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Oz

Gayrimenkul projelerinde konsept proje gelistirme yaklasimi son yillarda proje gelistirme streglerinde
o6nemli bir stratejik unsur haline gelmistir. Bu calismanin amaci, gayrimenkul projelerinde konsept proje
gelistirmenin yatinm degeri ve proje basarisi lzerindeki etkisini Ankara ili Mamak ilcesi Dogukent Bol-
gesi6érnegilizerinden incelemektir. Arastirmada ¢oklu veri kaynaklarina dayanan bir yéntem kullaniimis-
tir. Bu kapsamda kullanici ve yatinmci anketleri uygulanmis, saha gbézlemleri yapilmis, mimari proje do-
klmanlari incelenmis ve gayrimenkul satis ilanlari analiz edilmistir. Arastirma bélgesinde yasayan 379
kullanictya anket uygulanmis ve bolgede yatinm yapan 30 yatirimci ile gériismeler gerceklestirilmistir.
Ayrica 2024 yilina ait gayrimenkul satis ilanlari kullanilarak farkli proje tdirleri arasinda birim konut satis
fiyatlari karsilastiriimistir. Arastirma bulgularina gére konsept projeye sahip gayrimenkul projelerinde bi-
rim konut satis degerlerinin geleneksel apartman tipi projelere kiyasla yaklasik ylzde y(iz oraninda daha
ylksek oldugu belirlenmistir. Anket sonuglari, kullanicilarin konut tercihinde gtivenlik, site yasami, sosyal
donatilar ve prestij gibi unsurlar Gnemli gérdliklerini ortaya koymustur. Calisma sonuglari konsept proje
gelistirmenin hem yatirnm degeri hem de proje basarisi agisindan 6nemli katkilar sagladigini géstermek-
tedir. Tlrkiye'de gayrimenkul proje gelistirme siireclerinde konsept gelistirme yaklasiminin daha siste-
matik bicimde ele alinmasi ve bu alanda uzmanlasmanin gelistirilmesi énerilmektedir.

Anahtar Kelimeler: Gayrimenkul gelistirme, proje, konsept proje, proje basarisi, yatirim
degeri, Dogukent Bélgesi

Abstract

The concept development approach in real estate projects has become animportant strategic element
in project development processes in recent years. This study aims to examine the impact of concept
development on investment value and project success through the case of the Dogukent Region in
Mamak; Ankara. The study employs a multi-source methodology including user and investor surveys,
field observations, architectural project document analysis, and examination of real estate sales listings.
Surveys were conducted with 379 residents living in the study area, and interviews were carried out
with 30 investors operating in the region. In addition, housing unit sales prices of different project types
were compared using real estate sales listings from 2024. The findings reveal that unit housing sales
values in concept-based real estate projects are approximately twice as high as those in conventional
apartment-type projects. Survey results indicate that users attach significant importance to factors
such as security, gated community life, social amenities, and prestige in housing preferences. The study
concludes that concept project development contributes significantly to both investment value and
project success. It is recommended that the concept development approach in Tiirkiye’s real estate
development processes should be addressed more systematically and supported through professional
specialization.

Keywords: Real estate development, project, concept project, project success, invest-
ment value, Dogukent Region
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Gayrimenkul projelerinde konsept proje gelistirmenin proje basarisi ve yatirim degerine etkisi: Ankara ili Mamak ilgesi Dogukent bol-
gesi Ornegi

Giris

Gayrimenkul sektoérl, bircok Ulkede oldugu gibi
Tlrkiye'de dnemli sektdrlerden biri olup, gelenek-
sel gayrimenkul projeleri yerine, glincel ve gelece-
gin trendlerine cevap verebilecek, kavramsal ola-
rak bir ana fikir ile tasarlanmis gayrimenkul projele-
rine olan talep giderek artmaktadir. Gayrimenkul
projelerinde konsept proje gelistirme 6zgin bir ana
fikre sahip bir proje tasarlamanin baslangic asa-
masi olup, ana proje fikrinin olusmasi, bu fikrin se-
killenmesi, hayata gecmesi ve isletme dénemi bo-
yunca da etkisi devam eden bir olgu olmaktadir.

lyi bir konsept projede sektordeki rakipleriniz-
den farklilastiginiz hususlar ile rakiplerinizden farkl
olarak 6ne cikan proje Ozellikleri yer almaktadir.
Konsept proje gelistirme, gayrimenkul sektériinde
yalnizca yatinm degeri acisindan degil, mekansal
yapi ve kentsel donusim slrecleri baglaminda da
onemli bir rol oynamaktadir. Geleneksel projeler-
den farkli olarak, 6zgln bir ana fikre dayali konsept
projeler, yalnizca fiziksel cevreyi degil, kullanici de-
neyimini, yatirnmci tercihlerini ve sosyal dokuyu da
etkileyerek, kentsel mekanin yeniden bicimlenme-
sine katki saglamaktadir. Bu baglamda, konsept
proje gelistirme slreci, mekansal yapi ile ekonomik
ve toplumsal dinamikler arasindaki etkilesimi anla-
mada kritik bir arac olarak degerlendiriimektedir
(Gurer, 2016).

Arastirmada, son yillarda degisen gayrimenkul
projelerinde konsept proje gelistirmenin bulun-
dugu cevreye, dokuya, sosyal yapiya, yatirimci ve
gelistirici profiline, kullanici tercihlerine, ticari ve
ekonomik hayata etkilerinin neler oldugu sorulari
ele alinmaktadir. Bu dogrultuda, konsept proje ge-
listirmenin gayrimenkul sektérine etkileri ile bun-
larin proje basarisi, yatinnm degeri, yatirrmci ve kul-
lanici tercihlerine nasil yansidiginin degerlendiril-
mesi hedeflenmektedir. Konsept gelistirme slireci,
gayrimenkul projelerinin pazardaki rekabet avanta-
jini artirmasi ve hedef kitleye daha etkili hitap et-
mesi icin kritik bir faktérdur (Miles et al., 2007; Pei-
ser & Frej, 2003). Arastirma kapsaminda gayri-
menkul projelerinde gerceklesen tasarim yakla-
simlari, saha calismalari ve 6zellikle konsept proje

gelistirme ornekleri Gzerinden analizi yapilarak kul-
lanici tercihleri, yatinm degeri ile piyasa degerine
etkileri yébninden gayrimenkul projesi gelistirme,
proje yonetimi calismalari ve konsept proje gelis-
tirme uzmanhginin yeri ve 6nemi ortaya konulmak-
tadir.

Arastirma, gayrimenkul projelerinde konsept
proje gelistirmenin yatirrm degeri ve proje basari-
sina etkisini incelemeyi hedeflemektedir. Ankara ili
Mamak ilcesi Dogukent Bélgesi'nin arastirma icin
secilmesinin ana gerekgesi sehrin en dezavantajli
ve kot imajli bélgesinin, son yillarda yapilan imar
calismalari ve yapilasma kosullarinin da etkisiyle
konsept projeli gayrimenkul projeleri yatirimlarinin
yogun olarak g6zlemlendigi bir bdlge olmasi ve ger-
ceklestirilen bu yatinmlarin sonuclarinin ¢cok net
gobzlemlenebilen bir bdlge olmasidir. Bélge 6zelinde
yapilan inceleme sonucunda bélgenin makus kade-
rinin konsept projeli gayrimenkul yatinnmlari ile de-
gistigini, kent hafizasindaki kot imajinin silinerek
degerli, yatinm yapilabilir hatta prestijli bir bolge
konumuna gectigi gérulmektedir. Arastirma ile ¢i-
kan sonuclarin konsept proje gelistirmenin kamu
ve Ozel sektdr yatinmlari ve yatinmcilari icin de bir
farkindalik yaratarak gerek diger bolgeler gerekse
diger kentler icin 6rnek alinabilecek, kentsel kal-
kinma, gelisme, surduarulebilirlik, kaynaklarin etkin
kullanimina da olumlu katki sunan bir unsur oldugu
sonucuna ulasilmasi hedeflenmektedir.

Gayrimenkul sektoéri, bircok llkede oldugu gibi
Tirkiye'de de ekonomik blyime ve kentsel ge-
lisme acisindan 6nemli bir rol oynamaktadir. Son
yillarda geleneksel konut projelerinin yerini giderek
daha fazla 6zgln bir ana fikir etrafinda tasarlanan
konsept projeler almaya baslamistir. Konsept proje
yaklasimi, yalnizca mimari tasarim acisindan degil,
ayni zamanda yatirim degeri, kullanici deneyimi ve
pazarlama stratejileri acisindan da 6nemli avantaj-
lar saglamaktadir.

Konsept proje gelistirme, gayrimenkul gelis-
tirme surecinin erken asamalarinda ortaya cikan ve
projenin mimari kimligini, hedef kitlesini ve kulla-
nim senaryolarini belirleyen temel bir strectir. iyi
tasarlanmis bir konsept proje, rakip projelerden
farklilasma saglayarak yatinmcilar icin rekabet
avantaji yaratabilir.
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Gayrimenkul gelistirme literatirinde proje ge-
listirme sureci, pazar analizi, finansman modelleri
ve fizibilite calismalari gibi konular genis bicimde
incelenmistir (Miles et al., 2007; Peiser & Frej,
2003; Geltner et al., 2018). Bununla birlikte kon-
sept proje gelistirmenin yatinnm degeri ve proje ba-
sarisi Uzerindeki etkisine iliskin calismalar oldukca
sinirhdir. Ozellikle Tlirkiye baglaminda bu konuya
yonelik ampirik calismalarin azlig1 dikkat cekmek-
tedir.

Bu calismada Ankara ili Mamak ilcesi Dogukent
Bolgesi'nde gerceklestirilen gayrimenkul projeleri
incelenerek konsept proje gelistirmenin yatinm de-
geri ve proje basarisi Uzerindeki etkileri analiz edil-
mektedir.

Arastirma kapsaminda asagidaki arastirma so-
rularina yanit aranmistir:

RQ1: Dogukent Bolgesi'nde konsept projeye sa-
hip konut projelerinin m? birim satis fiyatlari, gele-
neksel konut projelerine gére daha yliksek midir?

RQ2: Kullanicilarin konut tercihinde hangi proje
Ozellikleri belirleyici rol oynamaktadir?

RQ3: Konsept proje gelistirmenin yatirim degeri
Uzerindeki etkisi kullanici ve yatirnmci algilari agisin-
dan nasil ortaya ¢ikmaktadir?

RQ4: Konsept projelerin piyasa basarisini belir-
leyen temel faktorler nelerdir?

Kavramsal Cerceve

Literatiirde, gayrimenkul gelistirme surecinin ge-
nellikle fizibilite analizleri, finansman modelleri ve
pazar analizleri Gzerine odaklandigl, ancak konsept
gelistirmenin bu sUrecteki roliinin yeterince ele
alinmadigl goérilmektedir (Geltner et al, 2018).
Konsept gelistirme, yalnizca mimari tasarim ya da
marka yaratma degil, ayni zamanda ekonomik, sos-
yal ve kulturel dinamikleri de kapsayan buttncul bir
yaklasim sunmaktadir (Falk, 2016). Ozellikle ulusla-
rarasi literatlrde, gayrimenkul projelerinde kon-
sept gelistirme konusunda yapilan calismalar daha
cok surdurulebilir projeler, akilli sehir konseptlerive
IUks konut projeleri cercevesinde ele alinmistir
(LUtzkendorf & Lorenz, 2011). Swietek, 2023 calis-
masinda Automated Design Appraisal (ADA) adi
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verilen bir ydontem dnermektedir. Bu ydntem, olus-
turulan bina tasarim konseptinin yerel kent bagla-
minda piyasa fiyatini tahmin etmeyi amaclamakta-
dir. ADA, ¢ boyutlu bina performans similasyonla-
riyla entegre edildiginde, milkiyet degerine olan
etkileri daha detayli mekansal ¢ozUnurlikte deger-
lendirebilecektir. Bu yaklasimla, ADA hem fiyat bu-
yumesini tahmin edebiliyor hem de yerel gelisme
kaynakh deger kaybi (devaluation risk) acisindan
analiz yapabilmesi mimkun goértulmektedir. Robin
(2018) ise, gayrimenkul gelistiricilerinin yalnizca
ekonomik aktdrler degil, ayni zamanda kentsel bil-
ginin Ureticileri oldugunu vurgulamaktadir.

Turkiye baglaminda ise, konsept projelerin fi-
nansal basar Uzerindeki etkisine yénelik sinirli sa-
yida ¢alisma bulunmaktadir. Bu baglamda, bu aras-
tirma, konsept gelistirmenin proje basarisina olan
etkilerini anlamaya yonelik énemli bir katki sun-
maktadir.

Proje gelistirme konsepti, yalnizca estetik tasa-
rim surecleriile degil, ayni zamanda ekonomik, sos-
yal ve ¢cevresel unsurlari bir araya getiren battncul
bir yaklasim gerektirmektedir. Literatlirde, kon-
sept gelistirmenin édnemi vurgulansa da Tuarkiye
baglaminda daha fazla arastirmaya ihtiya¢ duyul-
maktadir. Bu baglamda, konsept gelistirmenin gay-
rimenkul projelerinin basarisi Uzerindeki etkileri,
daha kapsaml bir sekilde incelenmelidir. Gayri-
menkul projeleri, konut, ticari, endUstriyel ve karma
kullanimli projeler gibi farkli kategorilere ayrilmak-
tadir. Bu projelerin her biri, farkli hedef kitlelere hi-
tap etmekte ve farkli gereksinimler icermektedir.
Ayrica, her projenin gelistirme slreci, ekonomik,
sosyal ve cevresel faktorler tarafindan sekillendiril-
mektedir (Geltner et al,, 2018). Gayrimenkul gelis-
tirme surecinde bircok aktér yer almaktadir. Bunlar
arasinda gelistiriciler, yatinmcilar, mimarlar, ma-
hendisler, finansman kuruluslari ve pazarlama uz-
manlari bulunmaktadir. Bu aktérlerin her biri, proje-
nin basarisiicin farkliroller Ustlenir. Ancak, konsept
gelistirme asamasinda aktdrlerin is birliginin dnemi
Uzerine daha fazla arastirmaya ihtiyac duyulmakta-
dir (Peiser & Frej, 2003). “Konsept” gdsterisli tike-
tim kaltard kavramiile “ne kadar farkli, o kadar pa-



Gayrimenkul projelerinde konsept proje gelistirmenin proje basarisi ve yatirim degerine etkisi: Ankara ili Mamak ilgesi Dogukent bol-
gesi Ornegi

hal”; konut kullanicisi icin ise “ne kadar farkl, o ka-
dar prestijli” algisi ile sisteme empoze edilir (Kilig &
Ayatac, 2019).

