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Abstract

This study aims to determine the opinions of people living in collective housing complexes on
the necessity of professional complex management and its impact on the value of real estate and to
investigate whether their views differ based on their demographic characteristics. For the study, a field
study was conducted in 26 housing complexes built by TOKI in Istanbul by using the survey method.
According to the findings obtained from the study, people with higher education and income levels
believe that professional site management is necessary and that professional site management increases
the value of real estate. There is a high degree of dependency between the opinion that professional
site management is needed and that the value of real estate will increase in a professionally managed
site. Since no related studies have been found demonstrating the relationship between facility
management and real estate value, this study is thought to contribute to the literature. Real estate
investors, academics, and professionals in the field of facility management will benefit from the study's
findings.

Keywords . Facility Management, Professional Site Management, Real Estate
Value.
JEL Classification Codes: L84, L85, R20.
Oz

Bu c¢alismanin amaci, profesyonel site yonetiminin gerekliligi ve gayrimenkuliin degerine
etkisi konularinda toplu konutlarda yasayan kisilerin goriislerini tespit etmek ve kisilerin demografik
ozelliklerine gore goriislerin ayrigip ayrismadigi arastirmaktir. Calismanin amaci dogrultusunda
istanbul ilinde TOKI tarafindan insa edilmis 26 adet sitede anket yontemi kullamlarak saha ¢alismast
yapilmigtir. Calismadan elde edilen bulgulara goére egitim ve gelir diizeyi yiiksek olan Kkisiler,
profesyonel site yonetiminin gerekli oldugu ve profesyonel site yonetiminin gayrimenkuliin degerini
artirdig1 yoniindeki goriislere katilmaktadirlar. Kisilerin profesyonel site yonetiminin gerekli oldugu
goriisii ile profesyonel olarak yonetilen bir sitede gayrimenkuliin degerinin artacagina dair goriisi
arasinda yiiksek derece bagimlilik oldugu tespit edilmistir. Tesis yonetimi ile gayrimenkuliin degeri
arasinda iligski oldugunu ortaya koyan baska bir ¢aligmaya rastlanmadigindan ¢alismanin literatiire
katki saglayacag: diisiiniilmektedir. Calismanin sonuglarindan gayrimenkul yatirimeilari, tesis
yonetimi alanindaki profesyoneller ve akademisyenler yararlanabilecektir.

Anahtar Sozciikler : Tesis Yonetimi, Profesyonel Site Yonetimi, Gayrimenkuliin Degeri.
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1. Giris

Kentlesmeyle birlikte basta konut alanlar1 olmak tizere g¢evremizdeki tiim yapilar
toplu yasam ve c¢aligma alanlari olusturacak sekilde dontisiim gostermistir. Bu siireg
icerisinde soz konusu bina ve tesislerin profesyonellerce yonetilmesi ihtiyaci ortaya
cikmigtir. Profesyonel bir tesis yonetiminde giivenlikten temizlige, teknik bakim ve
onarimlardan sosyal faaliyetlere kadar insanlara ¢esitli konfor ve kolayliklar saglayan,
insanlarin yagam Kalitesini yiikselten ¢ok boyutlu hizmetler verilmektedir. Kaliteli hizmet
anlayiginin gegerli oldugu bir tesiste, tesisin giderlerini disiirmek ve verimliligi artirmak
miimkiin olabilmektedir (Erentiirk & Giiven, 2018).

Basta biiyiik sehirlerde olmak iizere bina ve tesislerin degerinde hizli yiikseligler
goriilmektedir. Bu deger artiglar1 hem bireysel hem de kurumsal yatirimeilar: gayrimenkul
alanina ¢ekmektedir. Siiphesiz bir gayrimenkuliin degerini etkileyen ¢ok sayida igsel ve
digsal faktor vardir. Bu faktdrlerin arasinda tesis yonetiminin olup olmadigi ise merak
konusudur. Tesis yonetiminin birgok faydasi oldugu kabul edilmis bir konu olmakla birlikte,
tesis yonetimi ile gayrimenkuliin degeri arasinda bag olup olmadigi heniiz incelenmis bir
konu degildir. Bu kapsamda “Profesyonel bir site yonetimi ile gayrimenkuliin degeri
artirilabilir mi?” sorusu ¢alismanin temel arastirma sorusudur. Bunun yamn sira ¢alismada
“Farkl1 yas, egitim ve gelir seviyesindeki kisilerin profesyonel site yénetiminin gerekliligi
ve miilkiin degerine etkisi konusundaki gorisleri aym midir?” sorusuna da yanit
aranmaktadir.

Alt ve iist yapilar, alisveris merkezleri, endiistriyel miilkler, ofis binalari, hastaneler
tesis kavraminin igerisinde yer almaktadir. Bununla birlikte iilkemizde tesis yonetimi
faaliyetleri, “site yonetimi” ya da “bina yonetimi” adi altinda daha dar kapsamli olarak
stirdiiriilmektedir. Buradan hareketle ¢alismanin ilk kisiminda bir semsiye tanim olan tesis
yonetimi kavrami anlatilmig daha sonra tesis yonetiminin tilkemizde en ¢ok uygulandigi alan
olan site yonetimi kapsaminda incelenmistir. Gayrimenkuliin degerini belirleyen faktorler
Ozetlenerek tesis yonetimi ile deger arasindaki iligki literatiir taramasi yapilarak ele
alinmistir. ikinci kisimda caligmada uygulanan yéntem hakkinda bilgi verilmistir. Bir
sonraki kistmda Istanbul’da profesyonel site yonetimine sahip toplu konutlarda yasayan
kisiler tizerinde yapilmis anket ¢alismasinin bulgularina yer verilmistir. Son kisimda ise,
anket sonuglar tartigilarak konu ile ilgili ¢esitli 6nerilerde bulunulmustur.

Kisilerin goriisleri, konut piyasasinin gelecegi hakkinda bilgiler vermektedir. Site
yonetimini gerekli goren ve miilkiin degerini artiracagina inanan kisilerin gogunlukta oldugu
bir ekonomide, gayrimenkul yatirimecilart iyi yonetilen sitelere yoneleceklerdir.
Yatirimeilarm bu sitelerdeki miilklere olan talebinin artmasi, miilk degerlerinde kaginilmaz
olarak bir artisa neden olacaktir. Bu durum profesyonel tesis yonetiminin dneminin iyice
anlagilmasina katki saglacaktir. Bu nedenlerle ¢alismanin sonuglari, basta gayrimenkul
yatirimcilari ve tesis yoneticileri olmak tizere gayrimenkul piyasasinin igerisindeki aktorleri
yakindan ilgilendirmektedir.
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2. Kavramsal Cerceve ve Literatiir Taramasi

2.1. Tesis Yonetimi

Genel olarak tesis yonetimi, ana is faaliyetlerini desteklemek ve bunlarin optimize
edilmesini saglamak i¢in uygun maliyetli hizmetler saglamay1 amaglayan sosyal boyutlu
isletme yo6netimi bi¢imidir (Potkany et al., 2015: 203). Giderek karmasiklasan bina
sistemleri, daha fazla kullanici katilimi ve ¢esitliligi, yasam alani olarak binalardan beklenen
gereksinimler ve operasyonel siireglerin karmagikligi karsisinda, tesis yonetimi sorunlari
¢ozmeye, beklentileri karsilamaya ve sinerjileri belirlemeye calismaktadir (Salaj, 2021: 526-
527).

Tesis yonetimi, bina hizmetlerinden ¢ok daha genis bir faaliyet yelpazesini temsil
eder ve bunlar da tesis kullanicilar i¢in asli olmayan islevlerdir (Araszkiewicz, 2017: 1034-
1035). Ancak tesis yonetimini, asli olmayan islerin odagmna yerlestirmek bu disiplinin
Oneminin yeterince anlagilmasina engel olabilmektedir (Roper, 2017: 236). Tesis, pek ¢ok
amaca hizmet eden resmi, sivil ya da ticari fiziki yapilardir. Bu yapilarin nitelikleri ile
buralar1 kullanan ya da yasayanlarin beklenen degeri ve ¢iktilar1 elde edebilmesinde tesis
yonetimi Kilit bir role sahiptir. Zira tesisin kullanim amacina gére en basindan itibaren
mimari ve mithendislik planlarinin tasarlanmasindan, tesisin amaca gore en etkili ve verimli
bir sekilde kullanilabilmesine ve kullanicilarin gereksinimlerini karsilayabilecek sekilde
isletilmesine kadar her asamada tesis yonetimi bir ¢6ziim ortagi durumundadir (Cotts et al.,
2010: 175; Kwok & Warren, 2005: 2).

Tesislerin, kullanicilarin amaglarini1 ve beklentilerini karsilayabilmesinde temel aktor
olan tesis yonetimi; tesis ve insan etkilesiminin merkezinde yer almaktadir (Jensen et al.,
2013). Thompson (1990), tesis yonetiminin sadece insaat, gayrimenkul, bina operasyonlari,
bakim onarim, kat hizmetleri gibi tek boyutlu bir siire¢ olmadigin1 savunmus, insanlarin
glinliik yasam ve is hayatlarini kolaylastiran, yagam Kkalitesini artiran siirdiiriilebilirligi igeren
kapsamli bir yonetim disiplini oldugunu belirtmistir (Thompson, 1990: 9-10). Tesis
yonetimini disiplinler arasi bir yere konumlayan Then’e (2004) gore ise; genellikle dis
kaynak hizmeti temini baglaminda bir yasam alaninda mimariden miihendislige, yagam
konforundan binalarin saglikli kalmasina, teknik siire¢lerden operasyonlara kadar genis bir
alani kapsamaktadir (Then, 2004: 4).

Drion, Melissen ve Wood (2012: 255), tesis yonetimini insanlarin ve kuruluslarm ig
ve yasam siireglerini desteklemek ve bunlara deger katmak i¢in ihtiyag duyulan fiziksel
varliklarin nasil gelistirilecegine, siirdiiriilecegine ve iyilestirilecegine ve ayni zamanda
bunlara iligkin en uygun destegi saglayan yapilarin yaratilmasina ve siirdiiriilmesine
odaklanan bir yonetim iglevi oldugunu belirtmektedirler.

