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Ozet

Istanbul’da niifusun artmasi ile sehir merkezleri yetersiz kalmis ve yerlesim alanlari komsu il sinirlarina kadar
geniglemistir. Sehir merkezindeki binalarin farkli, sehir ¢eperindekilerin ise daha farkli sorunlari, bu alanlarin
profesyonel kisilerce yonetilmesi gerekliligini ortaya ¢ikarmaktadir. Binlerce kiginin yasadig1 ve onlarca kisinin
¢alistig1, milyonluk biitcelerin yonetildigi yapilarda/binalarda yoneticilerin se¢imi ve yoneticilik yapacak kisilerin
egitimi bilylik 6nem tagimaktadir. Bu ¢aligmada konut yoneticilerinin, egitime ve sektdr deneyimlerine dayali bir
sistemle A-B-C siniflarina ayrilarak sertifikalagma siireci detayli olarak anlatilmis olup, ¢calismanin sektdrel agidan
bir rehber olusturmasi hedeflenmistir.
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Abstract

With the increase in population in Istanbul, city centers have become insufficient and residential areas have
expanded to the borders of neighboring provinces. The different problems of buildings in the city center and the
different problems of those on the periphery of the city reveal the necessity of managing these areas by
professionals. In buildings where thousands of people live, dozens of people work and millions of budgets are
managed, the selection of managers and the training of those who will be managers are of great importance. In this
study, the process of certifying housing managers by dividing them into A-B-C classes with a system based on
education and sectoral experiences is explained in detail and the study is aimed to create a guide for the sector.
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1. Giris

Toplu konut kavrami bir aradaki yapilarin ¢oklugunu ifade etmek i¢in sikga toplu yap1
ile es anlam1 olarak kullanilmaktadir. Ancak yaygin haliyle toplu konut uygulamalar1 biiyiik
Olcekli iiretimler ile diisiik ve orta gelirli kesimin konut ihtiyacini karsilamak amaciyla iiretilen

yapilar olarak bilinmektedir (Ozsoy, 2011: 1).

Toplu yapilar daha 6nceleri dort tarafi dis gevreden ayristirilmis kapali/giivenlikli siteler
olarak anilirken glinlimiizde acik aligveris merkezi, ¢esitli eglence alanlari ile ticari ve konut
yapilarinin bir arada oldugu karma projeleri de kapsamaktadir. Dolayis1 ile toplu yapilarin
cagristirdig1 anlamlar giinlimiizde degisime ugramistir. Burada yasayan, calisan, hizmet alan
kisilerin beklenti de yapilarin sundugu imkanlar ile birlikte degismektedir. Bu noktada ise istek
ve beklentilerin kargilanmasi ve yonetimi, insaat firmasinin projede sagladigi imkanlardan
ziyade bu ¢oklu yapilar1 yoneten kisilerin yetkinliklerine baghdir. Ciinkii yoneticinin vizyonu
yapilan iglere ve ¢cevresine yansimakta, bugiine kadar ki is ve 6zel yasam tecriibeleri isyerindeki
sorunlara yaklagimlarini belirlemektedir. Bir yapinin kurallara uygun olmasinin yani sira arti

deger katilarak yonetilebilmesi yoneticilerin yetkinlikleri ile sinirl kalmaktadir.

Ozellikle Istanbul’da pek ¢ok 6rnegine rastlamak miimkiin olan yiizlerce hatta binlerce
bagimsiz boliimiin bulundugu toplu yapilarin artmasi ile birlikte proje dahilinde ylizme
havuzlari, spor sahalari, oyun parklar1 ve ticari magazalarin da yer almasi ile olusan karma
yapilarin teknik altyapisinin igletilmesi, mali ve idari yonetimi, personel segme ve yerlestirme,
giivenlik, temizlik gibi faaliyetlerin eksiksiz yerine getirilmesi, vb. aslinda her biri farkl bir is
kolunu temsil eden gorev ve yetkiler, toplu yapi/karma konut projelerinin yonetimlerinde
genellikle tek bir elde toplanmistir. Ancak bu kisilerin sahip olmasi1 gereken yetkinlikler,
sertifika ve diplomalar, egitimler ile ilgili bir standart veya mecburiyet bulunmamaktadir. Bir
yetkilendirme veya sinirlamanin olmamasi, ¢ok yogun teknoloji kullanilan maddi degeri ¢cok
fazla olan binalarin yetkin olmayan kisiler tarafindan yonetilmesine olanak vermektedir. Bu
durum beklentilerinin karsilanmamasi halinde yapiin kullanicilarini memnuniyet yoniinden
olumsuz etkileyecegi gibi binalarin yapisal olarak zarar gérmesi ise hem kaynaklarin israfina

yol acacak hem de binanin deger kaybetmesine neden olacaktir.
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Operasyonel faaliyetler kadar adil ve hukuki bir yonetim hizmeti sunmak yine
yonetimlerin sorumlulugundadir. Diger tesislerden konut yonetimlerini ayiran en 6nemli
ozellik ise sakinler ile yonetim arasindaki sozlii iletisimin daha fazla olmasidir. Is
merkezlerinde kurallara ve diizene uyum saglamak esas iken konut yerleskelerinde kisiler kendi
istek ve ¢ikarlarina uygun sekilde yonetilmek ve bu istegine uygun olmayan kurallar ise kabul
etmek istememektedirler. Konutlarin yonetimi ile ilgili kanunlarin ise glincel olmamasi, ¢ogu
zaman YyoOnetimleri iginden cikilamaz bir kaosa hapsetmektedir. Ancak bu durumda
yoneticilerin bagvuracaklar kaynaklar ¢ok sinirhidir. Ornegin miihendislerin destek alabilecegi
iiniversite programlari ve alaninda uzman akademisyenler, oda ve dernekler mevcut iken tesis
yonetimi alaninda calisan kisilerin destek almak i¢in basvuracagi yetkin kurumlar oldukga

siirhidir.

Bu ¢alismanin amaci konut olarak insa edilmis toplu yap1 ve/veya karma projelerin daha
uzun Omiirli  kullanimi, kaynaklarin israfinin Onlenmesi ve kullanicilarinin  hizmet
memnuniyetini saglayabilmek icin bu alanlar1 yoOnetecek kisilerin yetkinligine dikkat
cekmektir. Tesis yonetimi alaninda {iniversitelerde agilacak boliimler ve sertifika egitimleri ile
nitelikli yoneticilerin yetistirilmesi ve sektordeki hizmet kalitesinin artirilmast miimkiin
olacaktir. Bu dogrultuda toplu yapi1 olarak adlandirilan biiyiik 6l¢ekli konutlarin yonetiminde
calisan yoneticiler ile bir anket ¢aligmasi yapilarak mesleki bir egitime ihtiyaclarmin olup
olmadig1 aragtirilmistir. Sonrasinda ise bu egitimleri hangi kurumlardan almak istedikleri
sorularak tiniversiteler tarafindan verilen egitimlere olan giivenin daha fazla oldugu sonucu

ortaya ¢ikarilmistir.
2. Tesis Yonetimi Kavrami ve Kapsami

Sektorel acidan bakildiginda tesis yonetimi oldukca genis bir kavramdir. Tesis veya
tesisler, igerisinde pek ¢ok miistakil yapinin oldugu doniimlerce alan1 da kapsayabilir ya da
birkag katli, icinde ofislerin veya konutlarin oldugu bir bina da olabilir. Ugurlu (2015: 14) tesis
kavramin1 maddi degeri olan sabit varliklar olarak ¢ok daha genis bir sekilde tanimlamigtir.
Ancak bu calismada tesislerin yonetimi arastirildigi i¢in sektorel agidan ISO (Uluslararast
Standardizasyon Teskilati) tarafindan tanimlandigi ve IFMA (Uluslararast Tesis YoOnetimi

Birligi) tarafindan da kabul edildigi sekliyle, “Tesis Yonetimi, insanlarin yasam kalitesini ve
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ana isin lretkenligini iyilestirmek amaciyla yapili ¢evre icindeki insanlari, yeri ve siireci
biitiinlestiren organizasyonel bir islevdir” (https://www.ifma.org/about/what-is-fm/ Erigim:
12.01.2023). Tesis yonetimi pek ¢ok farkli disiplini bir araya getiren bir yonetim modelidir.
Finans, miihendislik, hukuk, isletme yonetimi vb. farkli uzmanlik alanlarini tek cati altinda
toplamaktadir. Bu nedenle tesisleri yonetecek kisilerin bu alanlarda yetkin kisiler olmasi 6nem

arz etmektedir.

Alath (2022), tesis yonetim sektorii her gecen giin biliylimekte oldugunu ve 1 milyona
yakin kisinin bu alanda istihdam edildigini belirtmektedir. Tesislerin yonetimi agisindan bakil-
diginda siirece dahil olan ¢ok sayida paydas vardir. Bunlar ¢esitli zamanlarda siirece dahil olur
ve ¢ikarlar. Ancak yoneticinin sorumlu oldugu en zor alan ise, en uygun maliyetle tiim siirec-
lerin takibini yapabiliyor olmak ve arada herhangi bir verinin, bilginin kaybolmamasini ve acil
durumlarda hizli karar alabilmeyi kolaylastiracak yasam dongiisiinii saglayabiliyor olmaktir

(Sanzana vd., 2022: 1).

