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Oz: Degisen cevre ve teknoloji ile birlikte giiniimiizde yénetim alaninda da pek ¢ok yeni yaklasimin
yapilandirildigi gézlenmektedir. Agirlikli olarak iiretim ve hizmet isletmelerinin ihtiyag¢ ve sorunlarina bagl olarak
yapilanan yazinda kalite, hiz ve rekabet ekseninde tartisilan yénetsel sorunlar ¢ogunlukla kitlesel lretim ve tiiketim
konularini ele almaktadir. Ancak sanayi devrimi ile baslayan teknolojik gelismeler ile hiz kazanan yeni yasama ve ¢alisma
anlayisi daha énce yénetim biliminde lizerinde pek fazla tartisiimayan cok kath binalarin yénetimi konusunu én plana
ctkarmaktadir. Sayica ve hacimce artan bu yapilar giinlimiiziin modern sehir yasaminin ve ¢alisma ortaminin en énemli
gostergesi olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu kapsamda ¢alismada y6netim anlaminda yeni ve gelistirilmesi gerekli oldugu
varsayilan ¢ok katl bina kavrami ve yénetiminde 6n plana ¢ikan konu baslklari izerinde durulmaya calisilacaktir.
Ulkemizde ve diinyada hizli bir sekilde sayica artan cok katli bina kavrami ilgili yazinda agirlikli olarak teknik bilimler
alaninda incelenen bir konu olmasina karsin kavramin sosyal bilimler alani baglaminda da incelenmesi gerekmektedir.
Bu bagdlamda ¢alismada tlkemizdeki ¢cok katli bina kavrami ve gelisim siireci ile énerilen yonetimsel siiregler ve unsurlari
tartisiimaktadir.
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Managerial Issues in Multi-Storey Buildings

Abstract: Along with the changing environment and technology, it is observed that many new approaches are
now being structured in management. Administrative problems arising in the context of quality, speed and competition
in the summer, largely based on the needs and problems of production and service enterprises, often address mass
production and consumption. However, the new living and working understanding gaining momentum with the
technological developments that have started with the industrial revolution is leading the way in the management of
multi-storey buildings which have not been discussed much in management science before. These structures, increasing
in number and volume, are antagonistic as living and working place of today's modern city. Within this scope, the concept
of multi-storey building, which is supposed to be new in terms of management and deemed necessary to be developed,
will be studied in this study. Although the concept of multi-storey building, which is increasing rapidly in our country and
in the world, is a subject that is mainly studied in the field of technical sciences, the concept should also be examined in
the context of social sciences. In this context, this study discuss the concept of multi-storey building in our country and
the development process and the proposed administrative processes and elements.
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Cok Katli Binalarda Yénetim Sorunsali

1. Girig

Yirminci ylzyilin basindan itibaren sanayilesmeyle birlikte 6zellikle Amerikan sanayi kentlerinde "yeni
modern yasam" vaadi ile yapilanan ¢ok katli binalar, gliniimUziin kentsel diinyasinda énemli bir kentsel yagam
formu haline gelmistir. Cok kath binalar basta Amerika Birlesik Devletleri (ABD) olmak (izere Avrupa’dan
Asya’ya, Avustralya’dan Afrika’ya kadar uzanan bircok bliyik kentin temel bilesenlerden biri haline gelmistir.
Ancak hizla yapilanan bu blyik yapilar birtakim yodnetsel ve sosyolojik sorunlari da beraberinde
getirmektedir. ilk bakista ekolojik, sosyal, kiiltiirel ve kentsel alandaki etkilerden kaynaklanan sorunlar ¢ok
kath bina kavrami ile akla ilk gelen konu basliklari gibi diisliniilse de en az bu alanlar kadar 6nemli bir diger
onemli konu bashgi ¢cok katli binalarin yénetimi sorunudur.

Bilindigi lizere dinya nlfusu her gecen giin artmakta ve artan nifusun blylik bolimi gogler
nedeniyle kentlerde yigilmaktadir. Bu kapsamda dar anlamda kentlesme; kent sayisindaki artis ve kent
nlfusunun artisi olarak tanimlanmaktadir (Ulusoy ve Vural, 2001). Arastirmalarda 1950’de dlinya niifusunun
%30’unun kentlerde yasarken, bu oranin 2010 yilina gelindiginde %50Q’yi (3,3 milyar insan) astgl
belirtilmektedir. Ayni kapsamda diinya nifusunun 2030°da % 60’nin 2050 yilinda ise bu artisin devam ederek
diinya nifusunun %70'nin kentlerde yasayacagi varsayllmaktadir. Ylritilen ¢alismalarda éniimizdeki on
yilda kentlesme trendinin 6zellikle Cin ve Hindistan gibi gelismekte olan (lkelerin biylk kentlerinde
yasanacagl varsayllmaktadir (Danls, 2012). Gelismis Ulkelerde halkin bliylk cogunlugu kasabalarda ve
kentlerde oturmaktadir. Ornegin, Japonya'da toplam niifusunun %25’i Tokyo Metropoliinde yasamaktadir,
bu acidan bakildiginda kentlesme Japonya'da %80'lerin (istiindedir. ingiltere'de bu oran %89, Hollanda'da
%89, ispanya'da ise %78 oldugu belirtiimektedir (Aksu, 1998). Tiirkiye istatistik Kurumu (TUIK) Adrese Dayali
Ni{fus Kayit Sistemi (ADNKS) 2014 yili verileri incelendiginde ise, Tlirkiye nifusunun %18,5’inin (14.377.018
kisi) istanbul'da ikamet ettigi, istanbul’u sirasiyla %6,6 ile (5.150.072 kisi) Ankara, %5,3 ile (4.113.072 kisi)
izmir, %3,6 ile (2.787.539 kisi) Bursa ve %2,9 ile (2.222.562 kisi) Antalya illeri izlemektedir (TUIK, 2014). Bu
kapsamda, Turkiye’de de yabanci lilkelerde oldugu gibi toplam nifusun biyik cogunlugunun biyik illerde
yasadigini soéylemek mimkindiir. S6z konusu rakamlara dayanarak tlkemizde de hizli bir kentlesmenin
yasandigini séylemek mimkiindr.

Dinya ve (lke nifuslarinda vyasanan hizli artisa bagh olarak bliylk sehirlerde arazi fiyatlari
yikselmekte, kentlerde ulasim sorunlari artmakta ve kiiresel egilimlerin etkisiyle cok katl ve yiksek yapilarin
sayisinda ciddi anlamda bir artisin yasanmasina neden olmaktadir. Bu kapsamda yeni ¢calisma ve yasam alani
olarak 6nplana cikan ya da cikartilan ¢ok katli bina kavrami, ne amacla insaa edilirse edilsin, bu yapilarin
blinyesinde barindirdigi insan popilasyon ve bu binalarin yonetimine iliskin olarak kat maliklerinin yasadiklar
sorunlar dikkate alindiginda; cok katli binalarin da maliyet ve kar odakli calisan imalat ya da hizmet
isletmelerinde oldugu gibi profesyonel bir bakis acisiyla ele alinma mecburiyetini  beraberinde
gerektirmektedir.

Sanayilesmenin paralelinde farklilasan calisma ve yasam sartlarinin bir uzantisi hatta bazi tlkelerde
kapitalizm semboliu kabul edilen ¢ok katli binalarda yasam anlayis, ilgili yazinda kavramin mihendislik ve
mimarlk alaninin bir konu bashgi gibi algilanmasina neden olmaktadir. Ancak ¢ok kath binalar tasarim ve
ingasinin 6tesinde miilkiin yatinm degeri, finansmani ve yonetim sekli gibi pek ¢cok konu basligini iceren bir
kavramdir. Dolayisiyla ¢ok katli bina kavrami yonetim bilimleri agisindan da ele alinmasi gereken bir konu
bashigl olarak karsimiza g¢ikmaktadir. Glinlimiizde ¢ok katli binalar sadece konut veya is yeri olarak
tanimlanmaktan cikip, bir degisim ve yatirim araci haline gelmistir. Oyle ki ticari mala déniisen bu binalarin,
sahip oldugu cevreci Ozellikler, degisim degerleri, kullanim degerlerini defalarca katlar hale gelmekte ve
onemli bir finanasal yatirnm araci haline gelmesine neden olmaktadir (Chegut, Eichholtz ve Kok, 2013). Bu
anlamda ticari mal niteligi tasiyan ¢ok kath binalarin dogru ve etkin yonetimi kat malikleri kadar, bu binalari
insa eden, fonlayan, satin alan ve yoneten gibi pek cok tarafi etkiler hale gelmistir.

