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Aligveris merkezlerinde (AVM) tesis yonetimi, operasyonel hizmetlerle sinirli kalmayip; surdirlebilirlik, kullanici memnuniyeti, dijitallesme ve
kurumsal seffaflik gibi gok boyutlu hedefleri igeren stratejik bir yonetisim alani haline gelmistir. Bu galisma, Turkiye'deki AVM ydénetim pratiklerini
tesis yonetimi perspektifiyle ele alarak sunulan hizmetlerin kapsamini, yasal diizenlemelerle iligkisini ve uygulamadaki sorunlari analiz etmeyi
amagclamaktadir. Karma arastirma yontemiyle yiritulen ¢alismada sektorel raporlar, glincel mevzuat ve ulusal/uluslararasi literatlr taranmis;
Turkiye'nin farkl bolgelerinden 21 AVM yoneticisiyle yar yapilandiniimisg gérismeler gerceklestiriimistir. Gorismelerden elde edilen veriler,
yapilandiriimig bir soru formuyla desteklenmis ve tesis yonetimi uygulamalari arasindaki iliskiler Pearson korelasyon analiziyle degerlendiriimistir.
Goriigmeler, Ankara Universitesi Etik Kurulu'ndan alinan 26.06.2025 tarih ve 125 sayili karar dogrultusunda yiritilmistir. Bulgular, 6zellikle
kiraci iligkileri, mali seffaflik, enerji verimliligi ve dijital altyapi eksikligi gibi alanlarda yonetsel zorluklar yasandigini géstermektedir. Korelasyon
analizi ise dijitallesme, enerji verimliligi ve surdurilebilirlik uygulamalar arasinda anlaml ve pozitif yonlu iligkiler bulundugunu ortaya koymustur.
Ayrica, yasal gcergceveye uyumda kurumsal kapasite sorunlari devam etmektedir. Arastirma, AVM tesis ydnetimini teknik hizmetlerin 6tesinde
kurumsal sirdurtlebilirlik, dijital donisim ve kullanici odaklilik ilkeleriyle yeniden tanimlayan butincul bir yaklagim sunarak literatire katki
saglamaktadir.

Anahtar Kelimeler: Aligveris merkezleri, Tesis yonetimi, Surdirilebilirlik, Yasal dizenlemeler, Dijitallesme

AN ANALYSIS OF SHOPPING MALL MANAGEMENT IN TURKIYE FROM A FACILITY MANAGEMENT
PERSPECTIVE

ABSTRACT

Facility management in shopping malls (SMs) has evolved from operational services into a strategic governance domain encompassing
multidimensional objectives, including sustainability, user satisfaction, digitalisation, and corporate transparency. This study examines shopping
mall management practices in Turkey from a facility management perspective, aiming to analyse the scope of the services provided, their
relationship with legal regulations, and the problems encountered in practice. Conducted using a mixed-methods research approach, the study
draws on a review of sectoral reports, current legislation, and national and international literature, as well as semi-structured interviews with 21
SM managers from various regions of Turkey. The interview data were supported by a structured questionnaire, and the relationships among
facility management practices were assessed through Pearson correlation analysis. The interviews were conducted in accordance with the
approval of the Ankara University Ethics Committee (Decision No. 125, dated 26 June 2025). The findings indicate that managerial challenges
are experienced particularly in areas such as tenant relations, financial transparency, energy efficiency, and the lack of digital infrastructure. The
correlation analysis further revealed significant and positive relationships among digitalisation, energy efficiency, and sustainability practices.
Moreover, institutional capacity problems persist in ensuring compliance with the legal framework. By redefining shopping mall facility
management beyond technical services, guided by the principles of corporate sustainability, digital transformation, and user-centredness, this
research offers a holistic approach that contributes to the literature.

Keywords: Shopping malls, Facility management, Sustainability, Legal regulations, Digitalisation

Gelis Tarihi/Received: 25.07.2025 Kabul Tarihi/Accepted: 29.08.2025 Yayim Tarihi/Printed Date: 30.06.2026

Kaynak Gosterme: Keskin, E. (2026). Turkiye'de Aligveris Merkezlerinin Y&netiminin Tesis Yonetimi Perspektifinden incelenmesi. Istanbul
Nisantasi Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, 14(1) 59-71.

59

istanbul Nisantagi Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi
Year/Y1l 2026, Vol./Cilt 14 Issue/Sayi 1



) ISTANBUI Tiirkiye'de Aligveris Merkezlerinin Yénetiminin Tesis Yénetimi Perspektifinden Incelenmesi
NEW | disanias : NUSBD
UNIVERSITY Esra KESKIN

GIRIS

Aligveris merkezleri (AVM), ticari faaliyetlerin ylruttldigu alanlar olmanin yani sira kullanici deneyimi, operasyonel
verimlilik ve surdurulebilirlik gibi cok boyutlu hedefleri iceren kompleks tesislerdir (Chebat vd., 2010; Cotts vd., 2010).
Modern kent yasaminin ayrilmaz bir pargasi haline gelen AVM’ler, artan rekabet, degisen kullanici beklentileri ve
mevzuat baskilari nedeniyle profesyonel tesis yonetimini zorunlu kilmaktadir (Chotipanich ve Issarasak, 2017). Bu

kapsamda, temizlik, glvenlik, enerji yonetimi, kiraci iliskileri ve teknik bakim gibi hizmetleri kapsayan butltincul bir
yonetim anlayisi gereklidir (IFMA, 2025; Atkin ve Brooks, 2021).

Tarkiye'de 2000’li yillarla birlikte hizla artan AVM sayisi, ydnetim sireclerine iliskin hukuki ve operasyonel sorunlari da
giindeme tasimigtir. Ozellikle Kat Miilkiyeti Kanunu, kira sdzlesmeleri ve yoénetim planlari AVM yénetiminin temel
cercevesini olugtursa da, uygulamada yetersizlikler dikkat cekmektedir (Demircioglu, 2016). 2022 yilinda yururlige giren
dizenleme degisiklikleriyle birlikte AVM ydnetimlerinin mali seffaflik ve raporlama sorumluluklari artiriimig, bazi gider
kalemlerinin kiracilardan talep edilmesi yasaklanmistir. Ancak bu yikimluliklerin pratikte ne élglide uygulanabildigi hala
tartismalidir.

Pandemi sonrasi déonemde AVM'’lerde akilli teknolojilerin entegrasyonu hiz kazanmis; temassiz sistemler, temizlik
robotlari ve dijital 6deme araglari tesis yonetiminde yeni bir ddnemi baslatmistir (Agarwal vd., 2024). Hou vd. (2025) bu
teknolojileri; kullanici, hijyen, bakim ve surdirilebilirlik odakli dort kategoriye ayirarak sistematik bir gerceve
sunmaktadir. Benzer sekilde, surdurulebilirlik eksenli galismalar enerji verimliligi, atik yonetimi ve yasam doéngusu
maliyetleri gibi unsurlar Gzerinde yogunlasmakta olup 6zellikle gelismekte olan Ulkelerde yasal ve kurumsal eksikliklere
isaret etmektedir (Saadatian ve Olbina, 2024; Calise vd., 2021).

Musteri memnuniyeti ile tesis yonetimi arasindaki iliski pek ¢ok ¢alismada vurgulanmaktadir (Hui vd., 2013; Moolman,
2011; Misra ve Verma, 2023). Temizlik, iletisim ve guvenlik hizmetleri, kullanici deneyimi agisindan belirleyici unsurlar
olarak 6ne ¢ikmaktadir. Ayrica, kiraci karmasi yonetimi de AVM’nin ¢ekim giiciini ve operasyonel verimliligini dogrudan
etkilemektedir (Anikeeff, 1996; Zhang vd., 2023). Dis kaynakli yénetim hizmetleri, maliyet verimliligi ve esneklik
saglarken, kiracilar arasi sinerji yonetim basarisini desteklemektedir (Musa ve Pitt, 2009; Teller ve Schnedlitz, 2012).
Mevcut literatir genellikle muisteri memnuniyeti, sirdurilebilirlik veya dijitallesme gibi tekil temalar etrafinda
sekillenirken, bu calisma AVM ydnetimini tesis yonetimi perspektifiyle, yasal gcerceve ve piyasa yapisiyla birlikte bittincil
bicimde ele almaktadir. Ayrica, Turkiye’deki uygulamalarin uluslararasi érneklerle karsilastiriimasi yoluyla farkli yonetim
modelleri arasindaki benzerlik ve farkliliklar sistematik bicimde analiz edilmektedir. Bu yonlyle calisma, yerel
uygulamalari kiresel egilimlerle iligskilendiren 6zgin bir katki sunmaktadir.