Tesis yonetimi bir faaliyet ve is olarak 2017 yilinda ISO kalite standartlar1 kapsamina
alinmig I1SO 41000 standartlarinin bir pargas1 olarak gecerlilik kazanmistir. Bu kapsamda
tesis yoOnetimi; “insanlarin yagam Kalitesini ve temel isletmenin verimliligini artirmak
amaciyla insa edilen ¢evre i¢inde insanlari, yeri ve siireci biitiinlestiren organizasyonel islev”
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olarak tammlanmistir (ISO, 2017). Uluslararas1 Tesis Yo6netimi Dernegi’ne (IFMA) gore
tesis yonetimi; insanlari, yeri, siireci ve teknolojiyi entegre ederek yapisal g¢evrenin
islevselligini saglamak i¢in birden fazla disiplini kapsayan bir meslektir (IFMA, 2020).
Avrupa Tesis Yonetim Ag1 (EuroFM), tesis yonetimini 6 boyutta bir yonetim yaklagimi
olarak kabul etmistir (Tablo 1).

Tablo: 1
Avrupa Tesis Yonetim Ag1 (EuroFM) Tesis Yonetimi
is organizasyonunu anlama i lar1 yonetme Binalar1 yonetme
Kuruluglarin yapisini ve davranisini anlamak insan yonetimi Miilk portfoy yonetimi
is ve organizasyon stratejisini anlama fletisim Bina tasarimini anlama
FM stratejisinin gelistirilmesi Tedarikgiler ve uzmanlarla ¢alisma Bina dokusu bakimi
Hizmetleri yonetme Calhisma ortamini yonetme Kaynaklar1 yénetme
Bina hizmetlerini y6netme Cevre sorunlari Tedarik
Destek hizmetlerini yonetme Alan yonetimi Risk yonetimi
Proje Yonetimi Finansal Yonetim
Miisteri hizmetlerini yonetme Kalite Yonetimi
Bilgi Yénetimi

Kaynak: EuroFM, 2011.

IFMA (2020) ise daha genis agidan bir siniflama yaparak tesis yonetiminin
fonksiyonlarmi1 11 maddede toplamigtir. Bunlar; iletisim, acil duruma hazirhik ve is
stirekliligi, ¢evre yonetimi ve siirdiiriilebilirlik, finans ve is, insan faktorleri, liderlik ve
strateji, isletme ve bakim, proje yonetimi, gayrimenkul ve miilk yonetimi, kalite ve
teknolojidir (IFMA, 2020). Tesis yonetimi konusunda Tiirkiye’de faaliyet gosteren Tesis
Yonetim Dernegi (TRFMA), tarafindan yapilan tanima goére “insanlarin yasadigi veya
calisig1 tim binalar, is merkezleri, plazalar, siteler, rezidanslar, AVM’ler, fabrikalar,
hastaneler, havaalanlari, oteller, okullar vb. mekéanlarda tesis yonetimi, insaati tamamlanan
tim bu binalarin, tesislerin siirdiiriilebilmesi ve gelistirilmesi i¢in; insan, mekan, teknoloji
ve siiregleri birlestiren, birden fazla disiplini kapsayan uzmanlik ve deneyim gerektiren yeni
bir kavram, yeni bir meslek” olarak ifade edilmektedir (TRFMA, 2019).

2.2. Gayrimenkul Degerini Etkileyen Faktorler

Gayrimenkul, arsa ve izerindeki yapilardan olusmaktadir. Bu nedenle
gayrimenkuliin degeri arsa degeri ile binanin degeri toplamindan olusmaktadir. Dolayisiyla
hem arsanin degerini hem de binanin degerini etkileyen tiim faktorler gayrimenkuliin
degerini de etkilemektedir. Piyasadaki arz ve talep dengesine gore arsa degerleri genellikle
yiikselig egilimindedir. Diinya iizerinde toprak miktarinin sabit olmasi ve buna ragmen
niifusun her gegen giin artiyor olmasi Ozellikle biiyiik sehirlerdeki arsa degerlerini
yiikseltmektedir. Bunun yani sira arsanin bulundugu cografi bolgenin 6zelligi, lokasyonun
merkeziligi, ulagim bakimmdan kolayligi, yakinindaki diger bina ve tesisler konumsal olarak
degerini etkilemektedir (Heper-Baran, 2020: 11). Binanin degeri ise yapmin yasindan,
malzeme ve iscilik Kalitesinden, mimari 6zelliklerinden, saglamligindan, depreme
dayanikliligindan, kisa ve uzun émiirlii yap1 unsurlarindaki eskime miktarindan, bakim ve
onarim siireglerinden etkilenmektedir. Gayrimenkuliin degerini etkileyen 6nemli bir faktoér
de gayrimenkuliin getirisidir (Atik, 2015:; 445). Gayrimenkuliin getirisi, zaman igerisinde
gayrimenkuliin degerinde yasanan artistan ve donemsel olarak elde edilen getirilerinin
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toplamindan olusmaktadir. Kira getirisinin yiiksek olmasi séz konusu gayrimenkule olan
talebi artiran ve dolayisiyla gayrimenkuliin degerini olumlu etkileyen bir faktordiir.

Bir gayrimenkuliin degerini etkileyen ¢ok sayida faktér oldugundan degeri tam
olarak tespit etmek oldukga zor bir siiregtir. Bu kapsamda gayrimenkuliin degerini etkileyen
faktorler; icsel faktorler ve digsal faktorler olmak tizere iki ana baslik altinda incelenebilir
(igellioglu, 2013: 11-14). i¢sel faktorler gayrimenkuliin kendisine has ézelliklerini ifade
etmektedir. Ornegin gayrimenkuliin konumu, biiyiikliigii, oda say1s1, balkon, teras, asansér,
garaj, havuz, bahge vb. unsurlara sahip olup olmadigi, 1sitma ve sogutma sistemleri, mutfak
ve banyo gibi alanlarin durumu, kat sayisi, binanin yas, insaat kalitesi gibi faktorler igsel
olarak olarak bir gayrimenkuliin degerini etkiler. Gayrimenkuliin kendi 6zelliklerininin yani
sira dig faktorlerin etkisiyle de degeri etkilenebilir. Bu kapsamda dissal faktorler; sosyal,
ekonomik, yasal ve cevresel faktorler olmak iizere dorde ayrilarak incelenebilir. Sosyal
faktorler gayrimenkul talebinde bulunan niifusun demografik 6zelliklerini ve toplumun
yasam bi¢imini kapsamaktadir. Hanehalk: biiytikligi, yas, meslek, cinsiyet, medeni hal,
cocuk sayisi gibi faktorler gayrimenkul talebini ve dolayisiyla gayrimenkul degerini etkiler.
Ikincisi iilkenin mevcut ekonomik durumu gayrimenkul arz ve talebi iizerinde biiyiik 6l¢iide
etkilidir. Gelir, istihdam, faiz, déviz kuru, enflasyon, krediler, insaat maliyetleri, alternatif
yatirim araglarinin getirileri vb. ekonomik gostergeler gayrimenkul piyasalarindaki denge
hakkinda bilgi vermektedir. Ulkede uygulanan kanunlar, yénetmelikler, politikalar,
tesvikler, kisitlamalar, vergi oranlart da yasal faktorler olarak gayrimenkuliin degerini
belirler. Son olarak degeri etkileyen bir bagka digsal faktor de gayrimenkuliin bulundugu
lokasyonun gevresel 6zellikleridir. Cevredeki dogal giizellikler (deniz, orman, gl vb.), iklim
ve toprak kosullar1 (hava sicakligi, nem, yagis miktari, topragin yapisi) Ve insan yapimi
unsurlar (karayollari, demiryollar1, hava limanlari, hastaneler, okullar, aligveris merkezleri
vb.) gayrimenkuliin degerini etkileyen unsurlardir. Kavramsal olarak literatiirde yer alan bu
unsurlarin yani sira tesis yonetimine dair unsurlarin da gayrimenkuliin degeri ile iliskisi
kurulabilir.

2.3. Tesis Yonetimi ve Gayrimenkul Tliskisi

Tesis yonetimi uygulamalariin, gayrimenkullere en 6nemli katkisi, insanlarin yasam
alanlarma soyut ve somut deger katmasidir. Ozellikle konutlar ve konutlarin yer aldig1 site
tipi alanlarda tesis yonetimi uygulamalari insanlara is ve 6zel yagsamlarinda konfor, Kalite,
huzur gibi deneyimler sunabilmektedir (TRFMA, 2019; Li et al., 2019: 355; Drion et al.,
2012: 256-257; Chotipanich, 2004: 365-366).

Tesis yonetimi uygulamalari ve gayrimenkul degeri iliskisinde temel etken
gayrimenkuliin getiri ve deger bakimindan yatirimeiya bir vaatte bulunabilmesidir. Bu vaat;
gayrimenkuliin giivenliginden i¢inde yasayanlarin konforuna, maliyetlemeden finansmana,
hizmet kalitesinden kullanict memnuniyetine kadar genis alana yayilmaktadir. Bunlar ayni
zamanda tesis yonetiminin hizmet boyutlarim1 da meydana getirmektedir (Yalginer, 2018:
38-41; Erdogan, 2013: 36-37; Hepsen, 2010).
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Tesis yonetimi siirecinin ve bu hizmetleri verenlerin ¢ok boyutlu olarak kalifiye
hizmetler verebilmesi gerekmektedir. Nitekim giiniimiiz bilgi ¢aginda tesis yonetiminin
profesyonellesme siirecinde en dnemli unsurlarina bakildiginda sirasiyla insan faktorii ve
yapay zekaya dayali hizmet yaklagimi oldugu ifade edilmektedir. Diger yandan deneyimsiz
ve sadece ticari amaglarla tesis yonetimi hizmetlerinin sunulmasi, basarisiz sonuglar
alinmasina neden olabilmektedir. Bundan dolay: tesis yonetimi ve gayrimenkul degeri
iligkisinde kalite ve memnuniyet temelli biitiinlesik bir profesyonellesmeye ihtiyag oldugu
dustiniilmektedir. (CBRE, 2022; Gacap, 2019; ULI, 2017).

