goriilmektedir. Ofis yapilarinin sosyal boyutunu ele alan

calismada yapinin kullanicilar ile olan iliskisi incelenmektedir.

Gibson (2001) “Kurumsal gayrimenkul portfoylerinde esneklik arayisi (In search of
flexibility in corporate real estate portfolios)” adli ¢aligmasinda “esnek tasinmaz (flexible
property)” kavraminit arastirmistir. Calismada esnekligin ¢ok boyutlu ve farkh
zamanlarda farkli sekillerde ihtiyag duyulan o6zellikte oldugunu belirtmektedir.
Gayrimenkul esnekligine iliskin Onceki c¢aligmalarin birbirinden kopuk oldugu
belirtilirken, gayrimenkul portfolyosundaki kismen veya biitlinciil anlamdaki esneklik
anlayisini irdelemektedir. Gayrimenkule iliskin olarak farkli esneklik anlayislarinin
bulunmasi, kavramin gayrimenkul finansmani, gelistirme, insaat ve mimari gibi farkli pek
cok sektorle iliskili olmasina baglanmistir. Gayrimenkuliin esneklik ihtiyacinin oldugu
alanlar fiziksel, fonksiyonel ve finansal esneklik olarak tanimlanmaktadir. Buna gore
fiziksel esneklik kullanilabilir i¢ alan1 dikkate alan, siitunlarin konumlandirilmasi, zemin
plakalariin sekli ve boyutu ile yap1 servislerinin uygunlugu gibi tasarima 6zgii hususlari
iceren bir anlayisa sahiptir. Fonksiyonel esneklik bir ofis yapisinin kendi biinyesinde
destekleyebildigi aktiviteleri, bireysel ve takim c¢alismalarina uygun modern g¢alisma
ortaminin yaratilmasi ve c¢alisanlarin ofis yapisi icerisinde en az maliyet ile farkl
alanlarda calisabilmesinin saglanmasi hususlarina dikkat ¢ekmektedir. Finansal esneklik
ise bir yapidan ¢ikis siirecinin kolaylig1 ve yapinin belirli aktivitelere 6zgii olarak kisa
siirede kullaniminin miimkiin olmasi ile iligskilendirilmektedir. Cekirdek-¢cevre (core-
periphery) anlayisi ile katmanlara ayrilan gayrimenkullerin esnekligi degerlendirilirken,
farkli katmanlarda tasarim, bakim ve tesis hizmetlerinin verilebilir olmasinin 6nemine

dikkat ¢ekilmektedir.
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Balc1 (2002) “Mimaride esneklik™ adl yiiksek lisans tezinde esnekligi tasarim esnekligi,
yapim esnekligi ve kullanim esnekligi olarak siniflandirmistir. Tasarim esnekligi
tasarimc1 ve kullaniciya farkli ihtiyaglara uygun degisiklikler yapabilme olanagini
sunmaktadir. Yapim esnekligi ayn1 yapisal striiktiir bilesenleri ile farkli yap1 ve mekan
diizenlemelerinin yapilmasina izin verirken, kullanim esnekligi yapim sonrasinda yapinin
tagiyict sistemi ve dis kabugu degistirilmeden mekan diizenlerinin degistirilebilmesi
anlamina gelmektedir. Bu baglamda tesis yonetiminin tasarim esnekligi kapsaminda tesis
programlama ve tasarim siirecinde hizmet verebildigi anlagilmaktadir. Tesis yOneticisinin
programlama ve tasarim asamasinda ihtiya¢ duyulan mekan tiirleri, mekan sayilari, bina
ozelliklerini vb. tespit ederek, bu ihtiyaglara uygun tasarim siireclerine katkida bulunmasi
miimkiindiir. Tasarim asamasindaki 6n bilgilendirmeler tesis tasarimcisinin veya tasarim
ekibinin tesis sahibinin ihtiyaglarin1 ve hedeflerinin gergeklestirilmesini saglayan, tiim
tesis yasam dongiisiinde alinan tasarim kararlarina etki eden niteliktedir (Atkin ve Brooks
2015). Kullanim asamasinda saglanan tesis hizmetlerinin tesis ve kullanici ihtiyaglarina
uygun degisikliklerin ihtiyagc duyulan zaman aralifinda gerceklestirilebilmesini

saglamasi ise bu asamadaki esnekligi ifade etmektedir.

Becker (2002) “Is yeri esnekli§inden yararlanilarak organizasyonel performansin
gelistirilmest  (Improving organisational performance by exploiting workplace
flexibility)” adli calismasinda, organizasyonlarin etkinligi korunup gelistirilirken is yeri
planlamas1 ve tasariminin maliyetleri azaltan ve esnekligi artiran yOnlerinin
belirlenmesinin miimkiin oldugunu belirtmektedir. Buna goére yenilemelerin en aza
indirilmesi, yenilemeler sirasinda esas isin siirdiiriilebilmesi agisindan gerekli altyapiya
daha fazla biitge ayrilmasi, kolaylikla ve uygun maliyetle uygulanabilen simgesel (iconic)
bir markalasmanin saglanmasi, fonksiyonelligi 6n plana ¢ikaran hedeflenen harcamalarin
(targeted spending) yapilmasi, acik plan tasarimlarinin  (open-plan design)
gerceklestirilmesi, zaman ve ekstra maliyet gerektirmeyen esnek tasarimlara Onem
verilmesi, is yeri bina portfolyosunda tam donanimli ofisler (fully serviced office),
geleneksel kiralanan ve sahip olunan ofislerin ¢esitliliginin saglanmas: gibi

uygulamalarin sirketlere esneklik saglamasinin miimkiin oldugu belirtilmektedir.
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Arge (2005) “Uyarlanabilir ofis yapilari: Teori ve uygulama (Adaptable office buildings:
Theory and practice)” adli makalesinde, mimari baglamda ofis yapilarindaki
uyarlanabilirlik uygulamalarini incelemistir. Calismada uyarlanabilirlik kavrami genellik
(generality), esneklik (flexibility) ve elasticity (elastikiyet) kavramlar1 kullanilarak
aciklanmaktadir. Mimari tasarim acgisindan esneklik bir binanin fiziksel tasarim
anlaminda yeniden diizenleme olanaklarina sahip olmasi olarak tanimlanmaktadir.
Belirlenen uyarlanabilirlik kriterleri ile farkli yatirnmei tiirleri arasinda uyarlanabilirlige
en ¢cok Oonem veren grubun kendi esas faaliyetleri icin kullanmak iizere gayrimenkul
gelistiren grup oldugu goriilmektedir. Calismada esnekligin 6l¢iilmesine iliskin kriterler
diiz ve ses gegirmez asma tavan kullanimu ile tak ve kullan i¢ duvar kullaniminin tercih
edilip edilmemesine gore degerlendirilmistir. Esneklik kavraminin mimari baglamda ve

uyarlanabilirlik kavrami kapsaminda incelendigi goriilmektedir.

Rondeau vd. (2006) “Tesis yonetimi (Facility management)” adli kitabinda dogrudan
esneklik ile iliskilendirmemekle birlikte, kurumsal gayrimenkul ve tesis yoOnetimi
kapsaminda stratejik planlamanin 6nemini vurgulamaktadir. Bu planlama ilkeleri ile
mevcut durum, kisa-uzun donem tahminlerinin tesise esneklik saglanmasi agisindan
onemli oldugu diisiiniilmektedir. Mobilyalarin, teknolojik donanimin yasam dongiisii
siirelerinin kisalmasi organizasyonlarda alan diizenlemelerine iliskin esnek ¢oziimler
bulma ihtiyacin1 ortaya c¢ikarmistir. Teknoloji degisim hizinin artmasi ve mobilya
iriinlerinin yasam dongiilerinin kisalmas1 gibi etkiler sonucunda firmalar, iiriin cesitleri,
kapasiteleri ve doniislim siire¢lerinde yasanan degisimlere uyum saglamak icin esneklik
(flexibility) saglayan uygulamalara yonelmislerdir. Calismada siitunlar ve duvarlar
arasina daha genis acikliklar, daha yiiksek tavanlar, daha fazla agirlik tasima kapasitesine
sahip zeminler gibi yapiya iliskin daha az karakteristik 6zellik tasiyan uygulamalarin
esneklik saglamasinin miimkiin oldugu ifade edilmektedir. Bu baglamda yalnica i¢
mekanlarda degil, tesisin bulundugu sahada genisleme yeteneginin de esneklik saglayan
bir unsur olarak degerlendirildigi goriilmektedir. Farkli potansiyel kullanicilara hitap
edebilme yeteneginin bir yapinin piyasa degerini ve kalinti degerini (residual value)

artirdig1 belirtilmektedir.
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Geraedts (2008) “Degisim i¢in tasarim; esneklik temel performans gostergeleri (Design
for change; flexibility key performance indicators)” adli konferans bildirisinde insaat
sekotiirtindeki kullanilmayan, bos yapilarin yikilmasinin biiyiik bir sermaye kaybina ve
cevre lizerinde olumsuz etkilere sebep olacagini belirtmektedir. Calismada yapilardaki
kurulumlarin olas1 tiim durumlara uygun olacak sekilde tasarlanmasi bdliinebilirlik
(partitionability), uyarlanabilirlik (adaptability), genisletilebilirlik (extendibility) ve ¢ok
islevlilik (multifunctionality) kavramlar ile degerlendirilmistir. Yapilarin bilesenlerinin
ve esnekliginin 6l¢iilmesi amaciyla agirliklandirilmis alt kategorilere dayali bir yontem
olusturulmustur. Yapinin teknik bilesenlerine odaklanilmis, bu bilesenler {izerinde yapiya

iligkin teknik anlamda bir esneklik 6l¢limiiniin gergeklestirilmesi hedeflenmistir.

Atkin ve Brooks (2015) calismalarinda giincel uygulamalarin organizasyonlarin i¢
alanlarinda esneklik ve uyarlanabilirlik insa ederek daha fazla verim elde etmeye
calistigini, yeniden diizenlenebilen bu alanlarin verimliligi artirdigin1 belirtmektedir. Bu
baglamda farkli zamanlarda farkl aktivitelere uygun tasarim yapilmasi, alan saglanmasi,
cesitli amaglara uygun donanim ve mobilyalar kullanimasi gibi 6zelliklerin etkinligi
artirdigl, bu sayede yatirimlardan daha yiiksek getiriler elde edildigi belirtilmektedir.
Calismada teknolojik ve siirdiiriilebilirlik ile ilgili gelismelerin esneklik gerektiren
durumlar ortaya ¢ikardig ifade edilmektedir. Tesis yonetimi hizmetlerinin saglanmasinda
onemli bir uygulama olan dis kaynak kullaniminda, her hizmet i¢in belirli bir esneklik
seviyesi olmas1 gerektigi belirtilmektedir. Bilhassa yiiksek oncelikli hizmetler i¢in risk
degerlendirmesi yapilmasi basarisizligin sonuglarmin dogru sekilde degerlendirilmesini
ve hizl1 sonuglarin alinmasini saglamaktadir. Hizmet saglayanlar ve nihai kullanicilar
arasinda gerceklestirilen hizmet seviyesi sozlesmelerinin (Service Level Agreement-
SLA), odil, ceza ve nihai kullanici istekleri géz Oniinde bulundurulacak sekilde

diizenlenmelerinin organizasyona esneklik katan bir unsur olduguna deginilmektedir.

Son yillarda esnek, ayni zamanda uyarlanabilir (adaptive) bina olarak adlandirilan
yapilara ihtiya¢ duyulmasini, yapilarda meydana gelen bosluklar ve siirdiiriilebilirlik
kavramu ile iliskilendiren Geraedts vd. (2017), ¢caligmalarinda belirlenen gostergeler ile
yapinin tasarim agamasindaki esneklik talebini ve kullanim agamasindaki arz esnekligini

Olgmektedir.
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Tesis yOnetiminin yapi ile ayrilmaz iligki icerisinde olmasi esneklik kavraminin yapi
esnekligi baglaminda incelenmesini gerekli kilmaktadir. Yap1 esnekligine iligkin olan
modiiler i¢ mekan tasarimi, eklenebilme-cikarilabilme ve c¢ok amacli kullanim gibi
uygulamalar tesislerde alanin verimli kullanimini saglamaktadir. Esneklik, tasarim
stirecinde verilen kararlara bagli olan yapisal boyuttaki esneklik ve kullanim
asamasindaki kararlara bagli olan mekansal boyuttaki esneklik olarak ikiye ayrilmaktadir
(Islamoglu ve Usta 2018). Tesis yonetimi, tesis planlama asamasinda yapisal boyuttaki
esneklige katkida bulunurken, kullanim agamasinda mekansal boyutta esneklik saglayan

¢Oztimler liretebilmektedir.

Sen (2021) tesis yonetiminde operasyonel hizmetler ile baslayan siirecin, s6zlesmede
esneklik vb. anlayislardan farkli alanlarda esnekligi icerecek sekilde evrildigini
belirtmektedir. Bu kapsamda tesis yonetimi enerji miiteahhitligi, deger odakl1 tasarim,
akill1 bina yonetimi kavramlarini i¢erecek sekilde organizasyonlara esneklik saglayan bir

noktaya dogru ilerlemektedir.

2.3 Tesis Yonetimi ve Esneklik ile ilgili Daha Once Yapilmis Calismalar

Onceki galigmalar incelendiginde esneklik kavraminin pek ¢ok alan ile iliskili olacak
sekilde arastirma konusu oldugu goriilmektedir. Gayrimenkul ile ilgili ¢alismalarda
esneklik uygulamalar1 yer almakta ve bu uygulamalarin 6neminin giin gegtikce arttigi
goriilmektedir. Gayrimenkul ve tesis yoOnetiminin ayrilmaz biitiinliigli dikkate
alindiginda, bir yapiya esneklik saglayacak uygulamalarin tesis yoOneticileri tarafindan
dikkate alinmasi kaginilmaz olmaktadir. Tesis yonetimi ve esneklik kavramini dogrudan
iliskilendiren ¢alismalarin dis kaynak kullanimi, finansal esneklik, ¢calisma kosullarinin
esnekligi, alan yonetimi, bilgi teknolojisi ve tesis sistemlerinin esnekligi, is yeri esnekligi,
operasyonel hizmetlerin esnekligi ve enerji esnekligi gibi konulara odaklandigi
goriilmektedir. Calisma tesis yonetimi tarafindan verilen hizmetleri bir biitiin olarak ele
alarak, degisim ihtiyaci ve uyum saglanmasi gereken durumlar sirasindaki esnekligi
degerlendirmeyi amaclamaktadir. Calisma kapsaminda incelenen yapi/yapilarin tesis
tasarlama ve yapim asamasi tamamlanmis oldugundan, tesis yOnetiminin yapinin

kullanim/yararlanma stirecindeki katkis1 degerlendirilecektir.
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Nutt (2000) “Tesis yonetimi i¢in dort rakip gelecek (Four competing futures for facility
management)” adli makalesinde tesis yonetiminin birincil fonksiyonunu stratejik ve
operasyonel seviyede kaynak yonetimi yapmak olarak tanimlamaktadir. Tesis yonetimine
temel olusturan finansal kaynak, insan kaynaklari, fiziksel kaynak ve bilgi kaynaginin
stratejik anlamda degerlendirilmesi gerektigi iizerinde durulmaktadir. Tesis finansman
kaynagina iliskin olusturulan “6zel finansman girisimi (private finance initiative- PFI)”
yaklasimi, isletmelerin tasinmazlarina iliskin kisa vadeli avantaj saglayan konsolidasyon,
kiigiilme, maliyetlerin azaltilmasi ve yatinmdan vazgecilmesi uygulamalarini iceren
geleneksel anlayistan farkli olarak kapsayici bir yaklagimla 25-30 senelik etkin bir yasam
dongiisii saglamaktadir. PFI sozlesmeleri boyunca tesislerin operasyonel siireglerine
ilisgkin yeni prosediirler olusturulmakta, fonksiyonlar ve kullanimlar degismekte,
teknolojik yenilikler devam etmekte, farkli is talepleri artmakta ve yeni piyasa firsatlar
ortaya ¢ikmaktadir. Bu anlayis sayesinde operasyonel ve taginmaz yonetimine iligkin
endiseler ve firsatlar birbirine yaklastirilarak gelecek tesis finansmaninin olugturulmasi
amaglanmaktadir. Tesis yOnetiminin insan kaynaklarina iligskin olarak “esnek calisma
(flexible working)”, “esnek zamanli (time flexible)”, “esnek konumlu (place flexible)” ve
“degisken konumlu (location variable)” calisma anlayislarina uygun insan kaynaklari
diizenlemelerinin ~ saglanmasina  katki saglayan konumda olmasit gerektigi
belirtilmektedir. Calismada fiziksel kaynak yonetimi organizasyonlarin halihazirda sahip
olduklar1 tasinmazlarin yonetilmesi ve bunlarin degisiklikleri asamalarini kapsamaktadir.
Alan ihtiyaglarma iliskin dogru kararlar ve dogru diizenlemeler ile tesislere daha fazla
esneklik saglanabilecegi belirtilmektedir. Tesis yonetimine iliskin bilgi kaynaklarinin
yonetilmesi ise tasinmaz bilgisi, bilginin genel yOnetimi ile tesis tasarimi ve tesis
yonetimi esaslarina dayanmaktadir. Buna gore son kullanici ihtiyaglarini dikkate alan ve
yonetim asamasindaki tesis tasarimini dikkate alan bir anlayis benimsenmelidir. Caligma,
tesis yonetimi tarafindan gergeklestirilecek bu uygulamalarin stratejik karar asamasinda

esneklik saglayacagini belirtmektedir.

Hassanain (2006) “Esnek is yeri tesislerinin gelisimini etkileyen faktorler (Factors
affecting the development of flexible workplace facilities)” adli ¢aligmasinda, yapili
tesislerde stirdiiriilebilir ve esnek is yeri ortaminin saglanmasinda etkili olan faktorleri ve

bunlarin smiflandirilmasini1 incelemektedir. Buna gore tasarimcilar, planlamacilar ve
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gayrimenkul gelistiriciler agisindan yeni teknolojiler ve rekabet¢i is ortamina uyum
saglayacak esnek is yeri ¢ozlimleri lizerinde durulmaktadir. Siirdiiriilebilir is yerinin,
yapinin tim yasam Omrii boyunca ¢evreye duyarli bir anlayisla, sirket ve ¢alisanlarinin
iiretkenligini artirmak icin calisma alani ve olanaklarinin isletilmesini, bakiminin
yapilmasini, ¢alisanlarin saglik ve refahini saglamasi gerektigi belirtilmektedir.
Organizasyonlarin rekabet giiciiniin, degisimleri zamaninda ve kabul edilebilir bir
anlayisla tahmin edilmesi ile iliskilendirilmektedir. Esnek is yeri uygulamalarimi
saglayacak faktorler, binanin planlamasi, fiziksel is yerinin diizeni, bilgi teknolojileri ag1
ve bina hizmet sistemleri olarak dort kategoride incelenmektedir. Calismada ana yapida
ve merkezi hizmet alanlarinda ihtiya¢ duyulabilecek degisiklerin yapinin tasarim
asamasinda planlanmas1 gerektigi ve tasarimin farkli kullanicilarin ihtiyaglarina uyum
saglayabilecek 6zellikte olmasmin énemi vurgulanmaktadir. ikinci faktor olarak tesis
yoneticilerinin dikkate almasi dikkate almasi gereken fiziksel is yeri diizenlemeleri
gelmektedir. Buna gore kullanict isteklerini dikkate alan i¢ mekan diizenlemeleri
tretkenligi  artirmaktadir. Tesis yoOneticilerinin  {i¢lincii ~ faktdor olarak  bilgi
teknolojilerindeki gerekli diizenlemeleri yapmalar1 gerektigi belirtilmektedir. Teknik
baglantilarin alt sistemlere ayrilacak sekilde, kolaylikla yenilenebilir 6zellikte olmasi ve
cthazlarm ortak kullanilan alanlara yerlestirilmesi 6nem tagimaktadir. Son olarak 1sitma,
havalandirma ve iklimlendirme (Heating, Ventilating and Air Conditioning- HVAC),
elektrik, aydinlatma ve su tedarik sistemlerini iceren bina hizmetlerinin tasarimin ilk
asamasinda gelecekteki ek ihtiyaglara yanit verecek sekilde tasarlanmasinin 6nemine
deginilmektedir. Calismada tesis i¢ mekan diizenlemeleri ve bilgi teknolojileri

sistemlerinin uygulanmasi asamasinda tesis yoneticinin roliine vurgu yapilmaktadir.

De Toni vd. (2007) “Acik tesis yonetimi: Dis kaynakli hizmet sektoriiniin gelistirilmesi
i¢in yeni bir yaklagim (Open facility management: A new approach for the improvement
of outsourced service industry” adli caligmalarinda dis kaynak kullaniminda s6zlesme
esnekligini inceleyen De Toni vd. (2007), tesislerin dinamik yapisinin sézlesmelerdeki
kat1 yiikiimliiliklere uyum saglayamadigini belirterek sozlesme esnekligi, aktor
koordinasyonu ve paylasimli performans 6l¢iim sistemlerinin benimsenmesi gerektigini

belirtmektedir. Tesis yonetiminin, degisen miisteri ve nihai kullanici ihtiyaglari, yliksek
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hizmet seviyesi gereksinimi, teknolojik ¢oziimler ve yonetim uygulamalarinda degisimler

gibi dinamiklere maruz kaldig1 belirtilmektedir.

Zhao ve Tseng (2007) “Esnek tesis i¢ yerlesimi: Bir reel opsiyon yaklasimi (Flexible
facility interior layout: A real options approach)” adli makalelerinde i¢ mekan diizenini,
mekanin farkli boyutlardaki birimlere bdliinmesi ve bunlarin farkli kullanicilara tahsis
edilmesi kapsaminda incelemektedir. Bir ofis yapisinin boliimlendirilmesi, yiik tagimayan
duvarlar veya c¢ok az c¢abayla monte edilen diger bdlmelerin kullanilmasiyla
gerceklestirilmektedir. Reel opsiyonlar, gercek operasyonel siireclere, faaliyetlere ve
yatirnm firsatlarina yerlestirilmis esnekligi ifade etmekte; rastgele siiregler ve altta
yatanbelirsizliklerin gelisimiyle {i¢ farkli alan atama stratejisi gelistirilmistir. Calismada
amag her bir yonetimsel secenegin toplam kara ne kadar etki yaptigin1 belirmek olup;
yonetim seceneklerinin etkin ve zamaninda kullanilmasimin kar1 ve hizmet kalitesini

artirdig1 ortaya konulmustur.

Olsson (2011) “Esneklik: Proje ve tesis yonetimine etkileri (Flexibility: Implications on
project and facilities management)” adli ¢alismasinda esnekligi tesis ve proje yonetimi
acisindan ele almaktadir. Tesis yOnetimi bir binanin isletilmesini ve bakiminm
kolaylastiran uygulamalarin yapilmasini ve bu uygulamalara kullanicilar1 dahil edilmesi
anlayisin1 benimsemektedir. Proje yonetiminin yap ile yalnizca proje boyunca iligkili
olmasia ragmen tesis yonetiminin tesisin isletilmesi ve bakimi ile uzun yillar ilgili
oldugu vurgulanmaktadir. Tesis yoneticisinin gelecekteki degisim ihtiyact dikkate
alinarak, projenin belli bir esneklik seviyesinde oldugundan emin olmasi gerekmekte;

esneklik yonetimi yaklagimi gelecekteki tesis yoneticilerinin ilgi alan1 olmalidir.

Erentiirk ve Giiven (2018) “Temel Kavram ve Uygulamalar1 ile Tesis Yonetimi” adl
calismalarinda dis kaynak kullaniminin (DKK) firmalara stratejik anlamda esneklik
kazandirdigint ve bunun 6zellikle teknolojik iirtinler ile uzmanlik gerektiren karmasik
sistemlerin temin edilmesi gibi konularda gerceklestigini belirtmektedir. Dis kaynak
kullaniminin firmalarin rekabet etme yeteneklerini artirmaktadir. Ancak uzun siireli DKK
uygulamalarinin isletmelerin kendilerini bu kaynaklara bagimli hale getirererek, kontrolii

ve esnekliklerini kaybetmelerine neden olabilecegi de gézden kagirilmamalidir.
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Hassanain vd. (2018) “Suudi Arabistan’da esnek bir is yeri tesisinin kullanim sonrasi
degerlendirmesi (Post occupancy evaluation of a flexible workplace facility in Saudi
Arabia)” adli caligmalarinda, yenilikgi is yeri tasariminin diger adiyla esnek bir i yerinin
kullanim sonras1 kullanici memnuniyetini degerlendirmektedir. Calismada profesyoneller
tarafindan agirliklandirilmig yirmi dokuz adet esneklik kriteri izerinden ofis alanlarindaki
esneklik Olciilmekte ve doluluk sonrasi kullanici memnuniyeti degerlendirilmektedir.
Calismanin is yeri esnekligi ve kullanict memnuniyetine iliskin olarak, tesisin tasarim ve
yonetim asamasinda yer alan tesis yoOneticileri, tasarimcilar ve alan planlamacilar i¢in
onemli sonuglar icerdigi belirtilmektedir. Tesis yoneticilerinin is yeri esnekligi ve
kullanict memnuniyeti arasinda denge saglayarak tesis performansini artirmalarinin

miimkiin oldugu ifade edilmektedir.

Metzger vd. (2019) “Dijitallesme ve tesis yonetimi: Mevcut binalarin enerji esnekligi
(Digitalization and facility management: Energy flexibility of existing buildings” adli
makalelerinde, mevcut yapilarin enerji esnekligine iliskin miihendislik yaklasimi ve
potansiyel segenekleri ortaya koymay1 amaglamaktadir. Binalarin miinferit olarak enerji
esnek olarak isletilmesi i¢cin gergek sebeke verilerine ve kentsel cevre Ozelliklerine
dayanan biiylik Olgekli modellere ihtiyag duyuldugu belirtilmektedir. Tesis yoOnetimi
sorumlusunun, mevcut yapida enerji esnekligi saglayan onlemlerin alinmasindaki rolii
tartisilmaktadir. Calismada, enerji esnekligi bir tesisin kendi enerjisini karsilayabilecek
durumda olmast ve yerel iklim degisikligi kosullarina uygun olmasi olarak ifade

edilmektedir.

Amos vd. (2020) (Enhancing the role of facilities management in the fight against the
COVID-19 (SARS-Cov-2) pandemic in developing countries’ public hospitals)” adli
calismalarinda gelismekte olan iilkelerde Covid-19 pandemisi ile miicadele edilmesinde
tesis yoOnetimlerinin rollinli incelemektedir. Calismada pandemi siirecinde alinan
onlemler, Covid-19 ve gelecekte gerceklesmesi muhtemel pandemilere karsi tesis
yonetimi tarafindan alinabilecek onlemler incelenmektedir. Tesis yonetimi tarafindan
temasin azaltilmasi i¢in esnek is planlamasi yapilmasi, bunun ¢alisanlarin refahini artiran
bir uygulama olduguna vurgu yapilmaktadir. Tesis calisanlarina egitim verilmesi,

pandemi ile ortaya ¢ikan degisim ihtiyacinin ¢ok boyutlu bir anlayisla, sosyal, ¢cevresel
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ve ekonomik yonleriyle ele alinarak temasin azaltilmasi gerektigi ifade edilmektedir.
Calismada esneklik ile es anlamli olarak kullanilmasi miimkiin olan “ceviklik (agility)”
kavramina yer verilmis; tesis yonetiminin ¢alisma kosullarinda g¢eviklige sahip olmasi
gerektigi ifade edilmistir. Stratejik diizeydeki yonetim ve tesis yOnetimi arasindaki
iletisimin etkinligi, hastane tesis yonetiminin stratejik yoniiniin artirilmasi, gelecege
iliskin kararlarda kullanilmak tizere tesis alanina iliskin bir veri tabani olusturulmasi ve

olas1 ihtiyaglar1 dikkate alan tesis planlamasi yapilmasinin 6nemine deginilmektedir.

Rich (2021) “Tesis yonetiminde bina dayanikliligi/esnekligi (Building resiliency in FM)”
adli calismasinda, pandemi donemi sonrasinda evden ¢alisma uygulamalarinin artmasiyla
insanlarin yasam sekillerinde degisim yasandigini belirtmektedir. Tesis ve gayrimenkul
yoneticilerin ofislere iligkin alan planlamasi, is planlamasi, kiralamalarin planlanmasi ve
teknik gereksinimlerin saglanmasi agisindan farkli sorunlar ile kars1 karsiya kaldiklari
belirtilmektedir. Tasinmaz degerlemesi, durumu, ertelenmis bakim sorunlari, enerji
tiketimi ve alan yOnetimine iligskin verilerin saklandigi modern tesis bilgi yonetimi
sistemlerinin kullanilmas1 gerektigi belirtilmektedir. Calisanlarin ihtiyaglar karsilanarak,
yapilan islerin farkli programlamalara nasil uyum saglayabilecegine deginmis; farkli
programlamalara uyum saglanmasim1 c¢alisma saatlerinin esnekligi acisindan
degerlendirmistir. Tesis yoOneticilerinin, tesisleri degisimlere adapte olacak sekilde

yonetmelerinin 6nemi vurgulanmaktadir.

Chua vd. (2022) “Tesis yonetimi: Covid-19 doneminde esnek calisma diizenlemesi
uygulamasi hakkinda (Facilities management: towards flexible work arrangement (FWA)
implementation during Covid-19)” adli makalelerinde, Covid-19 pandemi doneminde
esnek calisma diizenlemelerine (ECD) iliskin uygulamalar1 incelemistir. Gereken
bilesenler agik plan calisma tasarimi, goérev odakli alan, calisanlar arasinda paylasimli
masa kullanimi1 politikas1 (hot desking policy), bilgi teknolojileri altyapisi ve
stirdiiriilebilirlik olarak tanimlamaktadir. Calismada ofis binalarinda yenilik¢i yazilim ve
araglari, akilli teknoloji ve uygulamalari, modern bilgi teknolojileri ve altyapist ile dijital

uygulamalarin kullanilmasi gerektigi belirtilmektedir.
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Ling ve Tam (2022) “Covid-19 pandemi doneminde tesis yonetimi organizasyonlarinin
cevikligi: Gelecekteki salginlar icin 6grenilen ders (Agility of facilities management
organizations during the covid-19 pandemic: lessons learnt for future pandemics)” adli
caligmalarinda, esnekligi, bozulmalara hizli bir sekilde adapte olma, farkli finansal
kaynaklar yaratabilme, tesis yonetimi hizmetlerinin kontroliinde dijitallesmenin

kullanilmas1 ve gerektiginde bazi hizmetlerin uygulanmamas olarak ifade etmektedir.

2.4 Onceki Arastirmalarm Sonuclarmin Degerlendirilmesi ve Ilave Arastirma

Gereksiniminin tanimlanmasi

Tesis yonetiminin ortaya ¢ikis itibariyle dar anlamda teknik hizmetlere odaklandigi bakis
acisinin degistigi, kavramin tesisin stratejik goriiniimiine katki saglayan ve tiretkenligi
artiran bir anlamda degisiklige ugradigi goriilmektedir. Tesis yOnetimi hizmeti veren
firmalarin bu hizmetlerin yasam kalitesi ve konfor saglayan uygulamalar olmalarina 6zen
gostermeleri onem tasimaktadir. Tesis yoneticilerinin stratejik karar alma asamalarinda
yer almasinin 6nemi giin gectikce artarken, organizasyonlarin degisim ihtiya¢larinin da

buna paralel olarak arttig1 goriilmektedir.

Cizelge 2.1 tesis yonetiminin kapsaminin ve tesis yonetimi siireclerine olan bakis
acilarinin degisimini ortaya koymaktadir. Calismalarin kapsami incelendiginde tesis
yonetiminin hizmet verilen organizasyonun faaliyet alanina gore hizmet saglayan,
destekleyici bir konumda oldugu goriilmektedir. Bazi1 durumlarda ise tesislerin esas isin
bir pargasi oldugu goriilebilmektedir (Keith 1992). Sektoriin bulundugu kitaya, hatta
ilkeye gore farkli yonetim anlayislari ile hizmet verdigi anlasilmaktadir. Bununla birlikte
caligmalarda tesis alaninin yonetilmesi, is yeri yoOnetimi, biitgeleme, operasyonel
hizmetler, gayrimenkul edinimi ve elden c¢ikarilmasi, tesis kaynaklarinin uygun
kullanimi, alana iligkin yenilemeler ve bakim gibi hizmetlerin tesis yonetimi kapsamina
alindig1 goriilmektedir. Siirdiiriilebilirlik, tesis enerji yonetimi, acil durum hazirlig1 ve is
stirekliligi kavramlarinin ise tesis yonetimine iliskin giincel ¢aligmalarda yer aldigi

goriilmektedir.
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Cizelge 2.1 Tesis yonetminin kapsamimin ve gelisiminin incelendigi ¢alismalar

Yazar

Yil

Calismanin Kapsam

Kincaid

1994

Tesis yoneticisinin yonetim yelpazesinin tamamini kapsayan bir anlayisla,
rutin iglemlerden yenilik¢i yonetim asamalarina kadar sorumlu oldugu
gorilmektedir.

Cotts

1999

Tesis yonetimini fiziksel calisma alani ile ¢alisanlarin ve organizasyonda
gerceklestirilen iglerin koordine edilmesini saglayan uygulamalar biitiinii
olarak tanimlamaktadir.

Shiem-Shin
Then

1999

Gayrimenkul kaynaklarimin kurumsal stratejik amagla uyumlu hale
getirilmesinin stratejik dnemine deginmektedir.

Redlein

2004

Tesis yonetiminin giincel durumunun belirlenmesi amaciyla, tiim yasam
dongiisii dikkate alinarak “deger analizi (value analysis)” ile etkili bir tesis
yonetimi konsepti tanimlamaktadir.

Chotipanich

2004

Tesis yonetiminin amaci, kapsami ve oOncelikleri ile ilgili 6nemli
farkliliklar1 ortaya koymay1 amaglamistir. Tesis yonetiminin 6n planda olan
yOniiniin operasyonel hizmetler oldugu ancak organizasyonun politikas1 ve
stratejik  planina uygun olarak farkli hizmetlerin verilebilecegi
belirtilmektedir.

Patanapiradej

2006

Tesis yonetiminin hizli gelisen bir multidisipliner bir sektér olmasina
ragmen kapsaminin belirsiz oldugu ifade edilmektedir. Tesis yonetiminin
organizasyonun esas isini desteklemenin yaninda, daha rekabetgi
stretejilerle organizasyonun yonetilmesindeki roliiniin artmasina vurgu
yapilmaktadir.

Roper ve
Payant

2014

Calismalarinda isletmelerde tesis yonetiminin temel is fonksiyonu olarak
goriilmesi  gerektigini, tesis yoOnetiminden sorumlu yoneticinin insan
kaynaklar1 veya bilgi teknolojileri yoneticileri ile aynmi seviyede yer
almasini ve sozlesme miizakerelerini yapabilecek nitelikte olmast
gerektigini belirtmektedirler.

Steenhuizen vd.

2014

Calismada tesis yonetiminin Avrupa’da genis kapsamda kabul gérmekle
birlikte, uygulamasinda iilkeden {ilkeye farkliliklarin  oldugu
belirtilmektedir.

Atkin ve
Brooks

2015

Tesis yonetiminin geleneksel anlamda temizlik, onarim ve bakim hizmetleri
olarak goriildiigii icin mimarlik, mithendislik ve ingaat sektorlerine (AEC)
bagl olarak ortaya ¢ikan bir sektor olarak goriildiigiinii belirtmektedirler.
Calismada bu kapsamin ikincil hizmetlere ek olarak gayrimenkul ydnetimi,
finansal yonetim, insan kaynaklar1 yonetimi, saglik, emniyet, giivenlik ve
cevre, degisim yonetimi ile sozlesme yoOnetimini kapsayacak sekilde
genisledigi goriilmektedir.

Atkin ve
Bildsten

2017

Tesis yonetiminin kapsamina iligkin yapilmis olan ¢aligmalarin yalnizca
operasyonel yone iliskin degil, stratejik boyut ve uzun vadeli planlama
anlayisina sahip olmasinin 6nemine deginmektedir.

Van der
Voordt

2017

2012 yilindaki iki uluslararasi tesis yonetimi standardizasyon galigmasinin
iki adet ISO standardi ile sonuglandig belirtilmektedir.

Anonymous

2022

IFMA tarafindan Covid-19 pandemi siireci sonrasinda tesis yonetiminde
acil durum, afetler, bunlarin etkilerinin hafifletilmesi ve is siirekliligine
verilen 6nemin arttig1 belirtilmektedir.

Terzioglu ve
Tanrivermis

2023

Avrupa tesis yonetimi standardizasyon siirecinde Birlesik Krallik Ingiliz
Standartlar1 Enstitiisii tarafindan (BSI) BS 8536: 2022 standartlarinin,
Avrupa Birligi ve Avrupa Serbest Birligi’nin olusturdugu standartlardan
sorumlu olan Avrupa Standardizasyon Komitesi’nin (CEN) ise CEN TC
348 standart ailesini yayinladigi belirtilmektedir.
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Esnekligin yap1 ve organizasyonun degisen durumlara uyum saglayabilme kapasitesi
olarak ele alindig1 goriilmektedir. Tesis yonetimi ile yapinin iliskisi ayrilmaz oldugundan
mimari anlamda ve gayrimenkul ile ilgili olarak esnekligi inceleyen c¢alismalar
degerlendirilmistir. Yapinin fiziksel esnekligi, stratejik anlamda esneklik, esnekligin

Ol¢iilmesi, i¢c mekan esnekligi gibi konular 6n plana ¢ikmaktadir (Cizelge 2.2).

Cizelge 2.2 Esnekligin incelendigi ¢aligmalar

Yazar Yil Calismanin Kapsam

Esneklik kavramima dogrudan yer vermemekle birlikte, ¢alismada tesis
yonetimine iliskin kriterlerin Sl¢lilmesinin  6nemine deginilmektedir.
Kincaid 1994a | Tesislerin zorunlu (hard) ve ihtiyari (soft) hizmetlerinin dl¢iilmesi uzun
vadede tesisin kalite yonetimine olumlu etki yapmakta, dogru yonetim
kararlar1 verilmesini saglayarak esnekligi artirmaktadir.

Organizasyonlarin hizli ve belirsiz kosullarda verdigi kararlarda dogru
bilginin 6nemi lizerinde durulmakta, ge¢mis ve gercek zamanli verilere kisa
Becker 2001 |stirede erisim saglanabilmesinin énemine vurgu yapilmaktadir. Esneklik
(flexibility) ve ¢eviklik (agility) c¢alismada benzer anlamli olarak
kullanilmistir.

Uyarlanabilirlik kavrami esneklik ile birlikte ele alinmis, esnekligin
Blackstad 2001 | bolinebilirlik, ¢ok fonksiyonluluk ve genisletilebilirlik gibi kavramlarla
birlikte fiziksel uyarlanabilirlik saglayan yoniine deginilmistir

Gibson 2001 Gayrimenkuliin esneklik ihtiyaci incelenmis, esneklik ihtiyaci fiziksel,
fonksiyonel ve finansal esneklik bagliklar1 altinda tanimlanmigtir.

Mimari anlamda esneklik tasarim esnekligi, yapim esnekligi ve kullanim

Bale 2002 esnekligi olarak siiflandirmistir.
Organizasyonlarm etkinligi korunup gelistirilirken, is yeri planlamasi ve
Becker 2002 |tasariminin, maliyetleri azaltan ve esnekligi artiran yonlerini
incelemektedir.
Mimari baglamda ofis yapilarinin uyarlanabilirligi incelenmistir. Esneklik
Arge 2005 2 -
uyarlanabilirlik basgligi altinda ele alinmgtir.
Stratejik planlamanin esneklik saglayan 6zelligine vurgu yapilmaktadir. Is
Rondeau vd. 2006 |yeri diizenlemelerinin ve tesis genigleme kapasitesinin esneklige etkisi
incelenmistir.
Geraedts 2008 | Yapi bilesenlerinin esnekligi dikkate alinarak belirlenen kriterlerle esneklik
Olciilmiistiir.
Organizasyonlarin i¢ mekan diizenlemelerinin tiretkenligi artiran etkilerine
Atkin ve 2015 deginilmektedir. Teknolojik ve siirdiiriilebilirlik ile ilgili gelismelerin
Brooks esneklik gerektiren durumlar ortaya cikardigi belirtilmistir. Dis kaynak
kullanimi s6zlesmelerinin esnekligi incelenmistir.
Geraedts 2017 Belirlenen gostergeler ile yapinin tasarim asamasindaki esneklik talebi ve

kullanim asamasindaki arz esnekligi dl¢iilmektedir.

Islamoglu ve

Usta 2018 Mimari baglamda farkli esneklik tanimlarina yer verilmektedir
Tesis yOnetiminin enerji miiteahhitligi, deger odakli tasarim, akilli bina
Sen 2021 | yonetimi kavramlarini igerecek sekilde organizasyonlara esneklik saglayan

bir noktaya dogru ilerledigi belirtilmektedir.
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Cizelge 2.3 Tesis yonetimi ve esneklik ile ilgili caligmalar

Yazar Yil Calismanin Kapsam
Tesis yonetimine kaynak olusturan finansal kaynak, insan kaynaklari,
Nutt 2000 |fiziksel kaynak ve bilgi kaynaginin stratejik anlamda degerlendirilmesine

vurgu yapilmaktadir.

. Yapili tesislerde siirdiiriilebilir ve esnek is yeri ortaminin saglanmasinda
Hassanain 2006 etkili olan faktdrleri ve bunlarin siniflandirilmasini incelemektedir.
Siirekli degisim ihtiyact igerisinde olan tesislerin, dig kaynak kullanimina
De Toni 2007 | iliskin s6zlesmelerdeki kati yiikiimliilikklere uyum saglayamadigt ve esnek
sozlesmelere gereksinim duyuldugu belirtilmektedir.
Mekanin i¢ diizenlemelerine iliskin farkli yonetim anlayislarmin toplam
kara ne kadar etki ettiginin belirlenmesi amaglanmaktadir.
Tesis yonetiminin projenin esnekligi konusunda emin olmasi gerektigi ve

Zhao ve Tseng 2007

Olsson 2011 |gelecekteki tesis yoneticilerinin esneklik anlayisini  benimsemeleri
gerektigi belirtilmektedir.
Erentirk ve 2018 Dis kaynak kullaniminin  organizasyonlardaki esneklige etkisi
Given incelenmistir.
i ossanafi 2018 Esneklik kriterleri yenilikgi bir is yeri tasarimimin esnekligi 6l¢iilmekte ve

doluluk sonrasi kullanict memnuniyeti degerlendirilmektedir.

Mevcut yapilarda enerji esnekligine iliskin miihendislik ¢oziimleri ve
potansiyel secenekler ortaya konulmaktadir.

Covid-19 pandemi siirecinde alinan onlemler ve gelecekte gergeklesmesi
Amos vd. 2020 | muhtemel pandemilere karsi tesis yonetimi tarafindan almabilecek
Onlemler incelenmektedir.

Covd-19 pandemisi sonrasinda is ve yasam kosullarindaki degisimlere
dikkat cekmekte; tasinmaz degerlemesi, durumu, ertelenmis bakim
Rich 2021 |sorunlari, enerji tiiketimi ve alan yonetimine iliskin verilerin saklandigi
modern tesis bilgi yonetimi sistemlerinin kullanilmasi gerektigine vurgu
yapilmaktadir.

Covid-19 pandemi doneminde esnek galisma diizenlemelerine iliskin
uygulamalar incelenmistir.

Esneklik, bozulmalara hizli bir sekilde adapte olma, farkli finansal
kaynaklar yaratabilme, tesis yoOnetimi hizmetlerinin kontroliinde
dijitallesmenin ~ kullanilmas1  ve  gerektiginde bazi  hizmetlerin
uygulanmamas: olarak ifade edilmektedir

Metzger vd. 2019

Chua vd. 2022

Ling ve Tam 2022

Cizelge 2.3’te goriildiigii lizere tesis yonetmini ve esnekligi dogrudan iliskilendiren
calismalar, esnek is yerini iceren fiziksel i¢ ortam diizenlemeleri, esnek ¢aligma sekilleri
ve bunlart miimkiin kilacak diizenlemeler, tesislerin dinamik yapisina uygun sézlesme
icerikleri, enerji esnekligi, gelecekte gerceklesmesi muhtemel de§isim ihtiyacina karsi
onlem alinmasi, kullanict memnuniyeti, dijtallesme ve bilgi yonetiminin kullanilmasi gibi
konulara odaklanmaktadir. Tesis yonetiminin yapilara esneklik saglayan uygulamalarina
olan ihtiya¢ agik¢a gériilmektedir. Onceki ¢alismalar incelendiginde tesis yonetiminin
sagladig1 esnekligi biitiinciil bir anlayis ile 6lgen bir calismaya ulasilamamistir. Calismada
olarak biitiinciil bir anlayis ile tesis yonetimi hizmetlerinin farkli yapilara sagladigi

esnekligin incelenmesi hedeflenmektedir.
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3. TEMEL KAVRAMLAR UZERINE DEGERLENDIiRME

Yapilan akademik c¢aligmalar incelendiginde tesis  yoOnetimi  kavraminin
organizasyonlardaki destekleyici ve hizmet saglayan rolii 6n plana ¢ikmaktadir. Kavram
bir disiplin olarak tanimlanmis ve fakat hizmetlerin yerine getirilmesinde farkli
anlayislarin ortaya c¢iktigi goriilmiistiir. Calismada incelenen bir diger kavram olan
esneklik kavrami ise uyarlanabilirlik, ¢eviklik, dayaniklilik gibi pek ¢ok kavram ile i¢ ice
geemis, farkli sektorlerde kullanilan bir kavram olmaktadir. Calismanin bu béliimiinde,
tesis yoOnetimi Ozelinde, tesis yonetimi ve esneklige iliskin kavramsal cergeve
olusturulmasi ile ofis ve aligveris merkezlerinin kavramsal gelisimi ve tiirlerinin

incelenmesi hedeflenmektedir.

3.1 Tesis Yonetimi Kavram

“Tesis” ve “yonetim” kelimelerinin sozliik anlamlarinin sirasiyla “kurulus” ve “idare”
olarak ifade edildigi goriilmektedir (Anonim 2024). “Tesis” ¢ok genis anlamda kullanimi
miimkiin olan bir kavramdir. Genel olarak insanlarin yasadigi, calistigi ve g¢esitli
faaliyetleri gerceklestirdigi yapili ¢evre anlamina gelmektedir. Is merkezleri, plazalar,
siteler, rezidanslar, alisveris merkezleri, fabrikalar, hastaneler, havaalani, oteller, okullar
gibi mekanlar tesis olarak kabul edilmektedir (Anonim 2019). Tesislerin,
organizasyonlarin ihtiyaclarina yonelik hizmetler saglanarak, birincil fonksiyonlarin
uiretkenlige katki yapilan bir anlayisla, insan faktorii dikkate alinarak yonetilmesi “tesis
yonetimi” olarak tanimlanmaktadir. Kavramin tanimlanmasindaki farkliliklar ¢ok hizl
sekilde meydana gelmis ve tanimlayanin tecriibe, ¢evre ve demografik 6zelliklerine gore

tanimlanmis olma ihtimali ortaya ¢ikmistir (Nor vd. 2014).

Tesis yonetimi ile organizasyonun performansini artiran ve biitiinsel anlayisla verilen
hizmetlerin etkin koordinasyonu arasinda iliski kurulmasi, 1950’li yillarin sonlarina
dayanmakta (Atkin ve Brooks 2015); 1970’11 yillarin sonlarinda ise meslek, daha resmi
anlamda Amerika Birlesik Devletleri ve Kanada sirketlerinde tanimlanmaktadir
(Rondeau vd. 2006). Tesis yonetimini ingaat, konaklama ve diger hizmet sektorlerinden

ayiran Ozelligi, tesis hizmet ve siireglerinin organizasyonlarin verimliligi ile iliskisi
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olmaktadir (Keith 1992). Tesis yonetiminin dig kaynak kullanimini referans alan stratejik

bir yonetim sekli oldugu goriilmektedir (Erentiirk 2016).

Amerika Birlesik Devletleri Kongre Kiitiiphanesi (The U.S. Library of Congress) 1982
yilinda, tesis yonetimini “fiziksel i yerini organizasyonun caligmalar1 ve insanlar ile
koordine eden; isletme yonetimi, mimari ile davranis ve miihendislik bilimlerinin
prensiplerini entegre eden uygulama (the practice of coordinating the physical workplace
with the people and work of the organization; it integrates the principles of business
administration, architecture, and the behavioral and engineering sciences)” olarak

tanimlamistir.

Teknoloji

Sekil 3.1 Tesis yonetiminin kapsami

Uluslararas1 alanda tesis yonetimine iliskin en 6nemli kurulus olan IFMA, “Tesis
yonetimi, esas isin liretkenligini ve insanlarin yagam kalitesini gelistirmek amaciyla yapili
cevre dahilinde insan, mekan ve siiregleri entegre eden bir organizasyonel fonksiyondur.”
tanimiyla kavrama iligkin genis bir ¢erceve cizmektedir. Kavram insan, siire¢ ve yer
(people, process, place) tliggeninde bu ii¢ unsur arasindaki iliskilerin kesistigi noktada
yonetimsel sorunlara iligkin ¢6zlim iiretmektedir (Anonymous 2017). Sektorde yasanan
gelismeler ile birlikte tesis yonetimi kavramina teknoloji boyutu da dahil olmustur (Sekil

3.1). Avrupa’da egitimcileri, arastirmacilar1 ve uygulayicilar1 bir araya getiren tesis
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yonetimi platformu olan Avrupa Tesis Yonetimi Ag1 (European Facility Management
Network- EuroFM), 2006 yilinda 29 Avrupa iilkesinin kabuliiyle resmi tanim olarak
“organizasyonun birincil faaliyetlerinin etkinligini destekleyen ve gelistiren, mutabakata
varilan hizmetlerin siirdiiriilmesini ve gelistirilmesini saglayan entegresyon siire¢leri”

tanimini kullanmaktadir (Anonymous 2024).

Tesis yonetimi kavrami 1950°1i yillardan beri kullanilmakta, uluslararas: standartlarinin
ilk defa 2017 yilinda Uluslararas1 Standardizasyon Orgiitii (ISO) tarafindan tanimlandig1
goriilmektedir (Deniz 2019). CEN/TC 348 tesis yonetimi standartlar1 “yapili cevre icinde
insanlarin yasam kalitesini ve esas igin iiretkenligini artirma amaciyla insan, yer ve
stirecleri entegre eden organizasyonel fonksiyon” tanimini kullanmaktadir (Anonymous
2022b). CEN/TC 348 tesis yonetimi komitesinin ISO tarafindan desteklenmesi ile ISO
41018 standartlar1 olusturulmustur. TS EN ISO 41018 standartlarinda tesis yonetiminin
“bireylerin yapilt ¢evreyle etklesim bi¢imlerinin yani1 sira organizasyonlarin
ekonomilerinin verimlilik ve iiretkenligi iizerinde etki sahibi olan birden fazla disiplini
entegre eden” bir konumda oldugu ifade edilmektedir (Anonim 2022c). Uluslararasi
kuruluglar tarafindan olusturulan standartlar ve tanimlar incelendiginde tesis yonetiminin
birincil faaliyetleri destekleyen, organizasyonun firetkenligini artiran, birden fazla
disiplini entegre eden Ozelliklerinin 6n plana ¢iktig1r goriilmektedir. Tesis yonetiminin
“yapili cevre” kavrami ile birlikte tanimlaniyor olmasi, hizmet saglanan yapi ve lizerinde
bulundugu arazi disinda yer alan yapilar, sokaklar, altyap1 ve ¢evrenin de dikkate alindig1

bir yonetim anlayisinin benimsendigini gostermektedir.

Tesis yonetimi, tesisin diizgiin bir sekilde yonetilmesi ve tesiste gerceklestirilen esas
faaliyetlerinin 1ideal sekilde yiiriitiilmesi amaciyla uygun ortamun yaratilmasini
saglamaktadir. Tesis yonetimi yaklagiminin belirlenmesinde tesisin degerleri, kiiltiirii ve
ihtiyaclart géz Oniine alinmali (Atkin ve Brooks 2015); saglanan hizmetlerin tesis
yonetimi stratejileri ile uyum igerisinde olmasi gerekmektedir. Tesis ydnetiminin
organizasyonun birincil faaliyetleriyle uyumlu, miisteri memnuniyeti saglayan ve
organizasyona deger katan, biitiinciil bir hizmet anlayisiyla yonetilen bir ortam yaratmak
olarak ozetlenebilmektedir (Noor ve Pitt 2009). Tesis yonetiminin bir organizasyondaki

oncelikli amacr stratejik ve operasyonel anlamda kaynak yonetimini gergeklestirmektir
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(Nutt 2000). Tesis yonetimi tesis {ist yoneticilerinin vizyonuyla uyumlu olacak sekilde

kisa, orta ve uzun donemli stratejik planlar olusturmalidir (Payne 2000).