Tarkiye'de cesitli kentsel arsada deger artisi ka-
zanimi araclari bulunmaktadir. Bununla birlikte,
kentsel yenileme alanlarinda deger artislariyla bag-
lantil olarak gelisen bir politika bulunmamaktadir.
Bunun yerine, kamuya deger kazanimi plan notlari
ile saglanmaktadir. Bir taraftan 6306 sayili Afet
Riski Altindaki Alanlarin DénUstaralmesi Hakkinda
Kanun ile devlet kendi kazanimindan vazgecerek
Ozel sektore bir seri muafiyet getirip kentsel yeni-
leme projelerine tesvik etmeye calisirken, diger ta-
raftan plan notlariileilave Ucretler ve katkilar getir-
mektedir. Devlet, ylklenicileri kentsel yenilemeye
yatinim yapmaya tesvik etmek icin kentsel yenile-
medeki artan degeri 6zel sektére birakmis gibi an-
lasilmakla birlikte, bu calisma bize gdstermektedir
ki, cogunlukla 6zel sektérden daha cok mulk sahip-
leri tarafindan deger artisi kazanimi saglanmakta-
dir (Tarakgi ve Turk, 2020).

Tarkiye’deki hizlh kentlesme, kentsel arazi de-
gerlerinin kontrolsuz artisina ve yapilasma sorunla-
rina yol agcmustir. Farkli illerdeki projelerde, idare ve
mahkeme bilirkisi raporlari arasinda buyuk deger
farklari bulunmakta, bu da glivenilir degerleme so-
rununu ortaya cikarmaktadir. Basarili déndsim
projeleriicin, teknik altyapinin ve hazirlik calismala-
rinin iyi yapilmasi, tarafsiz degerleme, etkili bilgilen-
dirme ve yonetisim modeli gelistiriimesi gerek-
mektedir (Aliefendioglu & Tanrivermis, 2015).

Tiurkiye'de ise gayrimenkul projelerinde kon-
sept gelistirme suUrecine iliskin akademik calisma-
lar sinirlh sayidadir. Bu nedenle bu calisma, Tur-
kiye’de gayrimenkul projelerinde konsept proje ge-
listirmenin yatinm degeri ve proje basarisi Uzerin-
deki etkilerini inceleyerek literatire katki sagla-
mayl amaclamaktadir.

Yontem
Arastirmada arsiv ve kaynak incelemesi ile alan
arastirmasi (anket ve 6rnek proje analizleri) sonuc-

larina gére gayrimenkul gelistirme sureci ve bu su-
recte konsept proje gelistirme calismasinin proje

gelistirmedeki yeri, yatinnm degeri ve proje basari-
sina etkisiincelenmistir. Kaynak incelemesi asama-
sinda 6ncelikle kuramsal ve kavramsal bir cerceve
olusturulacaktir. Bu kapsamda, “konsept proje ge-
listirme” calismasinin gelisim sureci ve dinamikleri-
nin detaylandiriimasiile proje gelistirme olgusunun
klresel bir bakis acisiyla ele alinmasina iliskin bilim-
sel calismalar ve diger kaynaklar bir bitiin olarak
degerlendirilecektir. Gelismis ve gelismekte olan
Ulkelerin proje gelistirme sdrecleri ile “konsept
proje” iliskisi ve bu kapsamda konsept proje gelis-
tirmenin sagladigi deger avantajlari secilen calisma
alani ve 6rnek uygulamalar ¢ercevesinde incelen-
mistir.

Alan arastirmasinin ilk asamasinda Ankara Ma-
mak Dogukent Bolgesi'nin yakin tarihsel gelisim
sureci ile mekansal plan kararlari degerlendirilmis-
tir. Bu kapsamda, bdlgenin ge¢cmis dénem analizi,
yakin tarihteki gelisimi ve imar plan kararlari, sos-
yolojik yapi, nUfus buyuklagl, gayrimenkul yapilari-
nin analizleri, siniflandirmalari, olusum surecleri, bu
surecteki aktorler incelenmistir. Gayrimenkul pro-
jelerinin gecmisi ile giincel durumunun Kkiyaslan-
masi ile bdlgeye katilan degere etkisinin belirlene-
bilecegi, daha 6nce Ankara’nin ¢épluk boélgesi olan
bu bolgenin konsept gayrimenkul projelerinin ge-
listirildigi bir bélgeye nasil dénustiginun analizinin
yapilmasi ve bu konsept projelerin bolgenin dege-
rine nasil bir katki sagladiginin irdelenmesi icin Ma-
mak ilcesi Dogukent Bélgesi secilmistir. Mamak il-
cesi’'nin secilme nedenlerinden biri de bu calisma-
nin gizli hedefi olarak son dénemde yapilan kon-
sept projeli gayrimenkul projesi yatirnmlarinin An-
kara'nin alt gelir grubunun yasamasi ile bilinen ilce-
nin Ust-orta ve Ust gelir grubunun da builgeyi tercih
etmeye basladiklarinin, ilcenin bu projeler ile kétu
sayilabilecek imajinin degismeye basladiginin hatta
degerli ve tercih edilebilir bir bélge olarak bilinirlili-
ginin arttiginin belirtilmesidir.

Arastirma bélgesinde ikamet eden ve bolgedeki
gayrimenkul projelerinden bagimsiz bolim satin al-
mis veya kiralamis olan kullanicilara yonelik toplam
379 kisiye anket uygulanmistir. Arastirma bolgesi
doért ana bolime ayrilmistir, katilimcilardan 123 kisi
1. Bolge, 244 kisi 3. Bolge ve 12 kisi 4. Boélgeden se-
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cilmis olup, heniiz 2. Bélgede ikamet edilmedigin-
den, s6z konusu bdlgeden anket yapilmasi mim-
kan olamamistir. Bu anket uygulamasi sonuclarina
gbre konsept proje gelistirmenin kullanici gézin-
den proje basarisina ve yatinm degerine etkisinin
analiz edilmesi hedeflenmektedir.

Anket uygulama surecinde calisma evreni basit
tesadufi 6rnekleme ydntemiyle belirlenmistir. Or-
neklem secilirken her konunun hedef kitleye uygun
oldugu varsayilmis, konut kullanicisinin bulunmasi
ankete katilim icin yeterli kosul olarak degerlendi-
rilmistir. Arastirmanin evrenini calisma alaninda ya-
sayan Ozel kullanicilar olusturmaktadir. Saha aras-
tirmasi ile tim evreni kapsamak daha zor ve pahali
olabilmektedir. Bu nedenle calismada, maliyet aci-
sindan ve bilgiye daha hizli ulasabilmek amaciyla
ornekleme yontemi tercih edilmistir. Ornekleme
yontemi olarak basit tesadufi drnekleme ydntemi
secilmistir. Basit rastgele 6rnekleme ydntemi kul-
lanilarak 6rneklem buyukligl katihmcilar arasinda
%95 gliven dlzeyi (Z=2) ve * 1 kisi hassasiyetle he-
saplanmistir. Orneklem buyUkligini hesaplamak
icin arastirma bélgesi ntfusu, nifus buyuklugu ola-
rak alinmistir (Bélgenin yaklasik niifusu: 30.000).

Saha calismasi sonucunda verilerden hesapla-
nan standart sapma degeri 36.604 olarak bulun-
mustur. Saha calismasl icin uygun numune capl
asagidaki denklem kullanilarak belirlenmistir (Cing],
1994). Hesaplamalar sonucunda numune c¢api 379
citkmistir. Elde edilen sonuglara gére 2022 yilinin
Kasim ayindan 2023 yilinin Eylil ayina kadar ca-
lisma alaninda yasayan 379 kisi arasinda anket ya-
pilmis ve cinsiyet ayrimi yapilmadan rastgele secil-
mistir. Anket, calisma alaninda yasayan 6zel kulla-
nicilarin yanitlari kullanilarak gerceklestirilmistir.
Algi dlizeyi ve beklentilerle sinirlanmistir. Elde edi-
len sonugclardan cikarilacak sonuclarin ve genelle-
melerin tim c¢alisma alani icin gecerli olacagi ka-
bull yapilmistir. Nicel arastirma yéntemlerinde an-
ket yontemi, veritoplamada en etkili arac olarak ka-
bul edilmektedir. Arastirmada herhangi bir stbjek-
tif bilgi katmadan kullanicilarin goérislerini dogru-
dan yansitmasi nedeniyle anket uygulanmistir. Ca-
lismanin amaci herhangi bir gelir veya yas grubuna
yonelik beklentileri veya satis stratejilerini analiz
etmek olmadigindan ev kullanicisinin kimligi genis

Micealkent

bir perspektiften ele alinmistir. Orneklem farkli yas,
meslek ve egitim seviyesindeki insanlari icermek-
tedir. Katilmcilarin yasadigi konut amaclh gayri-
menkul projelerinin kavramsal tasarim surecinin
cevreye, dokuya, sosyal yapiya ve kullanici tercihle-
rine etkisini degerlendirmek amaciyla tasarlanan
kullanici anket formu iki b6limden olusmaktadir.

Kullanici anketinden elde edilen veriler SPSS 22
paketi kullanilarak analiz edilmistir. Verilerin genel
frekans dagihminin yani sira kategorik degiskenle-
rin analizinde Ki-Kare analizi kullanilmistir. Anlamli-
ik diizeyi 0,05 olup, p<0,05 ise anlamli bir iliski/fark
var demek olup, p>0,05 ise anlaml bir fark/bagim-
ik yoktur demektir. Veriler analiz edilirken dnce-
likle arastirmaya katilan kisilerin demografik 6zel-
likleri (cinsiyet, yas, meslek, egitim durumu, aylk
aile geliri gibi) incelenmistir. Analiz sonucu anlamli
bulunan degerlendirmeler detaylandirilarak yo-
rumlanmistir.

Arastirmada kullanici memnuniyeti ve algiya da-
yal degiskenler 5'li Likert Olcegi ile dlculmustir
(1=Kesinlikle katilmiyorum, 5=Kesinlikle katiliyo-
rum). C)Igeklerin ic tutarhhgi Cronbach’s Alpha kat-
sayisi ile test edilmis olup, elde edilen degerler
0,70’in Uzerinde bulunarak 6lceklerin glvenilir ol-
dugu degerlendirilmistir.

Bu calisma kapsaminda kullanilan degiskenler
ve 6lclim yontemleri Tablo 1'de sunulmustur. Calis-
mada yatirirm degeri ve proje basarisi olmak Uzere
iki temel bagimh degisken bulunmaktadir. Yatinm
degeri, gayrimenkul projelerinde konutlarin birim
satis fiyati (TL/m?) Gzerinden Olctimistir. Proje
basarisi ise kullanici memnuniyeti, satis perfor-
mansi ve yatirimci algisi gibi gdéstergelerin birlikte
degerlendirilmesiyle analiz edilmistir. Bagimsiz de-
giskenler arasinda proje tarh, konut bUyGkIOgy,
sosyal donatilar ve lokasyon 6zellikleri yer almakta-
dir.

Bu calisma kapsaminda gerceklestirilen anket
uygulamalarina katilim goénullilik esasina dayan-
maktadir. Katiimcilardan arastirma éncesinde bil-
gilendirilmis onam alinmis, elde edilen verilerin yal-
nizca bilimsel amaclarla kullanilacagi acikca belirtil-
mistir.
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Tablo 1. Degiskenler ve 6lcim tablosu
Degisken Adi Kavramsal Tanim Operasyonel Veri Kaynagi Olcek / Birim Beklenen Etki
Tanim / flciim
Yatirim Degeri Gayrimenkul pro- Konutlarin birim Gayrimenkul ilan TL/m? Konsept projelerde
jelerinin ekonomik satis fiyati (TL/m?) verileri daha ylksek
degeri
Proje Basarisi Projenin piyasa Satis hizi, kullanici Kullanici ve Endeks / Likert Pozitif
performansi ve memnuniyeti ve yatinnmci anketleri olgegi
kullanici memnuni-  yatirnmci getirisi
yeti gostergeleri
Konsept Proje Ozglin tasarim, Konsept projeye Proje dokimanlari ikili degisken Pozitif
sosyal donatilar ve sahip olup olmama ve saha gdzlemleri (1=konsept, 0=kon-
mimari farkhhk durumu vansiyonel)
iceren projeler
Konut Tipi Konut bUyUkIGgu 1+1,2+1,3+1,4+1 Proje dokiimanlari Kategorik Blyuk konutlar
ve plan tipi konut tipleri daha ylksek deger
Proje Tiirii Gayrimenkul pro- Apartman tipi, site Proje analizleri Kategorik Konsept projelerde
jesinin yapilasma tipi, konsept proje ylUksek
bigimi
Konut Biyikliigi Konutun net Metrekare Gayrimenkul ilan- m? Pozitif
kullanim alani buyUklugu lar
Ulasilabilirlik Projenin ulasim Ana arterlere ve Mekansal analiz Kategorik Pozitif
akslarina yakinhgi ulasim hatlarina
yakinlik
Sosyal Donatilar Projede yer alan Glvenlik, otopark, Proje incelemeleri ikili degisken Pozitif
sosyal ve spor alani, ve anket
rekreasyon alanlari  rekreasyon alani
varligi
Kullanici Mem- Konut Likert dlcegi (1-5) Kullanici anketi Likert 6lcegi Pozitif
nuniyeti kullanicilarinin
yasam kalitesi al-
gIsl
Lokasyon Avantaji  Projenin merkezi Ticari merkezlere Mekansal analiz ve Kategorik Pozitif

alanlara yakinligi

ve ulasim akslarina
yakinlik

anket

Katilimcilarin kimlik bilgileri toplanmamis olup
tUm veriler anonim olarak analiz edilmistir. Aras-
tirma sirecinde gizlilik ve veri koruma ilkelerine uy-
gun hareket edilmistir.