Giintimiizde gayrimenkul ve tesis yonetimi, madalyonun iki yiizii gibidir. Alim,
satim, Kiralama ve isletme gibi siireclerde gayrimenkul kararlari, tesis yonetiminin varlig
ve niteligi ile yakindan iligkili hale gelmistir. Verilen hizmetin maliyeti, kalitesi, stirekliligi,
memnuniyet derecesi vb. boyutlarda iki kavram arasinda karsilikli bir iliskinin varligini
ortaya ¢ikarabilmektedir. Ornegin bir gayrimenkuliin biinyesindeki deger iceren konut,
sosyal alan, otopark, ¢evre, bakim-onarim, temizlik, erisilebilirlik gibi unsurlarla birlikte
bunlara iliskin uygun maliyet, verimli sonuglar, profesyonel ¢éziimler ve etkili yonetim
arasinda dogrusal bir iliskiden s6z edilebilir. Tesis yonetimi, tiim binalarda yasayanlarin
beklentilerini karsilamak i¢in hizmet verir. Ekonomik ve degisimlerin hizlandig: bir diinyada
site, toplu yap1 gibi yasam alanlarinin yonetim isinin profesyonel kisilerce yapilmasi zaman
ve deger agisindan faydalar saglamaktadir. Tesis yonetimi yoneticileri vasitasiyla yonetim
islerini kendi tizerlerine alarak gerekli olan etkili ve verimli ¢alisma ile site ve toplu
konutlarda yagam ortamlari yaratmaya caligirlar. Sonugta, tesis yonetimi, bir miilkii ne kadar
verimli tutarsa o miilkiin degerinin de artacagi ya da azalacagi varsayilmaktadir. (Jensen &
Voordt, 2017: 46-49). Genel olarak tesis yonetimi ve gayrimenkul degeri iligkisinde ¢ok
sayida etkenden soz edilebilmektedir. Bu kapsamda tesis yonetimi uygulamalarinm, hem
gayrimenkul degeri hem de kullanict agisindan deger ortaya ¢ikarabilmesi i¢in (Erentlirk &
Gtiven, 2018);

e Verilen hizmet ile talep edilen maliyet arasinda dengenin gozetilerek
verilebilmesi,

o Verilen hizmetlerde kullanict memnuniyetiyle birlikte gayrimenkul sagligmimn
(bakim-onarim, yenileme, konfor iiretimi, deneyimsel memnuniyet vb.) kesintisiz
ve siirdiiriilebilir olmasi,

e Sadece ticari amaglara odaklanan bir hizmet siirecinden ziyade uzun vadeli ve
profesyonel bir yonetim yaklagimmin benimsenmesi,

e Degisen gereksinimler ve beklentilerin belli donemlerde tespit edilmesi ve buna
uygun ¢oziimlerin gelistirilmesi gerekmektedir.

Ariffin vd. (2022), meta analiz ¢alismalarinda tesis yonetiminin kapsami, igerigi,
anlami, fonksiyonlari, sorumluluklar ve bilgi yonetimi boyutlarinda heterojen bir alan
oldugunu ortaya koymuslardir. Ayrica tesis yonetiminin insaat, tiretim, saglik ve bakim da
dahil olmak {izere ¢ok sayida is firsati1 ortaya ¢ikardigini ve binalarin nemli bir deger
yaratici bilesen oldugunu tespit etmislerdir. Bu tespitlere gore yazarlar tesis yonetiminin
diinya gelismeye devam ettikge yiiksek bilyiime potansiyeli gosterdigini, sektorde yeni
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teknolojiler kullanildikga tesis yonetimi isinde ¢ok sayida ve gelisen firsatlar oldugunu
belirtmislerdir.

Natalila vd. (2021), 2020-2021 yillarinda koronaviriis pandemisi sirasinda
dijitallesme baglaminda saglik tesisleri yonetiminin roliinii inceledikleri ¢aligmalarinda;
tesis yonetimi uygulamalariyla birlikte izolasyon altindaki hastalarin ihtiyag duydugu
gereksinimlerin karsilanmasinda; siireglerin, belgelerin ve iletisimin organizasyonunda;
pandeminin yayilmasi, diyabetoloji, kardiyoloji, onkoloji, néroloji ve psikolojinin saglik
hizmeti ihtiyaglarim1 kargilamak i¢in tibbin diger alanlarinda teknolojik ¢o6ziimlerin
sunulmasi i¢in itici gii¢ oldugunu belirtmislerdir.

Voordt (2017) calismasinda tesis yonetimi ile kurumsal gayrimenkul yonetimi
(CREM) arasindaki iliskiyi incelemistir. Calismasinda hem tesis yonetimi hem de CREM,
organizasyonel performansa katkida bulunmak ve organizasyona deger katmak igin
kuruluglarin fiziksel kaynaklarini organizasyonel stratejilerle uyumlu hale getirerek birincil
is slireglerini destekledigini ileri stirmustiir.

Ogungbile ve Oke (2015) tarafindan Nijerya’da yapilan ¢alismada 6zel binalarda
profesyonel baglamda tesis yonetimi uygulamalari ve tesis yonetimi bilincinin kamu
binalarina gore daha yiiksek oldugunu ve iki tiir binalardaki tesis yénetimi uygulamalarinin
O6nemli oranda farklilagtigini tespit etmislerdir.

Jensen vd. (2013), bes Avrupa iilkesinde yaptiklart ¢alismada binalara yonelik
profesyonel uygulamalarin; tesis yonetiminin, kurumsal gayrimenkul yoénetimi (CREM) ve
isletmeden isletmeye (B2B) pazarlama siireglerinde birbiriyle iligkili olarak katma deger
yarattigini tespit etmislerdir.

Finch ve Zhang (2013) ¢aligmalarinda profesyonel tesis yonetimi uygulamalari ile
stirdiiriilebilir hedefler agisindan siirekli performans iyilestirmeleri, binalarin bir {irlinden
ziyade ¢ok katmanli bir siire¢ olarak isletilmesi, tesislerin yasam dongiisii ve bina
ekonomisinin siirdiiriilebilir karar alma siirecine nasil etkisi oldugunu belirtmislerdir.

Kamarazaly vd. (2013), Yiiksekogretim Tesisleri Yoneticileri Dernegi (TEFMA)
tiyelerinin katilimiyla yaptiklari ¢alismada profesyonel tesis yonetimi uygulamalarinda
genig perspektifli katkilarindan s6z etmiglerdir. Yetersiz finansman, acil durum yoénetimi ve
is siirekliligi planlamasi, yasal uyum, siirdiiriilebilirlik ve gevre yonetimi, teknolojideki hizli
degisimlere ayak uydurma, operasyonel verimlilik, paydas ihtiyaglarmin belirlenmesi ve
kargilanmasi, bakim ve insan giici faktorlerinin siire¢ icerisinde onemli oldugunu
vurgulamiglardir.

Kok vd. (2010), tesis yonetiminin katma degerini tamimlamak igin yaptiklari
caligmalarinda tesis yonetiminin ortaya cikardigi katma degere bagh olarak hizmetlerin
kullaniminin; siire¢lerin sonuglari, is ve operasyon maliyetleri, risk azaltma ve kullanim
degeri, miisteri tarafindan algilanan takas ya da miibadele (piyasa) degeri gibi faktorlerin
etkisi oldugunu tespit etmislerdir.
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Lindkvist vd. (2021), ¢alismalarinda tesis yonetiminin “akilli sehir” boyutunda
kentsel gelisim ve doniisiim siirecinde; sehir planlamasi, yagsam alanlari, yapi bilgisi
modelleri, teknik ve beseri katkilar1 bakimindan énemli bir arag ve deger kaynagi oldugunu
belirtmislerdir. Yazarla gore tesis yonetimi kentsel gelismede sundugu uzmanligi ile sehir
planlamasinda belirgin bosluklar: doldurabilecek bir kapasite ve potansiyele sahiptir.

3. Yontem

3.1. Arastirmanin Anakiitlesi ve Orneklemi

Niifusu ve ekonomik potansiyel acisindan Tiirkiye’nin en biiyiik sehri olan Istanbul
ili caligma bolgesi olarak tercih edilmistir. Istanbul ilindeki toplam 54 proje ve 22 bin konut
caligmanin anakiitlesidir.. Ana kiitleyi temsil edecegi disiiniilen 6rnek alan olarak konut
says1 olgiitii dikkate alinmigtir. Istanbul'un Anadolu ve Avrupa yakasinda TOKI istiraki
Emlak Yonetim A.S. ile karsilikli mutabakat ¢er¢evesinde belirlenmis 26 adet toplu konut
projesi segilmistir. istanbul ilinde 2022 y1l1 itibariyle yaklagik 22.000 konut iizerinden “Basit
Rassal Ornekleme” yontemi kullanilmistir. Orneklem  biiyiikliigii,asagidaki formiil
tizerinden hesaplanmigtir (NEA,1960: 99; Krejcie & Morgan 1970: 607).

N = 22000

s=x2NP(1—P)/(N—1) + x2P(1—P) (1)
s = Gerekli 6rnek boyutu.

X2 = [stenilen giiven diizeyinde (3.841) 1 serbestlik derecesi igin ki-karenin tablo degeri.

N = Anakiitle biiytkligii.

P = Anakiitle oran1 (maksimum 6rneklem biiyiikliigiinii saglayacagi i¢in 0,50 oldugu
varsayilir).

d = orant1 (.05) olarak ifade edilen dogruluk derecesi.

3,841%22000(0,50)*(0,50) _ 21125,5 _ 211255
(0,05)2%(22000—1)+3,841(0,50)#(0,50)  54,9975+0,96025 55,0071

= 374,05

Yapilan anket ¢alismasinda kabul edilebilir 6rneklem biiytikligii, 375 kisi olarak
tespit edilmistir. %5 hata pay1 ile kabul edilebilir nitelikte bir 6rneklem oldugu sdylenebilir.
Istanbul ilinde Anadolu ve Avrupa yakasinda gériisiilecek kisilerin sayis1 kiimeleme
orneklem yontemine gore belirlenmistir.

Anadolu yakas1 6rneklem buyikliigi: n1 =113
Avrupa yakasi 6rneklem biiyiikligii: n2 = 262

Calisma 6rneklem biyiikliigi 393 kisi tizerinden yapilmistir.
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3.2. Arastirmadaki Verilerin Toplanmasi

Kantitatif aragtirma yontemlerinden, WEB tabanli online anket yo6ntemi
kullanilmugtir. Istanbul'un Basaksehir, Beyoglu, Camlibahge, Fatih, Silivri, Kayasehir,
Maltepe, Uskiidar, Gaziosmanpasa bdlgelerinde 26 adet toplu konut projesinde (toplam 545
blok ve 7893 bagimsiz boliim igermektedir) yasayan hanehalkini temsil eden bireylere SMS
yoluyla anket sorulari gonderilmistir. Anket c¢alismasinda kullanilacak sorular Sakarya
Universitesi Isletme Enstitiisiinde Feyza Yildiz Yurtal (2019) tarafindan yazilan “Bina ve
Toplu Yap1 Yonetiminde Kullanilan Bilisim Sistemlerinin, Benimsenmesinde Etkili Olan
Yenilik Ozellikleri: Apsiyon Yazilim Programi Ornegi” baslikli yiiksek lisans tezindeki
anket sorularindan uyarlanmigtir. Anket sorularinin kullanimmu ile ilgili Feyza Yildiz
Yurtal’dan gerekli izin alinmustir.

