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Arastirma Makalesi

TOPLU YAPI YONETIiMi UYGULAMALARININ PONCE CITY
MARKET ORNEGI UZERINDEN DEGERLENDIRILMESI

Esra KESKIN®
o7

Toplu yapt yonetimi, modern kentlesme siireclerinde giderek daha fazla énem
kazanan, farkh kullamim alanlarvm bir arada barindiran karma yapilar igin kritik bir
stiregtir. Bu tiir yapuarmin etkin yonetimi, kullanict memnuniyetini artirmak, operasyonel
verimliligi saglamak ve siirdiiriilebilirligi desteklemek agisindan biiyiik onem tasimaktadir.
Bu ¢alisma, Amerika Birlesik Devletleri (ABD) nin Atlanta sehrinde bulunan Ponce City
Market ¢evresindeki toplu yapi yonetimi uygulamalarini incelemektedir. Arastirma, tabakalt
ornekleme yontemiyle, farkli konut tiplerinden 205 katilimcumin gériislerini toplayarak,
konut sahiplerinin ve kiractlarimin yonetim hizmetlerine dair algilarint degerlendirmektedir.
Ayrica, yonetimde calisanlar ile yapilan derinligine goriismeler ve ¢esitli toplantilara
katilim ile yénetim siiregleri hakkinda daha derinlemesine bilgiler elde edilmigtir.
Arastrmamin  bulgulari, ABD’deki profesyonel yodnetim anlayisimin etkinligi ile aidat
politikalart ve sosyal etkinliklerin kullanict memnuniyetini nasil artirdigini ortaya
koymaktadur. Aragtirma sonucunda ortaya ¢ikan tesis yonetimi anlayisi Tiirkiye 'de mevcut
yonetim anlayisi ile karsilastirilmakta ve iki iilke arasindaki farklhiliklar tartisiimaktadir.
Calisma ile, profesyonel tesis ve gayrimenkul yonetim sirketleri ile kat maliklerinin siirece
dahil oldugu yonetim uygulamalarimin giiclii yonlerini birlestiren hibrit bir ydnetim
modelinin gelecekteki toplu konut projeleri igin etkili bir ¢oziim sundugu vurgulanmaktadir.
Arastrmanmin 6zgiinliigii, ABD ’de yapilan uygulama farkliliklarint kapsamli bir sekilde
analiz etmesi ve Tiirkiye’'deki toplu yapr yonetimi anlayisi agisindan yeni bir perspektif

sunmasidir.

Anahtar Kelimeler: Toplu Yap1 Yonetimi, Tesis Yonetimi Hizmetleri, Ponce City
Market, HOA, Kat Miilkiyeti.

Bu makale igin 6nerilen kaynak gosterimi (APA 7. Siiriim):

Keskin, E. (2025). Toplu yap1 yonetimi uygulamalarinin Ponce City Market drnegi tizerinden
degerlendirilmesi. Dokuz Eyliil Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, 27 (3), 1180-1204.
‘Dr. Ogr. Uyesi, Ankara Universitesi, Uygulamali Bilimler Fakiiltesi, Gayrimenkul
Gelistirme ve Yonetimi Boliimil, esrkeskin@ankara.edu.tr, ORCID: 0000-0003-2778-9024
'Makalenin alan arastirmasi uygulamasi, Georgia Institute of Technology Etik Kurulunun
2022/H22101 sayili karartyla uygun gorilmiistiir.

1180


http://dx.doi.org/10.16953/deusosbil.1672026
mailto:esrkeskin@ankara.edu.tr

Keskin, E. DEU SBE Dergisi, Cilt: 27, Sayi: 3

EVALUATION OF COLLECTIVE BUILDING MANAGEMENT
PRACTICES ON THE CASE OF PONCE CITY MARKET

Abstract

Collective building management is a critical process for mixed-use buildings,
which are becoming increasingly important in modern urbanisation processes. Effective
management of such buildings is important in increasing user satisfaction, ensuring
operational efficiency and supporting sustainability. This study analyses the community
building management practices around the Ponce City Market in Atlanta, United States of
America (USA). Using stratified sampling, the study assesses the perceptions of owners and
tenants of management services by collecting the views of 205 respondents from different
housing types. In addition, in-depth interviews with management staff and participation in
various meetings provided more in-depth information about management processes. The
study’s findings reveal the effectiveness of the professional management approach in the
USA and how dues policies and social activities increase user satisfaction. The resulting
facility management approach is compared with the current management approach in
Tiirkiye, and the differences between the two countries are discussed. The study emphasises
that a hybrid management model that combines the strengths of professional facility and
real estate management companies and management practices that involve condominium
owners in the process offers an effective solution for future public housing projects. The
study’s uniqueness is that it comprehensively analyses the differences of the practices in the
USA and provides a new perspective for understanding mass housing management in
Tiirkiye.

Keywords: Collective Building Management, Facility Management Services,
Ponce City Market, HOA, Condominium.

GIRIS

Karma kullanimli gayrimenkuller, modern kentlesme siireclerinde giderek
daha fazla 6nem kazanan, konut, ticari, ofis ve sosyal alanlar1 bir arada barindiran
entegre yapilar olarak 6ne c¢ikmaktadir (Varol, 2009). Bu tiir kompleksler, farkl
islevlere sahip alanlarin uyum ic¢inde yonetilmesini gerektirdiginden, etkin ve
stirdiiriilebilir bir tesis yonetimi anlayisini zorunlu kilmaktadir (Kincaid, 1994). S6z
konusu yapilar, kullanic1 deneyimini optimize etmek, operasyonel verimliligi
artirmak ve uzun vadeli ekonomik siirdiiriilebilirligi saglamak amaciyla profesyonel
tesis yonetimi hizmetlerine giderek daha fazla ihtiyac duymaktadir. Ancak, bu
yapilarin yonetimi iilkeden iilkeye farklilik gosterebilmekte olup, yerel yasal
diizenlemeler, ekonomik kosullar ve teknolojik altyapt bu farkliliklar
sekillendirmektedir.

Amerika Birlesik Devletleri (ABD)’nde konut siteleri, apartman
kompleksleri ve karma kullanimli yasam alanlar1 genellikle Konut Sahipleri Dernegi
(Homeowners® Association — HOA) veya tesis yoOnetimi sirketleri tarafindan
yonetilirken (McCabe, 2011; Roper & Payant, 2014, Tiirkiye’de bu siire¢ cogunlukla
apartman yoneticileri veya profesyonel site yonetimleri araciligiyla ytirtitiilmektedir
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(Keskin & Tanrtvermis, 2025). Amerikan tesis yonetimi sektorii, bina bakimindan
giivenlik hizmetlerine, ¢evre diizenlemesinden enerji yonetimine kadar genis bir
yelpazede profesyonellesmis hizmetleri kapsamaktadir. Ozellikle entegre tesis
yonetimi (IFM — Integrated Facility Management) yaklasimi, biiyiik 6lgekli toplu
konut projelerinde yaygin olarak kullanilmaktadir (Kincaid, 1994). Yapili ¢evre;
fiziksel, dogal, ekonomik, sosyal ve kiiltiirel sermayeyi olusturan insan yapimi bina
ve altyapr stoklarinin tamamimi ifade etmektedir (Hassler & Kohler 2014).
Tiirkiye’de ise yapili ¢evre yOnetimi, kentsel tesis yonetimi gibi kavramlar ise
Avrupa ve ABD’nin aksine oldukg¢a ge¢ tartisilmaya baglanmistir (Keskin, 2023).
Kentsel tesis yonetimi ile fiziksel ¢evrenin kalitesini iyilestirmek; istihdam firsatlar
yaratmak ve topluluklarin kentsel ¢evredeki hizmetlerin tasarimina ve yonetimine
dahil edilmesini saglamak amaciyla biitiinciil bir yaklasim olarak ifade edilmektedir
(Temeljotov Salaj & Lindkvist, 2021).

