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Gayrimenkul projelerinde konsept proje gelistirmenin gayrimenkul gelistirme
stirecindeki yeri ve Onemi irdelenerek yatirim degeri ve proje basarisina etkisinin
degerlendirilmesi arasgtirmanin amacini olusturmaktadir. Arastirma, konsept proje
gelistirmenin gayrimenkul projesi gelistirme siirecindeki O6nemi ve bu siirecin
tyilestirilmesine olan katkisindan dolayr 6nemli goriilmektedir. Literatiir taramalarinda
gayrimenkul gelistirme siirecinde konsept proje gelistirme hakkinda yeterli sayida
arastirmanm olmadigi goriilmiis ve bu konuya dikkat ¢ekilmek istenmistir. Literatiirde
gayrimenkul projelerinin tiirleri, proje gelistirme, gayrimenkul gelistirme aktorleri,
gayrimenkul gelistirmede kullanilan analizler, gayrimenkul gelistirme siireci gibi konulara
agirlik verildigi goriilmiis olup, gayrimenkul projelerinde konsept proje gelistirme konusuna
hemen hemen hi¢ deginilmemesi arastirmanin temel sebebi olmus ve bu alanda literatiire bir
katki saglanmasi hedeflenmistir. Ankara ili Mamak ilgesi Dogukent bdolgesinin bu
arastirma i¢in se¢ilmesinin temel nedeni; Ankara’nin en dezavantajli bolgesi olmasina
karsin, son yillarda bolgede gergeklestirilen konsept projeli gayrimenkul projelerinin
bolgenin degerine, tercih edilirligine katkist ve eski i1majmma olan etkisini
degerlendirmektir. Bunun i¢in arastirma bolgesinde yasayan kullanict ve yatirimcilara
anketler uygulanmis, hem yerinde, hem de onayli mimari projeler iizerinde inceleme
yapilmis, gayrimenkul satis ilanlari analiz edilmis ve konsept projeli gayrimenkul
projelerinin bagimsiz boliim satis degerlerinin bir konsept proje iddiasi olmayan daha
siradan yatirimlara oranla yaklasik %100 daha yiiksek oldugu, kullanici ve yatirimeilarin
hedefledikleri yatirnm degeri ve proje basarisini yakaladiklari sonucuna ulagilmistir.
Arastirma sonucunda konsept proje gelistirmenin gayrimenkul projelerinin basarist ve
yatirim degerine olumlu bir katkist oldugu goriilmiistiir. Tiirkiye’de gayrimenkul projesi
gelistirmede konsept proje gelistirmenin Oneminin anlagilmasi ve konsept proje
gelistirmenin bir uzmanlik dali olarak tanimlanmasi, bu uzmanlarin gelistirme siirecine
dahil olmasi ve yasal ve kurumsal diizenlemelerin bu dogrultuda yapilmasinin gerekliligi
vurgulanmalidir.
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ABSTRACT

Master’s Thesis

THE EFFECT OF DEVELOPING CONCEPTUAL PROJECTS ON PROJECT
SUCCESS AND INVESTMENT VALUE IN REAL ESTATE PROJECTS: A CASE
STUDY OF THE DOGUKENT REGION IN MAMAK DISTRICT, ANKARA
PROVINCE

Bur¢in AVCI
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Department of Real Estate Development and Management

Supervisor: Prof. Dr. Yesim TANRIVERMIS

The research aims to investigate the role and importance of conceptual project
development in real estate development processes and to evaluate its impact on
investment value and project success. The study underscores the importance of
conceptual project development in real estate project development and its contribution to
process enhancement. Literature reviews indicate a lack of sufficient research specifically
focusing on conceptual project development within real estate development processes,
highlighting the need to draw attention to this gap and contribute to the literature in this
area. The primary reason for selecting the Dogukent region of Mamak district in Ankara
for this research is to assess the contribution of conceptual real estate projects conducted
in one of Ankara’s most disadvantaged areas to the region’s value, attractiveness, and its
impact on its previous image. To achieve this, surveys were conducted among residents
and investors in the research area, on-site and approved architectural projects were
examined, real estate sales listings were analyzed, and it was found that the sales values
of independent units in conceptual projects are approximately 100% higher compared to
more ordinary investments without a conceptual claim, achieving the desired investment
value and project success for users and investors. The research concludes that conceptual
project development positively contributes to the success and investment value of real
estate projects. It emphasizes the importance of understanding the significance of
conceptual project development in real estate project development in Turkey, defining
conceptual project development as a specialized field, involving these experts in the
development process, and stressing the necessity for legal and institutional adjustments.

March 2024, 192 pages

Key Words: Real estate development, project, concept project, project success,
investment value and Dogukent region.



TESEKKUR

Hayatimin bir donlim noktasi olacagimi bilmeden basladigim yiiksek lisans silirecimde
mimarlik lisansinin ve is tecriibemin bana kattig1 mesleki birikimle bu béliimden aldigim
egitim tam anlamiyla Ortlismiis, mevcut olan tiim bosluklar1 doldurmus ve biiyiik bir
mesleki beceri ve bilgi katmistir. Ankara Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii
Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Bolimii’'nde gecirdigim her an bana hayatimda
sevgiyle okula gidilebilecegini, sevkle egitim alinabilecegini gostererek ayrica ¢ok
kiymetli bir hayat deneyimi yasatmistir. Buradan aldigim egitimle gayrimenkul projeleri
gelistirirken 6zellikle proje gelistirme, konsept proje gelistirme siirecinin mimarlikla olan
giiclii bagi tizerine bu akademik ¢alismay1 yapmak benim i¢in biiyiik bir sans olmustur.
Yiiksek lisans tez siirecimde sevgi, sefkat ve sabirla bu siireci yonetmeme destek olan
basta danismanim Prof. Dr. Yesim Tanrivermis’e, yuva sicakliginda bir boliim yaratmayi
basaran ve sevgiyle dgrencilerini kucaklayan Ankara Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii
Gayrimenkul Gelistirme ve YoOnetimi Anabilim Dali Bagkani Prof. Dr. Harun
Tanrivermis’e, bana bu bilimi sevdiren tim kiymetli bdlim hocalarima en igten
tesekkiirlerimi sunarim. Ayrica, bu kocaman siirecte 6grenciligim boyunca annelik
misyonumdan aldigim zamanlar igin sevgili kizlarim Eda Torun ile Cansu Torun’a
gosterdikleri sabir ve anlayis i¢in ¢ok tesekkiir ederim. Hayat, bu tekamiil yolunda

yasattigin her sey i¢in ¢ok tesekkiir ederim. Aldim, kabul ettim, sevdim.

Burgin AVCI
Ankara, Mart 2024
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1. GIRIS

Hizli niifus artis1, kirdan kente yogun gog, hizmet sektoriiniin biiyiimesi, hizla gelisen
teknoloji ve bunun sonucunda ortaya ¢ikan yasamsal degisimler, gayrimenkul
projelerinde yeni beklenti ve gereksinimleri dogurmustur. Egitim, saglik, konut, turizm,
sanayi, ticari, kamu yapilar1 ve karma projeler giincel gayrimenkul projelerinde siklikla
goriilen oOrneklerden olmaktadir. Gayrimenkul sektorii, bircok iilkede oldugu gibi
Tiirkiye’de popiiler sektorlerden biri olup, geleneksel gayrimenkul projeleri yerine,
giincel ve gelecegin trendlerine cevap verebilecek, kavramsal olarak bir ana fikir ile
tasarlanmis gayrimenkul projelerine olan talep giderek artmaktadir. Gayrimenkul projesi
gelistirme siireci proje projenin 6n fizibilitesinin yapilarak konseptine karar verme ile
baslayip yatirim karar1 alinmasi, sézlesme siireci, uygulama projelerinin hazirlanmasi,
hazirlanan kesin projelerin gerekli izin ve onaylarin alinmasi, yapim asamasi, satis ve
pazarlama asamasi, isletme ve tesis yoOnetimi donemi olarak degerlendirmektedir.
Gayrimenkul projelerinde konsept proje gelistirme 6zgiin bir ana fikre sahip bir proje
tasarlamanin baglangi¢ asamasi olup, ana proje fikrinin olusmasi, bu fikrin sekillenmesi,

hayata ge¢mesi ve isletme donemi boyunca da etkisi devam eden bir olgu olmaktadir.

Calismada gayrimenkul projelerinde konsept proje gelistirmenin Onemi {zerinde
durulmakta, gayrimenkul projesi kavrami, gayrimenkul projelerinin siniflandirilmast,
konsept ve konsept proje kavrami, konsept proje gelistirme kavramlari tanimlanmakta,
gayrimenkul projelerinde proje gelistirme siireci, bu siirecin aktorleri, diinyada ve
Tiirkiye’de gayrimenkul projesi gelistirme siirecine deginilmektedir. Ayrica gayrimenkul
proje gelistirme siirecinde konsept proje gelistirmenin amaci, Onemi, konsept
gelistirmenin bu siirecteki yeri, konsept proje gelistirmede ihtiya¢c duyulan analizler,
konsept proje gelistirmenin sosyal etkileri ve konsept proje gelistirme siirecinde
karsilagilan sorunlara iizerinde durulmakta Tirkiye ve diinyadan gayrimenkul

projelerinde konsept proje gelistirme 6rneklerine yer verilmektedir.



1.1 Arastirmanin Amaci ve Kapsami

Gayrimenkul sektorii, bir¢ok tilkede insanlar tarafindan fazlasiyla takip edilen ve talep
goren sektorlerin basinda gelmekte olup, artik alisilagelmis gayrimenkul projeleri yerine
giincel ve gelecek trendlerine cevap verebilecek ana fikri veya konsepti olan, bu konsept
tizerine gelistirilen projelere sahip gayrimenkul yatirnmlari gayrimenkul piyasalarinda
daha fazla talep gormektedir. Gayrimenkul projelerinde konsept proje gelistirme o
projeye 0zel yaratict bir fikir iretme ile bu fikrin olgunlasip sekillenmesi, projede hayat
bulmasi, yatirimin bu konsept ile gerceklestirilmesi ve yasamasini kapsamaktadir. Bu
aragtirmada son yillarda degisen gayrimenkul projelerinde konsept proje gelistirmenin
bulundugu ¢evreye, dokuya, sosyal yapiya, yatirnmer ve gelistirici profiline, kullanici
tercihlerine, ticari ve ekonomik hayata etkilerinin neler oldugu sorulari {izerinden,
konsept proje gelistirmenin gayrimenkul sektoriine etkileri ve bunlarin proje basarisi,
yatirim degeri, yatirimcr ve kullanict tercihlerine nasil yansidiginin degerlendirilmesi
hedeflenmektedir. Arastirma kapsaminda gayrimenkul projelerinde gerceklesen tasarim
yaklagimlari, saha ¢alismalar1 ve 6zellikle konsept proje gelistirme ornekleri lizerinden
analizi yapilarak kullanici tercihleri, yatirim degeri ile piyasa degerine etkileri yoniinden
gayrimenkul projesi gelistirme, proje yonetimi ¢aligsmalar1 ve konsept proje gelistirme

uzmanliginin yeri ve énemi ortaya konulmaktadir.

Son yillarda internet kullaniminin yayginlagsmasi ile bilgi akisi, bilgiye ulagma, bilgi
tiretme adeta zamanin hizina es degerde olmaktadir. Hizla akan yeni bilgi ve bu bilgileri
takip eden higbir yeni bilgiyi kagirmak istemeyen merakli bireyler toplumda yer
almaktadir. Global etkilesim aglari ile bilgiye kolayca ulasmak ve bilgiyi edinmek
kolaylagmaktadir. Bu da insanlar1 daha da hizli, dolu dolu yasamaya iterken giincel yasam

seklini yeniden sekillendirmeye de sebep oldugu diistiniilmektedir.

Diinyada yasanan teknolojik ve bilimsel buluglarin yaratti1 eskisine hi¢ benzemeyen
bambaska bir déneme girilmistir. Iklim degisikligi sebebiyle yasanilan depremler, seller,
tsunamiler gibi dogal afetler, salgin hastaliklar, sehirlere olan yogun gd¢ler sonucu niifusu
gittikce artan sehirler ve beraberinde gelen kirlilikler, yasamsal sikintilar, hizli gelisen

teknolojik buluslar, insanlar1 bir¢ok sektérde oldugu gibi gayrimenkul sektoriinde de



farkli arayiglara itmistir. Bu ¢ag yeni, oncii ve yenilik¢i fikirler ¢cagr olmustur. Her
sektorde trendi yakalayan ve piyasa talebine dogru ¢6ziimleri sunan oncii projeler 6ne
cikmakta ve piyasada fark yaratmaktadir. Oncii projelerden internet bilgi ag1 sayesinde
herkes kisa siirede haberdar olmakta bu da piyasada rekabeti tetiklemektedir. Oncii

projelere olan ilgi ve talep fazlaligi o projelerin basarisini dogrudan etkilemektedir.

Eskiden daha yavas degisen, daha ¢ok barinma, korunma ihtiyact odakli, sadece gelistirici
eliyle mimari tasarim temelli gerceklestirilen gayrimenkul projeleri var iken son yillarda
oldukca hizli bir zamansal dongiliye girmenin yansimalar1 gayrimenkul sektoriinde de
goriilmektedir. insanin temel haklarindan biri olan barinma ihtiyaci bitmeyeceginden
gayrimenkul projeleri ve yatirimlart her zaman ilgi odagi olmaya devam edecektir. Bir
gayrimenkul projesini basariya tasiyan temel unsurlar arasinda ilgi ¢ekici, 6zgiin ve
yenilik¢i konsepte sahip olmasi yer almaktadir. Her bir gayrimenkul projesi 6ziinde bir
yatirim projesi olup, olduk¢a biiylik yatirim biit¢esine ihtiya¢ duydugundan igerdigi
riskler ve belirsizlikler de fazla olmaktadir. Biiyiik sermaye ihtiyacini karsilayan ve
belirsiz bir¢ok riskleri goze alan yatirimei ise yiliksek kar beklentisi ile bu yatirimlari
gerceklestirmektedir. ilgi cekici bir konsepte sahip gayrimenkul projesi yatirimcisina

oldugu kadar kullanicisina da hizli satis kabiliyeti ve deger artis1 getirmektedir.

Son yillarda kirsal kesimden kentlere gergeklesen yogun gogler, kentlerde is olanaklarinin
fazlaligi, iklim degisikligi sonucu artan dogal afetler, hizmet sektoriiniin gittikce
gelismesi, kentleri adeta bir ¢cekim merkezi haline getirmis, kentlerde hizla artan niifus
kentlerde sosyokiiltiirel gesitliligin artmasina sebep olmustur. Bunun yani sira hizla
gelisen teknoloji yasamsal tercihlerde farklilasma ve yeni ihtiyaglar yaratmis
gayrimenkul projesi gelistirme siireci de bundan etkilenmistir. Gayrimenkul sektoriinde
is merkezi, alisveris merkezi, egitim, saglik, sanayi, konut, turizm, kamu yapilar1 ve
karma projeler gibi birgok tiirde gayrimenkul projesine rastlanilmaktadir. Simdiye kadar
gelistirici eliyle sekillenen gayrimenkul projeleri ve yatirimlari, giinden giine daha
komplike bir nitelik kazanmasi, daha biiylik yatirim biitcesi gerektirmesi sebebiyle
alaninda uzman profesyonellerin yapacagi yapilabilirlik analizleri ile sekillenerek hayata

gecirilmelidir. Hizla degisen diinya trendlerine ayak uydurabilmek i¢in gayrimenkul



piyasast ve kullanici tercihlerini ¢ok iyi analiz edebilmek ve Oncii tespitler yaparak

piyasanin ihtiyacini karsilayabilecek gayrimenkul projeleri gelistirmek gerekmektedir.

Gayrimenkul projelerinde konsept proje gelistirmek artik bir zorunluluk haline gelmistir.
Bir projede yatirimeiyi, kullaniciyi, finansorleri ve diger tim paydaslari ikna etmenin tek
yolu iyi bir konsept proje gelistirmektir. Iyi bir konsept projede sektdrdeki rakiplerinizden
farklilastiginiz hususlar ile rakiplerinizden farkli olarak 6ne ¢ikan proje ozellikleri yer
almaktadir. Konsepti olmayan bir gayrimenkul projesi piyasada beklenilen ilgiyi
gormeyecektir. Arttk kimse siradan olana ilgi duymamaktadir. Tirkiye’de de
yatirnmcilarin bu alandaki farkindalig1 giin gectikce artmakta, konsept proje gelistirme
egilimi ve bu alanda uzmanlagma artmaktadir. Son yillarda hizla degisen trendlere ayak
uydurabilmek i¢in degisen diinyanin hizini ¢ok iyi analiz edebilmek ve Oncii tespitler
yaparak piyasanin ihtiyacini karsilayabilecek konsept projeli gayrimenkul projeleri

gelistirmek gerekmektedir.

Basarili olmus bir gayrimenkul projesi yatirimeisinag, kullanicisina ve iilkeye ekonomik
ve sosyal katki saglamaktadir. Dogru bir gayrimenkul projesi yatirimi tilke kalkinmasina,
istthdamina, kentlerin siirekli ve dengeli gelisimine, kentliye olumlu katkilar
saglayacaktir. Uzmanlarca yapilacak olan degerlendirme ve analizlerin sonucuna gore
gayrimenkul projesi yatirnmina karar verilmesi gerekmektedir. Gayrimenkul projesi
yatirimlarinin 6nemi giinden giine artmakta ve dogru analizler yapilarak yatirim karari
almak bir gereklilikten ¢ok zorunluluk haline gelmektedir. Bu arastirma ile konsept proje
gelistirmenin gayrimenkul projesi gelistirme siirecinde sundugu olumlu katkilar1 6n plana
cikarmak hedeflenmektedir. Arastirma, gayrimenkul projelerinde konsept proje
gelistirmenin yatirim degeri ve proje basarisina etkisi ile gayrimenkul projesi gelistirme
stirecindeki tiim aktorler i¢in konsept proje gelistirmenin Oneminin anlagilmasina,
kullanici, yatirnmer tercihleri ve toplumsal etkilerini inceleyerek kamu ve 6zel sektoriin
bu konuda ki farkindaligini artirmasina saglayacagi katki agisindan olduk¢a onemlidir.
Ankara ili Mamak ilgesi Dogukent Bolgesi 6zelinde yapilacak inceleme ile ¢ikarilacak
sonuglarin gerek diger bolgeler gerekse diger kentler igin ornek alinabilecek, kentsel
kalkinma ve yatirnm kararlarinda onemli etkileri olabilecek bir arastirma sonucuna

ulasilmas1 hedeflenmektedir.



Arastirmanin ikinci boliimiinde kavramsal ger¢eveye yer verilerek arastirma konusu
gayrimenkul projesi ve proje tiirleri, konsept, konsept proje ve konsept proje gelistirme
kavrami, gayrimenkul gelistirme kavramlar1 {lizerinde durulmaktadir. Arastirmanin
ticlincii boliimiinde gayrimenkul projelerinde konsept proje gelistirme ana basligi altinda
gayrimenkul projesi gelistirme siireci ve bu siiregte yer alan aktorler, konsept proje
gelistirmede kullanilan analizler, gayrimenkul projesi gelistirmede konsept projenin yeri,
konsept proje gelistirmenin sosyal etkileri, Tiirkiye ve Diinyada Gayrimenkul projesi
gelistirme ve oOrnekleri ilizerinde durulmaktadir. Arastirmanin dordiincii boliimiinde
konsept proje gelistirmenin proje basarisi ve yatirim degerine etkisi irdelenmekte proje
basarisi, proje basarisinin proje yonetimi ile baglantisi, yatirim degeri ve yatirim degerine
etki eden unsurlar, konsept proje ile proje basarisi ve yatirnm degeri iligkisi, yargi
kararlari, konsept proje gelistirmede karsilasilan sorunlar ve ¢oziim onerileri konulari
tizerinde durulmaktadir. Arastirmanin besinci boliimiinde arastirma bolgesi olarak segilen
alanin tarihsel gelisimi, genel bir mevcut durum bilgisi, mekansal plan kararlari
incelenmis, bolgenin sektorel analizi, dikkat ¢eken gayrimenkul projeleri incelenerek
SWOT analizi, Strengths (Giiglii Yonler), Weaknesses (Zayif Yonler), Opportunities
(Firsatlar), Threats (Tehditler) yapilmistir. Bolgede yapilan saha c¢alismasi sonucu
kullanici ve yatirimcilara yapilan anket verileri girilerek yorumlanmaktadir. Arastirmanin
son boliimiinde ise arastirma sonucu verileri ve Onerilere yer verilerek elde edilen

cikarimlara yer verilmektedir.

1.2 Arastirmanin Yontemi

Aragtirmada arsiv ve kaynak incelemesi ile alan aragtirmasi (anket ve Ornek proje
analizleri) sonuglarina gore gayrimenkul gelistirme siireci ve bu siirecte konsept proje
gelistirme ¢alismasinin proje gelistirmedeki yeri, yatirim degeri ve proje basarisina etkisi
incelenecektir. Kaynak incelemesi asamasinda oOncelikle kuramsal ve kavramsal bir
cerceve olusturulacak ve bu kapsamda “konsept proje gelistirme ¢alismasinin; gelisim
stireci ve dinamiklerinin detaylandirilmasi, ardindan proje gelistirme olgusunu kiiresel bir
bakis agisiyla irdeleme ile ilgili olarak yapilmis bilimsel ¢aligmalar ve diger kaynaklar bir

biitiin olarak degerlendirilmistir. Gelismis ve gelismekte olan iilkelerin proje gelistirme



stiregleri ile “konsept proje” iliskisi ve bu kapsamda konsept proje gelistirmenin sagladigi

deger avantajlart segilen ¢alisma alan1 ve 6rnek uygulamalar ¢ercevesinde incelenmistir.

Alan arastirmasinin ilk agamasinda Ankara Mamak Dogukent Bolgesi nin yakin tarihsel
gelisim siireci ile mekansal plan kararlar1 degerlendirilmistir. Bu kapsamda, bolgenin
gecmis donem analizi, yakin tarihteki gelisimi ve imar plan kararlari, sosyolojik yapi,
niifus biiyiikligii, gayrimenkul yapilarinin analizleri, siniflandirmalari, olusum stiregleri,
bu siiregteki aktorler incelenmistir. Gayrimenkul projelerinin gegmisi ile giincel
durumunun kiyaslanmasi ile bolgeye katilan degere etkisinin belirlenebilecegi, daha 6nce
Ankara’nin ¢oplikk bolgesi olan bu bolgenin konsept gayrimenkul projelerinin
gelistirildigi bir bolgeye nasil doniistiigliniin analizinin yapilmasi ve bu konsept projelerin
bolgenin degerine nasil bir katki sagladiginin irdelenmesi igin Mamak ilgesi Dogukent
bolgesi se¢ilmistir. Mamak ilgesi’nin se¢ilme nedenlerinden biri de bu ¢aligmanin gizli
hedefi olarak son dénemde yapilan konsept projeli gayrimenkul projesi yatirimlarinin
Ankara’nin alt gelir grubunun yasamasi ile bilinen ilgenin {ist-orta ve iist gelir grubunun
da bu ilgeyi tercih etmeye basladiklarinin, ilgenin bu projeler ile kotli sayilabilecek
imajinin degismeye basladiginin hatta degerli ve tercih edilebilir bir bolge olarak

bilinirliliginin arttiginin belirtilmesidir.

Gayrimenkul projelerinin gelisimi konusunda yerel idare ve yoOnetim yetkilileri,
gayrimenkul gelistirme sirketleri, emlak ofisleri, yatirimcilar, kullanicilar ve mimari
tasarim ofisleri ile yapilan goriismelerden alinan bilgiler ile bolgenin gegmisten bugiine
olan gelisiminin analizinin yapilmas1 hedeflenmektedir. Gegmiste bolgedeki gayrimenkul
projesi tercihleri ile giincel gayrimenkul projesi tercihleri arasindaki gelisimsel farklar ve
bu farkin bolgenin gayrimenkul projeleri satisinda tercih edilebilirligine, degerine etkisi
tespit edilmeye ¢alisilmigtir. Bu kapsamda, bolgedeki gayrimenkul projelerinin tipolojisi,
cesitliligi, ulasim, egitim olanaklari, sosyolojik yapisi, niifus yogunlugu, bdlge
sakinlerinin yasamsal tercihlerine etkilerine gayrimenkul projelerindeki konsept proje
gelistirme perspektifinde odaklanilmustir. Tlgili kurum, kurulus ve sirketler ile yapilacak
derinlemesine goriismeler yoluyla konsept proje gelistirme siiregleri, siiregteki aktorlerin
rolleri, uygulama sorunlari, hedefler ve elde edilen sonuglar ile gelecek uygulamalarina

yonelik Oneriler tartisilmistir. Ayrica yirtirliikteki planlama mevzuati ve mekansal plan



kararlarinin, bolgedeki gayrimenkul projelerinin konsept proje gelistirmede esneklik ve
Ozglnliik katip katmadiginin literatiir ve alan ¢caligsmasi ile tespit edilmesi beklenmektedir.
Nihai olarak, arastirmadan elde edilecek sonuglar ¢ercevesinde, gayrimenkul projelerinde
konsept proje gelistirmenin bolgeye ve gayrimenkul projesinin degerine olan etkisi
irdelenmistir. Arastirma sonuglarina gore gayrimenkul projelerinde konsept proje
gelistirmenin kullanic1 ve yatirirmer memnuniyetine, yatirim degeri ile proje basarisina
olan etkileri ortaya konularak, ilgili kamu ve 6zel sektor kuruluslar1 yoneticileri ve karar
organlari i¢in yararli ve yol gosterici proje ciktilart ortaya konulmus olacak ve ayrica
gayrimenkul projesi yatirimlarinda konsept proje gelistirme, degerleme g¢alismalar1 ve
konsept proje gelistirme uzmanligimin kurumsallagsmasinin énemine iliskin yararli ve yol

gosterici ¢giktilarin ortaya konulmasi hedeflenmektedir.

1.3 Literatiir Ozeti

Gayrimenkul projesi, belirli bir alanda, belirli bir zamanda detayli yatirnm analizleri
yapilarak piyasa talebine en uygun ¢6ziimii sunmasi gerekmektedir. Bir gayrimenkul
projesi arazi, proje fikri ve sermaye olmak ilizere ii¢ ana temele dayanmaktadir.
Gayrimenkul gelistirme projelerinin tiirleri, gelistirme sirketlerinin yaraticiligina bagl
olarak degisebilmektedir. Bu projeler arasinda konutlar, ofisler, aligveris merkezleri,
oteller, fabrikalar, otoparklar, turizm ve eglence tesisleri yer almakta ve bazen birden
fazla fonksiyonun bir araya getirilmesiyle karma kullanimli gelistirme projeleri

olusturulmaktadir (Ozazman 2019).

Her projenin bir fikir ile basladigi kabul edildiginde fikir tasarimin ana temasini,
konseptini olusturmaktadir. Tasarim siirecinin ilk adimidir. Gayrimenkul projelerindeki
konsept, tasarimin en basindan projenin yapimi, tamamlanmast ve isletilmesi siireci
boyunca var olmaktadir. Gayrimenkul projelerinde nemli kriterlerden biri de projenin
basarisini dogrudan etkileyen konsept proje gelistirme olarak goriilmektedir. Parsel fiziki
ve yasal Ozellikleri ile konsept fikri arasinda iyi bir denge olmasi gerekmektedir.
Gayrimenkul projesinin farkli ve yenilik¢i bir yagam konsepti sunmasi, satig kabiliyetinde
biiyiilk 6nem tasimaktadir. Yaratici ve etkileyici konseptlerle projenin taninirhigi, satis

kabiliyeti artarken bu durum satis fiyatlarinda da olumlu bir etki yaratmaktadir



(Tanrivermis 2020). Proje gelistirmede oOncelikle gayrimenkuliin en verimli ve etkin
kullanim analizi yapilarak dogru konsept ve kullanimin belirlenmesi gerekmektedir.
Gayrimenkul projesi gelistirmenin ana amagclarindan biri yatirimcinin ve girisimcinin
kullandig1 sermaye degerini en yiiksek seviyeye ¢ikarmak olmaktadir. Proje gelistirme
konsepti, mevcut kaynaklarin verimli kullanilmasi ve gelecekteki ihtiyaglarin
kargilanmasi1 hedefiyle ©One ¢ikmaktadir. Rekabet kosullarini saglayamayan ve
yatirimcilarin hedeflerini gergeklestiremeyen bir projenin hayata gegirilmesinin kaynak

ve emek israfina yol agacagi diistiniilmektedir (Topal 2019).

Gayrimenkul projeleri gelistirme sektorii, kamu ve 6zel sektdriin siirekli bir arada ve
etkilesimde oldugu bir siire¢ icermektedir. Kamu sektorii soz konusu yatirimlarin yasal
ve hukuki diizenlemeler, altyapi, ulagim, planlama diizenlemeleri, gerekli onaylar, izinler
ve denetimler kismini yiiriitiirken 6zel sektdr yatirnmcisit kamusal diizenlemelere ve
kurallara birebir uymak zorundadir. Her iki paydas da birbirine paralel ve uyumlu hareket
etmelidir. Yerel ve merkezi yonetimler sosyal, gevresel ve ekonomik tahminler ve
kalkinma stratejileri dogrultusunda imar planlarn ve ilgili yasalarn gelistirirken,
gayrimenkul yatirimcilarinin da ticari karlarini maksimuma ¢ikarirken hukuki, sosyal ve
cevresel hususlara dikkat etmeleri gerekmektedir (Karsli 2014). Konsept proje
gelistirilirken Oncelikle en etkili ve en i1yi kullanim analizi yapilir ve en 1yi kullanim
tiiriine karar verilir. En etkili ve en 1y1 kullanim analizi, varliga en yiiksek degeri veren
kullanim tiiriniin belirlenmesidir. Gayrimenkul projelerinde konsept proje gelistiriciler
kullanicr talep ve ihtiyaglarini dogru analiz etmeli, bu ihtiyaglari karsilayan bir konsept
gelistirmeli ve miisterileri bu projeye yatirim yapmaya ikna etmelidir. Gayrimenkul
projelerinde konsept proje gelistirmenin toplumsal etkilerini yasam kalitesi arttirma,
toplumsal ihtiyaglarin kolaylikla saglanmasi, zaman, kaynak ve enerji tasarrufu,
stirdiiriilebilirlik ile ekonomik canlilik ve kalkinma olarak gormek miimkiindiir.
Stirdiiriilebilirlik, cevresel bozulmalarin arttig1 diinyada gittik¢e 6nemi artan ve tartigilan
konulardan biri olmustur. Siirdiirtilebilirlik, basta ¢evre olmak iizere ekonomi ve sosyal
bilimler disiplinlerince de kullanilmistir. Her disiplin kendi 6gretilerine gore bu kavrami

tanimlamaktadir (Tekedar 2019).



Tirkiye’de gayrimenkul proje gelistirme silireci kamu ve o6zel sektor eliyle
gerceklesmektedir. Gayrimenkul projeleri gelistirme isi 1980°li yillarda daha cok
kooperatifler ve bolgesel miiteahhitler tarafindan hayata gegirilirken, son yillarda
gayrimenkul proje gelistirme sirketleri, degerleme sirketleri, insaat sirketleri,
gayrimenkul yatirim ortakliklari, holdingler, ortak girisimler, hizmet kuruluslari ile kamu
kurum ve kuruluslarinca yapilmaktadir. Diinyanin en saygin degerleme kuruluslarindan
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS)’e gore proje gelistirme bir uzmanlik dali
olup, “planning and development” olarak tanimlanmaktadir. Planlama ve gelistirme
uzmanlik grubu 6zel ve kamu sektorlerinin plan, proje, gelistirme ve uygulamasina

yonelik arastirma, danismanlik ve tavsiye yapan profesyonellerdir (Anonim 2022a).

Konsept proje, bir gayrimenkul projesinin proje basarisi ve rakiplerinden farklilagmasi
icin en giiclii stratejik silahtir. Proje yoneticileri ise projelerde tam sorumluluk alan yeni
stratejik liderlerdir. Bu nedenle proje basarisi sirketin kisa ve uzun vadeli hedefleriyle
uyumlu olmasi gereken stratejik bir tanimdir. Proje yonetimi faaliyetleri planlama,
organizasyon, uygulama ve kontrolii igerir. Proje yOnetiminin temel amaci, proje
kaynaklarinin zaman, biit¢e ve kalite iggeninde kontrollii bir sekilde kullanilarak projenin
ayrilan siirede, tahmini biit¢esinde ve hedef kalitede tamamlanmasini saglamaktir.
Zaman, biitce ve kalite licgenindeki parametreler projenin basinda ve proje sonunda

beklenen degerlerde ise bir proje basarili olarak tanimlanabilir (Tanrivermis 2020).

Fiyat, belirli bir mal veya hizmetin belirli bir zamanda alicis1 ve saticist i¢in parasal
degeridir. Yatirim degeri, bir gayrimenkulden gelecekte elde edilecek gelirden elde
edilecek karin cari gelire doniistiiriilmesi olarak tanimlanmaktadir. Yatirnm degeri,
yatirimcinin varsayimlarina dayanarak, s6z konusu miilke sahip olmanin gelecekteki tiim
faydalarin1 mevcut faydalara doniistiiren degeri ifade eder. Yatirim maliyetleri kisiden
kisiye ve gayrimenkul yatirnminin 6zelliklerine gore degisiklik gostermektedir. Cesitli
ekonomik degiskenleri, varligin gelecekteki gelirini, yatirimci algisini, varligin
gelecekteki varligini ve karliligini, elde tutma siiresini, satis fiyatini, vergileri, mevcut
mali durumu ve beklenen gelecekteki net kar1 etkileyen diger tiim faktorleri yansitir.
Fayda kullanim degeri varligin kullanimina odaklanirken, yatirim degeri varligin belirli

bir yatirime1 i¢in degerini ifade eder. Bir miilkiin yatirinm degeri, miilkiin mevcut veya



gelecekteki sahibi i¢in degeridir. Piyasa degerinden farkli olarak yatirim degeri siibjektif
olup, piyasa degerini yansitmamaktadir (Y1lmaz 2006). Gayrimenkul yatirimlari oldukga
yiiksek yatirim biitgeli, i¢inde biiylik risk ve belirsizlikler barindiran ¢ok komplike bir
istir. Gelistiriciler boylesi yatirimlara girerken oldukea iddial1 ve farkli projelerle sektérde
proje basaris1 yakalamayi1 hedeflerken bu basarinin en 6nemli getirisi olarak da yiiksek
yatirim kazanci hedeflerler. Tiirkiye’de devletle baslayan ve yillar iginde s6zlesme
yaklasimi temelinde gelisen gayrimenkul gelistirme sektoriinlin artik tamamen yerel
sozlesme yaklasimindan kurtulmasi ve profesyonel sirketlerin ortaya ¢ikmasiyla modern

seviyeye ulagsmasi gerekmektedir (Sancar 2010).

Gayrimenkul projelerinde konsept proje gelistirme konusu ile ilgili yapilan literatiir
taramasinda az sayida yaym oldugu goriilmiis ve bu konunun calisilmas1 yararl olacagi
degerlendirilmistir. Literatiir taramalarinda gayrimenkul projeleri tiirleri, proje gelistirme,
gayrimenkul gelistirme aktorleri, gayrimenkul gelistirmede kullanilan analizler, gayrimenkul
gelistirme siireci gibi aragtirmalara agirlik verildigi, gayrimenkul projelerinde konsept proje
gelistirme konusunda ciddi bir bosluk oldugu tespit edildiginden, gayrimenkul projelerinde
konsept proje gelistirme arastirma konusu olarak seg¢ilmis ve bu konuda literatiire katki
saglanmasi hedeflenmistir. Arastirmada proje gelistirme siirecinin 6n fizibilite asamalarindan
biri olan konsept proje gelistirmenin gayrimenkul gelistirme siirecindeki yeri, 6nemi, yatirim
degeri ve proje basarisina etkisi de analiz edilmistir. Arastirma sonuglarma gore proje
gelistirme uzmanhig1 ve kurumsallagmasina yonelik onerilerin katilimei bir yaklagimla ortaya

konulmas1 miimkiin olmustur.
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2. KAVRAMSAL CERCEVE

Arastirma kapsaminda gayrimenkul projesi, gayrimenkul projesi tiirleri, konsept, konsept
proje, Konsept proje gelistirme, gayrimenkul projesi gelistirme kavramlar1 tizerinde
durularak bu kavramlarin birbiri ile olan gii¢lii baglar1 ve birbirleri ile olan etkilesimleri

hususunda kavramsal bir ¢erceve olusturulmustur.

2.1 Gayrimenkul Projesi Kavram

Tirk Dil Kurumu (TDK) sozligiinde gayrimenkul, arapca kokten gelen tasinmaz
anlamima gelmektedir. Ev, ¢iftlik, arsa ve arazinin tiim dogal kisimlari, araziye bagh
binalar ve binalara bagli tiim eklentiler tasinmaz mal olarak tanimlanmaktadir. Tiirk
Medeni Kanunu (TMK)’nin 704. maddesine gore taginmaz miilkiyetinin konusu arsa,
tapu kiitiglinlin ayr1 bir sayfasinda kayitli bagimsiz ve daimi haklar ve kat miilkiyeti
kiitiigiinde kayithi bagimsiz parsellerdir. Miilk, yer iistii ve yer alt1 uzantilarin1 igermekte

ve fiziksel olarak arazi ve binalar ayrilmaz bir par¢asini olusturmaktadir (Ozazman 2019).

Proje kavrami ise; TDK sozliigiinde gergeklestirilmesi istenen tasar1 olarak
tanimlanmaktadir. Proje, belirli bir yerde, belirli bir zamanda, belirli bir biitceyle agikca
tanimlanmis hedeflere ulasmak igin planlanan bir dizi faaliyettir (Tanrivermis 2020).
Gayrimenkul projesi ise belirli bir gayrimenkul iizerinde belirli bir kaynak ile belirli bir
zaman diliminde yapilmas: planlanan bir proje tasarisi olarak tanimlanabilir.
Gayrimenkul projesi, belirli bir alanda, belirli bir zamanda detayli yatirnm analizleri
yapilarak piyasa talebine en uygun ¢dziimii sunan bir yatirnm projesi olmalidir. Bir
gayrimenkul projesi arazi, proje fikri ve sermaye olmak {izere ii¢ ana unsura

dayanmaktadir.

Gayrimenkul projeleri cografik, iklimsel, ¢evresel, sosyal, ekonomik, yasal ve politik
degisikliklerden etkilenebilir. Hizla gelisen teknolojik gelismeler, finansal yaklasimlar,
kullanict talepleri bu sektorii yakindan ilgilendirmektedir. Gayrimenkul projesi, bolgenin

ve donemin dinamiklerinden oldukg¢a etkilenen sosyal ve teknik bir olgu olup, basaril
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olabilmesi i¢in bunlar1 dikkate alan ¢oziimler sunabilen, kullanici taleplerine cevap
verebilen bir konsept fikrine sahip olmasi gerekmektedir. Bu nedenle oncelikle bir
gayrimenkul projesi yatirnm fikri alinmadan once alaninda uzman profesyonellerce
yatirim fikrinin tiim olumlu ve olumsuz yonlerinin analiz edildigi pazar analizi, rekabet
analizi, sosyal ve cevresel analizler gibi cesitli analizler yapilmas1 gerekmektedir. ilgili
gayrimenkul iizerinde verilen yasal izinler dogrultusunda alternatif projeler olusturulup
alternatiflerin kendi i¢inde degerlendirmeleri yapilarak en etkin ve en uygun alternatifin
secilip tiim bu veriler dogrultusunda projenin konseptine, ana fikrine karar verilmelidir.
Daha sonra maliyet ve Karlilik analizleri yapilarak 6n fizibilite ¢aligmasi tamamlanarak

yatirim karar1 alinip alinmayacagi sonucuna varmaktadir.

Giincel gayrimenkul projeleri, hizla degisen ve gelisen hayat sartlari nedeniyle genellikle
cok fonksiyonlu olmaktadir. Farkli bolgelerde ¢ok farkli gayrimenkul projelerine
rastlamak miimkiindiir. Hizla artan niifus ve biiyiiyen sehirler, beraberinde barinma, is
hayat1 ve sosyal hayatin bir arada sunuldugu ve boylelikle kaynaklarin daha verimli
kullanilabildigi, zaman ve enerji tasarrufu saglanabildigi c¢ok fonksiyonlu karma
gayrimenkul projelerine olan talebi artirmis ve bu talebe cevap verebilecek cesitli
nitelikte gayrimenkul projeleri iiretilmeye baslanmistir. Ornegin diinyada son zamanlarda
yasanan pandemi siireci, mevcut diinya diizenini derinden etkilemis ve insanlar1 farkl
arayislara yoneltmistir. Kalabalik, yogun ve tempolu bir hayattan daha sakin, dogayla i¢
ice, huzur ve saglik temelli bir yasamin arzu edildigi bir siire¢ dogmus ve bu yondeki
gayrimenkul projelerine yogun bir talep olusmaya baglamistir. Boyle bir siiregte ise bu

talebe cevap veren nitelikteki gayrimenkul projesi yatirimlari artmistir.

2.2 Gayrimenkul Projeleri Tiirleri

Gayrimenkul projelerini kabaca tek amagli ve ¢ok amagli (karma kullanimli) gayrimenkul
projeleri olmak iizere iki ana gruba ayirmak miimkiindiir. Tek amacgli gayrimenkul
projeleri konut amagli apartman, miistakil konut, rezidans veya ticari amaglh fabrikalar,
endiistriyel ve sanayi tesisleri, aligveris merkezleri, diikkanlar, ofis, depo, antrepo ve
lojistik merkezleri, otoparklar, okul, hastane vb. olarak sayilabilecek yapilardir. Tek

amagl gayrimenkul projelerinde imar hakki kullanimi agik¢a tanimlidir. Karma
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kullanimli gayrimenkul projeleri birden fazla kullanim fonksiyonunun ayni parsel
iizerinde belli oranlarda bir arada bulundugu yapilardir. Planli Alanlar Tip Imar
Yonetmeligine gore karma kullanimli parseller “ticaret + konut”, “turizm + ticaret” gibi
tanimlanmis olup, bu kullanimlardan sadece birinin ikisinin veya tamaminin birlikte yer
almas1 miimkiindiir. Gayrimenkul proje tiirleri konut, ticari, endiistriyel/sanayi, tarimsal,
turizm, kiiltiir sanat, saglik, egitim, spor kompleksi, kamu ve 6zel amagli projeler olarak
siralanabilir. Bunlarin her biri tek fonksiyonlu proje olarak yapilabilecegi gibi birden
fazla fonksiyonu parsel bazinda veya tek bir yapida i¢inde barindiran karma fonksiyonlu

projeler de olabilmektedir.

Son zamanlarda biiyiik kentlerde kit olan kent kaynaklarini daha akillica kullanmay1 ve
kontrollii biiyiimeyi saglamak, daha islevsel kentsel mekanlar yaratmak igin yiiksek
yogunluklu karma kullanimli gayrimenkul projeleri tercih edilmeye baglanmistir. Bunun
bir sebebi de karma projelerin farkli gayrimenkul tipleriyle ilgilenen yatirimcilara ve
misterilere projeye yatirim yapma sansi sunmasidir. Akilli biiylime konsepti ile karma
kullanimli projelerin kamu, tasarimcilar, yatirimcilar ve gelistiriciler i¢in tercih edilirligi
artmig ve kentin farkli bolgelerinde karma kullanimli gayrimenkul proje gelistirme
orneklerine siklikla rastlanir olmustur. Karma kullanimli gayrimenkul projeleri yiiksek
katma deger yaratmasi ve standart tek amacli gayrimenkul projelerine gére daha iyi
yatirim performansi saglamasi bakimimdan son donemlerde yayginlasan ve siklikla tercih

edilen bir kullanim bigimi olmustur.

Projede yer alan fonksiyonlarin bir arada yarattiklar: etkilesim ve yonetisim kira ve satis
degerlerini ve doluluk oranlarini artirmakta ve satis hizin1 olumlu yonde etkilemektedir.
Birbirini tamamlayan fonksiyonlara projede bir arada yer verilerek bir¢ok farkli kesimden
kullanictyt  projeye ¢ekmeyi basarmakta ve artan misteri yogunlugu ile

gayrimenkullerdeki bagimsiz boliimlerin satis ve kira degeri artmaktadir.

Gayrimenkul gelistirme uzmanlar: goziinden karma kullanimli gayrimenkul projeleri son
zamanlarda siklikla yatirimeilar tarafindan tercih edilen bir proje gelistirme yontemi
olmaktadir. Tek bir parselde yasam, ¢alisma, eglence gibi bir¢cok fonksiyonun bir araya

getirilmesi ile kullanici ihtiyaglarinin biiyiik bir kismi tek bir projede giderilebilmektedir.
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Bu da kullaniciya zaman ve enerji tasarrufu saglamaktadir. Kullanici memnuniyeti
artmakta ve bu da projelerin degerini artirmaktadir. Geligtirme projelerinin tiirleri,
gelistirme sirketlerinin yaraticiligina baglh olarak farklilik gésterebilmektedir. Bu projeler
arasinda konutlar, ofisler, alisveris merkezleri, oteller, fabrikalar, otoparklar, turizm ve
eglence tesisleri yer almakta, bazen de farkli fonksiyonlarin bir araya getirilmesiyle

karma kullanimli gelistirme projeleri olusturulmaktadir (Ozazman 2019).

Ozellikle son elli yilda kdylerden kentlere gerceklesen yogun go¢ sebebiyle, son yiizyilda
hizla gelisen teknolojik gelismelerle yeni is sektorlerinin ortaya ¢ikmasi ile kentlerde ¢cok
farkli kiiltiirde, egitimde, is kolunda karmagik bir toplumsal yapr gérmek miimkiin
olmaktadir. Sehirlerde birbirinden ¢ok farkli begenileri, talepleri, beklentileri ve yasam
tarzlar1 olan bircok sosyokiiltiirel grup yasamaktadir. Birbirinden farkli olan bu
sosyokiiltiirel gruplar kentli insani olusturmaktadir. Bu gruplarin gayrimenkul
projelerinde tercih ettikleri proje konsepti de birbirinden oldukga farkli olmaktadir. Son
yillarda insanlarin artan ihtiyaglar1 ve teknolojik gelismelere bagli olarak diinyada ve
Tiirkiye’de gayrimenkul gelisimi artis gostermektedir. Egitim (6zel okullar ve tiniversite
kampiisleri), saglik (6zel hastaneler, sehir hastaneleri), lojistik (depo ve antrepolar),
otoparklar ve cagri merkezleri gibi alternatif sektorlerdeki gelistirme projeleri pazarda

yerini almaya baslamistir (Ulker 2017).

2.3 Konsept, Konsept Proje ve Konsept Gelistirme Kavramlari

Konsept, TDK sdzliigiinde kavram, anlayis, goriis, tarz, diizen olarak tanimlanmaktadir.
Yabanci kaynaklarda “concept” kelimesinden gelen konsept s6zciigiiniin anlami ise ana
fikir, temadir. Hayatta en 6nemli ve degerli sey yeni bir fikir tiretmektir ve bu yogun bir
diisiinme siireci, bilgi birikimi gerektirmektedir. Insanmin tiim bilgi ve deneyimleri ile
kafasinda sekillenen fikrin gercek diinyaya aktarilmasi, ¢esitli sunum ve ¢izim teknikleri
ile gerceklestirilmektedir. Konsept fikri patent ve telif hakki igermektedir. Kullanicilarin
yapidan aldigi ilk izlenim ve etki yapinin konsepti olarak ifade edilebilir. Her tasarimin
temelinde bir ana fikir var olmaktadir. Bu fikir tasarimin ana temasini, konseptini
olusturmaktadir. Tasarim siirecinin ilk adimidir. Tasarimin en basindan projenin

gerceklesmesi, tamamlanmasi ve isletilmesi silireci sonuna kadar etkisini gérmek
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miimkiin olmaktadir. Bu nedenle konsept gelistirme, gayrimenkul projesi gelistirmenin
en onemli ve en ¢ok vakit ayrilmasi gereken kismi oOlmaktadir. Fikir ve taslak
asamasindan yapim asamasina kadar olan siiregte olusacak sorunlarin ¢déziimiinde de
higbir zaman konseptten uzaklasilmamalidir. Konsept gelistirmede ana problem veya
ihtiya¢ iyi tanimlanmali, tasarimi etkileyen ve yon veren teknik, yasal, ekonomik ve
sosyal parametreler iyi analiz edilmeli, tasarimci kendi kisisel deneyim, bilgi ve
tecriibesiyle problemi ¢6zmeli ve sonuca ulasmalidir. Konsept gelistirme siireci nesnel

degerlendirmeyi ve kisisel yorumlari igermektedir.

Mekan deneyimini etkileyen unsurlar (fiziksel kosullar, biyolojik kosullar, psikolojik
kosullar, sosyal kosullar, kiiltiirel kosullar, etkinlikler, yerel ve cografi kosullar, estetik
ve din) kavram olarak yaratilir ve baglam ve kavramsal temalarla iligskilendirmektedir.
Baglamdan kavramsal temaya (kavram), tasarimci deneyimine, bilgi diizeyine, bakis
acisina vb. sonucu degistirebilecek faktdrlerdir (Eraslan Ozdag 2018). Konsept gelistirme
stirecinde konsept gelistiren kisinin zihninde sekillenen fikir ve oneriler eskizler, grafiksel
gorsel anlatimlar, teknik ¢izimler, 3 boyutlu veya 2 boyutlu sunumlar, maketler
yardimiyla dis diinyaya yansitilmaktadir. Gayrimenkul gelistirme sektoriindeki deneyimli
gelistiriciler, yatirnmeilar ve tasarimeilar, bir projenin konseptinin ve felsefesinin 6nemini
bilir ve her gayrimenkul projesinin bir ana fikir veya temaya sahip olmasi gerektigi
konusunda hemfikir olmaktadir. Konsept iiretme ciddi bir akil, yaraticilik ve diisiinme
isidir. Gayrimenkul projelerinde konsept tasarimin ana baslangig, ¢ikis noktasini ve
dolayisiyla da ana fikrini ve temasin1 olusturmaktadir. Tasarimi ve yatirimi yonlendiren
ana kabul oldugundan bir nevi hareket noktasi olup, tasaridan hayata gececek olan fikrin
temelidir. Hedef kitle, planlama stratejinin olusturulmasi, konum tespiti, 6n ve kesin
fizibilite ¢aligmas1 ve mimari tasarim gibi diger bir¢cok unsurun belirleyicisi olmaktadir.
Konsept iiretme, gayrimenkul proje tasarimin en Onemli kismi olarak tanimlanabilir.
Tasarimin bagindan sonuna etkisini gérmek miimkiindiir. Siire¢ boyunca karsilasilan
sorunlarin ve yapilmasi gerekli degisikliklerin de projenin konseptine aykiri olmamasi
gereklidir. Bu nedenle tasarim siirecinde en ¢ok zaman ayrilmasi gereken, en ¢ok
onemsenmesi gereken kisimdir. Yaratict olmak, 6zgiin olmak, ilk olmak, hi¢ diisiiniilmemis
bir fikir ortaya koymak yogun bir diistinme ve beceri gerektirir. Konsept gelistirme uzmanlar

bilgi birikimi, tecriibesi, yetenekleri ve teknik bilgileri ile bir projenin konseptine karar verir.
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Iyi bir konsept, tasarima, iiretime, siirece yon verir. Konsepti belirlenen bir gayrimenkul
projesinin hedefi belirlenmis ve tasarim gercevesi smirlar1 belirlenmis olur (Eraslan Ozdag
2018). lyi bir konsepte sahip proje sadece gdriiniimiiyle bir etki yaratmaz ayn1 zamanda
sonuglariyla da diger rakip projelerden farklilasir ve yatirnmcisina ve kullanicina yatirim
bedelinden daha fazla ekonomik kazang saglar, piyasada ilgi gérmesini ve dikkat ¢ekmesini

saglar.

Gayrimenkul proje gelistirme gercek veya Ozel hukuk tiizel kisisi ile kamu eliyle
yapilabilir. Proje gelistirmede oncelikle gayrimenkuliin en verimli ve etkin kullanim
analizi yapilarak dogru konsept belirlenmeli ve buna gore bir konsept proje
gelistirilmelidir. Gayrimenkul gelistirme projelerinde en onemli iki unsur, projenin
yapilacagi alana en biiyiikk ekonomik ve sosyal faydayi saglayacak projenin gelistirilmesi
ve projenin satigini artiran proje konseptinin gelistirilmesidir. Konsept proje gelistirme,
teknik veriler, yatirimei talepleri ve ihtiya¢ duyulan tiim girdiler iyi analiz edildikten
sonra kigisel deneyimlerin, yaraticiligin da eklenmesiyle gerceklesir. Amag sira disi,
etkileyici, yenilik¢i, dikkat ¢ekici ve Oncii en iyi fikri ortaya koymaktir. Satis hiz1 ile
konsept arasinda yakin bir baglant1 vardir. Projenin farkli ve yenilik¢i bir yasam konsepti
sunmasi piyasada ilgi gekmesinde biiyiik rol oynamaktadir. Yaratict konseptler sayesinde
projelerin rekabet giicii artarken satis fiyatlar1 ve hizinin da artmas1 miimkiin olacaktir.
Piyasanin ilgisini c¢ekebilecek detaylara sahip bir konsept gelistirmek onemlidir. Her
parsel, konum ve imar hakki agisindan kendine 6zgiidiir. Arsa sinirhidir ve tretilemez.
Her arsanin 6zelligi farkli oldugundan rant1 da fark olmaktadir. Gayrimenkul projeleri
gelistirirken en ¢ok faydayr saglayacak projenin hayata gegirilmesi hedeflenirken
projenin satis1 ve dolayisiyla gelecekte saglayacagi getirisi ve degeriyle dogrudan ilgili
olan konsept gelistirilmelidir. Parselin teknik, yasal ve bolgesel 6zellikleri ile konsept

arasinda bir uyum olmalidir.

Projenin farkli, ses getiren ve yenilik¢i bir proje konseptinin olmasi, satis asamasinda biiyiik
onem tagimaktadir. Iyi gelistirilmis konsept proje sayesinde projenin bilinirliligi artarken satis
fiyat1 ve satig hiz1 da ytiksek olacaktir. Gelistirildigi bolge dinamiklerini en iyi analiz etmis,
kendine has 6zellikleri olmalidir. Bulundugu bolgenin en 6nemli dzelligini kullanan ve bunu

sehirle birlestirebilen, yenilik¢i bir yasam sunan, kullanici tercihlerini igeren detaylar
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barindiran bir konsept olmalidir. Gayrimenkul projelerinde en 6nemli kriterlerden biri
projenin basarisini dogrudan etkileyen bir unsur olan konsept proje gelistirilmesidir. Parsel
fiziki ve yasal 6zellikleri ile konsept arasinda iyi bir denge olmalidir. Gayrimenkul projesinin
farkli ve yenilik¢i bir yasam konsepti sunmasi, satis kabiliyetinde biiyiik nem tasir. Yaratici
ve etkileyici konseptlerle projenin taninirligi, satis kabiliyeti artarken bu durum satis
fiyatlarinda da olumlu bir etki yaratir (Tanrivermis 2020). Gayrimenkul projelerinde
gelistirilen konsept miisterinin alim giiciine hitap etmeli ve konseptin tiim detaylari, ilgi ¢ekici
sunum ve anlatimlarla miisteriye anlatilmahidir. Gayrimenkul projelerinde konsept gelistirme
isi yeni yapilmasi planlanan bir yatirim projesi i¢in yapilabilecegi gibi mevcut bir yapinin
doniistiiriilmesi, yenilenmesi igin de siklikla kullanilmaktadir. Konsept sadece o arsaya 6zgii
olmalidir. Ornegin karma fonksiyonlu bir gayrimenkul projesi konsepti ayni parsel veya ayni
yap1 iizerinde olusturulabilmektedir. Bu fonksiyonlarin projedeki oranlarmmin ne sekilde
olacagina, projede ne sekilde konumlandirilacagina konsept gelistirme uzmanlari karar

vermektedir.

Literatlirde proje gelistirmek icin bir santiyenin gelistirilmesini ve dokiimantasyon
kullaniminin iyilestirilmesini tanimlayan “development” kavrami kullanilmaktadir. Proje
gelistirme yoluyla, gayrimenkul projelerinin artan karmasikligi ve sirketler arasindaki
rekabet ortami1 baglaminda, gelistirme alaninin optimum sekilde kullanilmasina yonelik
¢oziim yaklagimlari olusturulmakta ve uygulanmaktadir (Ozazman 2019). Hizla gelisen
ve gelismeye devam eden teknolojinin diinyay: saran etkileri diinya insanini ve diinya
ticaretini birbirine olduk¢a yakinlastirmistir. Sosyal medya aglarinin yayginlagmasi ile
giincel degisiklikleri ve trendleri herkes ¢ok kisa bir siirede 6grenmekte ve beklentileri
bu dogrultuda sekillenmektedir. Bu beklentiler siirekli degisiklik gostermekte ve
gelismektedir. Giincel projelerde konsept proje gelistirirken konfor, zaman ve enerji
tasarrufu, giivenlik, saglik, huzur, dogal yasam, kaliteli yasam, siirdiiriilebilirlik gibi
parametreler 6n plana ¢ikmaktadir. Gayrimenkul projeleri kullanicilarin son trendlere
gore kisisel tercihlerine cevap vermeye calisirken ayn1 zamanda yapili gevreyi ve sehirleri
de sekillendiren 6nemli argiimanlardir. Bu nedenle gayrimenkul projelerinde konsept

proje gelistirme siirecinde kamu ve 6zel sektor ayagi bulunmaktadir.
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Cagin ihtiyaclar1 dogrultusunda sehir merkezlerinde insa edilen binalarin ¢ogu artik
kullanilabilir islevselligini yitirerek iilke ekonomisinde atil hale gelmektedir. Bu tiir
kullanim islevini yitirmis ve mevcut kullanimi taginmazin en etkin ve verimli kullanimini
temsil etmeyen tasinmazlar1 doniistiirerek, birden fazla farkli kullanim islevini i¢inde
barindiran yasanabilir yasam alanlar1 olusturmak, kalkinmaya katkida bulunmaktadir.
Bolge mikro odlgekte de makro Olcekte de iilke ekonomisinin gelismesine katkida
bulunmaktadir (Bilgili 2018). Ozellikle Avrupa’da korunan tarihi alanlardaki yapilar eski
kullanim big¢imlerinden giincel ihtiyaglara cevap verecek yeni islevler kazandirilarak
piyasada yer almaktadir. Boylelikle tarihi yapilar kullanilmaya devam etmekte, atil
birakilmamakta, gerekli bakim onarimlari yapilarak gayrimenkul piyasasinda var olmaya
devam etmektedir. Bu sekilde kullanilmasinin bir diger avantaji da tarihi kent yapisinin

korunmaya devam etmesidir.

Gayrimenkul projelerinde konsept proje gelistirme yeni bir yapt yapmanin yani sira
mevcut tasmmmazin yenilenmesi, iyilestirilmesi, yeni bir islev kazandirilarak
dontistiiriilmesi, restorasyon veya renovasyonu, kentsel doniisimii, statik ve teknik
gerekeelerle yikilip yeniden yapilmasi, atil durumdaki taginmazlarin kiraya verilmesi,
ham arazilerin parsellenerek kullanilmasi gibi bir ¢ok tiirde ¢esitlilige sahip ¢ok yonlii bir
yatirim Onerisi igermektedir. Konsept gelistirmede mevcut kaynaklarin en verimli ve
etkin sekilde kullanilmasi ana prensip olmaktadir. Kavramsal tasarim asamasi,
uygulanabilir bir gayrimenkul projesi gelistirmenin en 6nemli erken asamalarindan
biridir. Secilen arsanin imar planlar1 ve yasal mevzuatlar1 takip edilerek projenin en
verimli ve etkin hale getirilmesi i¢in imar planlarina, devlete ve yasal altyapiya uygun,
sahada uygulanabilecek alternatif tasarim fikirleri hazirlanmalidir. Finansal
stirdiiriilebilirligi goz 6nilinde bulundurarak farkli secenekleri test edin. Konsept tasarim
olusturularak 6n mimari ¢alismalar yapilabildiginde, finansal analizlerin yapilmasina ve
projenin fiziki fizibilitesinin yan1 sira finansal agidan uygun olup olmadiginin kontrol

edilmesine olanak saglar (Ozazman 2019).

Kavramsal tasarimi tanimlamadan 6nce yapilmasi gereken temel analizler iklim kosullari,
cevre ve bolge analizi, swot analizi, hedef kitle analizi ve pazar analizidir. Konsept

fikrinin, bulundugu bélgenin iklim kosullarina, ¢evre kosullarina ve doga olaylarina
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uygun olmasi gerekmektedir. Bir diger konu ise rakip projelerin degerlendirilmesidir.
Rakip projelerin konseptleri, tasarimlari, satis rakamlari, fiyatlari, memnuniyet diizeyleri,
proje tipolojileri ve detaylar1 incelenerek olumlu ve olumsuz yonleri belirlenmelidir.
Konsept tasarimimin giiclii ve zayif yonleri, yaratacagi firsatlar, karsilasilabilecek
zorluklar ve riskler ile sonuglart belirlenmesi gerekmektedir. Konsept belirlemeden dnce
hedef kitle analizi de yapilmasi gerekmektedir. Her yatirimcinin 6ncelikli amaci satis
kabiliyeti yiiksek bir proje liretmek oldugundan satis yapilmasi hedeflenen hedef Kitle
belirlenerek bu hedef kitleye yonelik analizler yapilmasi gerekmektedir. Gelirleri, yasam
bicimleri ve beklentileri, egitim durumlari, aile yapisi, dini inanislar, tiikketim egilimleri,
hayata bakis acilari, nelere ihtiyag duydugu, alim ve 6deme giicii analizleri yapilarak
ayrica yerel piyasa verileri incelenmesi de yapilmalidir. Tiim bu veriler sonucunda

konsept proje gelistirme yapilmas1 gerekmektedir.