Ornegin cok katli bir binanin iyi yénetilmemesi yada yanhs ydnetim politikalari ile yénetilmesi
sonucunda, binanin kira gelirleri veya milk degerleri disme egilimine girmekte, bu durum atirimcinin yada
insaat sirketinin zaafiyeti olarak algilanmakta ve binanin satis degerinin diismesine neden olmaktadir.
Ozelliklede ¢ok katl binanin insaatini Uistlenen yada sahibi olan isletmenin hisse senetlerinin borsaya kote
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olmasi durumunda s6z konusu isletmenin hisse senetlerinin deger kaybina ugramasina kadar uzanan genis
bir alani etkileyebilmektedir (Karadeniz, Kandir ve Onal, 2009). Benzer bicimde cok katl binalar boyutlari ve
formlari itibariyle pek ¢ok sehir icin birer kent simgesi haline gelmistir (Lynch, 2010). Benzer kapsmda ¢ok
kath binalarin gevre peyzaji, eneriji tiketimi, atik ydonetimi sistemleri, cephe temizligi veya aydinlatmalari gibi
teknik konular sirdirilebilir cevre yonetimi agisindan ilgiliyazinda tartisilan diger konu basliklaridir. Bu
kapsamda ilgili yazinda kamusal alanda ¢ok katli binalar ve cevresel etkilerini tartisan akademik calisma
bulunmaktadir (Abbaszadeh, Zagreus, Lehrer ve Huizenga, 2006: 365-370; Yung, Wing ve Chau, 2008;
Eichholtz, Kok ve Quigley, 2010: 2492-2509; Marzal ve Heiselberg, 2011).

Cok katli binalara iliskin olarak yukarida deginilen sosyolojik, finansal ve yonetsel baglamlar dikkate
alinarak bu calismada c¢ok katli bina kavrami ve ¢ok katlibinalarin yénetimi konusu irdelenmektedir. Yabanci
yazinda 1900'lG yillarin basindan beri tartisilan ve yeni bir yonetsel alan olarak tanimlanan kavram, Glkemizde
hali hazirdaki bazi yasal yaptirmlarin ve yazilmis bir ka¢ tez calismasi disinda (Ustiindag, 1994, 1999)
"yonetsel bir bakis acisiyla" irdelenen bir konu bashigi degildir. Bu kisita bagli olarak bu ¢alismanin konunun
onemini vurgulayarak, bu alana ilgi duyan arastirmacilara bir agihm getirecegi dngortlmektedir.

1.1 Cok Kath Bina Kavrami ve Tarihsel Gelisim Siireci

Cok kath bina yonetimi kavramini incelemeden dnce kavramin igeriginin ve gelisim slirecinin nasil
yapilandigina deginmek gerekmektedir. Daha cok "gokdelen", "yliksek yapi", hatta "kule" terimleri ile ifade
edilen kavram, cok sayida insanin yasadigi, calistigl ya da ziyaret ettigi blylk boyutlu yapilar olarak ifade
edilmektedir. Hasol (2005) Mimarlik S6zIUgi’nde yapi kavramini "Karada veya suda, bayindirlik veya iskan
eregiyle kurulan kopri, yol, tinel, baraj, bina gibi tesisler ile bunlarin yeralti ve yeristl insaati" olarak
tanimlamaktadir. Yazar bina kavramini ise, "igcinde yasamak veya gesitli eylem ve islevleri gerceklestirmek
Uzere kurulan yapi" olarak ifade etmektedir. Bu kapsamda mimari olarak her bina yapidir ancak her yapi bina

olarak tanimlanmamaktadir.

Ulkemizdeki cok kath bina tanimlamalari ise daha ¢ok belediyelerin yénetmelikleri cercevesinde farkli
sekillerde ele alinmaktadir. Cogu resmi kaynakta "¢ok katl bina", "ylksek bina" ve "yiksek yapi" gibi farkli
sekillerde ifade edilen kavram, genel olarak yakin ve uzak gevresini, fiziksel cevre, kent dokusu ve her turli
kentsel altyapi yoniinden etkileyen bir yapi (bina) tiirii olarak tanimlanmaktadir (izmir Biiyiiksehir Belediyesi
Yiiksek Yapi Yénetmeligi, 2013, md. 2). Ulkemizde en fazla yiiksek ya da cok katli binaya sahip olan istanbul
icin ise s6z konusu yukarida verilen tanimlama biraz farklilastirilmistir. istanbul Biiyiiksehir Belediyesi imar
Yonetmeligi (2007) md. 19 gére, "binanin herhangi bir cephesinden gériinen en dislik kottaki bina ylksekligi
en az 60.50 m. olan yapilar, yiiksek yapilar olarak kabul edilmekte" ve istanbul disinda 10 kat siniri olan ¢ok

katl bina tanimlamasi iilkemizde en fazla ¢ok katli binaya evsahipligi yapan istanbul sehri icin degistirilmistir.

Cok kath bina kavraminin ve yénetimi olgusunu ortaya koymadan 6nce 6ncelikle olarak cok katl bina
olgusunun yasantimiza nasil yerlestiginin ortaya konulmasi gerekmektedir. insanlar, en temel ihtiyaglarindan
biri olan "barinma" sorununa her dénem olanaklari gercevesinde ¢coziimler tiiretmistirler. ilk insanlar
barinmak igin cevresinde gordiikleri hayvanlari taklit etmislerdir (Van Loon, 2014: 33-34). Bu anlamda soguk
bolgelerde yasayan insanlar bulduklari kaya oyuklarina ve magaralara siginmis, sicak boélgelerde yasayanlar
ise hayvan postlarinin gdlgesinde hayatlarini idame ettirmislerdir (Bauer, 2014: 13). insanlik tarihinde ilk
yerlesik hayat formuna gecis ise insanoglunun tarimciliga baslamasiyla gergeklesmis ve 6zellikle Nil vadisi ve
Mezopotamya gibi verimli tarimsal alanlar, yerlesik hayati insanlar icin mimkiin kilmistir. Benzer sekilde
Anadolu’da UNESCO diinya mirasi listesinde yer alan Catalhdyilik ve Gobeklitepe gibi bolgelerinde neolitik
déneme ait biyuk yerlesim merkezlerine rastlanmaktadir (www.kulturvarliklari.gov.tr/TR,46251/catalhoyuk-
neolitik-kenti-konya.html, 26_Kasim 2014). Bu dénemde insa edilen yapilar, insanlari doga etkileri yaninda
hayvan ve diger insan topluluklarindan koruma amaci da glitmustir. Devlet 6rgitinin ortaya ¢ikisiyla imar
faaliyetleri kamusal bir nitelik kazanmistir. Toplumlar arasinda ticari iliskilerin de basladigi yeni donemle
kentler ticari kaygilara bagh olarak deniz ve nehir kiyillarinda ya da kitalarin icine giden karasal yol
giizergahlarinda kurulmustur (Aksoy, 1987: 23). Ornegin Antik dénemde yasamis ve sonrasinda pek ¢ok dile
cevrilmis soylevleri olan mimarlik alaninda énemli bir isim olan Vitruvius da yerlesimlerin ulasimin kolay
oldugu yerlere kurulmasi gerektigini 6gutlemistir (Vitruvius, 1998:15).
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Ancak bugiin anladigimiz sekilde yapilasma sanayi devriile baslamistir. Sanayi Devrimi ile birlikte hizla
gelisen buylk olcekli Gretim tesislerinin emek ihtiyacina paralel olarak kirsaldan kentlere dogru yogun gog¢
yasanmistir (Bahar ve Bingdl, 2010; Zeren ve Savrul, 2012; Okten, 2014). Gdge bagli olarak olusan kent
nifuslarindaki bu hizli artisi, sosyal yasam alani ve konut ihtiyacini beraberinde getirmistir. Bu ihtiyacin yani
sira ¢elik ve betonarme gibi malzeme yenilikleri ile insa teknolojilerindeki gelismeler de insanoglunun g¢ok
kath bina yapmasina imkan saglamistir. Bu anlamda ilk ¢ok kath binalar 19. ylizyil sonunda ABD’nin Chicago
ve New York gibi sanayi kentlerinde gorilmeye baslanmistir. New York’ta 1890 yilinda kullanima agilan
Pulitzer binasi ilk cok kath binalara érnek olarak verilmektedir. 26 kat ve 94 metre yiikseklikte insa edilen bu
bina geleneksel yontemlerle insa edilen o dénemki en ylksek noktayi temsil etmektedir (Hasol, 2005: 89).
Paris’te, 1889 yilinda fuar i¢in insa edilen 301 metrelik Eyfel kulesi ise gelik teknolojisinin imkanlarini gozler
dnline sermis ve yeni yapim sistemlerinin ufkunu agmistir. ilerleyen yillarda gelik gcerceve sitemlerinin
gelismesiyle birlikte daha biiyiik boyutlarda binalar yapmak olanakl hale gelmistir. Ornegin 1930 tarihli 380
metrelik Empire State binasi s6z konusu yeni sistemlerle insa edilmistir (Hasol, 2005:190-192). Cok katli
binalar 20. ylzyil da kapitalist sistemin bir simgesi olarak kentlerde yiikselmeye devam etmistir. Ancak 1980’li
yillarda yasanan petrol krizi kent merkezlerinde konut kiralarin yiikselmesine ve ¢ok sayida ofisin banliyolere
tasinmasina neden olmustur. ilerleyen yillarda ise 6zellikle iklimlendirme, giivenlik ve iletisim teknolojisindeki
gelismeler nedeniyle akilli sistemle iceren ¢ok kath binalara ilgi tekrar artmistir (Ustiindag, 1999:8). 20.
ylzyihn tim calkantilarina ragmen bu donemde cok katli binalarin sayisindaki artis hiz kesmeden devam
etmistir. Ozellikle ABD metropolleri araciligiyla yiikselen ¢ok katli binalar Amerikan kiltiiriiniin giicli simgeleri
olarak yerlerini almiglaridir.

