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GIRIS

Hizmet ve Uretim faaliyetlerinin gelisen teknolojinin de etkisiyle giderek daha karmasik strecler
icermeye baslamasi paralelinde belirli isletme birimlerinin uzmanlasmis firmalara devredilmesi de
yayginlasmaktadir. Bu sayede, ihtiyac duyulan uzmanlasmanin saglanmasinda 6lcek ekonomilerinden
yararlanilmasi mimkin olmaktadir. Hemen tim sanayi, ticaret ve hizmet sektorlerinde gesitli dlgllerde
kendini gosteren bu egilim, yiksek binalarin, alisveris merkezlerinin ve konut projelerinin
yonetilmesinde profesyonel tesis yonetimi (facilities management) firmalarini 6ne cikarmaktadir.

Tarihce olarak bakildiginda tesis yonetimi faaliyetlerinin hemen tim dinyada temizlik ve glvenlik
hizmetlerinin uzmanlagmis firmalara devri seklinde basladig gorilmektedir. Bugln kuresel dlgekte sdz
sahibi olan 6nemli tesis yonetimi firmalarinin da blytk bolimd ilk etapta temizlik ve glvenlik firmalari
olarak kurulmustur. Zaman icinde gelisen teknolojinin etkisiyle bina ve tesislerin 06zelliklerinde
meydana gelen degisimlerin ortaya cikardigl yeni ihtiyaclar, yonetim anlayisinda da gelismeleri
beraberinde getirmistir.

Gorece yeni bir kavram olan tesis yonetiminin kapsami, degisen kosullar paralelinde genislemeye
devam etmektedir. Kiiresel anlamda tesis yonetiminin en dnemli ¢ati 6rgliti olan IFMA (Uluslararasi
Tesis Yonetimi Dernegi), bu kavrami “insa edilmis yapilarin ve tesislerin islevselligini saglamak amaciyla
insanlar, mekanlar, slrecler ve teknolojik bilesenler arasindaki entegrasyonu gozeten c¢ok disiplinli bir
meslek dali” olarak tanimlamaktadir. Glncel yaklasimda tesis yonetimi, ydnetime konu olan tim
kaynaklarin etkin ve verimli bir sekilde yonetiimesi anlamina gelmekte olup ulasilan optimizasyon
Olclsiinde paydaslara saglanan degerin artirilmasi amacglanmaktadir.

Yénetim faaliyetinin alt dallari incelendiginde mimari planlama ve insaat asamalarindan baslamak
Uzere, proje master planlarinin olusturulmasi, bitceleme, kiralama ve gayrimenkul yénetimi, tedarik
zinciri ve stok ydnetimi, enerji planlamasi ve yonetimi, otomasyon, bilgi islem ve teknik hizmetler ile
bakim-onarim faaliyetleri, cevre ve peyzaj dizenlemesi, temizlik ve atik yonetimi, yangin planlamasi,
glvenlik, kriz yonetimi, ulastirma ve otoparklar, catering hizmetleri, insan kaynaklari uygulamalari, is
saglhgr ve glvenligi faaliyetlerinin  tamami  modern tesis yonetimi anlayisi  dahilinde
degerlendiriimektedir. Dolayisiyla yatirrm kararinin verilmesi asamasindan baslayarak tesisin tim
yasam dongisl boyunca akla gelebilecek her tirli sirec ve unsurun optimize edilerek azami degerin
yaratilmasi, tesis yonetiminin birincil gorevidir.

