ULKEMIiZDE TESiS YONETIM ANLAYISI VE SEKTORINE GENEL BAKIS

Yuksek Mimar T. Sinan Findikoglu — YKS Tesis Yonetim Hizmetleri

Konuya bir sire¢ mantigiyla bakarsak, tesis 6nce planlanir, ihale edilir, tamamlanir ve
isletmeye gecilir. Turkiye’de ozellikle 1990’h yillarda yapilan binalar, yuksek yapi
yapma egilimiyle beraber o ddonemde birikmis sermayelerin degerlendiriimesi ve
kaliteli ofis yagsamina gecilmesi anlaminda yapiimig yatirrmlardir. Fakat yatinmcilar
isletme maliyetlerine ¢ok fazla kafa yormadilar. Planlama asamasinda nereden granit
gelecek, klima ne kadar hava basacak gibi seyler dugunultrken, nasil isletilecegi
kismi atlandi. Naslil igletilecegi sorusunun ana endigesi de paradir.

Konutta yasadigimiz bir ornek vermek istiyorum. Biraz daha sehir diginda yeni yapilan
konut binalar var. Cevresel faktorler, doga guzellikleri vs. insanlara cazip geldi. Bu
kisiler, kaliteli apartman dairelerinden geldiler, yani kapici sisteminin oldugu yerlerden.
Daha sonra travmalar yasadilar, bu travmalarin ilki maliyetlerle ilgili. Ornek olarak,
120m2, 130m2’lik yerlerden 250m2-300m2’lik yere geldiginizde 6ncelikle 1sitma
maliyeti iki katina ¢ikiyor. Daha once oturdugu apartmanda kapici parasi 6demis,
guvenliksiz oldugunu dusinmug ama guvenlik i¢cin para 6dememisg, dolayisiyla
kafasinda buna dair bir ipucu yok. Bu érnekler ¢ogaltilabilir. Buna benzer travmalar
herhangi bir yerdeki is hanindan Plaza’ya yada ofis binalarina geciste de yasandi.
Sorun yine maliyet ve uyum. Yatirimcilarin ve kat maliklerinin bastan 6n gérmedigi bir
takim maliyetler ortaya ¢ikti. Bu geri bildirimler insanlari enerji harcamalari
konusunda, igletme giderleri konusunda biraz daha dikkatli olmaya itti. Bir bagka
durumda yine yonetim plani dedi imiz, tapuya serhedilen, degistirilmesi i¢in
%80¢ogunlugun gerektigi, bir arada yasama kurallarini tanimlayan, masraf paylasim
kriterleri vb. anlatan bir belgedir bu, 6nemine vakif olmaya basladilar.