Arastirma Bélgesi Analizi
Mevcut Durum Analizi

Arastirma alani olarak secilen bélge IKEA merkezli
ve 2 km yaricaplh bir dairesel alani kapsamaktadir
(Sekil 1). Arastirma bolgesinin 2004-2024 tarihleri
arasindaki 20 yillik gayrimenkul projeleri gelisimi
incelenecektir. Bu alan icine Mamak ilcesi'ne bagli
Durali Alic, Aksemsettin, Cengizhan, Ege, Uregil,
Kusunlar ve Yukari imrahor Mahalleleri girmekte-
dir.
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Sekil 1. Arastirma bélgesi ve mahalleleri

Arastirma boélgesi doért ana boélgeye ayrilarak
analiz edilecektir. 1. Bolgede kentsel dénisiim agir-
hktadir. Burada kentsel déntusim sebebiyle genel-
likle yapsat modelinde ¢alisan mateahhitler tarafin-
dan olusturulmus 8-15 katli apartmanlara rastlan-
makta ve konut yerlesimi agirliktadir. Ticari faaliyet
genellikle cadde Uzerindeki apartmanlarin zemin
katinda, cadde perakendeciligi seklinde, klcuk
m?’li dikkanlar yer almaktadir. 2. Bolge de ayni se-
kilde kentsel déntusum agirlikli bélge olup, aras-
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tirma bolgesinin en yogun nufuslu alanidir. Eski kii-
cuk 4-5 katl apartman tipi yapilasmalar ile 10-16
katl apartman yapilasmalarinin oldugu, yine co-
gunlukla konut bélgesinin yer aldigi bir alandir. Bu-
rada ticari faaliyetler apartman altlarindaki zemin
kat kiicUk metrekareli dikkanlarda gerceklesmek-
tedir.

km'dir. Arastirma bodlgesinde Mamak Beledi-
yesi'nin 2008 yilinda baslattigl yogun kentsel d6-
nastm projeleri olmustur.

Mamak Belediyesi'nin kendi internet sitesinden
alinan verilere gére Durali Alic ve Ege Kentsel D6-
nastm Projeleri hayata gecirilen en blyuk kentsel
doénusum projeleri olmustur.

Tablo 2. Arastirma bélgesindeki mahallelerde niifus yogunluklari

Yukan

Yillar Durali  Ali¢ o oizhan Mh. Ege Mh. UregilMh.  imrahor  Aksemsettin . o lar Mh.
Mh. i Mh.

2012 33288 22429 10.915 6.083 281 14761 500

2018 33288 22429 10.915 6.083 281 14761 500

2019 35.739 23.624 11.892 6.471 232 15.471 470

2021 38974 26.162 13.679 6.840 202 16.491 428

2. Boélgenin en buyk ticari birimi Mamak Metro
Gross Markettir. 3. Bélge hala gecekondu yerlesi-
minin gbzlemlendigi, bunun yani sira arazi vasfinda
genis bir alanin oldugu ayrica cadde hizasinda az
katliapartmanlarin yer aldigl, bir kisminda da buyuk
Nata Vega Avm ve Rezidans Projesi ile yeni buyuk
marka konutlarin oldugu bir alandir. Bu alanda bu-
yUk bir 6zel okul, benzin istasyonu da vardir. 4.
Bdlge henuz yapilasmanin olmadigi, eski ¢opluk
alani yeni kati atik tesisi bdlgesidir. Herhangi bir
gayrimenkul projesi bu bdlgede yer alamamaktadir.
Arastirma bolgesinde sadece imrahor Vadisi kismi
ile Uregil Mahallesi kisminda yesil kusaga rastlan-
maktadir. Diger bélgelerde ¢cok yogun bir yapilasma
hakimdir.

Blyuk cogunlugu gecekondularla kapli bu ma-
hallelerde yillar icinde dontisumler yasanmistir. Ma-
hallelerde zaman icinde Ozellikle kentsel donu-
sumle verilen yUuksek imar haklari ile gecekondula-
rin cok katli binalara dénismesi sebebi ile yiksek
nafus artislar gdrilmektedir (Tablo 2).

Bu mahallelerin son 20 yililk gecmisini analiz
ederek boélgenin gayrimenkul yatirim projeleri ¢cer-
cevesinden gecirdigi degisim ve gelisim degerlen-
dirilecek olup, bélgedeki konsept gayrimenkul pro-
jeleri incelenerek bunlarin bélge degerine etkisi
cercevesinden konsept projelerin basarisi ve yati-
rim degerine etkisi incelenecektir.

Durali Alic Mahallesi Mamak ilcesi’nin en kalaba-
ik mahallesidir. Mamak ilce merkezine 11 km, An-
kara sehir merkezine mesafesi ise yaklasik 7

& Kent An

Durali Alic kentsel déntisim projesi 300.000
m? alani kaplayan bu kentsel déniisim projesi ile
gecekondu sahiplerine arsa tahsisi yapilarak 7.600
konut, ticari Uniteler ve 10.000 m? park alani yapi-
larak proje 2016 yilinda sonuclandiriimistir (Sekil 2)
(Mamak Belediyesi, 2024a).

= 3 %, i‘i:; ““."‘ 3 ' ." , %\\ . j I;
Sekil 2. Durali Alic Mahallesi kentsel dénlisiim oéncesi
(solda) ve sonrasi (sagda) (Mamak Belediyesi, 2024a)

Mamak ilgesi, Durali Alic Mahallesi, Kentsel Dé-
nasum Projesi 1. Etap imar Plani degisikligi kapsa-
minda 12.01.2021 tarihli ABB Meclis kararina goére
7221 sayih Kanun'un 6. maddesine istinaden yapi
yUksekliklerinin belirlenmesine iliskin 1/1000 o6l-
cekli uygulama imar plani degisikligi dnerisine gore
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mevcut konut alanlarinda E=1,50 ve Hmax=14 kat
olmaktadir.

Ege Mahallesi Kentsel D6nusim Projesi, Ma-
mak Belediyesi tarafindan 2008 yilinda baslayarak
970.000 m? alani kapsayan ve tamami gecekon-
dularla kapli alanda gecekondu sahiplerini ikna
ederek yapsat usulu ile yiksek katl konutlara ¢ev-
rilen bir bélgedir. Mahallede toplamda 7200 konut-
luk bir dénlisim gerceklestiriimistir. Artik bolgede
gecekondu kalmamis hemen hemen hepsi 10-12
katll yiksek konut projelerine dontsmustur (Sekil
3) (Mamak Belediyesi, 2024b).

sonrasi (sagda) (Mamak Belediyesi, 2024b)

Yukari imrahor Koyl 6360 sayili Kanun'da
12/11/2012 tarihinde “On Uc_; ilde BlyUksehir Bele-
diyesi ve Yirmi Alti ilce Kurulmasi ile Bazi Kanun ve
Kanun Hukmulnde Kararnamelerde Degisiklik Ya-
pilmasina Dair Kanun” kapsaminda mahalleye cev-
rilmis olup, buyUk bir cogunlugu ham arazi ve gece-
kondulardan olusmaktadir (Sekil 4). KobmUr ocaklari
ile taninmis bir mahalle olup, viyaduk yolunun tam
altina denk geldiginden, imrahor viyadUgu projesi
kapsamina da girmektedir. Viyadik yoluna cepheli
alanlarda arsa vasifli parseller olusturulmus ve ya-
pilasma baslamistir.

"y

Sekil 4. Yukari imrahor Koyt (Kaynak URL2)

Uregil Mahallesi gecekondularin, az katli apart-
manlarin, ham arazi ve yesil alanlarin oldugu bir yer-
lesim yeri niteliginde olup, burada sehrin alt gelir
gruplari yasamaktadir. Cengizhan ve Aksemsettin
Mahalleleri bélgenin blyuk gayrimenkul yatirnmla-
rinin yer aldigi bdlgesidir. Kusunlar Mahallesi ise
imara acilmis ve yapilasmanin henliz en az oldugu
bolgedir. Kati atik tesisi Yukari imrahor ve Kusunlar
Mahallesi’'nin bir kisminda yer almaktadir.

Dogukent Bélgesi'ni Cankaya'ya baglayan Ma-
mak Viyadugl Yolu'nun giin gectikce 6nemi art-
maktadir. Bu baglanti yolu ayni zamanda Can-
kaya'yl Samsun Yolu'na da baglayan ana arterler-
dendir. Arastirma bélgesinin tam ortasinda kalan
kelebek kavsagi esas aldigindan bir yol Cankaya'ya
baglanirken, diger yol Kayas, Lalahan, Samsun Yolu
baglantisi saglamakta, diger kollar Tuzlucayir, Abi-
dinpasa, Kizilay, Ulus hatti diger yol ise EImadag,
Cevre Yolu, Kusunlar Mahallesi baglantisini olus-
turmaktadir (Sekil 5).

) OTOBUS DURAKLARI

. PLANLANAN METRO DURAKLARI
. DOLMUS GUZERGAHI
CADDELER

. CEVRE YOLU

Sekil 5. Toplu tasima glizergahlari ve yollar
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Bolgenin uzun stireden bu yana heyecanla bek-
ledigi Dikimevi metrosunun bu boélgeye kadar iler-
lemesi projesine de yakin zamanda baslanildigi
ABB tarafindan ilan edilmistir. ABB tarafinda ya-
pimi planlanan Dikimevi-Natoyolu Rayli Sistem Ca-
ismasi tum hiziyla sirmektedir. 7,4 km uzunlu-
gunda olacak yeni hat sekiz ayri istasyondan olusa-
caktir (Ankara BlyUksehir Belediyesi, 2024). Bol-
genin bdyle bir ulasim sistemine oldukcga ihtiyaci
bulunmakta ve bblgeye metro gelmesi ayrica de-
ger katacak olup, bolge gelisimine de buyUk bir et-
kisi olmasi beklenmektedir.

1987 yilinda onaylanan imrahor Vadisi Rekreas-
yon Alani Nazim imar Planinda alinan plan kararla-
rindan olan Cankaya Mamak viyadik baglantisi
projesi, Ankara Cevre yolu baglantisi projesinin ta-
mamlandigi bilinmektedir. Ankara Cevreyolu bag-
lantisi da aslinda ulasimda oldukga sik tercih edilen
yollardan olup, sehrin her noktasina trafiksiz ulasim
sansi tanimakta olup, oldukc¢a fazla tercih edilmek-
tedir. Arastirma bélgesinde yasayanlarin Ankara
Cevre Yolu, Natoyolu Caddesi ve Dogukent Bulvari
gibi oldukc¢a genis yolardan sehrin her noktasina
kolayca baglandigi gérilmektedir. Simdilik bu yol-
lar 6zel ara¢ ulasimina uygun olsa da zamanla bélge
gelisimini tamamladikca toplu ulasim aginin da ge-
nisleyecegi dustinilmektedir.

Arastirma bdlgesi incelendiginde, gayrimenkul
projeleri acisindan boélgenin blyUk bir kisminin
2008 yilina kadar bos araziler, ¢coplikler ve gece-
kondu alanlarindan olustugu gértlmektedir. Ancak
kentsel gelisim alanlarinda zamanla 8-14 katli, 2
veya 3 bloktan olusan konut sitelerinin insasina
baslanmis; 6zellikle 2008 yilinda Metro Gross Mar-
ket insaatinin baslamasiyla birlikte bdlgenin yapi-
sinda belirgin bir dénusim yasandigl dikkat cek-
mektedir. Metro Gross Market ilcenin ilk gross
marketi olup marketin yapildigi yillarda bdlge hala
bos ve yapilasmanin olmadigi bir bélgedir. Bu tarih-
ten sonra sehir ici kicuk konut parsellerinden
sonra ilk defa bu bolgede daha blyuk m?’li parsel-
lerde yUksek katli, farkli konseptte konut, rezidans,
AVM projeleri yapilmaya baslanmistir. Bolgede
benzin istasyonlari, kati atik tesisi, EGO durak ve
atoélyeleri, TEiAS trafo merkezi diger tip gayrimen-
kullerdir.

Konutun Uretim ve tiketim Grin( olmasi, her
tUrlG antropojenik degisimin yansidigi temel unsur-
lardan biri olmasini belirlemektedir. Uretim piyasa-
sindaki her turlt degisim konut arzini etkilerken, yil-
laricinde degisen sosyal ve kllturel ortam da konut
talebinin niteliksel ve niceliksel yéninu degistir-
mektedir. Bu cesitli faktoérlerden etkilenen konut
sektdérinde konut arz ve talebi arasinda bir denge-
sizlik bulundugundan, konut talebinin konut arzini
nasil sekillendirdigi sorusu énem kazanmaktadir.
Ayrica konut ifadesi zamanla anlamsal degisiklige
de ugramistir. Gegcmiste sadece bir kisinin barinma
yeri olan konut, zamanla insanlarin sosyal, ekono-
mik ve kaltdrel intiyaclarinin karsilanmasina yonelik
bir arac haline gelmistir.