ENTEGRE TESIS YONETIMI BILESENLERI

GUnUmuUzde tesis yonetimi kavraminin altinda ¢ok sayida faaliyet siralanmaktadir. Bunlarin bir kismi
yonetim firmasi blnyesinde yirutilmekte, blylk bolimi ise hizmet saglayici firmalarla yapilan
sozlesmeler Uzerinden gerceklestiriimektedir. Tesislerin niteligine gore bilesenlerde farklilasmalar
olmakla birlikte genel hatlariyla tesis yonetimi faaliyetlerini danismanlik, kiralama/pazarlama ve
yonetim hizmetleri seklinde gruplamak mimkindur.
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Bu gruplamada danismanlik ve kiralama hizmetleri genelde tesis ydnetimi firmasi bilnyesinde
yurutulidrken, genel yonetim hizmetleri kapsamindaki hemen tim faaliyetler ¢6zim ortaklarindan ve
alt ytklenicilerden alinan hizmetlere dayalidir. Cok sayida projede cesitli ¢6zUm ortaklariyla birlikte
calisan tesis yonetimi firmalari bu sayede hizmet firmalari nezdinde pazarlk glglerini artirabilmekte ve
bu da yatirimcilarin maliyetlerini duslrebilmesini saglamaktadir. Hizmet firmalari da ¢ok sayida tesiste
birden hizmet vererek édnemli bir tecribe ve bilgi birikimine sahip olmakta, ayrica bu yapi ile insan
kaynaklarinin yonetiminde énemli avantajlar saglanmaktadir.

Danismanlik Hizmetleri

Yénetime konu tesisin yasam donglsu icinde verimli ve etkin bir sekilde isletilebilmesi icin, tim alt
disiplinlerin gerektirdigi tasarim, plan ve projelendirme c¢alismalarini icermektedir. Danismanhk
hizmetleri, projelerde ne kadar erken devreye girerse o olclide yiksek katma deger yaratmaktadir.
Ideal uygulamada yatirim kararinin verilmesi asamasinda projeye dahil olmasi gereken danismanlik
sirecinde, incelemeye konu tesisin mimari ve mekanik unsurlari, elektrik basta olmak Uzere altyapi ve
otomasyon sistemleri, enerji verimliligi uygulamalari, glivenlik ve temizlik hizmetleri, acil durum ve is
surekliligi  senaryolari, peyzaj bilesenleri, insan kaynaklari ile yasal yikimlilikler nezdindeki
gereklilikler gindeme gelmektedir.

TUum yonetsel basliklarda maliyetler en aza indirilirken verimliligin artirilmasi hedefiyle kapsamli isletme
proje ve planlarinin henliz yatirrm karari asamasindayken hazirlanmasi énem tasimaktadir. Ortaya
clkan projelendirme ve karlilik hesaplari dogrultusunda alinan yatirim kararlarinin planlandig bicimde
hayata gecirilmesi icin tesislerin mimari ve insaat asamalarinda da tesis yonetimi planlarrile tutarhlik ve
esglidim saglanmasi, danismanlik hizmetleri kapsaminda degerlendiriimektedir. Sonrasinda ise tim bu
calismalari temel alarak tesisin yonetim organizasyonunun belirlenmesi, ilgili gbrev tanimlarinin ortaya
konmasi, tesis isletme rehberlerinin hazirlanmasi, hizmet ihalelerine ve tekliflere iliskin sartnamelerin
olusturulmasi, butceleme, denetim ve raporlama altyapilarinin kurulmasi ile ilgili calismalar
sonuglandiriimaktadir.

Tesisin yasam donglsi suresince yatirimcilar, kat malikleri, kiracilar ve musteriler arasindaki iliskilerin
yasal cercevesini ¢izen s6zlesme hikmundeki yonetim planinin hazirlanmasi, danismanlik hizmetlerinin
en dnemli bilesenlerindendir. Bina ve tesislerin kullanim amaglarini, ortak ve tahsisli alanlari, ydnetim
bicimini, yonetim ve isletme giderleri icin dikkate alinacak paylasim esaslarini ortaya koyan bu
belgelerin tesis faaliyete gectikten sonra degistiriimesi oldukca giic olabilmektedir. Pazarlama ve
kiralama strecinde de musterilerin Gzerinde durduklari baslica konularin karara baglandigi bu planlarin
yatirimcilarin uzun vadeli hedefleri de gozetilerek gercekgci ve profesyonelce hazirlanmasi énem arz
etmektedir.