Cizelge 3.1 Tesis yonetimi galismalarinin farkli diizeylerdeki 6zellikleri
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Cizelge 3.1 tesis yonetiminin farkli yonetim agamalarindaki fonksiyonlarini, amaglarinm
ve konseptlerini tanimlamaktadir. Stratejik diizey (strategic level) organizasyonun
gelecekteki yonii ve hedeflerinin belirlenmesi agisindan 6nem tagimaktadir. Diger
diizeylere gore daha komplike bir bakis acistyla tesisin iiretkenliginin artirilmasini
hedeflemektedir. Ikinci asama olan tesis yonetiminin idaresi (tactical level), yonetime
iliskin prosediirlerin olusturuldugu asamadir. Bu asamada 6netkin (proaktif) bir anlayisla
hareket edilerek Onceden belirlenmis planlanmis eylemlerle hareket edilmektedir.
Operasyonel diizeyin (operational level) ise diger yonetim diizeylerine goére daha basit bir
anlayisla tesisin isletilmesine iliskin siirecler ve hizmetlerden sorumlu oldugu

goriilmektedir. Bu diizeyde maliyet etkin hareket etmenin 6nem tasidig1 anlagilmaktadir.

Rondeau vd. (2006) tesis yonetimini taginmaz ve tesis varliklarinin satin alinmasindan
elden ¢ikarilmasina kadar tiim siiregler ele alinarak yonetilmesi olarak tanimlamaktadir.

Tesis yOnetimi organizasyonlarin ticari faaliyetlerini siirdiirmelerini ve desteklemeyi
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saglayacak hizmetleri saglamakta; farkli ig sektorleri, organizasyonlar, iilke ve kiiltiirlerde
farkli destek uygulamalarina ihtiya¢ duyulabilmektedir (Chotipanich ve Nutt 2008). Tesis
yonetiminin ortaya ¢ikis itibariyle dar anlamda teknik hizmetlere odaklandigi bakis
acisinin degistigi, kavramin tesisin stratejik goriinlimiine katki saglayan ve tretkenligi
artiran bir anlamda degisiklige ugradigi goriilmektedir. Tesis yOnetimi planlama
asamasindan baslayarak alanlarin ergonomik tasarimi, temizlik, giivenlik, bakim-onarim,
cevre diizenlemesi gibi tiim islerin profesyonel olarak yonetilmesini ifade eden cok
bilesenli yonetim siireclerinin tamamidir (Erentiirk 2016). Amerika Birlesik
Devletleri’'nde kavramin yatinm ile iligkili tarafi 6n plana c¢ikarken, Avrupa’da

operasyonel siireclere odaklanilmaktadir (Redlein 2004).

Tesis yonetimi, arastirmalarin belirli bir hedefe sahip olmasi, belirli bir terminoloji ve
teknik dil kullanilmasi, tesis yonetimine iliskin {iniversitelerin ve profesyonel
kuruluglarin bulunmasi gibi yonleriyle bir akademik disipline iligskin 6zelliklere sahip
olmaktadir. Tesis yOnetiminin bir akademik dal olarak kabul edilmesine iliskin olarak,
aragtirma yonteminin ve tesis yonetimine iliskin temel bilginin ne dl¢lide bu dala 6zgii

oldugu hususlarinin belirlenmesi gerekmektedir (Junghans ve Olsson 2014).

Tay ve Ooi (2001) tesis yonetimine odak noktasinin “is yeri (workplace)” oldugunu ve is
yerinin, alan yoOnetimi, ¢evre yonetimi, destek hizmetleri yonetimi, insan kaynaklari
yonetimi ve finansal yOnetim gibi birden fazla yoOnetim anlayist benimsenerek
yonetilmesi gerektigini belirtmektedir. Tesis yonetimi kavrami ile yakindan iligkili olan
“tesis yoneticisi (facility manager)” yoOnetimin genel prensiplerine uygun olarak,
operasyonel ve stratejik diizeyde farkli yOnetim gorevleri iistlenmektedir. Tesis
yonetiminin farkli meslek gruplarini igermesi, kavramin tanimlanmasi ag¢isindan
karisikliklara sebep olmaktadir. Tesis yonetiminin ¢alismanin ait oldugu donemde, tesis
kullanicilart i¢in profesyonel bir yonetim gerektirmedigi ve kisa donemli kurslara
katilmis, tesis icerisinde yetisen kisilerin tesis yoneticisi olarak bina yonetiminden alan
planlamasina kadar genis kapsamli gorevleri yiiriitmekte olduklar1 belirtilmistir. Tesis
yonetiminin operasyonel siirecleri denetlerken, stratejik diizeyde tesis yOnetimine
katilmasi gerektigi belirtilmektedir. Tesis yoOneticisi tesis yonetimi ekibini yonetirken, is

yeri planlamasit ve diizenlemesine iliskin stratejik konulara odaklanmalidir. Tesis
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yonetimi i yerinin yonetilmesini saglayan ve tesisin karina katkida bulunan bir

konumdadir.

Tesis yonetiminin organizasyona iliskin kararlarda uygun bir sekilde organize olmalari
gerekmektedir (Sekil 3.2). Buna gore bu yonetimlerin strateji gelistirme, uygun kaynak
modeline karar verme, hizmetlerin satin alinmasi, sdzlesme yonetimi dahil olmak iizere
hizmetleri sunma, hizmet verenler ve kurum i¢indeki c¢alisanlarin performanslarini

yonetme adimlarini iceren temel bir plan hazirlamalar1 gerekmektedir (Atkin ve Brooks

2021).

Tesis yonetimi * Stratejik analiz
stratejisi * Cozim gelistirme
geligtirmek * Stratej1 uygulama

* Kurumsal kaynak
Kaynak modelini s kayn

; + Dis kaynak
belirlemek - Ortak kaynak
Hizmet satin * On yeterlilik
almak + Teklif talebi/ihale
+ Thale
* Harekete gecme
Hizmet sunmak * Uyum siireci

* Sozlesme

yonetimi
*  Servis denetimi
Performans * Performans
yonetimi oletmu

* Kiyaslama

Sekil 3.2 Tesis yonetimi i¢in temel bir plan (Atkin ve Brooks 2015)

Tesis yonetimi 1990’11 yillarin basindan itibaren artan arastirmalar ile gelismis; 35 yildan
fazla siirede mesleki anlamda olgunluga ulasmistir (Roper 2017). Meslek zaman

icerisinde, teknolojik gelismelere 6nem veren, siirdiiriilebilirlik ve enerji yonetimi gibi
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konularda oOnlemler alan, gevreye duyarli bir anlayisa sahip olmustur. Akilli tesis
yonetimi, alan kullanimi, enerji maliyeti, tesis durumu ve daha fazla secenege iliskin
olarak 6l¢timlerin yapilmasi ve bu dl¢iimlerin gelecekte verilecek kararlara olan etkisinin
onemi artmistir (Rich 2021). Kullanict memnuniyetine iliskin ortaya ¢ikan trendler,
dongiisel ekonomi prensipleri, dekarbonizasyon, c¢evresel, sosyal, yoOnetisim
(environmental, social, governance- ESG) raporlamasi ve veri analizi gibi kavramlar tesis
yonetimindeki yetkinliklere iliskin bilgilerin ve becerinin artmasini gerektirmektedir

(Anonymous 2023).

3.1.1 Tesis yonetiminin diinyadaki gelisimi

Onceki calismalar incelendiginde tesis yonetiminin ortaya cikisina iliskin farkl
goriislerin mevcut oldugu goriilmektedir. Atkin ve Brooks (2015) tesis ydnetiminin
gelisimini yaklagik 150 y1l kadar 6nce Amerika kdkenli demiryolu sirketleri tarafindan
gercgeklestirilen uygulamalara dayandirmaktadir. Nor vd. (2014) ¢ok islevli ancak daginik
halde bulunan bir firmanin tesis yonetiminin temelinde oldugu gibi koordine edilmesinin,
Amerikan demiryolu sirketlerindeki uygulamalar ile ortaya ¢iktigini belirtmektedir. Bu
sirketlerdeki yonetimsel uygulamalarin tesis yonetiminin temelini olusturdugu goriisiine
ek olarak, Nor vd. (2014) kavramin ortaya ¢ikisinin Amerika Birlesik Devletleri Gazi
Isleri Bakanhigi’min (United States Department of Veterans Affairs) kurulusuna
dayandirilabilecegini ifade etmektedir. Roper ve Payant (2014) tesis yOnetiminin
tarihgcesine deginirken Tesis Miihendisligi Dernegi (Association of Facilities
Engineering) ve Yiiksek Ogrenim Tesisleri Memurlar1 Dernegi’nin (Association of
Higher Education Facilities Officers) farkli gecmislere sahip profesyonelleri orgiitleyen
ilk kuruluglar arasinda oldugunu belirtmektedir. Tesis yonetiminin sektoriin igine
yayilmasi son kirk yillik siirede gerceklesmistir (Nor vd. 2014). Giiniimiizdeki tesis
yonetimi anlayisina benzer olarak 1950°li yillarda temizlik ve gilivenlik hizmetleri
verilmeye baslanmig; 1980’1i yillarin sonlarinda sektér bir disiplin ve meslek olarak

taninmigtir.

Tesis yonetimi hizmetleri Amerika Birlesik Devletleri’'nde ortaya ¢ikarak, Birlesik Krallik

ve Hollanda araciligiyla Avrupa’da gelisim gostermistir. Tesis yonetimi 1970’11 yillarda
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Ingiltere’de dis kaynak kullanimim1 ile maliyetlerin azaltilmas: girisimlerinin
yayginlagsmasiyla bir meslek olarak hizli bir sekilde gelismistir (Noor ve Pitt 2009).
Kuzey Amerika’da ise 1970’li yillarin sonlarinda is yerlerinin yonetimi, tasarimi ve
bunlarin organizasyonlara etkisini inceleyen calisma alanini tanimlamak {izere ortaya
cikmigtir (Nor vd. 2014). Kuzey Amerika’da yiiksek katli binalarda temizlik, giivenlik,
teknik bakim-onarim gibi hizmetlere olan ihtiyacin artmasi profesyonel tesis yonetimini
gerektirmistir (Erentlirk ve Giliven 2018). Sektoriin kirk yil dncesine kadar binalarin
bakiminin yapilmasi, hizmetlerin saglanmasi ve temizlikten ibaret oldugu anlasilmaktadir
(Atkin ve Brooks 2015). Tesis yonetiminin sektordeki uygulamalarinin kiiresellesme ve
bilgisayarla isletme ve kontrol sistemlerinin artmasi ile yayginlagtigi goriilmektedir
(Erentiirk 2016). Yakin zamana kadar Kuzey Amerika’nin disinda 6zel ve kamu
sektorlinde, tesis yOnetimine ait islerin idari yapmin iginde yiiriitilmekte oldugu

goriilmektedir (Roper ve Payant 2014).

1980’lerin basinda tesis yOnetimi alaninda Orgilitlenmeyi saglamak {izere Amerika
Birlesik Devletleri’nde kurulan Ulusal Tesis Yonetimi Dernegi (National Facility
Management Association- NFMA), Kanadali tesis yoneticilerinin bu alanla ilgilenmeye
baslamasiyla, sektorde 6nemli yere sahip ve kiiresel dlgekte faaliyet gésteren bir kurulus
olan [IFMA’ya donlismiistiir. Amerika’da tesis yonetimine benzer olarak Bina Sahipleri ve
Yoneticileri Dernegi (Building Owners and Managers Association- BOMA) ve Bina
Sahipleri ve Yoneticileri Enstitiisii (Building Owners and Managers Institute- BOMI)
taginmaz ve bina yoneticilerine hizmet vermektedir (Roper ve Payant 2014). BOMA’nin
yuksek katli binalarda ihtiya¢ duyulan hizmetler sonucu ortaya ¢iktig1 ancak zamanla
alaninda aragtirma, gelistirme, siire¢ gelistirme, enerji verimliligi vb. konularda
caligmalar yapan ve standartlar belirleyen kiiresel ¢apta bir organizasyona doniistiigii

goriilmektedir (Erentiirk ve Giiven 2018).

IFMA’nin kurulusundan sonra tesis yonetimi kavrami “disiplinlerarasi is yapis bicimi”
anlayist ile Is Yeri ve Tesis Yonetimi Enstitiisii (Institute of Workplace and Facilities
Management- IWFM), eski adiyla Ingiliz Tesis Yénetimi Enstitiisii (British Institute of
Facilities Management- BIFM) tarafindan genisletilmistir. Tesis yOnetimi kavraminin

yatirima iligkin yonii Amerika’da daha 6n plandayken, Avrupa kavramin operasyonel
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tarafina odaklanmaktadir (Redlein 2004). Amerika’da Onceden tanimlanmis siire¢
yonetimi 6n plana ¢ikarken, Ingiliz tesis yonetimi anlayis1 hizmetlerin iiretkenligi artiran
insana iliskin yoniine 6nem vermektedir (Nor vd. 2014). EuroFM, IFMA tarafindan
yerine getirilen gorevleri Avrupa’da yer alan tesis yonetimi firmalar1 i¢in ger¢eklestirmek
tizere 1993 yilinda Hollanda’da resmi olarak kurulmustur (Anonymous 2020). Dernek
Avrupa’da tesis yonetiminin bir sektére donligmesine Onciiliik etmis ve zaman igerisinde
idari anlamda diizenleyici bir kurulus haline gelmistir (Erentiitk ve Giiven 2018).
CoreNET global kurumsal gayrimenkul degerlemeye iliskin olarak arastirma, yayin,
rapor ve sanal ag vb. calismalar gerceklestiren kiiresel olgekli bir kurulus olarak tesis

yonetimi i¢in 6nem tagimaktadir (Erentiirk ve Giiven 2018).

Sektoriin gelisimi ile birlikte diinya ¢apindaki profesyonel tesis yonetimi kuruluglarinin
artmas1 meslegin artan dnemini gostermektedir (Tay ve Qo1 2001). Tesis yonetimi ile ilgili
uluslararast kuruluslar basta IFMA olmak iizere EuroFM, BOMA, CoreNet Global,
Global FM, Lisansli Degerleme Uzmanlari Kraliyet Kurumu (Royal Institution of
Chartered Surveyors- RICS), Alman Tesis Yonetimi Dernegi (German Facility
Management Association- GEFMA), Avustralya Tesis Yonetimi Dernegi (Facility
Management Association of Australia- FMA), Japonya Tesis Yonetimi Dernegi (Japan
Facility Management Association- JFMA) ve Ingiltere merkezli IWFM olmaktadir. Bu

kuruluglardan IFMA tesis yonetimi alaninda en 6nemli ve kiiresel capli kurulustur.

2000’11 yillara gelindiginde IFMA tarafindan, ilk uluslararas: sertifikali tesis yoneticisi
smavi gerceklestirilmis, tesis yonetiminin yetkinlikleri dokuzdan on bire yiikseltilmis ve
“stirdiirtilebilirlik tesis uzmani (sustainability facility professional)” unvani tanitilmigtir
(Anonymous 2024a). Tesis yonetimine iliskin dergilerin yayinlanmasi ile sektore iliskin
arastirmalar artmis; ¢esitli egitim programlar1 ile mesleginde uzman kisilerin

yetistirilmesi saglanmustir.

Tesis yonetiminin faaliyet alan1 zamanla degisiklige ugramistir. Covid-19 pandemisi ile
birlikte glivenlik ve sagligin oncelik haline gelmesi, teknolojinin gelismesi ve yesil
girisimler bu degisiklikleri gerektiren énemli alanlar olmaktadir. Ozellikle Covid-19

pandemisi sonrasinda “ise doniis” siirecleri ofislerin diizenlenmesinde tesis yonetiminin
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Onemi ortaya ¢ikarmistir. Pandemi siirecinin tesis yonetimi hizmetlerine olan ihtiyacin

anlasilmasinda hizlandirici bir etki yarattigi goriilmektedir.

Binalarda toplam biitgenin %3,5 kadarmin tesis yonetimi hizmetlerine ayrilmasi
gerekmekte; aksi takdirde biitgede oncelik saglayamayan hizmetlerin kalitesi diismektedir
(Erentiirk 2016). Sektoriin gelisimi hala devam etmekte ve profesyonel tesis yonetimi
anlayisinin benimsenmesiyle orgiitsel performansin artis gosterecegi kabul edilmektedir

(Erentiirk 2016).

3.1.2 Tesis yonetiminin Tiirkiye’deki gelisimi

Tiirkiye’de tesis yonetiminin ilk uygulamalarinin 1980°li yillarda bes yildizli otellerin
ihtiya¢ duydugu hizmetleri vermek amaciyla girisimde bulunan yabanci sermayeli
firmalarin Onciiliigii ile gerceklestigi goriilmektedir (Anonim 2024a). Yiiksek katli ve
ileri teknoloji kullanimi olan binalarin insa edilmesi, 1990’11 yillarda tesis yonetimine
olan ihtiyac1 ortaya ¢ikarmistir (Deniz 2019). Yap1 Kredi Plaza i¢in kurulmus olan Plaza
Bina Yonetimi A.S. yiliksek katli yapilarda tesis yonetimi hizmet veren sirketlerin ilk
orneklerindendir (Anonim 2024a). Tiirkiye’de tesis yonetiminin gelisiminin diinyadaki
gelismelere paralel olarak temizlik ve gilivenlik hizmetlerinin dis kaynak kullanimu ile alt
yiikleniciler tarafindan saglanmasi ile ortaya ciktigir goriilmektedir (Deniz 2019). Tesis
yonetimi alanindaki orgiitlenme ilk defa 10 Aralik 2010 yilinda kurulan Uluslararasi Tesis
Teknik Miidiirleri Dernegi’nin kurulmasi ile gerceklesmis; dernegin tiiziigiinde turistik
binalar, AVM’ler (aligveris merkezi) sanayi tesisleri, hastaneler vb. kuruluslarda hizmet
veren bakim ve yonetimden sorumlu teknik personelin mesleki faaliyetlerinin

kolaylastirilmasina ve gelismesine katki yapilmasi vurgulanmistir.

Tiirkiye Tesis Yonetimi Dernegi (TRFMA) sektoriin Tiirkiye’de tanitiminin yapilmasi,
sektoriin gelistirilmesi ve bu alanda hizmet veren kisi ve kuruluglara yol gostermek
amaciyla, 2017 yilinda 15 firma y0neticisinin bir araya gelmesiyle kurulmustur (Anonim
2022b). TRFMA tesis yonetimini “tesisin slirdiiriilebilmesi ve gelistirilmesi i¢in insan,
mekan, teknoloji ve siiregleri birlestiren, birden fazla disiplini kapsayan, uzmanlik ve

deneyim gerektiren bir meslektir” seklinde tanimlamaktadir. Sektoriin tanitilmasini
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saglamak ve sektorde hizmet veren kisi ve kuruluglara yardimer olmak amactyla 2020
yilinda Profesyonel Tesis Yoneticileri Dernegi (PTYD) kurulmustur (Anonim 2021a).
Dernegin onderliginde Tiirkiye genelinde hizmet veren entegre tesis, bina, toplu konut,
site, ofis, iy merkezi, sanayi siteleri gibi tesislerin yoneticileri, yonetim danismanligi
veren tlizel kisileri ve sektore hizmet veren tedarik¢i is verenleri bir ¢at1 altinda toplayarak
Tesis Yoneticileri Federasyonu (TEYFED) kurulmustur (Anonim 2021b). Federasyon
tesis yonetimine iligkin yasal diizenlemeler ile ilgili ¢alismalar yiiriitiirken, tesis yonetimi
firmalarinin denetlenmesi, mesleki yeterlilik belgelendirmesi yapilmasi i¢in ¢alismalar

gerceklestirmektedir.

Tiirkiye’de tesis yonetimde en 6nemli alanlar AVM’ler, yliksek binalar ve nitelikli konut
projeleridir. Son yillarda tesis yonetimi hizmeti veren kurumsal firmalarin kiigtik 6lgekli
tesis yonetimi firmalarini ¢6ziim ortag olarak kullandigi goriilmektedir (Deniz 2019).
Almanya Avusturya ve Isvigre bolgesinde giiney iilkelerinde oldugu gibi sirketlerin
%70’ten fazlasi kendi dahili tesis yOnetimi departmanlarina sahipken, yalnizca
Tiirkiye’de dahili tesis yonetimi departmanlar1 hala az sayidadir (Redlein ve Stopajnik
2020). Meslegin giincel durumu incelendiginde issizlik ve maliyet oranlarini azaltan ve
fiziksel varligin yasam dongiisiinii artiran 6zelliklerine karsin profesyonellesme oldukca
azdir (Keskin vd. 2023). Makroekonomik simiflandirmaya gore tesis yonetimi
hizmetlerinin farkli kodlar altinda gruplandirildigi ve bir biitiinliglin olmadig:
goriilmektedir. Tesis yonetimi, yap1 ve ingaat yonetimi, tasinmaz yonetimi ve devremiilk
yonetiminin tek bir kod altinda toplanmasi gerektigi anlagilmaktadir (Keskin vd. 2023).
Tiirkiye’de hizmet veren 75 firmanin temizlik, yeme-i¢gme, giivenlik ve bilgi teknolojileri
saglayan kii¢iik isletmeler oldugu goriilmektedir (Keskin vd. 2023). Heniiz gelisiminin
cok baginda olan bir sektdr olarak tesis yonetimi kurumlari bir ¢at1 altinda toplanmali,
profesyonel bir politika ve standartlar olusturulmali, sektérde hizmet veren kisi ve
kuruluglarin akreditasyonu saglanmali, tesis yonetimi hizmetleri mesleki yeterlilik
listesine dahil edilmeli ve ulusal tesis yonetimi standartlar1 olugturulmalidir (Keskin vd.

2023).
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3.2 Esneklik Kavrami

“Esnek” kelimesinin sozliik anlam1 incelendiginde kelimenin “Bir dis giiciin etkisi altinda
uzama, kisalma, egrilme vb. bi¢im degisikliklerine ugradiktan sonra, etkinin kalkmasiyla
eski bicimini alabilme Ozelliginde olan; elastik, elastiki, stre¢”, “degisik yorumlara
elverisli” ve “goriis ve tutumlarinda kat1 olmayan” seklinde tanimlandig1 gortilmektedir.
Esneklik ise tiim bu hallerde bulunma hali olarak tanimlanmaktadir. Gibson (2001)
esnekligin sozliikk anlamlarini egilebilir (bendable), biikiilebilir (pliable) kelimeleri ve es
anlamlilar1 diren¢ goéstermeyen (yielding), islenebillir (tractable), uyarlanabilir
(adaptable), ¢evik (agile) ve idare edilebilir (manageable) kavramlar ile agiklamaktadir.

Mimari alaninda kavramin modiilerlik, uyarlanabilir yeniden kullanim, yenileme ve ikili

kullanim terimleriyle iligkili olarak kullanildig1 goriilmektedir (Greden 2005).

Esneklik yeni ve/veya degisen gereksinimlere uyum saglama yetenegini ifade etmektedir
(Olsson 2011). Degisim yeteneginin degerinin anlagilmasi yiiksek degisim maliyetlerinin
ve yeni teknolojilerin benimsenmesindeki riskin azaltilmasini saglamaktadir (Greden
2005). Esnek tasarimlar bir yoneticinin karar alma asamalarinda dinamik bir anlayis
benimsemesine olanak tanimaktadir (Greden 2005). Yapilardaki belirsiz parametrelerin
tanimlanmasi, sistemin miihendisler ve mimarlar tarafindan farkli secenekleri iceren
sekilde tanimlanmasina olanak tamimaktadir (Greden 2005). “Esneklik (flexibility)”
kavraminin tesis yonetimi ile iliskili olan farkli kullanimlar1 bulunmakta; yiiksek 6ncelikli
hizmetlerin tespiti, hizmetlerin siirekliliginin saglanmasi, hizmet kesintilerine etkin
sekilde yanit verilmesi, esnek ¢alisma kosullari, enerji kullaniminda esneklik, dis kaynak
kullaniminda esneklik ve alan yonetimini iceren ¢alismalar bunlara 6rnek
olusturmaktadir. Calismada esneklik kavraminin tesis yonetimi baglaminda agiklanmasi

hedeflenmektedir.

Binalar ve binalarin tasarimlariyla yakindan iligkili olan tesis yonetimi siiregleri,
yapilarda esneklik gerektiren degisimlerin ve bunlarin uygulanabilirliginin incelenmesini
gerektirmektedir. Binalarda degisim gerektiren kosullar yapinin fonksiyonu, yapi
sistemlerinin kapasitesi, tesis i¢inde ve cevresinde insanlarin ve ortamin siirekli

hareketinden kaynaklanmaktadir (Slaughter 2001). Tesisin esnek olmayan sekilde

43



tasarlanmasi tesis yararli omriiniin sonuna kisa siirede ulasilmasina neden olmakta;

tesisten elde edilen fayda ve baslangictaki yatirimin getirisi azalmaktadir (Sekil 3.3).
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Sekil 3.3 Tesislerin beklenen yasam dongiisii ve degisimlere uyum saglamasinin potansiyel etkisi
(Slaughter 2001)

Blackstad (2001) esneklik kavramini uyarlanabilirlik (adaptability) kapsaminda ele almig
ve esnekligin geleneksel anlamda teknik olarak degisimin bir yoniine odaklandigini
belirtmistir. Buna gore esneklik, ana yapi icinde esyalarin hareket ettirilmesi,
degistirilmesi ve yeniden yerlestirilmesi yoluyla teknik ¢éziimler saglayan bir yontem
olarak tanimlamaktadir. Calismada esnekligin yalnizca fiziksel 6zellikler ile iligkili olan
teknik yoOniline odaklanildig1 goriilmektedir. Uyarlanabilirligin fonksiyonel esneklik,
fiziksel uyarlanabilirlik ile finansal ve sdzlesme esnekligi kavramlarina bagl oldugu
belirtilmistir. Buna goére fonksiyonel esneklik organizasyonlarin alan kullanimi,
mekanlarin islevsel olanaklari, ¢ok islevlilik, gelecek degisiklikler i¢in alan yaratmak, is
yeri stratejileri (kisiye 6zel masalarin bulunmadigi ortak bir alan kullanim, paylagiml

alanlar); finansal esneklik gayrimenkul piyasasinda yapi sahibi ve kullanicilarinin
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finansal durum ve diizenlemeleri; s6zlesme esnekligi ise sdzlesmelerin tiirii, uzunlugu,

sahip olma/kiralama stratejileri ile iligskilendirilmistir.

Saglik tesislerinde esnekligin saglanmasinda, en Onemli degisimin nerede
gercekleseceginin tahmin edilmesi ve esnekligin planlama, tasarim, insaat ve kullanim
sonrast agamalarda g6z Oniinde bulundurulmasi gerekmektedir (Chefurka vd. 2005).
Buna gore stratejik planlama, master planinin olusturulmasi, fonksiyonel programlama,
tasarim gelistirme ve sdzlesmenin yapilmasi asamalarinin tamaminda esneklik saglayan
stratejilerin dikkate alinmasi, giincel talep ve degisiklere iliskin dinamik ¢6ziimler
tiretilmesini saglamaktadir (Chefurka vd. 2005). Master planin olusturulmasi sirasinda
sahaya iligkin 6ngoriilen kullanim i¢in yeterlilik, hizmet verilen nufiis, biiyilik otoyollara
yakinlik, tesisin yenilenmesi gibi arastirmalar tesis c¢evresine iliskin esnekligin

saglanmasi acisindan 6nem tagimaktadir (Chefurka vd. 2005).

Esneklik ile yakin anlamli olarak kullanilan ve Ling ve Tam (2022) tarafindan incelenen
“ceviklik (agility)” kavraminin piyasadaki ongoriilmeyen degisikliklere hizli ve etkin bir
sekilde cevap verebilmek olarak tanimlandigi, kavramin “esneklik/dayaniklilik
(resilience)” kavramina benzer anlam tasidigi goriilmektedir. Ling ve Tam (2022)
tarafindan belirtildigi tizere “esneklik (flexibility)” bozulmalara hizli bir sekilde adapte
olma, farkli finansal kaynaklar yaratabilme, tesis yonetimi hizmetlerinin kontroliinde
dijitallesmenin kullanilmas1 ve gerektiginde bazi hizmetlerin uygulanmamasi olarak

tanimlanmaktadir.

Esneklik ile ilgili calismalarda 6nemli bir yere sahip olan “is yeri esnekligi (workplace
flexibility)” kavrami, degisen kullanici ihtiyaglarinin is yerinde bulunan varliklarin
zahmetsizce hareket ettirilerek karsilanabilmesi olarak tanimlanmaktadir. Esneklik
kavraminin, fiziksel ofis ortamina iligskin i¢ mekan diizenlemeleri iizerinden tanimlandig1
goriilmektedir. Esneklik onlemlerinin yapinin insaat asamasinda alinmasi uzun vadede
isletme stlirecindeki maliyetlerden kagmilmasina olanak tanimaktadir. Yasam dongiisii
anlayisiin ve insaat slirecinde alinan kararlarin isletme maliyetleri ve bina performansi

tizerinde onemli etkiye sahip olmaktadir (Van der Voordt 2017).
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Erentiirk ve Giiven (2018) tarafindan yapilan bu tanim literatiirde siklikla kullanilan
“esneklik/dayaniklilik (resilience)” kavrami ile benzerlik gostermektedir. Atkin ve
Brooks (2015) tesis yonetimi kapsaminda degisim yonetimini incelerken organizasyonun
dayaniklilik saglanmasi i¢in risk degerlendirmesinin yapildigin1 ve gerektigi takdirde
koruma operasyonlarin gergeklestirildigini belirtilmektedir. Rich (2021) calisanlarin
ihtiyaglarinin karsilanmasi dikkate alinarak yapilan islerin farkli programlamalara nasil
uyum saglayabilecegine deginmistir; farkli programlamalara uyum saglanmasini ¢calisma

saatlerinin esnekligi a¢isindan degerlendirmistir.

Chotipanich (2004) dogrudan esneklik kavramu ile iliskilendirilmemis olmakla birlikte,
literatlirde pek ¢ok caligmanin genel konsept modellere iliskin ¢erceve olusturdugunu ve
bunlarin yapisal yontem ve siireclerden uzak, farkli kosullarda uygulanabilecek karar
kriterlerinden yoksun olduklarin1 belirtmektedir. Esneklik kavraminin degisen kosullarda

uygulanmast miimkiin olan siiregleri kapsamasi gerekmektedir.

Tesis yoneticileri yeni bina ve yenileme projelerinde, sirket faaliyetlerinin ¢evresel ve
stirdiiriilebilir performansini artiran yesil tasarim prensiplerinin uygulanmasina énem
vermektedir (Greden 2005). Sirketler agisindan esnek tasarim uygulamalariyla, kullanilan
malzeme ciktisinin azaltilmasi (throughput of materials) siirdiiriilebilirlik hedefleri igin
onem arz etmektedir (Greden 2005). Enerji esnekligi ile iligkili olarak esneklik “plandan
sapma yetenegi” olarak tanimlanmakta; “plan” ve “sapma” yetene§inin tanimlanmasi

Oonem tasimaktadir (Petersen vd. 2013).

3.3 Ofis Kavram ve Tirleri

Sozliik anlamina bakildiginda ofis kavrami “bir isletmeyi veya hizmeti yonetmek ilizere
diizenleme faaliyetlerinin yapildig1r alan™ olarak tanimlanmakta; is yeri, daire, biiro
kelimeleri ile e anlaml1 olarak kullanildig1 goriilmektedir (Anonim 2024). Ofis insanlarin
tek veya birlikte calistiklar1 ortama verilen isim olup, mimari ve sosyolojik bir olguyu
ifade etmektedir (Cimen 2008). Kayan ve Tuncel (2012) ofisleri sistematik olarak bir
araya getirilen bilgilerin konusuldugu, tartisildigi ve incelendigi ortamlar olmalar

dolayistyla gelisen iletisim kiiltiirlinlin etkilerinin ilk gozlemlendigi mekanlar olarak
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tanimlamaktadir. Tesis yonetimi ile ilgili kavramlardan “is yeri (workplace)”, calisma
ortami ve g¢evresini igerecek sekilde tanimlanmaktadir (Redlein 2004). Ofis binalari,
aligveris merkezleri, magazalar ve konusu ticaret olan faaliyetlerin yer aldig1 taginmazlar
ticari gayrimenkul olarak adlandirilmaktadir (Tanrivermis 2016). Tesis yonetimine iliskin
terimlerden biri olan ofis kavrami c¢alisilan ¢evreyi ve onun etrafini kapsamaktadir

(Redlein 2004).

18. ylizyilda sanayi devrimi ile giiniimiiz ofis binalarinin sekillenmesinde temel olan
gelismeler ortaya ¢cikmis, 6zel bankalar ve sigorta sirketlerinin kurulmasiyla bu yapilarda
profesyonel gruplar yer almaya baglamistir (Cimen 2008). 19 yiizyilda ise tren yollarinin
yapiminin hizlanmasi ve ticari kurumlarin biiylimesi ¢alisma ve yasam alanlarinin
birbirinden ayrilmasini saglayarak kiralik ofis kavraminin ortaya cikmasina sebep
olmustur (Cimen 2008). Yirminci yiizyilin ilk otuz yilina kadar firmalarda meydana gelen
yapisal degisimlerle verimliligin artirilmasi, gorevlerin uzmanlastirilmas:  ve
standartlastirilmasi, is siirecinin sistematiklestirilmesi ve iyilestirilmesi en Onemli
unsurlar haline gelmistir (Cimen 2008). Endiistri devriminin teknolojik gelismeleri ve
biiyliyen ekonomi ofis binalarinin sayisini artirmistir. Taylorizm anlayisiyla ¢alisanlarin
kademesini yansitacak ve calisanlarin masalarinda olmasini saglayarak onlari denetim
altinda tutmay1 hedefleyen sistem yerine giiniimiiz ofis tasarimlarinda giiven kavraminin

on plana ¢iktig1 goriilmektedir (Kayan ve Tuncel 2012).

Acik ofis kavramu ile ¢alisanlar arasinda iletisimi kolaylastiran ve bélmelerin kaldirildigi
bir ofis ortam1 olusturulmus, kisilerin mahremiyetine 6nem verilen ve onlara yeterli
calisma alan1 saglayan bir diizen kurulmustur (Oztiirk 2018). Serbest ¢alisma gruplari i¢in
diizenli bir ofis geometrisinin bulunmadig1 ve planin is akisina gore belirlendigi alanlar
arazi tipi ofis planlamasi olarak adlandiriimaktadir (Oztiirk 2018). Serbest diizenli ofisler
hiicresel ve agik planli ofis kullanimini birlestiren bir ortam yaratirken, grup diizenli ofis
biiyiik bir ofis alanimin parcalanmis ve indirgenmis sekli olarak kullanilmaktadir (Oztiirk

2018).

Amerika Birlesik Devletleri’nde iletisim ve uyumun artmasina énem veren “yeni ofis” ve

“alternatif ofis” kavramlar1 bilginin paylasilmasini ve biitiiniin faydasina olacak sekilde

47



kullanilmasini 6n plana ¢ikarmaktadir (Cimen 2008). Buna bagl olarak “Takim Calisma
Alan1 (Team Workspace)” kavrami ortaya ¢ikmis ve farkli disiplinlerden olusan gruplarin
etkilesimli aktivitelerini desteklemistir. Yirminci yiizyilin ofis binalar1 ve ¢alisma alanlari
modernizmi ve teknolojik degisimleri takip eden ¢ogunlukla sehir merkezlerinde yer alan
yeni ingaat teknikleriyle yapilan binalar olmustur (Cimen 2008). Yirmibirinci ylizyil ile
degisime ugrayan ofis yapilar1 yirminci ylizyildan farkl olarak dykiinsel, diiglimsii, kent
(neigbourly) ve gogebe (nomadic) kavramlar ile gelecegin ofis kavramlarmi ortaya

¢ikarmiglardir.

Blackstad (2001) ofis yapilarinin tiim diinyada 6nemli 6rnekleri bulundugunu ve yap tiirii
olarak gen¢ olmalarina ragmen oldukg¢a basarili olduklarint belirtmektedir. Yapi
teknolojisindeki yapisal ¢elik ¢erceve, asansor ve elektrikli aydinlatmalar gibi degisimler
yiiksek ofis yapilarinin insa edilmesini kolaylastirmistir. Bilgi ve bilisim teknolojilerinde
yasanan gelismeler, degisen ihtiyaglar, rekabet ortami ve kiiresellesme daha esnek ve daha
az hiyerarsik diizen gerektiren yenilik¢i ofislere olan ihtiyact artirmistir. Bu gelismelere
bagli olarak faaliyet tabanli ofis, aktivite bazli ofis, aktivite tabanli ofis olarak adlandirilan
aktivite temelli ofisler ortaya ¢ikmistir (Bas ve Kayan 2023). Kiiresel ¢apta bircok is
alaninin daha dinamik, 6ngdriilemez ve karmasik bir bilgi ortamina dogru kaymasi ile
mesai stireleri ve is ortami agisindan esneklik sunan ofislere ihtiya¢ duyulmus, “cok
kiracili ofisler (multi-tenant office)” olarak adlandirilan yeni bir ofis kavrami
kullanilmaya baslanmustir (Oztiirk 2018). Buna ek olarak calisanlarin kullanim alanlari
ve i yapma sekillerini kendilerinin segebildigi hiyerarsik diizenin goézetilmedigi ofis
birimlerinin esit kullanimina izin veren ‘“aktivite temelli ofis” kavrami da esnek bir

caligsma tiirli olarak ortaya ¢ikmistir (Bas ve Kayan 2023).

Taginabilir teknolojik aletlerin sagladig: altyapr imkanlari ile ofis yalnizca bir yer degil,
ayn1 zamanda tanimlanmis bir yerden bagimsiz hizmet alinan alan olarak tanimlanmaya
baglanmistir (Agrili 2022). Atkin ve Brooks (2015) organizasyonlarin farkl taleplerine
gore ihtiya¢ duyabilecegi yiiksek kaliteli, tam hizmet verebilen alanlar1 tanimlarken ofis
alanlarini, tam zamanli (full-time), yar1 zamanh (part-time), sube (branch), proje, yeni
girisim (start-up), takim ve kisiye 6zel masalarin bulunmadigr ortak bir alan kullanim

(hot-desking) ihtiyaglarina gore kategorize etmistir. Fiziki olarak kullanilan ofis
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alanlarma ek olarak sanal ofisler, ¢cagri isleme hizmeti, is adresi, mesajlagsma, posta
gonderimi ve gerektiginde toplanti ile 6zel ofis calismalari i¢in alan saglayan ofisler

olarak siniflandirilmaktadir.

2020 yi1linda Covid-19 salgini nedeniyle pek ¢ok firmanin zorunlu olarak evden ¢alisma
uygulamasina gegmesi 2025 yilinin ofis trendlerinin olusmasinda belirleyici bir rol
oynayarak, is akisi ve calisanlar arasindaki is birliginin siirekliliginin saglanmasi ve ofis
kullanim sekillerinin esneklik saglayan sekilde yeniden belirlenmesine neden olmustur
(Anonim 2025). Buna gore mesai saatlerinin 1-2 saat erken baslayip erken bitirilmesi,
hibrit ¢aligsma ile haftanin beli giinlerinde evde ya da ofiste ¢caligma imkani, belirlenen
departmanlarin tamamen evden c¢aligmasi; belirli bir adres iizerinden posta ve kargo
yonetiminin yapildigi, sirket telefonlarinin yanitlandig, ihtiyac¢ halinde calisma masasi
ve toplant1 alanlarinin kullanilabildigi, konsept ve serbest calisan girisimcilerin tercih
ettigi sanal ofislere olan talebin artmasi; A+ plazalarda saatlik, giinliik, haftalik veya aylik
paketlerle diisilk maliyetlerle kiralanabilen profesyonel hizmetlerin saglandigi,
kiralayana sozlesme, siire ve maliyet anlaminda esnekligi saglayan hazir ofisler ve
kullanilan elektronik aletlerin enerji tiiketim seviyelerine dikkat edilen, 1sinma,
aydinlanma ve havalandirma sistemleri ile en yiiksek verim saglayan, dogal aydinlatma
ve havalandirmaya 6nem verilen, canli bitkilere yer veren siirdiiriilebilir ofisler 2025

yilinda ofis kiiltiiriine iliskin trendleri yansitmaktadir (Anonim 2025).

Sanayi devrimi sonrasina insanlar1 robotlastiran ve onlari masasina hapseden Taylorizm
anlayisindan zaman igerisinde siirekli olarak degisen ihtiya¢larin karsilanmasina yonelik
farkli ofis tipleri benimsenmistir. Gelinen nokta itibariyla kullanict gereksinimlerini ve
ortamdaki yasanabilirligi artiran biyofilik tasarimlarin 6n plana ¢iktig1r goriilmektedir.
Bununla birlikte is yeri kullaniminda zaman ve maliyet agisindan esneklik saglayan ofis

tiirlerine dogru egilim yasandig1 anlagilmaktadir.

3.4 Alsveris Merkezi Kavram ve Tiirleri

Sozliik anlami incelendiginde aligveris merkezi kavrami “magazalarin yogun olarak

vh AN 1Y

bulundugu yer”, “ilge ve sehirlerde genellikle ulasimin kolay ve yapilasmanin az oldugu
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yerlerde kurulmus, genis otoparki vb. bulunan biiyiikk carsi” olarak tanimlandigi
goriilmektedir (Anonim 2025a). 6585 sayili Perakende Ticaretin Diizenlenmesi Hakkinda
Kanun kapsaminda aligveris merkezi “Aligveris merkezi: Bir yapt veya alan biitiinliigii
olan, i¢inde biiyiik magaza ve/veya beslenme, giyinme, eglenme, dinlenme, kiiltiirel ve
benzeri ihtiyaglarin bir kisminin veya tamaminin karsilandigi diger igyerleri bulunan,
merkezi bir yonetime ve ortak kullanim alanlart ile yonetmelikle belirlenen diger
niteliklere sahip isletmeyi ... ifade eder” seklinde tanimlanmaktadir (Anonim 2025b).
Perakende Ticarette Uygulanacak Ilke ve Kurallar Hakkinda Y&netmelik’te ise alisveris
merkezi “26/02/2016 tarihli ve 29636 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Aligveris
Merkezleri Hakkinda Yonetmeligin 3 iincii maddesinin birinci fikrasimin (a) bendinde
belirtilen perakende igletmeyi ... ifade eder.” denilmektedir (Anonim 2025c). Buna gore
bir aligveris merkezinin nitelikleri “Bir yapiya veya alan biitiinliigii icinde yapilar
topluluguna, en az bes bin metrekare satis alamna, i¢inde en az biri biiyiik magaza
niteligini tasimak sartiyla beslenme, giyinme, eglenme, dinlenme, kiiltiirel ve benzeri
ihtiyaglarin bir kisminin veya tamaminin karsilandigr en az on isyerine ya da biiyiik
magaza niteligi tasiyan isyeri bulunmasa dahi beslenme, giyinme, eglenme, dinlenme,
kiiltiirel ve benzeri ihtiyaglarin bir kisminin veya tamaminin karsilandigr en az otuz
isyerine, bu Yonetmelikte belirtilen ortak kullanmim alanlarina, merkezi bir yonetime sahip

olmasi gerekir.” seklinde tanimlanmaktadir (Anonim 2025d).

Aligveris merkezleri Amerika Birlesik Devletleri’nin banliyolerinde ortaya ¢ikmuis, ticari
arazi kullanim1 ve bina tipleri ile uzmanlasarak diinyaya yayilmislardir (Saltan 2007).
Aligveris merkezleri Uluslararast Aligveris Merkezleri Konseyi’nin (International
Council of Shopping Centers-ICSC) siniflandirmasina gore ikiye ayrilmakta, tasarim,
boyut, bulundugu arazi, igerdigi iiniteler, iinitelerin orani, hizmet ettigi ticari bolge ve is
stratejisine gore alt bagliklara ayrilmaktadir (Saltan 2007). Kapali aligveris merkezleri
bolgesel aligveris merkezleri (regional center) ve siiper bolgesel aligveris merkezleri
(super regional center); acik hava aligveris merkezleri mahalle merkezi (neighborhood
center), toplum merkezi (community center), serit tipi (strip/convenience), giic merkezi
(power center), festival aligveris merkezi (festival center), yasam bi¢cimi merkezi (lifestyle

center), indirim merkezi (outlet center) olarak siniflandirilmaktadir (Saltan 2007).
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Uluslararas1 Aligveris Merkezleri Konseyi’nin aligveris merkezleri siniflandirmasina gore
bolgesel aligveris merkezi (regional mall) genel iiriinler veya moda odakl1 teklifler sunan,
tipik olarak ortak bir yliriiyiis yolu ile birbirine bagli i¢ce bakan magazalardan olusan ve
park alaninin dis cevreyi ¢evreledigi, briit alan1 yaklasik 37.000 m? ile 75.000 m? arasinda
degisen, 40-80 adet magazadan olusan aligveris merkezi tiiriinii ifade etmektedir
(Anonymous 2025¢). Siiper-bolgesel alisveris merkezleri (super-regional mall) bolgesel
aligveris merkezi konseptine oldukca benzer, ancak daha fazla cesitlilik barindiran,
75.000 m*’den biiyiik briit alana sahip aligveris merkezlerini tanimlamaktadir. Toplum
merkezi (community center-large neighborhood center) alisveris merkezleri genel {irtinler
ve temel ihtiya¢ odakli teklifler sunan, mahalle merkezlerine gore daha genis giyim ve
tekstil {iriinleri yelpazesi sunan, bilyiikliigii yaklasik 11.000 ile 37.000 m?biiyiikliigiindeki
merkezleri ifade ederken; mahalle merkezi (neighborhood center) giinliik tiiketim
liriinlerinin satisina odakli, biiyiikliigii 2.700 ile 11.000 m? biiyiikliigiindeki merkezleri
icin kullanilmaktadir (Anonymous 2025¢). Serit tipi (strip/convenience) aligveris merkezi
birbirine bitisik sirali, birbiriyle uyumlu bir perakende kurulusu olarak yonetilen alisveris

merkezlerini tanimlamaktadir (Anonymous 2025e).

Gii¢c merkezi (power center) aligveris merkezleri sadece birkag kiiciik kiraci ile, indirimli
magazalar, ucuz fiyath perakendeciler, toptan satis magazalari iceren kategori baskin ¢apa
magazalariyla tanimlanan merkezlerdir. Yasam bi¢imi merkezleri (lifestyle center) agik
havada yemek ve eglence sunan yiiksek gelir kesimine hitap eden ¢ok ozel aligveris
merkezleridir. Fabrika satis (factory outlet) merkezleri markali iiriinleri indirimli olarak
satan {iretici ve perakendecilerin olusturdugu alisveris merkezi tiiriidiir. Festival aligveris
merkezi (festival center) festival ve eglence amacli olup, 6zel tasarimlari ile asil hedef
kitlesi turistlerdir. Son olarak havaalan1 aligveris merkezi (airport retail) ticari bir
havaalaninda yer alan perakende magazalarinin birlesiminden olusan merkezi ifade

etmektedir (Anonymous 2025¢).
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4. TESIS YONETIMI VE ESNEKLIiK KAVRAMLARININ ILISKIiSI

Esnekligin kavramsal olarak pek cok akademik caligma alani ile iligkilendirilerek ele
alinmast mimkiin olmaktadir. Calismada tesis yonetimi baglaminda esneklik ile
iliskilendirilebilecek tiim kavramlarin detayli olarak incelenmesi hedeflenmemekle
birlikte, esnekligin degerlendirilmesine katkida bulunmasi muhtemel 6nemli basliklar
belirlenmistir. Bu basliklarin belirlenmesinde tesis yonetimi ve esneklik kavramlarini

iliskilendiren onceki ¢alismalar dikkate alinmastir.

4.1 Tesis Yonetiminin Yapilara Esneklik Saglamasim1 Gerektiren Durumlar

Binalarda yapi1 sistemlerini igeren yenilemeler tahmin edildiginden daha fazla
gerceklesmekte ve degisimlere olanak veren bu yenilemelerin etkinligini artiran
stratejilere onemli Olclide ihtiya¢ duyulmaktadir (Slaughter 2001). Bir tesisin hizmet
omrii, teknik omiir ve fonksiyonel ihtiyaclar1 birbirini dengeledigi siirece slirmektedir
(Blackstad 2001). Tesislerde zamanla olusan ve kullanimdan kaynaklanan eskimeler is
kesintisi, is sagligina iligkin tehlikeler, operasyonel israf ve varligin degerinin azalmasi

gibi sonuglar dogabilmektedir (Ee 2015).

Bir tesiste yagam donglisii boyunca meydana gelen degisimlerin fonksiyon, kapasite ve
akis (function, capacity and flow) bagliklar1 altinda gruplandirilmasi miimkiindiir
(Slaughter 2001). Buna gore mevcut fonksiyonun gelistirilmesi, binadaki yeni
performans hedeflerine gére mevcut yap1 sistemlerine yeni bir fonksiyon eklenmesi, yap1
fonksiyonunun tamamen degismesi (bir ofis yapisinin konuta doniistiiriilmesi); bina
yiiklerinin degismesi, yeni alan eklenmesi; tesis i¢inde ve g¢evresindeki iklimsel veya
fiziksel akista yasanan degisimler, insan hareketliligi tesislerde degisim gerektiren
durumlarin ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir (Slaughter 2001). Bu baglamda, degisim
kapasitesi arttikca yasam dongilisi boyunca yapidan saglanan ekonomik fayda

artmaktadir.
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Gibson (2001) organizasyonlarin hizla degisen c¢evresel etkilere karst kurumsal
gayrimenkulleri esnek sekilde yonetebilmelerine odaklanmaktadir. Buna gore kisa siireli
planlamalara dayanan alan diizenlemeleri, ihtiya¢ duyulan alanin tespiti, fazlalik haline
gelen alanlarda fonksiyonel degisiklikler, teknolojik gelismelerin etkisiyle is siireclerinin
yeniden yapilandirilmasi, esas faaliyetlerde yasanan degisimler, bilgi is¢iliginin artmasi
sonucu esnek ve uzaktan calisma uygulamalarina duyulan ihtiyag, elektronik ortamda
calisma (e-business) imkanlarinin artmasi, birlesme ve satin alma (merger and
acquisition) yoluyla biiyiimelerin yagsanmasi, calisanlarin organizasyon igerisinde yer
degistirmesi gibi uygulamalar yapilarda esneklik gerektiren dnlemler alinmasini gerekli

kilmaktadir.

Chotipanich ve Nutt (2008) tarafindan organizasyonlar ve paydaslar1 tarafindan
ihtiyaglara uygun tesis hizmetlerinin belirlenmesi ve bu hizmetlerin nasil
konumlandirilmast gerektigine iliskin yapilan ¢alismada degisime sebep olan alt1 faktor
belirlenmistir. Buna gore operasyonel destek hizmetlerinin kalitesi ve etkinligini
gelistirmek, tesis yOnetimi islevlerini, becerilerini ve performansini yiikseltmek,
organizasyonel degisimlere gore tesis operasyonlarini degistirmek, yeni sirket
politikalar1, oncelikler ve yapiy1 desteklemek, yeni is siiregleri, is operasyonlar: ile
stratejilerini desteklemek ve tesis satin almalarini, gelistirmelerini ve konsolidasyonlarini
desteklemek gibi sebeplerin tesis yonetimi hizmetlerinde degisiklik yapilmasi gereken
durumlar ortaya ¢ikardig1 goriilmektedir. Organizasyonun degisiminin kapsamiyla tesis
yonetiminin degisimi dogrudan iligkilidir. Bu durumun operasyonel ve stratejik destek
uygulamalar1 arasindaki dengenin tekrar saglanmasi ile yakindan iligkili oldugu

belirtilmektedir.

Organizasyonel “kiiciilme” ve “dis kaynak kullanim1” faktorleri pek ¢ok organizasyonun
“yeni se¢imler ve esneklik ¢ag1” anlayisina uyum saglayacak i¢ yeterliliklere sahip olup
olmadiklarin1 gbzden gecirmelerine sebep olmaktadir (Shiem-Shin Then 1999). Fiziksel
kaynaklarin yonetimine iliskin farkindaligin artmasi, kullanim maliyetinin (occupancy
costs) artmasina iliskin endiseler, uzun vadeli varlik sahipligi ve yiikiimliiliikler,
gayrimenkul kaynaklarmin stratejik yon ile iliski kurmasina olan ihtiyag, ¢evresel

endiseler ve calisan {iretkenligi tesis yonetimi hizmetlerinde degisime sebep olan itici
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giicler olarak sayilmaktadir. Gayrimenkul yonetimindeki bu degisim egilimleri taginmaz
sahipligi, kiralama yilikimliiliikkleri, mekansal anlamda makul ¢oziimler iiretebilme,
mekandan yararlanma ve diizen yapilandirmasinda esnekligi gerektirmektedir. Tesis
yonetiminde yasanan degisim egilimleri teknoloji, alternatif tedarik stratejileri, s6zlesme

ve hizmet yonetiminde esnekligi 6n plana ¢ikarmaktadir.