1. Yontem

Calisma, aligveris merkezlerinin yonetim silreglerini tesis yonetimi perspektifinden ele alarak sunulan hizmetlerin
kapsamini, bu hizmetlerin yUrdrlikteki yasal diizenlemelerle iligkisini ve uygulamada karsilasilan yapisal sorunlari ¢ok
boyutlu ve bitincil bir yaklagsimla analiz etmeyi amaglamaktadir. Bu amaca uygun olarak arastirma, nitel ve nicel
yontemlerin bir arada kullanildigi karma yéntem yaklasimiyla tasarlanmigtir. Tasarimda nitel bilesen baskin olmakla
birlikte, nitel bulgulari derinlestirmek ve degiskenler arasindaki iligkileri sayisal olarak degerlendirmek amaciyla nicel
bilesenden tamamlayici bigcimde yararlaniimistir. Betimleyici ve ¢dzUmleyici yaklagimlarin birlikte kullanildidr bu
yontemsel cerceve, hem mevcut durumun ayrintili bicimde ortaya konulmasini hem de elde edilen éruntilerin kavramsal
duzeyde yorumlanmasini mimkun kilmistir.

Arastirmada veriler (i¢ tamamlayici kaynaktan elde edilmigtir. ilk olarak, ikincil kaynaklara dayali dokiiman incelemesi
gerceklestiriimistir. Turkiye’deki alisveris merkezlerinin arz dizeyi, perakende yogunlugu, mekéansal dagilimi ve yillik
biayime verileri gibi sektorel istatistikler GYODER, AYD ve benzeri kurumsal kaynaklardan; yasal cerceveye iliskin
veriler ise yirirlikteki mevzuattan derlenmistir. ikinci olarak, saha deneyimini ve uygulayici bakis agisini yansitan
verilerin elde edilmesi amaciyla, Turkiye'nin farkli bolgelerinde ve farkli dlgceklerdeki alisveris merkezlerinde gorev yapan
21 AVM yodneticisiyle yari yapilandiriimig gérismeler gerceklestirilmistir. Katilimcilar, tesis yonetimi streglerinde aktif
rol Gstlenmeleri ve karar alma mekanizmalarinda yer almalari nedeniyle alan uzmani olarak belirlenmis; gérismelerde
yonetim sureglerinin gugcli ve zayif yonleri, karsilasilan yapisal ve ydnetsel sorunlar ile ¢gézim onerileri derinlemesine
ele alinmistir. Uglincli olarak, ayni katihmci grubuna yoéneltilen yapilandiriimis bir soru formu aracihigiyla nicel veriler
toplanmistir. Soru formu, katilimcilarin demografik 6zelliklerini ve tesis yonetimi uygulamalarina iligkin dijitallesme, dijital
otomasyon, enerji verimliligi, planli bakim ve sirduralebilirlik gibi boyutlardaki dizeyleri derecelendirmeye dayali
Olcimlerle degerlendirmeyi amaclamigtir. Bdylece nitel gérisme verileri, sayisallastirilabilir gdstergelerle
desteklenmistir. Tiim veri toplama siireci, Ankara Universitesi Etik Kurulu'nun 26.06.2025 tarihli ve 125 sayili karariyla
alinan onay dogrultusunda yuritilmus; katihmcilardan yazili onam alinarak tim etik ilkeler gézetilmistir.

Verilerin ¢éziimlenmesinde nitel ve nicel teknikler birlikte kullanilmigtir. Gériisme verileri betimsel/igerik analizi yoluyla
temalara ayrilarak yorumlanmis; soru formundan elde edilen veriler ise betimsel istatistiklerle 6zetlenmistir. Buna ek
olarak, tesis yoOnetiminde dijitallesme/dijital otomasyon diizeyi, enerji verimliligi, planli bakim ve suirdurilebilirlik
uygulamalari arasindaki iligkileri degerlendirmek amaciyla Pearson korelasyon analizi uygulanmistir. Analiz, s6z konusu
degiskenler arasinda anlamli ve pozitif yonli iligkiler bulundugunu ortaya koymus; bu bulgular, dijital altyapi
yatirimlarinin enerji yonetimi performansini destekledigi yonindeki kavramsal cerceveyle tutarlilik gostermigtir.
Korelasyon analizine iliskin sonuglar nitel bulgularla birlikte yorumlanarak ¢ok boyutlu bir degerlendirme zemini
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olusturulmustur. Orneklem biyUkliginin sinirli olmasi nedeniyle nicel bulgular, istatistiksel genelleme amaci
tasimayan, nitel ¢d6zimlemeyi tamamlayici betimsel gostergeler olarak degerlendirilmistir.

Calismanin yasal gercevesi de ayrintili bigimde incelenmistir. Ozellikle 2016 tarihli “Alisveris Merkezleri Hakkinda
Ydénetmelik”, 6585 sayili “Perakende Ticaretin Dizenlenmesi Hakkinda Kanun” ve 2021-2025 déneminde yapilan
mevzuat degisiklikleri; seffaflik, hesap verebilirlik ve sirdirilebilirlik ilkeleri ekseninde degerlendirilmistir. Bu slregte
IFMA (International Facility Management Association) ilkeleri ve ISO 41001 gibi uluslararasi standartlar da yontemsel
referans noktalari olarak kullaniimistir. Kuramsal dizlemde c¢alisma, yalnizca hukuki ve yapisal verilere dayal bir
¢bzimlemeyle sinirl kalmayip ulusal ve uluslararasi akademik literattrin senteziyle olusturulan teorik bir gerceveye
dayanmaktadir. Cotts vd. (2010) ile Alexander (2014) gibi temel kaynaklardan yararlanilarak aligveris merkezlerindeki
tesis yonetimi hizmetleri operasyonel, ydnetsel ve stratejik boyutlarda siniflandiriimis ve kuramsal olarak
degerlendirilmistir. TUrkiye'deki uygulamalar; basta ABD, Avrupa Birligi Ulkeleri ve Asya’daki gelismis 6rnekler olmak
uzere farkli baglamlarla karsilastirmali bicimde analiz edilmistir. Bu kapsamli ydéntemsel yapi, yalnizca mevcut durumu
betimlemekle kalmayip kavramsal analiz, saha verisi ve sayisal iliski degerlendirmelerini battincul bigimde birlestirerek
stratejik politika énerilerine glgll bir zemin sunmayi amaglamaktadir.

2. Turkiye’de Aligveris Merkezlerinin Mevcut Durum Analizi

2.1. Piyasa Analizi

Tuarkiye genelinde alisveris merkezi sayisi bolgesel farkliliklar gostermektedir. En fazla AVM’nin bulundugu il blyuk bir
farkla istanbul’dur; 133 AVM ile iilke toplaminin énemli bir kismini tek basina barindirmaktadir. istanbul’'u 42 AVM ile
Ankara ve 28 AVM ile izmir takip etmektedir (GYODER, 2025). Bu durum, biyiiksehirlerde yogun niifus, yliksek tiiketim
kapasitesi ve gelismis perakende altyapisinin AVM yatirimlarini artirdigini géstermektedir. Antalya, Bursa, Balikesir ve
Manisa gibi sehirlerde de goérece yiksek sayida AVM yer almakta; buna karsihk Dogu ve Glneydodu Anadolu
boélgelerinde AVM sayisi oldukga sinirli kalmaktadir. S6z konusu dagilim, AVM yatirimlarinin ekonomik dinamizm, nifus
yogunlugu ve turizm potansiyeliyle dogrudan iligkili oldugunu ortaya koymaktadir (Sekil 1).

istanbul

Ankara

42
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Sekil 1. Tiirkiye’de AVM’lerin illere Gore Dagilimi - 2024 Yili Verileri
Kaynak: GYODER, 2025

2025 yili Nisan ay1 sonu itibariyla Turkiye’de toplam AVM sayisi 439 olup, toplam kiralanabilir alan (gross leasable area
- GLA) yaklagik 14 milyon m? seviyesine ulagmistir. Bu veriler, TUrkiye’'nin organize perakende sektdriinde énemli bir
kapasiteye sahip oldugunu géstermektedir. AVM’lerin Ulke genelindeki yayginligi, kisi bagina disen kiralanabilir alan
Uzerinden Olgllen organize perakende yogdunlugu ile somutlagsmaktadir. 2025 yili igerisinde, toplam 162.000 m?
kiralanabilir alana sahip 5 yeni AVM’nin agilmasi planlanlanmistir. Bu artisin gergeklesmesi durumunda, yil sonu
itibariyla Tlrkiye genelindeki toplam AVM arzinin 14,2 milyon m?ye, organize perakende yogunlugunun ise 166 m?ye
yukselmesi beklenmektedir (GYODER, 2025). Bu gelismeler, Turkiye’de AVM arzinin halen artis egiliminde oldugunu,
ancak bu artisin dnceki donemlerdeki hizli yayilmaya kiyasla daha sinirli ve kontrolli bir buytime seklinde ilerledigini
gOstermektedir. Yeni yatinmlarin daha ¢ok nifus yodunlugu yiksek, ekonomik potansiyeli glicli kentlere yoneldigi;
Anadolu’daki bazi bélgelerde ise doygunluk seviyesine ulasiimis olabilecedi dederlendiriimelidir. Genel olarak, Turkiye
AVM pazarinda buyuimenin devam ettigi, ancak segici yatirnmlarin 6n plana ¢iktigi bir déneme girildigi ve bu ¢ercevede,
mevcut stokun verimliligi, kira gelirleri, donlisum projeleri ve perakende karmasinin yeniden yapilandirilmasi gibi
konularin 6nimuzdeki ddnemde daha fazla 6nem kazanacagi 6ngérilmektedir.