isletme konusunda ¢cok dnemli unsurlardan biri de Kat Miilkiyeti Kanunu’dur. Bizim
yatirrmcilarimiz, adim yurusun diye bir anlayigla yatirim yaptiklari igcin bu binalardaki
tesis yonetimi, bizim anladigimiz anlamda bir tesis yonetimi de ildi. Binanin bagina
birini koymak, kirayi kendi eliyle toplamak, isletmesine kendi karar vermek, guvenligi
tasere etmek, temizligi baska bir firmaya vermek basina da bir adam koymak
seklindeki bir senaryodan ibaretti. Simdi artik gergek anlamda bir tesis yénetim
senaryosuna gore gecis soz konusu. Turkiye'de, ticaret hayatinda alici ile satici
arasinda guven sorunlari yagsanmaktadir, buna ragmen ortada ciddi s6zlesmeler
yoktur. Yani guvensizligin oldugu yerlerde s6zlesme tarafinin guclua kilinmasi
gerekiyor.Bu da anasi itibariyla mal veya hizmetin bagtan tam taniminin
yapillmamasindan kaynaklanir. Bir baska deyisle alicinin kafasinda bir beklenti
vardir, saticinin kafasinda bagka bir taahhit vardir. Bizim sistemde yumurtalari ayni
sepete koymayalim seklinde bir dlisunce var, yani guvenligi bir yere, temizlidi bir yere,
mali kismini da kendim yapayim seklinde. Fakat bir gok sikinti ile karsilasiliyor. Artik
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yukselen trend ki 6zellikle konutlarda bagladi, isyerlerinde insanlar bir nebze
durduklari yerden kaynakli muhasebesine, ihalesine, yonetim ile ilgili bir takim
konularla ilgileniyorlar ama konutta durum bdyle dedgil, insanlar evine dinlenmeye
gidiyor, dolayisiyla orada profesyonel ve hesap sorabilecekleri bir isletmenin olmasini
istiyorlar. Problemler dyle buyudu ki 2001 krizinde insanlar, ofislerini kiralayamaz
hale geldiler. Boyle durumlarda da binanin bitliin masraflari yatirrmcidan ¢ikti. Bastaki
dusunce gelir elde etmekken, binanin kotl yonetiimesinden kaynakh ofisler bosaldi.
Bu sikintilar insanlari, yavas yavas biraz daha planlamaci olmaya, biraz daha isi bilen
insanlara galismaya itti. Son 2 yil igerisindeki olumlu makro ekonomik gdstergeler
2007 yihina kadar devam ederse yurt disindan gayrimenkul konusunda Turkiye'ye
yatirimlar gelecek. Bu tesis yonetimi konusundaki bilinci, intiyaci ve piyasanin
derinligini arttiracak bir gelisme. Bizim gibi firmalarin sayisi artacak, verdigimiz hizmet
derinlesecek ve proje sayisi da gogalacak. Onlimiizde bdyle bir gelisim goriiyoruz.
Tesis yonetimi, sadece temizlik ve guvenlik degil, bu isin en katma degerli kismi
tekniktir. 100 milyon dolarlk bir yatirrmin 40 milyon dolari mekanik ve elektrik
sistemlerdir. Dolayisiyla bunu kendiniz de yapiyor olsaniz, bir firmaya veriyor da
olsaniz adamin eline 40 milyon dolarlik makine ve ekipman veriyorsunuz. Bu deger
ciddi bir felaket olmadigi suirece birden yok olmadigi icin mal sahipleri durumun
farkina varamiyorlar. Fakat 3 yil sonra bir takim sorunlar ¢gikmaya basladiginda bunun
miadinin doldugu kanaatine variliyor. Oysa bdyle degil dogru bir bakim ile bunun
omru 20 yil surer, dolayisiyla asil katma deger tekniktedir. Yine bu isin igletme
butgesinin hazirlanmasi, butge yonetim sorumlulugunun alinmasi, kat malikleri
kurulunun dizenlenmesi, yatirimcilarla kiracilarin, kiracilarla kiracilarin ¢ok fazla
insani iligkilerinin de bozulmasina mahal vermeden bir profesyonel yoneticinin binayi
disipline etmesi ¢ok daha kolay. Bu da bizim yarattigimiz katma degerler ve artilardan
sadece bir kagl. Dolayisiyla bu isin, mali /hukuki tarafi, idari , teknik , glvenlik ve
temizlik taraflari gibi her sey olabilir. Avrupa ve Amerika’da bunlara bir iki boyut daha
ekleniyor. Su anda bunlar henuz Turkiye’de yok.