Tesis olarak adlandirilan okul, hastane, is ve aligveris merkezleri, toplu yapilar, fabrika-
lar, limanlar vb. yapilarin metrekare alan1 veya kullanici yogunlugu fark etmeksizin mutlaka
bir bakim-onarimi, finansal yonetimi agisindan profesyonel yoneticiler veya firmalara ihtiyag
duyulmaktadir. Fabrikalar gibi iiretim yapan tesisler yonetim hizmetlerini bazen disaridan ala-
bilmektedirler ama genellikle kalabalik bir kadrolart oldugundan kendi idari isler biriminin al-
tinda ve bu birime bagl olarak dis kaynak kullanimui ile tesis yonetimini gerceklestirmektedir-
ler. Ya da entegre tesis yonetimi yerine daha ¢ok teknik yonetim, atik yonetimi, enerji yonetimi

gibi faaliyet kollarinda uzman firmalardan bire bir hizmet alim1 yapmaktadirlar.

Kanun, yonetmelik ve mevzuatlara dayali olarak yonetimi agisindan yasal yiikiimliiliik-
lerin ve sorumluluklarin oldugu binalar, bir kisi veya kurum tarafindan yonetilmesi gereken
yapilardir. Ciinkii hukuka aykir1 bir durum gergeklesmesi halinde hesap verebilirlik gerekmek-
tedir. Bu dogrultuda profesyonel bir yonetime ihtiyaci olan, i¢inde yasayan veya calisanlarin
oldugu her yap1 bir tesis olarak diisiiniilebilir. Ancak tesisin yonetimi insaat bitip de yasam

basladiginda degil heniiz proje asamasinda dogru planlama ve organizasyon ile
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kurgulanmalidir. Bu sekilde gliniimiiz sartlarina uygun tasarruflu ve dogaya zarar vermeyecek

yapilar tiretmek miimkiin olabilir.

3. Konut Yonetimi

Bir tesis tiirii olan konut ve toplu yapilar, yasam alanlarmi olusturmasi sebebiyle daha
fazla kisisel alan ve anlam igerdiginden yonetimleri agisindan daha ¢ok dikkat ¢cekmektedir.
Son yillarda ise kullanim performansinin yiiksek olmasi ve getirisinin de beklentiyi karsilamasi
ile yiiksek katli binalara olan ilgi ve talep de artmistir. Ancak digerlerinden biraz daha farkli
olarak yiiksek katli binalarin performansi direk bakim ve isletim hizmetlerindeki etkinlik ile
belirlenmektedir (Shin vd., 2018: 1). Bu nedenle tesis yonetimi alaninda g¢alisacak kisiler
iizerindeki beklentinin artmasi ve mesleki olgunlasma sektoriin akademide daha derin bir yer

almasini gerekli kilmaya baglamistir.

Gilinlimiizde teknolojide yasanan gelismelerle birlikte mimari yapilar birbiriyle yarisir
sekilde g6z kamastirmaktadir. Yapilacak olan tesisin hangi amaca hizmet edecegine karar

verildikten sonra bu yap1 3 asamadan gecmektedir;

e Tasarim
e Insaat

e Yasamin baglamasi ve ana yapinin yonetimi

Insaat firmas1 agisindan bitti denilen yerde ydnetim acisindan yeni bir baslangic séz
konusu olmaktadir. Ancak yonetim bu noktada baslasa da tasarimin sekillenmesi agisindan
profesyonel yonetim firmalarinin danigsmanligi ileride saglanacak tasarruflar agisindan oldukga
onemlidir. Sadece yapinin sahipleri acisindan degil milli servet olan kit kaynaklar1 agisindan da
ingaat asamasindaki karsilikl1 fikir alisverisleri oldukca énemli bir yer tutmaktadir. Is Bankasi
Iktisadi Arastirmalar Boliimii tarafindan 2015 yilinda hazirlanan Bina ve Tesis Yonetim
Sektorii isimli raporda, insaat asamasindan yasamin siirdiiriilmesine kadarki siirecin énemine

dikkat ¢ekilmistir;

“Yonetim faaliyetinin alt dallart incelendiginde mimari planlama ve insaat asamalarindan

baslamak iizere, proje master planlarvn olusturulmasi, biitceleme, kiralama ve gayrimenkul

yonetimi, tedarik zinciri ve stok yonetimi, enerji planlamasi ve yonetimi, otomasyon, bilgi islem

ve teknik hizmetler ile bakim-onarim faaliyetleri, ¢evre ve peyzaj diizenlemesi, temizlik ve atik
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yonetimi, yangin planlamasi, giivenlik, kriz yonetimi, ulastirma ve otoparklar, catering
hizmetleri, insan kaynaklart uygulamalar, is saglhig ve giivenligi faaliyetlerinin tamami modern
tesis yonetimi anlayisi dahilinde degerlendirilmektedir. Dolayisiyla yatirim kararmmin verilmesi
asamasindan baslayarak tesisin tiim yasam dongiisii boyunca akla gelebilecek her tiirlii siire¢ ve
unsurun optimize edilerek azami degerin yaratilmasi, tesis yonetiminin birincil gorevidir”
(Demirtas, 2015: 1).

Ulkemizde tesis yonetimi alaninda bir bilgi modelleme sistemi olusmus degildir. Oysa
enerji gibi c¢esitli alanlarda bir dizi analiz ve simiilasyonlar yapilabilir. Bu sekilde binanin
performansi, binanin cevreye etkisi, kullanim sirasindaki karbon ayak izinin biylkligii,
binanin tiim yasam dongiisii veya binanin statik ve dinamik davranis1 gibi sonuglara ulasarak
veri taban1 saglamak miimkiindiir. Bu sekilde insaat baglamadan 6nce olasi riskler 6nlenebilir,

ingaat ve isletme sirasindaki maliyetler en aza indirilebilir (Vankovaa vd., 2022: 715).

Ozellikle 2000°li yillarin sonrasinda orta ve iist diizey gelir grubuna hitap eden ve
gilinlimiizde de sik¢a goriilen bagimsiz boliim ve blok sayilarinin yiiksek oldugu toplu yapi
uygulamalar1 daha da geliserek icerisinde spor alanlari, fitness salonu, kuafor, terzi, kuru
temizleme, ana okulu, market ve kafeteryalari ile kendi kendine yetebilen, giivenlikli gecisler
ile cevreden bagimsiz yasayan mekansal orgiitlenme modelini almislardir. Birbirine benzer
ekonomik ve kiiltlirel yapiya sahip kisilerin bir arada yasadig1 bu tarz konut sitelerinin mazisi

iilkemizde ¢ok da eski sayilmaz.

Sehrin kalabalik alanlarinda bulunmak istemeyenler, ailesinin gilivenliginden endise
etmeden her tiirlii sosyal aktivite ve magazalarin oldugu karma yapilardaki giivenlikli sitelere
talep gostermektedirler. Bu nedenle bir¢ok konut projesinin tanitim sloganinda “Bir tath
huzur”, “Cennet mekanlar yaratir”, “Anadolu Yakasi'nin keyifli yasam merkezi”, “Kaliteli ve
cagdas yasamin mimar1” vb. gibi insanlarin duygularina hitap etmeyi hedefleyen, onlara bir
hayal satmaya calisan insaat firmalar1 yazili ve gorsel basinda goriilmektedir. Ancak siirec¢
sadece inga etmekle ve yapilani satmakla bitmiyor. Sira daireleri alan kisilere basta kendisine
vaat edilenleri sunmaya, saglamaya ve yasatmaya geliyor. Ana gayrimenkuliin yOnetimi
hizmetleri bu noktada devreye girmektedir. Yapinin yonetimi ile ilgili cesitli alternatifler
mevcut olmakla birlikte bunlardan hangisinin daha etkin ve tasarruflu olacagi ise projenin

ozelliklerine gore degismektedir.
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4. Konut Yonetim Modelleri

634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu 28/1° de tanimi yapilan Yonetim Plani esasen
anagayrimenkuliin anayasasidir. Tiim kat maliklerini baglayici nitelikte olan ve herhangi bir
maddesinin dahi degistirilebilmesi i¢in kat maliklerinin 4/5 oyu gereken Yonetim Plani,
genellikle alim satim sdzlesmeleriyle birlikte satis esnasinda aliciya imzalattirilir. Ulkemizde
ise bu yonetim planini okuyan sayisi olduk¢a azdir. Genellikle ne anlama geldigi bilinmeden
yonetim plan1 imzalanarak kabul edilmis olur. Insaat firmalar1 bu yénetim planinda toplu yap1
temsilciler kurulu olugsuncaya kadar, bu kurulun gorevlerini listlenmek, yetkilerini kullanmak
ve kurulun olusmasi i¢in gerekli girisim ve ¢agrilarda bulunmak iizere, bir gegici yonetim
kurulmasin1 6ngorerek kendisini yonetici olarak atayabilmektedir. Ancak stireglerin
karmasikligi, toplu olarak bir arada yasam kiiltiiriiniin heniiz {ilkemizde mekénsal olarak
yerlesmemis olmasi ve ¢esitli kiiltiirlerin bir arada olmas1 gibi konular gbz 6ntine alindiginda,
insaat firmasinin sahsi menfaatlerini 6n planda tutacak uygulamalari1 durumun farkinda
olmayan konut sahiplerine dayatmasinin Oniine geg¢ilmek {izere birtakim standartlarin
konulmasi ertelenmeden yiiriirliige konulmasi gereken 6nemli bir konudur (Harvey, 2016: 32).
Konutlarin yonetiminde izlenebilecek {i¢ farkli yontem bulunmaktadir. Ancak bunlardan higbiri
icin daha 1yi veya daha kotii gibi bir genelleme yapmak miimkiin degildir. Clinkii yonetilecek
alanin Ozelliklerine goére yonetim modelleri degistigi gibi her model de projeye uyum
saglayamayabilir. Bir projede yiiksek verim aliman bir model baska bir projede basar
saglayamayabilir. Projenin 6zelliklerine gére hangi modelin daha uygun olacagi ise kimi zaman

yonetim planinda belirtilmekte hatta mecburi kilinmaktadir.
4.1. lInsaat Firmasi Tarafindan Konut Yonetimi

