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Oz

Calismada kentsel doniigiim projeleri uygulama alanlarinda ingaat sonras1 donemde yapili ¢gevre yonetim
modelinin gelistirilmesinin hukuki ve sosyal yonlerden degerlendirilmesi ile biiyiik dl¢ekli iki proje
alaninda farkli paydaslarin goriislerine dayali olarak durum analizi yapilmis ve gelistirme olanaklart
tartistlmistir. Arastirma sonuglarina goére toplu yapilar ve karma proje alanlar1 ydnetiminin mevzuat
hiikiimleri uyarinca basarili olarak siirdiiriilmesinin miimkiin olamayacagi ve 6zellikle kat maliklerinin
ortak alanlara ilisgkin hak ve yiikiimliilikleri, karar nisaplari, isletme projesi yapilmasi, aidatlarin
6denmesi ve yonetim plani gibi konularda uyusmazliklara sik rastlandigi tespit edilmistir. S6z konusu
alanlarda sosyal, ekonomik, fiziksel ve gevresel gelismenin entegre kentsel tesis yonetimi anlayisi ile ele
alinmas1 gerekmektedir. Mevcut yasal diizenlemelerin gozden gegirilmesi ile birlikte tesis ve
gayrimenkul yonetimi danigsmanligi alinmasinin zorunlu oldugu vurgulanmalidir.

Anahtar kelimeler: Kentsel doniisiim, yapili ¢evre, konut yonetimi, toplu yap1 yonetimi, kentsel tesis
yonetimi
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The Need for Facility Management in Urban Transformation Project Implementation Areas:
The Case of Ankara?

Abstract

In this study, the development of a built environment management model in the post-construction period

in the application areas of urban regeneration projects is evaluated from legal and social aspects. Based

on the views of different stakeholders in the two scaled project areas, the situation was analysed and

development possibilities were discussed. According to the results of the research, it has been determined

that it is not possible to maintain the management of collective buildings and mixed project areas

successfully following the provisions of the legislation. Disputes are frequently encountered, especially

on issues such as the rights and obligations of the condominium owners regarding common areas, decision

quorums, making a business project, payment of dues, and management plan. Social, economic, physical

and environmental development should be handled with an integrated urban facility management

approach. It should be emphasised that facility and real estate management consultancy should be

obtained together with the review of existing legal regulations.
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1. Giris

Tirkiye’de kirsal yerlesimlerden kentlere diizensiz ve yogun goclerin basladigi
1950’lerden sonra kentlerin hizla biiyiimeye bagladigi, kentlerde imarl1 ve altyapili
arsa ve konut yetersizligi nedeniyle birgok kentte plansiz yerlesimlerin ve
gecekondu alanlarinin olustugu goézlenmektedir. Yine bu donemde artan talep ve
insaat teknolojisinden yararlanilarak ¢ok katli yapilarin iiretimine gecilmis ve
mesken yonetimi 6nemli bir is alan1 haline gelmistir. Cok katli yapilarda kat irtifaki
veya miilkiyetinin tesisi ve meskenlerin yonetimi i¢in 1965 tarihli 634 sayili Kat
Miilkiyet Kanunu (KMK) yiiriirlige konulmustur. Kentlerde site veya toplu
yapilardaki artis ve degisen kullanici tercihlerine iliskin olarak artan sorunlarin
¢oziimi i¢in 14.11.2007 tarih ve 5711 Sayili Kanun ile 634 Sayili Kanun’a toplu
yapt yonetimine iligskin kurallar eklenmistir. Meskenler ve o6zellikle toplu yapi
yonetimi ayn1 mevzuat ¢er¢evesinde yonetilmekte olup, meri mevzuatta biitiinciil
bir anlayis yerine bina bazinda yonetimin hakim oldugu goriilmektedir. Diinya
uygulamalar ile karsilastirildiginda kentsel tesis yonetimi, yapili ¢evre yonetimi
gibi bircok kavramin karsiligt bulunmamakta ve 0Ozellikle kentsel doniisiim
alanlarinda yer alan toplu yapilarin yonetiminde sorunlarla karsilasiimaktadir
(Keskin, Yang, Tanrivermis ve Erdogmus, 2023a, s. 250).

Bu calismada proje uygulama siireclerine iligkin ilgili kurumlarin kayitlari, yargi
kararlar ile sahada yapilan anket ve karsilikli goriisme sonuglarina gore malik ve
kiracilarin sosyal ve fiziksel beklentilerinin ortaya konulmasi ile ihtiyag ve
eksikliklerin tespiti yapilmakta ve g6zlenen sorunlarin ¢dziim Onerileri ortaya
konulmaya ¢alisilmaktadir.

Diinyada tesis yonetimi ile ilgili bircok calisma yapilmis olmasma karsin
Tiirkiye’de genellikle toplu yap1 yonetiminin degerlendirildigi ve bu ¢aligmalarda
da KMK kapsaminda yonetimin incelendigi goriilmektedir (Bozkurt, 2010; Cevik
Oktem, 2010; Sengiil, 2010). Yurtdisinda yapilmis olan kentsel doniisiim
alanlarin yonetimine iliskin sinirli sayidaki ¢alisma ise, 6zellikle siirdiiriilebilirlik
acisindan degerlendirme yapmaktadir (Mutale ve Edwards, 2002; Natividade Jesus,
Almeida, Sousa ve Coutinho-Rodrigues, 2019). Yapilan arastirma ile kentsel
doniisiim alanlarinda yapili ¢evrenin yonetimi igin kentsel tesis yonetimi anlayisina
ithtiya¢ oldugu varsayimi altinda, uygulanmakta olan ydnetim modeli farkl
acilardan degerlendirilerek eksik yonleri ortaya konulmaktadir.

2. Literatiir Arastirmasi

Literatiirde kentsel doniisiim alanlarinin yonetimine iliskin sinirli sayida ¢alisma
oldugu ve yapilan ¢alismalarin siirdiiriilebilirlik perspektifinden degerlendirildigi
goriilmektedir (Alexander ve Brown, 2006; Boyle ve Michell, 2017; Michell,
2013). Bununla birlikte, tesis yonetiminden kentsel tesis yonetimine gegis siireci
literatiirde 6zel olarak agiklanmamustir (Tablo 1).
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Tablo 1: Arastirma Konusu ile Tlgili Onceki Cahsmalarin Degerlendirilmesi

Cahisma Konusu Yazarlar
Bayraktar (2006), Ayten ve Ayten (2017), Cakir (2011), Demirci
Gecekondulagsma (2013), Edgar ve Taylor (2000), Eke (2000), Keles (2014), Yildiz
(2005), Yilmaz (2015)
Kentsel
Déniisiim Atadv ve Osman (2017), Ertas (2011), Hutchinson (2011), Kara
(2010), Karsli ve Baz (2018), Larato, Bjorberg ve Haddadi (2019),
Kentsel Doniigiim Madgin (2010), Malys (2008), McGee (2008), Natividade-Jesus vd.
Proje Ornekleri (2019), Ozcivan (2016), Tanrivermis, Aliefendioglu, Ozdemir
Sonmez, Cabuk Kaya ve Arslan (2017), Tanrivermis ve Tanrivermis
(2020), Yu ve Kwon (2011)
Kuzey Planlama Ayyildiz (2010), Yiiksel (2007)
Ankara -
Girisi Sosyal Boyut Erman (2016), Giimiis (2010), Kiitik ve Ince (2016), Zeydanli (2007)
Kentsel
Dgnﬁ_sﬁ_m Siirdiiriilebilirlik Korkmaz (2015), Korkmaz ve Balaban (2020), Tatar (2015)
rojesi
Dikmen Planlama Bal (2017), Avei (2013), Eren (2016), Tiirker-Devecigil (2010), Uslu
Vadisi ve Yetim (2006), Yaman (2011)
Kentsel | goq a1 Boyut Giingdr (2012), Karagiiney (2009), Roshani (2020)
Doniisiim
Projesi Finansman Goren (2018), Ulutas (2005)
Toplu Yapilarin _—
Denetimi Kasike1 (2014), Ihtiyar (1999)
L(:&?ﬂhkg’guﬁgfda Oktem Cevik (2010), Sengiil (2010), Celik Simsek (2019), Ulusen
’ 1 opiu Yap (2019), Kastke1 (2014), Arpact (1984), Secer (2009), Yavuz (2009)
Yonetim
Kat Miilkiyeti
Kanunu Kat Miilkiyetinde .. .
Ortak Yerier Aksan Nar (2013), Sengiil (2013), Giileryiiz ve Karaosman (2016)
Kat Miilkiyeti Karabay (2019), Gékalp (2008), Ozmen ve Erden (2000), Soydan
Kanunu (2008), Tuzcuoglu (2013), Yilmaz (2008)
Yo6netim Plani Bozkurt (2010), Celiker (2012)
Nijkamp ve Mobach (2020), Boyle ve Michell (2017), Bjorberg,
Kentsel Tesis Sateray veTemeljotov Salaj (2019), Lindkvist Temeljotov- Slaj,
Yénetimi Collins, Bjorberg ve Brandstveit Haugen (2021), Michell (2013),
onetim Temeljotov Salaj ve Lindkvist (2020), Tobi, Amaratunga ve Noor
(2013)
T Becker (1990), Cotts, Roper ve Payant (2010), Erentiirk (2016),
Tesis Yonetimi Erentiirk ve Giiven (2018)
Tesis
Yonetimi Toplum Odakl Alexander ve Brown (2006), Tammo ve Nelson (2012), Tammo ve
Tesis Yonetimi ve Nelson (2014), Ngowi ve Mselle (1998), Nakana ve Washizu (2021),
Mahalle Y6netimi Abe (2012), Monirifar, Esmaili, Haghighatian, ve Jajarmi (2021)
Yapih Cevre Hassler ve Kohler (2014), Temeljotov Salaj (2005)
Siirdiiriilebilir Balslev Nielsen, Sarasoja, ve Ramskov Galamba. (2016), Ramskov
Tesis YOnetimi Galamba ve Balslev Nielsen (2014)
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Arastirmanin; kentsel doniisiim alanlarinin yonetimini hukuk, tesis yonetimi ve
yapili g¢evre yonetimi gibi farkli disiplinlerin bakis acisiyla degerlendirmesi
nedeniyle literatlirdeki diger calismalardan farklilastig1 diistintilmektedir.