Daha onceleri, konsept gelistirme siireci genellikle gelistiricilerin yonlendirmeleri
dogrultusunda kamuda ve 6zel sektérde mimari ofisler tarafindan yapildig1 bilinmektedir.
Ozellikle bu kadar komplike ve ¢ok fonksiyonlu karma yapilarin olmadig1 donemlerde
ozellikle mimari proje tasarim yarigmalar1 vasitasiyla yapilmasi planlanan proje i¢in en
uygun konsept fikrine sahip proje elde edilmeye ¢alisiliyordu. Birinci segilen proje hayata
gegiriliyordu. Ancak gitgide biiyliyen ve karmasiklasan ihtiyag programlari, teknolojik ve
ekonomik yansimalari, biiyliyen yatirim biitceleri konsept proje gelistirmenin sadece
mimari ofisler eliyle yapilamayacagi bu siirece birgok paydasin da katilmasini zorunlu
hale getirmistir. Artik konsept gelistirme ¢ok paydasli, bircok analiz gerektiren bir

uzmanlik dali olmustur.

Tiirkiye’de gayrimenkul projelerinde konsept proje gelistirme isi gercek kisiler, kamu
veya ozel hukuk tiizel kisilerince yapilabilmektedir. Ozel sektdrde gayrimenkul proje
konsept gelistirme isi yapan sirketler, tek bir projeyi gerceklestirmek lizere kurulan proje
gelistirme sirketleri, degerleme sirketleri, mimarlik ofisleri, insaat sirketleri, holdingler,
ortak girisimler ve gayrimenkul yatirnm ortakliklaridir (GYO). Kamuda Milli Emlak
Genel Miidiirliigii, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii, Toplu Konut Idaresi (TOKI),
Ozellestirme Idaresi Bagkanlig, Iller Bankasi, Emlak Konut, Cevre, Sehircilik ve iklim
Degisikligi Bakanlig1, biiyliksehir belediyeleri ve yerel belediyelerdir.
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Arazi, gayrimenkul, yapim yonetimi, tesis ve gayrimenkul ydnetimi, gayrimenkul
yatirimlari ve finansmani alanlarinda uluslararast meslek, egitim ve akreditasyon kurumu
olan, Ingiltere merkezli, diinyanin en seckin kuruluslarindan RICS’in tanimladig
uzmanlik alanlarindan biri de gayrimenkul planlama ve gelistirme uzmanhgidir.
Gayrimenkul planlama ve gelistirme uzmanlari kamu ve ozel sektorde gayrimenkul
yatirimlarinda planlama, konsept proje gelistirme ve uygulanmas: siireclerinde arastirma
ve damismanlik yapan, yatirimcilara tavsiyelerde bulunan profesyonellerdir. RICS

uzmanlik dallarindan ve diinyada en ¢ok ilgi goren ve aranilan uzmanlardir.

2.4 Gayrimenkul Gelistirme Kavram

Kalkinma emek, sermaye, arazi ve risk yonetimi ile ilgili ¢esitli parametreleri igerir.
Gayrimenkul gelistirme siyasi, ekonomik, sosyal, hukuki, fiziksel ve teknolojik
parametrelerle de iligkilendirilen, ¢evreyi sekillendiren biyolojik ve evrimsel bir siire¢
olup, biiylik sermaye yatirimlarimi temsil etmektedir. Gayrimenkul gelistirme,
restorasyon renovasyon projeleri, doniistiirme, yenileme, bir arsa arazi satin alip iizerinde
bir gayrimenkul projesi gelistirme ya da hi¢ yap1 liretilmeden bir arsa veya arazinin
parselasyonunun yapilarak satilmasi veya kiralanmasi gibi degisik bicimlerde olabilir.

Gayrimenkul gelistirmenin (i¢ ana yapi tasi arazi, proje diisiincesi ve sermayedir.

Gayrimenkul gelistirmede amac¢ en verimli sekilde kullanmak iizere arsa veya yapi
tiretmektir. Arsa ve arazi iiretilemeyen en degerli temel hammadde kaynagidir. Biiyiik
Olciide sermaye harcamay1 gerektirir, risk ve belirsizlikler icerir. Ulusal, uluslararasi ve
yerel ekonominin durumundan, politik ve yasal kararlardan dogrudan etkilenir.
Gayrimenkul gelistirme farkli hedef ve amaglari olan birgok uzmani bir araya getiren
karmasik bir siirectir. Gelistirme siirecine baslamadan 6nce pazar arastirmasi yaparak bu
arastirmanin sonuglarina gore tasinmazin en etkin ve verimli kullanimina karar vermek,
sektordeki ve bolgedeki rakip firma projelerini incelemek, proje satis hizi, satis rakamlari

ve doluluk oranlarini inceleyerek on fizibilite yapmak gerekmektedir.
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3. GAYRIMENKUL PROJELERINDE KONSEPT PROJE GELIiSTIRME

Arastirma kapsaminda gayrimenkul projesi gelistirme siireci, gayrimenkul projesi
gelistirme siireci aktorleri, konsept proje gelistirmede kullanilan analizler, gayrimenkul
projesi gelistirmede konsept projenin yeri, konsept proje gelistirmenin sosyal etkileri
kavramlart iizerinde durularak bu kavramlarin birbiri ile olan etkilesimi ortaya konulmaya
calistlmigtir. Tiirkiye ve diinyada gayrimenkul projesi gelistirme kavrami agiklanarak
Tiirkiye ve diinyadan konsept proje gelistirme 6rneklerine yer verilerek konsept projenin
stirecteki yeri ve onemi belirtilmeye calisiimaktadir. Her proje, belirlenmis birer konsept
tizerine kurulmaktadir. Farkli unsurlar proje siiresince konseptte bazi degisikliklere neden
olsa da, konsept her projenin temelini olusturan karakteristik unsurdur. Hedef kitle,
stratejinin olusturulmasi, yer tespiti, pazar arastirmasi, fizibilite caligsmalar1 ve mimari
tasarim gibi diger unsurlarin belirleyicisi olmaktadir. Gayrimenkul projeleri
konseptlerine ornek olarak, yesil yapilar, akilli ve teknolojik binalar (smart buildings),
aile yasaminin 6ne ¢ikarildigi, cocuklara 6zel donatilarin sunuldugu konseptler, sosyal ve
eglence unsurlariyla desteklenmis projeler ya da hizli yasama uygun sehirli konseptler

verilebilir (Basegmez 2017).

3.1 Gayrimenkul Projesi Gelistirme Siireci

Gelismemis gayrimenkul; tizerinde hicbir yap1 bulunmayan, ekilmemis arazi olarak kabul
edilir. Arazi gelistirme ve TMK’ya gore arazi miilkiyetinin 3 boyut ile iliskisi imar
planlart ile kurulmaktadir. Bir kamu miidahalesi olan arazi kullanim sekli karari
gayrimenkul yatirim karari ile yakindan iliskili oldugu bilinmektedir. Gelistirme siireci,
bir¢ok profesyonelin bir araya geldigi, birbirine baglantili oldugu dinamik bir siiregtir ve
arsa/arazi tireterek veya mevcut olan1 doniistiirerek aslinda kente ciddi bir miidahaleyi de

icermektedir.

Gayrimenkul gelistirme kamu veya 0zel sektor tarafindan yapilabilmektedir. Proje
gelistirmede oOncelikle gayrimenkuliin en verimli ve etkin kullanim analizi yapilarak
dogru konsept ve kullanimin belirlenmesi gerekmektedir. Gayrimenkul projesi

gelistirmenin ana amaglarindan biri yatirimemin ve girisimcinin kullandig1 sermaye
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degerini en yiiksek kazang seviyesine c¢ikarmaktir. Gelistirme siireci, arsa/arazi
gelistirme, konsept proje gelistirme, proje gelistirme, yapim insaat, isletme/yonetim,
finansman, ile siyasi ve hukuki konularda bir¢ok parametre igermektedir. Her bir
parametre kendi icinde ciddi belirsizlik ve riskler barindirmaktadir. Buna ragmen
gelistirme isi oldukca zevkli ve yiiksek kazang potansiyeline sahiptir. Gayrimenkul

gelistirmede yatirimcinin ana hedefi yatirim sermayesinin {izerinde gelir elde etmektir.

Her seyde oldugu gibi bu siiregte kendine has risk ve potansiyeller igermektedir. En ¢ok
karsilasilan riskler devlet eliyle ¢ikarilan yasalar, finansal kararlar, bu kararlarin satis
dinamigini etkilemesi ve ingaat maliyetlerinin tahmini biitgeden fazla olmasi gibi hususlar
olmaktadir. Gayrimenkul projesi gelistirme fikri gelistiriciler ve yatirimeilar i¢in belli bir
yerde, belli bir zamanda, belirli kosullarda yapilmas1 diisiiniilen bir proje ihtiyacindan
dogmaktadir. Var olan belli bir arsa veya araziyi yasal haklar ve izinler dogrultusunda
tizerinde gelistirilebilecek en iyi konsept proje ile mevcut degerinden daha fazla bir deger
katacak duruma getirme gayrimenkul gelistiricilerin ve yatirimeilarin 6ncelikli beklentisi
ve ihtiyaci olarak goziikmektedir. Proje gelistirme konsepti, mevcut kaynaklarin verimli
kullanilmast ve gelecekte ortaya ¢ikabilecek ihtiyaglarin karsilanmasi hedefiyle ortaya
cikmistir. Rekabet¢i olmayan ve yatirimcilarin hedeflerini karsilamayan bir projenin
baglatilmasi kaynak israfina oldugu kadar emek israfina da neden olmaktadir (Topal
2019).

Bircok kaynak gayrimenkul gelistirme kavramini bir siire¢ olarak tanimlamaktadir. Boyle
bir 6zellik, modern is diinyasinda kabul edilen siire¢ kavraminin tanimina gore tamamen
hakhdir. Siireg, bilgi, talep, hammadde ve isgiicii gibi girdileri alip bu girdilere deger
katan, iirlin ve hizmet gibi daha degerli ¢iktilar {ireten bir dizi faaliyetten geciren
faaliyetler biitiinii olarak tanimlanir. Bu siire¢ kavrami tanimindan hareketle gayrimenkul
gelistirme stireci; bilgi, talep, sermaye, arazi, iggiicii gibi bir veya birden fazla girdi ve bu
girdilere iligkin fikir iiretme, fizibilite caligmalari, s6zlesme yonetimi, imalat, muayene,
gecme gibi alt siireglerin alinarak degerli {irtin ve hizmetlerin elde edilmesi faaliyetidir

(Sancar 2010).
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TDK sozlugii, siireci, belirli bir diizen veya zaman i¢inde birlesen veya tekrarlanan,
ilerleyen ve gelisen bir dizi olay ve hareket olarak tanimlamaktadir. Bu tanima
baktigimizda gayrimenkul projesi gelistirmek de belli bir diizen igerisinde ve aralarinda
sik1 bir baglanti olan zamanla ilerleyen ve gelisen olaylar zincirinden olusmaktadir.
Gayrimenkul gelistirme, ham araziden imar parseline, imar parselinden konsept
gelistirmeye, konsept gelistirmeden insa faaliyetine ve isletmeye kadar uzanan siirecin
adidir. Gayrimenkul proje gelistirme isi bir proje dongiisline sahip 6 asamali siiregten
olusmaktadir. Bunlar kisaca proje ana fikrini yani konsepti belirleme, proje konseptinin
analizi ve On degerlendirme, kesin fizibilite ve planlama, finansman analizi, uygulama
asamasi ve izleme degerlendirme agsamalaridir. Her sey proje fikrinin olusmasiyla yani
konseptle baslamaktadir. Proje fikri; dogru etiit edilmis ve her yoniiyle uygulanabilir
olmalidir. Daha sonra karar verilen konsept proje lizerinden proje konseptinin

yapilabilirlik analizi yapilmaktadir.

Sosyal, toplumsal, ¢evresel fayda yonii de incelenmelidir. Bu ¢alismalar pazar analizi,
teknik degerlendirme, finansal degerlendirme ve c¢evresel ve sosyal etki
degerlendirmesini kapsamaktadir. Yatirim kararindan once yapilan inceleme ve
analizlere 6n fizibilite ¢alismalari denmektedir ve bir gayrimenkul gelistirme siirecinin
en onemli ve uzmanhk gerektiren kismidir. Tiim bu analizler sonucunda yatirim karari
alimir veya reddedilir. Proje gelistirmede Oncelikle gayrimenkuliin en etkin ve verimli
kullanim analizi yapilarak, bu analiz ¢ikarimlaria uygun konsept gelistirilmeli ve s6z
konusu veriler neticesinde arazi iizerinde nasil bir konseptte gayrimenkul projesinin
yapilacagina dair on fizibilite calismasi yapilmalidir. Konsept proje gelistirildikten sonra
gerekli hukuki, teknik, finansal analizler iceren On fizibilite raporu sonuglarina gore
yatirimdan beklenen hedefe uygunluk ¢ergevesinde yatirim karari alinmaktadir. Fizibilite
etlidlinlin amaci1 Onerilen bir gayrimenkul gelistirme projesinin basar1 diizeyini tahmin
etmektir. Basar1 yatirimci tarafindan beklenen geliri elde etmek olarak tanimlanabilir.
Fizibilite raporu Onerilen projenin maliyeti ve yatirimcinin bekledigi getiri

projeksiyonlarini da igermektedir.

Gayrimenkul projeleri gelistirme, alaninda uzman farkli meslek gruplarinin birlikte

calismasi gereken profesyonel bir uzmanlik alanidir. Gayrimenkul gelistirme projeleri
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¢ok paydasl bir yatirim projesidir. Arazi veya arsa sahibi, yasal mevzuat, yerel yonetim
otoritesi, gelistirme ekibi, miiteahhitler, mimarlar, miihendisler, finansal kuruluslar,
kullanicilar1 bir araya getiren ¢ok paydash bir siiregten olusmaktadir. Gayrimenkul
projesi gelistirme kavrami ¢ok yonlii bir kavram olup, yatirim yapilmasi planlanan
bolgeyi yeniden sekillendiren, kente yapisal ve uzun vadeli bir miidahale olup, ayni
zamanda siyasi, ekonomik, sosyolojik, hukuki, cografik de bir siiregtir. Hizli gelisen
teknolojinin yenidiinya diizeni olusturdugu son yillarda tiiketici istek ve talepleri de artik
eskisi gibi olmamakta, hizli degisim gostermektedir. Teknolojinin ilerlemesi ile
gozlemlenebilir hayatlar yarattig1 diinya sisteminde kisiler tim yeni gelismelerden aninda
haberdar olabilmektedir. Tiiketici talepleri ve yeni diinya egilimleri yani sira yine
teknoloji odakli sektordeki yenilikler, buluslar, finansal, sosyolojik, ¢evresel, toplumsal
etmenler, yatirnmcilart gelistirilen gayrimenkul projesinin gelecekteki gelirini daha

kapsamli analiz etmeye itmektedir.

Gayrimenkul projesi gelistirme en nihayetinde bir yatirim isidir. Yatirimcilar tim
risklerinde detayli ele alindig1 6n fizibiliteler ile yatirim karar1 alip almayacaklarina karar
vermek zorundadir. Yiiksek teknolojik gelismeler ve hizli bilgi akis1 her sektor gibi
gayrimenkul sektoriinii de temelden etkilemis ve artik gayrimenkul projesi gelistirmenin
profesyonel bir is oldugu, bu isin uzman kisilerce gelistirme sirketlerince 6n analizler
yapilarak degerlendirilmesinin artik bir zorunluluk oldugu bilinmektedir. Ciinkii
gayrimenkul projesi gelistirme uzun soluklu, ¢evreyi sekillendiren ve yiiksek yatirim
sermayesine ihtiya¢ duyan bir eylemdir. Gayrimenkul proje gelistirme siireci, yenilik¢i,
fark yaratacak yenilik¢i bir fikrin bulunmasiyla baslar. Toprak, emek, sermaye, yonetim
ve girisimcilik faktorleri bu fikri gergege donistiirecek araclardir. Gayrimenkul
gelistirme siirecinin bagarili yonetimi, siirecteki katilimcilarin etkinligine, gelistirme
metodolojisinin uygunluguna ve gelistiricinin problem c¢6zme becerisine baghdir.
Gelisim siireci isletme, yonetim, finans, politika, enflasyon, likidite, faiz oranlar1 vb.’yi

icerir. Bununla iliskili gesitli riskler vardir (Ozazman 2019).
Gelistirici ise gelistirme siirecinin tiim asamalarin1 koordine eden, kendi yetenekleri ve

sermayesi ile en iyi konsept proje fikrini yakalayan ve hayata ge¢mesini saglayan,

basindan sonuna tiim siireci yOneten, siirecin igerdigi tiim riskleri {istlenen kisidir.
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Gayrimenkul gelistirme siireci icerisindeki tiim paydaslar1 sirasiyla bir araya getiren ve
yoneten kisidir. Gelistirici gelistirme siirecinin {i¢ temel unsuru olan arazi, konsept fikri
ve sermayeden sadece birine sahip olabilecegi gibi hepsini de sagliyor olabilir. Her iig
unsurunda gelistiricide var olmasi ona olduk¢a kolaylik saglamaktadir. Gelistirici, bu
stirecte alaninda uzman ve deneyimli gayrimenkul gelistirme profesyonellerinden yardim
almalidir. {lgili tiim veriler 15131nda belirlenen konsept ile en etkin ve verimli kullanim
analizi yapilmalidir. Daha sonra diger tiim paydaslar siirece dahil olarak onay
asamasindan isletme dénemi dahil verimlilik ve risk hesaplamalar1 yaparak ortak yatirim
karar1 alinmalidir. Gayrimenkul gelistirme, insanoglunun siirekli degisen ihtiyaglarini
karsilamak tizere yapili veya yapisiz gevreye siirekli bir miidahale ve yenilenme eylemi
igerir. Yasam dongiisiiniin hizlandig1 ve siirekli degisime ugradigi giincel ve gelecek
donemlere bakildiginda bu degisimin devam edecegi diisiiniilmekte ve bu siirecin

gayrimenkul gelistirmeyi de yakindan etkileyecegi diistiniilmektedir.

Projenin uygulanacag arsa se¢imi projenin basarisin1 dogrudan etkileyen bir faktordiir.
Her hikaye benzersizdir ve bazi benzersiz 6zelliklere sahiptir. Bir arsanin veya arazinin
edinimini etkileyen bir¢ok faktdr vardir. Bu nedenle arazi satin almak dngoriilemeyen
bircok zorlugu beraberinde getirebilir. Proje alani strateji cergevesinde secilir. Bu
stratejinin  bir pargasit olarak projenin hedefleri, niteligi ve olas1 lokasyonlari
belirlenmelidir. Bu strateji genellikle gelistirici tarafindan belirlenir. Uygun bir yerin
secilmesi gelistiricinin tercihlerine, risk istahina ve sermaye miktarma baghdir. Pazar

arastirmasi genellikle bolge se¢gmeden once yapilir.

Tasarim asamasi aslinda siirecin basindan itibaren baslayip belirsizlikler icinde devam
eden bir asamadir. Gelistirici projenin yatirimcilar ve kullanicilar agisindan tercih
edilmesini saglayacak tasarimi Onermek zorundadir. Gelistirici yine bu siiregte
profesyonellerle, 6zellikle mimarlarla ¢alisir. Tasarim kriterlerini belirlemeye ¢alisir ve
ilk yapilan tasarimlar bir taslak niteligindedir. Proje ilerleyip gerceklesme asamasina
geldiginde taslak projeler detaylandirilir. Genel goriiniis, yiikseklikler, binalarin
boliimleri, slislemeler gibi seyler belirlenir. Belirsizlikler ne kadar ¢abuk giderilirse
projenin finansal degerlendirmesi de maliyet hesab1 da o kadar gergekgi olur. Ayrintili bir

maliyet hesabin1i bu asamada c¢ikarilmasi sonradan ilave maliyetlerinde zaman
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kayiplarinin ortaya ¢ikmasini engeller. Genellikle ilk diisliniilen ile siire¢ sonunda ortaya
¢ikan proje birbirinden ¢ok farkli olmaktadir. Maliyetli olacak tasarim onerileri projeden
ayiklanir, gelistirici tarafindan s6zlesme ona gore hazirlanir. Parsel, finansman, isgiicii ve
insaat malzemesi bulunur ve gerekli planlama izni alinirsa gelistirici projeyi yiiklenir.
Yiiklenme asamasina gelindiginde ilk yapilan tasarim ve finansal degerlendirmeler
yeniden gozden gegcirilir. Ciinkii sartlarda bu siire i¢cinde bir degisiklik olmus olabilir.
Gelistirici elindeki bilgilerin gegerliliginden de proje Onerisini gergeklesebilir
oldugundan emin olmalidir. Parsel elde edildikten sonra gelistirici maliyetleri en diisiik
seviyede tutma gayreti i¢inde olur. Bu asamaya kadar olan siiregte genellikle maliyet
profesyonel hizmetlerden de calistirilan kisilere 6denen paralardan kaynaklanir. Bazen
gelistiriciler heniiz ortada hic¢bir izin veya proje Onerisi yokken bir arsa ile ya araziyi
almay1 tercih ederler. Bunun nedeni gelistiricinin 6n izinler i¢in vaktinin olmamasi
parasinin olmamasi veya potansiyel bir firsat1 kagirmak istememesi olabilir. Gelistirici
hizmet alacag taraflarla taahhiitnameler imzalar, anlasmalarini yapar. Bu siiregte proje

oncesinde gelistiricinin amaci maliyeti en diisiik seviyede tutmaktir.

Uygulama gelistirici belli bir parsel de belli binalar1 belli siirede belli bir maliyetle
yapmak iizere taahhiitnameler imzaladiktan sonra uygulama sayfasina gecilir. Bu
noktadan sonra proje Onerisi veya anlagsmalara iliskin esneklik ortadan kaybolmustur.
Artik amag¢ projenin belirlenen siire icinde istenen maliyetle ve kalite diizeyi ile
tamamlanmasidir. Tasarim ve insaat siirecini yonetmek i¢in genellikle bir proje yoneticisi
veya koordinator belirlenir. Bu kisinin amaci ortaya ¢ikan sorunlart yeni gecikmelere ve
maliyetleri firsat vermeden ¢Ozmektir. Gelistirici bu esnada {retilecek olan
gayrimenkuliin satis1 konusuyla yakindan ilgilenir, piyasayi takip eder, gayrimenkullerin

satilabilmesi i¢in gerekli girisimlerde bulunur.

Kiralama, yonetim, elden ¢ikarma siirecin son asamalari olmasina karsin gelistiricinin
basindan itibaren hep aklinda olmasi gereken asamalardir. Gelistiriciler siirecin basinda
veya ortasinda kullaniciy1r garanti altina alabilirler. Gelistirmenin basarist lretilen
gayrimenkullerin istenilen kira degerinde veya fiyatta hesaplanan sekilde bir kullaniciya
verilmesidir. Kiralama veya satis finansal degerlendirme asamasinda diisliniilen bir

konudur. Bazen gelistirici satis veya kiralama i¢in 6zel bir sirketi gbrevlendirebilir.
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Genellikle gelistirme siireci tamamlandiktan sonra kullanici bulunur, gayrimenkuliin
kiraya m1 verilecegi yoksa satilacagini piyasanin durumuna bir gelistiricinin
motivasyonuna gore degisir. Bazen bu kararlar yalnizca gelistirici tarafindan degil arsa
sahibi veya yatirimei tarafindan verilir. Gelistirici ilk tasarim ve finansal degerlendirme
asamasinda projenin yatirim degerini dikkatlice hesaplamalidir. Eger gelistiricinin amaci
projeyi bitirip bir yatirimcei ya satmaksa o zaman projeyi yatirimeilarin isteyecegi sekilde
ilerletmesi gerekir. lyi bir yer se¢imi, ayrintili sartname, iyi kiracilar yatirimeinin aradig
seylerdir. Gelistiricinin isi gayrimenkullerin icine kullanicilar yerlestikten sonra da
bitmez. O gayrimenkuliin iyi bir sekilde de yonetilmesi gerekir. Nasil yonetilecegi siirecin
basinda kafa yorulmasi gereken bir konudur. Eger yonetim basarili bir sekilde yapilirsa
bu gelistiriciye hatir1 sayilir bir sohret kazandirir. Ingaat bittikten gayrimenkuller
satildiktan sonraki yasam dongiisiine bakarak bir projenin basarisindan veya

basarisizligindan s6z etmek miimkiin olabilir.

3.2 Proje Gelistirme Siireci Aktorleri

Gelistirme siirecinde genellikle arsa sahipleri ¢ok aktif bir rol almazlar. Genellikle arsa
sahipleri arsalar1 igin kisa veya orta vadede bir finansal gelir beklentisi i¢indedirler.
Gelistirici, gelistirme siirecinde orkestra sefidir. Arazinin bulunmasindan finansmana,
danmismanlik almaktan insaata kadar tiim silireci yonetir. Gelistirici gergeklesen
gayrimenkul projesinin maliyetinden daha biiyiik bir gelir elde ederek kar etmeyi
hedefler. Elde edilen karin yiiksekligi aslinda o projenin de basarisinin gostergesi

olacaktir.

Yatirimci arazinin elde edilmesi ve insaat maliyeti i¢in finansal giderleri karsilayan taraf
kurum, banka veya sermaye sahipleridir. Finansal yiikii karsilayan farkl: tiir yatirimcilarin
kisa veya uzun vadeli kar beklentileri olabilir. Uzun vadeli yatirimeilar o gayrimenkulden
uzun vadede elde edilecek kira gelirine veya alip satma gelirine talip olurlar. Gelistiriciler
gelistirme maliyetini minimize etmeye Ve yatirim karliligini en yiiksek noktaya tasinmaya
calisir. Gergeklesen projeyi yiiksek fiyata en kisa siirede satabilmeyi veya kiralayabilmeyi
amaglar. Gayrimenkuliin yer secimi tasarimi ve hususi Ozelliklerini bu kapsamda

belirlerler. Kamu, kamu yarart agisindan en uygun yer se¢imini arastirirken 6zel sektor
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kendi projelerine en uygun yer se¢imini arastirirlar. Satis fiyatim1 ve satilabilirligini
arttiracagini inanirlarsa ancak ilave harcamalarla gelistirme maliyetini artirmay1 kabul
ederler. Yatirimeilar miilkii en az fiyata almaya calisir. Kira gelirini olabildigince artirma
ya da miilkii aldigindan daha yiiksek bir fiyata satmaya ¢alisirlar. Uzun vadede eger kira
gelirini ve miilk fiyatina olumlu katki sunacaksa ona daha fazla para yatirmay: kabul
ederler. Sosyal konut projelerinde kisa veya uzun vadede miilkiin fiyatin1 ve kirayi
artirmak miimkiin olmadigi i¢in yatirimeilar bu ise girmemektedir. Kullanicilar yiirtitmek
istedikleri aktiviteyi en iyi sekilde yiirlitebilecekleri bir gayrimenkulii almay1r bunu
yaparken de olabildigince az kullanim maliyeti kira bedeli yakit aidat gibi ddemek
isterler. Bir gayrimenkul gelistirme silirecine kimlerin katildigini, hangi roli
tistlendiklerini ve nigin bu siirece dahil olduklarimi bilmek gerekmektedir. Siirece
katilanlarin beklentileri kisa veya uzun vadeli bir yatirim kar1 olabilecegi gibi finansal

veya islevsel bir amag da olabilmektedir.

Gelistirme siirecinde en etkili aktdrler yatirnmcilar, gelistiriciler ve kullanicilardir. Bu
aktorler bu siirece farkli nedenlerle dahil olurlar. Kisa veya uzun vadeli diisiiniirler.
Finansal veya islevsel amaclar giiderler. Bir projenin karakteristik ve yer se¢cimi o projeye
dahil olan aktorlerin projedeki agirlikli rollerine bagli olarak maliyet, kazang, gelir
paylasimina dayali olarak belirlenir. Bu aktorler arasinda giig iliskileri s6z konusudur. Bu
giic iliskilerinde gelistiriciler, yatirnmcilar, kullanicilar, kaynak, sektor, lokasyon,
gelistirme siirecinin bi¢imi, kullaniciya ydnelik egilimler i¢ ige gecebilir. Ornegin kendi
evini kendi yapmak isteyen birisi kullanici, yatirimei ve gelistirici roliinii istlenmis olur.
Kendi evine sahip olmak isteyen biri miiteahhit ile anlastiginda yatirimci ve kullanici
konumuna ge¢mis olur. Gelistiriciler genelde bu faaliyetlerin koordinatorii olup, kagit
tizerindeki fikirleri ger¢ek tasinmaz niteligine doniistiirlirler. Bu siirecin ana aktorleri
yatirimci, mal sahibi, gelistirici, kullanicidir. Amag, proje konusu gayrimenkullerin
degerlerinin artirilmasi, uygulama sonrast ise yatirilan degerlerin en azindan
korunmasidir. Yatirilan deger, gayrimenkul gelistirme kuruluslart agisindan vergi sonrasi

kira veya satig gelirleridir.

Gayrimenkul piyasasi, tasinmazin miilkiyeti ve miilkiyete bagli hak ve faydalarinin para

gibi diger varliklarla degistirmek isteyen bireylerin var oldugu piyasalardir. 19. ylizyilda
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gayrimenkul projeleri yatirimlart genellikle devlet tarafindan diizenlenmis, yonetilmis ve
denetlenmistir. 20. ylizyilda ise devlet yatirimlarinin yani sira yabanci yatirimcilar ve 6zel
sektor tesviki ile bu sektore hizla yatirimlar yapilmaya baslanmistir. Kooperatifler ve
bolgesel miiteahhitler eliyle yiiriitiilen gayrimenkul projeleri son yillarda daha komplike
ve biiyiik sermayeli yatirimlara doniligsmiis olup, s6z konusu yatirimlarin ana aktorleri de
degismistir. Gayrimenkul yatirimlari uzun vadeli ve biiyiik biitgeli yatirimlardir. Diinyada
ve Tirkiye’de gayrimenkul yatirimlart oldukcga ilgi gérmekte, bireyler ve kuruluslar

gayrimenkul piyasasini yakindan takip etmektedir.

Gayrimenkul piyasasi aktorleri, alicilar ve saticilar, degerleme sirketleri ve uzmanlari,
emlak komisyonculari, kiraya veren veya kiralayanlar, bankalar ve finans kuruluslari,
proje gelistirici ve uygulayicilari, yatirimeilar ve kamu kuruluslaridir. Kamu kuruluslar
yasal ve hukuki diizenleme, planlama, denetleme, yonetme, uygulama yoniinde itici gii¢
olarak bu sektorde yer almaktadir. Gayrimenkul projeleri gelistirme sektorii, kamu ve
0zel sektoriin siirekli bir arada ve etkilesimde oldugu bir siire¢ igermektedir. Kamu
sektorli s6z konusu yatirimlarin yasal ve hukuki diizenlemeler, altyapi, ulasim, planlama
diizenlemeleri, gerekli onaylar, izinler ve denetimler kismini yiiriitiirken 6zel sektor
yatirimcisi kamusal diizenlemelere ve kurallara birebir uymak zorundadir. Her iki paydas
da birbirine paralel ve uyumlu hareket etmelidir. Yerel ve merkezi yonetimler sosyal,
cevresel ve ekonomik dngoriilere ve kalkinma stratejilerine gére imar planlar ve ilgili
yasalar gelistirirken, gayrimenkul yatirimcilarinin ticari karlarin artirirken yasal, sosyal

ve ¢evresel konulara da dikkat etmeleri gerekmektedir (Karsli 2014).

Son yillarda gelisen ve daha karmasik bir yapiya biiriinen gayrimenkul projeleri
yatirimlart ¢ok biiyiik sermaye, birikim ve tecriibe gerektirdiginden Tiirkiye’de ve
diinyada biiyiik 6l¢iide 6zel sektor tarafindan gergeklestirilmektedir. Konsept tiretme,
gelistirme, doniistiirme, finansman saglama, yapim insa ve isletme siire¢lerini i¢eren tiim
kisimlar kamu otoritesi tesviki ve destegiyle 6zel sektor gayrimenkul gelistirme sirketleri
ve yatirimcilar tarafindan yapilmaktadir. Kamu yonetiminde ve denetiminde, kamu
kaynagi kullanilmadan gerceklestirilen biiyiik 6lgekli yatirimlar haline gelmekte, {ilkenin
kalkinmasi, gelismesi, istihdam yaratma siirecinde ¢ok dnemli bir itici gii¢ olmaktadir.

Biiylik sermayeli projeler genellikle ortak girisim veya sendikasyon ile
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gerceklestirilmektedir. Ortak girisim, iki veya daha fazla kisi veya kurulusun belirli bir
projeyi iistlenmek tizere bir araya geldigi sinirl siireli bir ortakliktir. Proje baglamadan
once tanimlanir ve proje tamamlandiktan sonra biter. Sendikasyon, gayrimenkul projeleri
gelistirmek icin fonlarini bir araya getiren 6zel veya kamu kuruluslar1 arasindaki bir
ortakliktir. Gergeklestirilen yatirnmlar diger kalkinma planlarimi desteklemekte ve

biliylimeyi hizlandirmaktadir.

Gayrimenkul gelistirme siirecinde yer alan aktorler yatirimer sirketler, gayrimenkul proje
gelistirme sirketleri, danismanlar, degerleme sirketleri, gayrimenkul yatirim ortakliklari,
miiteahhitlik sirketleri, bankalar, finansman sirketleri, hukuk ofisleri, mimarlik ofisleri,
sehir planlama ofisleri, proje yonetim firmalar1 olarak sayilabilir. Tasinmaz yatirim
piyasasi gelir ortakligi, gayrimenkul yatirrm fonu (GYF), GYO, devre miilk, arsa/arazi
gelistirme girisimlerini igerir. Tiirkiye’de gayrimenkul gelistirme siirecinde rol alan
aktorler ise onceki yillarda kooperatifler, kamu ve miiteahhitler iken son yillarda 6zel
ingaat sirketleri, GYQO’lar, bank/ finans kuruluslari, kamu kurum ve kuruluslar
(belediyeler, TOKIi, Emlak Konut GYO gibi) ile mimar, miihendis, gayrimenkul
danigmani, sehir planci, avukat, isletmeci, finans uzmani, degerleme sirketleri, pazarlama
sirketleri, reklam ajanslari, tesis yoOnetim sirketleri olmaktadir. Gelistiriciler ve
gayrimenkul yatirimcilart her zaman gelisim ve donilisim projelerinin  hayata
gecirilmesinde 6nemli rol oynamis ve sektoriin itici glicii olmus ve kamu kurum ve
kuruluslari i¢in 6n ayak olmus, gelismelere onciiliik etmistir. Kamu kurum ve kuruluslari
daha ¢ok sosyal gayrimenkul gelistirme tarafinda rol almay tercih etmistir. Ozel sektoriin
onciiliik ettigi gelistirme projelerinde kamu genellikle diizenleme ve denetleme ayaginda

yer almaktadir.

3.3 Konsept Proje Gelistirmede Kullamilan Analizler

Gayrimenkul projesi gelistirmeye karar verilen bir arsada ilk is, yapilasma kosullarini
gosteren imar ¢ap1 ve varsa plan notlarinin ilgili belediyesinden almaktir. Bu arsaya nasil
bir imar hakkin tanindiginin bilinmesi karar verilecek proje konseptin temelini olusturur.
Konsept gelistirmeye altlik olacak en 6nemli analizlerden biri pazar analizidir. Pazar

analizinde o bdlgenin genel bir tanimlamasi, aragtirmasi yapilarak bdlgenin ve arsanin
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tipik 6zellikleri arastirilir ve arsanin olumlu ve olumsuz 6zelliklerini igeren swot analizi
yapilir. Ayrica bolgede rekabet analizi de yapilarak rakip projelerin konumu, konsepti,
tasarim Ozellikleri, satis politikalar1 incelenir, yeni yapilacak kamu ve 6zel sektor
yatirimlari da arastirilir. SWOT analizinde bulunan tiim veriler birbiri ile de kiyaslanarak
kendi igindeki giicii, zayif noktalari, firsatlari, risk ve belirsizlikleri tanimlanir ve 6ncelik
sirasina belirlenir. Gelistirme projelerinin temel amaci rekabet giicli yiiksek proje
yaratmak oldugundan bir diger énemli unsur da hedef kitlenin belirlenmesidir. Karar
verilen hedef kitlenin ihtiyaglari, talepleri, satin alma egilimleri, gelir seviyeleri iyi analiz

edilip bilinmelidir.

Konsept proje gelistirmede oncelikle en etkin ve en iyi kullanim analizi yapilarak en iyi
kullanim bi¢imine karar verilmektedir. En etkin ve en iyi kullanim analizi tasinmaza en
yiiksek degeri veren kullanim seklinin belirlenmesidir. Arazi gelistirilmeli mi yoksa
mevcut hali ile bos mu birakilmalidir veya ne sekilde planlanmalidir ki en etkin kullanim
sekli olmalidir gibi sorulara cevap aranmaktadir. Uzerinde yap1 olan tasinmazlarda, yap1
adma da bir karar verilmelidir. Bolgesel, teknik ve yasal analizler, s6z konusu yapinin
yikilip yeniden yapilmasi, giiglendirilmesi, tadilati, islev degisikligine gidilmesi veya
mevcut hali ile kullanilmasi gibi Oneriler igermektedir. Tasinmaz iizerindeki yapi
eskidik¢e bu analiz daha ¢ok onem kazanmaktadir. Cilinkii miilkiyet 3 boyutlu iken,
gayrimenkul 4 boyutludur; yiikseklik, derinlik, ylizey ve zaman. Her mal sahibi elindeki
mal1 en verimli sekilde kullanmak istemektedir. En yiiksek degeri veren, ¢evresel ve
bolgesel sartlara uyumlu, fiziksel ve teknik olarak yapilabilir, yasal ve hukuki sartlara
uygun, finansal olarak yapilabilir olan en uygun kullanim secilmeli ve bu tamamen
uygulanabilir olmalidir. Yasal izinler, miilkiyet hakki, imar hakki, varsa kisitlamalar,
ilgili kanun ve yonetmelikler, biiyiik 6lcekli imar planlar ile belirlenen kullanim bigimi
analizi de ¢ok 6nem arz etmektedir. Amag en yiiksek degeri veren en etkili ve en iyi

kullanim bi¢imine karar vermektir.

Gayrimenkuliin degerini, toplumsal egilimler, sosyal statii, tercihler, ekonomik ve politik
kosullar, devlet uygulamalar1 ve yasal diizenlemeler, ¢evresel, cografik, iklimsel kosullar
etkiler. En etkin ve en iyi kullamim karar1 alinirken iiretilecek projenin nihai

kullanicilarinin gelir diizeyleri, satin alma giigleri, hedef kitle begenileri ve beklentileri,
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sosyal statii beklentileri, bolgesel trendler ¢ok iyi analiz edilmelidir. Ilgi ve merak
uyandiran, hizl satilabilir veya kiralanabilir bir projeye karar verilmelidir. Kisiler projeye
ilgi duymal1 ve bu projede yer almay1 istemelidir. Bu analiz biitiin mantikli ve makul
kullanim alternatiflerini igerir. Bu alternatiflerden en yiiksek degeri saglayan kullanim
sekline karar verilir. Bu analiz kentsel ve kirsal gayrimenkul kullanim kararlarinda, eski
eser ve yapl kullanim kararlarinda siklikla kullanilmaktadir. Konsept projeye karar
vermeden Once proje alani i¢in en etkin ve verimli kullanim analizi yapilmalidir. S6z
konusu analiz yasal, teknik, ekonomik, ¢evresel, cografik, demografik, hukuki, sosyolojik
bir¢ok analiz igerir. Yasal ve teknik verinin yaninda mekansal istatistikler de bu siirecte
cok oOnemlidir. Var olan tim potansiyeller, olumlu ve olumsuz ydnler iyi
degerlendirilmeli, o arsa i¢in olas1 en iyi alternatifler olusturulmalidir. Olusturulan
alternatiflerinde kendi icinde birbirleri ile olan olumlu ve olumsuz yonleri
karsilastirilmalidir. Gelistirici pazar analizi ve en etkin ve verimli kullanim analizi
sonuglarin1 degerlendirerek en olas1 alternatifin ne olacagmma karar verilir ve
hedefledikleri konsept proje fikrini olusturma asamasina gegilir. Konsept projenin

olugmasinda bu verilerden faydalanilir.

3.4 Gayrimenkul Projesi Gelistirmede Konsept Projenin Yeri

Hizli niifus artis1 ve yapilabilir arazi stoku azaldik¢a gayrimenkul projesi gelistirme
piyasasi daha rekabetci bir hale gelmektedir. Konsept gelistirme bir ¢esit iiriin gelistirme
is1 oldugundan 6zgiin, yenilik¢i olmasi beklenir. Gayrimenkul projelerinde konsept
gelistiriciler miisteri talep ve ihtiyaclarin1 dogru analiz etmeli, bu ihtiyaglar karsilayan
bir konsept gelistirmeli ve miisterileri bu projeye yatirim yapmaya ikna etmelidir. Bir
gayrimenkul projesi belirlenmis bir ana tema yani konseptle sekillenir. Konsept her
projenin ana catisini olusturan en temel unsurdur. Gayrimenkul projelerin konseptlerine
ornek olarak, yesil binalar, akilli binalar, cocuk dostu binalar, sosyal aktiviteli binalar,

erigilebilirlik temelli binalar verilebilir.

Bir gayrimenkul projesi yatirimi yapilmasi planlandiginda oncelikle bu projenin
yapilacagi arsada nasil bir konsept gelistirilmesine gerek olduguna karar verilmelidir. Bu

yeni bir yapi olabilecegi gibi mevcut bir yapinin renovasyonu da olabilir. Konsept proje
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projenin ana temasi oldugundan bastan sona projede etkisi goriilen bir olgudur. Konsept
belirlenirken bolgesel, ¢evresel, iklimsel, sosyolojik arastirmalar, mekansal istatistikler
yapilmali, rekabet analizi, hedef kitle analizi, pazar analizi yapilmalidir. Konsept proje
olustururken en Onemli sey yaratict ve ilgi ¢ekici, Ozgiin bir ana fikir ortaya
koyabilmektir. Pazar analizinde gayrimenkul yatirnrm projesinin bulundugu veya
bulunacagi pazarin mevcut ve gelecek verileri, sorunlari, eksik noktalari, varsa olumlu
yonleri, isleyisi, pazarin biiylime potansiyeli, rakip proje analizleri, rakiplerin pazardaki
giicii, pazarin proje Uriiniine gosterecegi olasi tepki, olasi riskleri 6nceden belirlemek igin
gerekli veri ve bilgilerin toplanip analiz edilmesidir. Boylesi bir projeye talebin ne yonde
olabileceginin analizi i¢in de talep tahmini analizi de yapilmalidir. Bu analiz sonucunda
girilmesi planlanan pazara beklentilerine, eksik noktalardan dogan ihtiyaglara gore bir

konsept gelistirilmelidir.

Hedef kitle belirlenirken o bélgedeki niifus verileri, demografik ve sosyolojik yapi, gelir
seviyesi, alim giicii, harcama egilimleri, yas ortalamasi, aile yapisi, egitim durumu, dini
inaniglar dikkate alinarak bir analiz yapilir. Gayrimenkul piyasasinda miisteri davraniglari
analizi, gelir seviyesi ve harcama analizinde ekonomik tercihlerinin ne yonde oldugu,
aldiklar1 bir gayrimenkuliin ne kadarin1 6z kaynak ne kadarmi kredi ile karsiladiklari
bilinmelidir. Projenin yer alacagi bolgede gegerli olan yasalar, yonetmelikler, planlar,
hukuki diizenlemeler incelenmelidir. Cevresel, iklimsel, doga olaylar1 verileri
incelenmelidir. Tiim bu veriler 1s18inda, gelistiricinin kendi yetenegi dogrultusunda bir
konsept fikri olusmaktadir. Iste bu en 6zgiin, en yaratici, proje gelistirmenin en kritik
asamasidir. Iyi yakalanmis bir konsept proje fikri projenin basindan sonuna kadar en ¢ok
basarisin1 etkileyen faktor olacaktir. Konsept proje isin yapim asamasindan insa
faaliyetinin bitmesi hatta isletme doneminde de yapinin Odmrii boyunca o yap: ile

yasayacak ve var olacak bir unsurdur.

3.5 Konsept Proje Gelistirmenin Sosyal Etkileri

Gayrimenkul projelerinde konsept proje gelistirmenin teknik yoniiniin yani sira sosyal
yonii de incelenmelidir. Bir gayrimenkul projesi i¢in esas alinacak konsept projeye karar

verilirken yapilmasi planlanan arsa/arazi, bolge cok iyi analiz edilmeli, bolgedeki
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sosyolojik ve demografik yapi, tiiketici trendleri iyi okunmali, mekansal ve pazar
analizleri yapilmalidir. Gayrimenkul projeleri kisiler i¢in bir sosyal statii araci, prestij
imgesi anlami da tasimaktadir. Gayrimenkul projelerinde konsept proje gelistirmenin
toplumsal etkilerini de yasam kalitesi, toplumsal ihtiya¢larin kolaylikla saglanmasi,
zaman, kaynak ve enerji tasarrufu, siirdiiriilebilirlik ile ekonomik canlilik ve kalkinma
olarak gdrmek miimkiindiir. Cevresel ve sosyal etki degerlendirilmesi yapilmasi ¢ok

Onemlidir.

Tiiketim toplumu normlarinda gayrimenkul bir meta haline geliyor ve sosyokiiltiirel bir
grubun statiislinlin gostergesi olmaktadir. Yiiksek yasam standartlari, kontrollii mekan
organizasyonu, tiim kontroliin tek elden olmasi, yogun giivenlik ve kendileri gibi
insanlarin arasinda yasama istegi, kullanicilar1 kapali sitelere cekmistir. Kentin ¢eperinde
yer alan bu yeni ve liiks projeler, toplumsal dokuda yasanan sosyoekonomik degisimlerin
mekansal yansimasi olarak ortaya ¢ikmistir. Bu yeni tiiketici grubu, modern bir yasam
tarzinin tiim ihtiyac¢ ve hizmetlerini kendi tiiketim normlari dahilinde elde ederken, ayni
sosyokiiltiirel sermayeye ve yasam tarzina sahip akranlariyla bir arada yasama arzusu da
duymaktadir. Boylece sosyal, kiiltiirel ve ekonomik baglarini gii¢lendirebilecekleri bir
yerde olmak; ayni zamanda kendisini liye olarak tanimlayan sosyal c¢evreden de
uzaklagsmaz (Songiiler 2019). Konsept gelistirme siirecinde konseptin gelistirildigi hedef
kitle, toplumsal ve sosyolojik yapi, kamusal altyap: ve yatirimlar, gelecek hedef kriterleri,
insan psikolojisi, giincel trendler ve egilimler, gelir ve aile yapisi, egitim durumu gibi
birgok sosyal arastirma sonucu verileri bizi dogru konsepte gotiirecektir. Toplumsal etki,
toplum yarart diisiiniilmeyen hicbir konsept proje gelistirme basarili olamayacaktir.
Sosyal fayda yonii fazla olan bir konsept daha ¢abuk kabul gorecektir. Gayrimenkul
gelistirme, sosyal ve ekonomik kalkinmayr hedefleyen, haklara saygili, g¢evresel
degerlerden ve dogal kaynaklarin siirdiiriilebilir kullanim1 ilkesinden 6diin vermeyen
ekolojik bir diinya goriislinii dikkate almalidir. Bu yapilirsa hi¢bir kayip olmaz, fayda
olur. Bunun i¢in gayrimenkul gelistirme siirecini destekleyen ve yonlendiren bir yasal

yonetim siirecinin kurulmasi gerekmektedir (Karsli 2014).
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3.6 Tiirkiye’de Gayrimenkul Projesi Gelistirme ve Ornekleri

Tiirkiye’ye 1950°1i ve 1960’11 yillarda gelen go¢ dalgasinin ardindan ortaya ¢ikan plansiz
insaat sorununa ¢oziim olarak ortaya c¢ikan 1980°li yillarin devasa konut projeleri,
Tirkiye’nin ilk biiylik 6l¢ekli gayrimenkul yatirimlartydi. Bu donemde yaratilan olumlu
kosullar arasinda biiyiik bir konut stokunun olusmasi ve genis alanlarin Tapu Dairesi
araciligiyla dagitilmast da vardi. Tiirkiye’de konut sorunu ve politikasinin gelismesiyle
bir anlamda yolunu bulan kalkinma sektorii mekansal biiylimeyi yakalamis ayn1 zamanda
ekonomik olarak da kendini géstermeye baslamistir (Agikel 2007). S6z konusu yillarda
cogunlukla bolgesel is yapan miiteahhitlerin arsa sahipleri ile kat karsilig1 insaat yapim
sOzlesmesi yaparak bir anlagma yapip fazla risk almadan kii¢iik ve orta 6lgekli bir ingaati
finanse edebiliyor ve insaat devam ederken veya bittikten sonra satigi tamamlayarak
stireci rahatlikla bitirdigi bilinmektedir. Miiteahhit, arsa sahibi ile anlastiktan sonra ilk is
olarak bir mimar ile anlasarak, mimarin 6nderliginde tim proje ve ruhsat siireglerini
tamamlayarak ingaat siirecini bastan sona yonetmektedir. Bu gelistirme yontemi halk
dilinde yap-sat olarak bilinmektedir. Yap sat yonteminin ilk uygulamaya baslandigi
donemlerde arsa sahibi ve miisteri biiyilk oranda kullanmishilik ve kaliteli is¢iligi
onemsemektedir. Gayrimenkul yatirnmlarinin risk ve belirsizlikleri oldukg¢a az, yatirim
bedelleri diisiik olmaktadir. Pazarlamaya ¢cogunlukla gerek bile kalmadan yakin ¢evrede
satig siireci tamamlanmaktadir. Biiylik 6lcekli yatirimlar ¢cogunlukla kamu tarafindan

gergeklestirilmektedir.

Tiirkiye’de 1996 yilinda gayrimenkul sektoriine GYO girmistir. Bu sirketler kurumsal
firmalarla ortak projeler gelistirerek, gayrimenkul giivence altina alarak ve finansal
piyasalarda nakit akis1 saglayarak insaat sektoriine katilmaya baglamislardir. GYQO’lar
Sermaye Piyasas1 Kurulu (SPK) denetiminde, % 49’u halka agik bir yapiya sahip olup,
tiim faaliyetleri periyodik olarak incelenerek raporlanmakta ve profesyoneller tarafindan,
alaninda uzman kisiler tarafindan yonetilmektedir. Gayrimenkul ve insaat sektorlerinin
kurumsallasmasinda ve ikincil piyasalarinda GYO’lar ¢ok onemli bir rol oynamaya
baglamistir. Tiirkiye’de son yillarda GSYH yasanan artig ve biiylime vatandaslarda refah
diizeyini artirmistir. Bu refah diizeyi herkeste esit oranda olmasa da niifusun bir kisminda

gelir seviyesinde 6nemli derecede yiikselis gostergesidir. Gelir seviyesindeki artis ise
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bireylerin yasamsal ve toplumsal beklentilerini, ihtiyaglarimi g¢esitlendirmekte ve
artirmaktadir. Tiirkiye’de gayrimenkul gelisimi ham araziden arsaya doniisiim, mevcut
arazi lzerine yeni bir gayrimenkul projesi yapilmasi veya mevcut bir binanin
yenilenmesi, fonksiyonel degisiklik ve kentsel doniisiim uygulamalar1 seklinde

gerceklesmektedir.

Tiirkiye’de gayrimenkul projeleri gelistirme isi son yillarda hizli bir ivme gostermistir.
Ozellikle ana faaliyet kolu insaat ve taahhiit isleri olan sirketler, bu islerden elde ettikleri
kazanglarla arsa yatirimlarina ve arsa gelistirme islerine yonelerek yap-sat konut, kat
karsilig1 ingaat yapimi veya kira geliri elde edebilecekleri ticari gayrimenkul projelerine
yonelerek sektoriin bilyiimesine hiz kazandirmislardir. Ozellikle kamunun yeni yasal
diizenlemeler ile tesvik ettigi, farkli proje finansman yontemleri de kullanilarak, 6zellikle
Emlak GYO, TOKI, iller Bankasi, Ozellestirme Idaresi, Cevre, Sehircilik ve iklim
Degisikligi Bakanlig1, belediyeler vasitasiyla yiirtittiigii hasilat paylagimi, arsa gelistirme,
proje gelistirme isleri sektore bir canlilik katmis ve bir¢cok firmaya da bu alanda yatirim
tesviki saglamistir. Bu da bu sektordeki firmalarin biiylimesine ve sadece yurtiginde degil
yurtdisinda da bu sektérde Oncii isler yapmalarina sebep olmustur. Tiirkiye’de
gayrimenkul proje gelistirme sektoriinde kamu ve 6zel sektor bir arada yer almaktadir.
Gayrimenkul projesi gelistirme isi 1980’li yillarda daha ¢ok kooperatifler ve bolgesel
miiteahhitler tarafindan hayata gegirilirken, 2000°1i yillardan sonra gayrimenkul proje
gelistirme sirketleri, degerleme sirketleri, ingaat sirketleri, gayrimenkul yatirim
ortakliklari, holdingler, ortak girisimler, hizmet kuruluslari ile kamu kurum ve kuruluslari
tarafindan yapilmaktadir. Tirkiye’de genellikle gayrimenkul projelerinde konsept
gelistirme isleri yabanci sirketlerce yapilmaktadir. Biiyilk yatirnmcilar bu sirketlerin
kapilarini galmaktadir. Ornegin Colliers, Morgan Bank, Global Commercial Real Estate
Services (CBRE), Japonya International Cooperation Agency (JICA) gibi sirketler
gayrimenkul ve altyapi projelerinin gelistirilmesi isinde arastirma ve danigsmanlik islerini
gerceklestirmektedir. Bu gelecekte daha da ¢ok 6nem kazanacak bir uzmanlik dalidir. Bu
kadar biiyiik biitceler ve risklerle bir yatirim projesine baslamadan once nitelikli bir
arastirma ve analiz yapilmasi neredeyse artik bir zorunluluktur. Tiirkiye’de gayrimenkul
projelerinde konsept proje gelistirmek hala bir uzmanlik alani gibi goriilmemekte

genellikle siyasi, politik kararlarla gerceklesmektedir (Tanrivermis 2020).
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Istanbul ili Karakdy ilgesinde yer alan ihale bedeli 1,7 milyar dolar olan proje, istanbul’da
1,2 km sahil seridine sahip olup, kruvaziyer gemilerini agirlayacak, yilda 25 milyon turist
agirlamasi  hedeflenen diinya standartlarinda kruvaziyer limani konseptinde
tasarlanmustir. ki biiyiik holding yatirimcisinin ortak yatirimini iistlendigi proje icin 6
banka ile finansman anlasmasi imzalanmistir. Ana konsepti Tiirkiye’nin diinyaya
denizden agilan kapisi olmasidir. Alanmn gelistirme ve isletmesi Galataport Istanbul
Liman Isletmeciligi ve Yatirimlari A.S. tarafindan yapilmistir. Sz konusu projede
kruvaziyer terminalinin yan1 sira kiiltlir sanat etkinlikleri, liiks otel kompleksi, diinya ve
yerel mutfak 6rneklerinin bulundugu restoranlar ve ticari {initeler yer almaktadir. Yerel

halkin ve turistlerin de bu projeye yogun ilgisi beklenmektedir (Sekil 3.1) (Anonim 2019).

Sekil 3.1 Galataport projesi genel goriinimii (Anonim 2021a)

Galataport, gelecek kruvaziyer gemilerini ana liman olarak ve transit seferler icin de
agirlayacaktir. Yolcularin yer altinda 29.000 m?’lik terminal binasinda karsilanacagi,
giimriiklii ve glimriiksiiz alanlarin degisken sekilde ayrilabildigi sekilde insa edilmistir.
Limana gemi yanagsmadigi zamanlarda gimriklii ve giivenlik International
Ship and Port Facility Security (ISPS) alanini birbirinden ayiracak olan 6zel bir kapak
sistemi vasitasiyla zemin {istii alanin tamami, vatandaslar tarafindan kullanilabilecektir.
Projede yer alan 30.000 m?’lik peyzaj alaninda ve 2.300 araglik kapali otopark alani da
bolgenin park sorununun ¢6ziimiine onemli bir katkida bulunacaktir. Projenin

Tiirkiye’nin turizm gelirine ve istihdamina 6nemli katki saglayacagina inanilmaktadir.
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Istanbul’un simgelerinden biri haline gelen, 1940 yilinda insa edilen ve 2002 yilinda
kiiltiir varlig1 olarak tescil edilen tarihi Karakdy Yolcu Salonu, Galataport projesi

kapsaminda yikilirken, proje tamamlanarak faaliyete ge¢mistir (Anonim 2019).

Ankara ili Kizilay mevkiinde 1940’1 yillarda devlet ¢alisanlar1 i¢in Emlak Bank
tarafindan yapilan Tiirkiye’nin ilk toplu konut uygulamasi olan Saragoglu Mahallesi
konut kompleksi yenilemesi ve doniisiimii farkli kesimlerde oldukga tartisma yaratmuistir.
S6z konusu bolge Ankara’nin tarihi izlerini bulabildigin, kentsel sit alani olan, tescilli
agag ve evlerin yer aldigi, kent hafizas1 icin 6nemli bir imgeye sahip, sehrin merkezinde,
eski mahalle kiiltiirlinlin yasandigi, nostaljik dar sokaklarin oldugu, bir¢ok kisinin
anilarin1 barindiran ancak uzunca bir siiredir konutlarin bosaltilarak atil birakildig1 ve
sehrin merkezinde ¢Okiintii alan1 haline gelmis bir alandir. Alman mimar Paul Bonatz
tarafindan tasarlanan mahalle yaklasik 120.000 m? arsa iizerine kuruludur. Proje
kapsaminda, her biri farkli tip ve yiikseklikte insa edilmis olan toplam 75 adet apartman
ve 642 adet konutun yani sira 435 adet de lojman bulunmaktadir. Emlak ve Eytam
Bankasi tarafindan finanse edilen ingaatin temeli 29 Ekim 1944 tarihinde atilmis olup,
1946 tarthinde tamamlanarak kullanilmaya baglanmistir. Projede konutun yani sira
okullar, kiitiiphaneler, kamu binalari, dinlenme tesisleri ve oyun alanlar1 yer almaktadir

(Sekil 3.2) (Anonim 2020c).

Sekil 3.2 Saragoglu Mahallesi genel gortiniim (Anonim 2020a)
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Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi tarafindan Saragoglu’nu koruma,
yenileme ve yasatma projesi basligiyla hayata gegirilen projenin en onemli 6zelligi
Ankara’nin en merkezi lokasyonunda sosyal alanlar1 ve yenilenen fonksiyonlarla yeni bir
cekim merkezi olusturmay1 hedeflemesidir. Insaat calismalar1 2016 yilinda baslayan
projeden bir cephe 6rnegi goriilen (Sekil 3.3) mevcut tescilli yapilarin korunacagi,
yenilenecegi bir calisma baslatilmistir. Emlak Konut GYO A.S. tarafindan insaat1 yapilan
bu yenileme ve doniisiim projesinin fonksiyonlarinin aslina uygun olarak mi
gerceklestirilmesi gerektigi yoksa giincel ihtiyaglara gore yeni bir islev kazandirilarak mi

yapilmasi gerektigi kamuoyunda oldukga ciddi tartigmalara konu olmustur.

%
g
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p

Sekil 3.3 Saragoglu Mahallesi konut cephe goriintiisii (Anonim 2020a)

Projenin en ¢ok elestirilen yonii yenileme projesinin mahallenin 6zgiin degerlerini,
kiiltiirel birikimini, yagam kiiltiiriinii, an1 degerini bir biitiin olarak ele almadigi, yenileme
projesinde mevcut yapilarda islev degisikligine gidildigi, yapilarin 6zgiin tipolojisinin
degistirildigi, mahalleye konut, ticaret, turizm iglevlerinin getirilerek 6zgiin tasarimindan,
konseptinden uzaklastirildigi iddiasi olmustur. Cumhuriyet donemine ait simge degeri ve
kiiltiirel varligi olan Saragoglu Mahallesi yenileme projesinin 6zgiin degerleri ve kiiltiirel

birikim ile mevcut hali ile korunmasi, 6zgiin tipolojisi bozulmadan restorasyon ve
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yenileme yapilmasinin kent hafizasi adina daha dogru bir ¢oziim olacagi iddialari

kamuoyunda ¢ok tartisilmistir (Anonim 2020d).