Yapinin ingaat1 tamamlanmaya yakin yasam baslamadan 6nce ingaat firmasi tarafindan
proje adina bir yonetim olusturulmasi gerekmektedir. Vergi agilisi ve noter onayi ile dncelikle
gecici yonetim atanarak, gecici yonetim kurulu olusturulmalidir. Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore
anagayrimenkuliin yonetimi ile ilgili olarak gegici yonetim, en gec toplu yapinin bitimini
izleyen bir y1l sonrasina kadar devam edebilir. Ancak kanunda bu siirenin, “her halde toplu yap1
kapsamindaki ilk yap1 ruhsatinin alinmasindan itibaren on y1l gegene kadar” (634 s. KMK, Blm:
9, Md. 73) siirebilecegine iliskin madde pek c¢ok insaat firmasi tarafindan yonetim planina
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islenmekte ve bagimsiz boliimlerin satis hizina gore ingaat firmasi kendisini glivenceye almaya
caligmaktadir. Bu siire icerisinde ister kendi bilinyesinde bir yapilanma ile yonetim yapabilir
isterse kendisine bagli profesyonel bir yonetim firmasi ile ¢aligabilir. Profesyonel yonetim
firmasi, toplu yapmin yonetimine iliskin sézlesmeyi toplu yap1 yonetimi ile degil de insaat
firmasi ile imzalamis olmaktadir. Dolayisiyla tiim yetkiler insaat firmasinda devam etmektedir.
Bu sekilde yonetilen toplu yapilarda anlasmazlik durumlarinda genellikle profesyonel yonetim
firmas1 ve isletmenin yoneticisi kat malikleri ile insaat firmasi arasinda kalmaktadir. Ciinkii
yoOneticiler anagayrimenkuliin yonetiminde kat maliklerine karsi sorumlu olsalar da igveren site
yonetimi degil insaat firmasidir. Bu durumda toplu yapinin yonetiminden bizzat sorumlu olan
yonetici i¢in durum daha da kaotik bir hal almaktadir. Diger yandan insaat firmalarinin
bulduklar1 ¢éztimler ve uyguladiklar: yontemler ise, dogal olarak konutlarda yonetim sorunlari
yagsanmasina, problemlerin ¢oziilememesi ya da ge¢ ¢6ziilmesine ve sonug olarak genel bir

memnuniyetsizlige neden olmaktadir (Erentiirk, 2016:111).

Ancak son zamanlarda insaat firmalarinin alt bir yonetim firmasi kurarak yonetim
planma bu firma ile belirli bir siire ¢alisilacagl ve yonetim plani degismeden bu maddenin
gecersiz kilinamayacagi yoniinde bir sinirlama getirdikleri goriilmektedir. Bu yontemle insaat
firmas1 hem konut satiglarindan hem de sonrasinda yonetim hizmetlerinden ayrica bir kazang

saglamaktadir.

4.2. Kat Malikleri Tarafindan Konut Yonetimi

Kimi zaman yonetim planinda belirlenen siirenin sonunda kimi zaman ise ingaat firmasi
kendi istegi ile daha erken bir siirecte gecici yonetimi feshederek, kat maliklerine yonetimi
devredebilir. Bu sekilde ingaat firmasi vaat ettigi sekilde tiim sosyal alanlar1 da dahil olmak
iizere toplu yapinin ingaatini tamamlayip yOnetimi kat maliklerine birakarak cekilir. Bu
asamadan sonra Kat Malikleri Kurulu disaridan bir firma ile ¢alismak yerine kendi i¢lerinden
secilen veya disaridan atanan bir yonetici ile toplu yapilarinin yonetimini tstlenebilirler.
Profesyonel yonetim firmasina 6denecek paradan tasarruf edilmesi hedefi ile bdyle bir yol
izlemek ilk baslarda tercih edilse de bir siire sonra verilen hizmetler, yapilan isler, hukuki agidan

maddi ve manevi cezai durumlar igerdiginden kimse yonetimde sorumluluk almak
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istemeyecektir. Tecriibeli ve bu alanda bilgi yoniinden donanimli toplu yap1 yoneticilerinin bir
firmaya bagli olmadan da ¢ok iyi bir yonetim hizmeti saglayabilir. Ancak toplu yap1 yoneticiligi
iilkemiz icin yeni bir siire¢ oldugundan bu alanda mesleki yeterlilik sertifikasi sahibi olma
zorunlulugu getirilmediginden ¢ok da yetkin olmayan kisiler bu tiir toplu yapilart hem mali hem

de hukuki a¢idan zor durumlara sokabilmektedirler.
4.3. Profesyonel Yonetim Firmalar: Tarafindan Yonetim

Yukaridaki boliimlerde bahsedildigi lizere binalarin daha nitelikli olmasi ve hacminin
artmasi ile bakim ve isletim maliyetlerinin dogru oOngoriilerek belirlenmesi, uluslararasi
standartlara uygun sekilde yonetilmesi i¢in bu alanda izlenmesi gereken yeni yaklasimlara
ihtiyac artmistir. Bu gelismelere bagli olarak teknik konularin, iggiicli kaynaklarinin, yasal
sorumluluklarin ve bu bahsedilenlerin yani sira finansman vb. pek cok unsurun bir arada
yonetildigi modeller, uygulamalar tiim paydaslara sagladigi avantajlar nedeniyle daha dikkat

cekici olmaktadirlar (Sen, 2021: 13).

Herhangi bir insaat firmas ile iliskilendirilmeden tamamen bagimsiz olan profesyonel
yonetim firmalari ile ¢alismak en ¢ok tercih edilen yonetim bi¢imidir. Hem gecici yonetim
esnasinda ingaat firmasi tarafindan hem de yonetimin kat maliklerinde oldugu siirecte 6zellikle
de bagimsiz boliim sayisinin fazla oldugu, ticari iinitelerin bulundugu karma ve nitelikli
binalarda profesyonel bir firmasi ile calismak hem hizmet kalitesi hem de yonetim memnuniyeti

acisindan dogru bir tercih olmaktadir.

Burada dikkat edilmesi gereken nokta, yoneticilerin nitelikli ve deneyimli olmasi kadar
firmanin da kurumsal ig deneyiminin olmasidir. Yogun teknoloji donanimi olmayan, bireysel
enerji tiikketim sisteminin oldugu yapilarda sadece profesyonel danigmanlik almak i¢in firma
gecmisi ¢ok Onemli olmayabilir. Ancak biiyiik ve karma yapilarda, akilli sistemlerde,
teknolojinin ve alt yapinin yogun oldugu projelerde mutlaka gecmis is deneyimi ve sermayesi
yuksek firmalarla ¢alismak gerekir. Herhangi bir zarar durumunda bu maliyetin firmadan

tazmin edilebilir olmasina dikkat edilmelidir.

Gilintimiizde higbir bilgi birikimi, kurumsal is siireci olmayan kimi firmalarin entegre
bigimde tesis yonetimi yaptiklarini iddia ettiklerini goriiyoruz. Dis kaynak kullanarak once
kendi firmalar1 lizerinden hizmet almakta, sonra iizerine bir kar pay1 ekleyerek yonetime bu

64



TESIS YONETICILERININ SERTIFIKALANDIRILMASININ GEREKLILIGI: KONUT YONETICILER]
UZERINE BiR ARASTIRMA

hizmetleri satmaktadirlar. Oysa yonetimler bu hizmetleri direk alim yaptiklarinda hem aradaki
pay hem de ekstra KDV yiikiinden kurtulmus olacaklardir. Y6netim kuruluna segilen kisilerin
tesis yonetimi hakkinda tecriibe ve bilgi sahibi olmamalar1 bu tiir firmalar tarafindan suistimal
edilmektedir. Bunun 6niline gecebilmenin bir yolu ilgili bakanliklar tarafindan getirilecek bir
sermaye yeterliligi sinirlamasidir. Operasyonel risklere bagl olarak belirlenecek bir oranda
yeterlilik sart1 getirilmesi ile hizmet verilecek olan tiim projeler korumaya alinmis olacaktir.
Binalarin yapilarina gore ise sermaye yeterliligi standart orani belirlenmelidir (Geger, 2015:

90). Sermaye artirimina bagli olarak da hizmet verilecek yapinin nitelikleri degisebilmelidir.
5. Profesyonel Konut Yoneticisinin Onemi

Insaat firmasinin satis asamasindaki vaatlerinin gerceklesmesi ilgili yapiy1 yonetecek
olan kisilerin egitimi ve bilgisine baglidir. Kimi ingaat firmalar1 satiglarin1 tamamladiklarinda
vakit kaybetmeden yonetimi kat maliklerine devrederek esas faaliyet alanlarmna geri
donmektedirler. Kimi 6rneklerde ise kendi yonetim firmasimi kuran insaat firmalar1 vardir.
Ancak burada Onemli olan ister kat malikleri tarafindan ister ingaat firmasi isterse de
profesyonel bir yonetim firmasi tarafindan yonetim hizmeti veriliyor olsun; énemli olan bu
yapiy1 yonetecek olan yOnetici ve onun yetkinlikleri sayesinde gerceklesecek olan basarili bir
yonetim ve mutlu daire sakinleri, 6zenilir bir site ortamidir. Bunun i¢in yonetim kaynaklarinin

dogru kullanilmasina dikkat edilmelidir.