ABD’de toplu yapilarin yonetimi, kurumsal tesis yonetimi sirketleri ve
gayrimenkul yonetimi sirketleri tarafindan yiritilmekte olup, gelismis dijital
altyapilar (Atta & Talamo, 2020), entegre hizmet modelleri ve siirdiiriilebilirlik
odakli stratejiler ile dikkat ¢cekmektedir. Ozellikle, akilli bina ydnetim sistemleri,
enerji verimliligi uygulamalar1 (Ghaffarian Hoseini vd., 2013; Pérez-Lombard vd.,
2008) ve kullanict memnuniyetini artirmaya yonelik ¢oztimler (Tucker & Pitt, 2010),
Amerikan toplu yap1 yonetiminde 6ne ¢ikan unsurlar arasinda yer almaktadir. Buna
karsilik, Tirkiye’de toplu yapilarin yonetimi daha ¢ok geleneksel yontemlerle
yiriitilmekte olup profesyonel yoOnetim anlayisi heniiz tam anlamiyla
kurumsallagmamis durumdadir (Keskin vd., 2023a; 2023b). Bu ¢alismada, ABD’de
toplu yap1 yonetimi uygulamalari, Atlanta’da yer alan Ponce City Market 6rnegi
iizerinden ele alinarak Tirkiye’deki toplu yap1 yaklasimi ile karsilastiriimaktadir.
Ponce City Market endiistriyel bir yapinin doniistiiriilmesiyle olusturulmus,
perakende magazalar, restoranlar, ofisler ve konutlari bir arada barindiran basarilt
bir karma gayrimenkul projesidir. Yonetim siireclerinde siirdiiriilebilirlik, teknoloji
kullanimi ve paydas katilim1 gibi unsurlarin etkin bir sekilde nasil uygulandigi analiz
edilerek, Tiirkiye’deki toplu yap1 yonetimi anlayisi ile benzerlikler ve farkliliklarin
ortaya konulmasi ve bu baglamda, Tiirkiye’deki toplu yap1 projeleri i¢in alternatif
yonetim modellerine iligkin ¢ikarimlarda bulunulmasi amaglanmaktadir.

LITERATUR ARASTIRMASI

Amerika Birlesik Devletleri’nde toplu yap1 yonetimi, 6zellikle Homeowners
Associations (HOA’lar) ve tesis yonetimi kapsaminda arastrma konusu
yapilmaktadir. HOA’lar, 6zel gayrimenkul sahipleri tarafindan olusturulan ve
genellikle belirli bir toplulugun bakim, giivenlik ve yonetim siireclerinden sorumlu
olan kuruluslardir (Dilger, 1992; McCabe, 2011). Tesis yonetimi ise bu siirecleri
daha genis bir perspektifte ele alarak gayrimenkullerin siirdiiriilebilir sekilde
isletilmesi, bakimi ve hizmet sunumu gibi unsurlari icermektedir (Atkin & Brooks,
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2015; Cotts, Roper & Payant, 2010). HOA’lar planli gayrimenkul gelistirme
projelerinde, apartmanlarda ve kooperatiflerde bulunmaktadir (Cheung & Meltzer,
2014). Gayrimenkul gelistiriciler, toplu yapilan insa ederken HOA’y1 kurmaktadir.
HOA’lar kér amaci giitmeyerek, arazi kullanimini1 yoneten sdzlesmeler tesis etmekte
ve baz1 kisitlamalar getirmektedir (Cheung & Meltzer, 2013). Her malik mevcut
olanaklar1 korumak ve topluluga diger ek hizmetleri saglamak icin bir icret
odemektedir. Ik kayith HOA, 1844 yilinda Boston Massachusetts’te kurulmustur
(Reichman, 1976). HOA’lar, ozellikle hizli biiyiiyen eyaletlerde, yerel kamu
hizmetlerinin 6nemli bir saglayicis1 olarak son yillarda hizla yaygmlagmistir
(Cheung & Meltzer, 2014). Nelson (2011), baz1 HOA’larin mahallenin sosyal
ortamim ve fiziksel karakterini yonetmeye g¢alistifin1 ve sosyal bir diizen kurma
amaci ile hareket ettiklerini vurgulamaktadir. Clarke & Freedman (2019), HOA i¢in
Odenen aidatlarin yerel arazi kullamim diizenlemesinin sikiligi, yerel hiikiimetin
kamu mallarina yaptig1 harcamalar ve wrka yonelik toplumsal tutumlar ile ilgili
oldugunu belirtmektedir. HOA’lar teorik olarak kamusal hizmetler ve
diizenlemelerdeki bazi yetersizlikler ve ihtiyaglar nedeniyle kurulmustur (Helsley &
Strange, 2000). Yerel hiikiimet, belediye genelindeki hizmetleri mahalleler arasinda
esit olarak tahsis etmekle ylikiimlidiir (Barr & Davis, 1966; Bergstrom & Goodman,
1973) ancak belirli mahalleler ve gayrimenkuller kamu sektorii tarafindan yeterince
hizmet alamamaktadir. Helsley & Strange (1998) bu tiir HOA’lar1 “6zel hiikiimetler”
olarak adlandirmislardir ¢linkii 6zel olarak yonetme yetkisine sahiptirler ancak
genellikle kamu sektoriiniin  yetki alam1  oldugu diisiiniilen hizmetleri
saglamaktadirlar. Diger yandan ayrimcilik yaratma agisindan 6zel bir mekanizma
oldugu ve maliklerin yalnizca ekstra hizmetler i¢in degil, ayn1 zamanda 1rksal veya
ekonomik olarak farkli gegmislere sahip komsularindan korunma ve izolasyon igin
de 6deme yaptigina iliskin elestiriler de bulunmaktadir (Low, 2003; McKenzie,
2003). HOA lar ile ilgili uluslararasi literatiir incelendiginde yapilan ¢alismalarin
biiylik bir kisminin yapilan 6demeler {lizerinden ekonomik boyutuna odaklandigi
(Bible & Hsieh, 2001; Meltzer & Cheung, 2014); bir kisminin ise sosyal boyutunu
aragtirma konusu yaptigi (Gordon, 2004; Le Goix, 2005; McCabe, 2005, McKenzie,
2003; Vesselinov, 2008) goriilmektedir.

ABD’deki tesis yonetimi faaliyetlerine iliskin aragtirmalar incelendiginde
bir kisminin farkl iilkelerle karsilastirmalara yer verdigi goriilmektedir (Akinwusi,
2024; Kalantari vd., 2017; Kang, 2006; Keskin vd., 2023a). Ancak bu ¢alismalar
toplu yapilarda yonetimi sirketler 6zelinde ya da belirli alanlar ile sinirli tutmaktadir.

vd. (2010), tesis yOnetimi alaninda egitim imkanlarindan yola ¢ikarak
ABD’de yeterli c¢alisan olmadigina vurgu yapmaktadir. Call (2022) Amerika
piyasasinda mevcut durumu degerlendirerek benzer bir ¢ikarimda bulunmaktadir.
Mevcut literatiir incelendiginde, HOA’lar ve tesis yOnetimi iizerine yapilan
caligmalarin biiyiik dl¢lide yonetisim yapilari, ekonomik etkiler ve siirdiiriilebilirlik
stratejileri lizerine yogunlagtigi goriilmektedir. Ancak, bu alandaki arastirmalarin
biiyiikk bir kismu teorik ¢ergeveler veya ikincil veriler {izerine kurulu olup hem
yoneticiler hem de kullanicilar ile yapilan anket caligmalarina dayali ampirik
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aragtirmalarin smirli oldugu tespit edilmistir. Bu cer¢evede arastirmanin, anket
verilerine dayanarak toplu yapi yonetiminin farkli paydaslar acisindan nasil
degerlendirildigini ortaya koymasi, literatiirdeki bu boslugu doldurma potansiyeline
sahiptir.

Tiirkiye’de toplu yap1 yonetimi ile ilgili ¢aligmalarin biiyiik boliimii ise Kat
Miilkiyeti Kanunu ¢ercevesinde ve hukuki degerlendirmeyle (Ayar, 2021; Dogar,
2024; Giiler, 2019; Karaahmetoglu, 2021; Kurt, 2013; Sengiil, 2012; Tuzcuoglu,
2013) smirh  kalmakta; uygulamadaki cesitlilik, profesyonel hizmetlerin
kurumsallagma diizeyi, kullanici memnuniyeti gibi c¢ok boyutlu konular ise
genellikle inceleme konusu yapilmamaktadir. Ozellikle son yillarda profesyonel
tesis yonetimi alaninda artan uygulamalar ve mevzuat degisikliklerine ragmen, saha
temelli analizlerin sinirli olmasi (Keskin vd., 2023b) dikkat ¢ekicidir. Bu ¢ergevede
Tiirkiye’deki toplu yap1 yonetim modellerine yonelik daha kapsamli, kargilagtirmali
ve uygulamali arastirmalara ihtiya¢ duyulmaktadir. Aragtirmanin, Tiirkiye ile ABD
arasindaki farklara yer vermesi, uluslararasi literatiirde simurli sayida bulunan
karsilagtirmal1 analizlere katki sunarak, iilkeye 6zgii yonetim dinamikleri hakkinda
onemli dngoriiler saglamaktadir. Bu yoniiyle caligma hem teorik hem de uygulamali
diizeyde 6zgiin bir katki saglayarak, toplu yapi yonetimi alanindaki akademik
tartigmalar1 genisletmeyi amaglamaktadir.

