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Son yillarda sayisi hizla cogalan
AVM, plaza, is merkezi veoteller
temizlik, glivenlik, catering'gibi
¢oklu hizmetlere olan ihtiyaci
artirdi. S6z konusu toplu yagam
alanlarindaki artisa bagh olarak
Tiirkiye'de tesis yonetimi
sektorunun giderek ilerledigine =
dikkat ceken uzmanlara gore
son yillarda yakalanan buyume Y

performansinin orta vadede k
artarak stirmesi beklenlyor __-
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erek Turkiye, gerekse global
teknolojideki gelisim ve ar-
tan refah nedeniyle insanla-
rin hizmet alma anlayisinda
kokld bir degisim yasaniyor. S6z konusu
talep degisimi ile insanlar artik temizlik,
glvenlik, catering gibi coklu hizmetleri
ayri ayri sirketlerden almak yerine bunlari
tek bir sirket araciligiyla karsilama yolunu
tercih ediyor. Buradan hareketle talep edi-
len tim hizmetleri tek elden karsilamaya
yonelik bir dontstm yasayan tesis yo-
netimi firmalari, bdylece olusan talepleri
karsilama noktasinda elini gt¢lendirirken
teknolojiye dair yuruttikleri calismalarla
da sunduklari katma degeri artiryor.
Dis cepheden i¢ mekan temizligine,
fabrikadan insaat sonrasi temizlige, g-
venlikten personelin yeme icme ihtiya-
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cina kadar bircok hizmet tesis yonetimi
alanina giriyor. Her yeni yapi tesis yone-
timi firmalari icin yeni bir is alani olma
potansiyeli tasirken, sektérde her bir pla-
za, AVM, hastane, fabrika, havaalani veya
benzeri bir yapi tesis olarak ifade ediliyor.

Yapilan arastirmalara gore sadece
Tarkiye'deki AVM'lerin sayisi 2018 yili iti-
bariyla 463 ve s6z konusu sayinin bu yilin
sonunda 465'e cikmasi bekleniyor. Ote
yandan hizla artan plaza sayisi, yeni otel,
hastane ve insaat projeleri de Turkiye te-
sis yonetimi sektorintn sahip oldugu
buylme potansiyelinin bir gdstergesi
niteliginde. TUrkiye tesis yonetimi sekto-
rine dair net istatistiki veriler olmamakla
birlikte sektoérun, yillik ortalama ytzde
15-20 arasinda bir bliylme potansiyelinin
oldugu tahmin ediliyor.

En fazla istihdam saglayan
sektorler arasinda yer aliyor

Son yillarda hem Turkiye'de hem de
globalde hizla énem kazanan tesis yo-
netimi sektord, sahip oldugu bldyume
potansiyelinin yani sira sagladigi istihdam
ile de dikkat ¢ekiyor. Tesis Yonetim Der-
negi'nden (TRFMA) alinan verilere gore,
sadece dernegin 29 yesinin bunyesinde
toplam 102 bin 316 ¢alisan bulunuyor.
Uzmanlar, irili ufakli cok sayida yonetim,
hizmet, malzeme ve ekipman saglayici
firmanin oldugu dikkate alindiginda tesis
yonetimi sektdérinun Turkiye'nin en fazla
istihdam saglayan sektorler arasinda yer
aldigini belirtiyor.

Sektore dair net ve saglikli istatistiki
veri olmamakla birlikte bugun itibariyla
Tesis Yonetim Dernegi'nin 29 Uyesi top-



lam 11 bin 533 tesiste hizmet veriyor.
2018 yilinda toplam 205.6 milyon met-
rekare brit insaat alanina sahip tesise
hizmet verilirken, toplam bagimsiz bo-
[im sayisi ise 502 bin 926. Turkiye tesis
yonetimi sektérdnln pazar buyuklugine
dair net veriler yok, ancak TRFMA'ya Gye
firmalar Gzerinden yapilan hesaplamalar
ile bUyUklGgan 15 milyar dolart buldugu
tahmin ediliyor.