2.2. Yasal Diizenlemeler

Tarkiye’de AVM’ler, 1990l yillardan itibaren sehirlerin sosyal, ekonomik ve mekansal dokusunda énemli bir yer

edinmeye baslamistir. Bu biyime sureci, beraberinde yonetsel, hukuki ve isletmeye dair pek ¢ok sorunu da getirmistir.

Uzun sire sektorel gelismelerin gerisinde kalan hukuki altyapi, zamanla farkh dizenlemelerle giincellenmistir. Bu

suregte 6nemli adimlardan biri, 2015 yilinda 6585 sayili Perakende Ticaretin Dizenlenmesi Hakkinda Kanun’un
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yayimlanmasidir. Bu Kanun ile perakende isletmelerin kurulusu, ¢alisma esaslari, indirimli satis donemleri, kiguk
esnafin korunmasi ve tuketici haklarinin giglendiriimesi gibi basliklara ek olarak, AVM’lerdeki isletmelerin haklari ve
yukamlaliklerine iliskin temel ilkeler de getirilmistir. Ortak alan giderlerinin paylasimi, kira sézlesmelerinde denge,
seffaflik ve idari denetim gibi hususlar ilk kez yasal bir zemin kazanmistir. 26 Subat 2016 tarihli ve 29636 sayili Resmi
Gazete’'de yayimlanan “Alisveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik” ile AVM’lerin tanimi yapilmis, ortak kullanim alanlari,
yangin guvenligi, otopark alanlari, temizlik ve altyapi hizmetleri gibi fiziksel ve yapisal kosullara iliskin hikimler
belirlenmistir.

iigili yasal zemine paralel olarak, 2016 tarihli “Aligveris Merkezleri Hakkinda Yénetmelik’te zamanla degisikliklere
gidilmistir. Bunlardan en énemlilerinden biri, 18 Agustos 2022 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan yénetmelik degisikligi
olmustur. Bu degisiklik ile AVM ydnetimlerinin, ortak kullanim alanlarina iliskin tim gider kalemlerini ayrintili sekilde
belgeleyerek kiracilarla paylasma yukimlalagu getirilmistir. Reklam, guvenlik, temizlik gibi hizmetlere ait maliyetlerin
seffaf bicimde belirlenmesi ve hangi giderlerin ortak alan gideri kapsamina girdiginin agik¢a tanimlanmasi saglanmistir.
Bu sayede, kiracilarla yénetim arasinda sik¢a yasanan gider ihtilaflarinin 6niine gecilmesi hedeflenmistir. Ayrica, ortak
giderlere katilim oranlarinin net bir sekilde belirlenmesi ve bu oranlarin kiracilar arasinda adil bigimde dagitiimasi
yoninde kurallar diizenlenmistir. S6z konusu diizenleme, kiraci isletmeler agisindan éngorilebilir maliyetler ve hesap
verilebilir yonetim anlayisi acisindan olumlu karsilanmis, ancak AVM yoénetimleri agisindan daha fazla raporlama ve
denetim yUukl getirmistir.

8 Mayis 2025 tarihli yonetmelik degisikligi ile aligveris merkezlerinin taniminda ve yonetim yapisinda bazi degisiklikler
yapilmig; ortak kullanim alanlarinin kapsami genisletilerek ibadet yerleri, bebek bakim odasi, ¢ocuk oyun alani gibi
alanlar acik sekilde tanimlanmistir. AVM ibaresinin yalnizca bu niteligi tasiyan yapilarda kullanilabilecegi hikme
baglanarak isim kullanimina sinirlama getirilmistir. Projelendirme slrecine iligskin olarak ise ortak kullanim alani
icermeyen yaplilarin ruhsat alamayacag: belirtiimis ve ruhsatta yapinin AVM niteliginin agik¢a yer almasi zorunlu hale
getirilmigtir. Ayrica, satigs alani 10.000 m?nin altinda olan veya yeterli dizeyde faaliyeti bulunmayan AVM’lerin
yukumlultklerinin Bakanhk tarafindan askiya alinabilecegi diizenlenmistir. Ortak kullanim alanlarinin Ucretsiz olmasi
ilkesi korunmus; yalnizca otoparklar igin sinirli Gcretlendirme imkani taninmistir. Yénetmelikle ayrica, ortak gelir ve gider
raporlarinin igerigi ayrintili bicimde tanimlanmis, bu raporlarin perakendecilere iletiimesi ve KEP adresi Uzerinden
Bakanhga bildiriimesi zorunlu hale getirilmistir. Raporlara iliskin bagimsiz denetim zorunlulugu da getirilmis ve denetim
giderlerinin perakende isletmelere yansitilamayacagi hikme baglanmistir. Bu dlzenlemelerle birlikte AVM
yonetimlerinde seffaflik, hesap verebilirlik ve kamusal denetim kapasitesinin giiclendiriimesi amacglanmistir.

Ancak uygulamada, bu dizenlemelerin sahadaki etkisi karmasik bir tablo ortaya koymaktadir. Bliyik dlgekli ve kurumsal
AVM’ler, yasal gerekliliklere daha kolay uyum saglayabilirken; kiiclik ve orta dlgekli AVM'ler icin mali seffaflik, raporlama
ve denetim yikimlilikleri ciddi operasyonel ve finansal baskilar olusturabilmektedir. Ozellikle bagimsiz denetim
suregleri ve gelir-gider belgelerinin dijital ortamda iletiimesi gibi teknik detaylar, kurumsal kapasitesi sinirli AVM
yonetimleri agisindan bir uyum zorlugu dogurmaktadir. Bunun yaninda, kiraci tarafinda da haklarin giglenmesi olumlu
bir gelisme olarak degerlendirilse de, uygulamada zaman zaman bilgiye erigsim, raporlarin eksiksiz sunulmasi ve gider
kalemlerinin netligi konusunda sorunlar yagsanabilmektedir. Turkiye’de AVM ydnetimi alaninda son dénemde kayda
degder bir normatif gerceve olusmus; ancak bu ¢cergevenin sahadaki yansimalari uygulayicilarin kurumsal yeterliligi, dijital
altyapi dlzeyi ve denetim kultiruyle dogrudan iligkili hale gelmistir. Bu kapsamda, mevzuatin sahadaki karsiliginin
guclendirilmesi icin rehber dokimanlar, egitim programlari ve yerel diizeyde destekleyici kurumlarin devreye alinmasi
o6nem tasimaktadir. Uzun vadede ise bu duzenlemelerin, Tarkiye AVM sektérinde kurumsallagsma, seffaflik ve
surdurulebilirlik hedeflerine katki saglamasi beklenmektedir.

Turkiye’de aligveris merkezlerinin yonetimi, yalnizca ticari isletmelerin duzenlenmesiyle sinirli kalmayip, yapilasmadan
cevresel etkilerle micadeleye, kira sdzlesmelerinden is sagligina kadar birgok farkli hukuki alanin kesisiminde yer
almaktadir. Bu nedenle AVM’lerin yonetim suregleri, ¢esitli kanun, yonetmelik ve ikincil mevzuat hikimleri ile ayrintili
bigimde diizenlenmistir. Gerek yapi ve kullanim izinleri kapsaminda imar Kanunu ve Kat Miilkiyeti Kanunu gibi klasik
dizenlemeler, gerekse tiketici haklari, perakende ticaret iligkileri ve dijitallesme baglaminda Perakende Ticaretin
Duzenlenmesi Hakkinda Kanun ve Elektronik Ticaret Kanunu gibi daha yeni duzenlemeler, AVM'lerin isleyisine
dogrudan etki etmektedir. Ayrica, yangin guvenligi, ¢cevre koruma, enerji verimliligi ve is guvenligi gibi alanlarda da
sektdre 6zgu yakumlulukler bulunmaktadir (Tablo 1). Bu ¢ok katmanli hukuki yapi, AVM yonetiminin sadece ticari degil,
ayni zamanda kamusal ve sosyal sorumluluk tasiyan bir faaliyet alani oldugunu gdstermektedir.