Ulkemizde toplu yap1 yoneticiligi yeni gelismekte olan bir ¢alisma alamdir. Bu alanda
herhangi bir 6n lisans, lisans veya lisansiistii egitim programlari olmadig1 i¢in de bu alanda
uzman nitelikli yonetici bulmak oldukg¢a zor bir durumdur. Yoneticiler gegmis deneyimlerinden

yola ¢ikarak ¢oziimler liretmeye calistigindan sektdrel bir standart bugiine kadar gelismemistir.

2016 yilinda Ankara Universitesi tarafindan bir egitim adimi atilmis ve gayrimenkul
gelistirme ve yonetimi alaninda lisans, yiiksek lisans ve doktora programlari baslatilmistir. An-
cak gecen siire igerisinde tesis yonetimi konularima iligkin bir alt boliim agilmamis sadece ders
programi olarak ele alinmistir. 1-4 Subat 2023 tarihinde gergeklestirilen III. Uluslararas1 Gay-
rimenkul Gelistirme ve Yonetimi Konferansi bildiri 6zetleri kitabr incelendiginde de konferans

iceriginin tesis yonetimi ana konulari ile iligkili olmadig1 goze ¢arpmaktadir. Oysa tiim diinyay1
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etkisi altina alan iklim krizi ve enerji yonetimi konular1 giinlimiizde tesis yonetimi agisindan
one ¢ikan dnemli konulardan bazilaridir. Karbon ayak izinin azaltilmasi, binalarda yenilenebilir
enerji kullanimi, deprem, yangin vb. afetlere karsi sektérde ge¢ kalinmis dnlemlerin alinmasi
ve standartlagmanin saglanmasi, yonetimin dijitallesmesi vb. konular ancak akademik camianin
destegi ile hayata gegebilecek ve sektorel kurumsallasmanin 6nii agilacaktir. Ama ne yazik ki
diger tiniversiteler de dahil olmak {iizere tesis yonetimi konular1 giindeme gelmemekte ve bir
adim atilmamaktadir. Tesis yonetimi agisindan ¢ok 6nemli olan konular ne lisans ne de sertifika

programlarinda islenmektedir.

Mesleki Yeterlilik Kurumu tarafindan olusturulan Ulusal Meslek Standartlar1 Seviye
6’da Tesis Yoneticisinin tanimi; “Tesis YOneticisi (Seviye 6) is saglig1 ve gilivenligi ile gevre
koruma onlemleri ve kalite gereklilikleri ¢ergevesinde, tesis yonetiminin kurulus islemlerini
yaparak tesisin teknik, idari ve mali yonetimi gibi operasyonel islemleri ile idari ve mali donem
sonu islemlerinin yiiriitiilmesini saglayan ve mesleki gelisim faaliyetlerine katilan nitelikli ki-
sidir” olarak yer almaktadir (MYK, 2017: 6). Bu kisilerin sahip olmasi gereken egitim diizeyi
icin yapilan agiklama ise “Meslege iliskin diger gereklilik bulunmamaktadir” seklindedir. Yani
lise mezunu olma sart1 dahi konulmamistir. Bdyle olunca birkag¢ 6zel kurum tarafindan agilmis
Toplu Yap1 Yoneticiligi sertifika programlar1 da talep yetersizligi nedeniyle egitimlerini iptal
etmislerdir. Oysa yiizlerce bagimsiz birimde binlerce kisinin yasadigi, hizmet biriminde pek
cok farkli meslek dallarindan onlarca kisinin ¢alistig1 ve bir¢ogunda birka¢ milyonluk isletme
biitgesinin yonetimi s6z konusu olan toplu yapi1 yoneticilerinde ise herhangi bir kriter aranma-

mas1 biiyiik bir yanlistir.

6. Konut Yoneticilerinin Egitiminin Gerekliligi

tanimlama getirmis ve mecburi bir egitim programini1 tamamlama sarti olmadan 2022 yilinda
sinav ile mesleki yeterlilik belgesi vermeye baslamistir. Ancak hem bu programda tesis
yoneticisi i¢in ilk okul mezunu olmanin yeterli goriilecegi gibi belirtilen yetkinlikler ¢ok
yetersizdir, hem de bu belgeye sahip olmanin bir mecburiyeti zorunlu gosterilmemistir.
Sektorde ise kurumsallagmay1 basarmis profesyonel tesis yonetim firmalar1 kendi iclerinde

egitime dnem veriyor ve is bast egitimi alinmadan sahada gorevlendirme yapmiyor. Ancak bu
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yeterli degil. Ciinkii artik diinyanin doniis hiz1 cok daha farkli, gece yatarken aklimizdan gecen
bir diisiince sabah uyandigimizda farkli bir cografyada hayata ge¢cmis oluyor. Dolayisiyla iyi
bir yonetici olmanin da durma noktas1 yok; her giin okuyarak, arastirarak yeni bilgiler ile
gelisimin siirekliligine ayak uydurmak gerekiyor. Hele de orta ve yiiksek gelir grubuna hitap
eden karma konut projelerinde yasayan kisilerin her tiirlii imkana sahip olmasi, her tiirlii bilgiye
ulagiminin kolaylagsmasi ve egitim seviyesinin de artmasi ile daha bilingli bir tiiketici yani daire
sakini mevcutken yoneticilerin de daha fazla donanimli olmas1 gerekmektedir. Daire sakinleri
kendi ¢alistiklari, iligki i¢inde olduklar1 kurumlarda miisteri talep ve ihtiyaglarii karsilamaya
yonelik teknolojik sistemlerle karsilagmaktadirlar (Ersen, 2023: 104). Konutlardaki yonetim
sistemlerinin de dis diinya ile ayni seviyede uyum saglayabilmesi igin dijital ydnetim

sistemlerine entegre olmasi bir gereklilik haline gelmektedir.

Tiim diinyay ilgilendiren iklim krizi ve lilkemizde yagamakta oldugumuz su kitlig1, bi-
lingli ve bilgili yoneticilere duyulan ihtiyacin bir mecburiyet oldugunun gostergesidir. Diger
yandan yoneticilerin de modern yonetim sistemlerine ayak uydurabilmeleri i¢in gelisimlerini
siirdiirmeleri gerekiyor. 6 Subat 2023 tarihinde yasanan deprem felaketi ile 11 ilimizde biiyiik
bir can kayb1 yasandi, birgok hayatlar alt iist oldu. Ancak olaylar bize zaman1 hizli ve etkin
kullanmanin 6nemini gosterdi. Eger binalarda dijital yonetime gegebilmis olsaydik, o esnada
binada bulunan kisilerin kimlik tespiti aninda saglanmis olacakti. BIM (Building Information
Modeling-Yap1 Bilgi Modellemesi) sistemlerinin yonetimlerde kullanilmas1 dzellikle istanbul,
Ankara, {zmir vb. yiiksek katli binalarin yogun oldugu bdlgelerde, arama kurtarma faaliyetinin
binanin neresinden baslanmasi gerektigini ¢ok net gosterebilen bir programdir. Yoneticiler, bir
binanin/tesisin yonetiminde, karar verirken yararlanacagi kaynaklara, verilere ihtiyag duyarlar
ki zaman kaybetmeden dogru kararlarla etkin bir siire¢ yonetimi saglanabilsin (Telliel, 2022:
23). Ancak oncelikle bu 6zellik ve bilgileri kullanabilecek yetkinlikte yoneticilerin yetistiril-
mesi gerekmektedir.

6.1. Konut Yoneticisinin Gorev Alanina Giren Hizmetler

Bir¢ok sektorde ve kurumda farkli birimlerde yapilan isler ve hizmetler, toplu yap1 yo6-

netimlerinde kimi zaman tek bir elde toplanmaktadir. Bu nedenle iistlenilen sorumluluk
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acisindan bakildiginda toplu yap1 yoneticisinin kurumun en st yetkilisi oldugu sdylenebilir.
Isletmenin tiim sorumlulugu bu kisidedir. Ancak operasyonel acidan biiyiik bir fark bulunmak-
tadir. Isletmelerde Genel Miidiir faaliyetlerin sorumlulugunu iistlenir ve birimlerden ¢ikan isi
denetler. Ancak toplu yap1 yoneticisi sorumlu oldugu isleri cogu zaman bizzat da yapan kisidir.
Orta 6lgekli bir toplu yap1 yoneticisinin sorumlulugunda olan isler kimi sitelerde bir idari kadro
tarafindan kimi yerlerde ise direk isletme yoneticisi tarafindan yapilmaktadir. Bir tesis yonetim
firmasina bagli olarak ¢alisan yoneticiler asagidaki gorevleri kendileri yapiyor olsalar dahi hem
zorlandiklarinda merkez kadrolarindan destek alma hem de denetimler esnasinda hatalarini go-
rerek degerlendirme sansina sahiptirler. Ancak kat malikleri kuruluna bagli olarak toplu yapinin
kendi biinyesinde ¢alisan bagimsiz yoneticiler asagidaki konularin hepsinde uzman yeterlili-
ginde olmalidirlar. Hizmetleri farkli firmalardan temin ediyor olsalar dahi kontrollerini yapabi-

lecek bir bilgiye sahip olmak gerekmektedir.