Mevcut halinde toplam 44 bloktan olusan 437 bagimsiz boliim bulunmaktadir. Yenileme
projesinde tescilli 44 blogun tamami korunarak, yeni projede 120 konut, 92 ticaret, 212
ofis ve otel fonksiyonu olacak sekilde 429 bagimsiz boliim olusturulmaktadir. Sehrin
merkezindeki yesil dokunun da korunacagi, sehrin merkezinde nefes alacak genis yesil
alanlar olusturulacagi, sehir merkezinde doga ile i¢ ige olma imkani saglanmaktadir. Dere
1slahi, golet ve rekreasyon alani, kiiltiir sanat etkinliklerinin yapilabilecegi mekanlar
yapilarak sehir merkezinin canlandirilmasi, 24 saat yasayan bir yer olmasi
hedeflenmektedir. Bolgede goriilen otopark sorunu da bu yenileme projesinde zemin
altinda yer alan kapali otopark projesi ile giderilmeye ¢alisilmaktadir (Sekil 3.4) (Anonim
20233).

Sekil 3.4 Yenileme projesi genel goriiniim (Anonim 2023a)

Sagliklastirma kentsel doniisiim yontemlerinden biridir ve kullanim 6zelliklerini yitirmis
ve eskimis konut alanlarinin daha {stlin nitelikli standartlara uygun bigime
dontistiiriilmesi siirecini kapsamaktadir. Yeniden gelistirme ya da yeniden canlandirma

olarak da isimlendirilebilmektedir. Bu kavram 6zellikle tarihi kent merkezlerinde bulunan
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ve canliligin1 kaybederek fiziksel ve ekonomik olarak ¢okiintii yasayan eski yerlesim
alanlarinin, alinacak toplumsal ve ekonomik Onlemlerle eski islevselligine
kavusturulmasi amaglanmaktadir (Keles vd. 2022). Son yillarda en sik rastlanan ve
ihtiyag duyulan islemlerden olan sagliklagtirma ozellikle eski kent merkezlerinde
uygulanmaktadir. Eski islevini yitirmis bircok alan veya yapilar ekonomiye
kazandirilmak iizere yeni bir isleve doniistiiriilmeye ihtiya¢ duymaktadir. Halkin ilgisini
yeniden bu bolgelere ¢cekebilmek igin giincel miisteri ihtiyaglarina uygun ve beklentilere
cevap verebilen bir proje konseptiyle yasama katilmasi en dogru segenek olmaktadir.
Yeniden gelistirilen konsept proje halkin ihtiyaglarina cevap veren ve yogun ilgi
gorebilecek sekilde gelistirilmelidir (Sekil 3.5).

Sekil 3.5 Yenileme projesi sokak goriintiisii (Anonim 2023a)

Merkez Ankara, Ankara’nin Yenimahalle ilgesinde gelistirilen, 124.000 m*’lik arsa
tizerine kurulan, yatirim bedeli 4,2 milyar TL olan Tirkiye’nin tek parselde insa edilen
en bilyiik karma gayrimenkul projesidir. Dinamik ve enerjik bir yeni merkez olusturma
konseptine sahip bu proje 3230 bagimsiz boliimden olusmakta ve projede konut, aligveris
merkezi, otel ve ticari liniteler yer almaktadir. Projede 1.425 konut, 1.302 ofis, 150
magazadan olusan 600 m?’lik aligveris caddesi yer de bulunmaktadir. Proje toplam
1.217.000 m? toplam insaat alanina sahiptir. Mimari projesi Kohn Pedersen Fox (KPF),
Aligveris Merkezi (AVM) konsept projesi, Development Design Group (DDG) Baltimore
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tarafindan yapilan, arsa sahibi Emlak Konut GYO A.S. olan bu projenin konsepti kent
merkezine c¢agdas bir yorum olarak ortaya c¢ikmaktadir. Projenin kiiltiir ve sanat
etkinliklerine ev sahipligi yapmasi planlanmaktadir. Projenin merkezi konumu sayesinde
sehir merkezinde bir ¢cekim merkezi olmasi hedeflenmekte, sehir merkezine yeniden bir

canlilik katmasi beklenmektedir (Sekil 3.6) (Anonim 2020b).

Sekil 3.6 Merkez Ankara projesi vaziyet yerlesimi (Anonim 2020b)

Ankara Ilinin eski yapilasmasinin hakim oldugu, yol, trafik yiikii ve altyap: uygulamalari
eski imar haklar1 ¢ergevesinde yapilan bir bolgede, olduk¢a yogun bir ingaat emsalini
icermesi bu projeye dair olumsuz bir durumdur. Hemen yakinina yapilan millet
bahgesinin adeta bu projenin bir eki, sanki bu projeye ait bir yesil alan kullanimi gibi
tanimlandigi gorilmektedir. Projenin icerdigi yogun yapilagma emsali ve sehrin
merkezine getirecegi niifus ve trafik yiikii, projenin en olumsuz yonii olarak goriiliirken,
bu olumsuz etkiler millet bahgesi konseptiyle hafifletilmeye ¢alisilmaktadir. 1.7 milyon
m?’lik millet bahgesine dogrudan erisimle kullanilabilir yesil alanla direk temas
saglamakta, yasam ve ¢aligsma alanlarinin bir arada olmas1 sebebiyle sehir merkezindeki
konumu ile ulasim ve zaman tasarrufu iddias1 proje konseptinde yer almaktadir (Sekil
3.7).
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Sekil 3.7 Merkez Ankara projesi genel gortiiniimii (Anonim 2020b)

Uzun zamandan bu yana Ankara ili geperlerinde yogunlagsan yeni gayrimenkul
projelerinden sonra ilk defa sehrin merkezinde bdylesine yogun ve karma bir proje
tasarlanarak hayata gecirilmektedir. Sehir merkezinde bu denli yogunlukta bir
gayrimenkul projesinin mevcut trafik durumu ve yol aglari, sehrin altyapisi goz Oniine
alindiginda, kent yasaminda o bolgede bir yiik olusturacagi diisiiniilmektedir. Diger
taraftan da s6z konusu projenin yavas yavas dis ¢eperlere ¢ekilen sehir yasantisina karsi
sehir merkezinde bir alternatif yaratmasi, sehir merkezine bir canlilik katmasi, konumu
itibariyle merkezi bir yerde olmasi, bir¢ok ihtiyaca cevap verebilecek fonksiyonlarin ayni

projede yer aliyor olmasi olumlu yonlerindendir (Sekil 3.8).

Sekil 3.8 Merkez Ankara projesi genel goriiniim (Anonim 2020b)
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Narven Termal Kasaba Bolu ilinde Bolu’lu is adamlar tarafindan finanse edilen, projesi
Mimar Tuncay Cavdar tarafindan gelistirilmis, saglik kasabasi konseptine sahip, doga ile
uyumlu, dogayla i¢ ice, dag eteklerinde konumlandirilmis 450.000 m?’lik bir alanda
hayata gecirilmistir. Proje alani; Bolu dag eteklerinde, ormanlik alan ile ¢evrili, ¢cevresi
yapilasmamis ve il merkezinin disinda bulunmaktadir. Projenin merkezinde sosyal
alanlar, ¢evresinde de konut yapilart bulunmaktadir. Konut yapilar1 ile sosyal alanlar

birbiri ile baglantilidir (Sekil 3.9).

Sekil 3.9 Narven Termal Kasaba vaziyet plan1 (Anonim 2021b)

Projede biiyiik termal havuzlar, eglence havuzlari, giizellik merkezi, market, cocuk oyun
alanlar1, farkli ¢esitlikte kafe ve restoranlar, diikkkanlar bulunmakta 5 yildizli bir otel
konseptinde hizmet vermektedir. Narven termal kasabada farkli biiyiikliikte ve ¢esitte
daire tipleri olusturulmus olup, projede 1+1, 2+1 ve 3+1 konutlar oldugu gibi, bagimsiz
villa tipi konutlara da yer verilmistir. Proje; 1250 adet daire, 150 rezidans daire ve 230
kisilik bir otel odasindan olugmaktadir (Sekil 3.10). Bu projenin en 6nemli 6zelligi, bir
haftalik kullanim 6n goriilen konutlar1 satin alan kisilere bir haftaya karsilik 1/52 oraninda
hisseli kat miilkiyeti konut tapusu verilmesidir. Isteyen birden fazla donemde satin
alabilmektedir. Hisseli gayrimenkul tapusuna sahip kisiler hisselerini istedikleri zaman

satabilmekte veya kiralayabilmektedir. Bu da bu satis1 bir gayrimenkul yatirimina da
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doniistiirmektedir. Projenin en ilgi cekici ozelligi, 5 yildizli termal tatil imkani
sunmasinin yani sira yatirim firsatt da sunmasidir. Size ait kullanim hakki malikin
basvurusu halinde isletme firmasi tarafindan tiglincii sahislara kiraya da verilerek gelir
elde edilebilmektedir. Size ait kullanim dénemi bir bagkasina kiraya veya istenilen birinin

kullanimina verilebilmekte ve baska bir donemle degistirebilmektedir (Anonim 2021b).

Sekil 3.10 Narven Termal Kasaba konut gériiniimii (Anonim 2021b)

Hissedarlardan genel bakim onarim i¢in yillik aidatlar alinmaktadir. Konutlarda kisilerin
ihtiyaci olan her sey bulunmakta olup, kisilerin sadece 6zel esyalarini getirmesi yeterli
olmaktadir. Oldukga genis bir yesil alana sahip tesis yilin 12 ay1 hizmet vermektedir.
Proje 2015 yilinda ilk etabiyla hayata ge¢cmis bulunmakta ve olduk¢a yogun bir ilgi
gormiis ve satiglar kisa siirede tamamlanmistir. Goriilen bu yogun ilgi sonrasi projenin 2.
etabia baslanmistir. Kullanicilar tarafindan memnuniyet oranlar1 oldukca yiiksek ve

yatirimeisina yatirim bedeli yoniinden kazang saglamaktadir (Anonim 2021c).

The Land of Legends Antalya ili Belek ilgesinde 639.000 m?’lik alanda yer alan, otel
konseptine farkli bir bakis agis1 getiren, Rixos oteller zincirinin 4 milyar TL’lik yatirimla
gerceklestirdigi, cocuk eglence oteli konseptli diinyanin ilk tema parkina sahip otel
projesidir. Konsept proje gelistirmesi Birlesik Arap Emirlikleri merkezli bir gayrimenkul
sirketi olan Emaar Gayrimenkul Public Joint Stock Company (PJSC) tarafindan
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yapilmistir. Cocuklara 6zel tasarlanmig Tiirkiye’de ilk oteldir. Cocuklarin yani sira tim
aktiviteleri ile yetiskinlere de sira dis1 bir eglence deneyimi sunmaktadir. Otel mimarisi
ve i¢ tasariminda ¢ocuklarin ilgisini ¢ekebilecek ¢izgi film karakterine yer verilmis,
oldukga renkli tefrigler tercih edilmistir (Sekil 3.11). Farkli tasarimlara sahip oda tipleri
ile her bir gocugun gonliinii fethedecek, hayal diinyasini gergege doniistiirecek segenekler
sunmaktadir (Anonim 2021f).

Sekil 3.11 Otel odas1 goriintiisii (Anonim 2021d)

Biiyiik su parklari, ¢ocuklar ve yetigkin misafirler igin eglenceli vakit gecirebilmelerini
saglamaktadir. Otel miisterileri hari¢ giinliik kullanima da agik olan tema parki giinliik on
binlerce ziyaretciyi agirlamaktadir. Yeni nesil eglence konseptiyle gergeklestirilen bu
yatinm diinyada olduk¢a ses getirmis, farkli konseptiyle ilgi ¢ekmeyi basarmistir.
Gayrimenkuliin mimarisi ile eglence diinyasimnin {inlii sanat yonetmeni Franco Dragone
tarafindan tasarlanan eglence parki oldukga ilgi gormektedir (Sekil 3.12) (Anonim
2021e). Havuzlu tema parki yatirrminin Antalya bolgesinde gergeklestirilmesi iklimsel
ve c¢evresel durumun dikkate alinmasi, Akdeniz bolgesinin turizmde olan tanmirligi,
yogun turist popiilasyonu ve yilin uzunca bir siiresi isletmeye agik olabilmesi sebebiyle
tercih edildigi anlagilmaktadir. Tema parki, otel konseptiyle entegre edilmis ve giiniibirlik
dis kullanima agik olmasiyla isletme yonii gii¢lendirilmis, cocuklar ve eglence odakli otel

konseptiyle turizm sektoriinde ilgi ¢eken bir proje olmay1 basarmistir.
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Sekil 3.12 Tema parki genel goriiniimii (Anonim 2021e)

3.7 Diinyada Gayrimenkul Projesi Gelistirme ve Ornekleri

Diinyada gayrimenkul gelistirme ve yonetimi ¢ok farkli uzmanlik dallarina ayrilmistir.
Diinyanin en saygin degerleme kuruluslarindan RICS’e gore tanimlanmis bir¢ok
uzmanlik dallarindan biri olan “planning and development” proje gelistirme uzmanligidir
(Anonim 2022a). Planlama ve gelistirme uzmanlik grubu 6zel ve kamu sektérlerinin plan,
proje, gelisme ve uygulamasina yonelik arastirma, danismanlik ve tavsiye yapan
profesyonellerdir. Proje yonetimi uzmanlik grubu ingaat ve gayrimenkul projelerinde
biitiin yonetim islerine yonelik arastirma, uygulama ve danismanlik islerini yapan
profesyonellerdir. RICS uzmanliklarindan en ¢ok dikkat ¢eken branslar proje gelistirme,
proje yonetimi ve danigmanlik konular1 olmaktadir. Gayrimenkul yonetiminde Diinyada
kullanilan bir diger yaygin uygulama Property Management Company (PMC)’ lerin
Property Management Agreements (PMA) ile miilk sahibi adina varlik yonetimini
gerceklestirmeleridir. PMC, gayrimenkul sahipleri adimma miilk yonetimi hizmetleri
sunmaktadir. Bu hizmetler arasinda kiract yonetimi, kira tahsili, bakim ve onarim isleri,
miilkiin pazarlanmasi ve degerlendirilmesi gibi gérevler bulunur. PMC’ ler genellikle
profesyonel gayrimenkul yonetimi konusunda uzmanlasmis ve miisterilerine miilklerinin

degerini artirmaya yonelik ¢esitli hizmetler sunmaktadir (Anonim 2016b).
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PMA bir gayrimenkul yonetim anlagsmasi olup, bu anlagma, bir gayrimenkul sahibi ile
gayrimenkul yoneticisi veya yoOnetim sirketi arasinda imzalanan sozlesmedir. Bu
sozlesme, gayrimenkuliin kiralanmasi, bakimi, kiraci iliskileri yonetimi, miilkiin
degerlendirilmesi gibi konular1 diizenlemektedir. Gayrimenkul sahibi ile yoOnetici
arasindaki hak ve sorumluluklar1 belirler ve genellikle miilkiin etkin yonetimini saglamak

amaciyla yapilmaktadir (Anonim 2016b).

Kiiresel anlamda bir adalet anlayisinin goz ardi edildigi, ¢evresel kaynaklarin dengesizce
tiikketildigi, zengin fakir iilkeler ayriminin derinlestigi, iklim krizi ile yogun kuraklik ve
aclik tehlikesinin bag gosterdigi bir zaman diliminde oldugumuz unutulmamalidir (Keles
vd. 2022). Siirdiirtilebilir kalkinmanin giin gegtikge daha da 6nem kazandigi son yillarda
etkin arazi ve kaynak yonetimi olduk¢a onemlidir. Gayrimenkul projesi gelistirirken
sadece yapili ve dogal ¢evrenin fiziksel yonleriyle degil, ayn1 zamanda sosyal, ekonomik
ve cevresel yonlerine de miidahale etmis olmaktayiz. Bu nedenle planlama ve gelistirme
uzmanhgmnn pratiklik ile birlesen stratejik bakis agisi, diinyanin siirdiiriilebilir kalkinma
stratejileri agisindan da oldukga 6nemli bir uzmanlik dalidir. Bu uzmanhgin gerektirdigi
yetkinlikleri kazanan kisi RICS kurulusu tarafindan yeminli iye Chartered Member
(MRICS) olarak nitelendirilmektedir. RICS diinyada degerlemede belli bir standart
yakalamak, devam ettirip gelistirmek, yiiksek standart olusumunu tesvik edip
desteklemek adina degerleme uzmanlarinin kullanimina yaymn ve kitaplar sunmaktadir.
Diinyada ayrica sadece proje gelistirme iizerine yogunlasmis sirketler, danigsmanlik
firmalar1 da vardir. Ilgili yatirimer ve gelistiriciler bu sirketlere bagvurarak

profesyonellerinden yapilabilecek konsept proje hakkinda destek almaktadirlar.

Almanya’nin en ¢ok giines isinlarina maruz kalan bolgelerinden olan Schlierberg
bolgesinde bulunan Freiburg kenti uzun yillardir siirdiiriilebilir kent konseptinde
yapilagma ve sehircilik ilkelerinin yiritildigi bir yerdir. Bu alanda sehir birgok gelisme
katetmis ve birgok cevre Odiiliine layik goriilmistir. Mimar Rolf Disch tarafindan
tasarlanan ve Giines Gemisi (Sonnenschiff) adi verilen konsept projede ¢ok az enerji
tiiketen, tiikettiginden ¢ok daha fazla enerji lireten bir gayrimenkul projesi konsepti 6n
goriilmiistiir. Konsept projede siirdiiriilebilir mimari, ¢evre dostu yasam ve enerji

verimliligi fikirleri 6n plana ¢ikmaktadir. 59 adet konut ve ticari tinitelerden olusan proje
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11.000 m? alan iizerine kuruludur (Sekil 3.13) (Anonim 2022b). Bu konseptte araglar
proje alaninin i¢ine alinmamakta, ulagim sadece yiiriiyerek ve bisikletle saglanmaktadir.
Otopark yeri ayrilmamis olmasi da yesil alan miktarin1 artirmistir. Evlerin ¢atis1 glines
1sinlarinin en verimli geldigi aciya dogru kirma cati seklinde yapilmis, catiya elektrik
tiretiminde kullanilan yiiksek verimli fotovoltaik paneller monte edilmistir. Cat1 sacaklari
uzun tutularak goélgelenme imkani olusturulmustur. Sik sik yagmur yagan bolgedeki
yagmur sular1 da toplanarak bahge sulama ve tuvalet suyu olarak kullanilmaktadir. S6z
konusu evlerin 1sitma ve sogutma giderleri ve yasamsal ihtiya¢c duyulan elektrik
miktarinin tizerinde iretilen elektrik sebekeye satilarak gelir elde edilmektedir. Bu

nedenle bu tarz yapilara art1 enerji evleri (plus energy houses) denmektedir.

Sekil 3.13 Giines Gemisi yerleskesi genel gortiniimii (Anonim 2022b)

S6z konusu proje hayata gectikten sonra bu evleri satin alan ve burada yasayan kisilere
yapilan anketlerde memnuniyet oranlarinin yiiksek oldugu gézlemlenmistir. Yasayanlar,
yapilarin ve sosyal cevrenin saglikli bir yasam slirmelerine katki sagladigim
diistinmektedir. S6z konusu projedeki gayrimenkullerin fiyati piyasanin % 15-20
iizerinde olup, ¢ok kisa siirede bu fiyat farkini1 konsepti geregi telafi ettigi goriilmektedir

(Anonim 2022b).

49



Dubai son yillarda Birlesik Arap Emirlikleri’nin en popiiler sehirlerinden ve sinirlari
zorlayan oldukg¢a iddiali gayrimenkul projelerinin oldugu, dikkat ¢ekici konseptli
gayrimenkul projeleri ile diinyanin da yakindan izledigi, yogun turist ¢eken bir iilkedir.
Oldukga sicak bir iklime sahip Dubai’de genis sahiller ve deniz bulunmaktadir. Bir¢ok
tilkeden turistin deniz tatili i¢in bu {ilkeyi tercih ettigini gormekteyiz. Oldukca giizel bir
denizi ve kumsali olan ve yilin her giinii yaz ikliminin oldugu bu iilkede, ¢evresel
kosullar1 dikkate alan, bu giizellikleri 6n plana c¢ikaran bir konsept konut projesi
tretilmistir. Proje  Avrupa’da kurulan ve Dubai’de faaliyet gosteren emlak
sirketi Kleindienst tarafindan insa edilmektedir. Evlerin en iist katinda kiigiik bir mutfak,
jakuzi ve dus bulunurken orta katta oturma odasi, biliylik mutfak ve yemek odasi
bulunmaktadir. Orta katta ayrica deniz teras1 bulunmaktadir. Denizin altindaki en alt katta
ise ana yatak odasi ve dus bulunmaktadir. Evler 160 ile 340 m? arasindadir (Sekil 3.14).
Projenin adina yiizen denizati anlaminda olan “The Floating Seahorse” adi verilmistir
(Anonim 2023b).

Sekil 3.14 The Floating Seahorse projesi genel goriiniimii (Anonim 2023b)

2015 yilinda lansmani yapilan villalarin bazilarmin satis1  proje baslamadan
tamamlanmistir. Proje 2018 yilinda tamamlanmistir. Pandemi oncesi ylizen villalarin 5
milyon dolara satis1 yapilirken pandemi etkisiyle evlerin degerinde 4 kat artis olmustur.
Bu projede evler denizin iizerinde yiizmekte, bodrum kati tamamen denizin altinda

kalmaktadir. Projede denizin altinda kalan kismmin duvarlari ¢ogunlukla cam kapl
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oldugundan denizin altindaki hayati yakindan izleme firsati da vermektedir (Sekil 3.15).
Evler sahile 4 km uzaklikta oldugundan ulasim 6zel teknelerle saglanmaktadir. Oncelikle
60 adet yapilarak ve 1,5 milyon dolara satisa sunulan evler hizlica alict bulmay1
basarmistir. Bu da konseptin ne kadar ilgi c¢ekici bulundugunun ve basarisinin en net
gostergesidir (Anonim 2018). Bu proje bolgesel avantajlart en iyi sekilde kullanarak

klasik konut ¢éziimlerine alternatif yenilik¢i bir yaklagim sunmustur.

Sekil 3.15 The Floating Seahorse projesi kesiti (Anonim 2018)

Nuh’un Gemisi Projesi’nin ana konsepti kendi kendine yetebilen, siirdiiriilebilir, dogayla
uyumlu ve dogal yasami destekleyen suda yiizen sehirdir. Diinyanin 2/3 iiniin sularla
kapli oldugu diisiiniildiigiinde insanligin sadece karada yasamasinin bir zorunluluk
olmadigi, suda da bir yagam hatta sehir kurgusu olabilir yaklagimina dayanir. Karasal
yasama bagli kalmaksizin suda ve agik alanda olmanin da kendine has &zelliklerini
kullanarak gelistirilmis bir konsepte sahiptir. A¢ik alanda riizgar enerjisi, giines enerjisi,
su enerjisi yasamsal dongli i¢in kullanilmaktadir. Bu konsept proje, sehirlerin
kesmekesligine, dogaya verilen zarar sebebiyle gerceklesen dogal afetlere de bir elestirel

yaklasim igermektedir (Sekil 3.16) (Anonim 2012).
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Sekil 3.16 Nuh’un Gemisi projesi genel goriinim (Anonim 2012)

Sirbistanli tasarimcilar Aleksandar Joksimovic, Jelena Nikolic tarafindan tasarlanan bu
adanin zeminini suda sabitleyen sabitleyici sualti kablolar1 olup, oldukg¢a yliksek
yapilmasi planlanan dis g¢eper duvarlari ile agik denizdeki riizgar, tsunami, biiyiik
dalgalardan korunabilecektir. Adada zemine yerlestirilen biiyiik ¢apli tribiinlerle okyanus
akintisindan, giines ve riizgar enerjisi kullanilarak elektrik enerjisi elde edilecektir. Adada
besin ihtiyaci kurulacak balik giftlikleri ve deniz bitkilerinden saglanacaktir. Bu proje ile
su istiinde bir sehir kurgulanmis ancak bu sehir digerleri gibi dogaya zarar vermeyen tam
tersi dogay1 ve dogal yasami destekleyen, kirlilik yaratmayan, dogayla uyumlu da bir

kentsel yasam tasarlanabilecegine dair bir projedir (Anonim 2012).

Liuzhou Forest City italyan mimarlik ofisi Stefano Boeri Architetti tarafindan tasarlanan
ve konsepti hava kirliligi yaratmayan, doga dostu sehir olan proje Cin’in Guangxi
Bolgesindeki Liuzhou sehri sinirlart icinde yer almaktadir. Orman Sehrinin hava kirliligi
ile miicadele etmesi ongoriilmektedir (Sekil 3.17). 175 hektarlik bir alana sahip bu
sehirdeki ~ yapilar ~ tamamen  bitkilerle  kapli  olacak, sadece elektrikli
otomobilleri kullanildigi, demiryolu hatt1 ile ana merkez schirlere baglantisi olan,
yenilenebilir enerji kaynaklariin kullanildig, siirdiiriilebilir sehir konseptinde olacaktir.
Liujiang Nehri boyunca uzanan “Orman Sehri”nde iki okul, bir hastane, apartmanlar ve
ofisler yer alacak ve sehrin toplam 30.000 kisiye ev sahipligi yapmasi planlanmaktadir

(Anonim 2017).
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Sekil 3.17 Liuzhou Forest City projesi genel goriiniim (Anonim 2017)

Liuzhou Forest City, jeotermal enerjinin i¢c mekan iklimlendirmesi i¢in kullanilacagi ve
catidaki giines panelleri ile yenilenebilir enerjinin {retilecegi, kendi kendini idame
ettirebilen bir kentsel yerlesimin tiim 6zelliklerine sahiptir. Proje, Cin’deki akut hava
kirliligine ¢6ziim olarak gelistirilmistir. Binanin cephesi 6.000 m? alan kaplayacak sekilde
23 yerel tiirden toplam 1.100 agag¢ ve 2.500 bitki ile kaplanacak ve bu bitkilerin yilda 25
ton karbondioksit emerek yaklasik 60 kg oksijen tiretmesi beklenmektedir. S6z konusu
projede, sehirlesme ve sanayilesme sonucu hava kirliliginin artmasi ve yesil alanlarin
azalmasina elestirel bir konsept olarak yeni nesil kentsel mimari ve sehirlesme 6rnegi

olusturmak istenmistir (Anonim 2017).

The Edge Hollanda’nin Amsterdam sehrinde insa edilmis PLP Mimarlik tarafindan
tasarlanmis, 40.000 m?’lik siirdiiriilebilir konseptli bir ofis binasidir. Yenilik¢i Hollandali
bir gelistiricinin, slirdiiriilebilirlik, teknoloji ve yenilik¢i iddial1 bir ofis binasi tasarimi
talep etmesiyle ortaya ¢ikan bir yapidir. Proje konseptinin en vurucu fikri ilham verici bir
i1 ortam1 yaratmaktir. Gelecege doniik calisma prensiplerini olusturmayi hedefleyen,
insanlarin istedikleri yerden, istedikleri zaman ve istedikleri sosyal etkilesim sekliyle
calisgma esnekligine sahip, son teknolojinin kullanildigi ortamlar yaratmak
hedeflenmistir. Ofis binasinda ¢ok ¢esitli ruh hallerine gére mekanlar tireten, ¢cok cesitli
teknolojilerden yararlanan ve sosyal etkilesimi yogunlastiran mekanlar tasarlanmistir
(Anonim 2024a).
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Binadaki teknolojik sistemler yeni ¢alisma alani tiirleri tasarlamak ig¢in
kullanilmistir. Insanlar binanin herhangi bir yerinde calisabilmekte, 6zel bir mobil
uygulamanin yardimiyla birbirlerini bulabilmekte, sessiz ve bos bir mekan bulabilmekte,
0 mekanin sicaklik ve 151k seviyelerini tercihlerine gore ayarlayabilmektedir. Teknoloji
ayrica, kullanicilarin binada nerede ¢alisirlarsa ¢alissinlar, ne kadar enerji kullandiklarini
bilmelerini saglayarak enerji kullanimi farkindaligini arttirmak ve bunu yonetmek i¢in
tasarlanmistir. Bina, siirdiiriilebilir binalarin kiiresel bir degerlendirmesi olan Bina
Arastirma Kurulusu (BRE) tarafindan simdiye kadar kaydedilen en yiiksek puani aldiktan
sonra resmi olarak diinyanin en siirdiiriilebilir ofis binasi olarak tanimmmistir. Proje,
yenilik¢i akilli teknolojilerin kullanimi1 kadar siirdiiriilebilirlige biitiinsel yaklagimi
acisindan da Bina Arastirma Kurulusu Cevresel Degerlendirme Yontemi (BREEAM)
sertifikasyon puanina (% 98,36) ulasmistir (Sekil 3.18) (Anonim 2024a).

o

Sekil 3.18 The Edge binas1 (Anonim 2024a)
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4. KONSEPT PROJE GELISTIRMENIN PROJE BASARISI VE YATIRIM
DEGERINE ETKIiSi

Konsept proje gelistirmenin proje basarisi, proje basarisin proje yonetimi ile baglantisi,
yatirim degeri, yatirim degerine etki eden unsurlar, konsept projenin proje basarisi ve
yatirim degeri iliskisi kavramlari {izerinde durularak bu kavramlarin birbiri ile etkilesimi
tanimlanmaktadir. Konsept proje ile ilgili yarg: kararlar1 analiz edilerek konsept proje
gelistirmede karsilagilan sorunlar ve ¢oziim Onerileri getirilerek siirecin iyilesmesine

katki saglanmaya caligilmaktadir.

4.1 Proje Basarisi

Proje, cesitli alanlardaki, 6nceden planlanip programlanan, maliyeti hesaplanan, kurum
ve kuruluslarin {ist yonetim birimleri tarafindan onaylanan ve gorevlendirildigi sekilde
yiiriitiilmek iizere kabul edilen bilimsel arastirmalar olarak tanimlanmaktadir. Ozel kurum
veya devlete ait, kisa vadeli ve uzun vadeli olarak belirli bir programa, makineye veya
organizasyona gore inga edilecek bir yapiyi, tiim yapiyr plan seklinde gosteren ¢izim
olarak tanimlanmaktadir. Tanim olarak projeler, belirli bir kapsamla sinirl ve belirli bir
stire i¢inde uygulanan gecici organizasyonlardir. 80’li yillarda, 20. yiizyilda, bilim
adamlar1 projelerin degerlendirilmesinde cogunlukla zaman, maliyet ve kalite gibi
geleneksel kriterleri gézlemlerken, 90’11 yillarda yazarlar proje basarisinin ¢ok boyutlu
bir kategori oldugunu gosteren ¢alismalar yapmaya basladilar. Ciinkii farkli insanlarin
proje basarisin1 degerlendirmek igin farkli yollar1 bulunmaktadir. Sadece zaman, maliyet
ve kaliteyi dikkate alarak, faaliyetleri yukarida belirtilen ii¢ sinirlamaya odaklanarak
yonetmek miimkiin olmaktadir. Ayrica bu parametrelerin nasil Slgiilecegini bilmekte
gerekmektedir (Todorovi¢ vd. 2015).

Konsept projeler proje basarisi ve piyasadaki rakiplerinden farklilagman i¢in ilk bagtaki
en giiglii stratejik silah1 olmaktadir. Proje yoneticileri ise projelerde tam sorumluluk alan
yeni stratejik liderlerdir. Bu nedenle proje basarisi sirketin kisa ve uzun vadeli
hedefleriyle uyumlu olmasi gereken stratejik bir tanim olmaktadir. Geleneksel

yaklasimda projeler zaman, biitce ve performans hedeflerine ulastiklarinda basarili olarak
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tanimlanirken yeni tartismalarda ise proje basarist proje verimliligi, miisteri
memnuniyeti, isin siirecindeki basar1 ve gelecege hazirlik, siirdiirtilebilirlik olmak tizere
4 ana baslikta sorgulanmaktadir. Sirdiriilebilirlik ¢agin en dikkat ¢eken konu
basliklarindan olmaktadir. Gelecek kusaklarin haklariin korunmasinin yani sira bugiin
yasayan insanlar arasinda adil paylasimin saglanmasi iilkiisiinii de barindiran; insan,
cevre ve canli haklarma saygili; yesil kalkinmayr hedeflerinin basina koyan yeni bir
senteze ulasilmasi gerekmektedir (Keles vd 2023). Gayrimenkul projeleri yatirimlarinin
basaris1 sansa birakilmamalidir. Proje basarisinin temelini pazar ve miisteri odakli
yaklasim belirlerken miisteri talebi, beklentisi ¢ok iyi bilinmeli ve miisteri odakli bir proje

gelistirme plani yaklagimi benimsenmis olmalidir.

Global diinya diizeninde konsept projelerin giderek daha dnem kazandigi bir donemde
proje basaris1 tanimi daha detayli sorgulamay:1 gerektirmektedir. Konsept gelistirme
heniliz olmayan bir proje fikrinin bulunmasi, 6zgiin bir ana tema gelistirme isidir.
Gelecekteki talebi Ongorebilmek konsept gelistirme uzmanlarin isi olmaktadir.
Gayrimenkul projelerinde konsept gelistirme uzmanlarinin isi dikkat g¢ekici yatirim
konseptleri tiretmektir. Hizla gelisen yap1 malzemeleri ve yapim teknolojileri ile kaliteli
yap1 stoku arttigindan artik sadece kaliteli yap1 yapmak miisteri i¢in yeterli olmamakta
her gegen giin miisteri talepleri degigsmektedir. Kentlerde hizla artan niifus sonucu kent
merkezlerinde arsa stoku azaldigindan kent ¢eperlerine yonelim oldugundan misteriyi
kent ¢eperine ¢ekecek konseptler yaratmak onem kazanmaktadir. Bir konsept proje
piyasada kendi sektoriinde bir fark yaratmak, ilgi ¢ekmek, yenilik¢i bir tarz getirmek igin
gelistirilmektedir. Iyi bir konsept proje olmadan gayrimenkul gelistirme sirketleri
yapilmigi tekrar etmekte ve zamanla piyasada siradanlasan, rekabet giictinii kaybetmis bir
hale gelmektedir. Bu nedenle, uzun vadede sirket prestiji, taninirligi, etkinligi ve piyasada

iz birakan ve takip edilen bir sirket olmasi i¢in proje basarisi cok dnemli olmaktadir.

Eskiden proje basaris1 zaman ve ekonomik kriterlere gore degerlendirilirken artik bu
kriterler sorgulanmaktadir. Kimi zaman biiyiik gecikmeler ve sorunlarla ilerleyen bir
proje sonradan c¢ok basarili bir proje olarak degerlendirilebilmektedir. Buna en garpici
ornek Sidney Opera Binasi’nin planlanan silireden 3 kat daha fazla siirede ve yine

planlanan biitgenin ¢ok iistiinde tamamlanmasidir. Ancak daha sonra goriildii ki belki de
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eski kriterlere gore oldukga proje basarisi diisiik diye tanimlanmasi gerek yapi diinyanin
konustugu ve tilkenin taninirligini artiran marka bir yap1 olmustur. Proje basarisi tanimi
yapilirken hitap edilen sektore gore sirketin uyguladigi projenin uzun ve kisa vadeli
hedefleri 6nceden belirlenerek ona gore bir degerlendirme yapilmalidir. Projelerin basari
performans olgiitleri dncelikle gelistiricinin yiiksek yatirim biit¢esi ayirmasi sebebiyle
yiikksek kar ve biliylime odakli olarak tasarlanmaktadir. Zaman ve para en etkin
kullanilmasi gereken kaynak olmaktadir. Zamaninda ve planlanan biit¢e ile tamamlanan
proje basarili kabul edilmektedir. Proje bittikten sonra son kullanici olan miisteri
memnuniyeti de 6l¢iiliip proje basarisina dahil edilen parametrelerden olmalidir. “Miisteri
bu projede yer almaktan ne kadar memnundur?”, “Vadedilenleri bu proje bulabilmis
midir?”, “Buldu ise bekledigi etkiyi yakalamis midir?”, “Bu proje siirdiiriilebilir, gelecek
nesillere ve gelecege de hitap eden bir proje midir?”. Bir gayrimenkul projesi basarisi
gelistirici i¢in ayri, misteri i¢in ayri, kullanict ig¢in ayri, satict igin ayri

tanimlanabilmektedir. Her birinin basar1 kriteri farkli olmaktadir.

Shenhar, Poli ve Lechler gibi arastirmacilarin ¢alismalari incelendiginde bahsedilen iki
tiir proje arasinda bir ayrim 6nerdikleri goriilmektedir. Bu ikili ayrim en genel manada
operasyonel olarak yonetilen projeler ve stratejik olarak yonetilen projeler
seklindedir. Operasyonel olarak yonetilen projeler, isi bitirmeye ve zaman ve blitce
hedeflerini karsilamaya odaklanirken, stratejik olarak yonetilen projeler is sonuclarina
ulasmaya ve piyasada kazanmaya odaklanmaktadir. Stratejik olarak yonetilen
projelerdeki yonetim ekipleri, zamanlarmin ve dikkatlerinin biiyiik bir kismini uzun
vadede 13 sonuclarmi iyilestirmeyi amaglayan faaliyetlere ve kararlara
harcamaktadir. Miisteri ihtiyaglari, rekabet avantaji ve gelecekteki pazar basarisi ile
ilgilenirler ve ilk plana bagl kalmak yerine daha iyi is sonuglar1 yaratacak ayarlamalar
yapmaya devam ederler. Ancak bu tiir projeler olduk¢a nadirdir: birgok proje hala
operasyonel bir zihniyetle yonetilmektedir (Aaron vd. 2001). Proje basaris1 artik zaman,
ekonomi, performans gibi nitel hesaplarla degil son iirtiniin de degerlendirildigi bir 6l¢iim
sekliyle tanimlanmalidir. Miisteri memnuniyeti, algisi, etkisi de irdelenmeli, gelistiriciye
sagladig1 ekonomik fayda, sektorel paydaki yeri, biiylime, rakiplerinden bir adim daha
onde olma gibi kriterler de incelenmelidir. Bu artan hiz ve rekabet¢i ortamda sirketinin

gelecegi ve giicii i¢in kagmilmaz olacaktir. Gelecekteki projeler artik gelecege yon veren,

57



sektorel politikalar tlireten, gelecegi tasarlayan, kisilere yon veren en gii¢lii araglar
olacaktir. Her proje kendine 6zel basari kriterleri ile degerlendirilmelidir. Projeler
arasinda c¢ikis ana temasina gore oldukca biiyiik farkliliklar ve beklentiler olmasi

kaginilmazdir.

Her bir projenin tasarim ana temasina ve hitap ettigi hedef kitleye gére memnuniyet
kriterleri degismektedir. Diisiik maliyetli projelerde misteriler sadece projenin
fonksiyonel faydas ile ilgilenirken yiiksek teknoloji ve biitgeli projelerde miisteri verdigi
paranin karsiligr hissetmek i¢in fonksiyondan ona hissettirdigi duygulara kadar bir¢ok
detay sorgulanmaktadir. Bu projeyi hayata gegirecek olan gelistiricinin ise yine projenin
zorluk ve karmagiklik durumuna gore hedefledigi makul bir fayda, karlilik beklentisi
olmaktadir. Diisiik biitgeli ve basit tasarimli projeler igin bir¢ok gelistirici talip olurken
daha komplike ve biiyiik biit¢eli projelere uzmanlasmis, tecriibeli gelistiriciler talip
olmaktadir. Dordiincii ve en sorumluluk gerektiren ise gelecege yon vermek, gelecegi
dikkate alan uzun vadeli hedefleri koymak ve bu hedefleri gerceklestirmektir. Buna uzun
vadeli fayda goziiyle de bakilmalidir. Diisiik biitgeli ve teknolojili projeler kisa vadeli
basariy1 hedeflerken yiiksek biitceli ve yiiksek teknolojiye sahip projeler uzun vadeli
basariy1 hedeflemektedir. Uzun vadeli basariyr hedefleyen gelistiriciler bu siiregte kisa
vadedeki karliliklarindan feragat edebilmektedir. Uzun vadeli projeler alinan riske
ragmen yiiksek firsatlar da igermektedir. Bu da bu riski alan sirketlere rakiplerine gore
yiiksek sigrama saglayan, bir anda yiiksek tanmirliga ulasabilecekleri bir proje basarisi

avantaji getirmesi beklenmektedir.

Proje basarisi ¢ok yonlii ve farkli parametreleri olan bir kavramdir. Kisa vadede basarisiz
gibi goriinen bir proje uzun vadede basarili veya basarisiz olabilmektedir. Bu nedenle
makul diizeyde global diinyada herkes tarafindan da kabul goérecek birka¢ ana kalem
kabulii yapilarak projeler basarili olarak tanimlanmaktadir. Leadership in Energy and
Environmental Design (LEED) sertifikasi veya otel yildizlar1 gibi bir standardizasyonu
olamasa da bir proje ilk basta sermaye, emek, is giicii olarak yola ¢ikildiginda bu
kalemlerin hitap ettigi bir geri doniisii saglamasi basarili sayillmasina yetmektedir. Proje
verimliliginin 6lgiimiinde projenin zamaninda ve planlanan biitcede tamamlanmasi ana

kriterlerden olmaktadir. Projenin miisteri tizerindeki ekonomik, sosyal, teknik,
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sosyolojik, psikolojik etkileri de gelistirici tarafindan dikkate alinmalidir. Bu veri
gelistiricinin bir sonraki projesinde oldukca iyi bir geri doniis olacak ve sektordeki
basarisinin daim olmasini saglayacaktir. Isin dogrudan tespit edilebilen en etkin is basaris
kriteri satis hizi, planlanan satis geliri ve saglanan toplam kar olarak bakilabilir. Bununda
sektordeki pazar payina olan yansimasi oldukc¢a olumlu olmaktadir. Son yillarda
gerceklestirilen  gayrimenkul — projeleri  olduk¢a  rekabet¢i  bir  sekilde
gergeklestirilmektedir.

Son yillarda proje basarisini etkileyen en dnemli parametrelerden biri de gelecege hitap
eden, teknolojiyi en iyi sekilde kullanan, rakiplerinden bu anlamda hep bir adim 6nde
olan konsept proje fikridir. Gayrimenkul projeleri gelecekteki ihtiyag ve firsatlari
ongormiis, stirdiiriilebilirligi dikkate alan uzun vadeli bir yatirimdir olmalidir. Sirketlerin
yeni giidiisii kisa vadeden ¢ok sektorde uzun vadede basariy1 yakalayarak kalic1 olmaktir.
Konsept proje basarisi yenilikgi fikir igeren, yenilik¢i, siirdiiriilebilir, pazara yeni bir
dinamik getiren bir {iriin olmalidir. Gelecegi iyi analiz etmis ve hedef kitle ihtiyacini iyi
belirlemis olmalidir. Konsept gelistirirken pazar ve teknolojik gelismeler, Ar-Ge
calismalari, tiim yeni dinamikler, teknolojik gelismeler yakindan giin giin takip edilmeli

hepsinden olusan bir muhakeme ile yola ¢ikilmalidir.

4.2 Proje Basarisinin Proje Yonetimi ile Baglantisi

Bir projenin basarisi, 1y1 planlamaya, gergekci bir hedefe, ilgili taraflarin kesin olarak
belirlenmesine, iyi mali dengeye, dogru zamanlamaya ve uygulamadaki hassasiyete bagli
olmaktadir. Ayrica proje boyunca periyodik izleme ve degerlendirme yapilmali, sapmalar
belirlenmeli ve gerekiyorsa proje revize edilerek sapmalar raporlanmalidir. Proje
yonetimi, projenin ana ¢alisma sistemini bozmadan insan giicii, zaman, para, malzeme ve
teknoloji gibi kaynaklar1 kullanarak yapilmasi gerekenlerin tanimlanmasi, planlanmasi,
uygulanmasi, izlenmesi ve tamamlanmasi gibi bir dizi faaliyetin yiiriitiilmesi stirecidir.
Belirlenen performans kriterlerine uygun olarak, belirli bir maliyet araliginda, belirli bir
stire i¢erisinde isin gerceklestirilmesidir. Proje yonetimi kit kaynaklarla sinirli bir zaman

stirecinde birtakim amaclar1 optimum bir sekilde gerceklestirmeyi hedeflemektedir. Diger
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bir ifadeyle iyi bir proje yoneticiligi performans, zaman ve maliyet unsurlar1 arasinda

gerekli dengeyi kurarak projenin basarili bir sekilde tamamlanmasini1 hedeflemelidir.

Project Management Institute (PMI), diinya ¢apinda proje yonetimi alaninda lider bir
kurulustur. Profesyonel gelisim, standartlar ve sertifikasyonlar aracilifiyla proje
yoneticilerinin ve ilgili profesyonellerin yeteneklerini gelistirmeye odaklanmaktadir.

PMI’nin en bilinen sertifikasi Project Management Professional (PMP) sertifikasidir.

Proje yoneticisi, belirli bir projenin basindan sonuna kadar hedeflerini basariyla
tamamlamak i¢in gerekli kaynaklar1 planlayan, organize eden, yoneten ve denetleyen
sorumlu kisidir. Proje yoneticisinin rolleri arasinda proje takimini yonetmek, iletisimi
saglamak, riskleri degerlendirmek ve yonetmek, proje kapsamini belirlemek, zaman
cizelgesi olusturmak, biitceyi yonetmek, paydaslarla etkili iletisim kurmak ve proje
stirecinin genel kontroliinii saglamak yer alir. S0z konusu kisi, genellikle proje
paydaslara raporlar sunmak ve proje siirecinin basarili bir sekilde yiiriitiilmesinden
sorumlu olmaktadir. PMP proje yoOnetimi alaninda diinya ¢apinda tanman bir
sertifikasyondur. PMI tarafindan yonetilen ve verilen bu sertifika, proje yoneticilerinin
belirli bir seviyede bilgi, beceri ve deneyime sahip olduklarini kanitlamaktadir. Proje
yOnetimi, proje ihtiyaclarini karsilamak ig¢in bilgi, beceri, ara¢ ve tekniklerin proje
faaliyetlerine uygulanmasidir. Proje yonetiminin rolii temel olarak proje i¢indeki tasarim
ekibi, yatinmecilar, gelistirme uzmanlari, yiiklenici, alt yiiklenici ve {irlin tedarikgileri gibi
paydaslar arasindaki koordinasyonu saglamak ve tiim paydaslarin sonug elde edilinceye
kadar uyum iginde caligmasini ve entegre olmasini saglamaktir. Proje ydnetimi
faaliyetleri planlama, organizasyon, uygulama ve kontrolii igerir. Proje yonetiminin temel
amaci, proje kaynaklarini zaman, biitce ve kalite tiggeninde kontrollii bir sekilde
kullanarak, projenin belirlenen siirede, tahmini biitce dahilinde ve belirlenen kalitede
tamamlanmasini saglamaktir. Bir projenin basarili olarak tanimlanmasi, zaman, biitce ve
kalite iiggenindeki parametrelerin projenin baslangicinda proje bitiminde 6ngdriilen

degerlerde olup olmadigiyla karakterize edilmektedir (Tanrivermis 2020).
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4.3 Yatirinm Degeri ve Yatirm Degerine Etki Eden Unsurlar

Fiyat, belirli bir mal veya hizmetin belirli bir zamanda alic1 ve satict agisindan parasal
degeridir. Yatirim degeri, gayrimenkuliin gelecekteki getirisi ile su anda elde edilebilecek
kar arasindaki fark olarak tanimlanmaktadir. Yatirnm degeri, yatirimcinin varsayimlarina
dayanarak, s6z konusu miilke sahip olmanin gelecekteki tiim faydalarimi bugiine
dontistiiren degeri ifade etmektedir. Yatirim degeri kisiden kisiye degisir ve gayrimenkul
yatirrminin - 6zelliklerine gore degismektedir. Gayrimenkuliin gelecekteki getirisi,
yatirimci algilari, miilkiin gelecekteki kullanilabilirligi ve getirisi, elde tutma siiresi, satis
fiyati, vergiler, mevcut mali durum ve miilkten beklenen gelecekteki getiriyi etkileyen
diger tiim faktorler gibi ¢esitli ekonomik degiskenler bulunmaktadir. Kullanim degeri bir
varligin kullanimina odaklanirken, yatirnm degeri varligin belirli bir yatirimct igin
degerini ifade etmektedir. Bir miilkiin yatirrm degeri, miilkiin mevcut veya gelecekteki
sahibi i¢in degeridir. Piyasa degerinden farkli olarak yatinm degeri kisiden kisiye

degismekte ve mutlak piyasa degerini yansitmamaktadir (Y1lmaz 2006).

Gayrimenkul projeleri gitgide daha komplike ve biiyiik yatirimlar olmaktadir. Yatirimin
biiylikliigliniin artmasiyla gelistirme siireci daha karmagik bir hal almaktadir. Son tiriinii
ve sonrasini etkileyecek her tiirlii parametre titizlikle planlanmali ve hesap edilmelidir.
Disiplinlerarast uzmanlarin bir araya gelerek maliyet, kalite, siire, satis hizi1 ve
stirdiirtilebilirlik optimizasyonunu saglamak adina dogru planlama yapmas1 kaginilmaz
olmaktadir. Yatirimi gergeklestirirken 6zellikle paranin ve zamanin dogru kullanilmasi
en temel Olciitlerdendir. Yatirimin boyutunun biiyiimesi ile olusan biiylik finansman
ihtiyaglart i¢in de farkli finansman araglar1 ve is birlikleri de giindeme gelmektedir.
Bunlarin hepsi 6nemli yatirim degeri parametrelerindendir. Bir gayrimenkul projesinin
yatirim teklifi degerlendirilirken, projenin karlilik diizeyini belirlemek i¢in ekonomik bir
degerlendirme yapildig1 gibi, projenin nesne olarak gelecekteki faydalarini belirlemek
icin de finansal bir degerlendirme yapilmaktadir. Ekonomik degerlendirme, bir projenin
karhilik diizeyini 6lgmeyi amaglayan ekonomik degerlendirme, projeyi uygulayan
girisimcinin niteligine ve amacina bagli olarak ticari ve sosyal karlilik analizi olmak iizere
ikiye ayrilmaktadir. Finansal degerlendirme, amaci, karliligi maliyet-fayda analizi ile

belirlenen proje tekliflerinin, 6ngoriilen nakit akislar1 1s18inda ve projelerle ilgili
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kaynaklarin nereden elde edildigi dikkate alinarak yapilabilirliginin degerlendirilmesidir.
Faaliyetlerini istikrarli bir mali yap1 ile yiirtitebilecekler mi? Boylece karli oldugu tespit
edilen bir projenin faaliyetlerine devam edip edemeyeceginin degerlendirmesi finansal

analiz yoluyla belirlenmektedir (Atmaca 2006).

Yatirim degeri, bugiiniin veya gelecekteki sahibi i¢in miilkiin kendi degeridir. S6z konusu
miilke sahip oldugunda beklenen gelecek net faydalarin tiimii yatirim degeridir. Bu da
kisiden kisiye degisiklik gosterebilmektedir. Alim satim isleminde miilk sahibi hicbir
zaman kendi yatirim degerinden daha az, miilkiin gelecekteki sahibi ise kendi belirledigi
yatirim degerinden fazla bedel 6demeyecektir. Bu bedel miilkiin gelecekte saglayacagi
faydalarin en yiiksek miktaridir. Miilkiin bugiinkii sahibinin satis bedeli ve miilkiin
gelecekteki sahibinin alis bedeli o miilkiin alim satim degeri araligin1 olusturmaktadir.
Gergek alim satim fiyati bu aralikta gergeklesmektedir. Herkes bir yatirim yapmak
istediginde bu yatirnrmdan bir karlilik beklentisi i¢ine girmektedir. Sonugta gayrimenkul
yatirnmlart yiiksek biitceli yatirnmlardir ve uzun yillar yiiksek tasarruf sonucu
gerceklesmektedir. Yatirim degeri karlilikla siki sikiya bagli bir terimdir. Riskler ve
belirsizlikler yatirim degeri hesabinda olduk¢a 6nemli olgulardir. Bir proje gelistirme
analizi yaparken mutlaka yatirnm degeri analizi de yapilmalidir. Her projenin de
bulundugu iilkeye gore riskleri ve belirsizlikleri ¢ok farkli olmaktadir. Finansal ve
ekonomik agidan risk, belirli bir zamanda hedeflenen bir sonuca ulagamama,

beklenmeyen bir olayin olma olasiligidir. Risk belirsizligin somut bir 6l¢iistidiir.

Gayrimenkul projeleri belli bir zamanda harcanilandan daha fazla nakit girisi saglamay1
amaglayan planli bir sekilde bir dizi yatirim harcamasi yapilan bir biiyiikk yatirim
onerisidir. Bir gayrimenkul yatirim projesi uygunluk degerlendirilmesi yapilirken proje
stirecindeki nakit giris ve ¢ikislari karsilastirilarak yatirim karari alinmaktadir. Beklenen
getiri ile gergeklesen proje harcamasi arasindaki fark da proje riski olarak
tanimlanmaktadir. Proje riskinin belirlemek iizere kullanilan en yaygin analizler; senaryo
analizi, duyarlilik analizi, olasilik analizi, simiilasyon analizidir. Risk analizinin amac1
olas1 problemlerin olusmadan 6nlenmesi ya da projeye olumsuz etkilerinin en aza
indirgenmesi saglanarak projenin basarisin1 artirmaktir. Risk ve belirsizlikler iyi

diistintiliip yonetilemezse kaynaklarda ciddi kayiplara sebebiyet verebilmektedir.
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Yatirimcilar uzmanlarca hesaplanan net bugiinkii deger veya i¢ verim oranii
degerlendirerek  yatirim projesini  diisiik, orta veya yiiksek riskli olarak
smiflandirabilmektedir. Gayrimenkul projesi gelistirmede siklikla kullanilan analizler,
gelistirme analizi (development appraisal process), kalint1 analizi (residual method of
appraisal), briit gelistirme degeridir (GDV). Bu analizler bir gayrimenkul yatirim
projesinin tamamlanmasi durumunda, tasinmazin yatirim veya kira degerinin analizini
hesaplamada kullanilir. GDV, gelistirme analizinin bir pargas1 olup, arazinin ediniminde
Odenebilecek en yiiksek degerin tespitine imkan vermektedir. Gayrimenkul gelistirme
sirketleri her bir projenin 6nemli her asamasinda briit GDV’yi artirma olasiliklar
tizerinde duracaklardir. Bu ana asamalar; arazi edinimi, konsept proje gelistirme, proje
gelistirme analizi ve biitceleme, finans tedariki, insaat 6ncesi asamalar, insaat yapimi,
satig pazarlama veya tesis yonetim asamasi olarak sayilabilir. Proje basarisini ve yatirim
degerini etkileyecek en Onemli faktorlerden biri arazinin tespiti ve tedarikidir.
Gayrimenkul gelistirme projelerinin toplam yatirim giderlerinin en biiyiik kalemini arazi
bedeli olusturmakta olup, bu islemin dogrulugu genellikle gelistirmenin basarisini
yakindan etkilemektedir. Belirsizlik, karar vericilerin, verecekleri karar1 etkileyecek tiim
olast durumlar hakkinda bilgiye sahip olmadiklari, bilgiye sahip olsalar bile bu olasi
durumlarin her biri i¢in olasiliklar1 belirleyemedikleri durumu ifade etmektedir. Risk,
karar vericilerin, karar1 etkileyecek olast durumlar hakkinda bilgi sahibi oldugu ve her

olas1 durum i¢in olasiliklart belirleyebildigi durumu ifade etmektedir.

Projelerin degerlemesinde kullanilan yontemlerin temel ¢ikis noktasi projelerin nakit
akimlarinin tahminleri olmaktadir. Yatinmin gergeklestirilmesi igin gereken nakit
cikiglar1 ile yatirmmin ekonomik Omrii boyunca elde edecegi nakit akimlarinin
karsilagtirilmast ile yatirimlarin uygulanabilirligini konusunda kararlar alinmaktadir.
Projelerin degerlemesinde her bir yatirimin farkli derecelerde risk icerdigi dikkate
alinmalidir. Bu nedenle her bir yatirim i¢in risk hesaplamak ve analize dahil etmek
gerekmektedir. Projelerde risk analizi iskonto orami {izerinden ya da nakit akimlari
tizerinden dahil edilebilmektedir (Tanrivermis 2020). Bir projede riskler cok iyi
tanimlanmalidir. Sektor analizi, rakip firma analizi vb. tanimlanan riske gore
hesaplamalarda kullanilmak {izere bir risk oranina karar verilmektedir. Bugiiniin

projelerinin genelde birden ¢ok risk faktorii bulunmaktadir.
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Fayda-maliyet analizinin en Onemli yonii, gelecekteki gelir ve giderlerin bugiinki
degerini belirlemek icin kullanilan iskonto oraninin se¢imidir. Iskonto oran, bir iilkenin
genel ekonomik durumuna, sermaye piyasasinda uygulanan faiz hadlerine, c¢esitli
sermaye kurumlari tarafindan ongoriilen risk oranina bagl olarak belirlenen bir getiri
oranidir. Belirlenen yillik gelirlerin, net bugiinkii deger gostergesine doniistiiriilmesinde
kullanildigr i¢in gayrimenkuliin degerini birinci derecede belirleyen en Onemli
gostergelerden biridir. Bugiin gelismis iilkelerin tamaminda iskonto orani, sermaye
piyasasinda yasal olarak yetkili, gayrimenkul yatirim projelerine veya konut sektoriine
kredi veren finansal kurumlarin 6ngordiikleri faiz oranlar1 ve goriisleri dogrultusunda
belirlenmektedir. Ancak Tiirkiye’de heniiz gayrimenkul piyasasiyla ilgili bu tiir
uygulamalar ve finansman kurumlart olmadigindan degerleme uzmanlari
hesaplamalarinda, yabanci yatirimcinin Tiirkiye’deki gayrimenkul yatirimlari igin
Ongordiigii getiri oranina atfen bir iskonto orani kullanmak durumunda kalmaktadir

(Caligkan 2011).

Indirim orani, yatirimcinin projeye koydugu kaynaklarin maliyetini temsil etmektedir. Bir
baska deyisle projeden elde edilmesi gereken minimum getiri oranini belirtmektedir. Bir
yatirim projesinden bugiine kadar beklenen nakit akiglarini iskonto etmek i¢in kullanilan
iskonto orani, paranin risksiz zaman degerini, enflasyonu ve risk primini igermektedir.
Yatirim projesini finanse etmek i¢in kullanilan kaynaklarin maliyeti, proje i¢in iskonto
oran1 olarak kullanilabilmektedir. Iskonto oraninin yatirim projesinin i¢ getiri oranindan
kiiciik olmasi durumunda yatirim projesi kabul edilebilmektedir. Yatirim kararlarini
vermek i¢in kullanilan net bugiinkii deger, segilen iskonto oranina bagli olmaktadir.

Iskonto orani arttikga yatirimin net bugiinkii degeri azalmaktadir.

Iskonto oraninin dogru belirlenmesi, yatirim kararmin tutarli olmasini saglar ve ticari ile
ulusal diizeyde herhangi bir kaybin yasanmamasini saglamaktadir. Ayrica sermaye
maliyetinin sisirilmis bir sekilde hesaplanmasi ve bunun sonucunda iskonto oranlari
yiiksek yatirimlarin finansal fizibilitesinin analiz edilmesi sonucunda cazip yatirim
projelerinin kabul edilmemesi gibi bir durum ortaya ¢ikmaktadir. Bu durum sirket
diizeyinde de iilke diizeyinde de biiyiime hizin1 olumsuz etkileyeceginden iilke ekonomisi

agisindan istenmeyen sonuglara yol agmaktadir. Iskonto orani yani sermaye maliyeti
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belirlenirken projede kullanilan cesitli sermaye kaynaklarinin maliyetleri tek tek
belirlenmektedir. Daha sonra bu kaynaklarin toplam igindeki paylari kullanilarak sermaye
maliyetlerinin agirlikli ortalamasi hesaplanmaktadir. Bulunan ortalama deger iskonto
orani olarak kullanilmaktadir. Projede kullanilan kaynaklarin bilesimine gore degisiklik
gosterebilecek olan indirim orani ayn1 zamanda hangi amacla kullanilacagima gore de

degisiklik gostermektedir (Bostanci 2008).

Bir projenin nakit akiglart nominal veya gergek deger olarak gosterilebilmektedir. Ancak
karsilastirilabilirlik agisindan tiim nakit akislarinin  gercek anlamda gdosterilmesi
gerekmektedir. Nominal nakit akiglarinin gergek nakit akiglarina doniistiiriilmesi, nakit
akiglarimin veya iskonto oranlarinin ayarlanmasiyla saglanabilmektedir. Nakit akislarini
tahmin etmek i¢in yabanci yatirim analizi, enflasyon ve doviz kurlarindaki degisiklikleri
dikkate almali ve ger¢ek nakit girislerini hesaplamalidir. Ancak enflasyon ile
devaliiasyon arasinda uluslararasi dengenin kurulmasi i¢in genellikle belirli bir zaman
araligi olmaktadir. Bu tiir gecici farklar 6zellikle sabit kur sistemi gibi durumlarda veya
devletin piyasaya miidahale ederek doviz kurlarini belirli bir aralikta tutmak istemesi
durumunda ortaya ¢ikmaktadir. Ayn1 sekilde, yerel fiyatlarin devlet tarafindan kontrol
edilmesi veya arz/talep tarafindan serbestce belirlenmesi durumunda da bu tiir gegici

farkliliklar ortaya ¢ikabilmektedir (Toptas 1996).

