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Ozet

Son yillarda tim sektorlerde sosyal yasamdaki degisikliklere bagli olarak hizli degisim ve gelisim olmustur. Bu durum insaat
sektorindeki yapilasmalarin 6zellik ve cesitliliginde degisiklik yaratirken, bu degisikliklere bagl olarak insaat sektdrinden
beklentiler artmistir. Bunlarin sonucu olarak yapi sektdriinln tesis yonetimi hizmeti ile iliskisi 5Gnem kazanmistir. Son zamanlarda
ki sosyal yasamdaki degisiklikler ayni zamanda gayrimenkul piyasasinda gerceklesen satislarin artmasina sebep olmustur.
Kullanicilar agisindan yasam konforunun ve memnuniyetinin artmasi amaciyla gayrimenkul sahipleri ya da yatirimcilar
gayrimenkullerinde deger artis beklentisi olusmustur. Blyik maddi deger olarak ifade eden bu yatirimlar igcin gayrimenkulde
deger kaybini 6nlemek amaciyla tesis yonetimi kavraminin biyik 6nem kazanmasina sebep olmustur. Bu calismada 6nem
kazanan tesis yonetimi ile ilgili bir AVM yonetim 6rnegi ele alinmistir. AVM yonetimi kapsaminda ornek olay olarak alinan
Arcadium AVM’ye ait isletme Yénetmeligi ve Dekorasyon Sartnamesi incelemistir. inceleme sonucunda AVM ydnetiminde sonra
tespit edilen eksikliklerin neler oldugu ve ¢6zim 6nerilerinin neler olabilecegi konusunda yapilacak arastirmalar dogrultusunda
Oneriler gelistirilmistir. Tesis yonetiminde, bir¢ok birbiriyle baglantili olan faaliyetlerin yiritilmesinde gorev alan destek
gruplarinda profesyonel yénetim anlayisina hakim, 6zellikle gayrimenkul degerleme ve ydnetimi alaninda uzmanlara olan
ihtiyacin giderek arttigr goralmustir.

Anahtar Kelimeler: Gayrimenkul, Tesis, Tesis Yonetimi

Abstract

In recent years, there has been rapid change and development in all sectors depending on the changes in social life. This
situation has increased the characteristics and types of projects in the construction sector, and the expectations have grown
depending on these changes. As a result, the relationship between the sector and the facility management service has gained
importance. Recent changes in social life have also led to an increase in sales in the Real Estate market. In order to increase life
comfort and satisfaction for users, real estate owners or investors expect an increase in value in their real estates. For these
investments, which are expressed as great material value, the concept of Facility Management has gained great importance in
order to prevent the loss of value in real estate. In this study, a shopping mall management example related to facility
management, which has gained importance in recent years, is discussed. Arcadium AVM was examined as a case study within
the scope of shopping mall management. In this context, the Operating Regulations and Decoration Specifications of the
shopping mall have been examined. As a result of the examination, suggestions were developed about the deficiencies identified
after the shopping mall management and what the solution proposals could be. In facility management, support groups involved
in the execution of interrelated activities should have a professional management approach. In this context, it has been observed
that the need for experts especially in the field of real estate valuation and management is increasing.
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1. Girig

Teknolojinin hizla gelismesi, kentlesme faaliyetleriyle birlikte daha karmasik yapilari beraberinde getirmistir. Bu
karmasik yapilarda tesis yonetiminin temel faaliyetleri arasinda olan gayrimenkul yonetimi, insan kaynaklari, teknik
bakim, idari isler, muhasebe, teknik isler, insaat emlak, bilgi islem gibi faaliyetlerin yUrttilmesinde gorev alan destek
gruplarina ihtiyag artmistir.

Kentlerde artan alisveris merkezi (AVM) Uretimi beraberinde bir ydnetim anlayisi olmasi gerekliligini getirmistir.
Bu kapsamda alisveris merkezlerinin, binalarin ya da bir tesislerin yonetiminde, yénetimin temel faaliyetlerinin
ylrutilmesinde gorev alan destek gruplarinda, profesyonel yonetim anlayisina hakim, 6zellikle gayrimenkul gelistirme
ve yonetimi alaninda kendini gelistirmis uzmanlara olan ihtiyacin katlanarak artacagi distntlmektedir.

Bu calismanin konusu, tesis yonetimi kavraminin bir alt konusu olan AVM ydénetiminin, 6rnek alinan Arcadium
AVM o6rnegi Uzerinden incelenmesidir. Calismanin amaci ise Arcadium AVM o6rnegi Uzerinden AVM yonetimi
incelendikten sonra tespit edilen eksikliklerin neler oldugu ve ¢6zim 6nerilerinin neler olabilecegi konusunda yapilacak
arastirmalar dogrultusunda oneriler gelistirmektir.

2. Tesis Yonetimi Kavrami

Tesis yonetimi kavraminin temel unsurlarinin insanlar, mekan ve sire¢ kavramlarinin bir batint oldugu
dustnulmektedir. Ayni unsurlari kapsayan tesis yonetimi kavramina yonelik cesitli tanimlar bulunmaktadir. Uluslararasi
Standardizasyon Orgiitii (ISO) tarafindan ilk olarak 2017 yilinda ISO 41000 standartlarinin bir parcasi olarak “tesis
yonetimi” kavrami tanimlanmistir. Bu tanima gore, Tesis Yonetimi (TY), insanlarin yasam kalitesini ve temel isletmenin
verimliligini arttirmak icin insa edilen ¢evre icinde insanlari, mekani ve slreci bltlnlestiren organizasyonel islev olarak
belirtilmistir (150, 2017). Tesis yonetiminin en dnemli ¢ati 6rglitl Uluslararasi Tesis Yonetimi Dernegi IFMA (International
Facility Management Association), bu kavrami “insa edilmis yapilarin ve tesislerin islevselligini saglamak icin insanlar,
mekanlar, slrecler ve teknolojik bilesenler arasinda entegrasyonu goézeten cok disiplinli bir meslek dali” olarak
tanimlanmistir (Demirtas, 2015; 1-9). Tesis ydnetimi bir baska tanima gore, isletme ydnetimi ilkeleriyle mimarhgi, davranisi
ve mihendislik bilimlerini bltlnlestirerek, insan ve organizasyon calismalariyla fiziksel calisma alanlarini koordine etme
faaliyeti olarak tanimlamaktadir (Cotts ve Lee, 1992, s. 3; Deniz, 2019).

Tesis yonetimi, insanlarin calistigl ve yasadigl yapi sinifinda yer alan binalar, havaalanlari, hastaneler, oteller,
fabrikalar, okullar is merkezleri, plazalar, alisveris merkezleri (AVM), siteler, rezidanslar veya sirketin asil faaliyet alaniile
dogrudan ilgisi olmayan bina yonetimi, veri yonetimi, yemek, ikram, basim ve dagitim, giivenlik, islerini de kapsayan
isletmenin ihtiyac duydugu konularla ekonomik kosullarin ve yeterlilik seviyesinin de gz éninde tutularak uygulanabilir
olacak sekilde gerceklestirilebilecek konfor dizeyinin saglanmasi ve islevselligin devamhligl baglaminda faaliyetler
bltUnUnin tim sirket hizmetlerinin disaridan yonetilmesi olarak aciklanabilir.