MATERYAL VE YONTEM

Arastirma alam1 olarak segilen Ponce City Market karma gayrimenkul
gelistirme projesi alaninda toplam 821 konut bulunmakta olup, bu konutlar ana bina
igerisindeki konutlar, 55 yas iistii aktif yetiskinler i¢in tasarlanmig Signal House’da
yer alan 163 bagimsiz boliim ve tamamen mobilyali konutlardan olusan ve kisa/orta
donemli konaklamaya hizmet eden Scout Living’deki 405 bagimsiz bdliim olmak
iizere ii¢ ana kategori altinda smiflandirilmistir (Sekil 1). Bunun yani sira, karma
yapinin ticari fonksiyonlar1 da dikkate alinmis ve 85 magaza ile (36’s1 yiyecek-
icecek alani), yaklasik 650 ofis galiganinin da dogrudan veya dolayli olarak tesis
yonetim hizmetlerinden faydalandigi degerlendirilmistir. Ancak, caligma yalmizca
konutlarda yasayan malikler ve kiracilar ile stnirlandirilmis olup, ticari alanlardaki
kullanicilar arastirma kapsami diginda birakilmstir.

1184



Keskin, E. DEU SBE Dergisi, Cilt: 27, Sayi: 3

Sekil 1. Arastirma Alanina Iliskin Vaziyet Plam
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Kaynak: Ponce, 2024

Orneklem biiyiikliigiiniin belirlenmesinde Krejcie & Morgan (1970)
orneklem tablosu referans alinarak, %95 giiven diizeyi ve %5 hata payi ile minimum
260 katilimeinin aragtirmaya dahil edilmesi 6ngoriilmiistiir. Ancak, temsil giiciinii
artirmak ve farkli konut tiplerinin goriiglerinin orantili olarak yansitilmasim
saglamak amaciyla tabakali 6rnekleme yaklagimi benimsenmis ve ana bina
konutlarindan 80 katilimci, Signal House’dan (55 yas tistii konutlar) 52 katilimci ve
Scout Living’den (mobilyali kisa/orta donem konutlar) 128 katilime1 olmak iizere
her konut grubundan katilim saglanmasi hedeflenmistir. Ancak, saha caligmasi
stirecinde karsilagilan erisilebilirlik sorunlari, katilimcilarin ankete ayirabilecekleri
zamanin kisith olmasi ve bazi bireylerin anketi tamamlamaktan kaginmasi gibi
nedenlerle toplamda 205 katilimciya ulasilabilmistir. Ozellikle, kisa ve orta vadeli
konaklamaya yonelik olarak tasarlanmis Scout Living gibi gecici ikamet edilen
konut birimlerinde yasayan bireylerin ankete katilim oraninin beklenenden diisiik
olmasi, Ongorillen Orneklem biiyiikliigline ulasilmasimi  smirlayan baslica
faktorlerden biri olmustur. Benzer sekilde, 55 yas ve {izeri bireylerin yasadig1 Signal
House’da, bazi katilimcilarin  anket siirecine katilim konusunda isteksiz
davranmalar1 nedeniyle yanit oranlari planlanan seviyenin altinda kalmigtir. Bununla
birlikte, ulagilan 205 katilimcinin, belirlenen tabakali 6rnekleme dagilimina uygun
olarak cesitlendirilmis olmasi, arastirmanin temsil giliciinii korumasina katki
saglamistir. Katilimei sayisindaki bu farkliliga ragmen, elde edilen verilerin, Ponce
City Market biinyesindeki toplu yapt yonetimi uygulamalarini analiz etmek ve
kullanicr algilarmi degerlendirmek agisindan yeterli oldugu diistiniilmektedir (Tablo

).
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Tablo 1. Ongérﬁlenuve Gergeklesen Katilimci Sayilan ile Sapmalar

Konut Tipi Ongoriilen Ongoriilen Gergceklesen Gergceklesen Sapma Sapma
Katihmal Oran (%) Katilimer Oran (%) (Kisi) (%)
Sayisi Sayisi
Ana Bina 80 30,77 72 35,12 -8 +4,35
Signal House | 52 20,0 39 19,02 -13 -0,98
Scout Living 128 49,23 94 45,85 -34 -3,38
Toplam 260 100,0 205 100,0 -55 -

Sapma yiizdeleri, her konut

tipine ait gerceklesen katilime1 oranlarmin,

ongoriilen Orneklem dagilimina gore hesaplanan oranlarla karsilastirilmasiyla
belirlenmistir. Bu nedenle baz1 durumlarda katilimci sayisinda azalma olmasina
ragmen, toplam katilimci sayisindaki diistise bagli olarak gerceklesen oranin artmasi
miimkiin olmaktadir. Ornegin, Ana Bina konutlarindan beklenenden daha az kisi
katilmis olmasina ragmen, toplam katilimei sayisinin 205’e diismesi nedeniyle bu
grubun orani yiikselmis ve sapma pozitif olarak hesaplanmistir.

Bu dagilim, her bir konut tipinin toplam yapi icerisindeki oranina uygun
olarak belirlenmis olup, arastirma kapsaminda elde edilecek bulgularin daha dengeli
ve genellenebilir olmasini saglamay1 amaglamaktadir. Anket caligmalari, belirlenen
bireyler ile yiiz ylize ve ¢evrim i¢i formlar aracilifiyla gerceklestirilmistir. Online
anket uygulamasi yoluyla istenilen say1ya ulasilamamasi nedeniyle yiiz yiize anket
uygulamasi ile devam edilmistir. Proje alaninda bulunan konutlara yonelik yiiz yiize
anketler Nisan ve Mayis aylarinda hafta i¢i gilinlerde bolgeye gidilerek
gergeklestirilmigtir. Bazi anketler posta kutusuna birakilmig ve daha sonra
toplanmis, bazilar ise yliz yiize yapilmistir. Anket sorular i¢in Georgia Institute of
Technology Universitesinden H22101 Protokol Numaras: ile Etik Kurul izni
almmustir,

Nicel verilerle elde edilen bulgularin daha derinlemesine analiz edilebilmesi
ve yonetimde sunulan hizmetlerin kapsamli bir sekilde tartigilabilmesi amaciyla,
arastirmanin ikinci agamasinda toplu yapilarin yonetiminde gorev yapan 15 ¢alisan
ile yliz ylize goriismeler gerceklestirilmistir. Ayrica aragtirma alanindaki 6 ¢evrimici
toplantiya ve proje alaninda diizenlenen iki bilgilendirme toplantisina katilim
saglanarak yonetim faaliyetlerine iliskin bilgi edinilmistir. Anket ve gdriismelerden
elde edilen veriler, betimsel istatistik yontemleri kullanilarak degerlendirilmistir.
Elde edilen bulgular, toplu yap1 yonetimi uygulamalarinin genel egilimlerini ortaya
koymanin yani sira, Tiirkiye’deki toplu yap1 yonetimi anlayisi ile karsilagtirmali bir
perspektif sunmay1 amaglamaktadir.

BULGULAR

Ponce City Market, Amerika Birlesik Devletleri’nin Georgia Eyaletinde yer
alan Atlanta sehrinde bes binadan olusan, 3 milyon metrekarelik bir karma yapidir
(Sekil 2). 1926 yilinda insa edilmis olan yap1 2015 yilinda yenilenmistir. Old Fourth
Ward’daki Ponce de Leon Avenue boyunca yer alan karma kullanimli gayrimenkul,
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yerel ve diinya mutfagina iligkin restoranlar, magazalar, A Smifi ofis alanlar1 ve
konut seceneklerinin dinamik bir karisimmi sunmaktadir. Ponce City Market,
kamuya agik yesil alani ve bir kentsel doniisiim proje alani olan Atlanta BeltLine’a
dogrudan erigimi ile Atlanta’nin kentsel peyzajinda ikonik bir alan haline gelmistir
(Jamestown, 2024).