20. yizyihn sonlarina dogru konut, kullanicinin dogrudan kendisi icin Urettigi ya da bdlgesel yapi
ustasina yaptirdigi bir meta olmaktan tamamen cikmis, kitlesel sunumlarla 6zel girisimciler tarafindan
Ustlenilen bir konu haline gelmistir (Gir, 2000:11-13; Asaoglu, 2013). Blylk bir sektor haline gelen insaat
kendi dinamiklerini harekete gecirmis ve kar hedefleyen girisimciler ekonomik olma ve hizl Uretilebilme
kaygilariyla ¢ok katl bina Uretimine agirlik vermislerdir. 20. ylzyilin son ¢eyreginden itibaren biyuk bina
yapma egilimi Bati tekelinden ¢ikarak diinya geneline yayilmistir. Ozellikle son yillarda petrol zengini Arap
diinyasi ve gelisen Uzak Dogu Ulkelerinin gokdelen yarisina katilmasiyla ¢ok katli bina sayisi ve boyutlari hizla
blylmustlr. Mimarlik alaninda islev mi bicim mi tartismalari siirerken, sanayinin ileri diizeye gelmesi konuyu
mimarliktan ¢ok tretim ilkelerine uygunluk boyutuna getirmistir (Aksoy, 1987: 24).

Diinya genelinde ekonomik ve sanayi gelisimine paralel olarak hizla bliyliyen ve gelisen ¢ok katli bina
kavrami, Glkemizde 1940’h ve 1950Q’li yillardan itibaren kentlere yonelik olarak gerceklesen i¢ goclin artmasi
ile baslayan gecekondulasma ve carpik kentlesme sorununa bir ¢6zim formll olarak giindeme gelmistir.
Oyle ki 1963 tarihli gazetelerde Ankara’da insa edilen 22 katli Emek is Hani'nin ve istanbul’da insa edilen 17
katl istanbul Elektrik Tramvay ve Tiinel isletmeleri (IETT) lojmaninin insa haberleri abartili sekilde medyada
yer bulmustur. (www.gecmisgazete.com/haber/turkiye-nin-22-katli-ilk-gokdeleni, 21_Ocak 2015). Gergek
anlamda Turkiye’nin ilk cok katli binasinin 1980’li yillarda insa edilen Mersin Ticaret Merkezi (MERTIM) oldugu
sdylenebilir. Sonrasinda sirasiyla 1990’11 yillarda istanbul’da insa edilen is Kuleleri ve Sabanci Center gibi 6zel
girisime ait is) binalari ile Turkiye’deki ¢ok kath bina sayisi hizla artmistir. Bu kapsamda tlkemizdeki ¢ok katli
binalardaki sayisal artisin baslangi¢ tarihini 2000’li yillar olarak soylemek miimkiindir. Bina sayisindaki hizli
artis ve Ulkelere gore dagihmi Tablo 1'de gorilmektedir. Bu kapsamda Tirkiye’de bina sayisindaki artis
dzellikle 2010 yilinda ciddi anlamda artis géstermis, ingiltere, Fransa, Almanya gibi bircok gelismis tlkenin
onlinde seyretmistir. Bu baglamda kiiresel egilimler, insaat sektoriindeki bliylime ve siyasi yaklasimlara bagl
olarak Turkiye’deki bina sayisi hizli bir artis gbstermis hatta Avrupa’da ki birgcok llkedeki bina sayisinin da
dniine gegcmistir. Ornegin Tirkiye’de 2012 yili itibariyle kullanima agilmis en yiiksek bina istanbul’da bulunan
261 metre (anten yuksekligi dahil) yiksekligi ile Avrupa’nin en yiksek 5. binasi unvanini da elinde bulunduran
Sapphire binasidir (http://veryturkey.com/destination-info/turkey/tallest-buildings-of-turkey, 29 Kasim
2014). Sapphire binasinin ardindan 2017 yilinda tamamlanmasi planlanan  Skyland binasi 293 metre
ylkseklikle Tirkiye’nin en ylksek binasi haline gelecektir
(https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye'deki_en_y%C3%BCksek_binalar_listesi).
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Tablo 1. Ulkelere Gére 100 m’den Yiiksek Binalarin Sayisi (1965-2015)

100
=)
80
70
60
50
40
30
20
10

0

Bina Sayisi

1965 T9.7?T9.7?T9.83T9.8? 1990(1995|2000|2005(2010(2015
«=¢==INGILTERE| 6 12 (15 | 19 [ 19 | 19 | 20 | 22 | 30 | 45 | 61
«=@==FRANSA 1 7 31 | 38 | 41 | 44 | 48 | 50 | 54 | 59 | 67
1
0

A= ALMANYA 24 | 33 | 39 | 40 | 43 | 57 [ 68 | 72 | 77
=@=TURKIYE 0 0 0 0 1 5 22 | 31 | 44 | 88

Kaynak: http://www.skyscrapercenter.com, 01 Aralik 2014.

Ulkemizdeki ¢ok katli bina sayisindaki artis ve kentsel yasamdaki déngiisel degisime iliskin olarak
sunulabil inecek bir diger nemli gdsterge ise TUIK tarafindan beyan edilen 2002’den 2013 yilina kadar olan
donemde alinan yillik daire ruhsati sayisi verileridir. Verilere gore daire ruhsat sayisi bu tarihler arasinda
yaklasik 160 binden, 800 bin seviyesinin tGzerine ¢ikmistir. Ayni kapsamda alinan ¢ok katli rezidans ruhsatlari
degerlendirildiginde ise, benzer bir seyrin oldugu 2010 yili ile birlikte tGlkemizde ciddi anlamda ¢ok katli
binalarda yasam ve calisma yasaminin basladigini sdylemek mimkiindiir. ilgili veriler Tablo 2'de yer
almaktadir.