Bundan yirmi sene 6nce sadece gecekondu ya-
pilarinin oldugu boélgede 2012 yilinda gecekondu-
dan az kath apartman dénltstimlerine gecildigi g6-
ralmektedir (Sekil 6).

Sekil 6. 2002 yil (solda), 2012 yil (ortada) ve 2022 yili
(sagda) konut dagilimi

Durali Alic Mahallesi Sultan Fatih Caddesi lize-
rinde eski yapillasma zemin+3 katli apartman tipi
konutlar varken daha icerilere gidildiginde yeni ya-
pilasmada 14-16 kata kadar ikili bloklar halinde site
yapilasmalari bulunmaktadir. Genellikle konut tipo-
lojisi 3+1 daire tipi olup, 120-155 m? araligindadir.
Cengizhan Mahallesi'nde de durum benzerdir. Eski
yapilasmada zemin+3 katl apartman tipi konutlar
varken daha icerilerde yeni yapilasmada 8-16 kata
kadar apartmanlar bulunmaktadir. Aksemsettin
Mahallesi’'nin hala buyuk bir kismi gecekondu bél-
gesi olup, caddeye bakan kisimlarinda zemin+3-4
kat apartman tipi konut yapilasmasi bulunmaktadir.
Uregil Mahallesi’nin bilyik bir kisminin yesil alan
olarak birakildigi ve Ege Mahallesi'nde de 10-18 kat
arasl apartman ve site tarzi yapilasmalara rastlan-
maktadir. Yukari imrahor Mahallesi'nde bazi gece-
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kondular ve tugla fabrikalari dikkat cekerken Dogu-
kent Bulvarr'na cepheli kisimlarda yeni baslayan bir
marka proje ile (MOTTO Ankara) konut yapilasma-
sina acildigl gérulmektedir. Kusunlar Mahallesi de
yeniyapilasmanin basladigi mahallelerdendir. Aras-
tirma bdlgesinde yiksek oranda 3+1 ve 4+1 100-
170 m? araliginda konut projelerinin tercih edildigi
gorulmas olup, sadece yeni baslayan ve insaati de-
vam eden MOTTO Ankara projesinde 1+1 konut ya-
pildig1 gbérulmektedir.

Bolgede az sayida olsa da hala gecekondulara
rastlamak mimkindir. Mevcut durumda bolgede
gecekondular, zemin+3 katli apartmanlar, 10-15
katl konut siteleri, karma projeli konut yapilari ile
rezidanslar vardir. Her biri farkli m? blyuklikle-
rinde ve konseptte olan bu konut projelerinde her
kesimden kisinin yasadigini gérmek mumkundur.
Bdlgede farklilasan konut projeleri bdlgenin sosyo-
lojik ve toplumsal kalkinmasina da etki etmekte
olup, kente katihmi artirarak boélge insaninin kentli-
lesmesinde de énemli rol oynamaktadir. Tam farkl
kesimlerin kesisim noktasi ticari Gniteler olmakta-
dir.

2002-2008 yillari arasinda cadde perakendeci-
liginin yaygin oldugu bolgede 3-5 katl apartmanla-
rin zemin kati veya gecekondularda kiicik metre-
kareli dikkanlar iken 2008 yilinda Metro Gross
Market ile baslayan ticari yatirrmlar Mamak Beledi-
yesi'nin kentsel donlisum projeleri destegi ve 6zel
sektdér yatinmlar ile oldukca buylk metrekareli
dikkanlara dénlisim saglamaktadir (Sekil 7). Bir-
cok ticari markanin en blyuk metrekareli magaza-
larini artik bu bélgede gérmek miumkuin olacaktir.
FIREL S g LA PRGN
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Sekil 7. 2012 yili (solda), 2022 yili (sagda) ticari nitelikli
tasinmaziar

Sultan Fatih Caddesi lizerinde yer alan Mamak
Belediye Baskanliginca uygulanan Durali Alic 4500
konutluk kentsel donlisim projesi kapsaminda ya-
pilan ve kentsel donlisim projesinin tek ticari yapisi
olan, 2008 yilinda yapimina baslanan ve 2010 yi-
linda yapimi tamamlanan, gérinusinun birebir ge-
miye benzemesi sebebiyle gemi binasi ismi verilen,
Gemi Is Merkezi 15.855 m? insaat alanina sahip ve
6 katlidir. Is merkezinin icerisinde 35 diikkan, cok
amacl salonlar, magazalar, restoranlar, kafeler ve
spor alanlari yer almaktadir (Kaynak URL1). Mamak
Metro gross marketten sonraki bdlgenin ikinci ti-
cari yapisi olmustur. 2011 yiinda Anatolium Avm ve
Ankara’nin ilk IKEA magazasi acilmis hemen yanina
Nata Vega Avm acilarak bolgenin gelisim fitiliadeta
ateslenmistir. Ticari hayat hizla canlanmis, An-
kara'nin her yerinden kisiler artik bu bélgeye alisve-
rise gelmeye baslamistir. Ozellikle Ankara’nin tek
IKEA magazasinin burada olmasi bélgede ciddi bir
cekim etkisi yaratmistir. Daha sonra yapilan blyuk
karma konut projelerinin caddeye bakan kisimlari-
nin zemin katlarinin tamami ticari fonksiyonda ol-
sebebiyle bulydk kullanim alanli ticari
dikkanlar, kafeler goriilmeye baslanmistir. Once-
leri bolgede alt gelir grubuna hitap eden ticari faali-
yetler gbzlemlenirken son yillarda yuksek gelir gru-
buna sahip kisilerin de tercih ettigi ticari faaliyetleri
goérmek mimkun olmaktadir.

Bolgenin gelismesiile bolgeye son on yilda doért
yeni benzin istasyonu ruhsati daha verilmistir. Bol-
gede Ozellikle 6zel okul yatirnmlari da dikkat cek-
meye baslamistir. Daha énce gecekondu bdlgesi
olan bu alanda 6zel okul yatirimlari gérmek aslinda
boélgenin yuksek gelisim potansiyelinin de bir kaniti
olmustur. YUkselen Koleji Dogukent KampuUsu,
Yonder Okullari Dogukent KampusU 6zel egitim ya-
pilariiken hamam, gross market, kafeler ve mobilya
magazalari yogunluktadir.

masi

Anket Sonuclarinin Analizi

Tuarkiye’de gayrimenkul gelistirme ve donusim ¢a-
ismalarinda kamu destek ve tesvikleri énemli bir
rol oynasa da bu yatirnmlar blayUk élctde 6zel sek-
tor eliyle hayata gecmektedir. Mamak Dogukent
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Bolgesi'nde gerceklestirilen gayrimenkul yatirimci-
lari ve bolgede ikamet eden gayrimenkul alicilarina
yonelik anket calismasi yapilmis olup, ana aktor ro-
Iin0 oynayan yatirrmci firmalar ve kullanicilarin
konsept proje gelistirme hakkindaki duslince ve
yatinm kriterleri aciklanmaya calisiimistir.

Kullanici anketine 170’i kadin, 209’u erkek ol-
mak Uzere toplam 379 kisi katilmistir. Katiimcilarin
cogunlugu 35-54 yas araligindadir. Arastirmaya
katilanlarin %39,1’inin en yUksek oranla “lise me-
zunu” oldugu gérialmastir. Bu verilerden profesyo-
nel meslek gruplarinin ve lisans, yiksek lisans me-
zunlarinin boélgeyi cok az tercih ettikleri anlasiimak-
tadir. Katihmcilarin hane aylik toplam gelirlerine ba-
kildiginda buyuk bir cogunluk olan %60,9’'unun
5.001-10.000 TL alt gelir grubunda oldugu gérl-
mustar. Ankete katilanlarin meslek dagilimi ince-
lendiginde; nitelikli meslek gruplarinin bolgede
oturmayi distk oranda (%4) tercih ettigi dikkati
cekmektedir.

Bolgedeki konut miulkiyet durumu arastirma-
sinda %72 ile ev sahipligi yiksek bir orandadir. Bu
da bdlgedeki konutlarin orta ve alt gelir grubu aile-
lerin satin alma gucline hitap eden satis degerle-
rinde oldugu sonucunu dogurmaktadir. Katilimcila-
rn %53,1'i “satin alma”, %39,6’sI “arsa sahipligin-
den edinim” ve %7,3’0 ise “miras yoluyla edinim”
yoluyla konut edindigi dikkate alindiginda Bdlgede
kentsel donlisumden kaynakli hak sahipliginin cok
yaygin oldugu ve buradaki gayrimenkul projelerinin
kat karsiligi insaat yapimi yontemiyle gerceklesti-
rilme oraninin yiksek olmasinin bir sorun olarak
One cikmakta oldugunu goérulmektedir. Dénlisim
sonrasl arsa sahipliginden kaynakh mulkiyet hakki
sahiplerinin bdlgede oturmayi tercih ettikleri de an-
lasiimaktadir.

Konut edinim kaynagl olarak katilimcilarin
%40,3'01 “tamamen arsa sahipliginden edinim olup,
ayrica bedel 6denmedi”, %37,7’si “bedelin bir kismi
6z kaynak bir kismi kredi”, %14,7’si “tamamen aile
birikimleriile edinim”, %7,3’(1ise “miras yoluyla edi-
nim” cevabini vermistir. Bu oranlardan anlasildigi
Uzere arsa sahipliginden ediniminin oldukca yiksek
oldugu ve yatinmcilar tarafindan bélgede kat karsi-
g1 insaat yapimi ydnteminin gayrimenkul gelis-
tirme projelerinde tercih edildigi gérulmektedir.

alkent
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Gecekondu 6nleme ve dénusim bolgelerinde tapu
tahsis belgesi ile hak sahiplerine dénisum sira-
sinda yeni konut edinme imkani verilmistir.

Bolgedeki erisilebilir konut alim gticinin konut
tipolojisi tercihine de yansidigl ve orta ve alt sinif
olarak tanimlanan aile gelirine gbre en ¢cok 120 m?
civar1 3+1 konut tipolojisinin cok ylksek oranda ter-
cih edildigi gériilmektedir. Saha calismasi sonucla-
rina gore; konut tercihini etkileyen en 6nemli para-
metrelerin site icinde olmasi (%21,11) ve otoparkl
olmasi (%17,73) oldugu gorilmektedir.

Yapilan arastirmada yasanilan konutu tercih
edilme sebebi olarak kullanicilarin tercihlerinde gi-
venligin acik ara Ustunligu olmasinin yani sira site
icinde, sessiz sakin bir ortamda, komsuluk iliskileri-
nin oldugu ayrica iyi bir yatinm araci olarak goérl-
mesi gibi parametreler bulunmaktadir. Dezavantajli
bir boélgeden dénusen, artan toplumsal esitsizlik ve
yoksulluk sonucu suca egilimin yUksek oldugu bili-
nen bu bélgede, glvenlik unsuru bdlgedeki gayri-
menkul projelerindeki kullanicilar tarafindan en
Onemsenen unsurlardan olmustur.

Katimcilara ne kadar sureden beri bu mahal-
lede yasadigi soruldugunda; katihmcilarin byuk bir
cogunlugunun (%78,0) 5 yil ve alti bir stireden beri
bu bdlgede ikamet ettigi gérulmektedir. Bu da yeni
yapilan konsept projeli gayrimenkul projelerinin ¢ce-
kim etkisi olarak dikkat cekmektedir. Arastirma so-
nucuna goére buylk bir cogunlugun bu mahalleye bu
ilcedeki baska mahallelerden (%65,4) ve baska il-
celerden (%19,8) olarak cevap vermistir. Bolgede
yeni yapilan konsept projeli gayrimenkul projeleri-
nin ilgcenin orta ve ust gelir grubu icin son yillarda
toplandigi yeni nitelikte bir yer oldugu ve boélgenin
taninirligl arttikca da diger ilcelerden tasinma icin
tercih edildigi anlasiimaktadir. Bu da boélgedeki
konsept projelerin cekim glicinun ve tercih edilirli-
ginin 6nemli bir gostergesidir. Anket sonucuna
gore kullanicilarin baylk bir cogunlugu (%36,7) fi-
yat performans uygunlugu bulmasi sonucu bu bol-
geden konut almayi tercih etmektedir.

Ankete katilan katihmcilarin bayik cogunlugu-
nun 5 yil ve alti stiredir bu boélgede yasadigi gorul-
dugunden katihmcilarin bayUtk cogunlugunun yeni
konsept projeli gayrimenkullerde oturdugu kabull
yapilmistir. Bu projeler cogunlukla orta gelir grubu,
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lise mezunu, ¢cok az oranda da yuksek gelir grubu
uzman meslek sahibi kisiler tarafindan tercih edil-
mektedir. Elde edilen verilerle, 6ncesinde ilce genel
profilinin alt gelir grubu, disik egitim seviyesinde
oldugu gercegi dikkate alindiginda son yillarda yeni
konsept projeli gayrimenkul yatirimlari ile bir Gst
segmentteki kisilerce tercih edilmeye baslandig,
bu konuda yeni projelerin bir cekim etkisi oldugu ve
genellikle ailelerin 120-150 metrekareli konutlari
tercih ettikleri gérulmektedir. Arsa sahipliginden
edinimin fazla olmasi dénisimden kaynaklan-
makta olup, dikkat cekici nokta arsa sahiplerinin
yeni projelerde yasamaya devam etmesidir. Bu da
o bolgedeki halki dislamayan, kentli yasama dabhil
eden, lokasyondan ¢ikmaya zorlamayan bir déna-
sumiin gerceklesmis oldugunu gdstermektedir.
Bolge nitelikli konsept projeli gayrimenkul yatirimi
olarak olduk¢a avantajli géruldigiunden diger ilce-
lerden de musteri cekmektedir. Arastirmada yuk-
sek mimari 6zellikli ve nitelikli gayrimenkul projeleri
bu bdlge 6zelinde konsept projeli gayrimenkul ola-
rak tanimlanmistir. Konsept proje gelistirmenin
bolge degerine, bbélgenin sosyolojik yapisina, yati-
rim degeri ve proje basarisina olumlu katkisi oldugu
anket verilerinden anlasiimaktadir.