Anket formu, toplam 19 sorudan ve 2 ana béliimden olugmaktadir. Anket formunun
ilk boliimii katilimeilarin demografik 6zelliklerini incelemek, konut hakkinda bilgi saglamak
amaglh soru/ifadeler igermektedir. Anketin ilk boliimiinde yer alan soru/ifadeler kategorik
sorulardan olusmaktadir. Anketin bu boliimiinde, konutun yapisal 6zelliklerini, konutta
yasayan bireylerin 6zelliklerini belirlemek amaci ile kullanicilarin gelir durumu, hane halki
birey sayisi, ¢aligma durumu, egitim durumunu 6grenmek amagh sorular hazirlanmigtir.
Anket formunun ikinci bolimiinde yer alan toplam 12 soruda, 5 noktali likert tipi l¢egi
kullanilmistir. Olgekte sayisal degerler ise su sekilde belirlenmistir: 1 = Kesinlikle
Katilmiyorum, 2 = Katilmiyorum, 3 = Fikrim Yok, 4 = Katiliyorum ve 5 = Kesinlikle
Katiliyorum. Anket verilerinin analizi i¢cin SPSS 24 paket programi kullanilmstir.
03.06.2023 ile 18.06.2023 tarihleri arasinda yapilan anket ¢alismasinda kantitatif arastirma
yontemlerinden, WEB tabanli online anket yontemi kullanilmigtir.

3.3. Arastirmadaki Verilerin Analizi

Aragtirmanin sorularindan elde edilen veriler i¢in 6nce, frekans ve yiizde dagilimlar
tablolart verilmistir. Daha sonra da istatistik analizlerde Ki-Kare testi ve Uyum
(Correspondence) analizi yontemleri kullanilmustir.

3.3.1. Uyum Analizi

Uyum analizi, degiskenler arasindaki iligkilerin iki ya da daha ¢ok boyutlu ¢apraz
tablolarla incelendigi durumlarda kullanilan ve tanimlayici tipte olan g¢ok degiskenli
istatistiksel bir tekniktir. Uyum analizi; kontenjans tablosu durumuna getirilmis kategorik
verilerin sira ve siitunlariin birlikte degismelerini, daha az boyutlu bir uzayda grafiksel
olarak gostermeyi amaglayan ¢ok degiskenli analiz yontemidir.

Cok degiskenli veri setlerinde 6zellikle kategorik degiskenlerle ¢alisirken
degiskenler arasindaki iligkileri gorsellestirmek ve analiz etmek i¢in kullanilan etkili bir
istatistiksel yontemdir. Degiskenlerin sik sayisimin ¢ok oldugu durumlarda uyum analizi ile
sik say1s1 azaltilarak kontenjans tablosunun boyutlar azaltilabilmektedir (Orhunbilge, 2010:
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449). Bu analiz sonucunda her bir degiskenin kategorileri arasindaki iligkiler (uyumlar)
grafiksel olarak incelenerek yorumlanmaktadir (Alpar, 2013: 355).

Uyum analizi, temel olarak iki degisken arasindaki iliskiyi gdsteren bir uyum haritasi
olugturmaktadir. Bu harita, kategorik degiskenlerin birbirleriyle olan iligkilerini ve veri
setinin yapisal diizenini anlamamizi saglamaktadir. Uyum analizi, 6zellikle pazarlama
aragtirmalari, sosyal bilimler, biyoloji, ekoloji, genetik ve veri madenciligi gibi alanlarda
kullanilmaktadir.

Uyum analizi ¢apraz tabloda yer alan degisken ve boyut sayisina gore iki farkli
sekilde uygulanmaktadir. Bunlardan birincisi, en basit hali olan “Basit Uyum Analizi”, iki
yonlii ¢apraz tablolarm incelenmesinde kullanilmaktadir. Ikincisi degisken sayisinin
siirlandirilmadigi, degiskenlerin bir matris olarak kodlanip ¢ok yonlii ¢apraz tablolarda
uygulandigi “Coklu Uyum Analizi”dir (Cangiir vd., 2005: 153).

Uyum analizinin temel kavramlarina yonelik olarak “Ki-Kare Istatistigi” ve “Toplam
Inertia” kavramlarindan kisaca bahsetmek yararli olacaktir.

Uyum analizinde, kategori frekanslari ile beklenen frekanslar arasindaki farki 6lgmek
icin Ki-Kare istatistigi kullanilir. Ki-Kare istatistigi, gézlemlenen ve beklenen frekanslar
arasindaki farki 6lgen bir uyum olgiisiidir. Bu istatistik, uyum analizinde temel olarak
kullanilan bir matris olan 6l¢eklendirilmis kalinti matrisinin hesaplanmasinda da kullanilir.

Toplam Inertia (A?) ise, Uyum analizinde varyans kavrami Ki-Kare uzakliklar ile
ilgilidir. Bunun i¢in genellikle inertia terimi benimsenir ve inertia ile varyans terimleri
esanlaml terimler olarak kullanilir,

Toplam inertia, profil noktalarinin merkez etrafindaki dagilimlarina iligkin bir mesafe
Ol¢timii olup, asagidaki formiil yardimiyla hesaplanir (Kilig, 2016: 5-6).

A=Y 1 d;? 2

Yukaridaki esitlikte d; i. satir noktasinin merkeze olan uzakligi ve r; i. satir noktanin
mass (tart1) degerini gosterir. Arzu edilen A? *nin biiyiik bir deger almasidir. Bu ise, satir
noktalarinin merkeze olan Ki-Kare uzakliklarinin (d) artmasi ile miimkiindiir. Toplam
inertia kavrami asagida gosterilecegi gibi, Pearson Ki-Kare istatistigi ile direk olarak
iliskilidir. Ayrica toplam inertia phi-kare cinsinden asagidaki gibi de yazilabilir:

x? = A°n 3)
o=5=np @
3.3.2. Cronbach Alfa Giivenilirlik Analizi

Maddelerin i¢ tutarliliginin bir 6lgiisii olan Cronbach alfa katsayisi, 6l¢ekte bulunan
maddelerin homojen yapisimi agiklamak veya sorgulamak iizere kullanilir. Cronbach alfa
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katsayis1 yiiksek olan dlgekteki maddelerin birbirleriyle tutarli bir o kadar da ayni1 6zelligi
6lgen maddelerden meydana geldigi yorumu yapilir. Cronbach alfa likert tipli 6lgeklerde
siklikla kullanilmaktadir (Y1ldiz & Kaasakal, 2018: 19).

Cronbach alfa asagidaki gibi ifade edilmektedir:
0 < R? < 0.40 ise giivenilir degil
0.40 < R? < 0.60 ise diisiik giivenilirlikte

0.60 < R?< 0.80 ise oldukga giivenilir
0.80 < R?< 1.00 ise yiiksek giivenilirlik
Demografik 6zelliklerin disinda hazirlanan anketin 6lgek giivenirligi, Cronbach’s

Alpha degerine gore belirlenmistir. Giivenirlik analizi ne gore elde edilen sonug asagidaki
Tablo 2°de verilmistir.

Tablo: 2
Arastirma Verilerinin Giivenirlik Analizi
Cronbach’s alpha N of Items (Madde sayist)
,791 14

Konut sakinlerinin site yonetimiyle ilgili goriislerine belirlemeye yonelik 14
maddelik 6lgegin Cronbach alpha giivenirligi %79,0 olarak bulunmustur. Bu giivenirlik
degerinin oldukga yeterli oldugu goriilmektedir. Diger bir deyisle maddelerin giivenirligi
yiiksek oldugunu séyleyebiliriz.

4. Bulgular

Bu kisimda anket caligmasinin bulgulari verilecektir. Tablo 3’de katilimcilarin
demografik ozellikleri verilmistir.

Tablo: 3

Katihmeilarin Demografik Ozellikleri
Demografik Bilgiler Frekans %
Cinsiyet Kadin 88 22,4
Erkek 305 76,6
15-25 1 0,3
26-35 76 19,3
Yasg 36-45 171 435
46 - 55 86 21,9
55 ve iizeri 59 15,0
ilkokul mezunu 36 9,2
Ortaokul mezunu 31 79
Egitim Durumu I:isg mezunu 132 33,6
Onlisans mezunu 47 12,0
Lisans mezunu 116 29,5
Lisanstistii mezunu 31 79
Daire sahibi 352 89,6
Konut Miilkiyeti Kiraci 15 38
Diger 26 6,6
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10.000 TL ve alt1 48 12,2
Gelir Diizeyi 10.001 - 25.000 210 53,4
25.001 - 40.000 83 21,1
40.001 - 55.000 23 59
55.001 ve iizeri 29 7.4

Caligmaya katilan 393 kisginin %22,4’1 kadin, %88’i erkektir. Katilimcilar arasinda
36-45 yas grubundaki kisiler %43,5 (171 kisi) oraninda gorece yiiksek bir paya sahipken, 55
yas lzerindeki kisiler ise, %15,0 (59 kisi) oranindadir. Katilimeilardan %33,6,1’s1 lise
mezunu iken, %29,5’i da lisans mezunudur. Lisansiisti mezun orani ise 7,9’dur.
Katilimcilarin gelir diizeyine bakildiginda (10.001 TL - 25.000 TL) arasinda gelire sahip
olanlar %53,4 gibi yiiksek bir orandadir. (40.001 TL - 55.000 TL) arasinda geliri olanlarin
orani ise sadece %5,9 dur. Anketin ikinci bolimiinde katilimcilarin profesyonel site
yonetimiyle ilgili degerlendirmelerine yonelik olarak besli likert tipi olgek kullanilarak
sorular sorulmustur. Tablo 4’de katilimcilarin sorulara verdikleri cevaplar frekans ve yiizde
dagilimi olarak verilmistir.