Tablo 1. AVM Yénetimine iligkin Temel Yasal Diizenlemeler

Mevzuat Adi Kapsam / Konu Yirurlik Tarihi
6585 Sayili Perakende Ticaretin Perakende igletmelerin isleyisi, AVM tanimi, kiraci-haklar, ortak | 29.01.2015
Diizenlenmesi Hakkinda Kanun giderler, indirim dénemleri
Alisveris Merkezleri Hakkinda AVM'lerin tanimi, fiziksel ve yonetsel 6zellikleri, ortak alan kullanimi, | 26.02.2016
Yonetmelik guvenlik, temizlik
Kat Mulkiyeti Kanunu (634 sayil) AVM’lerin bagimsiz bolim niteligi, ortak alanlar, yoneticilik 23.06.1965
Tirk Borglar Kanunu (6098 sayili) Kira s6zlesmeleri, tahliye, kira artisi, sdézlesme suresi 04.02.2011
isyeri Acma ve Calisma Ruhsatlarina | AVM'deki isyerlerinin ruhsatlandiriimasi, uygunluk denetimi 10.08.2005
iliskin Yonetmelik
Belediye Gelirleri Kanunu (2464 AVM'lerde ilan-reklam vergisi, cevre temizlik vergisi, isyeri harglari 29.05.1981
sayil)
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Cevre Kanunu (2872 sayih) AVM'lerin gevresel yukiumlilikleri (atik, emisyon, surdirilebilirlik) 11.08.1983
imar Kanunu (3194 sayil) AVM ingaati ve kullanim amaci, yapi kullanma izinleri, yapi ruhsati | 09.05.1985
Is Sagligi ve Giivenligi Kanunu (6331 | AVM'lerde calisan personelin is giivenligi ve saglik énlemleri 30.06.2012
sayili)
Tuketicinin Korunmasi Hakkinda AVM’de faaliyet gosteren magdazalarin tuketici haklarina uygun | 28.11.2013
Kanun (6502 sayil) hizmet sunmasi
Elektronik Ticaretin Diizenlenmesi AVM’lerdeki dijital satis noktalari, e-ticaret entegrasyonu, dijital | 23.10.2014
Hakkinda Kanun (6563 sayili) hizmetler
Binalarin Yangindan Korunmasi AVM’lerin yangin guvenligi tedbirleri, acil tahliye planlar 19.12.2007
Hakkinda Yénetmelik
Enerji Verimliligi Kanunu (5627 sayili) | AVM binalarinin  enerji performansi, c¢evre dostu yapilar, | 18.04.2007
surdirilebilirlik
Asansoér Yonetmeligi AVM’lerde asansorler ve asansorlere ait asansor guvenlik | 29.06.2016
aksamlarinin kargilamalari gereken temel saglk ve glvenlik
gerekleri

Genel olarak deg@erlendirildiginde, Turkiye’de AVM’lerin yonetimine iligkin yasal diizenlemeler, sektérdeki gelismelere
paralel olarak evrilmis ve 2025 yilina kadar uzanan slirecte mekansal yapidan yonetsel katilima, mali seffafliktan
surdurulebilirlige dogru genislemistir. Bu degisiklikler hem tiketici hem de isletmeci perspektifinden 6nemli kazanimlar
saglarken, uygulamadaki basar ise dizenlemelerin sahadaki karsihdr ve paydaslarin uyum kapasitesi ile dogrudan
iliskilidir.

3. Aligveris Merkezlerinde Tesis Yonetimi

Aligveris merkezlerinde tesis yonetimi, bu buyuk dlgekli yapilarin fiziksel altyapisinin korunmasi, isletme verimliliginin
saglanmasi ve ziyaret¢ci memnuniyetinin artiriimasi amaciyla yurutilen kapsamli bir ydnetim disiplinidir. AVM’lerde tesis
yonetimi, binanin yasam donguisi boyunca teknik, idari ve finansal slreglerin entegre sekilde yonetilmesini gerektiren
cok boyutlu bir faaliyetler butliniidir. Bu kapsamda bakim-onarim hizmetleri, enerji ydonetimi, giivenlik sistemleri, temizlik
hizmetleri, masteri hizmetleri ve alan kiralama yonetimi gibi temel fonksiyonlar yer almaktadir (Cotts vd., 2010).

AVM’lerde tesis yOnetiminin organizasyon yapisi, AVM’nin buyudkligine goére degismekle birlikte genellikle hiyerarsik
bir modelle sekillenmektedir. Tesis yoneticisinin Ust dlizey karar alma yetkisiyle yonettigi bu yapida, teknik servis ekipleri
mekanik ve elektrik sistemlerinin bakimindan, guvenlik birimleri 7/24 gézetim ve acil durum mudahalelerinden, temizlik
ekipleri ise hijyen standartlarinin surdirilmesinden sorumludur. White ve Gray (1996)'in vurguladigi tGzere, modern
AVM’lerde bu geleneksel birimlere ek olarak enerji ydnetimi uzmanlari ve musteri deneyimi ekipleri de giderek daha
fazla 6nem kazanmaktadir. Tesis yonetiminde hizmet kalitesinin sirdurilebilirligi, teknoloji entegrasyonu ve personel
egitimleriyle dogrudan iligkilidir. Caligmalar, akilli bina sistemlerinin enerji verimliligi tzerindeki olumlu etkilerini ortaya
koyarken, 6zellikle pandemi sonrasi ddnemde hijyen ydnetimi ve havalandirma sistemlerinin 6n plana ¢ikmasi, tesis
yonetimi uygulamalarinin dinamik yapisini ve surekli gelisim gerekliligini géstermektedir.

AVM’lerde tesis yonetimi sadece bina bakimindan ibaret olmayip, operasyonel mikemmellik, maliyet kontroli ve
musteri memnuniyetini bir arada saglamayi hedefleyen stratejik bir ydnetim alanidir (Alfalah ve Zayed, 2020). Alexander
(2014)1In da belirttigi gibi, bagarih bir tesis yonetimi icin merkezin fiziksel dzelliklerinin yani sira kullanici ihtiyaglarinin
surekli olarak analiz edilmesi ve sektérdeki yeniliklerin takip edilmesi gerekmektedir. Aligveris merkezlerinde sunulan
tesis yonetimi hizmetleri, fiziksel alanlarin igletiimesiyle sinirli kalmayip; kiralama surecglerinden pazarlama
faaliyetlerine, misteri memnuniyetinden stratejik yonetime kadar ¢ok boyutlu bir yapiya sahiptir. Bu gergevede, tesis
yonetimi hizmetlerinin bitincil bir yaklagsimla siniflandiriimasi, yonetimsel siireglerin daha etkin yurttilmesine olanak
tanimaktadir (Sekil 2).

Alsveris Merkezlerinde Tesis Yonetimi Hizmetleri

Reklam ve Pazarlama Miisteri Hizmetleri ve Ziyaretei
Hizmetleri Deneyimi

Operasyonel Hizmetler ~ Kiralama ve Stzlesme Ydnetimi Idari ve Stratejik Hizmetler

Temizlik Kiraci Karnesi Kampanya Yonetimi Daire Biitge ve Maliyet

Givenlik

| }
l |
[ J

|

Kira Sézlesmeleri

| ) |
| N J
[ J( 1

Dijital Pazarlama Enerji Yonetimi

Anket Uygulamalari

Elektrik ve HVAC Kira ve Aidat Takibi

Bilgilendirme Panolan J

Etkinlik Organizasyonu Sikayet Yonetimi Stratejik Planlama

S W W S

( Performans Izleme

[ Atk Yo6netimi [ Kirac: Iliskileri } [ Reklam } [ Ziyaretgi Memnuniyeti ]

Sekil 2. Tesis Yonetimi Hizmetlerinin Siniflandiriimasi
Kaynak: Atkin ve Brooks, 2021; IFMA, 2025; Roper ve Payant, 2014; Van Sprang ve Drion 2020
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Ozellikle operasyonel hizmetlerin yani sira kiralama, pazarlama ve misteri deneyimi gibi hizmetlerin de tesis yénetimi
kapsaminda degerlendiriimesi, gunumiz c¢ok iglevli ticari yapilarina 6zgl buatincul bir yénetim yaklasimini
yansitmaktadir. Geleneksel anlayista yalnizca bakim, temizlik ve glivenlik gibi teknik hizmetlere odaklanan tesis
yonetimi, artik kiraci iligkileri yénetimi, ziyaret¢i memnuniyeti ve marka konumlandirma gibi stratejik islevierle entegre
bicimde ele alinmaktadir (Musa ve Pitt, 2009; Kajalo ve Lindblom, 2010). Bu kapsamda, tesis ydnetimi birimi destek
hizmet saglayicisi olmakla birlikte, ayni zamanda alisveris merkezinin ticari basarisini dogrudan etkileyen bir yonetim
aracl haline gelmigtir. Kiralama stratejileri, dogru kiraci karmasinin olusturulmasi ve alan kullaniminin optimize edilmesi
acisindan kritik Gneme sahip olup, ekonomik surdurilebilirligin temel unsurlarindandir (Anikeeff, 1996; Xu vd., 2022;
Zhang vd., 2023). Pazarlama ve reklam hizmetlerinin dogrudan ziyaretgi trafigini artirma, musteri deneyimi tasariminin
ise kullanici memnuniyetini giclendirme potansiyeli, bu hizmetlerin koordineli bigimde yonetilmesini gerekli kilmaktadir
(Ahmed vd., 2007; Hui vd., 2013; Moolman, 2011). Ayrica mUsteri hizmetleri ve ziyaretci deneyimine yonelik faaliyetlerin
kullanici odakl planlanmasi, alisveris merkezlerinin rekabet glictiinu artirmakta ve sadik musteri kitlesi olusturulmasina
katki saglamaktadir (Kunc vd., 2022; Ahmad, 2012; Misra ve Verma, 2023). Bu cercevede, tesis ydnetimi
uygulamalarinin ticari basariyl ve marka degerini destekleyen stratejik bir unsur olarak, veri temelli ve entegre bigcimde
planlanmasi gerekmektedir.