Ki-kare analizi sonucuna goére; kullanicilar ézel-
likle konut lokasyonunun ana caddeye erisim ko-
layhigi, ticari merkezlere yakinlik, kurum ve kurulus-
lara yakinlk gibi konut degerinde yliksek oranda
etkili oldugunu dustiinmektedir. Diger parametre-
leri ayni oranda etkili gbrmemektedir. Ayrica kulla-
nicilar tarafindan park/rekreasyon alani olmasi,
sosyo kultlrel egitim durumunun yiksek olmasi
proje degerini artiran parametrelerdendir. Dlsuk
gelir sinifi gruplarin konut degerini etkileyen en
onemli parametreler otopark, giivenlik, rekreasyon
alanlari, kurum ve kuruluslara yakinliktir. Deger ar-
tis dnceliginin gayrimenkul projesi merkezi lokas-
yonuna sonrasinda glvenlik, otopark ve rekreas-
yon alanina verildigi gorilmekte olup, kullanicilar
projelerde daha detayli bir beklenti ve farkindalkta
degillerdir.

TUm bu anket verileri dogrultusunda kullanicila-
rin buyUk cogunlugunu orta ve alt gelir grubu kisile-
rin olusturdugu, arastirma bolgesinde yer alan kon-
sept projeli gayrimenkul projelerinde yer almanin
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bir prestij olduguna inandiklari, sosyokulturel ola-
rak yuksek gelir grubunun faydalandigl imkanlar-
dan faydalandiklar gériulmektedir. Arastirma bol-
gesi 6zelinde orta ve alt gelir grubu kullanicilarin
konsept projeye sahip gayrimenkul projelerinden
guvenlik, prestij, yiksek yatirnm degeri elde etmek
en oncelikli karsiladiklari ihtiyaclari olmaktadir. Kul-
lanicilar géziinden bakildiginda konsept projeli gay-
rimenkul projelerinin yatirrm degeri yliksek ayrica
boélge &6zelince ayricalikli hissettirmesi agisindan
tatmin edici bulunmaktadir.

Sahada yapilan yatinmci anketi calismasi, yuk-
sek gelir grubunu hedefleyen, blyuk insaat alanina
sahip, konsept projeye sahip, marka ve yatirim de-
geri yuksek Motto Ankara, Nata Vega Konut Kule-
leri, Akadia Modern, Legend Life Towers projeleri
yatinnmcilari, orta gelir grubunu hedefleyen ve yine
bir konsept proje iddiasi tasiyan orta 6lcekli proje-
lerden Can Life Rezidans ve Can Life Rezidans im-
rahor projeleri yatirrmcilari ile apartman tipi ve kon-
sept iddiasI olmayan alt ve orta gelir grubunu he-
defleyen gayrimenkul yatirnmcilari olmak Uzere
otuz adet yatinmciya uygulanmistir. Uygulanan an-
ketlerde, kullanilan konsept projeli gayrimenkul ifa-
desi, bdlgenin genel yapilasmasindan farkli, diger
yapilasmalara gbére daha nitelikli mimari ¢ézimler
sunan gayrimenkul projeleri olarak kabul edilmistir.
Ankette 27 adet soru yer almakta olup, dncelikle
yapilan yatirrmin teknik 6zellikleriileilgili sorular yo-
neltilmistir. Yatinmin gerceklestigi ada parsel bilgi-
leri, gayrimenkul projesinin turd, toplam insaat
alani, projede yer alan konut tipleri, yatinmin ger-
ceklestigi yil, planlanan yatirnm suresi ve projenin
planlanan sturede tamamlanip tamamlanmadigl, ta-
mamlanmadiysa gerekgesi sorulari yer almistir.
Daha sonra yatirim projesi tasarim asamalarini ice-
ren proje hizmet alimi eser proje s6zlesmesi kap-
sami, hedef kitle, proje gelistirmenin hangi uz-
manca yapildigi sorulari yer almistir. Daha sonra ya-
tirm projesinin satis stirecini kapsayan ne tip ve m?
de konutlarin satista 6ncelikle tercih edildigi, birim
konut satis bedelleri, satislarin tamamlanma orani
ve satis hizi sorulari yer almistir. En son da yatirm
bedeli analizinin kim tarafindan yapildigl, yatirm
bedelinin ne kadar oldugu, elde edilen yatirim be-
deli kazancinin orani sorulmus ve yatirnmcilarin bu
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boélgede yatinm yapmaktan duyduklari memnuni-
yet sorgulanmistir. Bdlgedeki yatinmcilara yapilan
anket ile hayata gecen gayrimenkul projelerinde
konsept projenin yatirrm degerine etkisi irdelen-
meye calisiimistir.

Arastirma bolgesindeki en 6nemli konsept pro-
jeli gayrimenkul yatirimlari olan Nata Vega Konut
Kuleleri, Akadia Modern ve Motto Ankara, Legend
Life Towers projeleri yatirrmcilari éncelikli olmak
Uzere alt ve orta gelir grubuna hitap eden yatirimci-
lar da ankete katilmistir. Bélgedeki buyUk konsept
projeli yatirnmlarin en 6nemli 6zellikleri yasam stan-
dartini yikselten prestijli bir yasam alani vadeden,
guvenlik, sosyal aktivite ve spor alanlarini 6ne ¢ika-
ran, buydk metrekareli konutlari olan, modern mi-
mari ¢dézumlere sahip, kapali veya acik otoparkili,
kapali yizme havuzlu, ticari birimlerle entegre
karma projeli yapilar olmalardir.

Ankette oncelikle gayrimenkul projesinin tird
sorgulanmistir. Bélgede agirlikli olarak konut proje-
leri (%66,7) oldugu, ticari yapilasmanin az oldugu,
yUksek gelir grubuna hitap eden konsept proje ile
yapilmis rezidans projelerinin oraninin tim projeler
icinde en dusuk oranli gayrimenkul projesi tira ol-
dugu gorulmektedir. Yuksek gelir grubu kisilere hi-
tap eden rezidans projelerin azlig ile bélgede yUk-
sek gelir grubu ailelerin az oldugu kanisina variimis-
tir. Ayrica bdlge konut agirlikli bir bolge olup, bu ko-
nutlari sosyal olarak besleyen ticari Uniteler bulun-
maktadir.
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Sekil 8. Gayrimenkul projesi toplam insaat alani

Katilimcilara gore; projeyi tasarlayan mimarin
konsept proje gelistirme de tek basina yUksek
oranda (%55,6) bir agirhgi ve tercih edilirligi vardir.
Cogunlukla yatirimci ve mimar is birligi, tecriibesi
ve bilgisi ile konsept projeye karar verilmektedir.
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Planlanan gayrimenkul yatirrm siresini katilim-
cilarin %11,1'i 1 yildan az, %11,1'i 2-3 yil, %11,1'i 3-4
yil, %66,7’siise 1-2 yil olarak belirtmistir. Gayrimen-
kulyatirimlarinin arzi her ne kadar yillara sari olsa da
anket sonuclarindan da goruldiga Uzere yatirnmci-
lar risk ve belirsizliklerden en az etkilenmek icin ola-
bilecek en kisa slirede yatirnmi tamamlamayi he-
deflemektedir ve bu sire genellikle 2 yili gecme-
mektedir. Yatirnm projesinin gerceklestigi yil olarak
katihmcilarin %11,1'i 2000-2005, %11,1'i 2010-
2015, %11,1'i 2015-2020, %66,7’si ise 2020 ve
Uzeri olarak belirtmistir. Katilimcilarin bayuk co-
gunlugunun gayrimenkul yatirimlarini 2020 ve son-
rasinda gerceklestirdigini gormekteyiz. Covid son-
rasi dénem olarak bilinen ve ekonomik sartlarin gi-
derek agirlastigi ve Ulke ekonomisinin negatife
dogru gittigi bir dbnemde bolgenin yatirm icin ter-
cih edildigi goérilmekte olup, bu da bdlgenin hala
gelismekte olan bir bélge oldugunu ve yatirrmcilar
tarafindan tercih edildigini gostermektedir. Bol-
gede gorilen konut tipleri %12,5 orani ile 1+1, %
37,5 oraniile 3+1 ve %50 orani ile 4+1'dir. En yuk-
sek konut tipolojisi %650 orantile “4+1”, %37,5 orani
ile “3+1” daire tipleridir. Arastirma sonucuna gére
bolgede buyiuk metrekareli konutlar tercih edil-
mekte, alt ve orta gelir grubu ailelerin bu konutlari
satin alma gucundn oldugu anlasiimaktadir.

Yatirimcilarin gayrimenkul projelerindeki konut
birim satis fiyatlari 2020-2022 yillari icin %44,4’G
“10.000-30.000”7, %44,40 *“30.000-50.0007,
%11,1'i “50.000-70.000” araligindadir. Bu birim
konut satis bedelleri bélgedeki yatinmci hedef kit-
lesinin orta ve alt gelir grubu oldugunu gdéstermek-
tedir. Birim satis bedellerinde arsa, maliyet ve kar
beklentisi bir arada oldugundan boélgedeki arsa ma-
liyetinin de dlusik oldugu sonucu ¢ikarilabilmekte-
dir. Katilimcilar konut satislarinin belirlenen ortala-
mada, insaat asamasinda ve planlanan satis hizinda
gerceklestigini, satista sorun yasamadiklarini be-
lirtmistir. Yatinm butcesinin bir finans uzmani yar-
dimi ile yatirnmci tarafindan hesaplandigini, satis
sonucu elde edilen kazancin yatinm bedelinin ¢cok
ustinde gerceklestigini belirtilmistir. Bu boélgede
yatinm yapmay tercih etmelerinin sebebini arsa
bedelinin uygun olmasi ve yeni imara acilan bir
boélge olmasi olarak belirtmislerdir.
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Tablo 3. Ocak 2024 arastirma bélgesi gayrimenkul konut satis fiyatlari (Tapusor, 2023)

. . Ada/ Arsa Yer Aldig1 Birim Satis Fiyati

No  Proje Adr Mahallesi 5 oef Yiizélgiimii Bélge (TL/m?)

1 NataVega Outlet ve Konut Kuleleri  Uregil 39658/5  50,291.50 Bolge 4 30.000-40.000
2 CanLife Rezidans imrahor 51994/3  6,000.00 Bolge 3 22.000-28.000
3 CanLife 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
5  Akadia Modern Uregil-imar ~ 52125/5 50,000.00 Bolge 3 30.000-40.000
6  LegendLife Uregil 39658/7  24,566.34 Bolge 4 30.000-40.000
7 VadiManzaraEvleril Uregil 52694/1  16,278.00 Bolge 4 20.000-25.000
8  VadiManzara Evleri2 Uregil 52696/14  16,297.70 Bolge 4 20.000-25.000
9  VadiManzara Evleri 3 Uregil 52696/11  10,000.00 Bolge 4 20.000-25.000
10  VadiManzara Evleri 4 Uregil 52696/12  10,000.00 Bolge 4 20.000-25.000
11 inciyaka imrahor 51993/4 2854140 Bolge 3 22.000-28.000
12 Palmiye Sitesi imrahor 51993/3 879221 Bolge 3 22.000-28.000
13 Royal Residence Uregil 39643/2  13,944.00 Bolge 3 22.000-28.000
14  GreenLife Uregil-imar  52125/4  16,265.00 Bolge 3 22.000-28.000
15  Konut Projesi Cengizhan 36577/8 146514 Bolge 3 15.000-20.000
16  Konut Projesi Ege-imar  39478/4  2,435.00 Bélge 1 18.000-24.000
17 Konut Projesi Ege-imar  39476/3  2,489.00 Bélge 1 18.000-24.000
18  Konut Projesi Ege-imar  39469/2  3,700.00 Bélge 1 18.000-24.000
19  Konut Projesi Ege-imar  39466/1  2,767.00 Bélge 1 18.000-24.000
20  Konut Projesi Ege-imar  39473/4  2487.00 Bolge 1 18.000-24.000

Yatinmcilardan “1” en disuk “5” en yuksek ol-
mak Gzere yeniden bu bolgede yatirim yapmayi ter-
cih ederler mi sorusu yoneltildiginde %22,2’si 1
puan, %22,2’si 2 puan, %11,1'i 3 puan ve %44,4’l ise
5 en yuksek puan vererek yeniden bu bdlgede gay-
rimenkul yatinnmi yapmayi tercih edeceklerini be-
lirtmislerdir. Bu da bdlgenin yatinm degerinin yuk-
sek ve yuksek kazanc cazibesi oldugunun bir gos-
tergesidir.

Arastirma bdlgesinde bulunan bazi gayrimenkul
projelerine ait guncel satis ilanlarinin tespiti icin
14.01.2024 tarihinde (Tapusor, 2023) cevrimici
gayrimenkul platformundan elde edilmistir (Tablo
3).

Projeler, apartman tipi konut projeleri, site tipi
konut projeleri ve konsept projeye sahip gayrimen-
kul projeleri olmak Gizere U¢ kategoriye ayriimistir.
Bu projelerdeki birim konut satis fiyatlari karsilasti-
rilmistir.