Tablo: 4

Site Sakinlerinin Profesyonel Site Yonetimine Yonelik Degerlendirmeleri

w5 Elg| 8|eg]| 5

=5 8|55 28| ¢

ifadeler < B B z 2 Es E

5 E E s = 5 = =

8z| | 5| 5|85 £

S| S| % | 2| 0
. P SR . Frekans 88 83 70 | 114 38

1) Oturulan sitede profesyonel site yonetiminin oldugu bilinmektedir % 224 | 201178 29 9.7 2,82
PP - - Frekans 53 67 61 | 163 49

2)Profesyonel site yonetiminin site yasanm kalitesine etkisi vardir % 135 170 | 155 | 415 | 125 3,22
P P TR . . Frekans 82 79 83 | 113 36

3) Profesyonel site yonetimi binalarin 6mriinii ve verimliligini artiran 6nlemleri alir % 200 | 201|211 | 288 9.2 2,85
. P . Frekans 27 23 39 | 163 141

4) Site yénetiminde profesyonel site yonetimi gereklidir % 6.9 59 | 9.9 | 415 359 3,93
S . . e Frekans 22 31 33 | 181 | 126

5) Profesyonel site yonetiminde verilen hizmetler gereklidir % 56 70 | 84 | 461 32.1 391
P, S Frekans 38 49 48 | 162 96

6) Profesyonel site yonetimi miilkiin degerini artirir % 07 125|122 412 | 244 3,58

7) Site sakinleri profesyonel site yonetiminin faydali olup olmadigini anlamada giigliik Frekans 71 115 | 90 99 18 268

gekmektedir % 18,1 | 293|229 |252 | 46 '

. - S Frekans 27 89 76 | 167 34

8) Site sakinleri profesyonel site yonetiminin farkindadir % 6.9 | 226193 | 425 8.7 3,23
R Frekans | 33 44 | 82 | 165 69

9) Profesyonel site yonetimi yenilik¢idir % 84 11,2209 | 420 | 17.6 3,49
o . L . Frekans 18 23 43 | 201 | 108

10) Profesyonel site yonetimi gerekli her tiirlii teghizat bakimini yapar % 46 59 | 100 |5L1] 275 391
P Frekans 50 61 | 129 | 113 40

11) Profesyonel site yonetimi olaganiistii krizi yonetir. % 127 | 155 | 328 | 28.8 | 102 3,08
PP PRI Frekans 68 55 94 | 125 51

12) Profesyonel site yonetimi aidat biitgesini iyi yonetir. % 173 | 140 239 | 3L8 | 130 3,09
o . A Frekans 60 57 73 | 144 59

13) Profesyonel site yonetimi olasi sikdyetleri ¢6zer % 153 | 145 | 186 | 36,6 | 150 3,21
L P, Frekans | 130 | 131 | 43 | 56 33

14) Site ydnetiminde profesyonel site yonetimine ihtiyag vardir % 331 333|100 | 142 84 2,31

Caligmaya katilanlarin profesyonel site yonetimini degerlendirdikleri bu kisimda tiim
sorulara verilen cevaplar tabloda tek tek verildiginden tekrara kagmamak adina dikkat ¢eken
bazi1 6nemli bulgulara yer verilmesi yerinde olacaktir. Profesyonel site yénetiminden en ¢ok
beklenen faaliyetin, %51,1 oranla sitedeki her tiirlii techizat bakimmin yapilmasidir.
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Profesyonel site yonetiminde verilen hizmetlerin gerekli oldugunu disiinenlerin orani ile
profesyonel site yonetiminin site yasami Kalitesine etkisi oldugunu ifade edenlerin orani
%41,5 diizeyindedir. Profesyonel site yonetimi miilkiin degerini artiracagini ifade edenlerin
orani, %41,2 iken profesyonel site yonetimi yenilik¢i oldugunu diisiinenlerin orani %42°dir.
Tablodan da anlagilacagt iizere site yonetiminde profesyonel site yonetiminin gerekli oldugu
ve profesyonel site yonetiminin gerekli her tiirli teghizat bakimini yapar ifadeleri 3,93 ile
en yiiksek ortalamaya sahiptir. Tabloda dikkat ¢eken ilgili diger garpici bir sonug ise
profesyonel site yonetimine ihtiya¢ duymayanlarin oraninin %33,1 olmasidir.

5. Uyum Analizi Sonuglari

Uyum analizi, veri setindeki yapisal diizeni ortaya cikararak, ilgili degiskenler
arasindaki giiclii iliskilerin ortaya ¢ikmasina katki saglamaktadir. Aragtirma modeline bagl
olarak asagidaki hipotezler gelistirilmistir ve sinanmistir.

Hipotez 1:

Ho = Kisilerin yas diizeyi ile profesyonel site yonetiminin gerekli oldugu goriisii arasinda bir
iliski yoktur.

H1 = Kisilerin yas diizeyi ile profesyonel site yonetiminin gerekli oldugu goriisii arasinda bir
iligki vardir.

Tablo: 5
“Profesyonel Site Yonetimi Gereklidir” Ifadesinin Katihmcilarin Yas Diizeyine Gore
Uyum Analizi
: PP . Yas Dagilim

Site Yénetimi Gerekliligi 5-25 26-35 3%-45 46- 55 55 ve iizeri Toplam
Hig katilmiyorum 0 11 9 4 3 27
Katilmiyorum 0 3 10 6 4 23
Fikrim yok 0 4 28 5 2 39
Katiliyorum 1 22 72 35 33 163
Tamamen katiliyorum 0 36 52 36 17 141
Toplam 1 76 171 86 59 393

Tablo 5, frekanslar igin olusturulan tanimlayici tipte c¢apraz tablolamadir.
Katilimcilardan toplam 393 kisinin 304 kisisi profesyonel site yonetiminin gerekli oldugu
ifadesine katiliyorum ve tamamen katiliyorum cevabi vermistir. Dolayisiyla site yonetiminin
gerekli oldugunu disiinenlerin oram1 %77,3 ile olduk¢a yiiksek bir diizeydedir. Yas
gruplarmi dikkate aldigimizda toplam igindeki en ¢ok payr 36-55 yas araliginin aldigi
goriilmektedir.

Degiskenligin boyutlara gore ne kadar agiklandigini gosteren inertia degerlerine gore
birinci boyut %60 ikinci boyut ise %32 agiklayiciliga sahiptir ve ilk iki boyutun toplam
degeri %92,7°dir. Ugiincii ve dérdiincii boyutlarin toplam degiskenlige katkis1 gok diisiik
oldugundan ihmal edilmistir. Inertia’nin 0°dan farkli olmasi satir ve siitunlar arasinda iligki
oldugunu gostermektedir. Bu deger yas ile site yonetiminin gerekliligi ifadesinden
uzaklagmaya neden olmasi degiskenlerinin Kategorileri arasinda bir iligkinin oldugunu
gostermektedir.
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Tablo: 6
“Profesyonel Site Yonetimi Gereklidir” ifadesinin Katihmcilarin Yas Diizeyine Gore
Uyum Analizi (Ozet Tablo)

Inertia oram Tekil Degerler
Boyutlar Tekil Degerler Inertia Ki-Kare p % Birikimli % Standart Sapma Korelzasyon
1 ,230 ,053 ,600 ,600 ,050 ,135
2 170 ,029 327 927 ,043
3 ,079 ,006 ,070 997
4 ,015 ,000 ,003 1,000
Total ,088 34,697 ,004% | 1,000 1,000

a. Serbestlik Derecesi: 16.

Tablo 6°dan da anlasilacag: gibi ki-kare istatistigi o = 0,05 anlam diizeyinde p degeri
= 0,004 oldugundan Ho reddedilir. Bu sonuca gore bina sahiplerinin yaslari ile site
yonetiminin gerekliligi ifadesinin birbiriyle bagimhigi ¢ok yiiksektir. Bu analize gore;
olusturulan degiskenler arasindaki uyum haritasi Sekil 1°de verilmistir.

Sekil: 1
Degiskenler Arasindaki Uyum Haritasi
(Profesyonel Site Yonetiminin Gerekliligi ve Yas Diizeyi)

Simetrik Normalizasyon
Site yonetimi zorunlulugu

Flrim ok () Yas Daglin

2. 3 )
o a—umlxn-,nm

7555
o Katienryorum

Katiryorum

55 ve uzen

2. Boyut

15-25

1. Boyut

Sekil 1 de site yonetiminin gerekli oldugu diisiincesine katilmayanlarin 26-35 yas
grubu oldugu, buna karsilik 36-45 yas grubunun site yonetiminin zorunlu olmasi gerektigine
tamamiyle katildigi goriilmektedir. 46 yas ve iistii bina sahiplerinin ise site yonetiminin
zorunlulugu konusuna katilip katilmamaya yonelik olarak boliindiikleri dikkat ¢ekmektedir.

Hipotez 2:

Ho = Kisilerin egitim diizeyi ile profesyonel site yonetiminin gerekli oldugu goriisii arasinda
bir iligki yoktur.

H: = Kisilerin egitim diizeyi ile profesyonel site yonetiminin gerekli oldugu goriisii arasinda
bir iligki vardir.
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Tablo: 7

“Profesyonel Site Yonetimi Gereklidir” ifadesinin Katihmcilarin Egitim Diizeyine

Gore Uyum Analizi

Egitim Diizeyi
Site Yonetiminin Gerekliligi ilkokul Ortaokul Lise Onlisans Lisans Lisansiistii Satir
Mezunu Mezunu Mezunu Mezunu Mezunu Mezunu Toplam
Hig Katilmiyorum 2 3 9 4 9 0 27
Katilmiyorum 1 4 7 2 9 0 23
Fikrim Yok 6 3 27 2 1 0 39
Katiliyorum 18 14 51 21 47 12 163
Tamamen Katiliyorum 9 7 38 18 50 19 141
Toplam 36 31 132 47 116 31 393
Tablo: 8

“Profesyonel Site Yonetimi Gereklidir” ifadesinin Katihmcilarin Egitim Diizeyine

Gore Uyum Analizi (Ozet Tablo)

Inertia Oram Tekil Degerler
Boyutlar Tekil Degerler Inertia Ki-Kare P % Birikimli % Standart Sapma Korelzasyon
1 ,315 ,099 ,743 ,743 ,037 ,078
2 ,166 ,027 ,205 ,948 ,044
3 ,073 ,005 ,040 ,988
4 ,040 ,002 ,012 1,000
Total 134 52,612 ,000° | 1,000 1,000

a. Serbestlik Derecesi: 20.

Katilimcilar egitim diizeylerine gore incelendiginde ilk iki sirada lise mezunlar
(%33,5) ve lisans mezunlar1 (%29,5) yer almaktadir. Degiskenligin boyutlara gore ne kadar
aciklandigini gosteren inertia degerlerine gore ilk iki boyutun toplam degeri %94,8 dir.
Tablo 8’de ki-kare istatistigi o = 0,05 anlam diizeyinde p degeri = 0,00 oldugu
goriilmektedir. Bu nedenle Ho reddedilir. Bina sahiplerinin egitim diizeyi ile site yonetiminin
gerekliligi ifadesinin birbiriyle bagimligi ¢ok yiiksektir.Bu analize gore; olusturulan
degiskenler arasindaki uyum haritast Sekil 2°de verilmistir.