3.1. AVM’lerde Yoénetime iliskin Temel Sorunlar

Aligveris merkezlerindeki ¢ok yonll yapl, tesis yonetimi hizmetlerini diger yapilardan farklilastirmaktadir. Oteller, ofis
binalari veya konutlar gibi tesislerin aksine, AVM’ler farkli sektdrlerden kiracilar, yogun ziyaretgi sirkiilasyonu, uzun acgik
kalma saatleri ve slrekli degisen musteri beklentileri nedeniyle karmasik operasyonel yapilar barindirmaktadir. Bu
durum, tesis yonetimi hizmetlerinde planlama, koordinasyon ve entegrasyon zorluklarini beraberinde getirmektedir.
Enerji yonetiminden givenlige, temizlikten kriz ydnetimine kadar genis bir yelpazede surdurilebilir, verimli ve kullanici
odakl gdziimler Uretmek biiyiik dnem tagimaktadir. Ozellikle dijitallesme, sirdiiriilebilirlik ve kiraci iligkileri gibi alanlarda
yasanan yonetimsel sorunlar hem ziyaret¢ci memnuniyetini hem de AVM’nin rekabet gicini dogrudan etkilemektedir.
Bu kapsamda, AVM’lerde tesis yonetimi perspektifinden ortaya ¢ikan sorunlarin dogru sekilde tanimlanmasi ve
siniflandiriimasi, etkili géztmler gelistirmenin ilk adimidir (Tablo 2).

Tablo 2. AVM’lerde Yonetime iliskin Temel Sorunlarin Degerlendirilmesi

Kategori Sorun Alani Aciklama
Bakim ve Onarim Yetersiz planl bakim Ekipman arizalari, misteri memnuniyetsizligi,
yuksek onarim maliyetleri
Enerji Yonetimi Verimsiz enerji kullanimi Yiksek enerji giderleri,  slrdurilebilirlik
hedeflerinin kargilanamamasi
Temizlik ve Hijyen Temizlik hizmetlerinin kalitesizligi Hijyen algisinin bozulmasi, 6zellikle pandemi
sonrasi hassasiyetin artmasi
Guvenlik Hizmetleri Yetersiz veya maliyetli gtivenlik sistemleri Musteri glvenligini tehdit eden durumlar,
yuksek givenlik giderleri
Kiralama ve Alan Yonetimi Kiraci karmasi yonetiminin zorluklari Uygun kiraci dengesinin saglanamamasi,
bosluk oranlarinin artmasi
Musteri Hizmetleri Dusuk hizmet kalitesi veya erigim sorunlari Ziyaretci deneyiminin olumsuz etkilenmesi
Dijitallesme ve Teknoloji Entegrasyon eksikligi, akilh bina | Rekabet avantaji kaybi, operasyonel verimsizlik
teknolojilerinin azhgi
is Stirekliligi ve Kriz Yonetimi | Afet, yangin, salgin vb. durumlara | Faaliyetlerin durmasi, ekonomik kayiplar
hazirliksizlik
Surdurdlebilirlik Atik yonetimi, su verimliligi ve karbon ayak izi | Cevresel etkiler, yasal yukumltltkler
yonetim eksikligi
iletisim ve Koordinasyon Kiracilar, hizmet saglayicilar ve yodnetim | Verimsiz sure¢ ydnetimi, sikayetlerin artmasi
arasindaki kopukluk

Kaynak: Alexander, 2014; Aliyu vd., 2015; Amaratunga vd., 2005; Chotipanich ve Issarasak, 2017; Joseph vd., 1999;
Kotler vd., 2017; Roper ve Payant, 2014

Sorunlar fiziksel altyapilarin yénetimi ile birlikte; enerji verimliligi, strdurilebilirlik, dijitallesme, misteri deneyimi ve kriz
yonetimi gibi genis bir iglevsel alani da kapsamaktadir. Ozellikle kiraci ydnetimi ve hizmet saglayicilarla kurulan
iletisimde yasanan zorluklar, AVM’lerin hem operasyonel verimliligini hem de uzun vadeli finansal sirdurulebilirligini
dogrudan etkilemektedir. Ayrica, pandemi sonrasi hijyen beklentilerinin artmasi ve dijital teknolojilere uyum zorunlulugu
gibi glincel dinamikler de yonetimsel sorunlarin dogasini degistirmistir (Zhao vd., 2021).

3.2. AVM’lerde Tesis Yonetimi Agisindan Uluslararasi Uygulamalar ile Tiirkiye’nin Karsilastiriimasi

Aligveris merkezlerinde tesis ydnetimi uygulamalari, Ulkelerin mevzuat yapilari, ekonomik gelismiglik dizeyleri ve
kurumsal organizasyon aliskanliklari ¢ercevesinde cesitlilik gdstermektedir. Bu calismada karsilastirma yapilirken
Amerika Birlesik Devletleri (ABD), Avrupa Birligi (AB) Ulkeleri ve Asya’dan 6zellikle Japonya ve Giney Kore gibi gelismis
Ulkeler dikkate alinmistir (Tablo 3). ABD, ticari gayrimenkul yénetiminde profesyonel ydnetim firmalarinin kokli yapisi
ve CAM (Common Area Maintenance) uygulamalari nedeniyle dnemli bir érnek teskil etmektedir. AB Ulkeleri ise
surdurdlebilirlik, dijitallesme ve is saghdi ve givenligi gibi alanlarda uyguladiklari ayrintili direktiflerle 6n plana
ctkmaktadir. Asya lUlkeleri ise teknoloji entegrasyonu ve akilli bina sistemlerindeki 6ncu uygulamalariyla dikkat
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cekmektedir. Turkiye’nin gelismekte olan pazar yapisi ve yasal mevzuatin eksiklikleri ve karisikliklari géz 6nlne
alindiginda, bu ulkelerle yapilan karsilastirmalar, mevcut uygulamalarin iyilestiriimesine yénelik somut ¢ikarimlar sunma
potansiyeline sahiptir. Ayrica bu tir karsilastirmalar, Turkiye’deki AVM yonetiminde profesyonellesme diizeyinin
artirlmasi ve uluslararasi standartlara uyumun saglanmasi agisindan énemli bir yol gosterici islevi gérmektedir.

Tablo 3. AVM’lerde Tesis Yénetimi Agisindan Tiirkiye ve Diger Ulke Uygulamalarinin Karsilagtiriimasi

Kargilagtirma Tirkiye Diger Ulkeler (ABD, AB, Asya érnekleri)
Kriteri
Yonetim Genellikle yatinmci tarafindan atanmis yonetim | Profesyonel tesis yonetim firmalar yaygindir. Yatinmci

Organizasyonu

sirketi ya da i¢ yonetim birimi tarafindan

gerceklestiriimektedir.

genellikle operasyonel sureglerden ayrilmaktadir

Yonetim Tipi Karma model: i¢ yonetim + dis kaynak kullanimi | Dis kaynak kullanimi daha yaygin; ydnetim tamamen
yaygin uzman firmalara birakilmaktadir.

Hukuki Cok sayida genel kanun ve yonetmelk | AYM ve ticari gayrimenkul ydnetimi icin 0&zel

Cerceve uygulanmakta olup sektére 6zgl  Ozel | dizenlemeler bulunmaktadir (6r. ABD'de CAM charges
dizenlemeler sinirhdir. sistemi, AB direktifleri)

Karsilasilan Ortak alan giderlerinin paylasimi, enerji verimliligi, | Enerji yonetimi, strdurilebilirlik sertifikalari, dijitallesme

Sorunlar kiracilarla iletisim sureci

Sirdurdlebilirlik | Yeni yonetmeliklerle tesvik edilmekte, ancak | Yesil bina sertifikalari (LEED, BREEAM), zorunlu karbon

Uygulamalari uygulama yayginhigi sinirhdir. ayak izi raporlamasi daha yaygindir.