Tesis yonetiminin kavramsal olarak irdelenebilmesi icin yonetici kavraminin tam olarak ne ifade ettigini incelemek
gerekmektedir. Boylelikle tesis yonetimi kavramiyla iliskilendirmek daha kolay olacaktir. Yonetici, gayrimenkulin
yonetim sorumlulugunu tastyan, tim kaynaklari planlayan, organize eden ve hedefler dogrultusunda bu kaynaklari
yonlendiren kisi olarak tanimlanmaktadir. Yoneticiler “milk sahibi olarak yonetici”, “yatirimciya maagl ¢alisan yonetici”,
“belirli bir kar payr ya da bedelle hizmet satan ydnetici”, “bagimsiz bir sirket vasitasiyla yonetici” seklinde

siniflanabilmektedir (Sizen, 2016).
2.1. Tesis Yonetiminin Amaci

Tesis yonetiminin unsurlari olan tim faaliyetler etkin bir bicimde kullaniimak suretiyle birimler arasi etkilesim tesis
yonetimi hizmeti sayesinde koordine edilir. Boylece organizasyonun amaclarina dogrudan ve dolayli yollardan, maddi ve
manevi (kullanict memnuniyeti) destek saglanir. (Kilig, 2007). Tesis yonetimi isletme iceresinde bir teskilat olarak
distnuldaginde, tesisisin performansini arttirmak amaciyla isletme yonetiminin ve insan kaynaklarinin fiziksel altyapi
Uzerinden en etkin bir bicimde ilerlenmesine yardimci olunmasidir. Tesis yonetiminin bu dogrultuda amacg ve faylarinin
irdelenmesi gerekmektedir (Cizelge 1.1).
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Cizelge 1. Tesis yonetiminin amaglari ve faydalari

AMACLAR FAYDALAR

En alt kademeden, en Ust kademeye kadar isletme ici durumdan haberdar

Etkin bir sekilde bilgi paylagimi olunmas

Onceliklerin belirlenmis olmasi, giinliik islerin belirli diizende olmasi gibi etkenler
Kriz yonetimi sayesinde olagan disi durumlarda en etkili ve hizli midahale edilmesi ve farkli
senaryolara karsi hazirlikh olunmasi

Dusik maliyet Bakim-Onarim maliyetlerinin dislrilmesi ve genel giderlerin azalmasi

Hizlh ve glvenilir raporlamayla problemlere dogrudan ¢6zim saglayacak kararlarin

Raporlama ve sonuca gore karar alma N
en kisa surede alinmasi

Uyumlu ve btinsel ¢alisan sistemler sayesinde etkin performansin gérebilmesi,

Perf . ! _ : .
erformans ve ongoru gercek bilgiler 1s18inda tutarli tahminler yapabilmesi

Kullanici motivasyonu / ¢alisan

. Verimliligin artirilmasi/yUkseltiimesi
motivasyonu

Saglikli butceleme Gerekli olan i¢ ve dis kaynak kullanimlarinin tespit edilmesi

Kaynak: Kilig, H. (2007).

Tesis yonetiminin bilesenleri icinde incelenen faaliyetler oldukca genis bir yelpazeden olusturmaktadir. Tesis
yonetimi, icinde farkh birimlerin koordineli calistigl genel bir ydnetim seklidir. Basarisi ana faaliyetlere direkt veya dolayl
sekilde sagladigl katma degerlerle 6lciimektedir. Bu katma degerlerin, genel giderlerin disUrilmesi veya karliligin
arttiriimasi gibi finansal boyutlari olabilecegi gibi, calisma alanlarinda ve hizmetlerdeki istikrarl kalitenin calisanlar ve
motivasyonlari Gzerinde sosyal etkileri de olacaktir (BTH, 2020).

Tesis yonetiminde amag; giindelik acil ve planlanmis islerin daha etkili yapilabilmesi, genel giderlerde tasarruf
saglanmasi, performans degerlendirmelerinin yapilabilmesi, tarihsel veriler isiginda ileriyi gorerek calismalar
yapilabilmesi, ekip calismasi yaparak, bilgiyi paylasan ve degerlendiren dinamik bir sistem kurulmasi, calisanlarin Gstiinde
yaratacagl sorumluluk, ciddiyet ve daha iyi performansa ulasma istegi ile kendilerini gelistirmelerinin tesvik edilmesi,
otokontrol saglanmasi, karar mekanizmalarina yardimci olacak dogru, o6lcilebilir, siniflandiriimis bilgiler sayesinde,
problemlere direkt odaklanmis ¢ézimler gelistirilmesi, standart raporlama olanaklariyla toplanti ve karar alma
strelerinde tasarruf ve etkinlik elde edilmesi, departmanlar arasi kopuk ve/veya eksik olan bilgi iletisiminin istenen
dlzeylere cikarilabilmesi, coklu ve otokontrol mekanizmalari sayesinde yanlis ve eksiklerden arindiriimis, giincel bilgilere
ulasilmasi olarak belirtilebilir (BTH, 2020).

Yonetim faaliyetinin alt dallari incelendiginde gayrimenkul/kira portféy yonetimi, baski-kopyalama ve ¢ogaltma
hizmetleri, bina bakim ve onarimi, iletisim-komunikasyon hizmetleri, mekanik ve elektrik tesisat ve ekipmanlari bakim
ve onarimi, bilgi teknolojileri operasyonlari, enerji ydnetimi, satin alma ve stok kontrol, bahce ve cevre diizenleme ve
bakim, seyahat ayarlamalari, ¢calisma alanlari ve yerlesim planlama, atik yonetimi, i¢ ve dis tasinmalar, saglk ve emniyet
hizmetleri, temizlik hizmetleri, park ve aracglarin yénetimi, yemek hizmetleri , ylkama hizmetleri, mobilya ve cesitli
armatdarler, disaridan alinan hizmetlerin ve taseronlarin ydnetimi, , resepsiyon hizmetleri, glivenlik, kontrat yonetimi gibi
faaliyetlerinin tamami modern tesis yonetimi anlayisi dahilinde degerlendirilmektedir (BTH, 2020) (Resim 1.1).
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Resim 1. Tesis Yonetiminin Bilesenleri

Kurumsal Kiralama
Yonetici

Isyeri Hizmetleri

/| Sirdirilebilirlik
" Portféy Planlamasi
,
I Tarifesiz Bakim I Planh Bakim l o ::?::hm

2.2. Tesis Yonetiminde Kullanilan Modeller

Tesis yonetimi, ihtiyaclar, teknik olanaklar ve ydnetim metotlarinda meydana gelen degisimlere bagli olarak
oldukca karmasik bir duruma gelmistir. Sonucta bu ise taraf olan her kesimin devamli olarak iletisim halinde bulunmasi
ve karsilikh olarak sorumluluklarini etkin olarak yerine getirmesi gerekmektedir (Yiimaz, 1999). Endistri toplumuyla
baslayan 1970'li yillardan bolgesel/parcali yonetime yani modern tesis yonetim sistemlerine gecme asamasindaki stirec
klasik tesis yonetimi slreci olarak tanimlanabilir.

Klasik tesis yonetiminde var olan organizasyonlar kurum ici sistemler Gizerine odaklanmistir. Bu yaklagim sistemin
cevresini dogal karsilamakta ve organizasyonun kurum ici tasarlanmasiyla daha efektif olacagini varsaymaktadir (Daft,
1985, Akbiyikli vd., 2017). Klasik tesis yonetimi yaklasiminda rasyonellik ve gevre etkilesimlerine kapali bir Gretim sistemi
icerisinde kural ve kaidelere gore etkili bir tretim organizasyonu gerceklestiriimektedir. is yapilan mekan, cevre
kosullarindan etkilenmemekte, yonetici, elinde bulundurdugu insanlardan azami verimi elde edecek sekilde
organizasyon ve is bolimU meydana getirerek belirlenen hedeflere erismektedir (Akbiyikli vd., 2017)(Resim 1.2).

2000'li yillardan sonra tesis yonetimi kavrami evrimlesmeye baslamis ve kiiresel anlamda tesis ydonetiminin cati
orgltu olan IFMA (Uluslararasi Tesis Yonetimi Dernegi), bu kavrami “insa edilmis yapilarin ve tesislerin islevselligini
saglamak amaciyla insanlar, mekanlar, strecler ve teknolojik bilesenler arasindaki entegrasyonu gozeten cok disiplinli
bir meslek dali” seklinde tanimlamasiyla, glincel yaklasimda tesis yonetimi, yonetime konu olan tim kaynaklarin etkin
ve verimli bir sekilde yonetilmesi anlamina gelmekte olup ulasilan optimizasyon 6lclisiinde paydaslara saglanan degerin
artirllmasi modern tesis yonetiminde amaclanmistir. Dolayisiyla yatirim kararinin verilmesi asamasindan baslayarak
tesisin tUm yasam donglsl boyunca akla gelebilecek her tirll stre¢ ve unsurun optimize edilerek azami degerin
yaratilmasl, tesis yonetiminin birincil gérevi haline gelmistir (Demirtas, 2015) (Resim 1.2).

Resim 2. Klasik ve Modern Tesis Yonetim Modelleri

insan Kaynaklar

Teknik igler Bslomi Gayrimenkul

idari igler Balomi

1 Gayrimenkul |
= Muhasebe&Finans |

e Sk l Insaat Emlak l Bilgi-islem |
KLASIK TESIS YONETIMi MODELI | 2000'lerin TESIS YONETIM MODELI |

Ingaat Emlak

i Teknik Bakim
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Tesisler kullanicilarin farkli amaclari ve farkli cevrelerde kullanilabileceginden, tesislerin yonetiminde bu
farkhliklarin dikkate alinarak tesis yonetimi uygulamalarinin nasil olacagl degerlendirilmelidir (Yurdakul, 2019). Tesis
yonetimine iliskin modeller alti ana baslikta toplamistir (Barrett ve Baldry 2003; Yurdakul, 2019).