Tablo 2. Yillara Goére Ruhsat Alan Toplam Daire ve Cok Kath Rezidans Sayisi (2002 — 2013)

Toplam Daire Ruhsati (Bin) === ok katli Rezidans Ruhsati
1000 307

900 836
800 746 =
700
600 547
500
400
300
200
100 = 55— =
0

600 5gg

504 518

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Kaynak: http://www.tuik.gov.tr/PreTablo.do?alt_id=1047, 24 Aralk 2014.

BERJ (8) 12017 157



Cok Katli Binalarda Yénetim Sorunsali

Cok katli bina olgusunun diinyada ve tlkemizdeki hizli artisi sosyal, kiltirel ve yasamsal degisimleri
de beraberinde getirmistir. Ornegin TUIK'in Niifus ve Konut Arastirmasi 2011 verilerine gére {ilkemiz niifusun
%’U cok kath binalarda yasamaktadir. Bu oran istanbul ve Ankara basta olmak lizere biiyiik kentlerde 1/3’iin
Uzerine ¢ikmaktadir. Ulusal bir gazetenin beyanina gore konutta oldugu gibi calisma alaninda da ¢ok katl
binalara yonelis bulunmaktadir. ilgili gazete verilerine gére 6rnegin Sabanci Center'da 2200 kisi, Tekfen
Tower'da 1800 kisi, Garanti Bankasi Tower'da 1400 kisi cahsmaktadir
(http://www.hurriyet.com.tr/cuma/5367103_p.asp, 01.12.2014). S6z konusu rakamlar incelendiginde
aslinda ¢ok kath binalarin biliyiik olcekli bir fabrikaya esdeger 6lclide bireyin calistigl ve glinin biyilk
bolimina gecirdigi alanlar olarak tanimlamak yanlis olmayacaktr.

1.2. Cok Kath Binalarin Getirdigi Yagsamsal ve Yonetsel Sorunlar

Bina boyutlarinin ve barindirdigi nifusun giderek biyimesi toplumsal sorunlari da beraberinde
glindeme getirmektedir. Winston Churchill tarafindan séylenen "biz binalarimiza sekil veriyoruz, sonrasinda
onlar bize sekil verecek" ifadesi ¢ok katli binalarin toplum ve birey lizerinde yaratacagi olasi sorunlari ve
etkileri gozler 6niine sermektedir (Yau, Wing ve Chau, 2008: 502). Bu anlamda ilgili yazinda ¢ok kath binalarin
ekolojik yasama etkisi, cevre peyzaji, enerji tiketimi, atik yonetimi sistemleri, cephe temizligi, aydinlatmalari
gibi strdirulebilir cevre yonetimi acisindan 6nplana cikan teknik unsurlarin yanisira konumlandigi bolgelere
yarattigi ekonomik ve glivenlik sorunlari Gzerine tartisan calismalar yer almaktadir (Abbaszadeh vd., 2006:
365-370; Yau vd., 2008; Eichhaltz vd., 2010; Yau, 2011; Mahapatra ve Gustavsson, 2008, Marszal ve
Heiselberg, 2011). S6z konusu ¢alismalar 1siginda ¢ok katli binalarin sosyolojik, ekolojik, yonetsel oldugu kadar
teknik anlamda da pek ¢ok konu basliginin merkezinde oldugunu séylemek mimkinddr.

Birlesmis Milletler, niifus ve konut konusunda (ilkelerarasi karsilastirilabilir istatistikler elde edilmesi amaciyla
sonu "0" ile biten ve bu yillara yakin yillarda {lkelerin “niifus ve konut sayimi” yapmalarini énermektedir. Bu
kapsamda Tiirkiye istatistik Kurumu tarafindan, 2011 yilinda gerceklestirilen Niifus ve Konut Arastirmasi
verilerine gore, Turkiye hane halklarinin %23,1’i 6 ve daha lizeri kata sahip binalardaki konutlarda ikamet
etmekte, ve 6 ve lzeri katli binalarda ikamet eden hane halki oraninin en yiksek oldugu ilk Gg il % 41,7 ile
istanbul, %39,5 ile Ankara ve %38,8 ile Kayseri’dir (TUIK Niifus Konut Arastirmasi, 2011). S6z konusu rakamlar
Glkemizde de bireylerin kentlerde ve 6zellikle kath binalarda yasamayi tercih ettiklerini gostermektedir. Ancak
hizla artan bu egilim sosyolojik, oldugu kadar bu yapilardaki bireylerin temsili ve bu yapilarin basarili ydonetimi
konusunu 6n plana getirmektedir. Buglin mevcutta diinyanin en yliksek binasi 828 metre yliksekligiyle Birlesik
Arap Emirlikleri'nde ki Burj Halife binasidir. Ancak Azerbaycan, Kuveyt ve Katar gibi petrol ulkelerinde
tasarlanan yuksekligi 1 kilometrenin lGzerinde olan bina projeleri birbiri ile yarismaktadir. Diger yandan Uzak
Dogu’da ise farkli bir kent yaklasimi ortaya ¢ikmistir. Ozellikle Japonya’da hem yiiksek hem genis binalar daha
dogrusu "bina kentler" tasarlanmaktadir. Ornegin Tokyo’da korfez icine planlanan "Try2004" binasini
yuksekligi 2 kilometre, taban biylklGgt 2.500 hektar ve nifusu 1 milyon olarak tasarlanmistir
(https://www.shimz.co.jp/theme/dream/try.html, 17 Aralik 2014). Bunun disinda Japonya’da yuksekligi 10
kilometreden, nifusu 30 milyondan daha biiyiik olan fikir projeleri de gelecek yizyil igin tartisiimaktadir.
Yukarida da deginildigi lizere degisen yeni kentlesme anlayisi ve yasam bigimleri bu kadar buyuklikteki ve
sayisi her gegen giin artan olgekteki ¢cok katli binalarin nasil ve ne sekilde yonetilecegi sorusunu beraberinde
getirmektedir. Bu anlamda ¢ok kath binalarda yénetim konusu irdelenmesi gereken bir konu bashgi haline
gelmistir.

2. Cok Katli Binalar ve Yonetimi

Yazinda 6rgiit kavrami farkh sekillerde tanimlanmaktadir. Ornegin Daft (2010: 44) &rgitti belirli
hedefe yonelik, faaliyetleri bilingli sekilde yapilandirilmis ve koordine edilmis, dis ¢cevre ile baglantili sosyal
varliklar olarak tanimlamaktadir. Bu baglamda yonetim ise 6rglitsel amaglara ulasmak maksadiyla kaynaklarin
tahsis edilmesi ve dagitimi ile ilgili faaliyetler biitlini ya da isleri baskalari vasitasiyla etkin ve verimli yapmak
ya da yapilmasini saglamak olarak tanimlanmaktadir (Robbins, Decenzo ve Coulter, 2013: 38). S6z konusu
tanimlamalar 1siginda c¢ok katl binalarda bir 6rgiitsel form olarak tanimlanmakta ve ayni diger 6rgiitler gibi
bilimsel bir bakis acisiyla yonetilmek durumundadir. Bu anlamda kat maliklerinin de katihmi ile saglanan etkin
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bina yonetimi, kat maliklerinin tatmini saglamada ve olasi sosyal sorunlarin ¢éziiminde 6énemli bir konu
bashgidir (Yau, 2011: 347).