e Biit¢ce ve Finansman YoOnetimi

e Insan Kaynaklar1 Yonetimi

e Mali Isler / Muhasebe ve Satin Alma
e Teknik Bakim ve Isletim

e Iidari Yonetim

e Giivenlik Hizmetleri

e Temizlik Hizmetleri

e Peyzaj ve Pest Kontrol

e Sosyal Tesis Isletim ve Yonetimi

Sosyal donatilar, toplu yapilari/siteleri diger projelerden ayiran 6nemli 6zelliklerdir.
Siklikla bu alanlarin disaridan bir firmaya kiralandigina rastlamak miimkiindiir. Ancak toplu
yapinin ruhunun olusmasinda en &nemli faktdrlerden birisini de bu alanlarin yénetimidir (Ok-
tem, 2010: 31). Ciinkii sakinlerin bir araya geldigi, sosyallestigi, iletisim kurdugu alanlardir. Bu
nedenle bir firma tarafindan hizmet veriliyor olsa dahi hizmet kalitesi sik sik denetlenmelidir.
Baz1 hizmet kollarinda dis kaynaklardan yararlanmanin avantajlari oldugu kadar dezavantajlar

da mevcuttur, hatta avantaj gibi goriinen unsurlar zaman igerisinde isletmeler i¢in birer
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dezavantaja doniisebilmektedir (Oztiirk ve Sezgili, 2002: 132). Bu nedenle hizmetlere iliskin

tiim siirecler ve segenekler yoneticiler tarafindan dikkatle incelenmelidir.

Hayati kolaylastiran akilli binalarin ortaya ¢ikmasi ve yogun teknoloji kullanilmasi yo-
neticilerin teknik konularda kendilerini gelistirmelerini mecburi kilmaktadir. Ancak hizmet iire-
ten isletmelerde hem siirecin kesintiye ugramamasi hem de mevcut yapiin korunmast 6nemli
ve tesis yonetimi i¢in Oncelikli bir konudur. Arizi bakim, ekipmanlarin bozulduktan sonra ba-
kim1 anlamina gelirken (Karaman, 2004: 53), tesislerde aslolan koruyucu ve diizeltici bakim-
lardir. Bu nedenle yoneticilerin bu siire¢lere hakim olmalari, teknolojiyi korumakla yiikiimlii
olup, kullanim dmriinii uzatacak islemlerin aksaksiz yapilmasini saglayacak donanima sahip

olmalar1 gerekir.

Yoéneticilerin gdzden kacirmamasi gerek bir diger konu ise, 6331 sayili Is Saghg ve
Giivenligi Kanunu’nda tek bir apartman veya toplu yap1 fark etmeksizin konut binalar1 apart-
manlar olarak siiflandirilmis ve az tehlikeli yerler olarak kabul edilmistir. Ancak konuyla ilgili
olarak daha cok ilgili yap1 igerisinde verilen hizmetler, kullanilan alanlar ve kullanicilar goz
oniine alinarak degerlendirme yapilmahdir (Ilgen, 2016: 72). Bu sekilde yaklasildiginda birgok
tehlikeli isin konut yonetim faaliyetleri arasinda oldugu goriilecektir. Bilhassa en temek hizmet
birimlerinden olan giivenlik faaliyetlerinde hem personelin hem de hizmet verdikleri kurum ve
kisilerin maddi ve manevi bir zarara ugramamasi i¢in dnceden yapilacak olan risk degerlendir-
mesi ile olumsuz durumlarin 6niine gegilmesi miimkiindiir (Coskun, 2022: 18). Boylesine
onemli bir konuya sadece maddi agidan yaklasmamak gerekmektedir. Bu noktada konut yone-
ticisinin tiim sakinleri dogru bilgilendirmesi ve yonlendirmesi gerekir. Bu nedenle tesis yone-
ticileri i¢in hazirlanacak/hazirlanmis olan egitimlerde yukarida bahsedilen tiim konulara 6nemli

bir yer verilmesi gerekmektedir.
6.2. 634 S. Kat Miilkiyeti Kanunu’na Gore Konut Yoneticisinin Sorumluluklari

Konut yoneticisi se¢imle veya atama yontemiyle belirlenmektedir ve karar defterine
mutlaka islenmelidir. Bu andan itibaren igveren vekili sayilmaktadir (634 sayili KMK: 38.md.).

Yonetici hem calisan kisilere hem de daire sakinlerine karsi sorumludur. Kisilerin haklarini
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korumakla birlikte ayrica ana yapinin mal varli§ini ve de giivenligini saglamakla da yiik{imlii-
diir. Dolayisi ile herhangi bir olay vuku olmast halinde de igsveren vekili olarak sorumlu olmak-
tadir. Ornegin site havuzunda bogulma olayinin vuku bulmasi halinde yénetici, taksirle 6ldiirme
sucundan dolayr TCK 85. madde hiikiimleri uyarinca yargilanacaktir (Bolayir, 2016:1). 634
sayil1 Kat Miilkiyeti Kanunu’nda yoneticinin gorevlerine detaylica yer verilmistir. Ancak bir
tedbirsizlik, ihmal, bilin¢li olarak eksik yapilmis isler, vb. sebeplerle ortaya ¢ikan zararlarda
taksirle adam 6ldiirmek sugundan isveren vekili olarak yargilanmaktadir. Isletme giderlerinden
tasarruf edildigi diistliniilerek ertelenen bakim uygulamalari kisilerin hayatlarini tehlikeye soka-
bilecegi gibi yoneticiyi de dmiir boyu katlanmak zorunda kalacagi zor bir duruma sokabilir. Bir
firma biinyesinde calisirken isyerinin bir yoneticisi vardir ve digerleri sirketin ¢aliganlaridir.
Ancak konut yoneticisi direk igveren vekilidir. Bu nedenle tipki bir sirketin en {ist yoneticisi
olan genel miidiir gibi tiim uygulamalardan ve sonuglarindan kendisi sorumlu olmaktadir. Bu
nedenle konut yonetimini sadece 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu ile sinirli tutmak dogru ol-
mayacaktir. Bor¢lar Kanunu, Is Kanunu, Medeni Kanun, vb. pek ¢ok kanunu bir arada ele al-

may1 gerektiren durumlar vuku olabilmektedir.
7. Tiirkiye’de Tesis Yoneticisi Egitimi

Apartmanlarda yukarida sayilan faaliyet alanlar1 kadar yogun bir gliindem olmasa da
toplu yapilarda 6zellikle de karma yasam, aligveris ve ¢alisma alanlarinin bir arada oldugu ya-
pilarda pek ¢ok birimin de yonetimini kapsayan Toplu Yap1 Yo6netimi oldukega ciddi bir istir ve
Toplu Yap1 Yoneticiligi de teknik ve idari agidan olduk¢a donanimli olunmasi gereken bir mes-
lektir. Ancak tesis yoneticiligi bir meslek olarak heniiz kabullenilmedigi i¢in iiniversiteler biin-
yesinde ilgili bir mesleki egitim boliimii, programi bulunmamaktadir. Tesisler de mecburen yil-
larca bu isi deneyimleyerek 6grenmis tecriibeli yoneticileri tercih ediyorlar. Bir genelleme ya-
pilmasi dogru olmasa da bir siire sonra ileri yastaki yoneticilerin okumay1 ve arastirmay1 birak-
t181 i¢in yeni ve modern yonetim modellerini takip edemeyerek iglerin monotonlastigi ve miis-

teri memnuniyetinin diistigl goriilmektedir.

Tesislerin yonetiminin dogru ve etkin bir sekilde yapilabilmesi i¢in sadece ¢alisanlarin
degil, yonetim kurullarinin da bilgi ve tecriibesi faaliyetlere deger katmaktadir. Cok deneyimli
bir yonetici kimi zaman ydnetim kurulunu ikna edemedigi i¢in yanhs kararlar alinabiliyor,
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yapilmasi gerekenler yapilamadiginda ise sikayetler yonetici iizerinde odaklaniyor. Ozellikle
de toplu yapilar ve sitelerde yasayan daire sakinleri arasindan olusan yonetim kurulu bagkan ve
iiyeleri ya zaman1 ya da maddi giicii en ¢ok olan kisilerden olugmaktadir. Ev hanimi, meslek
erbabi, esnaf veya toprak sahibi oldugu i¢in birden fazla dairesi olan kisiler yonetime secildi-
ginde, isinde uzman bir yoneticinin yapabilecekleri ne yazik ki bu kisileri ikna edebilmesine
baglidir. Bu siire¢ ne kadar zorlu gecerse yonetici o kadar yipraniyor ve verimliligi diistiyor. Bu
nedenle bir an evvel hem yonetici hem de yonetim kurulunda bulunacak kisilerin bir egitim ve

sertifika sahibi olma sartinin getirilmesi giin gectikce daha elzem olmaktadir.

Yonetim kuruluna kimin segilecegi dnceden bilinmedigi icin se¢ildigi andan itibaren
ornegin ii¢ ay gibi bir zamani agsmayacak sekilde belirli bir siire taninarak; ¢cok detaya girilme-
den ama yOnetimin ve verilen kararlarin 6neminin anlasilmasini saglayacak, kanunlara uygun
yonetim seklinin vurgulandigi kisa donemli bir sertifika egitim sart1 getirilmelidir. Ciinkii yo-
netici ne kadar tecriibeli ve bilgili olursa olsun nihai karar1 yénetim kurulu vermektedir. Isve-

renleri oldugu i¢in de yoneticinin itiraz sans1 bulunmamaktadir.