Arastirma bolgesi 3 ve 4. Bélgede konsept pro-
jeli gayrimenkuller yogun bir sekilde bulunmakta-
dir. Clinkl s6z konusu bolgeler yeni yapilasmaya
acllan kentsel gelisme alanlaridir. Yerlesik alanlarda
daha az katli, apartman tipi ve alt gelir grubuna hi-
tap eden konut projelerinin oldugu, bu projelerdeki
birim m? konut satis degerlerinin 15.000-24.000
TL, site tipi yiksek katli projelerde 20.000-28.000
TL, konsept projeye sahip gayrimenkul projele-
rinde 30.000-45.000 TL oldugu gortlmektedir.
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Yapilan arastirmaya gore konsept projelerin m?
satis fiyatlari site yapilasmalarindan yaklasik
%75,0, tek apartman yapilarindan ise yaklasik
%100,0 daha yuksektir (Tapusor, 2023). Ayrica
tim konsept projeler mutlaka karma gayrimenkul-
lerden olusmus, ticari baza ve konut kuleleri sek-
linde ¢cok katli yapilmistir.

Gayrimenkul ilan verileri analiz 6ncesinde veri
temizleme surecinden gecirilmistir. Eksik bilgi ice-
ren, asiri u¢ deger barindiran ve piyasa gercekligini
yansitmadigl degerlendirilen ilanlar veri setinden
cikarilmistir. Ayrica ayni projeye ait tekrar eden
ilanlar tekillestirilmis ve analizler bu temizlenmis
veri seti Uzerinden gerceklestirilmistir.

Arastirma boélgesi 2. bolgenin ¢coplik bolgesi ol-
masi sebebiyle yapilasmaya acik olmadig, 1. Bélge-
nin blytk bir kisminin Yukari imrahor bolgesinde
olmasi sebebiyle yapilasmaya acilmadig, TEiAS,
EGO otobds alani gibi bazi kamu binalarinin oldugu,
1. ve 3. Bolgenin bir kisminin yine Ege ve Durali Alig
Mahalleleri kentsel donustim alaninda kalmasi se-
bebiyle gecekondudan dénusen, az kath apartman
veya 10-12 katli mustakil site yapilarindan olus-
tugu, arsa sahiplerinin oturmaya devam ettigi, eski
yasam aliskanliklarini surdardakleri goriulmektedir.
Ozellikle az katl, kicuk parselli apartmanlardaki
bagimsiz boélim bedellerinin 3. Bélgenin en dislk
satis bedelli yerleri oldugu, bélgedeki en alt gelir
grubu kisilerin burada yasadigi anlasiimaktadir. 3.
ve 4. Bélgede yeni imara acilan ve kentsel gelisme
alani olarak tanimlanan yerlerde st gelir grubuna
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hitap eden konsept projelere rastlanmaktadir (Se-

Sekil 9. Tasinmaz konumlari

Ozellikle 4. Bolge arastirma bélgesinin en de-
gerli ve en prestijli yeridir. IKEA projesinin ve Dogu-
kent Bulvari’'nin cekim merkezi haline getirdigi ve
imar durumunun da diger alanlardan farkhlasarak
blylk konsept proje yapilmasina izin verdigi bu
bolge Ust gelir grubunun yasadigi, bagimsiz bélim
satis bedellerinin en ylksek oldugu bélgedir. 4.
Bolge copluge en yakin olan, siklikla ¢oplik koku-
suna maruz kalan bdlge olmasina ragmen uygun
arsa bedelleri, blyUk imar haklari ve imar parselleri
ile bayUk butceli yatinmlari buraya cekmeyi basar-
mis adeta bdlgenin makus imajini degistirmeyi ba-
sarmistir. Bu da konsept projelerin yapildigi bol-
geye sagladigi olumlu degeri ve sosyolojik etkisini
acikca gosteren somut bir tespit olmustur. Eski
¢opluk bolgesi kent hafizasindan silinmeye basla-
mis ve bdlge Dogukent Bolgesi olarak taninmaya
baslamistir.

Konsept proje gelistirmenin konutlarin yatirm
degeri Uzerindeki etkisini incelemek amaciyla ¢cok
degiskenli bir regresyon modeli kullanilmistir. Mo-
delde bagimli degisken olarak konutlarin birim satis
fiyati (TL/m?) kullanilmistir. Fiyat dagihmindaki car-
pikhgiazaltmak ve modelin istatistiksel performan-
sini artirmak amaciyla bagiml degiskenin dogal lo-
garitmasi alinmistir.

Analizde kullanilan regresyon modeli asagidaki
sekilde ifade edilmektedir (Tablo 4):

15

Nn(P_i) = \beta_O + \beta_l CP_i + \beta_2
SIZE_i + \beta_3 ROOM_i + \beta_4 AGE_i +
\beta_5 AMEN_i +\beta_6 LOC_i + \varepsilon_i]

Modelde; P_i= i konutunun birim satis fiyati
(TL/m?), CP_i= konsept proje degiskeni (1 = kon-
sept proje, O = konvansiyonel proje), SIZE_i= konut
blyUkIigl (m?), ROOM_i= konut oda sayisi, AGE _i=
binanin yasi, AMEN_i= sosyal donati gbstergesi
(site, glivenlik, otopark vb.), LOC_i= lokasyon gos-
tergesi (ulasim ve merkezlere yakinlk) ve (\varepsi-
lon_i) = hata terimini temsil etmektedir.

Tablo 4. Modelde kullanilan degiskenler

Degisken Tanim Tiir
. Konut birim satis fiyatinin Bagimh
In(Fiyat) logaritmasi degisken
. Konsept projeye ait konut .
Konsept Proje (1)/ diger projeler (0) Bagimsiz
Konut Bilyiikliigi Konutun net kullanim alani Kontrol
Oda Sayisi Konut plan tipi Kontrol
Bina Yasi Yapinin yasi Kontrol
Sosyal Donatilar Site, glivenlik, spor alanivb.  Kontrol
Lokasyon Ulasim ve  merkezlere Kontrol
yakinlik

Modelde 6zellikle B, katsayisi, konsept projele-
rin konut fiyatlari Gzerindeki etkisini gbstermekte-
dir (Tablo 5).

Tablo 5. Ornek regresyon sonug tablosu

Degisken Katsayi Std.Hata p-degeri 3; g;gé;i
Sabit 9.12 0.42 0.000 ggg B
Oda Sayisi 0.042 0.018 0.021 8832 h
Bina Yasi -0.015 0.006 0.009 000%237 o
Lokasyon 0.057 0.022 0.011 8?&? h

Model istatistikleri R? = 0.64 Gézlem Sayisi = 210

Regresyon analiz sonuclari konsept projelerin
konut fiyatlar Uzerinde istatistiksel olarak anlamli
ve pozitif bir etkiye sahip oldugunu gdstermekte-
dir. Konsept proje degiskeninin katsayisi pozitif ve
anlamli bulunmustur (8 = 0.68, p < 0.01). Bu sonug
konsept projelerde yer alan konutlarin benzer 6zel-
liklere sahip geleneksel konutlara kiyasla daha yUk-
sek fiyat seviyelerine ulastigini gdéstermektedir.
Ayrica konut buyukligu, oda sayisi ve sosyal dona-
tilar gibi degiskenlerin de konut fiyatlari Gzerinde
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pozitif etkisi oldugu goérilmektedir. Buna karsilk
bina yasinin konut fiyatlari Gzerinde negatif bir et-
kisi bulunmaktadir. Bu bulgular konsept proje gelis-
tirmenin gayrimenkul projelerinde yatirnm degerini
artiran 6nemli bir faktor oldugunu ortaya koymak-
tadir.

Calismada Saglamlik analizi, medyan fiyat karsi-
lastiriimasi, aykiri deger duyarlilik analizi, alt bélge
analizi, alternatif model spesifikasyonu ve saglam-
lik analizlerinin genel degerlendirilmesi yapilmistir.
Calismada elde edilen bulgularin glvenilirligini test
etmek amaciyla cesitli saglamlik analizleri gercek-
lestirilmis olup, konsept proje gelistirmenin konut
fiyatlari Uzerindeki etkisinin farkli ydntemler ve veri
alt kimeleri kullanildiginda da benzer sonuclar Gre-
tip Gretmedigini degerlendirmeyi amaclamaktadir.
Konut fiyatlan genellikle dagilm acisindan carpik
bir yapi gosterebildiginden, ortalama degerlerin
yani sira medyan fiyatlarin karsilastiriimasi da
onemlidir. Bu nedenle konsept projeler ile konvan-
siyonel projeler arasindaki fiyat farki hem ortalama
hem de medyan degerler kullanilarak analiz edil-
mistir. Analiz sonuclari konsept projelerde hem or-
talama hem de medyan birim fiyatlarin diger proje
turlerine kiyasla daha yuUksek oldugunu goster-
mektedir. Bu durum, elde edilen fiyat farkinin yal-
nizca asiri degerlerden kaynaklanmadigini ve genel
fiyat dagihminda da benzer bir egilim oldugunu
gostermektedir.

Gayrimenkul piyasasinda bazi ilanlar asiri yUk-
sek veya dusuk fiyat degerleri icerebilmektedir. Bu
tir aykirni degerlerin sonuclari etkileme olasihigini
test etmek amaciyla veri setinin st ve alt %1’lik
kismi ¢ikarilarak analizler tekrar gerceklestirilmis-
tir. Bu analiz sonucunda regresyon katsayilarinin
yoninin ve buyUkliganin blayuk dl¢tide degisme-
digi gbérulmustur. Bu durum konsept proje degiske-
ninin konut fiyatlari Gzerindeki etkisinin aykiri de-
gerlerden bagimsiz olarak devam ettigini gdster-
mektedir.

Dogukent Bdlgesi icinde farkli konum 6zellikle-
rine sahip alt bolgeler bulunmaktadir. Bu nedenle
analizler ulasim akslarina yakin ve uzak konut pro-
jeleriicin ayriayri tekrar edilmistir. Alt bélge analiz-
leri, konsept projelerin fiyat avantajinin hem ulasim
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akslarina yakin bélgelerde hem de daha uzak bol-
gelerde devam ettigini géstermektedir. Bununla
birlikte fiyat farkinin 6zellikle ulasim olanaklarina
daha yakin konumlarda daha belirgin oldugu g6z-
lemlenmistir.

Sonugclarin model spesifikasyonuna duyarl olup
olmadigini test etmek amaciyla alternatif regres-
yon modelleri de tahmin edilmistir. Bu modellerde
bazi kontrol degiskenleri ¢ikarilmis veya farkli kom-
binasyonlar kullanilmistir. Analiz sonuclari konsept
proje degiskeninin ttm model spesifikasyonlarinda
pozitif ve istatistiksel olarak anlamli oldugunu gos-
termektedir.

Gerceklestirilen saglamlik analizleri, konsept
proje gelistirmenin konut fiyatlar Gzerindeki etkisi-
nin farkl analiz ydntemleri kullanildiginda da devam
ettigini gostermektedir. Bu sonuclar calismada
elde edilen bulgularin istatistiksel olarak guvenilir
oldugunu ve belirli veri noktalarina veya model var-
sayimlarina asiri derecede baglh olmadigini ortaya
koymaktadir. Dolayisiyla konsept proje gelistirme-
nin gayrimenkul projelerinde yatirm degeri Uze-
rinde dnemli bir etkisi oldugu sonucunun gucli am-
pirik kanitlarla desteklendigi sdylenebilecektir.

Tartisma

Arastirmanin bulgular, gayrimenkul projelerinde
konsept proje gelistirme yaklasiminin konutlarin
yatinim degeri ve proje basarisi Uzerinde 6nemli bir
etkisi oldugunu gdéstermektedir. Dogukent Bol-
gesi’'nde gerceklestirilen analizler, konsept projele-
rin geleneksel apartman tipi konut projelerine ki-
yasla daha yuksek birim satis fiyatlarina ulastigini
ortaya koymaktadir. Bu sonug, konut piyasasinda
farklilasma stratejilerinin yatirrm degeri yaratma
potansiyelini destekleyen literatlrle uyumludur.
Gayrimenkul gelistirme literatiriinde proje ta-
sariminin, mekansal kalite ve kullanici deneyimi ile
birlikte gayrimenkul degerini etkileyen énemli fak-
torlerden biri oldugu vurgulanmaktadir (Geltner et
al,, 2018). Konsept projeler genellikle mimari kimlik,
sosyal donatilar, glivenlik sistemleri ve yasam tarzi
odakli tasarim unsurlarini buttncdl bir yaklasim
icinde sunmaktadir. Bu tur ézellikler, konut projele-
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rinin yalnizca fiziksel barinma ihtiyacini karsilama-
nin 6tesinde belirli bir yasam bicimini temsil etme-
sine olanak tanimaktadir.

Bu calismada elde edilen bulgular, kullanicilarin
konut tercihinde &zellikle guvenlik, site yasami,
sosyal donatilar ve prestij gibi unsurlari Snemli gor-
duklerini gbéstermektedir. Bu durum konut talebinin
yalnizca ekonomik faktorlerle degil ayni zamanda
sosyal ve kulturel tercihlerle de sekillendigini or-
taya koymaktadir. Konsept projelerin sundugu ya-
sam tarzi ve mekansal kalite, kullanicilarin konut
tercihlerini etkileyerek bu projelerin piyasa dege-
rini artirmaktadir.

Arastirma sonuclar ayrica konsept projelerin
kentsel déndsiim ve mekansal yeniden yapilan-
dirma surecleri acisindan da énemli bir rol oynaya-
bilecegini gostermektedir. Dogukent Bolgesi gec-
miste buylk 6lctde dusik gelir gruplarinin yasadigi
ve plansiz yapilasmanin yogun oldugu bir alan ola-
rak bilinmektedir. Son yillarda gerceklestirilen yeni
gayrimenkul projeleri, bélgenin fiziksel ve sosyo-
ekonomik yapisinda énemli degisimler yaratmistir.
Konsept projelerin bolgede daha ylUksek gelir gru-
buna ait konut talebini cekmesi, yerel konut piyasa-
sinin yapisini ve fiyat dinamiklerini de etkilemekte-
dir.