Dijitallesme Gelismekte olan alanlarda; bina otomasyonu ve | Gelismis loT tabanli yonetim sistemleri, ziyaretci analitigi

veri analitigi sinirli dizeyde kullaniimaktadir.

ve uzaktan yonetim uygulamalari gérilmektedir.

Denetim ve

Genellikle ic  denetimle sinirli, standart

Uluslararasi standartlara dayali (ISO 41001, IFMA

Performans performans kriterleri eksiktir. normlari) performans takibi yapiimaktadir.

Olciimii

Kiraci lligkileri | YUz yiize iletisim agirlikli, sorun ¢ézme odakli | Dijital iletisim platformlari, misteri memnuniyeti odakl
Ydnetimi klasik yaklagim goérulmektedir. veriye dayali ydnetim gérilmektedir.

Kaynak: Deloitte, 2025; European Commission, 2025; HSE, 2015; JLL, 2025; Juaidi vd., 2016; Musa ve Pitt, 2009;
Nuriana vd. 2023; Saadatian ve Olbina, 2024; Singh ve Thakur, 2012; TUSIAD, 2024

Gelismis Ulkelerde AVM tesis yonetimi siirecleri uzun suredir nesnelerin interneti (IoT), yapay zeka destekli veri analitigi,
bina otomasyon sistemleri ve uzaktan erigimli kontrol platformlari ile entegre hale gelirken (CBRE, 2024); Tirkiye'de bu
teknolojilerin entegrasyonu hentz sinirli ve gogunlukla proje bazlidir. Turkiye’deki AVM’lerde dijitallesme egilimi 6zellikle
COVID-19 sonrasi dénemde hiz kazanmistir. Temassiz giris sistemleri, dijital yonlendirme ekranlari, mobil 6deme
uygulamalari, CCTV entegre guvenlik ¢ézimleri ve enerji tiketimi izleme sistemleri gibi ¢oziimler bazi blyuk o6lgekli
AVM’lerde uygulanmaya baslanmistir. Ancak bu uygulamalar kurumsal dijital stratejilerin bir pargasi degil, genellikle
bireysel yatirimcilarin tercihleri ve pazarlama ihtiyaglari dogrultusunda sekillenmektedir. Bu durum, dijitallesmenin
yapisal ve surdurilebilir bicimde yayginlasmasinin éniunde bir engel olusturmaktadir. Orta ve kuguk Olgcekli AVM’lerde
veri toplama ve izleme sistemleri sinirli dizeydedir. Entegre akill sistemlerin (HVAC kontroll, aydinlatma optimizasyonu
vb.) yaygin olmadigi gérilmektedir (Saadatian ve Olbina, 2024). Uluslararasi uygulamalarda ise dijitallesme, sadece
aragsal degil, ayni zamanda yénetisim sireclerinin merkezine yerlesmis durumdadir. Ornegin, ABD’de tesis yonetimi
sirketleri, CMMS (Computerized Maintenance Management Systems) ve BAS (Building Automation Systems) gibi
sistemlerle enerji tiketimi, bakim planlamasi ve ziyaretci hareketliligi gibi verileri es zamanl izleyebilmektedir. Avrupa
Ulkelerinde ise karbon salimi raporlamasi, yesil bina performans olcitleri (LEED, BREEAM) ve dijital guvenlik
entegrasyonlari, yasal zorunluluk haline gelmistir (ICSC, 2020; Cushman ve Wakefield, 2025).

3.3. Uzman Gorusleriyle Tiirkiye’deki AVM’lerde Tesis Yonetimine Yonelik Bulgular

Bu galisma kapsaminda, Turkiye’nin farkli illerinde faaliyet gosteren ve gesitli 6lgeklerdeki aligveris merkezlerinde gorev
yapan 21 AVM yoneticisiyle yari yapilandiriimis gérismeler gerceklestiriimistir. Gorlismeler, tesis yonetimi sureglerine
iliskin uygulayici perspektifin derinlemesine anlasiimasini hedeflemis ve veri analizi, anket yontemiyle desteklenerek
yuratalmastar.

Katilimcilarin demografik profiline bakildiginda, %85,7’sinin erkek ve %14,3’unln kadin oldugu gérulmektedir. Bu oran,
sektdrde erkek calisanlarin yogun oldugunu géstermektedir. Egitim dizeyi agisindan degerlendirildiginde, katihmcilarin
%66,7’si lisans, %23,8'i yiksek lisans ve %4,8’i doktora mezunudur. Lisans mezuniyet alanlari ise blyuk oranda igletme
(%25) ve muhendislik gibi teknik disiplinlerden olugsmaktadir. Katilimcilarin %57,1’i tesis yonetimi alaninda herhangi bir
sertifika veya mesleki lisanslama egitimine sahip olmadigini belirtmistir; bu durum, sektérde mesleki yeterlilik ve
uzmanlk gelisimine yénelik 6nemli bir bosluga isaret etmektedir.

Tesis yonetimi kapsaminda AVM’lerde karsilasilan en yaygin sorunlar incelendidinde, katilimcilarin %57,1’i kiracilarla
iletisim eksiklikleri ve gider paylasimi konularini éncelikli problem alanlari olarak belirtmistir. Bu sorunlari sirasiyla nitelikli
personel eksikligi (%19) ve enerji-su yonetimi ile dijital altyapi yetersizlikleri (%9,5) takip etmektedir. Temizlik ve hijyen
(%4,8) ile yasal mevzuata uyum sorunlari (%0) ise daha az siklikla ifade edilen basliklar arasinda yer almaktadir. Bu
veriler, 6zellikle iletisim suregleri ve mali seffafligin tesis yonetimi agisindan kritik Sneme sahip oldugunu géstermektedir.

Dijitallesme dizeyine iligskin elde edilen bulgular, katihmcilarin %47,6’sinin tesis yonetimindeki dijitallesme duzeyini

“orta”, %38,1’inin “temel” ve sadece %14,3’inln “gelismis” dlizeyde olarak degerlendirdigini ortaya koymustur. Ancak

derinlemesine gérismeler, “orta dizey” ifadesinin gogunlukla temel otomasyon sirecleriyle sinirl uygulamalara isaret
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ettigini gostermektedir. Kullanilan yazilimlarin biylk oranda sinirli kapsamda isledigi, gelismis dijital entegrasyonlara
gegisin oldukga sinirli oldugu anlasiimaktadir.

Dijital otomasyon ve enerji verimliligi uygulamalarina yonelik degerlendirmelerde de benzer bir tablo gézlemlenmistir.
Katilimcilarin %33,3’0 dijital otomasyonun kullanim dizeyini "orta", %23,8’i "disuk" olarak belirtirken, yalnizca %14,3’l
bu uygulamalarin eksiksiz sekilde hayata gegcirildigini ifade etmistir. Enerji verimliligi uygulamalarinda ise %38,1’lik bir
oran “3” diizeyinde, %28,6’lik bir kesim “4” diizeyinde kullanim bildirmistir; tam uygulama (“5” diizeyinde) orani yine
%14,3'te kalmistir. Bu bulgular, surdirulebilirlik ve enerji yonetimi gibi stratejik alanlarin Snemine ragmen, uygulamalarin
biyik o6lgcide ylzeysel kaldigini gostermektedir. Buna karsin, planli bakim hizmetlerinin yliksek dizeyde (%81)
uygulandigi goriilmektedir. Nitekim yapilan korelasyon analizi de bu bulgulari desteklemektedir. Tesis ydnetiminde dijital
otomasyon ile enerji verimliligi uygulamalari arasinda anlamli dizeyde pozitif bir iliski gézlemlenmistir (r = 0.86). Bu
durum, dijitallesme dizeyinin ylksek oldugu alisveris merkezlerinde enerji verimliligi stratejilerinin de daha etkin
uygulandigini ortaya koymaktadir. Ayni sekilde, planli bakim uygulamalari ile dijitallesme (r = 0.60) ve enerji verimliligi
(r = 0.63) arasinda orta diizeyde korelasyon bulunmustur. Bu iligkiler, tesis yonetiminde dijital entegrasyonun ve planli
sureglerin surdurdlebilirlik agisindan kritik rol oynadigini géstermektedir.