- Ofis/Biiro Yoneticileri Modeli
- Tek Yerleskeli Modeli
- Yerel Yerleske Modeli
- Coklu Yerleske Modeli
- Uluslararasi Model
- Kamu Sektéri Modeli
3. Tesis Yonetiminin Geligimi

1900’'IU yillarda ABD merkezli olarak ortaya gikan tesis yonetimi, ginimuz yapilarina oranla daha kuclk 6lgekli ve
basit yapidan olusan ve o6zellikle biyik sehirlerde yapilmaya baslanan ¢ok katli binalarin bina yonetimi dlceginde ele
alinmasi ile baslamistir. Yonetim anlayisinin ilk uygulamalari basit hizmetlerden olusmustur. Yapilarin giderek blylUmesi
ve cesitlenmesiyle daha karmasik bir yapi haline déntsmesiyle, yapilarda kullanilan teknolojinin de zaman igerisinde
gelismesiyle bina ydnetiminin kapsami genisleyerek ve uygulama alanlari yayginlasarak “bina yonetimi” kavraminin
yerini “tesis yonetimi” kavrami almistir (Yurdakul, 2019).

3.1. Diinyada Tesis Yonetiminin Gelisimi ve Uluslararasi Tesis Yonetim Kuruluslar

Amerika Birlesik Devletleri Gaziler Vakfi'nin kurulusu ile 1811 yilinda, gaziler igin ilk ikamet ve tibbi tesisinin Federal
Hukdmet tarafindan yetkilendirilmesi ile “Tesis” kelimesi ifade edilerek, alana ve insana ydnelik hizmetler baslatiimistir.
Amerika Birlesik Devleti Meclisi, 21 Temmuz 1930’da “savas gazilerini etkileyen hiikiimet faaliyetlerini pekistirmek ve
koordine etmek” icin Gaziler idaresi’ni kurmustur. Gaziler idaresi, Il. Diinya Savas’'nin sonuna yakin yaklasik 16 milyon
gazinin geri dondsU, Gl Bill yasasinin gecmesi, egitim ve konut yardimlari ile blyUk olclide bir blyime yasamistir. Bu
durum bir tesiste bir yonetim ihtiyacini gerektirmis, ancak bu tarihe kadar “Tesis Yonetimi” kavrami kullanilmamistir.
Idare yénetimi, 1986 yilinda, Tip 8 ve Cerrahi Bslimi, Mihendislik, Planlama ve insaat Dairesi’ni, “Tesisler Dairesi” ¢atisi
altinda birlestirerek tesisle ilgili tim programlari bagimsiz bir kurulusa verme karari ile “Tesisler Dairesi” (Facilities Office)
terimi ilk kez kullaniimistir (Nor vd., 2014; Deniz, 2019).

1980 yilinda ilk kez Houston, Teksas'ta 47 Uyesi olan Ulusal Tesis Yonetim Dernegi (NFMA), diger tesis
yoneticilerine egitim, arastirma ve ag olusturma gibi olanaklarda destek saglamak amaciyla bir araya gelmistir. Bu
kapsamda bir tlzlk yazilmis ve yoneticiler secilmistir. (Lindholm, 2005; Nor vd., 2014; Deniz, 2019).

Tesis yonetimi Avrupa’da 1984 yilinda ofis tasarimlari ile ugrasan yapan ingiliz asilli mimar Sir Frank Duffy’nin
onclliglinde baslamistir. Avrupa Tesis Yonetimi Dernegi olan EuroFM (European Facility Management Network) 1985
yilinda IFMA’ya kardes olarak kurulmustur. EuroFM’in 6nceden kurulan organizasyonlardan Avrupa genelinde bir tesis
yonetimi agl haline donlismesinden dolayi farklilik gosterir. Bart Bleker ile Hollanda’da ev sahipligini yaptigi toplantinin
ardindan 1993 yilinda, Hollandali Tesis Yonetimi Dernegi (FMN), Danimarka Tesis Yonetimi Dernegi (DPC) ve ingiliz Tesis
Yonetimi Dernegi (BFM)’nin katilimlari ve Profesor Keith Alexander’in dnciligiinde Avrupa Tesis Yonetimi Ag1 (NEFMA)
kurulmustur (Erentirk, 2016).

Tesis yonetiminin temel islevi, mimkin olan en iyi ¢alisma ortamini yaratarak temel isi desteklemektir. Ancak
bunu elde etme yollari yerel kosullar ve geleneklerle degismistir. 1980 yilina gelindiginde, Kuzey Amerika profesyonel
literatlrinde iki farkli terim bulunmaktadir: “Faaliyetler Yonetimi” (Facilities Management) (Oncelikle bilgisayar

sistemleri, ayni zamanda diger ofis hizmetleri) ve isyerine odaklanan “Tesis Yonetimi” (Facility Management) (Price ve
Chahal, 2006).

3.2. Turkiye'de Tesis Yonetiminin Geligimi

Tarihsel slrec icerisinde tesis ydnetiminin, barinma ve buna bagli olarak gelistirilen yapilarin yapildigi ilk
zamanlarindan beri mevcut oldugu soylenebilir. Tesis yonetiminin Ulkemizdeki gelisimine bakildiginda ise dinyadaki
orneklerine gore henliz emekleme asamasinda oldugu gorilmektedir. Bununda temel nedeni Glkemizin gelismislik
duzeyi ile yakindan ilgilidir. Baslangic yillarinda akilli binalarda ve de otellerde uygulanan lokal konseptler insaat sektor
ve mdusteri beklentilerindeki degisimlerle birlikte konutlardaki versiyonlarinin da ilk uygulamalari ile gortlmeye
baslanmistir. Ayrica insaat firmalari konut pazarlamasinda fark yaratmak ve rekabetci olmak adina kendi biinyelerinde
bu tip hizmetleri vermeye baslamislardir. Zaman icinde tabana yayilan tesis yonetiminin profesyonellesmesi ise son 8-
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10 yillik doneme denk gelmektedir. Nitekim bu calismanin hazirlanmasinda alan incelemesine konu edilen sirket
profesyonel tesis yonetimi alaninda tlkemizde ilk 6rneklerini uygulamaya sokmustur. ( Erentiirk, 2016; Deniz,2019).

Konut projelerinin ve ¢oklu yapilarin sayisindaki artisla birlikte tesis yonetimi kendi 6zel konumu yaratarak hem
konut sahipleri hem de konut Greten firmalar icin stratejik bir ¢6zim noktasi haline gelmistir. Profesyonel tesis yonetimi
faaliyetleri konut Ureten insaat firmalarinin Gzerindeki yik( alarak kendi asil islerine konsantre olmasini saglarken,
konutlarda yasayanlara da kalite ve konfor saglamaktadir. Turkiye'deki gelisim slireci henliz yeni olan tesis yonetimi
dinya genelinde 78 tlkede ve uzunca bir siiredir profesyonel bir sekilde uygulanmakta, enerji, cevre konulari ve istihdam
potansiyeli nedeni ile devlet destegi gibi araclarla stbvansiyon saglanmaktadir. Tirkiye’'de tesis yonetimi konusu
disiplinler arasi uygulamalar ve bir uzmanlik gerektirdiginden diger dis kaynak ve yardimci idari isler gibi kavramlardan
siyrilarak ayri bir alan haline gelmeye baslamistir. Turkiye'de tesis yonetimi son dénem Ust yapi gelisimine bagli olarak
bir ivme kazanmistir (Evcioglu, 2013; Erentiirk, 2016).