Organizasyonlarin gelecekteki ihtiyaglarini dikkate alan, esneklik ve uyarlanabilirlik
saglayan alan planlamasinin yapilmasinin gerekmektedir (Atkin ve Brooks 2015).
Sirketlerin kiiciilme, karar alict katmanlarin1 azaltma uygulamalari, teknolojik gelismeler,
hareketli piyasalar, sik1 mevzuat ve organizasyonun siireclerinde gerceklesen degisimler,
alan ihtiyacinin olusmasindaki itici giicler olarak sayilmaktadir. Siirdiiriilebilir alan
yonetimi siirdiiriilebilir gelisme ile yakindan iligkilidir. Son kullanicilarin ve diger
paydaslarin fonksiyonel ve operasyonel ihtiyaclar1 ¢evresel etki, enerji kullanimi, uzun
donem operasyonel maliyetler dikkate alinarak karsilanmalidir. Organizasyonlarin
calisanlarinin tretkenligine katki saglayan evden ¢aligma, daha iyi bir igs-yasam dengesi
saglayan esnek calisma saatleri ve ofis disindan ¢aligma uygulamalar: yapilarin esnek

olarak kullanilmasini gerektiren uygulamalara olan gereksinimi artirmaktadir.

Binalar, fiziksel varliklar ve diger tesisler, tesis yOnetimi hizmetlerinin iyi bir
performansla sunulamamasi durumunda optimum ¢aligma kosullarina ulasamamakta, bu
durumda isletmeler operasyon performansinda diislis yasamaktadir (Terzioglu 2023).
Caligma ortaminin siirekli degisim istegi tesis yOnetiminin organizasyonel faaliyetleri
destekleyen ortamin siirekliliginin saglanmasin1 zor hale getirebilmektedir. Son yirmi
yillik siiregte tesis yonetimi hizmetlerinden beklenen, degisimin en iyi sekilde

yonetilmesidir (Terzioglu 2023).

Tesis yoneticileri farkli stratejik hedeflere odaklanmakta, olgun tesis yOnetimi
piyasalarina sahip olan Almanya-Avusturya-Isvigre Bolgesi (Deutschland- Austria-
Switzerland- DACH) maliyet azaltma ve maliyet seffafligi gibi konulardan ¢ok
sirdiiriilebilirlik, kalite, deger koruma, hizmet ve esneklik gibi konulara Gnem

vermektedir (Redlein ve Stopajnik 2020). Birlesik Krallik, Almanya, Avusturya ve Isvicre

54



Bolgesi maliyet azaltan politikalardan ¢ok deger katan tesis uygulamalarina 6nem

vermektedirler (Redlein ve Stopajnik 2020).

Onceki calismalarda yapilarin mimari anlamda esnekligini ele alan pek ¢ok ¢alisma
oldugu goriilmektedir. Ancak teknik anlamda esnekligin yaninda organizasyonlarin ve
kullanicilarin ihtiyaglarina gore alan planlamasi yapilmasi, bu alanlarda dogru firma
secenekleriyle ihtiyaglar tespit edilerek tesis operasyonlarinin gerceklestirilmesi,
optimum hizmet sunumunun saglanmasi, giincel uygulamalarda 6ne ¢iktig1 gézlemlenen
stirdiiriilebilirlik, teknoloji ve dijitallesme kavramlariyla tesise deger katan ve tesisin
yasam Omriinii uzatan uygulamalara yer verilmesi ve kullanict memnuniyetini 6n plana
alan uygulamalar esnekligin bu basliklar altinda biitiinciil olarak ele alinmasini

gerektirmektedir.

4.1.1 Ofis yapilarinda esneklik gerektiren durumlar

Hizla gelisen teknoloji, organizasyonlar, is ve yasam dengesinin degisen ozellikleri,
“kullaniciya gore Ozellesebilen” tasarim anlayisinin gelismesi gibi etkenler stirekli
devinim halinde olan mekanlarin kendini degisen durumlara adapte edebilen 6zellikte
olmasini1 gerektirmis, boylece esneklik kavramina olan ihtiyag ortaya ¢ikmistir (Kayan ve
Tuncel 2012). Esneklik kavrami yalnizca ¢alisanin istedigi yerde calismasina saglayan
bir bedensel konfor unsuru olmaktan ¢ok zihinsel konfor saglayan bir noktaya
evrilmektedir (Kayan ve Tuncel 2012). Her ¢alisanin sabit ¢alisma alanina sahip oldugu
geleneksel hiicre tipi ofis, agik plan ofis ve takim odakli ofis alanlarina olan ilgi
azalmakta; modern bilgi ve iletisim teknolojilerinin kullanildig1 ¢ok fonksiyonlu ofislerde

yer alan aktivite temelli is yerlerine olan ilgi artmaktadir (Van der Voordt 2003).

Blackstad (2001) degisen calisma sekillerinin, ofis yapilarinin gegici durumlara ve
istikrarsizlifa karst uyum saglayacak sekilde degismelerine sebep oldugunu
belirtmektedir. Kisa siireli yapilan kira anlagmalari, kiralamalarda yasanan artislar,
yonetim ve calisma sekilleri, teknolojik yenilikler, 15 giiciindeki yapisal ve demografik
degisimler, mevzuat ve standartlar, gayrimenkul piyasasinda ofis yapilarinin tasarimai,

insa edilmesi ve yonetimi ile ilgili degisimler ofis yapilarinda degisim ihtiyacini ortaya
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cikarmistir. Calismada esneklige iliskin asil talebin kullanicilardan geldigi, sabit ofis
diizenlerinden paylasimli ve takim ¢alismasina uygun alanlara gegis yapildig:
belirtilmektedir. Ofis ortamlarinda esnek is yeri uygulamalarinin artmasinin sebepleri dis
etkenler ve i¢ etkenler olarak ikiye ayrilmaktadir. Dis etkenler teknolojik gelismeler ve
yenilikler, rekabet, kiiresellesme, diizenlemeler ve tiiketici davranislari; i¢ etkenler ise
girisimler ve teklifler olarak sayilmaktadir (Hassanain 2006). Bir organizasyonun
etkililigi (effectiveness) kullanict memnuniyeti, olumlu kimlik, yeterli {iretim, degisime
yanit verebilirlik, iiyeleri arasindaki baglilik, yatirnmlardan saglanan getiri ve is ortamini

karsilikli olarak desteklenmesi ile iligkilidir (Keith 1992).

Istanbul’da yapilan bir arastirmaya gore yerli sirketlerin ulusal ve uluslararas: sektdrde
etkinliklerinin artmasi, yabanci sirketlerin Tiirkiye’de idari ofis agma talepleri, gelisen
teknoloji ve inovasyon altyapisi nitelikli ofis ihtiyacimi artiran unsurlar olmaktadir
(Anonim 2023). Giiniimiizdeki is yerlerinin yiiksek talebin oldugu, hizli ve siirekli
degisime konu olan, talepler artarken kaynaklarin azaldigi ortamlar oldugu kabul
edilmekte (Atkin ve Brooks 2015), siirekli devinim halinde olan ofis yapilarindaki
taleplerin bu alanda en 6nemli paydaslardan olan tesis yonetimleri tarafindan esneklik

saglanarak karsilanmas1 kac¢inilmazdir.

4.1.2 Ahsveris merkezlerinde esneklik gerektiren durumlar

Tesis yonetimi aligveris merkezlerinin yonetiminde 6nemli rol oynayan ve son yillarda en
hizli gelisen sektorlerden biri olmaktadir. Tesis yOneticileri i¢in operasyonel hizmetlere
odakli siire¢ zamanla degisime ugrayarak, stratejik anlamda tesislere yon veren ve farkli
alanlarda esneklik saglayan bir konuma gelmistir. Tesislerin 10 yil1 kapsayan yeniden
planlanabilir bir sermaye yapisina dayanan planlar olusturmasi 6énem tasimaktadir (Roper
ve Payant 2014). Biiylik resmi gormeye dayanan bu yaklasimla profesyonel tesis
yoneticilerinin gelisen e-ticaret uygulamalar ve tiiketici davraniglarina yonelik, aligveris

merkezlerine olan ilgiyi artiran uygulamalar1 dikkate almalar1 gerekmektedir.

Aligveris merkezlerinin belli bir doygunluk seviyesine ulagsmalari, degisen tiiketici

talepleri ve elektronik ticarette yasanan artis gibi sebeplerle degisim igerisinde oldugu,
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diinyada gézlemlenen bir olgudur. E-ticaretin bu alanlar tizerinde hissedilen etkisi Covid-
19 pandemisi sebebiyle artis gdstermistir. Aligveris merkezlerinin e-ticaretten ne sekilde
etkilendigi detayli olarak incelenmesi gereken bir husustur. Pandemi 6ncesi ve sonrasinda
AVM’lerde yasanan bosluk, fonksiyonel degisiklikler, alan kullanimina iliskin
diizenlemeler ve tiiketici ilgisinin azalmasina karst alinan tedbirlerin bu alanlara deger

katan tesis yonetimleri tarafindan degerlendirilmesi gerekmektedir.

Profesyonel tesis yoOnetimleri tarafindan aligveris merkezlerinde esneklige katki
saglayacak pek c¢ok alan bulundugu anlasilmaktadir. Literatiirde yer alan sdzlesme
esnekligi, enerji esnekligi, calisma saatlerinde esneklik, alan kullaniminda esneklik vb.

Hususlar bu alanlara 6rnek teskil etmektedir.

Tesis yonetiminin teknolojik gelismelere uyum saglayacak sekilde degisime ugradigi
gozlemlenmektedir. Ozellikle veri yonetimi alaninda tiiketici davranislarinin izlenmesi,
bunlara dayali olarak daha kisisellestirilmis bir aligveris deneyiminin miimkiin hale
getirilmesi e-ticarete karsi tesis yonetimleri tarafindan dikkate alinmasi gereken en
onemli konulardan olmaktadir. Veri yonetimi ve analizi organizasyonlar i¢in artik yan bir
faaliyet olmaktan ¢ikip liretim siirecini ve ekonomik faaliyetin kilit yonii haline gelmistir.
Tim diinyada ekonomik kaynak olarak goriilen veri yonetimi faaliyetlerinin tesis
yonetimleri tarafindan ele alinmasi ve aligveris merkezlerinde verilen hizmetlerde bu
hizmetleri gelistirmesi gerektigi goriilmektedir. E-ticaretin etkisi ile dijital ve yiiz yiize
deneyimleri bir araya getirebilen, yapay zeka, IoT vb. teknolojileri kullanan hizmetlerin
on plana ¢ikmis olmasi profesyonel tesis yonetimi hizmetlerinin bu alanlara yonelmesinin

gerekliligini gostermektedir.

4.2 Esnekligin Oleiilmesinde/ Degerlendirilmesinde Kullamlacak Kavramlar

Calisma kapsaminda esnekligin degerlendirilmesinde kullanilan kavramlar alan
yonetimi, dig kaynak kullanimi, tesis operasyonlari, teknoloji ve dijitallesme,
sirdiiriilebilirlik ve kullanict memnuniyeti olarak belirlenmistir. Tesis ydnetimi
denildiginde emlak yonetimi, finansal yonetim, isletme yonetimi, degisim yonetimi, insan

kaynaklar1 yonetimi, saglik, giivenlik, sdzlesme yonetimi, gayrimenkul yonetimi, varlik
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yonetimi, bina ve miihendislik hizmetleri, bakim, ev hizmetleri akla gelmekte, bu
alanlarin giin gectikge genisledigi goriilmektedir (Terzioglu 2023). Tesis yonetiminin
genis kapsami dikkate alinarak esnekligin birden fazla kriter ile degerlendirilmesi

hedeflenmistir.

Tesis yonetiminin alanin saglanmasi ve kullaniminda gelecekteki degisimlere uyum
saglamas1 gerekmektedir. Glinlimiizde organizasyonlar yeni bir tesisin satin alinmasi,
gecici bir alanin kiralanmasi gibi alan gereksinimlerinin karsilanmasini gerektiren
secimlerle kars1 karsiya kalmaktadir (Atkin ve Brooks 2015). Tesis yonetiminin en dnemli
amaglarindan biri tesiste kullanilan alanin verimli ve uygun maliyetli kullaniminin
saglanmasidir. Alan yonetiminin esneklik saglayan uygulamalar dikkate alinarak
gerceklestirilmesi, alan kullanimindan kaynaklanan maliyetlerin azalmasi, yeni alan
thtiyacinin karsilanmasinda gereksiz satin almalar ve kiralamalardan kag¢imilmasin

saglamaktadir.

Organizasyonlar hizmet siirekliligini saglamak adina kendi i¢ drgiitlenmelerinden veya
harici bir tedarik kurulusundan hizmet alimi yapmaktadirlar. Calismada dis kaynak
kullanim1 incelenmekte, harici kaynaktan hizmet alimlarinin ve sdzlesme kosullarinin
sagladig1 esneklik irdelenmektedir. Sunulan hizmetler i¢in esneklik diizeyinin gbz 6niinde
bulundurulmas: ve hizmetin belli bir diizeyde sabit tutulmasi 6nem arz etmektedir
(Terzioglu 2023). Tesis operasyonlari, tesis yonetiminin baslica amaci olan temel isin
desteklenmesinde en dnemli noktada yer almakta, tiim hizmetlerin olas1 acil ve risk
durumlar1 géz oniinde bulundurulacak sekilde planlanmasi 6nem arz etmektedir. Bakim-
onarim islemlerinin 6nleyici nitelikte olmasi, tesis varliklar1 ve tesisin yasam dongiisii
maliyetlerine olumlu katkida bulunmakta, olasi risk tespitlerinde tesis operasyonlarinin
stirdiiriilmesinde esneklik saglamaktadir. Siirdiiriilebilir tesisler kullanicilart ig¢in konfor
saglayan, iiretkenligi artiran bir faktdr olmaktadir. Bu kapsamda akilli bina sistemlerinin
kullanilmast  siirdiiriilebilirlige  katki  saglamaktadir. Teknoloji ve dijitallesme
uygulamalarinin kullanilmasindaki artis ise hem bina sistemlerine hem de son kullanici
ve yapi arasindaki iligkilere farkli bir boyut getirmektedir. Bu baglamda birbiriyle iliskili
olan tiim bu kavramlar tesis yonetiminin sagladig1 esnekligin degerlendirilmesi agisindan

ayri ayri irdelenmektedir.
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4.2.1 Alan yonetimi

Alan, tiim tesisin bir boliimiinii, duvarlarla veya bolmelerle boliinmiis veya sinirsiz i¢ ve
dis alanlar1 ifade etmektedir (Hassanain 2010). Onceki calismalar incelendiginde tesis
yonetimi kapsaminda alan yonetimi ¢alismalarinin alanin tahmini, planlamasi, tahsisi ve
yonetimi uygulamalarini kapsayan sekilde gerceklestirildigi goriilmiistiir. Demir (2020)
alan yonetimini tesis yonetiminin temel bilesenlerinden saymakta, ancak kavrama iligkin
acik ve kapsamli bir tanimin bulunmadiginmi belirtmektedir. Calisma kapsaminda alan
yonetimi  “calisma alani  yonetimi (workspace management)” baglaminda
incelenmektedir. Cizelge 4.1°de alan yOnetiminin hangi basliklar altinda toplandigi

Ozetlenmistir.

Cizelge 4.1 Calisma kapsaminda alan yonetimi

Alan Yonetiminin Kapsami

Sirket ve sektor hedefleriyle uyumlu alan ihtiyacinin tespit edilmesi
Kullanici ihtiyaglarinin tespit edilmesi
Optimum alan kullanimi ile masraflarin 6nlenmesi
Calisan ve sirket iiretkenligini artiran 6nlemlerin alinmasi
Veri yonetimi ile optimum alan kullaniminin desteklenmesi

IFMA tarafindan belirlenen on bir temel yeterlilik kapsaminda “gayrimenkul (real
estate)” baslig1 altinda tesis yoOneticilerinin gayrimenkuliin onlar1 kullanan kisileri
destekleyen fiziksel bir varlik olarak goriilmesi gerektigine vurgu yapilmaktadir. Bu
baglik altinda tanimi verilen alan yonetimi (space management), talep organizasyonunun
aktivitelerini destekleyen ve alanin miimkiin olan en flretken ve verimli sekilde
yonetilmesini saglayan sistematik bir yaklasim olarak tanimlanmaktadir. Tesis yonetimi
daha verimli c¢alisma ortamlarinin olusturulmasi anlayis1 ile hizmet vermektedir.
Organizasyonun birincil faaliyetlerini destekleyen, calisanlarin refahin1 ve konforunu
artiran, caligan/kullanic1 sayisini dikkate alarak alan ihtiyacinin tespit edildigi ve bu
alanlara gerekli operasyonel hizmetlerin gotiiriildiigii uygulamalar alan yonetiminin
kapsamini olusturmaktadir. Is yerlerinde planlama ve ydnetimin gergeklestirilmesi,
kullanicilara ve ise yonelik ihtiyaglarin tespit edilmesi, alanin diizenlenmesi ve yasam
dongiisii boyunca ihtiyaclarin karsilanmasi olduk¢a zorlu bir gorevdir. Alan artisi

sektorde veya alanda gerceklesen biiyiime, sirketin bliylimesi, esnek zamanli ve evden
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calisma egilimleri, organizasyonun bireysel ihtiyaglar1 karsilama arzusunun artan alan
ihtiyacina dontigmesi gibi sebeplerden kaynaklanabilmektedir (Roper ve Payant 2014).
Tesis yOneticisi baslica alan ihtiyaclarin1 tanimladigindan, stratejik veya orta 6lgekli bir
tesis plam1 makro diizeyde alan tahminin yeterli diizeyde gergeklestirilmesini

saglamaktadir (Roper ve Payant 2014).

Rondeau vd. (2006) kurumsal tesis ydnetimi departmaninin stratejik uygulamalar
kapsaminda tesis kullanim denetimi yapmasi gerektigini belirtmektedir. Bu kapsamda
belirli bir faaliyete iliskin alan tespiti, tesis kullaniminin 6l¢iilmesi i¢in standartlarin
belirlenmesi (galisan basina diisen m? {izerinden kar oran1 vb.), isletmenin ofis, iiretim
tesisi ve dagitim tesisi sayilarinin tespiti, ihtiya¢ duyulan ofis ve iiretim kapasitesi gibi
hususlar degerlendirilmektedir. Alan ihtiyacinin belirlenmesi giincel ihtiyac ile kisa ve
uzun dénemli ihtiyaclarin tespit edilmesi olarak gergeklestirilmekte, bu ihtiyaclar calisan
verimliligi, operasyonlarda kullanilan teknoloji, arazi ve yap1 maliyeti, zamanlama, yasal
ve ¢evresel hususlar, alternatiflerin degerlendirilmesi, kisa-uzun donem analizleri, tekil-
coklu ama¢ kullanim analizleri ve imaj ve prestij hususlar1 dikkate alinarak
belirlenmektedir. Alandaki yeniden yapilandirmaya iliskin siirecin yOnetilmesi
sirasindaki maliyet ve faaliyetin kesintiye ugramasi Onem tasimaktadir. Tesisin i¢
fonksiyonlarinin organizasyonun toplam isletme verimliligini artiracak sekilde
diizenlenmelidir. Mobilyalarin yeniden kullanim ve yerlestirme olanag: ile gerekli
degisimin yapilabilmesine imkan vermesi, departmanlarin kisa siire igerisinde yeniden

organize edilmesine olanak tanimaktadir.

Ilozor ve Ilozor (2006) “Ticari yapilarin agik planlama konseptleri ve etkili tesis yonetimi
(Open-planning concepts and effective facilities management of commercial buildings)”
adli ¢aligmalarinda segilen agik planli ofis degiskeni ve tesis alan yonetimi degiskeni
arasindaki etki katsayilari1 ortaya koymaya amaglamaktadir. Calisma alaninin
bliytikliigli ve kapasitesi, caligma alan1 orani, ¢alisma alaninin karmasiklig1 ve esnekligi,
mahremiyet, caligma alan1 iklimi gibi Ol¢limler tesis yonetiminin etkililiginin
belirlenmesini saglamaktadir. Calismada acik planli konsept gibi alan yonetimi
uygulamalarinin tesis alan yonetimi iizerinde etkili oldugu ve bu etkinin nicel olarak

Olctilebildigini belirtilmektedir. A¢ik planl ofis alanlar1 nispeten kiiciik bolmeler veya is
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istasyonlarinda, modiiler mobilya kullanimi ile esneklik saglayan diizenlemeler ile 6n
plana ¢ikmaktadir (Hassanain 2006). Hassanain ve Moied (2011) alan yonetiminin
asamalarini departmanlarin kullanilan, kullanilmayan alanlarin1 ve alan ihtiyaglarini
tespit ederek tesis bilgilerinin tanimlanmasi, alanin verimli kullanilmasini saglayan
standartlarin olusturulmasi ve organizasyonun giincel ve gelecekteki alan ihtiyaclarimin
belirlenmesi olarak siralamaktadir. Alanin agik planli ofis diizeninden hiicre tipi ofis
diizenine gecis gibi diizenlemelerde teknik ve operasyonel anlamda esneklige sahip

olmasi gerektigi belirtilmektedir.

Atkin ve Brooks (2015) is yeri tasarimini gayrimenkul yOnetimi basligi altinda ele
almaktadir. Bu baslik altinda ayrica bina performansi ve yap1 hizmetleri miithendisligi
olmak {iizere bina yoOnetimine iliskin hizmetlerin yer aldigi goriilmektedir. Tesis
yonetiminin alan verimliliginin saglanmasina katkida bulunmasi, tesisin alan dinamikleri
ile gelecekteki taleplerini belirlemesi ve buna gore siirdiiriilebilir bir alan yonetimini

gerceklestirmesi gerekmektedir (Atkin ve Brooks 2015).

Gibson (2001) kurumsal gayrimenkul yonetiminde esnekligi inceledigi ¢alismasinda
degisen ve tahmin edilmesi zorlasan cevresel etkilerin yeni bir alan bulma ve fazla alani
elden cikarma gibi kararlar ile kars1 karsiya kaldigini belirtmektedir. Calismada alan
thtiyacinin tespit edilmesine iligkin tahminlerin ve uygulamalarin kurumsal gayrimenkul
yonetimi kapsaminda incelendigi goriilmektedir. Alan yOnetimi tesis yOnetimi ve
gayrimenkul yOnetimi tarafindan benzer bir anlayis ile yerine getirilmesine ragmen iki
yonetim birimi arasinda anlagmazliga sebep olmaktadir (Lah vd. 2015). Roper ve Payant
(2014) alan yonetimi gergeklestirilirken kurum i¢i veya danismanlik alinan bir
gayrimenkul uzmani tarafindan tesis yoOneticisinin gayrimenkul piyasasina iliskin
bilgilendirilmesinin 6nemine deginmektedir. Atkin ve Brooks (2015) da ¢alismalarinda
gayrimenkul satin alinmasi ve elden ¢ikarilmasina iliskin kararlarin tesis yOneticisini

kendi uzmanlik alanindan uzaklastirabilecegine dikkat ¢ekmektedir.

Yoneticiler 1yi bir tesis tasarimi ile {iretkenligin artacagina inandigindan, 6zel sektorde
faaliyet goOsteren tesis departmanlar1 dizayna ¢ok Onem vermektedir (Cotts 1999).

Optimum alan kullaniminin saglanmasi organizasyonlarda gereksiz alan kullanimin ve
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bakim masraflarinin 6nlenmesi acgisindan énem tasimaktadir (Ibrahim vd. 2011). Tesis
yoneticilerinin alanin kontroliiniin kime ait oldugunun ag¢ik olmadigi durumlarda verimli
olarak ¢alisabilmeleri miimkiin degildir (Roper ve Payant 2014). Tesis yonetiminin esas
is fonksiyonun biiylikligi ve kapsamina bakilmadan, tesis performansma katkida
bulunan giivenli ve verimli bir ¢aligma ortamini yaratmasi esastir (Chotipanich 2004).
Yonetim icin siirekli ortaya ¢ikan degisim baskilar1 i¢in yeni tercihler ve segenekler
yaratan yaratici tasarim ¢oziimleri ortaya konulmalidir (Nutt 2000). Tesis yoOneticileri

sirdiiriilebilir alan ihtiyaclar1 i¢in giivenilir tahminlere ihtiya¢ duymaktadir (Atkin ve

Bildsten 2017).

Yonetim tarafindan ortaya ¢ikan degisim baskilari i¢in yeni tercihler ve segenekler
yaratan yaratici tasarim ¢Oziimleri ortaya konulmalidir (Nutt 2000). Becker (2001)
calismasinda bir organizasyonun ne zaman ve nerede alan ihtiyaci oldugunu bilmedigi
durumlarda, ihtiyacin ortaya c¢iktigi anda talebin karsilanabilmesi i¢in farkli is yeri
cozlimlerine sahip olmanm Oneminin kazandigmi belirtmektedir. “Entegre portfolyo
coziimleri” (Integrated Portfolio Strategy- IPO) terimi ile is yerlerine iligkin ihtiyaglar
ortaya ¢ikmadan bu ihtiyaglarin karsilanmasina yonelik hazirliklarin yapilmasi gerektigi

tanimlanmaktadir.

Demir (2020) saglik tesislerinde alan yonetimini kullanicilar i¢in rahat, glivenli ve saglikli
bir ortam saglama, alan kullanim maliyetini optimize etme, alan islevselligini optimize
etme, alan esnekligini gelistirme, alan erisilebilirligini iyilestirme, kullanicilarin alan
gereksinimlerine verimli yanit verme, alan yonetiminin bilgilendirilmesini kolaylastirma,
alan kullanim oranini optimize etme, organizasyon Kkiiltiiriinii giliglendirme olarak
tanimlamaktadir. Hassanain (2010) ofis alanlarimin planlamasinda etkili teknik,
fonksiyonel ve finansal faktorleri incelemistir. Buna gore fonksiyonel faktorler
organizasyonun Yyiiriittiigli genel siire¢ ve personel gorevlerinin tanimlanmasi, ortak ve
rezerve edilebilen alanlarin belirlenmesi, kullanic1 ihtiyaglarinin  dogru sekilde
belirlenmesi, bitisik kullanimli alanlarin belirlenmesi, ¢aligma alanini standartlarinin
gelistirilmesi ve uygulanmasi, ortak alanlarin tanimlanmasi, degisimin Ongdriilmesi;
teknik faktorler tesisin fiziksel kisithiliklari, ergonomik {iriinlerin siniflandirmasi,

engellilere yonelik hiikiimler, can giivenligi talimatlarina baglilik, telekomiinikasyon
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gerekliliklerinin analizi, ekipmanlardan kaynaklanacak potansiyel taleplerin analiz
edilmesi; finansal faktorler olarak ¢aligma alaninin programlanmasina biit¢e ayrilmasi,
kullanilabilir alan maliyeti, izin verilen proje biitgesi, tasinma sonrasi maliyet, is

istasyonu basina maliyet olarak tanimlanmaktadir (Hassanain 2010).

IFMA meslege iliskin olarak belirledigi 11 temel yeterliligin kapsamini belirlerken alan
yonetimine “Gayrimenkul (Real Estate)” basligi altinda gayrimenkul ve wvarlik
yonetimine iliskin basliklarin agiklandigi boliimde yer vermektedir. Alan yonetiminin
organizasyonun is hedefleri kapsaminda, organizasyon kiiltliriinii yansitacak sekilde
gelistirilmesi gerekmekte, maksimum esneklige izin veren alan kullanimi ve kiralanan
alan kullanim1 temel alan stratejilerini olusturmaktadir (Roper ve Payant 2014). Alan
yonetiminde alan tahminleri ile hedeflerin belirlenmesi 6nem tasimaktadir (Demir 2020,
Roper ve Payant 2014). Li vd. (2017) tesis yonetimi sistemi ARCHIBUS tarafindan bosa
kullanilan alanin tespit edilerek optimum alan yonetiminin gergeklestirildigi
belirtilmektedir. Alan yonetiminde alana iliskin verilerin temin edilerek yazilimlarin
kullanilmast yoluyla optimum alan ihtiyacinin tespit edilmesi Onem tasimaktadir.
Optimum alan kullanimi ile tesis i¢in belirlenen farkli yasam dongiilerinin en uygun

maliyetli olacak sekilde tespit edilmesi miimkiin olmaktadir.

4.2.2 D1s kaynak kullanimi

Tesislerde saglanan hizmet portfoyli ve hizmet sunumlarinin gesitliligi tartismalara yol
acmistir. Bu durumun etkisiyle kurum i¢i hizmet (in house provision), tek hizmet/tek
kaynak sozlesmeleri (single service/single source contracts) ve biitiinciil tesis yonetimi
(total facilities management) gibi sozlesme tiirleri ortaya ¢ikmistir (Payne 2000). Kurum
ici hizmet alimlar1 sirket ¢alisanlar tarafindan gergeklestirilmekte, boylece kurum igi
degerlendirme yapilmasi miimkiin olmaktadir. Tek hizmet so6zlesmeleri hizmet
alimlarinin ayr1 sozlesmeler iizerinden gerceklestirilmesi, biitiinciil tesis yonetimi ise tim
tesisin tek bir yonetim kurulusu tarafindan yonetilmesi anlamima gelmektedir.
Profesyonel anlamda i¢ kaynak kullaniminin dis kaynak kullanimindan daha maliyetli
oldugu diistiniilmekte, basar1 faktorlerinin dogru sekilde belirlenmesi ve sirket ici

personelin harici hizmet aliminda oldugu gibi degerlendirmeye tabi tutulmasi
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gerekmektedir (Terzioglu 2023). I¢ kaynak kullanimi gergeklestiren bir kurulusun is ve
fatura takiplerini gergeklestirmesinin yaninda, daha fazla zaman, emek ve para harcadigi
goriilmekte, belirli alanlarda calisanlara egitim verilmesi gerekliligi ise masraflar1 artiran
bir faktor olmaktadir (Terzioglu 2023). Ancak Ankara Arcadium Aligveris Merkezi’'ne
yonelik gergeklestirilen ¢alismada tesis operasyonlari arasinda 6nemli bir yer kaplayan
otomasyon, mekanik, elektrik tesisat, cihazlarin isletilmesi, bakim onarimlarin takibi
gibi konularla tesisin kendi biinyesinden personel istihdam edilmesinin dis kaynak
kullanimi ile hizmet alinmasina gore daha az maliyetli oldugu goriilmiistiir (Cigekliyurt
ve Giiler 2022). Bu durum dis kaynak kullaniminin tercih edilmesinde farkli tercih

sebeplerinin 6n plana ¢ikabileceginin gdstergesidir.

Di1s kaynak kullanimi organizasyonun onceden belirlenmis kriterlere gore en iyi deger
¢Oziimiiyle son kullanici memnuniyeti saglayan hizmet sunumu segeneklerini
degerlendirdigi bir karar sonucudur (Atkin ve Brooks 2015). Ideal bir organizasyon sirket
ici c¢alisanlar, danismanlar ve yiiklenicilerin karigimindan olusan esnek bir yapida
olmalidir (Cotts 1999). Kiiciik ve biiyiik yapidaki organizasyonlar tesis yonetimine iliskin
benzer ¢dziim yollar1 iiretmekte, kiiciik organizasyonlarin personelleri bulunmadig: i¢in,
bliyiik organizasyonlarin ise personel sayisini sinirlamak amaciyla danismanlik hizmeti
almalar1 buna 6rnek olmaktadir (Cotts 1999). Cotts (1999) dis kaynak kullanimi ile
hizmet alimi sirasinda verilen hizmetlerin denetimi ve yOnetiminin tesis yoOneticisi
tarafindan saglanmasi gerektigine vurgu yapmaktadir. Ayrica Cotts (1999) hizmetlerin
sozlesme yoluyla gergeklestirerek tasarruf saglanabilecegine iliskin siliphesini dile
getirmekle birlikte, bu durumun sirketlerin degisen ihtiyaglarina karsin son derece esnek
bir ¢6ziim oldugunu vurgulamaktadir. Coklu s6zlesme yonetimi tesis yonetiminin modern
is dlinyasinda en ¢ok zorlukla karsilastig1 alanlardan birini temsil etmekte ve kaginilmaz
sekilde dis kaynak kullanimu ile iligkilidir (Noor ve Pitt 2009). Organizasyon i¢i ve dig
kaynak kullanimi fark etmeksizin, hizmetlerin ve siireclerin ¢oklu s6zlesme ile siirekliligi

ve uyumunun saglanmasi zor bir siirectir (Noor ve Pitt 2009).

Barret ve Baldry (2003) c¢alismasinda dig kaynak kullaniminin avantajlarmi “azalan

b L NN 13

maliyetler/0l¢cek ekonomisi”, “temel/stratejik ise daha fazla yogunlasma”, “dogru sayida

2" (13

personel/alanin azaltilmas1”, “gelismis iiretkenlik/operasyonel verimlilik”, “esnekligin
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29 ¢¢

artmas1/is yiikii modeli”, “son teknoloji, artan uzmanlik ve yasal bilgi”, “beceri ve uzman
ekipman eksikliginin {stesinden gelinmesi”, “katma deger/kalite/paranin karsilig1”,
“azalmig yonetim yiikii“, “kariyer yolu gelisimi”, “uygulama hizinda artis ve yanit
siiresinde azalma®, “gelismis yonetim kontrolii/performans seviyesi hedefleri”, “tek

*299  ¢¢

kanaldan hizmet ile gider faturalar1 ve gelismis yonetim kontrolii”, “azalan kullanici riski,
gelismis hesap verebilirlik ve performans diizeyi kontrolii”, “optimum ekipman ihtiyac1”,
“kullanictya pazarda rekabet avantaji” ve “azalan sermaye gideri, “az sermaye ile en son
teknoloji ve vergi kazanci” seklinde siralarken; dezavantajlar “her zaman uygun maliyetli
olmamas1”, “personel problemleri, tedarik¢iye gecis/kalma/sendika ve isten ¢ikarmalar”,
“tedarik¢i kontroliinde eksiklik”, “yetersiz uzmanlik ve tecriibe nedeniyle yetersiz
tedarik¢i se¢imi”, personel sorunu/kullaniciya baglilik”, “verilerin gizliligi/glivenlik
sorunlar’”, “yeni yonetimsel sorunlar”, “yanlis stratejik odaklanma/stratejik ile
operasyonel olan1 birbirinden ayiramama”, “kritik segmentlerin dis kaynakli tedarigi ile

2 13

kullanic1 organizasyonunun tehlikeye atilmasi”, “sirket i¢i uzmanligin kaybedilmesi”,

99 13

“uzun vadeli sabit sozlesmeler”, “tedarikcinin kapasitesi”, “kullanic1 organizasyonun
kiiltiiriine zitlik”, “tedarikg¢i ile yeni uygulamalarin miilkiyet sorunu”, “sirket i¢i kaynak
ve ¢Ozlimlerin yok sayi1lmas1”, tedarik¢inin taahhiitiine uymamasi”, tedarik¢inin miisaitlik

2 13

ve stireklilik sorunu”, “gizli maliyetler”, “dis kaynak kullanimi i¢in yetersiz zaman”,
“sorunlara daha yavas yanit verme”, “esneklik eksikligi” ve “olusabilecek vergi cezalar1”
seklinde siralanmaktadir. Dis kaynak kullaniminin avantaj ve dezavantajlar
incelendiginde organizasyonun temel ise odaklanmasina, gerekli uzmanlhigin
saglanmasimna ve soOzlesmelerde yer alan performans gostergeleriyle gelismis bir
yonetimin gerceklestirilmesine olan katkisinin 6nemi ortaya ¢ikmaktadir. Organizasyona
piyasanin gerektirdiklerine gore gerekli uzmanligin saglanmasi, sirketin diger faaliyetler
ve bunlarin takibinin getirdigi yiikiimliiliiklerden siyrilarak temel isine odaklanmasi ve
dogru sozlesme sartlarinin tespit edilmesi gibi hususlar dis kaynak yoluyla esnekligin
saglanmasinda onem teskil etmektedir. Bu noktada birbiriyle iliskili olan hizmetlerin

dogru kiimelenmesi ve hizmet seviyelerinin dogru tespit edilmesi 6nem tasimaktadir

(Terzioglu 2023).

Dis kaynak kullaniminda is hedefleriyle iliski ve sinirliliklar, portfolyo ve siirdiiriilebilir

alan tedarigi, risk ve firsatlar, paydas katilimi ve iletisim, son kullanic1 gereksinimleri,
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hizmetin  6zellikleri, giincel diizenlemeler ve hizmet piyasast goz Oniinde
bulundurulmalidir (Atkin ve Brooks 2015). Tesis yonetimi dort temel hizmet saglayici
model tiirline ayrilabilmektedir. Bunlar yonetim temsilcisi, yonetici yiiklenici modeli,

yonetilen biitce modeli ve biitiinciil tesis yonetimi modelidir (Atkin ve Brooks 2015).

Yonetim temsilcisi modeline gore kurulus, harici bir miisteri temsilcisi belirleyerek sirket
ic veya dis kaynak kullanimina karar asamasinda hata riskini azaltmaktadir. Farkli
sOzlesmelere ve bunlar arasinda olusabilecek bosluklara iliskin sorumluluk yonetim
temsilcisine yiiklenebilmektedir (Atkin ve Brooks 2015). Ydnetici yiiklenici modeli
organizasyon ile harici olarak atanan yiiklenici arasinda yapilan sézlesme agisindan
onemli olmakta, organizasyon ve ikincil hizmet saglayanlar yani tageron firmalar arasinda
bir s6zlesme bagi bulunmamaktadir. Yonetilen biitce modelinde ise harici olarak atanan
yonetici tiim hizmet sunan firmalara sorumlulugu iistlenerek tek hak edis faturasi seklinde

O6deme yapmaktadir.

Tesis yoOnetiminde saglanan hizmetler, kaynaklarin etkin kullanimmi ve destek
hizmetlerini i¢erdiginden, etkinligin ve siirdiiriilebilirliginin saglanmasinda dis kaynak
kullanim1 6nem tagimaktadir. Dis kaynak kullanimi finansal tasarruf, teknik uzmanlik,
risklerin transferi ve birincil faaliyetlere odaklanmayr miimkiin kilan bir yontemdir
(Erentiirk 2016). Yemek, dagitim, temizlik, lojistik, gilivenlik, bilgi yonetimi,
dokiimantasyon, tesis yonetimi, insan kaynaklari, parca {liretimi, muhasebe siirecleri,
finans yonetimi, emlak yonetimi, endiistriyel bakim, telekomiinikasyon, pazarlama ve

benzeri hizmetler dis kaynak kullanimi kapsamindadir.

Yiiksek oncelik gerektiren hizmetlerin belirlenmesi ve bunlar i¢in risk degerlendirmesi
yapilmasi organizasyonlarda esneklik saglamanin énemli bir yolu olmaktadir. Atkin ve
Brooks (2015) riskin belirlenebilmesi i¢in anketler ve kontrol listelerini dnermektedir.
Ayrica hizmet saglayanlar ve nihai kullanici arasinda gerceklestirilen hizmet seviyesi
sozlesmelerinin (SLA) odiilleri ve cezalar1 nihai kullanicinin istekleri géz Oniinde
bulundurulacak sekilde diizenlenmeleri organizasyona esneklik saglayan diger bir
unsurdur (Atkin ve Brooks 2015). Hizmet seviyesi sozlesmeleri, miisteri ile mutabakata

vartlan ¢ikti, miisteri/yiiklenici arayiizleri, yiiklenici ve hizmet saglayicilarin
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yiiklimliiliikleri gibi konular1 igermektedir (De Toni vd. 2007). Riskin 6neminin 6nceden
simiflandirilmis olmasi, saglik, giivenlik, maliyet, zaman, performans, iiretkenlik vd.

faktorler acisindan kisa stirede bir degerlendirme yapilmasina olanak vermektedir.

Cizelge 4.2 Risk puanlari (Atkin ve Brooks 2015)

Olasilik Gergekl(?)/sor)ne $anst Puan Sonuglar/Etki Puan
Olasilik dist 10 1 Onemsiz 1
Olas1 olmayan 25 2 Marjinal 2
Olasy/Olas1 degil 50 3 Onemli 3
Olas1 75 4 Kritik 4
Muhtemel 90 5 Yikici 5

Bir tesisteki risk degerlendirmelerine iliskin 6rnek, tabloda yer almaktadir. Cizelgeye
gore (Cizelge 4.2) toplam 5 ve istiindeki risk puanlari kabul edilmemekte, uygun 6nlemin

alinmasi i¢in riskin tanimlanmasi ve degerlendirmesinin yapilmasi gerekmektedir.

Organizasyonlar sunulan hizmetlere iligskin gerekli esnekligin saglanmasin1 géz oniinde
bulundurmalidir. Hizmetlere olan talep belirli zaman araliklarinda artip azalabilmekte,
ithtiya¢c duyulan alanlara kisa siire igerisinde is giicii veya kaynak aktarilmasi uygun

maliyetli bir yontem olmakta ve esnekligi artirmaktadir.

4.2.3 Operasyonel hizmetler

Tesis yonetimi kavrami tarihsel siirecte temizlik ve giivenlik hizmetlerinin uzmanlagmis
firmalara devredilmesi ile birlikte ortaya ¢ikmistir. Teknolojik gelismeler, c¢evresel
etkilerin degerlendirilmesi ve calisma hayatina yonelik anlayislarin degismesi gibi
sebeplerle hizmetlerin c¢esitliligi ve kapsaminda degisim yasanmistir. Hizmetlerin
simiflandirilmasinda en kabul goren smiflandirma olan Hizmet Ticareti Genel
Anlagmasi’na (General Agreement on Trade in Services- GATS) gore hizmetler mesleki
hizmetler, haberlesme hizmetleri, miiteahhitlik ve ilgili miihendislik hizmetleri, dagitim

hizmetleri, egitim hizmetleri, ¢cevre hizmetleri, mali hizmetler, saglikla ilgili ve sosyal
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hizmetler, turizm ve seyahat ile ilgili hizmetler, eglence, kiiltiir ve spor hizmetleri
ulastirma hizmetleri, baska yer yere dahil edilmemis hizmetler olarak ayrilmaktadir
(Tanrtvermis 2023). Makro ekonomik siniflandirmaya gore ise tesis yonetimine iliskin
hizmetlerin “gayrimenkul faaliyetleri” ve “idari ve destek hizmet faaliyetleri” basligi

altinda yer aldig1 goriilmektedir (Tanrivermis 2023).

Tesis yonetiminde hizmetlerin hard (zorunlu) ve soft (ihtiyari) olarak da siniflandirilmasi
miimkiindiir. Zorunlu hizmetler tesiste kaldirilmasi miimkiin olmayan teknik hizmetleri
ifade ederken, ihtiyari hizmetler ise kullanicilarin refahim1 artiran uygulamalardir
(Tanrtvermis 2023). Asansor ve kapt bakimi, sthhi tesisat ve drenaj bakimi, otopark
sistemleri, mekanik sistem, bina sistemi ve yasam/giivenlik sistemleri zorunlu hizmetler
olarak sayilmakta iken; ticari temizlik hizmetleri, atik yonetimi hizmetleri, giivenlik
servisi, boyama ve dekorasyon, ticari zeminlerin bakimi ve peyzaji, ofis hareketleri,
sebekelerin bakim hizmeti ve ticari yeme-igme hizmetleri soft hizmetlere 6rnek olarak
verilebilmektedir (Tanrivermis 2023). Cizelge 4.3’te tesis yonetiminde teknik ve teknik

olmayan hizmetler detayl olarak ele alinmistir.

Cizelge 4.3 Tesis yonetiminde teknik ve teknik olmayan hizmetler (Tanrivermis 2023)

Teknik Hizmetler Teknik Olmayan Hizmetler
Elektrik, kablolama, lambalar, jenerator ve dizel Kantin ve bahg¢e diizenlemesi, nadiren
tedarik yonetimi, UPS, kontrol sistemleri, HV/LV, bahgivanlik hizmetleri, peyzaj tasarim
salt, cihaz, yangin testleri, yangin alarmi1
Mekanik, genel sihhi tesisat, pompa ve motor Atik yonetimi hizmetleri, ¢op ve kanalizasyon
tamir ve yenileme, su aritma, 1sitma, yOnetimi, is saglig1 ve giivenligi egitimi (yangin
havalandirma ve klima tatbikati ve tahliye), nakliye
Yap1 kumas onarimi, boyama, dekorasyon, Temizlik ve hasere kontrolii, 6zel temizlik, insaat
marangozluk, tugla doseme, bakim ve yenileme, sonrasi temizlik

kiigiik ingaat igleri

Uzman servisler, kritik ekipman, transformatérler, | Is destek hizmetleri, resepsiyon hizmetleri, posta
ylizme havuzlari, portakabin, ark kaynagi, odasi, konsiyerj, tastma hizmetleri

tagseronluk yonetimi

Enerji ¢oztimleri, akilli ¢6ziim, azaltilmis tiiketim, | Tedarik hizmetleri, satici rasyonalizasyonu, fiyat
enerji danigmanligi karsilagtirma, stok dig1 mal alimi

Tesis yOnetimi operasyonlarinin tesislerde operasyonel performansin gelistirilmesi,
stirdiiriilebilirlik ve kullanici memnuniyetinin saglanmasinda énemli yeri olmakta ve
hizmetler gelismis cevresel siirdiiriilebilirligin saglanmasinda 6n plana ¢ikmaktadir

(Kopuz 2024). Chotipanich (2004) calismasinda tesis yoOnetiminin Oncelikli
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fonksiyonunun, en goriiniir hizmetler olan operasyonel hizmetler oldugunu
belirtmektedir. Tesis yonetiminin kapsaminin incelendigi caligmalarin tamaminda
operasyonel hizmetlerin yer aldig1 goriilmektedir. Hizmetlerin igerigi tesis tiiriine gore
farklilik gostermekle birlikte, operasyonel hizmetler tesis yonetiminin dayandigi hizmet
anlayisinin temelini olusturmaktadir. Bazi tilkelerde tesis yonetimi anlayisinin daha ¢ok

operasyonel hizmetler ile iligkili oldugu goriilmektedir.

Tesis yonetimi insanlarin ¢aligtig1 veya yasamlarini slirdiirdiikleri havaalani, hastane, otel,
fabrika, okul, is merkezi, plaza, alisveris merkezleri, site, rezidans vb. yap1 siniflarinda
bina yOnetimi, veri yonetimi, yemek, ikram, basim ve dagitim, giivenlik gibi hizmetlerin
biitiinsellik i¢inde disaridan yonetilmesidir (Cigekliyurt ve Giiler 2022). Pek ¢ok sektore
iliskin hizmetler tesis yonetimi operasyonlar1 kapsaminda gergeklestirilmekte, taginmaz,
yapili gevre, yeme-i¢gme, temizlik, giivenlik ve miihendislik hizmetleri bunlara 6rnek

olarak verilebilmektedir (McLennan 2004).

Aligveris merkezlerinde personel yogunlugu gerektiren temizlik ve giivenlik gibi islerinin
dis kaynak kullanimi yoluyla yiiriitiilmesi, aligveris merkezi yonetiminin, personelin sevk
ve idaresi, Ozliik haklari, ihtiyaclar1 gibi konular yerine aligveris merkezlerinin
yonetilmesindeki temel fonksiyonlara odaklanmasina yardimer olmaktadir (Cigekliyurt
ve Giiler 2022). Temizlik ve glivenlik hizmetlerindeki ihtiyacin kullanim yogunlugu veya
donemsel ihtiyaclara gore artip azalmasina karsi esneklik saglayan sozlesme

maddelerinin belirlenmesi 6nem tasimaktadir.

Yap1 bilgi modellemesi (Building Information Modeling- BIM) kullanilmasi bakim
onarimin planlanmasini daha kolay hale getirerek daha dogru maliyet tahmini, dogru
zamanlarda planlama ve daha az malzeme kullanilmasini miimkiin hale getirmekte,
Onleyici bakimlarin yapilmasina olanak saglamaktadir (Kopuz 2024). Operasyonel veri
ve yasam donglisii maliyeti yontemlerinin kullanildigi bir planlanmis 6nleyici bakimda
bu verileri destekleyecek saglam kanitlarla karar alinmasi miimkiin olacaktir.
Organizasyonlarin alan kullanimlarina iliskin potansiyellerin tahmin edilmesini

saglayacak tesis yonetimi yaklagimlari ise hizmet yonetimi ¢ergevesinin belirlenmesi ile
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mimkiin olmaktadir (McLennan 2004). Operasyonel hizmetlerin en uygun maliyet

saglanacak sekilde saglanmasi yapiya esneklik kazandiran bir unsur olmaktadir.

4.2.4 Teknoloji ve dijitallesme

Teknoloji ve dijitallesme uygulamalarinda yasanan gelismeler tesis yonetimi sektoriini
de yakindan etkilemektedir. Yapinin yasam dongiisiiniin 6zellikle isletme asamasinda
maliyetlerin azaltilmasi ve kullanici ihtiyaglarinin tespit edilmesi gibi konularda bu
uygulamalarin 6nemi giderek artmaktadir. Glinlimiiz tasarim anlayigina goére gelisen ofis
teknolojilerinin ve i¢ mekan tasarimlarinin temelinde bilgiye kolay ulasim saglayan, akilli
ve esnek sistemlerin 6n plana ¢iktig1 goriilmektedir (Kayan ve Tuncel 2012). Tesis
yonetiminde zorunlu hizmetler arasinda yer alan bina sistemi ihtiya¢ duyulan bilgi ve
bakimi sistemsel uyarilar yoluyla verileri toplayarak saglamakta, hizli kararlar verme
asamasinda onemli rol oynamaktadir (Tanrivermis 2023). Hizli karar verme yetenegi
tesise iliskin teknik ve idari konularda esneklik saglamasi agisindan 6nem teskil etmekte,

verilerin giincel olmasi ve birbirine uyumlu sekilde analiz edilebilmesi gerekmektedir.

Bilgisayar destekli tesis yonetimi, “tesisle ilgili verilerin hem iligkisel hem de yapisal
olarak giincel tutularak, tesisle ilgili teknik c¢izim ve krokilerin entegrasyonunun
saglanmasidir.” seklinde tanimlanmaktadir (Erentiirk ve Giiven 2018). Sistem ile alan
yonetimi, tasinma yonetimi, temizlik yonetimi, mobilya ve ekipman ydnetimi, envanter
yonetimi, erisim kontrolli, yangin giivenligi ve acil ¢ikis, tesis yonetimi personelinin
yonetimi, gayrimenkul yonetimi ve bina bakim ydnetimi yapilabilmektedir (Redlein
2004). Yap bilgi modellemesi ise tesis varliklarinin miktar ve 6zellikleri ile geometrik ve
mekansal iligkilerini entegre eden ve tesise iliskin giincel veri akigini saglayan bir sistem
sunmaktadir (Atkin ve Brooks 2015). Yap1 bilgi modellemesi bir tesise ait varliklara
iligkin giincel bilginin siirekliligini saglayan bir ara¢ olugturmaktadir. BIM yapinin yasam
dongiisiinde her asamay1 kapsarken tesis yOnetimi, envanter yonetimi, bakim onarim
caligmalar1 vb. siire¢lerin yonetilmesine yardimci olmaktadir (Sen 2021). Tesislerde yap1
bilgi modellemesi teknolojilerinin kullanimi, bina sistemlerinin performansinin

tyilestirilmesi ve maliyetlerin azaltilmas1 amaciyla, entegre tesis yonetim bilgi sistemleri
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veya bulut teknolojisi tizerinden ulasilabilen sistemler ile miimkiin olmaktadir (Sen

2021).

Tesis yonetimine iliskin 6nem tasiyan bir husus olan veri yonetimi kavrama, tesislerin veri
yonetimi stratejisi ve politikalar1 uygulamalarin1 gerektirmektedir. Tesis yOnetiminde
uzun zamandir kullanilan bilgisayar destekli tesis yonetimi, bilgisayar bakim yonetim
sistemi, bina otomasyon sistemi, enerji yonetim sistemi ve elektronik belge yonetim
sistemlerinin tesisler icin faydali oldugu bilinmekte, ancak sistemlerin birlikte
calisamamas1 dezavantaj olusturmaktadir (Araszkiewicz 2017). Tesis yoOnetiminde
kullanilan diger bir sistem olan kurumsal kaynak planlamasi finansal muhasebe, varlik
yonetimi, muhasebe, iiretim planlama, malzeme yonetimi, satis ve dagitim, pazarlama,
insan kaynaklar1 yonetimi ve kalite yonetimini kapsamakta, bina otomasyonu ise 1sitma,
havalandirma ve klima sistemlerini igermektedir (Redlein 2004). Bilgisayar destekli tesis
yonetimi uygulamalarinin yapi bilgi modelleri ve kurumsal kaynak planlama sistemleri
ile veri degisimini desteklemesi gerekmektedir (Atkin ve Brooks 2015). Cizelge 4.4
incelendiginde alanlara iliskin bilgilerin bilgisayar destekli tesis yonetimi kapsaminda,
maliyetlere iligkin bilgilerin ise kurumsal kaynak planlamast kapsaminda

degerlendirildigi goriilmektedir.