Sekil 2. Ponce City Market’in Genel Goriiniimii
¢ " n-f'

Kaynak: Jamestown, 2024.

Aragtirma alan1 olan Ponce City Market, karma kullanimli yeniden
gelistirme projesi olup 2013 ve 2015 yillarinda kademeli olarak agilmistir. Temel
bina igerisinde 30.700 m? perakende alan1 ve 51.100 m® ofis alam yer almaktadir
(ULIL 2024: 28). Proje alam igerisinde toplamda 821 konut bulunmakta olup, ana
bina igerisinde yer alan konutlar haricinde alan igerisinde farkli konutlar da
bulunmaktadir. Signal House 55 yas tistii aktif yetiskinler i¢in 21 katli, 163 bagimsiz
boliimden olusmaktadir (Signal House, 2024). Scout Living ad1 verilen toplu yapi,
405 adet mobilyali bagimsiz boliimleri icermektedir (Roughdraft Atlanta, 2024). S6z
konusu konut projeleri kiralamaya yonelik sekilde insa edilmistir. Arastirma alani
icerisinde ayrica 36’°s1 yemek alan1 olmak {izere toplam 85 magaza ve yaklasik 650
ofis bulunmaktadir (Ponce, 2024).

Yonetim modeli, merkezi bir tesis yonetimi anlayis1 ile dis kaynak
kullanimini bir araya getiren hibrit bir sistem iizerine insa edilmistir. Ponce City
Market’te konut yonetimi hizmetleri, gayrimenkul sahipleri ve kiracilara yonelik
operasyonel, teknik ve giivenlik hizmetlerini kapsayacak sekilde profesyonel tesis
yOnetimi sirketleri tarafindan yiiriitiilmektedir. Bu ¢ergcevede, bina bakim hizmetleri,
temizlik, giivenlik, enerji yonetimi ve atik yonetimi gibi operasyonlar, {iglincii taraf
tesis yonetimi sirketleri tarafindan saglanmaktadir. Ayrica, site igerisindeki
gayrimenkul sahipleri ve kiracilar, yonetimle dogrudan etkilesim halinde olup,
bakim ve hizmet taleplerini dijital yonetim sistemleri araciligryla iletebilmektedir.
Ozellikle Signal House ve Scout Living gibi farkli konut tiplerinin yer aldig1 Ponce
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City Market’te, konut yonetimi siiregleri kullanici profiline gore cesitlendirilmistir
(Ponce, 2024). Signal House, 55 yas iistii bireyler icin 6zel olarak tasarlanmig bir
konut kompleksi olup, burada yasayan bireylerin 6zel ihtiyaglarina yonelik hizmetler
onceliklendirilmektedir (Signal House, 2024). Scout Living ise mobilyali ve
kisa/orta vadeli konaklamaya yonelik konutlardan olustugundan, bu boliimde
yonetim siireci daha esnek ve otel benzeri hizmet anlayisina dayali bir modelle
yiiriitiilmektedir (Scout Living, 2025). Genel itibariyle, Ponce City Market’teki
konut yonetimi, geleneksel apartman yonetim modellerinden farkli olarak,
profesyonel tesis yonetimi sirketleri ve dijital platformlarla entegre bir yapi
sergilemektedir. Bu model, operasyonel verimliligi artinitken, kullanici
memnuniyetini saglamaya ve siirdiiriilebilir yonetim anlayisini benimsemeye
odaklanmaktadir.

Proje alanindaki aligveris merkezi ve ofisler ile bu aligveris merkezindeki
konutlar ayr1 yonetim sirketleri tarafindan yonetilmektedir. Bolgede bulunan diger
konutlar i¢in farkli HOA’lar olusturulmustur. BeltLine A.S. ise kentsel yenilemeden
sorumlu olan kurulus olup, yesil alanlar1 ve spor sahalarini yonetmektedir. Aligveris
merkezindeki ortak alanlar i¢in belirli bir iicret alinmaktadir. Bu iicrete giivenlik,
ortak alanlarin temizligi ve otopark dahildir. Ancak kiracilar, elektrik ve su
faturalarini kendileri 6demektedir. Ayrica her kiraci bakim ve onarim i¢in disaridan
hizmet almaktadir. YOnetim, magazalar i¢in bakim ve onarim hizmeti
saglamamaktadir. Konutlar i¢in yonetim tarafindan sunulan hizmetler ise 24 saat
giivenlik, internet, spor salonu, vale, kuru temizleme, MARTA Kuzey Istasyonu’na
(rayl1i ulagim hatt1) Ticretsiz servis gibi oldukea fazladir. Yonetim ayrica bir uygulama
araciligrtyla temizlik, aligveris, kuru temizleme, onarim ve posta hizmeti de
sunmaktadir. Bu hizmetler kira s6zlesmesine dahildir. Uygulama ile giivenlik, depo
ve veri depolama, otopark, wifi ve diger hizmetler de sunulmaktadir. Bu hizmetler
de kira sozlesmesine dahil edilmekte olup; su, gaz ve elektrik faturalar1 kiracilar
tarafindan ayrica denmektedir. Ponce City Market disinda kalan bdlgelerde yer alan
konutlar i¢in ise HOA’lar aracilifiyla bir iicret toplanmakta ancak bu {icret sadece
ortak alanlarin bakim ve onarmmi i¢in kullanilmakta olup, baska bir hizmet
verilmemektedir.

Glvenlik hizmetleri acisindan ise bazi bloklarda doniisiimlii olarak
resepsiyonda kisiler bulunurken, bazi bloklarda ise site sakinleri i¢in 6zel elektronik
kartlar temin edilerek disaridan girisler engellenmektedir. Elektronik kart
uygulamasi ise hem site girislerinde hem de sosyal tesislere giriste siklikla
uygulanmaktadir. ABD Yesil Bina Konseyi tarafindan ii¢ farkli derecelendirme
sistemi altinda LEED Altin sertifikasi ile 6diillendirilmis olan proje siirdiiriilebilirlik
kapsaminda da diger toplu yapilar i¢in 6rnek teskil etmektedir (Jamestown, 2024).
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Proje Alaminda Konut Malikleri ve Kiracilar ile Gerceklestirilen Anket
Uygulamasi Sonuc¢larinin Degerlendirilmesi

Ponce City Market biinyesinde bulunan konutlarda yasayan malikler ve
kiracilar ile yapilan anket uygulamasi sonucunda alanda yasayanlarin %70 nin malik
oldugu goriilmektedir. Yas aralign ise 25 ve 64 arasinda dengeli sekilde
dagilmaktadir. Signal House disindaki konutlarin 65 yas tizeri kullanicilar tarafindan
cok tercih edilmedigi tespit edilmistir. Egitim durumu agisindan degerlendirildiginde
ise yiiksek lisans mezunlarinin oran1 %68,3 ile oldukga yiiksektir. ABD’de mortgage
kredi faiz oranlarinin diisiik ve geri 6deme siirelerinin uzun olmasindan dolay1 ankete
katilanlarm %97’si banka kredisi kullanarak konutlar1 aldiklarimi beyan etmistir
(Tablo 2).

Tablo 2. Demografik Bilgiler

Secilmis Degiskenler Say1 (n) Oran (%)
Miilkiyet sahibi 144 70,0
Miilkiyet Durumu Kiraci 61 29,7
Toplam 205 100,0
18-24 0 0,0
25-34 42 20.5
35-44 60 29,3
Yas 45-54 61 29,7
55-64 42 20,5
65 yas ve tizeri 0 0.00
Toplam 205 100,0
Lise mezunu 9 4.4
Lisans mezunu 56 27,3
Egitim Durumu
Yiiksek lisans mezunu 140 68,3
Toplam 205 100,0
Nakit 6deyerek 0 0,0
Miras yoluyla 0 0,0
Banka kredisi ile 199 97,0
Edinim Y6ntemi Yatirrmer aracilityla 6 3,0
Toplam 205 00,0

ABD’deki toplu yap1 yonetim modelleri, miilkiyet yapisina bagli olarak
farklilik gostermektedir. Tamamu kiracilardan olusan projelerde, yonetim genellikle
profesyonel tesis yoOnetimi veya gayrimenkul gelistirme sirketleri tarafindan
yiiriitiilmektedir. Buna karsin, gayrimenkul sahiplerinin ¢ogunlukta oldugu toplu
yapilarda, yonetim siirecinde maliklerin sectigi temsilcilerin etkin rol oynadig1 da
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gorlilmektedir. Bu durum, yoOnetim anlayist ve karar alma siireclerinde farkh
dinamiklerin ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir (Tablo 3).