Cok katli binalarda yonetim kavramini teknik boyut ve idari (yonetsel) boyut olarak iki ana baslik
altinda degerlendirmek mimkindir. Cok kath binalarin yonetiminde teknik boyut; daha ¢ok tesis yonetimi
baglaminda degerlendirilmekte; binanin ve cevresinin, glivenlik, tesisat ve bina bakim onarimi ile temizlik
isleri gibi cok katli binalardaki rutin operasyonel sirecleri tanimlamaktadir. Cok katli binalarin yénetimindeki
idari (yonetsel) boyut ise; operasyonel islerin planlanmasi, uygulama ve denetiminin yapilmasinin yani sira,
giderlerin karsilanmasi baska bir ifade ile bina maliyet yonetimi, bina hizmet kalitesi, misteri memnuniyeti
baglaminda kat malikleri iliskileri, kamu kuruluslari ile olan iliskiler, binanin marka degerinin olusturulmasi
ve korunmasina yonelik faaliyetler gibi konu baslklarindan olusturan idari slirecleri kapsamaktadir.

2.1. Cok Kath Binalarin Yonetiminde Teknik Boyut

Cok katli binalarda yonetim kavrami yazinda daha ¢ok tesis yonetimi kavrami ile iliskilendirilerek
tanimlanmaktadir. McGregor ve Then’e (2003:15) gore tesis yonetimi, bir organizasyonun ¢alisma ortamini,
isletme yonetimi, davranis bilimi, mimarlik ve mihendislik disiplinlerinden faydalanarak koordine etmek
olarak tanimlanmaktadir. Gustin’e (2003:201-202) gére de tesis yonetimi, insanlar ve fiziksel cevre arasinda
entegrasyonun saglanmasi amaciyla yapilan yonetimsel faaliyetleri ifade etmektedir. Uluslararasi tesis
ybnetimi (isletme yonetimi) birligine (IFMA) gore ise, tesis yonetimi insa edilen yapilarin fonksiyonelligini
artirmak maksadiyla insan, siire¢ ve teknoloji ile bina entegrasyonunu olusturmak olarak tanimlanmakta ve
multi  disipliner bir bakis acisi  gerektirmektedir  (http://www.ifma.org/about/what-is-facility-
management#tsthash.oaW5dgOe.dpuf, 27 Aralik 2014). Uluslararasi Standartlar Birligi (ISO) tesis kavramini
katma deger yaratan proseslerin gergeklestirildigi yer olarak tanimlamakta ve bu yapilarin yénetimini tesis
yonetimi olarak degerlendirerek bir takim standartlar getirmektedir.

Bu kapsamda tesis yonetimini, deger yaratmak maksadiyla baska bir ifade ile bir mal veya hizmet
Gretmek amaciyla kurulmus bir organizasyonun ana faaliyet amaci disinda kalan destekleyici hizmetleri
gerceklestirerek, bina, ¢cevre ve birey iliskilerini diizenleyerek organizasyonun isini kolaylastiran, disiplinler
arasi bir uzmanlik alanidir. Bu anlamda sayica ve hacimce artan ¢ok katli binalarin tesis yonetimi bashgi altinda
yonetim sireclerini belgelendiren uluslararasi birliktelikler ile ilgili binalarda tesis yonetimini Ustlenen bir
takim &zel danismanlik sirketleri bina ydnetimlerine ve kat maliklerine destek saglamaktadir. Ornegin
Uluslararasi Tesisi Yonetimi Birligi (International Facility Management Association-IFMA), Avrupa Tesisi
Yonetimi Ag1 (European Facility Management Network- EuroFm) ve 6zelikle ABD’de 1907 yilindan bu yana
faaliyet gosteren bina yonetimi konusunda uzmanlasmis bir kurulus olan Bina Sahipleri ve YoOneticileri
Dernegi (Bulding Owners and Management Association-BOMA), ¢cok kath bina yonetiminde 6n plana ¢ikan
onemli birliktelikler olarak siralanabilmektedir. Bu organizasyonlar tesisi yonetimi konusunda temel egitimler
vermekte, uluslararasi networklar kurmakta ve bir takim raporlar yayinlayarak alanda faaliyet gosteren
profesyonellere yol géstermeye calismaktadirlar. Ayni cercevede Avrupa (CEN), ingiltere (BSI) ve Uluslararasi
(1SO) tarafindan ilgili yapilarin tesis yonetimlerine ve ydneticilerine iliskin spesifik kriterleri bulunan
belgelendirme kuruluslarinin da bulundugunu belirtmek konunun énemini vurgulamak agisindan énemlidir.
Ornegin 2009 yilinda IFA ve Global is ve Gérev Tanimi Birligi’nin 62 iilkede calisan tesisi yéneticileri izerinde
yurattigi calismada, tesis yoneticileri igin 11 temel yetkinlik tanimlanarak tesis yonetimi sirecinin ve tesisi
yoneticilerinin is alanlarinin temel adimlari 6zetlenmistir. Bu kapsamda arastirmada tanimlanan yetkinlikler;
iletisimi becerileri, kalite odaklilik, teknoloji gelismelere farkindalik ve teknoloji yonetimi, yenileme ve bina
bakimi yonetimi, insan faktori yonetimi, finans ve maliyet yonetim, acil durumlara hazirlik ve is strekliligi
saglama becerisi, liderlik ve strateji gelistirme becerisi, emlak ve varlik (servet) yonetimi, proje yonetimi ve
ekolojik cevre ve sirdirilebilirlik yonetimi ana konu basliklari altinda alt agihimlarla Ozetlenerek
tanimlanmistir (www.ifma.org/about/what-is-facility-management, 17 Haziran 2015).

Cotts ve arkadaslari (2010:175-176) ise tesis yonetimi slirecindeki yonetsel alt siregleri su sekilde
siralamaktadir:

e Orgiit Yénetimi: Planlama, organizasyon, personel, ynetim, kontrol, degerlendirme,
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e Planlama ve Ongérii: Bilgi toplama, stratejik plan (3-10 yil), eylem plani (1-3 yil) mekansal éngériiler,
makro dizey planlar, finansal dngériler, sermaye gelistirme,

e Kira Yonetimi: Kiralama ve kira takip isleri,
e Alan Planlama ve Yonetimi: Alan tahsisi, demirbas envanterleri, alan yonetimi,

e Mimari/Mihendislik Planlama ve Tasarim: Makro planlama, bina planlamasi, mimari ve miihendislik
tasarimi, acil durum kagis plani, trafik miihendisligi, imar mevzuatlari,

e Calisma Alani (i¢ Mekan) Planlama ve Yénetimi: Calisma alani planlamasi ve tasarimi, mobilya secimi
ve sartnameleri,

e Biitce ve Muhasebe: Calisma plani hazirlama, bitce hazirlama (1-2 yil), finansal tahmin (1-2 yil),
blitcenin ylrtttlmesi,

e Emlak Alimi ve Satimi: Yer secimi, satin alma ve satis,

e Sirdurulebilirlik: Cevreci yer secimi kararlari, cevre politikalar, cevreci proje yonetimi, enerji
verimliligi, sosyal sorumluluk,

e insaat Proje Yonetimi: Proje ve insaat yonetimi, tedarik ydnetimi, proje degerlendirme,

e Tasinma Isleri, ilaveler ve Degisiklikler: Bina degisiklik ve yenileme y&netimi, mobilya tedarik ve
kurulum,

e Bakim ve Onarim: Dis bakim (cati, cephe, pencere vb.), koruyucu bakim, ariza bakim, periyodik bakim,
ilaclama, ¢cop toplama, tehlikeli atik yonetimi, ekipman envanteri, bakim ve onarim projeleri, tedarik
(bakim ve onarim malzemeleri ve hizmetleri),

e Teknoloji Yonetimi: Teknik yenileme, bakim, sesli cagri sistemleri, ag yonetimi, entegre isyeri yonetim
sistemi,

e Acil Durum Yoénetimi: Acil durum eylem plani, tehdit degerlendirmesi, komuta kontrol ve haberlesme,
tehlike azaltma stratejileri, egitim ve tatbikat,

e Guvenlik ve Yasam Gilvenligi Yonetimi: Cevresel kontrol, erisim kontroll, fiziksel caydiricilar,
elektronik glivenlik sistemleri, glivenlik agigi degerlendirmesi,

e Genel idari Hizmetler: Gida hizmetleri, kurye yénetimi, filo ydnetimi, saglik hizmetleri, spor alanlari
yonetimi, gindliz bakim evi yonetimi, peyzaj ve bitki ydonetimi, kayit ydnetimi ve depolama.