Kiralama Hizmetleri

Bu baslik altinda yatirim asamasi sonuclanan ve faaliyete gececek tesislerle ilgili pazarlama ve kiralama
hizmetleri yer almaktadir. Yatinm kararinda dikkate alinan analizler de gozetilerek piyasa
incelemelerinin, fiyatlandirmalarin ve ilgili projeksiyonlarin yapilmasi, pazarlama bitcelerinin
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hazirlanmasi ve pazarlama faaliyetlerinin ylritilmesi, kira sozlesmelerinin kaleme alinmasi, aday
kiracilarla belirlenen kiralar ve isletme giderleri UGzerinden gérismelerin yUrttilmesi, aday kiracilarin
degerlendirilmesi ve secimi, yer teslimi ile ilgili sGrecler kiralama hizmetlerinin temel bilesenleridir.
Ayrica tesisin faaliyete gecmesinin ardindan kiracilarla iliskilerin ylrGtilmesi, ortaya gikabilecek
intilaflarin ¢6zimd, tahliye ve kiraci degisikligi islemlerinin yUrutilmesi ve pazarlama faaliyetlerinin
devamliliginin saglanmasi da bu baslik altinda gruplanmaktadir.

Yonetim Hizmetleri

Tesis yonetimi sirketlerinin faaliyetinin blytk bdlimU bu baslik altinda yer almaktadir. Olusturulan
yonetim modeli kapsaminda blitceleme, muhasebe, finansman, raporlama, satin alma ve tedarik, insan
kaynaklari, idari isler ve sdzlesme yonetimi faaliyetleri ylrutilmektedir.

Yonetim planinda belirlenen hukuki cerceve icinde uygun bir muhasebe, bltceleme ve raporlama
sistemi kurulmasi gerekmektedir. Bu cercevede yatirim, yenileme ve gider bitceleri hazirlanmakta,
muhasebe kayitlari tutulmakta, ilgili yasal bildirimler yapiimakta, kira ve diger giderlerin tahsilati ile
odemeler vyonetilmekte ve nakit yonetimi ihtiyaclari c¢ercevesinde gerekli finansman yapisi
olusturulmaktadir. Ayrica mali uygulama sonuglarina iliskin dizenli raporlamalar ve kat malikleri kurulu
toplantilariigin yillik faaliyet ve hesap raporlari hazirlanmaktadir.

insan kaynaklarina iliskin diizenlemeler de yénetim hizmetlerinin &nemli bir parcasidir. Tesis
binyesinde kurulacak organizasyon icin gerekli personel yapisi, gérev tanimlari ve 6zIik haklarinin
belirlenmesi; ise alma, yerlestirme, egitim ve performans yonetimi faaliyetlerinin ylratilmesi, is saglig
ve glvenligi ile ilgili sorumluluklarin yerine getirilmesi bu baslikta degerlendirilmektedir.

Gerek ekipman, sarf malzemesi ve eneriji gibi kalemlerin satin alinmasinda, gerekse hizmet alinacak alt
yuklenicilerle iliskilerde sartname ve sdzlesmelerin profesyonel ydnetimi, yatirimcilarin muhtemel
olumsuz geri donlslerden korunmasi acisindan hayati 6nemdedir. Hem vyasal yuakamluldklerin
gozetiimesi, hem de muhtemel ihtilaflarda tesis ydnetiminin elinin gicli olmasi ve zararlarin
onlenmesi, sdzlesme ve sartnamelerin ne kadar iyi hazirlandigi ile yakindan ilgilidir. Bu nedenle tesis
yonetimi hizmetlerinde tecriibe ve bilgi birikiminin katma deger yaratabildigi 6nemli alanlardan birisi
de s6zlesme yonetimi faaliyetleridir.

Yonetim ve isletme hizmetlerinin diger bir énemli alt baslig da teknik isletim ile bakim/onarim
faaliyetleridir. Kullanilan ekipmanin verimli bir sekilde calisir halde tutulmasi, garanti sartlarinin takip
edilmesi, kullanim ile ilgili personel egitimlerinin dlzenlenmesi, yasal olarak mecburi test ve
muayenelerin yapilmasi, teknik ekipmanin performansi ile ilgili periyodik kontrol ve denetimler,
eksikliklerin tespiti ve yeni yatirimlarin planlanmasi, bakim/onarim calismalarinin koordinasyonu,
beklenmedik teknik sorunlarin hizli ve etkin ¢dzimdi icin acil durum planlari hazirlanmasi bu baslk
altinda yer almaktadir.