Tablo 3. Tesis Yonetimi Modelleri

o < Oran
Secilmis Degiskenler Say1 (n) (%)
Malikler tarafindan kendi biinyesinde istihdam edilen personel 78 38,0
Yonetim Ugiincii taraf - dis kaynak ile temin edilen tesis yonetim hizmetleri 104 50,7
Modelleri
Hem kendi biinyesinde hem de dis kaynak kullanimi ile personel temini | 23 11,3
Toplam 205 100,0

Toplu yapilarda sunulan tesis yonetimi hizmetleri, konut sakinlerinin yagsam
kalitesini dogrudan etkileyen 6nemli unsurlardan biridir. Bu hizmetler, bakim-
onarim, peyzaj diizenlemeleri, sosyal etkinlikler ve uzun vadeli planlamalar gibi
cesitli alanlar1 kapsayarak konut alanlarinin siirdiiriilebilirligini saglamaktadir.
Ancak, bu hizmetlerin etkinligi ve kullanici memnuniyeti, hizmetlerin diizenli
uygulanmasi ve yonetim politikalarinin beklentilerle ne derece ortiistiigline baglidir.
Bu gergevede, kullanicilarin memnuniyet diizeyleri ve beklentileri incelenerek, tesis
yOnetimi uygulamalarinin gelistirilmesi i¢in stratejik adimlar atilabilir.

Yapilan arastirma, toplu yapilarda sunulan tesis yonetimi hizmetleri i¢inde
sosyal etkinliklerin en yiiksek memnuniyet oranina sahip oldugunu ortaya
koymaktadir (%59,5). Bu bulgu, toplu yasam alanlarinda sosyal etkilesimin ve
topluluk baglarinin giiclendirilmesine yonelik faaliyetlerin, konut sakinleri agisindan
biiylik bir deger tasidigim gostermektedir. Peyzaj ve bahge bakimi hizmetleri de
%28,3 oraninda memnuniyetle karsilanmakta olup, cevresel diizenlemelerin ve
estetik unsurlarin da kullanici deneyimini 6nemli dlciide etkiledigi anlasilmaktadir.
Buna karsilik, uzun ve kisa vadeli planlama, biit¢celeme ve proje yonetimi gibi
yonetimsel hizmetlerin yalmzca %1,5’lik bir oranla en diisik memnuniyet
seviyesinde olmasi, bu alanlarin kullanicilar tarafindan yeterince goriiniir ya da etkin
bulunmadigina isaret etmektedir. Tesis yonetimi uygulamalarma yonelik diizenli
uygulama beklentileri incelendiginde, en yiliksek oranmn sorunlara hizli yanit
verilmesi talebine yonelik oldugu gorilmektedir (%52,2). Bu durum, konut
sakinlerinin tesis yonetimi siireglerinde en ¢ok hizmet kalitesi ve hizina 6nem
verdiklerini ortaya koymaktadir. Yerinde bakim faaliyetleri hakkinda diizenli
bilgilendirme (%11,7) ve onarim sonrasi memnuniyet anketi uygulamalar1 (%10,7)
gibi kullanict geri bildirimi odakli uygulamalar da belirli bir beklenti seviyesine
sahiptir. Ancak geciken onarim nedenlerinin raporlanmasi (%8,8) ve cagri merkezi
uygulamalarmin kullanimi (%9,8) gibi yonetim seffafligima yonelik uygulamalar,
nispeten daha diisiik bir beklenti diizeyi ile karsilanmaktadir (Tablo 4). Bu veriler
dogrultusunda, tesis yonetimi politikalarmin, 6zellikle hizli yanit mekanizmalarim
iyilestirmeye ve sosyal yasami destekleyici hizmetleri Onceliklendirmeye
odaklanmasi gerektigi sdylenebilmektedir. Ayrica, uzun vadeli planlama ve yonetim
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stireclerine iliskin farkindalig1 artirmak amaciyla, seffaf bilgi paylasimi ve kullanict

geri bildirimi mekanizmalarmin gii¢lendirilmesi gerekmektedir.

Tablo 4. Tesis Yonetimi Hizmetleri

o o Oran
Secilmis Degiskenler Say1 (n) (%)
Bakim- onarim hizmetleri 22 10,7
En  ¢ok memnun | Peyzaj ve bahge bakimi 58 28,3
oldugunuz tesis
yonetimi  hizmetleri | Sosyal etkinlikler 122 59,5
nelerdir? - " —
Uzun ve kisa vadeli planlama, biitgeleme, proje yonetimi vb. 3 15
dahil olmak iizere diger tesis yonetimi hizmetleri ’
Toplam 205 100,0
Hizmet taleplerini almak i¢in ¢agri merkezi uygulamasi
20 9,8
kullanilmasi
R .. .| Sorunlara hizli yanit verilmesi 107 52,2
Tesis yOnetimi
uygulamalarindan Isin  tamamlandigin/memnuniyeti  teyit etmek igin
- o 22 10,7
hangisinin diizenli | onarimlardan sonra anket uygulamasi yapilmasi
olarak yapilmasi
istenmektedir? Kiracilar ve konut sahiplerinin diizenli olarak planlanan 24 1.7
yerinde bakim faaliyetleri hakkinda bilgilendirilmesi ’
Geciken onarim nedenlerinin raporlanmasi 18 8,8
Higbiri 14 6,8
Toplam 205 100,0

Toplu yapilarda sunulan tesis yonetimi hizmetleri, konut sakinlerinin giinliik
yasam konforunu ve genel memnuniyetini dogrudan etkileyen kritik unsurlardan
biridir. Ancak, bu hizmetlerin etkinligi, zamaninda yerine getirilmesi ve maliyet
yOnetimi gibi ¢esitli faktorlere bagh olarak degiskenlik gosterebilmektedir. Tesis
yonetiminde yasanan gecikmeler, beklenmedik maliyet artisglari ve hizmet
saglayicilarla iletisim eksiklikleri, kullanici deneyimini olumsuz etkileyebilecek
baglica sorunlar arasinda yer almaktadir. Bu ¢ergevede, kullanicilarin deneyimlerine
dayali olarak tesis yOnetimi uygulamalarindaki sorunlart ve yoOnetimin genel
etkinligini degerlendirmek, iyilestirme alanlarimi belirlemek agisindan 6nem arz
etmektedir.

Veriler, tesis yonetimi hizmetleri kapsaminda en yaygmn karsilasilan
sorunun, birikmis onarim ve bakim hizmetleri oldugunu gostermektedir (%49,8). Bu
durum, bakim ve onarim siire¢lerinde zamaninda miidahale eksikliginin 6nemli bir
sorun olarak 6ne ciktiginm ortaya koymaktadir. Beklenmedik onarim ve bakim
maliyetleri (%28,8) de kullanicilarin kargilastig1 ikinci en yaygin sorun olup, bu
bulgu, tesis yonetiminin biitgeleme ve maliyet Ongdriisii agisindan daha seffaf ve
planli bir yaklasima ihtiya¢ duydugunu gostermektedir.
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Dikkat ¢ekici bir nokta, kullanic1 sikayetleri ve i¢ mekan cevre kalitesi
sorunlart ile ilgili herhangi bir goriisiin bulunmamasidir (%0,0). Benzer sekilde,
hizmet saglayicisinin diisiik performansi konusunda da bir geri bildirimin olmamasi,
hizmet saglayicilarinin genel anlamda belirli kalite standartlarin1 karsiladigim
diisiindiirmektedir. Bununla birlikte, hizmet saglayicisindan bilgi alamama (%1,9)
durumu, her ne kadar diisiik oranda olsa da iletisim siireclerinin daha etkin hale
getirilmesi gerektigine isaret etmektedir. Ote yandan, katilimcilarin %19,5’inin
onemli bir sorun yasamadigimi belirtmesi, tesis yonetimi uygulamalarmin genel
olarak kabul edilebilir bir seviyede oldugunu gostermektedir. Tesis yonetiminin
genel etkinligi degerlendirildiginde, katilimcilarin %54,6’s1 hizmetleri “etkili”,
%29,8’1 ise “cok etkili” olarak degerlendirmistir. Bu yliksek memnuniyet oranlari,
tesis yonetimi uygulamalarinin biiyiik 6l¢lide basarili oldugunu gdstermektedir.
Ancak, “ortalama” olarak degerlendirenlerin oram %11,7, “zayif” olarak
degerlendirenlerin orani ise %3,9’dur. “Cok zayif” degerlendirmesinin hig
yapilmamasi (%0,0), sistemin genel olarak tatmin edici bulundugunu gostermektedir
(Tablo 5). Bu sonuglar dogrultusunda, tesis yonetimi hizmetlerinin temelinde bakim
ve onarim siireglerinin hizlandirilmasi, maliyet yonetiminin daha seffaf hale
getirilmesi  ve kullanicilarla daha etkin iletisim saglanmasi  gerektigi
sOylenebilmektedir. Mevcut yiiksek memnuniyet oranlarinin siirdiiriilebilmesi i¢in
ozellikle onleyici bakim stratejileri gelistirilerek, birikmis onarim sorunlarinin
azaltilmas1 saglanmalidir.