3. Yontem
3.1. Arastirmanin Amaci ve Onemi

Aragtirma konusu ile ilgili 6nceki ¢aligmalar (makale, rapor, tez ve diger bilimsel
caligmalar) detayli olarak incelenerek mevcut uygulamalarla tespit edilen durumlar
ve teorik kurgu karsilastirmasi yapilmistir. Kentsel donilisiim proje alanlarinda
doniligiim sonrasi tesis ve binalarin yonetimi baglaminda karsilagilan problemler
tespit edilerek yonetim modellerinin degerlendirilmesi icin ihtiyag olan konular
belirlenmistir. {lave olarak; 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu, 4721 sayili Tiirk
Medeni Kanunu (TMK), 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu (TBK), 3194 sayili Imar
Kanunu, 6585 sayili Perakende Ticaretin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun, 5393
sayili Belediye Kanunu, 5216 sayili Biiyliksehir Belediyesi Kanunu, 775 sayil
Gecekondu Kanunu, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun ve diger yasal diizenlemeler ile yargi kararlar1 cergevesinde
yonetim yapist ve temel sorunlar saptanmistir. Arastirmanin ikinci kisminda ise
hem idari kayitlar hem de konut maliki ve kiracilari, isyeri sahipleri ve yoneticileri
ile bina ve site yoneticilerine uygulanan anketlerin sonuglarina gore doniisiim
sonrast yapili ¢evre yonetiminin mevcut durumu, temel uygulama sorunlari ile
kentsel tesis yonetimi modellerinin gelistirilme olanaklar1 ve basar1 kosullari
degerlendirilmistir.

Ankara il siirlari i¢inde uygulanmis biitiin kentsel doniisiim projeleri genel olarak
incelenmis ve proje alaninin yiizol¢iimii, projeden etkilenen kisi sayis1 ve doniisiim
sonrasi insa edilen bagimsiz boliim sayisi gibi {i¢ temel kriter esas alinarak iki farkl
proje alaninda saha calismasi yapilmasi hedeflenmistir. Bunlardan ilki Kuzey
Ankara Girisi Kentsel Dontisiim Projesidir. Proje, Toplu Konut Biiytiksehir
Belediyesi Insaat Emlak ve Proje Anonim Sirketi (TOBAS)’nin, Biiyiiksehir
Belediye Baskanligi’nin ve Toplu Konut Idaresi (TOKI) Baskanligi’nin is birligi
ile ytriitiilmesi, kendine 6zel bir kanun ile diizenlenmis olmasi ve alan ile niifus
acisindan Tiirkiye’nin en biiyiik 6lgekli projeleri arasinda yer almasi nedeniyle ilk
calisma alan1 olarak belirlenmistir. Tkincisi ise Dikmen Vadisi Kentsel Doniisiim
Projesidir. Toplam proje alaninin biiytikliigii agcisindan Ankara’da mevcut projeler
arasinda 6dnemli bir yere sahip (Anonim, 2023) olmasi, gecekondu bolgelerindeki
ilk kentsel doniistim projesi olmasi ve soylulastirma tartismalarinin merkezinde yer
almas1 nedeniyle arastirma sonuglarinin sosyal agidan degerlendirilmesine katki
sunmasi acisindan saha ¢alismasi i¢in se¢ilmistir.
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3.2. Arastirmanin Orneklemi

Incelenen Kuzey Ankara Kentsel Déniisiim Projesi alaninda 182 blokta 8.152 adet
ve Karacadren Bolgesinde 2.520 olmak iizere toplam 10.672 bagimsiz bdliim
bulunmaktadir. Dikmen Kentsel Doniisiim Projesi alaninda ise 54 adet blokta 4.590
adet konut yer almaktadir. Iki proje alaninda hane halki anketleri i¢in toplam 15.262
hane hedef kitle olarak tanimlanmistir. Buna gore 6rnekleme alinacak hane sayisini
belirlemede, evrenin bilinmesi durumunda kullanilan klasik 6rnekleme metodu
kullanilmistir. Se¢ilmis iki doniisiim projesi alaninda ikamet edenler ve ¢alisanlar,
ornekleme ve goriisme birimi olarak tanimlanmistir. Aragtirmada dogrudan veriler,
ornek alinan haneler ile isyeri sahiplerinin bizzat kendilerinden alinmistir. Buna
gore iki kentsel donilisiim projesi alaninda anket c¢alismast yapilacak 6rnek hane
sayist, evrenin bilinmesi durumunda kullanilan 6rnekleme formiilii yardimi ile 632
olarak saptanmigtir (Cing1, 2009; Tanrivermis vd., 2017).

Anket ile toplanan verilerin analizi yapilarak; demografik ozellikleri, niifus ve
egitim diizeyleri, ekonomik durumu, oturulan konutun 6zellikleri, konut miilkiyeti,
kira ve konut giderleri, kisilerin baslica gelir ve yasam kaynaklari, yasam
memnuniyet ve beklentileri, kentsel doniisiim projelerinden memnuniyet, proje
alaninda doniisiim sonrasi sorunlar, ddenen kira parasi ve bagimsiz boliimlere
yatirim yapilmasinin avantaj ve/veya dezavantajlari, blok ve site yonetim sorunlari,
Odenen aidatlar ve ortak kullanim alanlarinin yonetimine iliskin sorunlarin tespitine
odaklanilmistir. Anket sorulart Ankara Universitesi Rektorliigii Etik Kurul
Bagkanliginin 56786525-050.04.04/71522 say1 ve 12.03.2021 tarihli karari ile
uygun bulunmustur. Anket ile toplanan biitiin verilerinin analizinde SPSS paket
programi kullanilarak 6zet ¢izelgeler olusturulmus, istatistiksel gecerlilik testi ve
sonuglarin anlamliligit da degerlendirilmistir. Saha ¢alismasinda goriisiilecek
haneler ve igyerlerinin se¢imi, adres listeleri yardimiyla sistematik big¢imde
gergeklestirilmistir. Gortismeler goniilliiliik esasina dayali olarak gergeklestirilmis
olup, goriismeyi reddeden hane yerine ikame hane segilerek asgari 632 goriisme
tamamlanana kadar alan calismasina devam edilmesi hedeflenmistir. Bununla
birlikte proje alaninda hak sahipligi ve finansman konutlarinda farkli konut alt
bolgelerinin bulundugu ve her bir bolgede yonetim yapisinin degiskenlik gosterdigi
icin, cevapsizlar da dikkate alinarak Kuzey Ankara Kentsel Doniisiim Projesi
alaninda 457 ve Dikmen Kentsel Donilisiim Projesi alaninda 203 olmak iizere
toplam 660 malik ve kiraci ile gorlisme yapilmis ve anket ile elde edilen biitiin
verilerin analizi ve degerlendirilmesi gergeklestirilmistir.

Her iki proje alaninda ayrica hem blok ydneticileri (Kuzey Ankara Kentsel
Doniisim Projesi alaninda 182 ve Dikmen Vadisi Kentsel Doniisiim Projesi
alaninda 54 olmak {iizere toplam 236 blok) ile site yOneticileri ve varsa disaridan
hizmet alinan yoneticilere tesis yonetimi anketi uygulanmistir. Sitelerden
bazilarinda yonetimin profesyonel sirketlerde olmasi ve halen gegici insaat
yonetiminin devam ettigi sitelerin bulunmasi nedeniyle her iki proje alanindan

57



Cankir1 Karatekin Universitesi Cankir1 Karatekin University
Iktisadi ve Idari Bilimler Journal of the Faculty of Economics
Fakiiltesi Dergisi and Administrative Sciences

toplam 29 yonetim firmasi ve site yoneticisi ile goriisme yapilarak elde edilen
sonuglara gore yonetim yapisinin degerlendirilmesi yapilmistir. Arastirma
sonuglarina gére miimkiin oldugu 6lgiide katilimci bir yaklagim ile uygun yonetim
modeli 6nerisi yapilmasina 6zen gosterilmistir.

3.3. Arastirmanin Hipotezleri

Secilmis iki kentsel doniisiim projesi alaninda yapilan saha ¢alismalarina dayali
olarak durum analizi, sorun tanimlama ve ¢6ziim Onerilerinin sunulmasi amactyla
arastirmanin temel hipotezleri asagidaki gibi tespit edilmistir:

Hipotez 1: Tiirkiye’de tesis ve gayrimenkul yonetimi yeterince gelismemis
ve beklenen kurumsallagsma saglanamamastir.

Hipotez 2: Kentsel doniisiim projelerinin tamamlanmasindan sonra yapili
¢evrenin yonetim sorunu bulunmaktadir.