Bahsi gegen tanimlamalar i1siginda da ¢ok kath binalardaki tesis yonetimi kapsaminda yer alan tim alt
sureclerin ilgili yapilarin yoneticilerinin temel faaliyet alanlarini olusturdugunu séylemek mimkindir. Bu
cercevede ¢ok kath binalardaki yonetim siireglerini tesisin devamliligini saglamaya yonelik bakim onarim ve
yenileme isleri, is saghgi ve glvenligi acil durum, cevre yonetimi ve surdirilebilirlik basliklar birlestirilerek g
is grubu lizerinden tanimlamak mimkiindiir. Bu kapsamda ¢ok kath binalarda tesis yonetim siireci; teknik-
bakim-sirdirilebilirlik hizmetleri (bina yonetiminin 6rgitlenmesi ve bina yonetim sireglerinin
koordinasyonu, kalite standartlarinin devamhhigi ve kontrol isleri ile sorumlu), idari-yénetsel isler (¢cok kath
binalarda gelir- gider dengesinin saglanmasi ve finansman islemleri icin maliyet yonetimi isleri) ve bazi spesifik
yapilar icin emlak satig, kiralama isleri baska bir ifade ile "pazarlama isleri" olarak U¢ genel baslk altinda
toplamak miimkinddr.

2.2 Cok Kath Binalarin Yonetim Modelleri

Cok kath binalarin yonetim sekline iliskin akademik anlamda kabul goéren yénetim modelleri
olmamakla birlikte Glkemizdeki 634 Sayili Kat Milkiyet Kanununu incelendiginde, ¢ok katli binalarin etkin
yonetimine iliskin olarak onerilen (¢ temel yaklasimin tanimlandigini séylemek mimkindir. S6z konusu
yaklasimlar; Bina Sahibi Bireysel Yonetim Modeli, Kat Malikleri Ortak Yonetim Modeli ve Yonetim Sirketleri
(Profesyonel Yonetim) Modeli’dir (Ustiindag, 1994: 23-27). Bina sahibi tarafindan ydnetilen binalarda,
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yonetim diger modellere goére daha yalin bir 6zellik gostermektedir. Miilkiyetin ortaksiz veya tek bir aileye ait
olmasi durumunda, binaya dair tim yonetim ve tasarruf yetkileri tek bir kisinin veya ailenin elinde
toplanmaktadir. Bu kisi veya aile hem mal sahibi, hem de yoénetici konumundadir. S6z konusu model
Ulkemizde 634 Sayih Kat Milkiyet Kanununun 34. maddesinde tanimlanmis ve diizenlenmistir. Binalarin
Olceginin kiclk olmasina baglh olarak bireysel inisiyatife bagli olarak yonetilen bu binalarda profesyonel bir
yonetim ya da yoneticilik anlayisinin benimsendiginden bahsetmek genellikle pek miimkin olmamaktadir.

Olgekler arttikca konvansiyonel ydnetim modelleri adil islevini kaybetmektedir. Fransiz diisiinir
Montesquieu kiiclik toplumsal gruplarin daha demokratik, blylik toplumsal gruplarin ise daha diktator
oldugunu savunmaktadir (Ozkalp, 2009:6-7). Bugiin insa edilen devasa binalar disiindiigimiizde
Montesquieu hala hakl gériilmektedir. Ornegin on daireli geleneksel bir apartmanda yasayan bir insanin sz
hakki %10 iken 30 kath bir gokdelende sifira yaklasmaktadir. Bu yonetsel soruna dikkat cekerek ¢ok kath
binalarda milk sahiplerinin temsil hakkini dikkate alan Kat Malikleri Ortak Yonetim Modeli 6nerilmistir.
Mulkiyetin 6zel veya tilizel ortak kisilere ait oldugu binalarda kisilerin birbirine karsi olan hak ve 6devlerini
yerine getirebilmeleri adina ¢ok katli binalarda yonetim ve yoneticilik stirecleri daha resmi (formal) bir nitelik
tasimak mecburiyetindedir. Bu baglamda Kat Malikleri Ortak Yonetim Modeli’nde, bina yonetimine iliskin bir
takim yonetsel basamaklar bulunmakta ve binaya iliskin temel karar verici organ "Kat Malikleri Kurulu" olarak
gosterilmektedir. Bu yapida her bir kat maliki arsa payina bakilmaksizin tek bir oya sahip olarak kabul
edilmekte ve bina yonetimine iliskin kararlarin alinmasinda oy haklarina bagl olarak yonetime
katilmaktadirlar (634 Sayili Kat Mulkiyet Kanununu md. 27). Gene yasaya gore, Kat malikleri, ana-
gayrimenkullin yonetimini kendi aralarindan veya disardan segecekleri bir kimseye veya g kisilik bir kurula
verebilirler; s6z konusu modelde secilen birey yonetici ya da secilen kisiler yonetim kurulu Gyeleri olarak
tanimlanmaktadir. Ayni yasal diizenleme, ana-gayrimenkuliin sekiz veya daha fazla bagimsiz bélim varsa
ise binanin yénetimi i¢in yonetici atanmasi mecburiyeti getirmistir (634 Sayili Kat Miilkiyet Kanunu md. 34).
Bu yasal cercevede bina yonetiminde olusturulan kurullar, yonetimin st dizeydeki politikalari ve stratejileri
hakkinda kararlar almaktadirlar. Yonetim kurulu, yonetici veya genel midir ise alinan bu Ust dizeydeki
kararlari, uygulanabilir projeler haline getirmekle yiukimlidir. Ayrica bu kisiler kat malikleri ile teknik
personeller arasinda koordinasyon goérevini de yerine getirmektedirler. Teknik alt yoneticiler ise temizlik,
glvenlik, bakim ve onarim gibi giindelik isleri yirdturler ve kat malikleri kurulu tarafindan denetlenirler.

ilgili kanun, kat malikleri haklarinin ve 6devlerinin yani sira, bina yénetim modellerine dair de genel
bir cerceve cizmektedir. Yasaya gore cok katli binalarda malikler 6zel kisiliklerden olusuyor ve/veya bina
kiiclik Olcekli ise kat malikleri aralarindan ya da disaridan bir yonetici secilerek bina ydnetiminde
gorevlendirilebilmektedir. Bu kapsamda yasaya gore, binalar kat malikleri kurulu ya da onlar tarafindan
secilen bir yonetici ile yonetilmektedir (634 Sayili Kat Miilkiyet Kanunu md. 27). ilgili yasada ayrica malikler
tizel kisiliklerden olusmasi ve/veya bina daha buyik olcekli ise genellikle sirket kurularak genel madurluk
olusturularak bina yonetimi yapilandiriimalarini belirtmektedir. Ulkemizdeki is merkezleri ya da ticari
merkezler ¢ogunlukla bu ydnetim modeline bagl olarak yonetilmektedirler. Ornegin Bursa’da faaliyet
gdsteren BUTTIM ya da istanbul’un eski gékdelenlerinden biri olan Maya — Akar Center, Kat Malikleri Kurulu
tarafindan binanin yénetim islerinin yiritilmesi icin  belirlenen “Bina isletme MudurlGgi” tarafindan
istihdam edilen kisiler ile idare edilmektedir (http://www.mayaakarcenter.com/tr/index.html, 5 Ocak 2015).