Tablo 5. Toplu Yapt Yonetiminde Karsilagilan Sorunlar ve Yonetimin
Etkinligi

R . Oran
Secilmis Degiskenler Say1 (n) (%)
Birikmis onarim veya bakim gorevleri 102 49,8
Belirtilen  sorunlardan | Beklenmedik onarim bakim maliyetleri 59 28,8
herhangi birini yasiyor
musunuz? Kullanici sikayetleri / i¢ mekan cevre kalitesi sorunlart 0 0,0
Hizmet saglayicisinin diisiik performansi 0 0,0
Hizmet saglayicisindan bilgi alinamamasi 4 1,9
Rapor edilecek 6nemli bir sorun bulunmamakta 40 19,5
Toplam 205 100,0
Cok etkili 61 29,8
Etkili 112 54,6
. .. | Ortalama 24 11,7
Toplu yapt yonetiminin
etkinligini nasil | Zayif 8 39
degerlendirirsiniz?
Cok zay1f 0 0,0
Toplam 205 100,0
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Toplu yasam alanlarinda siirdiiriilebilir tesis yonetimi, belirli bir finansal
diizenin saglanmasi zorunlu kilmaktadir. Bu agidan yonetim giderleri ve aidatlar,
ortak kullanim alanlarmin bakimindan giivenlik hizmetlerine, sosyal tesislerin
isletilmesinden peyzaj dilizenlemelerine kadar genis bir yelpazede hizmet
sunulmasina imkan vermektedir.. Ancak aidatlarin seviyesi, konut sakinlerinin mali
yiikii agisindan farkli algilar yaratabilmekte ve kullanici memnuniyetini dogrudan
etkileyebilmektedir. Bu nedenle, aidatlara iliskin algilarin analiz edilmesi hem
yonetim stratejilerinin iyilestirilmesi hem de toplu yasam kalitesinin artirilmasi
acisindan onemli bir gostergedir.

Arastirma bulgulari, katilimeilarin biiylik bir kisminin yonetim giderlerini
makul buldugunu gostermektedir. Verilere gore, katilimecilarin %54,4’i aidat
seviyelerini “uygun” olarak degerlendirmektedir. Bu bulgu, aidatlarin genel olarak
Odenebilir seviyede algilandigini ve konut sakinlerinin biiyiik ¢ogunlugunun mevcut
aidat politikalarindan memnun oldugunu goéstermektedir. Aidatlart “diisik”
bulanlarin oran1 %17,5, “¢cok diisiik” bulanlarin orani ise %14,5’tir. Bu durum, belirli
bir kesimin mevcut ydnetim giderlerini yeterli gérmedigine ve tesis yonetimi
hizmetlerine daha fazla kaynak ayrilmasi gerektigini diisiindiigiine isaret edebilir.
Ote yandan, aidatlar1 “yiiksek” bulanlarm oram %11,6, “cok yiiksek” bulanlarin
orani ise yalmzca %2,0 olarak tespit edilmistir. Bu veriler, yonetim giderlerinin
biiylik bir ¢ogunluk tarafindan ekonomik olarak erisilebilir bulundugunu, ancak
siirlt bir grubun bu maliyetleri yiiksek olarak degerlendirdigini ortaya koymaktadir
(Tablo 6). Genel degerlendirme yapildiginda, tesis yonetimi giderlerinin toplu yap1
sakinleri tarafindan biiyliikk Ol¢lide kabul gordiigii soylenebilmektedir. Ancak
aidatlar1 disiik bulan 6nemli bir kesimin varligi, mevcut yonetim hizmetlerinin
belirli noktalarda beklentileri karsilayamadigin1 veya daha fazla hizmet sunulmasi
gerektigini diislindiiklerini gostermektedir. Bu baglamda, yonetim politikalarinin
hem aidatlar siirdiiriilebilirligi hem de hizmet kalitesinin artirilmasi agisindan
dengeli bir yaklasim benimsemesi gerekmektedir. Kullanic1 beklentilerinin detayli
analiz edilerek, 6zellikle diisiik bulan kesimin hizmet beklentilerine yonelik stratejik
diizenlemeler yapilmasi, tesis yonetiminin genel memnuniyet seviyesini artirabilir.

Tablo 6. Aidatlarin Degerlendirilmesi

Secilmis Degiskenler Sayi (n) Oran (%)
Cok yiiksek 4 2,0
Yiiksek 22 11,6
Uygun 110 54,4
Yonetim giderlerini/aidatlari nasil degerlendirirsiniz? | Diisiik 43 17,5
Cok diisiik 26 14,5
Toplam 205 100,0

ABD’de tesis yonetimi hizmetleri genis bir kapsamda sunulmakla birlikte,
calisma alan1 olarak secilen bolgedeki uygulamalar, rezidanslar ve diger konut tiirleri
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arasinda farklilagmaktadir. Rezidanslarda saglanan hizmetler oldukga cesitlilik
gosterirken, diger konut alanlarinda sunulan hizmetler daha sinirli tutulmaktadir.
Ancak, proje genelinde sosyal etkinlikler ile peyzaj bakim hizmetleri, merkezi bir
yonetim anlayisi cergevesinde BeltLine A.S. tarafindan biitiinciil bir yaklagimla
yiiriitiilmektedir. Bu kapsamda diizenlenen sosyal etkinlikler, yalnizca konut
sakinlerinin degil, ayn1 zamanda bolgeyle etkilesimde bulunan farkl gruplarmn da bir
araya gelmesine olanak tanimaktadir. Sanat sergileri, spor organizasyonlari, tematik
pazarlar, 6zel giin kutlamalar1 ve akademik veya kiiltiirel sdylesiler gibi etkinlikler,
hem proje Oncesinde bolgede yasayan hak sahiplerini hem de sonradan konut
edinmis bireyleri ortak bir sosyal zeminde bulusturmaktadir. Ayrica, bu faaliyetlerin
konut sahibi olmayan bireylerin katilimina da agik olmasi, ticari alanlara ekonomik
fayda saglamakta ve bolgesel dinamizmi destekleyici bir unsur olarak One
cikmaktadir. Boylece, toplu yapilarin yonetimi yalnizca fiziksel mekénlarin
stirdiiriilebilirligini saglamakla kalmayip, ayn1 zamanda sosyal biitiinlesmeyi tesvik
eden bir mekanizma olarak islev gérmektedir.

Proje Alaninda Yonetimde Yer Alan Kisiler ile Yapilan Goriisme Sonuclarinin
Degerlendirilmesi

Toplu yap1 yonetimini ele alan bu ¢alismada, konutlarda yasayan malik ve
kiracilarin deneyimlerini daha kapsamli bir sekilde degerlendirebilmek ve yonetim
tarafindan sunulan farkli hizmetleri detayli bir bi¢cimde tartisabilmek amaciyla ¢ok
yOnlii bir aragtirma yontemi benimsenmistir. Bu dogrultuda, katilime1 perspektifini
anket verileri araciligiyla analiz etmenin yani sira, tesis yOnetimi siireclerine
dogrudan dahil olan profesyonellerin goriislerini de igeren nitel bir degerlendirme
yapilmistir. Bu kapsamda, toplu yap1 yonetiminde gorev alan 15 kisiyle yiiz yiize
derinlemesine goriismeler gerceklestirilmis, bdylece saha deneyimleri, yonetim
stireclerine iliskin mevcut uygulamalar ve karsilagilan zorluklar dogrudan
incelenmigtir. Elde edilen bulgular, anket sonuclariyla biitiinlestirilerek tesis
yOnetiminin etkinligi, hizmet kalitesi ve kullanic1 beklentileri agisindan kapsamli bir
analiz yapilmasina olanak saglamustir.