Cizelge 4.4 Tesis yonetiminde kullanilan sistemler ve kullanildiklari alanlar (Redlein 2004)

Bilgisayar Destekli Tesis Kurumsal Kaynak

Yoénetimi Planlamasi Bina Otomasyonu

bakim sozlesmeleri, teknik veri,

Bakim cizimler, ekipman, konum maliyet muhasebesi, .
ekipmanlarin durumu
faturalandirma
. y s . . .
Alan Yénetimi cizimler, m?, m?, gecerli maliyet muhasebesi, teknik veri
kullanici seffaflik
Kiract Yonetimi gecerli kullanici, m? kira SOZ]?SmeSI’ .klralama teknik kaynaklar
iicretleri
Satig/Pazarlama g.orgellestlrme, kullanicr bilgi sistemi, hesaplama meveut teknik
ihtiyaclarma uyarlama kaynaklar
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Yap: bilgi modellemesi tesis bilesenlerinin ve sistemlerinin biitiinciil bir anlayisla
incelenmesini saglayan fiziksel ve fonksiyonel ozelliklerin sayisal bir gostergesidir.
Tesisin yasam dongiisii boyunca alinan kararlar yapi1 bilgi modellemesi sayesinde
giivenilir bir temele oturtulmaktadir. Model yap1 bilesenlerinin niteliklerini, mekansal
iligkileri, 151k analizlerini ve cografi bilgileri de iceren sekilde li¢ boyutlu, gercek zamanli,
dinamik veriler sunmaktadir (Kopuz 2024). Tesis yonetiminde kullanilan veri yonetimi
sistemleri yasanan teknolojik gelismelere paralel olarak gelismektedir. Bu gelismelere
paralel olarak yap1 bilgi modellemesi kullanimini bir iist seviyeye tasiyan “dijital ikiz”
(digital twin) kavrami ortaya ¢ikmustir. Yap1 bilgi modellemesini temel veri girisi kaynagi
olarak kullanan dijital ikiz, entegre is yeri ve tesis yonetimi i¢in gerekli tiim modiillerin
tek bir sistem araciligiyla biitiinciil olarak yonetilmesini saglamaktadir (Anonymous
2022a). Yap1 bilgi modellemesi sistemlerinden farkli olarak bireylere ve davranislarina
odaklanmasi ile gerekli degisikliklere iliskin verileri saglamasi agisindan dijital ikiz

modeli, pahali bir model olmaktadir (Anonymous 2022a).

Atkin ve Bildsten (2017) tarafindan karsit bir goriis olarak BIM teknolojisinin tesis/varlik
yoneticileri ve operasyon birimleri i¢in ger¢ek¢i olmayan beklentiler yarattigint ve AEC
sektoriinde yapisal degisiklik saglamada basarisizliga ugradigini belirtmektedir.
Calismada bir bagka ¢i1gir acan gelisme olan yapay zekanin (Artifical Intelligence- Al)
kritik karar alma stireglerinde ¢ok kisa siirede karar verilmesini sagladig i¢in tesis/varlik
yoneticilerinin bulundugu orta diizey yonetici sinifinin devre dis1 birakilmasina sebep

olabilecegi belirtilmektedir.

Biiytik veri uygulamalarin1 kullanan organizasyonlar tahminlerinde daha basarili
olmakta, beklenmeyen giderleri ve belirsizlikleri minimize edebilmektedirler. Aligveris
merkezlerinde giivenli kablosuz bir ag ile saglanan akilli ¢oziimler yaninda nesnelerin
interneti (IoT), bliylik veri (big data), yapay zeka vb. teknolojilerin miisterilere 6zel
¢oziimler sunmak konusunda fayda saglayacag diisiiniilmektedir (Varol ve Ozgelik
2022). Giiniimiiz teknolojik gelismelerinden olan artirilmis sanal gerceklik ile alisveris
merkezlerinden aligveris yapmanin miimkiin hale gelmesinin, aligveris merkezlerinin e-
ticaret uygulamalari ile rekabet edebilirligini artiracagi diisiiniilebilir. Bu gelismeler géz

Oniine alindiginda aligveris merkezlerinin sanal gergeklik ortamlarinda diizenlemelerinin

72



yapilmasi tesis yonetimlerine farkli bir boyut kazandirabilecektir. Gelecekte meydana
gelecek olan tiiketici aligkanliklar1 g6z 6niinde bulundurularak 7/24 hizmet veren AVM
kavraminin ve teslimatlarin alisveris merkezlerinde belirlenen noktalardan alinmasini
saglayan dagitim noktalarinin bu alanlara olan ilgiyi canli tutacagi diisiiniilmektedir
(Velibasoglu ve Gokmen 2022). Gelecekteki aligveris merkezlerinin ¢evrim igi sistemler
lizerinden magazalardan siparis verilebilen hibrit alanlara doniismesi miimkiindiir
(Velibasoglu ve Gokmen 2022). Bu g¢ergcevede perakende ve sanal alisverisin bir arada
yuriitiildiigli mekanlar olarak aligveris merkezlerinde esnek ¢oziimlere ihtiyag

duyulmakta ve profesyonel tesis yoneticilerine diisen sorumluluklar artmaktadir.

Veri yonetimi akilli bina sistemlerinin kullanilmasinda 6nem teskil etmekte, alan
yonetimi, operasyonlara yonelik ihtiyaclarin tespiti ve temini, enerji yonetimi ve son
kullanicilara yonelik iyilestirmelerin yapilmasini miimkiin kilmaktadir. Ofis ve aligveris
merkezlerinde teknoloji  ve dijitallesmeye yoOnelik uygulamalarin  artmast,

stirdiiriilebilirlik ve kullanict memnuniyeti boyutlarina katki saglayacaktir.

4.2.5 Siirdiiriilebilirlik

Diinya capindaki binalarin kiiresel enerji tiikketiminin %40’indan sorumlu olmakta;
karbon ayak izinin artmasiyla sonug¢lanan bu durum, tiim ulagtirma kaynakli karbon izinin
toplamindan fazla olmaktadir (Anonymous 2009). Diinya Siirdiiriilebilir Kalkinma Is
Konseyi (World Business Council for Sustainable Development- WBCSD) raporuna
gore, gelismis tilkelerin cogunda binalarda enerji tiikketimi toplam enerji tikketiminin %30-
40’indan sorumlu olmakta; bu enerji alanin 1sitilmasi, evlerde kullanilan sicak suyun
1sitilmasi, sogutma, havalandirma, pompalar, odalarin kontrolii ve aydinlatmasi ile bina
sakinleri tarafindan kullanilan cihazlar i¢in kullanilmaktadir (Metzger vd. 2019). Binalar
tiikettikleri enerji ve cevreye yaydiklar1 zararl gazlar ile iklim sorununun en O6nemli
aktorii olarak goriilmekte, 1sitma, sogutma, aydinlatma gibi faktorler ile yagam dongiileri

boyunca enerji harcamaya devam etmektedirler (Kochan ve Akin 2022).

Geraedts (2008) uyarlanabilirlik geri doniistiiriilebilirlik ve siirdiiriilebilirlik gibi

kavramlarin gelecekteki yapilarin degerlendirilmesinde Onemli kriterler olacagim
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belirtmektedir. Yeni veya yenilenmekte olan bir tesisin ¢alisabilirlik i¢in gereken sartlar
dikkate alinmadan tasarlanmasi, operasyonel etkinlik ve enerji performansi {izerinde
olumsuz etkiye sebep olmaktadir (Atkin ve Brooks 2015). Isitma ve sogutma sistemlerine
iliskin olarak LED kullanimi, enerji tasarruflu aydinlatma sistemleri, etkili yalitim
Onlemlerinin alinmasi1 ¢evresel siirdiiriilebilirligin siirdiiriilmesi i¢in 6nem teskil
etmektedir (Khrustalev vd. 2024). Yenilenebilir enerji kaynaklarinin mevcut sistemlere
uygulanmas1 ise riizgar ve gilinesten toplayan tretim teknolojilerin degisken dogasi

sebebiyle karmasik olabilmektedir (Petersen vd. 2013).

Velibasoglu ve Gokmen (2022) calismalarinda Amerika’da islevini yitiren Northgate
Aligveris Merkezi icin yapilan canlandirma calismasinda AVM arazisinde LEED
sertifikali daireler, list diizey ofisler, otel, tibbi merkez alanlarinin bulundugu bir yap1 inga
edilmek suretiyle aligveris merkezinin kullanim alaninin genisletildigine dikkat
cekmektedir. JLL tarafindan hazirlanan 2022 Yartyih Tiirkiye Ticari Gayrimenkul Pazari
Gortiniimii raporuna gore aligveris merkezlerinde siirdiiriilebilirlik, catilarda giines enerji
panellerinin kullanilmasi ve enerji verimliligi ¢aligmalarinin artirildigi belirtilmektedir
(Anonim 2022d). Siirdiiriilebilirlik ve enerji yonetimine iliskin ¢aligmalar profesyonel
tesis yoneticilerinin sorumluluklarini artirmaktadir. Bu kapsamda tesis yoOnetimleri
tarafindan kullanilan bina enerji yonetimi sistemleri ile tesisin enerji verimliligi izlemek,
takip etmek ve optimize etmek suretiyle enerji verimliliginin saglanmasi amaclanmalidir

(Atkin ve Brooks 2015).

Tesis yonetiminde karar verme agamasinda yasam dongiisii yaklasimi kullanildigindan,
bu alanda siirdiiriilebilirlik ile ilgili uygulamalarin kullanilmast dogal bir sonugtur (Roper
ve Payant 2014). Siirdiiriilebilirlik yalnizca enerji tiiketimi ve ¢evresel sorunlar ile ilgili
olmayip, genel anlamda yapinin siirdiirtilebilirligi 6nem tasimaktadir (Atkin ve Brooks
2015, Geraedts 2008). Yeni veya yenilenmekte olan bir tesisin ¢alisabilirlik i¢cin gereken
sartlar dikkate alinmadan tasarlanmasi, operasyonel etkinlik ve enerji performansi

tizerinde olumsuz etkiye sebep olmaktadir (Atkin ve Brooks 2015).
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4.2.6 Kullanict memnuniyeti

Kullanici memnuniyeti ve deneyiminin 6nemi her alanda giderek artmaktadir.
Profesyonel tesis yonetimi gayrimenkul ve kullanici boyutunu bir arada ele alan yonetim
anlayisina sahip olmaktadir. Yap1 stogu ve ¢esitliliginin artmasinin yaninda, bu yapilarda
kullanict memnuniyeti ve yasam konforu saglayan oOnlemlere olan talebin, tesis
yonetimine olan ilgiyi artirdigi goriilmektedir. Tesis yonetimleri bina kullanicilarinin
talepleri sonucu olusan fonksiyonel gereklilikleri teknik anlamda yerine getirmeyi
saglayacak hizmetler sunmaktadirlar. Tesis yonetimlerinin fonksiyonel gereksinimlere ne
Olciide yanit vermeyi basardiklari binaya sagladiklar1 esneklik ile 6l¢iilmelidir. Yapilarin
amaglariin, form ve yasam dongiisii 6zelliklerinin yeniden degerlendirilmesi 6nem
tasimaktadir (Nutt 2000). Tesis yoOneticisi fiziksel mekandan sorumlu yonetici olarak
maliyet ve verimlilige odaklandig1 kadar, deger ve etkililige de ilgi gostermelidir (Kincaid
1994a). Tesis yonetimi taginmazlara iliskin yonetim basamaklarinda kullanicinin bakis
acisini iceren tek disiplindir (Redlein ve Stopajnik 2020). Kullanici geri bildirimleri tesis
durumunun degerlendirilmesi agisindan 6nemli bir alandir (Kopuz 2024). Kurumsal
bakim tesislerinde kullanici memnuniyetini artirmanin énemine deginilmekte (Demir
2020) ve tesis yonetiminin basarisi tesiste ¢alisanlarin performanslarinin en st diizeye
cikmasint  saglayacak  uygulamalarin  gergeklestirilebilmesiyle  Olciilmektedir

(Tanrivermis 2020).

Birden fazla kullanicidan olusan mekanlarin tasariminda insan 6lgegi daha fazla ortaya
cikmakta, kisisel alan, toplumsal sinir ve birliktelik, estetik, gorsel-isitsel mahremiyet ve
degisimlere, yeniliklere adapte olabilen esnek mekan tasarimlari i¢in ekonomik ihtiyaglar
gibi kriterler kullanic1 gereksinimleri agisindan 6n plana ¢ikmaktadir (Kayan 2012). Tesis
yonetimi i¢in olusturulan kalite sistemlerinin, hizmetlerin insanla olan iligkisine

odaklanmas1 ve entegrasyonu saglamalar1 gerekmektedir (Keith 1992).

Ofis yapilan ve kullanicilar arasindaki dinamik bir iliski bulunmakta, organizasyonlar
daha kisa zaman araliginda degisirken, yapilarin degismesi yavas ve maliyetli olmaktadir
(Blackstad 2001). Bu noktada kullanici taleplerini karsilayabilen yapilarda degisimin

daha az maliyetli olacagi anlasilmakta, alan yonetimi temel olarak kullanici
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gereksinimlerini karsilayan olanaklarin saglanmasina odaklanmaktadir (Hassanain 2010).
Adedayo vd. (2016) calismalarinda ofislerde alan esnekliginin kullanict memnuniyetini
artirdigin1 ortaya koymaktadirlar. Kullanic1 taleplerini karsilayan, bulundugu sosyo-
ekonomik ¢evre ile biitiinlesen ve talepleri karsilayabilen yapilarin daha esnek oldugu
kabul edildiginden, kullanict memnuniyeti yapiya iligkin esneklik algisinda belirleyici

unsur olmaktadir.

Calismaya konu diger yap tiiri olan aligveris merkezlerinin hem kullanict hem de
miisterilere yonelik hizmetlerde degisen kosullara uyum saglamasi gerekmektedir.
Calisma kapsaminda dogrudan aligveris merkezi tiiketicilerine/miisterilerine anket
uygulanmamakla birlikte; yonetici anketlerinde miisterilere yonelik gergeklestirilen
uygulamalara iliskin sorular yer almaktadir. Aligveris merkezi kullanicilarina yonelik
teknolojik ve siirdiiriilebilirlige iliskin uygulamalar yapinin teknik dmriinii artirmakta;
miisterilere yonelik mobil uygulamalar, veri yonetimi vb. ise miisteri deneyimini de 6n
plana alarak profesyonel tesis yonetiminin aligveris merkezinin tercih edilebilirligini
artirmasini saglamaktadir. Aligveris merkezlerinde alan yonetimi, operasyonel hizmetler,
teknoloji ve siirdiiriilebilirlik boyutlarinda kullanici deneyimleri 6n plana ¢ikarken; ticari
yapilar olmalar1 sebebiyle tiiketici aligkanliklarin1 dikkate alan uygulamalara da 6nem
verilmelidir. Tesis yoneticilerinin aligveris merkezinin e-ticaret ile birlikte gelisen miisteri
odakli ve kisisellestirilmis deneyim saglayan uygulamalar1 dikkate almalari, tiiketici
hareketlerindeki degisimleri takip etmeleri gerekmektedir. Dijital doniisiimiin etkisiyle
AVM ve magazalara iliskin gergeklestirilecek anketlerin, kampanyalarin, otopark ve vale
O0demesi gibi hizmetler ile etkinliklerin tiiketicilerin kolaylikla ulasabilecegi mobil
uygulamalarda toplandigi goriilmektedir (Anonim 2022f). Bu noktada profesyonel tesis
yonetiminin yalnizca hizmet saglayicist olmadigi, aligveris merkezlerini e-ticarette
gerceklesen dogrudan tiiketiciye is modeline uygun bir hale getirdigi gortilmektedir.
Uygulama iizerinden aligveris merkezi ve magazalara iliskin yapilan anketler ile
tiikketicilerin AVM’lere yonelik ihtiyacglarinin belirlenmesi miimkiin olabilmektedir.
Miisteri deneyimlerine iliskin verilerin kisisellestirilmis hizmetler sunmak adina
toplanmasi1 ve bu dogrultuda tesis yonetiminin miisteriler ile etkilesimi artiracak ¢éztiimler

iretmesi onem tasimaktadir. Kullanici taleplerinin dikkate alinmasi ve miisterilerin
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sosyo-ekonomik ozelliklerine yonelik diizenlemeler ile memnuniyet algisin1 artirmak

yapinin fonksiyonel dmriinii uzatarak esnekligi artirmaktadir.
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5. YONTEM

5.1 Genel Yaklasim

Bu arastirmanin temel amaci, tesis yonetimlerinin ofis ve aligveris merkezlerine sagladigi
esneklik katkisini cok boyutlu olarak incelemek ve farkli yapr tiirleri ile farkl aktorlerin
(kullanic1 ve yonetici) algilarin1 karsilagtirmali olarak degerlendirmektir. Calismanin
kapsamina biiyiik 6l¢ekli ofis ve aligveris merkezleri alinmig ve hem kullanicilarin hem

de yonetimlerin tesis yonetimi uygulamalarina iligskin deneyimleri irdelenmistir.

Aragtirma tasariminda nicel yaklagim benimsenmistir. Nicel aragtirma yontemleri, sosyal
bilimlerde soyut ve ¢ok boyutlu kavramlarin 6l¢iilmesini ve farkli degiskenler arasindaki
iligkilerin sayisal olarak test edilmesini miimkiin kilmaktadir (Creswell & Creswell
2018). "Esneklik" kavrami da dogasi geregi soyut, baglamsal ve ¢ok boyutludur.
Esneklik, kimi zaman mekansal diizenlemeler, kimi zaman teknolojik altyap1, kimi zaman
da stirdiiriilebilirlik politikalar ile agiklanmaktadir (Nutt 2000). Boyle bir kavramin
giivenilir bir sekilde OoOlgiilebilmesi, ancak sayisallastirilmis gostergeler {izerinden
miimkiin olabilmektedir. Likert 6l¢ekleriyle elde edilen veriler, bu noktada kavrami analiz

etme imkan1 sunmaktadir (DeVellis 2016).

Aragtirmanin karsilastirmali bir tasarima sahip olmasi da énemli bir unsurdur. Calisma
yalnizca kullanicilarin algilariyla simirl tutulmamis, ayn1 zamanda tesis yonetimlerinin
kendi hizmetlerini nasil degerlendirdikleri de anlasilmaya g¢alisilmistir. Bu yaklagim,
esnekligin yalnizca hizmeti alan degil, ayn1 zamanda hizmeti sunan aktorler agisindan da
degerlendirilmesini saglamistir. Kullanicilar ¢ogunlukla hizmet kalitesi, konfor ve
giivenlik gibi dogrudan deneyimledikleri konulara odaklanirken, tesis yoneticileri maliyet
yonetimi, yasam dongiisii stratejileri ve siirdiiriilebilirlik politikalar1 gibi daha teknik
boyutlara vurgu yapmaktadir (Atkin ve Brooks 2015). Dolayisiyla bu iki bakis agisinin

birlikte ele alinmasi, arastirmaya ¢ok boyutlu bir bakis agis1 kazandirmaktadir.
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Nicel aragtirmanin tercih edilme nedenlerinden biri de hipotez testlerine olanak
saglamasidir. Aragtirma kapsaminda gelistirilen hipotezler, farkl istatistiksel yontemlerle
test edilmis ve sonuglar giiven diizeyleriyle degerlendirilmistir. Bu sayede yalnizca
betimsel analizler degil, ayn1 zamanda istatistiksel olarak anlamli iligkiler ve 6ngdriicii

etkiler de ortaya konulmustur.

5.2 Veri Kaynaklar1 ve Orneklem

Bu arastirmanin temel dayanagini olusturan veri kaynaklari, ofis ve aligveris merkezleri
kapsaminda hem kullanicilar hem de tesis yoOnetimleriyle gerceklestirilen anket
uygulamalarindan elde edilmistir. Calismanin amaci, s6z konusu yapu tiirlerinde esneklik
kavraminin nasil algilandigini, hangi hizmet veya mekansal diizenlemelerin kullanici ve
yonetici beklentileriyle oOrtiistiigiini ve hangi alanlarda iyilestirmelere ihtiyag
duyuldugunu ortaya koymustur. Dolayisiyla veri toplama siireci hem kullanici
deneyimlerini hem de yonetimlerin bakis agilarini entegre bir bi¢imde degerlendirme

imkani1 sunacak sekilde planlanmistir.

Arastirma kapsaminda bes ayr1 anket formu kullanilmistir. Bunlar belirli AVM ve ofis
mekanlar1 6zelinde uygulanmistir. Her bir anket, farkli bir bakis acis1 sunmus ve anket
verilerinden elde edilen biitiin veriler bir araya getirildiginde esnekligin mekansal,
yonetimsel ve kullanicit deneyimi boyutlar1 hakkinda derinlemesine analiz yapilmasina

olanak tanimistir.

Anketlerden "Gordion AVM Kullanic1 Anketi", toplam 50 katilimci iizerinde uygulanmig
ve 72 sorudan olusmustur (EK 1a, 1b). Bu anket, kullanicilarin aligveris merkezinin
fiziksel diizenlemeleri, erisilebilirlik, giivenlik, temizlik, estetik unsurlar, teknoloji
kullanimi, siirdiiriilebilirlik uygulamalar1 ve genel hizmet kalitesi hakkindaki
degerlendirmelerini Olgmeye yoOnelik olarak hazirlanmistir. Sekil 5.1°de anket
katilimcilarinin %10 unun erkek %90’ 1n1n kadin oldugu anlasilmakta; sekil 5.2°de ise 26-
30 yas grubunun %50 katilim oranmiyla en biyiik katilimci grubunu olusturdugu
goriilmektedir. Sorular, besli Likert tipi 6lgek (1=zayif, 5=miikemmel) iizerinden

hazirlanmistir. Bu tiir bir yapilandirma, sayisal Ol¢limlere dayali analizlerin elde
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edilmesine olanak tanimistir. Anketin yiiriitiillmesi sirasinda goniilliiliikk esas alinmuis,
katilimcilardan bilgilendirilmis onam alinmis ve verilerin yalnizca bilimsel amacla
kullanilacag: bilgisi verilmistir. Boylelikle arastirmanin etik boyutu da g6z Oniinde
bulundurulmustur. Bu anketten elde edilen veriler, alisveris merkezlerinin kullanici

acisindan esneklik performansini anlamaya yardimer olacak ilk kaynagi olusturmaktadir.
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Sekil 5.1 Gordion AVM kullanici anketine iliskin demografik analiz
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Sekil 5.2 Gordion AVM kullanict anketine iliskin demografik analiz

Benzer sekilde hazirlanan "Next Level AVM Kullanict Anketi", yine 50 katilimer ile
yiiriitiilmiis ve 72 soruluk formdan olusmustur. Bu anketin amaci, ayni kent icerisinde
farkli bir aligveris merkezinde kullanici deneyimlerini Glgerek karsilastirmali analiz

yapmaya imkan tanimaktir. Sorular, Gordion AVM anketiyle aynmi olacak sekilde
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tasarlanmistir. Boylece iki aligveris merkezinin kullanici memnuniyeti ve esneklik algilari
arasindaki  benzerlik ve farkliliklarin istatistiksel agidan anlamli  bi¢imde
karsilastirilabilmesi hedeflenmistir. Verilerin uyumlu formatta toplanmasi, aragtirmanin
metodolojik biitiinliigiinii gli¢lendirmistir. Buradaki kullanici anketi de Likert tipi 6l¢ekler
tizerine kurulmustur. Sekil 5.3 ankete katilim saglayanlarin %76’sinin kadin oldugunu,
sekil 5.4 ise 31-40 yas grubunun toplam katilimci sayisinin yarisini olusturdugunu
gostermektedir. Katilimcilarin yas, cinsiyet, egitim durumu gibi demografik bilgileri
toplanmis olsa da bu arastirmada demografik farkliliklar iizerinden hipotez kurulmamus,
esas odak esneklik kavrami ve mekansal diizenlemeler olmustur. Bu yontemsel tercih,
calismanin amacina uygun olarak, mekansal ve yonetimsel faktdrlerin 6ne ¢ikarilmasini

saglamistir.

40
35
30
25
20
15
10

Erkek Kadin

Sekil 5.3 Next Level AVM kullanici anketine iliskin demografik analiz
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Sekil 5.4 Next Level AVM kullanici anketine iliskin demografik analiz
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Uciincii veri kaynagi olan "Next Level Ofis Kullanic1 Anketi", yine 50 katilimci iizerinde
uygulanmis ve 72 sorudan olusmustur. Sekil 5.5 Next Level ofis kullanicilarina iliskin
anketin %64’linliin kadin katilimcilardan olustugunu, sekil 5.6 ise katilimcilarinin
%32’sinin 31-40 yas grubu aralifindaki bireylerden olustugunu gdstermektedir. Ofis
yapilart i¢in kullanilan anket aligveris merkezlerine iliskin hazirlanan sorularla igerik
olarak aynidir. Ofis kullanicilarinin mekan esnekligi, ¢calisma alanlarinin ergonomisi,
ortak kullanim alanlarimin yeterliligi, dijital altyapinin etkinligi, glivenlik ve bakim
hizmetleri hakkindaki goriisleri detayli bicimde sorulmustur. Dolayisiyla bu anketten elde
edilen wveriler, kullanic1 perspektifinden esneklik kavramini farkli boyutlartyla
iligkilendirmeye imkan tanimistir. Yine Likert Olcekleri lizerinden toplanan veriler,
esneklik kavraminin kullanicilarca nasil algilandigini sayisal olarak 6lgmeyi miimkiin

kilmastir.
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Sekil 5.6 Next Level ofis kullanici anketine iligkin demografik analiz
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Arastirmanin dordiincli kaynagi olan "Next Level Ofis Tesis Yonetimi Anketi", toplam
15 katilimer tizerinde uygulanmis ve 128 soruluk bir formdan olusmustur (EK 2a-2b).
Sekil 5.7 tesis yoneticilerine iliskin anketin %60’ 1min kadin yoneticilerden olustugunu,
sekil 5.8 ise 41-50 yas grubundaki katilimcilarin %60 oran ile ¢ogunlugu olusturdugunu
gostermektedir. Bu anket, kullanici deneyimlerinden farkli olarak tesis yonetimlerinin
bakis ag¢isin1 yansitmaktadir. Yonetici ve idari personelin goriiglerine dayali olarak
hazirlanan sorular, o6zellikle operasyonel siireglerin esneklik kapasitesine etkisini
degerlendirmeye yoneliktir. Alan yonetimi, dis kaynak kullanimi, bakim-onarim
faaliyetleri, enerji yonetimi, siirdiiriilebilirlik politikalari, dijitallesme siiregleri ve
kullanicilarla kurulan iletisim gibi pek ¢ok boyut ayrintili sekilde degerlendirilmistir.
Tesis yonetimlerinin verdikleri yanitlar, hizmetlerin planlanmas1 ve uygulanmasi
sirasinda karsilasilan giicliikleri ve saglanan kolayliklari ortaya koymaktadir. Bu yoniiyle
yonetimin bakis agisindan elde edilen wveriler, kullanici verileriyle birlikte
degerlendirildiginde esneklik olgusunun iki boyutunu bir arada anlamaya imkan
vermistir. Anketin uzunlugu, yonetim agsamalarinin karmasikligini ve ¢ok boyutlu yapisini
da yansitmast agisindan dnemli bir gostergedir. Ayrica tesis yonetimi verilerinin analizi,

kullanict memnuniyeti verileriyle ¢apraz karsilastirmalar yapma firsati sunmustur.
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Sekil 5.7 Next Level ofis tesis yonetimine iliskin demografik analiz
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Sekil 5.8 Next Level ofis tesis yonetimine iligkin demografik analiz

Besinci ve son veri kaynagi ise "Optimum AVM Tesis Yonetimi Anketi" olup, 18
katilimci ile gergeklestirilmis ve 104 sorudan olusmustur (EK 3a-3b). Bu anket, farkl: bir
aligveris merkezinde yonetim perspektifini 6lgmeye yoneliktir. Sekil 5.9 katilimeilarin
yaklagik %61 oran ile erkek yoneticilerden olustugunu, sekil 5.10 ise yas dagiliminin
yaklagik %66 oran ile 31-40 yas grubunu kapsadigini1 gostermektedir. Sorular, Next Level
Ofis Tesis Yonetimi Anketi'yle biiyiik Olciide paralellik gostermekle birlikte, ilgili
kurumun kendi dinamiklerini de yansitmaktadir. Katilimcilarin degerlendirmeleri,
aligveris merkezinde hizmetlerin hangi alanlarda esneklik sundugunu ve hangi alanlarda
stnirhiliklarla karsilasildigini ortaya koymaktadir. Enerji yonetimi, siirdiiriilebilirlik
uygulamalari, temizlik, glivenlik, kiraci iliskileri ve miisteri hizmetleri gibi konular,
yonetim esnekliginin somut gostergeleri olarak anket kapsaminda ele alinmistir. Bu
anketin sonuglari, farkli kurumlarin yonetim anlayislarinin esneklik iizerinde nasil etkiler
yarattigini karsilastirmali bicimde degerlendirmeye olanak tanimistir. Boylece hem ofis

hem de AVM tesis yonetimleri agisindan genel bir tablo ¢ikarilabilmistir (Cizelge 5.1).
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Sekil 5.10 Optimum AVM tesis yonetimine iliskin demografik analiz

Cizelge 5.1 Veri Setlerinin Boyutlar1 ve Ozellikleri

Veri Seti Kullanici Sayis1 (N) Degisken Sayisi Tiir
Gordion AVM Kullanici1 Anketi 50 72 Kullanici
Next Level AVM Kullanici Anketi 50 72 Kullanici
Next Level Ofis Kullanic1 Anketi 50 72 Kullanici
Next Level Ofis Tesis Yonetimi Anketi 15 128 Yonetim
Optimum AVM Tesis Yonetimi Anketi 18 104 Yonetim

Toplamda 183 katilimcidan (150 kullanici + 33 yonetici) veri toplanmistir. Kullanict
orneklemi biiyiikliik acisindan yeterli kabul edilmekte, yonetim tarafindaki 6rneklem ise
daha sinirli olsa da niteliksel acidan giigliidiir. Ciinkii yonetim anketleri, karar verici

konumdaki yoneticileri igermektedir.
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Sosyal bilimlerde 6rneklem biiyiikliigl tartigmalarinda yaygin olarak kullanilan Krejcie
ve Morgan (1970) tablosuna gore, evren biiyiikliigii binlerle ifade edilse bile 150 kisilik
orneklem %95 giiven diizeyi i¢in yeterlidir. Yonetim tarafinda 6rneklem kii¢tikliigii bir
sinirlilik olarak degerlendirilmekle birlikte, verilerin dogrudan ilgili kurumlarin kilit

aktorlerinden elde edilmesi bu sinirlilig: biiyiik 6l¢iide telafi etmektedir.

Toplamda bes farkli anketten olugsan bu veri grubu, birbirini tamamlayan bir biitiinliik
olusturmustur. Kullanicilar ve yoneticilerden elde edilen veriler, esneklik kavramini ¢ok
boyutlu olarak degerlendirmeye olanak tanimistir. Kullanicilarin algilari, giinliik
deneyimlere ve mekansal diizenlemelerle iliskiliyken, yoneticilerin goriisleri,
operasyonel siireglerin ve stratejik kararlarin yansimalar ile iligkilendirilmistir. Bu
nedenle, iki veri grubunun birlikte degerlendirilmesi arastirmanin 6zgilinliiglinii

artirmaktadir.

5.3 Anketlerin Hazirlanma Siireci ve Olcek Gelistirme

Anket formlar1 hazirlanirken, Oncelikle uluslararasi literatiir taramasi yapilmis ve
esneklik, tesis yonetimi, kullanict memnuniyeti ve siirdiiriilebilirlik kavramlarina iliskin
daha once kullanilan 6lcekler incelenmistir. Jensen (2012), Zawawi vd. (2014) gibi
caligmalarda tesis yonetiminin farkli boyutlarda incelendigi goriilmiis, bu ¢alismalardan

yararlanilarak anketlerin genel ¢ercevesi olusturulmustur.

Anketlerde yer alan sorular su baslhiklar altinda gruplanmigtir:

e Teknoloji ve dijitallesme

e Siirdiiriilebilirlik uygulamalar1

e Operasyonel hizmetler (temizlik, giivenlik, bakim-onarim)
e Alan diizeni ve mekansal esneklik

e Esneklik algisi ve uyum yetenegi

e Kullanici memnuniyeti ve hizmet kalitesi
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Her baslik i¢in birden fazla soru hazirlanmis, bdylece kavramlar ¢cok boyutlu bigimde
dl¢iilmiistiir. Ornegin, "teknoloji ve dijitallesme" temas1 altinda akilli bina sistemleri,
dijital yonetim platformlari, otomasyon sistemleri ve IoT uygulamalarina iligkin sorular

yer almastir.

Sorular, 5'li Likert tipi dlgekler iizerinden diizenlenmistir (1: Zayif, 2: Yeterli, 3: lIyi, 4:
Cok 1iyi, 5: Mikemmel). Likert olgekleri, sosyal bilimlerde algt ve tutumlarin
6l¢iilmesinde en yaygin kullanilan araglardir (DeVellis, 2016). Bu sayede soyut kavramlar

sayisal verilerle dlgiilebilir hale gelmistir.

Anketler uygulanmadan énce kiiciik bir rneklem (n=15) {izerinde 6n test yapilmigtir. On
test sonucunda anlasilmayan ifadeler diizeltilmis, yanit secenekleri daha net hale
getirilmistir. Bu slireg, Olgeklerin yiizeysel gegerliligini artirmistir. Ayrica, uzman

goriistine bagvurularak anketlerin kapsam gecerliligi saglanmustir.

5.4 Olceklerin Giivenilirligi ve Gegerlilik Analizi

Cok maddeli dlgeklerin giivenilirligi, Cronbach's Alpha (a) katsayisi ile test edilmistir
(Cronbach 1951). Cronbach's Alpha, maddelerin birbirleriyle ne kadar tutarli oldugunu

gostermektedir.

burada k madde (soru) sayisini, 67 i’nci maddenin 6rneklem varyansini, g2 ise madde
toplamlarinin varyansini ifade etmektedir. a degerinin 0.70 ve iizeri olmasi genellikle

kabul edilebilir i¢ tutarliliga isaret eder.

5.5 Arastirma Hipotezleri ve istatistiksel Yontemler

Aragtirmada asagidaki hipotezler test edilmistir:
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H1: Teknoloji ve dijitallesme diizeyi ile yoOnetici ve kullanict memnuniyeti arasinda
pozitif bir iligki vardir.

H2: Siirdiirtilebilirlik uygulamalari arttik¢a yoneticilerin ve kullanicilarin esneklik algist
da artmaktadir.

H3: Operasyonel hizmetler yoneticilerin ve kullanicilarin esneklik algisin1 anlaml

bicimde yonlendirmektedir.

Bu hipotezlerin sinanabilmesi amaciyla, anket sorular1 belirli bagliklar halinde gruplara
ayrilmistir. Gruplama yapilirken hem anahtar kelime eslestirmesi hem de yedek blok

araliklar dikkate alinmistir. Kullanilan gruplamalar asagida 6zetlenmistir:

Teknoloji & Dijitallesme: Dijitallesme, akilli sistemler, otomasyon, sensorler, IoT

uygulamalari.

Siirdiiriilebilirlik: Enerji verimliligi, cevresel siirdiiriilebilirlik, atik yoOnetimi, geri

doniisiim, karbon ayak izi, su tasarrufu.

Esneklik Algisi: Mekanin modiilerligi, fonksiyonel donilisim kapasitesi, biiylime ve

kiigiilmeye uyum, hareketli boliiciiler, alan diizenleme imkani.

Operasyonel Hizmetler: Giivenlik, temizlik, bakim-onarim, teknik destek, isletme

hizmetleri.

Kullanici Memnuniyeti: Genel kullanict memnuniyeti, hizmet kalitesi algisi, tesisin

beklentileri karsilama diizeyi.

Bu bagliklar ve gruplamalar cergevesinde, H1 hipotezinin test edilmesi i¢in Pearson
korelasyon analizi, H2 hipotezinin test edilmesi i¢in Spearman korelasyon analizi ve H3

hipotezi i¢in ¢oklu dogrusal regresyon analizi (OLS) uygulanmistir.
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5.5.1 Hipotezlerin secilme gerekceleri

HI1 hipotezi, dijital dontigiimiin tesis yonetimindeki kritik rolline isaret etmektedir.
Zawawi vd. (2014), teknolojik altyapinin kullanici deneyimini dogrudan etkiledigini ve
esneklik kapasitesini artirdigin1 gostermistir. H2 hipotezi, siirdiiriilebilirligin yalnizca
cevresel bir gereklilik olmadigmni, ayni zamanda uzun vadeli esneklik sagladigini
vurgulamaktadir (Jensen 2012). H3 hipotezi ise operasyonel hizmetlerin giinliik esneklik

performansindaki belirleyici roliinii ortaya koymay1 amacglamaktadir.
5.5.2 Kullanilan istatistiksel yontemler

Betimsel Istatistikler: Verilerin dagilimini anlamak icin ortalama, standart sapma, frekans

dagilimlar1 hesaplanmistir.

Normallik Testleri: Verilerin normal dagilip dagilmadigimi kontrol etmek igin

Kolmogorov-Smirnov ve Shapiro-Wilk testleri uygulanmistir.
Korelasyon Analizleri:

e H1 icin Pearson Korelasyon Katsayisi: iki siirekli degisken arasindaki dogrusal

iliskiyi 6lgmek i¢in kullanilmistir (Cohen 1988).

- Yici(xi =) —y)
x VI (g = )22, (v — §)?

Burada; x; ve y;: ki degiskene ait bireysel puanlar, X ve y: Degiskenlerin ortalamalari,
r: -1 ile +1 arasinda deger alan korelasyon katsayisini ifade etmektedir ve [-1,1]
araliginda deger alir. 0’a yakin degerler zayif dogrusal iliskiyi, -1 ve 1’e yakin degerler

giiclii ters/dogrudan iliskiyi gosterir.
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¢ H2 icin Spearman Korelasyon Katsayisi: Siralama diizeyindeki veriler veya normal
dagilim gostermeyen degiskenler arasindaki monoton iliskiyi test etmek igin

kullanilmistir (Spearman 1904).

6 d;
B nn? —1)

p=1
Burada; d; siralar arasi farklari, n: 6rneklem biiytikliigiinii, p -1 ile +1 arasinda deger alan

sira korelasyon katsayis1 temsil etmektedir.

Regresyon Analizi: H3 i¢cin Coklu Dogrusal Regresyon Analizi (OLS): Operasyonel
hizmetlerin esneklik algis1 ilizerindeki 6ngoriicii etkisini test etmek i¢in kullanilmistir

(Kutner vd. 2004).

Y =Po+ BiX1+ B Xy + - B Xt &

Burada, y: bagimli degiskeni (esneklik algis1), B,: sabit terimi (kesisim noktasi), X;, X,,
...Xj: bagimsiz degiskenleri (operasyonel hizmet boyutlar1) f;, 2, ...Br : regresyon
katsayilarini (her bir bagimsiz degiskenin etki biiyiikliigii), : hata terimi (agiklanamayan

varyans) ifade etmektedir.

Coklu baglant1 sorununu kontrol etmek i¢in VIF (Variance Inflation Factor) degerleri
hesaplanmistir. VIF> 10 olmasi durumunda ¢oklu baglanti sorunu oldugu kabul edilir

(Field 2013).

Burada R]-z, J. bagimsiz degiskenin diger bagimsiz degiskenlere gore regresyonundan elde

edilen belirleme katsayisidir.
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Tiim istatistiksel analizlerde anlamlilik diizeyi olarak a = 0.05 kabul edilmistir. Analizler

Python’in geligmis istatistik analiz kiitiiphanesi kullanilarak gergeklestirilmistir (EK 4).
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6. BULGULAR

Bu béliimde, aragtirmanin temelini olusturan ve ofis ile aligveris merkezlerinde
gerceklestirilen kullanici ve tesis yonetimi anketlerinden elde edilen veriler
dogrultusunda olusturulan hipotezlerin test sonuclari ayrintili bigimde sunulmustur.
Bulgularin elde edilmesinde hem kullanicilarin hem de tesis yoneticilerinin anket
verilerinden yararlanilmig, anketlere verilen cevaplar analizlere dahil edilmistir.
Arastirma kapsaminda olusturulan ii¢ temel hipotez, kullanilan istatistiksel yontemler
araciligiyla test edilmis ve elde edilen bulgular yorumlanmistir. Bu baglamda, bulgular
boliimii analizlerde kullanilan yontemlerin islevlerinin agiklanmasi, bulgularin
anlamlandirilmasi ve elde edilen sonuglarin arastirma sorular1 agisindan tasidigr dnemi

de vurgulamstir.

H1: Teknoloji ve dijitallesme diizeyi ile yonetici ve kullanic1 memnuniyeti arasinda

pozitif bir iliski vardir.

Birinci hipotez kapsaminda, teknoloji ve dijitallesme diizeyinin yonetici ve kullanici
memnuniyeti tizerindeki etkisinin incelenmesi amag¢lanmistir. Kullanict memnuniyetinin
saglanmasinin yapilarda esnekligi artiran bir unsur oldugu goz 6niinde bulundurularak,
kullanict memnuniyeti esneklik saglayan yonii ile ele alinmistir. Bu dogrultuda, teknoloji
ve dijitallesme boyutu ile yonetici ve kullanict memnuniyeti ilgili etki kelimeleri
belirlenerek Python kodu ile belirlenen sorularla temsil edilmistir. Bu iki boyut arasindaki
iliskinin yonii ve giicii, istatistiksel olarak en sik kullanilan iligki 6l¢iim araglarindan biri
olan Pearson korelasyon katsayisi (1) ile test edilmistir. Korelasyon katsayisinin pozitif
olmas, iki degisken arasinda dogru yonlii bir iligki oldugunu, negatif olmasi ise ters yonli
bir iliskiyi ifade etmektedir. Ayrica, hesaplanan korelasyon katsayisinin anlamliliginin
test edilmesi i¢in p-degeri dikkate alinmig, genellikle kabul géren p<0.05 anlamlilik esigi
esas alimmistir. Boylece, yalnizca rastlantisal olmayan iligkilerin bulgulara yansimasi da

saglanmistir (Cizelge 6.1)
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Cizelge 6.1. H1 hipotezi igin analiz sonuglari

. . T - .
Veri Seti n (Teknoloji-Memnuniyet) p-degeri
Gordion AVM 50 0.648378995 0.0000
Kullanici
Next Level Ofis 15 0576909175 0.0243
Tesis Yonetimi
Next Level AVM 50 0.342599669 0.0149
Kullanici
Next Level Ofis 50 0.885570593 0.0000
Kullanici
Optimum AVM 18 0.071032396 0.7794
Tesis Yonetimi

Cizelge 6.1°de goriildiigii tizere, 6ncelikle, Gordion AVM Kullanicilart 6rnekleminde elde
edilen korelasyon katsayisi (r = 0.648, p <0.001), teknoloji ve dijitallesme diizeyi ile
kullanict memnuniyeti arasinda oldukea giiclii ve istatistiksel olarak yliksek derecede
anlamli bir iligki bulundugunu gostermektedir. Bu bulgu, Gordion AVM kullanicilarinin
dijitallesme ve teknolojik altyaprya yonelik algilarinin memnuniyet diizeyleriyle dogru
orantili oldugunu ve bu iki unsurun birbirini 6nemli 6lciide besledigini ortaya

koymaktadir.

Benzer sekilde, Next Level Ofis Tesis Yonetimi verilerinde de anlamli bir iliski
saptanmustir (r = 0.577, p = 0.024). Orneklem biiyiikliigii gorece diisiik olmasina ragmen,
elde edilen bu deger tesis yonetimlerinin dijitallesme diizeyi ile kullanict memnuniyetine
yonelik algilarin pozitif ve anlamli bicimde baglantili oldugunu gdstermektedir. Bu
sonug, yonetimsel diizeyde teknolojik uygulamalarin memnuniyet algisini giliclendiren

temel bir faktor oldugunu vurgulamaktadir.

Next Level AVM Kullanicilart 6rnekleminde ise korelasyon katsayisi (r = 0.343, p =
0.015) daha diisiik olmakla birlikte yine istatistiksel agidan anlamlidir. Bu bulgu, teknoloji
ve dijitallesmenin kullanict memnuniyeti iizerinde etkili oldugunu, ancak bu etkinin
Gordion AVM ve Next Level Ofis Tesis Yonetimi gruplarina kiyasla daha sinirli diizeyde
kaldigim1 gostermektedir. Bunun nedeni, AVM kullanicilarinin teknolojiyle dogrudan
temaslarmin kisith olmast ve dijitallesmenin kullanict deneyimini dolayli yollarla

etkilemesidir.
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En dikkat ¢ekici sonu¢ Next Level Ofis Kullanicilart 6rnekleminde elde edilmistir. Bu
grupta korelasyon katsayist (r = 0.886, p <0.001) son derece yiiksek diizeyde olup,
teknoloji ve dijitallesme ile kullanici memnuniyeti arasindaki iliskinin neredeyse
miikemmele yakin bir dogrusal iliski oldugunu gostermektedir. Ofis kullanicilari igin
teknolojik altyapinin iglevsellik, verimlilik ve konforla dogrudan baglantili olmasi, bu
giiclii iliskiyi aciklayan temel unsur olarak goriilmektedir. Ozellikle ofis ortamlarinda
dijitallesmenin is siireclerine entegre edilmesi, kullanict memnuniyetini belirleyici en

kritik faktorlerden biri haline gelmistir.

Buna karsin, Optimum AVM Tesis Yonetimi Ornekleminde elde edilen korelasyon
katsayist (r = 0.071, p = 0.779) olduke¢a diisiik ¢ikmis ve istatistiksel olarak anlaml
bulunmamistir. Bu durum, s6z konusu tesiste dijitallesme ve teknoloji algisi ile
memnuniyet arasinda dogrudan bir iliski kurulamadigin1 géstermektedir. Bu sonug, bazi
yapilarda dijitallesmenin kullanici veya yonetim algisinda heniiz belirleyici bir unsur
haline gelmedigini veya diger faktorlerin memnuniyet lizerinde daha baskin oldugunu

ortaya koymaktadir.

Cizelge 6.2 Kullanict verilerinin karsilagtirmah analizi

T

Veri Seti n (Teknoloji-Memnuniyet) p-degeri
Gordion AVM 50 0.648378995 0.0000
Kullanici
Next Level AVM 50 0.342599669 0.0149
Kullanici
Next Level Ofis 50 0.885570593 0.0000
Kullanici

Cizelge 6.2 incelendiginde aligveris merkezi ve ofis kullanicilart i¢in analiz edilen
istatistiksel modellerin anlamli oldugu, her iki yap1 tirii icin teknolojik ve dijital
uygulamalara iliskin siire¢lerin kullanici memnuniyetini olumlu sekilde artirdigi
anlasilmaktadir. Ofis kullanicilarinin teknolojik uygulamalar ve dijitallesme siireclerinin
is ortamina entegre edilmesi sonucunda, bu siiregler ile is ortamina yonelik
memnuniyetlerinin ¢ok yiiksek oranda iliskili oldugu dikkat ¢ekmektedir. Aligveris
merkezleri i¢in bu oran teknolojik ve dijital uygulamalarla dogrudan etkilesim

kurulmamas1 dolayistyla ofislere oranla daha diisiik ¢ikmaktadir.
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Cizelge 6.3 Yonetici verilerinin karsilastirmali analizi

. . T - .

Veri Seti " (Teknoloji-Memnuniyet) p-degeri

Next Level Ofis 15 0576909175 0.0243
Tesis Yonetimi

Optimum AVM 18 0.071032396 0.7794
Tesis Yonetimi

Cizelge 6.3 tesis yoneticileri i¢in teknoloji ve dijitallesmeye iliskin uygulamalarin
kullanic1 memnuniyetini artiran 6zelligi 6n planda iken, aligveris merkezinin yonetim
boyutu i¢in sonuglarin istatistiksel olarak anlamsiz ¢ikmasi kullanici memnuniyeti ve

esneklik ile teknolojik altyapinin ilisklendirilmedigini ortaya koymaktadir.

H2: Siirdiiriilebilirlik uygulamalar arttik¢a yoneticilerin ve kullanicilarin esneklik

algis1 da artmaktadir.

Ikinci hipotez kapsaminda, yoneticilerin ve kullanicilarin  siirdiiriilebilirlik
uygulamalarina verdikleri 6nem ile mekansal esneklik algilar1 arasindaki iliskinin
Olciilmesi hedeflenmistir. Bu dogrultuda, siirdiiriilebilirlik boyutu ile esneklik ilgili etki
kelimeleri belirlenerek Python kodu ile belirlenen sorularla temsil edilmistir. Bu iki boyut
arasindaki iligkinin incelenmesi i¢in yine Pearson korelasyon katsayisi kullanilmustir.
Korelasyon katsayisinin pozitif ¢ikmasi, siirdiiriilebilirlik uygulamalarina yonelik olumlu
degerlendirmelerin  yoneticilerin ve kullanicilarin  mekan1  daha esnek olarak
algilamalarina katkida bulundugunu; anlamli olmayan veya negatif korelasyon ise
sirdiriilebilirlik ve esneklik arasindaki iligkinin zayif veya ters yonli oldugunu

gostermektedir (Cizelge 6.4).
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Cizelge 6.4. H2 hipotezi igin analiz sonuglari

T

Veri Seti n (Siirdiiriilebilirlik- p-degeri
Esneklik)
Gordion AVM
Kullanic1 >0 0.459454397 0.0008

Next Level Ofis

Tesis Yonetimi 15 0.687525199 0.0418
Next Level AVM 50 0.622961868 0.0415
Kullanici
Next Level Ofis 50 0.640797787 0.0000
Kullanici
Optimum AVM 18 -0.411800838 0.0434

Tesis YOnetimi

Cizelge 6.4’te goriildigu tizere, ilk olarak, Gordion AVM Kullanicilar1 érnekleminde
korelasyon katsayisi (r = 0.459, p <0.001) orta diizeyde pozitif ve istatistiksel olarak son
derece anlamlidirr Bu bulgu, Gordion AVM kullanicilarinin = siirdiiriilebilirlik
uygulamalarmi mekanin esnekligi ile iliskilendirdigini ortaya koymaktadir. Ornegin,
enerji verimliligini artirici diizenlemeler, ¢evre dostu tasarimlar ve geri doniisiim
uygulamalar1 kullanicilarin mekani1 daha uyarlanabilir, fonksiyonel ve esnek olarak

algilamalara katki saglamaktadir.

Next Level Ofis Tesis Yonetimi 6rnekleminde korelasyon katsayisi (r = 0.688, p = 0.042)
oldukga yiiksektir ve istatistiksel agidan anlamlidir. Orneklem biiyiikliigii kii¢iik olmasina
ragmen, bu sonug tesis yonetimi algisinda siirdiiriilebilirlik uygulamalarinin esneklikle
dogrudan baglantili oldugunu gostermektedir. Yonetim birimleri i¢in stirdiiriilebilirlik
yalnizca g¢evresel degil, ayn1 zamanda operasyonel uyum ve gelecege hazirlik anlamina

geldiginden, esneklik kavrami ile ortiismektedir.

Next Level AVM Kullanicilari i¢in elde edilen korelasyon katsayisi (r = 0.623, p = 0.042)
giiclii ve istatistiksel olarak anlamlidir. Bu sonug, AVM kullanicilarinin stirdiiriilebilirlik
uygulamalarini mekanin daha esnek ve kullanigli olmasina katkida bulunan bir unsur
olarak degerlendirdiklerini ortaya koymaktadir. Bu pozitif bulgu siirdiiriilebilirligin
yalnizca ¢evreye degil, kullanic1 deneyimine de katki saglayacak sekilde algilandigini

gostermektedir. Ornegin, enerji tasarrufu saglayan teknolojilerin ayni zamanda mekansal
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konforu artirmasi veya yesil alan diizenlemelerinin kullanici deneyimini esneklik

boyutuyla giliclendirmesi bu alginin temel nedenleri olabilecegi diisiiniilmektedir.

Next Level Ofis Kullanicilar1 grubunda ise sonuglar hipotezi en giiclii bigcimde
desteklemektedir. Korelasyon katsayisi (r = 0.641, p <0.001) yiiksek diizeyde pozitif ve
anlamhidir.  Ofis  kullanicilarinin ~ giinliik  is  verimlilikleri dogrudan mekanin
stirdiiriilebilirlik 6zelliklerinden etkilendigi igin, bu sonug¢ olduk¢a anlamlidir. Enerji
verimliligi saglayan sistemler, dogal 151k kullanimi, ¢evre dostu malzemeler ve akilli bina
teknolojileri kullanicilarin mekani daha esnek ve gelecege uyumlu olarak algilamalarina

dogrudan katkida bulundugu diisiiniilebilir.

Buna karsin, Optimum AVM Tesis Yonetimi 6rnekleminde korelasyon katsayist negatif
ctkmistir (r =-0.412, p = 0.043) ve istatistiksel olarak anlamlidir. Bu durum,
sirdiiriilebilirlik uygulamalarinin  bu tesiste esneklik algist ile ters yonli
iligkilendirildigini gostermektedir. Yonetim diizeyinde siirdiiriilebilirlik uygulamalar
genellikle ek maliyetler, operasyonel kisitlamalar veya esnekligin azalmasina yol agan
teknik standartlar olarak algilanabilmektedir. Dolayistyla, Optimum AVM tesis yonetimi
icin siirdiiriilebilirlik, esnekligi destekleyen degil, smirlayan bir faktér olarak

yorumlanmustir.