Birgok sirket 6zellikle gelismekte olan tilkelere yatirim projesi karari alirken kur risklerini
olduk¢a dikkate alan bir iskonto orani belirlemeye c¢alismaktadir. Doviz kuru
degisimlerinin proje gelirleri ve maliyetleri lizerindeki etkisini belirlemek i¢in yurt i¢i ve
yurt dis1 satiglar1 ayirmak, girdilerin yerli ve ithal olarak ayirarak maliyetlere etkisini
belirlemek ve amortismani belirlemek gerekmektedir. Doviz kurlarindaki degisimlerin
tiim gelir ve gider kalemlerini ne dl¢iide etkilediginin tespit edilmesi ve iskonto oraninin
buna gore belirlenmesi gerekmektedir. Enflasyonist kosullarin hiikiim siirdiigii tilkelerde
gayrimenkul yatirimlarinin uzun soluklu ve yiiksek biit¢eli yatirimlar olmasi sebebiyle
proje maliyet artiglarinin 6ngoriilememesi ve satin alma giiciinde olusabilecek azalma
yatirim projesinin projeksiyonunu etkilemektedir. Burada hiikiimetlerin yeniden
degerleme hakki taniyarak olusan enflasyon farkini gidermeye calistig1 goriilse de reelde

bu fark hi¢bir zaman gercek enflasyon oraninda olamamakta ve yatirim kararini olumsuz
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etkilemektedir. Bu nedenle enflasyonist bir ortamda alinacak yatirim kararinda tiim proje

gelir ve giderleri enflasyonun etkileri iyi analiz edilerek degerlendirilmelidir.

Faiz oranlar1 yatirimcilar i¢in bir karar verme kriteridir ve risksiz faiz oranlariyla birlikte
Olclildiigiinde gosterge niteliginde olmaktadir. Faiz oranlari zamanin bir fonksiyonu
olarak matematiksel olarak belirlenebilmektedir. Burada yatirimer igin 6nemli olan faiz
oranlarmi etkileyen nedenler degil, faiz oranlariin gelecekteki seyri olmaktadir. Faiz
orani planlama asamasinda belirlenmektedir. Paranin zaman degeri ve bunun sonucunda
ortaya ¢ikan faiz kavrami, bir projenin nakit akiglarinin farkli zaman dilimlerindeki
degerindeki farkliliklar1 ortadan kaldirma girisimi olmaktadir. Faiz orani riski 6nemli bir
degiskendir ¢ilinkii mevcut faiz oranlar1 zamanla degistikce bir projenin karliligini
etkilemektedir (Karavardar 2008). Politik risk nedenleri istikrarsizlik, diizensizlik, kamu
diizeni ve sik hiikiimet degisiklikleri olarak sayilabilmekte iken siyasi risk ise istikrarsiz,
az gelismis lilkelerde siklikla goriilmekte, olas1 kamulagtirma tehdidini, mal, hizmet ve
isglici arzinin kesintiye ugramasini, siyasi miidahale nedeniyle fon kaybi riskini

icermektedir.

4.4 Konsept Proje ile Proje Basaris1 ve Yatirim Degeri iliskisi

Gayrimenkul projesi yatirim karar1 almak oldukga zorlu yonetimsel bir karar olmaktadir.
Gayrimenkul yatirimlar1 yiiksek yatirim biitgeli, iginde biiyiik risk ve belirsizlikler
barindiran ¢ok komplike bir istir. Gelistiriciler boylesi yatirimlara girerken oldukga
iddial1 ve farkl projelerle sektorde proje basarist yakalamay1 hedeflerken bu basarinin en
onemli getirisi olarak da yiiksek yatirim degeri kazanci hedeflemektedir. Verilen her
emegin, yapilan her isin olagan akis1 geregi en iyi sekilde sonuglanmasi beklenmektedir.
Gayrimenkul yatirim karar1 almanin en temel unsurlari arazi se¢imi ve arazi ediniminden
hemen sonra proje oncesi siireg olan konsept gelistirme gelmektedir. O arazi ve bolgeye
en uygun, yatirnm degerini en yliksek seviyeye tastyacak, oldukg¢a yaratici, tiim teknik,
yasal ve bilimsel temellerle Ortiisen, ses getirecek bir tasarim altligi olusturacak bir
konsept gelistirmek her seyin en basi ama en 6nemli kismi olmaktadir. Gayrimenkul
yatirim projesinin dogusundan, insasi, tamamlanmasi ve isletme dongiisiiniin tamaminda

secilen konsept yasamaktadir. Segilen konsept bir nevi o yatirimla 6zdeslesen ve anilan
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bir hikaye olmaktadir. Bu se¢im proje basarisini ve dolayisiyla yatirim degerini dogrudan

etkilemektedir.

4.5 Yargi Kararlan

Tirkiye’de gayrimenkul projelerinde tasarim Oncesi kavramlar, proje gelistirme
siirecinde yliklenici ve miiellif arasinda ¢ikan anlagmazliklara iligkin metinlere ve
mahkeme  kararlarina  konu  olmaktadir.  “www.emsal.yargitay.gov.tr  “ve
“www.kararara.com* adreslerinden “konsept” ve ‘“konsept proje” anahtar kelimeleri
girilerek “https://emsal.yargitay.gov.tr” adresinden 1.000 adet ve “www.kararara.com”
adresinden ise 586 adet mahkeme karar1 verisi indekslenmigtir. Mahkeme konularinda
yapilan incelemede siklikla kopyalama, izinsiz kullanma veya birtakim degisiklikler
yapmak suretiyle kullanma, bedel 6dememe, vadedilen konseptin gerceklesmemesi gibi
konularin siklikla dava konusu oldugu ve mahkemeye konu olan davalarin ¢ogunlukla
6769 sayil1 Fikir ve Sanat Eserleri Kanunu (FSEK) konusu kapsaminda degerlendirildigi

anlagilmistir.

Gelistiricilerin proje miiellifleri ile eser proje sozlesmesi yaptigi, bu sodzlesme
kapsaminda 6n proje asamasi olan konsept proje gelistirme, 6n proje etiidii ve avan
projeyi igerdigi ancak bir¢ok gelistiricinin 6n proje asamasi olan konsept proje gelistirme
islemi yapildiktan sonra proje bedelini 6demeden isi herhangi bir hakli gerekce
gostermeden feshettigi goriilmektedir. Cogu zaman bu asama iyi niyet g¢ergevesinde
sozlesme imzalanmadan yapilmakta, mimar bu emegi i¢in hi¢bir hak talep
edememektedir. Burada gelistiricinin gelistirilen konsept projeyi begenmemis olabilecegi
gibi kot niyetli, hukuka aykiri ve izinsiz olarak fikir hirsizligi da yapabilecegi
anlasilmaktadir. Bircok davada, konsept proje gelistirilip, sunumlar yapildiktan sonra
gelistirilen fikrin degistirilmeden ya da ¢ok az bir degisiklik yapmak suretiyle ayni
projede veya baska bircok proje de kullanildig1 da anlagilmistir. Bu agikca emek ve fikir
hirsizligi kapsamima girmektedir. FSEK 2-56-58-83-16. maddeleri eserden dogan
haklarin ihlali FSEK 68. madde geregi tazminata konu olmaktadir. Bu igerikli davalar
fikri ve sinai haklar hukuk mahkemelerince goriilmektedir. On proje asamasinda konsept

proje gelistirildikten sonra sdzlesmenin fesih edilerek hicbir bedel 6denmemesi hususu
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eser sOzlesmesinden kaynaklanan alacak davasi konusu olmaktadir. Ortada bir proje
hizmet alim1 s6zlesmesi vardir ancak konsept proje gelistirme is veren tarafindan bedel
O0denecek bir iirlin olarak goriilmemekte ve genelde proje bedeli 6denmeden s6zlesme

fesih edilmeye calisilmaktadir.

Bir 6n proje agamasi olan konsept proje gelistirmenin bir eser vasfi kazanip kazanmadigi
tartisma konusu olmaktadir. Konsept proje gelistirmek ciddi bir yaraticilik, emek ve
zaman gerektirmektedir. Bir tasarimci tarafindan gelistirilen konsept projenin baska
projelerde kullanilmasi1 ayrica haksiz rekabet olusturdugundan proje miiellifi lehine
tazminat konusu da olusturmaktadir. FSEK 83. maddesi bir eserin ad ve alametleri ile
cogaltilmis niishalarin sekillerinin iltibas olusturulacak sekilde kullaniminin haksiz
rekabet olusturduguna iliskindir. Konsept projesine gore hazirlanmis ve onaylanmis
mimari projeye yapim esnasinda gelistirici tarafindan yapilan miidahaleler ve
degisikliklerin dava konusu olmaktadir. Proje miiellifinin bilgisi ve izni olmadan yapim
asamasinda yapilan degisiklikler konsept biitlinliigline zarar veren nitelikte
olabilmektedir. Ayni1 tiir anlasmazlik proje konseptine gore yapilmis, hayata gegmis ve
kullanilmaya baslanmis yapilarda da karsimiza ¢ikmaktadir. O yap1 da yasayan her bir
malik kendi zevkine gore birtakim degisiklikler yapmak suretiyle yapinin konsept
biitiinliigline miiellifinden izin ve onay almaksizin zarar verip degistirebilmektedir. Bu da
proje miellifinin maddi ve manevi haklarmin ihlal edilmesi ve tazminat konusu
olabilmektedir. Bir diger dava konusu olarak goriilen konu proje ve maketten satiglarda
vadedilen konsept projenin gerceklesen projede olmamasi veya gergeklesen projenin

farkli olmasidir.

Yapilan dava incelemelerinde mimari proje ile konsept proje sanki ayni seylermis gibi
islem yapilmaktadir. Eser sozlesmelerinde taslak proje, 6n proje, mimari avan proje,
uygulama projesi ve konsept proje ayrimi ve tanimi net bir sekilde yapilmadigindan
anlasmazliklar ¢ikmis ve hak hirsizhigi yapilmistir. Ozellikle konsept projenin bir fikri ve
sinai hak oldugu vurgusu yapilmaktadir ve mimarlar, tasarimcilar bu konuda Tiirkiye’de
on plandadir. On proje, konsept proje, taslak proje, mimari avan proje ayrimi daha detayl
yasalarla yapilmalidir. Mimari terimler sozliigiinde taslak proje, fikir projesi, avan proje

kesin proje, uygulama projesi yer alirken, planli alanlar imar yonetmeliginde sadece avan
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proje ve uygulama projesi tanimi vardir. Ayrica 1980 Mimari Proje Diizenleme
Yonetmeliginde 6n proje, kesin ve uygulama projesi terimleri yer almaktadir. Bu
tanimlarin higbirisi konsept projeyi karsilamamaktadir. Kanuni ve yasal tanimlamalarda

standartlasma olmadig1 ve uygulamada da farkliliklar oldugu gozlemlenmektedir.

Tirkiye’de genel uygulama yatirimer ile mimar arasinda mimarlik hizmeti igin eser
sozlesmesi yapildigi, eser sézlesmesinin kapsaminin detayli bir sekilde alinacak hizmet
igerigine gore hazirlanmadigi, resmi kurumlarda onaya tabi uygulama projesi odaklandigi
sekildedir. Fikir projesi, 6n proje, konsept proje ayrimi yapilmadig1 gézlemlenmektedir.
Halbuki tasarim projesinin temelini konsept proje olusturmaktadir. Konsept proje
tiretmek ciddi bir emek, yaraticilik, bilgi, tecriibe gerektirmekte olup, bir telif kalemi ve
hakki dogurmaktadir. S6zlesmenin diger tarafi olan tasarim projesi hizmet alim1 yapmak
isteyen yatirimcilarin ise yapim siirecinde olusan bazi zorunluluklardan dolay1 bazi proje
degisiklikleri yapmasi gerektigi, bu degisikliklerin ufak ¢apli olmasi durumunda izne tabi
olup olmadigi konusunda tereddiitler yasanmaktadir. Uygulama asamasinda yapilmasi
gereken basit proje degisiklikleri ve miidahaleleri projenin zaman ve maliyetinden
tasarruf saglamaktadir. Ekstra bir proje degisikligi onay1 ve tasarimci onay1 almak zaman
ve maliyet kaybina sebebiyet vereceginden yiikleniciler ¢ogunlukla bundan
kaginmaktadir. Yatirimcinin belli zorunluluklardan dolay1 eserin biitiinliigiinii bozacak
mahiyette olmayan degisiklik yapma hakkinin olup olmadigi, proje konsept
biitlinliigliniin bozulduguna nasil karar verilecegi belirsizdir. Proje konsepti ¢ok iyi
tanimlanmali bu projenin ana fikri ve konsepti onayli projesinde belirtilmelidir. Eserin
biitiinliiglinii ve konsept biitiinliigiinii bozan miidahaleler tanimlanmalidir. Tereddiitte

kalinan durumlarda tasarimcisina danisilarak mutlaka yazili izin alinmalidar.

Ozellikle sonradan o yapida yapilacak olan islevsel degisiklikler, sagliklastirma, yeniden
canlandirma, yenileme ve renovasyon islerinde eser biitiinliigliniin bozulmasi, proje
konseptinin zarar gormesi, yazili miellif izni alinmamasi, telif hakki 6denmemesi, mal
sahibinin miilkiyet hakkindan kaynakli zorunlu degisiklikler yapmak istemesi en ¢ok
karsilagilan sikintilar olmaktadir. S6zlesmelerde konseptin de olusturuldugu 6n proje
asamast ¢ok net bir sekilde tanimlanmalidir. Proje gelistirmenin en degerli ve onemli

kismidir. On proje asamasinda gelistirilen konsept projenin nasil bir teknikle
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hazirlanacag ve onaya sunulacagi, kim tarafindan onaylanacag agikea belirtilmelidir. On
projenin ruhsata tabi mi olacagt veya proje eki gibi mi islem gorecegi eser

sozlesmelerinde ve uygulama yonetmeliklerinde detayli bir sekilde tanimlanmalidir.

Eser sozlesmelerinde proje miiellifinin ana borcu, sézlesmesine gore eseri eksiksiz ve
ayipsiz tamamlayip teslim etmek, onaylatmak, is sahibinin ana borcu da, proje hizmet
alimi bedelini eksiksiz 6demek ve isi projesine uygun tamamlamaktir. incelenen
mahkeme kararlarinda FSEK hiikiimleri uyarinca projenin eser mahiyetinde oldugu ve
projenin eser sahibinin izni olmaksizin degistirilmesinin FSEK 16. Maddesi uyarinca
manevi hak ihlali olusturdugu, ayrica s6z konusu projenin izinsiz uygulanmasinin ayni
Kanun’un 83. Maddesi delaletiyle Tiirk Ticaret Kanunu (TTK)’nin maddeleri uyarinca
haksiz rekabete yol actig1 ve TTK 58. Maddesi uyarinca manevi tazminat takdiri gerektigi

alinan kararlardandir.

4.6 Konsept Proje Gelistirmede Karsilasilan Sorunlar ve Céziim Onerileri

Konsept proje gelistirme siireci genellikle Tiirkiye’de mimarlik ofisleri ve reklam
ajanslart yardimiyla yapilmaktadir. Mimarlar siirece aslinda tamamen teknik ve
tasarimsal yaklagsmakta konsept fikri iiretmekten kagcinmaktadir. Reklam ajanslari ise bu
boslugu fark ederek konsept fikrine tamamen satis ve pazarlama dayanagi olarak
yaklagsmaktadir. Tiim bu siireglerde ana aktoriin gelistiriciler oldugu goriilmektedir.
Gelistiriciler de bu konuda yiiksek bilgi sahibi olmayan ¢ogunlukla gerceklesen yatirimlar
sonucu elde ettikleri deneyimlere gore hareket eden kisilerdir. Gayrimenkul projeleri
temelde bir fikri ve sanatsal bir degeri olan yiiksek biitceli ve uzun Omiirlii yatirim
tiriinleri oldugundan bu siiregte konsept fikri en temel unsur olmaktadir. O zaman ana
soru konsept proje fikri kim tarafindan ve nasil hazirlanacagidir. Konsept proje asamasi
toplam projelendirme siiresinin ne kadarini kapsamalidir ve toplam proje bedelinin yiizde
kag1 olmalidir. Bir arsaya birden fazla konsept gelistirilip siirecteki aktorler ile birlikte
en uygun olan segilmeli, Secilen konsepte gore mimari proje sekillenmelidir. Konsept
proje fikri yatirim degerini, proje basarisini dogrudan etkilediginden bu siiregteki tiim
aktorleri de yakindan ilgilendirmekte ve bu konsepte herkes inanmalidir. Konsept, proje

basaris1 i¢in onemli bir unsurdur. Konsept proje iiretme mimari tasarimdan bagimsiz
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diistinilmemelidir. Eski yapilasmanin hakim oldugu bdlgelerde konsept o giin igin
onemsenmezken sadece barinma sorunu ¢oziimii 6n planda tutulurken son yillarda belli,
bir vaat ve iddia ile yola ¢ikan projeler miisterilerin tercihi olmaktadir. Bu tercihte yatirim
degerini ve proje bagarisini artirmakta ve satis hizin1 da dogrudan etkilemektedir. Konsept
proje gelistirme bir uzmanlik dali olmalidir. Konsept proje hazirlama standardi olmali
tahmini yatirnm biitcenin belli bir orani olarak bedeli belirlenmelidir. Yo6netmelik ve
yasalarda tanimlanmalidir. Konsept proje hazirlama yasal bir zorunluluk olmalidir.
Projelerin ana temasi ve ana tema fikri sahibi bilgisi verilmelidir. Bu tanimlama fikri ve
smai hakki koruyan bir asama olacaktir. Konsept proje hazirlama teknikleri de agik¢a
belirtilmeli, sunum teknigi ve hangi merci tarafindan, hangi unvanli kisilerce
onaylanacagi, hangi unvanl Kkisilerce hazirlanacagi agikga belirtilmelidir. Proje
basarisizliginin nedenleri; mevcut durumun yetersiz analizi, projelerin hedef gruplarla
baglantisinin olmamasi, stratejik cergevenin belirsizligi, risklerin yeterince dikkate
alimmamasi, kisa vadeli bakis agisi, daha 6nce deneyim olmamasidir. Yeni projeler,
aktivite bazli uygulamalar ve planlamalar, standart dis1 proje ¢iktilar1 yetersiz proje

dokiimantasyonunda hesaba katilmaktadir.

Tiirkiye’de lokomotif sektorlerinden olan gayrimenkul sektorii, ekonomi de bu kadar
onemli bir yer alir iken bir o kadar da yapisal sorunlari olan bir sektordiir.
Kurumsallasamama, kayit disilik, yetismis uzman personel eksikligi, dogru etiit
edilmemis yatirimlar, diinya standartlarini yakalayamama gibi yapisal sorunlar
icermektedir. Gelistirici projenin yapilacag: arsa i¢in arsa malikleri ile uzlasacak, {izerine
bir konsept proje gelistirecek, finans, pazarlama ve ingaat risklerini iistlenecek, iiretilen
kapal1 alanlar1 satacak veya isletecek kisidir. Gelistirici kar1 uluslararasi standartlarda %
10-15 araliginda iken Tirkiye’de % 5-10 arasinda olmaktadir. Bu da gelistirme
sirketlerinin ve gayrimenkul projeleri gelistirmenin kurumsallagmasinin 6niinde biiytik
bir engel olmaktadir. Tiirkiye’de devlet eliyle baslayan ve uzun yillar miiteahhitlik
anlayisiyla ilerleyen gayrimenkul gelistirme sektorii, artik alaninda uzmanlagmis
profesyonel firmalarin ortaya ¢ikmasi ve sektdr sorunlarini sahiplenmesi ile yerel
miiteahhitlik anlayisindan biitiiniiyle siyrilmali ve ¢agdas bir diizeye ulasmalidir (Sancar
2010). Gayrimenkul projeleri oldukga yiiksek biitgeli ve uzun soluklu yatirimlar

oldugundan alinan yanlis kararlar ve yapilan yanlis uygulamalarin geri doniisii oldukca
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zor ve ¢ok yiiksek maliyetli olmaktadir. Bu nedenle zaten kit olan kaynaklar oldukca
titizlikle kullanilmal1 ve karsilasilmas1t muhtemel riskler ¢ok iyi analiz edilerek hata payi

en aza indirilmelidir.

Tiirkiye’de hizla artan konut ihtiyacinin da etkisiyle giinden giine artan gayrimenkul
gelistirme siirecleri; sektor kurumsallasma eksikligi, kalite ve tiretim kontrolii eksikligi,
belirli disiplinlerde uzmanlagamama, yetersiz Pazar arastirmasi ve siirdiiriilemeyen
yatirimlar gibi igsel zorluklarla karsi karsiya kalmaktadir. Dis sorunlar adi altinda
toplanan bu sorunlarin disinda; plansiz gelisme, kentsel planlama, imar ve altyapi
eksiklikleri, izin ve ruhsatlarin alinmasindaki biirokratik tutarsizliklar, kurumsal ve
yabanci yatirim eksikligi, ilgili konularda egitim ve deneyim eksikligi yer almaktadir
(Sancar 2010). Gayrimenkul projesi gelistirme sektorii oldukg¢a hassas ve uzun vadeli bir
yatirim olup, politik, ekonomik, ¢evresel ve yasal durumlardaki degisimlerden fazlaca
etkilenmektedir. Son yillarda bir¢ok gayrimenkul projesi yabanci kaynak ve yabanci
yatinmcilar tarafindan gerceklestirilmekte, yiliksek biitgelere ihtiyag duyuldugundan
genellikle 6zel sektor tarafindan hayata gegirilmektedir. En yaygin uygulamalar kentsel
doniisiim projeleri, kamu 6zel is birligi ve yap islet devret modelleri olmaktadir. Ihtiyag
duyulan yatirim biit¢esini saglamak i¢in de bankalar ve finans kuruluslari ile is birligi
yapilmaktadir. Bu sliregte yer alan tiim paydaslar yatirimi gergeklestirilecek projenin
konseptinin basarili olacagina inanmali ve i1lgi duymalidir. Dinamik ve finansal anlamda
oldukga giiglii bu sektér yurtiginde oldugu kadar yurt disinda da ciddi faaliyet
gosterdiginden diinya standartlarina uygun, giincel ve gelecek trendlerini iyi analiz etmis
ve yenilik¢i bir konsept yaklagimina sahip olmali ve diinyada ilgi uyandirmalidir.
Gayrimenkul gelistirmenin en temel noktasi konsept gelistirmektir. Bazen gayrimenkul
projeleri ana ¢ikis noktast olan konseptlerini yansitmamakta olup, konsept fikrinden
oldukca uzak bir yap1 ile sonuglanabilmektedir. Mevcut durumun yetersiz analizi, dogru
hedef kitleyi belirleyememe, risklerin yeterince dikkate alinmamasi, kisa vadeli bakis
acist, gecmis deneyimlerden ders c¢ikarmama, yetersiz projelendirme, projeleri

basarisizliga gotiiren 6nemli konu basliklar1 olmaktadir.
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5. SECILMiS BOLGEDE YAPILAN SAHA CALISMALARININ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI

Arastirma bolgesi olarak Ankara ili Mamak ilgesi Dogukent Bulvari ana merkezli ve 2
km yarigapl dairesel alanin son yirmi yilda gecirdigi gayrimenkul yatirimlari odakli
degisiminin ¢ok dikkat c¢ekici olmasi sebebiyle secilmistir. Ankara ilinin tek ¢opliigi
olarak uzun yillar kullanilan, alt gelir grubunun yasadigi gecekondulariyla meshur bu
bolge yerli ve yabanci yatirimcilarin ilgisini ¢eken, biiyiik biit¢eli konsept projeli
gayrimenkul projelerinin yapildig1 bir bolgeye doniiserek degerli ve gozde bir alana
dontismektedir. Bu deger artis1 ve imaj degisikliginde konsept projeye sahip gayrimenkul

yatirimlarinin olumlu katkis1 oldugu diisiiniilmektedir.

5.1 Ankara ili Mamak ilcesi Yakin Tarihi ve Gelisimi

Ankara’nin dogusuna agilan kap1 olan Mamak ve gevre kdyleri, 1930’1u yillardan 1983°e
kadar Ankara ilinin Cankaya ilgesinin bir ilgesi olarak kalmistir. 19 Kasim 1983 tarih ve
2963 sayili Kanunla Cankaya il¢esinden ayrilarak merkez ilge olmustur. Bolgede 3
belediye ve 68 mahalle bulunmaktadir (Sekil 5.1). Doguda ve giineyde Elmadag ilgesi,
batida Cankaya ilgesi, kuzeyde Altindag ilgesi ile komsudur (Anonim 2024b).

MAMAK N

ALTINDAG
WJFE

ELMADAG

OLCEK : 1/150 000

Sekil 5.1 Mamak ilgesi haritas1 (Anonim 2024b)
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Ankara’nin en 6nemli mesire alani, cumhuriyetin baglangicindan 1950°1i yillara kadar
sebze ve meyve bahgeleri ve temiz igme suyuyla iinlii olmasina ragmen, 1950’11 yillardan
sonra plansiz kentlesme ve kotii politikalar nedeniyle buglinkii gériiniimiine kavugmustur.
Mamak, Ankara’nin dogu girisi olmasi nedeniyle {ilkenin dogusundan Ankara’ya gog
edenlerin ilk duragidir (Gokozkut 2016). 197011 yillardan 1990’11 yillara kadar baslayan
yogun go¢ dalgasi sonucunda Mamak’in % 90’1 gecekondu haline gelmistir. Gecekondu,
bayindirlik ve yapi kurallarina aykir1 olarak, gercek ya da tiizel, kamusal veya 06zel
kisilerin topraklar1 tizerine, toprak iyesinin isten¢ ve bilgisi disinda, onamsiz olarak
yapilan, barinma gereksinmeleri devletce ve kent yonetimlerince karsilanamayan yoksul
ya da dar gelirli ailelerin yasadigi barmak tiiridiir (Keles 2021). Zamanla burasi
Ankara’nin gecekondular1 ile meshur bir ilgesi haline gelmistir. Gecekondulasma
oraninin bu kadar yiliksek olmast Mamak’in uzun yillar Ankara ilinin yoksul kesiminin
yasadig1r ve varos diye anilan bir ilge olmasina neden olmustur. Mamak uzun yillar
coplik, cezaevi, komiir deposu, Tuzlugayir siyasi eylemleri gibi olumsuz imajlarla
bilinmektedir. Mamak ilgesi aslinda kent merkezine mesafe olarak en yakin ancak kotii
imaj1 nedeniyle kentlinin kafasindaki en uzak ilge olmustur. Gecekondu alanlarinin en
biiyiik sorunu olarak sug¢ oraninin yiiksek olmasi gosterilmektedir. Bu nedenle bu
alanlarda mekansal ve toplumsal giivenligi artirict onlemlerin alinmast ve toplumun
egitim ve saglik ihtiyaclarina yonelik projelerin baslatilmasi gibi toplumsal ve ekonomik

degerleri 6n plana ¢ikaran politikalarin da bulunmasi gerekmektedir (Gokézkut 2016).

Diisiik imkanlarla buraya sigmanlarin birgoguna, 1984 tarihli 2981 sayili imar ve
Gecekondu Kanunu’na Aykir1 Binalara Uygulanan Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar
Kanunu’nun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda yasadiklari
gecekondularin tapulart verilmistir. Bunun etkileri ilk olarak 1990 yilindan sonra
gozlemlenmeye baslanmigtir. Bu yildan sonra Mamak ilgesi adeta kentsel doniisiimiin
merkezi ve simgesi olacaktir. Yapsatc1 miiteahhitler, devlet kurumlarinin baglattig1 biiyiik
kentsel doniisiim projeleri ile adeta Mamak yeniden inga edilmeye baslanmistir. Kent
merkezinde giinden giine azalan arazi stoku kent merkezine en yakin konumda olan
Mamak ilgesini kentsel biiyiime ve gelisme icin en tercih edilen yer haline getirmistir.
Niifus yogunlugu ile Ankara’nin dordiincii biiyiik ilgesidir. 2019 yili niifus verilerine gore
ilge niifusu 665.978 kisidir (Anonim 2024c).
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5.2 Mamak Tlgesi Dogukent Bélgesinin Genel Durumu

Gelismekte olan diinya iilkelerinde yoksulluga bagli, genellikle kent ¢eperleri ve gelisim
bolgelerinde veya gecis bolgelerinde goriilen bagimsiz yerleskeler biciminde konumlanan
yerlesim alanlar1 kentsel ¢okiintii bolgesi olarak adlandirilmaktadir. Kentsel ¢okiintii
bolgelerinde en ¢ok rastlanan yap1 gecekondulardir. Zamanla sehir merkezlerinde azalan
arsa stoku sonrasi kentteki gayrimenkul gelistirme siireci aktorlerinden gelistiriciler
merkezi gecis bolgeleri ve kent c¢eperlerinde yer alan gecekondu alanlarini kentsel
doniisiim baslig1 altinda tercih etmeye baslamiglardir. Kentsel doniisiimlerde amaclanan
bolgesel yoksul yerlesimlerin temizlenmesi, kentteki farkliliklarin giderilmesi ve yerel
yonetimlerin giicliniin artmasidir. Bu doniisiimlerde yatirimcilarin motivasyonu, arsa
bedelleri sehir merkezlerine gore olduk¢a diisikk olan bu bolgelerde yiiksek gelir
gruplarina hitap eden statii ve yiiksek gelir gettolar1 olusturulmasidir. Kentsel arsanin

konumundan kaynakl1 artan degeri gelistiricileri bu doniisiimde tesvik etmistir.

Gecekondu bolgelerinin dontisiimii o bolgede yasayan insanlarin kente katilimi,
kentlilesmesi, bu alanlarin kente saglikli bir sekilde baglanmasi, su¢ oranlarinin
azaltilmasi, barinma ihtiyacinin daha ¢aga uygun ve konforlu bir hale getirilmesi gibi
bircok olumlu 6zelligi vardir. Bu doniisiim 6zel ve kamu sektor eliyle hizla bu bolgede
gerceklesmistir. Gecekondu ve az gelismis bolgelerin kente saglikli katilimin
saglanmasinda en temel etkenlerden biri de yeni ulasim yollarinin devlet eliyle yapilmasi
ve kamusal ulasimi bu bolgelere gotiirmesidir. Kentsel altyapmin ve yollarin getirilmesi
ile bu doniisiim siirecinin en hizli sekilde yapilmasi dogrudan baglantilidir. Diger yandan
yine devletin ¢ikardig1 1984 tarihli 2981 sayili Imar ve Gecekondu Kanunu ile 6785 sayili
Imar Kanunu’nda Degisiklik Yapan Maddede Degisiklik Yapan Binalara Uygulanacak
Bazi Usuller kanunen agilmistir. Gecekondu yikimini tesvik etmis ve insaat ve ticaret

miiteahhitleri tarafindan hizli doniisiim olmustur.

Devletin yasanan hizli1 gocler karsisinda konut ihtiyacini ayni hizda karsilayamayisinin
bir sonucu olarak devlet arazilerinin {izerine izinsiz yapilan gecekondulardaki vatandasa
1984 yilinda ¢ikardigi kanun ile gecekondu sahiplerine tanidig1 haklar o vatandasa aslinda

kentte toprak spekiilasyonu yapabilme hakk: verdiginden gecekondu sahiplerine devlet
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eliyle ¢ok biiyiikk arazi ranti kazanimi firsati taninmis ve ¢ok biiylik kazanglar elde
etmesini saglamistir. Bu durumda kamu vicdanini derinden yaralamistir. Dogukent
Bolgesi de tiim bu gecekondu doniisiimiiniin ve arazi rantinin en etkili sekilde
gozlemlendigi yerlerden olmustur. Bolge son yillarda yeniden gelistirme siirecinden
gecmektedir. Yeniden gelistirme, ekonomik ve yapisal ozellikleri, iyilestirilmesine
olanak vermeyecek Olciide kotiilesmis olan yoksul konutlarinin yikilmasi ve bunlarin
olusturdugu kent béliimlerinin yeni bir tasarlama diizeni i¢cinde bayindirilmasidir (Keles

2021).

Mamak ilgesi Dogukent bolgesi gecekondularin yogun olarak goriildiigii bolgelerden
biridir. 1990 6ncesinde gecekondu olan alanlar 6nemli bir yeniden yapilanma siirecinden
gecmektedir. 1990 sonrasi donemde biiyiik is merkezleri gayrimenkul ve AVM gibi
biiylik yatirimlarin yapildigi kent merkezlerine doniisiirken, Mamak 6nemli bir kentsel
doniistime sahne olmustur. Sehir merkezine yakin olmak isteyen biiyiik alisveris
merkezleri Cankaya sinirina yakin Mamak bolgesinde yogunlagirken, diger yandan
kentsel donilisiim ve ingsaat projeleriyle Mamak tamamen yeniden gelistirilmektedir.
Ayrica Ankara’nin hizla artan niifusu ve sehir merkezine yakin bolgelerde tiikkenen arsa
stoku, Mamak’1 Ankara’nin kalkinma dinamikleri i¢in yeni bir se¢enek, sehrin biiytiime

lokomotifleri i¢in de yeni bir hedef haline getirmistir (Ozaslan 2014).

Mamak ilgesi’nin en kétii goriintiilerinden biri olan Mamak C6p Depolama Alani da
Dogukent bolgesinde bulunmaktadir. Ankara’da toplanan kati atiklarin 1980’11 yillardan
bu yana diizensiz bir sekilde bertaraf edildigi Mamak kati atitk depolama alaninin
kapatilmasi ve rehabilitasyon siireci bu sorunlara ¢6ziim bulunmasi agisindan 6nemlidir.
Yaklasik 30 hektarlik bir belediye kati atik alaninin yaklasik 20 milyon ton atik igerdigi
ve bu atiklarin % 50,8’inin organik maddeden olustugu tahmin edilmektedir. Bu alanda
patlama gibi potansiyel tehlikeler mevcut bulunmaktadir. Invest Trading & Consulting
(ITC) Ankara Belediyesi tarafindan Onerilen “Ankara Kati Atik Yonetim Projesi”,
Ankara’nin kat1 atik yonetimi sorununa ¢oziim bulmayi amaglamaktadir. Bu amagla
Ankara Belediyesi 2002 yilinda “Ankara Kat1 Atik Yonetim Projesi- Mayis 2002” baslikli
bir proje hazirlamis ve 6 Agustos 2002 tarihinde ihaleye c¢ikarilmistir. 17.09.2002

tarthinde sifir maliyetle s6zlesme imzalanarak yabanci ortakl bir sirkete devredilen bu
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projenin 6mrii maksimum 49 yil, yatirim siiresi 18 ay, yatirim siiresi maksimum 49 yil
olarak belirlenmistir. Toplam yatirim tutar1 260 milyon ABD dolaridir. Proje ile
Mamak’taki diizensiz kat1 atik depolama sahasinin rehabilite edilerek yesil alana
dontistiiriilmesi, kat1 atik ve sonrasinda olusan atiklarin geri dontistiiriilerek elektrik,

biyogaz ve giibre tiretilmesi amaglanmaktadir (Cem 2020).

1960 yilindan beri Ankara’nin acik ¢op sahasi olarak kullanilan bdlge 2005 yilinda
yapimina baglanan Ankara Biiyliksehir Belediyesi’nce uygulanan Mamak Kati Atik
Depolama tesisi (Sekil 5.2) ile vahsi depolama sisteminden diizenli depolama sistemine
gecilerek bolgedeki gevresel tehdit, kotii goriintli ve koku ortadan kalkarken ¢agdas kent

yonetimine uygun bir hal almistir.

Sekil 5.2 Mamak kat1 atik tesisi (Anonim 2024d)

Mamak ilgesi Imrahor Mahallesi 51205/1 parselde kayitl arsa vasifl1 304.903,31 m? alan
kati atik depolama tesisi ve 52477/1 24.312,75 m? arsa vasifli alanlar ITC yonetim binasi
olarak kullanilmaktadir. 51205 ada 304.903 m? yiizdlgiimlii 1 nolu parselin ITC-KA
Enerji (Uretim San. ve Tic. A.S. miilkiyetinde 110.948 m? yiiz6l¢iimlii 2 nolu parselin
ise Ankara Biiyiiksehir Belediyesi (ABB) miilkiyetinde oldugu, 51205 ada 1 ve 2 nolu
parsellerin Belediye Meclisinin 27.11.2013 tarih ve 2147 sayili karar1 ile onaylanan
1/5000 6lgekli nazim imar plani kapsaminda E:0.40, Hmax: Serbest yapilasma kosullarinda
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Cop (Kat1 Atik) Depolama Alani kullaniminda kaldig1 onayli nazim imar plani iizerinde
s0z konusu parselde ayristirma tesisleri, elektrik iretim merkezleri (¢cevrim santrali),
¢opten ¢ikan maddelerin doniistim tesisleri, seralar, bilimsel arastirma ve gelistirme
merkezleri yer alabilecegine ve rehabilitasyon caligmalar1 tamamlandiktan sonra kentsel
tasarim projesi yapilarak park ve rekreasyon alani seklinde diizenleme yapilacagina dair

plan notlar1 bulunmaktadir (Anonim 2024e).

Mamak Kat1 Atik Depolama Tesisinde ¢opler geri doniisiimle ekonomiye kazandirilirken,
¢cOplerden olusan metan gazindan elektrik enerjisi iiretilmektedir. Copliik 1slah ¢aligsmalari
kapsaminda ¢Opliigiin iizeri toprakla kapatilarak agaclandirilmistir. Metan gazinin
elektrik enerjisine doniisiimii sirasinda aciga ¢ikan karbondioksit gaz1 da seraya enjekte
edilerek seradaki bitkilerin fotosentezinde kullanilmakta ve elektrik enerjisi elde edilirken
olusan atik 1s1 sera isletmesinde kullanilmaktadir. Tiim bu siire¢ sonunda kalan atiklar ise
diizenli depolama alanlarinda bertaraf edilmektedir. Ankara ilinin en dezavantajli
bolgelerinden biri olan Dogukent bolgesinde ¢ikarilan kamu giicii ile yapilan gecekondu
kanunu ve ¢pliik 1slah calismalari ile bdlgenin ilk déniisiim siireci baslamustir. Ozellikle
¢opliik 1slagi ile sehrin merkezine oldukca yakin konumdaki bolgenin hizli bir ivme ile
yatirimeilarin gozdesi oldugu gozlemlenmekte ve yabanci yatirimeilar da dahil ticari ve

konut agirlikli gayrimenkul projelerinin bolgede boy gostermeye baslamistir.

Biiytik cogunlugu gecekondu olan bu bolgede 6zelikle 2008 yilindan itibaren basta yapsat
veya kat karsiligi usulii ile konut projeleri agirlikta olmak iizere hizla doniisiime
baslandig1, gecekondularin olmadigi kentsel gelisme alanlarinda ise biiylik yatirim
degerine sahip konsept gayrimenkul projeleri yapilarak nitelikli yapi iiretilerek yiiksek
gelir grubuna sahip kisilerin yagamayi tercih etmeye basladigi bir alan olmustur. Bolgenin
ilk ticari yatirnmi da sayilabilecek Mamaklilarin ilk gross marketi Metrogross market
ingasinda 2008 yilinda 20 milyon euroluk bir yatirim yapildigini gérmekteyiz (Anonim
2024f). Metrogross market santiyesinin yapildigi yillarda civarda sadece az ve ¢ok katl
konut siteleri ve devam eden insaatlar1 ile ufak c¢apli cadde ticari diikkanlarindan
bahsedilebilirdi. 2010 yilinda NATA Holding yatinmi olan IKEA AVM ve konut
rezidanslari ingaatinin da baglamasiyla Metrogross market ve IKEA yatirimi ile bolgenin

ve il¢enin kaderinin degistigini sdyleyebiliriz. Eski ¢opliik alaninin ¢ok yakin olmasi, ara
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ara kat1 atik tesisinden gelen kotii kokuya ragmen yatirimeilar icin yiiksek riskli alan
olmasi gerekirken son zamanlarda bu kadar biiyiik biitceli gayrimenkul projelerinin
yapilmasinda aslinda dezavantajli gibi goriinmesine karsin bolgenin avantajlarinin gok

olmasindan kaynaklanmaktadir.

Arastirma bolgesi kapsamina yedi mahalle girmekte olup, bu mahalleler Ege Mahallesi,
Durali Alig Mahallesi, Aksemsettin Mahallesi, Cengizhan Mahallesi, Uregil, Kusunlar,
Yukar1 imrahor Mahallesi’dir. 2007 yilinda ilge niifusu 503.663 kisi iken 2019 yilinda
665.978 kisi olmustur. 2019 yili niifus sayimlarinda Ege Mahallesi niifusu 11.892, Durali
Alig Mabhallesi niifusu 35.739, Aksemsettin Mahallesi niifusu 15.471, Cengizhan
Mahallesi niifusu 23.624 ve Yukar1 imrahor Mahallesi niifusu 232 kisidir. 2019 yili
sayimlarina gore aragtirma alanindaki en kalabalik mahalle Durali Alig Mahallesi’dir
(Anonim 2024g).

5.3 Dogukent Bolgesi Mekansal Plan Kararlari ve Imar Plam Analizleri

Imar planlar1, kentli haklarinin gostergesi olan kentsel yasam standartlarina ulasilmasinda
en Onemli araclardan biridir. Bu planlarin amaca uygun bi¢imde yapilmasi ve etkin
bicimde uygulanmas ile kentsel yagam kalitesi artar ve kentli haklar1 gereken bicimde
hayata gegirilebilir (Keles vd 2022). Kentlerin gelisimine imar planlart yoluyla yon verilir
ve miidahale edilmektedir. Bu kamunun elinde bulunan kent gelisimi ve kalkinmasi igin
en giiclii yontemdir. Imar planlar1 yoluyla mal sahiplerine verilen imar haklar1 higbir
emek verilmeksizin devletin mal sahibine tanidigi haktir. Bu hak higbir zaman kamu

vicdanini yaralamamali ve adaletli olmalidir.

Kalkinma planlari, kamu ¢ikarlarmi gelistirmek, halk sagligimi ve c¢evreyr korumak
amactyla hazirlanan belgelerdir; sosyal ve kiiltiirel ihtiyaglarin, insana yakisir yasam,
calisma kosullar1 ve giivenligin saglanmasi; tilke, bolge ve kent verilerine gére mevcut ve
potansiyel firsatlar ¢ercevesinde yasama, ¢alisma, dinlenme ve ulagim gibi kentsel
islevlere en 1yi ¢Ozlimleri bulmaya yonelik master plan ve uygulama planlar seklinde
hazirlanip onaylanmaktadir. Imar planlar1 ve uygulamalari planlama ilkelerine, imar

ilkelerine ve kamu yararina uygun olarak hazirlanmalidir. Imar planlar kentsel gelisimin
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temel kurallaridir ve kent sakinlerinin dogrudan miidahalesini temsil etmektedir. Planlar;
diizenli bir sunum, planlama notlar1 ve bir planlama raporu ile desteklenmektedir. Planlar,
binanin amacinin gerektirdigi detay seviyesinde kalmak kaydiyla zemin kat planlarini
yiikseklik ve 6l¢eklerine gore tanimlamaktadir. Daha yliksek seviyeli planlar, daha diistik

seviyeli planlar i¢in mekansal hedefleri, yonergeleri ve ilkeleri belirleyen planlardir.

Mekansal planlar, kapsadiklari alan ve amaglar1 dikkate alinarak mekansal strateji planlari,
cevre planlar1 ve imar planlar seklinde hazirlanir. Buna gore planlama seviyeleri buna gore
en iist seviyeden en alt seviyeye dogru; Mekansal Strateji Plani, Cevre Plani, Nazim Imar
Plan1 ve Uygulama Planindan olugsmaktadir. Kat planlari plan beyanina uygun olarak
hazirlanmaktadir. Planlarin kademeli birligi ilkesi geregince her plan, st diizeydeki mevcut
planlarin kararlarina karsilik gelmeli, raporunu tek bir biitlin halinde olusturmali ve alt
diizeyin planina yon vermelidir. Mekansal Plan Yo6netmeligindeki tanimlara gore “Cevre
plani, mekansal strateji planlarinin amaglarina ve stratejik kararlarina uygun olarak orman,
dere, g6l ve tarim arazileri gibi 6nemli cografi 6zelliklerin gosterildigi plandir. Kentsel ve
kirsal yerlesmeler, insan yerlesmeleri, sanayi, tarim, turizm ve ulasim gibi haritalarda
uygun Olgek gosterimi kullanilarak bolge, havza veya il diizeyinde hazirlanabilecek
planlama notlar1 ve raporlarla biitiinlesiktir. Genel ilkelere, hedeflere ve kararlara uygun bir
nazim imar planmin bulunmas: sarttir. Cevre plani, genel arazi kullanim kaliplarini, ana
bolge tiirlerini, bolgelerin gelecekteki niifus yogunlugunu, c¢esitli kentsel ve kirsal
yerlesimlerin 6zelliklerini, boyutlarin1 ve gelisim ilkelerini, kentsel, sosyal ve teknik

altyapiy1, ulagim sistemlerini yansitmalidir.

Biiyiiksehir belediyelerinde onayli haritalar {izerinde 1/5.000°den 1/25.000°e kadar her
Ol¢ekte ve miimkiinse 1/5.000 dlgekte kadastral imar planlarinin, plan notlarinin ve detayl
raporlarin hazirlanmasina esas teskil eder. Genellikle bolge kosullar1 ve planlama alaninin
genel zellikleri dikkate alinarak Uygulama Plan1 ve Nazim imar Plam ilke ve esaslarina
uygun olarak planlanir. Binanin kullanom amaci1 ve ihtiyaci, erisilebilirligi,
strdiiriilebilirligi ve cevreye etkisi; insaatla ilgili yap1 bloklari, kullanimlari, yapilis sirasi,
bina yliksekligi, kat alan1 orani, kat sayis1 veya esdeger kat sayisi, binaya yaklagma
mesafesi, cephe ¢izgisi, bdlme ¢izgisi, egim ¢izgisi, ada bélme ¢izgisi, arag, yaya ve varsa

gerekli, bisiklet yollar1, ulasim kavsaklari, parklar, kamu bahgeleri, kentsel, sosyal ve teknik
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altyapi alanlari; parsel biiyiikliigl, parsel cephesi ve derinligi, arka cephe ¢izgisi, yol
yiiksekligi ve bu kotun altindaki kat sayisi, bagimsiz boliim sayisi, uygulama asamalari gibi
insaat ve uygulama kararlarimi ve gerekli imar programlarina temel olusturacak diger
bilgileri detaylandirir. Bu, bir biitiin olarak hazirlanmis, 1/1000 6l¢ekli uygulama ve varsa
kadastral durumunu gosteren, onaylt mevcut haritalari, plana iliskin notlart ve ayrintil bir
raporu gosteren bir plandir. Kapladiklart alan1 ve amacini belirten planlar; “Bolge Planlari”,
“Imar Planlar”, “Nazzm Imar Planlari” ve “Imar Uygulama Planlar” olarak

hazirlanmaktadir.

Calismada Imrahor Vadisi Mesire Alan1 Nazim Plan1 (1987), Ankara Baskent imar Plan
2023, Ankara Cevre Plam 2038 incelenmistir. 1987 yilinda onaylanan Imrahor Vadisi
Mesire Alani Nazim Plani’nda alinan planlama kararlart dogrultusunda Cevre Yolu
Ankara’nin giineydogu metropol alani ¢evresinde yer alan ve Karayollart Genel
Miidiirligi tarafindan yapimina baslanacaktir. Viyadiik Cankaya ve Mamak’1 birbirine
baglayacak bu yol kalkinma agisindan Onemli olacaktir. Ayrica Cankaya-Mamak
Viyadiigii uzantisinda yer alan 2.300 hektar alanda 100.000 kisiyi barindiracak Dogukent
(Glineydogu Ankara Kentsel Gelisim Projesi) ile orta ve {ist orta gelir gruplarina yonelik
kentsel gelisim planlanmaktadir. Cankaya ilgesinin sinir1 ayni zamanda Dogukent

projesinin de siniridir (Anonim 2024h).

2007 yilinda onaylanan 1/25.000 6lgekli Ankara Baskent Kalkinma Master Plan1 2023,
ABB tarafindan onaylanmistir. Bagkent Kalkinma Master Plan1 2023, Ankara’nin kiiresel
cergevesini, lilke ve bolgedeki yerini ve potansiyelini esas alan, siirdiiriilebilir kalkinma
politikalariyla uyumlu, sosyoekonomik ve kiiltiirel kalkinmay1 saglayarak koruma ve
kullanma arasinda bir denge kurmay1 amaclayan, yasanabilir, saglikli, yagsam kalitesinin
tyilestirilmesini saglayan kentsel, banliy6 ve kentsel gelisim planlaridir. Kirsal ve kirsal
yasam alanlar1 yaratmay1 amaclayan, alt dlgekli kalkinma plan ve uygulamalaria yon
veren, yer secimi, kullanim biiytlikligli ve dagilimina iliskin mekansal karar ve stratejileri
belirleyen, makro 6lgekte niifus dagilimi ve yogunlugu, dogal, kiiltiirel, cevresel degerlere
iliskin kararlar1 belirleyen, tarihi varliklardir. Su kaynaklarinin, tarirm ve orman
alanlarinin korunmasi, dogal afet risklerinin ortadan kaldirilmasi/azaltilmas1 ve onleyici

tedbirlerin alinmasina yoénelik st 6l¢ekli bir plandir. Planlama bdlgesi alt1 ana planlama
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bolgesinden olusmakta olup, Dogukent bdlgesi dogu planlama bdlgesi icerisinde yer

almaktadir.

Agiklama notuna gore dogu planlama alani, kentin birgok agidan esitsizligiyle bilinen,
sosyal ve ekonomik onlemler agisindan oncelik verilmesi gereken bir alamidir. Dogu
planlama bolgesini diger bolgelerden ayiran bir 6zellik ise dogu planlama bolgesinin
Ankara metropol merkezine yakin kisimlari kentsel alan olarak nitelendirilebilecek yap1 ve
iligkiler sergilerken, Mamak ¢evresinin kentsel alani temsil etmesidir. Dogu planlama
bolgesinde kentsel alana yakin alanlarin kirsal veya yari1 kirsal yap1 ve yapilara sahip
olmas, iligskiye bagli olarak i¢sel farkliliklar gostermektedir. Dogu Planlama Bolgesi, diger
bolgelerden farkli olarak Mamak bdlgesinin bazi yerlerinde sorunlu sosyoekonomik
gostergelere sahiptir; bu durum kentsel olmaktan ziyade kentsel, issizlik, yar kirsal ve
kirsal alanlar arasinda net bir ayrim, yoksulluk olarak yorumlanabilir. Bu durum bolgesel
bazda dnemli sorun alanlarinin tespit edilmesi ve bunlara spesifik miidahale yontemleriyle
yaklagilmasi gerektigini gostermektedir. Kent yasamina uyum agisindan “kentin dogusu”
esitsizligin giderilmesinin yani sira bir¢ok sosyal program ve projenin hayata gegirilmesi
gereken oOncelikli bir alandir. Dogu planlama bdlgesi gecekondu agirlikli yapist ve sinirh
calisma alan1 nedeniyle dikkat ¢ekmektedir. Bolgedeki binalarin % 93,6’s1 sadece konut
amach kullanilmaktadir. Bu sehirdeki en yiiksek rakamdir. Konut ve konut dis1 binalarin
karma hesaplamasi, bolgedeki binalarin % 96,8’inin konut binalarinin yan1 sira konut ve

ticari binalardan olustugunu gostermektedir (Anonim 20241).

Kentsel gelisim bolgesi olarak belirlenen Dogukent bolgesindeki ¢op depolama sahasinda
dogal afet riskine kars1 gerekli onlemlerin alinmasi ve ¢op depolama sahasindan aciga
cikan metan gazinin enerji iretilmesi amaciyla proje hayata gegcirilmistir. Dogukent
projesi onaylanan plan dogrultusunda en kisa siirede insaata hazirlanmaktadir. Dogukent
bolgesi i¢in planlanan stratejiler, toplu konut insaati yaklastikca asamali olarak halk
tarafindan hayata gecirilecektir. 2023 yili niifus tahmininin planlanmasinda Dogukent
proje alaninda alt 6l¢ekli planlama ¢alismalar1 sonucunda belirlenen 125.000 kisilik niifus

dagiliminin planlama déneminde gerceklesmesi beklenmektedir (Anonim 20241).
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Sekil 5.3 Imrahor Vadisi (Anonim 20245)

Ayrica calismanin kapsadig1 Yukar1 imrahor bélgesi (Sekil 5.3) vadisi, Ankara Baskent
Kalkinma Master Plan1 2023°te yer alan 6 ana planlama bolgesinden biri olan Giiney
Planlama Bolgesi sinirlart igerisinde yer almaktadir. Plani anlatan raporda, Mogan ve
Eymir Gélleri ile Imrahor Vadisi’nin olusturdugu dogal yap1, Giiney Planlama Bolgesi’ne
farkliligin1 kazandiran en temel unsur olarak belirtiimektedir. Yukar1 Imrahor
bolgesindeki Mamak ¢6p depolama sahasinda olusabilecek dogal afet riskine kars1 gerekli
onlemlerin alinmasi ve ¢op depolama alanindan salinan metandan enerji tiretilmesi
amaciyla proje hayata gegirildiginden bu bolge kentsel gelisim alani haline gelmistir.
Kent turizmi igerisinde 6nemli bir yer tutabilen bu durum Elmadag Kayak Merkezi’nin
turizm potansiyelini de beraberinde getirmektedir. Bélgenin stratejileri Imrahor
Vadisi’nin ve Incesu yesil sistemini besleyen vadilerin korunmasina dayanacaktir. Cevre
Yolu disinda yer almasi nedeniyle altyapi saglama maliyetinin yliksek olmasindan
kaynaklanan dezavantajli durumu ortadan kaldirmak amaciyla bolgenin uygulamasi
etapli ve konut yapimina olanak saglayacak organizasyonel yapida gerceklestirilecektir.
Bu alanda gerceklestirilen planlama asamalarinin  kayit altina alimmmasma ve
desteklenmesine yonelik mekanizmalar devreye alinacaktir. 2023 yili niifus
projeksiyonu, Imrahor kentsel gelisim bolgesinde alt 6lgekli planlama ¢alismalarindan
belirlenen 30.000 kisilik niifus dagiliminin planlama dénemi sonunda veya daha sonra

gerceklesecegini varsaymaktadir (Anonim 20241). Ankara i¢in hazirlanan mevcut ve en
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biiylik mekansal plan Ankara Cevre Plan1 2038’dir. 1/100.000 6l¢ekte hazirlanan Ankara
Cevre Plan1 2038, Ankara Belediyesi tarafindan 2017 yilinda hazirlanmis olup, 2038
yilm1 kapsamaktadir. 8., 9. ve 10. Kalkinma Planlar1 kapsaminda Cevre Plani, iilke
genelinde belirlenen hedeflere ulagmay1 ve alt Olcekli planlara temel olusturmayi

amaclamaktadir.

Mamak ilgesi uzun siiredir kirsal kesimden gelen go¢ dalgalarina maruz kalarak
Ankara’da yoksullugun simgesi haline gelmistir. Ancak zamanla bu gecekondular
vatandasin ihtiyaclarini karsilayamaz hale gelmis, sosyal ve fiziksel olarak yasanamaz
hale gelmistir. Zamanla kent g¢eperlerinde kentsel doniisiim projeleri baslamistir. Bu
durum Mamak’in deger kazanmasina yol agmis ve bunun sonucunda 6zellikle Cankaya
siirina yakin bolgelerde kentsel doniisiim projeleri baslatilmistir. Dogukent bdlgesi, imar
izniyle ytiksek katl1 ve bilylik alanli ingaat yapimina izin verilen bir bolge haline gelmistir.
Dogukent bdlgesinde olan Yukar1 imrahor Vadisi’nde imar faaliyetlerine kapali genis

kadastro alanlarinin bulunmaktadir (Sekil 5.4).

Sekil 5.4 Mamak Imrahor arazi (Anonim 2024p)
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Bolgenin degerinde onemli bir etken olan Mamak Viyadiigii, yabanci yatirimcilarin bu
bolgeye biiylik 6l¢ekli yatirnm yapmasinin en 6nemli faktorlerinden biri haline gelmistir.
Cankaya-Mamak (Imrahor) Viyadiigii’niin insaatmna 1992 yilinda baslannmis ve 1998
yilinda tamamlanmistir. 8 kilometrelik ulagim yolu dahil uzunlugu 604 metredir (Anonim
20241). Mamak ilgesini Cankaya ilgesine baglayan bu viyadiik (Sekil 5.5) ve Dogukent
Bulvari, ulasim kolaylig1 nedeniyle miisterilerin yani sira nitelikli yatirimcilarin da bu
bolgedeki gayrimenkul yatirimi i¢in tercihini artirmistir. Bu viyadiik 6ncesinde neredeyse
kapali bir kutu olan Mamak bdlgesi ve ¢evresi, bu viyadiik ve yolla kente agilmis, bu yol

kente katilim ve dahil olma siirecinde itici bir gii¢ olusturmustur.

Sekil 5.5 Mamak Viyadiigii (Anonim 2024r)

Giiney Ankara (Dogukent) Kentsel Gelisim Projesi ve Mamak Belediyesi Stratejik Plani
2020-2024’te bolgeye iliskin imar planlari ve planlama kararlari olusturulmustur. Mamak
Belediyesi Stratejik Planinda dogu planlama bdélgesi gecekondu agirlikli yapisi ve sinirh
calisma alanlariyla dikkat cekmektedir. Bolgedeki binalar % 93,6°s1 sadece konut amacl
kullanilmaktadir. Konut ve konut dis1 karma gelisimin birlesik hesaplamasi, bolgedeki
gelisimin % 96,8’inin konut, ticari ve konut binalarindan olustugunu gostermektedir

(Anonim 20241). Bu tanim ayn1 zamanda bolgedeki devlet ve sivil toplum hizmetlerinin
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yetersizliginin de gostergesidir. Kentsel hizmetlerin kent geneline dengesiz dagildigi,
kagak yapilasmanin yogunlastigi, topografik yapist nedeniyle kamu kurumlart ve

istihdam agisindan cazip firsatlar sunmayan bir bolgedir.

2000 y1l1 bina sayimi sonuglarina bakildiginda, dogu planlama bélgesindeki binalarin %
97,2’si higbir oOrgiit olmaksizin 6zel girisimler tarafindan insa edilmektedir. Yapi
kooperatifleri tarafindan insa edilen binalarin payi ise yalnizca % 0,8’dir. Bu, bolgenin
yenilenme stirecine toplu konut insaatlar1 ve bazi1 ada projelerinden ziyade 1slah planlari
ve kiiciik 6lgekli gelistirme ve satis uygulamalarinin hakim oldugunu kanitlanmaktadir.
Dogu planlama bolgesinin 2000 yil1 niifusu 426.652 olmasina ragmen, onayli planlarin
bolgede yarattigi tasima kapasitesi 1.670.000 niifusa isaret etmektedir. Mamak, bir
metropol sehri olan Ankara’nin mega il¢elerinden biridir. Gelecegin metropolleri ¢evre
ile barisik yasayabilen, yesilin korunumuna dikkat eden, yenilenebilir enerji kullanan,
binalarinda enerji kaybini en aza indirebilmis, toplu tasimayr oncelikli hale getiren
metropoller olacaktir. Bu durum yeni yapilan yapilarda siirdiiriilebilirligi saglayan
sertifika sistemlerine uygulugu zorunlu hale getirirken, tarihi yapilarda restorasyon ve
renovasyonu, kullanigsiz hale gelen kentsel alanlarda doniisiimii gerektirmektedir

(Panayirc1 2009).