Gortistilen kisilerin tamamu iiniversite mezunu olup, 8 tanesi farkli alanlarda
yiiksek lisans yapmustir. Tesis ve gayrimenkul yonetimi ile ilgili boliimlerde egitim
almus kisilerin oran1 %33,3 gibi yiiksek bir orandadir. Istihdam kriterleri arasinda 1-
3 yil deneyim sarti bulunmaktadir ancak goriisiilen kisilerin 14’ 5 yildan fazla
tecriibeye sahiptir. Ayrica diizenli araliklarla gergeklestirilen liderlik ve catigma
yonetimi gibi sertifika egitim programlarina katilmalarn desteklenmektedir.
Gortigililen kisilerin %80’1 yaptiklar1 isten ve aldiklari maastan ¢ok memnun
olduklarini belirtmislerdir (Tablo 7).
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Tablo 7. Toplu Yapilarin Yonetiminde Calisan Kisilerin Demografik
Ozellikleri

Secilmis Degiskenler Say1 Oran (%)
Lise 0 0,0
Universite 7 46,7
Egitim Durumu Lisansiisti 8 53,3
Toplam 15 100,0
Tesis ve gayrimenkul yonetimi 5 33,3
Egitim Aldig1 Alan Finans 3 20,05
Hukuk 2 13,3
Planlama ve mimarlik 3 20,05
Diger 2 13,3
Toplam 15 100,0
1-3 yil 0 0,0
Deneyim 3-5yil 1 6,7
5 yildan daha fazla 14 93,3
Toplam 15 100,0
Cok memnun 12 80,0
Memnun 3 20,0
Maas ve isten memnuniyet Memnun degil 0 0,0
Hi¢c memnun degil 0 0,0
Toplam 15 100,00

Proje alaninda yapilan hizmetlerde en biiylik gider kaleminin personel
giderlerinden olustugu belirtilirken; hukuk, finans ve kiralama departmanlarinda 2
veya 3 kisinin ¢aligtig1, ilaglama, bahge ve peyzaj, bakim, onarim ve temizlik i¢in ise
en az 12-15 kisinin istihdam edilmesi gerektigi ifade edilmistir. Bakim, onarim ve
ilaglama hizmetleri randevu sistemi ile g¢alisirken, diger personel belirli mesai
saatlerinde siirekli sahada bulunmaktadir. Yonetimde karsilasilan sorunlar
soruldugunda ise 12 kisi tarafindan “aidatlarin zamaninda 6denmemesi” seklinde
belirtilmistir. Ancak bunun disinda 6nemli bir sorun ile karsilagilmadigt
vurgulanmigtir. Diger yandan goriisiilen tiim yoneticiler yonetimin “cok etkili”
oldugu konusunda hemfikir olmustur.

Toplu yap1 yonetimi alaninda gorev yapan bireylerin egitim diizeyi ve
mesleki deneyimlerine iliskin bulgular, bu alandaki profesyonelligin ve
uzmanlagmanin yiiksek diizeyde oldugunu ortaya koymaktadir. Katilimcilarin
%53,3 Unlin lisansiistl, %46,7’sinin ise lisans mezunu oldugu; lise diizeyinde
egitimi bulunan hicbir katilimcinin yer almadigi dikkat c¢ekmektedir. Ayrica,
katilimcilarin %93,3’{inlin bes yildan fazla sektorel deneyime sahip olmasi, toplu
yap1 yonetiminin Amerika Birlesik Devletleri’nde yiiksek nitelikli is glicii tarafindan
yiiriitiildiigiinii gostermektedir. Bu durum, Tiirkiye’deki tesis yonetimi anlayigsindan
farkli olarak, alanin profesyonel bilgi ve uzun siireli deneyim gerektiren bir meslek
pratigi olarak konumlandigimi diisiindiirmektedir.

Elde edilen anket ve goriisme bulgulari, ABD’deki toplu yap1 yonetimi
uygulamalarina iligkin kapsamli bir ¢ergeve sunmaktadir. Konut sahipleri, kiracilar
ve yoneticilerden edinilen veriler, tesis yonetimi siireglerinin isleyisi, kullanici
memnuniyeti ve hizmet sunumundaki farkli dinamikleri ortaya koymaktadir. Ancak,
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toplu yap1 yonetimi uygulamalarinin farkli iilkelerde nasil sekillendigi, yerel
yonetmelikler, ekonomik faktorler, kiiltiirel beklentiler ve kurumsal yonetim
modelleri gibi ¢esitli degiskenler dogrultusunda farklilik gosterebilmektedir. Bu
kapsamda, ABD’deki mevcut bulgularin Tiirkiye’deki toplu yap1 yonetimi anlayist
ile karsilagtirilmasi, toplu yap1 yonetiminde belirleyici unsurlarin anlagilmasi ve
olas1 iyilestirme alanlarmin belirlenmesi agisindan Onemli bir analitik g¢erceve
sunacaktir.

Tiirkiye ve ABD Acisindan Toplu Yapr Yonetimlerinin Farkhh Degiskenler
Uzerinden Karsilastirilmasi

Toplu yap1 yonetimi, kentlesme siirecleriyle birlikte giderek daha karmagik
hale gelen bir yonetim alan1 olup, farkli lilkelerde yasal diizenlemeler, kurumsal yap1
ve yoOnetim anlayist bakimindan onemli farkliliklar gostermektedir. Tiirkiye ve
ABD, toplu yap1 yonetiminde farkli modeller benimsemis olup, bu modellerin
sekillenmesinde miilkiyet yapisi, profesyonellesme diizeyi, teknoloji kullanimi ve
stirdiiriilebilirlik uygulamalar1 gibi faktorler belirleyici olmustur. Tiirkiye’de toplu
yap1 yonetimi, Kat Miilkiyeti Kanunu ¢ercevesinde sekillenmis ve genellikle kat
malikleri tarafindan dogrudan yiiriitiilen bir yonetim anlayis1 benimsenmistir. Buna
karsin ABD’de, Homeowners Associations (HOA) ve profesyonel tesis ve
gayrimenkul yonetim sirketleri toplu konut ve karma kullanimli yapilarin
yonetiminde merkezi bir rol oynamaktadir. Ayrica, her iki tilkede aidat yonetimi,
karar alma siiregleri ve siirdiiriilebilirlik yaklagimlar agisindan belirgin farkliliklar
gozlemlenmektedir. Asagida, Tiirkiye ve ABD’deki toplu yap1 yOnetimi
modellerinin temel farkliliklar1 kargilagtirmali olarak sunulmaktadir (Tablo 7).

Tablo 7. Tirkiye ve ABD’de Toplu Yapit Yonetimi Modellerinin
Kargilastirilmasi

Kriterler

Tiirkiye

Amerika Birlesik Devletleri

Yo6netim Modeli

Kat malikleri kurulu ve yonetim planina
dayali, site ve apartman yonetimleri
tizerinden yiiriitilmektedir. Genellikle
gecici yonetim olarak miiteahhitler ve
ingaat firmalar ilk asamada yonetimde
etkili olmaktadir.

Gayrimenkul Yonetim Sirketleri ve
Homeowners Associations (HOA)
gibi kurumsal yapilar tarafindan
yonetilmektedir. Profesyonel
yonetim sirketleri yaygindir.

Yasal Diizenlemeler

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu esas
alimmaktadir. Yonetim i¢in kat malikleri
tarafindan imzalanan yonetim plani asil
cergeveyi ¢izmektedir.

Homeowners Associations (HOA)
Regulations ve Real Estate Property
Management Laws c¢ercevesinde
diizenlenmektedir. Her eyaletin
farkli diizenlemeleri bulunmaktadir.

Profesyonel tesis yonetimi sirketleri artig

Yonetim siiregleri biiyiik oranda

Profesyonellesme Diizeyi gostermesine ragmen, hala kat malikleri | profesyonel  yonetim  sirketleri
kurulunca yonetim daha ¢ok tercih | tarafindan yuritilmektedir.
edilmektedir.  Egitim  ve tecriibe | Maliklerin  dogrudan  yonetime
agisindan kurumsallasma | katilimi sinirlidir.
saglanamamustir.