Son yillarda énemi giderek artan te-
sis yonetimi sektord, kayda deger bir
bUylme ve gelisim potansiyeline sahip
olmakla birlikte sektér dnemli sikintilar
da yasaniyor. Surekli buyUyen ve gelisen
yaplisina ragmen sektérde giderilmesi
gereken bircok eksikligin bundugunu
soyleyen temsilciler, &zellikle tesis yone-
tim sektortyle ilgili standartlarin, yonet-

meliklerin ve kanunlarin ya olmadigini
ya da var olanlarinin ise yetersiz oldu-
gunu belirtiyor.

Kat Miilkiyeti Kanunu
eksik ve yetersiz

Tesis yonetimiyle ilgili en dnemli ka-
nunun Kat Mulkiyeti Kanunu oldugunu
ve bunun 1965'te apartmanlar icin ha-
zirlandigini anlatan sektor temsilcileri,
s6z konusu kanunun 2007 yilinda toplu
yapilara adapte edildigini ancak uygula-
mada cok ciddi eksiklik ile sikintilarinin
bulundugunu aktariyor.

Kanun hizirlanirken binlerce bagimsiz
bolimden olusan toplu ve 6zellikle de
karma yapilarin g6z éntinde bulundurul-
madigintileri siren sektor temsilcileri, gU-
ndmdzde ayni parsel Uzerinde rezidans,
ofis, otel ve AVM'den olusan karma ve
kompleks yapilarin yapildigina, dolayisiyla
bu tUr yapilarin basit bir apartman man-
tigiyla yonetilemecedini vurguluyor. Bu
yUzden Kat Mulkiyeti Kanunu'nun su anki
haliyle uygulamada ihtiyaclari karsilama-
digini ve bircok eksik hususun oldugunu
belirten sektdr temsilcileri, bu yondeki
dustncelerini Kat Milkiyeti Kanunu ko-
nusunda uzman bircok hukukcunun da
destekledigini ifade ediyor. Kat Mulkiyeti
Kanunu'nun uygulama sirasinda karsi-
lisilan sorun ve eksikliklerin giderilmesi

noktasinda Tesis Yonetimi Dernegi, s6z
konusu c¢alismalarda bulunuyor.

“Firma ve profesyonel kisilerin
denetg¢i olmasinin yolu acilmali”

Kanun, yonetmelik ve standarlarin
yani sira sektor, profesyonellesme nok-
tasinda da sikinti yasiyor. Bu konudaki
sikintilarinin basinda KDV'nin geldigine
dikkat ¢ceken sektor temsilcileri, su anda
tam zamanli olarak siteye hizmet veren
kisilerin eger profesyonel sirket bordro-
sunda ise maliyetinin Gstlne ilave bir de
KDV ile siteye faturalandigini séyltyor.
Eger bu kisi site bordrosunda olur ve
aynli is yaparsa, sitenin bu kisi icin KDV
odemedigini belirten sektor temsilcileri,
dolayisiyla KDV konusundaki s6z konusu
uygulamanin bircok siteyi profesyonel
firmalardan hizmet almamaya sevk etti-
gini aktariyor.

Belirli sayida bagimsiz bolimden
buyuk olan yapilarin mutlaka profesyo-
nel sirketler tarafindan yonetilmesi ve
bu tip yerleri kat maliklerinin kendileri
yonetmek yerine yonetecek firmalari
secip denetlemesi gerektigini kaydeden
sektor temsilcileri, denetim icin ise kat
malikleri disinda profesyonel kisilerin
veya denetim firmalarinin da denetgi
olmasinin yolunun agilmasi gerektiginin
altini giziyor.
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”KDV'DEKI CIFTE STANDART
SEKTORU OLUMSUZ ETKILIYOR”

Tam zamanli olarak siteye hizmet veren kisiler eger profesyonel
sirket bordrosunda ise maliyetinin Ustline ilave bir de KDV ile
siteye faturalaniyor. E§er bu kisi site bordrosunda olur ve ayni
isi yaparsa site bu kisi icin KDV 6demiyor.
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LEVENT ALATLI
Tesis Yonetim Dernegi (TRFMA)
Yoénetim Kurulu Baskani