Cizelge 6.5 Kullamct verilerinin karsilagtirmali analizi

T
Veri Seti n (Siirdiiriilebilirlik- p-degeri
Esneklik)

Gordion AVM 50 0.459454397 0.0008
Kullanici

Next Level AVM 50 0.622961868 0.0415
Kullanici

Next Level Ofis 50 0.640797787 0.0000
Kullanici

Cizelge 6.5 incelendiginde hem aligveris merkezi kullanicilar1 hem de ofis kullanicilar
icin enerji verimliligi saglayan ve c¢evre dostu uygulamalarin mekana iliskin esneklik

algisini artirdi1 anlasilmaktadir.
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Cizelge 6.6 Yonetici verilerinin karsilastirmali analizi

T

Veri Seti n (Siirdiiriilebilirlik- p-degeri
Esneklik)
Next Level Ofis 15 0.687525199 0.0418
Tesis Yonetimi
Optimum AVM 18 -0.411800838 0.0434

Tesis YOnetimi

Yonetici perspektifinden bakildiginda ise ofis yoOnetimlerinin siirdiiriilebilirlik ile
mekansal esnekligi yakindan iligkilendirdigi, aligveris merkezi boyutunda ise
stirdriilebilirligin farkli bir bakis agisi ile mekansal esnekligi artiran degil tam tersi
azaltan bir noktada oldugu goriilmektedir (Cizelge 6.6). Bu durumun aligveris merkezleri
ve ofis tesis yoOneticilerinin siirdiiriilebilirlik uygulamalarina iliskin farkli yonetimsel
bakis acilar1 gelistirmelerinden kaynaklanabilmektedir. Aligveris merkezleri yoneticileri
icin  bu uygulamalar ek maliyetler ve operasyonel kisitlamalar ile

iliskilendirilebilmektedir.

H3: Operasyonel hizmetler yoneticilerin ve kullanicilarin esneklik algisin1 anlamh

bicimde yonlendirmektedir.

Ucgiincii hipotez, operasyonel hizmetlerin (giivenlik, temizlik, bakim-onarim ve teknik
hizmetler) esneklik algisini ne Olgiide acikladigini test etmektedir. Bu dogrultuda,
operasyonel hizmetler boyutu ile esneklik ilgili etki kelimeleri belirlenerek Python kodu
ile belirlenen sorularla temsil edilmistir. Analiz i¢in ¢oklu dogrusal regresyon (OLS)
yontemi kullanmilmigtir. Bu yontem, birden fazla bagimsiz degiskenin bir bagimlh

degiskeni agiklama giiciinii degerlendirmektedir (Cizelge 6.3).

Regresyon analizinde 6ne ¢ikan gostergeler sunlardir:

e R? degeri, bagimsiz degiskenlerin bagimli degiskenin varyansini agiklama oranini ifade
etmektedir.
e Adj. (diizeltilmis) R? degeri, 6rneklem biiyiikliigii ve tahminci sayisini dikkate alarak

R?’yi daha giivenilir héle getirmektedir.
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« F testi ve p-degeri, modelin biitiin olarak anlamliligin1 lgmektedir.

Cizelge 6.7 H3 hipotezi i¢in analiz sonuglart

K F testi

Veri Seti n o 2 Diizeltilmis p-
(tahminci) R R2 degeri
Gordion AVM Kullanici 50 11 0.442653991 | 0.281316989 | 0.0103
Next Level AVM Kullanict 50 11 0.175680192 | -0.0629387 |0.6976
Next Level Ofis Kullanici 50 11 0.747196027 | 0.67401593 |0.0000
Next Level Ofis Tesis Yonetimi 15 11 0.821373823 | 0.166411174 | 0.4793
Optimum AVM Tesis Ydnetimi 18 11 0.745579531 | 0.279142004 | 0.2925

Cizelge 6.3’te goriildiigi tizere, Gordion AVM kullanicilart i¢in kurulan modelde R? orta
diizeyde cikmis ve diizeltilmis R? degeri modele alinan tahminci sayis1 dikkate
alindiginda anlamli bulunmustur. F testi p-degeri 0.05’in altinda gergeklestiginden model
biitiin olarak istatistiksel olarak anlamlidir. Bu sonug, operasyonel hizmetlerin Gordion
AVM kullanicilarimin esneklik algisinda 6nemli bir rol oynadigini1 gostermektedir. Tekil
aciklayict degiskenler bakildiginda 6zellikle giivenlik ve bakim-onarim hizmetlerinin
anlamli tahmin ediciler olarak one ¢iktig1 goriilmiistiir. Bu bulgu, kullanicilarin mekanin
esneklik diizeyini degerlendirirken operasyonel hizmetlerin dogrudan kalitesini ve

stirekliligini dikkate aldiklarini ortaya koymaktadir.

Next Level AVM kullanicilar i¢in elde edilen sonuglarda modelin R? degeri diisiik,
diizeltilmis R? negatif ¢ikmistir. Bu, modele dahil edilen operasyonel hizmet sorularinin
esneklik algisin1 agiklamada yetersiz kaldiginmi gostermektedir. Ayrica modelin F testi p-
degeri 0.05’1n {lizerinde oldugundan, model istatistiksel olarak anlamli degildir. Baska bir
ifadeyle, bu orneklemde operasyonel hizmetler esneklik algisini anlamli bigimde
aciklayamamaktadir. Kullanicilarin AVM mekanini daha ¢ok aligveris deneyimi, marka
cesitliligi veya sosyal alanlarin varligi gibi faktorler {izerinden degerlendirdikleri,

operasyonel hizmetlerin ise dolayli kaldig1 diistintilmektedir.

Next Level Ofis kullanicilart i¢in elde edilen bulgular oldukg¢a giigliidiir. R* degerinin

%70’in iizerinde ¢ikmasi, operasyonel hizmetlerin esneklik algisini agiklamada ok
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yiiksek bir giice sahip oldugunu gostermektedir. Diizeltilmis R?’nin de yiiksek ¢ikmasi,
modelin saglamligini teyit etmektedir. Ayrica F testi p-degeri 0.001’in ¢ok altinda
gergeklestigi icin modelin genel anlamlilig1 ¢ok yiiksektir. Bu sonug, ofis kullanicilarinin
esneklik algilarinda operasyonel hizmetlerin kritik belirleyiciler oldugunu ortaya
koymaktadir. Tekil tahminciler icinde 6zellikle temizlik, teknik destek ve giivenlik
hizmetleri esneklik algisinda anlamli etkiye sahiptir. Ofis ortaminda esneklik, yalnizca
mekansal diizenleme ile degil, aym zamanda operasyonel isleyisin stirekliligiyle

dogrudan baglantilidir.

Next Level Ofis Tesis YoOnetimi i¢in model sonuglart incelendiginde, R? yiiksek
goriinmekle birlikte diizeltilmis R? degeri oldukga diisiik ve F testi p-degeri anlamsizdir.
Bunun nedeni 6rneklem sayisinin (n) diisiik olmasidir. Yani yonetici anketlerinin sinirh
sayida olmasi modelin istatistiksel giiciinii diisiirmiistii. Bu durumda operasyonel
hizmetler ile esneklik algis1 arasinda anlamli bir iliski kurulamamistir. Ancak yonetsel

gbzlemler daha genis 6rneklemle tekrarlandiginda farkli sonuglar elde edilebilecektir.

Optimum AVM Tesis Yonetimi icin elde edilen sonuglarda modelin agiklama giicii gérece
diisiik ¢ikmis ve F testi p-degeri 0.05’in {lizerinde gerceklesmistir. Bu nedenle model
biitiin olarak istatistiksel agidan anlamli degildir. Bu bulgu, Optimum AVM yo6netiminin
operasyonel hizmetler ile esneklik algisi arasinda dogrudan bir bag kurmadigim
gostermektedir. Tesis yonetiminde siirdiiriilebilirlik, maliyetler, kurumsal politikalar ve
digsal diizenlemeler gibi faktorler, esneklik algisinin operasyonel hizmetler iizerinden

aciklanmasin golgeleyebilmektedir.

Cizelge 6.8 Kullanici verilerinin karsilagtirmali analizi

k F testi

Veri Seti n (tahminci) R? Diizeltilmis p-
R? degeri
Gordion AVM Kullanici 50 11 0.442653991 | 0.281316989 | 0.0103
Next Level AVM Kullanici 50 11 0.175680192 | -0.0629387 | 0.6976
Next Level Ofis Kullanici 50 11 0.747196027 | 0.67401593 | 0.0000
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Cizelge 6.8 incelendiginde ofis kullanicilari igin mekansal esneklik operasyonel hizmetler
ile yakindan iligkiliyken, aligveris merkezleri i¢in bu alginin gorece daha diisiik oldugu
ortaya ¢ikmaktadir. Buna gore alisveris merkezlerinde mekansal algi farkli boyutlarla
iliskilendirilebilmekte; bu yapilar kendi igerisinde degerlendirildiginde de niteliksel

ozelliklerine gore esneklik algisinin degistigi anlagilmaktadir.

Cizelge 6.9 Yonetici verilerinin karsilastirmali analizi

K F testi
Veri Seti n o 2 Diizeltilmis p-
(tahminci) R R? degeri
Next Level Ofis Tesis Ydnetimi 15 11 0.821373823 | 0.166411174 | 0.4793
Optimum AVM Tesis Ydnetimi 18 11 0.745579531 | 0.279142004 | 0.2925

Cizelge 6.9 incelendiginde her iki model istatistiksel olarak anlamsiz oldugundan tesis
yoneticilerinin mekansal esneklik algisinin operasyonel hizmetler dikkate alinarak ortaya

konulamayacagi anlagilmaktadir.
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7. SONUC VE TARTISMA

Bu aragtirmanin temel amaci, ofis ve aligveris merkezlerinde tesis yonetimi hizmetlerinin
esneklik boyutunu, hem kullanicilar hem de yoneticiler perspektifinden incelemek ve bu
iki grup arasindaki algi farkliliklarini ortaya koymaktir. Nicel arastirma ydntemi
kullanilarak toplanan veriler, gelistirilen {i¢ temel hipotez lizerinden test edilmis ve elde
edilen bulgular, esneklik kavraminin yap: tiirline ve aktorlere gore 6nemli farkliliklar
gosterdigini ortaya koymustur. Bu boliimde, bulgular literatiir 15181inda degerlendirilmis,
calismanin teorik ve pratik katkilar tartisilmig, simmirhiliklar belirtilerek gelecek

arastirmalar i¢in Oneriler sunulmustur.

H1 Hipotezi (Teknoloji ve Dijitallesme ile Yéonetici ve Kullanict Memnuniyeti {liskisi)
kapsaminda, genel olarak giiclii ve pozitif bir iliski tespit edilmistir. Ozellikle Next Level
Ofis Kullanicilar1 6rnekleminde elde edilen yiiksek korelasyon (r=0.886, p <0.001), ofis
ortamlarinda teknolojik altyapinin verimlilik ve konfor i¢in ne kadar kritik oldugunu
dogrulamaktadir. Bu bulgu, Zawawi vd. (2014)’iin ¢alismasiyla ortiismekte olup, akilli
bina sistemleri ve dijital yonetim platformlarinin kullanici deneyimini dogrudan
tyilestirdigini desteklemektedir. Gordion AVM (r = 0.648) ve Next Level AVM (r =0.343)
kullanicilarinda da anlamli, ancak daha diisiik diizeyde iligkiler bulunmustur. Bu durum,
AVM kullanicilarinin teknolojiyle etkilesiminin ofis kullanicilarina kiyasla daha dolayl
olmastyla agiklanabilecektir. Ancak, Optimum AVM Tesis Yonetimi verilerinde iliskinin
istatistiksel olarak anlamsiz ¢ikmasi (r = 0.071, p = 0.779), djjitallesmenin bazi
organizasyonlarda heniiz bir memnuniyet unsuru olarak igsellestirilemedigini
gostermektedir. Nutt (2000)’mn da belirttigi gibi, baz1 yonetim ekipleri teknolojik

dontisiimii stratejik bir oncelik olarak gérmeyebilir.

H2 Hipotezi (Siirdiiriilebilirlik Uygulamalari ile Esneklik Algisi liskisi) test edildiginde,
genel egilim pozitif yondedir. Gordion AVM (r = 0.459), Next Level Ofis kullanici (r =
0.641) ve Next Level Ofis Tesis Yonetimi (r = 0.688) orneklemlerinde orta ve yiiksek
diizeyde pozitif korelasyonlar gézlemlenmistir. Bu bulgular, Jensen (2012)’in de altin
¢izdigi gibi, siirdiiriilebilirligin yalnizca gevresel bir sorumluluk degil, ayn1 zamanda uzun

vadeli operasyonel esneklik saglayan stratejik bir yatirim oldugu tezini desteklemektedir.
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Kullanicilar, enerji verimliligi, geri doniisiim ve yesil alan uygulamalarini, mekanin daha
uyarlanabilir ve esnek oldugunun bir gostergesi olarak yorumlamaktadir. Buna karsilik,
Optimum AVM Tesis Yonetimi 6rnekleminde saptanan negatif korelasyon (r =-0.412, p
= 0.043), literatiirdeki olumlu bakis acisina zittir. Bu sonug, Atkin ve Brooks (2015)’in
isaret ettigi yoneticiler i¢in siirdiiriilebilirlik, yiiksek maliyetler ve operasyonel
kisitlamalar getirebilir, bu da onlar1 esneklikle ters bir iligki olarak algilamaya itebilir

aciklamasini desteklemektedir.

H3 Hipotezi (Operasyonel Hizmetlerin Esneklik Algisin1 Yonlendirmesi) testi i¢in
uygulanan ¢oklu regresyon analizleri, ¢esitli sonuglar ortaya koymustur. Next Level Ofis
Kullanicilart i¢in modelin yiiksek bir agiklayici giice sahip olmasi (R?=0.747, p <0.001),
ofis ortaminda esneklik algisinin biiylik 6l¢iide giinliik operasyonel hizmetlerin kalitesi
(temizlik, giivenlik, bakim) tarafindan belirlendigini gostermistir. Operasyonel
miikkemmelligin, kullanicilarin mekansal esnekligi deneyimlemesinin 6n kosulu oldugunu
vurgulamaktadir. Ancak, Next Level Ofis Tesis YoOnetimi ve Optimum AVM Tesis
Yonetimi modellerinin istatistiksel olarak anlamsiz ¢ikmasi, aktor bazinda kritik bir
farklilig1 ortaya koymaktadir. Yoneticiler, esnekligi daha stratejik bir perspektiften
(maliyet, uzun vadeli planlama) degerlendirirken, kullanicilar i¢in esneklik dogrudan
giinliik operasyonel hizmetlerle iliskilidir. Langston ve Lauge-Kristensen (2002)’in "tesis

yonetiminde ¢oklu perspektif" vurgusu, bu algi farkliligini aciklamaktadir.

Bu aragtirmanin ortaya koydugu algi farkliliklari, piyasada nitelikli tesis yoneticisi
yetistirilmesinin 6nemini bir kez daha vurgulamaktadir. Kullanici memnuniyeti ile
stirdiirtilebilirlik arasindaki pozitif iliskiyi goren ancak bunu operasyonel bir maliyete
donlismeden yoOnetemeyen bir yaklasim, istenen esneklik diizeyine ulagmakta
zorlanacaktir. Bu baglamda, Ankara Universitesi Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi
Boliimii'nde verilen tesis yonetimi dersleri, bu kritik boslugu doldurmaya aday nitelikte
bir miifredat sunmaktadir. Program, 6grencilere yalnizca teknik bilgi degil, ayn1 zamanda
finansal okuryazarlik, siirdiiriilebilirlik ilkeleri ve kullanici psikolojisi gibi ¢ok disiplinli
bir perspektif kazandirmayi hedeflemektedir. Mezunlar hem bir binanin fiziksel
ozelliklerini hem de i¢indeki insanlarin dinamiklerini anlama kapasitesine sahip, kullanici

ile yonetim arasinda koprii kurabilecek profesyoneller olarak yetistirilmektedir.
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Dolayistyla, bu tiir akademik programlarin gii¢lendirilmesi, piyasanin ihtiya¢ duydugu
biitiinciil bakis a¢isina sahip profesyonel tesis yoneticisi agigini kapatmak i¢in 6nemli bir

¢Oziim yoludur.

Sonug olarak, bu aragtirma esneklik kavraminin ¢ok boyutlu ve kendine 6zgii dogasini
verilerle ortaya koyarak, tesis yonetimi literatiiriine katki saglamigtir. Bulgular, basarili
bir tesis yonetimi stratejisinin, farkli paydaslarin algi ve onceliklerini anlamaya bagh
oldugunu gostermistir. Gelecekteki calismalarin, daha genis Orneklemlerle ve nitel
yontemlerle zenginlestirilmesi, bu karmasik iliskilerin daha 1yi anlasilmasini
saglayacaktir. Uygulayicilar i¢in ise en degerli ¢ikarim, teknik becerileri insan odakli bir
bakis agisiyla harmanlayan, egitimli tesis yoOneticilerine yapilacak yatirimin,

stirdiiriilebilir ve esnek yapilar insa etmenin temel bilesenlerinden biri oldugudur.
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EK 1a Gordion AVM Kullanici1 Anketi

Sira No | Cinsiyetiniz Yasiniz 1 2 3 4 5
1 Kadin 26-30 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Iyi Cok iyi
2 Erkek 26-30 Miikemmel | Mikemmel | Milkemmel | Iyi Tyi

3 Kadin 26-30 Cok iyi Cok iyi Iyi Cok iyi Cok iyi
4 Kadm 51 ve lzeri | lyi Iyi Iyi Iyi Cok iyi
5 Kadin 31-40 Miilkemmel | Milkemmel | Mikemmel | iyi Iyi

6 Kadin 26-30 Yeterli Yeterli Yeterli Yeterli Tyi

7 Kadin 51 ve lzeri | Yeterli Yeterli Yeterli Zayif Yeterli
8 Kadm 41-50 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Mikemmel | Cok iyi
9 Kadin 51 ve lizeri | Cok iyi Iyi Iyi Iyi Iyi

10 Kadin 26-30 Cok iyi Mikemmel | Yeterli Cok iyi Tyi

11 Kadin 51 ve lizeri | Yeterli Iyi Yeterli Cok iyi Cok iyi
12 Kadin 26-30 Cok iyi Cok iyi Mukemmel | Iyi Yeterli
13 Kadin 51 ve zeri |lyi Cok iyi Cok iyi Iyi Iyi

14 Kadin 26-30 Iyi Cok iyi Miikemmel |Iyi Tyi

15 Kadin 41-50 Mikemmel | Cok iyi Miikemmel |Iyi Cok iyi
16 Kadin 26-30 Yeterli Iyi Yeterli Yeterli Iyi

17 Kadmn 51 ve Uzeri | Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Iyi

18 Kadin 31-40 Cok iyi Yeterli Yeterli Mikemmel | Cok iyi
19 Kadin 26-30 Cok iyi Mikemmel | Iyi Zayif Iyi

20 Kadin 31-40 Cok iyi Yeterli Tyi Mukemmel | Iyi

21 Kadin 51 ve Uzeri | Milkemmel | Cok iyi Mukemmel | Zayif Cok iyi
22 Kadin 51 ve lizeri | Yeterli Iyi Iyi Iyi Yeterli
23 Kadin 26-30 Iyi Mikemmel | Cok iyi Cok iyi Cok iyi
24 Kadin 51 ve lizeri | Cok iyi Yeterli Yeterli Iyi Tyi

25 Erkek 26-30 Iyi Yeterli Muikemmel | Milkemmel | lyi

26 Erkek 26-30 Cok iyi Yeterli Mikemmel | Zayif Iyi

27 Kadin 26-30 Cok iyi Cok iyi Iyi Iyi Iyi

28 Kadin 41-50 Yeterli Yeterli Mikemmel | Cok iyi Iyi

29 Kadin 26-30 Cok iyi Muikemmel | Milkemmel | lyi Yeterli
30 Kadin 41-50 Yeterli Yeterli Yeterli Zayif Iyi

31 Kadin 26-30 Yeterli Iyi Cok iyi Iyi Iyi

32 Erkek 26-30 Cok iyi Yeterli Mikemmel | Zayif Iyi

33 Kadin 26-30 Yeterli Cok iyi Mikemmel | lyi Cok iyi
34 Kadin 51 ve Uzeri | Cok iyi Cok iyi Yeterli Cok iyi Iyi

35 Kadin 26-30 Mikemmel | Iyi Iyi Yeterli Iyi

36 Kadin 26-30 Mikemmel | CoK iyi Cok iyi Iyi Cok iyi
37 Kadin 41-50 Mikemmel | Yeterli Yeterli Zayif Iyi

38 Kadin 26-30 Cok iyi Iyi Yeterli Mikemmel | Yeterli
39 Kadin 51 ve Uzeri | Cok iyi Iyi Yeterli Iyi Yeterli
40 Kadmn 51 ve lzeri | CoK iyi Mikemmel | Yeterli Miikemmel | Cok iyi
41 Kadmn 31-40 Miikemmel | Mikemmel | CokK iyi Yeterli Cok iyi
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42 Kadin 26-30 Cok iyi fyi Cok iyi Cok iyi fyi
43 Kadm 26-30 Mikemmel | Yeterli Mikemmel | Cok iyi Iyi
44 Kadin 51 ve Uzeri | Cok iyi Cok iyi Yeterli Iyi Iyi
45 Erkek 31-40 Miikemmel | Iyi Yeterli Iyi Yeterli
46 Kadin 31-40 Cok iyi Yeterli fyi fyi iyi
47 Kadin 26-30 Yeterli Mukemmel | Cok iyi Zayif Iyi
48 Kadm 26-30 Iyi Cok iyi Cok iyi Iyi Iyi
49 Kadin 51 ve lizeri | Milkemmel | Cok iyi Miikemmel | Iyi Tyi
50 Kadin 26-30 Miikemmel | Yeterli Cok iyi Iyi Tyi
Sira No 6 7 8 9 10 11 12
1 Iyi Iyi Iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi
2 Iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Mikemmel | Mikemmel | Mikemmel
3 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Yeterli Yeterli Cok iyi Iyi
4 Yeterli Iyi Iyi Yeterli Yeterli Iyi Iyi
5 Iyi Iyi Yeterli Cok iyi Miikemmel | Cok iyi Muikemmel
6 Iyi Yeterli Yeterli Cok iyi Yeterli Cok iyi Mikemmel
7 Zayif Yeterli Zayif Yeterli Yeterli Yeterli Iyi
8 Mikemmel | Mikemmel | CoK iyi Miikemmel | Tyi Cok iyi Cok iyi
9 Iyi Yeterli Yeterli Mukemmel | Yeterli Cok iyi Cok iyi
10 Iyi Cok iyi Iyi Mikemmel | Mikemmel | Cok iyi Iyi
11 Iyi Iyi Cokiyi | Cokiyi Yeterli Cok iyi Milkemmel
12 Yeterli Cok iyi Iyi Yeterli Yeterli Cok iyi Cok iyi
13 Iyi Iyi Cokiyi | Cokiyi Iyi Cok iyi Milkemmel
14 Tyi Yeterli Iyi Cok iyi Miikemmel | Cok iyi Iyi
15 Iyi Iyi Iyi Cok iyi Cok iyi Mikemmel | Milkemmel
16 Cok iyi Iyi Cokiyi | Yeterli Yeterli Mikemmel | Iyi
17 Iyi Iyi Iyi Cok iyi Mikemmel | Milkemmel | Milkemmel
18 Iyi Cok iyi Zayif Mukemmel | Yeterli Cok iyi Cok iyi
19 Iyi Yeterli Zayif Mukemmel | Iyi Cok iyi Iyi
20 Iyi Iyi Yeterli Cok iyi Yeterli Cok iyi Iyi
21 Yeterli Iyi Iyi Cok iyi Cok iyi Yeterli Iyi
22 Zayif Iyi Iyi Yeterli Yeterli Cok iyi Milkemmel
23 Iyi Cok iyi Iyi Cok iyi Iyi Cok iyi Iyi
24 Iyi Iyi Zayif Yeterli Iyi Iyi Iyi
25 Cok iyi Yeterli Iyi Cok iyi Mikemmel | Cok iyi Mukemmel
26 Yeterli Yeterli Iyi Mikemmel | Iyi Cok iyi Milkemmel
27 Zayif Iyi Zayif Cok iyi Yeterli Mikemmel | Iyi
28 Zayif Iyi Yeterli Yeterli Mikemmel | Cok iyi Iyi
29 Zayif Yeterli Cok iyi Cok iyi Mikkemmel | Mikemmel | Mikemmel
30 Iyi Iyi Cokiyi | Yeterli Yeterli Iyi Cok iyi
31 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Yeterli Yeterli Cok iyi Cok iyi
32 Zayif Yeterli Cok iyi Cok iyi Mikemmel | Cok iyi Mikemmel
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33 Cok iyi Iyi Zayif Cok iyi Mukemmel | Cok iyi Iyi

34 Iyi Iyi Iyi Miikemmel | Milkemmel | Milkkemmel | Mikemmel
35 Iyi Iyi Iyi Cok iyi Iyi Cok iyi Mukemmel
36 Mikemmel | Cok iyi Cok iyi Mikemmel | Miikemmel | CoK iyi Iyi

37 Yeterli Cok iyi Cok iyi Yeterli Mikemmel | Cok iyi Cok iyi
38 Iyi Muikemmel | Yeterli Cok iyi Yeterli Cok iyi Iyi

39 Mikemmel | Iyi Iyi Yeterli Mikemmel | Iyi Mukemmel
40 Yeterli Iyi Tyi Yeterli Iyi Cok iyi Iyi

41 Tyi Yeterli Cok iyi Yeterli Yeterli Cok iyi Cok iyi

42 Yeterli Cok iyi Iyi Miikemmel | Yeterli Miikemmel | Tyi

43 Mukemmel | Iyi Iyi Yeterli Iyi Yeterli Iyi

44 Zayif Yeterli Iyi Cok iyi Iyi Yeterli Muikemmel
45 Iyi Miikemmel | Cok iyi Cok iyi Iyi Yeterli Miikemmel
46 Iyi Tyi Yeterli Yeterli Miikemmel | Iyi Miikemmel
47 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Yeterli Mikemmel | CoK iyi Iyi

48 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Mikemmel | Cok iyi Cok iyi

49 Iyi Iyi Iyi Yeterli Yeterli Cok iyi Iyi

50 Iyi Yeterli Zayif Cok iyi Yeterli Cok iyi Miikemmel
Sira No 13 14 15 16 17 18 19

1 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Iyi Cok iyi Iyi

2 Mikemmel | Mikemmel | Mikemmel | Mikemmel | Cok iyi Cok iyi Iyi

3 Cok iyi Mikemmel | Mikemmel | Mikemmel | Mikemmel | Cok iyi Zayif

4 Iyi Yeterli Yeterli Yeterli Zayif Zayif Zayif

5 Iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Iyi Iyi

6 Tyi Cok iyi Cok iyi Yeterli Yeterli Yeterli Zayif

7 Yeterli Iyi Iyi Yeterli Iyi Yeterli Yeterli

8 Iyi Mikemmel | Cok iyi Cok iyi Cok iyi Mikemmel | Mikemmel
9 Iyi Mikemmel | Cok iyi Mukemmel | iyi Zayif Yeterli

10 Iyi Iyi Cok iyi Mukemmel | iyi Cok iyi Yeterli

11 Iyi Mukemmel | iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Zayif

12 Iyi Mikemmel | Mikemmel | CoK iyi Mikemmel | Cok iyi Zayif

13 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Yeterli Cok iyi Cok iyi Zayif

14 Cok iyi Mikemmel | Mikemmel | CoK iyi Cok iyi Mikemmel | Zayif

15 Yeterli Cok iyi Yeterli Cok iyi Cok iyi Yeterli Yeterli

16 Iyi Mikemmel | Mikemmel | Mikemmel | Cok iyi Cok iyi Zayif

17 Mikemmel | Cok iyi Cok iyi Cok iyi Zayif Zayif Zayif

18 Iyi Cok iyi Cok iyi Yeterli Cok iyi Cok iyi Iyi

19 Yeterli Cok iyi Iyi Yeterli Zayif Cok iyi Zayif

20 Mikemmel | Cok iyi Cok iyi Mikemmel | CoK iyi Cok iyi Iyi

21 Yeterli Cok iyi Cok iyi Mikemmel | Cok iyi Cok iyi Zayif

22 Cok iyi Mikemmel | Milkemmel | CoK iyi Cok iyi Cok iyi Zayif

23 Tyi Mikemmel | Milkemmel | CoK iyi Cok iyi Cok iyi Zayif
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24 Mikemmel | Cok iyi Cok iyi Mikemmel | Cok iyi Cok iyi Zayif

25 Miikemmel | Milkemmel | Iyi Yeterli Yeterli Iyi Iyi

26 Cok iyi Tyi Cok iyi Cok iyi Mikemmel | Yeterli Zayif

27 Iyi Miikemmel | Cok iyi Yeterli Iyi Yeterli Zayif

28 Tyi Miikemmel | Iyi Cok iyi Tyi Cok iyi Zayif

29 Tyi Yeterli Tyi Yeterli Cok iyi Yeterli Yeterli

30 Mikemmel | Milkemmel | CoK iyi Yeterli Iyi Yeterli Mikemmel
31 Yeterli Mikemmel | Cok iyi Cok iyi Cok iyi Mikemmel | Zayif

32 Cok iyi Miikemmel | Mikkemmel | Mikemmel | Tyi Miikemmel | Iyi

33 Iyi Iyi Iyi Miikemmel | Cok iyi Miikemmel | Iyi

34 Iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Miikemmel | Zayif Iyi

35 Cok iyi Yeterli Miikemmel | Cok iyi Iyi Yeterli Zayif

36 Iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Mikemmel | Mikemmel | Zayif

37 Iyi Cok iyi Miikemmel | Mikkemmel | Mikemmel | Iyi Zayif

38 Mikemmel | Mikemmel | Cok iyi Cok iyi Cok iyi Yeterli Zay1if

39 Iyi Miikemmel | Mikkemmel | Yeterli Iyi Cok iyi Miikemmel
40 Yeterli Yeterli Iyi Cok iyi Zayif Cok iyi Zayif

41 Iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Mikemmel
42 Cok iyi Mikemmel | Cok iyi Mikemmel | Yeterli Yeterli Iyi

43 Iyi Cok iyi Miikemmel | Cok iyi Iyi Yeterli Miikemmel
44 Cok iyi Cok iyi Mikemmel | Mikemmel | Iyi Cok iyi Zayif

45 Yeterli Cok iyi Cok iyi Yeterli Cok iyi Iyi Iyi

46 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Yeterli Cok iyi Muikemmel | Zayif

47 Iyi Muikemmel | lyi Mikemmel | Cok iyi Cok iyi Iyi

48 Iyi Muikemmel | lyi Yeterli Iyi Yeterli Iyi

49 Iyi Cok iyi Cok iyi Yeterli Cok iyi Mikemmel | iyi

50 Iyi Iyi Cok iyi Mikemmel | lyi Yeterli Iyi

Sira No 20 21 22 23 24 25 26

1 Iyi Mikemmel | Cok iyi Cok iyi Mikemmel | CoK iyi Cok iyi

2 Iyi Iyi Iyi Yeterli Cok iyi Iyi Iyi

3 Cok iyi Iyi Cok iyi Yeterli Mikemmel | Mikemmel | Mikemmel
4 Yeterli Zayif Iyi Zayif Yeterli Zayif Zayif

5 Iyi Iyi Iyi Milkemmel | Milkemmel | CoK iyi Cok iyi

6 Yeterli Iyi Iyi Zayif Yeterli Yeterli Yeterli

7 Iyi Yeterli Iyi Yeterli Yeterli Yeterli Iyi

8 Mikemmel | Mukemmel | Yeterli Mukemmel | Mikemmel | Mikemmel | CoK iyi

9 Iyi Zayif Iyi Zayif Yeterli Mukemmel | lyi

10 Cok iyi Mikemmel | Cok iyi Zayif Yeterli Iyi Cok iyi

11 Iyi Muikemmel | Iyi Zayif Yeterli Yeterli Zayif

12 Yeterli Mikemmel | Cok iyi Yeterli Yeterli Yeterli Yeterli

13 Tyi Tyi Tyi Zayif Yeterli Cok iyi Iyi

14 Iyi Zayif Iyi Zayif Yeterli Yeterli Cok iyi
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15 Yeterli Yeterli Cok iyi Mukemmel | Mikemmel | Yeterli Cok iyi
16 Cok iyi Zayif Iyi Yeterli Yeterli Iyi Miikemmel
17 Iyi Iyi Iyi Mukemmel | Yeterli Cok iyi Zayif
18 Yeterli Tyi Iyi Zayif Miikemmel | Milkemmel | Zayif
19 Iyi Mikemmel | Cok iyi Zayif Mikemmel | Cok iyi Yeterli
20 Cok iyi Iyi Iyi Yeterli Milkemmel | Zayif Yeterli
21 Tyi Tyi Cokiyi | Cokiyi Yeterli Miikemmel | Cok iyi
22 Iyi Iyi Cokiyi | Yeterli Yeterli Mukemmel | Cok iyi
23 Cok iyi Tyi Iyi Miikemmel | Yeterli Yeterli Cok iyi
24 Iyi Mikemmel | Iyi Yeterli Yeterli Yeterli Iyi
25 Yeterli Zayif Yeterli Yeterli Yeterli Mukemmel | Iyi
26 Iyi Iyi Tyi Yeterli Miikemmel | Zayif Yeterli
27 Iyi Iyi Cokiyi | Yeterli Mikemmel | Zayif Cok iyi
28 Cok iyi Zayif Cok iyi Zayif Cok iyi Yeterli Yeterli
29 Tyi Iyi Iyi Zayif Mukemmel | Iyi Zayif
30 Miikemmel | Iyi Iyi Zayif Miilkemmel | Mikemmel | Cok iyi
31 Miikemmel | Iyi Cok iyi Zayif Cok iyi Mikemmel | Mikemmel
32 Mukemmel | Milkemmel | Iyi Yeterli Mikemmel | Mukemmel | Zayif
33 Yeterli Iyi Iyi Yeterli Miikemmel | Cok iyi Cok iyi
34 Yeterli Zayif Cok iyi Zayif Yeterli Zayif Zayif
35 Cok iyi Yeterli Iyi Zayif Yeterli Zayif Yeterli
36 Tyi Mukemmel | Iyi Mikemmel | Yeterli Iyi Muikemmel
37 Iyi Iyi Cokiyi | Yeterli Mikemmel | CokK iyi Zayif
38 Iyi Iyi Iyi Zayif Yeterli Mikemmel | Miikemmel
39 Iyi Zayif Iyi Cok iyi Yeterli Cok iyi Iyi
40 Cok iyi Iyi Iyi Mikemmel | Miikemmel | Yeterli Iyi
41 Yeterli Mukemmel | Iyi Cok iyi Mikemmel | Mukemmel | Yeterli
42 Iyi Mikemmel | Iyi Milkemmel | Yeterli Zayif Yeterli
43 Iyi Iyi Iyi Cok iyi Mikemmel | Yeterli Cok iyi
44 Mikemmel | Yeterli Iyi Zayif Mikemmel | Yeterli Cok iyi
45 Iyi Muikemmel | Iyi Yeterli Mikemmel | Cok iyi Zayif
46 Cok iyi Iyi Cokiyi | Cokiyi Mikemmel | Yeterli Iyi
47 Iyi Mikemmel | Yeterli Yeterli Yeterli Yeterli Yeterli
48 Yeterli Iyi Iyi Zayif Cok iyi Iyi Iyi
49 Yeterli Iyi Iyi Yeterli Mikemmel | Cok iyi Iyi
50 Mikemmel | Milkemmel | Iyi Mikemmel | Yeterli Cok iyi Cok iyi
Sira No 27 28 29 30 31 32 33
1 Cok iyi Mikemmel | Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi
2 Milkemmel | Milkemmel | Milkemmel | Milkemmel | Milkemmel | iyi Iyi
3 Iyi Iyi Cok iyi Mikemmel | Mikemmel | Cok iyi Cok iyi
4 Yeterli Yeterli Zayif Yeterli Iyi Yeterli Yeterli
5 Cok iyi Mikemmel | Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Iyi
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6 Yeterli Yeterli Yeterli Cok iyi Iyi Zayif Yeterli
7 Iyi Yeterli Cok iyi Iyi Yeterli Iyi Iyi
8 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Iyi Iyi Cok iyi
9 Cok iyi Yeterli Cok iyi Yeterli Miikemmel | Iyi Yeterli
10 Cok iyi Yeterli Cok iyi Cok iyi Iyi Yeterli Yeterli
11 Iyi Yeterli Mikemmel | Cok iyi Cok iyi Zayif Yeterli
12 Cok iyi Yeterli Cok iyi Cok iyi Cok iyi Iyi Cok iyi
13 Iyi Tyi Cok iyi Iyi Miikemmel | Iyi Yeterli
14 Yeterli Miikemmel | CoK iyi Iyi Miikemmel | Iyi Yeterli
15 Iyi Yeterli Cok iyi Cok iyi Iyi Iyi Cok iyi
16 Iyi Cok iyi Yeterli Cok iyi Yeterli Yeterli Iyi
17 Mikemmel | Mikemmel | Mikemmel | CokK iyi Yeterli Cok iyi Tyi
18 Iyi Yeterli Cok iyi Miikemmel | Cok iyi Iyi Yeterli
19 Cok iyi Yeterli Cok iyi Iyi Iyi Iyi Iyi
20 Cok iyi Yeterli Mikemmel | Yeterli Yeterli Iyi Cok iyi
21 Yeterli Yeterli Yeterli Iyi Tyi Cok iyi Yeterli
22 Yeterli Yeterli Cok iyi Cok iyi Miikemmel | Iyi Tyi
23 Iyi Mikemmel | Cok iyi Yeterli Iyi Iyi Yeterli
24 Cok iyi Yeterli Yeterli Cok iyi Iyi Iyi Yeterli
25 Cok iyi Iyi Cok iyi Cok iyi Miikemmel | Iyi Tyi
26 Iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Tyi Yeterli Tyi
27 Yeterli Yeterli Cok iyi Cok iyi Mukemmel | iyi Iyi
28 Iyi Yeterli Cok iyi Cok iyi Yeterli Cok iyi Cok iyi
29 Cok iyi Mikemmel | Cok iyi Cok iyi Cok iyi Iyi Cok iyi
30 Cok iyi Mikemmel | Zayif Yeterli Cok iyi Cok iyi Iyi
31 Mukemmel | Mikemmel | Zayif Cok iyi Yeterli Iyi Yeterli
32 Yeterli Mikemmel | Zayif Cok iyi Yeterli Yeterli Cok iyi
33 Iyi Iyi Cok iyi Cok iyi Iyi Yeterli Iyi
34 Iyi Mikemmel | Cok iyi Cok iyi Mikemmel | Zayif Iyi
35 Iyi Iyi Cok iyi Mukemmel | iyi Iyi Cok iyi
36 Yeterli Cok iyi Mikemmel | Cok iyi Iyi Cok iyi Yeterli
37 Iyi Yeterli Cok iyi Cok iyi Mikemmel | Zayif Yeterli
38 Iyi Yeterli Cok iyi Cok iyi Iyi Cok iyi Yeterli
39 Cok iyi Mikemmel | Yeterli Iyi Mikemmel | Cok iyi Cok iyi
40 Cok iyi Mikemmel | CoK iyi Mikemmel | Iyi Yeterli Yeterli
41 Mukemmel | Yeterli Mikemmel | Yeterli Mukemmel | Yeterli Yeterli
42 Cok iyi Muikemmel | Yeterli Cok iyi Cok iyi Yeterli Iyi
43 Yeterli Yeterli Cok iyi Yeterli Iyi Cok iyi Iyi
44 Iyi Cok iyi Cok iyi Mikemmel | Cok iyi Cok iyi Cok iyi
45 Cok iyi Yeterli Cok iyi Yeterli Iyi Cok iyi Yeterli
46 Iyi Mikemmel | Zayif Miikemmel | Mikemmel | Cok iyi Iyi
47 Cok iyi Yeterli Cok iyi Cok iyi Iyi Cok iyi Yeterli
48 Cok iyi Iyi Cok iyi Cok iyi Yeterli Iyi Cok iyi
49 Cok iyi Yeterli Cok iyi Iyi Iyi Cok iyi Yeterli
50 Milkemmel | Mikkemmel | CoK iyi Cok iyi Cok iyi Iyi Iyi
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Sira No 34 35 36 37 38 39 40
1 Miikemmel | CoK iyi Cok iyi Iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi
2 Cok iyi Cok iyi Iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi
3 Cok iyi Cok iyi Miikemmel | Miikemmel | Miikemmel | Miikemmel | Mikemmel
4 Iyi Yeterli Yeterli Yeterli Zayif Zayif Yeterli
5 Iyi Iyi Cok iyi Cok iyi Yeterli Cok iyi Cok iyi
6 Yeterli Yeterli Yeterli Yeterli Yeterli Yeterli Yeterli
7 Iyi Iyi Iyi Iyi Yeterli Yeterli Yeterli
8 Iyi Tyi Miikemmel | Miltkemmel | Cok iyi Cok iyi Miikemmel
9 Yeterli Cok iyi Mikemmel | Iyi Yeterli Zayif Yeterli
10 Iyi Cok iyi Iyi Mikemmel | Cok iyi Cok iyi Cok iyi
11 Miikemmel | Iyi Yeterli Iyi Cok iyi Cok iyi Yeterli
12 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Yeterli Cok iyi Mikemmel
13 Iyi Yeterli Iyi Miikemmel | Cok iyi Cok iyi Cok iyi
14 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Iyi Yeterli Cok iyi Yeterli
15 Cok iyi Cok iyi Iyi Yeterli Yeterli Cok iyi Yeterli
16 Cok iyi Yeterli Cok iyi Mikemmel | Yeterli Zayif Yeterli
17 Mikemmel | Yeterli Cok iyi Yeterli Yeterli Yeterli Yeterli
18 Iyi Iyi Cok iyi Yeterli Cok iyi Cok iyi Miikemmel
19 Yeterli Cok iyi Iyi Iyi Mikemmel | Cok iyi Yeterli
20 Iyi Iyi Milkemmel | Milkemmel | Cok iyi Milkemmel | Yeterli
21 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Yeterli Cok iyi Cok iyi Mikemmel
22 Iyi Iyi Yeterli Cok iyi Yeterli Zayif Yeterli
23 Iyi Iyi Yeterli Mikemmel | Cok iyi Cok iyi Yeterli
24 Mikemmel | lyi Iyi Iyi Yeterli Cok iyi Yeterli
25 Mikemmel | Cok iyi Yeterli Mikemmel | Yeterli Cok iyi Mikemmel
26 Mikemmel | lyi Mukemmel | Yeterli Cok iyi Mukemmel | CokK iyi
27 Mikemmel | Cokiyi  |lyi Iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi
28 Iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Yeterli Cok iyi
29 Iyi Yeterli Yeterli Mukemmel | CoK iyi Yeterli Mikemmel
30 Iyi Iyi Yeterli Iyi Cok iyi Milkemmel | Yeterli
31 Iyi Yeterli Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Mikemmel
32 Cok iyi Cok iyi Iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Yeterli
33 Cok iyi Yeterli Iyi Iyi Yeterli Zayif Yeterli
34 Yeterli Yeterli Yeterli Mukemmel | CokK iyi Cok iyi Mikemmel
35 Iyi Cokiyi |lyi Miikemmel | Cok iyi Cok iyi Yeterli
36 Iyi Iyi Iyi Cok iyi Zayif Cok iyi Cok iyi
37 Iyi Cokiyi |lyi Iyi Cok iyi Cok iyi Yeterli
38 Iyi Cok iyi Yeterli Yeterli Cok iyi Cok iyi Cok iyi
39 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Mikemmel | Mikemmel | Mikemmel
40 Iyi Iyi Yeterli Yeterli Cok iyi Yeterli Mikemmel
41 Miikemmel | Iyi Tyi Miikemmel | Milkemmel | Cok iyi Miikemmel
42 Iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Zayif Cok iyi Cok iyi
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43 Iyi Cok iyi Mikemmel | Iyi Cok iyi Cok iyi Mikemmel
44 Cok iyi Iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi

45 Iyi Cok iyi Iyi Yeterli Yeterli Cok iyi Cok iyi

46 Iyi Yeterli Iyi Cok iyi Yeterli Yeterli Cok iyi

47 Iyi Iyi Mikemmel | Cok iyi Yeterli Mikemmel | Yeterli
48 Yeterli Iyi Iyi Yeterli Cok iyi Cok iyi Mukemmel
49 Iyi Cokiyi |lyi Cok iyi Cok iyi Zayif Yeterli

50 Yeterli Iyi Mukemmel | Yeterli Cok iyi Cok iyi Cok iyi
Sira No 41 42 43 44 45 46 47

1 Cok iyi Cok iyi Iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Mikemmel
2 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi

3 Mikemmel | Yeterli Mukemmel | Mukemmel | Mikemmel | Milkemmel | Mikemmel
4 Zayif Yeterli Yeterli Yeterli Zayif Zayif Mikemmel
5 Cok iyi Cok iyi Yeterli Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi

6 Yeterli Yeterli Yeterli Yeterli Yeterli Yeterli Iyi

7 Iyi Yeterli Yeterli Yeterli Yeterli Iyi Muikemmel
8 Mikemmel | Mukemmel | Cok iyi Cok iyi Cok iyi Iyi Mikemmel
9 Iyi Yeterli Cok iyi Mikemmel | Cok iyi Yeterli Iyi

10 Iyi Yeterli Yeterli Yeterli Yeterli Cok iyi Mikemmel
11 Cok iyi Yeterli Yeterli Cok iyi Yeterli Cok iyi Cok iyi

12 Mikemmel | Yeterli Yeterli Yeterli Cok iyi Mukemmel | CoK iyi
13 Mikemmel | Cok iyi Iyi Yeterli Cok iyi Cok iyi Mikemmel
14 Tyi Cok iyi Mukemmel | Yeterli Cok iyi Mukemmel | Mikemmel
15 Mikemmel | Cok iyi Iyi Mikemmel | Cok iyi Cok iyi Mikemmel
16 Cok iyi Yeterli Yeterli Cok iyi Yeterli Yeterli Mikemmel
17 Mikemmel | Yeterli Cok iyi Yeterli Yeterli Mukemmel | Iyi

18 Yeterli Yeterli Yeterli Yeterli Cok iyi Cok iyi Iyi

19 Cok iyi Mikemmel | Yeterli Cok iyi Cok iyi Cok iyi Mukemmel
20 Zayif Yeterli Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Mikemmel
21 Cok iyi Mukemmel | Iyi Cok iyi Zayif Iyi Muikemmel
22 Iyi Yeterli Yeterli Cok iyi Yeterli Mikemmel | Iyi

23 Zayif Yeterli Iyi Cok iyi Cok iyi Yeterli Mikemmel
24 Zayif Cok iyi Cok iyi Cok iyi Mikemmel | Yeterli Cok iyi
25 Zayif Yeterli Cok iyi Cok iyi Cok iyi Iyi Cok iyi

26 Cok iyi Cok iyi Yeterli Cok iyi Cok iyi Zayif Mukemmel
27 Mikemmel | Cok iyi Yeterli Cok iyi Cok iyi Cok iyi Iyi

28 Yeterli Yeterli Iyi Cok iyi Yeterli Cok iyi Mikemmel
29 Yeterli Yeterli Cok iyi Yeterli Zayif Cok iyi Mukemmel
30 Mikemmel | Yeterli Yeterli Cok iyi Mikemmel | Cok iyi Mikemmel
31 Zayif Cok iyi Iyi Yeterli Mikemmel | Cok iyi Cok iyi
32 Iyi Muikemmel | Cok iyi Cok iyi Mikemmel | Cok iyi Mikemmel
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33 Cok iyi Mikemmel | Yeterli Mikemmel | Zayif Yeterli Iyi

34 Iyi Cok iyi Cok iyi Yeterli Cok iyi Iyi Milkemmel
35 Mikemmel | Yeterli Cok iyi Yeterli Cok iyi Zayif Iyi

36 Cok iyi Cok iyi Mikemmel | Yeterli Yeterli Yeterli Mikemmel
37 Mikemmel | Yeterli Yeterli Cok iyi Zayif Iyi Mikemmel
38 Mikemmel | CoK iyi Mukemmel | Yeterli Cok iyi Mikemmel | Mikemmel
39 Mikemmel | Cok iyi Yeterli Cok iyi Yeterli Iyi Mikemmel
40 Yeterli Yeterli Yeterli Mikemmel | Mikemmel | Zayif Mikemmel
41 Mikemmel | Yeterli Yeterli Cok iyi Cok iyi Mikemmel | Iyi

42 Mikemmel | Cok iyi Yeterli Cok iyi Cok iyi Cok iyi Mikemmel
43 Cok iyi Mikemmel | Cok iyi Cok iyi Yeterli Iyi Cok iyi
44 Mikemmel | Mukemmel | Milkemmel | Cok iyi Yeterli Yeterli Mukemmel
45 Cok iyi Milkemmel | Iyi Yeterli Zayif Iyi Mikemmel
46 Iyi Yeterli Yeterli Yeterli Yeterli Cok iyi Mukemmel
47 Iyi Cok iyi Yeterli Cok iyi Cok iyi Zayif Mikemmel
48 Mikemmel | Miukemmel | Yeterli Miikemmel | CokK iyi Zayif Mukemmel
49 Cok iyi Yeterli Cok iyi Yeterli Cok iyi Iyi Cok iyi

50 Mikemmel | CoK iyi Yeterli Cok iyi Cok iyi Cok iyi Mikemmel
Sira No 48 49 50 51 52 53 54

1 Mikemmel | Mukemmel | Milkemmel | Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi

2 Cok iyi Mikemmel | Cok iyi Iyi Cok iyi Yeterli Zayif

3 Milkemmel | Mikemmel | Mikemmel | Iyi Mikemmel | Yeterli Mikemmel
4 Cok iyi Cok iyi Zayif Zayif Yeterli Zayif Zayif

5 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi

6 Yeterli Yeterli Yeterli Yeterli Yeterli Yeterli Yeterli

7 Miikemmel | CoK iyi Iyi Yeterli Yeterli Yeterli Yeterli

8 Mikemmel | CokK iyi Mikemmel | Mukemmel | Mikemmel | Cok iyi Cok iyi

9 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Yeterli Cok iyi Yeterli Yeterli

10 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Zayif Yeterli Zayif Zayif

11 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Iyi Mikemmel | Cok iyi Cok iyi

12 Mikemmel | Yeterli Mikemmel | Cok iyi Cok iyi Cok iyi Mukemmel
13 Cok iyi Cok iyi Yeterli Yeterli Cok iyi Zayif Zayif

14 Cok iyi Mikemmel | Yeterli Mikemmel | Yeterli Yeterli Zayif

15 Milkemmel | Mikemmel | lyi Cok iyi Cok iyi Zayif Cok iyi
16 Mukemmel | Mikemmel | Yeterli Cok iyi Cok iyi Cok iyi Yeterli

17 Mikemmel | CoK iyi Iyi Yeterli Mikemmel | Yeterli Mikemmel
18 Mikemmel | Mikemmel | Yeterli Iyi Yeterli Cok iyi Cok iyi

19 Cok iyi Mukemmel | Mukemmel | lyi Mikemmel | Zayif Yeterli

20 Cok iyi Cok iyi Yeterli Cok iyi Yeterli Cok iyi Yeterli

21 Mikemmel | Cok iyi Yeterli Iyi Yeterli Yeterli Zayif

22 Cok iyi Cok iyi Mikemmel | Mikemmel | Yeterli Yeterli Zayif
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23 Cok iyi Yeterli Cok iyi Mikemmel | Yeterli Zayif Cok iyi
24 Miikemmel | CokK iyi Zayif Yeterli Mikemmel | CoK iyi Yeterli

25 Cok iyi Cok iyi Mikemmel | Iyi Mukemmel | Zayif Zayif

26 Cok iyi Cok iyi Miikemmel | CoK iyi Cok iyi Yeterli Cok iyi
27 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Yeterli Cok iyi

28 Mukemmel | Mikemmel | Mikemmel | Mikemmel | CokK iyi Cok iyi Cok iyi

29 Miikemmel | Mikemmel | Cok iyi Yeterli Cok iyi Cok iyi Yeterli

30 Yeterli Mikemmel | Milkemmel | CoK iyi Mikemmel | Yeterli Zayif

31 Yeterli Yeterli Miikemmel | Yeterli Mikemmel | Yeterli Zayif

32 Cok iyi Mikemmel | Milkemmel | Yeterli Cok iyi Zayif Cok iyi

33 Cok iyi Mikemmel | Yeterli Yeterli Cok iyi Cok iyi Zayif

34 Cok iyi Cok iyi Yeterli Iyi Cok iyi Yeterli Mikemmel
35 Cok iyi Yeterli Cok iyi Cok iyi Yeterli Yeterli Mikemmel
36 Mikemmel | Mikemmel | Mikemmel | Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi
37 Mikemmel | Cok iyi Zayif Cok iyi Yeterli Cok iyi Mikemmel
38 Cok iyi Miikemmel | Iyi Cok iyi Yeterli Yeterli Cok iyi
39 Mikemmel | Yeterli Mikemmel | Yeterli Cok iyi Cok iyi Cok iyi
40 Cok iyi Cok iyi Zayif Iyi Yeterli Yeterli Cok iyi