Avrupa ve Amerika’da kat mulkiyetlerinde, ¢cok malikli ofisler yok. Mesela Yapi Kredi
Plaza’da 20 katin 20 ayri sahibi olabilir. Kat Mulkiyeti Kanunu'da 6zellikle azinliklarin
ve kat maliklerinin haklarini da korumaya yoneliktir, ki boyle olmasi ¢ok normal ve ¢ok
dogru. Bahsettigimiz yerlerde ofis binalarinin sahibi bir tek sirkettir. Binadan kat almak
isteyen insanlar, sirketten hisse alirlar. Bdylece binayi sirket yonetir, onun s6zu geger.
Binanin yonetimi ile ilgili butin sartlar, basta belirlenmistir. Yani gerek arz, gerekse
talep tarafinda yeterli bilgi ve biling vardir. Bu onlarin IQ’sunun bizden daha yuksek
oldugundan kaynaklanmiyor, yasanilan olumsuz tecrubeler, onlari bu noktaya getirdi.
Belki bizim orada yasanilan seyleri buraya ithal edip yerel kiltirle harmanlayarak
bunlari hi¢ yasamamak seklinde bir sansimiz olabilirdi. Fakat yasandi, yasanmaya da
devam ediyor, buna kargin giderek duzelecegi noktasindaki Umitlerimizde devam
ediyor. Orada bu sirketler, kira toplarlar ve iginden isletme giderlerini alirlar, kiray1 mal
sahiplerine dagitirlar. O sirketlerin, o binalarin doluluk oraninin yiksek tutulmasi
konusunda ¢ok onemli gorevleri ve sorumluluklari var.
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Biz bu binanin 15 yillik yoneticisiyiz, hukuki, mali her seyinden sorumluyuz ama
kiralanmasi konusunda mal sahiplerini bizden bir beklentisi yoktur. Kendi
yontemleriyle, yani tanidik kanaliyla, emlak kiralama firmalariyla anlagsirlar. Oysa ki
potansiyel kiraci geldiginde su tadilati yapabilir miyim?, Ka¢ m3 hava veriyorsun?
Isletme giderleri ne kadardir? gibi sorular sorar ki bu sorularin yanitlari zaten bizdedir.
Kat maliki yada emlakgi bu bilgileri bizden alipbaskasi ile paylasiyor.

Oysa ki bu hizmeti ben de emlak danigsmanlik firmalariyla igbirligi icinde yapabilirim, ki
Avrupa’da ve Amerika’'da bdyle yapiliyor. Yurt disindaki tesis ydonetim firmalari; kiralar,
kiralarin toplanmasi ve binanin pazarlanmasi yani doluluk oranin yuksek tutulmasi
noktasinda da s6z sahibidirler. Bizde henuz yok ve aradaki fark da bu. Su anda
gectigimiz 15-20 yila nazaran musgterilerin algisi, guvenligi tagere ediyor. Ben kendim
yaparim demiyor kimse artik. Trend Oyle saniyorum ki bu yonde gelisecektir. Bu
sektor iki sekilde aya a kalkacaktir, birincisi; Turkiye’deki yerel yatirrmcilarin bu
konuya biraz daha hassasiyet duymasi, ki bu yasanilan olumsuz deneyimlerden
ortaya c¢ikacak bir sonug. ikincisi ise yabanci gayrimenkul yatirrmcilarinin gelmesi.
Zaten onlar bu isin profesyonel bir tesis yonetimi firmasi tarafindan yapilmasini talep
edeceklerdir. Bu gelisme de bizim pazarimizi ileriye dogru gelistirecektir.