Urkiye'de giderek gelisen ve

onem kazanan tesis yonetimi

sektord, surekli blytyen ve ge-

lisen yaplya sahip olmasina rag-
men giderilmesi gereken pek cok eksigi
bulunuyor. Ozellikle tesis yonetim sektdriiy-
le ilgili standartlar, yonetmelikler, kanunlar
yetersiz kaliyor. Tesis yonetimiyle ilgili en
onemli kanun olan Kat Mulkiyeti Kanunu,
1965 yilinda apartmanlar icin hazirlandi.
2007 yilinda toplu yapilara adapte edilmis
olsa da pratikte uygulamada ¢ok ciddi ek-
sik ve sikintilar var. Bu kanun hazirlanirken
binlerce bagimsiz bolimden olusan toplu
yapillar ve ozellikle karma yapilar disinl-
memisti. GUnUumuzde ayni parsel Uzerin-
de rezidans, ofis, otel ve AVM'den olusan
karma ve kompleks yapilar yapiliyor. Boy-
le yapilari basit bir apartman mantigiyla
yonetemezsiniz. O nedenle kanunun su
anki halinin uygulamada ihtiyaca karsilik
vermedigini ve bircok eksik hususun ol-
dugunu dustnUyoruz. Bunu sadece biz
bina ve tesis yoneticileri degil, Kat Mulkiyeti
Kanunu konusunda uzman bircok saygin
hukukgu da soyltyor. Bu konuda dernek
olarak hukukcu uzmanlarimizdan olusan
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'Kat Mulkiyeti Kanun Komitesi' calismalari-
miz devam ediyor. Amacimiz kat mulkiyeti
kanununun ginumuzin kosullarina uygun
sekilde glincellenmesi.

“Sektoriimiiz profesyonellesme
noktasinda da sikinti yasiyor”

Ote yandan sektériimiiz profesyonel-
lesme noktasinda da sikinti yasiyor. Bu
konudaki sikintilarimizin basinda ise KDV
geliyor. Bugin tam zamanli olarak siteye
hizmet veren kisiler e§er profesyonel sirket
bordrosunda ise maliyetinin Ustine ilave
bir de KDV ile siteye faturalaniyor. Eger bu
kisi site bordrosunda olur ve ayniis yaparsa,
site bu kisi icin KDV dédemiyor. Dolayisi ile
KDV konusundaki bu cifte standart bircok
siteyi profesyonel firmalardan hizmet alma-
maya sevk ediyor. Dolayisi ile vergi kaybina
ve kayit disiliga yol agmasi yaninda énemli
milli servetimiz uzman olmayan kat ma-
likleri tarafindan yonetilmek durumunda
kaliyor. Bu kat maliklerinin tesis yonetimi
konusundaki bilgisizlikleri ve deneyimsiz-
likleri nedeniyle siteye verecekleri zararlar
sitedeki tim kat maliklerini magdur ediyor.
Ayni hatalari profesyonel bir sirket yapsa
bile kat malikleri bunu sirketten her tirlU
tazmin edebilirler, ancak komsulari yapinca
sineye cekmek durumunda kaliyorlar. Be-
lirli sayida bagimsiz bolimden buytk olan
yapilarin muhakkak profesyonel sirketler
tarafindan yonetilmesi gerekiyor.

“Biiyiik site, plaza gibi yerleri
kat malikleri yonetmemeli”

Mesela 5 bin ila 10 bin metrekare in-
saat alanindan buyuk yerlerde veya 50 ila
100 bagimsiz bolimden buyuk site, plaza
gibi yerlerde muhakkak yetkili profesyonel
sirketlerin gorev yapmasi gerekiyor. Bu tip
yerlerde kat malikleri kendileri yonetmek

yerine yonetecek firmalari secmeli ve de-
netlemeli. Ayrica denetim icin de kat ma-
likleri disinda profesyonel uzman kisilerin
veya denetim firmalarinin da denetgi ol-
masinin yolu acilmal.