Teknik yonetim faaliyetlerinin giderek daha fazla giindeme gelen bir alt kolu da enerji yonetimidir.
Tesislerde enerji kullaniminin optimizasyonu, ciddi maliyet avantajlari getirebildigi gibi cevre duyarlilig
acisindan tesis imajina da katki yapmaktadir. Enerji yonetimi ile ilgili calismalar tesis yonetimi
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sektoriinde giderek yayginlasmakta olup genelde bu konuda uzman ¢ozim ortaklarinin sagladigi
donanim ve yazilimlar kullaniimaktadir.

Alisveris merkezleri ve ofis binalari basta olmak Uzere tesis ydnetiminin en fazla gdz dniinde bulunan
bilesenleri temizlik ve givenlik hizmetleridir. Glvenlik hizmetlerini onleyici glvenlik ve acil durum
yonetimi olarak ikiye ayirmak mimkindir. Onleyici givenlik hizmetleri 5188 Sayili Ozel Giivenlik
Hizmetlerine Dair Kanun kapsaminda saglanmakta olup fiili hizmetlerin yani sira risk analizlerinin
yapiimasli, guvenlik prosedirlerinin olusturulmasi ve resepsiyon, karth gecis/turnike hizmetlerinin
saglanmasi da bu kapsamda degerlendirilmektedir.

Acil durum yonetimi ise yangin, sel, deprem, soygun, terdr saldirilari vb. durumlarda devreye alinacak
eylem planlarinin belirlenmesini, ydnetmelikler kapsaminda gerekli dnlemlerin alinmasini, acil durum
senaryolarinin hazirlanmasini ve giincellenmesini, konuyla ilgili kontrol ve denetimlerin yapilmasini
icermektedir.

Temizlik hizmetleri kapsaminda genel temizlik faaliyetlerinin yani sira atik yénetimi ve geri donisim
uygulamalari da bulunmaktadir. Bu faaliyetler, kamusal alanlarda hijyen kosullarini ve atik yénetimini
dizenleyen mevzuata riayet edilerek yurtttlmektedir.

TURKIYE’DE TESIS YONETIMI PAZARI

Turkiye'de sektoriin gelisimi, diinyada oldugu gibi temizlik ve glvenlik hizmetlerinin taseronlastiriimasi
ile baslamistir. 1990’1 yillarin basindan itibaren istanbul merkezli olarak baslayan plaza ve alisveris
merkezi insaatlari son 20 yilda diger sehirlere de yayilarak hizlanmis; nitelikli konut projelerinin de
eklenmesiyle Turkiye'de tesis ydnetimi anlaminda pazar olusturabilecek bina stokunda kayda deger bir
artis gerceklesmistir.

Dinyadaki 6rnekleriyle paralel bir sekilde, bir taraftan emlak sektorindeki hizli gelismeyle bina stoku
genislerken diger taraftan binalarin niteliklerinde de ¢nemli degisimler ortaya ¢ikmaya baslamistir.
Gerek alisveris merkezleri ile ofis ve rezidanslarin bir arada bulundugu karma projelerin yayginlasmasi,
gerekse otomasyonun 6ne ¢iktigi akilli binalarin cogalmasi; maliyetlerin 6lgciimesi ve ydnetilmesinde
profesyonel yaklasimlara ihtiyaci artirmistir. Buna bagli olarak teknik bilesenlerin, insan kaynaklarinin,
yasal yuktumlaltklerin ve bu unsurlarin finansmaninin tek elden yonetildigi uygulamalarin paydaslara
sagladig avantajlar gérindr hale gelmistir.

1990’lardan itibaren glvenlik ve temizlik sektdriinde taseron olarak hizmet veren firmalarin, degisen
kosullara uyum saglamaya calisarak hizmet yelpazelerini genislettigi ve bir boliminin zamanla “tesis
yonetimi” baslgl altinda degerlendirilebilecek kuruluslara donlsttgi izlenmistir. 2000’li yillarla birlikte
ekonomideki gelismelerin de katkisiyla Turkiye pazarina giren cok uluslu tesis yonetimi firmalarinin
ayni zamanda ortakliklar ve sirket satin alimlari yoluyla da piyasa paylarini artirdigi gortlmustdar.