Direk tesis yonetimi konusunu odak almamis olsa da bu alanda ilk adimi atan devlet
{iniversitesi Ankara Universitesi’dir. Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi ad1 altindaki bo-
liimde tesis yonetimi de konu olarak ele alinmaktadir. Ancak bu kadar kapsamli bir ¢aligma
alan1 bir program igerisindeki bir konu degil basli baslina bir program olarak yer almalidir.
Tesis yonetimini iceren On lisans, lisans ve lisans iistli programlari ile gelecegin yoneticileri
yetistirilecegi gibi alaninda uzmanlagmak isteyen profesyonel yoneticiler de lisans iistii egiti-
mini tamamlama firsat1 bulabilir. Cok yiiksek biitgeli ve binlerce bagimsiz boliimii olan toplu
yapilar Istanbul basta olmak iizere hiz kesmeden artiyorken diger iiniversitelerin de bu alanda
kariyer yapmak isteyenleri destekleyici programlar gelistirmeleri gerekmektedir. Bu alanda ya-
pilan ¢calismalar1 sadece kariyer hedefleri arasinda gormeyip daire sakinlerinin haklarini, mal-
lari ve paralarini da korumak ve daha etkin yonetim uygulamalarinin gelistirilmesine olanak
tanimak olarak degerlendirmek gerekiyor. Ozel egitim kurumlar1 ve ISMEK (Enstitii istanbul)

talebe bagli olarak siireklilik arz etmeyen apartman ve site yoneticiligi kurs programlari
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diizenlemektedirler. Universite bazinda yine siireklilik arz etmeyip talebe bagl egitim veren

kurumlar ise;

e Istanbul Universitesi Siirekli Egitim Merkezi — 3 haftalik uzaktan egitim sertifika
programi

e Sakarya Universitesi Siirekli Egitim Merkezi — 36 saatlik uzaktan egitim sertifika
programi

e Yeditepe Universitesi Siirekli Egitim Merkezi — 30 saatlik uzaktan egitim sertifika
programi

e Istanbul Teknik Universitesi — Tesisler Teknik Y&neticiligi Sertifika Programi (Tek-
nik boliimlerden mezunlar i¢in hazirlanmis bir programdir) 108 saat uzaktan egitim

ve 22 saat staj icermektedir.

Uzaktan egitim programlarinin giizel yani ister apartman yoneticisi ister site yoneticisi
olsun herkes bu programlar ile tesis yonetimi alaninda faydal bilgilere daha uygun bir iicret
karsiliginda erisebilmektedir. Dezavantaj1 ise hem yoOneticilerin sahada karsilagtiklart sorunlart
paylasarak ¢6ziim bulma sansi olmuyor hem de toplu yapi1 yoneticileri i¢in program igerikleri
cok yetersiz kalmaktadir. Oysa milyon dolarlar degerinde alt yap1 ve sistemlerin bulundugu
binalarda yanlis yonetilmekten kaynakli meydana gelecek olan zararlar gz 6niine alindiginda
bu konuda egitimler planlamak i¢in ge¢ dahi kalindigin1 sdylemek yanlis olmayacaktir. Hem
maddi hem de manevi agilardan yaklasilirsa kisilerin huzur i¢inde yasamalar1 ve sorunsuz bir
ortamda ¢alisabilmeleri, ¢ocuklarini giivenilir bir ortamda biiytitebilmeleri i¢in bu alanlarin y6-

netimine daha fazla 6nem verilmelidir.
8. Arastirmanin Amaci ve Yontemi

Arastirmanin amaci konut iiretiminin artmasi ile konutlarin degisen 6zelliklerinden kay-
nakli olarak yonetim faaliyetlerinin de zaman i¢inde degistiginin belirtilmesi, bu degisimden
kaynakli olarak konut yoneticilerinin artan sorumluluklari nedeniyle 6zel bir mesleki egitim ve
sertifika zorunlulugu getirilmesinin giiniimiizde kagimilmaz oldugunu ortaya koymaktir. Mes-
leki egitim ile yapilan isin, benzeri her kurumda standartlagmasi saglanacak ve bu sekilde hiz-

met kalitesi 6l¢iilebilir ve denetlenebilir bir sistem olusacaktir.
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STANDARTLASMA

i s TESIS KALITELI
EGITIM <€—] s g — .
YONETIMI HIZMET
MEMNUNIYET

Sekil-1: Arastirmanin Modeli

Istanbul ili igerisindeki toplu yapilarda yéneticilik yapan kisilerin tesis yoneticiligi ala-
ninda aldiklar1 egitimler ve bu meslegin bir sertifikasyon gerektirip gerektirmedigi hakkindaki
diisiinceleri anket calismasi yapilarak arastirilmistir. Ortaya ¢ikan veriler degerlendirilerek
toplu yapilarda yoneticilik yapacak olan kisilerin mesleki egitiminin énemi ve gerekliligi belir-
tilmistir. Son boliim olan sonug ve degerlendirme kisminda ise sektoriin gelismesi ve ilerleye-
bilmesi, standartlarin ve kalite anlayiginin olugmasi i¢in nasil bir sistem kurulmasi gerektigi ile

ilgili 6nemli degerlendirmelerde bulunulmustur.

Istanbul ili igerisindeki toplu yapi sayist ile ilgili bir veri bulunamamstir. Ancak anket
sorular1 600 kisiye iletilmis ve 110 toplu konut (site) yoneticisinden geri doniis alinmistir. An-
ket yontemiyle yapilan ¢calismada, bu kisilerin sektorel tecriibeleri, ¢alistiklart alanla ilgili egi-
tim durumlarn ve sektorel egitimler ile ilgili diisiinceleri aragtirilmistir. Anket sorular1 hazirla-

nirken asagida belirtilen hipotezlerin sorgulanmasina dikkat edilmistir.
Arastirmanin amacina yonelik sektor yoneticileri i¢in oneriler sunulmustur;
Oneri- 1: Tesis Yoneticilerinin mesleki bir egitime ihtiyaclar: vardur.

Oneri- 2: Tesis Yoneticiligi egitimleri tiniversiteler tarafindan uzun siireli bir program

olarak saglanmalidr.

Gecgmis deneyimlere bagli olarak yapilan konut yonetim faaliyetlerinde, katilimeilarin
bir egitim ihtiyaglar1 olup olmadigini, kendilerinin degerlendirerek sorular1 yanitlamalari ¢alis-

maya ayrica bir 6nem katmaktadir.
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9. Arastirma Bulgulan

110 tesis yoneticisinin verdigi cevaplar tek tek incelenerek sonuglari degerlendirilmistir.
Ankete katilan kisilerin yogun bir ig hayati oldugu i¢in soru sayis1 az tutulmus ve sadece aras-
tirmanin konusuna iliskin Evet-Hayir olmak {izere 2 se¢enekli sorular sorulmustur. Soru sayi-
sinin az ve 2 se¢enekli olmasindan dolay1 Cronbach Alfa giivenilirlik testi diisiik ¢ikmistir. An-
cak yaniltic1 olmamasi ve ¢alismanin 6nemini etkilememesi i¢in eklenmemistir. Katilimcilarin
cinsiyet, egitim durumu gibi demografik 6zellikleri arastirilmamistir ancak sektordeki yoneti-

cilerin kariyer ¢izgilerini belirleyebilmek adina yaslar1 sorulmustur.

Yas Araliginiz N %
25-35 10 9,1
36-45 41 37,3
46-55 45 40,9
56-65 14 12,7
66 ve listil 0 0

TOPLAM 110 100

Tablo 1: Katilimcimnin Yagt

Tablo 1°de goriildiigli iizere ankete katilan tesis yoneticilerinin ¢ogunlugu 36-55 yas
araligindadir. Bu sonugtan kisilerin kariyerleri agisindan énemli donemlerinde oldugu deger-
lendirmesi yapilabilir. Super (1957) tarafindan ortaya konulan Kariyer Evreleri Teorisi bu yas

araligiin 6nemini, kariyer kurma ve siirdiirme evreleri olarak agiklamistir (Cakmak, 2011: 28).

Is Tecriibeniz N %
0-5 Y1l 1 0,9
6-10 Y1l 7 6,4
11-20 Y1l 29 26,4
21-30 Yil 50 45,5
31 Y1l ve lizeri 23 20,0

TOPLAM 110 100

Tablo 2: Katilimeinin Toplam Is Tecriibesi
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Tablo 2’de tesis yoneticiligi yapan katilimcilarin toplam is tecriibeleri gosterilmistir.
Ankete katilan yoneticilerin toplam is tecriibesi siireleri en ¢ok 21-30 y1l araligindadir. 0-5 yil
arasi tecriibesi olan katilime1 1 kisi iken, 31 y1l ve {izeri is deneyimi olan yonetici sayist 23 tiir.
Bu sonuglar ankete katilan tesis yoneticileri arasinda is hayatinin baginda olan kisilerin olma-

digini, yoneticilerin biiyiik cogunlugunun en az 10 y1l ve iizerinde is tecriibesi oldugunu gos-

termektedir.