5.4 Arastirma Bolgesi Analizi

Arastirma alan1 olarak secgilen bolge IKEA merkezli ve 2 km yarigaplh bir dairesel alani
kapsamaktadir (Sekil 5.6). Aragtirma bolgesinin 2004-2024 tarihleri arasindaki 20 yillik
gayrimenkul projeleri gelisimi incelenecektir. Bu alan i¢ine Mamak ilgesine bagli yedi
mahalle girmektedir. Durali Alig, Aksemsettin, Cengizhan, Ege, Uregil, Kusunlar ve
Yukar1 imrahor mahalleleridir. Bu mahallelerin son 20 yilik ge¢misini analiz ederek
bolgenin gayrimenkul yatirnm projeleri ¢ercevesinden gegirdigi degisim ve gelisim
degerlendirilecek olup, bdlgedeki konsept gayrimenkul projeleri incelenerek bunlarin
bolge degerine etkisi ¢ergevesinden konsept projelerin proje basarist ve yatirim degerine

etkisi incelenecektir.
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Sekil 5.6 Arastirma bolgesi ve mahalleleri

Arastirma bolgesi dort ana bolgeye ayrilarak analiz edilecektir. 1. bolgede kentsel
dontistim agirliktadir. Burada kentsel doniisiim sebebiyle genellikle yapsat modelinde
calisan miiteahhitler tarafindan olusturulmus 8-15 katli apartmanlara rastlanmakta ve
konut yerlesimi agirliktadir. Ticari faaliyet genellikle cadde iizerindeki apartmanlarin
zemin katinda, cadde perakendeciligi seklinde, kii¢iik m?li diikkanlarda yer almaktadur.
Ikinci bolge de ayn1 sekilde kentsel doniisiim agirlikli bdlge olup, arastirma bolgesinin en
yogun niifuslu alanidir. Eski kiiciik 4 — 5 katli apartman tipi yapilagsmalar ile 10 — 16 kath
apartman yapilasmalarinin oldugu, yine c¢ogunlukla konut bdlgesinin yer aldigi bir
alandir. Burada ticari faaliyetler apartman altlarindaki zemin kat kiigiik metrekareli
diikkanlarda gerceklesmektedir. ikinci bdlgenin en biiyiik ticari birimi Mamak Metro
gross markettir. Ugiincii bolge hala gecekondu yerlesiminin gézlemlendigi, bunun yani
sira arazi vasfinda genis bir alanin oldugu ayrica cadde hizasinda az katl apartmanlarin
yer aldigy, bir kisminda da biiyiik NATA VEGA AVM ve rezidans projesi ile yeni biiyiik

marka konutlarin oldugu bir alandir. Bu alanda biiytik bir 6zel okul, benzin istasyonu da
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vardir. 4. bolge heniiz yapilasmanin olmadigi, eski ¢oplikk alani yeni kati atik tesisi
bolgesidir. Herhangi bir gayrimenkul projesi bu bolgede yer alamamaktadir. Arastirma
bolgesinde sadece Imrahor Vadisi kismi ile Uregil Mahallesi kisminda yesil kusaga

rastlanmaktadir. Diger bolgelerde ¢ok yogun bir yapilasma hakimdir.

5.5 Arastirma Bolgesi Mahalleri Analizi

Arastirma bolgesi Mamak ilgesine bagli yedi mahalleyi icermektedir. Bu mahalleler
Durali Alig, Aksemsettin, Cengizhan, Ege, Uregil, Kusunlar ve Yukar: Imrahor
mahalleleridir. Biiyiik ¢ogunlugu gecekondularla kapli bu mahallelerde yillar iginde
doniistimler yasanmistir. Mahallelerde zaman iginde 6zellikle kentsel doniisiimle verilen
yiiksek imar haklar ile gecekondularin ¢ok katli binalara doniismesi sebebi ile yiliksek
niifus artiglar1 goriilmektedir. Mahallelerinin yillara gére niifus yogunluklar1 Cizelge

5.1°de verilmektedir.

Cizelge 5.1 Arastirma bolgesindeki mahallelerde niifus yogunluklari

Mahalleler
Yillar Durali Cengizhan Ege Uregil Yukari Aksemsettin | Kusunlar
Alig Mh. Mh. Mh. Mh. Imrahor Mh. Mh. Mh.
2012 | 33288 22429 10915 6083 281 14761 500
2018 | 33288 22429 10915 6083 281 14761 500
2019 | 35739 23624 11892 6471 232 15471 470
2021 | 38974 26162 13679 6840 202 16491 428

Durali Alig¢ Mahallesi Mamak ilgesinin en kalabalik mahallesidir. Mamak ilge merkezine
11 kilometre Ankara sehir merkezine mesafesi ise yaklasik 7 kilometredir. Aragtirma
bolgesinde Mamak Belediyesinin 2008 yilinda baslattig1 yogun kentsel doniisiim projeleri
olmustur. Mamak Belediyesinin kendi internet sitesinden alinan verilere gore Durali Alig
(Sekil 5.7) ve Ege kentsel doniisiim projeleri hayata gegirilen en biiyiik kentsel doniisiim
projeleri olmustur. Durali Ali¢ kentsel doniisiim projesi 300.000 m? alam kaplayan bu
kentsel donilistim projesi ile gecekondu sahiplerine arsa tahsisi yapilarak 7600 konut,
ticari iiniteler ve 10.000 m? park alam yapilarak proje 2016 yilinda sonuglandirilmistir

(Sekil 5.8) (Anonim 2024s).
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Sekil 5.7 Durali Alig Mahallesi kentsel dontisiim 6ncesi (Anonim 2024s)

Sekil 5.8 Durali Ali¢ Mahallesi kentsel dontisiim sonrasi: (Anonim 2024s)

Mamak ilgesi, Durali Alic Mahallesi, Kentsel Doniisiim Projesi 1. Etap imar Plani
degisikligi kapsaminda 12.01.2021 tarihli ABB Meclis kararima gore 7221 Sayili
Kanun’un 6. maddesine istinaden yap: yiiksekliklerinin belirlenmesine iligkin 1/1000
6l¢ekli uygulama imar plani degisikligi 6nerisine gore mevcut konut alanlarinda E=1,50

ve Hmax =14 kat olmaktadir.
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Ege Mahallesi kentsel doniisiim projesi Mamak Belediyesi tarafindan 2008 yilinda
baslayarak (Sekil 5.9) 970.000 m? alan1 kapsayan ve tamami gecekondularla kapli alanda
gecekondu sahiplerini ikna ederek yapsat usulii ile yiiksek katli konutlara ¢evrilen bir
bolgedir. Mahallede toplamda 7200 konutluk bir doniisiim gerceklestirilmistir. Artik
bolgede gecekondu kalmamis hemen hemen hepsi 10 — 12 katli yiliksek konut projelerine
dontigmistiir (Sekil 5.10) (Anonim 2024s).

Sekil 5.10 Ege Mahallesi kentsel dontisiim sonrast (Anonim 2024s)
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Yukar1 imrahor kéyii 6360 sayth Kanun’da 12/11/2012 tarihinde “On Ug Ilde Biiyiiksehir
Belediyesi ve Yirmi Alt1 ilge Kurulmast ile Bazi Kanun ve Kanun Hitkmiinde Kararnamelerde
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” kapsaminda mabhalleye cevrilmis olup, biiyiikk bir
cogunlugu ham arazi ve gecekondulardan olusmaktadir (Sekil 5.11).

Sekil 5.11 Yukari Imrahor Kdyii (Anonim 2024t)

Komiir ocaklar ile taninmig bir mahalle olup, viyadiik yolunun tam altma denk geldiginden,
imrahor viyadiigii projesi kapsamma da girmektedir. Viyadiik yoluna cepheli alanlarda arsa
vasifli parseller olusturulmus ve yapilasma baslamustir. Uregil Mahallesi gecekondularin, az kath
apartmanlarm, ham arazi ve yesil alanlarin oldugu bir yerlesim yeri niteliginde olup, burada sehrin
alt gelir gruplant yasamaktadir. Cengizhan ve Aksemsettin Mahalleleri bdlgenin biiyiik
gayrimenkul yatirimlarnin yer aldigi bolgesidir. Kusunlar Mahallesi ise imara agilmis ve
yapilasmanm heniiz en az oldugu bélgedir. Kati atik tesisi Yukar Imrahor ve Kusunlar
Mabhallesi’nin bir kisminda yer almaktadir.

5.6 Dogukent Bolgesi Ulasim Analizi

Bolgeyi Cankaya’ya baglayan giin gectikce 6nemi hizla artan Mamak viyadiigii yolu Cankaya’y1
Samsun Yolu’na baglayan ana arterlerdendir. Arastirma bolgesinin tam ortasinda kalan kelebek
kavsagi esas aldigindan bir yol Cankaya’ya baglamirken, diger yol Kayas, Lalahan, Samsun Yolu
baglantis1 saglamakta, diger kollar Tuzlugayir, Abidinpasa, Kizilay, Ulus hatt1 diger yol ise
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Elmadag, Cevre Yolu, Kusunlar Mahallesi baglantisim olusturmaktadir. Ulagim sehir igi otobiis
ve dolmus hatlar ile 6zel araglarla saglanmakta olup, en canli hat Tuzlucayir — Abidinpasa —
Kizilay hattidir. Diger hatlarda heniiz aktif bir sehir i¢i ulasim sistemi goziikkmemektedir. Sultan
Fatih Caddesi Tuzlugayir’dan gelirken ana otobiis ve dolmus giizergahi oldugundan en az
Natoyolu Caddesi kadar 6nemli bir ana cadde hiikkmiindedir. Bu caddenin 6nemi giinden giine
artmakta olup, Kusunlar tarafina ulasimi saglayan tek ana cadde hitkmiindedir (Sekil 5.12).

OTORUS DURAKLAR]
. PLANLANAN METRO DURAKLARI
. DOLMUS GUZERGAHI

CADDELER

. CEVRE YOLU

Sekil 5.12 Toplu tagima giizergahlari ve yollar

Ayrica bolgenin uzun siireden bu yana heyecanla bekledigi Dikimevi metrosunun bu
bolgeye kadar ilerlemesi projesine de yakin zamanda baslanildigi ABB tarafindan ilan
edilmistir. ABB tarafinda yapimi planlanan Dikimevi — Natoyolu Rayl1 Sistem Calismasi
tim hiziyla siirmektedir. 7,4 Kkilometre uzunlugunda olacak yeni hat sekiz ayr
istasyondan olusacaktir (Anonim 2024j). Bolgenin boyle bir ulasim sistemine oldukga
ihtiyact bulunmakta ve boélgeye metro gelmesi ayrica deger katacak olup, bolge

gelisimine de oldukga biiyiik bir etkisi olacaktir.
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1987 yilinda onaylanan Imrahor Vadisi Rekreasyon Alan1 Nazim imar Planinda alinan
plan kararlarindan olan Cankaya Mamak viyadiik baglantisi projesi, Ankara Cevre yolu
baglantis1 projesinin tamamlandigin1 goriiyoruz. Ankara Cevreyolu baglantis1 da aslinda
ulasimda oldukg¢a sik tercih edilen yollardan olup, sehrin her noktasina trafiksiz ulasim
sanst tanimakta olup, olduk¢a fazla tercih edilmektedir. Arastirma bdolgesinde
yasayanlarin Ankara Cevre Yolu, Natoyolu Caddesi ve Dogukent Bulvar1 gibi oldukca
genis yolardan sehrin her noktasina kolayca baglandigi gériilmektedir. Simdilik bu yollar
0zel ara¢ ulasimina uygun olsa da zamanla bolge gelisimini tamamladik¢a toplu ulagim

aginin da genisleyecegi diisiiniilmektedir.

5.7 Arastirma Bolgesi Gayrimenkul Projeleri Sektor Analizi

Bolgenin biiyiik bir kismi 2008 yilina kadar bos arazi, ¢opliik ve gecekondu alanlar ile
kapl iken kentsel gelisme alanlarinda yavas yavas 8-14 kath 2 veya 3 bloktan olusan
konut sitelerinin insaat1 baslamis 2008 yi1linda Metro gross market ingaatinin baglamasiyla
adeta bolgenin kaderi degismistir. Metro gross market ilgenin ilk gross marketidir ve
marketin yapildigi1 yillarda bolge hala bos ve yapilasmanin olmadigi bir bolgedir. Bu
tarihten sonra sehir igi kiigiik konut parsellerinden sonra ilk defa bu bolgede daha biiyiik
m? li parsellerde yiiksek katli, farkli konseptte konut, rezidans, AVM projeleri yapilmaya
baslanmigtir. Bolgede benzin istasyonlari, kat1 atik tesisi, EGO durak ve atdlyeleri,

TEIAS trafo merkezi diger tip gayrimenkullerdir.

Konutun iiretim ve tiiketim {irlinii olmasi, her tiirlii antropojenik degisimin yansidigi
temel unsurlardan biri olmasim belirlemektedir. Uretim piyasasindaki her tiirlii degisim
konut arzini etkilerken, yillar icinde degisen sosyal ve kiiltiirel ortam da konut talebinin
niteliksel ve niceliksel yoniinii degistirmektedir. Bu ¢esitli faktorlerden etkilenen konut
sektoriinde konut arz ve talebi arasinda bir dengesizlik bulundugundan, konut talebinin
konut arzini nasil sekillendirdigi sorusu 6nem kazanmaktadir. Bu arastirmanin amaci,
1980 sonras1 konutun temel 6zelliklerinde yasanan degisimi sadece sosyal ve ekonomik
dinamikler lizerinden degil, fiziksel degisimlerin yani1 sira toplumu ve bireyleri etkileyen
her tiirlii degisim ve olay tizerinden incelemektir. Ayrica konut ifadesi zamanla anlamsal

degisiklige de ugramistir. Ge¢miste sadece bir kisinin barinma yeri olan konut, zamanla
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insanlarin sosyal, ekonomik ve kiiltiirel ihtiyaglarinin karsilanmasina yonelik bir arag

haline gelmistir.

Bundan yirmi sene 6nce sadece gecekondu yapilarinin oldugu bélgede (Sekil 5.13), 2012
yilinda gecekondudan az kathh apartman doniisimlerine gegildigi (Sekil 5.14)
goriilmektedir. Bolgede az sayida olsa da hala gecekondulara rastlamak miimkiindiir.
Mevcut durumda bolgede gecekondular, zemin+3 katli apartmanlar, 10-15 katli konut
siteleri, karma projeli konut yapilar ile rezidanslar vardir (Sekil 5.15). Her biri farkli m?
biiytikliiklerinde ve konseptte olan bu konut projelerinde her kesimden kisinin yasadigini
gormek miimkiindiir. Bolgede farklilasan konut projeleri bdlgenin sosyolojik ve
toplumsal kalkinmasina da etki etmekte olup, kente katilimi artirarak bolge insaninin
kentlilesmesinde de 6nemli rol oynamaktadir. Tiim farkli kesimlerin kesisim noktasi
ticari initeler olmaktadir. Bolgede oldukca karma bir sosyoekonomik yasantidan

bahsetmek miumkundiir.

@ xoxsreTeROMIFR

@ crerkoNDU vAPTLART
ENFAZLA S KATLT
KONUT YAPILARI

6 VI UZERT KATLT
KONUT YAPTLART

Sekil 5.13 2002 yil1 konut dagilim1
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KONSEPT PROJELER

GECEKONDU YAPILARL

EN FAZLA 5 KATLL
KONUT YAPILARI

6 VE UZERI KATLL
KONUT YAPITART

KONSEPT PROJELER

GRCEKONDU YAPTLART

EN FAZLA 5 KATLIL
KONUT YAPLLARL

6 VE UZERT KATLT
KONUT YAPILARI

Sekil 5.15 2022 yil1 konut dagilimi
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Durali Alig¢ Mahallesi Sultan Fatih Caddesi iizerinde eski yapilagsma zemin+3 kath
apartman tipi konutlar varken daha igerilere gidildiginde yeni yapilasmada 14-16 kata
kadar ikili bloklar halinde site yapilasmalar1 bulunmaktadir. Genellikle konut tipolojisi
3+1 daire tipi olup, 120-155 m? araligindadir. Cengizhan Mabhallesinde de durum
benzerdir. Eski yapilasmada zemin+3 katli apartman tipi konutlar varken daha icerilerde
yeni yapilasmada 8 — 16 kata kadar apartmanlar bulunmaktadir. Aksemsettin
Mahallesi’nin hala biiyiik bir kismi gecekondu bolgesi olup, caddeye bakan kisimlarinda
zemin+3-4 kat apartman tipi konut yapilasmasi bulunmaktadir. Uregil Mahallesi’nin
biiyiik bir kisminin yesil alan olarak birakildigi ve Ege mahallesinde de 10 — 18 kat aras1
apartman ve site tarzi yapilasmalara rastlanmaktadir. Yukar1 Imrahor mahallesinde bazi
gecekondular ve tugla fabrikalar1 dikkat cekerken Dogukent Bulvari’na cepheli
kisimlarda yeni baslayan bir marka proje ile (MOTTO Ankara) konut yapilagsmasina
acildigi  goriilmektedir. Kusunlar Mahallesi de yeni yapilasmanin bagladigi
mahallelerdendir. Arastirma bolgesinde yiiksek oranda 3+1 ve 4+1 100-170 m?
araliginda konut projelerinin tercih edildigi goriilmiis olup, sadece yeni baslayan ve

ingaati devam eden MOTTO Ankara projesinde 1+1 konut yapildig1 goriilmiistiir.

2002-2008 yillar1 arasinda cadde perakendeciliginin yaygin oldugu bolgede 3-5 kath
apartmanlarin zemin kati veya gecekondularda kiigiik metrekareli diikkkanlar iken (Sekil
5.16) 2008 yilinda Metro gross market ile baglayan ticari yatirimlar Mamak
Belediyesi’nin kentsel doniisiim projeleri destegi ve 6zel sektor yatirimlari ile oldukca
biiylik metrekareli diikkanlara doniisim saglamaktadir (Sekil 5.17). Birgok ticari

markanin en biiyiik metrekareli magazalarini artik bu bolgede gormek miimkiindiir.
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. ALISVERIS MERKEZLER]

. GROSS MARKET

. APARTMAN ZEMIN KATI DUKKANLAR
. CADDE MAGAZALAR

BENZINLIKLER

. ALISVERIS MERKEZLERL

. GROSS MARKET

. APARTMAN ZEMIN KATI DIKKANLAR
. CADDE MAGAZALAR

BENZINLIKLER

Sekil 5.17 2022 yil1 ticari nitelikli tasinmazlar

Halen cadde perakendeciliginin de gozlemlendigi bolgede klasik parselli konut
yapilarinin altinda kiigiik metrekarede ticari diikkkanlar1 gormek miimkiindiir. Sultan Fatih
Caddesi tizerinde yer alan Mamak Belediye Baskanliginca uygulanan Durali Alig 4500
konutluk kentsel doniisiim projesi kapsaminda yapilan ve kentsel doniisiim projesinin tek

ticari yapist olan, 2008 yilinda yapimina baslanan ve 2010 yilinda yapimi tamamlanan,
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goriiniisiiniin birebir gemiye benzemesi sebebiyle gemi binasi ismi verilen, Gemi Is
Merkezi (Sekil 5.18) 15.855 m? insaat alanina sahip ve 6 katlhidir. Is merkezinin igerisinde
35 diikkan, ¢ok amagl salonlar, magazalar, restoranlar, kafeler ve spor alanlar1 yer
almaktadir (Anonim 2011). Mamak Metro gross marketten sonraki bdlgenin ikinci ticari
yapist olmustur. 2011 yilinda Anatolium AVM ve Ankara’nin ilk IKEA magazasi agilmis
hemen yanina NATA VEGA AVM agilarak bolgenin gelisim fitili adeta ateslenmistir
(Sekil 5.17). Ticari hayat hizla canlanmis, Ankara’nin her yerinden kisiler artik bu
bolgeye alisverise gelmeye baslamistir. Ozellikle Ankara’nin tek IKEA magazasimnin
burada olmas1 bolgede ciddi bir gekim etkisi yaratmistir. Daha sonra yapilan biiyiik karma
konut projelerinin caddeye bakan kisimlarinin zemin katlarinin tamamu ticari fonksiyonda
olmast sebebiyle biiyiik kullanim alanli ticari diikkanlar, kafeler goriilmeye baglanmistir.
Onceleri bolgede alt gelir grubuna hitap eden ticari faaliyetler gézlemlenirken son
yillarda yiliksek gelir grubu kisilerinde tercih ettigi ticari faaliyetleri gormek miimkiin

olmaktadir.

Sekil 5.18 Gemi is merkezi (Anonim 2011)

Bolgenin gelismesi ile bdlgeye son on yilda dort yeni benzin istasyonu ruhsati daha
verilmistir. Bolgede 6zellikle 6zel okul yatirnmlar1 da dikkat ¢ekmeye baglamistir. Daha
once gecekondu bolgesi olan bu alanda 6zel okul yatirimlart gérmek aslinda bdlgenin

yiikksek gelisim potansiyelinin de bir katini olmustur. Yiikselen Koleji Dogukent
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Kampiisii, Yonder Okullart Dogukent Kampiisii 6zel egitim yapilar1 iken hamam, gross

market, kafeler ve mobilya magazalar1 yogunluktadir.

5.8 Dikkat Ceken Gayrimenkuller Projeleri

Mamak Metro gross market Dogukent Bulvari iizerinde Cengizhan Mahallesi sinirinda
bulunan miilkiyeti METRO Properties sirketine ait olan 32.584 m? arsa iizerinde
15.12.2008 yilinda 20 milyon euroluk yatirimla 13.620 m? toplam insaat alanl olarak
yapilmistir (Anonim 2024f). Metro, 1964 yilinda Almanya’da kurulan ve bugiin 30’dan
fazla iilkede hizmet veren uluslararasi bir perakende sirketidir. Ilgenin ilk gross market
yatirim 6zelligi de tagimaktadir. IKEA Ankara magazasi Aksemsettin Mahallesinde yer
alan Anatolium AVM biinyesinde yer almaktadir (Sekil 5.19). IKEA 34.000 m?
buytikliigiindeki 5. ve en bliylik magazasint Mamakta Anatolium Ankara Aligveris Parki
biinyesinde 27 milyon dolar yatirim yaparak agmustir. Isveg firmasi olan IKEA firmasi

Ankara’ya olan ilk ve tek yatirnmini bu bolgeye yapmayi tercih etmistir.

Sekil 5.19 IKEA Ankara (Anonim 2024u)

Anatolium Aligveris Parki, Maya gayrimenkul ve insaat grubu tarafindan gelistirilen ve
yapimi 2011 yilinda 160 milyon dolar yatirimla gergeklesen, konsept tasarimi CPU Retail
Architect tarafindan yapilan, proje miiellifi A Tasarrm Mimarlik olan 184.509 m? toplam
ingaat alanli bir AVM projesidir. Bu bolgenin bu yatirim igin se¢ilmesinin nedenlerinden

biri de Ankara’nin dogu ve giiney aksinda Dogukent-Mamak hatt1 {izerinde yer almasi,
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hizla gelismesi ve biiyiik bir potansiyele sahip olmasi, ucuz arsa bedeli, vadedilen kamu
yatirimlari, bu bolgeye bircok yerden kolaylikla ulasilabiliyor olmasidir. Isvegli
yatirimcilarin bu bolgeyi tercih etmelerinin sebebi ise 6zellikle bu tiir yatirimlarda sehre yakin
ve kolay ulasilabilir bolgelere yatirrm yapmay1 tercih etmeleridir. NATA VEGA Outlet
AVM, NATA GRUP ve MNM Avrasya Orman Isletmesi tarafindan yatirimi yapilan toplam
184.509 m? toplam insaat alanli proje 2011 yilinda hayata gegmistir. 68000 m? kiralanabilir
alana sahiptir. Ankara’nin Mamak bolgesinde 50.000 m? lik arsa {izerinde yapilan biiyiik bir
karma kullanimli gayrimenkul projesi yatirimudir. Etaplar halinde insa edilmesi planlanan
yatirimin ilk etabinda NATA VEGA ve Ankara Anatolium Aligveris Merkezlerinin binalart
yer almaktadir. Tiirkiye’de ilk kez iki AVM yan yana yapilmustir. Anatolium Ankara ve
NATA VEGA Outlet AVM vyan yana insa edilmis olup, birbirlerine kopriilerle
baglanmaktadir (Anonim 2024k).

MOTTO Ankara projesi 15.699 m? arsa iizerinde, Ata Yildiz Grup tarafindan gelistirilen ve
Cihan Yasar Mimarlik tarafindan mimari tasarimi yapilan, tamami 231 adet 1+1 ve 156 adet
2+1 konutlardan olusan, Dogukent Bulvari’na cepheli 34 adet cadde diikkaninin oldugu 40
katl bir “ticari + konut” imarli bir gayrimenkul projesidir (Anonim 20241). Iinciyaka Ankara
projesi 80.000 m? arsa iizerinde, Kibris Insaat ve Ender Insaat tarafindan gelistirilen, toplam
5 blok olmak iizere 15 katli 276 adet 3+1 ve 4+1 daireden ve 25 adet cadde magazasindan
olusan “ticari+konut” imarl bir gayrimenkul projesidir (Anonim 2024m). Yiikselen Koleji
Mamak Dogukent Kampiisii, Uregil-Imar 51966/4 parselde 8909 m? arsa iizerinde projesi
Cankaya Mimarlik tarafindan yapilan 50.000 m? toplam insaat alanli 3500 6grenci kapasiteli
ilkokul, ortaokul ve lise karma kullanimli okul projesi ingaati1 2018 yilinda tamamlanmigtir

(Anonim 2024n).

Bolgede 2010 yilindan sonra 8 adet akaryakit istasyonuna ruhsat verildigi goriilmiistiir.
Yiiksek yogunluklu yeni gayrimenkul projelerinin hayata gegmesi ile gittik¢e artan bir trafik
yogunlugu bolgede dikkat cekmektedir. Bolgede hizli yapilasmanin ve niifus artisinin yeni
gayrimenkul projeleri ile devam ettigi goriildiigiinde bu bolgede ciddi bir trafik yiikii olusacak
ve akaryakit istasyonu ihtiyaci devam edecektir. Liix Dogukent Hamami 5000 m? kapali
alan1 ile bolgenin ilk ve tek tiirk hamami olup, lokasyonu geregi bir¢ok farkli semtten de

miisteri gekmektedir (Anonim 20240).

100



Bolge eski yapilasmasinda 6zellikle 600-1000 m? biiyiikliigiinde 4-6 kathi apartman
parselleri goriiliirken kentsel gelisme alanlarinda parsel biiyiikliiklerinin ve Kat yiiksekliginin
arttig1 goriilmustiir. Bu da site tipi yapilasmaya izin vermis, bolgede 10-15 katli iki veya ti¢
bloktan olusan yiiksek nitelikli konut siteleri 2008 yilindan itibaren &zellikle Cengizhan ve
Durali Alig Mahallelerinde yapilmaya baslanmistir. Son yillarda ise daha biiyiik parsellerde
karma kullanimli rezidans projeleri bulunmaktadir. Burada dikkat ¢eken bazi konut

projelerine yer verilecektir (Sekil 5.20).

Sekil 5.20 Arastirma bolgesine genel bakis (Anonim 20241i)

Yiiksek gelir grubuna hitap eden projelerden olan NATA VEGA Konut Kuleleri, arsa alani
80.000 m? olan ve Nata Holding tarafindan hayata gecirilen Yiiksek Mimar Ali Osman Oztiirk
imzasi tastyan NATA VEGA Konut Kuleleri, 46 katl 2 kuleden meydana gelmektedir. 377
konutluk projede her blokta 186 daire yer almaktadir. Projede 1+1’ler briit 68, net 55 m?,
2+1’ler briit 107, net 93 m?, 3+1’ler briit 152, net 125 m?, 4+1’ler briit 178, net 149 m?, 5+1
dubleksler briit 508, net 475 m?, 6+1’ler briit 339, net 290 m? olarak tasarlanmistir (Anonim
2023c). Akadia Modern, Uregil imar 52125/5 parsel Cengizhan Mahallesi Dogukent
Bulvar’nda 50.000 m? arsa iizerine yer alan projede toplamda 891 adet daire bulmaktadir.

2019 yihnda ingaati tamamlanan ve toplam ingaat alam1 250.000 m? olan proje bolgenin en
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biiyiik konut+ ticari projesidir. Mimari 4M Mimarlik tarafindan yapilan 5 — 37 katli on bloktan
olusan zeminde ticari baza iizerine, 2 + 1,3 + 1 ve 4 + 1 100 — 155 m? araliginda konut
projesinden olusmaktadir. Proje yatirrmcist MBM Enerji’dir (Anonim 2023d). Skylife Tower,
23650 m? arsa iizerinde ticari baza iizerine yiikseklen konut kuleleri seklinde konut+ticari
karma bir projesidir. Yatirimeis1 Hayati Erdogan Siirer Insaat Anonim Sirketi (AS) olup, proje
alaninda toplam 292 adet konut 4,5+1 tipi ve net 177 m? alanh dairelerden olusmaktadir
(Anonim 2023e). Legend Life Towers, 39658 ada 3 parsel Uregil Mahallesi mevkiindeki 115
milyon yatirim bedeli ile yatirimer Yiikselen Koleji Egitim AS tarafindan konut + ticari imarl
25.109,50 m? yiiz Sl¢iimlii arsada ticari bazali 32 katli iki bloktan olusacak sekilde 66 adet
diikkan ve 240 konuttan olusmaktadir (Anonim 2023f). Vadi Manzara Evleri, Ankara Mamak
Aksemsettin Mahallesi sinirlar1 igerisinde yatirrme1 Can Duran Insaat tarafindan 6 etapta
yapilmaktadir. 1. Etapta 25.10.2019 tarihinde alinan ingaat ruhsati ile tamami 16.297 m? olan
52696 ada 14 parsel iizerinde yedi bloktan olusan konut ingaat1 yapilacaktir. Toplam proje 6
etaptan olusan 36 bloklu 2760 dairenin oldugu 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 konut se¢eneklerinin
oldugu bélgenin en biiyiik konut projesidir. Uregil kent ormani ile Natayolu Caddesi arasmnda
kalmaktadir. Bu projelerin ana konsepti prestijli bir yasam alam, giivenlikli, konforlu, modern

mimari ¢oziimler sunmasidir (Anonim 2023g).

5.9 Arastirma Bolgesinin SWOT Analizi

Aragstirma bolgesinin en giiclii yonleri imar planinda Kentsel gelisme alaninda kalmast,
Yukar1 Imrahor bélgesinin imrahor Vadi Projesi kapsaminda olmasi, Yukar1 imrahor ve
Uregil bolgesinde hala imara agilmamis yesil alanlarin olmasi ve bunun bdlgeye deger
katmasi, biiyiik imar parsellerinin olmasi sebebiyle konsept projelerin yer almasi, hizla
gelisen ticari hayat ve is imkanlari, Ankara Cevre Yolu sinirinda ve ana arter olarak
Dogukent Bulvari’nin {izerinde olmasi, yeterli toplu ulagim imkaninin olmasi ve sehir
merkezine olduk¢a yakin olmasidir. Arastirma bdolgesinin  zayif yonleri, kent
hafizasindaki eski kotii imaji, ¢oplikk bolgesi olarak anilmasi, ara ara ¢6p kokusunun
yogun hissedilmesi, gecekondudan doniismesi ve hala gecekondularin varligi, karigik
sosyokiiltiirel yapisi, devlet veya 6zel hastane bulunmamasi, kamu yapilarinin olmamasi,

nitelikli devlet okullarinin olmamas ve is alanlarinin yetersiz olmasidir.
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Aragtirma bolgesindeki en 6nemli firsatlar gayrimenkul yatirrmeilar: kadar misteriler i¢in
de yeni gelisen bir bolge olmasi sebebiyle kisa vadede oldukga yiiksek yatirim degeri
kazanci vadetmesi, arsa bedellerinin diger boélgelere gbre nispeten ucuz olmasi, yeni
yapilasan bir bolge olmasi sebebiyle sehir planlamaya ©nem verilmesi, c¢arpik
yapilagmanin doniisiimlerle 6niine gecilmesi, metro ulasiminin bu bolgeye gelmesi, genis
yesil alanlarin olmasi, ticari faaliyetin giinden giine artmasi, uygun bedelle nitelikli konut
alinabilmesi, ilgili belediyenin yatirimciya herhangi bir zorluk ¢ikarmamasidir. Bu
firsatlar son zamanlarda bolgeyi adeta bir ¢ekim merkezi haline getirmistir ve bolgenin
degeri giinden giine artmaktadir. Arastirma bolgesindeki gézlemlenen tehditler ise glinden
gline artan niifus yogunlugu sebebiyle trafik sikisikligimin artmasi, altyapi sorunlari, kati atik
tesisinden ara ara yayilan ¢op kokusunun hi¢ bitmeyecek olmasi, kamu binalari yatirnminin
olmamasi, eski mahalle sakinlerinin kent yasamina uyum saglamakta zorlanmasi, mevcut

yesil alanlarin imara agilmaya zorlanmasi, sosyokiiltiirel ¢atismalar olmasidir (Cizelge 5.2).

Cizelge 5.2 Arastirma bolgesi SWOT analizi tablosu

GUCLU YONLER ZAYIF YONLER
o Kentsel gelisme alaninda olmasi e Bolgenin kotii imaji
e imrahor Vadi projesi kapsaminda olmasi e Bir kismimin gecekondu yapilagmasindan
e Ceperlerinde hala yesil alan olmasi doniisiim gegirmesi
o Parsel alanlarinin biiyiik olmasi e (Copliik bolgesi olarak bilinmesi

Is olanaklarmin olmamast
Devlet hastanesi bulunmamast
Kamu yapilagmasi bulunmamast
Toplu ulagimin sorunsuz olmasi Karmagik sosyokiiltiirel yapisi
Sehir merkezine yakin olmasi Alt gelir grubunun ¢oklugu

Yapilagma haklarinin yiiksek olmasi
Ankara Cevre Yolu lizerinde olmasi
Bulvar merkezli olmast

FIRSATLAR TEHDITLER

Metro aginin bu bolgeye dogru genislemesi Kati atik depolama yerinin ¢ok yakin olmasi
o Parsel biiyiikliikleri ve yapilagsma haklarinin biiyiik | e Ara ara ¢6p kokusunun hissedilmesi

yatirimlar i¢in uygun olmasi e Artan niifus yogunluguyla beraber ortaya
e Arsa piyasa degerinin diisiik olmas1 cikan trafik sorunu
e {lgili belediyenin yatirrmciya kolaylik saglamasi e Devlet yatirimlarinin yetersizligi
e Uygun bedellerle nitelikli konut satin alma firsati o Eski mahalle sakinlerinin kentli yagamina
sunmasi dahil olamamast
o Yiiksek yatirim kazanci saglamast e Sosyokiiltiirel ¢atigmalarin olmasi

o Ticari faaliyetlerin hizla gelismesi
e Yeni geligmesi sebebiyle dogru planlamaya agik
olmasi
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5.10 Anket Calismasinin Sonug¢larinin Degerlendirilmesi

Tiirkiye’de gayrimenkul gelistirme ve doniisiim ¢alismalarinda kamu destek ve tesvikleri
6nemli bir rol oynasa da bu yatirimlar biiyiik 6lgiide 6zel sektor eliyle hayata gegmektedir.
Bu boliimde, Mamak Dogukent bolgesinde gerceklestirilen gayrimenkul yatirimcilari ve
bolgede ikamet eden gayrimenkul alicilarina yonelik anket calismalari ve sonuglari
hakkinda bilgi verilmistir. Bu siirecte, ana aktdr roliinii oynayan yatirimer firmalar ve
kullanicilarin  konsept proje gelistirme hakkindaki diisiince ve yatinm kriterleri

aciklanmaya c¢alisilmistir (EK 1, EK 2).

5.10.1 Kullanic1 anketlerinin analizi

Arastirma bolgesinde ikamet eden ve bdlgedeki gayrimenkul projelerinden bagimsiz
bolim satin almis veya kiralamis olan kullanicilara yonelik toplam 379 kisiye anket
uygulanmistir. Arastirma bolgesi dort ana boliime ayrilmistir (Sekil 5.6), katilimcilardan
123 Kisi 1. bolge, 244 kisi 3. bolge ve 12 kisi 4. bolgeden segilmis olup, heniiz 2. bolgede
ikamet edilmediginden, s6z konusu bolgeden anket yapilmasi miimkiin olamamistir. Bu
anket uygulamasi sonuglarina gore konsept proje gelistirmenin kullanict géziinden proje

basarisina ve yatirim degerine etkisinin analiz edilmesi hedeflenmektedir.

Ankette, bilimsel arastirma yontemlerinden nicel arastirma yontemlerinin kullanildigi
tanimlayict bir saha arastirmasi yontemi kullanilmistir. Tarama modeli, toplumsal
olaylar1 herhangi bir miidahaleye gerek duymadan tespit edebilen, oldugu gibi ortaya
koyabilen kesfedici bir modeldir. Bu model kullanilarak, olaylar ile 6nceki olay ve
kosullar arasindaki baglantilar ve etkilesimler dikkate alinarak veriler analiz edilmekte,
yorumlanmakta ve genellemeler yapilmaktadir. iliskisel bir tarama modeli kullanan bu
anket calismasi, Dogukent Bolgesindeki gayrimenkul projelerinde konsept proje
gelistirmenin kullanici tercihleri, proje basaris1 ve yatirrm degeri lizerindeki etkisini

tartigmak iizere yapilmistir.
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Anket uygulama siirecinde ¢aligma evreni basit tesadiifi ornekleme yontemiyle
belirlenmistir. Orneklem segilirken her konunun hedef kitleye uygun oldugu varsayilmus,
konut kullanicisinin bulunmasi ankete katilim igin yeterli kosul olarak degerlendirilmistir.
Arastirmanin evrenini ¢alisma alaninda yasayan 6zel kullanicilar olusturmaktadir. Saha
aragtirmasi ile tim evreni kapsamak daha zor ve pahali olabilmektedir. Bu nedenle
calismada, maliyet agisindan ve bilgiye daha hizli ulasabilmek amaciyla 6rnekleme
yontemi tercih edilmistir. Ornekleme ydntemi olarak basit tesadiifi drnekleme yontemi
secilmistir. Basit rastgele oOrnekleme yontemi kullanilarak orneklem biyiikligi
katilimcilar arasinda % 95 giiven diizeyi (Z=2) ve £ 1 kisi hassasiyetle hesaplanmistir.
Omeklem biiyiikliigiinii hesaplamak igin arastirma bolgesi niifusu, niifus biiyiikligii

olarak alinmistir (Bolgenin yaklasik niifusu: 30.000).

Saha ¢alismasi sonucunda verilerden hesaplanan standart sapma degeri 36.604 olarak
bulunmustur. Saha ¢alismasi i¢in uygun numune capi asagidaki denklem kullanilarak

belirlenmistir (Cing1 1994):

2
n=1-P4 (t=1,947, p=0,5, =0,5, d=0,05)

Hesaplamalar sonucunda numune ¢ap1 379 ¢ikmistir. Elde edilen sonuglara gore 2022
yilinin Kasim ayindan Eyliil ayina kadar ¢aligsma alaninda yasayan 379 kisi arasinda anket
yapilmig ve cinsiyet ayrimi yapilmadan rastgele secilmistir. Anket, ¢alisma alaninda
yasayan Ozel kullanicilarin yanitlar1 kullanilarak gerceklestirilmistir. Algi diizeyi ve
beklentilerle smirlanmistir. Elde edilen sonuglardan ¢ikarilacak sonuglarin  ve
genellemelerin tiim calisma alan1 i¢in gegerli olacagi kabulii yapilmistir. Nicel arastirma
yontemlerinde anket yontemi, veri toplamada en etkili ara¢ olarak kabul edilmektedir.
Arastirmada herhangi bir subjektif bilgi katmadan kullanicilarin goriislerini dogrudan
yansitmasi nedeniyle anket uygulanmistir. Calismanin amaci herhangi bir gelir veya yas
grubuna yonelik beklentileri veya satig stratejilerini analiz etmek olmadigindan ev
kullanicisinin kimligi genis bir perspektiften ele alimmustir. Orneklem farkli yas, meslek
ve egitim seviyesindeki insanlari igermektedir. Katilimcilarin yasadigi konut amach

gayrimenkul projelerinin kavramsal tasarim siirecinin ¢evreye, dokuya, sosyal yapiya ve
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kullanici tercihlerine etkisini degerlendirmek amaciyla tasarlanan kullanict anket formu
(EK 1) iki boliimden olusmaktadir.

Kullanici anketinin ilk boliimiinde ¢alisma grubunun betimlenebilmesi i¢in katilimcilarin
demografik 6zelliklerine iliskin yedi adet kisisel bilgi sorusu yoneltilmistir. Demografik
ozelliklere iliskin sorular cinsiyet, yas, egitim durumu, meslek, hane toplam aylik geliri,
sosyal giivence, hane gelirinin hangi siifta degerlendirildigi gibi yedi temel sorudan
olusmaktadir. Anketin ikinci bdliimiinde bilgi ve tutum 6l¢iimii yapilmasi hedeflenen
yirmi li¢ adet soruya verilen cevaplarla oturduklar1 gayrimenkul projesindeki konsept
projenin kullanicilar tizerindeki olumlu etkileri Ol¢lilmeye calisilmistir. Bu amagla
arastirmaya katilan kisilerin oturduklar1 binalarda var olan konsept mimari projenin o
bolgeden ve projeden konut satin almayi tercih etmelerini saglayan sebepleri, aldiklar
konuttan gelecekte de bu 6zelliklerinden dolay1 yliksek deger artis1 beklentilerinin olup
olmadigina iliskin goriislerini 1-10 arasinda puan vererek belirtmeleri istenmistir.
Kullanicilarin vermis oldugu cevaplar ile konsept projeye sahip gayrimenkul projelerinin
kullanict tercihi iizerindeki etkileri dlgiilerek proje basarisi ve yatirim degerine etkisi

analiz edilmeye calisilmistir.

Oncelikle gayrimenkul projesinin bulundugu bélgeyi neden tercih ettikleri ile ilgili
sorular yer almistir. Bu bolgeye baska bir mahalleden tasinip tasinmadiklari, ne kadar
siiredir burada oturduklari, mal sahibi veya kiraci m1 olduklari, konut edinme bigimleri,
Odenen bedel, satin almak i¢in kullanilan kaynak, bu bedelin akilli bir yatirnm olarak
diistiniiliip diistiniilmedigi ile ilgili sorular yer almaktadir. Daha sonra yasadiklari konutun
fiziksel 6zellerini ile konutun bulundugu gayrimenkul projesinin konsept proje 6zellikleri
ile ilgili sorular sorulmustur. Bu amagla 6ncelikle oturduklar1 konutun tipolojisi, briit
alani, arsa payr bilgileri sorulmustur. Bu sorularla miisterilerin o bolgedeki konut
biiyilikliigii ve tipolojisi tercihleri belirlenmeye calisilmistir. Daha sonra yasadiklari
konutlarin bulundugu gayrimenkul projesinin aidati, bu aidat karsihiginda alinan
hizmetler, bu gayrimenkul projesindeki konutu almay1 hangi sebeplerden tercih ettikleri
ve projedeki en sevdikleri 6zelligine ne oldugu sorulmustur. Bolgesel analiz olarak bu

bolgeyi neden tercih ettikleri, bu bdlgenin konut degerine olumlu etkisi olup olmadigi,
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konut degerine etki ettigini disiindiigli unsurlarin neler oldugu, gelecege yonelik bir

yatirim olup olmadig1 gibi sorular yer almistir.

Kullanic1 anketinden elde edilen veriler SPSS 22 paketi kullanilarak analiz edilmistir.
Verilerin genel frekans dagiliminin yani sira kategorik degiskenlerin analizinde Ki-Kare
analizi kullanilmistir. Anlamlilik diizeyi 0,05 olup, p<0,05 ise anlamli bir iligki/fark var
demek olup, p>0,05 ise anlaml bir fark/bagimlilik yoktur demektir. Veriler analiz
edilirken Oncelikle arastirmaya katilan kisilerin demografik 6zellikleri (cinsiyet, yas,
meslek, egitim durumu, aylik aile geliri gibi) incelenmistir. Analiz sonucu anlamli
bulunan degerlendirmeler detaylandirilarak yorumlanmistir. Ankete katilan kisilere
sorulan sorularla bir gayrimenkul projesinin konsept proje o6zelliklerinin kullanici
tercihlerine olan etkileri belirlenmistir. Bu arastirma sonucunda elde edilen verilerle
kullanicilar tarafindan satin alinan konutun gayrimenkul projesinin niteligine gore piyasa
degerine yansimasi ve kullanict deger artisi beklentisi de irdelenmistir. Konutun
bulundugu gayrimenkul projesi konseptinin satis asamasinda oldugu kadar
gayrimenkuliin yasam dongiisiinde de piyasa degerinin olusumunda 6nemli bir parametre
oldugu disiiniilmektedir. Konut yatirimcisinin konsept proje o6zellikleri ile konut

tercihleri arasinda bir iligki olmas1 beklenmektedir.

Kullanic1 anketine 170’1 kadin, 209’u erkek olmak {izere toplam 379 kisi katilmistir.
Katilimeilarin ¢ogunlugu 35-54 yas araligindadir. Arastirmaya katilanlarin % 39,1’inin
en yiiksek oranla “lise mezunu” oldugu, “lisans mezunu” oraninin % 6,9’da kaldig1
gorilmiistir. Bu verilerden profesyonel meslek gruplarmin ve lisans, yiiksek lisans
mezunlariin bdlgeyi ¢ok az tercih ettikleri anlasilmaktadir. Ankette hane geliri 5.000-
TLve alt1 olan grup alt gelir grubu, 5.001-10.000 TL olan orta gelir grubu, 10.001-20.000
TL ve lizeri olanlar ise iist gelir grubu olarak tanimlanmistir. Katilimcilarin hane aylik
toplam gelirlerine bakildiginda biiyiik bir ¢ogunluk olan % 60,9’unun 5.001-10.000 TL,
% 22,7’sinin 5.000 TL ve alt1, % 16,1’inin 10.001-20.000 TL ve % 0,3’{iniin 20.001-
40.000 TL araliginda oldugu goriilmiistiir. Buradan anlasildigina gore bolgede oturanlarin
orta gelir grubu kisilerden olustugunu ve iist gelir grubunun bdlgeyi ¢cok az tercih ettigini

gormekteyiz (EK 1).

107



Ankete katilanlarin meslek dagilimi; calismiyor (emekli, 6grenci, ev hanimi vs.)
grubunun % 46,2, is¢i (6zel/kamu) % 19, memur (6zel/kamu) % 16,1, Esnaf/tiiccar %
14.8 ve profesyonel meslek grubu (doktor, avukat, miithendis vs.) % 4 oranindadir (SeKil
5.21). Nitelikli meslek gruplarinin bélgede oturmayi diisiik oranda tercih etmekte ve isgi,

memur ve esnaf agirlikli meslek gruplarimin yiiksek oranda bolgede ikamet etmektedir.
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Sekil 5.21 Konut kullanicilarinin meslek gruplarina gére dagilim

Bolgedeki konut miilkiyet durumu arastirmasinda % 72 ile ev sahipligi yiiksek bir orandadir
(Sekil 5.22). Bu da bolgedeki konutlarin orta ve alt gelir grubu ailelerin satin alma giiciine

hitap eden satis degerlerinde oldugu sonucunu dogurmaktadir.
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Sekil 5.22 Konut miilkiyet durumuna gore dagilimi
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Katilimeilarin % 53,1°1 “satin alma”, % 39,6’s1 “arsa sahipliginden edinim” ve % 7,3’
ise “miras yoluyla edinim” yoluyla konut edinmistir (Sekil 5.23). Burada arsa
sahipliginden edinim oraninin da oldukga yiiksek oldugu goriilmiis olup, bolgede kentsel
dontisimden kaynakli hak sahipliginin ¢ok yaygin oldugu ve buradaki gayrimenkul
projelerinin kat karsiligi insaat yapimi yontemiyle gergeklestirilme oraninin yiiksek
olmasinin bir sorun olarak dne ¢ikmakta oldugunu goériilmektedir. Doniisiim sonrasi arsa
sahipliginden kaynakli miilkiyet hakki sahiplerinin bolgede oturmayi tercih ettikleri de

anlagilmaktadir.
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Sekil 5.23 Konut edinim yontemine gore dagilimi

Konut edinim kaynagi olarak katilimecilarin % 40,3’i “tamamen arsa sahipliginden
edinim olup, ayrica bedel 6denmedi”, % 37,7’si “bedelin bir kism1 6z kaynak bir kismi
kredi”, % 14,7’si “tamamen aile birikimleri ile edinim”, % 7,3’i ise “miras yoluyla
edinim” cevabini vermistir (Sekil 5.24). Bu oranlardan anlasildigi iizere arsa
sahipliginden ediniminin olduk¢a yiiksek oldugu ve yatirimcilar tarafindan bolgede kat
karsilig1 ingsaat yapimi yonteminin gayrimenkul gelistirme projelerinde tercih edildigi
goriilmektedir. Gecekondu onleme ve doniisiim bolgelerinde tapu tahsis belgesi ile hak

sahiplerine doniistim sirasinda yeni konut edinme imkani verilmistir.
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Sekil 5.24 Konut edinimi i¢in kullanilan kaynak durumuna gore dagilimi

Katilimeilarin oturduklart konut tipi % 84,7 ile en ¢ok 3+1, % 12,7 ile 2+1 ve % 2,6 ile
4+1 olmustur (Sekil 5.25). Bolgedeki erisilebilir konut alim giiciiniin konut tipolojisi
tercihine de yansidig: ve orta ve alt sinif olarak tanimlanan aile gelirine gére en ¢ok 120

m? civar1 3+1 konut tipolojisinin ¢ok yiiksek oranda tercih edildigi goriilmektedir.
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Sekil 5.25 Oturulan konut tipine gore dagilim

Katilimcilara yasadigi konutu tercih etme nedenleri soruldugunda % 21,11°1 site i¢inde

olmasi, % 17,73’1 otoparki olmasi, % 16,24°{ evin biiyiikliigli ve 6zellikleri, % 8,29°u
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prestijli bir yer olmasi, % 7,851 1sitma sistemi, % 7,71’ komsuluk iliskileri, % 7,17’si
cevresinde park alanlari olmasi, % 4,87’°si mahalle kiiltlirii olmasi, % 4,531 aligveris
birimlerine yakin olmasi, % 3,041 is yerine yakinlik, % 1,15°1 okula yakin olmasi olarak
belirtmistir (Sekil 5.26). Saha c¢alismasi sonuglarina gore konut tercihini etkileyen en
onemli parametrelerin site icinde olmasi, otoparkli olmast ve proje ozelliklerinin iyi

olmast oldugu goriilmektedir.
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Sekil 5.26 Yasanilan konutu tercih etme sebebi

Katilimcilara yasadiklart konutun en sevdigi ozelligi soruldugunda % 54,1’ine gore
“glivenli olmas1”, % 9,3’line gore “site iginde olmas1”, % 8,5’ine gore “sessiz ve sakin
olmas1”, % 7,2’ sine gore “yesil alanli ve havadar olmas1”, % 6,1’ “iyi bir yatirim
olmas1”, % 4,8’i “komguluk iliskileri”, % 2,7’si “ulasim kolaylig1”, % 2,1’i “yeni olmas1”
olarak tespit edilmistir (Sekil 5.27). Yapilan arastirmada yasanilan konutu tercih edilme
sebebi olarak kullanicilarin tercihlerinde giivenligin acik ara tstiinliigli olmasinin yani
sira site i¢inde, sessiz sakin bir ortamda, komsuluk iligkilerinin oldugu ayrica iyi bir
yatirim aract olarak goriilmesi gibi parametreler bulunmaktadir. Dezavantajli bir
bolgeden doniigen, artan toplumsal esitsizlik ve yoksulluk sonucu suga egilimin yiliksek
oldugu bilinen bu boélgede, gilivenlik unsuru bolgedeki gayrimenkul projelerindeki

kullanicilar tarafindan en 6nemsenen unsurlardan olmustur.
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Sekil 5.27 Konutunuzun en sevdiginiz 6zelligi

Katilimcilara ne kadar siireden beri bu mahallede yasadigi soruldugunda; %52,5°u 4-6
yil, %26,1’1 1-3 yil, %12,9°u 7-10 yil, %4,7’si 1 yildan az, %3,7’si 11 yil ve daha {izeri
olarak belirtmistir. Anket sonuglarina gore katilimeilarin ¢ogunlugu 5 yil ve alti bir
stireden beri bu bolgede ikamet etmektedir. Bu da yeni yapilan konsept projeli
gayrimenkul projelerinin ¢ekim etkisi olarak dikkat ¢ekmektedir. Katilimcilara bu
mahalleye nereden geldikleri soruldugunda %65,4’t “bu ilcede baska mahalleden”,
%19,8’i” Ankara’nin bagka ilgesinden”, %8,7’si “dogdugumdan beri bu bolgede
yastyorum” ve %6,1’i “Ankara disindan” olarak belirtmistir. Arastirma sonucuna gore
bliyiik bir gogunlugun bu mahalleye bu ilgedeki bagska mahallelerden ve baska ilge olarak
cevap vermistir. Bolgede yeni yapilan konsept projeli gayrimenkul projelerinin il¢enin
orta ve iist gelir grubu i¢in son yillarda toplandig: yeni nitelikte bir yer oldugu ve bélgenin
taninirhi@r arttik¢a da, diger ilgelerden tasinma igin tercih edildigi anlasilmaktadir. Bu da
bolgedeki konsept projelerin ¢ekim giictiniin ve tercih edilirliginin 6nemli bir
gostergesidir. Katilimcilara Dogukent bolgesine tasinma nedenleri soruldugunda
%36,7’si “fiyatlarin uygun olmasi”, %19,4’i “is yerine yakinlik”, %17,3’i “ev satin
almasi1”, %7,1°1 “iyi bir yatirim oldugunu diisiinmesi”, %6,1’1 “bolgeyi sevmesi”, %5,1’i
“ailevi sebepler”, %4,1’i “yeni ve giivenlikli ev olmas1” olarak belirtmistir (Sekil 5.28).
Anket sonucuna gore kullanicilarin biiyiik bir ¢gogunlugu fiyat performans uygunlugu

bulmasi sonucu bu bdlgeden konut almay: tercih etmektedir.
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Sekil 5.28 Arastirma bolgesine taginma sebebi

Katilimeilarin yine biiyiik bir ¢ogunlugunun bdlgede yasamaktan memnun oldugu ve
katilimcilara bu bolgeden konut edinmeyi iyi bir yatirim olarak degerlendirir misiniz
olarak soruldugunda ise % 79,4’i “evet”, % 14,2’si “hayir”, % 6,3’i “emin degilim”
yanit1 verdigi goriilmiistiir. Anket sonucuna gore katilimcilarin bityiik ¢ogunlugu aldigi
konutun yatirnm degerinin yiiksek oldugunu diisiinmektedir. Bu da bolgenin yatirim

degeri olarak da cazibesinin oldukea yiiksek oldugunu gostergesidir.

Katilimcilara gesitli parametreler igeren sorular sorularak bu parametrelerin oturduklari
konutun degerine ne derece etkisi oldugunu diisiindiikleri sorulmustur. “Ana caddeye
erisimin kolay olmas1” % 74,9, “Is merkezlerine yakin olmas1” % 35,1, “Kurumlara yakin
olmas1” % 40,4, “binanin proje Ozellikleri” % 47,5 degerini ¢ok artirir, “komsuluk
iligkilerinin 1yi olmas1” % 51,2, “sosyal aktivite ve eglenceye erisim” % 52,8, “gida
aligveris olanaklaria erisim” % 49,9, “trafik diizeni olmas1” ve “ulagimin kolay olmas1”
% 48,7, “hava kalitesinin iyi olmas1” % 45,6, “su¢ tehdidine kars1 giivenli olmas1” % 44,6,
“sokak aydinlatmalarmin yeterli olmasi” % 51,7, “sokaklarin temiz olmasi” % 61,6,
“yeterli yesil alan olmas1” % 43,8, “trafik giiriiltiisiniin olmamas1” % 57,5, “kalabalik
olmamas1” % 59, “ara¢ park alanlarinin bulunmas1” % 53,3, “boélgede yasayanlarin egitim
durumunun iyi olmasi1” % 56,2, “fiziksel aktivite imkanlarinin olmas1” % 50,4, “cocuk
parklar1 ve spor alanlarinin olmast” % 49,6, “sehircilik gelisiminin diizenli ve planh
olmasi1” % 50, “devlet ve 6zel okullarin iyi egitim vermesi” % 34,8, “okul alanlarina yakin

olmas1” % 53,8, “altyapisinin iyi olmas1” % 67,8, “belediye hizmetlerinin iyi olmas1” %
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70,2 olarak belirtmistir. gogmenlerin yasamasi ve sokak hayvanlarinin ¢oklugu konut
degerine negatif etki eden faktorler arasinda yer almaktadir. Katilimcilara “Yeni gelisen
veya imara agilan bolgelerde gayrimenkullerin degerlendigini diisiiniiyor musunuz”
sorusu soruldugunda % 83,4’t “evet”, % 11,6’s1 “hayir”, % 5’i “fikrim yok” yanitini
vermistir. Bu sonuglara gore kullanicilarda yeni imara agilan bolgelerde ciddi bir deger
artig1 olacagi inancinin yaygin oldugu ve kullanicilarin yine biiyiik bir cogunlugunun satin

aldig1 konuttan memnun oldugu anlasilmistir.

Katilimcilara oturdugunuz yeri diisiinerek ankette belirtilen kriterlere ne derece
katildiklarini belirtmeleri istenmistir. “Cankaya’da benzer bir projeden bir konut bu fiyata
alinmaz” % 50,1’i “kesinlikle katiliyorum”, % 46,7’si “katiliyorum”, “bu projede yer
almanin kisiye prestij katacagi diisiincesindeyim” % 42,2’si “katiliyorum”, % 28,5’i
“kesinlikle katiliyorum”, “oturdugum bdlge bir iist segmente ¢ikma giidiisii veriyor” %
39,6’s1 “katiliyorum”, % 27,4’1 “kesinlikle katiliyorum”, “mecbur olmasaydim bu
bolgeyi asla tercih etmezdim” % 39,8’i “katilmiyorum”, % 22,41 “ne katiliyorum ne de
katilmiyorum”, % 15,3’ “kesinlikle katilmiyorum”, “yasadigim yeri sdylerken gurur
duyuyorum” % 47,8’i “katiliyorum”, % 24,8’i “kesinlikle katiliyorum”, “su an bu
bolgeden gayrimenkul almak gelecege yonelik ¢ok akillica bir yatirim olur” % 50,4’
“katiliyorum”, % 43,8’i “kesinlikle katiliyorum”, “bu boélgenin ileride ¢ok gelisecegini
diistiniiyorum” % 61,7°si “katiliyorum”, % 26,9°u “kesinlikle katiliyorum”, “komsularim
nitelikli ve egitimli kisilerdir” % 58,3’1 “katiliyorum”, % 29,31 “kesinlikle katiliyorum”
yanitin1 vermistir. Anket sonucunda konut satin alan kisilerin aslinda memnuniyet

oranlarinin bolgesel ve proje bazli oldugu ve satin aldiklar1 konutlar1 olduk¢a degerli

gordiikleri ve yatirim degeri olarak da kazangli gordiikleri sonucuna varilmaktadir.

Ankete katilan katilimcilarin biiyiik ¢ogunlugunun 5 yil ve alti siiredir bu bodlgede
yasadigr gorildiigiinden katilimcilarin biiyikk c¢ogunlugunun yeni konsept projeli
gayrimenkullerde oturdugu kabulii yapilmistir. Bu projeler ¢ogunlukla orta gelir grubu,
lise mezunu, ¢ok az oranda da yiiksek gelir grubu uzman meslek sahibi kisiler tarafindan
tercih edilmektedir. Elde edilen verilerle, 6ncesinde ilge genel profilinin alt gelir grubu,
diisiik egitim seviyesinde oldugu gercegi dikkate alindiginda son yillarda yeni konsept

projeli gayrimenkul yatirimlari ile bir ist segmentteki kisilerce tercih edilmeye
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baslandig1, bu konuda yeni projelerin bir ¢ekim etkisi oldugu ve genellikle ailelerin 120-
150 metrekareli konutlar tercih ettikleri goriilmektedir. Arsa sahipliginden edinimin fazla
olmasi doniisiimden kaynaklanmakta olup, dikkat ¢ekici nokta arsa sahiplerinin yeni
projelerde yasamaya devam etmesidir. Bu da o bolgedeki halki dislamayan, kentli yasama
dahil eden, lokasyondan ¢ikmaya zorlamayan bir doniisiimiin ger¢eklesmis oldugunu
gostermektedir. Bolge nitelikli konsept projeli gayrimenkul yatirimi olarak oldukga
avantajh goriildiigiinden diger ilgelerden de miisteri ¢cekmektedir. Arastirmada yiiksek
mimari Ozellikli ve nitelikli gayrimenkul projeleri bu bolge 6zelinde konsept projeli
gayrimenkul olarak tanimlanmigtir. Konsept proje gelistirmenin bdlge degerine, bolgenin
sosyolojik yapisina, yatirnm degeri ve proje basarisina olumlu katkisi oldugu anket

verilerinden anlasilmaktadir.

Kullanicilara yapilan anketteki bazi degiskenler arasinda ki kare analizi de yapilmistir.
Istatistiksel bir analiz olan ki kare analizi iki degisken arasindaki iliskiyi belirlemek iizere
kullanilir. Bu analiz, gozlenen degiskenler karsilastirarak bir iliski olup olmadigini
degerlendirir. Ki kare analizinde kullanilan anlamlilik seviyesi p <0,05°dir. Ki kare
analizi sonucunda elde edilen p degeri (p-value) 0,05’ten biiyiikse, genellikle iki degisken
arasinda istatistiksel olarak anlamli bir iliski bulunmadigi, elde edilen p degeri (p-value)
0,05’ten kiigiikse bu iki degisken arasinda anlamli bir iliski bulundugu anlamina
gelmektedir. Cikan sonuglara gore degiskenler arasindaki iliskiler yorumlanarak bir

sonug ¢ikarilmaya calisilmistir.