Sekil: 2

Degiskenler Arasindaki Uyum Haritasi

e

(Profesyonel Site Yonetiminin Gerekliligi ve Egitim Diizeyi)

2. Boyut

Simmetrik Normalizasyon
Egitim
O site yanetimi zorunlulugu

flsansiistil mezunu

Tamamen katiyor F“Z_LHH yok
o

okul mezunu

Lise mezunu

Kajiiyorum

HicFatimiyorum
o

Ortaokul mezunu
Katimiyorum
)

T2 - 0 1 2

1.Boyut

327



Erentiirk, M.K. & N. Cakir-Yildiz & C. Sarkaya-Igellioglu (2024), “Profesyonel Site Y énetiminin
Gerekliligi ve Gayrimenkuliin Degerine Etkisi Konusunda Bir Arastirma”, Sosyoekonomi, 32(62), 313-340.

Sekil 2 gore onlisans, lisans, lisansiistii mezunu olan kisiler arasinda bir uyum oldugu
Ve iiniversite mezunu statiisiinde olan bu kisilerin profesyonel site yonetiminin gerekliligine
inandiklar1 goriilmektedir. Ortaokul mezunu olan kisilerin ise site yonetiminin gerekli
olduguna katilmadiklari anlagilmaktadir.

Hipotez 3:

Ho = Kisilerin gelir diizeyi ile profesyonel site yonetiminin gerekli oldugu goriisii arasinda
bir iliski yoktur.

H1 = Kisilerin gelir diizeyi ile profesyonel site yonetiminin gerekli oldugu goriisii arasinda
bir iligki vardir.

Tablo: 9
“Profesyonel Site Yonetimi Gereklidir” ifadesinin Katithmcilarin Gelir Diizeyine
Gore Uyum Analizi

Site Yonetimi Gerekliligi Gelir Diizeyi
10.000 TL ve alt1 | 10.001 - 25.000 TL | 25.001 - 40.000 TL | 40.001 - 55.000 TL | 55.001 TL ve iizeri | Toplam
Hig Katilmiyorum 8 11 7 1 0 27
Katilmiyorum 1 13 4 2 3 23
Fikrim Yok 6 31 2 0 0 39
Katiliyorum 23 86 33 11 10 163
Tamamen Katiliyorum 10 69 37 9 16 141
Toplam 48 210 83 23 29 393
Tablo: 10

“Profesyonel Site Yénetimi Gereklidir” ifadesinin Gelir Diizeyine Gére Uyum
Analizi (Ozet Tablo)

Inertia Oram Tekil Degerler
Boyutlar Tekil Degerler Inertia Ki-Kare p % Birikimli % Standart Sapma Korelzasyon
1 ,249 ,062 ,652 ,652 ,040 -,063
2 173 ,030 ,313 ,966 ,053
3 ,055 ,003 ,032 ,998
4 ,015 ,000 ,002 1,000
Total ,095 37,361 ,002¢ | 1,000 1,000

a. Serbestlik Derecesi: 16.

Tablo 10°da yer alan ki-kare istatistigi o = 0,05 anlam diizeyinde p degeri = 0,002 ile
Ho hipotezinin reddedilecegini gostermektedir. Buna gére bina sahiplerinin gelir diizeyi ile
site yonetiminin gerekliligi ifadesine verilen yanitlar birbiriyle yiiksek derecede bagimlidir.
Inertia degerleri ilk iki boyutun toplam degerinin %96,6 oldugunu gostermektedir.
Degiskenler arasindaki uyum haritas1 Sekil 3’de verilmistir.

Katilimcilarin yarisindan fazlasi 10.000 - 25.000 TL araliginda diisiik gelir elde
etmektedir. Aylik geliri 25.000 TL altinda olan diisiik gelirli grubun profesyonel site
yonetiminin gereklilige inanmadiklar: ve kendi iglerinde uyumlu olduklar1 gériilmektedir.
Verilere gore, daha iist gelir elde eden kisiler de uyum igerisindedirler. Gelir seviyesi
yiikseldikge site yonetiminin gerekli oldugu goriisii yayginlasmaktadir.
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Sekil: 3

Degiskenler Arasindaki Uyum Haritasi (Profesyonel Site Yonetiminin Gerekliligi ve

2. Boyut

Gelir Diizeyi)

Simetrik Normalizasyon

Hig katimiyarum
o

10.000 TL ve ah

25.001 - 40.000

40001 - 55.000

Katityorum
< Tamamen katiyoru
Q

70001 - 25000 ==

Katimiyorum
Q

55001 ve Ozed

Fikrim yok
[<]

Hipotez 4:

) Gelir dizeyi
O Site yanetimi zorunlulugu

Ho = Kisilerin yas diizeyi ile profesyonel site yonetiminin miilkiin degerini artiracagi goriisi
arasinda bir iligki yoktur.

H1 = Kisilerin yas diizeyi ile profesyonel site yonetiminin miilkiin degerini artiracagi goriisii
arasinda bir iligki vardir.

Tablo: 11

“Profesyonel Site Yénetimi Miilkiin Degerini Artirir” ifadesi ile Katthmcilarin Yas

Diizeyi Arasindaki Uyum Analizi

R .. Yas Dagil
Miilkiin Degerinin Artmast 15-25 26-35 36-45 46-55 55 ve iizeri Toplam
Hig Katilmiyorum 0 13 17 6 2 38
Katilmiyorum 0 10 9 12 18 49
Fikrim Yok 0 5 34 6 3 48
Katiliyorum 1 24 69 42 26 162
Tamamen Katiliyorum 0 24 42 20 10 96
Toplam 1 76 171 86 59 393
Tablo: 12

“Profesyonel Site Yonetimi Miilkiin Degerini Artirir” ifadesi ile Katumcilarin Yas
Diizeyi Arasindaki Uyum Analizi (Ozet Tablo)

Inertia Oranlari Tekil Degerler
Boyutlar Tekil Degerler Inertia Ki-Kare P % Birikimli % Standart Sapma Korelzasyon
1 ,303 ,092 ,690 ,690 ,049 ,006
2 178 ,032 ,238 1928 ,051
3 ,096 ,009 ,069 1997
4 ,019 ,000 ,003 1,000
Total ,133 52,197 ,000% 1,000 1,000

a. Serbestlik Derecesi: 16.

329



Erentiirk, M.K. & N. Cakir-Yildiz & C. Sarkaya-Igellioglu (2024), “Profesyonel Site Y énetiminin
Gerekliligi ve Gayrimenkuliin Degerine Etkisi Konusunda Bir Arastirma”, Sosyoekonomi, 32(62), 313-340.

Tablo 12°den de anlagilacag gibi ki-kare istatistigi o = 0,05 anlam diizeyinde p degeri
= 0,00 oldugundan Ho reddedilir. Bu sonuca gore kisilerin yaslar1 ile profesyonel site
yonetiminin miilkiin degerini artiracagi goriigii arasinda iligki vardir. Bu analiz gore;
olusturulan degiskenler arasindaki uyum haritasi Sekil 4’de verilmistir.

Sekil: 4
Degiskenler Arasindaki Uyum Haritasi (Profesyonel Site Yonetiminin Miilkiin
Degerini Artirmasi ile Yas Diizeyi)

Simetrik Normalizasyon
Bina degerini arttimak
O Yas Dagiimi

1 Hig katimiyorum
L

2.Boyut

Katimyorum
55 ve iizeri
o

15.25
o

-2 -1 i 1 2

1. Boyut

Yas dagilimina gore uyum analizi yapildiginda, 26-35 yas araliginda olan kisiler ile
55 yas tizerinde olan kisilerin kendi iglerinde uyumlu olduklar1 ve profesyonel site
yonetiminin miilkiin degerini artiracagi gortsiine katilmadiklar1 gériilmektedir. Bununla
birlikte yas dagiliminda daha ortada bulunan 36 ile 55 yaglari arasindaki kisiler ise site
yonetiminin miilkiin degerini artirdig1 yoniindeki goriise katilmaktadirlar.

Hipotez 5:

Ho = Kisilerin egitim diizeyi ile profesyonel site yonetiminin miilkiin degerini artiricagi
goriisii arasinda bir iligki yoktur.

Hi = Kisilerin egitim diizeyi ile profesyonel site yonetiminin miilkiin degerini artiricagi
gOriisti arasinda bir iligki vardir.

Tablo: 13

“Profesyonel Site Yonetimi Miilkiin Degerini Artirir” ifadesi ile Katihmeilarin
Egitim Diizeyi Arasindaki Uyum Analizi

Egitim

Miilkiin Degerinin Artmasi ilkokul Ortaokul Lise Onlisans Lisans Lisansiistii Toplam
Mezunu Mezunu Mezunu Mezunu Mezunu Mezunu

Hig Katilmiyorum 1 5 8 7 16 1 38
Katilmiyorum 10 5 15 6 12 1 49
Fikrim Yok 3 3 31 2 8 1 48
Katiliyorum 16 15 51 24 44 12 162
Tamamen Katiliyorum 6 3 27 8 36 16 96
Toplam 36 31 132 47 116 31 393

330




Erentiirk, M.K. & N. Cakir-Yildiz & C. Sarkaya-Igellioglu (2024), “Profesyonel Site Y 6netiminin
Gerekliligi ve Gayrimenkuliin Degerine Etkisi Konusunda Bir Arastirma”, Sosyoekonomi, 32(62), 313-340.

Tablo: 14

“Profesyonel Site Yonetimi Miilkiin Degerini Artirir” ifadesi ile Katiimeilarin
Egitim Diizeyi Arasindaki Uyum Analizi (Ozet Tablo)

inertia Oranlan Tekil Degerler
Boyutlar Tekil Degerler Inertia Ki-Kare P % Birikimli % Standart Sapma Korelzasyon
1 273 074 ,487 487 ,047 ,188
2 1229 ,052 342 ,830 ,046
3 ,150 ,022 ,146 976
4 ,060 ,004 ,024 1,000
Total ,153 60,024 ,000° | 1,000 1,000

a. Serbestlik Derecesi: 20.

Tablo 14°de ki-kare istatistigi oo = 0,05 anlam diizeyinde p degeri = 0,00 oldugu
goriilmektedir. Bu sonuca gore Ho reddedilir. Kisilerin egitim diizeyleri ile profesyonel site
yonetiminin miilkiin degerini artiricagi ifadesinin birbiriyle bagimligi ¢ok yiiksektir.Bu
analiz gore; olusturulan degiskenler arasindaki uyum haritas1 Sekil 5’de verilmistir.