Konut ve ticari gayrimenkul sektériindeki gelismelerin cok énemli bir pazar haline getirdigi Turkiye'de
tesis yonetimi agisindan en énemli gorilen alanlar AVM’ler, ylksek binalar ve nitelikli konut alanlaridir.
Tesis yonetiminde bitinsel yaklasimin en cok hakimiyet sagladig pazar segmenti, karma projeler basta
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olmak Gzere AVM’lerdir. AVM’leri bu konuda ofis binalari takip etmektedir. Konut projeleri ise dlcek
itibariyla tesis yonetimi firmalarinin faaliyetlerinde dnemli yer tutmasina ragmen toplam konut stoku
ve pazar potansiyeli distinildiglinde penetrasyonun nispete distk oldugu bir segmenttir.

Pazarda faaliyet gosteren firmalara bakildiginda ise Tlrkiye genelinde kurumsal yapisi zayif hizmet
firmalarinin agirligr olusturdugu, bitlnsel yénetim anlayisi ile yatirimcilar ve hizmet firmalari arasinda
konumlanmasi gereken tesis yonetimi firmalarinin halen azinlkta oldugu goéridlmektedir. Bina ve
tesislerdeki ihtiyaclar, bir tesis ydneticisi firmanin koordinasyonu olmadan tek tek hizmet firmalari
Uzerinden saglanmaya calisiimaktadir. Agirlikla glvenlik ve temizlik hizmeti saglayan ancak yonetim
kalitesi dusuk duzeydeki firmalar, yanhs ve dusik fiyatlamalarla zaman zaman proje sayilarini artirsa da
sonrasinda kontrolsiiz blylimeden ve nakit yonetimindeki aksakliklardan kaynaklanan problemler
nedeniyle faaliyetlerine son vermek zorunda kalabilmektedir. Bu nedenle sektérde yetkinliklerin
birikimi konusunda sikintilar dogmakta, egitimli insan kaynagi temininde sorunlar yasanmaktadir.

Ote yandan bitiinsel anlamda tesis ydnetimi yapabilen firmalarla, bunlarin birlikte calistiklari ¢ézim
ortaklarinin piyasadaki agirlig artmaktadir. istanbul basta olmak Uzere &zellikle biyik sehirlerde
yatirimlarin giderek daha bilingli yapilmasi, gayrimenkul projelerinde tesis yonetimi anlayisinin mimari
asamada devreye girmesini saglamaktadir. Bu yonde alinan danismanlik faaliyetlerinin yarattigi olumlu
donusler de piyasada tesis yonetimi kavraminin yayginlasmasini kolaylastirmaktadir. Bu egilimin devam
etmesiyle birlikte birbiri ile koordinasyon saglayamayan alt yiklenici firmalardan dizgin
projelendiriimemis hizmet alimi uygulamalarinin zaman icinde sona ermesi ve entegre tesis yonetimi
yaklasiminin giderek 6ne cikmasi beklenmektedir.

IS MODELLERI VE MALI YAPI

Entegre tesis yonetimi anlayisini hayata gecirebilen firmalari da iki ana grupta incelemek miumkindur.
Bunlardan ilki yalnizca profesyonel tesis yonetimi ile istigal eden, ydnetim hizmetlerini kendi istirakleri
veya ¢ozim ortagi firmalar ile uzun déneme yayilan isbirlikleri cercevesinde yiruten, yiksek dlceklerde
calisan, proje seciminde hassas davranan, genelde c¢ok uluslu sirketler binyesinde bulunan
kuruluslardir. Ozellikle danismanlik hizmetlerinde ve enerji yonetiminde kiresel tecribeleri, ¢ézim
ortaklari ve saglayabildikleri yiksek olcekler yardimiyla kaliteli hizmet Uretebilen bu firmalarin
piyasadaki konumlarini sirdirmesi beklenmektedir.

Diger grupta ise tesis sahibi blylk kuruluslar veya gayrimenkul yatirimi yapan insaat sirketleri ve
GYO'lar blnyesinde kurulmus olan, ilk etapta kendi tesislerinin yonetimi ile istigal etmesine ragmen
burada kazandigi bilgi birikimi ile piyasaya giris yapan firmalar yer almaktadir. Gayrimenkul yatirimi
yapan sermaye gruplarinin genelde AVM, ofis binasi ve konut sitelerinden olusan genis yatirm
portféylerinin bulunmasi nedeniyle, bu tip firmalar piyasaya acilmadan yalnizca kendi projelerini
yoneterek de onemli olceklere ulasabilmekte, kendi gruplarina ait projeler disinda Ustlendikleri
gorevler genelde istisnai olmaktadir.