Ki-kare analizine gore yapilan kullanici anketi analizi ise soyledir; “Sizce gelecekte
oturdugunuz konutun degerinde bugiinkii fiyatina oranla ne tiir bir artig/azalis olur”
sorusunda cinsiyetler arasinda (EK 3), yas gruplarina (EK 4) ve egitim gruplarina gore
(EK 5) verilen cevaplar agisindan bir farklilik goriilmemektedir. Gelir durumlarina gére
“Sizce gelecekte oturdugunuz konutun degerinde bugiinkii fiyatina oranla ne tiir bir
artig/azalis olur?” sorusuna verilen cevaplar agisindan bir farklilik bulunmamaktadir.
Istatistiksel olarak anlamli olmamakla birlikte 10.001-20.000 TL grubunda degeri artar
cevabini verme oraninin, diger gruplara gore daha yiiksek oldugu sonucu ¢ikarilmaktadir

(Cizelge 5.3).
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Cizelge 5.3 Gelir durumlarina gore “Sizce gelecekte oturdugunuz konutun degerinde
bugiinkii fiyatina oranla ne tiir bir artis/azalis olur?”” sorusuna verilen
cevaplarin dagilimi tablosu

Gelecekte oturdugunuz konutun degerinde bugiinkii fiyatina oranla ne tiir bir
artig/azalig olur?
Hanenin_a_yhk Degeri azalir Degeri aym Degeri artar Toplam

toplam geliri (TL) & kalir & P

Say1 Oran Say1 Oran Say1 Oran Say1 Oran
(%) (%) (%) (%)

5.000 TL ve alt1 2 2,3 2 2,3 82 95,3 86 100,0
5.001-10.000 TL 0 0,0 17 7,4 214 92,6 231 100,0
10.001-20.000 TL 0 0,0 0 0,0 62 100,0 62 100,0
Toplam 2 5 19 5,0 358 94,5 379 100,0

Hanenin aylik toplam gelir gruplart ile “yeni gelisen/imara acilan bolgelerde
gayrimenkullerin degerlendigini diisiiniiyor musunuz?” sorusuna verilen cevaplar
arasinda anlamli bir bagimlilik veya farklilik oldugu goriilmektedir (p<0,05). Aylik
toplam gelir grubu “10.001-20.000 TL” olanlarda cevab1 “evet” olanlarin orani (% 100,0)
ve diger gelir gruplarina gore anlamli derecede daha yiiksek tespit edilmistir (Cizelge
5.4).

Cizelge 5.4 Gelir gruplarina gore “yeni gelisen/ imara agilan bolgelerd gayrimenkullerin
degerlendigini diisiiniiyor musunuz?” sorusuna verilen cevaplarin dagilimi
ve ki-kare analizi sonuglari

Yeni gelisen/ imara agilan bolgelerde gayrimenkullerin

< AP N . .
Hanenin aylik degerlendigini diisiiniiyor musunuz? Ki-Kare Analizi
i Hayir Evet Toplam
toplam geliri
Oran Oran Oran .
Say1 (%) Say1 (%) Say1 (%) Ki-Kare p

5.000 TL ve alt1 21 27,6 55 72,4 76 100,0
5.001-10.000 TL 23 10,4 199 89,6 222 100,0
10.001-20.000 TL 0 0,0 62 100,0 62 100,0

Toplam 44 12,2 316 87,8 360 100,0

26,171 | 0,0001

“Yeni gelisen/imara acilan bolgelerde gayrimenkullerin degerlendigini diisliniiyor
musunuz?” sorusuna gelir smiflarina gore “Yeni gelisen/imara agilan bolgelerde
gayrimenkullerin degerlendigini diisiiniiyor musunuz?” sorusuna verilen cevaplar
arasinda anlamli bir bagimhilik goriilmektedir (p<0,05). Gelir smnifi “Kazancimiz
geginmemize yetmiyor, borcumuz var” olanlarda cevabi “Evet” olanlarin orani (% 31,8),

diger gelir siniflarina gére anlamli derecede daha disiiktiir (EK 9).
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Cinsiyet gruplar arasinda “Komsularimla iligkilerin iyi olmasi” cevabini verme agisindan
anlamli bir farkliik bulunmaktadir (p<0,05). “Su anda yasadigimiz konutu tercih
etmenizdeki nedenler nelerdir?” sorusuna kadinlarda (% 35,9) oraninda “Komsularimla
iliskilerin iyi olmas1” cevabini, erkeklere gore (% 25,4) anlamli derecede daha yiiksek
oranda vermislerdir. Bu nedenle bolgede mahalle kiiltiirliniin ve komsuluk iligkilerinin

yiiksek diizeyde devam ettigi anlasilmaktadir (EK 10).

Yas gruplar1 arasinda “Prestijli bir yer olmasi1” cevabini verme agisindan anlamli bir
farklilik goriilmemektedir (p>0,05). Istatistiksel olarak anlamli olmamakla birlikte “Su
anda yasadiginiz konutu tercih etmenizdeki nedenler nelerdir?” sorusuna yas grubu 18-
24 olanlarda (% 52,4) oraninda “Prestijli bir yer olmasi” cevabini yiiksek oranda
vermislerdir (EK 11). Geng nesil i¢in prestij kavraminin 6nemli oldugu, yasanilan yerin
buna katkisinin oldugunu diisiindiikleri sonucuna varilmaktadir. Egitim durumlar
arasinda “Prestijli bir yer olmasi” cevabini verme acisindan anlamli bir farklilik
bulunmaktadir (p<0,05). “Su anda yasadiginiz konutu tercih etmenizdeki nedenler
nelerdir?” sorusuna egitim durumu “Lise” olanlarda (% 39,2) oraninda “Prestijli bir yer
olmasi1” cevabi, diger egitim durumlarina gore anlamli derecede daha yiiksek orandadir
(EK 12). Konsept projeli gayrimenkullerin diigiikk egitim seviyeli kisilerin prestij

duygusunu besledigi anlasilmaktadir.

Yas gruplar arasinda “Site icinde olmasi” cevabini verme acisindan anlamli bir farklilik
bulunmaktadir (p<0,05). “Su anda yasadiginiz konutu tercih etmenizdeki nedenler
nelerdir?” sorusuna yas grubu “65 ve tizeri” olanlarda (% 94,9) oraninda “Site ig¢inde
olmas1” cevabmi, diger yas gruplarina gore anlamli derecede daha yiiksek oranda
vermislerdir. Konsept projelerde geng kusak icin prestij kavrami 6n plana ¢ikarken orta

yas Ustii i¢in giivenlik kavrami1 6nem kazanmaktadir.

Hanenizin aylik toplam gelir durumlar1 arasinda “Cevresinde park/yliriiylis alanlarinin
olmas1”, “Komsularimla iligkilerin iyi olmas1™, “Aligveris birimlerine yakin olmasi” ile
“Mahalle kiiltiiri olmas1” cevabini verme acisindan anlamli bir farklilik bulunmaktadir
(p<0,05). “Su anda yasadiginiz konutu tercih etmenizdeki nedenler nelerdir?” sorusuna
aylik toplam geliri “5.000 TL ve alt” olanlarda % 46,5 oraninda “Cevresinde

park/yiiriiylis alanlarinin olmasi1”, (% 33,7) oraninda “Aligveris birimlerine yakin olmas1”,
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(% 52,3) oraninda “Komsularimla iliskilerin iyi olmas1” ile (% 38,4) oraninda “Mahalle
kiiltiirii olmas1” cevabini, diger gelir durumlarina gére anlamli derecede daha yiiksektir
(EK-13). Hane aylik geliri alt gelir grubuna giren kesimde sosyal aktivite olarak
park/yliriiylis yolu, aligveris birimlerine yakinlik, komsuluk iliskileri ve mahalle kiiltiirti
olmasi yliksek oranda etkili olmaktadir. Diisiik gelir seviyesi nedeniyle sadece ikamet

ettigi gevrede sosyallesme imkani bulmasi biiyiik bir etkendir (EK 14).

Kullanicilar 6zellikle konut lokasyonunun ana caddeye erisim kolayligi, ticari merkezlere
yakinlik, kurum ve kuruluslara yakinlik gibi konut degerinde yiiksek oranda etkili
oldugunu diisiinmektedir. Diger parametreleri ayni oranda etkili gormemektedir. Ayrica
kullanicilar tarafindan park/rekreasyon alani olmasi, sosyo kiiltiirel egitim durumunun
yiiksek olmasi proje degerini artiran parametrelerdendir (EK 18). Disiik gelir simifi
gruplarin konut degerini etkileyen en dnemli parametreler otopark, giivenlik, rekreasyon
alanlar1, kurum ve kuruluslara yakiliktir (EK 19). Deger artis nceliginin gayrimenkul
projesi merkezi lokasyonuna sonrasinda giivenlik, otopark ve rekreasyon alanina verildigi
goriilmekte olup, kullanicilar projelerde daha detayli bir beklenti ve farkindalikta
degillerdir.

Yas gruplar ile “Oturdugum bolge, bir iist segmente ¢ikma giidiisii veriyor” ifadesine
verilen cevaplar arasinda anlamli bir bagimlilik bulunmaktadir (p<0,05). Yas grubu “35-
44” arasinda olanlarda ifadeye “Katiliyorum” cevabini verme orani (% 75,0) diger yas
gruplarina gore anlamli derecede daha yiiksektir (EK 21). Egitim durumlari ile “Bu
projede yer almanin kisiye prestij katacagi diisiincesindeyim” ifadesine verilen cevaplar
arasinda anlamli bir bagimlilik bulunmaktadir (p<0,05). Egitim durumu “Ortaokul”
olanlarda ifadeye “Katiliyorum” cevabini verme orani (% 81,2) diger egitim durumlarina
gore anlamli derecede daha yiiksek olmaktadir (EK 22). Egitim durumlari ile “Yasadigim
yeri sdylerken gurur duyuyorum” ifadesine verilen cevaplar arasinda anlamli bir
bagimlilik goriilmektedir (p<0,05). Egitim durumu “Ortaokul” olanlarda ifadeye
“Katiliyorum” cevabin1 verme orant (% 81,2) diger egitim durumlarina gore anlamli
derecede daha yiiksektir (EK 22). Hanenizin aylik toplam gelir durumlart ile “Bu
bolgenin ileride ¢ok gelisecegini diisiinliyorum” ifadesine verilen cevaplar arasinda
anlamli bir bagimhilik vardir (p<0,05). Aylik toplam gelir durumu “5.000 TL ve alt1”

olanlarda “Katiliyorum” cevabini verme oraninin (% 98,8) diger gelir durumlarina gore
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anlamli derecede daha yiiksek oldugu goriilmektedir. Hanenizin aylik toplam gelir
durumlar ile “Komsularim daha nitelikli/ egitimli kisilerdir” ifadesine verilen cevaplar
arasinda anlamli bir bagimlilik vardir (p<0,05). Aylik toplam gelir durumu “5.000 TL ve
alt1” olanlarda “Katiliyorum” cevabimi verme orani (% 100,0) diger gelir durumlarina
gore anlamli derecede daha yiiksektir (Cizelge 5.5). Bu verilerden kullanicilarin
yasadiklar1 gayrimenkul projesini sosyal ¢evrelerinde bir prestij aract olarak gormekte,
bir iist segmente ¢ikma giidiisii bulunmaktadir. Gayrimenkul projelerinin psikolojik bir

etkisinin ve giidiilemesinin de oldugu bu sonug¢lardan gézlemlenmektedir.

Cizelge 5.5 Gelir gruplarina gore “Oturdugunuz yeri diisiindiigiintizde, okuyacagim her

bir ifadeye ne derece katildiginizi belirtir misiniz?”” sorusuna verilen
cevaplarin dagilimi ve ki kare analiz sonuglart

Hanenin aylik toplam geliri
Oturdugunuz yeri disiindiigiiniizde, 5.000 TL ve 5.001-10.000 10.001- Ki-Kare Analizi
okuyacagim her bir ifadeye ne alt1 TL 20.000 TL Toplam
derece katildiginiz1 belirtir misiniz? Oran Oran Oran Oran ]
Say1 %) Say1 %) Say1 %) Say1 %) Ki-Kare p
Cankaya’dg b_enzer Ne katiliyorum 2 23 5 22 5 8,1 12 3.2
konseptteki bir ne katilmiyorum
projeden bir konut | Katiliyorum 84 97,7 226 97,8 57 91,9 367 96,8 « 0055
bu fiyata alinmaz | Toplam 86 100,0 | 231 | 100,0 62 100,0 | 379 | 100,0 '
. Katilmiyorum 0 0,0 13 5,6 5 8,1 18 4.7
Bu projede yer Ne katiliyorum
almanin kisiye 8 9,3 70 30,3 15 24,2 93 24,5
prestij katacagi ne katilmiyorum
diisiincesindeyim Katiliyorum 78 90,7 148 64,1 42 67,7 268 70,7 * 00001
Toplam 86 100,0 | 231 | 100,0 62 100,0 | 379 | 100,0 '
. . Katilmiyorum 8 9,3 16 6,9 7 11,3 31 8,2
Oturdugum boélge, Ne Katiliyorum
bir iist segmente 11 12,8 68 29,4 15 24,2 94 24,8
¢kma gidiisii ne katilmiyorum|
veriyor Katiliyorum 67 77,9 147 63,6 40 64,5 254 67,0 10,296 0,036
Toplam 86 100,0 | 231 | 100,0 62 100,0 | 379 | 100,0
Katilmiyorum 32 37,2 125 54,1 52 83,9 209 55,1
Mecbur Ne katiliyorum
olmasaydim bu 13 15,1 62 26,8 10 16,1 85 22,4
bolgeyi asla tercih ne katilmiyorum
etmezdim Katiliyorum 41 47,7 44 19,0 0 0,0 85 22,4 59,014 | 0,0001
Toplam 86 100,0 | 231 | 100,0 62 100,0 | 379 | 100,0
Katilmiyorum 0 0,0 5 2,2 0 0,0 5 1,3
Yasadigim yeri | Ne kathyorum | o175 | 77 | 333 | 16 | 258 | 99 | 26,1
sOylerken gurur ne katilmiyorum
duyuyorum Katiliyorum 80 93,0 149 64,5 46 74,2 275 72,6 * 0,0001
Toplam 86 100,0 | 231 | 100,0 62 100,0 | 379 | 100,0
Su an bu bélgeden | Katilmiyorum 0 0,0 2 9 1 1,6 3 8
gayrimvenkyl almak Ne katiliyorum 5 58 9 3.9 5 8.1 19 50
gelecege yonelik ne katilmiyorum
¢ok akillica bir Katiliyorum 81 94,2 220 95,2 56 90,3 357 94,2 * 0,527
yatirim olur Toplam 86 100,0 | 231 | 100,0 62 100,0 | 379 | 100,0
Bu bolgenin ileride| T\ Kaulyorum |y 12 | 33 | 143 | 9 | 145 | 43 | 113
K oelisecesini ne katilmiyorum
ﬁgsﬁgn | som fl Katihyorum 85 | 988 | 108 | 857 | 53 | 855 | 336 | 887 | 14,0 | 0003
Y Toplam 86 100,0 | 231 | 100,0 62 100,0 | 379 | 100,0 ' '
Katilmiyorum 0 0,0 0 0,0 1 1,6 1 3
Komsularim daha | Ne katthyorum | 00 | 34 | 147 | 12 | 194 | 46 | 121
nitelikli/ egitimli ne katilmiyorum
kisilerdir Katiliyorum 86 100,0 | 197 85,3 49 79,0 332 87,6 * 0,0001
Toplam 86 | 100,0 | 231 | 100,0 | 62 | 100,0 | 379 | 100,0
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Gelir simuf gruplar ile “Bu bolgenin ileride ¢ok gelisecegini diisiiniiyorum” ifadesine verilen
cevaplar arasinda anlamli bir bagimlilik bulunmaktadir (p<0,05). Gelir smifi “Kazancimiz
gecinmemize ancak yetiyor, ancak pek ¢ok harcamamizi kestik” olanlarda “Katiliyorum”
cevabimi verme orani (% 98,3) diger gelir simflarina gére anlamli derecede daha yiiksek
orandadir (Cizelge 5.6). Bu verilerden diisiik gelir grubu kullanicilarn bu gayrimenkul
projelerini ayrica bir yatirim araci olarak da gordiigli, degerinin artacagini diisiindiiklerini

gormekteyiz.

Yapilan analizlerde konutlarin yazili ve gérsel medyada kullandiklar1 tanitim sloganlari
tizerinden hedef kitleye oncelikle kendisinin ‘6zel’ ve ‘ayricalikli’ oldugu hissi verildigi,
ayrica konutun bir sinifsal gosterge haline gelmesinin sonucu olarak ‘prestij’ vurgusunun
da gizli veya aciktan tiim reklamlarda yapildig1 anlasiimaktadir. Plan semalarina, sosyal
donatilara, malzeme kalitesine, sosyal yasam standardina bakildiginda projeler arasinda
biiyiik farklar olmadig1 anlasilmaktadir. Buna ragmen konsept ve sdylem 6ne ¢ikmakta
ve her projede kullaniciya farkli bir kavramla ayricalik hissi tanimlanmaktadir. Bu
baglamda son donemde 6ne c¢ikan ilk {ic kavram ‘ideal yasam’, ‘doga’ ve ‘seckinlik’
olmustur (Ayatag ve Kilig 2019). Tiim bu anket verileri dogrultusunda kullanicilarin
biiyiik cogunlugunu orta ve alt gelir grubu kisilerin olusturdugu, arastirma bolgesinde yer
alan konsept projeli gayrimenkul projelerinde yer almanin bir prestij olduguna
inandiklari, sosyokiiltiirel olarak yiiksek gelir grubunun faydalandigi imkanlardan
faydalandiklar1 goriilmektedir. Arastirma bdlgesi Ozelinde orta ve alt gelir grubu
kullanicilarin konsept projeye sahip gayrimenkul projelerinden giivenlik, prestij, yiiksek
yatirim degeri elde etmek en Oncelikli karsiladiklar1 ihtiyaglar1 olmaktadir. Kullanicilar
goziinden bakildiginda konsept projeli gayrimenkul projelerinin yatirim degeri yiiksek

ayrica bolge 6zelince ayricalikli hissettirmesi agisindan tatmin edici bulunmaktadir.
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Cizelge 5.6 Gelir siiflarina gore “Oturdugunuz yeri diisiindiigiiniizde, okuyacagim her bir ifadeye ne derece katildiginiz1 belirtir misiniz?”
sorusuna verilen cevaplarin dagilimi ve ki kare analiz sonuglari

Hanenin Geliri Hangi Sinif Araliginda?

Kazancimiz
Kazancimiz . .
e e e gecinmemize Kazancimiz geglrlimegnze Kaganmm}l Kaganmm}l Ki-Kare Analizi
Oturdu%unuz yer% d}lsundugunuzde, yetiyor, gecinmemize ancak yetiyor, geginmemize geginmemize Toplam 1-Kare Analizi
okuyacagim her bir ifadeye ne derece birikim ancak yetiyor ancak pek ¢ok yetmiyor, ama yetmiyor,
katildiginiz1 belirtir misiniz? o ' harcamamizi borcumuz yok. borcumuz var.
yapabiliyoruz. Kestik
Savi Oran Savi Oran Savi Oran Savi Oran Savi Oran Savi Oran Ki-
S 1 0 Y A ) S ) e | | ) | Kae | P
Cankaya’da benzer | Ne katiliyorum ne 5 9.1 3 24 5 2.0 1 28 1 42 12 3.2
konseptteki bir katilmiyorum
projeden bir konut Katiliyorum 20 90,9 121 97,6 168 97,1 35 97,2 23 95,8 367 96,8
bu fiyata alinmaz Toplam 22 100,0 124 100,0 173 100,0 36 100,0 24 100,0 | 379 100,0 * 0,578
. Katilmiyorum 2 91 13 10,5 2 1,2 0 0,0 1 42 18 47
Bu projede yer Ne katiliyorum ne
almanin kisiye katlmiyorum 11 50,0 59 47,6 14 8,1 6 16,7 3 12,5 93 24,5
prestij katacagi Katiliyorum 9 | 409 52 41,9 157 | 90,8 30 83,3 20 | 833 | 268 | 707
diisiincesindeyim 98,388 | 0,0001
Toplam 22 100,0 124 100,0 173 100,0 36 100,0 24 100,0 | 379 100,0
. . Katilmiyorum 6 27,3 15 12,1 5 29 2 5,6 3 12,5 31 8,2
Oturdugum bolge, Ne katiliyorum ne
bir {ist segmente K Y 8 36,4 59 47,6 13 7,5 11 30,6 3 12,5 94 24,8
tkma giidiisii atilmryorum
f/eriyor Katiliyorum 8 36,4 50 40,3 155 89,6 23 63,9 18 75,0 254 67,0 98527 | 0.0001
Toplam 22 100,0 124 100,0 173 100,0 36 100,0 24 100,0 | 379 100,0 ' '
Katilmiyorum 11 50,0 59 47,6 113 65,3 20 55,6 6 25,0 209 55,1
Mecbur olmasaydim | Ne kauhyorumne | g | 4 53 42,7 16 9,2 4 11,1 3 125 | 85 22,4
bu bolgeyi asla katilmryorum
tercih etmezdim Katiliyorum 2 9,1 12 9,7 44 254 12 33,3 15 62,5 85 22,4 81793 | 0.0001
Toplam 22 100,0 124 100,0 173 100,0 36 100,0 24 100,0 | 379 100,0 ' '
Katilmiyorum 1 45 4 3,2 0 0,0 0 0,0 0 0,0 5 1,3
Yasadigim yeri Ne katihyorumne |1, | 54 68 54,8 12 6,9 6 16,7 2 8,3 99 26,1
sOylerken gurur katilmryorum
duyuyorum Katiliyorum 10 455 52 419 161 93,1 30 83,3 22 91,7 275 72,6
Toplam 22 100,0 124 100,0 173 100,0 36 100,0 24 100,0 | 379 100,0 * 0,0001




¢l

Cizelge 5.6 Gelir siniflarina gore “Oturdugunuz yeri diigiindiigliniizde, okuyacagim her bir ifadeye ne derece katildiginiz1 belirtir
Misiniz?” sorusuna verilen cevaplarin dagilimi ve ki kare analiz sonuglar1 (devam)

Hanenin Geliri Hangi Sinif Araliginda?
Kazancimiz
Kazancimiz Kazancimiz gecinmemize Kazancimiz Kazancimiz
Oturdugunuz yeri. d.ﬁsijndijgﬁnijzde, geginmemize gecinmemize ancak yetiyor, geginmemize geginmemize Toplam Ki-Kare Analizi
okuyacagim her bir ifadeye ne derece yetiyor, birikim ancak yetiyor ancak pek ¢ok yetmiyor, ama yetmiyor,
katildigmiz1 belirtir misiniz? yapabiliyoruz. ' harcamamizi borcumuz yok. borcumuz var.
kestik.
Savi Oran Savi Oran Savi Oran Savi Oran Savi Oran Savi Oran Ki-
%) Tle | Y %) M ) e | Y] ) | Kae | P
Su an bu bélgeden | Katilmiyorum 2 9,1 1 8 0 0,0 0 0,0 0 0,0 3 8
gayrimenkul ) Ne katiliyorum ne 5 9.1 7 5.6 6 35 3 8.3 1 42 19 5.0
almak gelecege katilmryorum
yonelik gok Katiliyorum 18 81,8 116 93,5 167 96,5 33 91,7 23 95,8 357 94,2
3 *
gll‘ljlrhca biryatnm | o 1am 22 | 1000 | 124 | 1000 | 173 | 100,0 36 100,0 24 1000 | 379 | 100,0 0.002
Bu bdlgenin Ne katlhyorumne | 7| 39 g 20 | 234 3 17 3 8,3 1 42 43 | 113
ileride ¢ok katilmiyorum
gelisecegini Katiliyorum 15 68,2 95 76,6 170 98,3 33 91,7 23 95,8 336 88,7
diigiiniiyorum Toplam 22 100,0 124 100,0 173 100,0 36 100,0 24 100,0 379 100,0 * 0,0001
Katilmiyorum 0 0,0 0 0,0 1 ,6 0 0,0 0 0,0 1 3
Komsularim daha | Ne katiliyorum ne 7 31,8 31 25,0 4 2,3 3 8,3 1 4,2 46 | 121
nitelikli/ egitimli katilmiyorum
kisilerdir Katiliyorum 15 68,2 93 75,0 168 97,1 33 91,7 23 95,8 332 87,6 * 00001
Toplam 22 100,0 124 100,0 173 100,0 36 100,0 24 100,0 379 100,0 '




5.10.2 Yatirimci anketlerinin analizi

Sahada yapilan yatinmer anketi ¢alismasi, yiiksek gelir grubunu hedefleyen, biiyiik insaat
alanma sahip, konsept projeye sahip, marka ve yatirnm degeri yiiksek MOTTO Ankara,
NATA VEGA Konut Kuleleri, Akadia Modern, Legend Life Towers projeleri yatirimcilari,
orta gelir grubunu hedefleyen ve yine bir konsept proje iddias1 tastyan orta 6lgekli projelerden
Can Life Rezidans ve Can Life Rezidans imrahor projeleri yatirimeilari ile apartman tipi ve
konsept iddias1 olmayan alt ve orta gelir grubunu hedefleyen gayrimenkul yatirimcilar1 olmak
lizere otuz adet yatirnmciya uygulanmistir (EK 2). Uygulanan anketlerde, kullanilan
konsept projeli gayrimenkul ifadesi, bolgenin genel yapilasmasindan farkli, diger
yapilagsmalara gore daha nitelikli mimari ¢ézlimler sunan gayrimenkul projeleri olarak
kabul edilmistir. Ankette 27 adet soru yer almakta olup, dncelikle yapilan yatirimin teknik
ozellikleri ile ilgili sorular yoneltilmistir. Yatirnmin gerceklestigi ada parsel bilgileri,
gayrimenkul projesinin tiirli, toplam ingaat alani, projede yer alan konut tipleri, yatirimin
gergeklestigi yil, planlanan yatirim siiresi ve projenin planlanan silirede tamamlanip
tamamlanmadigi, tamamlanmadiysa gerekgesi sorular1 yer almistir. Daha sonra yatirim
projesi tasarim agamalarini iceren proje hizmet alimi eser proje sézlesmesi kapsami, hedef
kitle, proje gelistirmenin hangi uzmanca yapildig: sorulari yer almigtir. Daha sonra
yatirim projesinin satis siirecini kapsayan ne tip ve m? de konutlarin satista 6ncelikle
tercih edildigi, birim konut satis bedelleri, satiglarin tamamlanma orami1 ve satis hizi
sorular1 yer almistir. En son da yatirim bedeli analizinin kim tarafindan yapildigi, yatirim
bedelinin ne kadar oldugu, elde edilen yatirnrm bedeli kazancinin orani sorulmus ve
yatirimcilarin bu bolgede yatirirm yapmaktan duyduklart memnuniyet sorgulanmistir.
Bolgedeki yatirimcilara yapilan anket ile hayata gegen gayrimenkul projelerinde konsept

projenin yatirim degerine etkisi irdelenmeye ¢aligilmastir.

Arastirma bolgesindeki en dnemli konsept projeli gayrimenkul yatirimlari olan NATA
Konut Kuleleri, Akadia Modern ve MOTTO Ankara, Legend Life Towers projeleri
yatirimcilart oncelikli olmak iizere alt ve orta gelir grubuna hitap eden yatirimeilar da
ankete katilmistir. Bolgedeki biiyiik konsept projeli yatirimlarin en dnemli 6zellikleri
yasam standartini yiikselten prestijli bir yasam alan1 vadeden, giivenlik, sosyal aktivite ve

spor alanlarini 6ne ¢ikaran, biiylik metrekareli konutlar1 olan, modern mimari ¢oziimlere
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sahip, kapali veya acik otoparkli, kapali yiizme havuzlu, ticari birimlerle entegre karma

projeli yapilar olmalaridir.

Ankette Oncelikle gayrimenkul projesinin tiirli sorgulanmistir. Sadece “konut”,
“konut+ticari” ve “rezidans” olarak isaretlemeleri istenmistir. Rezidans kelimesi
Fransizca “résidence” kelimesinden gelmis olup, yiiksek devlet gorevlileri, elgilere
ayrilan konut anlaminda iken bir gayrimenkul projesi tiirii olarak nitelikli ve kaliteli, en
giincel teknolojik sistemlerle donatilmis, yliksek glivenlik ve konfor saglayan, konsept
projeye sahip yapilar i¢in kullanilmaktadir. Bu tiir yliksek yatinm maliyeti ve satig

bedelleri sebebiyle gayrimenkul proje tiirleri iginde de en az goriilen tiirdiir.

Katilimcilarin % 66,7°si “konut”, % 22,2’si “ticari ve konut”, % 11,1’i ise “rezidans”
cevabini vermistir. Bolgede agirlikli olarak konut projeleri oldugu, ticari yapilagmanin az
oldugu, yiiksek gelir grubuna hitap eden konsept proje ile yapilmis rezidans projelerinin
oraninin tim projeler icinde en diisiik oranli gayrimenkul projesi tirii oldugu
goriilmektedir (Sekil 5.29). Yiiksek gelir grubu kisilere hitap eden rezidans projelerin
azligi ile bolgede yiiksek gelir grubu ailelerin az oldugu kanisina varilmistir. Ayrica bolge
konut agirliklt bir bolge olup, bu konutlar1 sosyal olarak besleyen ticari iiniteler

bulunmaktadir.

Ticari+Konut

Rezidans

Konut

Sekil 5.29 Gayrimenkul projesinin tiirii
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Katilimeilarin % 11,1’ “3.000-5.000”, % 11,1’i “5.000-10.000”, % 44,4’u “10.000-
20.00007, % 33,3’1i ise “20.000” ve iizeri metrekarede arastirma bolgesinde gayrimenkul
projesi gelistirmistir (Sekil 5.30). Bu sonugtan bolgede ¢ok ¢esitli nitelikte gayrimenkul
projesi gelistirildigini, bolgenin biiyiik yatirim degerine sahip projeler i¢in de tercih edilen

bir yer oldugunu ¢ikarabiliriz.

3000-5000
1

5000-10000

20000 ve Ozeri
1 333

10000-20000

Sekil 5.30 Gayrimenkul projesi toplam insaat alani

Katilimeilarinin konsept proje gelistirme siirecini % 11,1°i “bdyle bir hizmet alinmadi”,
% 11,1’i “degerleme uzmani”, % 22,2’si “gayrimenkul degerleme uzmani” ve % 55,6’s1
“proje mimari1” olarak cevap vermistir (Sekil 5.31). Bu cevaplardan da anlasilacag lizere
projeyi tasarlayan mimarin konsept proje gelistirme de tek basina yiiksek oranda bir
agirhigr ve tercih edilirligi vardir. Cogunlukla yatirimer ve mimar is birligi, tecriibesi ve

bilgisi ile konsept projeye karar verilmektedir.

Degerleme uzmani
11,1%

Gayrimenkul gelistirme..
22.2%

Boyle bir hizmet alinm...
11,1%

Sekil 5.31 Proje gelistirme
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Planlanan gayrimenkul yatirim siiresini katilimeilarin % 11,1°1 1 yildan az, % 11,1°i 2-3
yil, % 11,1°1 3-4 y1l, % 66,7°si ise 1-2 yil olarak belirtmistir (Sekil 5.32). Gayrimenkul
yatirimlarinin arzi her ne kadar yillara sari olsa da anket sonuglarindan da goriildiigii tizere
yatirnmcilar risk ve belirsizliklerden en az etkilenmek icin olabilecek en kisa siirede

yatirimi tamamlamayi1 hedeflemektedir ve bu siire genellikle 2 y1l1 gegmemektedir.

2-3yil 3-4 yil

0-1 yil

1-2 yil

Sekil 5.32 Planlanan yatirim stiresi

Yatirim projesinin gergeklestigi yil olarak katilimcilarin % 11,1°i 2000-2005, % 11,1’i
2010-2015, % 11,1’i 2015-2020, % 66,7’si ise 2020 ve iizeri olarak belirtmistir (Sekil
5.33). Katilimeilarin biiyiik ¢cogunlugunun gayrimenkul yatirimlarin1 2020 ve sonrasinda
gercgeklestirdigini gormekteyiz. Covid sonrast donem olarak bilinen ve ekonomik sartlarin
giderek agirlastigi ve iilke ekonomisinin negatife dogru gittigi bir donemde bdlgenin
yatirim i¢in tercih edildigi goriilmekte olup, bu da bdlgenin hala gelismekte olan bir bolge

oldugunu ve yatirimcilar tarafindan tercih edildigini gostermektedir.

2000-2005

2010-2015
1,1%

2015-2020
119

2020 ve Uzeri

Sekil 5.33 Projenin gergeklestigi yil
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Bolgede goriilen konut tipleri % 12,5 orani ile 1+1, % 37,5 orani ile 3+1 ve % 50 orani
ile 4+1°dir. En yiiksek konut tipolojisi % 50 orani ile “4+1”, % 37,5 orani ile “3+1” daire
tipleridir (Sekil 5.34). Arastirma sonucuna gore bolgede bilyilk metrekareli konutlar
tercih edilmekte, alt ve orta gelir grubu ailelerin bu konutlar1 satin alma giiciiniin oldugu

anlasilmaktadir.

1+1

3+1

4+1
7

Sekil 5.34 Tercih edilen konut tipi

Aragtirma bolgesinde % 25°i 50-100 m?, % 37,5’i “120-150 m?”, % 37,5 ile “150 ve iizeri
m? konut yapilmustir (Sekil 5.35). Satista en ¢ok tercih edilen konut m? biiyiikliigii % 37,5 ile
“120-150 m?”, % 37,5 ile “150 ve iizeri m?” konutlardir. Katihimeilarin bityiik ¢ogunlugu
bilyiik konutlar satm almay tercih etmistir. Bu da bélgenin biiyiik m?li konutlar icin
erisilebilir bir fiyatlama sundugunu ve 1+1 konutlarin bolgede digerlerine oranla daha az

tercih edilmesi bu bolgeyi ailelerin daha ¢ok tercih ettigini gdstermektedir.

50-100

120-150
37.5%

150 ve uzeri
37.5%

Sekil 5.35 Satislarda en ¢ok tercih edilen konut biiyiikliigii (m?)
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Yatirimcilarin gayrimenkul projelerindeki konut birim satig fiyatlart 2020-2022 yillar
icin % 44,4’ “10.000-30.000”, % 44,4’ “30.000-50.000”, % 11,1’i “50.000-70.000”
araligindadir (Sekil 5.36). Bu birim konut satis bedelleri bolgedeki yatirimci hedef
kitlesinin orta ve alt gelir grubu oldugunu gostermektedir. Birim satis bedellerinde arsa,
maliyet ve kar beklentisi bir arada oldugundan bolgedeki arsa maliyetinin de diisiik
oldugu sonucu ¢ikarilabilmektedir. Katilimcilar konut satislarinin belirlenen ortalamada,
ingaat asamasinda ve planlanan satis hizinda gerceklestigini, satista sorun yasamadiklarin
belirtmistir. Yatirim biitgesinin bir finans uzmani yardimi ile yatirimer tarafindan
hesaplandigini, satis sonucu elde edilen kazancin yatirnm bedelinin ¢ok {istiinde
gerceklestigini belirtilmistir. Bu bolgede yatirim yapmayi tercih etmelerinin sebebini arsa

bedelinin uygun olmasi ve yeni imara agilan bir bolge olmasi olarak belirtmislerdir.

50001-70000

10001-30000

Sekil 5.36 Birim konut satis fiyat1 (TL)

Yatirimcilardan “1” en diisiik “5” en yiiksek olmak iizere yeniden bu bolgede yatirim
yapmayi tercih ederler mi sorusu yoneltildiginde % 22,2’si 1 puan, % 22,2’si 2 puan, %
11,1°i 3 puan ve % 44,4’ ise 5 en yiiksek puan vererek yeniden bu bolgede gayrimenkul
yatirimi yapmay1 tercih edeceklerini belirtmiglerdir (Sekil 5.37). Bu da bdlgenin yatirim

degerinin yiiksek ve yiiksek kazang cazibesi oldugunun bir gostergesidir.
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Sekil 5.37 Yeniden yatirim yapma tercihi

Arastirma bolgesinde bulunan bazi gayrimenkul projelerine (Sekil 5.38) ait gilincel satis
ilanlarinin tespiti i¢cin 14.01.2024 tarihinde “www.tapusor.com.tr” adresinden satis
verileri alinmistir (Cizelge 5.7). Arastirma bdlgesi 3 ve 4 No.lu bdlgede konsept projeli
gayrimenkuller yogun bir sekilde bulunmaktadir. Cilinkii s6z konusu bolgeler yeni
yapilagmaya acilan kentsel gelisme alanlaridir. Yerlesik alanlarda daha az katli, apartman
tipi ve alt gelir grubuna hitap eden konut projelerinin oldugu, bu projelerdeki birim m?
konut satis degerlerinin 15.000-24.000 TL, site tipi yiiksek katli projelerde 20.000-28.000
TL, konsept projeye sahip gayrimenkul projelerinde 30.000-45.000 TL oldugu

goriilmektedir. Yapilan arastirmaya gére konsept projelerin m?

satig fiyatlart site
yapilagsmalarindan yaklasik % 75, tek apartman yapilarindan ise yaklasik % 100 daha
yiksektir  (Anonim 2023h). Ayrica tim konsept projeler mutlaka karma

gayrimenkullerden olusmus, ticari baza ve konut kuleleri seklinde ¢ok katli yapilmistir.
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Cizelge 5.7 Ocak 2024 arastirma bdlgesi gayrimenkul konut satis fiyatlar1 (Anonim

2023h).
ARSA KONUT
SIRA TAPU ADA/ .27 .. | BULUNDUG | BIRIM SATIS
NO PROJE ADI MAHALLESI | PARSEL YUZ,\?I%CU U BOLGE FiYATI
(TL/IM?)
NATA VEGA
1 CLILET Vi UREGIL 30658/5 | 50,291.50 BOLGE4 | 30.000-40.000
KONUT
KULELERI
CAN LIFE : =
2 REZIDANS IMRAHOR 51994/3 6,000.00 BOLGE 3 22.000-28.000
CAN LIFE . ..
3 REZIDANS IMRAHOR 51994/4 7,499.46 BOLGE 3 22.000-28.000
4 MOTTO ANKARA IMRAHOR 51985/4 15,699.20 BOLGE 1 35.000-45.000
AKADIA e o "
5 MODERN UREGIL-IMAR | 52125/5 50,000.00 BOLGE 3 30.000-40.000
6 LEGEND LIFE UREGIL 39658/7 24,566.34 BOLGE 4 30.000-40.000
VADI
7 MANZARA UREGIL 52694/1 16,278.00 BOLGE 4 20.000-25.000
EVLERI 1
VADI
8 MANZARA UREGIL 52696/14 16,297.70 BOLGE 4 20.000-25.000
EVLERI 2
VADI
9 MANZARA UREGIL 52696/11 10,000.00 BOLGE 4 20.000-25.000
EVLERI 3
VADI
10 MANZARA UREGIL 52696/12 10,000.00 BOLGE 4 20.000-25.000
EVLERI 4
11 INCIYAKA IMRAHOR 51993/4 28,541.40 BOLGE 3 22.000-28.000
12 P’giLTl\ggE IMRAHOR | 51993/3 8,792.21 BOLGE3 | 22.000-28.000
ROYAL S ..
13 R ESIBENCE UREGIL 39643/2 13,944.00 BOLGE 3 22.000-28.000
14 GREEN LIFE | UREGIL-IMAR | 52125/4 16,265.00 BOLGE 3 22.000-28.000
KONUT . -
15 PROJESI CENGIZHAN 36577/8 1,465.14 BOLGE 3 15.000-20.000
KONUT : "
16 PROVESI EGE-IMAR 39478/4 2,435.00 BOLGE 1 18.000-24.000
KONUT . ..
17 PROVESI EGE-IMAR 39476/3 2,489.00 BOLGE 1 18.000-24.000
KONUT : =
18 PROJESI EGE-IMAR 39469/2 3,700.00 BOLGE 1 18.000-24.000
KONUT : "
19 PROJESI EGE-IMAR 39466/1 2,767.00 BOLGE 1 18.000-24.000
KONUT . ..
20 PROVESI EGE-IMAR 39473/4 2,487.00 BOLGE 1 18.000-24.000
Konsept Projeler
Siteler
Tek Yapilar

Arastirma bolgesi 2 No.lu alanin ¢opliik bolgesi olmasi sebebiyle yapilasmaya agik

olmadigi, 1 No.lu bdlgenin biiyiik bir kisminin Yukar: Imrahor bolgesinde olmasi

sebebiyle yapilasmaya agilmadigi, TEIAS, EGO otobiis alani gibi baz1 kamu binalarmin

oldugu, 1 ve 3 No.lu alanin bir kismmin yine Ege ve Durali Alig Mahalleleri kentsel
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doniisiim alaninda kalmasi sebebiyle gecekondudan doniisen, az katli apartman veya 10-
12 katli miistakil site yapilarindan olustugu, arsa sahiplerinin oturmaya devam ettigi, eski
yasam aliskanliklarmi siirdiirdiikleri goriilmektedir. Ozellikle az katli, kiiciik parselli
apartmanlardaki bagimsiz boliim bedellerinin 3 No.lu bdlgenin en diisiik satis bedelli
yerleri oldugu, bolgedeki en alt gelir grubu kisilerin burada yasadigi anlasilmaktadir. 3
ve 4 No.lu bolgede yeni imara agilan ve kentsel gelisme alani olarak tanimlanan yerlerde

iist gelir grubuna hitap eden konsept projelere rastlanmaktadir (Sekil 5.38).

Sekil 5.38 Tasinmaz konumlari

Ozellikle 4 No.lu bdlge arastirma bolgesinin en degerli ve en prestijli yeridir. IKEA
projesinin ve Dogukent Bulvari’nin ¢ekim merkezi haline getirdigi ve imar durumunun
da diger alanlardan farklilagarak biiyiik konsept proje yapilmasina izin verdigi bu bolge
iist gelir grubunun yasadigi, bagimsiz boliim satis bedellerinin en yiiksek oldugu bolgedir.
4 No.lu bolge ¢opliige en yakin olan, siklikla ¢oplik kokusuna maruz kalan bolge
olmasina ragmen uygun arsa bedelleri, biiyiik imar haklar1 ve imar parselleri ile biiyiik

biitceli yatirimlar1 buraya ¢ekmeyi basarmis adeta bolgenin makus imajin1 degistirmeyi
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bagarmistir. Bu da konsept projelerin yapildigi bdlgeye sagladigi olumlu degeri ve
sosyolojik etkisini acik¢a gdsteren somut bir tespit olmustur. Eski ¢opliik bolgesi kent

hafizasindan silinmeye baslamis ve bolge Dogukent bolgesi olarak taninmaya baslamistir.
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6. SONUC VE ONERILER

Basarili gayrimenkul gelistirme projeleri ve ozellikle karma gayrimenkul projelerinin
kendine 6zel bir konsept ile piyasaya sunulmasi gerekmektedir. Bir gayrimenkul projesini
basartya tastyan en énemli unsurlardan biri de ilgi ¢ekici, 6zgiin ve yenilik¢i bir konsepte
sahip olmasidir. ilgi cekici bir konsepte sahip gayrimenkul projesi yatirimcisina ve
kullanicisina yatirim projesinde hizli satis kabiliyeti ve deger artis1 saglamaktadir. Her bir
gayrimenkul projesi Oziinde bir yatirnm projesi olup, yiiksek yatirim biitcesine ihtiyag
duydugundan, igerdigi riskler ve belirsizlikler de yiiksek olmaktadir. Yiiksek sermaye
ihtiyacini karsilayan ve belirsiz birgok riski gdze alan yatirimet ise, yatirim bedelinin iistiinde
karli bir geri doniisii hedeflemektedir. Bu nedenle yatinm projelerinde konsept proje

gelistirmenin 6nemi 6ne ¢ikmaktadir.

Hizla degisen trendlere ayak uydurabilmek i¢cin degisen diinyanin hizim ¢ok 1yi analiz
edebilmek ve Oncii tespitler yaparak piyasanin ihtiyacim karsilayabilecek gayrimenkul
projeleri gelistirmek gerekmektedir. Bir¢ok alanda oldugu gibi, yeni malzeme buluslari, yeni
ihtiyaglar ve yeni mithendislik gelismeleri gibi teknolojik gelismeler, gayrimenkul projelerini
de giiglii bir doniisiime zorlamaktadir. Ayrica iklim degisikligi, depremler, seller, tsunamiler,
heyelan gibi afetler, salgin hastaliklar, hizmet sektoriiniin hizla gelismesi, is imkanlari, egitim
ve saglik alanindaki gelismeler, sehirlere yogun gogler olmasina sebep olmus, niifusu gittikce
artan sehirler ve beraberinde gelen kirlilikler, yasamsal sikintilar, hizli gelisen teknolojik
buluslar ve yiiksek enerji tiiketimi, insanlart gayrimenkul projelerinde farkli arayislara
itmektedir. Bu zorlayici durumlardan baginda gelen ve son yillarda kiiresel diizeyde yasanan
salgin hastalik nedeniyle sehirler adeta birer hapishaneye gibi algilanmis ve bu durum
kullanic1 taleplerini dogrudan etkilemistir. Dogadan hizla uzaklastigimi fark eden insan
sehirlerde doga ile i¢ ige yasamak istemektedir. Bu nedenle gayrimenkul projeleri
konseptlerinde dogal yasam, doga ile i¢ ice yasam, doga ile uyumlu yasam, saglikli ¢cevre
kavramlari ile enerji korunumu 6n plana gikmaktadir. Bu ihtiyaglar dogrultusunda konsept
proje gelistirme konusunda trendi en 1yi yakalayan ve talebe en dogru ¢éziimleri sunan
projeler oncii projeler olup, piyasada fark yaratmaktadir. Giincel beklentiler, teknolojik ve
bilimsel gelismeler cer¢evesinde kentsel yerlesimlerde mevcut ve ongoriilen problemleri

¢ozmeye yonelik olarak gelistirilen konsept projeli gayrimenkullere yogun talebin oldugu
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gozlenmekte ve bu da o projelerin basarisini dogrudan etkilemektedir. Basarili olmus bir
gayrimenkul projesi; yatirimcisina, kullanicina, yerel ve bolgesel gelismeye onemli lgiide
katki yapmaktadir. Sehre biiyilk miidahale igeren ve uzun yillar kalici olan gayrimenkul
yatirnmlarinda yiiksek oranda kaynak kullanimini da gerektirmesi sebebiyle zaten kit olan
kaynaklarin etkin kullanimini saglamak tizere uzmanlar ve profesyonellerin analizlerine
uygun proje gelistirme ve uygulama yapilmasi zorunlulugu bulunmaktadir. Siirdiiriilebilirlik
temelli yaklasim ve gelecek nesillere aktarim igin kaynaklarin etkin ve verimli kullanilmasi

bir zorunluluk haline gelmistir.

Gayrimenkul projelerinde konsept proje gelistirme konusu ile ilgili yapilan literatiir
taramasinda yeterli sayida arastirmanin olmadig1 goriilmiis ve bu konuya dikkat ¢ekilmek
istenmistir. Konsept proje gelistirme, proje gelistirme silirecinin  6n fizibilite
agamalarindandir. Literatiir taramalarinda gayrimenkul projelerinin tiirleri, proje gelistirme,
gayrimenkul gelistirme aktorleri, gayrimenkul gelistirmede kullanilan analizler ve
gayrimenkul gelistirme stireci gibi arastirmalara agirlik verildigi goriilmiis olmasina karsin,
proje gelistirme siireci 6n fizibilite asamalarindan gayrimenkul projelerinde konsept proje
gelistirme konusuna hemen hemen hi¢ deginilmedigi tespit edilmistir. Ulusal diizeyde
yapilan arastirma, tez ve makalelerde gayrimenkul projelerinde konsept proje gelistirme
konusuna deginilmemis olmasi, bu konuda ¢alisma yapilmasinin temel sebebi olmus ve bu
alanda literatiire katki saglanmasi hedeflenmistir. Konsept proje gelistirmenin gayrimenkul
projelerinde yatirim degeri ve proje basarisina etkisinin analiz edilmesi i¢in Ankara ili
Mamak ilgesi Dogukent Bolgesi arastirma bolgesi olarak segilmistir. Arastirma bolgesi
Ankara’nin dezavantajli ve kent ¢opliigii bolgesi iken, son yillarda gergeklesen konsept
projeli gayrimenkul yatirimlar ile yerli ve yabanci gayrimenkul yatirimcisi gekmesi ve tercih
edilirligi yliksek bir bolge haline gelmesi sebebiyle dikkat ¢ekici bulunmus ve bu yiizden saha
caligmasi i¢in uygun bir bolge olarak segilmistir. Proje oncesi donemde alt diizey gelir
grubunun yasadig1 ve su¢ oranmin yiiksek oldugu bu bdlge, konsept projeli gayrimenkul
yatirimlart ile dikkat cekmeyi bagsarmis ve orta ve yiiksek gelir grubunun tercih ettigi bir bolge
olmaya baslamig ve bu sosyal doniisiim sonucunda bdlgenin taninirhigr ve gayrimenkul
yatirnimlarinin degerlerinde hizla artis gdzlenmistir. Ayrica bu tip projelerde yer almak isteyen

orta ve alt diizey gelir grubu, bunu prestijli bir yasam tarzi olarak gormekte ve bu projelerde
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yer almak istemektedirler. Artan talepler yatirimeilarin da bu bolgeye ilgi duymasini saglamis
ve bolgede konsept projeli gayrimenkul yatirimlarini arttirmagtir.

Arastirmada yatirrmci ve kullanicilara anket uygulanarak Dogukent bolgesindeki konsept
projeli gayrimenkul projelerinin proje basarisi ve yatirim degerine etkisi analiz edilmeye
calisilmistir. Sahada yatirimei anketi; yiiksek gelir grubunu hedefleyen konsept projeye sahip,
marka ve yatirim degeri yiikksek MOTTO Ankara, NATA VEGA Konut Kuleleri, Akadia
Modern, Legend Life Towers projelerin yatirimcilari, orta gelir grubunu hedefleyen ve yine
bir konsept proje iddiasi tasiyan orta 6lgekli projelerden Can Life Rezidans ve Can Life
Rezidans Imrahor projeleri yatirimeilar ile apartman tipi ve konsept iddias1 olmayan alt ve
orta gelir grubunu hedefleyen gayrimenkul yatirimcilart olmak tizere 30 adet yatirimciya
uygulanmigtir. Ankete katilan yatirimeilarin % 66,7°si 2020 yili ve sonrast olmustur. Covid
sonrast donem olarak bilinen ve ekonomik sartlarin giderek agirlastigi 2020 yil
sonrasinda bolgenin yatirimeilar tarafindan tercih edildigi goriilmektedir. Yatirimcilarin
% 55,6’s1 konsept proje gelistirme siirecini “proje mimari” ile yiiriittiikklerini beyan etmis
ve yatirimct ve mimar is birligi ile konsept projeye karar verildigi dikkati ¢ekmektedir.
Katilimeilari % 44,4’ “10.000-20.0000”, % 33,3’1 ise “20.000” ve iizeri metrekarede
gayrimenkul projesi gelistirdigini beyan etmis olup, bolgenin biiyiik yatirim degerine
sahip projeler i¢in de tercih edilen bir alt yerlesim yeri oldugu anlasilmaktadir.
Katilimeilari % 66,7°si “konut” ve % 22,2’si “ticari ve konut” projesi alaninda faaliyette
bulunmaktadir. Bélgenin konut agirlikli bir bolge oldugu ve bu konutlari sosyal olarak
besleyen ticari linitelerin yayginlastigi goriilmektedir. Yatirimcilarin % 44,4’1 yeniden
bu bolgede gayrimenkul yatirimi yapmayi; bolgenin yatirim degerinin yiiksek olmasi,
arsa bedelinin uygun olmasi ve yeni imara agilan bir bolge olmasi gibi gerekgelerle tercih

edeceklerini beyan etmislerdir.

Uygulanan kullanict anketi verilerine gore katilimcilarin % 52,5°u 4-6 yildan bu yana
bolgede yasadiklarini belirtmislerdir. Biiyiik bir gogunlugun 5 yil ve az zamandan bu yana
bolgede ikamet ettigi goriilmekte olup, bu da yeni yapilan konsept projeli gayrimenkul
projelerinin ¢ekim etkisinin gostergesi olarak ele alinabilmektedir. Katilimcilara bu
mahalleye nereden geldikleri soruldugunda % 65,4’i “bu ilgede baska mahalleden” ve %
19,8’i” Ankara’nin baska ilgesinden” olarak cevap vermis olup, bu da bolgedeki konsept
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projelerin tercih edilirliginin 6nemli bir gdstergesidir. Orta gelir grubu katilimeilarin %
98,3"liniin bolgenin gelecekte ¢ok hizh gelisebilecegini diistindiikleri goriilmiis olup, bu egilim
de bolgede yatirrm degerinin gelecek yillarda daha yiiksek olabilecegini gostermektedir. Yas
grubu “35-44” arasinda olan katilimcilarin % 75,0°i ise oturduklar1 bolgeyi bir iist
segmente ¢ikma gilidiisii verdigi bigimde tanimlamistir. Egitim durumu “ortaokul” olan
katilimcilarin % 81,2’si satin aldiklar1 gayrimenkullerin kisiye prestij katacagini diisiinme
egilimine sahiptirler. “Su anda yasadiginiz konutu tercih etmenizdeki nedenler nelerdir?”
sorusuna yas grubu 18-24 olanlarin % 52,4’1 “prestijli bir yer olmas1” ve yas grubu “65
ve iizeri” olanlarin % 94,9’u “site i¢inde olmas1” cevabini vermis olup, buna gore konsept
projelerde gen¢ kusak igin prestij kavraminin 6n plana ¢iktigi, ancak orta yas tistii
kusaklar igin giivenlik kavraminin oOncelik tasidigi goriilmektedir. Belirtilen saha
calismasi bulgularina gore kullanicilarin bolgeye yatirim yapmaktan memnun olduklari,
yiiksek nitelikli gayrimenkul projelerinde yasayarak prestij duygularini besledikleri ve

bolgenin yatirim degerini yiiksek gordiikleri sonucu ortaya ¢gikmustir.

Masaiistii ve piyasa arastirmasi sonuglarina gore elde edilen gayrimenkul satis ilanlarinin
analizi yapilmis ve sonug olarak orta ve alt gelir grubunu hedefleyen ve konsept proje iddiasi
olmayan apartman tipi gayrimenkul projelerinde birim konut satis degerlerinin 15.000-
24.000 TL/m? arasinda, orta gelir grubunu hedefleyen ve yine bir konsept proje iddias
tastyan site tipi yiiksek katli projelerde 20.000-28.000 TL/m? arasinda ve yiiksek gelir
grubunu hedefleyen konsept projeye sahip, marka ve yatirim degeri yiiksek gayrimenkul
projelerinde 30.000-45.000 TL TL/m? arasinda degistigi tespit edilmistir. Arastirma
sonuglarina gore yiiksek gelir grubunu hedefleyen konsept projeye sahip, marka ve yatirrm
degeri yiiksek gayrimenkul projelerinde birim satis fiyatlari orta gelir grubunu hedefleyen
ve yine bir konsept proje iddiasi tastyan site tipi gayrimenkul projelerinden yaklasik % 75
ve konsept proje iddias1 olmayan apartman tipi gayrimenkul projelerinden yaklasik % 100

oraninda daha yiiksek oldugu saptanmustir.

Tiirkiye’de konsept proje gelistirme siireci mimarlik ofisleri, degerleme sirketleri veya
reklam ajanslari gibi kuruluslar tarafindan yapildig anlasiimaktadir. Tiirkiye’de gayrimenkul
projesi konsepti gelistirme sadece mimarlik egitimi kapsaminda bulunmamakta olup, bu
konuda uzmanlagsma olmamasi sebebiyle mimarlarin bu siiregte yer almak zorunda kaldiklar

dikkati ¢cekmektedir. Diinyada gayrimenkul gelistirme ve yonetimi konusunda birgok alt
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uzmanlik dallar1 hizla gelismekte ve kurumsallasma egilimini siirdiirmektedir. Gayrimenkul
gelistirme ve yonetimi konusu ¢ok genis bir ¢cercevede degerlendirildiginden bu alanda ¢ok
sayida uzman profesyonellerin yetistirilmesi gerekmektedir. Gayrimenkul gelistirme ve
yonetimi konusunda c¢alisan ve uzmanlasmis sirketler, sektére yon veren kamu ve 6zel
kuruluslar ile akademik kurumlar bulunmaktadir. Bir¢ok tilkede bu alanda galisan bir¢ok
kurulus mevcut olup, kiiresel diizeyde bunlara Lisansli Uzmanlar Kraliyet Kurumu (RICS)
ve Proje Yonetimi Enstitiisi (PMI) gibi kurumlar 6nciiliik etmektedir. PMC’ler PMA
sozlesmeleri ile miilk sahipleri ile varlik yonetimi siirecini yoneten sirketler iken, PMI gibi
kuruluglar gayrimenkul gelistirme siirecindeki proje yonetim siireci i¢in PMP uzmanlarini
yetistirmektedir. Goriildiigli tizere Ozellikle gelismis iilkelerde konuya ¢ok genis bir
perspektiften bakilmakta ve siirecin basindan sonuna kadar yer alan uzmanlik alanlarinin
tanimlanmasi ve lisansli uzmanlarin piyasada aktif olarak gorev almalarina 6nem ve 6ncelik
verilmektedir. Konsept proje gelistirme isi 6nemli bir uzmanlik dali oldugundan, proje
gelistirme profesyonelleri ve proje gelistirme sirketlerince alaninda tecriibeli uzmanlar
tarafindan yapilmaktadir. Tiirkiye’de yasal olarak gayrimenkul degerleme uzmani,
gayrimenkul degerleme uzman yardimecisi, sorumlu degerleme uzmani ve konut degerleme
uzmani tanimlamasi yapilmis, sadece degerleme siirecine odaklanilmistir. Son yillarda birgok
ticari ve karma gayrimenkul projesi ve gelistirme siiregleri gézlenmekte ve birgok aktor igin
icine dahil olmaktadir. Gayrimenkul sektoriiniin iyilesmesi, kaynaklarin verimli kullanilmasi
icin gayrimenkul gelistirme siirecinde uluslararasi standartlar ile uyumlu uzmanlik dallarmin
Tiirkiye’de de yasal diizenlemelerin yapilmasi ve bu uzmanlar yetistirecek akademik
kurumlarin ve egitim programlarimin agilmasi ve nitelikli uzmanlar yetistirilmesi, kamu
kurum ve kuruluslari ile 6zel kuruluslarda s6z konusu uzmanlarin istihdam edilmesi gerekli

olmaktadir.

Bir gayrimenkul projesinde yatirimeiy1, miisteriyi, finansorleri ve diger biitiin paydaslar ikna
etmenin en iyi yolu iyi bir konsept proje gelistirmektir. Gelistirilen konsept projenin, yasal ve
teknik olarak yatirimin yapilmasi diistiniilen bolge ve arsaya tam uyumlu olmasi zorunludur.
Piyasada tutunabilecek konsepti olmayan bir gayrimenkul projesi, piyasada beklenilen ilgiyi
gormeyecek ve yatirim degeri sinirli diizeyde olacaktir. Yatirimcilarin bu alandaki
farkindaligi giin gectikce artmakta, konsept proje gelistirme uzmanlarma ihtiyag

duyulmaktadir. Gayrimenkul proje gelistirme ve proje yonetimi siire¢lerinin bir biitiin olarak
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ele alinmasi ve diizenlenmesinde; arazi, altyapi, gayrimenkul, insaat (yapim yonetimi) ve
¢evre alaninda saygin kurum olan RICS tarafindan akredite edilmis tiniversitelerin
gayrimenkul gelistirme ve yonetimi boliimlerinin lisans ve lisansiistii programlarindan
mezun olanlarin gorev ve yetkilerinin tanimlanmasi ve RICS proje gelistirme uzmani
unvanini almig profesyonellerin (MRICS) s6z konusu siireglerde yer almalar: saglanmalidir.
Gayrimenkul projesi gelistirme siirecinde goérev alanda uzmanlarin, iyi egitimli ve
uluslararasi akreditasyona sahip profesyoneller olmalari, sekt6riin kurumsallasmast, is yapma
bigiminin uluslararasi 6lgiitlere uygun olmasi, yabanci yatirnmcilara giiven verilmesi ve
kurumsal kapasitesinin giiclendirilmesi gibi katkilar1 saglayacaktir. Boylece simdiye kadar
gelistirici eliyle sekillenen projeler ve yatirimlar, artik alaninda uzman profesyonellerin

yapacag1 analiz ile sekillenerek ¢cagdas bir seviyeye ulasmis olacaktir.

Birgok tilkede konsept proje 6rneklerinde giincel ana temalarin oldugu, 6zellikle teknoloji ile
tasarimin biitiinlestirildigi ve siirdiirilebilirlik temelli yaklagimlarin 6n plana ¢iktig
goriilmektedir. Konsept proje gelistirmede dncelikle bir probleme odaklanildigi, problemin
tanimlanarak ona ¢dziim getiren bir konsept proje gelistirildigi goriilmiistiir. Ttirkiye’de ise
mimari tasarim odakl alternatifli ¢oziimler sunan ve siradandan biraz daha farkli olan projeler
konsept proje olarak goriilmektedir. Tirkiye’de gayrimenkul projesi gelistirirken
yatirimcilarin birgok konuda teknik danismanlik aldigi goriiliirken (yangin danigmani, cephe
danigmani, statik danigsman, satis pazarlama danigmani gibi) konsept proje gelistirme
konusunda danmismanlik farkindaliginin olmadigi goriilmiistiir. Kamu kesiminde ozellikle
biiyiik gayrimenkul yatimmlarinda TOKI, belediyeler, kamu kurumlarmnmn yonetimindeki
sirketler ve istirakler gibi kurum ve kuruluslarla sektorde onciiliik etmektedir. Kamunun,
kamu 06zel isbirligi yontemi ile kurumsal insaat firmalart ve GYO’larla stireci yiirtittiigi
goriiliirken siirecteki aktorlerinde giinden giine gesitlenmesi sebebiyle sektérde iyilesme
saglanmasi i¢in uluslararas1 standartlara uyum saglanmasi gerekmekte olup, bu durum

yabanci yatirimeilarin ilgisinin artmasi i¢in de dogru bir adim olacaktir.