Soyle bir drnekle baslamak istiyorum, bir bankaya genel muadur yardimcisi olabilmek
icin kanunda bir takim gartlar vardir. 7 veya 8 yil bankanin ¢esitli kademelerinde gorev
yapmaniz gerekiyor. 6 yil marketcilik yapip 7. yil gelip bankaya genel mudur
yardimcisi olamazsiniz. Bu bir sektor standardidir. Ben koken olarak mimarim,
okuldan diplomaniz olmadi | sUrece bir projeye imza atamazsiniz. Yani her meslegin
bir takim standartlar, devlet nezdinde hukuki bir gercekli i vardir.Bizim igimizin su
anda bodyle bir durumu yok. Yani devlet bizi bir sektor yada meslek kurulusu olarak
tanimiyor henliz. Bu belki Turkiye'de bir cok sektoérde de vardir. Once ticaret gelir
devlet daha sonra gelir ve onu regule eder. Bizde bodyle regulasyonlar yok.
Dolayisiyla bizim yasalar nezdinde yapmamiz gereken en blyuk sey derneklesmek.
Cunku devlete ben tek basima gittigimde firma kendi ¢ikarlari igin geliyor derken,
icinde bizim de bulundugumuz bir dernek olarak gittigimizde devletin algisi farkli
oluyor. Dolayisiyla TEYID (Tesis Yoneticileri ve Isleticileri Dernegi)’nin amaci da bu.
Tarkiye'de sivil toplum kuruluslari ¢ok gucli degil. Giderek gliclenecegine olan
umidimizde yerinde duruyor. Oncelikle devletle gerekli diizenlemelerin yapilabilmesi
noktasinda bir lobi faaliyeti icin derne@e ihtiyacimiz var. Kendi icimizde meslek
standartlarini uygulamamiz noktasinda ihtiyacimiz var. lyiyi kétiiden, dogruyu
egriden, deneyimliyi deneyimsizden ayiran bir sistemimizin olmasi gerekiyor.
Sirketimiz bunyesinde bununla ilgili 3 yildir calismalar yapiyoruz. Bunu dernek
platformuna tasiyacagdiz, muhakkak de erli rakip firmalarimiz ve profesyonel
arkadaglarimiz de kendi calismalarini aktaracaklardir. Bunlari Ust Uste koydugumuzda
¢ok dnemli bir bilgi batinll Gne ulasacagiz. Bu bilgi batunlt Gna iyiyi kétiden
ayristirma kriterleri i¢in kullanacagiz.

Diger énemli bir noktada su; mesleki sorumluluk sigortasi diye bir sigorta var,
Turkiye’de henuz yok. Mimarliktan bir 6rnek vermek istiyorum, ben mimarim daha
henuz bir bina yapmadim, yatirimci da benim amcam. 100 milyon dolarlik bir yatirim
yapacak, ben o binanin tasarimini yapabilirim Turkiye'de. Clnku diplomami aldim
mimarlar odasina kaydoldum. Avrupa’da ve Amerika’da bunu yapamazsiniz. Mesleki
sorumluluk sigortasina sahip olmaniz ve o gune kadar 6dedi iniz pirimin 100 milyon
dolarlik binanin altina imza atmaniza yetiyor olmasi lazim. Aksi halde o binayi kimse
sigortalamaz, sigortalanmayan binaya da kimse gelip oturmaz. Dolayisiyla Turkiye'de
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mimarlik ve muhendislik sektérinde bunlar yokken yasalarin bir sektor olarak
tanimadigi bizim durumumuzda bunun olmasi mumkun degil. Ama Avrupa ve
Amerika’da tesis yonetim firmalarinin da sorumluluk sigortalari var.

Tarkiye’de bu is Uglincl sahis mali mesuliyet sigortasi poligesiyle bir miktar
asihiyor ama bunu da herkes yaptiriyor. Bu yapilarken de sirketin dizgunltugune,
vergilerini duzenli 6deyip 6demedigine, deneyimlerine bakilarak verilmiyor. Tipki
saglik sigortasinda oldugu gibi. Herkesin saglik durumu ayni dedgil, birinin riski
digerine nazaran daha az yada ¢ok olabiliyor. Sigortalanirken bunlara bakiimiyor,
herkesten ayni ucret aliniyor.

Biz YKS olarak 20 yillik kuruluguz, 400 milyon dolarlik mulka yonetiyoruz. 12 milyon
dolarlik butge yonetiyoruz ki bunlar Turkiye dlgeginde buyluk rakamlar. Demek ki biz
bu isi 15 yildir yapabiliyorsak, 100 milyon dolarlik baska bir mulkin igletmesine teklif
verebiliriz. Bunu verdigimizde bizim risk primimiz 50 liradir, bu isi hi¢c yapmamis birinin
teklif verememesi gerekiyor amcasinin oglu olsa bile. Serbest piyasa kosullarinda
yapar diyorsaniz, benim sigortaya 6dedigim prim 1 liraysa onun 6demesi gereken
pirim 30 lira olmali. Batan bunlarin olugsmasi igin de bir dernek g¢atisina ihtiyag var.
Dogru gelismelerin yagsanabilmesi igin birilerinin bunun ¢abasini veriyor olmasi lazim,
bugln bu trenin iginde biz variz ve bunu yapmaya calisacagiz.