Bu iki ana gruptaki firmalarin is modelleri, karsi karsiya olduklari farkli kosullara bagli olarak
degismektedir. ilk gruptaki firmalar acisindan tahsilata iliskin riskler ve karhlik faaliyetin devami
acisindan cok daha hayati niteliktedir. ikinci gruptaki firmalar ise daha cok bagl bulunduklar ana
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sermaye gruplarinin stratejisi icerisinde deger yaratmaya odaklanmaktadir. Bu nedenle ikinci gruptaki
firmalarin karliliklar farkli degerlendirilmektedir.

Bir gayrimenkul projesinde yatirm degerlendirmesi agisindan projenin toplam satis degeri 6nem
tasimaktadir. Yapilan degerlemelerde ise en dnemli kriter birim alan basina elde edilen kira gelirleridir.
Kiracilar acisindan ise karar asamasinda kira ve aidatlar toplamindan olusan maliyet belirleyici
olmaktadir. Bu nedenle tesis yonetimi hizmetlerinden kaynaklanan maliyetlerin disdrilebildigi oranda
kiralarin yikseltilmesi mimkin hale gelmektedir. Kendi binyelerinde tesis yonetimi firmalari kuran ve
projelerini bu sekilde yéneten gayrimenkul yatirimcilari, tesis yonetimi firmalarinin karliliklarindan
feragat ederek yonetim giderlerini dUslUrebilmekte, bu sayede artirilabilen kiralar sayesinde
gayrimenkul degerlemesinde avantaj elde edebilmektedir.

Odemeler ve tahsilatlar acisindan ise piyasadaki is modelleri yine iki ana grupta incelenebilmektedir. ilk
modelde tesis yonetimi firmasiyla yatirimci arasinda yapilan sézlesme, alt yUklenici firmalara yapilan
odemelerin ve diger giderlerin Uzerine belirli bir marj eklenmesi seklindedir. Bu sekilde toplam
giderlere %5-10'luk bir tutar ilave edilerek tesis ydnetimi firmasina ¢denmektedir. Bu noktada tesis
yonetimi firmasi agisindan tahsilat riskleri agirlik kazanmaktadir. Zira alt yUklenici firmalarin kestigi
faturalar 6demek zorunda kalan yonetim firmasinin, yatirrmcidan cesitli nedenlerle alacaklarini tahsil
edemedigi durumda ciddi mali sorunlarla karsilasmasi olasidir.

Diger is modelinde ise alt yikleniciler dogrudan yatirimciya fatura kesmekte, giderler bu sekilde mal
sahibi tarafindan 6denmekte, tesis yonetimi firmasina ise proje olcegine gore aylk sabit bir yonetim
bedeli 6denmektedir. Bu sekilde calisildiginda yonetim firmasi acisindan riskler azalmakla birlikte,
sdzlesme siresi icinde yonetim giderlerinin artmasi halinde firmanin karliligi da disebilmektedir.

Piyasadaki uygulamalara bakildiginda her iki s6zlesme modelinin de yaygin olarak kullanildigl, ayni
firmalarin farkl projelerde s6zlesme yapisina iliskin tercihlerinin degisebildigi, yatirimci ile iliskilere ve
yapilan risk degerlendirmesine gore karar verildigi gortilmektedir.

GENEL DEGERLENDIRME VE BEKLENTILER

Bina ve tesislerin giderek daha karmasik slregler barindirmasi, bunun yaninda yatirimci ve kiracilar
basta olmak (zere paydaslarin beklentilerinin artmasi, tesis yonetimi pazarinin da genislemesini
saglamaktadir. 2015 yilinda %10 civarinda blylmesi beklenen tesis yonetimi pazarinin birkag yil icinde
10-12 milyar euroluk biyuklige erisecegi, istihdamin da 500 bin kisiyi agacagl tahmin edilmektedir.