Ote yandan Asansér Muayene ve Yo-
netmeligi ile ilgili son yillarda uygulamada
bazi sorunlar yasaniyor. Her yil yapilan mu-
ayenelerin vatandasa mali yUk getirmesinin
yaninda her sene degisen yonetmeliklere
gore farkli dizeltme talepleri ve ilave mali-
yetler geliyor. Bir yil yesil etiket alan asansor,
bir sonraki yil yeni yonetmelige gore kirmizi
etiket alabiliyor. Sadece glvenlikle ilgili yeni
yonetmelik maddeleri uygulanmali, yoksa
asansor cagirma ddgmesinin yerinin yeni
yonetmelikte farkli tarif edilmesi nedeniyle
ddgmelerin yerinin U¢ santimetre asaglya
indirilmesi gibi gorsel ve sekilsel talepler
olmamali. Yeni binalarda da tipki arabalarda
oldugu gibi her yil yerine belirli araliklarla
muayene edilmesi gerekiyor.

Isi Sayaclari Muayene Yonetmeligi
de sektérimuzy, bu yildan itibaren ciddi
sekilde etkileyecek, hem vatandasa ilave
maliyet yaratacak hem de uygulamada
cok ciddi sorunlara yol agacak. Merkezi
Isitma sistemleri olan projelerde kalori-
metre cihazlarinin belirli strelerde mua-
yenesini elbette faydali olacak, ancak her
bir kalorimetrenin sokulerek kalibrasyona
gonderilmesi, kalibre edilmesi, nakliyesi,
tekrar yerine takilmasi vatandasa ilave ma-
liyet getiriyor. Bunun yerine neredeyse yeni
cihaz alinmasi daha ekonomik olabiliyor.
Ayrica kalibrasyonda gececek sure zarfinda
yedek kalorimetre takilmasi gerekiyor. Bu
islemlerin binlerce konuttan olusan blyuk
sitelerdeki uygulama zorluklari ve yol aca-
cag! teknik ve ekonomik mahsurlari var.
Bu konuda yerinde kontrol ve kalibrasyon
¢6zUmU Uzerinde calisma yapilmasi, israfin



6nlUne ge¢mek ve uygulama kolayligi baki-
mindan daha uygun olur. Ayrica muayene
ve kalibrasyon yapma yetkisi olan firmala-
rin birgcogunun ayni zamanda kalorimetre
imalatgisi olmasi da temel olarak yanls.
Muayene ve kalibrasyon isleri imalatcr ol-
mayan ve imalatcilarla hi¢bir organik bagi
olmayan bagimsiz ve akredite kuruluslar
tarafindan yapilmasi gerekiyor. Bu konuyu
TRFMC 2019 Tirkiye Tesis Yonetim Konfe-
ransi'nda bir oturumda ele almaya calistik.
ilk firsatta bu ydnetmeligin Bilim, Sanayi
ve Teknoloji Bakanhgi'nin liderliginde ilgili
paydaslarla tekrar ele alinmasi ve gtincel-
lenmesi gerekiyor.

“1SO-41000 standartlar
Tiirkiye'de yayinlanmis degil”

Tesis yonetimi ile ilgili EN 15221 Av-
rupa standartlari bulunuyor. Bunlar yedi
cilt ve bunlarin sadece iki tanesi TSE ta-
rafindan Turkce'ye cevrilmis durumda,
digerlerinin ise Turkge'ye ¢evrilmesi bek-
leniyor. Uluslararasi Standartlar Organi-
zasyonu ISO tarafindan tesis yonetimiyle
ilgili 1ISO-41000 standardi dort adet olarak
(1ISO-41001, ISO-41011, 1SO-41012, 1SO-
41013) yayinlanmis ve halen iki standart
(ISO-41014,150-41015) Gzerinde ¢alismalar
devam ediyor. ISO-41000 standartlari ise
Turkiye'de hentz yayinlanmis degil.

GUnUmduzde yasanan dijitallesme, |oT,
IT sektoriindeki gelismeler tesis yonetimi
sektortndn is yapis seklini daha farkli bir
boyuta tasityacak. Yasanan hizli dontstm,
teknolojinin ve yasam tarzlarinin hizli ge-
lismesinin bir sonucu olarak musteri bek-
lentilerini de her gecen gun degistiriyor.
Bu yUzden hizmet kalitesi icin dncelikle
mevcut yasalara, yonetmeliklere ve stan-
dartlara uygun calisiimasi cok énemli.
Tesis yonetimi konusunda standartlar
minimum hizmet seviyesini belirliyor. Bu
acidan dncelikle musteri beklentilerinin iyi
analiz edilmesi ve bu beklentilere uygun
hizmetlerin tasarlanmasi gerekir. Elbette
musterinin de bu tasarlanan hizmetler
icin gereken finansal kaynagdi saglayabil-
mesi, beklenen hizmetlerle ilgili Anahtar
Performans Gostergeleri (KPI) ve Hizmet
Seviyesi Sozlesmeleri'nin (SLA) baslan-
gicta iyi tarif edilmesi gerekiyor. KPI, hedef
olarak tanimlanir ve hedeflerinizi belirle-
menize ayni zamanda hedeflerinizi kont-
rol altinda tutmanizi saglar. Hedefleriniz