Sekil: 5

Degiskenler Arasindaki Uyum Haritas1 (Profesyonel Site Yonetiminin Miilkiin

2. Boyut

Degerini Artirmasi ve Egitim Diizeyi)

Simetrik Normalizasyon

Bina degerini arttrmak
O Egjitim

Lisansiistii mezuni
3]

Fikrim yak
amamen katiryoru

Lise mezun
o

Lisans mezunu
o
Katilyorum
hokul eguny
G Hig katiimiyorurt
l‘ o
Hetimiyorum ., Gnlisans mezunu
Sitaokul mezunu

1.Boyut

En yiiksek egitim diizeyi olan lisansiistii egitim diizeyindeki kisiler profesyonel site
yonetiminin miilkiin degerini artiricag1 yoniindeki goriige kendi iglerinde uyumlu olarak
tamamen katilmaktadirlar. Lisans diizeyinde tiniversite mezunu olan kisiler de s6z konusu
goriige katilirlarken, lise mezunlarmin fikir sahibi olmadiklar1 goérilmektedir. Egitim
seviyesi daha diisiik olan kisiler ise profesyonel site yonetiminin miilkiin degerini artiricagi
yoniindeki goriise katilmamaktadirlar.

Hipotez 6:

Ho = Kisilerin gelir diizeyi ile profesyonel site yonetiminin miilkiin degerini artiricagi goriigii
arasinda bir iligki yoktur.
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Hi = Kisilerin gelir diizeyi ile profesyonel site yonetiminin miilkiin degerini artiricagi goriisi
arasinda bir iligki vardur.

Tablo: 15
“Profesyonel Site Yonetimi Miilkiin Degerini Artirir” ifadesinin Katithmeilarin Gelir
Diizeyi Ile Arasindaki Uyum Analizi

Miilkiin Degerinin Artmasi Gelir Dizeyi -
10.000 TL ve alt1 | 10.001 - 25.000 TL | 25.001 - 40.000 TL | 40.001 - 55.000 TL | 55.001 TL ve iizeri | Toplam

Hig¢ Katilmiyorum 4 24 8 2 0 38
Katilmiyorum 10 25 8 3 3 49
Fikrim Yok 5 34 7 1 1 48
Katiliyorum 24 81 33 9 15 162
Tamamen Katiliyorum 5 46 27 8 10 96
Toplam 48 210 83 23 29 393

Tablo: 16
“Profesyonel Site Yonetimi Miilkiin Degerini Artirir” ifadesinin Katithmeilarin Gelir
Diizeyi Ile Arasindaki Uyum Analizi (Ozet Tablo)

Inertia Oranlari Tekil Degerler
Boyutlar Tekil Degerler Inertia Ki-Kare P % Birikimli % Standart Sapma Korelzasyon
1 ,195 ,038 ,607 ,607 ,046 -,117
2 ,147 ,021 ,341 ,948 ,049
3 ,056 ,003 ,049 ,997
4 ,013 ,000 ,003 1,000
Total ,063 24,729 ,075* | 1,000 1,000

a. Serbestlik Derecesi: 16.

Tablo 16°da ki-kare istatistigi a = 0,05 anlam diizeyinde p degeri = 0,07 oldugundan
Ho reddedilemez. Bu takdirde profesyonel site yonetiminin miilkiin degerini artiracagi
goriisti ile kisilerin gelir diizeyleri arasindaki bagimlilik diisiiktiir. Burada Sekil 6°daki uyum
haritasindan anlalgilacag: iizere 0.02 lik bir hata degerinin ihmal edilebilir oldugunu
vurgulamak gerekir. Dolayisiyla kisilerin gelir diizeyi arttik¢a profesyonel site yénetiminin
gayrimenkulun degerini artiracag1 yoniindeki hipotez kabul edilmektedir. Bu analize gore;
olusturulan degiskenler arasindaki uyum haritasi Sekil 6’da verilmistir.
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Sekil: 6

Degiskenler Arasindaki Uyum Haritasi (Profesyonel Site Yonetiminin Miilkiin

2. Boyut

05 5001 ve izeri

Tamamen ketiyoru

Degerini Artirmasi ve Gelir Diizeyi)

Simetrik Normalizasyon
) Bina degerini arttirmak
O Gelir duzeyi

Fikrim yok
Hig katimiyorum

25.001 - 40.000 10.001 - 25.000
o o

40.001 - 55.000
o

Katiyorum

Katimiyorum

10,000 TL ve aity
[

1. Boyut

En disik gelire sahip ilk iki gruptaki kisiler (25.000 TL altinda geliri olan),

profesyonel  bir

site  yonetiminin miilkiin degerine katki

saglayacagi goriisiine

katilmamaktadirlar. Bununla birlikte orta gelire sahip 25.000 ile 55.000 TL geliri olan kisiler
kendi iclerinde uyum gostererek site yonetiminin miilkiin degerini artiracagi goriisiine
tamamen katilmaktadirlar. 55.000 TL tizerinde gelir elde eden en diizey gelir grubunun ise
tamamen ayristigi, kendi igerisinde uyumlu olmadigi goriilmektedir.

Hipotez 7:

Ho = “Profesyonel Site Yonetimi Miilkiin Degerini Artirir” ifadesi ile “Profesyonel Site
Yonetimin Gerekli Oldugu” ifadesi Arasinda Bir iliski Yoktur.

H1 = “Profesyonel Site Yénetimi Miilkiin Degerini Artirir” ifadesi Ile “Profesyonel Site
Yonetimin Gerekli Oldugu” ifadesi Arasinda Bir iliski Vardir.

Tablo: 17

“Profesyonel Site Yonetimi Miilkiin Degerini Artirir” ifadesi ile “Profesyonel Site
Yonetimin Gerekli Oldugu” Ifadesi Arasindaki Uyum Analizi

Site Yonetiminin Gerekliligi

Miilkiin Degerinin Artmas! Hi¢ Katilmiyorum | Katilmiyorum | Fikrim Yok | Katihyorum | Tamamen Katiiyorum | Toplam
Hig¢ Katilmiyorum 15 5 1 9 8 38
Katilmiyorum 5 12 5 19 8 49
Fikrim Yok 2 3 25 15 3 48
Katiliyorum 4 3 7 101 47 162
Tamamen Katiliyorum 1 0 1 19 75 96
Toplam 27 23 39 163 141 393
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Tablo: 18
Boyutlarin Ozet Tablosu
Inertia Oranlari Tekil Degerler
Boyutlar Tekil Degerler Inertia Ki-Kare P % Birikimli % Standart Sapma Korelzasyon

1 ,605 ,366 ,459 ,459 ,039 ,283
2 ,488 ,238 ,298 ,756 ,060
3 374 ,140 175 931
4 234 ,055 ,069 1,000

Total 799 314,061 ,000° | 1,000 1,000

a. Serbestlik Derecesi: 16.

Tablo 18°de ki-Kkare istatistigi a = 0,05 anlam diizeyinde p degeri = 0,00 oldugundan
Ho reddedilir. Bu takdirde “Profesyonel Site Yonetimi Miilkiin Degerini Artirir” ifadesi ile
“Profesyonel Site Yonetimin Gerekli Oldugu” ifadesi arasinda bagimlilik ¢ok yiiksektir.
Profesyonel site yonetiminin gerekli oldugu goriisii ile profesyonel site yonetiminin miilkiin
degerini artirdig1 goriisii arasinda yiiksek derecede iligki vardir. Bu analiz gore; olusturulan
degiskenler arasindaki uyum haritasi Sekil 7’de verilmistir. Sekil 7°deki degiskenler
arasindaki uyum haritasina gore katilmcilarin verdigi cevaplarda “profesyonel site
yonetiminin miilk degerini artiracagini” ifade eden kisilerle “profesyonel site yonetiminin
gerekli oldugunu” ifade edenler arasinda biitiin cevap siklar1 agisindan tam bir uyum oldugu
goriilmektedir.

Sekil: 7
Degiskenler Arasindaki Uyum Haritasi

Simetrik Normalizasyon

Hig katiimiyorum
2 o
Hig katilmiyorum

Fatimiyorum
(9]
Katimiyorum
¢Tamamen katityoru
0 oo\ ©
Katiyorum " jegtibborum “Tamamen ketiors

Bina degerini arttirmalc
(O Site yonetimi zorunlulugu

2.Boyut

1.Boyut

Sekil 7’deki degiskenler arasindaki uyum haritasina gore katilimeilarin verdigi
cevaplarda “profesyonel site yonetiminin miilk degerini artiracagini” ifade eden kisilerle
“profesyonel site yonetiminin gerekli oldugunu” ifade edenler arasinda biitiin cevap siklar
acisindan tam bir uyum oldugu goriilmektedir. Uyum analizi sonucu elde edilen 6nemli
bulgular asagida 6zetlenmistir.
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e Katilimcilar arasinda 36-45 yag grubunun profesyonel site yonetiminin gerekli
oldugu yoniindeki ifadeye tamamen katildiklar1 gériilmistiir. Site yonetiminin
gerekli oldugu yoniindeki goriise hi¢ katilmayanlar 26-35 yas grubundaki kisiler
olmustur.

e Yas dagilmimin ortasinda bulunan 36 ila 55 yaslar1 arasindaki kisiler kendi
iclerinde uyum gostererek profesyonel site yonetiminin miilkiin degerini artigini
yoniindeki goriise katilmiglardir. 36 yas alt1 ve 55 yag tizeri kisiler s6z konusu
goriige katilmamaktadir.

e Profesyonel site yonetiminin gerekliligi konusunda tiniversite mezunu olan kisiler
arasinda bir uyum oldugu goriilmektedir. Egitim seviyesi yiiksek olan kisiler site
yonetiminin gerekliligine inanirlarken, ortaokul mezunu olan kisiler bu goriise
katilmamaktadirlar.

e Profesyonel site yonetiminin miilkiin degerini artiracagi yoniindeki goriise en
yiiksek egitim diizeyi olan lisansiistii egitim diizeyindeki kisiler tamamen katilim
gosterirken, egitim seviyesi lise diizeyinin altinda olan kisiler ise katilim
gostermemektedirler.

e Disiik gelirli kisiler ve yiiksek gelirli kisiler kendi iglerinde uyum
gostermektedirler. Diisiik gelirli kisiler profesyonel site yonetiminin gerekli
oldugu goriisiine katilmazken, daha yiiksek gelirli kisilerin site yonetiminin
gerekliligine inandiklart goriilmektedir.

e Profesyonel bir site yonetiminin miilkiin degerine katki saglayacagi goriisiine
25.000 TL altinda gelir elde eden kisiler katilmazlarken, 25.000 ila 55.000 TL
geliri olan kisiler s6z konusu goriise tamamen katilmaktadirlar.

e Uyum analizi profesyonel site yonetiminin gerekli oldugu gorist ile profesyonel
site yonetiminin miilkiin degerini artirdigi goriisti arasinda yiiksek derecede iliski
oldugunu gostermektedir. Bu sonugtan hareketle kisiler profesyonel site
yonetiminin miilkiin degerini artirdigina dair bir gors igerisindedirler.