3.2.1. Aligveris Merkezleri ve Yonetimi

20. yazyihn ikinci yarisinda Avrupa sehirlerinde dinya savaslarinin actigl zararlar kapanmaya baslanmis ve
sehirlerde yeniden yapilanma siirecine gidilmistir. Yeniden yapilanmada sehirlerde sadece fiziksel striktir degil, kiltirel
striktdr de degismistir. Kentler, sanayilesme, motorlu tasima araclarinin gelisimi ve ekonomik gelismeler sonucunda
glndmuizde farkli aktivite alanlarina bolinmek zorunda kalmis, artik tek bir merkez etrafinda yogunlasmak yerine, farkli
alt merkezlerin bir araya geldigi birimler haline dénismuslerdir (Vural ve Yiicel, 2010). ilk alisveris merkezi olan Northland
Alisveris Merkezi’'nin tasarimcisi Victor Gruen (1960) kentlerde saglikli bir toplumsal yasam kurulabilmesi icin kentlerde
insanlarin, trafik, sikici calisma ortamlari, soyutlanmis konut alanlari gibi ortamlardan uzaklasarak bir araya gelebilmeleri
icin yeni bir sosyal mekan anlayisi olan alisveris merkezleri olusturulmasi gerektigini, ticari aktiviteye ek olarak
kullanicilara kapali ve korunakli bir yaya ortami sunarak, ticari aktivitenin yani sira sosyal ve kiltUrel faaliyetleri de
barindirmalari gerektigini savunmustur (Kowinski, 1985; Vural ve Yiicel, 2010).

Gruen (1960)’e gore alisveris merkezleri farkli yapilanmalarin bir araya geldigi kompleks yapilar olmalari ve bu
yapilari bir arada tutan bir ruhun/distncenin olmasi gerekliliginden 6tlri bu yapilarin tasariminda cevreyi de ele alan
bir planlama anlayisi gerekmektedir. Ancak alisveris merkezlerinin mevcut durumda insanlarin cesitli ihtiyag ve

aktivitelerini karsilayan kentsel organizmalarin karakteristigine sahip olabilmeleri kaydiyla mimkindUr (Gruen, 1960; Vural
ve Yicel, 2010).

21. ylzyil tiketicisinin her tir ihtiyacini karsilamayi amaclayan sosyal yasam merkezleri olarak tanimlanan modern
alisveris merkezleri insa edilmis tek mulkiyet altinda, tek imaja sahip ve merkezi bir yonetim tarafindan idare edilmesi
nedeniyle geleneksel alisveris merkezlerinden ayrilmaktadir (Levy ve Weitz, 2004: 218; Akgun, 2010). Modern aligveris
merkezleri, bireylerin ve ailelerin gereksinimlerini bir defada alisveris yaparak karsilamalari amaciyla, 6zel milk
sahiplerince, ¢ok cesitli dikkanlarin bir araya getirilerek koordineli ve bir sistem dahilinde yénetilmesidir. Ayrica bu
merkezler, tiketicilerin alisveris gereksinimleri yaninda, hem sosyal (eglence, dinlence) hem de kilturel gereksinimlerini
de karsilamaya yonelik hizmetler vermektedir (Pride ve Ferrell, 1983: 275; Akgiin, 2010:153-163). Bir baska ifade ile alisveris
merkezleri, tiketicilere rahatlik ve kolaylik saglamak amaciyla pek ¢cok magazanin ve ticari malin bir arada bulundugu
perakende satis kompleksidir. Bu merkezler, tek ve belirli bir plan altinda bir araya getirilmis cesitli perakendeci
magazalari ve ayrica kicuk, 6zellikli mal satan perakendeci magazalar, sinema, banka, pastane, kafeterya, kuafér, eczane
gibi musterilere rahatlik saglamak amaciyla pek cok magazanin bir arada bulundugu perakende satis komplekslerinden
de olusmaktadir. Bu komplekslerin buyuk bir cogunlugu otopark kolayligi saglamaktadirlar (Unlikara,2017).

AVM yonetiminde yeterince yetismis isglici olmadigindan dolayi baslangicta parekende sektdriinden secilen
yoneticiler tarafindan AVM yonetimi saglanirken, bircok yabanci zincir magazanin Tlrkiye’deki AVM’lerde yer almasi,
kiraci iliskilerinde profesyonel hareket edebilme yetisinde personel gerekliligini dogurmustur. AVM’lerin sayica
artmasiyla rekabet ortami dogmus, profesyonel yonetim saglamak icin bina ve tesis yonetimi firmalari AVM yonetimine
baslamistir. Profesyonel yonetim firmalari AVM yonetiminde yer alacak uzman kisileri gerek yurtici gerekse yurtdisl
kaynakli istihdam ederek AVM'’lerin cetin bir rekabet icerisinde olduklari 6zellikle blylk sehirlerde hem yatirimci firma,
hem kiracilar, hem de musterileri mutlu edecek bir sistem kurma gayreti icerisine girmislerdir. Bu hizmetleri saglamanin
temelinde ise kaliteli ve yetismis isglci istihdami yatmaktadir (ilgen, 2019).

Dogru yerde acilan herhangi bir alisveris merkezi ancak “Dogru Yonetim” ile basarili olabilir. Yonetmek; bilgi,
beceri, deneyim ve tutku gerektirir ve zor bir gérevdir. lyi bir ydnetici ile daha iyi bir ydnetici arasindaki “tutku” dur. Bu
duygu, bir yoneticinin, yetkinlerinden, yeteneklerinden Gteye gecerek, baskalarina ilham veren, dinamik bir lider
olmasini saglayan bir giictiir. isine olan tutku, bir insanin isine adanmasini saglar, icsel degerlerini ortaya cikarir, giclerini
canlandirir, belki de varligini bilmedigi kaynaklarini, yeteneklerini, enerjisini harekete gecirir. Bu sliphesiz bilgi, beceri ve
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deneyimin dnemini azaltmaz. Her ydnetici, temel bilgilere sahip olmak, yeteneklerini ortaya koyma durumundadir. AVM
yonetimi yapan bir firmanin/ydneticinin gérevleri ve hedefleri asagidaki gibi olmalidir (vildirim, 2019);

Alisveris Merkezi yonetim ekibinin, AVM agilmadan once kurulmasi, insaat asamasinda AVM'’yi tanimasi,
kiracilarla gorismelerde bulunmasi ve AVM'yi agilisa hazir hale getirmesi,

Alisveris merkezinin lokasyonu, bolge halkinin ekonomik/sosyal durumu, begeni ve beklentileri, merkezin
konsepti, rakip merkezlerin durumuna goére dogru kiralama ve marka karmasinin yapilmasi,

Alisveris merkezlerinde yer alan magaza sahiplerine en ¢ok satis icin konforlu, temiz, giivenli ortami olusturarak;
Ortaklara dizenli, istikrarli kira geliri saglanmasi,

AVM vyatirimcisi, kiracisi, misterisi ve yonetim kadrosu arasinda ayri ayri yaklasimlar olusturarak, es zamanli,
dengeli, verimli koordinasyonu saglamak,

Musterinin kim oldugu ve neden yonetimini Ustleneceginiz AVM vyi secmeli seklinde sorulanin dogru
cevaplanmasi gerekmektedir (Misteri Kimdir ve Beni neden tercih ediyor?). Burada amac “Dogru Musteri”nin
gelmesini saglamak, ciroyu artirmak, yonetim giderlerini distk tutmak ve alisveris merkezinin degerinin
artirilmasi,

Bir is yapmadan dnce mevcut durum analiz edilmelidir. Ardindan yapilan faaliyetlerle olusturulan etkiyi ve sirket
faaliyetlerine kattigi degeri olcimlemek gerekmektedir. Cinki  “Olcmezsen bilemezsin, bilmezsen
yonetemezsin”,

Musterilerin degisen ve artan beklentilerine paralel, rekabet ortaminda fark yaratacak hizmet anlayisi
getirilmelidir. Hem fark yaratacak hizmet anlayisini getirmek icin hem de verimliligi ve satisi artirmak igin egitim
gerekli,

Musteri olumlu anlamda sasirtmali, strekli yeni hizmetler, firsatlar sunulmalidir. Benzerler olanlar ve rakipler
farklilasarak, tiketicinin zinninde istenilen marka olusturulmalidir. Ancak marka olmaktan daha zor olan marka
kalabilmektir. Marka kalabilmek icin markaya strekli yatirim yapilmalidir.