Hipotez 3: Genel olarak tesis ve gayrimenkul yonetimi ve 6zel olarak
kentsel doniisiim sonras1 yapili cevre yonetimine iliskin mevcut yasal diizenlemeler
yeterli degildir.

Hipotez 4: Kuzey Ankara ve Dikmen Vadisi Kentsel Doniisiim Proje
alanlarinin doniigiim sonrast alan yonetimi ve kullanicilarin memnuniyet diizeyleri
birbirinden farklilik géstermektedir.

Hipotez 5: Kat malikleri tarafindan yapilan yonetim yerine profesyonel tesis
yonetimine gegisi etkileyen ekonomik ve sosyal faktorler vardir.

Belirlenmis olan hipotezler; anket ¢calismasi sonucunda test edilerek, tesis
yonetimi ve toplu yapilarin yonetimi bir arada degerlendirilmekte ve o6zellikle
gecekondu doniisiim alanlarinda mevcut yonetim modellerinin basar1 kosullari
irdelenmektedir.

3.4. Arastirmanin Kisitlar

Arastirma kapsaminda Ankara Ili’nde bulunan iki kentsel déniisiim projesi secilmis
olup, anket ¢calismas1 Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi ve Dikmen
Vadisi Kentsel Doniisiim Projesi alanlar ile sinirli tutulmustur. Biitiin tesislerde,
yapili ¢cevrede ve toplu yapilarda tesis yonetimi anlayisinin gelistirilmesi ihtiyaci
bulunmakla birlikte kentsel doniisiim alanlarinda yer alan toplu yapilar, aragtirma
konusu olarak seg¢ilmistir. Doniisiim alanlarinda yer alan toplu yapilar sosyal
boyutun ve yonetimin etkisinin tartisilabilmesi agisindan diger toplu yapilardan
ayrilmaktadir. Bu nedenle arastirma ¢iktilarinin yorumlanmasinda doniisiimiin
mekansal ve sosyal etkileri ile sinirlandirma yapilmigstir.
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4. Tirkiye ve Diinyada Uygulanan Yonetim Modelleri Karsilasilan ve Mevcut
Sorunlar

4.1. Tirkiye’de Uygulanan Tesis YoOnetimi Modellerinin ve Temel Sorunlarin
Degerlendirilmesi

Tiirkiye’de KMK ¢ergevesinde en sik goriilen yonetim modeli kat malikleri
tarafindan  yonetimin  gerceklestirilmesidir. KMK’nin  27. maddesinde
anagayrimenkuliin, kat malikleri kurulunca yonetilecegi hiikmii yer almaktadir. Kat
malikleri, anagayrimenkuliin yonetimini yOneticiye veya li¢ kisilik bir yonetim
kuruluna da verebilmektedirler. Kat malikleri kurulu tarafindan gergeklestirilen
yonetim en ¢ok karsilagilan yonetim modeli olmakla birlikte s6z konusu yonetim
modeli de kendi igerisinde ikiye ayrilmaktadir. Biitiin yonetim hizmetleri kat
malikleri tarafindan gerceklestirilebildigi gibi baz1 hizmetlerde dis kaynak
kullanimina da basvurulabilmektedir (Sekil 1).

Toplu Yap: Yinetiminin Meveut Durum Analizi

|
! . l

| Toplu yapilarda ikamet eden |
\malik ve kiracilarin beklentileri

Yasal diizenlemeler Uygulama modelleri

—

634 sayih Kat Miilkiycti
Kanunu

6585 sayili Perakende
Ticaretin Dizenlenmesi
Hakkinda Kanun

Ciktillar

I

Diigiik kaynak verimliligi
Ditgitk memnuniyet oranlan

iskamn yonetici tarafindan

¢ 6098 sayili Tirk Borglar alinmasi s :
= S Denetim yetersizligi
Kanunu * Yasam kalitesinin S
« 2872 sayih Cevre Kanunu artlinlmasi A

diizenlemelerin eksiklifi
Yasam kalitesinin
viikseltilmemesi
Profesyonel yonetimin

5510 sayih Sosyal Sigortalar
ve Genel Saglik Sigortasi
Kanunu

Ortak alanlarin ydnetiminde
aktif role sahip olunmasi
Aidatlann disik ttulmas:

.
.

Kat malikleri tarafindan
olusturulan yonetim
kurullannea yapilan yonelim

6331 sayilt Is Saghg ve
Giivenligi Kanunu
5627 sayil Enerji Verimliligi

.

Servis saglayici firmalardan
bazi hizmetlerin dis kaynak

Bakim ve onarimlarin
periyodik olarak
gergeklestirilmesi

maliyet artigina neden
olacag diiglincesi nedeniyle

yoluyla temin edildigi
yinelim

insaat firmalan tarafindan
yapilan yonetim-gegici
yinetim

Profesyonel yanetim
sirketleri tarafindan
eergeklestirilen yonetim

yinetimde
profesyonellesmenin
olmamasi

Bakim onarnim yetersizligi
Cahisanlarin d21iik haklannin
korunmasina iliskin
diizenlemelerin eksikligi
Ortak alan sigortasinin ihmal
edilmesi

Gerekli kayitlanin tutulmasi -
bilgi yénetimi eksikligi
Meveut diizenlemelerin
uygulanamamas

Kanunu

5188 sayili Ozel Guivenlik
Hizmetlerine Dair Kanun
2004 sayih fera ve Tflas
Kanunu

5809 sayili Elektronik
Haberlesme Kanunu
Aligverig Merkezleri
Hakkinda Y dnetmelik
Toplu Yapilarda Kat
Millkiyeti ve Kat Irtifakina
Dair Yonetmelik

Is1 sayaclan Muayene
Yonetmeligi

Asunsér Iyletme ve Bakim | | | |

i \ i

S Yometmeligi AN V kS S AN S

Konutlarm degerinin
komnmas: ve milmkiinse
artig saglanmasi

* Biitgede sapma olmamas
Ortak alan gelirlerinde artig
saglanmasi

Cevre bakiminn yapilmasi
Yonetim planlarmn detayh
hazrlanmasi ve katilimer bir
anlayigla hazirlanmasi
Sosyal iliskilerin
iyilestivilmesi

. .
.
.
..

Sekil 1: Tiirkiye’de Uygulanan Tesis Yonetimi Modellerinin Mevcut Durum
Analizi

Kaynak: Keskin, 2023, s. 213.
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Servis saglayict firmalardan dis kaynak kullanimi yolu ile hizmet alimina
gidilmesinde zaman igerisinde bir artis oldugu gozlenmektedir. Hizmet alimina
gidilen alanlar genellikle temizlik, giivenlik ve bahge bakim hizmetleri olmakla
birlikte farkli hizmetler i¢in de servis saglayici firmalara bagvurulabilmektedir. Bu
uygulama ozellikle vergi acisindan avantaj saglarken diger yandan da hizmette
profesyonellesmeyi beraberinde getirmektedir (Erentiirk, 2016, s.88).

Diger bir yonetim modeli ise insaat firmalar1 tarafindan gerceklestirilen yonetimdir.
Ancak bu uygulamada ingsaat firmalar1 daha ¢ok bagimsiz boliimlerin satis ve
pazarlamasima odaklandiklarindan miisteri beklentileri siklikla arka planda
kalmaktadir. KMK’nin 73. maddesinde ise gecici yoOnetimin kurulabilecegi
belirtilmistir. Kanun maddesinde “kurulacak olan gegici yonetimin en geg¢ toplu
yapinin bitimini izleyen bir y1l sonrasina kadar devam edecegi ve ilk yap1 ruhsatinin
alinmasindan on yil gecmekle sona erecegi” hiikkmii yer almaktadir. Her ne kadar
toplu yapinin bitimini izleyen bir yil icerisinde gecici yonetimin sona erdirilmesi
gerektigi belirtilmis olsa da uygulamada siire ile ilgili sorunlar yasanmaktadir.
Yargitay kararlari incelendiginde toplu yapinin bitis tarihi olarak yap1 kullanma izin
belgesinin alinma tarihinin esas alindig1 goriilmektedir.®> Bununla birlikte toplu
yapilarda her blok i¢in ayni tarihte yap1 kullanma izin belgesinin alinmadig1 bir¢ok
ornek ile karsilagilmaktadir. Bu durumda toplu yap1 igerisinde yer alan en son yap1
icin yap1 kullanma izin belgesinin alindig1 tarihin toplu yapinin bitis tarihi olarak
esas alinmas1 gerekmektedir.

Istisnai olarak arsa sahiplerinin de gegici yonetime dahil olduklar1 goriilse de
Tirkiye’deki yonetim uygulamalarinda genellikle insaat sirketleri gegici yonetimi
tamamen kendi biinyelerinde tutmaktadir. Bir¢cok 6rnekte on yillik siirenin dolmasi
ile gegici yonetimler tasfiye edilmemekte, tapularin teslimi gergeklestirilmemekte
ve genel kurul toplanmamaktadir. Genel kurul toplanarak toplu yapi yonetimin
olusturuldugu durumlarda bile gec¢ici yoOnetimin yasal yonetim iddiasinda
bulundugu ve c¢ift bagh bir yonetim ile karsi karsiya kalindigi Ornekler ile
karsilagilmaktadir. Her ne kadar Kanun ile yonetimsel bosluklarin 6niine gecilmesi
amaglanmissa da, uygulamada ¢ok daha fazla soruna neden oldugu goriilmektedir.
Gegici yonetime yetki, yonetim plani ile verildigi i¢in kat maliklerinin 4/5’inin oyu
ile genel kurulun toplanarak gegici yonetimi degistirebilmesi miimkiindiir.
(Tuzcuoglu, 2013). Gegici yonetim tarafindan yonetimin devredilmemesi halinde
maliklerin mahkemeye basvurarak, yonetici atanmasi veya genel kurulu toplama
yetkisinin kendilerine verilmesini talep etme haklar1 bulunmaktadir. 1163 sayili
Kooperatifler Kanunu’nda 2021 yilinda yapilmis olan degisiklikle KOOPBIS
tizerinden ortaklar1 Ogrenebilme yetkisinin verilmis olmasmma benzer bir
diizenlemenin KMK’da toplu yap1 malikleri i¢in yapilmasi da mevcut sorunlarin
¢Ozliimiinde etkili olabilecektir.