Bakim ve servis yapan firmalar bu firmalar, gerek mateahhitleri ve gerekse bizi is
veren olarak gérmeli. Ornegin bir asansér firmasi bitiin miteahhit firmalarini takip
etmek durumundadir. Bir yerde bir proje yapacaksa kendisinden Urtin alsin diye. Bu
durumun benzeri bina acgildiktan sonra bizimle yasanmali ¢lnku o igin ihalesini biz
yapiyoruz. Bir kismi marka bagimhdir, bir kismi degildir. Yine asansor ornegi verecek
olursak Sanayi Bakanligi'ndan asansér bakimi ile ilgili ruhsat alan her asansoér bakimi
yapan firma, her seye bakabilir. Dolayisiyla marka benim markam diye bir anlayis
olamaz. Baska bir drnek verecek olursak, Renault marka bir arag aldiniz, aracinizi
Renault servisine goétliirmek zorunda de ilsiniz. Gitmek dogru olandir ama bu isler
diger turlt de yarutulayor. Bizim bakim maliyetlerini makul seviyelerde tutuyor
olmamiz lazim. Aksi halde c¢ok farkli garantiler veriyor olmamiz gerekiyor. Bu
garantilerin musteri tarafindan algisi da yasanilacak bir takim olumsuz durumlar
neticesinde ortaya ¢ikiyor. Biz bakim servis firmalarinin igvereniyiz, her s6zlesmede
oldu u gibi onlarin da bizimde gucli oldugumuz taraflar var. Bizim isimizin dogasi,
maliyetleri ki¢ultmekten gegciyor. Biraz dnce belirttigim gibi biz, Avrupa yada
Amerika’daki firmalar gibi satis pazarlama ve kiralama faaliyetleri yapmadigimiz igin
bizim musteri géztinde tek katma degerimiz butceyi kigultmek. Bununda gelebilecegi
bir nokta var, dolayisiyla bizim isimiz masraf odakl bir is. Hizmet satisinin esprisi bu,
onlarla olan iligkilerde bizim i¢in en dnemli sey maliyet/kalite dengesidir.

Son olarak sunlari sdéylemek istiyorum, Avrupa ve Amerika diyoruz onlar her seyi
biliyor mu?

Hayir. Her seyi bilmediklerine inandiklari igin yaraticiliga ve yenilikgili e gok dnem
veriyorlar. Yaraticilik insanin kafasindadir, yukarida da belirtti im IQ’larimiz ayni
oldugu icin kimse kimseden daha ileri de il, Gnemli olan yaptiginiz ise kafa yormak.
YKS olarak bu konuya 6nem veren bir firmayiz, teknolojik alt yapi olarak rakiplerimizin
ilerisinde olmaya c¢aligiyoruz. Biz hizmet sattigimiz igin, yeni bir hizmeti kurgulamak
ve musgterinin hizmetine sunmak ¢ok rahattir. BMW'yi 6rnek verecek olursak, bir
sonraki serinin aragtirma ve geligtirmesi icin ciddi kaynaklar ayiriyor. Model tutarsa iyi
ama aksi halde sorunlar yasanir.
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Bizim sektorUumuzin ona gore bir kolayligi da sudur, bir hizmet planlanir, musteriye
sunulur ve begenilmez degistirilir. Yani yenilik¢i bir hizmeti kurgulamanin maliyeti cok
dusuk bizim sektorimuzde. Hizmet sektorunde vizyonunuz ne kadar genisse, kar

edecek alan da o kadar genistir.

Dolayisiyla sadece yenilik, yenilik, yenilik.
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