Is Tecriibeniz N %
0-5Y1d 22 20
6-10 Y1l 39 35,5
11-15 Y1l 23 20,9
16-20 Y1l 15 13,6
21 Y1l ve tizeri 11 10
TOPLAM 110 100

Tablo 3: Katilimcinin Tesis Yoneticisi Olarak Is Tecriibesi

Tablo 3’te goriildiigii lizere tesis yonetimi ililkemiz agisindan yeni bir sektordiir. Bu
alanda uzun yillardir ¢alisan kisilerin yani sira sektdrde ¢alisanlarin tecriibesinin en ¢ok 6-10
yil arali§inda yogunlastigi, yeni baslayanlarin da %20 oraninda oldugu sonucu ortaya ¢ikmustir.
Dolayist ile tesis yonetim alani ¢ok yogun bir sektorel tecriibe icermemektedir. Bu durum sek-
torde yeni baglayanlarin da oldugu ve yeni bilinen bir alan olmas1 gercegiyle daha ¢ok egitime

ihtiyac oldugunu ortaya ¢ikarmaktadir.

Tesis Yoneticiligi Sertifikaniz var m1? N %
Evet 54 49,1
Hay1r 56 50,9
TOPLAM 110 100

Tablo 4: Katilimcilarin Tesis Yonetimi Sertifikas1 Sahipligi Durumu
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Tablo 4’teki oranlar bu alanda sertifika alanlar ile almayanlarin birbirine yakin oranlarda
oldugunu gostermektedir. Sertifika sahibi olanlar %49,1 olmayanlar ise %50,9’dur. Bu durum
sektorde galisan yoneticilerin yaklasik yarisinin herhangi bir egitim almadan kisisel tecriibeleri
ile is yaptiklarini, binlerce kisinin yasadigi, onlarca kisinin ¢alistig1 binalarin isleyis ve giiven-
liginin, bu faaliyet alan1/is kolunda egitimi olmayan kisilerin kisisel tecriibelerine birakildigini
gostermektedir. Sektdrde denetim olmamasi ise bu kisilerin yaptig1 isi kimsenin sorgulamadi,

denetlemedigi gibi vahim bir durumu gostermektedir.

Tesis Yoneticileri

Mesleki Egitim Almali midir? N %
Evet 109 99,1
Hayir 1 0,9
TOPLAM 110 100

Tablo 5: Tesis Yoneticileri Mesleki Egitim Almali m1?

Tablo 5°te katilimcilarin %99,1’inin bu konuda bir egitim alinmas1 gerektigini diisiin-

diigii goriilmektedir.

Tesis Yonetimi egitimini

hangi kurum vermelidir? N %
Ozel kurslar, firmalar vermelidir 9 8,2
Universiteler tarafindan verilmelidir 66 60
Fark etmez 35 31,8
TOPLAM 110 100

Tablo 6: Tesis Yonetimi Egitimini Hangi Kurum Vermelidir?

Tablo 6°da katilimcilarin %60°1 bu alanda mesleki egitimin tiniversiteler tarafindan ve-
rilmesi gerektigini belirtmislerdir. Katilimcilarin %60°1 tesis yonetimi egitiminin liniversite-

lerde verilmesi gerektigini belirtmistir.

Ayni sekilde Tablo 7’ye bakildiginda da katilimcilarin %52,7°si bu egitimlerin tiniversi-
tede bir boliim olarak yer almasini talep etmektedir. Yine katilimcilarin %42,7’si ayn1 zamanda

3 aylik detayl bir egitim ve staj programinin da yeterli olabilecegini belirtmistir.
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Tesis Yonetimi Egitimi

hangi diizeyde olmalidir? N %
15 giinliik sertifika egitimi yeterli 11 10
1 aylik sertifika egitimi yeterli 23 20,9
3 aylik detayli bir sertifika egitimi 47 42,7

ve staj olmal

Universiteler tarafindan verilen bir 6n lisans, 58 52,7

lisans, yiiksek lisans programi olmali

TOPLAM 110 100

Tablo 7: Tesis Yonetimi Egitim Diizeyi

Tablo 8’de, aragtirmaya katilan yoneticilerin %90°1 tesis yoneticiligi yapabilmek i¢in bir

sertifika zorunlulugu olmas1 gerektigini belirtmistir.

Sertifika zorunlulugu olmali midir? N %
Evet 99 90
Hayir 11 10

TOPLAM 110 100

Tablo 8: Tesis Yoneticiligi Sertifika Zorunlulugu

Anket ¢alismasinin sonuglari tek tek tablolar halinde incelenmistir. Elde edilen bulgu-
larin da 6nerilerimizi destekledigi goriilmektedir. Anket katilimcisi olan tesis yoneticileri, mes-
leki bir egitime ihtiyaglart oldugu ve bu egitimlerin de iiniversiteler tarafindan uzun siireli bir

program olarak saglanmasi gerektigini belirtmislerdir.

Sunulan Onerilerin arastirilmasi ve verilerin incelenmesine dayali olarak aragtirmanin
genel degerlendirmesi sonug¢ kisminda yapilmistir. Ancak tesis yoneticileri ile yapilan goriis-
meler ve saha arastirmalarinda mekan olarak nitelendirilen konut projesi alanlarinda, altyap1 ve
iistyapiya ait yonetim, isletim faaliyetlerinin 6ncelikleri esit agirlikta olmasina ragmen son ka-

rar verici olan yonetim kurullari, altyapiyr gérmedikleri i¢in ikincil olarak degerlendirildigi
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goriilmiistiir. Henliz yonetimsel bir standart olusturulmadigi i¢in de yonetimlerde yer alan kisi-
lerin yasam tarzlar, kiiltiir, egitim ve tecriibeleri kararlara etki etmektedir (Ttimtasg, 2012: 12).
Bu tiir hatalara yol acan kisisel yargilarin ortadan kaldirilmasi, her yil degisen yonetimler ile
oncesinde yapilan yatirim ve ¢aligmalarin bir kayip haline gelmemesi i¢in egitimle birlikte sek-

torel standartlasmanin da birlikte ele alinmasi sektorel agidan faydali olacaktir.
10. Sonuc ve Oneriler

Binlerce kisinin site igerisinde yer alan ortak alanlardaki yasaminin yonetilmesi ve ku-
rallarin belirlenmesi, yiizlerce kisiye is imkani saglanmasi, milyonluk biit¢elerin yonetilmesine
iliskin 6nemli bir sorumluluk {istlenen yoneticilerin sahip olmasi gereken yetkinlik ve egitimler

bugiine kadar g6z ardi edilmistir.

Konut yoneticiliginin birebir muhatabi olan daire sakinlerinin sosyal medyada sik¢a site
yonetimleriyle ilgili sikayetlerine rastlanmaktadir. Pazarlama argiimanlarinin en 6nemlisi ha-
line gelen sosyal medya, konut satiglarina bazen olumlu bazen de olumsuz etkiler yapabilmek-
tedir. Aidatlarin ¢ok yliksek oldugu, usulsiizliiklerin yagandigi, elektriklerinin kesildigi, asan-
sorlerin ¢caligmadigi, yonetimden memnuniyetsizliklerin dile getirildigi pek ¢ok habere rastlan-

maktadir.

Tesis Yoneticiligi heniiz bir sektor olarak kabul edilmeyip denetim ve cezai yaptirimlar
uygulanmamaktadir. Ancak anket ¢aligmasinda da goriildiigii tizere emeklilik sonras1 vakit ge-
cirmek, emekli ayligina ek gelir olmasi i¢in yapilan apartman ve site yoneticiligi artik yerini
daha geng ve egitimli, daha dinamik yoneticilere birakmaktadir. Ciinkii yonetilecek olan olan-

larin yapis1 da degismektedir.

Bu alanda saglikli bir yol haritas1 planlayabilmek i¢in oncelikle yonetim ihtiyact olan
binalarin taban ve tavan metrekare sinirlamasi belirlenerek niteliklerine gore siniflandirilmali-
dir. Metrekare, enerji sinifi, mimari 6zellikler, yiikseklik, ticari ya da konut, vb. kriterlere gore
yapilan siiflandirma neticesinde her sinifa uygun yonetici nitelikleri belirlenmelidir. Sonra-
sinda bu siniflandirmalara goére A sinifindaki binalar i¢in A sertifikali, B sinifindaki binalar i¢in

B sertifikali, C smifindaki binalar i¢in C sertifikali yoneticiler istihdam edilmelidir. Bunun
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kontrolii de tipk1 is saghig1 ve giivenligi uzmanlarinda gegerli oldugu gibi, ISG-Katip benzeri
bir program ile takip edilmelidir. Bu sekilde hem ytizlerce kisinin yasadigi sitelerin, konutlarin
verileri tek merkezde toplanacak hem de bu binalarin yonetimi i¢in merkezden kontrol edilebilir
bir sistem gelistirilmis olacaktir. Bu sistem ile yonetimler denetlenebildigi gibi binalarin enerji
tilketimleri, atik yonetimleri, afet hazirliklar1 ve bina giiclendirmeleri, vb. ¢ok 6nemli veriler de
merkezde tutulabilir. Ornegin bu sekilde enerji tiikketimi yiiksek binalar tespit edilebilir ve ge-

rekli onarim/diizeltmeler gerceklestirilebilir.