% Yargitay 3. HD. 2004/9157 E., 2004/9403 K.
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Bagka bir yonetim modeli de yonetim hizmetlerinin tamamen profesyonel yonetim
sirketlerine birakilmasidir. Profesyonel yonetim sirketleri; proje miidiirii, teknik
miidiir ve teknik elemanlar gibi idari kadrolar1 kendi biinyesinden, temizlik,
giivenlik, bahce bakimi ve peyzaj gibi tekil hizmetleri de servis saglayici
firmalardan temin ederek yonetim goérevini yerine getirmektedirler. Ancak biitlin
hizmetlerin kendi igerisinden karsilandig1 sirketler de bulunmaktadir. Y6netim
sirketleri tarafindan yonetimin gergeklestirilmesi hem profesyonel hizmet sunumu
hem de uzun vadede maliyetlerin diisiiriilmesi agisindan 6nemli goriilmektedir.
Yapilan alan c¢aligmasi sonucunda profesyonel yonetim sirketleri ile ¢alismanin
maliyet arttirict olacagi yoniinde bir anlayis gelistirildigi goriilmiis olmakla birlikte
bakim onarim masraflarinin ve biitcedeki sapmalarin azalacagi ve sorunlara daha
hizli miidahale edilebilecegi gerekg¢esiyle uzun vadede memnuniyetin artacagi
distiniilmektedir.

Gerek onceki caligmalarin sonuglar1 (Keskin, Temeljotov Salaj ve Tanrivermis,
2023b) ve yargi kararlarinin degerlendirilmesi, gerekse saha caligmalarinin
bulgularina gore iilke genelinde tesis yonetimi, gayrimenkul yonetimi ile varlik
yonetimi is alanlarinin gelisme egilimlerinin zayif oldugu, konu ile ilgili yasal
diizenlemelerin giiniin kosullarin1  karsilamaktan uzak bulundugu, tesis ve
gayrimenkul yonetiminde hizmet sunumunda geleneksel modellerin (maliklerce
secilen organlarca yonetim hizmetlerinin verilmesi gibi) agirlikli oldugu ve bu
alanlarda kurumsallasma ve hizmet sunum standartlarmin gelistirilmesine
gereksinim oldugu dikkati ¢ekmektedir. Diinyada hemen her iilkede tesis,
gayrimenkul ve varlik yonetimi hizla gelismekte ve kurumsallagmakta olmasina
karsin, mevcut yapisal sorunlar ve yaklagimlar Tiirkiye’de tesis ve gayrimenkul
yoOnetimi piyasasinin gelisme egilimini sinirlamakta ve gelismis tilke uygulamalari
ile karsilagtirildiginda yoOnetim yapisinin iyilestirilmesini  kisitlayan temel
sorunlarin oldugu goriilmektedir.

4.2. Diinyada ve Tiirkiye’de Doniisiim Projesi Alanlarinin Yonetimi Modelleri ve
Mevcut Uygulamalarin Farkli Yonlerinin Degerlendirilmesi

Tiirkiye’de gecekondulagma ve afet riskleri nedeniyle kentsel doniisiim ihtiyaci ve
projelere iliskin tartigmalar 6nemli bir yer tutmaktadir. Tamamlanmis ve devam
etmekte olan projeler farkli acilardan elestirilmekte ve projeler ile hedeflenen
amaglara ulagsmada sorunlarla karsilasildigi siklikla ileri siirtilmektedir. Kuzey
Ankara Girisi ve Dikmen Vadisi Kentsel Doniisiim Projeleri ile farkli iilkelerdeki
doniisiim ve yenileme projeleri birlikte degerlendirildiginde, Tiirkiye’de doniisiim
uygulamalarinin baz1 yonlerden ayristig1 dikkati ¢ekmektedir. Tablo 2’de Tiirkiye
ve Diinya orneklerinin karsilastirilmasina yer verilmistir.
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Tablo 2: Diinyada ve Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim ve Yenileme Projeleri
Uygulamalarmin Karsilastirilmasi

Degerlendirme
Kriterleri

Diinya Uygulamalan

Tiirkiye Uygulamasi

Uygun fiyatli konut
tretimi

Bolgede yasayanlarin konut sahibi
olmasmin desteklenmesine Oncelik
verilmesi

Hak sahiplerine konut edinimi
olanagmin saglanmasina oncelik
verilmesi

Proje ile alanda istihdam yaratilmasi

. o . . . | Istthdamin  oncelikli  konular
Is firsatlar ve ticari anlamda bir cazibe merkezi
. - - arasinda yer almamasi
haline getirilmesi
. . e L Nifus ve bina yogunlugu

Yesil alanlar Yesil alanlarin yogun iiretimi nedeniyle yesil alanlarda azalma
Alanda yasayap!arm b1rb1r1e‘r1 ile Sosyal agidan uyuma iliskin
entegre olmasi igin sosyal faaliyetler ;

Sosyal ¢evre . . faaliyetler ve ortak alan
diizenlenmesi ve ortak alanlarmn -

paylasiminin diigiik olmast

yaratilmasi

Bina yogunlugu

Yesil alanlar ile orantili yogunluk

Hak sahiplerinin fazla olmast
nedeniyle bina odakli planlama

Paydas katilimi

Kamu ve o6zel sektdr ortakliginda
proje  gelistirme anlayisi- ¢ok
paydasli finansman modellerinin
gelistirilmesi

Kamu agirlikli finansman ve
proje gelistirme

Halk katilimi

Proje asamasindan baglayarak biitiin
slire¢ boyunca hak sahiplerinin
goriislerinin alinmasi ve siirece dahil
edilmesi

Proje alaninda yiiriitiilen rizaya
dayali proje katilim ve satin alma
yoluyla kamulastirmada uzlagsma
gorismeleri hari¢ yetersiz halk
katilimi

Seffaflik

Projenin herkese ilan edilmesi, izin
siire¢lerinin ve finansmaninin
kamuoyu ile paylasiimasi

Proje verilerine dahi

ulasilamamasi

Profesyonel  tesis
yoOnetimi hizmeti

Profesyonel tesis yonetimi girketleri
ile ¢alisgilmas1 ve binalarin isletme
doneminde profesyonel hizmetlerin
verilmesi

yonetim sonrasi  kat
malikleri tarafindan yOnetime
gecilmesi-  profesyonel  tesis
yonetiminin daha az tercih
edilmesi

Gegici

Kaynak: Keskin, 2023, s. 139.

Tiirkiye’de gerek gecekondulagsmanin bir sonucu olarak gerekse deprem ve diger
afet riskleri nedeniyle kentsel doniisiim agisindan 6nemli bir arastirma olanagi
bulunmaktadir. Kentsel doniigiim projeleri diinyadaki diger 6rneklere kiyasla 6lgek
acisindan ¢ok daha biiyiik alanlar1 kapsamaktadir. Bu durumun bir sonucu olarak
proje yonetimi daha zor hale gelmektedir. Kisa siirede projenin tamamlanmasi
ihtiyaci ve finansal acidan daha ¢ok kamunun sorumlulugu tistlenmesi nedeni ile
oncelikli amag¢ insaatin tamamlanmasi olmaktadir. Bu nedenle sosyal etkilesim,
refah seviyesinin arttirillmas1 ve katilimin saglanmasi konularinda eksiklikler
oldugu goriilmektedir. Proje tamamlandiktan sonra alanin nasil yonetilecegi de
proje agamasinda tasarlanmadigi icin, isletme doneminde yOnetim sorunlari ile
karsilagilmasi kaginilmaz olmakta ve kentsel doniisiim alanlarinda sosyal, kiiltiirel
ve ekonomik anlamda bir yonetime de ihtiya¢ oldugu ortaya ¢ikmaktadir. Projenin
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tasarlanmas1 asamasindan itibaren hak sahiplerinin ve paydaslarin siirece dahil
edilmesi, projenin bir biitiin olarak kentsel tesis yonetimi anlayis1 ve biitiinciil bir
yaklagimla yonetilmesi gerekmektedir. Aksi takdirde bir¢ok hak sahibi proje alanini
terk etmekte ve doniisiimiin sosyal ve ekonomik etkisi goz ardi edilebilmektedir.

5. Kentsel Déniisiim Projeleri Alaminda Malik ve Kiracilar ile Yapilan
Goriisme ve Anket Sonuclarinin Degerlendirilmesi

Arastirma konusu olarak segilen iki biiyiik dontisiim proje alanindaki malikler ve
kiracilarin demografik 6zellikleri ile konut ve ticari alanlarin yonetim yapilart ve
doniisiim sonrast alan yonetimi sorunlarinin farklilik gostermesi beklenmektedir
(Sekil 2).

Sekil 2: Calisma Alanlarimin Birbirlerine Uzakhg:
Kaynak: Keskin, 2023, s. 146.