AVM yobnetimine dair “kisa, orta ve uzun” vadeli hedefler konulmali, gerekli planlar yapilip, bu planlarin dogru
bir sekilde uygulamasi saglanmali; zaman zaman plan ve stratejileri revize edilmelidir,

isini seven, tecribeli ve dgrenmeye acik ekiplerle, karmasik sorunlara yenilikci coziimler getirlerek; Seffaflik,
hesap verebilirlik, katilimcilik, yenilikcilik, tutarlilik, sorumluluk gibi evrensel yénetim ilkelerini hassas bir sekilde
samimiyetle uygulamak gerekmektedir,

Algi Yénetimi ve Kurumsal imaj Yonetimini basariyla idare edebilmek,

Enerji tasarrufunu ve verimliligi artirmak,

Hedef kitleye uygun pazarlama projeleri gelistirmek,

AVM pazarlama faaliyetleri ile magaza satis-pazarlama faaliyetlerini sinerji olusturacak ve verimliligi artiracak
sekilde organize etmek, ortak projeler Gretmek,

AVM Yonetim ekibi kiracilarla iletisimini duzenli, saghkh yiritmeli; magaza yoneticilerinden oneriler almall,
istisare ve empati yapmal,

AVM'lerin ydnetimine liyakat sahibi ydnetici ve personeller getiriimeli ve sabirla desteklenmeli,

Alisveriste farklilik yaratmak icin ise “nese ve mizah” katiimalidir. Nese dilden dile reklam yaptirmaktadir. O
nedenle alisveriste nese faktora ciddiye alinmall,

Sektordeki yenilikler takip edilmeli, alisveris merkezi, rakipler, perakendeciler ve hedef kitleyi iyi tanimak lazim,
Global dusinUp, yerel hareket edilmeli,

AVM’de yaptigimiz pazarlama ve kiralama faaliyetleri ile markaya deger katmak, musteri sayisi ve ciroyu
artirmak, dolayisiyla milkin degerini artirmak,

Kurumsal itibar, gercekler ve algilarin bilesimidir. AVM’lerin ticari beklenti icinde olmadan samimi olarak
kurumsal sosyal sorumluluklarini yerine getiriyor olmalari itibarlarinin givencesidir,

Rekabet, insanlarin giincel begeni ve beklentilerine karsilik vermek, hedef kitle degisimi, yenilik ihtiyaci, blylime
ihtiyacl, AVM'nin el degistirmesi, fiziksel yipranma, konsept yenileme gibi nedenlerden 6tirl yeni bir vizyon,
yeni bir misyon yiklenerek alisveris merkezinde zamani geldiginde renovasyona gidilmeli. Renovasyon ile AVM
yeniden moda olur ve yerine gére % 20-50 oranlarinda ziyaretci artisi saglar. Dolayisiyla ziyaretgi artisi ile birlikte
cirolarda da 6nemli artislar saglanmaktadir. Yenileme strecini mimkin oldugunca ziyaretgilere ve kiracilara
rahatsizlik vermeden yonetmek édnemlidir.

Esneklik ve uyumluluk. Her zaman odaklanmis bir sekilde kalmali, esnek olmali, yeni fikirlere ve imkanlara acik
olmalidir. Bir seyler degistiginde, yeni tecriibelere veya farkl cevrelere uyum saglamak icin hizli olunmalidir.
Yasamda basarili olanlar, becerilerini ve vizyonlarini degisen durumlara adapte edebilirler.”
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AVM yonetimi konusunda faaliyet gosteren yerli ve yabanci firmalar gelisme gostermektedir. Bu firmalar sektore
daha profesyonel bir bakis acisi kazandirarak, AVM’nin kurulacagi arazi secimi, metrekaresi, yogunlugu, tahmini gider
tablosu hazirlamak gibi tim fizibilite galismalarini da kapsayan bir danismanlik hizmeti sunmaktadirlar (ilgen, 2019).

4. Tesis Yonetimi Kavrami Kapsaminda Ankara Arcadium Avm incelemesi

Bu boélimde Arcadium Alisveris Merkezi'ne yonelik tesis yonetimi kavrami kapsaminda Arcadium AVM’ nin
ybnetim organizasyonu kapsaminda incelenmesi yapilmis olup Arcadium AVM 10.04.2013 tarihli Dekorasyon Sartnamesi
ve 15.02.2013 tarihli isletme Yénetmeligi incelenmistir.

4.1. Arcadium AVM’ nin Yénetim Organizasyonu Kapsaminda Kiracilar ve Yénetim Arasinda Faaliyetlerin incelenmesi

Arcadium AVM icin 15.02.2013 tarihli isletme Yénetmeligi Arcadium Alisveris Merkezi’'nin (bundan sonra
Arcadium olarak anilacaktir) amacina uygun olarak misteri memnuniyeti odakl yUksek standartlarda isletilebilmesi icin
tim Kiracilarin uymasi gereken kurallari tanitmak amaci ile hazirlanmistir (EK 4). Kurallar Kiralanandan kiraci olarak
yararlanan kisilerle calistirdiklari personel, Kiralananda bulundugu sirece ziyaretci ya da masterilerini baglamaktadir.
Kiracilar bu yoénetmelige gbre aykiri disen davranislardan, bu davranisi ifa edenlerle birlikte miteselsil olarak
sorumludurlar.

isletme yonetmeliginde “calisma saatleri”, “kiralananin temizligi ve bakimi”, “restoran, kafe ve food court

u o M ou ”oou

Uniteleri”, “atik yonetimi”, “yangin”, “kiralananin givenligi”, “personel”, “mal giris-cikisi ve tasinmasi”, “genel ve idari

”ou

kurallar”, “para cezalari” olmak Gzere toplam on basliktan olusmaktadir.

Yonetmelikte yer alan calisma saatleri ile ilgili kurallar incelendiginde AVM 365 glnil saat 10:00” dan 22:00" ye
kadar ziyarete ve alisverise acik ancak sinema, market, ickili restoran, eglence merkezi, eczane ve disaridan dogrudan
giris alabilen isletmeler icin Yonetimce farkli ¢calisma saatlerinin belirlenebilecegi ifade edilmistir. Bu saatlerin yazili olarak
bildirilerek, ihtiyaca gore veya mevzuatin engelledigi, bayram vb. giinlerde ya da micbir sebeplerin varligi ve mevsimlere
gdre Yonetimce degistirilebilir. Kiraci, 6zel giin, dini bayram, cuma namazi, resmi tatil vb. hicbir glin ve hicbir saatte
Kiralanani kapatamaz ayrica calisma saatleri silresince tabela aydinlatmalari ve kiralananda bulunan aydinlatma
armatdarleri, kismen veya elektrik tasarrufu amagli dahi olsa, kapal tutulamaz.

Yénetmelikte yer alan kiralananin temizligi ve bakimi ile ilgili kurallar incelendiginde kiraci, Kiralananin i¢ — dis ve
eklentilerini her zaman dizenli, temiz, bakimli, saglik kurallarina uygun, gtivenli tutmak zorundadir. Kiralananin temizligi
belirlenen saatler disinda kesinlikle temizlik yapilamaz. Kiralananin temizligini yapacak temizlik personelinin kisisel
bilgileri dnceden yénetime bildirilmek suretiyle izin almali seklinde hususlara deginilmistir.

Yonetmelikte yer alan restoran, kafe ve food court Uniteleri ile ilgili kurallar incelendiginde yénetimi, personel
saglik kontrollerini her an denetlemek hakkina sahip oldugu anlasiimaktadir. Saglikla ilgili olmasi gereken genel titizlik
detayli belirtilmistir. Yiyecek-icecek isletmelerinde elektrik ve dogalgaz disindaki yakitlarin kullanilamayacagi gibi
sinirlama getirilmistir. Personellerin is 6nllkleri veya Uniformalari ile ortak alanlarda dolasamayacaklari belirtilerek
sinirlama getirilmistir.

Yénetmelikte yer alan kiralananin glvenligi ile ilgili kurallar incelendiginde kiralananin her tirld glvenliginin
saglanmasinin ve givenlik tedbirlerinin bakim onarimlarinin diizenli yapilmasinin sorumlulugu Kiraciya ait olmasi dikkat
cekmektedir. Kiralananda Kiracinin almadigi glvenlik tedbirlerinden dolayr meydana gelen her tirll zarardan ve
sonuglarindan ayrica tazmininden Kiraci sorumludur. Glvenlik nedeniyle, disaridan yapi icerisine gelenk, aranjman kabul
edilemez. Arcadium’u ilgilendiren ve Arcadium isminin gegctigi olusabilecek olumsuz durumlar karsisinda Yénetimin izni
olmadan Kiraci, magaza c¢alisanlarinin ve varsa givenlik hizmeti alinan firmalarin yetkililerinin basina beyanat vermesi
yasaktir. Kiralanan yoneticilerinin ve yardimcilarinin acil durumlarda ulasilabilmek amaciyla, cep telefonlarinin 24 saat
aclk kalmasi gerekmektedir. Kiralanani kapatamayan Kiraci, Kiralananin givenligini kendisi saglamak, bir personelini
bulundurmak ve Kiralananin givenliginin kendi sorumlulugunda oldugunu Yoénetime yazili olarak bildirmek zorunda
olunmasi gibi konulara deginilmistir.