41 Cok iyi Cok iyi Iyi Iyi Yeterli Yeterli Cok iyi

42 Mukemmel | Mikemmel | Mikemmel | Cok iyi Mikemmel | Yeterli Zayif

43 Yeterli Cok iyi Iyi Iyi Mikemmel | Cok iyi Yeterli
44 Cok iyi Cok iyi Iyi Yeterli Cok iyi Yeterli Yeterli

45 Cok iyi Yeterli Miikemmel | Yeterli Yeterli Yeterli Yeterli

46 Mikemmel | Mukemmel | Milkemmel | Zayif Cok iyi Yeterli Cok iyi
47 Cok iyi Cok iyi Zayif Zayif Cok iyi Yeterli Cok iyi

48 Cok iyi Yeterli Mikemmel | Yeterli Yeterli Cok iyi Yeterli
49 Mukemmel | Yeterli Mikemmel | Cok iyi Mikemmel | Cok iyi Mukemmel
50 Cok iyi Cok iyi Iyi Mikemmel | Mikemmel | Yeterli Zayif
Sira No 55 56 57 58 59 60 61

1 Mikemmel | Cok iyi Iyi Mikemmel | Iyi Miikemmel | Milkemmel
2 Yeterli Iyi Cok iyi Iyi Iyi Iyi Cok iyi

3 Iyi Mikemmel | Mikemmel | Milkemmel | Mikemmel | Milkemmel | Milkemmel
4 Yeterli Yeterli Yeterli Yeterli Yeterli Yeterli Iyi

5 Yeterli Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi

6 Yeterli Yeterli Yeterli Yeterli Yeterli Yeterli Yeterli

7 Iyi Yeterli Iyi Yeterli Yeterli Yeterli Iyi

8 Iyi Cok iyi Mikemmel | Mikemmel | Mikemmel | Mikemmel | Milkemmel
9 Iyi Yeterli Yeterli Yeterli Mikemmel | Yeterli Cok iyi
10 Yeterli Yeterli Cok iyi Mikemmel | Yeterli Yeterli Cok iyi
11 Yeterli Muikemmel | Cok iyi Cok iyi Mikemmel | Mikemmel | Cok iyi
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12 Iyi Cok iyi Cok iyi Iyi Cok iyi Miikemmel | Milkemmel
13 Iyi Yeterli Iyi Yeterli Iyi Yeterli Iyi

14 Yeterli Iyi Miikemmel | Iyi Mukemmel | Yeterli Iyi

15 Yeterli Cok iyi Iyi Yeterli Yeterli Mikemmel | Cok iyi
16 Yeterli Yeterli Miikemmel | Iyi Mikemmel | Cok iyi Yeterli

17 Yeterli Mikemmel | Milkemmel | Iyi Mikemmel | Iyi Mukemmel
18 Yeterli Cok iyi Iyi Miikemmel | Iyi Iyi Iyi

19 Yeterli Iyi Muikemmel | Milkemmel | Yeterli Iyi Iyi

20 Yeterli Mikemmel | Cok iyi Yeterli Mikemmel | Cok iyi Cok iyi
21 Iyi Yeterli Muikemmel | Milkemmel | Yeterli Iyi Iyi

22 Yeterli Yeterli Yeterli Yeterli Mikemmel | Cok iyi Iyi

23 Mikemmel | CokK iyi Cok iyi Mikemmel | Yeterli Yeterli Mikemmel
24 Iyi Iyi Yeterli Yeterli Cok iyi Mukemmel | Iyi

25 Yeterli Mikemmel | Mikemmel | Mikemmel | Mikemmel | CokK iyi Mikemmel
26 Yeterli Yeterli Iyi Mikemmel | Mikemmel | Yeterli Iyi

27 Yeterli Yeterli Yeterli Mikemmel | Mukemmel | Yeterli Cok iyi
28 Yeterli Cok iyi Yeterli Iyi Cok iyi Mikemmel | Mikemmel
29 Iyi Cok iyi Cok iyi Iyi Muikemmel | Yeterli Muikemmel
30 Yeterli Cok iyi Yeterli Yeterli Cok iyi Mikemmel | Mikemmel
31 Mikemmel | Yeterli Iyi Yeterli Iyi Iyi Cok iyi
32 Yeterli Cok iyi Iyi Mikemmel | Mikemmel | Cok iyi Mikemmel
33 Yeterli Cok iyi Cok iyi Mikemmel | CokK iyi Iyi Mukemmel
34 Iyi Iyi Milkemmel | Miikemmel | Milkemmel | Yeterli Mikemmel
35 Iyi Muikemmel | Yeterli Cok iyi Mikemmel | Yeterli Mikemmel
36 Yeterli Yeterli Iyi Mikemmel | Mukemmel | Mikemmel | Mikemmel
37 Iyi Yeterli Cok iyi Cok iyi Cok iyi Yeterli Yeterli

38 Yeterli Yeterli Iyi Mukemmel | Iyi Cok iyi Cok iyi
39 Yeterli Cok iyi Yeterli Mikemmel | Iyi Yeterli Mikemmel
40 Iyi Mikemmel | Milkemmel | Mikemmel | Iyi Yeterli Cok iyi
41 Yeterli Cok iyi Iyi Mikemmel | Yeterli Yeterli Iyi

42 Yeterli Yeterli Yeterli Mikemmel | Iyi Mikemmel | Cok iyi
43 Tyi Cok iyi Yeterli Tyi Mitkemmel | Yeterli Mikemmel
44 Yeterli Cok iyi Cok iyi Mikemmel | Iyi Mikemmel | Iyi

45 Yeterli Yeterli Mukemmel | Yeterli Yeterli Yeterli Cok iyi
46 Iyi Yeterli Cok iyi Mikemmel | Yeterli Yeterli Cok iyi
47 Yeterli Yeterli Mikemmel | Mikemmel | Yeterli Iyi Cok iyi
48 Yeterli Yeterli Yeterli Yeterli Yeterli Iyi Yeterli

49 Iyi Iyi Iyi Mikemmel | Cok iyi Yeterli Milkemmel
50 Iyi Yeterli Mukemmel | Yeterli Mikemmel | Cok iyi Iyi
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Sira No 62 63 64 65 66 67 68
1 Yeterli Miikemmel | Mikemmel | Milkemmel | Miikemmel | Iyi Tyi
2 Cok iyi Cok iyi Iyi Iyi Iyi Cok iyi Iyi
3 Mikemmel | Milkemmel | Mikemmel | Mikemmel | Miikemmel | Cok iyi Tyi
4 Yeterli Yeterli Yeterli Iyi Iyi Cok iyi Tyi
5 Iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Yeterli
6 Yeterli Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Tyi Tyi
7 Yeterli Cok iyi Mikemmel | Miukemmel | Cok iyi Yeterli Yeterli
8 Miikemmel | Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Tyi Tyi
9 Yeterli Cok iyi Cok iyi Mikemmel | yi Cok iyi Iyi
10 Mikemmel | Cok iyi Mukemmel | Mukemmel | Mukemmel | Cok iyi Iyi
11 Miikemmel | Yeterli Yeterli Iyi Cok iyi Tyi Tyi
12 Yeterli Cok iyi Cok iyi Iyi Cok iyi Iyi Iyi
13 Cok iyi Yeterli Miikemmel | Cok iyi Cok iyi Tyi Tyi
14 Yeterli Cok iyi Mikemmel | Cok iyi Miukemmel | Cok iyi Yeterli
15 Miikemmel | Mikemmel | Milkemmel | Cok iyi Cok iyi Tyi Tyi
16 Yeterli Cok iyi Cok iyi Cok iyi Mikemmel | Cok iyi Tyi
17 Mikemmel | Cok iyi Yeterli Cok iyi Iyi Cok iyi Iyi
18 Cok iyi Cok iyi Miikemmel | Mikemmel | Iyi Tyi Tyi
19 Mikemmel | Cok iyi Yeterli Cok iyi Cok iyi Cok iyi Iyi
20 Yeterli Cok iyi Cok iyi Cok iyi Mikemmel | Iyi Yeterli
21 Tyi Yeterli Iyi Cok iyi Iyi Cok iyi Yeterli
22 Mikemmel | Miukemmel | Cok iyi Mikemmel | Cok iyi Cok iyi Tyi
23 Yeterli Cok iyi Mikemmel | Milkemmel | Mikemmel | Cok iyi Iyi
24 Yeterli Cok iyi Mikemmel | Cok iyi Cok iyi Cok iyi Tyi
25 Yeterli Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Iyi Iyi
26 Cok iyi Cok iyi Mukemmel | Iyi Iyi Cok iyi Iyi
27 Iyi Yeterli Iyi Cok iyi Cok iyi Iyi Yeterli
28 Mikemmel | Yeterli Cok iyi Iyi Cok iyi Cok iyi Iyi
29 Yeterli Cok iyi Cok iyi Cok iyi Iyi Cok iyi Yeterli
30 Mikemmel | Yeterli Iyi Cok iyi Iyi Cok iyi Yeterli
31 Mikemmel | Yeterli Mikemmel | lyi Cok iyi Iyi Iyi
32 Yeterli Cok iyi Yeterli Cok iyi Cok iyi Iyi Iyi
33 Yeterli Cok iyi Mikemmel | Cok iyi Mikemmel | lyi Iyi
34 Mikemmel | Cok iyi Iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Iyi
35 Cok iyi Cok iyi Mikemmel | Milkemmel | CokK iyi Cok iyi Iyi
36 Yeterli Cok iyi Yeterli Iyi Mikemmel | Cok iyi Iyi
37 Yeterli Mikemmel | Milkemmel | lyi Iyi Iyi Iyi
38 Mikemmel | Yeterli Cok iyi Cok iyi Cok iyi Yeterli Iyi
39 Yeterli Mikemmel | Mikemmel | CokK iyi Cok iyi Cok iyi Iyi
40 Yeterli Mikemmel | Iyi Cok iyi Cok iyi Iyi Iyi
41 Cokiyi  |Cokiyi  |Cokiyi  |Cokiyi  |Cokiyi  |Cokiyi |lyi
42 Yeterli Cok iyi Mikemmel | Cok iyi Cok iyi Cok iyi Iyi
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43 Iyi Yeterli Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Iyi

44 Cok iyi Yeterli Yeterli Cok iyi Cok iyi Yeterli Iyi

45 Yeterli Cok iyi Cok iyi Mukemmel | Miukemmel | Cok iyi Iyi

46 Yeterli Cok iyi Cok iyi Mikemmel | Cok iyi Cok iyi Iyi

47 Yeterli Mikemmel | Mikemmel | Mikemmel | Cok iyi Iyi Yeterli

48 Yeterli Cok iyi Cok iyi Mukemmel | Cok iyi Iyi Iyi

49 Cok iyi Yeterli Mikemmel | CoK iyi Iyi Cok iyi Iyi

50 Cok iyi Miilkemmel | Milkemmel | Iyi Cok iyi Iyi Iyi
Sira No 69 70 71 72

1 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Iyi

2 Iyi Yeterli Cok iyi Iyi

3 Tyi Yeterli Cok iyi Iyi

4 Cok iyi Cok iyi Zayif Zay1if

5 Cok iyi Cok iyi Iyi lyi

6 Cok iyi Yeterli Zayif Zay1if

7 Yeterli Zayif Cok iyi Iyi

8 Iyi Zayif Zayif Zayif

9 Cok iyi Yeterli Zayif Zayif

10 Iyi Zayif Zayif Zayif

11 Iyi Cok iyi Zayif Zayif

12 Yeterli Zayif Cok iyi Zayif

13 Iyi Yeterli Cok iyi Zayif

14 Iyi Yeterli Cok iyi Iyi

15 Cok iyi Zayif Zayif Iyi

16 Cok iyi Yeterli Zayif Zayif

17 Iyi Cok iyi Zayif Zayif

18 Iyi Yeterli Zayif Iyi

19 Yeterli Cok iyi Zayif Iyi

20 Yeterli Yeterli Iyi Zayif

21 Iyi Zayif Zayif Iyi

22 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Iyi

23 Cok iyi Zayif Zayif Zayif

24 Cok iyi Yeterli Iyi Zayif

25 Yeterli Yeterli Cok iyi Iyi

26 Iyi Cok iyi Cok iyi Iyi

27 Iyi Yeterli Cok iyi Zayif

28 Cok iyi Cok iyi Zayif Iyi

29 Cok iyi Yeterli Zayif Zayif

30 Cok iyi Cok iyi Zayif Iyi

31 Cok iyi Yeterli Cok iyi Iyi

32 Yeterli Zayif Cok iyi Iyi
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33 Iyi Zayif Zayif Zayif
34 Yeterli Zayif Tyi Iyi
35 Iyi Cok iyi Cok iyi Iyi
36 Yeterli Yeterli Cok iyi Iyi
37 Cok iyi Zayif Zayif Iyi
38 Iyi Cok iyi Cok iyi Iyi
39 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Zayif
40 Yeterli Yeterli Cok iyi Iyi
41 Cok iyi Cok iyi Zayif Iyi
42 Iyi Cok iyi Cok iyi Iyi
43 Cok iyi Yeterli Cok iyi Zayif
44 Iyi Zayif Cok iyi Iyi
45 Yeterli Yeterli Zayif Zayif
46 Cok iyi Zayif Cok iyi Iyi
47 Cok iyi Zayif Cok iyi Iyi
48 Iyi Yeterli Zayif Iyi
49 Cok iyi Yeterli Cok iyi Zay1if
50 Yeterli Zayif Cok iyi Zayif
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EK 1b Gordion AVM Kullanici Anketi Sorulari

Soru Numarasi

Soru

1

Alan diizenlemelerinde gelecege yonelik biiyiime planlariin dikkate alinmasi

Ofis/magaza alanlarinda personel sayisina ve ihtiyaca gore alan diizenlemesinin

2
yapilmasi

3 Alan diizenlemelerinin kullanici taleplerine uygun olmasi
Birimlerin farkli fonksiyonel kullanimlara uygunlugunun saglanmasi (Bos magaza

4 alaninin depolama alanina doniistiiriilmesi, ofis alanlarinin birlestirilmesi-ayrilmast
vb.)

5 Ergonomik bir i¢ tasarim olusturulmasi

6 Hareketli mobilyalar kullanilmasi

7 Agik/ortak alan kullanimlarinin miimkiin hale getirilmesi

8 Dinlenme alanlar1 ve sosyal alanlarin diizenlenmesi

9 Optimum kiralama hizmetleri ile tesiste olusan yapisal bosluklarin engellenmesi

10 Kiralama hizmetler.i.su.asm.da bilgi .teknolojileri, kablo tesisati, esya
konfigiirasyonuna iligkin hizmetlerin saglanmasi

11 Kiralama higmetl.erinde alan diizenlemelerinin ihtiyaclar dogrultusunda
gerceklestirilmesi

12 Kiralama hizmetlerinden memnuniyet

13 Kiralama hizmetlerinde yagsanan anlasmazliklarin ¢6ziimiiniin saglanmasi

14 Tasinma hizmetlerinin uygun zaman araliklarinda planlanmasi

15 Tgslpmq hizmet{eri sirasinda bilgi teknolojileri, kablo tesisati, esya konfigiirasyonuna
iliskin hizmetlerin saglanmasi

16 Tasinma hizmetlerinden memnuniyet

17 B_ilisim te.knoloji l?i;me:deri il_e esas ¢alisma alanina ve ortak alana yonelik
hizmetlerin kesintisiz stirmesi

18 I¢ ortam kalitesinin saglanmasi

19 Is1 konforunun saglanmasi

20 Aydinlatma konforunun saglanmasi

21 I¢c mekan hava kalitesinin saglanmasi

22 Akustik kalitesinin saglanmasi

23 Havalandirma, 1sitma, sogutma sistemlerinin kullanilabiliyor olmas1

24 Planli/diizenleyici bakim (.;ahsmalarlnln gerceklestirilerek ana faaliyet alaninda olasi
duraksamalarin dnlenmesi

o5 Plansiz bakim ¢aligmalarinin minimuma, indirilmesi, ekstra maliyet gerektiren bakim
caligmalarinin azaltilmasi

26 Alan yo6netimi, bakim-onarim, enerji yonetimi, kiralama ydnetimi vb. i¢in yazilim
kullanilmasi

27 Temizlik

28 Glvenlik

29 Bakim-onarim

30 Resepsiyon

31 Posta

32 Yeme-igme

33 Lojistik

34 Tletisim

35 Diger operasyonel hizmetler
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36

Operasyonel hizmetlerde koordinasyon saglanmasi

Operasyonel hizmetlerde olaganiistii/acil durumlarda personel ihtiyacinin ivedilikle

37 S .
giderilmesi

38 Operasyonel hizmetlerde gorevli personelin yeterli sayida olmast

39 Kiralama/taginma hizmetlerinde gerekli operasyonel hizmetlerden memnuniyet

40 Operasyonel hizmetlerin yeterli seviyede olmasi

41 Acik/ortak alanlardaki operasyonel hizmetlerin kalitesi

42 Aidat/ortak gider bedelinin saglanan operasyonel hizmetlere uygun olmasi

43 Tesise iligkin reklam hizmetleri ile taninirligin artirilmasi

44 Tesis yonetiminin yapinin marka bilinirliginin saglanmasina olan katkisi

45 Kullanici ve tesis hizmetlerini saglayan yiiklenici firma ile anlagsmazliklarin
¢cozlimlenmesi

46 Uzmanlik gerektiren konularda danismanlik hizmetinin alinmasi

47 Covid-19 déneminde temizlik ve dezenfeksiyon uygulamalarinin etkin sekilde
gerceklestirilmesi

48 Covid-19 déneminde yeterli sayida personelin operasyonel hizmetlerin
gerceklestirilmesi amactyla hizmet vermesi

49 Acil/olaganiistii durumlar i¢in acil durum planlarinin yapilmasi
Ortak alan/caligma alani kullanimina iligkin verilerin dijital uygulama {izerinden takip

50 edilebilmesi (doluluk orani, rezervasyon, enerji kullanimi, bakim-onarim, is akislari,
guvenlik, temizlik vb.)

51 Alana iligkin (hava kalitesi, nem orani, sicaklik vb.) takibin dijital uygulama
tizerinden yapilabilmesi

52 Kullanici memnuniyetine iligkin anketlerin dijital platformlar iizerinden uygulanmasi

53 Yenilenebilir enerji kaynaklarmnimn kullanimi (riizgar, giines vb.)

54 Enerji tasarruflu yenilemelerin yapilmasi

55 Dogal aydinlatma ve havalandirmanin kullanilmasi
Bina otomasyon sistemleri ile enerji kullaniminin azaltilmasi (otomatik aydinlatma

56 . L .
kontrolleri, akilli bina sistemleri vb.)

57 Renovasyon g¢aligmalarinda uzun 6miirlii ve dayanikli malzemelerin tercih edilmesi

58 Atik yonetimi ile atiklarin minimize edilmesi

59 Calisma alanlarindaki diizenlemelerde kullanicilara yonelik anketler ile talep ve
ihtiyaclarin belirlenmesi

60 Tesisin genel durumunun diizenli olarak izlenmesi
Tesisin durumu ile ilgili verilerin toplanmasi (operasyonel hizmetler, enerji kullanim,

61 . .
tesis doluluk orani, tesis varliklar vb.)

62 Tesise iliskin verilerin sensorler araciligiyla toplanmasi (IoT kullanimr)

63 Covid-19 doneminde ofis/magaza alanlarinin kullaniminda saglanan verim

64 Covid-19 déneminde ortak alanlarinin kullaniminda saglanan verim

65 Covid-19 sonrasi ofis/magaza alanlarinin kullaniminda saglanan verim

66 Covid-19 sonrasi ortak alanlarmin kullaniminda saglanan verim

67 Uzaktan ve/veya hibrit caligma uygulamalariin ¢alisanlarin tiretkenligine etkisi

68 Paylasimli ¢calisma alanlar1 ve ortak toplanti salonlarinin kullaniminin saglanmasi

69 Paylasimli ¢aligma alanlar1 ve ortak toplant: alanlarimin dijital uygulamalar iizerinden
rezerve edilebilmesi

70 Gtinliik ve aylik ofis kiralamalarinin yapilmasi

71 Giinliik, aylik ofis ve paylasimli ¢alisma alanlarindaki kiralamalarin diizenlenmesi,

dijital uygulama iizerinden takibinin yapilmasi
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Gtinliik, aylik ofis ve paylasimli ¢aligma alanlarindaki operasyonel hizmetlerden
(temizlik, giivenlik, bakim, onarim, giivenlik, resepsiyon, posta, yeme icme
hizmetleri, lojistik, iletigim vb.) memnuniyet
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EK 2a Next Level Ofis Tesis Yonetimi Anketi

1 Erkek 51 ve Uzeri Gok iyi Zayif Iyi Iyi

2 Erkek 31-40 Zayif Zayif Iyi Iyi

3 Kadin 41-50 Zayif Yeterli Iyi Iyi

4 Erkek 31-40 Yeterli Yeterli Cok iyi Cok iyi
5 Erkek 41-50 Mukemmel | Zayif Yeterli Yeterli
6 Kadin 41-50 Miikemmel | CoK iyi Iyi Yeterli
7 Kadin 26-30 Zayif Mikemmel | Cok iyi Cok iyi
8 Erkek 41-50 Zayif Zayif Iyi Iyi

9 Erkek 31-40 Yeterli Yeterli Cok iyi Cok iyi
10 Kadin 41-50 Mikemmel | Yeterli Iyi Iyi

11 Kadin 51 ve lizeri Zayif Mikemmel | Cok iyi Iyi

12 Kadm 41-50 Zayif Zayif Iyi Iyi

13 Kadm 41-50 Mikemmel | Mikemmel | Cok iyi Iyi

14 Kadin 41-50 Mikemmel | Yeterli Cok iyi Yeterli
15 Kadin 41-50 Mikemmel | Zayif Cok iyi Iyi

1 yi tyi Cok iyi lyi Cok iyi Cok iyi

2 Iyi Iyi Iyi Cok iyi Iyi Iyi

3 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Iyi Iyi

4 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi

5 Yeterli Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Iyi

6 Yeterli Yeterli Yeterli Yeterli Iyi Iyi

7 Iyi Tyi Cok iyi Cok iyi Mukemmel | lyi

8 Cok iyi Yeterli Cok iyi Cok iyi Mikemmel | lyi

9 yi Cok iyi tyi Cok iyi yi Cok iyi

10 Iyi Tyi Cok iyi Cok iyi Iyi Cok iyi

11 Iyi Iyi Cok iyi Iyi Cok iyi Iyi

12 Yeterli Yeterli Yeterli Iyi Iyi Iyi

13 Cok iyi Yeterli Cok iyi Cok iyi Iyi Iyi

14 Yeterli Yeterli Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi

15 Iyi Cok iyi Cok iyi Iyi Cok iyi Cok iyi

1 Iyi Cok iyi Yeterli Cok iyi Iyi Cok iyi

2 Iyi Iyi Zayif Cok iyi Yeterli Cok iyi

3 Cok iyi Iyi Iyi Cok iyi Yeterli Cok iyi

4 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Yeterli Cok iyi

5 Iyi Iyi Iyi Cok iyi Iyi Tyi

6 Cok iyi Iyi Mukemmel | Cok iyi Mukemmel | Cok iyi

7 Cok iyi Cok iyi Yeterli Iyi Yeterli Iyi

8 Cok iyi Cok iyi Zayif Iyi Mikemmel | Cok iyi

9 Iyi Iyi Cok iyi Cok iyi Mikemmel | Cok iyi

10 Cok iyi Cok iyi Zayif Cok iyi Yeterli Cok iyi
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11 Iyi Gok iyi Mukemmel | Cok iyi Iyi Cok iyi
12 Iyi Iyi Yeterli Cok iyi Iyi Cok iyi
13 Cok iyi Iyi Cok iyi Iyi Yeterli Cok iyi
14 Cok iyi Iyi Iyi Cok iyi Yeterli Cok iyi
15 Iyi Cok iyi Iyi Iyi Iyi Cok iyi
1 Iyi Iyi Iyi Iyi Yeterli Cok iyi
2 Yeterli Iyi Zay1f Iyi Iyi Iyi

3 Zayif Cok iyi Yeterli Cok iyi Cok iyi Cok iyi
4 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi
5 Cok iyi Iyi Yeterli Cok iyi Cok iyi Cok iyi
6 Yeterli Cok iyi Yeterli Iyi Iyi Iyi

7 Yeterli Iyi Yeterli Iyi Muikemmel | Yeterli
8 Yeterli Iyi Zayif Iyi Cok iyi Cok iyi
9 Yeterli Iyi Iyi Iyi Cok iyi Cok iyi
10 Iyi Iyi Iyi Iyi Cok iyi Cok iyi
11 Yeterli Cok iyi Cok iyi Cok iyi Yeterli Cok iyi
12 Zayif Iyi Zayif Iyi Iyi Yeterli
13 Yeterli Iyi Zayif Cok iyi Cok iyi Cok iyi
14 Yeterli Iyi Yeterli Iyi Mikemmel | Yeterli
15 Yeterli Cok iyi Yeterli Iyi Cok iyi Cok iyi
1 Iyi Mikemmel | Mikemmel | lyi Cok iyi Cok iyi
2 Iyi Yeterli Yeterli Iyi Iyi Iyi

3 Cok iyi Zayif Cok iyi Yeterli Cok iyi Cok iyi
4 Cok iyi Zayif Zayif Mikemmel | Cok iyi Cok iyi
5 Cok iyi Iyi Yeterli Iyi Mikemmel | Milkemmel
6 Cok iyi Iyi Mikemmel | Yeterli Iyi Iyi

7 Mukemmel | Cok iyi Iyi Yeterli Mikemmel | Cok iyi
8 Mikemmel | Zayif Iyi Yeterli Mikemmel | lyi

9 Iyi Iyi Iyi Iyi Cok iyi Cok iyi
10 Cok iyi Iyi Mikemmel | Yeterli Cok iyi Iyi

11 Mukemmel | lyi Cok iyi Iyi Cok iyi Cok iyi
12 Cok iyi Mikemmel | Cok iyi Iyi Cok iyi Cok iyi
13 Mikemmel | Iyi Iyi Mikemmel | Milkemmel | Cok iyi
14 Cok iyi Mikemmel | Mikemmel | Yeterli Cok iyi Cok iyi
15 Cok iyi Cok iyi Mukemmel | Yeterli Cok iyi Mikemmel
1 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi
2 Cok iyi Iyi Iyi Cok iyi Cok iyi Iyi

3 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi
4 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi
5 Mikemmel | Cok iyi Cok iyi Iyi Tyi Tyi

6 Miikemmel | Cok iyi Yeterli Tyi Cok iyi Iyi
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7 Mikemmel | Miikemmel | lyi Iyi Mukemmel | Cok iyi
8 Mukemmel | Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Iyi

9 Mikemmel | Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi
10 Cok iyi Miikemmel | Yeterli Cok iyi Miikemmel | Cok iyi
11 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi
12 Gok iyi Gok iyi Cok iyi Iyi Mikemmel | lyi

13 Cok iyi Cok iyi Yeterli Iyi Cok iyi Iyi

14 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Miikemmel | Cok iyi
15 Gok iyi Iyi Iyi Iyi Gok iyi Cok iyi
1 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi
2 Cok iyi Iyi Cok iyi Iyi Iyi Iyi

3 Iyi Iyi Cok iyi Cok iyi Iyi Iyi

4 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi
5 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Iyi Cok iyi Cok iyi
6 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Iyi Iyi Iyi

7 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Iyi Cok iyi Cok iyi
8 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Iyi Cok iyi
9 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Iyi Iyi Iyi

10 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Iyi

11 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Iyi Iyi Iyi

12 Iyi Cok iyi Cok iyi Iyi Cok iyi Iyi

13 Iyi Cok iyi Cok iyi Iyi Iyi Iyi

14 Gok iyi Cok iyi Cok iyi Iyi Cok iyi Cok iyi
15 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Iyi

1 Cok iyi Yeterli Yeterli Cok iyi Yeterli Cok iyi
2 Cok iyi Iyi Yeterli Iyi Iyi Iyi

3 Iyi Iyi Iyi Iyi Cok iyi Cok iyi
4 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi
5 Iyi Yeterli Yeterli Yeterli Iyi Cok iyi
6 Yeterli Iyi Zayif Yeterli Cok iyi Yeterli
7 Iyi Cok iyi Iyi Cok iyi Cok iyi Mikemmel
8 Cok iyi Yeterli Iyi Iyi Cok iyi Cok iyi
9 Cok iyi Yeterli Zayif Iyi Cok iyi Mikemmel
10 Iyi Cok iyi Yeterli Yeterli Cok iyi Mikemmel
11 Iyi Iyi Cok iyi Iyi Iyi Iyi

12 Cok iyi Iyi Cok iyi Yeterli Cok iyi Mikemmel
13 Yeterli Yeterli Iyi Cok iyi Yeterli Cok iyi
14 Iyi Iyi Yeterli Iyi Yeterli Cok iyi
15 Cok iyi Iyi Yeterli Cok iyi Iyi Cok iyi
1 Zay1f Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi
2 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Iyi

3 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi
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4 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi
5 Gok iyi Gok iyi Gok iyi Cok iyi Iyi Iyi

6 Yeterli Zayif Iyi Cok iyi Cok iyi Zayif
7 Iyi Cok iyi Cok iyi Mukemmel | Mikemmel | lyi

8 Gok iyi Zayif Iyi Cok iyi Gok iyi Cok iyi
9 Iyi Cok iyi Cok iyi Muikemmel | Cok iyi Cok iyi
10 Cok iyi Cok iyi Iyi Cok iyi Iyi Cok iyi
11 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Mikemmel | Cok iyi Iyi

12 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Zayif
13 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Muikemmel | Mikemmel | Cok iyi
14 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Gok iyi Cok iyi Cok iyi
15 Cok iyi Zayif Cok iyi Muikemmel | Cok iyi Iyi

1 Cok iyi Cok iyi Gok iyi Gok iyi Cok iyi Cok iyi
2 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Mukemmel
3 Cok iyi Iyi Cok iyi Cok iyi Iyi Cok iyi
4 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi
5 Iyi Iyi Iyi Iyi Iyi Iyi

6 Yeterli Mukemmel | Zayif Cok iyi Yeterli Zayif

7 Mikemmel | Cok iyi Iyi Cok iyi Zayif Cok iyi
8 Cok iyi Cok iyi Iyi Cok iyi Yeterli Miikemmel
9 Yeterli Mikemmel | Cok iyi Cok iyi Yeterli Zayif
10 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Mukemmel
11 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Zayif
12 Cok iyi Iyi Cok iyi Cok iyi Zayif Zayif
13 Cok iyi Mikemmel | Cok iyi Cok iyi Cok iyi Iyi

14 Cok iyi Iyi Iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi
15 Yeterli Cok iyi Zayif Cok iyi Iyi Zay1f

1 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi
2 Mukemmel | Cok iyi Cok iyi Cok iyi Mukemmel | Cok iyi
3 Iyi Gok iyi Gok iyi Gok iyi Cok iyi Cok iyi
4 Gok iyi Gok iyi Gok iyi Gok iyi Cok iyi Cok iyi
5 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Iyi

6 Iyi Cok iyi Cok iyi Yeterli Zayif Zayif
7 Cok iyi Iyi Iyi Iyi Iyi Cok iyi
8 Iyi Iyi Cok iyi Iyi Cok iyi Cok iyi
9 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Iyi Cok iyi Cok iyi
10 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Zayif Cok iyi
11 Iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi
12 Mikemmel | Cok iyi Cok iyi Iyi Mikemmel | Cok iyi
13 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Mukemmel | Cok iyi
14 Cok iyi Iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi
15 Iyi Cok iyi Iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi
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1 Yeterli Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi
2 Zayif Cok iyi Iyi Iyi Iyi Iyi

3 Yeterli Yeterli Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi
4 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi
5 Gok iyi Iyi Iyi Iyi Gok iyi Cok iyi
6 Gok iyi Iyi Zayif Mukemmel | Zayif Cok iyi
7 Iyi Iyi Iyi Cok iyi Cok iyi Iyi

8 Yeterli Iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Iyi

9 Iyi Iyi Iyi Cok iyi Iyi Cok iyi
10 Yeterli Yeterli Iyi Iyi Gok iyi Iyi

11 Zayif Iyi Iyi Mikemmel | Zayif Cok iyi
12 Yeterli Iyi Zayif Cok iyi Cok iyi Cok iyi
13 Iyi Iyi Cok iyi Iyi Zayif Iyi

14 Yeterli Iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi
15 Cok iyi Yeterli Cok iyi Mikemmel | Cok iyi Cok iyi
1 Yeterli Cok iyi Cok iyi Iyi Iyi Cok iyi
2 Iyi Iyi Iyi Iyi Iyi Iyi

3 Yeterli Cok iyi Cok iyi Cok iyi Iyi Iyi

4 Zay1f Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi
5 Milkemmel | Cok iyi Cok iyi Iyi Iyi Iyi

6 Cok iyi Cok iyi Yeterli Zayif Mikemmel | Zayif
7 Yeterli Cok iyi Iyi Iyi Iyi Cok iyi
8 Mukemmel | lyi Iyi Cok iyi Iyi Iyi

9 Mikemmel | Cok iyi Cok iyi Iyi Cok iyi Iyi

10 Yeterli Cok iyi Cok iyi Iyi Iyi Cok iyi
11 Cok iyi Iyi Cok iyi Iyi Iyi Cok iyi
12 Cok iyi Cok iyi Yeterli Iyi Cok iyi Cok iyi
13 Cok iyi Cok iyi Cok iyi yi yi Cok iyi
14 Iyi Cok iyi Iyi Iyi Cok iyi Zayif
15 Yeterli Cok iyi Iyi Iyi Tyi Iyi

1 Iyi Iyi Yeterli Yeterli Iyi Iyi

2 Iyi Iyi Yeterli Cok iyi Iyi Iyi

3 Mukemmel | Iyi Zayif Iyi Yeterli Zayif
4 Cok iyi Cok iyi Mikemmel | Zayif Cok iyi Cok iyi
5 Iyi Yeterli Cok iyi Cok iyi Iyi Iyi

6 Zayif Zayif Mikemmel | Zayif Cok iyi Zayif
7 Iyi Iyi Zayif Cok iyi Mikemmel | Cok iyi
8 Iyi Iyi Mikemmel | Cok iyi Iyi Zayif
9 Iyi Cok iyi Mikemmel | Cok iyi Cok iyi Cok iyi
10 Iyi Zayif Zayif Iyi Cok iyi Cok iyi
11 Zayif Iyi Zayif Iyi Yeterli Iyi

12 Cok iyi Iyi Yeterli Zayif Yeterli Iyi

13 Cok iyi Iyi Yeterli Iyi Cok iyi Iyi
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14 Iyi Yeterli Mukemmel | Yeterli Yeterli Iyi

15 Iyi Iyi Cok iyi Yeterli Iyi Zayif
1 Iyi Yeterli Gok iyi Iyi Gok iyi Cok iyi
2 Iyi Hay1r Iyi Iyi Iyi Iyi

3 Yeterli Iyi Mikemmel | Zayif Cok iyi Yeterli
4 Cok iyi Hayir Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi
5 Iyi Hay1r Iyi Yeterli Gok iyi Yeterli
6 Iyi Zayif Iyi Iyi Iyi Zayif
7 Iyi Yeterli Iyi Iyi Cok iyi Iyi

8 Iyi Yeterli Iyi Iyi Cok iyi Iyi

9 Iyi Hayir Iyi Yeterli Cok iyi Cok iyi
10 Cok iyi Zayif Iyi Cok iyi Cok iyi Iyi

11 Yeterli Iyi Iyi Yeterli Cok iyi Cok iyi
12 Iyi Yeterli Iyi Iyi Cok iyi Cok iyi
13 Iyi Yeterli Cok iyi Yeterli Iyi Yeterli
14 Iyi Yeterli Iyi Yeterli Cok iyi Yeterli
15 Cok iyi Yeterli Cok iyi Zayif Cok iyi Yeterli
1 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Zayif

2 Iyi Iyi Iyi Iyi Iyi Iyi

3 Mukemmel | Zayif Cok iyi Mukemmel | Mikemmel | Mikemmel
4 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi
5 Iyi Yeterli Yeterli Yeterli Iyi Zayif
6 Zayif Cok iyi Zayif Iyi Yeterli Cok iyi
7 Cok iyi Iyi Cok iyi Iyi Cok iyi Iyi

8 Iyi Yeterli Cok iyi Iyi Cok iyi Cok iyi
9 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Iyi Yeterli Zayif
10 Iyi Iyi Cok iyi Iyi Iyi Cok iyi
11 Zayif Iyi Cok iyi Cok iyi Iyi Cok iyi
12 Cok iyi Cok iyi Zayif Iyi Cok iyi Zay1f
13 Cok iyi tyi Cok iyi tyi Cok iyi tyi

14 tyi Cok iyi Cok iyi tyi Cok iyi Cok iyi
15 Cok iyi Iyi Cok iyi Cok iyi Iyi Iyi

1 Iyi Iyi Iyi Zayif Zayif Cok iyi
2 Iyi Iyi Iyi Cok iyi Yeterli Iyi

3 Iyi Zayif Iyi Mikemmel | Cok iyi Zayif
4 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Yeterli Cok iyi
5 Yeterli Iyi Iyi Iyi Mikemmel | Yeterli
6 Zay1f Cok iyi Mikemmel | Cok iyi Zayif Mukemmel
7 Iyi Iyi Cok iyi Yeterli Mikemmel | Mukemmel
8 Yeterli Iyi Iyi Iyi Yeterli Cok iyi
9 Cok iyi Iyi Iyi Cok iyi Yeterli Zayif
10 Iyi Tyi Tyi Cok iyi Yeterli Miikemmel
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11 Yeterli Cok iyi Cok iyi Yeterli Cok iyi Zay1if

12 Cok iyi Cok iyi Iyi Cok iyi Yeterli Cok iyi

13 Iyi Iyi Cok iyi Cok iyi Zayif Miikemmel
14 Iyi Iyi Iyi Cok iyi Mikemmel | Miikemmel
15 Iyi Cok iyi Iyi Zayif Zayif Cok iyi

1 Mikemmel | lyi Iyi Gok iyi Iyi Cok iyi

2 Yeterli Iyi Iyi Iyi Gok iyi Iyi

3 Zayif Cok iyi Cok iyi Gok iyi Iyi Iyi

4 Iyi Iyi Cok iyi Gok iyi Gok iyi Cok iyi

5 Zayif Yeterli Yeterli Cok iyi Cok iyi Cok iyi

6 Mukemmel | Yeterli Zayif Zayif Zayif Yeterli

7 Muikemmel | Zayif Cok iyi Cok iyi Iyi Cok iyi

8 Mikemmel | lyi Cok iyi Cok iyi Iyi Yeterli

9 Mukemmel | lyi Iyi Cok iyi Zayif Cok iyi

10 Mikemmel | Zayif Cok iyi Cok iyi Iyi Cok iyi

11 Mikemmel | lyi Cok iyi Cok iyi Zayif Cok iyi

12 Zayif Iyi Iyi Cok iyi Zayif Cok iyi

13 Mukemmel | Iyi Cok iyi Iyi Cok iyi Cok iyi

14 Mikemmel | Zayif Cok iyi Cok iyi Cok iyi Iyi

15 Mikemmel | lyi Cok iyi Zayif Iyi Iyi

1 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Iyi

2 Iyi Iyi Iyi Iyi Yeterli Cok iyi

3 Cok iyi fyi fyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi

4 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi

5 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Yeterli Cok iyi Cok iyi

6 Zayif Yeterli Zayif Zayif Iyi Iyi

7 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Iyi Mikemmel
8 Zayif Iyi Iyi Zayif Iyi Mikemmel
9 Cok iyi Cok iyi Iyi Cok iyi Yeterli Cok iyi

10 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Yeterli Cok iyi Cok iyi

11 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi fyi yi

12 Cok iyi Yeterli Cok iyi Cok iyi Cok iyi Muikemmel
13 Cok iyi Yeterli Iyi Cok iyi Iyi Iyi

14 Zayif Yeterli Zayif Cok iyi Cok iyi Iyi

15 Cok iyi Cok iyi Iyi Zayif Cok iyi Iyi

1 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Iyi Iyi Cok iyi

2 Iyi Cok iyi Iyi Iyi Iyi Cok iyi

3 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi

4 Cok iyi Iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi

5 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Iyi

6 Cok iyi Mikemmel | Mikemmel | lyi Iyi Cok iyi

7 Mikemmel | Cok iyi Cok iyi Tyi Cok iyi Cok iyi
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8 Gok iyi Gok iyi Cok iyi Iyi Iyi Cok iyi

9 Gok iyi Mukemmel | Cok iyi Iyi Gok iyi Iyi

10 Iyi Cok iyi Gok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi

11 Cok iyi Cok iyi Iyi Iyi Cok iyi Iyi

12 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi

13 Gok iyi Gok iyi Cok iyi Iyi Iyi Cok iyi

14 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Iyi Iyi Iyi

15 Cok iyi Cok iyi Iyi Iyi Iyi Cok iyi

1 Cok iyi Iyi Cok iyi Zayif Cok iyi Cok iyi

2 Cok iyi Yeterli Iyi Iyi Iyi Zayif

3 Cok iyi Zayif Cok iyi Mukemmel | Mikemmel | Cok iyi

4 Cok iyi Cok iyi Gok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi

5 Yeterli Cok iyi Mikemmel | Zayif Yeterli Cok iyi

6 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Iyi Yeterli Iyi

7 Cok iyi Cok iyi Mikemmel | Yeterli Cok iyi Miikemmel
8 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Zayif Cok iyi Cok iyi

9 Cok iyi Yeterli Mikemmel | Miukemmel | Cok iyi Miikemmel
10 Cok iyi Iyi Cok iyi Iyi Cok iyi Cok iyi

11 Yeterli Cok iyi Cok iyi Mukemmel | Mikemmel | Cok iyi

12 Cok iyi Cok iyi Iyi Iyi Iyi Cok iyi

13 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Iyi Yeterli Mikemmel
14 Cok iyi Cok iyi Iyi Zayif Mikemmel | Mukemmel
15 Cok iyi Cok iyi Mukemmel | Yeterli Cok iyi Cok iyi
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EK 2b Next Level Ofis Tesis Yonetimi Anketi Sorulari

Soru Numarasi

Soru

1

Alan diizenlemelerinde gelecege yonelik bliytime planlarinin dikkate alinmasi

Ofis/magaza alanlarinda personel sayisina ve ihtiyaca gore alan diizenlemesinin

2
yapilmasi

3 Alan diizenlemelerinin kullanic1 taleplerine uygun olmasi
Birimlerin farkli fonksiyonel kullanimlara uygunlugunun saglanmas: (Bos magaza

4 alaninin depolama alanina doniistiiriilmesi, ofis alanlarinin birlestirilmesi-ayrilmast
vb.)

5 Ergonomik bir i¢ tasarim olusturulmast

6 Hareketli mobilyalar kullanilmasi

7 Acik/ortak alan kullanimlarinm miimkiin hale getirilmesi

8 Dinlenme alanlari ve sosyal alanlarin diizenlenmesi

9 Optimum kiralama hizmetleri ile tesiste olusan yapisal bosluklarin engellenmesi

10 K.ira.lamfd hizmet.leri sirasinda bilgi teknolojileri, kablo tesisati, esya konfigiirasyonuna
iligkin hizmetlerin saglanmasi

11 Kiralama hi;metl.erinde alan diizenlemelerinin ihtiya¢lar dogrultusunda
gerceklestirilmesi

12 Kiralama hizmetlerinden memnuniyet

13 Kiralama hizmetlerinde yasanan anlagsmazliklarin ¢dziimiiniin saglanmasi

14 Tasinma hizmetlerinin uygun zaman araliklarinda planlanmasi

15 Tgsmma. hizmetl‘eri sirasinda bilgi teknolojileri, kablo tesisati, esya konfigiirasyonuna
iliskin hizmetlerin saglanmasi

16 Tasinma hizmetlerinden memnuniyet

17 Bili.sir.n _tekluloloji _hizmetleri ile esas galisma alanina ve ortak alana yonelik hizmetlerin
kesintisiz sirmesi

18 I¢ ortam kalitesinin saglanmasi

19 Is1 konforunun saglanmasi

20 Aydinlatma konforunun saglanmasi

21 I¢c mekan hava kalitesinin saglanmasi

22 Akustik kalitesinin saglanmasi

23 Havalandirma, 1sitma, sogutma sistemlerinin kullanilabiliyor olmas1

24 Planli/diizenleyici bakim gahsmalarlnln gerceklestirilerek ana faaliyet alaninda olasi
duraksamalarin 6nlenmesi

o5 Plansiz bakim c¢aligmalarinin minimuma, indirilmesi, ekstra maliyet gerektiren bakim
caligmalarinin azaltilmasi

26 Alan yonetimi, bakim-onarim, enerji yonetimi, kiralama ydnetimi vb. i¢in yazilim
kullanilmasi

27 Temizlik

28 Guvenlik

29 Bakim-onarim

30 Resepsiyon

31 Posta

32 Yeme-igme

33 Lojistik

34 Tletisim

35 Diger operasyonel hizmetler
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36

Operasyonel hizmetlerde koordinasyon saglanmasi

Operasyonel hizmetlerde olaganiistii/acil durumlarda personel ihtiyacinin ivedilikle

37 A A
giderilmesi

38 Operasyonel hizmetlerde gorevli personelin yeterli sayida olmasi

39 Kiralama/taginma hizmetlerinde gerekli operasyonel hizmetlerden memnuniyet

40 Operasyonel hizmetlerin yeterli seviyede olmasi

41 Acik/ortak alanlardaki operasyonel hizmetlerin kalitesi

42 Aidat/ortak gider bedelinin saglanan operasyonel hizmetlere uygun olmasi

43 Tesise iligkin reklam hizmetleri ile taninirligin artirtlmasi

44 Tesis yonetiminin yapinin marka bilinirliginin saglanmasina olan katkisi

45 Kullanici ve tesis hizmetlerini saglayan yiiklenici firma ile anlagsmazliklarin
¢cdzlimlenmesi

46 Uzmanlik gerektiren konularda danismanlik hizmetinin alinmasi

47 Covid-19 déneminde temizlik ve dezenfeksiyon uygulamalarimin etkin sekilde
gergeklestirilmesi

48 Covid-19 déneminde yeterli sayida personelin operasyonel hizmetlerin
gergeklestirilmesi amaciyla hizmet vermesi

49 Acil/olaganiistii durumlar i¢in acil durum planlarinin yapilmasi
Ortak alan/caligma alani kullanimina iliskin verilerin dijital uygulama tizerinden takip

50 edilebilmesi (doluluk orani, rezervasyon, enerji kullanimi, bakim-onarim, is akislari,
guvenlik, temizlik vb.)

51 51. Alana iligkin (hava kalitesi, nem orani, sicaklik vb.) takibin dijital uygulama
iizerinden yapilabilmesi

52 Kullanici memnuniyetine iligkin anketlerin dijital platformlar iizerinden uygulanmasi

53 Yenilenebilir enerji kaynaklarinin kullanimi (riizgar, giines vb.)

54 Enerji tasarruflu yenilemelerin yapilmasi

55 Dogal aydinlatma ve havalandirmanin kullanilmast

56 Bina otomasyon sistemleri ile enerji kullaniminin azaltilmasi (otomatik aydinlatma
kontrolleri, akilli bina sistemleri vb.)

57 Renovasyon caligmalarinda uzun dmiirlii ve dayanikli malzemelerin tercih edilmesi

58 Atik yonetimi ile atiklarin minimize edilmesi

59 Calisma alanlarindaki diizenlemelerde kullanicilara yonelik anketler ile talep ve
ihtiyaclarin belirlenmesi

60 Tesisin genel durumunun diizenli olarak izlenmesi
Tesisin durumu ile ilgili verilerin toplanmasi (operasyonel hizmetler, enerji kullanim,

61 . .
tesis doluluk oran, tesis varliklari vb.)

62 Tesise iliskin verilerin sensorler araciligiyla toplanmasi (IoT kullanimr)

63 Covid-19 déneminde ofis/magaza alanlarmin kullaniminda saglanan verim

64 Covid-19 déneminde ortak alanlarmnin kullaniminda saglanan verim

65 Covid-19 sonrasi ofis/magaza alanlarinin kullaniminda saglanan verim

66 Covid-19 sonrasi ortak alanlarinin kullaniminda saglanan verim

67 Uzaktan ve/veya hibrit caligma uygulamalarinin ¢alisanlarin tiretkenligine etkisi

68 Paylasimli ¢calisma alanlar1 ve ortak toplanti salonlarinin kullaniminin saglanmasi

69 Paylasimli ¢aligma alanlar1 ve ortak toplanti alanlarinin dijital uygulamalar iizerinden
rezerve edilebilmesi

70 Giinliik ve aylik ofis kiralamalarmin yapilmasi

71 Giinliik, aylik ofis ve paylasimli ¢alisma alanlarindaki kiralamalarin diizenlenmesi,

dijital uygulama iizerinden takibinin yapilmasi
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Giinliik, aylik ofis ve paylasimli ¢alisma alanlarindaki operasyonel hizmetlerden

12 (temizlik, giivenlik, bakim, onarim, giivenlik, resepsiyon, posta, yeme i¢cme hizmetleri,
lojistik, iletisim vb.) memnuniyet

73 Tasinma hizmetleri sirasinda organizasyonlarin temel faaliyetlerindeki aksamalarin en
aza indirilmesi

74 Uzmanlik gerektiren konularda danigmanlik hizmetinin disg kaynak kullanimi ile
alinmasi

75 Covid-19 déneminde temizlik ve dezenfeksiyon uygulamalarinin etkin sekilde
gerceklestirilmesi

76 Covid-19 déneminde yeterli sayida personelin operasyonel hizmetlerin
gerceklestirilmesi amaciyla hizmet vermesi

77 Dijital uygulamalar sayesinde aligveris merkezi kullanicilariin ve miisterilerinin
magazalara iligkin daha ¢ok veriye ulasiminin saglanmasi
Ortak alan/caligma alani kullanimina iliskin verilerin dijital uygulama tizerinden takip

78 edilebilmesi (doluluk orani, enerji kullanimi, bakim-onarim, is akislari, giivenlik,
temizlik vb.)

79 Alana iligkin (hava kalitesi, nem orani, sicaklik vb.) takibin uygulama {izerinden
yapilabilmesi

80 Kullanici memnuniyetine iligkin anketlerin dijital platformlar iizerinden uygulanmasi

81 AVM/Ofis kullanicilar: ve miisterilere iliskin verilerin dijital uygulamalar iizerinden
toplanmasi

82 Dijital uygulama tizerinden AVM/Ofis reklam hizmetlerinin ger¢eklestirilmesi

83 Uygulama iizerinden kisisellestirilmis aligveris/ofis deneyiminin desteklenmesi

84 Yapi1 bilgi modellemesi (BIM) kullaniminin verimliligi
Tesisin durumu ile ilgili verilerin toplanmasi (operasyonel hizmetler, enerji kullanima,

85 X .
tesis doluluk orani, tesis varliklar1 vb.)

86 Tesise iliskin verilerin sensorler araciligiyla toplanmasi (IoT kullanimi)

87 Alan kullanimi, bakim-onarim, enerji yonetimi ve kiralama yonetimi i¢in yazilim
kullaniliyor mu?

88 Ust yonetim ile tesisin siirdiiriilebilirlige iliskin stratejik amagclarmin belirlenmesi

89 Tesis yonetimi hizmetleri i¢in finansal biitce olusturulmus olmasi

90 Enerji tasarruflu yenilemelerin yapilmasi

91 Geri doniisiim programlariin uygulanmast

92 Onleyici bakim uygulamalarinin etkili sekilde uygulanmasi

93 Dogal aydinlatma ve havalandirmadan yararlanilmasi

94 Yipranan sistemlere iligkin bakimin zamaninda yapilmasi

95 Renovasyon ¢aligmalarinda uzun 6miirlii ve dayanikli malzemelerin tercih edilmesi

96 Yasam dongisii maliyeti dikkate alinarak uzun donem yaklagiminin benimsenmesi
Giines panelleri, yagmur suyu kullanimi, jeotermal 1s1 pompalari, pasif iklimlendirme,

97 151k kullanim optimizasyonu, yesil ¢atilar vb. uygulamalarin tesis yonetimi tarafindan
gerceklestirilmesi

98 Fosil yakitlarin kullanimin azaltilmasi

99 Atik yonetimi ile atiklarin minimize edilmesi

100 Gri su kullanim1

101 Surduaralebilirlik dnlemlerinin alinmasi sirasinda magaza/ofis alanlari, cepheleri ve
ortak alanlarin tekrar diizenlenmesinin saglanmasi

102 Yenilenebilir enerji kaynaklarmin kullanimi

103 Bina enerji yonetim sisteminin kullanilmasi

104 Siirdiiriilebilirlik ile ilgili olarak alian énlemlerden mevcut olanlari isaretleyiniz.

105 Alan y6netiminde mobilya kiralamasinin yapilmasi

106 Mobilyalarin konfigiirasyonunun kolaylig
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107

Esnek mobilyalarin tercih edilmesi

108 Ergonomik bir ofis i¢ tasariminin olusturulmasi

109 Kolay erisilebilir ddseme hizmetlerinin saglanmasi

110 Paylasilan ¢aligma alanlarimin diizenlenmesi

111 Hibrit ¢calisma ile ofislerde meydana gelen bos alanlarin etkin sekilde kullanilmasi

112 Aktivite temelli ¢alisma diizenlemelerinin yapilmast

113 Dinlenme alanlar1 ve sosyal alanlarin diizenlenmesi

114 Giinliik ve aylik ofis kiralamalarina uygun alan diizenlemelerinin yapilmast

115 Dijital toplant1 salonlar1 uygulamasinin yapilmasi

116 Covid-19 pandemi doneminde alan diizenlemesine iligkin 6nlemlerin verimliligi

117 Covid-19 déneminde alan kullanimda saglanan verim

118 Covid-19 sonrast donemde alan kullanimina saglanan verim

119 Uzaktan ve/veya hibrit caligma uygulamalarinin ¢alisanlarin iiretkenligine etkisi

120 Uzaktan.ve/veya hi.b.rit calisma uygulamalarmin ¢alisanlarin iiretkenligine etkisinin
sirketlerin ekonomisine katkisi

121 Covid-19"sonras1 q&memde Qallsavnlarln yuzde kagi tarafindan hibrit ¢alisma ve uzaktan
calisma yontemlerinin kullanildigini belirtiniz

122 Tasinma hizmetlerinin uygun zamanda planlamasi

123 Tasinma hizmetleri sirasinda organizasyonun esas faaliyetlerin engellenmemesi

124 Giinliik ve aylik ofis kiralamalarinin yapilmasi

125 Aidatlari sistemli bir sekilde toplanmasi

126 Aidatlar ile ilgili sikayetlerin yogunlugu

197 Bina otomasyon sigteml.eri ile eperji kullanimiin azaltilmasi (otomatik aydinlatma
kontrolleri, akilli bina sistemleri vb.)