Saha ¢alismasinda kentsel doniisiim projeleri alaninda yapilarin mevcut yonetim
durumu, sorunlari ve yoOnetim modelinin iyilestirilmesi olanaklarinin
degerlendirilmesi yapilmistir. Proje alanlarinda malikler ve kullanicilara yoneltilen
“bina/site yonetiminin etkinligini nasil degerlendirirsiniz” sorusuna “etkinligi
zay1f” cevabini verenlerin oran1 Kuzey Ankara’da %48,6 ve Dikmen’de %39,4
olarak saptanmistir. Kuzey Ankara’da ydnetimin etkin olabilmesi i¢in birinci
derece dnemli olarak “biitiin yonetim isleri profesyonel tesis yonetimi sirketlerine
birakilmali” cevabinm1 verenlerin oran1 %43,6 ve Dikmen’de %67,5 olarak tespit
edilmistir (Tablo 3).
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Tablo 3: Site veya Bina Yonetimi Hizmetlerinin Etkinliginin Degerlendirilmesi

Déniisiim Projeleri
Bina veya Site Yonetimi Etkinlik Kuzey Ankara Dikmen Toplam
Degerlendirmesi Say1 | Oran | Say1 | Oran | Sayr | Oran
(Adet) | (%) | (Adet) | (%) | (Adet) | (%)
Cok etkin 9 2,0 4 2,0 13 19
Bina/site | Etkin 203 | 44,4 | 113 | 55,7 | 316 | 479
yOnetiminin | Fikri yok 0 0,0 0 0,0 0 0,0
etkinlik | Etkinligi zayif 222 | 486 | 80 | 394 | 302 | 458
diizeyi Hig etkin degil 23 5,0 6 2,9 29 4,4
Toplam 457 |100,0| 203 |100,0| 660 [100,0
Biitiin yonetim igleri profesyonel
tesis yonetimi sirketlerine 98 43,6 27 67,5 | 125 | 47,2
birakilmali
Bazi hizmetler disaridan temin
edilmeli, bazilari site yonetimine 26 11,6 1 2,5 27 10,2
o birakilmali
Birinci | Konu ile ilgili egitim almis kisilerin
derece caligtig1 isletmelerden hizmet 39 17,3 6 15,0 | 45 17,0
onemli* | alinmali
Eesis yoOnetiminin gewlisrpf’:sini ‘ 12 5.3 3 75 15 5.6
isitlayan yasalar degistirilmeli
Yukaridakilerin hepsi birden 50 222 3 75 53 | 200
yapilmali
Toplam 225 |100,0| 40 [100,0| 265 |100,0

Kaynak: Keskin, 2023, s. 159.

Incelenen iki kentsel doniisiim alaninda da malikler ve kiracilar tarafindan yonetim
hizmetlerinin kalitesi ve etkinlik derecesinin “yeterli” bulunmadig1 ortaya
¢tkmaktadir. Bu durumun bir sonucu olarak kentin baska bolgelerine tasindiklar1 ve
yonetim hizmetlerinin kalitesinin konut talebi ilizerinde dogrudan etkisinin oldugu
gozlenmistir. Kentsel donilisim projelerinin basarisi icin proje alanlarinin
yonetiminin ¢ok onemli oldugu 6nermesine katilanlarin Kuzey Ankara’da %76,1
ve Dikmen’de %76,4 gibi oldukga yliksek oranlarda olmasinin da “kentsel doniisiim
projelerinin tamamlanmasindan sonra yapili ¢evrenin yonetim sorunu bulundugu”
hipotezini destekleyecek nitelikte oldugu vurgulanmalidir.

Tesis ve gayrimenkul yonetimi i¢in digaridan profesyonel hizmet alinmasi genel
olarak meskenler ve diger gayrimenkul maliklerinde ilk akla gelen ¢6ziim yaklagimi
olmaktadir. Incelenen proje alanlarinda malikler ve kiracilara “kimlerden yonetim
hizmeti aliminin yapilmas: gerektigi?” sorusu yonetilmis olup, ‘“yonetim
profesyonel sirketlere devredilmeli” cevabini verenlerin oran1 Kuzey Ankara’da
%85,2 ve Dikmen’de %37 olarak bulunmustur. Tesis ve gayrimenkul yonetimi
hizmetlerinin profesyonel yonetim sirketleri tarafindan gergeklestirilmesinin
maliyet artisina neden oldugu goriisiine malik ve kiracilarin Kuzey Ankara’da
%52,8’1 ve Dikmen’de %56,7’sinin katildigin1 beyan etmesi, yapili ¢evre ve kentsel
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tesis yonetimi hizmetlerinin profesyonellesmesinin dniindeki temel kisitlari ortaya
koymasi1 bakimindan énemli goriilmektedir (Tablo 4).

Tablo 4: Site veya Bina Yonetiminde Hizmet Alimi

Déniisiim Projeleri

Yonetim Hizmetlerinin Degerlendirilmesi KSLilzyely Ar}';?;ﬁ Sal;)ll kmi;ran Sa-}ll-?plagran
(Adet) | (%) | (Adet) | (%) | (Adet) | (%)
Y 6netimin
profesyonel 46 | 852 | 20 |370| 66 |61l
sirketlere
devredilmesi
Givenlik =/l 94 | 15 | 278 | 19 | 176
sirketlerine devir
Cevap evet ise, kimlerden | Dis cephe
hizmet a}lmlly.apllmam firmalar ile 3 5.6 9 167 12 111
Onerisi anlagma
yapilmasi
insaat
sektoriinden 1 1,8 7 13,0 8 7,4
yararlanma
Digerleri 0 0,0 3 55 3 2,8
Toplam 54 100,0 54 1100,0| 108 | 100,0
Kesinlikle 21 |46 | 12 | 59| 33 | 50
e Katilmiyorum
Yonetimin profesyonel [ie. 1 orum 58 | 127 | 30 | 148 | 88 | 133
y"“et‘mfs“keﬂe“ Fikrim yok 137 | 300 | 46 | 22,7 | 183 | 27,7
tarafindan R orum 153 | 335 | 87 | 428 | 240 | 364
gergeklestirilmesi maliyet Kesinlikle
artisina neden olmaktadir. 88 19,2 28 13,8 116 17,6
Katiliyorum
Toplam 457 1100,0 | 203 |100,0| 660 |100,0

Kaynak: Keskin, 2023, s. 161.

Saha caligmasinin belirtilen bulgulari, “kat malikleri tarafindan yapilan yonetim
yerine profesyonel tesis yonetimine gecisi etkileyen ekonomik ve sosyal faktorler
oldugu” hipotezi ile uyumlu olarak degerlendirilmektedir.

Biiyiik 6l¢ekli doniisiim projeleri alanlarinda gerek yoneticiler gerekse biitiin
kullanicilarin konut ve isyeri kullanimi, sorumluluk ve yoOnetim konularinda
mevzuatin amir hiikiimleri hakkinda bilgi sahibi olmalari, malik ve kiracilarin
secilen yoneticilerin faaliyetlerini siirekli olarak izlemeleri ve adeta {igiincii taraf
olarak gorev yapmalari, yonetim hizmetlerinin kalitesinin artirilmasina 6nemli
ol¢iide katki yapabilecektir. Bu amagla malik ve kullanicilara yonlendirilen “Toplu
yapilarin yonetimi ile 1ilgili yasal diizenlemeler yeterlidir” Onermesine
katilmayanlarin oran1 Kuzey Ankara’da %27,4 ve Dikmen’de %56,2 olarak tespit
edilmistir (Tablo 5).
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Tablo 5: Goriisiilenlerin Doniisiim Projeleri ile ilgili Secilmis Onermelere
Katilim Diizeylerinin Degerlendirilmesi

Doniisiim Projeleri
Kuzey Ankara Dikmen Toplam
Sayt | Oran | Say1 | Oran | Sayr | Oran
(Adet) | (%) |(Adet)| (%) | (Adet) | (%)

36 79 42 | 20,7 78 | 118

Secilmis Onermeler Katilim Durumu

Kesinlikle
Katilmiyorum

Katilmiyorum 89 19,5 72 | 355 | 161 | 244
Toplu yapilarin yonetimi | Fikrim yok 183 | 40,0 | 63 | 31,0 246 | 373
ile ilgili yasal Katiliyorum 121 26,5 13 6,4 134 | 20,3
diizenlemeler yeterlidir. | Kesinlikle 28 6.1 13 6.4 a1 6.2

Katiliyorum

Toplam 457 |100,0 | 203 |100,0( 660 |100,0

Kaynak: Keskin, 2023, s. 176.

Bu sonug¢ “genel olarak tesis ve gayrimenkul yonetimi ve 6zel olarak kentsel
doniigiim sonrasi yapili ¢evre yonetimine iligkin mevcut yasal diizenlemelerin
yeterli olmadig1” hipotezini dogrulayici nitelikte bulunmaktadir. Her iki bolgede
fikrinin olmadigin1 belirtenlerin oraninin toplam %37,1 gibi oldukca yiiksek
olmasi, yasal diizenlemelere iligkin bilgi diizeyinin oldukc¢a diisiik oldugunu ve
mutlaka biiylik 6lgekli doniisiim projeleri alaninda yasayacak hak sahipleri ile
doniisiim sonrasi alana yerlesecek kiracilara yonelik bilgilendirme toplantilarinin
yapilmasinin yararl olacagini gostermesi bakimindan énemli goriilmektedir.