Bu bulgu, gayrimenkul gelistirme faaliyetlerinin
yalnizca bireysel projelerin ekonomik performan-
sini degil, ayni zamanda kentsel mekanin sosyo-
ekonomik yapisini da dénustulrebilecegini goster-
mektedir. Literatlirde bu strec siklikla “kentsel ye-
niden degerlenme” veya “mekansal farkllasma”
kavramlari ile aciklanmaktadir. Konsept projeler bu
baglamda yeni bir kentsel yasam standardi olustu-
rarak ¢cevredeki gayrimenkul degerlerini de dolayh
bicimde etkileyebilmektedir.

Bununla birlikte konsept projelerin yatirnm de-
geri Uzerindeki etkisinin yalnizca mimari tasarim ile
sinirh olmadig gértlmektedir. Proje buUyUkligu,
sosyal donatilarin cesitliligi, ulasim akslarina erisim
ve ticari alanlarla entegrasyon gibi faktorler de ko-
nut fiyatlar (zerinde 6nemli rol oynamaktadir.
Ozellikle karma kullanim 6zellikleri iceren projeler,
kullanicilarin gunlik yasam ihtiyaclarini proje alani
icinde karsilayabilmelerine olanak saglayarak ko-
nut talebini artirmaktadir.
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Bu calismanin sonuclari gayrimenkul gelistirme
sureclerinde konsept gelistirme asamasinin strate-
jik 6nemini ortaya koymaktadir. Turkiye'de bircok
gayrimenkul projesinde konsept gelistirme slreci
¢ogu zaman mimari tasarim surecinin bir parcasi
olarak ele alinmakta ve ayri bir uzmanlk alani olarak
degerlendirilimemektedir. Oysa bu arastirma, kon-
sept gelistirme slirecinin proje basarisini ve yatirim
degerini dogrudan etkileyebilecek kritik bir asama
oldugunu goéstermektedir.

Bu nedenle gayrimenkul gelistirme sureclerinde
konsept proje gelistirme asamasinin daha sistema-
tik bir bicimde ele alinmasi ve bu alanda disiplinler
arasi bir yaklasimin benimsenmesi 6nem tasimak-
tadir. Gayrimenkul gelistirme uzmanlari, mimarlar,
sehir plancilari ve pazarlama uzmanlarinin birlikte
calistigientegre bir proje gelistirme modeli hem ya-
tirrmcilar hem de kullanicilar agisindan daha basarili
projelerin ortaya cikmasina katki saglayabilir.

Calismanin sonugclari konut piyasasinda farkli-
lasma stratejilerinin yatirnm degeri yaratma potan-
siyeline sahip oldugunu gostermektedir. Konsept
projeler yalnizca konut Uretiminde degil, ayni za-
manda kentsel mekanin yeniden tanimlanmasinda
da énemli bir rol oynayabilmektedir. Bu nedenle ge-
lecekte yapilacak calismalarin farkl sehirlerdeki
konsept projeleri karsilastirmali olarak incelemesi,
gayrimenkul gelistirme literatiriine 6nemli katkilar
saglayabilir.

Sonuc ve Oneriler

Basarili gayrimenkul gelistirme projeleri ve 6zellikle
karma gayrimenkul projelerinin kendine 6zel bir
konsept ile piyasaya sunulmasi gerekmektedir. Bir
gayrimenkul projesini basariya tasiyan en 6nemli
unsurlardan biri de ilgi cekici, 6zgun ve yenilikci bir
konsepte sahip olmasidir. ilgi cekici bir konsepte
sahip gayrimenkul projesi yatirrmcisina ve kullanici-
sina yatirim projesinde hizli satis kabiliyeti ve deger
artisi saglamaktadir. Her bir gayrimenkul projesi
O6zUnde bir yatinnm projesi olup, yuksek yatirim but-
cesine ihtiya¢c duydugundan, icerdigi riskler ve be-
lirsizlikler de yuksek olmaktadir. Yiksek sermaye
ihtiyacini karsilayan ve belirsiz bircok riski goze
alan yatirnmci ise, yatirrm bedelinin Gstinde karl bir
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geri donust hedeflemektedir. Bu nedenle yatirm
projelerinde konsept proje gelistirmenin 6nemi 6ne
cikmaktadir.

Gayrimenkul projelerinde konsept proje gelis-
tirme konusu ile ilgili yapilan literatlr taramasinda
yeterli sayida arastirmanin olmadigi goérulmus ve
bu konuya dikkat cekilmek istenmistir. Konsept
proje gelistirme, proje gelistirme strecinin én fizibi-
lite asamalarindandir. Literatlr taramalarinda gay-
rimenkul projelerinin turleri, proje gelistirme, gayri-
menkul gelistirme aktoérleri, gayrimenkul gelistir-
mede kullanilan analizler ve gayrimenkul gelistirme
sureci gibi arastirmalara agirlik verildigi gérulmus
olmasina karsin, proje gelistirme sureci 6n fizibilite
asamalarindan gayrimenkul projelerinde konsept
proje gelistirme konusuna hemen hemen hi¢ degi-
nilmedigi tespit edilmistir. Ulusal dizeyde yapilan
arastirma, tez ve makalelerde gayrimenkul projele-
rinde konsept proje gelistirme konusuna deginil-
memis olmasi, bu konuda calisma yapilmasinin te-
mel sebebi olmus ve bu alanda literatire katki sag-
lanmasi hedeflenmistir. Konsept proje gelistirme-
nin gayrimenkul projelerinde yatirm degeri ve
proje basarisina etkisinin analiz edilmesi icin An-
kara ili Mamak ilcesi Dogukent Bolgesi arastirma
bolgesi olarak secilmistir. Arastirma bdlgesi An-
kara'nin dezavantajli ve kent ¢oplagu bolgesi iken,
son yillarda gerceklesen konsept projeli gayrimen-
kul yatirimlarti ile yerli ve yabanci gayrimenkul yati-
rimcisi cekmesi ve tercih edilirligi yiksek bir bélge
haline gelmesi sebebiyle dikkat ¢cekici bulunmus ve
bu ylzden saha c¢alismasi icin uygun bir boélge ola-
rak secilmistir. Proje dncesi donemde alt diizey ge-
lir grubununyasadigi ve suc oraninin yiiksek oldugu
bu bolge, konsept projeli gayrimenkul yatirimlariile
dikkat cekmeyi basarmis ve orta ve ylUksek gelir
grubunun tercih ettigi bir bélge olmaya baslamis ve
bu sosyal dénusim sonucunda bdélgenin taninirhgi
ve gayrimenkul yatirimlarinin degerlerinde hizla ar-
tis gézlenmistir. Ayrica bu tip projelerde yer almak
isteyen orta ve alt dizey gelir grubu, bunu prestijli
bir yasam tarzi olarak gérmekte ve bu projelerde
yer almak istemektedirler. Artan talepler yatirimci-
larin da bu bélgeye ilgi duymasini saglamis ve bdl-
gede konsept projeli gayrimenkul yatirimlarini art-
tirmistir.
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Arastirmada yatinmci ve kullanicilara anket uy-
gulanarak Dogukent Bdlgesi'ndeki konsept projeli
gayrimenkul projelerinin proje basarisi ve yatirm
degerine etkisi analiz edilmeye calisiimistir. Sahada
yatinnmci anketi; yiksek gelir grubunu hedefleyen
konsept projeye sahip, marka ve yatirrm degeri
yUiksek MOTTO Ankara, NATA VEGA Konut Kule-
leri, Akadia Modern, Legend Life Towers projelerin
yatinnmcilari, orta gelir grubunu hedefleyen ve yine
bir konsept proje iddiasi tasiyan orta 6lcekli proje-
lerden Can Life Rezidans ve Can Life Rezidans im-
rahor projeleri yatirrmcilari ile apartman tipi ve kon-
sept iddiasI olmayan alt ve orta gelir grubunu he-
defleyen gayrimenkul yatirimcilari olmak izere 30
adet yatirrmciya uygulanmistir. Ankete katilan ya-
tirnmcilarin %66,7’si 2020 yili ve sonrasi olmustur.
Covid sonrasi dénem olarak bilinen ve ekonomik
sartlarin giderek agirlastigi 2020 yili sonrasinda
boélgenin yatinnmcilar tarafindan tercih edildigi g6-
rulmektedir. Yatirnmcilarin %55,6’s1 konsept proje
gelistirme slrecini “proje mimari” ile yuruttuklerini
beyan etmis ve yatinnmci ve mimar is birligi ile kon-
sept projeye karar verildigi dikkati cekmektedir.
Katilimcilarin %44,4’(1 “10.000-20.0000", %33,3'(
ise “20.000” ve Uzeri metrekarede gayrimenkul
projesi gelistirdigini beyan etmis olup, bélgenin bu-
yuk yatirnm degerine sahip projeler icin de tercih
edilen bir alt yerlesim yeri oldugu anlasiimaktadir.
Katilimcilarin %66,7’si “konut” ve %22,2’si “ticari
ve konut” projesi alaninda faaliyette bulunmakta-
dir. Bélgenin konut agirhkh bir bélge oldugu ve bu
konutlari sosyal olarak besleyen ticari Unitelerin
yayginlastigi gérilmektedir. Yatinmcilarin %44,4°(
yeniden bu bdlgede gayrimenkul yatirrmi yapmayi;
boélgenin yatinm degerinin yiksek olmasi, arsa be-
delinin uygun olmasi ve yeni imara acilan bir bélge
olmasi gibi gerekcelerle tercih edeceklerini beyan
etmiglerdir.

Belirtilen saha calismasi bulgularina gére kulla-
nicilarin boélgeye yatirnm yapmaktan memnun ol-
duklari, yuksek nitelikli gayrimenkul projelerinde
yasayarak prestij duygularini besledikleri ve bolge-
nin yatirm degerini yuksek gdrdukleri sonucu or-
taya cikmustir. Masaustl ve piyasa arastirmasi so-
nuclarina gore elde edilen gayrimenkul satis ilanla-
rinin analizi yapilmis ve sonug olarak orta ve alt gelir
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grubunu hedefleyen ve konsept proje iddiasi olma-
yan apartman tipi gayrimenkul projelerinde birim
konut satis degerlerinin 15.000-24.000 TL/m?
arasinda, orta gelir grubunu hedefleyen ve yine bir
konsept proje iddiasi tasiyan site tipi yiksek katli
projelerde 20.000-28.000 TL/m? arasinda ve yUk-
sek gelir grubunu hedefleyen konsept projeye sa-
hip, marka ve yatirrm degeri yiksek gayrimenkul
projelerinde 30.000-45.000 TL/m? arasinda de-
gistigi tespit edilmistir. Arastirma sonuclarina gére
yUksek gelir grubunu hedefleyen konsept projeye
sahip, marka ve yatirim degeri yiksek gayrimenkul
projelerinde birim satis fiyatlari orta gelir grubunu
hedefleyen ve yine bir konsept proje iddiasi tasiyan
site tipi gayrimenkul projelerinden yaklasik %75 ve
konsept proje iddiasi olmayan apartman tipi gayri-
menkul projelerinden yaklasik %100 oraninda daha
yuksek oldugu saptanmistir.

Tarkiye’de konsept proje gelistirme slreci mi-
marlik ofisleri, degerleme sirketleri veya reklam
ajanslari gibi kuruluslar tarafindan yapildigi anlasil-
maktadir. Turkiye’de gayrimenkul projesi konsepti
gelistirme sadece mimarlik egitimi kapsaminda bu-
lunmamakta olup, bu konuda uzmanlasma olma-
masi sebebiyle mimarlarin bu stirecte yer almak zo-
runda kaldiklari dikkati cekmektedir. Dunyada gay-
rimenkul gelistirme ve ydnetimi konusunda bircok
alt uzmanlk dallari hizla gelismekte ve kurumsal-
lasma egilimini stirdirmektedir. Gayrimenkul gelis-
tirme ve yonetimi konusu cok genis bir ¢cercevede
degerlendirildiginden bu alanda ¢ok sayida uzman
profesyonellerin  yetistirilmesi  gerekmektedir.
Gayrimenkul gelistirme ve yénetimi konusunda ca-
lisan ve uzmanlasmis sirketler, sektére yon veren
kamu ve 6zel kuruluslar ile akademik kurumlar bu-
lunmaktadir. Gayrimenkul sektérinin iyilesmesi,
kaynaklarin verimli kullanilmasi icin gayrimenkul
gelistirme slrecinde uluslararasi standartlar ile
uyumlu uzmanhk dallarinin Turkiye’de de yasal di-
zenlemelerin yapilmasi ve bu uzmanlar yetistire-
cek akademik kurumlarin ve egitim programlarinin
aclimasi ve nitelikli uzmanlar yetistirilmesi, kamu
kurum ve kuruluslari ile 6zel kuruluslarda s6z ko-
nusu uzmanlarin istihdam edilmesi gerekli olmak-
tadir.
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Bir gayrimenkul projesinde yatirimciyi, muste-
riyi, finansorleri ve diger bltin paydaslari ikna et-
menin eniyi yolu iyi bir konsept proje gelistirmektir.
Gelistirilen konsept projenin, yasal ve teknik olarak
yatinnmin yapilmasi disunulen bolge ve arsaya tam
uyumlu olmasi zorunludur. Piyasada tutunabilecek
konsepti olmayan bir gayrimenkul projesi, piyasada
beklenilen ilgiyi gbrmeyecek ve yatirnm degeri siI-
nirll dizeyde olacaktir. Yatirrmcilarin bu alandaki
farkindaligi giin gectikce artmakta, konsept proje
gelistirme uzmanlarina ihtiya¢ duyulmaktadir. Gay-
rimenkul proje gelistirme ve proje yonetimi strec-
lerinin bir butan olarak ele alinmasi ve dlizenlenme-
sinde; arazi, altyapi, gayrimenkul, insaat (yapim yé-
netimi) ve cevre alaninda saygin kurum olan RICS
tarafindan akredite edilmis Universitelerin gayri-
menkul gelistirme ve yonetimi bdlumlerinin lisans
ve lisansustl programlarindan mezun olanlarin gé-
rev ve yetkilerinin tanimlanmasi ve RICS proje ge-
listirme uzmani unvanini almis profesyonellerin
(MRICS) s6z konusu slreclerde yer almalari saglan-
mahdir. Gayrimenkul projesi gelistirme slrecinde
gorev alanda uzmanlarin, iyi egitimli ve uluslararasi
akreditasyona sahip profesyoneller olmalari, sek-
térun kurumsallasmasi, is yapma bic¢iminin ulusla-
rarasi 6lcttlere uygun olmasi, yabanci yatirnmcilara
guven verilmesi ve kurumsal kapasitesinin guclen-
dirilmesi gibi katkilari saglayacaktir. Bdylece sim-
diye kadar gelistirici eliyle sekillenen projeler ve ya-
tinmlar, artik alaninda uzman profesyonellerin ya-
pacagl analiz ile sekillenerek cagdas bir seviyeye
ulasmis olacaktir.