yani KPI, her zaman sayisal olmayacagdi
icin KPI sonuglari olumlu ve olumsuz gibi
de olabilir. SLA hizmet saglayici ve musteri
arasinda bir s6zlesmedir. SLA misterinin
ne alacagini belirtir ve servis saglayicisin-
dan ne beklendigini agikhiga kavusturur.
Hizmet seviyesi sozlesmeleri, is iliskisinden
ne beklenebilecegine dair kesin bir netlik
saglayarak her iki tarafa da yarar saglar.
Hizmet seviyesi s6zlesmesinde basarinin
anahtari uygulanan metriklerde yatiyor.
Yani olculebilirlik nemli.

Tesis yonetimi, strekli blylyen ve ge-
lisen yapisiyla Turkiye'nin en fazla istihdam
saglayan sektorleri arasinda yer aliyor. Uye-
lerimiz bugtn toplam 11 bin 533 tesiste
hizmet veriyor. Sektoriin boyutunu bazi
varsayimlarla tahmin edebiliriz. Mesela
TRFMA Uyelerinin, calisanlarinin sektérin
yaklasik yizde 10'u oldugu ve personel-
lerin bUydk kisminin asgari Gcretli oldugu,
tesislerde personel giderlerinin toplam tesis
yonetim giderleri icinde yaklasik ytizde 50
oldugunu kabul edebiliriz. Buna gore tesis
yonetim sektortinde yaklasik 1 milyon kisi-
nin istihdam edildigini ve pazar buyukltgu-
nun ise yaklasik 15 milyar dolar oldugunu
soyleyebiliriz.

“2020'de diizenlenecek konferansa
yonelik calismalar devam ediyor”
Tesis Yonetim Dernedi, tesis yonetim

sektordnln Turkiye'de tanitiimasini ve
gelistirilmesini saglamak, sektérde yone-
ticilik yapan, yonetim hizmeti veren kisi
ve kuruluslara yardimci olmak amaciyla
sektorin 6nde gelen tesis yonetim fir-
malari bir araya gelerek 2017'de kuruldu.
Kisa adi TRFMA olan dernegimizin Uyeleri
bina ve tesis yonetim sektoriinin énde
gelen firmalarindan olusuyor. iki tyemiz
kamu istirakinden, alti Gyemiz uluslararasi
tesis yonetim firmalarindan, diger Gyele-
rimiz ise sektoértin énde gelen ulusal tesis
yonetim sirketlerinden olusuyor. Dernek
olarak ayrica Avrupa standartlarina uyum
ve Avrupadaki benzeri dernek ve akade-
mik kurumlarla isbirligi amaciyla Tarki-
ye'yi temsilen EuroFM Uyeyiz ve 9 Ekim
2019'da Ankara'da EuroFM'in Uyeler top-
lantisini dizenleyecegiz. EuroFM Gyeler
toplantisindan hemen sonra 10-11 Ekim
2019'da Ankara Universitesi Uygulamali
Bilimler Fakultesi Gayrimenkul Gelistirme
ve Yonetimi Bolimu ile Uluslararasi Tesis
Yonetim Konferans'ini dizenleyecegiz.
Tesis yonetimi konusunda en bayuk iki sivil
toplum kurulusu olan EuroFM ve IFMA'nin
baskanlari da Uluslararasi Tesis Yonetim
Konferansimiza katilacak. Demos Fuarcilik
ile her sene diizenledigimiz istanbul FM
Expo Bina ve Tesis Yonetim Fuart & Tlrkiye
Tesis Yonetim Konferansi'nin 2020 hazirlik-
larina simdiden basladik.
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