Arastirmanin temel hipotezlerinden biri de her proje alaninin 6zellikleri ve yonetim
modelinin farklilik gosterebilecegini test etmektedir. Bu ¢ercevede “Kuzey Ankara
ve Dikmen Vadisi Kentsel Doniisiim Proje alanlarinin doniisiim sonrasi alan
yonetimi birbirinden farklilik gostermektedir” hipotezini test etmek icin, arastirma
konusu iki sahanin s6z konusu alanlarda yasayanlarin gayrimenkul sahipligi, egitim
ve gelir diizeylerinin farkli olmasina 6zen gosterilerek se¢im yapilmistir. Diger
yandan Dikmen Vadisi Kentsel Doniisiim Projesi eski bir proje, Kuzey Ankara
Girisi Kentsel Doniisiim Projesi ise ona oranla yeni bir proje oldugundan, zamana
bagli olarak sosyal degisimin daha iyi gozlemlenebilecegi diisiiniilmiistiir.
Dontislim sonrasi binalarin profesyonel yonetim sirketi tarafindan yonetilme orani
Kuzey Ankara’da %43,8 iken, Dikmen’de bu oran %28,6 gibi diisiik diizeyde
bulunmustur. Dontlisim projelerinden etkilenen hanelerden uzlasanlara konut
verilmesi ve konut fiyatlarinin nispeten daha diisiik olmasi nedeniyle Kuzey
Ankara’da konut sahipligi oraninin daha yiiksek diizeyde oldugu ve Dikmen’de
sahiplik oraninin ortalamanin altinda kaldigi saptanmistir. Kuzey Ankara’da
O0denen yonetim gideri (aidat) tutarimi yiiksek bulanlarin sayisinin, Dikmen’e gore
cok daha fazla oldugu saptanmistir. Segilen iki proje arasinda hanelerin 6dedikleri
yonetim aidatlar1 arasinda 1,4 kat ile 2,5 kat arasinda farkliligin olmasi yonetim
modeli ve sunulan hizmetlerle iliskilendirilmistir.
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Blok ve site yoneticileri ile yapilan goriismelerin sonuglarina gore yonetim alaninda
onemli sorunlar bulunmakta olup, bunlarin projeler ve insaat islerinden
kaynaklanan sorunlar, yasal yetersizlikler ve proje alaninda yasayanlar ile ilgili
kamu ve 0Ozel kurumlardan kaynaklanan sorunlar olduklar1 tespit edilmistir.
Yoneticiler ile yapilan goriismelerin sonuglarina gore digsaridan alinan hizmetlerde
de sorunlarin oldugu ve hizmet alimi1 yapilacak firmalarin sadece maliyet yiikii
degil, hizmet sunum bigimi ve kalitesinin de sorunlu olabilecegi vurgulanmaktadir.
Mevcut kosullarda “tesis ve gayrimenkul yOnetiminin yeterince gelismedigi ve
beklenen kurumsallasmanin saglanamadigi” hipotezi dogrulanmis olmaktadir.
Yoneticilerin tesis ve gayrimenkul yonetimi konusundaki bilgi diizeylerinin eksik
ve yoneticilere yonelik sertifikali egitim programlarinin yetersiz oldugu ve site
yonetimlerinde profesyonel yonetim uzmanlar1 istihdamina ihtiya¢ duyuldugu,
ancak nitelikli uzman bulunmasinda da giigliiklerin yagsandig1 ve genellikle emekli
giivenlik mensuplarinin tesis yonetimi hizmeti konusunda higbir teorik bilgi ve
uygulama deneyimi olmamasina karsin, siklikla istekli olmalari ve istihdam
edilmelerinin de basli basma sorun olusturdugu vurgulanmalidir. Yonetim
hizmetlerinde calisanlarin is siirekliligi sorunlarinin olmast ve siklikla personel
degistirilmesi, ge¢mis deneyimlerden yararlanilarak gelecege yonelik isletme
projesi ve hizmet sunumunun planlanmasi ve uygulamasinin yapilmasina imkan
vermemekte ve bu egilim de yonetim hizmetlerinden memnuniyeti olumsuz
etkilemektedir.

6. Tiirkiye’de Karsilasilan Sorunlarin Degerlendirilmesi

Doéniisiim projeleri alanlarinda yapilan saha ¢alismalarinin (Erman, 2011, Gilingor
2012) sonuclarma gore; projelerin insaatinin tamamlanmasindan sonra bir¢ok
sakinin doniisiim alanlarindan ayrildigi, bosluk oranlarinin ytiksek diizeyde oldugu
ve proje alanindaki konutlar ve isyerlerinin terk edilmesinin nedenlerinin basinda
alan yonetim yapist ve yonetim giderlerinden memnuniyetsizlik oldugu
belirtilmektedir (Tanrivermis vd., 2017; Keskin vd., 2023a). Ozellikle déniisiimiin
sadece mekansal veya fiziksel yoniine odaklanilmasi, doniisiim sonrasi yeni is ve
istihdam olanaklarinin artirilamamasi, artan yasam giderleri ve emlak vergisi
nedeniyle eski sakinlerden 6deme giicii yetersiz olanlarin proje alanlarini adeta terk
etmek zorunda kaldiklar1 go6zlenmektedir. Belirtilen sorunlarin  minimize
edilebilmesi i¢in Tobi vd. (2013) tarafindan vurgulandig iizere kentsel doniistim ve
yenileme alanlarinda fiziksel, sosyal ve ekonomik gelisme ile kentsel tesis yonetimi
anlayisinin biitiinciil yaklagim ile ele alinmasi zorunlulugunun oldugu ve bu
bakimdan proje fikri ve gelistirme asamasinin basindan itibaren tesis yOnetimi
danigmanlig1 hizmeti alinmasi ve isletme doneminde yapilarin etkin yonetiminin
yapilmasi ve projelerden etkilenen insanlarin yasam kosullarinin iyilestirilmesine
0zen gosterilmesi gerektigi vurgulanmaktadir.

Mevcut kosullarda apartman ve toplu yapi yonetiminin maliklerin sectikleri
kurullar tarafindan yapilmasma sik rastlanmakta olup, belirtilen yonetim
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yapilarmin tlizelkisiligi bulunmamaktadir. Gerek insaat ve gelistirme sirketlerinin
olusturduklar1 gecici yonetim, gerekse maliklerin sectikleri kurullarca yonetilen
konut alanlarinda 6nemli teknik, ekonomik, hukuki ve ¢evresel sorunlarin oldugu
ve genel olarak mekanin siirdiiriilebilirligi, yonetim hizmetlerinden memnuniyet
diizeyleri ve yasam kalitesi yonlerinden Onemli sorunlarin bulundugu
gozlenmektedir. Belirtilen yonetim yapilarinit ngoren yasal diizenlemelerin giiniin
kosullarina uygun olmadig1r ve mutlaka yeni yasal diizenleme ile yeni yonetim
modellerinin gelistirilmesi gerektigi, biitliin paydaslar tarafindan genel olarak kabul
edilmektedir. Bununla birlikte mevcut yasal diizenlemeler ingaat sonrasi gegici
yonetime imkan vermekte, maliklerin olusturduklar1 eski ve geleneksel yonetim
yapilarini tegvik etmekte ve disaridan hizmet alinmasi ve profesyonellesmenin ilave
maliyet yiikii getirmesi de kagmilmaz olmaktadir. Ornek olarak 193 sayili Gelir
Vergisi Kanunu (GVK) agisindan kat malikleri arasindan yonetici segilmesi ile
disaridan yonetici atanmas1 durumunda farklilik oldugu ve disaridan yonetici ile
calismanin vergisel agidan ilave yiik getirdigi goriilmektedir. Kapici ve kaloriferci
ticretleri GVK’nin 23. maddesine gore vergiden istisna edilmis bulunmakla birlikte
temizlik personeli, elektrik¢i ve giivenlik gorevlilerine 6denen iicretler GVK’nin
61. maddesi uyarinca vergiye tabi tutulmaktadir. Digsaridan saglanan hizmetlerin
KDV’den muaf tutulmasi, profesyonel yonetimin maliyet arttirict oldugu
konusundaki hakim goriisiin de8ismesi i¢in yapilmasit gereken Onemli bir
diizenleme olarak goriilmektedir. Her iki doniisiim alaninda yoneltilen “Y 6netimin
profesyonel yonetim sirketleri tarafindan gerceklestirilmesi maliyet artisina neden
olmaktadir” Onermesine katilanlarin oraninin %54 c¢ikmasi1 da (Tablo 4)
uygulamada bu konuda mevcut yargiy1 gosterir niteliktedir.

Secilen iki proje alaninda malikler ve kiracilara uygulanan ankette proje alaninda
sunulan hizmetler ve yetersizlikleri ile mevcut sorunlar1 degerlendirmeleri de
istenmistir. Kuzey Ankara Projesi alaninda; binalarda eksik imalatl teslimlerin
yapilmasi, sosyal donat1 yetersizligi, belediyelerin yetki ve gorev alanlarina giren
konularda ilgisizlik, mimari tasarimda halkin ihtiyacinin gézetilmemis olmasi,
altyap1 ve otopark eksikliklerinin olmasi, komsuluk iliskilerinin kotiilesmesi (cok
katli ve daireli konutlarda ikamet edenlerin birbirilerini tanimamalari) ve
serefiyelendirme yapilmadan bagimsiz boliimlerin dagitiminin yapilmasi gibi
sorunlar oldugu vurgulanmistir. Dikmen Projesi alaninda ise; otopark, yesil alan ve
cocuk bahgesi gibi ortak kullanim alanlarinin yetersiz olmasi, binalarda yalitim ve
ses sorununun olmasi, kanalizasyon ve altyapt sistemlerinin kapasitelerinin
yetersizligi, ¢cevre kirliginin olmasi ve ozellikle ortak alanlarda temizligin ihmali,
sokak ve yiirlime alanlarinda aydinlatmanin yetersizligi ve iscilik kalitesinin kotii
olmasi gibi daha ¢ok hizmet ve yasam kalitesine iligkin problemler 6ne ¢gikmaktadir.