Yonetmelikte yer alan genel ve idari kurallar ile ilgili kurallar incelendiginde kiralananin Kira Sézlesmesine ve
Isletme Yonetmeligine aykiri olarak degisik amaclarla kullanilmasi, 6zellikle bagimsiz béliimlerde ruhsatsiz ve amacina
aykiri sekilde kullandirilmasi kesinlikle mtmkin degildir. Disariya tasacak sekilde kiralanan ontine hoparlér konamaz.
Ayrica toz, koku, guraltt cikaracak hareketlerden de titizlikle kacinilmalidir. Ortak alanlarda, kiralananin ve depolarin
kapi onlerinde, mal kabul yerlerinde, kapali veya acik otoparklarda kiraci ve calisanlari mallarini, stantlarini ve/veya
kolilerini acamaz, sayim yapamaz, kirletemez, yer isgal edemez. Arag ve yaya trafiginin normal dizeninde akmasina
yardimci olmalari beklenmektedir. Yonetim, otoparklarin kullanimina iliskin yeni dizenlemeler ile ilgili kararlar alabilir.
Yonetim, hafta sonu gibi trafigin cok yogun oldugu ginlerde otopark kullanimi konusunda Kiraci ve personelinin
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araclarinin parkina izin vermeyebilir. Yonetim, Arcadium’ un ortak alanlarini ssleyebilir, faaliyetler yapabilir ve canli
cansiz muzik dinletileri gerceklestirebilir. Kiracilar bu faaliyetlere Yonetimin iznini alarak Kiralananda yapacaklari
dizenlemelerle katilabilirler. Kiraci, Yonetimin yazili izni olmadan hicbir sekilde ¢atida, Kiralananin iginde, dis duvarina
alici veya verici 6zelligi olan anten, alarm vb. elektronik aksam veya donanimi takamaz. Yazili izin alinmadan kurulan bu
tir antenler ihbara gerek olmaksizin her an kaldirilabilir. Ucretsiz misteri servisleri konulmasi durumunda, Kiraci
calisanlari ve yakinlari tarafindan ulasim araci olarak kullaniimayacaktir. Kiralanan icerisindeki tesisatlarda ve sistemlerde
meydana gelen arizalar, Arcadium’da bulunan teknik ekibin gérev kapsaminin disinda kalmaktadir. Bu tir, Kiraciya ait
tesisattaki arizalar, Kiracinin kendisi tarafindan ¢ézimlenmelidir.

Arcadium AVM 10.04.2013 tarihli Dekorasyon Sartnamesi incelenmistir (EK 5). Dekorasyon sartnamesi mimari ve
tasarim, elektrik tesisati, mekanik tesisati, dekorasyon sirasinda uyulmasi gerekli kosullar, kiracidan alinacak sigorta
teminati basliklarindan olusmaktadir. Bu sartname Kiracinin Kiralananda yapacagi dekorasyonun Arcadium Alisveris
Merkezi'nin (bundan sonra Arcadium olarak anilacaktir) mimari, elektrik ve mekanik alt yapisina uygun olmasi ve
uyulmasi gereken sartlarin 6nceden bildirilmesi amaciyla hazirlamistir. Bu sartname, Kiracinin dekorasyon islerini
asagidaki asamalarda gergeklestirecek sekilde Mimari ve Tasarim, Elektrik Tesisat ve Mekanik Tesisat bolimlerini ve
dekorasyon sirasinda uyulmasi gereken kosullari icermekte olup, Kira Sozlesmesinin ayrilmaz bir parcasidir. Kiraci,
Sozlesme ekinde teslim aldigl bu Dekorasyon Sartnamesini mimari, mekanik, elektrik calisma gruplarina teslim etmek,
icerigini tam olarak bilmek, anlamak ve uymakla yuktumladdr.

Arcadium AVM 10.04.2013 tarihli Dekorasyon Sartnamesi ve 15.02.2013 tarihli isletme Yonetmeligi'nde 6zellikle
yer alan baslik konulari dahilinde agirlikli olarak sorumluluk kiraciya verilmistir.

4.2. Arcadium AVM’ nin Yénetim Organizasyonu Kapsaminda Hizmet Alimlarinin incelenmesi

Arcadium AVM yoénetiminin bagli olarak calistigl spesifik bir amagla yatirimci sirketin 1 yil boyunca yéneticiligini
yapan ilgili ile gbrisme yapilmis ve gbrevi AVM’nin yenileme ve genisleme projesini gerceklestirmek, magaza karmasi ve
yeniden kiralamalari yapmak, AVM Yonetim Organizasyonu, is strecleri ve ekibinin revizyonunu yapmak gibi faaliyetler
olan ilgili ile AVM’nin Yonetim Organizasyonu kapsaminda hizmet alimlari incelenmistir.

AVM yo6netiminin fonksiyonlari ile Grettigi hizmetler AVM’nin lokasyonu, buyUkligu, magaza karmasi, ziyaretci
sayisl, ziyaretci profili gibi degiskenlere bagli olarak belirlenir ve cesitlendirilir. AVM Yonetim Organizasyonu’da buna
bagli olarak zaman icerisinde degisen ihtiyaclara gore de sekillendirilir. Her AVM birbirinden bagimsiz 6zelliklere sahip
oldugundan yénetim organizasyonlari da birbirinden farklilasabilir. Ancak, tipik bir AVM ydnetiminin temel fonksiyonlari
ve Uretmek zorunda oldugu hizmetler bulunmaktadir. Bunlarin bir kismini disarindan hizmet alir (outsource) eder bir
kismini da kendi eliyle gerceklestirir. Bu yonetim sirecleri insan kaynagi gerektirir ki AVM yodnetim ekibi buna gore
kurgulanir ve istihdam edilir.

AVM yonetimleri bu slrecleri sevk ve idare ederken yatirimcl, ziyaretci ve kiract memnuniyetini maksimize etmeye
calisirken, buna bagli maliyetleri minimize etmeye calisir. Olusan maliyet ortak alan giderleri altinda kiracilara, bir kismi
da yatirimciya yansitiimakta olup elde edilen memnuniyet olusan maliyete oranla strekli kiyaslanmaktadir. Bu durum
herkesin bildigi fayda-maliyet analizinden baska bir sey degildir. Basarili bir AVM y&netimi ylksek memnuniyeti makul
seviyede maliyetle gercgeklestirir (Isildar, 2020).

AVM yonetimi ihtiyac duyulan fonksiyonu/hizmeti outsource edip etmeyecegine karar verirken asagidaki belli
basli kriterlere gére hareket etmekle birlikte aslinda bunlarin hepsi fayda - maliyet analizinin bilesenleridir (isildar, 2020).

ihtiyac duyulan personel yogunlugu (emek yogun isler); AVM yénetimleri dnemli sayida personel gerektiren
glvenlik, temizlik gibi isleri outsource eder ve taseronlar vasitasiyla ylrttlr. Bu sayede personelin sevk ve idaresi, 6zIUk
haklari ve ihtiyaclari ile ugrasmaz, sadece AVM yonetim kadrosunda istihdam edecegi birkag isletme personeli ile
disaridan alinan bu hizmetleri kontrol eder, sonuclari degerlendirir. Bdylelikle bu hizmetleri kendi blinyesinde yaparak
harcayacagl uzun mesaileri, konsantrasyonu ve diger islerin gelistirilmesinde kullanir.