Ozellikle belirli ekonomik diizeye erismis, aldig1 profesyonel yénetim hizmetinin
kargiligini mali olarak 6deyebilme giictine sahip kisiler yasam alanlarini daha giizel hale
getirebilmek i¢in profesyonel site yonetimlerinin gerekliligine inanmaktadirlar. Benzer
sekilde egitim diizeyi yiiksek olan kisilerin de yasam standartlar1 ile ilgili beklentileri daha
yiiksek olmaktadir. Egitim ve gelir seviyesi yiiksek kisilerin konfor, rahatlik, kalite arayislar
One ¢ikmaktadir. Bununla birlikte disiik gelirli kisiler zaten i¢indeki bulunduklar1 ekonomik
sartlar nedeniyle zorlanmakta ve ilave bir maliyet unsuru olan profesyonel site yonetimini
gerekli gormemektedirler. Demografik olarak yas faktorii de kisilerin konut tipi tercihlerinde
etkili olmaktadir. Genellikle 35 yas iizerinde, cocugu olan aileler oyun parki, bahge, havuz,
giivenlik gibi unsurlara 6nem vermektedirler. Cok geng yasta ya da ileri yasta olan kisiler
toplu konutlarin diginda farkli konut tiplerini tercih edebilmektedir. Profesyonel site
yonetimlerini gerekli goéren kisilerin aym1i zamanda gayrimenkullerinin degerinin de
artacagmi diigiinmeleri bu ¢alismadan elde edilen 6nemli bir sonug¢ olmustur. Bir tesisin
biinyesindeki konut, igyeri, sosyal alan, otopark, giivenlik, temizlik, bahge gibi unsurlarin
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profesyonelce yonetilmesi 0 tesisin verimliligini artirmaktadir. Verimliligi artan tesisin ise
degerinde artig olmaktadir.

6. Tartisma

Gayrimenkul, farkli alanlardan arastirmacilarin ilgisini ¢eken multi disipliner bir
alandir. Yap1 ve arazi ozellikleri agisindan mimarlik ve miihendislik bilimleri, finansman
imkanlart, fiyat ve getiri oranlar1 agisindan iktisat bilimi, pazarlama, satig ve yonetim alanlar
acisindan ise igletme bilimi ile yakin iligkilidir. Bir miilkiin degerini belirleyen ¢ok sayida
faktor olmakla birlikte, miilkiin degeri ile miilkiin yonetimi arasindaki iligkiyi arastiran
uygulamali bir ¢alismaya literatiirde rastlanilmamstir.

Kok vd. (2010), tesis yonetimi uygulamalarinin, maliyetleri azaltarak ve verimliligi
artirarak katma deger yarattigini ve misterilerin miibadele (piyasa) degeri iizerindeki
algisim1 degistirebilecegini ileri stirmiiglerdir. Jensen ve Voordt (2017) ise ¢aligmalarinda
miilkiin verimli kullanimina bagh olarak deger yaratilabilecegini ifade etmislerdir. Li,
Zhang, Wei ve Han (2019), Drion, Melissen ve Wood (2012) tarafindan yapilan ¢alismalarda
tesis yonetimi uygulamalarinin, gayrimenkullere konfor, kalite, kullanim, islevsellik vb.
boyutlarinda katkilar sagladigi ileri siriilmiis ancak sonu¢ ampirik bulgularla
desteklenmemistir. Ote yandan Gacap (2019) ve ULI (2017) tarafindan yapilan ¢alismalarda
tesis yonetimi hizmetlerinin kalitesinin tesis edilmesinde gerekli olan arag ve
uygulamalardan, Nataliia vd. (2021) tarafindan yapilan ¢alismada koronaviriis pandemisi
sirasinda saglik hizmetlerinde tesis yonetiminin 6neminden, Voordt (2017) tarafindan
yapilan ¢alismada tesis yonetimi ile kurumsal gayrimenkul yonetimi arasindaki iliskiden,
Ogungbile ve Oke (2015) tarafindan yapilan ¢alismada tesis yonetimi bilincinin 6neminden,
Jensen vd. (2013) tarafindan yapilan ¢alismada pazarlama ve tesis yonetimi iliskisinden s6z
edilmistir. Tesis yoOnetimi kapsaminda verilen hizmetlerin, insanlarin is ve yasam
stireglerinde yarattig1 degerler iizerine ¢aligmalar mevcut olsa da tesis yonetimi ile miilkiin
degerinin artabilecegi konusu incelenmemistir.

Bu calisma daha onceden ele alinmamig bir yoniiyle tesis yonetiminin faydasini
ortaya koymaktadir. Miilkiin piyasa degeri ile profesyonel site yonetimi arasinda iligki
kurulmast bu ¢alismanin 6zgiinliigiinii olugturmaktadir. Literatiirde gorece daginik olarak
ele alman tesis yonetimi ve gayrimenkul degeri arasindaki iliski ampirik kanitlarla
desteklenmistir. Calismada kullanilan veriler, Toplu Konut Idaresi Baskanliginin (TOKI)
istiraki olarak kurulmus Emlak Yonetim Hizmetleri ve Ticaret A.S. tarafindan Istanbul’da
yonetilen sitelerde yasayan hane halkindan anket yoluyla elde edilmistir. Bu nedenle
caligmadan elde edilen sonuglar, s6z konusu katilimcilarin goriislerine dayanmaktadir.
Ticaretin ve niifusun yogun oldugu istanbul ili, ekonomik ve sosyal imkanlar agisindan
avantajli ve dezavantajli olarak nitelendirilebilecek kesimlerin sosyal ve mekansal
ayrismasini temsil etmede iyi bir 6rneklemdir. Uygulamanm Istanbul’da yapilmasi
calismanin gii¢lii bir yan1 olmakla birlikte arastirmaya sadece TOKI tarafindan insa edilmis
toplu konutlarda yasayan Kkisilerin katilmis olmasi ¢alismanin  zayif yOniini
olugturmaktadir. Aragtirmanin evreni disinda kalan sitelerde 6rnegin Biiyiiksehir Belediyesi
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olmayan diger illerde yasayan sakinlerin gorislerinin farklihk gosterebilecegi dikkate
alinmalidir. Bu ¢aligma biiyiik kentlerde profesyonel site yonetim anlayiginin
yayginlagmasinda ve miilkiin degerini artirmaya y6nelik unsurlarin belirlenmesinde mevcut
literatiire katki saglayacaktir. Profesyonel site yonetiminin miilkiin degeri iizerinde
belirleyici oldugunu ortaya koyan bu calismanin bundan sonra yapilacak c¢aligmalara
rehberlik edecegi diistiniilmektedir.

7. Sonuc ve Oneriler

Tesis yonetimi bir¢cok doniisim ve evreden gecerek gelismektedir; sosyolojiden
ergonomiye, mimariden teknige kadar genis bir alandan beslenmektedir. Giiniimiizde
insanlar, yasadiklar1 ve kullandiklar1 tesislerden barinma ve fonksiyonel ihtiyaglarmin
karsilanmasindan ¢ok daha fazlasin1 beklemektedirler. Bir tesiste yasayan insanlarin yasam
alanlarindaki Kaliteyi ve konforunu artirmak, iyi bir tesis yonetimi ile miimkiin
olabilmektedir. Tesis yonetimi, hem beseri hem de teknik disiplinlerden yararlanarak ortaya
cikardigi ve gelistirdigi konseptlerle kalite ve yasanabilirlik konularinda tesislere hayat
vermekte, tesisleri yasayan ve hayata deger katan birer canliya doniistiirmektedir.

Gayrimenkuliin degerini etkileyen ¢ok sayida i¢sel ve digsal faktor bulunmaktadir.
Bu faktorlerden biri de gayrimenkuliin verimli bir sekilde yonetilip yonetilmedigidir. Tesis
yonetimi ve gayrimenkuliin degeri arasinda kalite ve memnuniyet temelli biitiinlesik bir
iliski vardir. Giintimiiz kosullarinda ¢ok maliyetli ve ¢cok zor sartlar altinda {iretilen tesislerin
bugiinkii ve gelecekteki degerini artirmak, yasam egrisini standart siireler igerisinde
tamamlanmasmi saglamak hatta potansiyel omriinii uzatmak igin verimli bir tesis
yonetimine ihtiya¢ duyulmaktadir.

Bu calismanin amaci; profesyonel tesis yonetimleri ile o tesis igerisindeki
gayrimenkullerin degeri arasindaki iligskinin varligim tespit etmektir. Bununla birlikte
caligmada profesyonel site yonetimleri konusunda farkindaligi 6lgmek ve profesyonel site
yonetimlerinin gerekliligi konusunda kisilerin diisiincelerini almak hedeflenmektedir. Bu
kapsamda Istanbul’da profesyonel site yoénetimine sahip toplu konutlarda yasayan insanlar
tizerinde bir anket ¢alismasi yapilmistir. Anket verileri istatistiki olarak uyum analizi ile
degerlendirilmigtir. Uyum analizi sonucunda, site yonetiminin gerekliligi ve miilkiin
degerine etkisi konularindaki goriislerin kisilerin demografik 6zelliklerine gore farklilagtig
goriilmiigtiir. Buna gore site yonetiminin gerekli oldugunu ve miilkiin degerini artirabilecegi
ifade eden kisiler, egitim ve gelir diizeyi yiiksek olan orta yas grubundaki kisilerdir.

Tesis yonetiminin Tiirkiye’de en ¢ok uygulandigi alan olan site yonetimleri ile
miilkiin degeri arasinda iliski oldugunu ortaya koyan baska bir ¢alismaya rastlanmadigindan,
bu ¢alismanin alanindaki ilk ¢alisma oldugu, gelecekte yapilacak diger ¢alismalar igin
referans kaynagi olabilecegi ve literatiire katki saglayacagi diistiniilmektedir. Konuya ilgi
duyan arastirmacilarin Istanbul disindaki diger illerde de benzer bir ¢alisma yapmasi ve
TOKI tarafindan insa edilmis sitelerle smirli kalmayip 6rneklem biiyiikliigiinii genisletmesi
faydali sonuglar elde etmelerini saglayacaktir.
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