128 Acil/olaganiistii durumlar i¢in acil durum planlarinin yapilmasi
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EK 3a Optimum AVM Tesis Yonetimi Anketi

1 Erkek 31-40 Mukemmel | Cok iyi Mukemmel | Cok iyi Cok iyi

2 Erkek 26-30 Cok iyi Iyi Iyi Yeterli Iyi

3 Erkek 31-40 Miikemmel | Cok iyi Mikemmel | Cok iyi Iyi

4 Erkek 25 yag altt | Mukemmel | Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi

5 Erkek 31-40 Cok iyi Iyi Yeterli Yeterli Yeterli

6 Kadin 31-40 fyi Cokiyi |Zayif Cokiyi | Cok iyi

7 Erkek 31-40 Cok iyi Cok iyi Iyi Cok iyi Cok iyi

8 Kadm 31-40 Cok iyi Iyi Mikemmel | Cok iyi Cok iyi

9 Kadn 31-40 Mukemmel | Cok iyi Cok iyi Cok iyi Yeterli

10 Kadin 31-40 Iyi Cok iyi Mikemmel | Cok iyi Yeterli
11 Kadin 25 yas alt1 | Iyi Cok iyi Yeterli Cok iyi Yeterli

12 Erkek 31-40 Iyi Iyi Mikemmel | Cok iyi Cok iyi
13 Erkek 31-40 Cok iyi Cok iyi Iyi Cok iyi Iyi

14 Kadin 25 yag alt1 | Cok iyi Cok iyi Mikemmel | Cok iyi Cok iyi

15 Erkek 31-40 Iyi Cok iyi Mikemmel | Yeterli Cok iyi
16 Kadm 31-40 Mukemmel | Iyi Mikemmel | Cok iyi Cok iyi
17 Erkek 26-30 Mukemmel | Cok iyi Yeterli Cok iyi Iyi

18 Erkek 26-30 Cok iyi Cok iyi Zayif Yeterli Cok iyi

1 Cok iyi Iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi | Mukemmel | Cok iyi | Mikemmel
2 Iyi Iyi Iyi Cok iyi Iyi Cok iyi Iyi Iyi

3 Mukemmel | Tyi Mikemmel | Cok iyi Iyi Yeterli Iyi Mikemmel
4 Iyi Cok iyi | Cok iyi Cok iyi Cok iyi | Cok iyi Iyi Cok iyi

5 Cokiyi  |zayif |Cokiyi |Cokiyi |Cokiyi |iyi Cok iyi |lyi

6 Cok iyi Cok iyi | Cok iyi Mikemmel | Cok iyi | Cok iyi Cok iyi | Cok iyi

7 Cok iyi Cok iyi | Cok iyi Cok iyi Iyi Mukemmel | Cok iyi |lyi

8 Iyi Iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi | Cok iyi Iyi Iyi

9 Cokiyi | Cokiyi |Cokiyi |Cokiyi |lyi Cokiyi | Cokiyi |iyi

10 Cokiyi | Zayif |Cokiyi |Cokiyi |Cokiyi |Cokiyi |lyi iyi

11 Iyi Iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi | Mukemmel | Cok iyi | Cok iyi
12 Cok iyi Iyi Cok iyi Mukemmel | Cok iyi | Mikemmel | Iyi Mikemmel
13 Iyi Cok iyi |Cok iyi Cok iyi Iyi Cok iyi Iyi Iyi

14 Cok iyi Zayif | Cok iyi Cok iyi Cok iyi | Miikemmel | Iyi Iyi

15 Cok iyi Cok iyi |lyi Cok iyi Iyi Mukemmel | Cok iyi |lyi

16 Cok iyi Zayif | lyi Cok iyi Iyi Cok iyi Cok iyi |lyi

17 Iyi Iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi |Cok iyi Iyi Iyi

18 Mikemmel | yi Cok iyi Miikemmel | Cok iyi | Miikemmel | Iyi Cok iyi

1 Mikemmel | Yeterli Mikemmel | Mukemmel | Milkemmel | Cok iyi | Yeterli | Mikemmel
2 Iyi Yeterli Cok iyi Cok iyi Cok iyi Iyi Yeterli | Cok iyi

3 Mukemmel | Mikemmel | Iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi | Iyi Iyi

4 Tyi Tyi Miikemmel | Cok iyi Cok iyi Cok iyi | Cok iyi | Cok iyi
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5 Iyi Iyi Iyi Gok iyi Cok iyi Gok iyi | Cok iyi | Cok iyi

6 Gok iyi Gok iyi Cok iyi Gok iyi Iyi Cok iyi | Tyi Gok iyi

7 Iyi Iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi | Cok iyi | Cok iyi

8 Miikemmel | Cok iyi Miikemmel | Cok iyi Cok iyi Cok iyi | Iyi Iyi

9 Mukemmel | Milkemmel | Cok iyi Cok iyi Mikemmel | Cok iyi | Cok iyi | Iyi

10 Mukemmel | Cok iyi Iyi Mukemmel | Miikemmel | Cok iyi | Cok iyi | Miikemmel
11 Mikemmel | Yeterli Cok iyi Miikemmel | Cok iyi Cok iyi | Cok iyi | Cok iyi
12 Iyi Cok iyi Cok iyi Miikemmel | Cok iyi Cok iyi | Iyi Cok iyi
13 Iyi Gok iyi Cok iyi Gok iyi Iyi Gok iyi | Cok iyi | Cok iyi
14 Iyi Gok iyi Iyi Muikemmel | Cok iyi Iyi Iyi Iyi

15 Mikemmel | Yeterli Mikemmel | Cok iyi Cok iyi Cok iyi | Iyi Cok iyi
16 Cok iyi Yeterli Mikemmel | Cok iyi Iyi Cok iyi | Yeterli | Iyi

17 Iyi Cok iyi Iyi Cok iyi Cok iyi Gok iyi | Yeterli | lyi

18 Iyi Yeterli Cok iyi Cok iyi Cok iyi Iyi Iyi Mikemmel
1 Mukemmel | Mikemmel | Mikemmel | Tyi Gokiyi |Cokiyi |lyi Cok iyi

2 Cok iyi Iyi Iyi Gok iyi |lyi Iyi Cok iyi | Cok iyi

3 Cok iyi Iyi Iyi Iyi Cokiyi |Cokiyi |Cokiyi |Mikemmel
4 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cokiyi |Cokiyi |Cokiyi |Cokiyi |Cokiyi

5 Cok iyi Iyi Yeterli Cokiyi |Cokiyi [Cokiyi |Cokiyi |Cokiyi

6 Cok iyi Mikemmel | Mukemmel | Cok iyi | Cokiyi |Cokiyi |Cokiyi |Cok iyi

7 Cok iyi Iyi Iyi Cokiyi |Cokiyi |Cokiyi |Cokiyi |[Cokiyi

8 Cok iyi Mukemmel | Mukemmel | Tyi Iyi Cokiyi |Cokiyi |Cok iyi

9 Mukemmel | Mukemmel | Mukemmel | Cok iyi | Cok iyi | Cokiyi |lyi Cok iyi
10 Cok iyi Iyi Iyi Iyi Cok iyi |Cokiyi |lyi Cok iyi

11 Gok iyi Iyi Iyi Cokiyi |Cokiyi |Cokiyi |Cokiyi |[Cokiyi

12 Cok iyi Iyi Cok iyi Cokiyi |Cokiyi [Cokiyi |Cokiyi |Mikemmel
13 Cok iyi Iyi Mukemmel | Tyi Cokiyi |Cokiyi |lyi Cok iyi
14 Cok iyi Iyi Mikemmel | yi Cokiyi |Cokiyi |Cokiyi |Cok iyi
15 Cok iyi Cok iyi Yeterli Cokiyi |Cokiyi |Cokiyi |Cokiyi |Cokiyi

16 Cok iyi Iyi Mukemmel | Tyi Cokiyi |Cokiyi |lyi Cok iyi
17 Cok iyi Iyi Yeterli Cokiyi |Cokiyi |[Cokiyi |Cokiyi |Cokiyi

18 Cok iyi Mikemmel | Cok iyi Cokiyi |Cokiyi |Cokiyi |Cokiyi |Mikemmel
1 Iyi Iyi Iyi Cok iyi | Cok iyi Cok iyi | Iyi Cok iyi

2 Iyi Iyi Cok iyi Cok iyi | Zay1if Yeterli | Mikemmel | Zay:f

3 Mikemmel | Miukemmel | Cok iyi Iyi Cok iyi Cok iyi | Cok iyi Mikemmel
4 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi | Cok iyi Cok iyi | Cok iyi Cok iyi

5 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi | Mikemmel | Cok iyi | Cok iyi Cok iyi

6 Cok iyi Cok iyi Mikemmel | Cok iyi | Iyi Iyi Cok iyi Cok iyi

7 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi | Milkemmel | Iyi Mikemmel | Cok iyi

8 Mikemmel | Cok iyi Cok iyi Cok iyi | Mikemmel | iyi Cok iyi Cok iyi

9 Cok iyi Iyi Cok iyi Cok iyi | Cok iyi Iyi Cok iyi Cok iyi
10 Cok iyi Iyi Cok iyi Iyi Cok iyi Cok iyi | Milkemmel | Milkemmel
11 Cok iyi Iyi Cok iyi Cok iyi | Iyi Cok iyi | Cok iyi Mikemmel
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12 Cok iyi Mukemmel | Cok iyi Cok iyi | Zay1f Cok iyi | Cok iyi Cok iyi
13 Iyi Iyi Iyi Gok iyi | Gok iyi Yeterli | Cok iyi Gok iyi
14 Iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi | Cok iyi Iyi Miikemmel | Milkemmel
15 Iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi | Zayif Cok iyi | Cok iyi Zayif

16 Cok iyi Iyi Cok iyi Cok iyi | Mikemmel | Cok iyi | Cok iyi Zayif

17 Gok iyi Iyi Cok iyi Iyi Gok iyi Cok iyi | Cok iyi Gok iyi
18 Miikemmel | Cok iyi Mukemmel | Tyi Iyi Iyi Cok iyi Miikemmel
1 Iyi Iyi Iyi Yeterli | Yeterli Yeterli | lIyi Iyi

2 Zayif Zayif Zayif | lyi Zayif Yeterli | Cok iyi Iyi

3 Mukemmel | Mikemmel | Cok iyi | Iyi Iyi Zayif | Mukemmel | iyi

4 Cok iyi Cok iyi Cok iyi | Cokiyi | Cok iyi Cok iyi | Cok iyi Cok iyi

5 Cok iyi Cok iyi Cok iyi | Cok iyi | Cok iyi Cok iyi | Cok iyi Cok iyi

6 Cok iyi Cok iyi Iyi Iyi Muikemmel | Cok iyi | Cok iyi Mikemmel
7 Mukemmel | Tyi Cok iyi |lyi Zayif Gok iyi | Cok iyi Iyi

8 Cok iyi Cok iyi Cok iyi | Cok iyi | Zayif Zayif | Cok iyi Iyi

9 Cok iyi Cok iyi Iyi Iyi Yeterli Yeterli | Cok iyi Cok iyi

10 Cok iyi Cok iyi Cok iyi | Cok iyi | Mikemmel | Cok iyi | Cok iyi Iyi

11 Cok iyi Zay1f Cok iyi | Yeterli | Zayif Gok iyi | Mikemmel | Iyi

12 Cok iyi Cok iyi Zayif | Yeterli | Cok iyi Zayif | Mukemmel | Cok iyi
13 Iyi Cok iyi Iyi Cok iyi | Cok iyi Cok iyi | Cok iyi Iyi

14 Cok iyi Cok iyi Cokiyi |Iyi Muikemmel | Cok iyi | Miikemmel | Iyi

15 Iyi Iyi Zay:if | Yeterli | Yeterli Gok iyi | Mikemmel | Iyi

16 Zayif Cok iyi Cok iyi | Cok iyi | Cok iyi Yeterli | Cok iyi Cok iyi

17 Cok iyi Iyi Iyi Iyi Iyi Cok iyi | Cok iyi Iyi

18 Cok iyi Cok iyi Zayif | Yeterli | Mukemmel | Yeterli | Cok iyi Iyi

1 Iyi Iyi Cokiyi |lyi Cokiyi |lyi Iyi Iyi

2 Cok iyi Yeterli Cok iyi | Mukemmel | Yeterli | Zayif Iyi Yeterli

3 Mukemmel | Yeterli Iyi Iyi Iyi Zayif | Yeterli | Mikemmel
4 Cok iyi Cok iyi Cok iyi | Cok iyi Cokiyi |Cokiyi |Cokiyi |Cokiyi

5 Cok iyi Mikemmel | Cok iyi | Cok iyi Cokiyi |lyi Cok iyi | Cok iyi

6 Cok iyi Cok iyi Cok iyi | Cok iyi Cok iyi |Cokiyi |Cokiyi |lyi

7 Cok iyi Yeterli Iyi Iyi Yeterli | Cokiyi |lyi Yeterli

8 Cok iyi Yeterli Cokiyi |lyi Cokiyi |lyi Cok iyi |lyi

9 Cok iyi Iyi Iyi Iyi Iyi Iyi Cok iyi | Mikemmel
10 Mikemmel | Yeterli Cok iyi | Mikemmel | Iyi Zayif Cok iyi | Cok iyi
11 Cok iyi Cok iyi Cok iyi | Cok iyi Cokiyi |lyi Yeterli | Yeterli

12 Cok iyi Cok iyi Iyi Cok iyi Cokiyi |Zayif |Cokiyi |lyi

13 Cok iyi Yeterli Cokiyi |lyi Yeterli | Cokiyi |Yeterli |Yeterli

14 Cok iyi Cok iyi Cokiyi | Cokiyi Cokiyi |lyi Cok iyi | Cok iyi

15 Cok iyi Yeterli Cok iyi | Cok iyi Cokiyi |Cokiyi |lyi Yeterli

16 Cok iyi Yeterli Cokiyi |lyi Cokiyi |Zayif |lyi Mikemmel
17 Cok iyi Iyi Iyi Cok iyi Cokiyi |Cokiyi |Cokiyi |Mikemmel
18 Cok iyi Iyi Iyi Cok iyi Cokiyi |Cokiyi |Cokiyi |Iyi
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1 Yeterli Yeterli | Yeterli Iyi Iyi Cokiyi |lyi Cok iyi

2 Mikemmel | Yeterli | Cok iyi Muikemmel | Zay:f | lyi Iyi Iyi

3 Yeterli Iyi Mukemmel | Cok iyi Zayif | lyi Iyi Gok iyi
4 Cok iyi Cok iyi | Cok iyi Cok iyi Cok iyi | Zayif Zayif Mukemmel
5 Cok iyi Cok iyi | Miikemmel | Iyi Cokiyi |Cokiyi |Cokiyi |Cokiyi
6 Iyi Cokiyi |lyi Iyi Iyi Cokiyi |lyi Cok iyi

7 Yeterli Gok iyi | Cok iyi Iyi Cok iyi |Cokiyi |lyi Gok iyi

8 Gok iyi Iyi Mikemmel | Tyi Zayif | lyi Iyi Gok iyi
9 Yeterli Cok iyi | Cok iyi Iyi Iyi Zayif | lyi Cok iyi
10 Yeterli Cok iyi | Yeterli Muikemmel | Zayif | Zayif | lyi Cok iyi
11 Mukemmel | Cok iyi | Iyi Cok iyi Cok iyi | Zayif Cok iyi | Cok iyi
12 Iyi Iyi Cok iyi Iyi Zayif | Cokiyi |lyi Cok iyi
13 Iyi Cok iyi | Mikemmel | Cok iyi Cokiyi |Cokiyi |lyi Iyi

14 Iyi Yeterli | Cok iyi Cok iyi Zayif Zayif Iyi Cok iyi
15 Yeterli Yeterli | Cok iyi Iyi Cokiyi |Cokiyi |lyi Cok iyi
16 Mukemmel | iyi Cok iyi Iyi Iyi Iyi Iyi Cok iyi
17 Yeterli Iyi Yeterli Iyi Cokiyi |Zayif |lyi Cok iyi
18 Cok iyi Yeterli | Mikemmel | Cok iyi Cok iyi |Cokiyi |Cokiyi |Cokiyi
1 Cok iyi Cok iyi Yeterli Iyi Iyi Iyi Iyi Iyi

2 Iyi Iyi Yeterli Yeterli | Yeterli Iyi Iyi Iyi

3 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Yeterli | lyi Iyi Cok iyi | Cok iyi
4 Mikemmel | Mikemmel | Mikemmel | Yeterli | Iyi Iyi Iyi Iyi

5 Cokiyi  |Cokiyi  |Cokiyi |Cokiyi |Cokiyi |Cokiyi |Cokiyi |Cok iyi
6 Yeterli Cok iyi Cok iyi Cok iyi | Mukemmel | Iyi Iyi Cok iyi
7 Cok iyi Cok iyi Yeterli Yeterli | lyi Iyi Iyi Cok iyi
8 tyi Cokiyi  |Cokiyi |Cokiyi |iyi yi Cokiyi |Cok iyi
9 Milkemmel | Mikemmel | Yeterli Iyi Mikemmel | Tyi Iyi Iyi

10 Muikemmel | Cok iyi Muikemmel | Yeterli | Yeterli Iyi GCokiyi |lyi

11 Cok iyi Iyi Yeterli Yeterli | lyi Cokiyi |lyi Cok iyi
12 Yeterli Muikemmel | Mikemmel | Cok iyi | Iyi Cokiyi |Cokiyi |lyi

13 Iyi Cok iyi Yeterli Yeterli | Cok iyi Iyi Iyi Cok iyi
14 Cok iyi Cok iyi Yeterli Cokiyi |lyi Iyi Iyi Cok iyi
15 Iyi Cok iyi Cok iyi Iyi Mukemmel | Iyi Cokiyi |lyi

16 Iyi Cok iyi Cok iyi Yeterli | Miikemmel | Iyi Iyi Iyi

17 Iyi Cok iyi Yeterli Cok iyi | Mikemmel | Iyi Iyi Cok iyi
18 Cok iyi Iyi Cok iyi Cokiyi |lyi Iyi Iyi Tyi

1 Iyi Cokiyi |Cokiyi |Cokiyi Yeterli | Zayif Yeterli | Iyi

2 Cokiyi |Cokiyi |[lyi Cok iyi Iyi Yeterli | lyi Iyi

3 Cokiyi |Cokiyi |Cokiyi |Yeterli Yeterli Yeterli Yeterli Yeterli

4 Iyi Iyi Iyi Iyi Iyi Iyi Iyi Iyi

5 Cokiyi |Cokiyi |Cokiyi |Cokiyi Cokiyi |Cokiyi |Cokiyi |Cokiyi

6 Tyi Cokiyi |Cokiyi |Mikemmel|Cokiyi |Iyi Iyi Miikemmel
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7 Gokiyi |Cokiyi |lyi Mikemmel | Yeterli | Cokiyi |Yeterli |lyi

8 Iyi Iyi Iyi Gok iyi Iyi Yeterli | Yeterli |lyi

9 Iyi Cokiyi |Cokiyi |Yeterli Yeterli | lyi Iyi Miikemmel
10 Cokiyi |Cokiyi |[Cokiyi |Cokiyi Cokiyi |Yeterli |lyi Iyi

11 Gokiyi |Cokiyi |Cokiyi |Yeterli Iyi Cokiyi |lyi Mukemmel
12 Iyi Cokiyi |[Cokiyi |Cokiyi Yeterli Yeterli Cokiyi | Cok iyi

13 Iyi Cokiyi |lyi Yeterli Cokiyi |Yeterli |lyi Iyi

14 Iyi Cokiyi |lyi Cok iyi Iyi Cokiyi |Yeterli |Yeterli

15 Cokiyi |lyi Iyi Yeterli Iyi Yeterli | Yeterli | Miukemmel
16 Cokiyi |Cokiyi |Cokiyi |Cokiyi Yeterli | Zayif Iyi Cok iyi

17 Iyi Cokiyi |Cokiyi |Cokiyi Yeterli | Zayif Cokiyi |lyi

18 Cokiyi |Cokiyi |Cokiyi |Muikemmel|Cokiyi |Zayif Cokiyi |lyi

1 Iyi Yeterli Zayif | lyi Yeterli | Evet Mikemmel | Cok iyi

2 Iyi Yeterli Yeterli | lyi Yeterli | Mikemmel | Cok iyi Cok iyi

3 Yeterli Yeterli Yeterli | Yeterli Yeterli | 1yi Mukemmel | Mikemmel
4 Iyi Iyi Iyi Iyi Iyi Yeterli Iyi Iyi

5 Cok iyi Mikemmel | Cok iyi | Cok iyi Zayif | lyi Cok iyi Cok iyi

6 Mukemmel | Mukemmel | Tyi Mukemmel | Tyi Evet Cok iyi Iyi

7 Iyi Iyi Iyi Mukemmel | Iyi Iyi Cok iyi Cok iyi

8 Iyi Iyi Yeterli | Yeterli Yeterli | Evet Cok iyi Mikemmel
9 Iyi Yeterli Cok iyi | Iyi Yeterli | Iyi Cok iyi Iyi

10 Iyi Iyi Zayif | Cok iyi Yeterli | yi Mukemmel | yi

11 Iyi Mukemmel | Tyi Iyi Yeterli | Mukemmel | iyi Iyi

12 Iyi Iyi Cok iyi | Milkemmel | Iyi Evet Miikemmel | Cok iyi
13 Iyi Mikemmel | Cok iyi | Iyi Yeterli | Evet Mikemmel | Cok iyi
14 Muikemmel | Yeterli Yeterli | 1yi Yeterli | yi Cok iyi Cok iyi
15 Mukemmel | Mikemmel | Cok iyi | Cok iyi Iyi Yeterli Cok iyi Cok iyi
16 Cok iyi Iyi Iyi Yeterli Yeterli | Mukemmel | Cok iyi Iyi

17 Cok iyi Yeterli Yeterli | Cok iyi Yeterli | yi Mikemmel | Cok iyi
18 Cok iyi Mukemmel | Tyi Iyi Yeterli | Evet Cok iyi Cok iyi

1 | Cok iyi Cok iyi Cok iyi Yeterli Iyi Iyi Iyi Iyi

2 | Cok iyi Iyi Iyi Cok iyi Iyi Iyi Iyi Yeterli

3 :\/IUkemme :\/IUkemme :\/IUkemme Mukemme :\/IUkemme :\/I'L]kemme :\/IUkemme :\/I'L]kemme
4 |1yi Tyi Tyi Tyi Tyi Tyi Tyi Tyi

5 | Cokiyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi

6 |lyi Iyi Iyi Iyi Iyi Iyi Iyi Zayif

7 | Cok iyi Iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Iyi Iyi Iyi

8 |Cokiyi |lyi Cokiyi |veterli |iyi iyi fyi Mukemme
9 | Cokiyi Iyi Iyi Yeterli Iyi Iyi Iyi Tyi

b lGokiyi | lyi fyi veterli | lyi fyi Mukemme | Mokemme
L | okiyi | MOkemme | MUKEMMe | vereri I Gokiyi |lyi fyi Zayif
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1 ;. Mikemme | . L Mukemme | ; . Mukemme | Mikemme
2 Iyi | Iyi Iyi | Iy1 | |

L | cokiyi  |lyi Gokiyi | lyi iyi iyi Mukemme | jy

i :\/Iukemme fyi Cok iyi :\/Iukemme :\/Iukemme fyi fyi veterli
L | cokiyi  |lyi Gokiyi | lyi iyi iyi Mukemme | jy;

é Cokiyi |lyi iyi fyi iyi fyi :V'”kemme :V'“kemme
D lokiyi |y iyi Cokiyi |iyi fyi Cokiyi | Yeterl
Ly iyi Gokiyi | Gokiyi | MUkemme Mukemme iy, Zayif
1 Iyi Iyi Yeterli Iyi Iyi Iyi

2 Iyi Iyi Yeterli Iyi Iyi Iyi

3 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Mikemmel Miikemmel Mikemmel
4 Yeterli Iyi Zayif Zayif Zayif Cok iyi

5 Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi Cok iyi

6 Zay1f Yeterli Zayif Cok iyi Zay1if Zayif

7 Iyi Iyi Zayif Cok iyi Zayif Iyi

8 Zayif Yeterli Zayif Iyi Cok iyi Mikemmel
9 Iyi Iyi Yeterli Mikemmel | Zayif Cok iyi

10 Cok iyi Iyi Yeterli Mikemmel | Zayif Iyi

11 Zayif Yeterli Yeterli Cok iyi Mikemmel Mikemmel
12 Cok iyi Yeterli Cok iyi Cok iyi Mikemmel Zayif

13 Zayif Iyi Zayif Cok iyi Cok iyi Iyi

14 Iyi Tyi Yeterli Cok iyi Iyi Iyi

15 Iyi Iyi Yeterli Iyi Zayif Iyi

16 Zayif Cok iyi Zayif Iyi Iyi Zayif

17 Yeterli Tyi Cok iyi Zayif Iyi Cok iyi

18 Zayif Iyi Yeterli Cok iyi Cok iyi Iyi

150




EK 3b Optimum AVM Tesis Yonetimi Sorulari

Soru Numarasi

Soru

1

Alan diizenlemelerinde gelecege yonelik biiyiime planlarinin dikkate alinmast

Ofis/magaza alanlarinda personel sayisina ve ihtiyaca gore alan diizenlemesinin

2
yapilmasi

3 Alan diizenlemelerinin kullanic1 taleplerine uygun olmasi
Birimlerin farkli fonksiyonel kullanimlara uygunlugunun saglanmasi (Bos magaza

4 alaninin depolama alanina doniistiiriilmesi, ofis alanlarinin birlestirilmesi-ayrilmast
vb.)

5 Ergonomik bir i¢ tasarim olusturulmast

6 Hareketli mobilyalar kullanilmasi

7 Acik/ortak alan kullanimlarinin miimkiin hale getirilmesi

8 Dinlenme alanlar1 ve sosyal alanlarin diizenlenmesi

9 Optimum kiralama hizmetleri ile tesiste olusan yapisal bosluklarin engellenmesi

10 K.ira.lamfd hizmetlleri sirasinda bilgi teknolojileri, kablo tesisati, esya konfigiirasyonuna
iligkin hizmetlerin saglanmasi

11 Kiralama hi'zmetl.erinde alan duzenlemelerinin ihtiyaglar dogrultusunda
gerceklestirilmesi

12 Kiralama hizmetlerinden memnuniyet

13 Kiralama hizmetlerinde yasanan anlagsmazliklarin ¢dziimiiniin saglanmasi

14 Tasinma hizmetlerinin uygun zaman araliklarinda planlanmasi

15 Tgsmma. hizmetl‘eri sirasinda bilgi teknolojileri, kablo tesisati, esya konfigiirasyonuna
iliskin hizmetlerin saglanmasi

16 Tasinma hizmetlerinden memnuniyet

17 Bili.sir.n _tekluloloji .hizmetleri ile esas galigma alanina ve ortak alana yonelik hizmetlerin
kesintisiz sirmesi

18 I¢ ortam kalitesinin saglanmasi

19 Is1 konforunun saglanmasi

20 Aydinlatma konforunun saglanmasi

21 I¢c mekan hava kalitesinin saglanmasi

22 Akustik kalitesinin saglanmasi

23 Havalandirma, 1sitma, sogutma sistemlerinin kullanilabiliyor olmasi

24 Planli/diizenleyici bakim gahsmalarlnln gerceklestirilerek ana faaliyet alaninda olasi
duraksamalarin 6nlenmesi

o5 Plansiz bakim c¢aligmalarinin minimuma, indirilmesi, ekstra maliyet gerektiren bakim
caligmalarinin azaltilmasi

26 Alan yonetimi, bakim-onarim, enerji yonetimi, kiralama ydnetimi vb. i¢in yazilim
kullanilmasi

27 Temizlik

28 Guvenlik

29 Bakim-onarim

30 Resepsiyon

31 Posta

32 Yeme-igme

33 Lojistik

34 Tletisim

35 Diger operasyonel hizmetler
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36

Operasyonel hizmetlerde koordinasyon saglanmasi

Operasyonel hizmetlerde olaganiistii/acil durumlarda personel ihtiyacinin ivedilikle

37 S .
giderilmesi

38 Operasyonel hizmetlerde gorevli personelin yeterli sayida olmasi

39 Kiralama/taginma hizmetlerinde gerekli operasyonel hizmetlerden memnuniyet

40 Operasyonel hizmetlerin yeterli seviyede olmasi

41 Acik/ortak alanlardaki operasyonel hizmetlerin kalitesi

42 Aidat/ortak gider bedelinin saglanan operasyonel hizmetlere uygun olmasi

43 Tesise iliskin reklam hizmetleri ile taninirligin artirilmasi

44 Tesis yonetiminin yapinin marka bilinirliginin saglanmasina olan katkisi

45 Kullanici ve tesis hizmetlerini saglayan yiiklenici firma ile anlagsmazliklarin
¢cdzlimlenmesi

46 Uzmanlik gerektiren konularda danigmanlik hizmetinin alinmasi

47 Covid-19 déneminde temizlik ve dezenfeksiyon uygulamalarimin etkin sekilde
gerceklestirilmesi

48 Covid-19 déneminde yeterli sayida personelin operasyonel hizmetlerin
gerceklestirilmesi amactyla hizmet vermesi

49 Acil/olaganiistii durumlar i¢in acil durum planlarinin yapilmasi
Ortak alan/caligma alani kullanimina iliskin verilerin dijital uygulama tizerinden takip

50 edilebilmesi (doluluk orani, rezervasyon, enerji kullanimi, bakim-onarim, is akislari,
guvenlik, temizlik vb.)

51 51. Alana iligkin (hava kalitesi, nem orani, sicaklik vb.) takibin dijital uygulama
iizerinden yapilabilmesi

52 Kullanici memnuniyetine iliskin anketlerin dijital platformlar iizerinden uygulanmasi

53 Yenilenebilir enerji kaynaklarinin kullanimi (riizgar, giines vb.)

54 Enerji tasarruflu yenilemelerin yapilmasi

55 Dogal aydinlatma ve havalandirmanin kullanilmast

56 Bina otomasyon sistemleri ile enerji kullaniminin azaltilmasi (otomatik aydinlatma
kontrolleri, akilli bina sistemleri vb.)

57 Renovasyon ¢alismalarinda uzun 6miirlii ve dayanikli malzemelerin tercih edilmesi

58 Atik yonetimi ile atiklarin minimize edilmesi

59 Calisma alanlarindaki diizenlemelerde kullanicilara yonelik anketler ile talep ve
ihtiyaclarin belirlenmesi

60 Tesisin genel durumunun diizenli olarak izlenmesi
Tesisin durumu ile ilgili verilerin toplanmasi (operasyonel hizmetler, enerji kullanimi,

61 . .
tesis doluluk oran, tesis varliklari vb.)

62 Tesise iliskin verilerin sensorler araciligiyla toplanmasi (IoT kullanimr)

63 Covid-19 déneminde ofis/magaza alanlarmin kullaniminda saglanan verim

64 Covid-19 déneminde ortak alanlarinin kullaniminda saglanan verim

65 Covid-19 sonrasi ofis/magaza alanlarinin kullaniminda saglanan verim

66 Covid-19 sonrasi ortak alanlarinin kullaniminda saglanan verim

67 Uzaktan ve/veya hibrit ¢aligma uygulamalarinin ¢aliganlarin tiretkenligine etkisi

68 Paylasimli ¢calisma alanlar1 ve ortak toplanti salonlarinin kullaniminin saglanmasi

69 Paylasimli ¢aligma alanlar1 ve ortak toplanti alanlarinin dijital uygulamalar iizerinden
rezerve edilebilmesi

70 Giinliik ve aylik ofis kiralamalarmin yapilmasi

71 Giinliik, aylik ofis ve paylasimli ¢alisma alanlarindaki kiralamalarin diizenlenmesi,

dijital uygulama iizerinden takibinin yapilmasi
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Giinliik, aylik ofis ve paylasimli ¢alisma alanlarindaki operasyonel hizmetlerden

12 (temizlik, giivenlik, bakim, onarim, giivenlik, resepsiyon, posta, yeme i¢cme hizmetleri,
lojistik, iletisim vb.) memnuniyet

73 Tasinma hizmetleri sirasinda organizasyonlarin temel faaliyetlerindeki aksamalarin en
aza indirilmesi

74 Uzmanlik gerektiren konularda danigmanlik hizmetinin disg kaynak kullanimi ile
alinmasi

75 Covid-19 déneminde temizlik ve dezenfeksiyon uygulamalarinin etkin sekilde
gerceklestirilmesi

76 Covid-19 déneminde yeterli sayida personelin operasyonel hizmetlerin
gerceklestirilmesi amaciyla hizmet vermesi

77 Dijital uygulamalar sayesinde aligveris merkezi kullanicilariin ve miisterilerinin
magazalara iligkin daha ¢ok veriye ulagiminin saglanmasi
Ortak alan/caligma alani kullanimina iliskin verilerin dijital uygulama tizerinden takip

78 edilebilmesi (doluluk orani, enerji kullanimi, bakim-onarim, is akislari, giivenlik,
temizlik vb.)

79 Alana iliskin (hava kalitesi, nem orani, sicaklik vb.) takibin uygulama iizerinden
yapilabilmesi

80 Kullanici memnuniyetine iligkin anketlerin dijital platformlar iizerinden uygulanmasi

81 AVM/Ofis kullanicilar: ve miisterilere iliskin verilerin dijital uygulamalar iizerinden
toplanmasi

82 Dijital uygulama tizerinden AVM/Ofis reklam hizmetlerinin ger¢eklestirilmesi

83 Uygulama iizerinden kisisellestirilmis aligveris/ofis deneyiminin desteklenmesi

84 Yapi1 bilgi modellemesi (BIM) kullaniminin verimliligi
Tesisin durumu ile ilgili verilerin toplanmasi (operasyonel hizmetler, enerji kullanima,

85 X .
tesis doluluk orani, tesis varliklar1 vb.)

86 Tesise iliskin verilerin sensorler araciligiyla toplanmasi (IoT kullanimi)

87 Alan kullanimi, bakim-onarim, enerji yonetimi ve kiralama yonetimi i¢in yazilim
kullaniliyor mu?

88 Ust yonetim ile tesisin siirdiiriilebilirlige iliskin stratejik amagclarmin belirlenmesi

89 Tesis yonetimi hizmetleri i¢in finansal biitce olusturulmus olmasi

90 Enerji tasarruflu yenilemelerin yapilmasi

91 Geri dontistim programlarinin uygulanmasi

92 Onleyici bakim uygulamalarinin etkili sekilde uygulanmasi

93 Dogal aydinlatma ve havalandirmadan yararlanilmasi

94 Yipranan sistemlere iligkin bakimin zamaninda yapilmasi

95 Renovasyon g¢aligmalarinda uzun 6miirlii ve dayanikli malzemelerin tercih edilmesi

96 Yasam dongisii maliyeti dikkate alinarak uzun donem yaklagiminin benimsenmesi
Giines panelleri, yagmur suyu kullanimi, jeotermal 1s1 pompalari, pasif iklimlendirme,

97 151k kullanim optimizasyonu, yesil ¢atilar vb. uygulamalarin tesis yonetimi tarafindan
gerceklestirilmesi

98 Fosil yakitlarin kullanimin azaltilmasi

99 Atik yonetimi ile atiklarin minimize edilmesi

100 Gri su kullanim1

101 Siirdiiriilebilirlik 6nlemlerinin alinmasi sirasinda magaza/ofis alanlari, cepheleri ve
ortak alanlarin tekrar diizenlenmesinin saglanmasi

102 Yenilenebilir enerji kaynaklarmin kullanimi

103 Bina enerji yonetim sisteminin kullanilmasi

104 Siirdiiriilebilirlik ile ilgili olarak alian énlemlerden mevcut olanlari isaretleyiniz.
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EK 4 Python Kodu

from pathlib import Path

import re

import pandas as pd

import numpy as np

from scipy.stats import pearsonr

import statsmodels.api as sm

USER_QUESTIONS_PATH=Path("/mnt/data/Kullanicilar Anket Sorulari.xlsx")
MGMT_QUESTIONS_PATH=Path("/mnt/data/Tesis Yonetimi Anket Sorulari.xlsx")
DATASETS={
"Gordion_AVM_Kullanici":Path("/mnt/data/Gordion_AVM_Kullanici_Anketi.x1lsx"),

"NextLevel Tesis_Yonetimi":Path("/mnt/data/Next_Level Tesis Yonetimi_Anketi.x
1sx"),

"NextLevel AVM Kullanici":Path("/mnt/data/NextLevel AVM Kullanici_ Anketi.xlsx
II),

"NextLevel Ofis_Kullanici":Path("/mnt/data/NextLevel_Ofis_Kullanici_Anketi.x1
sx"),

"Optimum_AVM_Tesis_Yonetimi":Path("/mnt/data/Optimum_AVM_Tesis_Yonetimi_Anket
i.x1lsx"),

}

EXCEL_OUT=Path("/mnt/data/hipotez_bulgular_ozet.xlsx")

user_g=pd.read_excel (USER_QUESTIONS_PATH,sheet_name=0)
mgmt_qg=pd.read_excel (MGMT_QUESTIONS_ PATH,sheet_name=0)
user_qg.columns=[str(c).strip() for c in user_qg.columns]
mgmt_qg.columns=[str(c).strip() for c in mgmt_g.columns]

questions_all=pd.concat([user_q,mgmt_q],ignore_index=True).drop_duplicates(su
bset=["Soru Numarasi"])

questions_all["Soru_lc"]=questions_all["Soru"].astype(str).str.lower()
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KEYWORDS={
"TeknolojiDijital":["dijital","teknoloj","ak1ll1","otomasyon","sens","iot"],
"Siirdirilebilirlik":["slrdird", "enerji", "geri

doniis","atik", "¢cevre","yesil", "karbon","su tasarruf"],

"EsneklikAlgisi":["esnek","modul", "uyarlan”,"alan
diizen","fonksiyon", "bilyume", "bolucu", "hareketli"],

"Operasyonel”:["glivenlik","temizlik", "bakim","onarim", "teknik", "destek","isle

tme", "operasyon"],

"Memnuniyet":["memnun"],

}
def find_q(df,kw):

pat= .join([re.escape(k) for k in kw])
m=df["Soru_lc"].str.contains(pat,regex=True)

return df.loc[m,"Soru Numarasi"].dropna().astype(int).tolist()

auto_groups={k:sorted(set(find_q(questions_all,v))) for k,v in
KEYWORDS. items ()}

FALLBACK_BLOCKS={
"TeknolojiDijital":(60,65),
"Slirdurilebilirlik":(50,59),
"EsneklikAlgisi":(1,10),
"Operasyonel”: (20,30),
"Memnuniyet":(70,72),

}

MIN_Q={"TeknolojiDijital":3,"Sirdirilebilirlik":3,"EsneklikAlgisi":3, "Operasy
onel":3,"Memnuniyet":2}

def expand_block(a,b): return list(range(a,b+1))

QUESTION_IDS={}

for k in KEYWORDS.keys():
ids_auto=auto_groups.get(k,[])

QUESTION_IDS[k]=ids_auto if len(ids_auto)>=MIN_Q[k] else
expand_block (*FALLBACK_BLOCKS[k])
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LIKERT_MAP={"Zayif":1,"Yetersiz":1,"Cok
Yetersiz":1,"Yeterli":2,"Orta":2,"Iyi":3,"Cok iyi":4,"Mikemmel":5}

def load_answers(p):
df=pd.read_excel(p,sheet_name=0)
df.columns=[str(c).strip() for c in df.columns]

return df.replace(LIKERT_MAP)

datasets={n:load_answers(p) for n,p in DATASETS.items()}

def select _cols(df,qids):
cols=[]
gset=set(int(i) for i in qids)
for ¢ in df.columns:
try:
if int(str(c).strip()) in gset: cols.append(c)
except: pass
return cols
def row_mean(df,cols):
if len(cols)==0: return pd.Series(index=df.index,dtype=float)
return df[cols].apply(pd.to_numeric,errors="coerce").mean(axis=1)
def corr_xy(x,y):
s=pd.concat([x,y],axis=1).dropna()
if s.shape[@]<3: return np.nan,np.nan,s.shape[0]

r,p=pearsonr(s.iloc[:,0],s.iloc[:,1]); return
float(r),float(p),int(s.shape[0])

def ols_Xy(X,y):

dfm=pd.concat([X,y.rename("y")],axis=1).dropna()

if dfm.shape[0]<5 or X.shape[1l]==0: return
{"n":int(dfm.shape[0]),"k":int(X.shape[1]),"R2":np.nan,"Adj_R2":np.nan,"F_pva
1":np.nan,"sig predictors":[]}

Xc=sm.add_constant(dfm[X.columns].apply(pd.to_numeric,errors="coerce"))

m=sm.OLS(dfm["y"],Xc).fit()

pvals=m.pvalues.drop(labels="const",errors="ignore").sort_values()
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sig=[str(i) for i,v in pvals.items() if v<0.05]

return
{"n":int(dfm.shape[0]),"k":int(X.shape[1]),"R2":float(m.rsquared),"Adj_R2":fl
oat(m.rsquared_adj),"F_pval":float(m.f_pvalue) if m.f_pvalue is not None else
np.nan,"sig predictors":sig[:5]}

def analyze H1(df):

t=select_cols(df,QUESTION_IDS["TeknolojiDijital"]);
m=select_cols(df,QUESTION_IDS["Memnuniyet"])

x=row_mean(df,t); y=row_mean(df,m); r,p,n=corr_xy(x,y)

return {"n":n,"r":r,"p":p,"t_cols":t,"m_cols":m}
def analyze_H2(df):

s=select_cols(df,QUESTION_IDS["Siurdirilebilirlik"]);
f=select_cols(df,QUESTION_IDS["EsneklikAlgisi"])

x=row_mean(df,s); y=row_mean(df,f); r,p,n=corr_xy(x,y)

return {"n":n,"r":r,"p":p,"s_cols":s,"f cols":f}
def analyze_H3(df):

o=select_cols(df,QUESTION_IDS["Operasyonel”]);
f=select_cols(df,QUESTION_IDS["EsneklikAlgisi"])

X=df[o].apply(pd.to_numeric,errors="coerce") if len(0)>0 else
pd.DataFrame(index=df.index)

y=row_mean(df,f); res=ols Xy(X,y); res.update({"o_cols":0,"f cols":f});
return res

hl _rows=[]; h2_rows=[]; h3_rows=[]
for name,df in datasets.items():

rl=analyze_H1(df); hl_rows.append({"Veri Seti":name,"n":ri["n"],"r
(TeknolojieMemnuniyet)":r1["r"],"p-degeri”:ri["p"], "Teknoloji
Sttunlari":str(rl["t_cols"]), "Memnuniyet Sutunlari":str(rl["m_cols"])})

r2=analyze_H2(df); h2_rows.append({"Veri Seti":name,"n":r2["n"],"r
(SirdirilebilirlikeEsneklik)":r2["r"],"p-degeri”:r2["p"],"Slirdiurilebilirlik
Sttunlari":str(r2["s_cols"]),"Esneklik Situnlari":str(r2["f_cols"])})

r3=analyze_H3(df); h3_rows.append({"Veri Seti":name,"n":r3["n"],"k
(tahminci)":r3["k"],"RA2":r3["R2"],"Adj RA2":r3["Adj_R2"],"F testi p-
degeri":r3["F_pval"],"Anlamli Tahminciler (p<©.05)":",
".join(r3["sig _predictors"]), "Operasyonel

Siitunlari":str(r3["o_cols"]),"Esneklik Situnlari":str(r3["f_cols"])})
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hl_df=pd.DataFrame(hl_rows); h2_df=pd.DataFrame(h2_rows);
h3_df=pd.DataFrame(h3_rows)

def flag hil(r):

if pd.isna(r["r (TeknolojieMemnuniyet)"]) or pd.isna(r["p-degeri"]):
return "Veri yetersiz"

if r["p-degeri"]<0.05 and r["r (TeknolojieMemnuniyet)"]>@: return
"Desteklendi”

if r["p-degeri"]<0.05 and r["r (TeknolojieMemnuniyet)"]<=0: return
"Reddedildi (neg./sifir iliski)"

return "Istatistiksel olarak anlamsiz"
def flag h2(r):

if pd.isna(r["r (SiurdiriilebilirlikeEsneklik)"]) or pd.isna(r["p-
degeri"]): return "Veri yetersiz"

if r["p-degeri"]<0.05 and r["r (Surdirilebilirlike¢Esneklik)"]>@: return
"Desteklendi”

if r["p-degeri"]<0.05 and r["r (SirdirilebilirlikeEsneklik)"]<=0: return
"Reddedildi (neg./sifir iliski)"

return "Istatistiksel olarak anlamsiz"
def flag h3(r):
if pd.isna(r["F testi p-degeri"]): return "Veri yetersiz"

return "Desteklendi" if r["F testi p-degeri"]<@.05 else "istatistiksel
olarak anlamsiz"

hl_ozet=h1l_df.copy(); hl_ozet["Sonu¢"]=hl_ozet.apply(flag hl,axis=1)
h2_ozet=h2_df.copy(); h2_ozet["Sonu¢"]=h2_ozet.apply(flag h2,axis=1)

h3_ozet=h3_df.copy(); h3_ozet["Sonu¢"]=h3_ozet.apply(flag h3,axis=1)

with pd.ExcelWriter(EXCEL_OUT,engine="x1lsxwriter") as w:
hl df.to_excel(w,sheet name="H1l Detay",index=False)
hl ozet.to_excel(w,sheet name="H1 Ozet",index=False)
h2_df.to_excel(w,sheet_name="H2_Detay",index=False)
h2_ozet.to_excel(w,sheet name="H2_ Ozet",index=False)
h3_df.to_excel(w,sheet_name="H3 Detay",index=False)

h3 ozet.to_excel(w,sheet name="H3 Ozet",index=False)
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EK 5a H1 Hipotez Bulgular

i
o (Teknoloji— | p- U Memnuniyet
Veri Seti n Memnuniyet | degeri Teknoloji Siitunlar: Siitunlar: Sonug
)
Gordion AVM_ [10,'15', 17", '50, [12','16', 39" :
Kullanici 50 [0,648378995 |0,0000 |y, g’ e g o Desteklendi
[10', 15, 17", 50,
NextLevel_Tesis 51", '52', '56', '62', '69', | ['12', 16", '39" .
“Yonetimi 15 0576909175 |0,0243 | ) e’ o0’ 01 o |57, 72 ‘g | Desteklend
'86', '115','1271]

NextLevel_AVM [10','15' '17', ‘50, [12', 16, '39, .
“Kullanici 50 | 0342599669 |0,0149 |i;. s ‘s "6 o Desteklendi
_ [10', 15 '17', ‘50, B e g
NextLevel Ofis_| 55 | g 585570503 |0,0000 | 51, 52, '56, ‘62", ‘69, | L1216 39 | pesteltendi

Kullanici 711 52', 72

. [10','15' '17', ‘50, o e | Istatistiksel
Opium VM. 118 | 0,071032396 | 0,794 | 51,52, 56, 62, 77", ,[512?',712?’,8%9]' olarak
- - '78','80', '81','82', '86'] ! ' anlamsiz
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EK 5b H2 Hipotez Bulgular

Veri Seti n | (Surdiralebilirlik | P~ . | Surdurdlebilirlik ) Esneklik g0, o
. degeri | Siitunlar1 Siitunlari
- Esneklik)
Gordion AVM_ [26','50", '53', '54', |[1''2", '3, 4" .
[26', 50", 53", ‘54,
56/ 58, 61, 78, | 1. 11 iy o
NextLevel Tesis | 1o | 6g7505199 0,0418 | 288,90, 91, s 190 107 | Desteklendi
_Yonetimi 97','99', 101", 114, 1161
102, '103', '104" ’
1277
NextLevel AVM [26','50', '53, '54', |[1} 2", '3, 4" .
NextLevel_Ofis_ [26','50', '53', '54', |[1''2", '3, 4" .
Kellaniss 50 |0,640797787 0,0000 | g 7 o Desteklendi
[26', 50", 53", ‘54,

. 56" 58", '61" 78, | .. . . ... | Istatistiksel
Oﬁ;;?;“%ﬁg\t/i'\m"i 18 |-0,411800838 0,0434 | '85' '87".'88", 90, ,[6?’,121:]3’ 4, | olarak
_Tesis_ 91" '97','99", '101", | ©° anlmasiz

'102', '103', '1041
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EK Sc H3 Hipotez Bulgular:

Veri Seti n |k R2 Adj_R2 F_pval
Gordion_AVM_Kullanici 50 |11 0,442653991 | 0,281316989 0,0103
NextLevel _AVM_Kaullanici 50 |11 0,175680192 |-0,0629387 0,6976
NextLevel_Ofis_Kullanici 50 |11 0,747196027 |0,67401593 0,0000
Next_Level_Tesis_Yonetimi 15|11 0,821373823 |0,166411174 0,4793
Optimum_AVM _Tesis_Yonetimi 18 |11 0,745579531 |0,279142004 0,2925
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EK 6 AVM ve Ofis Kullanicilarina Uygulanacak Kullanict Memnuniyeti Anket

Formu

AVM VE OFIS YAPILARI KULLANICI MEMNUNIYETINE YONELIK ANKET

Bu anket ¢alismas1, Ankara Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii Gayrimenkul Gelistirme
ve Yonetimi Anabilim Dali’nda Prof. Dr. Yesim TANRIVERMIS danismanliginda
yiiriitiilmekte olan “TESIS YONETIMININ ESNEKLIGE KATKISI: ANKARA ILi
ESKISEHIR YOLU ALISVERIS MERKEZLERI VE OFIS YAPILARININ
KARSILASTIRMALI ANALIZI” konulu yiiksek lisans tezine veri olusturmak amaciyla
yapilmaktadir. Arastirmanin 6rneklem grubu Ankara ili Eskisehir Yolu {izerinde yer alan
aligveris merkezleri ve ofis yapilarinin yonetiminden sorumlu tesis yoneticileri ile her iki
yapi tiirtine iliskin kullanicilar olup, s6z konusu ¢alisma bilimsel amaglar ¢ercevesinde
bir biitlin olarak degerlendirilecektir. Segilen bdlgede, kullanicilarin tesis ydneticileri
tarafindan gergeklestirilen uygulamalardan memnuniyetinin farkli yap1 tiirlerinde
esneklige katkisi ele alinacak olup, elde edilen veriler ile bu baglamda istatistik tiretilmesi
amaglanmaktadir. S6z konusu yapilara esneklik saglanabilmesi amaciyla Onerilerde

bulunulacaktir.

Merve UZUNOGLU

Yiiksek Lisans Ogrencisi
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I. Bolim (Kisisel bilgiler yer almaktadir.)

Bu boliim altinda yer alan sorulara kisisel bilgileriniz dogrultusunda cevap vermeniz

beklenmektedir.
Asagidaki seceneklerden size en uygun olanini isaretleyiniz.

1. Cinsiyetiniz
( ) Kadin ( ) Erkek

2. Yasimiz
()25 yasalti ( )26-30( )31-40 ( )41-50 ( ) 51 ve tizeri

3. Mesleginiz

a. Yonetici

b. Profesyonel meslek mensuplar1

c. Tekniker, teknisyen, yardimci meslek mensuplari
d. Biiro hizmetleri

e. Hizmet ve satis elemani

f. Nitelik gerektirmeyen islerde caligsan

g. Diger: ............