Ayrica, ¢calismada elde edilen nicel veriler Gzerinden yapilan analizler, bazi degiskenler arasinda anlamli korelasyonlar
oldugunu ortaya koymustur. Ozellikle sirdrilebilirlik stratejilerinin uygulanma diizeyi ile tesis ydnetimi uygulamalar
arasinda dikkat cekici iligkiler gézlemlenmistir. Buna goére, surdurulebilirlik stratejilerinin kapsamli sekilde uygulandigini
belirten katilimcilarin, ayni zamanda eneriji verimliligi (r = 0.71), dijital otomasyon (r = 0.68) ve planli bakim (r = 0.53)
gibi tesis yonetimi sureglerinde daha yuksek uygulama dizeylerine sahip olduklar goérilmustir. Bu durum,
surdurdlebilirlik anlayisinin yalnizca ¢evresel degil, ayni zamanda operasyonel verimlilikle de yakindan iligkili oldugunu
gOstermektedir. Egitim duzeyi ile tesis yonetimi suregleri arasinda da zayif ancak pozitif yonli korelasyonlar tespit
edilmigtir. Ozellikle egitim diizeyi arttikga planl bakim (r = 0.26) ve enerji verimliligi (r = 0.24) uygulamalarinda artis
g6zlenmektedir. Bu bulgu, ylksek egitim seviyesinin teknik slreglerin uygulanmasinda fark yaratabilecegini
distndurmektedir. Bu istatistiksel bulgular, nitel verilerle birlikte degerlendirildiginde; surdirulebilirlik odakl yaklagim,
egitim dizeyi ve dijitallesme kapasitesi gibi degiskenlerin tesis ydnetiminin etkinligi Gzerinde 6nemli rol oynadigini ortaya
koymaktadir. Dolayisiyla, AVM’lerde tesis yonetimi sireglerinin gelistiriimesi icin sadece teknik altyapinin degil, insan
kaynag ve stratejik vizyon gibi faktorlerin de butlincil olarak ele alinmasi gerektigi sonucuna varilabilir.

Tesis ydnetimi agisindan karsilasilan temel zorluklara yonelik bulgular degerlendirildiginde, yanitlarin belirli bir baslkta
yogunlasmadigi, sorunlarin farkli kategorilere yayildigi anlasiimaktadir. Bununla birlikte, dijitallesme %14,3 ile en sik
dile getirilen sorun olarak 6ne ¢ikmaktadir. Bu durum, AVM’lerde dijitallesme sirecinin hem yapisal hem de teknik
dizeyde cesitli engellerle karsilastigini gdstermektedir. Katilimcilarin ifadelerine gore, dijital uygulamalarin gogu temel
seviyede kalmakta; ileri diizey otomasyon ve veri yonetimi ¢ézimlerine gegis ise sinirli diizeyde gergeklesmektedir.
Diger sorun basliklari arasinda personel eksikligi, sistem bakimi, kiracilarla iliskiler, insan kaynagi sorunlari ve is glcl
niteligi gibi unsurlar disuk oranlarda ifade edilmistir. Bu cesitlilik, tesis yonetimi uygulamalarinin yalnizca teknik degil,
ayni zamanda organizasyonel yapi, insan kaynagi ve iletisim boyutlari agisindan da geligtirilmesi gerektigini ortaya
koymaktadir.

“‘AVM’ler Hakkinda Ydénetmelik™te yapilan son dizenlemelerin uygulamadaki etkilerine yonelik acik uglu sorulara verilen
yanitlar, uygulayicilarin énemli bir kisminin bu dizenlemelere iliskin yeterli bilgiye sahip olmadigini veya dogrudan
deneyim yasamadigini gdstermektedir. Katilimcilarin ¢odunlugu, o6zellikle ortak giderlerin paylasimi konusunda
yasanan sorunlara dikkat cekmistir. Giderlerin seffaf bicimde raporlanmasinda yasanan belirsizlikler hem yénetim hem
de kiraci tarafinda glven sorunlarina yol agmaktadir. Bazi katiimcilar, dizenlemelerin netlik kazandirmaktan ziyade
yeni karmasalar yarattigini ifade etmis; gider paylasimiyla ilgili uygulamalarin yatirimcilar agisindan yeterince tatmin
edici bulunmadigini belirtmislerdir. Déviz bazli kiralamanin yasaklanmasi, déviz kurlarindaki dalgalanmalar ve gelir-
gider dengesindeki bozulmalar, sektérdeki yatirnm kararlarini olumsuz etkilemektedir. Ayrica blyik o6lgekli varlik
yonetimi firmalarinin piyasadan ¢ekilmesi ve kalifiye is guiciine erisimde yasanan zorluklar da bu diizenlemelerin dolayli
etkileri arasinda degerlendirilmistir.

Bazi katihmcilar, eski yapilarin yeni yonetmelik hikimlerine tabi tutulmasini adil bulmamaktadir. Fiziki altyapisi bu
kosullara uygun olmayan AVM’lerde uygulama zorluklari yasanmakta, sik degisen mevzuat hikimleri ise ydneticilerde
kafa karisiklhidina yol agmaktadir. Bu durum, uygulayici dizeyde mevzuat farkindaliginin artiriimasi gerektigine isaret
etmektedir. Katilimci gérislerine gore, yeni dizenlemeler yalnizca yasal bir zorunluluk olarak degil; kapsaml uygulama
rehberleri, egitim programlari ve seffaf iletisim sirecleriyle desteklenmelidir..

SONUC VE TARTISMA

AVM’lerde tesis ydnetimi, klasik anlamda bina bakimi, temizlik ve guvenlik gibi operasyonel hizmetlerin 6tesinde;
surdurdlebilirlik, kullanici memnuniyeti, dijitallesme, enerji yonetimi, kiraci iligkileri ve yasal uyum gibi ¢ok katmanli
sorumluluklari igeren stratejik bir yonetisim alanina déniusmustir. Arastirma bulgulari, Turkiye’deki AVM tesis yonetimi
uygulamalarinin son yillarda énemli yapisal déntgstimler gegirdigini gostermektedir. 2022 ve 2025 yillarinda yapilan
dizenlemeler, seffaflik, hesap verebilirlik ve mali raporlama sureglerine iligkin ciddi ilerlemeler saglamayi hedeflemis;
Ozellikle ortak gider paylagimi, kiraci katiimi ve surdurulebilirlik gibi alanlarda normatif cergeveyi genisletmistir. Ancak
bu yasal gelismelerin sahadaki uygulamaya yansimasi sinirli kalmakta; 6zellikle kiguk ve orta dlgekli AVM’lerde
mevzuata uyum ve kurumsal kapasite acisindan énemli sorunlar yasanmaktadir.
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Nitel bulgulara ek olarak gergeklestirilen korelasyon analizi, tesis ydnetimi alanindaki bazi deg@iskenlerin birbirleriyle olan
iliskisini nicel olarak ortaya koymustur. Ozellikle sirdirtlebilirlik stratejisi ile eneriji verimliligi diizeyi (r = 0.71) ve dijital
otomasyon dizeyi (r = 0.68) arasinda gigcli pozitif korelasyonlar saptanmistir. Bu sonug, sirdirilebilirlik yaklagimini
benimseyen AVM’lerde dijital ¢ozUmlerin ve enerji ydonetimi uygulamalarinin daha yaygin bigimde benimsendigine isaret
etmektedir. Benzer sekilde surdirdlebilirlik stratejisi ile planli bakim diizeyi arasinda da orta diizeyde pozitif bir iligki
go6zlenmistir (r = 0.53). Diger yandan, katiimcilarin egitim dizeyi ile planh bakim (r = 0.26) ve enerji verimliligi (r = 0.24)
dizeyleri arasinda zayif ama anlamh pozitif iligkiler bulunmustur. Bu durum, egitim seviyesi arttikga profesyonel tesis
yonetimi uygulamalarina yatkinhdin da arttigini géstermektedir. Elde edilen bu bulgular, strdartlebilirlik ekseninde
stratejik kararlarin alinmasinin, enerji verimliligi, dijitallesme ve bakim sureglerinde butlincul bir iyilesmeye katki
saglayabilecegini ortaya koymaktadir. Dolayisiyla kurumsal politikalarin sekillendiriimesinde bu iliskilerin dikkate
alinmasi, daha etkin ve entegre tesis ydnetimi uygulamalarinin gelistiriimesine zemin hazirlayabilir.

Tesis yonetiminde enerji verimliligi uygulamalari, akilli bina teknolojileri ve entegre veri yonetimi sistemlerinin kullanim
dizeyi de sinirli kalmaktadir. Bu eksiklikler hem kullanici deneyiminin iyilestiriimesini hem de ¢evresel surdurdlebilirlik
hedeflerinin gercgeklestiriimesini engellemektedir. Ayrica, mevzuatin sik ve karmasik bicimde degismesi, uygulayicilarin
bilgiye erisimini ve diizenlemelere uyum sirecini zorlastirmaktadir. Gériisme yapilan yoneticilerin énemli bir kisminin
yasal degisikliklerden habersiz olmasi veya degisiklikleri uygulamaya aktaramamasi, sektérde mevzuat farkindaligi ve
uygulayici egitimi alanlarinda ciddi bir kapasite agigina isaret etmektedir.