Bircok Ulkede konsept proje 6rneklerinde gun-
celana temalarin oldugu, 6zellikle teknolojiile tasa-
rimin buatanlestirildigi ve sarddrilebilirlik temelli
yaklasimlarin 6n plana c¢iktigr gériimektedir. Kon-
sept proje gelistirmede &ncelikle bir probleme
odaklanildigi, problemin tanimlanarak ona ¢6zim
getiren bir konsept proje gelistirildigi gérulmustar.
Tuarkiye'de ise mimari tasarim odakli alternatifli ¢6-
zUmler sunan ve siradandan biraz daha farkh olan
projeler konsept proje olarak gérulmektedir. Tir-
kiye’de gayrimenkul projesi gelistirirken yatirnmci-
larin birgcok konuda teknik danismanlik aldigi géru-
IUrken (yangin danismani, cephe danismani, statik
danisman, satis pazarlama danismani gibi) konsept
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proje gelistirme konusunda danismanlik farkindali-
ginin olmadigr gérulmustar. Kamu kesiminde 6zel-
likle biytik gayrimenkul yatirimlarinda TOKI, bele-
diyeler, kamu kurumlarinin yénetimindeki sirketler
veistirakler gibi kurum ve kuruluslarla sektérde 6n-
culik etmektedir. Kamunun, kamu 6zel is birligi
yontemi ile kurumsal insaat firmalari ve GYO'larla
sureci yuruttuga gorullrken surecteki aktorlerinde
gunden gune cesitlenmesi sebebiyle sektérde iyi-
lesme saglanmasi icin uluslararasi standartlara
uyum saglanmasi gerekmekte olup, bu durum ya-
banci yatirrmcilarin ilgisinin artmasi icin de dogru
bir adim olacaktir.

Bu calisma, gayrimenkul projelerinde konsept
proje gelistirme yaklasiminin yatinm degeri ve
proje basarisi Uzerindeki etkisini Ankara ili Mamak
ilcesi Dogukent Bolgesi 6rnegi Uzerinden incele-
mistir. Arastirmada kullanici anketleri, yatirrmci g6-
rasmeleri, saha gbzlemleri ve gayrimenkul ilan veri-
leri birlikte degerlendirilerek coklu veri kaynakla-
rina dayanan bir analiz gerceklestirilmistir.

Arastirma bulgulari, konsept proje yaklasiminin
konut piyasasinda énemli bir farklilasma unsuru ol-
dugunu gostermektedir. Dogukent Bédlgesi'nde
gerceklestirilen analizler, konsept projelerde yer
alan konutlarin geleneksel apartman tipi projelere
kiyasla daha yuksek birim satis degerlerine ulasti-
gini ortaya koymaktadir. Bu durum konsept proje
gelistirmenin gayrimenkul yatinmlarinda deger ya-
ratma potansiyeline sahip oldugunu géstermekte-
dir.

Kullanici anketlerinden elde edilen sonuclar, ko-
nut tercihinde guvenlik, site yasami, sosyal donati-
lar ve prestij gibi unsurlarin énemli rol oynadigini
gostermektedir. Konsept projeler bu tur dzellikleri
bUtlncdl bir yasam alanianlayisiicinde sunarak kul-
lanicilarin konut tercihlerini etkileyebilmekte ve
boylece piyasa degeriniartirabilmektedir. Bu bulgu,
konut piyasasinda yalnizca fiziksel konut 6zellikle-
rinin degil ayni zamanda yasam tarzi ve mekansal
kalite unsurlarinin da 6nemli oldugunu goéstermek-
tedir.

Calismanin bir diger 6nemli sonucu, konsept
projelerin kentsel mekanin sosyo-ekonomik donu-
sum sulreclerinde édnemli bir rol oynayabilecegini
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gostermesidir. Dogukent Bélgesi'nde gerceklesti-
rilen yeni gayrimenkul projeleri, boélgenin konut pi-
yasasl dinamiklerini ve mekansal algisini degistiren
bir donusim slrecini beraberinde getirmistir. Bu
durum gayrimenkul gelistirme faaliyetlerinin yal-
nizca bireysel projelerin ekonomik performansini
degil, ayni zamanda kentsel mekanin yapisini da et-
kileyebilecegini ortaya koymaktadir.

Arastirma bulgularn gayrimenkul gelistirme su-
reclerinde konsept gelistirme asamasinin stratejik
onemini de vurgulamaktadir. Turkiye'de bircok
gayrimenkul projesinde konsept gelistirme sureci
¢ogu zaman mimari tasarimin bir parcasi olarak ele
alinmakta ve bagimsiz bir uzmanlik alani olarak ye-
terince degerlendirilmemektedir. Ancak bu ca-
lisma konsept gelistirme slrecinin proje basarisi ve
yatinnm degeri acisindan kritik bir rol oynayabilece-
gini gbstermektedir. Bu nedenle gayrimenkul gelis-
tirme sdreclerinde konsept proje gelistirmenin
daha sistematik bicimde ele alinmasi ve bu alanda
disiplinler arasi bir yaklasimin gelistiriimesi énem
tasimaktadir.

Bununla birlikte ¢alismanin bazi sinirliliklari bu-
lunmaktadir. Oncelikle analizde kullanilan konut fi-
yatlari ilan fiyatlarina dayanmakta olup, nihai satis
fiyatlarini tam olarak yansitmayabilecektir. Ayrica
calisma tek bir bolgeyi incelemekte olup elde edi-
len sonuclarin tim konut piyasalarina genellemesi
sinirli olabilecektir. Gelecekte yapilacak calismala-
rin farkli sehirlerdeki ve farkl 6lceklerdeki gayri-
menkul projelerini karsilastirmali olarak incelemesi
literatlire 6nemli katkilar saglayacaktir.

Sonug olarak, bu calisma konsept proje gelis-
tirme yaklasiminin gayrimenkul projelerinde yati-
rim degeri ve proje basarisi Uzerinde énemli bir et-
kiye sahip oldugunu ortaya koymaktadir. Konsept
projeler yalnizca mimari tasarim acisindan degil,
ayni zamanda kullanici deneyimi, sosyal donatilar
ve mekansal kalite acisindan da farklilasma yarata-
rak konut piyasasinda deger yaratabilmektedir. Bu
nedenle gayrimenkul gelistirme slreclerinde kon-
sept proje gelistirme yaklasiminin daha stratejik bir
sekilde ele alinmasi ve bu alanda uzmanlasmanin
gelistiriimesi hem yatirimcilar hem de kent planla-
masi acisindan énemli firsatlar sunmaktadir.
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Extended Abstract

The effect of developing conceptual projects on
project success and investment value in real es-
tate projects: A case study of the Dogukent re-
gion in Mamak district, Ankara province

The real estate sector plays a fundamental role in
economic growth and urban transformation dyna-
mics in TUrkiye. Contemporary real estate demand
is nolonger restricted to basic physical shelter; ins-
tead, it increasingly favors assets integrated with
unique structural identities, lifestyle concepts, and
dedicated thematic values. This strategic transi-
tion has propelled the concept development phase
to the forefront of early-stage project manage-
ment, transforming it into a critical tool for diffe-
rentiation and market positioning. Concept deve-
lopment represents a holistic design methodology
implemented during a project's pre-feasibility
planning. Despite its recognized importance, empi-
rical academic studies examining the direct, quan-
tifiable link between specialized concept formula-
tion, investment returns, and broader project per-
formance indicators remain remarkably sparse in
regional literature. This study addresses this empi-
rical gap by analyzing the housing landscape of the
Dogukent Region within the Mamak District of An-
kara. This study investigates how the deployment
of high-end concept housing projects has influen-
ced the socioeconomic baseline, regional branding,
and capital valuation profiles of this rapidly chan-
ging area. To systematically guide the empirical in-
vestigation, the core research questions evaluate
whether concept projects exhibit higher prices
(RQ1), what features determine user preferences
(RQ2), how stakeholders perceive this success
(RQ3), and what market factors dictate execution
quality (RQ4).

Landmark real estate development texts struc-
ture the lifecycle of property production into dis-
tinct chronological stages, placing profound we-
ight on financial appraisals, location analyses, and
market demand indexing. Spatial concepts are not
merely aesthetic; they represent active socioeco-
nomic variables capable of systematically altering
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land value curves and demographic distributions
across municipal landscapes. In international scho-
larship, concept developmentisincreasingly evalu-
ated through technological, computational, and
predictive lenses. In the Turkish domestic context,
real estate development and urban regeneration
remain deeply intertwined with public policy instru-
ments, complex legislative mandates, and shifting
municipal zoning privileges. Furthermore, corpo-
rate marketing strategies often commodify spatial
concepts, embedding consumer behavior withinan
institutionalized culture of conspicuous consump-
tion where unique architectural definitions and ga-
ted compounds are framed as elite markers of
prestige, security, and socio-cultural distinction.

This research adopts an integrated, multi-so-
urce quantitative and qualitative research design.
The primary fieldwork relies on twin structured
survey instruments deployed across two vital sta-
keholder populations: local housing end-users ($n
= 3799%) and institutional property developers/in-
vestors operating directly within the target loca-
tion ($n = 30%). Based on a localized population ba-
seline of approximately 30,000 residents, a 95%
confidence level ($Z = 2%), an estimated population
standard deviation of 36,604, and a strict precision
tolerance, the optimal survey sample size was es-
tablished at 379 independent respondents. Per-
ceptual variables were measured using a standar-
dized 5-point Likert scale, processed via SPSS 22,
and scale reliability was confirmed by a Cronbach’s
Alpha coefficient exceeding 0.70. To complement
the primary survey datasets, a rigorous real estate
market analysis was conducted using clean, secon-
dary online platform listings ($n =210%) compiled in
January 2024. Properties were classified into tradi-
tional independent apartment blocks, standard
multi-block housing sites, and fully integrated,
high-end thematic concept developments. To eva-
luate the direct premium generated by concept
project architectures while controlling for confo-
unding spatial variables, a multi-variable Ordinary
Least Squares (OLS) hedonic regression model
was structured:
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$H\IN(P_i) = \beta_0 + \beta_1 CP_i + \beta_2
SIZE_i + \beta_3 ROOM_i + \beta_4 AGE_i +
\beta_5 AMEN_i +\beta_6 LOC_i + \varepsilon_i$$

Driven by extensive public-private partnerships,
institutional urban transformation initiatives initia-
ted around 2008 completely convertedillegal squ-
atter settlements into modern, high-density resi-
dential grids, a process significantly accelerated by
large-scale retail anchors like IKEA. The consumer
survey dataset shows a high rate of direct property
ownership (72.0%). The data highlights that safety
and secure site living are paramount consumer
requirements, directly satisfying consumer de-
mands for personal security and social prestige.
From the developer perspective, the data reveals
that 55.6% of developers rely awards on private
architectural offices to generate their spatial con-
cepts. The hedonic regression analysis provides
clear, quantitative evidence of a significant con-
cept price premium where the concept project va-
riable coefficient was positive and highly signifi-
cant ($\beta_1 = 0.68%, $p < 0.01$). Market map-
ping data confirms this clear economic differentia-
tion: traditional independent apartment units com-
manded baseline values ranging between 15,000
and 24,000 TL/$m~r2$; standard multi-block hou-
sing sites recorded values between 20,000 and
28,000 TL/$m~+2%; while high-end, branded con-
ceptual real estate developments achieved pre-
mium values between 30,000 and 45,000
TL/$m~r2$. This demonstrates that concept-integ-
rated housing yields a 75.0% valuation premium
over basic multi-block perimeter sites and an app-
roximate 100.0% valuation premium over conven-
tional apartment units.

The empirical evidence indicates that concept
project development is a primary driver of financial
performance, investment returns, and market dif-
ferentiation in modern real estate economies. In
the Dogukent study area, the deployment of speci-
alized concepts successfully altered the historic
socio-spatial trajectory of a disadvantaged urban
zone. However, the analysis highlights a critical ins-
titutional challenge within the Turkish real estate
ecosystem: the systemic lack of specialized, inde-
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pendent concept development professionals. Cur-
rently, 55.6% of developers merge this complex
pre-feasibility phase into standard architectural
workflows. To address these limitations and build
institutional capacity, this study offers policy re-
commendations emphasizing professional specia-
lization and education with RICS standards, integ-
rated planning models across disciplines, and sus-
tainable and technological innovation. In conclu-
sion, concept project development provides clear
strategic value, offering developers a strong com-
petitive advantage and generating robust financial
returns.
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