Ote yandan vyatirnmcilarin satin alma stratejisi olarak bilingsiz bir sekilde en ucuz alternatife
yonelmesinin, modern anlamda tesis yonetimi sektorinin olusmasinin dnindeki en blylk engellerden
oldugu dusinilmektedir. Gayrimenkul yatirimcilarinin gerekli bilgi birikimine sahip olmadigi halde
tesislerin yonetiminde s6z sahibi olmak istemesi ve ilgili faaliyetleri daha ucuza ve etkin
gerceklestirebilecegine inanmasi, kira gelirlerine ek olarak tesis yonetimi faaliyetlerinden de gelir elde
etmeye donik egilimleri, tesis yonetimi konseptinin yeterince anlasilamamis olmasi, yetkin ve given
uyandiran tesis yonetimi firmalarinin sayica azligi Turkiye'de sektorlin istenen dogrultuda gelisimini
yavaglatabilecek unsurlardir.
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BlUyUk sehirlerde ve dnemli projelerde gorev alan yonetim kadrolari ve personel 6zelinde sektérde
belirli oranda tecribe ve vyetkinlik olustugu; dinyadaki gelismeleri takip edebilen profesyonel
yoneticilerin ve bu yaklasima uyum saglayabilen personelin yetistigi goérilmektedir. Diger yandan
potansiyel pazar dlsUnildiginde sektorin penetrasyonunu hizli bir sekilde Ulke genelinde
artirabilmesi icin yeterli kadrolarin olusmasinin yillar alacagl ifade edilmektedir. Bu anlamda nitelikli
yonetici ve eleman sayisinin yetersizligi, sektdrin blylime hizini yavaslatabilecektir.

Bu sikintilar da dikkate alindiginda sektérin biyimesinin éniimizdeki yillarda da istanbul basta olmak
Uzere buylk sehirlerle sinirli kalacagl, ancak buna ragmen bu bdlgelerdeki muhtemel pazar
blyudkluklerinin blylime agisindan yiksek bir potansiyele karsilik geldigi distntlmektedir. Piyasada
insaat ve gayrimenkul sirketleri binyesinde olusturulan tesis yonetimi sirketlerinin blylmeden en
biyik payl alacagl, bu grubu ise ¢ok uluslu sirketler blinyesindeki kiresel tesis yonetimi firmalarinin
takip edecegi tahmin edilmektedir. Bu sirecte, faaliyet konusu olarak tesis yonetimi ile istigal ettigini
belirtmesine ragmen yodnetim, insan kaynagl ve o6lgek agisindan rekabetci olamayan dnemli sayida
firmanin faaliyetlerine son vermek zorunda kalacagl veya hizmet firmalarina donusecegi
ongdrilmektedir.
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YASAL UYARI

Bu rapor Bankamiz uzmanlari tarafindan givenilir olduguna inanilan kamuya acik kaynaklardan elde edilen bilgiler kullaniimak suretiyle,
sadece bilgilendirme amaciyla hazirlanmistir ve hicbir sekilde finansal enstrimanlarin alim veya satimi konusunda tavsiye veya finansal
danismanlik hizmeti saglanmasi olarak yorumlanmamalidir. Bu raporda yer verilen géris ve degerlendirmeler, hicbir sekilde Tiirkiye Is
Bankasi A.S.’nin kurumsal yaklagimini yansitmamakta olup, raporu kaleme alan uzmanlarin kisisel goris ve degerlendirmeleridir. Turkiye
is Bankasl A.S. bu raporda yer alan bilgi, gériis ve degerlendirmelerin dogru, degismez ve eksiksiz olmasi konusunda herhangi bir sekilde
garanti vermemektedir. Tirkiye is Bankasi A.S. bu raporda yer alan bilgilerde herhangi bir bildirimde bulunmaksizin degisiklik yapma
hakkina sahiptir. Bu rapor ve icindeki bilgilerin kullanilmasi nedeniyle dogrudan veya dolayli olarak olusacak zararlardan Tirkiye Is
Bankasi A.S. hicbir sekilde sorumluluk kabul etmemektedir.

isbu rapor Gzerinde Bankamizin telif hakki olup, Bankamizin yazili izni alinmaksizin herhangi bir kisi tarafindan, herhangi bir amacla,
kismen veya tamamen ¢ogaltilamaz, dagitilamaz veya yayimlanamaz. Tim haklarimiz saklidir.