Yonetimin genellikle bina yonetimi olarak algilandigi ve c¢ok sayida blok ve
sitelerden olusan biiyiik Ol¢ekli proje alanlarindaki biitlin yapt ve tesislerin
yonetiminin 1965 yilinda yiirtirliige giren KMK c¢ergevesinde yiiriitiildigi
goriilmektedir. Anilan yasal diizenlemenin yapildig: tarihteki mevcut yapi stoku
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diistiniilerek hazirlandig1 i¢in giinlimii kosullarinda biiylik Slgekli projeler ve
ozellikle toplu yapilar, karma kullanimli gayrimenkuller ve diger 6zellikli altyap1
ve iist yapi tesisleri i¢in ihtiya¢ duyulan yonetim anlayisinin uygulanmasinda yeterli
olmadig1 siklikla vurgulanmaktadir.

Tiirkiye’de gerek kentsel doniisiim ve koruma uygulama alanlarinda, gerekse yeni
kentsel gelisim bolgelerinde yap1 yasam dongiisiine dayali yonetim modellerinin
gelistirilmesine gereksinim oldugu acik¢a ortaya g¢ikmaktadir. KMK’ya 2007
yilinda eklenmis olan toplu yapilara iliskin hiikiimler de kentsel doniisiim alanlar
gibi mekansal, sosyal ve ekonomik etkilerin 6nemli oldugu bolgelerde tatmin edici
¢Oziim yollar1 sunamamakta ve yonetime iligkin ihtilaflarin ¢6ziimii yarg: yolunda
aranmaktadir. Bu nedenle tesis yoOnetimi catist altinda biitiinciil bir yasal
diizenlemeye ihtiya¢ duyulmaktadir. Zira KMK’ya yapilacak olan ek diizenlemeler
ile biitlin tesisleri kapsayacak bir anlayisin gelistirilebilmesi miimkiin
goriilmemektedir.

Tiirkiye’de mevcut tesislerin, gayrimenkul ve varlik yonetimi g¢aligmalarinin
yeniden yapilandirilmasina, farkli disiplin ve meslekleri bir araya getirerek egitim
veren kamu ve 0zel kurum sayisinin artirilmasina ihtiya¢ duyulmaktadir. Segilen
proje alanlarindan yiiriitiilen saha ¢aligmalarinin sonuglarina gore yonetimde yer
alan kisilerin; bu alanda egitim almadiklari, egitim alan bazi yoneticilerin ise is
sagligl ve giivenligi, yangin, 1sinma ve sogutma ve bazi paket programlarin
kullanimlari ile sertifika programlarma katildiklari, ancak KMK, Is Kanunu, Tiirk
Medeni Kanunu, Icra ve iflas Kanunu ve diger yasal diizenlemelerle ilgili olarak
bir¢cok sorunun yasandigi gézlenmektedir.

7. Sonug¢ ve Oneriler

Kentsel doniisiim alanlarinda gegis déoneminde ve uyum siirecinde gerek sakinler
gerekse proje alaninda bagimsiz bolim ve igyeri satin alanlar ve kiralayanlar
(projelerden etkilenen kisilere gore “yabancilar”) ile bu yeni birlikte yasama
bicimine uyum saglamakta zorlanabilmektedir. S6z konusu gecis siirecini
kolaylastirmak icin diizenleme yapilmasina ihtiya¢ duyulmaktadir. Elbette yiiksek
yogunluklu projeler yapilmamasi bir ¢oziim Onerisi olarak sunulabilse de hak
sahiplerinin sayisinin fazla olmasi ve finansman ihtiyaci nedeniyle diisiik
yogunluklu yap1 adalar1 insa edilmesi hedefine genellikle mevcut imar
yogunlugunun yiiksek oldugu doniisim alanlarinda ulasilmast miimkiin
olamamaktadir.

Gerek maliklerce secilen yonetim kurullar1 gerekse yonetim sirketlerinin isletme
projesi ve gelir kalemleri i¢erisinde yer alan aidatlarin banka araciliiyla toplanmasi
ve Ozel bir yazilimlar kullanilarak tahsilat oranlarinin izlenmesi; hem gelir-gider
dengesinin kurulmasi ve hesap verilebilirlik, hem de gelecek yillar igin isletme
projesi yapilmasi ve gelir-gider biitcesinin yapilmasinda yeterli ve giivenilir veri
kaynagi saglamasi agisindan 6nemli goriilmektedir. Bunun i¢in biitlin kiracilar ve
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maliklerin belirlenen siirede aylik yonetim giderlerini agilacak banka hesabina
yatirmalar1 saglanmali, geciken Odemelere otomatik olarak gecikme faizi
uygulanmali ve gelir-gider durumuna iligkin gerceklesme diizeylerine iligskin olarak
malik ve kiracilar licer aylik donemlerle bilgilendirilmelidir. Y6netim giderlerinin
incelenmesi ve degerlendirilmesi ve 6zellikle seffafligin saglanabilmesi igin belirli
blyiikliigiin {izerindeki sitelerde ve karma projelerde bagimsiz dis denetim
hizmetinin almmast zorunlu tutulmalidir. Diger yandan siirdiiriilebilirlik
kapsaminda enerji, su ve atik yonetimi, yalitim ve dis cephe ve cat1 bakim-onarim
caligsmalar1 zaman i¢inde daha 6nemli bir etken olmaktadir. Enerji ve suyun etkin
kullanim politikalariin belirlenmesi ile yonetime iliskin 6nemli sorunlardan biri
olan aidatlarda diisiis saglanabilmekte ve ayrica enerji israfinin da Oniine
gecilebilmektedir.

Proje fikri ve gelistirme agamasinda altyapi tesisleri ve 6zellikle kanalizasyon, su,
yagmur suyu ve diger altyapi tesislerinin kapasitelerinin alandaki hedef niifusa gore
tespit edilmesi zorunlu olup, altyapt ve lstyap: tesislerinin bir biitiin olarak
imalatlar1 tamamlanmadan alanda tamamlanan bagimsiz boéliimlerin teslimi ve
yasamin baslatilmamasina 6zen gosterilmelidir. Insaatin tamamlanmasindan sonra
olusturulacak yonetim organinca yiiklenici firmalar tarafindan teslim edilen
binalarin incelenmesi, eksikliklerin tespit edilmesi, binanin mimari projeler,
sartname, sozlesme ve eklerine uygun yapilip yapilmadiginin kontrol edilmesi ve
gerektiginde binalarin teknik incelenmesi raporunun (due diligence report)
alinmasi, kullanim doéneminde olast sikayetlerin azaltilmasi agisindan Snemli
Olclide fayda saglayabilecektir.

Doniislim alanlarinin yonetimi, KMK cercevesinde toplu yap1 yonetiminin dtesinde
cesitli mekansal, cevresel, ekonomik, sosyal ve Kkiiltiirel yiikiimliilikler de
getirmektedir. Bu tiir biliylk projelerin  konsept tasariminda yOnetim
danigmanlarinin da yer almas1 gerektiginin oncelikle altin1 ¢izmek gerekmektedir.
Yapilan anket caligmasi sonucunda da “Yonetimin profesyonel sirketlere
devredilmesi” %61,1 oraninda desteklenmistir (Tablo 4). Bdylece projenin
basindan itibaren siirece dahil olan damigmanlar, uyum siireci ve yasami
kolaylastiric1  diizenlemelerin yapilmasit ve gelecege yoOnelik Ongoriilerde
bulunabilecek ve deneyimlerini paylasarak kullanim doneminde yonetim islerinin
rasyonel esaslara dayali olarak siirdiirtilmesine imkan verecektir. Bunun i¢in tesis
ve gayrimenkul yonetimi uzmanligi ve hizmetlerine iligkin yasal diizenleme
yapilmasi ve bu uzmanlarin proje gelistirme, uygulama ve isletme donemlerinde
gbrev ve yetkilerinin tanimlanmasina gereksinim oldugu agiktir. ikinci olarak
projeden memnuniyet oranlarmi belirleyebilmek ve siirdiiriilebilir politikalar
izleyebilmek icin alanda fiilen kullanim veya yerlesimin baslamasindan sonra
ekonomik ve sosyal etki analizinin yapilmasi, Ozellikle doniisiim ve koruma
uygulama projelerinde zorunlu olmalidir. Bu sayede yonetime iliskin sorunlarin
neler oldugu belirlenerek memnuniyet oranlarinin ve yasam kalitesinin
arttirtlmasina yonelik dnlemlerin alinmas1 miimkiin olabilecektir. Memnuniyetin
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artmasi ile alanda yasayanlarin baska bolgelere taginmalarinin 6niine gegilebilecek
ve proje ile amaglanan ekonomik, sosyal ve ¢cevresel beklentiler karsilanabilecektir.
Yonetim siirecinin her agsamasinin idari, mali ve teknik yonlerde denetlenmesi de
memnuniyet ve seffaflik acisindan 6nemli bir etken olacaktir.