4. Mesleki Tecriibeniz
()0-5yil()6-10y1l ( ) 11-15y1l ( ) 16-20 yal ( ) 21 y1l ve tizeri

5. Arastirma konusu ofis/aligveris merkezindeki mesleki tecriibeniz

()0-5yil()6-10yil ( ) 11-15y1l ( ) 16-20 yal ( ) 21 y1l ve lizeri

6.Egitim Diizeyiniz
a.llk ve orta 6gretim
b.Lise

¢.On Lisans

d. Lisans

e.Yiksek Lisans
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f. Doktora

7. Gelir Diizeyiniz (Net Gelir)
g.11.400 TL alt1
h.11.400-20.000 TL
1.20.000-35.000 TL
J.35.000-45.000 TL

k.45.000 TL ve iizeri

8. Calistiginiz Tesis Tiirli

() Ofis( ) Aligveris Merkezi

9. Calistiginiz Ofis Yapisi

( ) Next Level( ) Armada( ) Kog Kuleleri( ) 312 Vista

() Cepa Kule( ) Kentpark( ) Maidan( ) Mahall

( ) Tepe Prime( ) Via Green

10. Calistiginiz Aligveris Merkezi

( ) Next Level( ) Armada( ) CEPA( ) Kentpark( ) Gordion

I1. Boliim (Tesis kullanicilarinin tesis yonetimi tarafindan verilen hizmetler hakkinda

goriisleri)

Asagidaki segeneklerden size en uygun olanini isaretleyiniz.
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1-6 numarali sorular ofis ve magazalara iliskin

alan diizenlemelerinin (renovasvon, degisiklikler

ve veniden diizenleme) tesis yonetimi tarafindan

ogerceklestirilmesi durumunda cevaplanacaktir.

Miikemmel

Cok iyi

Iyi

Yeterli

Zayif

1 | Alan diizenlemelerinde gelecege yonelik
biiyiime planlarin dikkate alinmasi

2 | Ofis/magaza alanlarinda personel sayisina ve
ihtiyaca gore alan diizenlemesinin yapilmasi

3 | Alan diizenlemelerinin kullanic1 taleplerine
uygun olmasi

4 | Birimlerin farkli fonksiyonel kullanimlara
uygunlugunun saglanmasi (Bos magaza
alaninin depolama alanina donistiiriilmesi,
ofis alanlarinin birlestirilmesi-ayrilmasi vb.)

5 | Ergonomik bir i¢ tasarim olusturulmasi

6 | Hareketli mobilyalar kullanilmasi

7 | Acik/ortak alan kullanimlarinin miimkiin hale
getirilmesi

8 | Dinlenme alanlar1 ve sosyal alanlarin

diizenlenmesi
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9-13 numarali sorular ofis ve magazalara iliskin

=
kiralama hizmetlerinin tesis yonetimi tarafindan § E‘ 5, Z;; L'i
gerceklestirilmesi durumunda cevaplanacaktir. é S a ~ N
9 | Optimum kiralama hizmetleri ile tesiste olusan
yapisal bosluklarin engellenmesi
10 | Kiralama  hizmetleri sirasinda  bilgi
teknolojileri, kablo tesisati, esya
konfigilirasyonuna iligkin hizmetlerin
saglanmast
11 | Kiralama hizmetlerinde alan diizenlemelerinin
ihtiyaclar dogrultusunda gerceklestirilmesi
12 Kiralama hizmetlerinden memnuniyet
13 | Kiralama hizmetlerinde yasanan
anlagmazliklarin ¢6ziimiiniin saglanmasi
14 | Tasinma  hizmetlerinin  uygun  zaman
araliklarinda planlamasi
15 | Taginma hizmetleri sirasinda bilgi
teknolojileri, kablo tesisati, esya
konfigiirasyonuna iliskin hizmetlerin
saglanmast
16 | Tasinma hizmetlerinden memnuniyet
17 | Bilisim teknoloji hizmetleri ile esas calisma
alanina ve ortak alana yonelik hizmetlerin
kesintisiz siirmesi
18 | I¢ ortam kalitesinin saglanmasi
191 11 konforunun saglanmast
20 | Aydmlatma konforunun saglanmasi
21

I¢ mekan hava kalitesinin saglanmasi
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Miikemmel

Cok iyi

Iyi

Yeterli

Zayif

22 | Akustik kalitesinin saglanmasi

23 | Havalandirma, 1sitma, sogutma sistemlerinin
kullanilabiliyor olmasi

24 | Planli/diizenleyici  bakim  calismalarinin
gerceklestirilerek ana faaliyet alaninda olast
duraksamalarin 6nlenmesi

25 | Plansiz bakim c¢alismalarinin minimuma
indirilmesi, ekstra maliyet gerektiren bakim
caligmalarinin azaltilmasi

26 | Alan yonetimi, bakim-onarim, enerji yonetimi,

kiralama  yonetimi vb. i¢in  yazilim

kullanilmasi

Operasyonel hizmetlerin kalitesi (27-35 numaral sorular)

27 | Temizlik

28 | Giivenlik

29 | Bakim-onarim

30 | Resepsiyon

31 | Posta

32 | Yeme-igcme

33 | Lojistik

34 | Iletisim

35 | Diger operasyonel hizmetler

36 | Operasyonel  hizmetlerde  koordinasyon
saglanmasi
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Miikemmel

Cok iyi

Iyi

Yeterli

Zayif

37

Operasyonel  hizmetlerde olaganiistii/acil
durumlarda personel ihtiyacinin ivedilikle

giderilmesi

38

Operasyonel hizmetlerde gorevli personelin

yeterli sayida olmasi

39

Kiralama/tasinma  hizmetlerinde  gerekli
operasyonel hizmetlerden (temizlik, giivenlik,
bakim, onarim, resepsiyon, posta, yeme igme

hizmetleri, lojistik, iletisim vb.) memnuniyet

40 | Operasyonel hizmetlerin yeterli seviyede
olmasi
41 | Acik/ortak alanlardaki operasyonel

hizmetlerin kalitesi

42

Aidat/ortak  gider  bedelinin  saglanan

operasyonel hizmetlere uygun olmast

43

Tesise iliskin reklam hizmetleri ile taninirligin

artirilmasi

44

Tesis yonetiminin yapinin marka bilinirliginin

saglanmasina olan katkis1

45

Kullanici ve tesis hizmetlerini saglayan
yiklenici  firma ile  anlagmazliklarin

¢Ozlimlenmesi

46

Uzmanlik gerektiren konularda danigmanlik

hizmetinin alinmasi
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Mikemmel

Cok iyi

Iyi

Yeterli

Zayif

47

Covid-19 doneminde temizlik ve
dezenfeksiyon uygulamalarinin etkin sekilde

gergeklestirilmesi

48

Covid-19 doneminde yeterli sayida personelin
operasyonel hizmetlerin gerceklestirilmesi

amactyla hizmet vermesi

49

Acil/olaganiistii durumlar i¢in acil durum

planlarinin yapilmasi

50

Ortak alan/calisma alani kullanimina iliskin
verilerin dijital uygulama {izerinden takip
edilebilmesi (doluluk orani, rezervasyon,
enerji kullanimi, bakim-onarim, is akislari,

giivenlik, temizlik vb.)

51 | Alana iliskin (hava kalitesi, nem orani, sicaklik
vb.) takibin dijital uygulama {izerinden
yapilabilmesi

52 | Kullanict memnuniyetine iliskin anketlerin
dijital platformlar iizerinden uygulanmasi

53 | Yenilenebilir enerji kaynaklarinin kullanim
(rlizgar, glines vb.)

54 | Enerji tasarruflu yenilemelerin yapilmasi

55 | Dogal aydinlatma ve havalandirmanin
kullanilmast

56 | Bina otomasyon sistemleri ile enerji

kullaniminin azaltilmasi (otomatik aydinlatma

kontrolleri, akill1 bina sistemleri vb.)
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Mikemmel

Cok iyi

Iyi

Yeterli

Zayif

57 | Renovasyon calismalarinda uzun Omiirlii ve
dayanikli malzemelerin tercih edilmesi

58 | Atik yonetimi ile atiklarin minimize edilmesi

59 | Calisma alanlarindaki diizenlemelerde
kullanicilara yonelik anketler ile talep ve
ihtiyaclarin belirlenmesi

60 | Tesisin genel durumunun diizenli olarak
izlenmesi

61 | Tesisin durumu ile ilgili verilerin toplanmasi
(operasyonel hizmetler, enerji kullanimi, tesis
doluluk orani, tesis varliklar1 vb.)

62 | Tesise iliskin verilerin sensorler araciligryla
toplanmas1 (IoT kullanimi)

63 | Covid-19 doneminde ofis/magaza alanlarinin
kullanimda saglanan verim

64 | Covid-19  doneminde  ortak  alanlarin
kullanimda saglanan verim

65 | Covid-19 sonrasi ofis/magaza alanlarinin
kullanimda saglanan verim

66 | Covid-19 sonrasi ortak alanlarin kullanimda

saglanan verim

Asagidaki anket sorulari yalnizca ofis calisanlari tarafindan

degerlendirilecektir.

67

Uzaktan ve/veya hibrit calisma
uygulamalarinin  ¢alisanlarin  {iretkenligine

etkisi
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Miikemmel
Cok 1yi
Iy1
Yeterli
Zayif

68 | Paylasimli ¢alisma alanlar1 ve ortak toplanti

salonlarinin kullaniminin saglanmasi

69 | Paylagimli caligma alanlarinin ve ortak toplanti
alanlarinin  dijital uygulamalar iizerinden

rezerve edilebilmesi

70 | Giinliik ve aylik ofis kiralamalarinin yapilmasi

71 | Gunlik, aylik ofis ve paylasimli calisma
alanlarindaki kiralamalarin  diizenlenmesi,

dijital uygulama lizerinden takibinin yapilmasi

72 | Guinlik, aylik ofis ve paylasimli calisma
alanlarindaki ~ operasyonel  hizmetlerden
(temizlik, glivenlik, bakim, onarim, giivenlik,

resepsiyon, posta, yeme i¢cme hizmetleri,

lojistik, iletisim vb.) memnuniyet

II1. Bolim

1. Ankette yer alan sorular disinda yapida gergeklestirilen tesis yonetimi hizmetlerine

iliskin olarak eklemek istedikleriniz nelerdir?
2. Asagida belirtilen yazilimlardan tesiste kullanilanlari isaretleyiniz.

] FM: Systems [14SITE by CORT 1 Oracle Primavera
Unifier Facilities and

Asset Management

] Accruent ] iOFFICE by Eptura [] ZKTeco Tesis

Y Onetimi

171



[ FieldCo []Senyonet [] SE Club
1 CondoLife ] Apsiyon L1 1BM Tririga

[ Diger (Liitfen belirtiniz)

Ankete katilim saglayp vaktinizi ayiwrdiginiz icin tesekkiirler.

172



EK 7 Ofis Tesis Yonetimi Anket Formu

OFIS YAPILARI TESIS YONETIMLERINE ESNEKLIGIN OLCULMESINE ILISKIN
UYGULANACAK ANKET

Bu anket ¢alismas1, Ankara Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii Gayrimenkul Gelistirme
ve Yonetimi Anabilim Dali’nda Prof. Dr. Yesim TANRIVERMIS danismanliginda
yiiriitiilmekte olan “TESIS YONETIMININ ESNEKLIGE KATKISI: ANKARA ILi
ESKISEHIR YOLU ALISVERIS MERKEZLERI VE OFIS YAPILARININ
KARSILASTIRMALI ANALIZI” konulu yiiksek lisans tezine veri olusturmak amaciyla
yapilmaktadir. Arastirmanin 6rneklem grubu Ankara ili Eskisehir Yolu lizerinde yer alan
aligveris merkezleri ve ofis yapilarinin yonetiminden sorumlu tesis yoneticileri ile her iki
yapi tiirtine iligkin kullanicilar olup, s6z konusu caligsma bilimsel amaglar ¢ercevesinde
bir biitiin olarak degerlendirilecektir. Segilen bdlgede yonetim faaliyetlerinde bulunan
tesis yOneticileri tarafindan gerceklestirilen uygulamalarin farkl yapi tiirlerinde esneklige
katkis1 ele alinacak olup, elde edilen veriler ile bu baglamda istatistik iiretilmesi
amaglanmaktadir. S6z konusu yapilara esneklik saglanabilmesi amaciyla Onerilerde

bulunulacaktir.

Merve UZUNOGLU

Yiiksek Lisans Ogrencisi
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IV. Bolim (Kisisel bilgiler yer almaktadir.)

Bu boliim altinda yer alan sorulara kisisel bilgileriniz dogrultusunda cevap vermeniz

beklenmektedir.
Asagidaki seceneklerden size en uygun olanini isaretleyiniz.

1. Cinsiyetiniz
( ) Kadin ( ) Erkek

2. Yasimiz
()25 yasalti ( )26-30( )31-40 ( )41-50 ( ) 51 ve tizeri

3. Mesleginiz

4. Mesleki Tecriibeniz

()0-5yil ( )6-10 y1l ( ) 11-15 yil ( ) 16-20 yil ( ) 21 y1l ve fizeri

5. Arastirma konusu ofis binasindaki mesleki tecriibeniz

()0-5yil()6-10y1l ( ) 11-15y1l ( ) 16-20 y1l ( ) 21 y1l ve iizeri

6. Egitim Diizeyiniz
a.llk ve orta 6gretim
b.Lise

¢.On Lisans

d. Lisans

e.Yiksek Lisans

f. Doktora

7. Gelir Diizeyiniz
2.22.000 TL alt1
h.22.000-30.000 TL
1.30.000-50.000 TL
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j.50.000-65.000 TL
k.65.000 TL ve tizeri

8. Calistiginiz Ofis Yapisi

( ) Next Level ( ) Armada ( ) Kog¢ Kuleleri ( ) 312 Vista

( ) Cepa Kule ( ) Kentpark ( ) Maidan ( ) Mahall

() Tepe Prime ( ) Via Green

V. Boliim (Tesis yonetiminin alan yonetimine iliskin uygulamalar1 hakkinda goriisler)

Asagidaki segeneklerden size en uygun olanini isaretleyiniz.

Mikemmel

Cok iyi

lyi

'Yeterli

Zayif

1 Birimlerin uyarlanabilirliginin  saglanmast

(farkli fonksiyonel kullanimlara uygunluk)

2 Hareketli bolici duvar diizenlemesinin

yapilabilmesi

3 Alan ekleme-c¢ikarma islemlerinin miimkiin

olmasi

4 Yapinin daha kiiglik birimlere ayrilmasi

5 Yatay, diisey ve kablo tesisat kanallarmin
alternatif kullanimlara uygun hale

getirilebilmesi

6 Tasinma islemleri sirasinda verimli alan
yOnetimine iliskin hizmetlerin

degerlendirilmesi
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7 Alan yoOnetiminde mobilya kiralamasinin
yapilmasi

8 Mobilyalarin konfigiirasyonunun kolayligi

9 Esnek mobilyalarin tercih edilmesi

10 | Ergonomik  bir ofis i¢  tasariminin
olusturulmasi

11 | Kolay erisilebilir ddseme hizmetlerinin
saglanmast

12 | Agik/ortak alan kullanimlarinin miimkiin hale
getirilmesi

13 Paylasilan ¢alisma alanlarinin diizenlenmesi

14 | Hibrit calisma ile ofislerde meydana gelen bos
alanlarin etkin sekilde kullanilmasi

15 | Aktivite temelli calisma diizenlemelerinin
yapilmasi

16 | Dinlenme alanlar1 ve sosyal alanlarin
diizenlenmesi

17 | Gunliik ve aylik ofis kiralamalarina uygun alan
diizenlemelerinin yapilmasi

18 | Diyjital toplanti salonlar1 uygulamasinin
yapilmasi

19 | Covid-19  pandemi  doneminde  alan
diizenlemesine iliskin 6nlemlerin verimliligi

20 | Covid-19 doneminde alan  kullanimda
saglanan verim

21 | Covid-19 sonrasi donemde alan kullanimina
saglanan verim

22 | Uzaktan ve/veya hibrit calisma

uygulamalarinin  ¢alisanlarin  {iretkenligine

etkisi
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23 | Uzaktan ve/veya hibrit caligsma
uygulamalarinin  ¢alisanlarin  {iretkenligine

etkisinin sirketlerin ekonomisine katkisi

24 | Alan diizenlemelerinde gelecege yonelik
planlarin ve personel sayilarinin dikkate

alinmasi

25 | Binalar1 ve alan kullanimlarim1 dogru bir
sekilde  belgelemek igin CAD/CAFM

kullanimi1

26 | Tesis kondisyon durum degerlendirmesinin

yapilmasi

27. Tesis yonetimleri tarafindan alan kullaniminda diizenleme yapilmasini gerektiren

durumlar belirtiniz.

28. Covid-19 sonrast donemde c¢alisanlarin yiizde kag¢i tarafindan hibrit ¢alisma ve

uzaktan ¢aligma yontemlerinin kullanildigini belirtiniz.

VI. Boliim (Tesis yonetiminin kiralama, tasinma vb. uygulamalar1 hakkinda gortisler)

Asagidaki segeneklerden size en uygun olanini isaretleyiniz.

Miikemmel
Cok 1yi

Tyi

Yeterli
Zayif

1 Tasinmanin gerceklestirilecegi birimde alan
diizenlemesi, teknik altyap1 diizenlemesi, arsiv
diizenlemesi vb. hizmetlerinin tesis yonetimi

tarafindan saglanmasi

2 Tasinma  hizmetlerinin uygun zamanda

planlamasi
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3 Tasinma hizmetleri sirasinda organizasyonun

esas faaliyetlerin engellenmemesi

4 Tasinma hizmetlerinden memnuniyet

5 Optimum kiralama hizmetleri ile tesiste olusan

yapisal bosluklarin engellenmesi

6 Uzun siire kiralanamayan ofislere iligskin

oOnlemlerin alinmasi

7 Kiralama  hizmetleri sirasinda bilgi

teknolojileri, kablo tesisati, esya
konfigiirasyonuna iliskin hizmetlerin
saglanmasi

8 Kiralama sozlesmelerinde esneklik saglayan

maddelerin yer almasi

9 Kiralama hizmetlerinden memnuniyet

10 | Giinliik ve aylik ofis kiralamalarinin yapilmasi

11 | Enuygun alan kullaniminin gergeklestirilmesi

12 | Aidatlarin sistemli bir sekilde toplanmasi

13 | Aidatlar ile ilgili sikayetlerin yogunlugu

14. Uzun siire kiralanamayan ofislerin kiralanabilmesi i¢in alinan 6nlemleri belirtiniz.

15. Reklam hizmetlerinin gerceklestirilmesi saglanarak tanmirligin artirillmasina iligkin
caligmalar yapiliyor mu? Yapiliyorsa tesisin taninirhiginin artirilmast amaciyla yapilan

calismalar belirtiniz.
VII. Boliim (Tesis yonetiminin dis kaynak kullanimina iligkin uygulamalar1 hakkinda
goriigler)

Bu boéliimdeki sorular ile tesis yonetimine iliskin hizmetlerin tesisin kendisi tarafindan
saglanmasi, hizmetlerin bir kisminin dis kaynak kullanimi yolu ile alinmasi ve

hizmetlerin tamaminin profesyonel tesis yonetimi tarafindan saglanmasi durumlarindaki

178



esnekligin dl¢iilmesi amaglanmaktadir. Asagidaki ii¢ farkli segenekten (A, B, C) size en

uygun olan1 degerlendiriniz.

A) Tesis yonetimine iligkin hizmetlerin tesisin kendi yonetimi tarafindan

gergeklestirilmesi durumunda asagidaki sorular1 cevaplayiiz.

Miikemmel
Cok iyi

lyi

Yeterli
Zay1f

1 Hizmetlerin kalitesi

2 Hizmetlerin dogru sekilde planlanmasi

3 Operasyonel hizmetlerde (temizlik, giivenlik,
catering, ilaglama, bakim-onarim, posta vb.)

aksamalari Onlenmesi

4 Tasinma ve kiralama hizmetleri sirasinda

gerceklesen aksamalarin 6nlenmesi

5 Saglanan hizmetlerin tesisin ihtiyaglar1 i¢in

yeterli diizeyde olmasi

6 Hizmetlerde koordinasyon saglanmasi

7 Kullanic1  taleplerinin  belirlenmesi  ve

hizmetlerin bu dogrultuda gelistirilmesi

8 Uzmanlik gerektiren konularda danigsmanlik

hizmetinin alinmasi

9 Tesis yoOnetimine iliskin hizmetlerin tesisin
kendi yOnetimi tarafindan
gerceklestirilmesinin ~ yapiya  ekonomik

anlamda sagladig: katk:

10. Tesisin kendi yonetimi tarafindan gergeklestirilen hizmetleri isaretleyiniz.
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a.Temizlik

b.Dezenfeksiyon

c.Ilaclama

d.Giivenlik

e.Catering

f.Posta hizmetleri

g.Ulagim hizmetleri
h.Bakim-onarim

1.Tasinma hizmetleri
i.Havalandirma, 1sitma, sogutma

j-Diger (Liitfen belirtiniz)

11. Tesisin kendi yonetimi tarafindan gergeklestirilen hizmetler i¢in ayrilan toplam

biit¢eyi belirtiniz.

B) Tesis yonetimine iligkin hizmetlerin bir kisminin dis kaynak kullanimi ile bir
kisminin tesisin kendi yonetimi tarafindan gerceklestirilmesi durumunda asagidaki

sorular1 cevaplayiniz.

Miikemmel
Cok iyi

Tyi

Yeterli
Zayif

1 Hizmetlerin kalitesi

2 Hizmetlerin dogru sekilde planlanmasi

3 Operasyonel hizmetlerde (temizlik, giivenlik,
catering, ilaclama, bakim-onarim, posta vb.)

aksamalarin 6nlenmesi

4 Tasinma ve kiralama hizmetleri sirasinda

gergeklesen aksamalarin 6nlenmesi

5 Saglanan hizmetlerin tesisin ihtiyag¢lar1 i¢in

yeterli olmasi
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6 Tesisin kendi yonetimi tarafindan ve dig
kaynak kullanimi ile gerceklestirilen hizmetler

arasinda koordinasyon saglanmasi

7 Kullanici  taleplerinin  belirlenmesi  ve

hizmetlerin bu dogrultuda gelistirilmesi

8 Tesis hizmet alim soézlesmelerinde yiiklenici
ve misteri arasinda esneklik saglayan

maddeler yer almasi

9 Tesis hizmet alim sozlesmelerinin siiresinin
esneklik saglayacak sekilde diizenlenmesi
(uzun siireli  ve baglayiciligt  yiiksek

anlagmalardan kaginilmasi)

10 | Tesis hizmet alim sozlesmelerinde hizmet

diizeyi sozlesmesinin (SLA) yer almasi

11 | Miisteri ve yiiklenici arasindaki

anlagsmazliklarin ¢éziimlenmesi

12 | Uzmanlik gerektiren konularda danigmanlik

hizmetinin alinmasi

13 | Tesis yonetimine iligkin hizmetlerin bir
kisminin dis kaynak kullanim ile bir kisminin
tesisin kendi yonetimi tarafindan
gerceklestirilmesinin -~ yapirya  ekonomik

anlamda katkisi

14. Tesisin kendi yonetimi tarafindan gerceklestirilen hizmetleri isaretleyiniz.
a.Temizlik

b.Dezenfeksiyon

c.llaglama

d.Giivenlik

e.Catering

f.Posta hizmetleri
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g.Ulagim hizmetleri
h.Bakim-onarim

1.Taginma hizmetleri
1.Havalandirma, 1sitma, sogutma

j. Diger (Liitfen belirtiniz)

15. Tesisin kendi yoOnetimi tarafindan gerceklestirilen hizmetler i¢in ayrilan toplam

biit¢eyi belirtiniz.

16. D1s kaynak kullanimi ile gerceklestirilen hizmetleri ve bunlar i¢in ayrilan toplam

biit¢eyi belirtiniz.

C) Tesis yonetimine iliskin hizmetlerin profesyonel tesis yonetimi tarafindan

gerceklestirilmesi durumunda asagidaki sorulari cevaplayiniz.

Miikemmel
Cok iyi

lyi

Yeterli
Zay1f

1 Hizmetlerin kalitesi

2 | Hizmetlerin dogru sekilde planlanmasi

3 Operasyonel hizmetlerde (temizlik, glivenlik,
catering, ilaclama, bakim-onarim, posta vb.)

aksamalarin 6nlenmesi

4 Tasinma ve kiralama hizmetleri sirasinda

aksamalarin dnlenmesi

5 Saglanan hizmetlerin tesisin ihtiyaglart i¢in

yeterli olmast

6 | Hizmetlerde koordinasyon saglanmasi

7 | Kullanict  taleplerinin  belirlenmesi  ve

hizmetlerin bu dogrultuda gelistirilmesi
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8 | Tesis hizmet alim s6zlesmelerinde yiiklenici
ve miisteri arasinda esneklik saglayan

maddeler yer almasi

9 | Tesis hizmet alim sdzlesmelerinin siiresinin

esneklik saglayacak sekilde diizenlenmesi

10 | Tesis hizmet alim sozlesmelerinde hizmet

diizeyi sozlesmesinin (SLA) yer almasi

11 | Misteri ve yiiklenici arasindaki

anlagmazliklarin ¢6ziimlenmesi

12 | Tesis  yoOnetimine  iligkin  hizmetlerin
profesyonel tesis yOnetimi tarafindan
gerceklestirilmesinin -~ yapiya  ekonomik

anlamda sagladigi fayda

13. Profesyonel tesis yonetimi tarafindan gergeklestirilen hizmetler i¢in ayrilan toplam

biitceyi belirtiniz.

14. Ayni tesis hizmeti i¢in dis kaynak kullaniminin veya tesisin kendi bilinyesinde hizmet
verilmesinin ekonomik anlamdaki etkisini deneyimlediginiz bir hizmet alimi

gerceklestirdiniz mi? Hangi secenegi avantajli bulmaktasiniz? Liitfen belirtiniz.

VIII. Boliim (Tesis yonetiminin gergeklestirdigi operasyonel hizmetlere iliskin

uygulamalar hakkinda gortisler)

Asagidaki segceneklerden size en uygun olanini isaretleyiniz.

Miikemmel
Cok 1yi

Tyi

Yeterli
Zayif
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Temizlik ve ilaglama hizmetlerinin tesisin
ihtiyaglart dogrultusunda yeterli sayida ve

yetkin personel tarafindan gerceklestirilmesi

Giivenlik  hizmetlerinin tesisin ihtiyaglar
dogrultusunda yeterli sayida ve yetkin personel

tarafindan gergeklestirilmesi

Havalandirma, 1sitma ve sogutma
hizmetlerinin tesisin ihtiyaglari dogrultusunda
yeterli sayida ve yetkin personel tarafindan

gerceklestirilmesi

Bakim-onarim hizmetlerinin tesisin ihtiyaglari
dogrultusunda yeterli sayida ve yetkin personel

tarafindan gergeklestirilmesi

Bakim ve onarim hizmetlerinin Onleyici

nitelikte olmasi

Bakim-onarim biitgesinin  yapmin isletme
giderlerinin %1-2’si oraninda olacak sekilde

diizenlenmesi

Posta ve dokiiman yonetimi hizmetlerinin
tesisin ihtiyaglart dogrultusunda, yeterli sayida
ve yetkin personel tarafindan

gerceklestirilmesi

Operasyonel hizmetler (temizlik, giivenlik,
catering, ilaglama, posta vb.) i¢in gerekli

biitcenin ayrilmast

Kiralama ve tasinma hizmetleri sirasinda
operasyonel hizmetlerin ihtiyaglara uygun

sekilde saglanmasi

10

Tiim operasyonel hizmetlerin (temizlik,
giivenlik, bakim, onarim, giivenlik, resepsiyon,
posta, yeme i¢cme hizmetleri, lojistik, iletisim

vb.) kalitesi
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11

Kiralama/tasinma hizmetleri sirasinda bilgi
teknolojileri altyapisinin  organizasyonlarin

ihtiyaclarina uygun sekilde saglanmasi

12

Tasinma hizmetleri sirasinda
organizasyonlarin  temel faaliyetlerindeki

aksamalarin en aza indirilmesi

13

Covid-19 déneminde temizlik ve
dezenfeksiyon uygulamalarinin etkin sekilde

gerceklestirilmesi

14

Covid-19 doneminde yeterli sayida personelin
operasyonel hizmetlerin gerceklestirilmesi

amaciyla hizmet vermesi

15

Giinlik, aylik ofis ve paylasimli c¢aligma

alanlarindaki operasyonel hizmetlerin
(temizlik, giivenlik, bakim, onarim, giivenlik,
resepsiyon, posta, yeme i¢me hizmetleri,

lojistik, iletisim vb.) kalitesi

IX. Boliim (Tesis yonetiminin ger¢eklestirdigi teknolojik ve dijitallesmeye yonelik

hizmetlere iliskin uygulamalar hakkinda goriisler)

Asagidaki segeneklerden size en uygun olanini isaretleyiniz.

Miikemmel

Cok iyi

Tyi

Yeterli

Zayif

Dijital uygulamalar sayesinde ofis
kullanicilarinin  ¢alisma alanlarinin  uygun

kullanim saatlerini belirleyebilmesi
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2 Ortak alan/calisma alani kullanimina iliskin
verilerin dijital uygulama {iizerinden takip
edilebilmesi (doluluk orani, rezervasyon,
enerji kullanimi, bakim-onarim, is akislari,

giivenlik, temizlik vb.)

3 Ortak alan kullaniminin uygulama {izerinden

takip edilebilmesi

4 Alana iligkin (hava kalitesi, nem orani, sicaklik

vb.) takibin uygulama {izerinden yapilabilmesi

5 Toplant1 salonlarinin ve paylasimli calisma
alanlarmin  dijital uygulama {izerinden

planlanabilmesi

6 Kullanici memnuniyetine iliskin anketlerin

dijital platformlar iizerinden uygulanmasi

7 Ofis kullanicilarinin alan kullanimina iliskin

verilerinin uygulama tizerinden toplanmasi

8 Bilgi teknolojileri altyapisina iliskin gereken

destegin saglanmasi

9 BIM kullanimi mevcutsa verimliligi

10 | Tesisin durumu ile ilgili verilerin toplanmasi
(operasyonel hizmetler, enerji kullanimu, tesis

doluluk oran, tesis varliklar1 vb.)

11 | Giinliik, aylik ofis ve paylasimli ¢alisma
alanlarindaki  kiralamalarin  diizenlenmesi,

dijital uygulama {izerinden takibinin yapilmasi

12 | Tesise iliskin verilerin sensorler aracilifiyla

toplanmas1 (IoT kullanimi)

13. Alan kullanimi, bakim-onarim, enerji yonetimi ve kiralama yOnetimi i¢in yazilim

kullaniliyor mu?
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X. Boliim (Tesis yonetiminin gerceklestirdigi siirdiiriilebilirlige iliskin uygulamalar

hakkinda goriisler)

Asagidaki segeneklerden size en uygun olanini isaretleyiniz.

S
g > =
Z | = | g |5
_ > 1S 1B |2 | ]
1 | Ust yonetim ile tesisin siirdiiriilebilirlige
iligkin stratejik amaglarinin belirlenmesi
2 | Tesis yonetimi hizmetleri i¢in finansal biitge
olusturulmus olmasi
3 | Enerji tasarruflu yenilemelerin yapilmasi
4 | Geri doniistim programlarinin uygulanmasi
5 |Onleyici bakim uygulamalarinin etkili
sekilde uygulanmasi
6 | Dogal aydinlatma ve havalandirmadan
yararlanilmasi
7 | Yipranan sistemlere iliskin bakimin gecikme
olmadan yapilmasi
8 | Renovasyon c¢alismalarinda uzun omiirlii ve
dayanikli malzemelerin tercih edilmesi
9 | Yasam donglisii maliyeti dikkate alinarak
uzun donem yaklagiminin benimsenmesi
10 | Giines panelleri, yagmur suyu kullanimi,
jeotermal 151 pompalari, pasif iklimlendirme,
151k kullanim optimizasyonu, yesil catilar vb.
uygulamalarin tesis yonetimi tarafindan
gergeklestirilmesi
11 | Yenilenebilir enerji kaynaklarmim kullanimi
12 | Fosil yakitlarin kullanimin azaltilmasi
13 | Atik yonetimi ile atiklarin minimize edilmesi
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14 | Gri su kullanim1

15 | Bina enerji yonetim sisteminin kullanilmasi

16 | Bina otomasyon sistemleri ile enerji
kullaniminin azaltilmasi (otomatik
aydinlatma kontrolleri, akilli bina sistemleri
vb.)

17 | Acil/olaganiistii durumlar i¢in acil durum
planlarinin yapilmasi

XI. Bolim

3. Ankette yer alan sorular disinda yapida gergeklestirilen tesis yonetimi hizmetlerine

iliskin olarak eklemek istedikleriniz nelerdir?

4. Asagida belirtilen yazilimlardan tesiste kullanilanlar igaretleyiniz.

] FM: Systems [14SITE by CORT

Asset Management

] Accruent ] iOFFICE by Eptura
Y onetimi

[ FieldCo [] Senyonet

[ CondoLife ] Apsiyon

L] Diger (Liitfen belirtiniz)
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Ankete katilim saglayp vaktinizi ayiwrdiginiz icin tesekkiirler.

EK7 anket formunda istatistiksel anlamda biitiinliik saglanmas1 agisindan degisiklik yapilmistir.
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EK 8 AVM Tesis Yonetimi Anket Formu

AVM TESIS YONETIMLERINE ESNEKLIGIN OLCULMESINE ILISKIN
UYGULANACAK ANKET

Bu anket ¢alismas1, Ankara Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii Gayrimenkul Gelistirme
ve Yonetimi Anabilim Dali’'nda Prof. Dr. Yesim TANRIVERMIS danismanliginda
yiiriitiilmekte olan “TESIS YONETIMININ ESNEKLIGE KATKISI: ANKARA ILi
ESKISEHIR YOLU ALISVERIS MERKEZLERI VE OFIS YAPILARININ
KARSILASTIRMALI ANALIZI” konulu yiiksek lisans tezine veri olusturmak amaciyla
yapilmaktadir. Arastirmanin 6rneklem grubu Ankara ili Eskisehir Yolu iizerinde yer alan
aligveris merkezleri ve ofis yapilarinin yonetiminden sorumlu tesis yoneticileri ile her iki
yapi tiirtine iliskin kullanicilar olup, s6z konusu ¢alisma bilimsel amaglar ¢ercevesinde
bir biitiin olarak degerlendirilecektir. Secilen bdlgede yonetim faaliyetlerinde bulunan
tesis yoneticileri tarafindan gerceklestirilen uygulamalarin farkli yapi tiirlerinde esneklige
katkis1 ele alinacak olup, elde edilen veriler ile bu baglamda istatistik iiretilmesi
amaglanmaktadir. S6z konusu yapilara esneklik saglanabilmesi amaciyla  Onerilerde

bulunulacaktir.

Merve UZUNOGLU

Yiiksek Lisans Ogrencisi
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XII.  Bolum (Kisisel bilgiler yer almaktadir.)

Bu boliim altinda yer alan sorulara kisisel bilgileriniz dogrultusunda cevap vermeniz

beklenmektedir.

Asagidaki seceneklerden size en uygun olanini isaretleyiniz.

1. Cinsiyetiniz

( ) Kadin( ) Erkek

2. Yasiniz

( )25 yasalt1 ( )26-30( )31-40( )41-50 ( )51 ve iizeri
3. Mesleginiz

4. Mesleki Tecriibeniz

()O0-5yld()6-10y1l ( ) 11-15yul ( ) 16-20 yil ( ) 21 y1l ve lizeri
5. Egitim Diizeyiniz

a. Ik ve orta dgretim

b. Lise

c. On Lisans

d. Lisans

e.Yiksek Lisans

f. Doktora

6. Gelir Diizeyiniz

g.22.000 TL alt1

h. 22.000-30.000 TL

1. 30.000-50.000 TL

J. 50.000-65.000 TL

k. 65.000 TL ve tizeri
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7. Calistiginiz Aligveris Merkezi

XIII. Boliim (Tesis yonetiminin alan yonetimine iliskin uygulamalar1 hakkinda goriisler)

Asagidaki seceneklerden size en uygun olanini isaretleyiniz.

©
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1 | Kiralanabilir bos alanlarin  farkli
kullanimlar saglanarak
degerlendirilmesi
2 | Birimlerinin degisebilirliginin
saglanmast

3 | Hareketli boliici duvar diizenlemesinin

yapilabilmesi

4 | Alan ekleme-cikarma uygulamalarinin

mumkin olmasi

Yapinin daha kii¢lik birimlere ayrilmasi

6 | Yatay, diisey ve kablo tesisat
kanallarinin  alternatif  kullanimlara

uygun hale getirilebilmesi

7 | Tasinma islemleri sirasinda verimli alan

yonetimine iligkin hizmetlerin verilmesi

8 | Agik/ortak alan kullanimlarinin

miimkiin hale getirilmesi

9 | Birimlerin uyarlanabilirliginin
saglanmasi (farkll fonksiyonel
kullanimlara uygunlugun
degerlendirilmesi)
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10 | Binalar1 ve alan kullanimlarini dogru bir
sekilde yOnetilmesi amaciyla

CAD/CAFM kullanimi

11 | Alan diizenlemelerinde gelecege yonelik
planlarin, personel ve miisteri sayilarinin

dikkate alinmasi

12 | Tesis kondisyon durum

degerlendirmesinin yapilmasi

13. Kiralanabilir bos alanlarin hangi sekilde degerlendirildigini isaretleyiniz.

Depolama alan1 ( ) Gel-al noktas1 ( ) Eglence/Aktivite alan1 ( ) Diger ( ) (Litfen
belirtiniz.)
14. Tesis yonetimleri tarafindan alan kullaniminda diizenleme yapilmasini gerektiren

durumlar belirtiniz.

XIV. Bolim (Tesis yonetiminin kiralama, tasinma vb. uygulamalar1 hakkinda goriisler)

Asagidaki segeneklerden size en uygun olanini isaretleyiniz.

Miikemmel
Cok 1iyi

Iyi

Yeterli
Zayif

Taginmanin gergeklestirilecegi birimde alan
diizenlemesi ve teknik altyap1 diizenlemesi

hizmetlerinin saglanmasi

2 Taginma hizmetlerinin  uygun zamanda

planlamasi

Tasinma hizmetlerinden memnuniyet

4 Uzun siire kiralanamayan magazalara iliskin

onlemlerin alinmasi
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5 Optimum kiralama hizmetleri ile tesiste olusan
yapisal bosluklarin engellenmesi

6 Uzun siire kiralanamayan magazalarin
alternatif kullanimlar ile degerlendirilmesi

7 Kiralama hizmetleri sirasinda bilgi
teknolojileri, kablo tesisati, esya
konfigiirasyonuna iliskin hizmetlerin
saglanmasi

8 Kiralama sozlesmelerinde esneklik saglayan
maddelerin yer almasi

9 Kiralama hizmetlerinden memnuniyet

10 En uygun alan kullaniminin gerc¢eklestirilmesi

11 | Alan portfoyliniin envanterini ¢ikartmak ve
yonetmek icin bir kiralama izleme sistemi
kullanilmasi

12| Ortak giderlerin sistemli bir sekilde toplanmasi

13 | Reklam  hizmetlerinin  gerceklestirilmesi
saglanarak taninirligin artirilmasi

14. Uzun siire kiralanamayan magazalarin kiralanabilmesi i¢in alinan 6nlemleri belirtiniz

XV. Boliim (Tesis yonetiminin dis kaynak kullanimina iligkin uygulamalar1 hakkinda

gortisler)

Bu boliimdeki sorular ile tesis yonetimine iliskin hizmetlerin tesisin kendisi tarafindan
saglanmasi, hizmetlerin bir kisminin dis kaynak kullanimi yolu ile alinmasi ve
hizmetlerin tamaminin profesyonel tesis yonetimi tarafindan saglanmasi durumlarindaki

esnekligin dl¢iilmesi amaglanmaktadir. Asagidaki segeneklerden size en uygun olanin

isaretleyiniz.
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Hizmetlerin dogru sekilde planlanmasi

Tesis yoOnetimine iligkin hizmetlerin tesisin kendi yonetimi tarafindan

gerceklestirilmesi durumunda asagidaki sorulari cevaplayiniz.
°
o Z‘ T‘: Gy
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Hizmetlerin kalitesini degerlendiriniz.
2

3 Operasyonel hizmetlerde (temizlik, giivenlik,
catering, ilaglama, bakim-onarim, posta vb.)

aksamalarin dnlenmesi

4 Tasinma ve kiralama hizmetleri sirasinda

yasanan aksamalarin 6nlenmesi

5 Saglanan hizmetlerin tesisin ihtiyaglar1 i¢in

yeterli olmast

Hizmetlerde koordinasyon saglanmasi

7 Uzmanlik gerektiren konularda danismanlik

hizmetinin alinmasi

8 Tesis yonetimine iligkin hizmetlerin tesisin
kendi yonetimi tarafindan
gerceklestirilmesinin ~ yapiya  ekonomik

anlamda sagladig1 katkiy1 degerlendiriniz.

9. Tesisin kendi yonetimi tarafindan gerceklestirilen hizmetleri isaretleyiniz.
a.Temizlik

b.Dezenfeksiyon

c.llaglama

d.Giivenlik

e.Catering

f.Posta hizmetleri
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g.Ulagim hizmetleri
h.Bakim-onarim

1.Tasinma hizmetleri
1.Havalandirma, 1sitma, sogutma

j.Diger (Liitfen belirtiniz)

10. Tesisin kendi yonetimi tarafindan gerceklestirilen hizmetler i¢in ayrilan toplam

biit¢eyi belirtiniz.

Tesis yoOnetimine iliskin hizmetlerin bir kisminin dig kaynak kullanimi ile bir
kisminin tesisin kendi yonetimi tarafindan gergeklestirilmesi durumunda asagidaki

sorular1 cevaplayiniz.

Miikemmel
Cok iyi

Iyi

Yeterli
Zayif

1 | Hizmetlerin kalitesini degerlendiriniz.

2 | Hizmetlerin dogru sekilde planlanmasi

3 | Operasyonel hizmetlerde (temizlik,
giivenlik, catering, ilaglama, bakim-
onarim, posta vb.) aksamalarin

Onlenmesi

4 | Tasinma ve kiralama  hizmetleri

sirasinda aksamalarin dnlenmesi

5 | Saglanan hizmetlerin tesisin ihtiyaglari

icin yeterli olmasi

6 | Tesisin kendi yoOnetimi ve dig kaynak
kullanim1 ile gerceklestirilen hizmetler

arasinda koordinasyon saglanmasi

7 | Kullanict taleplerinin belirlenmesi ve

hizmetlerin bu dogrultuda gelistirilmesi
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8 | Tesis hizmet alim sozlesmelerinde
yiiklenici ve miisteri arasinda esneklik

saglayan maddeler yer almasi

9 | Tesis hizmet alim so6zlesmelerinin
stiresinin esneklik saglayacak sekilde
diizenlenmesi

(uzun siireli ve baglayiciligr yiiksek

anlasmalardan kaginilmasi)

10 | Tesis hizmet alim sozlesmelerinde
hizmet diizeyi s6zlesmesinin (SLA) yer

almasi

I1 | Miisteri  ve  yiiklenici  arasindaki

anlagmazliklarin ¢oziimlenmesi

12 | Uzmanlik gerektiren konularda

danismanlik hizmetinin alinmasi

13 | Tesis yonetimine iliskin hizmetlerin bir
kismimnin dig kaynak kullanimi ile bir
kisminin  tesisin  kendi  yOnetimi
tarafindan gerceklestirilmesinin yapiya

ekonomik anlamda katki saglamasi

14. Tesisin kendi yonetimi tarafindan gerceklestirilen hizmetleri isaretleyiniz.
a. Temizlik

b. Dezenfeksiyon

c. Ilaglama

d. Giivenlik

e. Catering

f. Posta hizmetleri

g. Ulasim hizmetleri

h. Bakim-onarim

1. Taginma hizmetleri

1. Havalandirma, 1s1tma, sogutma
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j. Diger (Liitfen belirtiniz)

15. Tesisin kendi yonetimi tarafindan gerceklestirilen hizmetler i¢in ayrilan toplam
biitceyi belirtiniz.

16. D1s kaynak kullanimi ile gergeklestirilen hizmetler i¢in ayrilan toplam biitgeyi

belirtiniz.

Tesis yoOnetimine iligkin hizmetlerin profesyonel tesis yonetimi tarafindan

gergeklestirilmesi durumunda asagidaki sorular1 cevaplayimiz.

Miikemmel
Cok 1yi

Iyi

Yeterli
Zayif

1 | Hizmetlerin kalitesini degerlendiriniz.

2 | Hizmetlerin dogru sekilde planlanmasi

3 | Operasyonel hizmetlerde (temizlik,
giivenlik, catering, ilaglama, bakim-
onarim, posta vb.) aksamalarin

Onlenmesi

4 | Tasmma ve kiralama  hizmetleri

sirasinda aksamalarin dnlenmesi

5 | Saglanan hizmetlerin tesisin ihtiyaglari

icin yeterli olmasi

6 | Hizmetlerde koordinasyon saglanmast

7 | Kullanic1 taleplerinin belirlenmesi ve

hizmetlerin bu dogrultuda gelistirilmesi

8 | Tesis hizmet alim sozlesmelerinde
yiklenici ve miisteri arasinda esneklik

saglayan maddeler yer almasi

9 | Tesis hizmet alim sodzlesmelerinin
stiresinin esneklik saglayacak sekilde

diizenlenmesi
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10 | Tesis hizmet alim sodzlesmelerinde
hizmet diizeyi sézlesmesinin (SLA) yer
almasi

11 | Miisteri ve  yiiklenici  arasindaki
anlagmazliklarin ¢oziimlenmesi

12 | Tesis yonetimine iligkin hizmetlerin

profesyonel tesis yOnetimi tarafindan
gerceklestirilmesinin yapiya ekonomik

anlamda fayda saglamasi

13. Profesyonel tesis yonetimi tarafindan gergeklestirilen hizmetler i¢in ayrilan toplam

biit¢eyi belirtiniz.

XVI. Bolim (Tesis yonetiminin gerceklestirdigi operasyonel hizmetlere iliskin
uygulamalar hakkinda goriisler)
Asagidaki segceneklerden size en uygun olanini isaretleyiniz.
)
5 2 = —
= o~ 2 >
] o) ; 15} -
= &) = = N
1 | Temizlik ve ilaglama hizmetlerinin
tesisin ihtiyaglart dogrultusunda yeterli
sayida ve yetkin personel tarafindan
gerceklestirilmesi
2 | Giivenlik hizmetlerinin tesisin

ihtiyaclar1 dogrultusunda yeterli sayida
ve  yetkin  personel tarafindan

gerceklestirilmesi
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Havalandirma, 1sitma ve sogutma
hizmetlerinin tesisin ihtiyaglari
dogrultusunda yeterli sayida ve yetkin

personel tarafindan gerceklestirilmesi

Bakim-onarim  hizmetlerinin  tesisin
ihtiyaclari dogrultusunda yeterli sayida
ve  yetkin  personel  tarafindan

gerceklestirilmesi

Bakim ve onarim hizmetlerinin 6nleyici

nitelikte olmasi

Bakim-onarim  biit¢esinin  yapinin
isletme giderlerinin %1-2’si oraninda

olacak sekilde diizenlenmesi

Posta ve dokiiman yonetimi
hizmetlerinin tesisin ihtiyaglari
dogrultusunda, gerekli ve yetkin

personel tarafindan gerceklestirilmesi

Operasyonel  hizmetler  (temizlik,
giivenlik, catering, ilaglama, posta vb.)

icin gerekli biitgenin ayrilmasi

Kiralama ve taginma hizmetleri sirasinda
temizlik hizmetlerinin ihtiyaclara uygun

sekilde saglanmasi

10

Kiralama/tasinma hizmetleri sirasinda
bilgi teknolojileri altyapisinin
organizasyonlarin ihtiyaclarma uygun

sekilde saglanmasi

11

Tasinma hizmetleri sirasinda
organizasyonlarin temel
faaliyetlerindeki aksamalarin en aza

indirilmesi
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12 | Uzmanlik gerektiren konularda
danigmanlik hizmetinin dis kaynak

kullanimzi ile alinmasi

13 | Covid-19 doneminde temizlik ve
dezenfeksiyon wuygulamalarmin etkin

sekilde gerceklestirilmesi

14 | Covid-19 doneminde yeterli sayida
personelin  operasyonel  hizmetlerin
gerceklestirilmesi  amaciyla  hizmet

vermesi

XVIL Bolim (Tesis yonetiminin gergeklestirdigi teknolojik ve dijitallesmeye yonelik

hizmetlere iliskin uygulamalar hakkinda goriisler)

Asagidaki segceneklerden size en uygun olanini isaretleyiniz.

Miikemmel
Cok 1iyi

Iyi

Yeterli
Zayif

1 | Dijital uygulamalar sayesinde aligveris
merkezi kullanicilarinin ve
miisterilerinin magazalara iliskin daha

cok veriye ulagiminin saglanmasi

2 | Ortak alan/calisma alani1 kullanimina
iliskin  verilerin  dijital uygulama
izerinden takip edilebilmesi (doluluk
orani, enerji kullanimi, bakim-onarim, is

akislari, giivenlik, temizlik vb.)

3 | Alana iligskin (hava kalitesi, nem orani,
sicaklik vb.) takibin uygulama lizerinden

yapilabilmesi
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4 | Kullanict memnuniyetine iliskin
anketlerin dijital platformlar {izerinden

uygulanmasi

5 | AVM kullanicilart ve miisterilere iliskin
verilerin dijital uygulamalar iizerinden

toplanmasi

6 | Dijital uygulama iizerinden AVM reklam

hizmetlerinin gergeklestirilmesi

7 | Uygulama iizerinden kisisellestirilmis
aligveris deneyiminin desteklenmesi

8 | Yapt bilgi modellemesi (BIM)

kullaniminin verimliligi

9 | Hibrit aligveris deneyimine yonelik

uygulamalarin yapilmasi

10 | Tesisin durumu ile ilgili verilerin
toplanmas1  (operasyonel hizmetler,
enerji kullanimi, tesis doluluk orani,

tesis varliklar1 vb.)

11 | Tesise iligkin  verilerin  sensorler

aracilifiyla toplanmasi (IoT kullanimi)

XVIIL.Bolim (Tesis yonetiminin gergeklestirdigi siirdiiriilebilirlige iliskin uygulamalar

hakkinda goriisler)

Asagidaki segeneklerden size en uygun olanini isaretleyiniz.

Miikemmel
Cok 1yi

Iyi

Yeterli
Zayif

1 | Ust yonetim ile tesisin siirdiiriilebilirlige

iliskin stratejik amaglarmin belirlenmesi
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Tesis yonetimi hizmetleri i¢in finansal

biit¢e olusturulmus olmasi

Enerji tasarruflu yenilemelerin

yapilmast

Geri doniistim programlarinin

uygulanmasi

Onleyici bakim uygulamalarinin etkili

sekilde uygulanmasi

Dogal aydinlatma ve havalandirmadan

yararlanilmasi

Yipranan sistemlere iliskin bakimin

zamaninda yapilmasi

Renovasyon  calismalarinda  uzun
Oomiirlii ve dayanikli malzemelerin tercih

edilmesi

Yasam dongiisi  maliyeti  dikkate
alinarak uzun donem yaklagiminin

benimsenmesi

10

Glines panelleri, yagmur suyu kullanima,
jeotermal  1s1  pompalari,  pasif
iklimlendirme, 151k kullanim
optimizasyonu, yesil catilar  vb.
uygulamalarin tesis yonetimi tarafindan

gergeklestirilmesi

11

Fosil yakitlarin kullanimin azaltilmasi

12

Atik yonetimi ile atiklarin minimize

edilmesi

13

Gri su kullanimi
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14 | Suirdurilebilirlik 6nlemlerinin alinmasi
sirasinda magaza alanlari, cepheleri ve
ortak alanlarin tekrar diizenlenmesinin

saglanmasi

15 | Yenilenebilir  enerji  kaynaklarinin

kullanimi

16 | Bina  enerji  yOnetim  sisteminin

kullanilmasi

Siirdiiriilebilirlik ile ilgili olarak alinan 6nlemlerden mevcut olanlar igaretleyiniz

Aydinlatmalarin tamaminin LED’e dontistiiriilmesi ( )
Su tiiketiminin yogun oldugu alanlarda perlator kullanilmas1 ( )
Devrede olan otomasyonlarin iyilestirilmesi ( )

Gri su uygulamalari ()
XIX. Bolim

5. Ankette yer alan sorular disinda yapida gergeklestirilen tesis yonetimi hizmetlerine

iliskin olarak eklemek istedikleriniz nelerdir?

6. Asagida belirtilen yazilimlardan tesiste kullanilanlar igaretleyiniz.

] FM: Systems L] 4SITE by CORT ] Oracle Primavera
Unifier Facilities and

Asset Management

[ Accruent ] iOFFICE by Eptura [] ZKTeco Tesis
Y Onetimi
[ FieldCo [] Senyonet ] SE Club
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[ CondoLife L] Apsiyon ] IBM Tririga

[ Diger (Liitfen belirtiniz)

Ankete katilim saglayp vaktinizi ayiwrdiginiz icin tesekkiirler.

EK8 anket formunda istatistiksel anlamda biitiinliik saglanmasi agisindan degisiklik yapilmistir.
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