Maliyet; AVM yonetimi binyesinde Uretilen bazi hizmetler, dis kaynak kullanimina oranla daha distk maliyetlerle
gerceklesir. Ornegin; AVM’lerin ekseriyeti otomasyon, mekanik, elektrik tesisat-makine-cihazlarinin isletiimesi, bakim ve
onarimlarinin takibi konulariyla ilgili olan teknik tesis yonetimini kendi biunyesinde yapmaktadir. 7/24 calisma gerektiren
bu is vardiyali sekilde calisan ve AVM yonetimince istihdam edilen yeterli sayida teknisyenler eliyle yarataltr. Bu sayi her
AVM nin kendi teknik 6zelliklerine gére belirlenmekte olup, orta 6lcekli bir AVM igin 7-8 kisiyi gegmemektedir. Bu isi
taseronlar eliyle yapmaya kalktiginizda, taseron firma da ayni sayida ve nitelikte personelle ve hemen hemen ayni
personel 6zIUk haklariyla bu isi yapacak, ancak tzerine firma kari ekleyecegi icin maliyet ylkselecektir. Baska bir 6rnekte
ise; is guvenligi hizmetini disaridan almak ¢ok daha dusik maliyette olacaktir. AVM yoénetiminde istihdam edilecek is
glvenligi uzmaninin mesaisinin buytk bdlimid bos kalacaktir. Halbuki bu hizmeti veren firma bir is glivenligi uzmaninin



21

tam mesaisi ile birden fazla organizasyona hizmet verebilmekte, tizerine firma karini eklese bile olusan maliyetleri hizmet
verdigi organizasyonlara bollstirdtuglinden ¢cok daha dusik meblaglar ortaya ¢cikmaktadir.

Uzmanlik; Uzmanlik gerektiren islerde de genellikle dis kaynak kullanilir. Ozellikle miihendislik bilgisi gerektiren
elektrik-elektronik sistemlerin bakim ve onarimlari bu konuda ihtisaslasmis tretici/taseron firmalara yaptirilir. Ornegin;
yangin ihbar sistemleri.

Risk Seviyesi; ilk tesis/yatirim maliyeti yiiksek konularla ilgili isler taseron firmalarla yiritilir. Ornegin; asansér ve
yurtyen merdivenlerin isletiimesi AVM binyesindeki teknisyenler tarafindan yapilirken, bakim ve onarimlari bu konuda
uzmanlasmis firmalara yaptiriir. Makine ve sistemlerin yatirirm maliyetleri oldukca ylksektir. Bakim ve onarimlari
sirasinda meydana gelecek bir aksaklik cok yiksek yenileme maliyetlerine sebep olabilecegi gibi insan hayatina da mal
olabilmektedir. Bu durumda yasal ve mali sorumluluk taseron firma tarafindan yerine getirilmektedir. Ancak, bu
sorumluluk buna sebep olan ve AVM biinyesinde istihdam edilen bir teknisyen tarafindan asla karsilanamaz. Yatirim
maliyeti diisiik isler bazi isler ise genelde AVM biinyesindeki personel eliyle goriilir ve hata kaldirir. Ornegin; normal bir
ampul degisimi, kirllmasi halinde yeni ampul alimi, bunun igin disaridan servis almaktan her zaman ucuza gelmektedir.

Isin sikligr; Yilda bir veya iki kez goriilecek bir is icin yil boyunca bir personelin istihdam edilmesi kaynak israfidir.
Ancak, yilin her saati ihtiyaciniz olan danisma gorevlilerini AVM bunyesinde calistirmak her zaman daha duistk
maliyetlidir ve kurum kdltiridndn yansitilmasi bakimindan daha faydali olmaktadir.

Yaraticilik isteyen isler; icinde bulunduklari yogun rekabet ortaminda AVM’ler kamuoyunda ve ziyaretgi gdziinde
farkindalik yaratmak amaciyla 6zellikle pazarlama konularinda yaratici islere ihtiya¢c duymaktadirlar. Bu sebeple, reklam
sirketleri, halkla iliskiler ajanslari ve organizasyon sirketleriyle calismaktadirlar. Ayni zamanda ylksek bltceyle
gerceklestirilen bu islerde en yaratici fikirlere ulasmak Gzere hatta firmalar arasinda yarismalar dizenlenir, cok sayida
teklifler toplanir. Yaratici islerde disaridan hizmet almadan AVM ydnetimi binyesinde istihdam edilen birkac personelle
yapmaya c¢alismak, o kisilerin kendi kapasiteleri ile sinirli kalmak anlamini tasir ki cogu zamanda Uretilen fikirler birbirine
cok benzer nitelikte olur ve daha iyiyi bulma imkaninizi sinirlandirmis olursunuz.

Konjonktire gére daha farkli kriterler olsa da, en sik g6z 6niinde tutulan kriterlere yukarida acgiklanmistir. Hatta
bu alt baslklardan birden fazlasi ayni durumda degerlendirilebilir. Bircok disiplini ilgilendiren ve cok ¢esit arz eden
fonksiyonlari/hizmetleri Greten AVM yonetimleri, fayda-maliyet analizleriyle birlikte asgari seviyede personel calistirarak
daha ¢ok dis kaynak kullanmaya meyillidirler. Zira zaman ydnetimi oldukca &nemlidir. isi yapmak yerine yaptirmak,
kontrol etmek ve sonuclari degerlendirmek daha az zaman alir ve kazanilan zamanla bircok isin gorilmesi
saglanmaktadir (Isildar, 2020).

Arcadium AVM’nin hangi hizmetleri disaridan aldigi konusunu belirtmek daha dogru olacaktir zira kendi
binyesinde yaptigl is kalemlerini siralarsak oldukca uzun bir liste cikmaktadir. Arcadium AVM nin disaridan aldigi belli
basli hizmetler yonetim boélumleri bazinda asagida siralanmistir (Isildar, 2020).

Mali ve idariisler;

Mali misavirlik hizmetleri
Avukatlik hizmetleri
Is givenligi

e Muhasebe yazilimlari
Tanitim ve Halkla iliskiler;

e Yaraticiisler ve reklam hizmetleri
Sosyal medya yonetimi

e  Etkinlik organizasyonu
e Basili malzemeler
e Sadakat kart kampanya yonetimi yazilim hizmetleri
o Web sitesi yonetimi
e Tematik stsleme isleri
e Dijital bilgilendirme kiosklari
isletme;

o  Temizlik hizmetleri

e Guvenlik hizmetleri

o Dezenfeksiyon hizmetleri
e Atk yonetimi
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e CCTV sistemi bakim ve onarimlari
e Yangin tlpleri ve dolaplari
e Xray tarama ¢ihazlari
e Gulvenlik taramali gecis kapilari
Vale hizmetleri
Catering hizmetleri (ydnetim personeli icin)
Otopark giris bariyer sistemleri
Arag plaka tanimlama sistemleri
e Kontrolll gecis sistemleri (kart ve parmak izi)
Teknik (sadece periyodik bakim ve ariza onarimlari);
e (Otomasyon yazilimlari
e Yangin algilama ve ihbar sistemleri
e Seslendirme ve anons sistemleri
e Enerji verimliligi danismanlik hizmetleri
o Trafolar
e Orta gerilim ve algak gerilim hicreleri
e Kompanzasyon sistemleri
e Jeneratorler
e UPSsistemleri
e Sogutma gruplari ve roof toplar
e Fan coil ve klimalar
e Kazanlar
e Sirkilasyon pompalari ve genlesme tanklari
e Aspiratorler ve fanlar
e Asansorler
e YUrUyen merdivenler
Kayar ve doéner kapilar
Su aritma sistemleri
Pissu tesisati kimyasal temizlikleri
Kanalizasyon temizligi
e Dijital su ve elektrik tiketim sayaglari
5. Sonug

Teknolojinin gelismesiyle, kentlesme faaliyetlerinde meydana gelen degisiklikler kentlerde daha kompleks yapilari
beraberinde getirmistir. Bu kompleks yapilarda var olan isletmeler merkez veya sube mudurlikleri, bdlge mudurlikleri
gibi yapilanmalar sonucunda asil faaliyetlerinde devamlili§i saglamaya calismalari bir yonetim anlayisi kavramini
dogurmustur. Bu degisimden kaynakli calisma alanlari genislemis ve bu kompleks isletmelerde yonetimin temel
faaliyetleri olan gayrimenkul yonetimi, insan kaynaklari, teknik bakim, idari isler, muhasebe, teknik isler, insaat emlak,
bilgi islem gibi faaliyetlerin yliratilmesinde gorev alan destek gruplarina ihtiyac katlanarak artmistir.