Tiirkiye ve diger bir¢ok gelismekte olan iilkede tesis yoOneticiligi, gayrimenkul
yoneticiligi ve varlik yoneticiliginin birer meslek veya is alani olarak tanimlanmasi
ve ulusal standartlarin gelistirilerek uygunlugunun denetlenmesi de egitim ile
birlikte diizenlemeye ihtiya¢ duyulan konular arasinda yer almaktadir. Tesis,
gayrimenkul ve varlik yoOnetimi alaninda kurumsallasma i¢in gii¢lii yasal
diizenlemelere ilave olarak mesleki gelisme ve insan kaynaklarinin da gelistirilmesi
zorunlu bulunmaktadir. Tesis ve gayrimenkul yoOnetimi alaninda calisanlara
tiniversitelerde lisans ve lisansiistii diizeylerde egitim verecek boliimlerin ve
programlarin agilmasi ile nitelikli yeni yoneticilerin yetistirilmesine ve ayrica halen
bu sektorde calisanlara yonelik farkli sertifika programlarinin agilmasina yiiksek
diizeyde ihtiya¢ bulunmaktadir. Anket calismasi sonucunda “Toplu yapilarin
yonetimi ile ilgili yasal diizenlemeler yeterlidir” 6nermesine “fikrim yok™ cevabini
verenlerin oraninin %37,3 gibi yiiksek bir say1 olmasi (Tablo 5), bu konuda ciddi
bir egitim eksikligi oldugu iddiasin1 desteklemektedir.

Tesis ve gayrimenkul yOnetimi alaninda lisans, yiiksek lisans ve doktora
programlar1 ile sertifikali egitim programlari uygulayan akademik kurumlarin
sayis1 arttirllarak, kamu ve 6zel sektdrlerde ihtiyag duyulan nitelikli personel ve
uzmanlarin yetistirilebilmesi miimkiin olmalidir. Amerika Birlesik Devletleri,
Hollanda, Norveg ve Isvicre gibi bircok iilkede ayr1 bir disiplin ve meslek alani
olarak kabul edilen tesis, gayrimenkul ve varlik yonetimi ¢aligmalarinin Tiirkiye’de
de yeniden yapilandirilmas: ve diizenlenmesine ihtiya¢ duyulmaktadir. Ozellikle
uzman pozisyonlart i¢in yurtdigt orneklerinde oldugu gibi, asgari egitim sart1 ve
tecriibe sarti getirilmesi gerekli goriilmektedir. Asgari egitim kosullarinin
saglanmasi i¢in de akademik kurumlarin uluslararasi standartlara uygun egitim
vermesi ya da akredite bir egitim kurumu olmasina 6zen gosterilmelidir. Tesis
yonetimi alaninda Istanbul Universitesinde Akill1 Bina ve Tesis Y6netimi programi
olmakla birlikte EuroFM (Avrupa Tesis YoOnetimi Ag1) iiyeligi ve IFMA
akreditasyonu olan ve tesis yoOnetimi derslerini akreditasyona uygun sekilde
gerceklestiren tek boliim Ankara Universitesi Gayrimenkul Gelistirme ve Y dnetimi
Boliimiidiir. Lisans ve lisansiistii programlarin artirilarak uluslararast kurumlara
akreditasyonun saglanmasi ile ihtiyag duyulan nitelikli insan giici ve
profesyonellesmenin saglanabilecegi diisiiniilmektedir. Diger bir ¢6ziim Onerisi ise
tesis ve gayrimenkul yoneticileri i¢in lisanslama sistemine gecilmesi ve bu amagla
IFMA tarafindan verilen ii¢ temel lisans konularinin esas alinmasi hedeflenmelidir.
Buna ilave olarak tesis ve gayrimenkul yonetimi alaninda faaliyette bulunacak
isletmeler i¢in de normlarin tespit edilmesi ve 6zellikle belirli biiyiikliik ve niteligin
tizerinde olan toplu yapi, ticari gayrimenkul ve karma projeler ile limanlar,
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havalimanlari, saglik ve egitim kurumlarina hizmet verecek sirketlerin asgari
kosullarin iizerinde gostergelere sahip olmalar1 zorunlu tutulmalidir.

Tesis ve gayrimenkul yonetimi konular ile ilgili politikalarinin tespiti ve etkin
uygulanmasi i¢in kamu idarelerinde yapilanmaya gereksinim oldugu agiktir. Bu
alanda gorevli ve/veya yetkili kamu kurumlarinin etkinliginin ¢ok zayif olmasi,
uygulamada yoneticilerin siklikla gorevlerini kotiiye kullanmalari, yetki ve
sorumluluk asmalarina yol agmaktadir. Oncelikle biitiin yapili gevre yonetimi
hizmetlerinin en azindan genel miidiirliik diizeyinde Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanlig1 altinda toplanmasi, konut, ticari gayrimenkul ve diger yapili
cevre yoOnetimi yapan kisi ve kurumlarin siirekli olarak izlenmesi ve yasanan
sorunlara yonelik hizli karar alma ve uygulama yaklagimlarinin gelistirilmesine
gereksinim bulunmaktadir. Buna ilave olarak tesis ve gayrimenkul yonetimi
alaninda egitim-6gretim, aragtirma ve uygulamali ¢calisma yapacak kamu ve 6zel
kuruluglarin sayisinin arttirllmasi da zorunlu goriilmektedir. Belirtilen iki
yapilanma ile kamuoyunun hatali bilgilendirilmesi azaltilmali, hizmet veren ve
alanlar ile diger aktorler arasindaki bilgi asimetrisi asgari diizeye g¢ekilmelidir.
Hatali bilgilendirme sorununun ¢oziimii i¢in ¢ok sayida dernek yerine kamu
kurumu niteliginde meslek birliginin kurulmasi alternatifi de giindemde olmalidir.

Son olarak tesis ve gayrimenkul yonetimi ulusal standartlarin gelistirilebilmesi ve
uluslararasi standartlara uygunlugun saglanabilmesi i¢in tesis yonetimi alaninda
daha fazla arastirma ve yayin yapilmasina gereksinim bulunmaktadir.
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The Need for Facility Management in Urban Transformation
Project Implementation Areas: The Case of Ankara

Extended Abstract

1. Introduction

With the beginning of migration from rural to urban areas in Tiirkiye in the post-1950 period, the
need for housing in cities increased and illegal settlements developed due to insufficient housing
supply. In addition to the illicit structures called slums, about 40% of the existing housing stock
comprises risky structures. Three laws have assigned and authorized different public institutions to
transform slum areas and risky buildings. However, relevant regulations have not considered the
building life cycle, transformation areas, and built environment production and management. Urban
regeneration, development and conservation strategy documents do not include the understanding
of building management or, more generally, built environment management, and especially in large-
scale regeneration projects, significant problems arise after the occupancy, delivery of the buildings
and the start of use, and the dissatisfaction caused by the lack of post-transformation space
management leads to the emergence of new mobility and a significant part of the right holders to
leave the project areas after the transformation. The management of the built environment in urban
regeneration areas has different aspects from the management of mass buildings, and these
differences are one of the main factors determining the project's success. In these circumstances,
this study evaluates the legal status and practices of building and housing estate (or collective
building) management in urban regeneration projects both in general and based on the results of
field studies conducted in two selected project areas, analyzes the main inadequacies and
implementation problems, and discusses the model for the management of project areas after
regeneration.

2. Methodology

To develop post-transformation built environment (space) management models in large-scale
transformation projects, two different projects with the highest three criteria such as the area of the
project area, the number of people affected by the project and the number of independent units built
after the transformation were selected as much as possible. Through the convenience sampling, 660
owners and tenants, 457 in the North Ankara Transformation Project area and 203 in the Dikmen
Project area were interviewed to obtain data on building and site management structure, owner, and
user problems.

3. Conclusion

According to the results of the field study conducted in the transformation project areas, it is
emphasized that many residents leave the transformation areas after the completion of the
construction of the projects, vacancy rates are at high levels, and the main reasons for the
abandonment of residences and workplaces in the project area are dissatisfaction with the area
management structure and management costs. According to the results of the field study, the
"effectiveness of building/site management" was evaluated as weak by 48.6% in Kuzey Ankara
Project area and 39.4% in Dikmen, and the participation in the opinion that the management of all
buildings should be left to professional facility management companies was 43.6% in Kuzey Ankara
and 67.5% in Dikmen. In the questionnaire administered to the owners and tenants in the two
selected project areas, they were also asked to evaluate the services provided in the project area and
their inadequacies and current problems. In the Kuzey Ankara Project area, issues such as
incomplete delivery of buildings, insufficient social facilities, lack of interest in issues that fall
within the jurisdiction and duties of the municipalities, lack of consideration of the needs of the
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public in architectural design, infrastructure and parking deficiencies, deterioration of neighborhood
relations (residents of multi-story and multi-apartment houses do not know each other) and
distribution of independent sections without goodwill were emphasized. In the Dikmen Project area,
problems related to service and quality of life, such as insufficient common areas such as parking
lots, green areas, and playgrounds, insulation and sound issues in buildings, inadequate capacity of
sewage and infrastructure systems, environmental pollution and neglect of cleaning especially in
common areas, insufficient lighting in streets and walking areas and poor quality of workmanship
come to the fore.

It should be emphasized that social, economic, physical, and environmental development in
transformation and renewal areas should be handled with an integrated urban facility management
approach or built environment management approach. For this purpose, it is imperative to review
the existing legal regulations and to obtain facility and real estate management consultancy and
management services during the project development, construction, and operation periods of
housing and other building projects. There is a need to develop a professional facility management
model, especially in housing projects above a specific size, and to regulate the qualifications, duties,
authorities and responsibilities of managers.
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