Aragtirma bulgular1 béliimiinde Tablo 6 ve Tablo 7’de goriildiigii lizere katilimcilarin
biliyiik cogunlugu egitimlerin {iniversite biinyesinde olmasi gerektigini desteklemektedirler.
Egitimlerin yapis1 ve sertifikasyon konusunda is saglhigi ve giivenligi uzmanligi i¢in gerekli
kosullar 6rnek alinabilir. Buradaki fark ise tesis yoneticiligi 6n lisans, lisans boliimleri olmadigi
icin mezuniyet ile ilgili tek bir brang belirtmek yerine daha genis bir yelpaze sunulmalidir. Tesis
yonetimi pek ¢ok farkli is kolunu bir arada barindirdig1 gibi bu meslegi yapacak olan kisilerin
de teknik, finans, yonetim, hukuk, vb. belli yetkinlik ve becerilere de sahip olmas1 gerekmek-
tedir. Bu nedenle mesleki uygunluk saglayan branslarin detayli incelenip se¢ilmesi gerektigi
gibi 6rnegin ¢ocuk gelisimi, filoloji vb. mesleki uygunlugu olmayan branglarin da bu kapsam
disinda tutulmasi dnerilmektedir. Ornegin miihendislik, finans, ekonomi, ydnetim, isletme, ma-

liye gibi alanlar tesis yonetimi ile daha fazla uyum igerisindedir.

Tesis Yonetimi boliimii (2 yillik tesis yoneticiligi, 4 yillik tesis yonetimi ve bu alanda
lisans iistii boliimlerinin iiniversitelerde kabul goriiliip agildig1 takdirde) mezunlar1 degerlendi-

rildiginde;

+ On lisans boliimii mezunlari, smavsiz C sertifika seviyesinde sayilmalidir. Belirli bir
sene (giin) tecriibeye kavusan yoneticiler B sertifika i¢in egitim programina katilarak sinav son-

rasinda B sertifikasina yiikseltilmelidir.

* Lisans mezunlar sinavsiz B sertifika seviyesinde sayilmalidir. Belirli bir sene (giin)
tecriibeye kavusan yoneticiler A sertifika i¢in egitim programina katilarak sinav sonrasinda A

sertifikasina yiikseltilmelidir.
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* Bu boliimden lisans mezunu olan kisilerin ayni1 boliimde yiiksek lisans yapmasi duru-
munda ayrica bir egitim ve sinava girmeden A sertifikas1 hakki kazanabilmesi i¢in ilgili meslek
kolunda 6rnegin 3 sene, vb. belirli bir sene (giin) ¢alismis olma sart1 yeterli sayilmalidir. A sinifi

yoOnetici aday1 olarak A sinifindaki projelerde yer alma imkani taninmalidir.

* Tesis yonetimi ile uygunlugu kabul gérmiis farkli bir alanda lisans sahibi olan kisilerin
bu bdliimde lisans {istli egitim almasi durumunda ise sinavsiz B sertifika seviyesinde sayilma-
lidir. Belirli bir sene (giin) tecriibeye kavusan yoneticiler A sertifika i¢in ayrica bir egitime

girmeden sadece simavda basarili olarak A sertifikasina yiikseltilmelidir.

Tesis Yonetimi ile uygunlugu kabul gormiis farkli boliimlerden mezun olan yoneticile-

rin Tesis Yonetimi alaninda C, B ve A sertifikas1 hakki kazanabilmeleri i¢in ise;

* C Sertifikasi: En az lise mezunu olmak kosulu ile detayl bir sertifika egitim progra-

mini (yliz ylize, online ve staj slireci bir arada) tamamlayan kisilerin sinav sonrasi C sertifikasi,

* B Sertifikast: En az 6n lisans mezunu olmak kosulu ile C sertifikasi olanlarin, belirli
bir sene (giin) ¢caligmis olma sart1 ile egitim ve sinav sonrasi B sertifikasi; lisans mezunu olan-
larin ise sektorde belirlenen bir slirede (6rnegin 4 sene) calismis oldugunu SGK kayitlar ile
ibraz etmesi halinde egitim siirecini atlayarak B sertifika sinavina girerek basarili olmalar1 ha-

linde B sertifikasi,

* A Sertifikasi: En az lisans mezunu olmak kosulu ile B sertifikasi olanlarin veya sek-
torde belirlenen siirede (6rnegin 6 yil) calismis oldugunu SGK kayitlar ile ibraz eden kisilerin

C ve B’yi atlayarak egitim ve sinav sonrasi A sertifikasi almaya hak kazanabilmesi 6nerilebilir.

Lisans mezunu olan biri isterse ilgili alanda yiiksek lisans yaparak 3 yil sonrasinda A
sertifikas1 alma hakkini alabilir ya da sektdrde 6 yil calistiktan sonra A sertifikasi i¢in egitim
alarak sinava girebilir. B ve A sertifika sahiplerinin alacaklar1 maaslar arasindaki fark, 3 senelik

ac181 hizli kapatmak isteyenleri egitime yonlendirecektir.
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Giinliik yasantimiz ve gelecegimizi sekillendiren alanlarin dogru politikalarla, belirlen-
mis standartlarda ve dogru kisiler tarafindan yonetilebilmesi i¢in bir an evvel gerekli ¢aligma-

larin yapilmaya baslanmasi elzem bir durumdur.

Egitim ile sektorde getirilecek olan standartlasma ile hem hizmet kalitesi ylikselecek
hem de herkes bu meslegi yapamayacagi i¢in sakinlerin yoneticilerine olan saygisi da artacaktir.
Bu ¢alismalarin sivil toplum kuruluslari, meslek odalari ile desteklenmesi sektorel kurumsal-
lasmaya hiz katacaktir. Tesis yonetim sektoriinde yasanan orgiitlenmeler, standardizasyon, egi-
tim, sektorel yetkinlikte personel ve bina yonetim sistemlerinde kullanilan teknolojiye uyumun

saglanmas1 gibi konularda gelismeler yavas da olsa basladig1 goriilmektedir (Sahin, 2022: 1).

Kentlesme siireclerinde oldugu gibi ayn1 hatalarin ve diizensizligin yaganmamasi, basi-
bosluk olmamasi agisindan bir an evvel sektorel standartlar olusturulmali, hizmet yonetim sis-
temleri kurulmalidir (Bookchain, 2017: 347-366). Yoksa ozellikle de orta ¢apli konut sitele-
rinde herhangi bir yetkinligi olmayan kisi ve/veya yonetim firmalar1 sik¢a basinda yer aldigi
gibi zorla yonetimi ele gegirmekte ve hukuksuz isler yapmaktadirlar. Denetim olmamasi da bu
tiir durumlara izin vermektedir. Diger yandan ise toplu yapilarin kendi i¢inde olan gruplagsmalar
ile sektorel bilgi ve tecriibesi olmayan konut kullanicilarinin, tesis yonetim personellerine hak-
s1z yere sozlii ve fiziksel siddet gosterdikleri gorsel basinda yer almaktadir. Pek ¢ok kiiltiirii bir
arada barindiran konut projelerinin kendi i¢ isleyisi ve ortak kullanim alanlar ile ilgili genel
kurallarmn bir yaptirimi olmadigindan burada yasayan kisiler de kendi zihinlerinde olmasint is-

tedikleri gibi bir diizeni yeri geldiginde siddete bagvurarak saglamaya ¢alismaktadirlar.

Sonug olarak tesis yoneticiligi yapacak kisilerin mutlaka bu alanda yetkin olduklarini
belgeleyebilecekleri sertifika ve diplomalara sahip olmalar1 gerekmektedir. Bu egitimler de iini-
versiteler blinyesinde ve bakanlik onayli bir sekilde olmalidir. Ancak ¢alismay1 sonlandirmadan
belirtilmesi gereken onemli bir husus daha bulunmaktadir. Calismanin ana amacin1 kapsayan
egitim sistemi ile konutlar1 yonetecek olan kisiler egitimli ve sertifikali hale gelmis olsalar dahi
isverenleri yani yonetim kurullar ve tesis yonetim firmasi sahipleri bu egitimlere sahip olma-
diklar i¢in konut ydneticileri daha biiyilik zorluklarla kars1 karstya kalacaklardir. Bu nedenle

konutlarda her yil ama toplu yapilarda en az iki yilda bir yapilan genel kurul toplantilarinda,
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yonetim kuruluna seg¢ilen kisilerin (kimin seg¢ilecegi onceden bilinmedigi i¢in) se¢ildigi andan
itibaren ii¢ ay gibi belirli bir siireyi agmayacak sekilde bir siire taninarak; yonetim hizmetleri ve
ilgili kanunlar, yonetmelik ve uygulanan kararlarin 6neminin anlagilmasini saglayacak, kanun-
lara uygun yonetim seklinin vurgulandigi kisa donemli bir sertifika egitimi alma sart1 getiril-
melidir. Bu egitimler de ya {icretsiz ya da isletme biit¢esinden karsilanacak sekilde bagli bulu-
nulan belediyeler tarafindan verilmelidir. Ciinkii yonetici ne kadar tecriibeli ve bilgili olursa
olsun nihai karar1 yénetim kurulu vermektedir. Isverenleri oldugu i¢in de ydneticinin itiraz sansi
bulunmamaktadir. Ancak bakanliga bagh bir sistem iizerinden yOnetici atamasinin gergekles-
mesi durumunda, ISG (is saglig1 ve giivenligi) uzmanlar1 gibi iist ydnetim tarafindan kanunlara
uygunsuz sekilde alinan karar ve uygulamalari sisteme isleme yetkisi atanmis yoneticiye veri-

lirse bir¢ok usulsiizliigiin 6niine gecilebilecektir.
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