Tesis yonetimi, insanlarin calistigl ve yasadigl, yapi sinifinda yer alan binalar, havaalanlari, hastaneler, oteller,
fabrikalar, okullar, is merkezleri, plazalar, alisveris merkezleri (AVM), siteler, rezidanslar veya sirketin asil faaliyet alani
ile dogrudan ilgisi olmayan bina yonetimi, veri ydnetimi, yemek, ikram, basim ve dagitim, givenlik, islerini de kapsayan
isletmenin ihtiyac duydugu konularla ekonomik kosullarin ve yeterlilik seviyesinin de géz 6niinde tutularak uygulanabilir
olacak sekilde gerceklestirilebilecek konfor dizeyinin saglanmasi ve islevselligin devamliligi baglaminda faaliyetler
bltininin tim sirket hizmetlerinin disaridan yonetilmesi olarak agiklanabilir. Diinyada ve Turkiye’de AVM'lerin sayica
artmasiyla birlikte rekabet ortami dogmus ve profesyonel yonetim saglamak icin Tesis Yonetimi firmalari, AVM
yonetimine baslamistir. Bu hizmetleri saglamanin temelinde ise kaliteli ve yetismis isglict istihdami yatmaktadir.

Tesis yonetiminin Klasik ve Modern Tesis Yonetim Modelleri olarak iki ana baslk altinda degerlendirilmis olup
Klasik tesis yonetimi, rasyonellik ve cevre etkilesimlerine kapali bir Gretim sistemi icerisinde, sistemin ¢evresini dogal
karsilamakta ve organizasyonun kurum ici tasarlanmaslyla daha efektif olacagini varsaymistir. 2000’li yillardan itibaren
tesis yonetimi kavrami degismeye baslamis ve Modern Tesis Yonetimi Modelini meydana getirmistir. Gelecekte pazarin
blylimesi ve kiresel yayiiminin yénetsel hizmetlerin daha da geliserek cesitlenmesi beklenmektedir. Yerel kosullar ve
geleneklerle degismis olan bu durum ayrica diinyada da farkh Glkelerin girisimleri sonucunda tesis yonetimi konularinda
bircok sivil/kamu kurum ve dernek durulmasina neden olmustur.
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Arastirma konusu olan Arcadium AVM konumlandigl bdlge, kentin en dnemli gelisme koridorunda olup konut,
ticaret, kamu ve 0Ozel kuruluslar, egitim tesisleri ile entegre durumdadir. Cevresindeki gerek konut, gerekse is
alanlarindaki nifusun genellikle orta-Ust sinifta olmasinin avantajinin kullanilabilecegi gorilmektedir. Mesa Plaza AVM
ve Gordion AVM Eskisehir Yolu lzerinde yer almalari sebebi ile tasinmaza gore konum olarak oldukca avantajli ancak
kullanim niteliklerinden kaynakli rekabete ragmen mimari tarzi nedeniyle tercih edilmesi olasi gorilmektedir.
Erisilebilirlik ve erisim kolayligina sahip bir yatirim oldugu ayrica toplu tasim akslarina yakinhgi pozitif bir yoni olarak
gorilmektedir.

Arcadium AVM icin 2016 yili verilerine gbre magazalarin, depo, kiosk ve ATM’lerin dagiliminin 78 adet magaza, 11
adet kiosk oldugu anlasiimaktadir. Magazalarin, depo, kiosk ve ATM’lerin TL para cinsinden ortalama m2 birim kira
degerleri ve ortalama metrekare dagilimlarina gore yapilan inceleme sonucunda elde edilen veriler sonucunda zemin
katta yer alan magazalarin birim kira degerlerinin en ylksek oldugu, en distk ise 1. normal katta yer alan magazalarin
oldugu anlasiimaktadir. Ortalama alan dagilimlari ile kira birim degerleri arasinda bir iliski olmadigi anlasilmaktadir.
1.bodrum katta yer alan Kiosklar en ytksek birim kira degerine sahip olup diger katlarda birim degerlerin yaklasik olarak
benzer oldugu anlasiimaktadir. Zemin katta yer alan ATM’lerin en ylksek birim kira degerine sahip oldugu
anlasiimaktadir. AVM giris cikis kapilari, kat merdivenleri, AVM igerisinde yer alan maketlerin konumlari, agik kullanim
alanlari olan kafeler, kat icerisindeki magazanin konumu ve cephesi, marka cesitligi ve marka gayrimenkulde kira birim
m’ degerlerini etkileyen diger faktorlerdir.

Arcadium AVM icin 15.02.2013 tarihli isletme Yénetmeligi Arcadium Alisveris Merkezi’'nin (bundan sonra
Arcadium olarak anilacaktir) amacina uygun olarak misteri memnuniyeti odakli yliksek standartlarda isletilebilmesi i¢in
tim Kiracilarin uymasi gereken kurallari tanitmak amaci ile hazirlanmistir. isletme yonetmeligi “calisma saatleri”,
“kiralananin temizligi ve bakimi”, “restoran, kafe ve food court Uniteleri”, “atik yonetimi”, “yangin”, “kiralananin
glvenligi”, “personel”, “mal giris-cikisi ve tasinmasi”, “genel ve idari kurallar”, “para cezalar” olmak Uzere toplam on
basliktan olusmaktadir. Ayrica Kiracinin Kiralananda yapacagl dekorasyonun Arcadium Alisveris Merkezi’nin mimari,
elektrik ve mekanik alt yapisina uygun olmasi ve uyulmasi gereken sartlarin énceden bildirilmesi amaciyla hazirlanan;
mimari ve tasarim, elektrik tesisati, mekanik tesisati, dekorasyon sirasinda uyulmasi gerekli kosullar, kiracidan alinacak
sigorta teminati basliklarindan olusan Arcadium AVM 10.04.2013 tarihli Dekorasyon Sartnamesi incelenmistir. Arcadium
AVM 10.04.2013 tarihli Dekorasyon Sartnamesi ve 15.02.2013 tarihli isletme Yénetmeligi'nde &zellikle yer alan bashk

konulari dahilinde agirlikli olarak sorumlulugun kiraciya verildigi gorilmektedir.

Arcadium AVM nin disaridan aldigi belli bash hizmetler yénetim bélimleri bazinda siralandiginda; Mali ve idari
Isler, Tanitim ve Halkla iliskiler, isletme, Teknik (sadece periyodik bakim ve ariza onarimlar) oldugu gériilmektedir. AVM
yonetiminin fonksiyonlariile Grettigi hizmetler AVM’nin lokasyonu, buyUkligl, magaza karmasi, ziyaretci sayisi, ziyaretgi
profili gibi degiskenlere bagh olarak belirlenir ve cesitlendirilir.

Sonuc olarak; AVM Yonetim Organizasyonu zaman icerisinde degisen ihtiyaclara gore sekillenmektedir. Her AVM
birbirinden bagimsiz 6zelliklere sahip oldugundan ydnetim organizasyonlari da buna goére birbirinden farkhhk
gostermektedir. Ancak, tipik bir AVM yonetiminin temel fonksiyonlari ve Gretmek zorunda oldugu hizmetler oldugu
gorulmektedir. Bu hizmetlerin bir kismini AVM yoénetimi disarindan hizmet alir (outsource), bir kismini da kendi
binyesinde gerceklestirir. Bu ydnetim siregleri insan kaynagi gerektirir, AVM yonetim ekibi buna gore kurgulanir ve
istihdam edilir. AVM ydnetimleri bu slregleri sevk ve idare ederken yatirimci, ziyaretgi ve kiraci memnuniyetini
maksimize etmeye calisirken, buna bagli maliyetleri minimize etmeye ¢alismaktadir. Olusan maliyet ortak alan giderleri
altinda kiracilara, bir kismi da yatirimciya yansitilmakta olup elde edilen memnuniyet olusan maliyete oranla strekli
kiyaslanmaktadir. Bu durumun fayda-maliyet analizinden baska bir sey olmadigl anlasiimaktadir. Basarili bir AVM
yonetimi yiksek memnuniyeti makul seviyede maliyetle gerceklestirmek ister bu sebeple AVM yonetimi ihtiya¢ duyulan
fonksiyonu/hizmeti outsource edip etmeyecegine karar verirken belli bash kriterlere gore hareket etmekte ve fayda -
maliyet analizini dikkate almaktadir. Bu sebeple tesis yonetiminde, isletmelerde yonetimin temel faaliyetleri olan
gayrimenkul yonetimi, insan kaynaklari, teknik bakim, idari isler, muhasebe, teknik isler, insaat emlak, bilgi islem gibi
faaliyetlerin ylrutilmesinde gorev alan destek gruplarinda profesyonel yonetim anlayisina hakim ozellikle gayrimenkul
degerleme ve yonetimi alaninda uzmanlara sayesinde sorunlarin minimize edilecegi ve giderek gelisecegi gorilmektedir.
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