Tiirkiye’de konsept proje gelistirmenin proje basarisi ve yatinm degerine etkisinin daha
detayli incelenebilmesi i¢in proje 6zelinde sayisal verilere ulasilabilmesi ve gercek satis
verileri ile proje maliyetleri ve siirelere iliskin kayitlara gereksinim duyulmaktadir. Ozellikle

konsept projeler ve digerlerinde yapilacak alim-satim ile kiralama islemlerinde tapu kayzt ile
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gercek durumun ayni olmasinin saglanmasi ve gercek ekonomik ve finansal verilere
ulagilabilmesi, proje dl¢eginde analiz ve degerlendirme yapilmasina imkan verecektir. Buna
ilave olarak uzun vadeli mekéansal planlama ile orta ve uzun vadeli devlet yatirim planlarina
uygun proje gelistirme, bilingli yatirnmcilar, uzmanlasma ve yasal dayanaklara ihtiyag¢ oldugu
gozden uzak tutulmamalidir. Diger yandan gelistirilen ve hayata gecirilen gayrimenkul
projelerinin sonuglarinin izlenmesi ve denetimi de 6nemli bir husus olacaktir. Yatirim karart
vermeden Once yapilmasi gereken analizlerin dogrulugu, Ongoriilemeyen risk ve
belirsizliklerin tespiti, projelerin maliyet ve gelir tahminleri, nakit akislar ve iskonto oranlar1
ile yapilan statik ve dinamik analizlerin kontroli, tesis ve gayrimenkul yonetim modeli,
yagsamin basladig1 projede kullanict memnuniyeti, donemsel satis ve kiralama ile bosluk
oranlar Ve isletme doneminde yasanilan aksakliklar gibi hususlarda verilerin toplanmasi ve
bunlarin analizi ve degerlendirilmesi yoluyla proje sonrasi izleme ve degerlendirme
yapilmasi ve bu islerin siirdiiriilebilirlik raporlamasinin da bir pargasi haline getirilmesine
Ozen gosterilmelidir. Bu tip degerlendirmelerin gayrimenkul projelerinde konsept proje
gelistirmenin  iyilestirilmesine ve kurumsallagsmasina olumlu katki  saglayacagi

disiiniilmektedir.
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EK 1 Kullanic1 Anketi
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fiyatina oranla ne tiir bir artis/azalis olur?” sorusuna verilen cevaplarin
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EK 5 Egitim durumlarma gore “Sizce gelecekte oturdugunuz konutun degerinde
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EK 6 Cinsiyete gore “Yeni gelisen/ imara ac¢ilan bolgelerde gayrimenkullerin
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EK 1 Kullanic1 Anketi

Gayrimenkul Projelerinde Konsept Proje Gelistirmenin Proje Basarisi ve Yatirnm

Degerine Etkisi: Ankara ili Mamak Ilcesi Dogukent Bolgesi Ornegi

Bu calisma son yillarda degisen gayrimenkul projelerinde konsept proje gelistirmenin
bulundugu ¢evreye, dokuya etkileri, sosyal yapiya etkileri, yatirrmci ve gelistirici profiline
etkileri, miisteri tercihlerine etkileri, ticari ve ekonomik hayata etkilerinin neler oldugu
sorulart lizerinden, konsept proje gelistirmenin gayrimenkul sektoriinde neden oldugu
degisikler ve bunlarin yatirimei, yatirim degeri ve miisteri tercihlerine nasil yansidigimin
gbzlemlenmesi amaciyla yapilmaktadir. Anket sonuglari belirtilen ¢alisma i¢in kullanilacak
olup, degerlendirmede secilen doniisiim alanlarinin isimleri disinda kisi ve kurum isimleri
belirtilmeyecek ve arastirmanin amaci disinda kullanim da s6z konusu olmayacaktir. Ankete
katiliminiz, ayirmis oldugunuz zaman ve vermis oldugunuz destekten dolayi tesekkiir ederiz.

DEMOGRAFI

D1. Cinsiyet

Kadin
Erkek 2

-

D2. Yas (agik olarak yaziniz)...............ccocoeeiiiiiiiiiinnn..

18-24
25-34
35-44
45-54
55-64
65 ve lizeri

OO WIN|F

D3. Egitim durumu

Okuryazar degil
Okuryazar (egitimi yok)
Ilkokul

Ortaokul

Lise

On lisans

Lisans

Lisansiistii

ONO(OTD|WIN|F-
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D4. Mesleginiz nedir?

Calismiyor (Ev hanimi, Emekli, Ogrenci vs.)

Memur (Ozel/kamu)

Isci (Ozel/kamu)

Profesyonel meslek sahibi (Doktor, avukat, miithendis vs.)

Esnaf/Tlccar

Ciftci

Diger (Belirtiniz:............. )

N[OOI~ WIN|E

DS5. Hanenizin aylik toplam geliri yaklasik ne kadar?

5.000 TL ve alt1

5.001 — 10.000 TL arast

10.001 — 20.000 TL aras1

20.001- 40.000 TL arast

40.001 TL ve uzeri

QPR IWINF

D6. Gelirinizi hangi sinifta degerlendirirsiniz?

Kazancimiz geg¢inmemize yetiyor, birikim yapabiliyoruz.

Kazancimiz ge¢inmemize ancak yetiyor.

Kazancimiz ge¢inmemize ancak yetiyor, ancak pek ¢ok harcamamizi kestik.

Kazancimiz ge¢inmemize yetmiyor, ama borcumuz yok.

Kazancimiz ge¢inmemize yetmiyor, borcumuz var.

1 B W N[

D7. Sosyal gilivenceniz var m1? (Birden fazla segenek isaretleyebilirsiniz)

Var, Sosyal Guvenlik Kurumu (Emekli Sandig1, SGK, Bag-Kur)

Var, Aileden baska biri izerinden

Var, Yesil Kart

Var, Ozel sigorta

Diger (bireysel emeklilik, tamamlayici saglik sigortasi gibi)

Yok

O U1 B WIN| =

BILGI, TUTUM

S1.Ne kadar siireden beri bu Mahallede yasiyorsunuz?

1 yildan az

13 il

4-6 y1l

7-10 il

11 y1l ve daha fazla siireli

OB |W N

S2.Bu mahalleye nereden geldiniz?

Dogdugumdan beri bu bdlgede yasiyorum

S5’e gegin

Bu il¢ede bagka mahalleden

S5’e gegin

Ankara’nin baska ilgesinden (Belirtiniz)...............

S3 ile devam edin

Ankara disindan (Belirtiniz) .........................

S3 ile devam edin

Yurt disindan (Belirtiniz) ................................

Gl WIN -

S3 ile devam edin
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S3. Dogukent bolgesine tasinma nedeniniz nedir?

S4. Dogukent bolgesine tasinmis olmaktan memnun musunuz?

Hi¢ memnun Memnun Ne memnunum | Memnunum Cok
degilim degilim ne degilim memnunum
1 2 3 4 5

S5. Sahiplik durumu

Ev sahibi 1 S6 ile devam edin
Kiraci (6denen kira..................... ) 2 S8’e gegin

S6. Binada/sitede konutun maliki/sahibi iseniz, konutu nasil edindiniz?

a) Arsa sahipliginden hak sahipligi

b) Doniisiim sonrasi satin alma

¢) Miras yoluyla edinim

d) Diger (Belirtiniz) ............ccoovveiiiiiniannann.n

S7. Konutu satin almak i¢in kullandiginiz kaynag belirtiniz?

[EEN

Tamamen arsa sahipliginden kaynakli hak sahipliginden edinim olup, ayrica
bedel 6denmedi

Tamamen aile birikimleri ile edinim

Bedelin bir kismi kredi ve kalan1 kendi imkanlariyla

Miras yoluyla

Diger (Belirtiniz......................... )

b wiN

S8. Oturdugunuz konutu satin alma/kiralama tarihinizi ve 6dediginiz bedeli belirtiniz.
(kiraci ise aylik kira bedeli)

Satin alma/kiralama tarihi (Y1l) Satin alma bedeli (TL) / kira bedeli

S9. Bu bolgeden konut edinmeyi 1yi bir yatirim olarak degerlendirir misiniz?

Evet 1
Hayir 2
Emin degilim 3

S10. Cevabiniz hayir ise, size gére nedenleri neler olabilir?
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S12. Konutunuzun tipi asagidakilerden hangisidir?

1+1
2+1
3+1
4+1
Diger (Belirtiniz.............coocvuen.... )

Ol IWIN|F-

S13. Konutunuzun briit alan1 nedir?

a)EBEvet..................... m? b) Hayir
S15. Odediginiz toplam aidat tutart:................... .TL.

S16. Aidat kapsaminda neler bulunmaktadir?

Kapici (Gorevli)
Giivenlik

Peyzaj
Sicak/soguk su
Isinma

Ortak alanlar
AsansoOr

Kapali havuz
Spor salonu
Cocuk oyun alani 10
Toplanti/etkinlik salonu 11
Diger (Belirtiniz......................... ) 12

S17. Sizce gelecekte oturdugunuz konutun degerinde bugiinkii fiyatina oranla ne tiir bir
artis/azalis olur? (artis veya azalis cevabi verilirse ylizde kag¢ oldugu sorulacak)

OO|N[O|OT B W|INF-

Degeri azalir % Degeri ayn1 kalir Degeri artar % .................

1 2 3

S18. Su anda yasadiginiz konutu tercih etmenizdeki nedenler nelerdir? (birden fazla
secenek isaretleyebilirsiniz)

Isyerime yakin olmasi

Prestijli bir yer olmasi

Evin biiyiikligii/ozellikleri
Aligveris birimlerine yakin olmasi
Cevresinde park/yiiriiyiis alanlarinin olmasi
Mahalle kiiltiirii olmasi
Komgularimla iligkilerin 1yi olmasi
Site icinde olmasi

Otoparki olmasi

Isitma sistemi

Okula yakin olmasi

Ll
SliE|Blo|e(~Noju|~w|rf-
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S19. Okuyacagim her bir 6zelligin, oturdugunuz konutun degerine ne derece etkisi
oldugunu belirtiniz

Ana caddeye erisimin kolay olmasi/yakinlik

Is merkezlerine yakin olmasi

Kurumlara yakin olmasi (belediye, bankalar vs)
Binanin dis goriiniisii/ proje 6zellikleri
Komsuluk iligkilerinin iyi olmasi

Eglenceye erisim (sinema, cafe vb), sosyal
aktivite

7 | Gida alisveris olanaklarina erisim

8 | Trafik diizeni olmasi/ ulasimin kolay olmasi

9 | Hava Kalitesinin iyi olmasi

10 | Sokak hayvanlar1 olmasi

11 | Sug tehdidine kars1 giivenlikli olmasi

12 | Sokak aydinlatmalarinin yeterli olmasi

13 | Sokaklarin temiz olmasi

14 | Yeterli yesil alan olmasi/ park/ rekreasyon alani
olmasi

OO WIN|F-

15 | Sokak/Trafik giiriiltiisiiniin olmamasi

16 | Kalabalik olmamasi

17 | Arag park alanlarinin bulunmasi/ kapali otopark

18 | Gogmenlerin yagamasi

19 | Bolgede/ projede yasayanlarin sosyal/kiiltiirel/
egitim durumunun 1yi olmasi

P R P RPRPRPRPRP|P P P Rk = Degerini ok diistirir
NN N NININININININ N INININ NN Degerini diistiriir
W (WWwWw W Wwwwwww w | wowlwwwEtkisiolmaz emin degilim|

B SO I NG [ SN N SN O B SN I N N N N N SN I SN -b#-b-h-hDegeriniartlrlr
o |jojo|o|o| o1 [oljolforjorforjorjol| o U'ICHU'ICﬂCﬂDegerinigokartlrlr

20 | Fiziksel aktivite (ytiriiyiis vb) imkanlarinin
olmasi

21 | Cocuk parklari, spor alanlar1 olmasi

22 | Sehircilik gelisiminin diizenli/planli olmasi

23 | Devlet/6zel okullarinin iyi egitim vermesi

24 | Okul/egitim alanlarina yakin olmasi

25 | Altyapisinin iyi olmasi

N I
NN (NN NN N
wwlwlwlw|lw| w
I N RSN N N S
oljfororjohjoljol| o1

26 | Belediye hizmetlerinin iyi olmasi
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S20. Yeni gelisen/ imara acilan bolgelerde gayrimenkullerin degerlendigini diisiinliyor

musunuz?
Evet 1
Hayir 2
Cevap yok/Fikrim yok 3

S21. Binamizin/sitenizin yeni gelisen bir bdlgede yer almasindan dolayr karsilasilan
sorunlar var midir?

Evet(evet ise, kisaca agiklaymiz.........................

1

Hayir

2

S22. Oturdugunuz yeri disiindiigiiniizde, okuyacagim her bir ifadeye ne derece
katildiginiz1 belirtir misiniz? (1 kesinlikle katilmiyorum, 5 ise kesinlikle katiliyorum
anlamina gelmektedir.)

5 £ |E 2
® a E g s o S =
= S |2 | § 2§ <
SE E|E | 2 25 et
8% 5 |00 5|83 232

- ¥ El M |28 M | ¥E8 OS

1 Qankaya da benzer konseptteki bir projeden 1 9 3 4 5 | 99
bir konut bu fiyata alinmaz.

2 Bu proged? yer almamn 'k1$1ye prestij 1 2 3 4 5 | 99
katacag diisiincesindeyim

3 Oturdugum bolge, bir iist segmente ¢ikma 1 5 3 4 5 | 99
giidiisii veriyor

4 Mecbur_ olmasaydim bu bolgeyi asla tercih 1 5 3 4 5 | 99
etmezdim.

5 Yasadigim yeri sOylerken gurur duyuyorum | 1 2 3 4 5 | 99

6 Su an bu bolgeden gayrimenkul almak
gelecege yonelik ¢ok akillica bir yatirim 1 2 3 4 5 | 99
olur.

7 B'1.1 leo{gemn ileride ¢ok gelisecegini 1 5 3 4 5 | 99
diisiiniiyorum

8 Komsularim daha nitelikli/ egitimli
kisilerlerdir

S23. Konutunuzun/ Oturdugunuz yapinin/ Sitenizin en sevdiginiz 6zelligi nedir?
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EK 2 Yatirimc1 Anketi

Bu ¢aligma son yillarda degisen gayrimenkul projelerinde konsept proje gelistirmenin
bulundugu bolgeye ve sosyal yapiya etkileri, yatirimei ve gelistirici profiline etkileri,
miisteri tercihlerine etkileri, ticari ve ekonomik hayata etkilerinin neler oldugu sorulari
tizerinden, konsept proje gelistirmenin gayrimenkul sektoriinde neden oldugu
degisiklikler ve bunlarin yatirimci, yatirim degeri ve miisteri tercihlerine nasil
yansidiginin gozlemlenmesi amaciyla yapilmaktadir. Anket sonuglar1 belirtilen
calisma i¢in kullanilacak olup, degerlendirmede segilen projelerin isimleri disinda kisi
ve kurum isimleri belirtilmeyecek ve arastirmanin amaci disinda kullanilmayacaktir.
Ankete katiliminiz, ayirmis oldugunuz zaman ve vermis oldugunuz destekten dolay1

tesekkiir ederiz.
1. Gayrimenkul yatirim projesinin ad1 ve ada/parseli?

2. Gayrimenkul projesinin tiirii?
Ticari

Konut

Ticari+Konut

Rezidans

Karma Proje

Diger:

O O O O O O

3. Proje toplam insaat alam kag m? dir?
0-1000

1000-3000

3000-.

5000-10000

10000-20000

20000 ve tizeri

O O O O O O

4. Projenin gerceklestigi yil hangi tarih araligindadir?

o 2000-2005
o 2005-2010
o 2010-2015
o 2015-2020
o 2020 ve tizeri

5. Planlanan yatirim siiresi kag yildir?

o 0-1wyl
o 12wyl
o 2-3yil
o 34wyl
o 4-5yil
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6. Planlanan siirede proje tamamlandi m1?

o Evet
o Hayir
o Fikrim yok

7. Eger projeniz planlanan siirede tamamlanmadiysa nedeni nedir?
*Birden fazla sik isaretlenebilir

Ekonomik kriz

Belediye izin ve onaylarinda aksama

Proje eksikleri ve hatalar1

Pandemi siireci

Plan iptali veya herhangi bir anlagsmazlik davasi

Is kazas1

Satis hiz1 yavaslig1 ve nakit dongiisiiniin yetersizligi

Diger:

0O O O O O O O O

8. Proje hedef kitlenizi nasil tanimlarsiniz?
*Birden fazla sik isarctlenebilir
o Altgelir grubu
o Orta gelir grubu
o  Ust gelir grubu

9. Mimari proje/eser projesi hizmet alimi1 s6zlesmesi kapsaminda hangi proje
tiirleri vardi1?
*Birden fazla sik isaretlenebilir
Fikir projesi
Etiid/6n proje
Konsept proje
Kesin proje
Uygulama projesi
Mimari+statik+elektrik+mekanik projeler
Diger:

0 O O O O O O

10. Proje gelistirme, yatirim degeri hesabi, blitceleme, danigmanlik vs. gibi bir
hizmetler i¢in kimlerle ¢alistiniz?
*Birden fazla sik isaretlenebilir
Mimar
Avukat
Gayrimenkul gelistirme uzmani
Degerleme uzmani
Finans uzmani
Boyle bir hizmet alinmadim
Diger:

O O O O o0 o0 O
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11. Projenizde konut var ise projede yer alan konut tipleri nedir?
*Birden fazla sik isaretlenebilir

1+1

2+1

3+1

4+1

Dubleks

Diger:

O O O O O O

12. En ¢ok hangi tipteki konutlar satista oncelikle tercih edildi?
*Birden fazla sik isaretlenebilir

1+1

2+1

3+1

4+1

Dubleks

O O O O O

13. Projedeki konutlarda satista en ¢ok tercih edilen m? biiyiikliigii ne oldu?
*Birden fazla sik isaretlenebilir

0-50

50-100

100-120

120-150

150 ve iizeri

O O O O O

14. m? konut satis fiyat aralig1 kag TL olarak gergeklesti?
o 0-10.000

10.001-30.000

30.001-50.000

50.001-70.000

70.001 ve tizeri

o O O O

15. Glinlimiizde projedeki tiim bagimsiz boliimlerin satiglarinin tamamlanma orani nedir?
% 0-20

% 20-50

% 50-80

% 80-100

Heniiz hig satis olmadi

0O O O O O

16. Projede yer alan bagimsiz boliim satislar1 en ¢ok hangi asamada gerceklesti?
o Proje ve maketten
o Insaat asamasinda
o Insaat tamamlaninca

17. Hedeflenen satis rakamlarina gore gerceklesen satis hizi nasil oldu?
o Hedeflenenden daha diisiik
o Hedeflenen ortalamada
o Hedeflenenden daha yiiksek
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18. Hedeflenen proje tahmini yatirim bedeli kag milyon TL’dir?
o 0-20

2. secenek

40-60

60-100

100 ve tizeri

0 O O O

19. Yatirim bedeli hesaplamasinda yer alan uzmanlar hangileridir?
*Birden fazla sik isaretlenebilir

Yatirimer/gelistirici

Teknik uzman/ personel

Finans uzmant

Proje gelistirme uzmani

Diger:

0 O O O O

20. Yatirim, planlanan yatirim bedelinin % kagci ile tamamlandi?
o %0-50

% 50-70

% 70-100

% 100-200

% 200 ve iizeri

o O O O

21. S6z konusu gayrimenkul projesi yatiriminda tamamlanan satiglar sonucunda
planlanan toplam gelirin % kagina ulasilabildi?

o %0-50

o %50-100

o % 100-150

o % 150-200

o % 200 ve ustii

22. S0z konusu gayrimenkul projesi yatirimi i¢in bu bdlgeyi se¢me nedeniniz nedir?
*Birden fazla sik isaretlenebilir

Arsa sahibi olmam/ arsada hissedar olmam
Arsa bedelinin uygun olmasi

Arsanin kar karsilig1 insaat ile yapilabilmesi
Imar durumu ve arsa biiyiikliigii

Ilge belediyesinin kolay calisilabilir olmas:
Yeni imara agilan/ gelisen bir bolge olmasi
Yiiksek gelir beklentisi] Yiiksek gelir beklentisi
Satista tercih edilen bir bolge olmast

Diger:

O O O O O O O 0 O
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23. Bolgede en ¢ok karsilastiginiz miisteri taleplerini en ¢ok etkili olandan en az
etkili olana dogru 1°den 5’e dogru isaretleyiniz?
*En ¢ok etkili olan1 1, en az etkili olan1 5 olacak sekilde isaretleyiniz.

1 2 3 4 5
Fiyat [] [] [] [] [ ]
Kalite/prestij [] [] [] [ ] [ ]
Proje konsepti [] [] [] [] [ ]
Konum/ lokasyon [] [1] [] [] []
Mimari tasarim [1] [1] [] [1] []
Giivenlik [] [] [] [ ] []
Kapali/agik otopark [ ] [1] [ ] [1] []
Peyzaj/ Sosyal donat1 [ ] [] [1] [] []

24. Yeniden bu bolgede yatirim yapmak ister misiniz?

1 2 3 4 5

Hig istemem  [] [1 [1 [] [1 Cok isterim

25. Boyle bir yatirim projesini bu bolgede yapmaktan memnun musunuz?
o Evet
o Hayir
o Emin degilim

26. Yatirim siirecinde karsilastiginiz sorunlar ne oldu?

27. Eklemek istediginiz baska hususlar var mi1?
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EK 3 Cinsiyete gore “Sizce gelecekte oturdugunuz konutun degerinde bugiinkii

fiyatina oranla ne tiir bir artig/azalis olur?” sorusuna verilen cevaplarin

dagilim
Sizce gelecekte oturdugunuz konutun degerinde buglinkii fiyatina
oranla ne tiir bir artig/azalis olur?

Cinsiyet Degeri azalir De%(e;llélynl Degeri artar Toplam
Say1 O(Orj )n Say1 %r/i )n Say1 (?(:’/Zl )n Say1 %L? )n
Kadin 2 1,2 8 4,7 160 94,1 170 100,0
Erkek 0 0,0 11 5,3 198 94,7 209 100,0
Toplam 2 5 19 5,0 358 94,5 379 100,0
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EK 4 Yas gruplarina gore “Sizce gelecekte oturdugunuz konutun degerinde

bugiinkii fiyatina oranla ne tiir bir artis/azahs olur?” sorusuna verilen

cevaplarin dagilim tablosu

Sizce gelecekte oturdugunuz konutun degerinde bugiinkii fiyatina oranla

ne tiir bir artig/azalis olur?

Degeri ayn1

Yas Degeri azalir talir Degeri artar Toplam
Say1 (?Or/il )n Say1 (?Or/il )n Say1 C()Or/il)n Say1 Oran (%)

18-24 0 0,0 2 9,5 19 90,5 21 100,0
25-34 0 0,0 3 4,5 63 95,5 66 100,0
35-44 1 1,0 2 19 101 | 97,1 104 100,0
45-54 0 0,0 5 4,9 98 951 | 103 100,0
55-64 1 2,2 3 6,5 42 91,3 46 100,0
65 ve lizeri 0 0,0 4 10,3 35 89,7 39 100,0
Toplam 2 5 19 5,0 358 | 945 | 379 100,0
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EK 5 Egitim durumlarina gore “Sizce gelecekte oturdugunuz konutun degerinde
bugiinkii fiyatina oranla ne tiir bir artis/azahs olur?” sorusuna verilen

cevaplarin dagilim tablosu

Sizce gelecekte oturdugunuz konutun degerinde bugiinkii
fiyatina oranla ne tiir bir artig/azalis olur?
Egitim durumu Degeri azalir De%(e;ll;lynl Degeri artar Toplam
Say1 %rj )n Say1 (?(:’/Zl )n Sayi %r/i )n Say1 %rj )n
Ilkokul ve alt1 1 1,4 9 130| 59 |[855| 69 |100,0
Ortaokul 0 0,0 2 2,9 67 97,1 69 |100,0
Lise 1 N 3 20 | 144 97,3 | 148 |100,0
On lisans 0 0,0 4 154 | 22 |846| 26 |100,0
Lisans 0 0,0 1 1,5 66 [985| 67 |100,0
Toplam 2 5 19 50 | 358 |945| 379 |100,0
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EK 6 Cinsiyete gore “Yeni gelisen/ imara acilan boélgelerde gayrimenkullerin

degerlendigini diisiiniiyor musunuz?” sorusuna verilen cevaplarin dagilimi ve

ki kare analiz sonug¢lar:

Yeni gelisen/ imara agilan bolgelerde
gayrimenkullerin degerlendigini
Cinsiyet diistiniiyor musunuz? Ki-Kare Analizi
Hay1r Evet Toplam
¢ o) o) .
Say1 (orj )n Say1 (Or/z\ )n Say1 (Or/z\ )n Ki-Kare p

Kadin 24 148 | 138 | 85,2 | 162 | 100,0

Erkek 20 10,1 ] 178 | 89,9 | 198 | 100,0
Toplam 44 1122 | 316 | 87,8 | 360 | 100,0 1432 10,231
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EK 7 Yas gruplarina gore “Yeni gelisen/ imara acilan bolgelerde gayrimenkullerin
degerlendigini diisiiniiyor musunuz?” sorusuna verilen cevaplarin dagilimi ve

ki kare analiz sonug¢lar:

Yeni gelisen/ imara agilan bolgelerde
gayrimenkullerin degerlendigini diistiniiyor
Yas musunuz? Ki-Kare Analizi
Hay1r Evet Toplam
Say1 Oran Say1 Oran Say1 Oran Ki-Kare
ML) | S| @) | S| (@) P
18-24 3 158 | 16 [84,2| 19 |100,0
25-34 8 12,7| 55 |87,3| 63 |100,0
35-44 14 1140 86 |86,0| 100 |100,0
45-54 14 |141| 85 [859| 99 |100,0
55-64 4 9,3 39 90,7 43 |100,0
65 ve lizeri 1 2,8 35 |972| 36 |100,0
Toplam 44 12,2 | 316 |87,8| 360 |100,0 4208 1 0,52
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EK 8 Egitim gruplaria gore “Yeni gelisen/ imara agilan bolgelerde gayrimenkullerin
degerlendigini diisiinityor musunuz?” sorusuna verilen cevaplarin dagilim ve ki

kare analiz sonuglari

Yeni gelisen/ imara agilan bolgelerde
gayrlm?n}(u}lerln degerlendigini Ki-Kare Analizi
Egitim durumu diisliniiyor musunuz?
Hayir Evet Toplam
O 0] o) .
Say1 (Or/z\ )n Say1 (Or/z\ )n Say1 (or/:l )n Ki-Kare p
Ilkokul ve alt1 1 16 | 62 984 | 63 |100,0
Ortaokul 1 15 ] 66 [985| 67 |100,0
Lise 23 |16,4| 117 | 83,6 | 140 | 100,0
On lisans 6 [250] 18 |750| 24 |100,0
Lisans 13 [19,7| 53 |80,3| 66 |100,0
’ ’ ’ 23,23 | 0,0001
Toplam 44 1122 | 316 | 87,8 | 360 |100,0
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G9T1

EK 9 Gelir siniflarina gore “Yeni gelisen/ imara agilan bolgelerde gayrimenkullerin degerlendigini diisiiniiyor musunuz?”

sorusuna verilen cevaplarin dagilim ve ki kare analiz sonuclar:

Yeni geligen/ imara agilan bolgelerde gayrimenkullerin

degerlendigini diigiiniiyor musunuz? Ki-Kare Analizi
Geliriniz hangi sinifta? Hayir Evet Toplam
Say1 (?(:’/? )n Say1 %r/? )n Say1 (20'2 )n Ki-Kare p
Kazancimiz gecinmemize yetiyor, birikim yapabiliyoruz. 3 13,6 19 86,4 22 100,0
Kazancimiz geginmemize ancak yetiyor. 4 3,5 110 96,5 114 100,0
Kazancimiz gecinmemize ancak yetiyor, ancak pek ¢cok harcamamizi kestik. 10 6,0 158 94,0 168 | 100,0
Kazancimiz gecinmemize yetmiyor, ama borcumuz yok. 12 35,3 22 64,7 34 100,0
Kazancimiz geginmemize yetmiyor, borcumuz var. 15 68,2 7 31,8 22 100,0
Toplam 44 12,2 316 87,8 360 | 100,0 * 0,0001




997

EK 10 Cinsiyet gruplarina gore “Su anda yasadigimiz konutu tercih etmenizdeki nedenler nelerdir?” sorusuna verilen cevaplarin

dagilhimi ve ki kare analiz sonuglari

Cinsiyet

Su anda yasadiginiz konutu tercih etmenizdeki nedenler Kadin Erkek Toplam Ki-Kare Analizi

nelerdir? Say1 (?Or/zl )n Say1 Oran (%) Say1 Oran (%) Ki-Kare p
Isyerime yakinlik 12 7,1 33 15,8 45 11,9 6,02 0,014
Prestijli bir yer olmasi 39 22,9 88 421 127 33,5 15,453 0,0001
Evin biiyiikliigi/6zellikleri 103 60,6 137 65,6 240 63,3 0,994 0,319
Aligverig birimlerine yakin olmasi 30 17,6 37 17,7 67 17,7 0,0001 0,989
Cevresinde park/yiiriiyiis alanlarinin olmasi 52 30,6 54 25,8 106 28,0 1,05 0,305
Mahalle kiiltiirii olmasi 38 22,4 34 16,3 72 19,0 2,256 0,133
Komgularimla iligkilerin iyi olmasi 61 35,9 53 25,4 114 30,1 4,936 0,026
Site i¢inde olmasi 137 80,6 175 83,7 312 82,3 0,637 0,425
Otoparki olmasi 115 67,6 147 70,3 262 69,1 0,317 0,573
Isitma sistemi 66 38,8 50 239 116 30,6 9,799 0,002
Okula yakin olmasi 9 5,3 8 3,8 17 4.5 0,19 0,663




L9T

EK 11 Yas gruplarina gore “Su anda yasadigimiz konutu tercih etmenizdeki nedenler nelerdir?” sorusuna verilen cevaplarin

dagilhimi ve ki kare analiz sonuglari

Su anda yasadiginiz konutu tercih

Yas

etmenizdeki nedenler nelerdir? 18-24 25-34 35-44 45-54 55-64 | 65 ve iizeri Toplam Ki-Kare Analizi
Sa| Oran | Sa| Oran | Sa | Oran | Sa| Oran | Sa| Oran | Sa | Oran Say1 Oran | Ki-Kare p
yi| (%) [y | (%) |y | () | y1| () |[y1| (%) |y | (%) (%)
Isyerime yakinlik 0 0,0 12| 18,2 | 17| 16,3 | 16 15,5 0 0,0 0 0,0 45 11,9 20,099 0,001
Prestijli bir yer olmasi 11| 524 | 28| 424 |34 | 32,7 | 27 26,2 11 23,9 16 | 41,0 127 33,5 11,093 0,051
Evin biiyiikliigii/6zellikleri 14| 66,7 |46 | 69,7 | 70| 67,3 | 63 61,2 25 54,3 22 | 56,4 240 63,3 4571 0,470
Aligverig birimlerine yakin olmast 2 9,5 11| 16,7 [ 23| 22,1 | 18 17,5 8 17,4 5 12,8 67 17,7 3,051 0,692
Cevresinde park/yiiriiytis 5 238 | 13| 19,7 | 31| 29,8 | 36 35,0 13 28,3 8 20,5 106 28,0 6,167 0,290
alanlarinin olmasi
Mahalle kiiltiirii olmasi 2 9,5 10| 152 (21| 20,2 | 24 23,3 8 17,4 7 17,9 72 19,0 3,300 0,654
Komsularimla iligkilerin iyi olmasi 6 286 | 18| 27,3 |26 | 25,0 | 31 30,1 18 39,1 15| 38,5 114 30,1 4,640 0,461
Site i¢inde olmasi 19 905 (58| 879 | 73| 70,2 | 83 80,6 42 91,3 37 | 94,9 312 82,3 19,859 0,001
Otoparki olmasi 18| 857 |48 | 72,7 | 69| 66,3 | 68 66,0 28 60,9 31| 795 262 69,1 7,383 0,194
Isitma sistemi 7 333 | 14| 212 |27 | 26,0 | 34 33,0 18 39,1 16 | 41,0 116 30,6 7,720 0,172
Okula yakin olmast 1 4,8 3 4,5 6 5,8 3 2,9 2 4,3 2 51 17 4,5 * 0,959
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EK 12 Egitim gruplarina gore “Su anda yasadigimiz konutu tercih etmenizdeki nedenler nelerdir?” sorusuna verilen cevaplarin

dagilhimi ve ki kare analiz sonuglari

Su anda yasadiginiz konutu tercih

Egitim durumu

[lkokul ve alt1

Ortaokul

Lise

On lisans

Lisans

Toplam

etmenizdeki nedenler nelerdir? Kl—_Kare Analizi

Say1 Oran Say1 Oran Say1 Oran Say1 Oran Say1 Oran Say1 Oran Ki- 0

(%) (%) (%) (%) (%) (%) Kare

Eyerime yakinlik 1 1,4 10 14,5 17 115 7 26,9 10 14,9 45 11,9 13,863 0,008
Prestijli bir yer olmasi 26 37,7 24 34,8 58 39,2 3 115 16 23,9 127 33,5 11,153 0,025
Evin biyiikliigii/ozellikleri 41 59,4 42 60,9 104 70,3 11 42,3 42 62,7 240 63,3 8,663 0,07
Aligverig birimlerine yakin olmast 6 8,7 11 15,9 27 18,2 5 19,2 18 26,9 67 17,7 7,93 0,094
Cevresinde pargrﬁrs?yus alanlarinin 16 | 232 | 21 | 304 | 39 | 264 7 26,9 | 23 | 343 | 106 | 28,0 | 2,542 | 0,637
Mabhalle kiiltiirii olmasi 9 13,0 10 14,5 29 19,6 6 23,1 18 26,9 12 19,0 5,51 0,239
Komsularimla iligkilerin iyi olmasi 19 27,5 14 20,3 45 30,4 9 34,6 27 40,3 114 30,1 6,945 0,139
Site i¢inde olmasi 61 88,4 50 72,5 122 82,4 23 88,5 56 83,6 312 82,3 7,11 0,13
Otoparki olmast 52 75,4 39 56,5 106 71,6 17 65,4 48 71,6 262 69,1 7,195 0,126
Isitma sistemi 23 33,3 13 18,8 45 30,4 15 57,7 20 29,9 116 30,6 13,741 0,008
Okula yakin olmast 3 4,3 1 1,4 5 3,4 3 115 5 75 17 4,5 * 0,177
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EK 13 Gelir gruplarina gore “Su anda yasadiginiz konutu tercih etmenizdeki nedenler nelerdir?” sorusuna verilen cevaplarin

dagilhimi ve ki kare analiz sonuglari

Hanenizin aylik toplam geliri

Su anda yasadiginiz konutu tercih etmenizdeki

5.000 TL ve alt1

5.001-10.000 TL

10.001-20.000 TL

Toplam

. Ki-Kare Analizi
nedenler nelerdir? Oran Oran :
Say1 Oran (%) | Say1 | Oran (%) Say1 %) Say1 %) Ki-Kare p
Isyerime yakinlhk 4 4,7 24 10,4 17 27,4 45 11,9 19,093 0,0001
Prestijli bir yer olmasi 32 37,2 88 38,1 7 11,3 127 33,5 16,447 0,0001
Evin biiyiikliigii/6zellikleri 60 69,8 148 64,1 32 51,6 240 63,3 5,254 0,072
Aligverig birimlerine yakin olmast 29 33,7 29 12,6 9 14,5 67 17,7 19,803 0,0001
Cevresinde park/yiiriiyiis alanlarinin olmasi 40 46,5 48 20,8 18 29,0 106 28,0 20,639 0,0001
Mahalle kiiltiirii olmasi 33 38,4 34 14,7 5 8,1 72 19,0 28,543 0,0001
Komsularimla iligkilerin iyi olmasi 45 52,3 54 23,4 15 24,2 114 30,1 26,192 0,0001
Site i¢inde olmasi 74 86,0 198 85,7 40 64,5 312 82,3 16,154 0,0001
Otoparki olmasi 57 66,3 175 75,8 30 48,4 262 69,1 17,582 0,0001
Isitma sistemi 31 36,0 70 30,3 15 24,2 116 30,6 2,409 0,3
Okula yakin olmast 4 4.7 10 4.3 3 4.8 17 4.5 * 0,982
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EK 14 Gelir siniflarina gore “Su anda yasadiginiz konutu tercih etmenizdeki nedenler nelerdir?” sorusuna verilen cevaplarin

dagilhimi ve ki kare analiz sonuglari

Geliriniz hangi sinifta? Ki-Kare Analizi
Kazancimiz
. Kazancimiz gecinmemize Kazancimiz Kazancimiz
Su anda yasadiginiz . . Kazancimiz K veti . . . .
konutu tercih geginmemize oecinmemize ancak yetiyor, geginmemize geginmemize Toplam
. . yetiyor, birikim . ancak pek ¢ok yetmiyor, ama yetmiyor,
etmenizdeki nedenler bili ancak yetiyor. b K b
nelerdir? yapabiliyoruz. harcamamizi orcumuz yok. orcumuz var.
' kestik.
Oran Oran Oran Oran Oran 0 .
. Say1 %) Say1 %) Say1 %) Say1 %) Say1 %) Say1 | Oran (%) | Ki-Kare p
Isyerime yakinlk 3 13,6 19 15,3 16 9,2 6 16,7 1 4,2 45 11,9 * 0,312
Prestijli bir yer olmasi 1 4,5 6 4,8 111 64,2 4 11,1 5 20,8 127 33,5 136,823 | 0,0001
e va o 11 50,0 52 41,9 135 78,0 23 63,9 19 79,2 240 63,3 44,825 | 0,0001
biiyiikligii/ozellikleri
Ahsgveris birimlerine 4 182 | 11 | 89 | 23 | 133 | 13| 361 | 16 | 667 | 67 17,7 56,88 | 0,0001
yakin olmasi
Cevresinde park/yirilyds |, 182 | 26 | 210 | 33 | 191 | 23| 639 | 20 | 83 |106| 280 | 70427 | 00001
alanlarimin olmasi
Mabhalle kiiltiirti olmasi 2 9,1 14 11,3 18 10,4 20 55,6 18 75,0 72 19,0 94,671 0,0001
K"m”i‘;ri‘gﬁgllfk‘le“n 6 | 273 | 36 | 200 | 31 | 179 | 22 | e11 | 19 | 792 |114| 301 5629 | 0,0001
Site i¢inde olmasi 16 72,7 92 74,2 147 85,0 33 91,7 24 100,0 | 312 82,3 15,17 0,004
Otoparki olmast 11 50,0 75 60,5 130 75,1 25 69,4 21 87,5 262 69,1 14,846 0,005
Isitma sistemi 6 27,3 55 44,4 16 9,2 21 58,3 18 75,0 116 30,6 83,607 | 0,0001
Okula yakin olmast 1 45 7 5,6 5 2,9 2 5,6 2 8,3 17 45 * 0,673
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EK 15 Cinsiyet gruplarina gore “Okuyacagim her bir 6zelligin, oturdugunuz konutun degerine ne derece etkisi oldugunu

belirtiniz” sorusuna verilen cevaplarin dagilimi ve ki kare analiz sonuclar:
p g ¢

Okuyacagim her bir 6zelligin, oturdugltnlll.z lfo.nutun degerine ne derece etkisi oldugunu Kadm Cgfglf t Toplam Ki-Kare Analizi
elirtiniz. Sayi | Oran (%) Say1 | Oran (%) Say1 | Oran (%] Ki-Kare p
Etkisi olmaz/Emin degilim 9 53 6 2,9 15 4,0
Ana caddeye erisimin kolay olmasi/ yakinlik Degerini artirir 161 94,7 203 97,1 364 96,0
Toplam 170 100,0 209 100,0 379 100,0 0,881 0,348
Degerini diisliriir 36 21,2 74 35,4 110 29,0
is merkezlerine yakin olmast Etkisi olmaz/l?min degilim 28 16,5 26 12,4 54 14,2
Degerini artirir 106 62,4 109 52,2 215 56,7
Toplam 170 100,0 209 100,0 379 100,0 9,329 0,009
Degerini diisliriir 38 22,4 72 34,4 110 29,0
Kurumlara yakin olmasi (belediye, bankalar, Etkisi olmaz/Emin degilim 14 8,2 14 6,7 28 7,4
Vs.) Degerini artirir 118 69,4 123 58,9 241 63,6
Toplam 170 100,0 209 100,0 379 100,0 6,67 0,036
Degerini diisliriir 2 1,2 1 5 3 ,8
Binanin dis gériiniisii/ proje zellikleri Etkisi olmaz/Emin degilim 29 17,1 27 12,9 56 14,8
Degerini artirir 139 81,8 181 86,6 320 84,4
Toplam 170 100,0 209 100,0 379 100,0 * 0,382
Etkisi olmaz/Emin degilim 40 23,5 45 215 85 22,4
Komsuluk iligkilerini iyi olmasi Degerini artirir 130 76,5 164 78,5 294 77,6
Toplam 170 100,0 209 100,0 379 100,0 0,215 0,643
Degerini diisliriir 6 3,5 10 48 16 42
Eglenceye erigim (sinema, cafe vb), sosyal Etkisi olmaz/Emin degilim 29 17,1 42 20,1 71 18,7
aktivite Degerini artirir 135 79,4 157 75,1 292 77,0
Toplam 170 100,0 209 100,0 379 100,0 1,036 0,596
Degerini diisliriir 1 ,6 0 0,0 1 3
Gida alisveris olanaklarna erisim Etkisi olmaz/Emin degilim 33 19,4 45 21,5 78 20,6
Degerini artirir 136 80,0 164 78,5 300 79,2
Toplam 170 100,0 209 100,0 379 100,0 * 0,481
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Cinsiyet

Okuyacagim her bir 6zelligin, oturdugunuz konutun degerine ne derece etkisi oldugunu Kadin Erkek Toplam Ki-Kare Analizi
belirtiniz. S Oran Oran Oran :
ay1 (%) Say1 (%) Say1 (%) Ki-Kare p
Degerini diisiiriir 0 0,0 2 1,0 2 5
Trafik diizeni olmasy/ ulagimin kolay olmas Etkisi olmaz/Emin degilim 14 8,2 41 19,6 55 145
Degerini artirir 156 91,8 166 79,4 322 85,0
Toplam 170 100,0 209 100,0 379 100,0 * 0,003
Degerini diisiiriir 0 0,0 1 5 1 .3
Hava kalitesinin iyi olmast Etkisi olmaz/Emin degilim 15 8,8 30 14,4 45 11,9
Degerini artirir 155 91,2 178 85,2 333 87,9
Toplam 170 100,0 209 100,0 379 100,0 * 0,164
Degerini diisiiriir 56 32,9 92 44,0 148 39,1
Sokak hayvanlari olmast Etkisi olmaz/Emin degilim 57 33,5 39 18,7 96 25,3
Degerini artirir 57 33,5 78 37,3 135 35,6
Toplam 170 100,0 209 100,0 379 100,0 11,507 | 0,003
Degerini diisiiriir 0 0,0 1 5 1 .3
Suc tehdidine kars: eiivenlikli olmas Etkisi olmaz/Emin degilim 31 18,2 34 16,3 65 17,2
¢ 18 Degerini artirir 139 | 818 174 83,3 | 313 | 8256
Toplam 170 100,0 209 100,0 379 100,0 * 0,592
Degerini diisiiriir 1 ,6 0 0,0 1 .3
Sokak avdinlatmalarin veterli olmas Etkisi olmaz/Emin degilim 29 17,1 41 19,6 70 18,5
y y Degerini artirir 140 | 824 168 80,4 | 308 | 813
Toplam 170 100,0 209 100,0 379 100,0 * 0,448
Etkisi olmaz/Emin degilim 22 12,9 41 19,6 63 16,6
Sokaklarin temiz olmasi Degerini artirir 148 87,1 168 80,4 316 83,4
Toplam 170 100,0 209 100,0 379 100,0 3,015 0,083
Degerini diisiiriir 1 ,6 1 5 2 5
Yeterli yesil alan olmasi/ park/ Rekreasyon Etkisi olmaz/Emin degilim 22 12,9 37 17,7 59 15,6
alan1 olmasi Degerini artirir 147 86,5 171 81,8 318 83,9
Toplam 170 100,0 209 100,0 379 100,0 * 0,443
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Cinsiyet

Okuyacagim her bir 6zelligin, oturdugunuz konutun degerine ne derece etkisi oldugunu Kadin Erkek Toplam Ki-Kare Analizi
belirtiniz. S Oran | ¢ Oran | ¢ Oran | i kare
ay1 %) ay1 %) ay1 %) p

Etkisi olmaz/Emin degilim 17 10,0 26 12,4 43 11,3

Sokak/ Trafik giirtiltiisliniin olmamast Degerini artirir 153 90,0 183 87,6 336 88,7
Toplam 170 100,0 209 100,0 379 100,0 0,339 0,56

Degerini diisliriir 0 0,0 1 5 1 3

Kalabalik olmamas: Etkisi olmaz/Emin degilim 29 17,1 41 19,6 70 18,5

Degerini artirir 141 82,9 167 79,9 308 81,3
Toplam 170 100,0 209 100,0 379 100,0 * 0,535

Degerini diisliriir 3 1,8 3 14 6 1,6

Arag park alanlarinin bulunmasi/ kapali otopark Etklmg?g:f{:;?;i;ﬁ:glhm 12434 éi:? 13679 ég:; 36103 ég:g
Toplam 170 100,0 209 100,0 379 100,0 * 0,532

Degerini diisliriir 144 84,7 186 89,0 330 87,1

Gogmenlerin yasamasi Etkisi olmaz/Emin degilim 15 8,8 9 4,3 24 6,3

Degerini artirir 11 6,5 14 6,7 25 6,6
Toplam 170 100,0 209 100,0 379 100,0 3,226 0,199

Bolgede/ projede yasayanlarin sosyal/ - Degerini dusurur — S 2,9 17 81 22 58

iiltirel/egitim durumunun iyi olmast Etkisi olmaz/Emin degilim 31 18,2 36 17,2 67 17,7
Degerini artirir 134 78,8 156 74,6 290 76,5 4,623 0,099

Fiziksel aktivite (yiiriyiis vb) imkanlarmin Etkisi olmaz/Emin degilim 15 8,8 27 12,9 42 11,1

olmast Degerini artirir 155 91,2 182 87,1 337 88,9
Toplam 170 100,0 209 100,0 379 100,0 1,207 0,272

Degerini diisliriir 1 ,6 0 0,0 1 3

Etkisi olmaz/Emin degilim 21 12,4 34 16,3 55 14,5

Gocuk parklar, spor alanlar olmast Degerini artirir 148 87,1 175 83,7 323 85,2
Toplam 170 100,0 209 100,0 379 100,0 * 0,31
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Cinsiyet

Okuyacagim her bir 6zelligin, oturdugunuz konutun degerine ne derece etkisi oldugunu Kadin Erkek Toplam Ki-Kare Analizi
belirtiniz. Savi Oran Sa Oran S Oran Ki-K
y (%) y1 (%) o) i-Kare p
Degerini diigliriir 0 0,0 2 1,0 2 5
Sehircilik gelisiminin diizenli/ planli olmasi Etkisi olmaz/Emin degilim 15 8,38 4l 196 26 14,8
Degerini artirir 155 91,2 166 79,4 321 84,7
Toplam 170 100,0 209 100,0 379 100,0 * 0,005
Etkisi olmaz/Emin degilim 48 28,2 80 38,3 128 33,8
Devlet/ 6zel okullarinin iyi egitim vermesi Degerini artirir 122 71,8 129 61,7 251 66,2
Toplam 170 100,0 209 100,0 379 100,0 4,227 0,04
Degerini diisliriir 1 ,6 0 0,0 1 3
Okul/egitim alanlarma yakin olmas! Etkisi olmaz/Emin degilim 42 24,7 57 27,3 99 26,1
Degerini artirir 127 14,7 152 72,7 279 73,6
Toplam 170 100,0 209 100,0 379 100,0 * 0,469
Etkisi olmaz/Emin degilim 8 4.7 9 43 17 4,5
Altyapisinin iyi olmasi Degerini artirir 162 95,3 200 95,7 362 95,5
Toplam 170 100,0 209 100,0 379 100,0 0 1
Degerini diisliriir 1 ,6 1 5 2 5
Belediye hizmetlerinin iyi olmas: Etkisi olmaz/Emin degilim 1 ,6 9 4,3 10 2,6
Degerini artirir 168 98,8 199 95,2 367 96,8
Toplam 170 100,0 209 100,0 379 100,0 * 0,08
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EK 16 Yas gruplarina gore “Okuyacagim her bir 6zelligin, oturdugunuz konutun degerine ne derece etkisi oldugunu belirtiniz”

sorusuna verilen cevaplarin dagihim ve Ki kare analiz sonuglari

Okuyacagim her bir Yas
dzelligin, oturdugunuz 18-24 25-34 35-44 45-54 55-64 65 ve lizeri Toplam Ki-Kare Analizi
konutun degerine ne derece etkisi oldugunu Oran Oran |Say| Oran Oran Oran Oran Oran .
belirtiniz. Say1 (%) Say1 (%) 1y (%) Say1 (%) Say1 (%) Say1 (%) Say1 %) Ki-Kare p
o Etkisi olmaz/ 0|00 3| 45 | 5] 48 | 5| 49 | 1| 22 | 1] 26 | 15 | 40
Ana caddeye erigimin Emin degilim
kolay olmasy/ yakmnlik Degerini artirir 21 [100,0| 63| 955 |99 | 952 |98 | 951 | 45| 97,8 | 38 | 97,4 | 364 | 96,0
Toplam 21 | 100,0 | 66 | 100,0 |104| 100,0 |103| 100,0 | 46 | 100,0 | 39 | 100,0 | 379 | 100,0 * 0,859
Degerini diigiirir 10 | 47,6 | 29 | 439 |27] 26,0 |21 | 204 | 11| 239 | 12| 30,8 | 110 | 29,0
. . Etkisi olmaz/
Is merkeflerme yakin Emin degilim 4 190 | 8 12,1 (14| 135 | 15| 14,6 7 15,2 6 15,4 54 14,2
olmast Degerini artirir 7 [ 333 [29] 439 [63] 606 |67 | 650 [28 [ 60,9 |21 [ 538 | 215 | 56,7 | 47319 | 0063
Toplam 21 | 100,0 | 66 | 100,0 |104| 100,0 [103| 100,0 | 46 | 100,0 | 39 | 100,0 | 379 | 100,0 ’ ’
Degerini diigiirir 10 | 47,6 | 27 | 40,9 |27 26,0 |22 | 21,4 | 12| 261 | 12| 30,8 | 110 | 29,0
Kurumlara yakin Etkisi olmaz/ 0|00 |2 30 |10| 96 | 7| 68 |6| 130 |3| 77 | 28 | 74
olmasi (belediye, Emin degilim ' ' ' ' ' ' '
bankalar, vs.) Degerini artirir 11 | 524 | 37| 56,1 |67 | 644 | 74| 718 | 28| 60,9 | 24| 615 241 63,6
Toplam 21 [ 100,0| 66 | 100,0 [104| 100,0 [103| 100,0 | 46 | 100,0 | 39 | 100,0 | 379 | 100,0 * 0,086
Degerini disiiriir 000 0] 00 [1] 20 [ 1] 20 | 0] 00 | 1| 26 3 8
Binanin dis goriintigi/ Efr‘fl'ﬁ'cfe'gﬁiﬂ 3 | 143 |15| 227 |12] 115 |15| 146 | 6 | 130 | 5 | 128 | 56 | 148
proje zellikleri Degerini artirir 18 | 857 | 51| 773 | 91| 875 | 87| 845 | 40| 870 | 33| 846 | 320 | 844 v | o7
Toplam 21 | 100,0 | 66 | 100,0 |104| 100,0 |103| 100,0 | 46 | 100,0 | 39 | 100,0 | 379 | 100,0 ’
o Etkisi olmaz/ 3 | 143 |15] 227 |21 202 | 22| 214 | 12| 261 | 12| 308 | 85 | 224
Komsuluk iliskilerini Emin degilim
iyi olmast Degerini artirir 18 | 857 [ 51| 773 [83] 798 [ 81| 786 [ 34| 739 |27 ] 692 | 294 | 776 | 400 | ogar
Toplam 21 | 100,0 | 66 | 100,0 [104| 100,0 |103| 100,0 | 46 | 100,0 | 39 | 100,0 | 379 | 100,0 | ~ ’
Degerini diigiirir 1| 48 | 5] 76 | 4] 38 | 3| 29 | 1| 22 | 2| 51 16 | 42
Fglenceye erisim Etiisi 2 | 95 | 14| 21,2 |19| 183 | 20| 194 | 8 | 174 | 8 | 205 | 71 | 187
(sinema, cafe vb), olmaz/Emin degilim
sosyal aktivite Degerini artirir 18 | 85,7 | 47| 71,2 |81 | 779 |80 | 77,7 | 37| 804 | 29| 744 292 77,0
Toplam 21 [ 100,0 | 66 | 100,0 |104| 100,0 [103| 100,0 | 46 | 100,0 | 39 | 100,0 | 379 | 100,0 * 0,911




9.7

Yas

Okuyacagim her bir 65
ozelligin, oturdugunuz 18-24 25-34 35-44 45-54 55-64 ve iizeri Toplam Ki-Kare Analizi
konutun degermebléfigf;f;e etkisi oldugunu Savi| Oran o, ["Oran [Say[ Oran [ T'Oran [ T Oran [ T Oran [Say[ Oran | ..\
' M@ P @ [ ] @ PP @ P @) [P ) || () P
Degerini digiirir ol 00 [0] 00 [0l o0 | 2] 20 0] 00 [0] 00 |1 3
. Etkisi olmaz/
Gida alisveris Emin deilim 7 | 333 | 19| 288 |20 192 | 15| 146 | 10| 21,7 | 7 | 17,9 | 78| 206
olanaklarna erisim Degerini artirir 14 | 667 | 47| 712 | 84| 808 | 87 | 845 | 36 | 783 | 32 | 82.1 |300| 79,2
Toplam 21 | 100,0 | 66 | 100,0 [104] 100,0 | 103 | 100,0 | 46 | 100,0 | 39 | 100,0 [379] 100,0 * 0,445
Degerini diisiiriir ol 00 [0] 00 [2] 20| 2] 20 0] 00 [0] 00 |2 5
e Etkisi
Tlraﬁk dulfefn olrlnas1/ olmaz/Emin degilim 4 190 | 13| 197 | 9| 87 | 17 | 165 | 6 13,0 6 154 | 55| 145
iagtmin kofay ofmast Degerini artirir 17 | 810 |53 80,3 [ 94| 904 | 85 | 825 | 40 | 87,0 | 33 | 84,6 |322] 85,0
Toplam 21 | 100,0 | 66 | 100,0 |104] 100,0 | 103 | 100,0 | 46 | 100,0 | 39 | 100,0 [379] 100,0 * 0,756
Hava kalitesinin Degerini diisiirtir 0 0,0 0 0,0 0 0,0 1 1,0 0 0,0 0 0,0 1 3
iyi olmasi * 0,629
Degerini diisiirir ol 00 [0] 00 [0l o00 | 2] 20 0] 00 [0] 00 |1 3
. Etkisi olmaz/
Hava kalitesinin Emin degilim 4 | 190 | 11| 16,7 | 11| 106 | 13 | 12,6 43 | 4 | 10,3 | 45| 119
iyl olmast Degerini artirir 17 | 810 |55 833 [ 93] 894 | 89 | 86,4 | 44 | 957 | 35| 89,7 [333] 87,9
Toplam 21 | 100,0 | 66 | 100,0 [104] 100,0 | 103 | 100,0 | 46 | 100,0 | 39 | 100,0 [379] 100,0 * 0,629
Degerini diisiirir 15| 71,4 [ 30| 455 | 36| 346 | 31 | 30,1 | 17 | 37,0 | 19 | 48,7 |148] 39,1
Etkisi olmaz/
Sokak hayvanlar: Emin degilim 3| 143 | 20| 30,3 | 18| 173 | 30| 291 | 12| 26,1 | 13| 33,3 | 96| 253
olmasi Degerini artirir 3 143 | 16| 242 | 50| 48,1 | 42 | 40,8 | 17 | 37,0 7 17,9 |135| 35,6
Toplam 21| 100,0 | 66 | 100,0 [104|100,0 [ 103 | 100,0 | 46 | 100,0 | 39 | 100,0 |379| 1000 | 9658 | 0,001
Degerini disiirir ol 00 [0] 00 [ol o0 | 2] 20 0] 00 [0] 00 [2] 03
. Etkisi olmaz/
Sug tehdidine Kars: Emin degilim 3| 143 | 16| 242 | 17| 163 | 13| 12,6 | 11| 239 | 5 | 12,8 | 65| 17,2
giivenlikli olmast Dejgerini artirir 18 | 857 | 50| 758 | 87| 837 | 89 | 864 | 35 | 761 | 34 | 87.2 |313| 826
Toplam 21 | 100,0 | 66 | 100,0 |104] 100,0 | 103 | 100,0 | 46 | 100,0 | 39 | 100,0 [379] 100,0 * 0,573
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Yas