Bu kapsamda, AVM’lerde tesis yonetiminin daha etkili, stirdirilebilir ve profesyonel bir yapiya kavusturulabilmesi adina
cesitli politika ve uygulama dnerileri gelistirilmistir. Oncelikle, stratejik hizmet entegrasyonu kapsaminda tesis yénetimi
yalnizca teknik hizmetlerle sinirli kalmamali; kiralama, pazarlama, misteri deneyimi yonetimi ve marka konumlandirma
gibi diger temel islevlerle bitinlesik bigcimde ele alinmalidir. Bu ¢ok boyutlu yaklasim, AVM’lerin hem operasyonel
verimliligini hem de ticari basarisini artiracaktir. ikinci olarak, uzmanlasmis kadrolarin istihdami ve mesleki egitim
olanaklarinin yayginlastirilmasi biytik 6nem tasimaktadir. Nitelikli insan kaynagi eksikligi g6z dniinde bulundurularak,
sektore 6zgu sertifikasyon sistemleri gelistiriimelidir. Bu dogrultuda hem ydnetici kadrolar hem de teknik personel igin
surekli egitim programlari hayata gegcirilmeli, mesleki gelisim desteklenmelidir. Bir diger énemli konu ise dijitallesme
sureglerinin yayginlastiriimasidir. AVM’lerde dijital altyapinin glglendirilmesi igin devlet destekli tesvik mekanizmalari
olusturulmali; ziyaretgi analitigi, enerji otomasyonu ve bakim planlama gibi sistemlerin entegrasyonu saglanmalidir. Bu
teknolojiler araciligiyla veri temelli karar alma sirecleri gelistiriimeli ve yonetim performansi sirekli olarak izlenip
iyilestirilmelidir. Sirdirulebilirik odakh ydnetisim anlayisi, tesis ydnetiminin gelecedi acgisindan da belirleyici bir
faktordir. Yesil bina sertifikasyonlari, karbon ayak izi raporlamalari ve atik yénetimi gibi cevresel uygulamalar kurumsal
politikalara entegre edilmeli; gevre duyarlligi, kurumsal sosyal sorumluluk ve etik ilkelere dayali bir yénetisim anlayisi
tesis yonetiminin temel tasi haline getiriimelidir.

Ote yandan, mevzuat uygulamalarinin etkinligini artirmak amaciyla yasal diizenlemelerin sahada uygulanabilirligini
destekleyecek rehber dokiimanlar, érnek uygulama setleri ve yerel diizeyde egitim programlari hazirlanmaldir. Ayrica
bu siregler, dijital bildirim sistemleri ve denetim mekanizmalar ile desteklenerek surdurulebilir bir yasal uyum ortami
saglanmalidir. AVM ydnetiminde siklikla karsilagilan bir diger alan olan kiraci iligkilerinde seffaflik, strdurdlebilir bir
yonetisim modeli i¢in kritik 6nemdedir. Ortak giderlerin paylagimi ve raporlanmasinda seffaflik ilkesi esas alinmali; kiraci
temsilciligi yapilari, dizenli bilgilendirme toplantilari ve dijital iletisim platformlari araciliiyla katiimci ve glivene dayali
bir iligki gelistiriimelidir. Son olarak, kullanici odakli hizmet kalitesinin artiriimasi, AVM'’lerin rekabet giiciini dogrudan
etkileyen bir diger stratejik boyuttur. Bu dogrultuda musteri memnuniyetini esas alan hizmet kalite standartlari
olusturulmali, kullanici geri bildirimleri dizenli olarak toplanmali ve hizmet sirecleri bu veriler dogrultusunda surekli
olarak glincellenmelidir.

Arastirma ile, Turkiye’de AVM’lere iligkin tesis yonetimi uygulamalari gok boyutlu bir gergevede ele alinarak, yalnizca
operasyonel isleyise degil, ayni zamanda dijital déntsum, surdirulebilirlik, yonetisim yapisi ve kurumsal gelisim
sureclerine odaklanan stratejik bir yaklasim sunulmaktadir. Ayrica, Turkiye'deki uygulamalarin uluslararasi 6rneklerle
sistematik bicimde karsilastirilmasi, literatirde nadiren ele alinan bitiincil bir bakis agisinin gelistiriimesine katki
saglamaktadir. Bununla birlikte, galisma bazi sinirliliklar da igermektedir. Arastirma buylk o6l¢iide ikincil kaynaklara ve
uzman goéruslerine dayanmakta olup, dlgulebilir performans gostergeleri ya da vaka analizleri icermemektedir. Ayrica
dijitallesme, enerji ydnetimi ve surduarulebilirlik gibi hizh degisen temalarda elde edilen bulgular belirli bir dénemin
kosullarina baghdir ve zaman icinde gecerliligini yitirme potansiyeli tasimaktadir. Gelecek arastirmalarda, ¢coklu vaka
analizleri, saha gdzlemleri ve paydaslar arasi karsilastirmali degerlendirmeler ile bu sinirhiliklarin asilabilecegdi
dusindlmektedir.
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ISTANBUL Tiirkiye'de Aligveris Merkezlerinin Yénetiminin Tesis Yénetimi Perspektifinden incelenmesi
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EXTENDED ABSTRACT
GENISLETILMIS OZET

AN ANALYSIS OF SHOPPING MALL MANAGEMENT IN TURKIYE FROM A FACILITY MANAGEMENT
PERSPECTIVE

Introduction and Research Purpose: Facility management in shopping malls extends beyond ensuring the sustainability of
physical infrastructure; it encompasses multidimensional governance processes, including user satisfaction, financial
transparency, digitalisation, energy efficiency, and sustainability. Despite the increasing number of shopping malls in Turkiye in
recent years, significant gaps remain in both practical applications and regulatory frameworks for facility management. This study
approaches facility management in shopping malls not as a mere operational service but as a strategic domain, aiming to assess
current practices, analyse levels of digitalisation and sustainability, and reveal the multifaceted problems encountered in this
context. The central research questions focus on: What is the current state of facility management practices in Turkish shopping
malls? What are the primary areas of concern? What is the relationship between management efficiency and the implementation
of digitalisation and sustainability strategies? How does the situation compare with international benchmarks?

Literature Review: While facility management has traditionally been confined to operational services such as maintenance,
cleaning, and security, recent literature increasingly defines it as a strategic governance tool associated with user experience,
digital transformation, organisational transparency, and environmental responsibility. In international contexts, sustainable
certification systems such as LEED and BREEAM, building automation, and energy monitoring systems are widely adopted and
reported to enhance managerial efficiency. In contrast, comprehensive studies on facility management in Turkish shopping malls
are scarce. This study seeks to contribute to both theoretical literature and practical implementation by addressing this gap
through an integrated analytical framework.

Methodology and Findings: The research employs a mixed-method approach, incorporating semi-structured interviews with 21
facility managers from shopping malls in various Turkish cities. Supplementary survey data were also collected. All procedures
were conducted with the approval of Ankara University’s Ethics Committee. Content analysis and correlation analyses were
employed to evaluate the data, considering participants’ demographic profiles, educational levels, and managerial experience.
Findings reveal that the implementation of digitalisation and energy efficiency measures is limited. A strong positive correlation
was identified between digital automation and energy management (r = 0.86), and moderate correlations were found between
planned maintenance and both digitalisation (r = 0.60) and energy efficiency (r = 0.63). Sustainability strategies were also
moderately correlated with both energy efficiency (r = 0.71) and the level of digitalisation (r = 0.68). Most participants reported
low awareness of relevant regulations and noted persistent transparency issues, particularly in the distribution of shared
operational costs. Digitalisation was identified as the most significant challenge, followed by the quality of human resources,
deficiencies in technical infrastructure, and staff shortages.

Conclusions and Recommendations: The findings demonstrate the need for a strategic transformation in facility management
practices in Turkish shopping malls. Digitalisation, sustainability, and corporate governance are deeply intertwined with technical
procedures, organisational capacity, education, and regulatory structures. Accordingly, facility management in shopping malls
should not be limited to operational functions but must be integrated with processes involving tenant relations, environmental
responsibilities, and user experience. This study has certain limitations, particularly the absence of measurable performance
indicators and longitudinal case-based research. Nevertheless, it provides a substantial contribution to the literature through its
comparative analysis with international practices. Future studies are encouraged to include in-depth case analyses and to monitor
the pace and scope of digitalisation in the sector.

Recommendations for practitioners include developing sector-specific certification systems, enhancing digital infrastructure,
supporting regulatory reforms with accessible guidance, and integrating user feedback into management processes. For
researchers, the study suggests viewing shopping mall management as an interdisciplinary field and exploring emerging themes
within this evolving domain.
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