Cok kath binalarin olgeginin (fiziksel ve kisi sayisi) biylimesi, bu binalarda yiritiilen islemlerin
hacminin ve tesis maliyetlerinin artmasi ile birlikte yonetimi alaninda daha profesyonel bir yaklagimin
benimsenmesi gerekliligi ortaya ¢ikartmaktadir. Bu kapsamda bina yonetimi konusunda uzmanlagmis yonetici
kadrolarindan olusan 6zel bina yonetim sirketleri ¢cok kath binalarin yonetiminde kat maliklerine etkin ve
verimli yonetsel ¢ézlimler sunmaktadirlar. Cok kath bina kavraminin temelinin ABD’de atilmasina bagli olarak
bu llkede baslayan sonrasinda Avrupa llkeleri ve Japonya’ya gibi llkelerde de faaliyet géstermeye baslayan
bu profesyonel yonetim sirketleri, tesis yonetiminin yani sira pazarlama ve kiralama gibi emlak yonetimi
faaliyetlerini konusunda musterilerine destek vermektedirler. Genel olarak bina yonetim sdzlesmesi adi
altinda bir anlasma ile bina maliklerini ile ilgili uzman sirket arasindaki iliskinin hak ve 6devlerin diizenlendigi
bu yoénetsel yapida yetki devri olarak tanimlana bilinecek slire¢ sonrasinda bina yonetim biitcesi ve bina
yonetim el kitabi olusturularak ilgili binanin etkin sekilde yonetilmesi ilgili sirketlere devredilmektedir.
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Ulkemizde 6zellikle toplu konut ve cok katli is merkezleri sayisinin artmasi ile en ¢ok tercih edilen séz konusu
profesyonel yénetim modelinin tipik ornekleri SIMPAS biinyesinde kurulan Kentsel Hizmetler A.§’dir.
SIMPAS’In Urettigi toplu konutlara yillarca yénetim hizmeti veren kurulus daha sonra Simpas’tan ayrilip Ege
Yapi biinyesine katilmis ve hali hazirda Simpas evlerinin yénetimi konusunda kat maliklerine hizmetler
sunmaktadir (Kaya, 2014:208). Ulkemizde Gayrimenkul Yatirim Ortakligi (GYO) disindaki isletmelerin disinda
bireysel girisimlerle kurulan yonetim sirketleri olsa da, bu konuda tam anlamiyla kurumsallasma ve
markalasmanin yasandigini séylemek mimkin degildir.

2.3. Cok Kath Binalarda Maliyet Yonetimi ve Finansmani

Cok katli bina yonetimindeki bir diger énemli konu bashgl ise bu yapilarin tesis ve ydnetim
maliyetlerinin yonetilmesidir. Cok katli binalarin maliyet analizi yapildiginda, harcamalarin %50Q’sinin
operasyonel islerinin yonetimi, %25’inin bina degisiklikleri, %14’tGnin finansman giderleri ve %11’inin mevcut
yaply! yenileme insaatlari icin yapildigi gérilmektedir (Ustiindag, 1999: 55). Bu anlamda ¢ok katli binalarin
faaliyete gegmesinden itibaren idari ve bina bakim/insaat maliyetleri tim bina giderlerinin (harcamalarin)
%’Uni olusturmaktadir. Ulkemizde ana gayrimenkuliin genel giderlerine katiima bigimi gene 634 Sayil Kat
Milkiyeti Kanununun 20. maddesi kapsaminda tanimlanmistir. Ancak ¢alismanin bu boélimiinde yalnizca s6z
konusu c¢ok binalarda olusan gelir ve giderlerin detaylari vurgulanarak, s6z konusu kalemlerin
muhasebelestirilmesinin 6nemine vurgu yapilacaktir. Bu kapsamda asagida ¢ok kath binalara iliskin gelir ve
giderlerin siralandigi Tablo 3 lizerinden de izlendigi lizere ¢ok katli bina harcamalarinin 6nemli bir kismini,
genel giderler ve tadilat calismalari olusturmaktadir.

Tablo 3. Cok Kath Binalarin Gelir ve Giderleri

Gelirler Giderler

Aylik aidatlar Ortak kullanim faturalari (elektrik, su, yakit vb.)
Ozel masraf paylari
Periyodik bakim — onarim giderleri
(tadilat vb.)
Yasal banka faizleri Tadilat ve yenilemeler
Kamu istimlak
o6demeleri (yol genisleme Personel giderleri (maas, SGK 6demeleri vb.)
vb.)
Ortak alan kira gelirleri
Kamu 6demeleri, cezalar ve vergiler
(dtikkan, otopark, arsa

vb.)

(belediye hizmet bedelleri vb.)

Ortak alan satis gelirleri
Ortak alan kira giderleri
(diikkan, otopark, arsa

vb.)

(otopark, arsa vb.)

- Hizmet alim giderleri (temizlik, ilaglama vb.)
Ekipman alim ve yenileme

(yangin tlipd, temizlik gereci, aydinlatma vb.)

Kaynak : Ustiindag, N., (1994), Gékdelen Tipi is Merkezlerinin Yénetimi ve Uygulamaya Ait Bir Ornek. istanbul Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii (Yayinlanmamis Yiiksek Lisans Tezi), istanbul, s.20.

Ulkemizde Kat Miilkiyeti Kanununda ortakl miilklerin, muhasebe kayitlarini tutma gérevi, yonetici
veya yonetim kuruluna, kayitlari denetleme gorevi ise denet¢i veya denetim kuruluna verilmistir. Tek kisiye
veya Ozel bir sirkete ait bazi binalarda ise kurulan isletme mudurlikleri tarafindan yiritilmektedir (634 Sayili
Kat Mdlkiyet Kanunu, md. 41-43). Cok katli bina yonetimleri yukarida bahsi gecen gelir ve giderleri
dengeleyebilmek icin bltceleme faaliyetleri yapmak mecburiyetindedirler. Cok kath binalar i¢in yapilan
bitgeler, isletme biitceleri ve yatirm biitgeleri olarak iki bashk altinda incelemek mimkiindir. isletme
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bitceleri, gelir ve gider butceleri, operasyon biutceleri, sigortalama biitceleri ve personel bitcelerini
icermektedir. Isletme bitcesi tahmininin tutturulmasi digerlerine goére daha kolaydir. Ortak miilklerde,
isletme buitgesi Kat Mulkiyeti Kanunu esaslarina gore, kat malikleri tarafindan hazirlanir. Kat maliklerinin
hazirlamadigl durumlarda ise maliklerce secilen yonetici, en kisa sire icerisinde bu bitceyi hazirlamakla
yukumliddar.

Cok kath binalar i¢in hazirlanan, diger bir bitce ise yatinm bitcesidir. Bu biitgenin hem 6lcegi hem de
olusturulma sireci daha esnektir. Teknik glincellemeler, islevsel eklemeler ve iyilestirmeler yatirrm hesabi
bltcesinden karsilanmalidir. Bakim ve onarim gibi 6nleyici, koruyucu veya acil miidahale gerektirecek isler
icin ayri bir operasyon biitcesi olusturulur. Ancak bliyik 6lcekli tadilat isleri, yenileme isi sayilacagindan ek bir
yatirim bitgesi olarak degerlendirilebilmektedir (Ay, 2012: 85-94).