Okuyacagim her bir 65
ozelligin, oturdugunuz 18-24 25-34 35-44 45-54 55-64 ve iizeri Toplam Ki-Kare Analizi
konutun degerine ne derece etkisi oldugunu
belirtiniz. Say1 Oran Say1 Oran |Say| Oran Say1 Oran Say1 Oran Say1 Oran Say1 Oran | i o b
(%) ) | 1| (%) (%) (%) (%) (%)
Degerini diigiiriir 0 0,0 0 0,0 1 1,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 1 3
Sokak Etkisi olmaz/ 4 | 190 | 15| 227 |20 192 | 16 | 155 | 8 | 174 | 7 | 179 | 70 | 185
aydinlatmalarinin Emin degilim
yeterli olmasi Degerini artirir 17 | 810 | 51| 77,3 | 83| 79,8 87 845 | 38| 826 | 32| 82,1 | 308 | 81,3
Toplam 21 |100,0 | 66 | 100,0 {104| 100,0 | 103 | 100,0 | 46 | 100,0 | 39 | 100,0 | 379 | 100,0 * 0,941
, Etkisi olmaz/ 6 | 286 | 10| 152 | 15| 144 | 17 | 165 | 8 | 17,4 | 7 | 179 | 63 | 166
Sokaklarin temiz Emin degilim
olmasi Degerini artirir 15| 714 | 56| 848 | 89| 85,6 86 835 | 38| 826 | 32| 821 | 316 | 83,4
Toplam 21 | 100,0 | 66 | 100,0 |104| 100,0 | 103 | 100,0 | 46 | 100,0 | 39 | 100,0 | 379 | 100,0 2,7 0,746
o Degerini diistirtir 0 0,0 0 0,0 1 1,0 1 1,0 0 0,0 0 0,0 2 5
Yeterli yesil alan Etkisi olmaz/
olmasy/ park/ Emin degilim 3 143 | 16 | 24,2 | 13| 125 10 9,7 10 | 21,7 7 17,9 59 15,6
rekfe'jlsgl‘;‘;alam Degerini artirir 18 857 |50 758 [90] 86,5 | 92 | 893 [ 36| 783 | 32| 821 | 318 | 83,9
Toplam 21 | 100,0| 66 | 100,0 |104| 100,0 | 103 | 100,0 | 46 | 100,0 | 39 | 100,0 | 379 | 100,0 * 0,422
Sokal/ Trafik Etkisi olmaz/ 3143 |7 | 106 |14| 135 | 14 | 136 | 3| 65 | 2 | 51 | 43 | 113
giiriiltiisiiniin Emin degilim
olmamast Degerini artirir 18 | 85,7 | 59| 89,4 |90 | 86,5 89 86,4 | 43 | 935 | 37 | 94,9 | 336 | 88,7 3,759 | 0,585
Degerini diigiiriir 0 0,0 0 0,0 1 1,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 1 3
Kalabalik Etkisi olmaz/Emin degilim | 5 | 23,8 [ 17 | 258 | 20| 19,2 | 14 | 13,6 | 6 | 130 | 8 | 205 | 70 | 185
olmamasi Degerlnl artirir 16 76,2 49 74,2 83 79,8 89 86,4 40 87,0 31 79,5 308 81,3
Toplam 21 | 100,0 | 66 | 100,0 {104| 100,0 | 103 | 100,0 | 46 | 100,0 | 39 | 100,0 | 379 | 100,0 * 0,621
Arag park Degerini diigiiriir 0 0,0 0 0,0 4 3,8 2 1,9 0 0,0 0 0,0 6 1,6
A Etkisi olmaz/Emindegilim | 3 | 143 | 9 | 13,6 | 20| 19,2 | 19 | 184 | 8 | 174 | 1 | 26 | 60 | 158
bulunmasy/ kapali Degerini artirir 18 | 85,7 | 57| 86,4 |80 | 76,9 82 79,6 | 38 | 826 | 38 | 974 | 313 | 82,6
otopark Toplam 21 | 100,0 | 66 | 100,0 |104| 100,0 | 103 | 100,0 | 46 | 100,0 | 39 | 100,0 | 379 | 100,0 * 0,187
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Okuyacagim her bir Yas
ozelligin, oturdugunuz 18-24 25-34 35-44 45-54 55-64 65 ve tizeri Toplam Ki-Kare Analizi
konutun degerine ne derece etkisi oldugunu Oran Oran |Sa Oran Oran Oran |Say| Oran |Say| Oran .
N elirtiniz . Sayt| o) [SW| (05 Y %) | S| () | S| (%) Y (%) Y o) | KKae | P
Degerini diigiirir 20 | 952 [ 59| 89,4 [90| 86,5 | 88 |854| 39 | 84,8 | 34| 87,2 |330] 87,1
Goemenlerin Etkisi olmaz/Emin degilim | 1 | 48 | 6 | 91 | 4 | 38 5 | 49| 4 87 | 4| 103 |24 63
yasamasi Degerini artirir 0] 00| 1] 15 [10] 96 10 |97 3 65 | 1 | 26 |25| 66
Toplam 21 | 100,0 | 66 | 100,0 [104| 100,0 | 103 [100,0] 46 | 100,0 | 39 | 100,0 |379| 100,0 * 0,303
Bolgede/ projede Degerini diistiriir 1 4,8 6 9,1 7 6,7 5 49 2 4,3 1 2,6 22| 58
yasz{ya{llarlnvgqsyal/ Etkisi olmaz/Emin degilim 4 | 190 | 15| 22,7 |14 | 135 16 | 15,5 9 19,6 9 23,1 | 67| 17,7
Eﬁlrhur;edfﬁt:n: Degerini artirir 16 | 76,2 | 45| 682 | 83| 798 | 82 |796| 35 | 76,1 | 29 | 74,4 |290| 76,5
olmast Y Toplam 21 | 100,0 | 66 | 100,0 |104| 100,0 | 103 |100,0| 46 | 100,0 | 39 | 100,0 |379| 100,0 * 0,782
Fiziksel aktivite Etkisi olmaz/Emin degilim | 2 | 95 | 8 | 121 | 13| 125 | 10 | 97| 6 | 13,0 | 3 | 7.7 | 42| 111
(yiiriiyiis vb) Degerini artirir 19 [ 905 [ 58| 87,9 | 91| 875 | 93 |90,3| 40 | 87,0 | 36| 92,3 [337| 88,9
imkanlarini olmast Toplam 21 [100,0 | 66 | 100,0 [104| 100,0 | 103 [100,0] 46 | 100,0 | 39 | 100,0 [379] 100,0 | 1.168 | 0,948
Degerini diigiirir 000 0] 00 [1] 10 0 |00 O 00 | 0] 00 [1] 3
Cocuk parklari, spor Etkisi olmaz/Emin degilim 4 19,0 | 17 25,8 10 9,6 9 8,7 7 15,2 8 20,5 55| 14,5
alanlar1 olmasi Degerini artirir 17 | 81,0 | 49| 742 |93 | 894 94 (91,3| 39 84,8 | 31| 79,5 |323| 85,2
Toplam 21 [100,0 | 66 | 100,0 [104| 100,0 | 103 [100,0] 46 | 100,0 | 39 | 100,0 |379] 100,0 * 0113
Degerini diigiirir 000 0] 00 [1] 10 1 [ 10] o 00 | 0] 00 [2] 5
Sel?ir.cil_ik_ ) ) Etkisi olmaz/Emin degilim 6 286 | 10| 152 | 14| 135 16 | 155 8 17,4 2 51 56 | 14,8
gflﬁlllmlﬁn (liuzenh/ Degerini artirir 15 | 71,4 | 56 | 848 | 89| 856 | 86 |835| 38 | 82,6 | 37| 949 |321| 84,7
Pl ofmas Toplam 21 [100,0 | 66 | 1000 [104] 1000 | 103 [1000] 46 | 1000 | 39 | 1000 |379] 1000 | =« | gg12
Devlet/ 6zel Etkisi olmaz/Emin degilim 8 |31 |31| 470 30| 288 29 |282| 16 348 | 14 | 359 |128| 33,8
okullarinm iyi Degerini artirir 13 | 61,9 | 35| 53,0 (74| 71,2 74 71,8 30 65,2 | 25| 64,1 |251| 66,2
egitim vermesi Toplam 21 [100,0 | 66 | 100,0 [104| 100,0 | 103 [100,0] 46 | 100,0 | 39 | 100,0 |379] 100,0 | 7,996 | 0,156
Degerini diigiirir 000 0] 00 [1] 10 0 00| O 00 | 0] 00 [1] 3
Okul/egitim Etkisi olmaz/Emin degilim | 3 | 14,3 | 25 | 37,9 | 26| 250 | 20 |194| 12 | 26,1 | 13| 33,3 | 99 | 26,1
alanlg{mayakm Degerini artirir 18 | 857 | 41] 62,1 | 77| 740 | 83 [806| 34 | 73,9 | 26| 66,7 |279| 73,6
st Toplam 21 | 100,0 | 66 | 100,0 |104| 100,0 | 103 |100,0| 46 | 100,0 | 39 | 100,0 |379| 100,0 . 0.250




6.7

Yas

Okuyacagim her bir 65
fonut dévzel.hgln, (:iturdugutrll(lllzl o 18-24 25-34 35-44 45-54 55-64 ve fizeri Toplam Ki-Kare Analizi
O RS airtini Sa [Oran | sa| Oran [ sa| Oran |say|Oran [ o [ o [sa|Oman| TOmn[ T
' vl @) || @) (v %) | | ) |7 v | @) |77 ()
Etkisi olmaz/Emin degilim 0 0,0 6 9,1 5 4.8 5 49 1 2,2 0 0,0 17 45
Altyapisinin iyi Degerini artirir 21 | 100,0 | 60 90,9 99 95,2 98 95,1 45 97,8 | 39 | 100,0 | 362 95,5
olmast Toplam 21 | 100,0 | 66 | 100,0 14? 100,0 | 203 | 100,0 | 46 1%0' 39 | 100,0 | 379 | 100,0 . 0.043
Degerini diisiiriir 0 0,0 0 0,0 1 1,0 1 1,0 0 0,0 0 0,0 2 5
. Etkisi olmaz/Emin degilim 0 0,0 2 3,0 5 4.8 1 1,0 0 0,0 2 51 10 2,6
Belediye 100
hizmetlerinin iyi Degerini artirir 21 | 100,0 | 64 97,0 98 94,2 101 98,1 46 0 " 37 94,9 367 96,8
olmasi 10 100
Toplam 21 | 100,0 | 66 | 100,0 4 100,0 103 | 100,0 46 0 "1 39 | 100,0 | 379 | 100,0 * 0,678
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EK 17 Egitim gruplarina gore “Okuyacagim her bir ozelligin, oturdugunuz konutun degerine ne derece etkisi oldugunu belirtiniz”

sorusuna verilen cevaplarin dagihim ve Ki kare analiz sonuglari

Okuyacagim her bir 6zelligin, oturdugunuz konutun

Egitim durumu

Tlkokul ve alt1

Ortaokul

Lise On lisans

Lisans

9 < £ A Ki-Kare Analizi
egerine ne derece etkisi oldugunu belirtiniz. -
Say1 O(or/f)i)n Say1 | Oran (%) | Say1 O(Or/gl)n ?;? O(Or/gl)n Say1 O(Or/gl)n Say1 O(Or/gi)n Ki-Kare p
Ana cadd S Etkisi olmaz/Emin degilim 2 29 4 5,8 5 3,4 1 3,8 3 45 15 40
PRt et Avbelc i o Degerini artirir 67 | 971 | 65 94,2 143 1 966 | 25 | 962 | 64 | 955 | 364 | 960
Y Y Toplam 69 100,0 69 100,0 148 100,0 | 26 100,0 67 | 100,0 | 379 [ 100,0 * 0,91
] Degerini dusirir 24 34,8 18 26,1 51 345 1 3,8 16 239 110 29,0
Is merkezlerine yakin Etkisi olmaz/Emin degilim 12 174 4 5,8 22 149 5 19,2 11 16,4 54 14,2
olmasi Degerini artirir 33 478 47 68,1 75 50,7 20 76,9 40 59,7 215 56,7
Toplam 69 100,0 69 100,0 148 100,0 [ 26 100,0 67 | 100,0 [ 379 | 100,0 | 18,911 | 0,015
K ) K Degerini dusurir 24 34,8 17 24,6 51 345 1 3,8 17 254 110 29,0
ol‘élr;;“ %ﬁggi 1;1 Etkisi olmaz/Emin degilim 9 13,0 8 11,6 3 5.4 1 338 2 3,0 28 7.4
banka(lar Vs ’ Degerlm artirir 36 52,2 44 63,8 89 60,1 24 92,3 48 71,6 241 63,6 22113 0.005
T Toplam 69 100,0 69 100,0 148 100,0 [ 26 100,0 67 | 100,0 | 379 [ 100,0 ' '
Degerini disurir 1 1.4 0 0,0 0] 0,0 [0] 0,0 2 3,0 3 8
Binanin dig %6ri'mii$ii/ Etkisi olmaz/Emin degilim 10 145 13 18,8 23 15,5 5 19,2 5 75 56 14,8
proje ozellikleri Degerini artirir 58 84,1 56 81,2 125 84,5 21 80,8 60 89,6 320 84,4 * 0,243
Toplam 69 100,0 69 100,0 148 100,0 | 26 100,0 67 | 100,0 | 379 [ 100,0
K luk iliskilerini Etkisi olmaz/Emin degilim 22 31,9 15 217 34 23,0 5 19,2 9 134 85 22,4
O sy ! Degerini arurir a7 681 | 54 783 114 | 77,0 | 21 | 8038 58 | 86,6 | 294 | 77,6
y Toplam 69 100,0 69 100,0 148 100,0 [ 26 100,0 67 | 100,0 | 379 [ 100,0 6,859 0,144
Esl . Degerini disirir 4 5,8 2 2,9 6 41 0 0,0 4 6,0 16 42
(S%S%C;Y§a$gl§§; Etkisi olmaz/Emin degilim 20 290 | 13 18,8 24 162 [ 5 19,2 9 134 | 71 | 187
sosval aktivite Degerini artirir 45 65,2 54 78,3 118 79,7 21 80,8 54 80,6 292 77,0
Y Toplam 69 100,0 69 100,0 148 100,0 | 26 100,0 67 | 100,0 | 379 [ 100,0 * 0,324
Degerini disirir 1 14 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 1 3
Gida aligveris Etkisi olmaz/Emin degilim 14 20,3 18 26,1 36 243 0 0,0 10 149 78 20,6
olanaklarma erisim Degerini artirir 54 78,3 51 73,9 112 75,7 26 100,0 57 85,1 300 79,2
Toplam 69 100,0 69 100,0 148 100,0 [ 26 100,0 67 | 100,0 | 379 [ 100,0 * 0,057
Degerini dusurir 0 0,0 1 14 1 7 0 0,0 0 0,0 2 5
Trafik diizeni olmasy/ Etkisi olmaz/Emin degilim 11 15,9 10 145 25 16,9 3 115 6 9,0 55 145
ulagimin kolay olmasi Degerini artirir 58 84,1 58 84,1 122 82,4 23 88,5 61 91,0 322 85,0
Toplam 69 100,0 69 100,0 148 100,0 | 26 100,0 67 | 100,0 | 379 [ 100,0 * 0,785
Degerini disirir 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 1 15 1 3
Hava kalitesinin iyi Etkisi olmaz/Emin degilim 8 11,6 6 8,7 16 10,8 4 15,4 11 16,4 45 11,9 0512
olmasi Degerini artirir 61 88,4 63 91,3 132 89,2 22 84,6 55 82,1 333 87,9 * !
Toplam 69 100,0 69 100,0 148 100,0 | 26 100,0 67 | 100,0 | 379 [ 100,0




Egitim durumu

ilkokul ve alt:

Ortaokul

Lise

On lisans

Lisans
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Okuyacagim her bir 6zelligin, oturdugunuz konutun ; o
egerlgne ne derece etki%i oldugunl%%elirtiniz. Oran | Sa Oran Oran K_I-Kare Analizi
Say1 Say1 | Oran (%) Say1 (%) v (%) Say1 (%) Ki-Kare p
Degerini dusirir 35 20 29,0 62 419 8 30,8 23 34,3
Sokak hayvanlari Etkisi olmaz/Emin degilim 16 12 174 43 29,1 12 46,2 13 194
olmasi Degerini artirir 18 37 53,6 43 29,1 6 23,1 31 46,3
Toplam 69 69 100,0 148 100,0 [ 26 100,0 67 | 100,0 26,487 | 0,001
Degerini disirir 0 0 0,0 1 N 0 0,0 0 0,0
Sug tehdidine kars1 Etkisi olmaz/Emin degilim 15 15 217 23 155 4 15,4 8 11,9 * 0.738
giivenlikli olmast Degerini artirir 54 54 78,3 124 838 [ 22 84,6 59 88,1 '
Toplam 69 69 100,0 148 100,0 | 26 100,0 67 | 100,0
Sokak n Deféerini diigtirtir . :& f :&O 0 202,0 0 101,0 11 1115
aydinlatmalarinin N 5T 59855 | 115777 33 [ 888 | 56 1835 *o ] 0408
M Toplam 69 69 100,0 148 100,0 | 26 100,0 67 | 100,0
Sokakl temi Etkisi olmaz/Emin degilim 17 10 145 27 18,2 1 3,8 8 119
N e Degerini artirr 52 59 855 121 [ 818 [ 25 | 962 | 59 | 881 7,827 | 0,098
Toplam 69 69 100,0 148 100,0 [ 26 100,0 67 | 100,0
Yeterli yesil alan Degerini diisiiriir 0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 2 3,0
olmas1/ park/ Etkisi olmaz/Emin degilim 13 11 15,9 24 16,2 3 115 [ 119 * 0213
rekreasyon alani Degerini artirir 56 58 84,1 124 83,8 23 88,5 57 85,1 !
olmasi Toplam 69 69 100,0 148 100,0 | 26 100,0 67 | 100,0
Sokak/ Trafik Etkisi olmaz/Emin degilim 4 10 145 21 14,2 3 115 5 75
giirtiltiistiniin Degerini artirir 65 59 85,56 127 85,8 23 88,56 62 92,5 4,986 0,289
olmamasi Toplam 69 69 100,0 148 100,0 [ 26 100,0 67 | 100,0
K Deié o dﬁsméur T 107 100 10405 310 2b73 g 109’02 8 101’09
Etkisi olmaz/Emin degilim , , , ,
Kalabalik olmamas Degerin; artirr 52 59 855 117 | 794 | 21| 80.8 | 59 | 88.1 . 0613
Toplam 69 69 100,0 148 100,0 | 26 100,0 67 | 100,0 '
Ar K alanl Degerini disurdr 0 1 1,4 4 2,7 1 3,8 0 0,0
e ) Kanal Etkisi olmaz/Emin degilim 6 10 14,5 27 182 | 2 7.7 15 | 224
otonark P Degerini artirir 63 58 84,1 117 79,1 23 88,5 52 77,6 * 0.196
P Toplam 69 69 100,0 148 100,0 | 26 100,0 67 | 100,0 '
Degerini dusurir 64 61 88,4 124 83,8 20 76,9 61 91,0
Gogmenlerin Etkisi olmaz/Emin degilim 4 3 4,3 13 8,8 2 7,7 2 3,0
yasamasi Degerini artirir 1 5 7,2 11 7.4 4 15,4 4 6,0 * 0,26
Toplam 69 69 100,0 148 100,0 [ 26 100,0 67 | 100,0
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Egitim durumu

Ilkokul ve alt1

Ortaokul

Lise On lisans

Lisans

Toplam

Okuyacagim her bir 6zelligin, oturdugunuz konutun Ki-Kare Analizi
degerine ne derece etkisi oldugunu belirtiniz. Ora -
Oran Oran Oran Oran Ki-
Say1 (%) Say1 | Oran (%) Say1 (%) Say1 (%) Say1 (%) Say1 ((Q)) Kare p
- : Degerini disirir 3 43 | 2 2.9 11 74 | 1 | 38 | 5 | 75 | 22 | 58
o)/ [k olmas/Emin degilim | 15 | 2L7 | 17 | 246 | 27 [ 187 | 1 | 38 | 7 | 104 | 67 [ 177
Y ltirel egitim Degerini artinir 51 | 739 | 50 | 725 110 | 743 | 24 | 923 | 55 | 82,1 | 290 | 765
durumunun iyi olmast Toplam 69 | 1000 | 69 | 1000 | 148 | 1000 | 26 | 1000 | 67 | 1000 | 379 | 0| = | 019
Fiziksel aktivite Etkisi olmaz/Emin degilim 11 15,9 6 8,7 13 8,8 1 3,8 11 16,4 42 11,1
(yiirityts vb) Degerini artirir 58 | 841 | 63 91,3 135 | 912 | 25 | 962 | 56 | 836 | 337 | 889
imkanlarim olmas: Toplam 69 | 1000 | 69 | 1000 | 148 | 1000 | 26 | 1000 | 67 | 1000 | 379 | 10| 6163 | 0187
Degerini diistiriir 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 1 15 1 3
Etkisi olmaz/Emin degilim 14 | 203 | 10 145 22 | 149 | 1 | 38 | 8 | 119 | 5 | 145
Gocuk parklar, spor Degerini artirir 55 | 797 | 59 | 855 126 | 851 | 25 | 962 | 58 | 86,6 | 323 | 852
100 * 0324
Toplam 69 | 1000 | 69 | 1000 | 148 | 1000 | 26 | 1000 | 67 | 12000 | 379 | 9 '
Degerini distrir 0 00 [ 0 0,0 0 00 | 0 [ 00 | 2 | 30 2 5
T Etkisi olmaz/Emin degilim 12 | 174 | 10 145 25 [ 169 [ 2 | 7.7 | 7 | 104 | 56 | 148
Sehircillk geisiminin Deerini artirir 57 | 826 | 59 | 855 123 | 83,1 | 24 | 923 | 58 | 86,6 | 321 | 84,
P 100 * 0,146
Toplam 69 | 1000 | 69 | 1000 | 148 | 1000 | 26 | 1000 [ 67 | 1000 | 379 | 1% '
Deviet ael Etkisi olmaz/Emin degilim 30 | 435 | 24 343 54 [ 365 | 3 | 115 | 17 | 254 | 128 | 338
okullanmm iyt egitim Degerini artirir 39 | 565 | 45 65,2 94 | 635 | 23 | 885 | 50 | 746 | 251 | 662
vermesi Toplam 69 | 2000 | 69 | 12000 | 148 | 2000 | 26 | 2000 | 67 | 1000 | 379 | 190 | 11285 | 0024
Degerini diigrar 0 00 [ 0 0,0 0 00 | 0 [ 00 [ 1 15 1 3
- Etkisi olmaz/Emin degilim 25 | 362 | 19 275 40 | 270 | 3 | 115 [ 12 | 179 | 99 | 261
Okmﬁjf;“gliﬁﬁanna Degerini artirir 44 | 638 | 50 725 108 | 730 | 23 | 885 | 54 | 80,6 | 279 | 736
Toplam 69 | 1000 | 69 | 1000 148 | 1000 | 26 | 1000 | 67 | 12000 | 379 | 1% * 10,007
— Etkisi olmaz/Emin degilim 0 00 | 3 43 7 47 | 2 | 77 | 5 [ 75 | 17 | 45
Altyapisinm iyi Degerini artinir 69 | 1000 | 66 95,7 T4 | 953 | 24 | 923 | 62 | 925 | 362 [ 955|
olmast Toplam 69 | 1000 | 69 | 1000 | 148 | 1000 | 26 | 12000 | 67 | 1000 | 379 | 120 0,26
_ Degerini disirir 0 00 [ 0 0,0 0 00 | 0 [ 00 | 2 | 30 2 5
_ Belediye Etkisi olmaz/Emin degilim 2 29 | 2 2.9 4 27 1 0 [ 00 [ 2 [ 30 | 10 [ 26
hizmetlerinin iyi Degerini artirr 67 | 971 | 67 97,1 144 | 97,3 | 26 | 1000 | 63 | 940 | 367 | 968 | _
olmast Toplam 69 | 000 | 69 | 12000 | 148 | 2000 | 26 | 2000 | 67 | 1000 | 379 | 1 0,254




EK 18 Gelir gruplarina gore “Okuyacagim her bir 6zelligin, oturdugunuz konutun degerine ne derece etkisi oldugunu belirtiniz”

sorusuna verilen cevaplarin dagihim ve Ki kare analiz sonuglari

€8T

Okuyacagim her bir 6zelligin, oturdugunuz konutun degerine ne derece etkisi oldugunu Hanenizin aylik toplam geliri?
belirtiniz. 5.000 TL ve 5.001- 10.001- Toplam
alt1 10.000 TL 20.000 TL Ki-Kare Analizi
Say1 | Oran | Sayr | Oran | Say1 | Oran | Say1 | Oran | Ki-Kare p
(%) (%) (%) (%)

Ana caddeye erisimin kolay olmasi/ yakinlik Etkisi olmaz/Emin degilim 3 3,5 6 2,6 6 9,7 15 4,0

Degerini artirir 83 965 | 225 | 974 56 90,3 | 364 96,0

Toplam 86 | 100,0 | 231 | 100,0 | 62 | 100,0 | 379 | 100,0 * 0,039
Is merkezlerine yakin olmas1 Degerini diisiiriir 26 30,2 82 35,5 2 3,2 110 29,0

Etkisi olmaz/Emin degilim 26 30,2 16 6,9 12 194 54 14,2

Degerini artirir 34 39,5 133 | 57,6 48 774 | 215 56,7

Toplam 86 | 100,0 | 231 | 100,0 | 62 | 100,0 | 379 | 100,0 | 52,034 | 0,0001
Kurumlara yakin olmasi (belediye, bankalar, vs.) | Degerini diisiiriir 28 32,6 80 34,6 2 3,2 110 29,0

Etkisi olmaz/Emin degilim 4 47 14 6,1 10 16,1 28 74

Degerini artirir 54 62,8 137 59,3 50 80,6 | 241 63,6

Toplam 86 | 100,0 | 231 | 100,0 | 62 | 100,0 | 379 | 100,0 | 28,436 | 0,0001
Binanin dig goriiniisii/ proje 6zellikleri Degerini diisiiriir 0 0,0 1 A4 2 3,2 3 .8

Etkisi olmaz/Emin degilim 17 19,8 32 13,9 7 11,3 56 14,8

Degerini artirir 69 80,2 | 198 | 85,7 53 855 | 320 | 844

Toplam 86 | 100,0 | 231 | 100,0 | 62 | 100,0 | 379 | 100,0 * 0,091
Komsuluk iliskilerini iyi olmasi Etkisi olmaz/Emin degilim 27 31,4 49 21,2 9 14,5 85 22,4

Degerini artirir 59 68,6 | 182 | 78,8 53 855 | 294 77,6

Toplam 86 | 100,0 | 231 | 100,0 | 62 | 100,0 | 379 | 100,0 6,402 0,041
Eglenceye erisim (sinema, kafe vb.), sosyal Degerini diigiiriir 7 8,1 9 3,9 0 0,0 16 4,2
aktivite Etkisi olmaz/Emin degilim 20 23,3 41 17,7 10 16,1 71 18,7

Degerini artirir 59 68,6 | 181 | 78,4 52 83,9 | 292 77,0

Toplam 86 | 100,0 | 231 | 100,0 | 62 | 100,0 | 379 | 100,0 * 0,081
Gida aligveris olanaklarina erigim Degerini diigiiriir 0 0,0 1 4 0 0,0 1 3

Etkisi olmaz/Emin degilim 21 244 53 22,9 4 6,5 78 20,6

Degerini artirir 65 75,6 177 76,6 58 93,5 | 300 79,2

Toplam 86 | 100,0 | 231 | 100,0 | 62 | 100,0 | 379 | 100,0 * 0,043
Trafik diizeni olmasi/ ulagimin kolay olmasi Degerini diigiiriir 0 0,0 1 4 1 1,6 2 5

Etkisi olmaz/Emin degilim 14 16,3 28 12,1 13 21,0 55 145

Degerini artirir 72 83,7 202 87,4 48 774 | 322 85,0

Toplam 86 | 100,0 | 231 | 100,0 | 62 | 100,0 | 379 | 100,0 * 0,253
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Okuyacagim her bir 6zelligin, oturdugunuz konutun degerine ne derece

Hanenizin aylik toplam geliri?

etkisi oldugunu belirtiniz. 5.000 TL ve alt1 5..001-10.000 TL 10.001-20.000 Toplam . .
TL Ki-Kare Analizi
Say1 Oran Say1 Oran Say1 Oran Say1 | Oran | Ki-Kare p
(%) (%) (%) (%)

Hava kalitesinin 1yi olmasi Degerini disirir 0 0,0 1 4 0 0,0 1 3

Etkisi olmaz/Emin degilim 11 12,8 25 10,8 9 145 45 11,9

Degerini artirir 75 87,2 205 88,7 53 85,5 333 87,9

Toplam 86 100,0 231 100,0 62 100,0 379 [ 100,0 * 0,854
Sokak hayvanlart olmasi Degerini diistrlr 36 419 104 450 8 12,9 148 39,1

Etkisi olmaz/Emin degilim 17 19,8 65 28,1 14 22,6 96 25,3

Degerini artirir 33 38,4 62 26,8 40 64,5 135 35,6

Toplam 86 100,0 231 100,0 62 100,0 379 [ 100,0 34,809 0,0001
Sug tehdidine karsi giivenlikli olmasi Degerini disirir 0 0,0 0 0,0 1 16 1 3

Etkisi olmaz/Emin degilim 14 16,3 41 17,7 10 16,1 65 17,2

Degerini artirir 72 83,7 190 82,3 51 82,3 313 82,6

Toplam 86 100,0 231 100,0 62 100,0 379 | 100,0 * 0,262
Sokak aydinlatmalarinin yeterli olmast Degerini disurir 0 0,0 0 0,0 1 16 1 3

Etkisi olmaz/Emin degilim 21 244 40 17,3 9 145 70 18,5

Degerini artirir 65 75,6 191 82,7 52 83,9 308 81,3

Toplam 86 100,0 231 100,0 62 100,0 379 | 100,0 * 0,095
Sokaklarin temiz olmasi Etkisi olmaz/Emin degilim 11 12,8 42 18,2 10 16,1 63 16,6

Degerini artirir 75 87,2 189 81,8 52 83,9 316 83,4

Toplam 86 100,0 231 100,0 62 100,0 [ 379 | 100,0 1,327 0,515
Yeterli yesil alan olmasi/ park/ Degerini distrir 0 0, 0 0,0 2 3,2 2 5
rekreasyon alani olmasi Etkisi olmaz/Emin degilim 23 26,7 33 14,3 3 4.8 59 15,6

Degerini artirir 63 73,3 198 85,7 57 919 318 83,9

Toplam 86 100,0 231 100,0 62 100,0 | 379 | 100,0 * 0,0001
Sokak/ Trafik giirtiltiistiniin olmamasi Etkisi olmaz/Emin degilim 10 11,6 27 11,7 6 9,7 43 11,3

Degerini artirir 76 88,4 204 88,3 56 90,3 336 88,7

Toplam 86 100,0 231 100,0 62 100,0 | 379 | 100,0 0,205 0,902
Kalabalik olmamasi Degerini diisiirtir 0 0,0 1 4 0 0,0 1 3

Etkisi olmaz/Emin degilim 21 244 41 17,7 8 12,9 70 185

Degerini artirir 65 75,6 189 81,8 54 87,11 308 81,3

Toplam 86 100,0 231 100,0 62 100,0 | 379 | 100,0 * 0,406
Arag park alanlarinin bulunmasi/ kapali | Degerini diisiiriir 1 1,2 4 1,7 1 1,6 6 1,6
otopark Etkisi olmaz/Emin degilim 15 174 34 14,7 11 17,7 60 15,8

Degerini artirir 70 81,4 193 83,5 50 80,6 313 82,6

Toplam 86 100,0 231 100,0 62 100,0 [ 379 | 100,0 * 0,956
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Okuyacagim her bir 6zelligin, oturdugunuz konutun degerine ne derece

Hanenizin aylik toplam geliri?

etkisi oldugunu belirtiniz. 5.000 TL ve alt1 | 5.001-10.000 TL | 10.001-20.000 TL Toplam Ki-Kare Analizi
S Oran Oran Oran Oran Ki-Kare p
ay1 (%) Say1 (%) Say1 (%) Say1 (%)
Gogmenlerin yagsamasi Degerini diigiiriir 75 87,2 198 85,7 57 91,9 330 87,1
Etkisi olmaz/Emin degilim 5 58 18 7,8 1 1,6 24 6,3
Degerini artirir 6 7,0 15 6,5 4 6,5 25 6,6 0519
Toplam 86 100,0 231 100,0 62 100,0 379 100,0 * '
Bolgede/ projede yasayanlarin sosyal/ Degerini diisiiriir 7 8,1 14 6,1 1 1,6 22 5,8
kiiltirel/egitim durumunun iyi olmast Etkisi olmaz/Emin degilim 24 27,9 39 16,9 4 6,5 67 17,7
Degerini artirir 55 64,0 178 77,1 57 91,9 290 76,5
Toplam 86 100,0 231 100,0 62 100,0 379 100,0 * 0,003
Fiziksel aktivite (yiiriiylis vb) imkanlarin1 | Etkisi olmaz/Emin degilim 14 16,3 21 9,1 7 11,3 42 11,1
olmasi Degerini artirir 72 83,7 210 90,9 55 88,7 337 88,9
Toplam 86 100,0 231 100,0 62 100,0 379 100,0 3,289 0,193
Cocuk parklari, spor alanlar1 olmasi Degerini diisiiriir 0 0,0 0 0,0 1 1,6 1 3
Etkisi olmaz/Emin degilim 24 27,9 24 10,4 7 11,3 55 145
Degerini artirir 62 72,1 207 89,6 54 87,1 323 85,2
Toplam 86 100,0 231 100,0 62 100,0 379 100,0 * 0,0001
Sehircilik gelisiminin diizenli/ planl Degerini dusiiriir 0 0,0 1 A4 1 1,6 2 5
olmasi Etkisi olmaz/Emin degilim 6 7,0 44 19,0 6 9,7 56 14,8
Degerini artirir 80 93,0 186 80,5 55 88,7 321 84,7
Toplam 86 100,0 231 100,0 62 100,0 379 100,0 * 0,031
Devlet/ 6zel okullarinin iyi egitim Etkisi olmaz/Emin degilim 36 41,9 81 35,1 11 17,7 128 33,8
vermesi Degerini artirir 50 58,1 150 64,9 51 82,3 251 66,2
Toplam 86 100,0 231 100,0 62 100,0 379 100,0 9,811 0,007
Okul/egitim alanlarina yakin olmasi Degerini diisiiriir 0 0,0 0] 0,0 1 1,6 1 3
Etkisi olmaz/Emin degilim 34 39,5 59 25,5 6 9,7 99 26,1
Degerini artirir 52 60,5 172 74,5 55 88,7 279 73,6
Toplam 86 100,0 231 100,0 62 100,0 379 100,0 * 0,0001
Altyapisinin iyi olmasi Etkisi olmaz/Emin degilim 5 5,8 6 2,6 6 9,7 17 45
Degerini artirir 81 94,2 225 97,4 56 90,3 362 95,5
Toplam 86 100,0 231 100,0 62 100,0 379 100,0 * 0,046
Belediye hizmetlerinin iyi olmasi Degerini diisiiriir 0 0,0 0] 0,0 2 3,2 2 5
Etkisi olmaz/Emin degilim 1 1,2 4 1,7 5 8,1 10 2,6
Degerini artirir 85 98,8 227 98,3 55 88,7 367 96,8
Toplam 86 100,0 231 100,0 62 100,0 379 100,0 * 0,001
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EK 19 Gelir siniflarina gore “Okuyacagim her bir 6zelligin, oturdugunuz konutun degerine ne derece etkisi oldugunu belirtiniz”

sorusuna verilen cevaplarin dagihim ve Ki kare analiz sonuglari

Geliriniz hangi sinifta?

Ka;ancumz Kazancimiz .Kazanglmlz . Ka;ancumz Ka;ancumz
Okuyacagim hef1 bir 6ze:11(i gin, I%tu‘rdughllgmﬁt konutun degerine ygtfig/l(l;rl,n glr'r,lllkzl% geciamep_'lize y fgl()nrlfffcl;f ;:k(:zok )jge?r;llltll;/g?,ng:n; gf;?é{lrrrﬁifélrl’ze Toplam
ne derece etiasi oldugunu belrimz. yapabiliyoruz. ancax yetiyor. harcamamiz kestik. borcumuz yok. borcumuz var. Ki-Kare Analizi
Say1 C()Or/g)n Say1 O(or/;i )n Say1 Oran (%) Say1 ?J/g)n Say1 ?J/g)n 3? (?Or/ii)n Iéilre p
Ana caddeve erisimin Etkisi olmaz/Emin degilim 2 9,1 6 4.8 2 1,2 3 8,3 2 8,3 15 4.0
kolay olma}él/ yailnhk Degerini artirir 20 90,9 118 95,2 171 98,8 33 91,7 22 91,7 364 96,0
Toplam 22 100,0 124 100,0 173 100,0 36 100,0 24 100,0 [379 [ 100,0 * 0,079
Degerini diigiiriir 0 0,0 1 8 108 62,4 0 0,0 1 4,2 110 29,0
i . Etkisi olmaz/Emin degilim 5 22,7 11 8,9 17 9,8 12 33,3 9 375 54 14,2
s mefkgf;f;‘;e yakin Degerini artirir 17 773 | 112 | 903 i3 20,7 24 66,7 14 58,3 215 | 56.7
Toplam 22 | 1000 | 124 | 1000 | 173 100,0 3 | 1000 | 24 | 1000 |379 | 1000 | *93° | 00001
Degerini diistiriir 0 0,0 1 8 108 62,4 0 0,0 1 4,2 110 29,0
Kurumlara yakin olmasi Etkisi olmaz/Emin degilim 3 13,6 13 10,5 10 58 0 0,0 2 8,3 28 74
(belediye, Degerini artirir 19 86,4 110 | 887 55 31,8 36 100,0 21 875|241 | 63,6
bankalar, vs) 179,8
Toplam 22 100,0 124 100,0 173 100,0 36 100,0 24 100,0 |379 | 100,0 07 0,0001
Degerini diistiriir 0 0,0 1 8 2 12 0 0,0 0 0,0 3 8
Binanin dis goriiniisii/ Etkisi olmaz/Emin degilim 3 13,6 14 11,3 31 17,9 5 13,9 3 12,5 56 14,8
proje ozellikleri Degerini artirir 19 86,4 109 87,9 140 80,9 31 86,1 21 87,5 320 84,4
Toplam 22 100,0 124 100,0 173 100,0 36 100,0 24 100,0 [379 [ 100,0 * 0,882
Etkisi olmaz/Emin degilim 0 0,0 23 18,5 47 27,2 10 27,8 5 20,8 85 22,4
Komsuluk iligkilerini iyi Degerini artirir 22 100,0 101 81,5 126 72,8 26 72,2 19 79,2 294 77,6
olmast Toplam 22 | 1000 | 124 | 1000 | 173 100,0 3% | 12000 | 24 | 1000 [379 | 1000 | 1% | 0036
Eglenceve erisim Degerini diigiiriir 0 0,0 1 8 15 8,7 0 0,0 0 0,0 16 4,2
(sﬁ] oma ykafe ?/b) Etkisi olmaz/Emin degilim 0 0,0 10 8,1 46 26,6 10 2738 5 20,8 |71 | 187
sosyalyaktivite ’ Degerini artirir 22 100,0 113 91,1 112 64,7 26 72,2 19 79,2 292 77,0
Toplam 22 100,0 124 100,0 173 100,0 36 100,0 24 100,0 [379 [ 100,0 * 0,0001
Degerini diiiiriir 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 1 4,2 1 3
Gida aligveris Etkisi olmaz/Emin degilim 0 0,0 6 4.8 67 38,7 1 2.8 4 16,7 78 20,6
olanaklarina erigim Degerini artirir 22 100,0 118 95,2 106 61,3 35 97,2 19 79,2 300 79,2
Toplam 22 100,0 124 100,0 173 100,0 36 100,0 24 100,0 [379 [ 100,0 * 0,0001
Degerini diigiiriir 0 0,0 1 8 1 6 0 0,0 0 0,0 2 5
Trafik diizeni olmasi/ Etkisi olmaz/Emin degilim 3 13,6 11 8,9 36 20,8 4 11,1 1 4.2 55 14,5
ulagimin kolay olmast Degerini artirir 19 86,4 112 90,3 136 78,6 32 88,9 23 95,8 322 85,0
Toplam 22 100,0 124 100,0 173 100,0 36 100,0 24 100,0 [379 [ 100,0 * 0,161
Degerini diigiiriir 0 0,0 0 0,0 1 6 0 0,0 0 0,0 1 3
Hava kalitesinin iyi Etkisi olmaz/Emin degilim 1 45 14 11,3 27 15,6 2 5,6 1 42 45 119
olmasi Degerini artirir 21 95,5 110 88,7 145 83,8 34 94,4 23 95,8 333 87,9
Toplam 22 100,0 124 100,0 173 100,0 36 100,0 24 100,0 [379 [ 100,0 * 0,485
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Geliriniz hangi sinifta?

Kazancimiz
Ka_zancnn_lz Kazancimiz ; ; Kk Ka;ancumz Ka;ancumz
geginmemize ancal
Okuyacagim her bir 6zelligin, oturdugunuz konutun degerine gte_clnmgp'l_lkz_e gecinmemize yetiyor, ancak pek ge;(;lr_lmemlze ge(;l;m‘{emlze Toplam
ne derece etkisi oldugunu belirtiniz. ye Iy%r-’l- ITiKim ancak yetiyor. ¢ok harcamamizi ge miyor, amlf b yetmiyor,
yapaboliliyoruz. Kestik. orcumuz yok. orcumuz var. Ki-Kare Analizi
Say1 O(or/;i )n Say1 C()Or/s)n Say1 O(Or/;i )n Say1 O(Or/;i )n Say1 ?J/g)n Say1 C()or/;i )n Ki-Kare p
Degerini diigiiriir 6 27,3 17 13,7 114 65,9 6 16,7 5 20,8 148 39,1
Sokak hayvanlari Etkisi olmaz/Emin degilim 6 27,3 62 50,0 13 75 12 33,3 3 12,5 96 25,3
olmast Degerini artirir 10 45,5 45 36,3 46 26,6 18 50,0 16 66,7 135 35,6
Toplam 22 100,0 124 100,0 173 100,0 36 100,0 24 100,0 379 100,0 | 126,891 | 0,0001
Degerini diigiiriir 0 0,0 1 8 0 0,0 0 0,0 0 0,0 1 3
Sug tehdidine kars1 Etkisi olmaz/Emin degilim 2 9,1 7 5,6 51 29,5 4 11,1 1 42 65 17,2
giivenlikli olmast Degerini artirir 20 90,9 116 93,5 122 70,5 32 88,9 23 95,8 313 82,6
Toplam 22 100,0 124 100,0 173 100,0 36 100,0 24 100,0 379 100,0 * 0,0001
Degerini diistiriir 0 0,0 0 0,0 1 6 0 0,0 0 0,0 1 3
Sokak aydinlatmalarinin Etkisi olmaz/Emin degilim 0 0,0 11 8,9 40 23,1 13 36,1 6 25,0 70 18,5
yeterli olmasi Degerini artirir 22 100,0 113 91,1 132 76,3 23 63,9 18 75,0 308 81,3
Toplam 22 100,0 124 100,0 173 100,0 36 100,0 24 100,0 379 100,0 * 0,002
Etkisi olmaz/Emin degilim 0 0,0 15 12,1 44 25,4 4 11,1 0 0,0 63 16,6
Sokaklarin temiz olmasi Degerini artirir 22 100,0 109 87,9 129 74,6 32 88,9 24 100,0 316 83,4
Toplam 22 100,0 124 100,0 173 100,0 36 100,0 24 100,0 379 100,0 | 21,483 | 0,0001
Yeterli vesil alan Degerini diistiriir 0 0,0 0 0,0 2 12 0 0,0 0 0,0 2 5
olmasi/ park D oSy | T | |1 o 5 sir |20 | 855 | a5 | 589
Degerini artirir , , , , , ,
rekreasyon alani olmas1 Toplam 22 | 1000 124 | 100,0 173 100,0 36 100,0 | 24 | 1000 | 379 | 100,0 * 0,0001
Sokak/ Trafik Etkisi olmaz/Emin degilim 1 45 3 24 32 18,5 6 16,7 1 42 43 11,3
giiriiltiisiiniin olmamast Degerini artirir 21 95,5 121 97,6 141 81,5 30 83,3 23 95,8 336 88,7
Toplam 22 100,0 124 100,0 173 100,0 36 100,0 24 100,0 379 100,0 * 0,0001
Degerini diistirir 0 0,0 1 8 0 0,0 0 0,0 0 0,0 1 3
Kalabalik olmamast Etkisi olmaz/Emin degilim 1 45 13 10,5 42 24,3 9 25,0 5 20,8 70 18,5
Degerini artirir 21 95,5 110 88,7 131 75,7 27 75,0 19 79,2 308 81,3
Toplam 22 100,0 124 100,0 173 100,0 36 100,0 24 100,0 379 100,0 * 0,06
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Geliriniz hangi sinifta?

Kazancimiz Kazancimiz Kazancimiz i Kazancimiz Kazancimiz
Okuyacagim her bir 6zelligin, oturdugunuz konutun degerine g?iqlcr)lgngﬂflilkzi?n gecinmemize egteiqg}mfffé;f aéllf a ok %ﬁ%}]rilné?ngéea ge(;é?rglierélrlze Toplam
ne derece etkisi oldugunu belirtiniz. yyap)glbiliyoruz. ancak yetiyor. yha%/camamlzl estik. gorcur){”luz yok. bo}r/cuma/z var. Ki-Kare Analizi
Say1 O(or/éi)n Say1 C()Or/g)n Say1 Oran (%) Say1 O(Or/éi)n Say1 (?J/gl)n Say1 C()Or/zi)n Ki-Kare p
Degerini distrr 0 0,0 4 3,2 1 6 1 2.8 0 0,0 6 1,6
Arag park alanlarinin Etkisi olmaz/Emin degilim 2 9,1 9 7,3 32 18,5 7 19,4 10 41,7 60 15,8
bulunmasy/ kapali otopark Degerini artirir 20 90,9 111 89,5 140 80,9 28 77,8 14 58,3 313 82,6
Toplam 22 100,0 124 100,0 173 100,0 36 100,0 24 100,0 379 [ 100,0 * 0,002
E Dei('gerlm diisi'u;iiir I 210 940;59 ?? 1%273 125 925,94 304 904b4 212 %11,27 323£) 867,31
.. . Etkisi olmaz/Emin degilim , , , , , ,
Gogmenlerin yasamast Degerini artirir T 15 138 145 3 1,7 2 5,6 il 47 25 6,6
Toplam 22 100,0 124 100,0 173 100,0 36 100,0 24 100,0 379 [ 100,0 * 0,0001
Bolgede/ projede Degerini disirir 0 0,0 3 24 16 9,2 1 2,8 2 8,3 22 58
yasayanlarin sosyal/ Etkisi olmaz/Emin degilim [0] 0,0 8 6,5 58 335 1 2.8 0 0,0 67 17,7
kiiltiirel/egitim durumunun Degerini artirir 22 100,0 113 91,1 99 57,2 34 944 22 91,7 290 76,5
iyl olmasi Toplam 22 100,0 124 100,0 173 100,0 36 100,0 24 100,0 379 | 100,0 * 0,0001
Fiziksel aktivite (viiriiviis vb Etkisi olmaz/Emin degilim 1 45 8 6,5 31 179 0 0,0 2 8,3 42 11,1
121 ?&l?ani;/;gl(gﬁ%}gs vb) Degerini artirir 21 95,5 116 935 142 82,1 36 100,0 22 91,7 337 88,9
Toplam 22 100,0 124 100,0 173 100,0 36 100,0 24 100,0 379 1 100,0 * 0,002
Degerini disurar 0 0,0 0 0,0 1 6 [0] 0,0 0 0,0 1 3
Cocuk parklari, spor alanlari Etkisi olmaz/Emin degilim [0] 0,0 5 4,0 44 254 6 16,7 0 0,0 55 145
olmast Degerini artirir 22 100,0 119 96,0 128 74,0 30 83,3 24 100,0 323 85,2
Toplam 22 100,0 124 100,0 173 100,0 36 100,0 24 100,0 379 | 100,0 * 0,0001
Degerini disurar 0 0,0 1 8 1 6 [0] 0,0 0 0,0 2 5
gehircilik gelisiminin Etkisi olmaz/Emin degilim [0] 0,0 4 3,2 48 27,7 3 8,3 1 4, 56 14,8
tizenli/ planli olmasi Degerini artirir 22 100,0 119 96,0 124 71,7 33 91,7 23 95,8 321 84,7
Toplam 22 100,0 124 100,0 173 100,0 36 100,0 24 100,0 379 | 100,0 * 0,0001
Devlet/ 6zel okull . Etkisi olmaz/Emin degilim 2 9,1 5 4,0 112 64,7 5 13,9 4 16,7 128 33,8
eV ee”(i)tzi?n %e?m%?{lm m Degerini artirir 20 90,9 119 96,0 61 35,3 31 86,1 20 83,3 251 66,2
g Toplam 22 100,0 124 100,0 173 100,0 36 100,0 24 100,0 379 | 100,0 | 138,704 | 0,0001
Degerini disurar 0 0,0 0 0,0 1 6 0 0,0 0 0,0 1 3
Okul/egitim alanlarina yakin Etkisi olmaz/Emin degilim 3 13,6 7 5,6 87 50,3 1 2.8 1 42 99 26,1
olmasi Degerini artirir 19 86,4 117 94,4 85 49,1 35 97,2 23 95,8 279 73,6
oplam 22 100,0 124 100,0 173 100,0 36 100,0 24 100,0 379 | 100,0 * 0,0001
Etkisi olmaz/Emin degilim 1 45 4 3,2 8 4.6 4 11,1 0 0,0 17 45
Altyapisinin iyi olmasi Degerini artirir 21 95,5 120 96,8 165 95,4 32 88,9 24 100,0 362 95,5
Toplam 22 100,0 124 100,0 173 100,0 36 100,0 24 100,0 379 | 100,0 * 0,259
Degerini digirir 0 0,0 0 0,0 2 12 0 0,0 0 0,0 2 5
Belediye hizmetlerinin iyi Etkisi olmaz/Emin degilim 1 45 6 4.8 3 1,7 0 0,0 0 0,0 10 26
olmasi Degerini artirir 21 95,5 118 95,2 168 97,1 36 100,0 24 100,0 367 96,8
Toplam 22 100,0 124 100,0 173 100,0 36 100,0 24 100,0 379 | 100,0 * 0,517
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EK 20 Cinsiyet gruplarina gore “Oturdugunuz yeri diisiindiigiiniizde, okuyacagim her bir ifadeye ne derece katildigimiz1 belirtir

MIisiniz?” sorusuna verilen cevaplarin dagilim ve Ki kare analiz sonuclar:

- e ol - . Cinsiyet
Oturdugunuz ye;l dusulildtul%u{luzde,b oﬁgacaglm. h;:r bir ifadeye ne Kadm Erkek Toplam Ki-Kare Analizi
erece KattiGigiiizl belrtir misiniz: Say1 Oran (%) Say1 Oran (%) Sayi Oran (%) Ki-Kare p
Cankaya’da benzer Ne katiliyorum ne katilmiyorum 4 24 8 3,8 12 3,2
konseptteki bir projeden bir Katiliyorum 166 97,6 201 96,2 367 96,8
konut bu fiyata alinmaz Toplam 170 100,0 209 100,0 379 100,0 0,271 0,603
. Katilmiyorum 11 6,5 7 3,3 18 4,7
igsf;gjg?;z;rkzgggf Ne katiliyorum ne katilmiyorum 54 31,8 39 18,7 93 24,5
dilsiincesindeyim Katiliyorum 105 61,8 163 78,0 268 70,7
Toplam 170 100,0 209 100,0 379 100,0 11,974 0,003
- . L. Katilmiyorum 15 8,8 16 7,7 31 8,2
Oturdugum bdlge, bir iist Ne katliyorum ne katlmiyorum 50 204 44 211 94 248
Segmemf/ :rllkré‘f glidiisi Katiliyorum 105 618 149 71,3 254 67,0 4067 0131
Y Toplam 170 100,0 209 100,0 379 100,0 ' '
Katilmiyorum 76 447 133 63,6 209 55,1
Mecbur olmasaydim bu Ne katiliyorum ne katilmiyorum 50 29,4 35 16,7 85 22,4
bolgeyi asla tercih etmezdim Katiliyorum 44 25,9 41 19,6 85 22,4
Toplam 170 100,0 209 100,0 379 100,0 14,438 0,001
Katilmiyorum 5 2,9 0 0,0 5 1,3
Yasadigim yeri soylerken Ne katiliyorum ne katilmiyorum 53 31,2 46 22,0 99 26,1
gurur duyuyorum Katiliyorum 112 65,9 163 78,0 275 72,6 " 0004
Toplam 170 100,0 209 100,0 379 100,0 '
Su an bu bolgeden Katilmiyorum 1 ,6 2 1,0 3 ,8
gayrimenkul almak gelecege Ne katilryorum ne katilmiyorum 8 4,7 11 5,3 19 5,0
yonelik ¢ok akillica bir Katiliyorum 161 94,7 196 93,8 357 94,2 « 0892
yatirim olur Toplam 170 100,0 209 100,0 379 100,0 '
Bu blgenin ileride cok Ne katiliyorum ne katilmiyorum 20 11,8 23 11,0 43 11,3
gelisecegini diisiiniiyorum Katiliyorum 150 88,2 186 89,0 336 88,7
Toplam 170 100,0 209 100,0 379 100,0 0,005 0,945
Katilmiyorum 0 0,0 1 5 1 3
Komsularim daha nitelikli/ Ne katiliyorum ne katilmiyorum 22 12,9 24 115 46 12,1
egitimli kisilerdir Katiliyorum 148 87,1 184 88,0 332 87,6 % 061
Toplam 170 100,0 209 100,0 379 100,0 '
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EK 21 Yas gruplarina gore “Oturdugunuz yeri diisiindiigiiniizde, okuyacagim her bir ifadeye ne derece katildigimz belirtir

MIisiniz?” sorusuna verilen cevaplarin dagilim ve Ki kare analiz sonuclar:

Yas

ot - e el o . Ki-Kare
urdugunuz yeri diisiindiigiiniizde, okuyacagim her bir 18-24 2534 3544 45-54 55-64 65 Toplam Analizi
ifadeye ne derece katildiginiz1 belirtir misiniz? ve lizeri p
Sa | Oran | Sa | Oran Savi Oran Savi Oran Sa Oran Sa Oran Savi Oran Ki-
yi | %) | v | (%) T (%) T v ) v | (%) M) | Kae | P
Cankaya’da benzer Ne katiliyorum ne katilmiyorum 1 48 3 45 3 2,9 2 1,9 0 0,0 3 77 12 3,2
kortl)s_epl)(tteki l:E)ir [?_rojeden Katiliyorum 20 | 952 | 63 | 955 101 97,1 101 98,1 46 100,0 36 92,3 367 96,8
ir konut bu fiyata
alinmaz Toplam 21 | 100,0 | 66 | 100,0 | 104 100,0 103 100,0 46 100,0 39 100,0 379 100,0 * 0,389
Katilmiyorum 1 48 2 3,0 8 7,7 5 49 1 2,2 1 2,6 18 47
BL} projede yer almanin Ne katiltyorum ne katilmiyorum 8 38,1 15 22,7 19 18,3 26 25,2 12 26,1 13 33,3 93 24,5
kisiye prestij katacagi Katiliyorum 12 | 57,1 49 74,2 77 74,0 72 69,9 33 71,7 25 64,1 268 70,7
diisiincesindeyim
Toplam 21 | 100,0 | 66 | 100,0 | 104 100,0 103 100,0 46 100,0 39 100,0 379 100,0 * 0.527
Katilmiyorum 2 9,5 4 6,1 7 6,7 6 58 3 6,5 9 23,1 31 8,2
Oturdugum bolge, bir st Ne katiltyorum ne katilmiyorum 5 23,8 17 25,8 19 18,3 27 26,2 13 28,3 13 33,3 94 24,8
segmente ¢ikma giidiisti Katiliyorum 14 1 66,7 | 45 | 68,2 78 75,0 70 68,0 30 65,2 17 43,6 254 67,0
vertyor Toplam 21 | 1000 | 66 | 1000 | 104 | 1000 | 103 | 1000 | 46 | 1000 | 39 | 1000 | 379 | 1000 | 19414 | 0033
Mecbur ol dim b Katilmiyorum 8 38,1 | 38 | 57,6 64 61,5 60 58,3 22 47,8 17 43,6 209 55,1
fﬁlugoi?;za{er;fﬁl U | Ne katiliyorum ne katilmiyorum | 7 | 33,3 | 14 | 2172 21 20,2 20 19,4 12 | 261 11 28,2 85 224
getymezdim Katiliyorum 6 286 | 14 | 212 19 18,3 23 22,3 12 26,1 11 28,2 85 22,4
Toplam 21 | 100,0 | 66 | 100,0 | 104 100,0 103 100,0 46 100,0 39 100,0 379 100,0 8,235 | 0,606
Katilmiyorum 1 4.8 0 0,0 0 0,0 3 2,9 1 2,2 0 0,0 5 1,3
Yasadigim yeri Ne katiliyorum ne katilmiyorum 8 38,1 17 25,8 28 26,9 22 21,4 11 23,9 13 33,3 99 26,1
sdylerken gurur Katiliyorum 12 57,1 49 74,2 76 73,1 78 75,7 34 73,9 26 66,7 275 72,6
duyuyorum Toplam 21 | 1000 | 66 | 1000 | 104 | 1000 | 103 | 1000 | 46 | 1000 | 39 | 1000 | 379 | 1000 N 0.367
Su an bu bolgeden Katilmiyorum 1 4.8 0 0,0 0 0,0 2 1,9 0 0,0 0 0,0 3 .8
gayrimenkul almak Ne katiliyorum ne katilmiyorum 1 4,8 3 4,5 4 3,8 6 58 4 8,7 1 2,6 19 5,0
gelecel%e”yénebl_lk cok Katiliyorum 19 | 905 | 63 | 955 100 96,2 95 92,2 42 91,3 38 97,4 357 94,2
akillica bir
yatirim olur Toplam 21 | 100,0 | 66 | 100,0 | 104 100,0 103 100,0 46 100,0 39 100,0 379 100,0 * 0415
.. S Ne katiliyorum ne katilmiyorum 4 19,0 5 7,6 10 9,6 13 12,6 6 13,0 5 12,8 43 11,3
Bu boégefgg‘cggé?e gok Kauliyorum 17 [ 8L0 [ 61 [ 92,4 | 94 | 904 | 90 | 874 | 40 | 870 | 34 | 872 | 336 | 887
diistiniiyorum Toplam 21 | 100,0 | 66 | 100,0 | 104 100,0 103 100,0 46 100,0 39 100,0 379 100,0 2863 | 0.721
K I dah Katilmiyorum 0 0,0 0 0,0 0 0,0 1 1,0 0 0,0 0 0,0 1 3
nﬁg}fﬁj@“‘lt&f Ne katiliyorum ne katilmiyorum | 4 | 190 [ 5 7,6 12 115 14 13,6 6 13,0 5 12,8 46 12,1
ki illerc%irl Katiliyorum 17 | 81,0 | 61 | 924 92 88,5 88 85,4 40 87,0 34 87,2 332 87,6
s Toplam 21 | 100,0 | 66 | 100,0 | 104 100,0 103 100,0 46 100,0 39 100,0 379 100,0 * 0,874
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EK 22 Egitim gruplarina gore “Oturdugunuz yeri diisiindiigiiniizde, okuyacagim her bir ifadeye ne derece katildigimiz: belirtir

MIisiniz?” sorusuna verilen cevaplarin dagilim ve Ki kare analiz sonuclar:

Egitim durumu

- ol y L [lkokul ve alt: Ortaokul Lise On lisans Lisans Toplam Ki-Kare Analizi
Oturdugunuz yeri diisiindiigiiniizde, okuyacagim her bir ifadeye ne Sa
derece katildiginiz1 belirtir misiniz? k?]l Oran Sa Oran Savi Oran Savi Oran Sa Oran Say1 | Oran (%) Ki-Kare P
e | @O | v | ) (D) T | v | o) Y
Cankaya’da benzer Ne katiliyorum ne katilmiyorum 2 29 1 14 5 34 0 0,0 4 6,0 12 3,2
konseptteki bir projeden Katiliyorum 67 97,1 68 98,6 143 96,6 26 100,0 63 94,0 367 96,8
bir konut bu fiyata alinmaz Toplam 69 100,0 69 100,0 148 100,0 26 100,0 67 100,0 379 100,0 * 0,514
ed | Katilmiyorum 1 14 1 1,4 9 6,1 3 11,5 4 6,0 18 47
i‘i‘;f;ZJgr:styiizé;fgl“ Ne katiliyorum ne katilmiyorum 19 2715 | 12 | 174 32 21,6 12 462 | 18 | 269 93 245
diisiincesindeyim Katiliyorum 49 71,0 56 81,2 107 72,3 11 42,3 45 67,2 268 70,7
Toplam 69 100,0 69 100,0 148 100,0 26 100,0 67 100,0 379 100,0 * 0,022
Oturdugum bolge, bir ist Katilmiyorum 6 8,7 6 8,7 9 6,1 4 15,4 6 9,0 31 8,2
segmente gikma ’gﬁdﬁsﬁ Ne katiliyorum ne katilmiyorum 19 27,5 13 18,8 35 23,6 10 38,5 17 25,4 94 24,8
veriyor Katiliyorum 44 63,8 50 72,5 104 70,3 12 46,2 44 65,7 254 67,0
Toplam 69 100,0 69 100,0 148 100,0 26 100,0 67 100,0 379 100,0 8,137 0,42
Mecbur olmasaydim bu Katilmiyorum 37 53,6 54 78,3 69 46,6 10 38,5 39 58,2 209 55,1
bolgeyi asla tercih Ne katiliyorum ne katilmiyorum 16 23,2 4 5,8 40 27,0 11 42,3 14 20,9 85 22,4
ctmezdim Katiliyorum 16 23,2 11 15,9 39 26,4 5 19,2 14 20,9 85 22,4
Toplam 69 100,0 69 100,0 148 100,0 26 100,0 67 100,0 379 100,0 27,182 0,001
Katilmiyorum 0 0,0 1 1,4 3 2,0 1 3,8 0 0,0 5 1,3
Yasadigim yeri sdylerken Ne katiliyorum ne katilmiyorum 18 26,1 12 17,4 35 23,6 17 65,4 17 25,4 99 26,1
gurur duyuyorum Katiliyorum 51 73,9 56 81,2 110 74,3 8 30,8 50 74,6 275 72,6
Toplam 69 100,0 69 100,0 148 100,0 26 100,0 67 100,0 379 100,0 * 0,0001
Su an bu bolgeden Katilmiyorum 0 0,0 0 0,0 0 0,0 1 3,8 2 3,0 3 ,8
gayrimenkul almak Ne katiliyorum ne katilmiyorum 2 2,9 4 5,8 7 47 2 7,7 4 6,0 19 5,0
gelecege yonelik cok Katiliyorum 67 97,1 65 94,2 141 95,3 23 88,5 61 91,0 357 94,2
akillica bir yatirm olur Toplam 69 1000 | 69 | 1000 148 100,0 26 100,0 | 67 | 100,0 379 100,0 * 0,21
Bu bslgenin ileride gok Ne katiliyorum ne katilmiyorum 6 8,7 5 72 15 10,1 6 23,1 11 16,4 43 11,3
gelisecegini distniiyorum Katiliyorum 63 91,3 64 92,8 133 89,9 20 76,9 56 83,6 336 88,7
Toplam 69 100,0 69 100,0 148 100,0 26 100,0 67 100,0 379 100,0 7,121 0,13
Katilmiyorum 1 14 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 1 3
Komsularim daha nitelikli/ Ne katiliyorum ne katilmiyorum 6 8,7 7 10,1 14 9,5 7 26,9 12 17,9 46 12,1
egitimli kisilerdir Katiliyorum 62 89,9 62 89,9 134 90,5 19 73,1 55 82,1 332 87,6
Toplam 69 100,0 69 100,0 148 100,0 26 100,0 67 100,0 379 100,0 * 0,085