Cok kath bina yonetiminin temel finansal calismalarindan biri de, binanin gelecegine iliskin
ongorileridir. Rekabet kosullarinin stirekli zorlastigl bir diinyada, "Milyon Dolar’hk" binalarin degerini
korumak, zor ve uzmanlik gerektiren bir istir. Ozellikle son yillarda iilkemizde gelismekte olan gayrimenkullere
dayali sermaye piyasasi araglarinin yayginlasmasi; bu araglarin dayanagini olusturan tasinmazlarin objektif ve
bilimsel yontemlerle degerlendirilmesi ve yonetilmesini zorunlu hale getirmektedir (Karadeniz vd., 2009).
Cok kath binalarin yatirim ve emlak degeri ilgili yazinda emlak yénetimi (estate management) ve gayrimenkul
degerlemesi kapsaminda tartisiimaktadir. Ulkemiz acisindan bakildiginda agirlikli olarak miilk satisi ve
kiralamasi olarak algilanan emlak yonetimi konusunun binanin genel degerinin korunmasi ve artimi
baglaminda yeterli ilgiyi gormedigini séylemek mimkiindir. Zira ¢ok kath bina yonetigminde gerek kat
malikleri, gerekse de bina yoneticilerinin agirlikli olarak giindelik islerin ve hizmetlerin isleyisine iliskin
sorunlara odaklandiklari ve ¢ok kath binalarin gelecek degerine yonelik faaliyetleri dikkate almayarak
kagirdiklarini sdylemek mimkiindir. Konut ve isyeri amagli tretilen binalar, en az 50 yil hizmet verebilecek
uzun omdrli, kahci yapilar olarak kabul edilmektedirler. Ancak binalarin ekonomik 6mriiniin tam olarak kag
yil oldugunu sdylemek miimkin degildir. Binalarin ekonomik émdirleri, yapim sistemi, malzeme kalitesi,
bakim — onarim dizeni ve gevresel etkenler (iklim sartlari, dogal afetler, vb.) tarafindan belirlenmektedir.
Ancak s6z konusu faktérlere baglh olarak belirli bir zaman diliminde ilgili binanain ekonomik degerininde tespit
edilmesi gerekmektedir. Bu kapsamda tasinmazlarin (binalarin) degerini olcimlenmesinde kullanilan
gayrimenkul degerlemesi kavrami karsimiza ¢cikmaktadir. Ukemizde tasinmaz degerlemesine iliskin pek cok
yasal dizenleme bulunmakla birlikte Ozellikle Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafindan uluslararasi
degerleme standartlarini dikkate alan Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlari Hakkinda
(Seri VIII 45 nolu) Teblig ile birtakim standartlara oturtulmustur. Bu teblig kapsaminda gayrimenkul
degerlemesi yapan uzman sirketler ve yontemler tanimlanmistir. Bu kapsamda gayrimenkul degerlemesi bir
gayrimenkullin, gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule bagl hak ve faydalarin belli bir tarihteki
muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak takdirini ifade etmektedir (Yomralioglu, Nisanci, Cete ve
Candas, 2011). Gelismis Ulkelerde gayrimenkul degerlemesinin en dogru bir sekilde yapilmasi finansal
kararlarin alinmasinda biyik ©nem tasimaktadir (Karadeniz vd., 2009). Ulkemizde gayrimenkul
degerlemesinde yayin olarak emsal karsilastirma yontemi (satislarin karsilastirmasi yontemi), maliyet
yontemi, gelir kapitilizasyon yontemi olmak Uzere Ug¢ farkli bicimde gayrimenkul degerlendiriimesi
yapilmaktadir. Ulkemizde yayin olmamakla birlikte yurt disinda tesislerin ve binalarin durumunun
degerlendirilmesi icin, model ve endeksler gelistirilmistir. Bunlardan elde edilen veriler, miilk sahiplerinin ve
yoneticilerin bakim - onarim, yenileme ve yikim gibi konularda alacaklari finansal kararlara dayanak teskil
etmektedir. Bu kapsamda Tesis Durum Degerlendirme (Facility Condition Assessment) Modeli, Tesis
islevselligi Degerlendirme (Facility Functionality Assessment) Modeli gibi modellerle ve Tesis Durum Endeksi
(Facility Condition Index), Tesis Kalite Endeksi (Facility Quality Index) ve Tesis ihtiya¢c Endeksi (Facilities Need
Index) gibi indeksler ile ¢cok kath binalarin gelecekteki olasi maliyetleri ve finansman ihtiyaglari tahmin
edilmeye calisiimaktadir. (Ay, 2012:68-74). Yurt disinda ¢ok kath bina degerlendirmelerinde siklikla kullanilan
s6z konusu endeksler gerek finansal acidan olusacak dar bogazlarin 6nlenmesinde gerekse de binanin yatirim
ve emlak degerinin korunmasi ve artirilmasinda basvurulan ve ¢ok katl bina yoneticilerine yol gosteren
onemli konu basliklari olarak karsimiza ¢cikmaktadir.
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Sonug

Bu calismada tlkemizde lizerinde fazlaca durulmayan ancak hizli kentlesme ve yapilanma nedeniyle
onlmuzdeki yillarda énemli bir konu bashgl haline gelecegi varsayilan ¢ok katli binalarda yonetim olgusu
incelenmeye ve cercevelendirilmeye calisilmistir. Cok katli binalarda da ayni kar amaci gliden orgutler gibi
yonetilmek ve kontrol edilmek mecburiyetindedir. Zira calismada da aktarildigi Gzere, giderek sayica ve
hacimce artan ¢ok katli bina sayisi, bu binalarda ¢alisan ve yasayan insan sayilari verileri bizlere ¢ok kath
binalarin yasam dongimizin bir gercegi haline geldigini ve bu binalardaki hizmetlerin devamhligi ve kalitesi
icin ciddi anlamda profesyonel bir bakis acisiyla uzmanlar tarafindan yonetilmesi gerektigini gostermektedir.
Ulkemizde 634 sayili Kat Miilkiyet Kanununa bagli olarak diizenlenen ¢ok katli binalarin yénetim siireci s6z
konusu kanunun 6tesinde Uzerinde pek durulmayan bir konu bashgidir. Bu kapsamda gerek akademisyenler
gerekse de uzman yoneticiler tarafindan multi disipliner bir baglamda sirddrdilebilir cevre yonetimi, binanin
marka degeri ve yatirnrm degerinin korunmasi, maliyet yonetimi, bina glivenligi ve saghgi gibi konu basliklar
altinda dikkate alinarak degerlendiriimeli ve incelenmelidir. Bu kapsamda (lkemizde c¢ok katli binalarin
sayisindaki hizli artis g6z 6niinde bulundurularak ¢ok katli bina yénetimine iliskin ilgili fakiltelerde dersler,
egitim programlari konularak bu anlamda profesyonel uzmanlar yetistirilmelidir.

Cok katli binalarda yasayan kisi sayisi arttik¢a, yonetilebilirligi ve bu binalarda yasayan ve calisan
bireylerin yonetime katilmasi ve tam olarak temsil edilmesi gliclesmektedir. Bu durum sosyolojik acidan da
bir soruna isaret etmektedir. Oyle ki, New York’ta bir gdkdelende yasayan insanlarin sayisi, kiiciik bir beldede
yasayanlarla yarisir niceliktedir. Bu noktada 6nemli olan konu, bina yonetim modeli her ne olursa olsun,
evrensel insan haklarini gozetilip gozetilemedigidir. Burada sorulmasi gereken soru, bu yénetimler eski feodal
sistemler gibi mi, Antik donem kent devletleri gibi mi yoksa c¢agdas demokratik yaklasim gibi mi
drgitlenmelidir sorunsalini akla getirmektedir. Ornegin, herhangi bir yerlesim yerinde yasayan bir kisi, yerel
yonetimin “ortak alan” yonetiminden memnun degil ise, ilk yerel segcimde tepkisini koyabilmektedir. Ancak,
bliyik bir sitede yasayan bir kisi, kat maliki degil ise, yonetimde herhangi bir s6z hakki bulunmamaktadir. Bu
durumda s6z konusu kisi, ya yonetimi kabullenmeli ya da siteyi terk etmelidir. Bu ¢erceveden baktigimizda,
¢ok kath binalarda yonetime katihm sorunu hukuksal ve yonetimsel anlamda tekrar ele alinmahdir.

Cok katli binalarin 6lgekleri blyldikce, bu binalarin gelecekte mevcut yasal diizenlemeler ve yonetim
ahiskanliklariyla yonetilemez hale gelecegi gortilmektedir. Bina boyutlari bliylyerek, kent dlgegine ulastiginda
yonetim kadrolarinin tamamen uzmanlasmasi ve bliyiimesi gerekecektir. Cok kath bina yonetiminin kapsami
sosyoloji, psikoloji, hukuk ve yénetim bilimi gibi sosyal bilimler alaninda oldugu kadar insaat, cevre ve sehir
planlama, mimarlik gibi teknik bilimleri de kapsayan bir multi-disipliner alana isaret etmektedir. Bu ¢alisma
da ilgili kavrama ve yonetim sireclerine iliskin bir cerceve cizilerek sonraki yillarda konuya ilgi duyan
arastirmacilara yol gostermek amacglanmistir. Zira ¢ok kath binalarda yasam konusu yalnizca binalarin
fonksiyonelligine iliskin teknik bir stirece bagl olarak ele alinmayan ayni zamanda sosyal ve yonetsel anlamda
actlimlari olan bir konu bashgidir.
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