Dijital yonetim platformlart ve mobil | Akilli bina yonetim sistemleri,

Teknoloji Kullanimi uygulamalar yeni yayginlagmaya | uzaktan erigimli yonetim
baglamistir. platformlar1 ve otomatik &deme
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sistemleri yaygin olarak
kullanilmaktadir
Aidatlar kat malikleri genel kurulu | Aidatlar Homeowners Associations

Aidat ve Gider Yonetimi tarafindan belirlenmektedir. Ancak gider | (HOA) veya Gayrimenkul/tesis
paylasimi ve aidatin yiiksek olduguna | yo6netimi sirketlerince
iliskin anlagsmazliklar sik goriilmektedir. | belirlenmektedir. Profesyonel

sirketler  tarafindan  olusturulan
biitcelere iligkin anlagsmazliklar daha
az sayidadir.

Kaynak: Yazar tarafindan olusturulmustur.

Toplu yap1 yonetimi, konut sakinlerinin yagam kalitesini dogrudan etkileyen
ve stirdiiriilebilir kentlesme siireclerinde 6nemli bir rol oynayan bir yonetisim
alamdir. Tirkiye ve ABD arasinda toplu yapt yoOnetimi sistemleri
karsilastirildiginda, yonetim modelleri, yasal diizenlemeler, profesyonellesme
diizeyi, teknoloji kullanim1 ve aidat/gider yonetimi gibi kritik degiskenler agisindan
belirgin farkliliklar ve benzerlikler oldugu goriilmektedir. Tiirkiye’de toplu yap1
yonetimi, agirhikli olarak 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu c¢ergevesinde
sekillenmekte olup, bu yapilar genellikle kat malikleri kurulu tarafindan segilen bir
yonetici veya yonetim kurulu tarafindan idare edilmektedir. Uygulamada, diisiik
sayida bagimsiz boliimii olan apartmanlarda bireysel yoneticiler gorev alirken;
biiyiik 6lgekli projelerde ise profesyonel yonetim sirketleri hizmet sunmaktadir. Son
yillarda, 6zellikle biiyliksehirlerde, profesyonel tesis yonetimi firmalarinin sundugu
hizmetler giderek yayginlagsmakta ve bu firmalar; bina bakimi, glivenlik, temizlik,
enerji yonetimi ve muhasebe gibi hizmetleri paket olarak saglamaktadir. Ancak bu
modelin yayginlig1 ve uygulama kalitesi, bolgeden bolgeye onemli dlglide farklilik
gostermekte olup yurtdisindaki Orneklere kiyasla oldukca diisik diizeyde
kalmaktadir (Keskin vd., 2023a). Ayrica, uygulamada miiteahhit firmalarin
yOnetime miidahalesi, yonetici se¢imlerinde kat maliklerinin diigiik katilim oranlari
ve seffaflik eksikligi gibi sorunlar, bu modellerin etkinligini simirlayan baslica
faktorler arasinda yer almaktadir (Keskin & Tanrivermis, 2025). Ote yandan,
ABD’de toplu yap1 yonetimi, biiyiik 6l¢lide profesyonel yonetim girketleri tarafindan
organize edilmekte olup, Homeowners Associations (HOA) gibi kurumsal yapilar
araciligiyla yiriitiilmektedir. Maliklerin yonetime dogrudan katilimi Tiirkiye’ye
kiyasla daha sinirli olup, gayrimenkul yonetim sirketleri sistemin temel yiiriitiiciisii
konumundadir. Bu durum, ABD’de toplu yap1 yonetiminin daha kurumsal bir yapiya
sahip oldugunu gostermektedir.

Tiirkiye’de Kat Miilkiyeti Kanunu, toplu yap1 yonetiminin yasal ¢ergevesini
belirleyen temel mevzuattir. Yonetim plani, kat malikleri tarafindan imzalanarak
uygulanmakta olup, apartman veya site bazli kurallar bu plan dogrultusunda
sekillendirilmektedir. ABD’de ise yasal cergeve daha parcali bir yapidadir.
Homeowners Associations (HOA) Regulations ve Real Estate Property Management
Laws, yonetimin temel dayanaklarini olustururken, her eyaletin farkli diizenlemelere
sahip olmasi hukuki siirecin farklilagmasina neden olmaktadir. Bu cergevede,
Tiirkiye’deki yasal yap1 daha merkeziyet¢i bir model izlerken, ABD’de eyalet bazl
farklilasan esnek bir sistem bulunmaktadir.
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Tiirkiye’de profesyonel tesis yonetimi hizmetleri giderek yayginlagsa da kat
malikleri tarafindan dogrudan yonetim anlayis1 hala giiglii bir big¢imde devam
etmektedir. Maliklerin dogrudan ydnetime dahil olmasi, karar alma siireclerinde
demokratik bir mekanizma saglasa da yoOnetimde uzmanlasmanin Oniine
gecebilmektedir. ABD’de ise toplu yap1 yonetimi biiyiik 6l¢iide profesyonellesmis
olup, yonetim siirecleri profesyonel gayrimenkul ve tesis ydnetim sirketleri
tarafindan yiiriitiilmektedir. Bu durum, tesis ydnetiminin operasyonel etkinligini
artirirken, bireysel katilim1 azaltan bir yap1 da olugturmaktadir.

Tiirkiye’de dijital yonetim platformlar1 ve mobil uygulamalarm kullanimi
yeni yeni yayginlagsmaya baslamis olup, ¢cogu apartman ve site yonetimi geleneksel
yontemlerle idare edilmektedir. Ancak son yillarda, akilli yonetim sistemlerine ve
otomatik 6deme gibi dijital hizmetlere gecis hizlanmaktadir. ABD’de ise akilli bina
yOnetim sistemleri, uzaktan erigsimli yonetim platformlari, otomatik aidat 6deme
sistemleri ve dijital giivenlik ¢oziimleri yaygmn bir sekilde kullanilmaktadir.
ABD’deki toplu yap1 yonetiminde dijitallesmenin daha ileri seviyede oldugu ve
teknolojinin yonetim siireglerinde daha etkin kullanildig1 sdylenebilmektedir.

Tiirkiye’de aidatlar kat malikleri genel kurulu tarafindan belirlenmekte olup,
gider paylasimi ve aidat yiikseklikleri konularinda anlagmazliklar sikca
yaganmaktadir. Malikler arasindaki farkli beklentiler ve maliyet yonetimi
konularindaki goriis ayriliklari, yonetim siireclerinde zaman zaman zorluklara yol
acmaktadir. ABD’de ise aidatlar, HOA’lar veya gayrimenkul yonetim sirketleri
tarafindan belirlenmekte olup, daha kurumsal bir biitgeleme siireci izlenmektedir.
Profesyonel yonetim sirketleri tarafindan olusturulan biitgeler ve harcamalara iliskin
seffaf mekanizmalarin varligi, aidat anlagsmazliklariin Tiirkiye’ye kiyasla daha az
yaganmasini saglamaktadir.

Tiirkiye ve ABD’de toplu yap1 yonetimleri arasinda yonetim modeli, yasal
diizenlemeler, profesyonellesme diizeyi, teknoloji kullanimi ve aidat/gider yonetimi
gibi temel degiskenler acisindan belirgin farkliliklar oldugu goriilmektedir.
Tiirkiye’de  maliklerin  yonetime daha dogrudan dahil oldugu, ancak
profesyonellesmenin kademeli olarak arttigi bir sistem séz konusu iken, ABD’de
yonetim slireglerinin daha kurumsal, profesyonel ve teknoloji destekli bir yapiya
sahip oldugu dikkat ¢ekmektedir. Ancak her iki sistemde de toplu yasam kalitesini
artirma, ortak alan yonetimi, mali siirdiiriilebilirlik ve kullanict memnuniyeti gibi
ortak hedefler bulunmaktadir. Tiirkiye’de profesyonellesme ve dijitallesme
stireclerinin hizlanmasi, tesis yonetiminin etkinligini artirabilirken, ABD’de malik
katiliminin daha fazla tegvik edilmesi, yonetim siire¢lerinde daha demokratik bir
yaklagim saglayabilir.
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SONUC VE ONERILER

Bu ¢alisma, ABD’deki Ponce City Market ¢evresinde bulunan toplu konut
yOnetiminin yapisini, kullanici memnuniyetini ve yonetim dinamiklerini
inceleyerek, Tiirkiye’deki toplu yap1 yonetimi modelleriyle karsilagtirmali bir analiz
sunmaktadir. Arastirma bulgulari, tesis yonetimi hizmetlerinin etkinligi, aidat
politikalari, sosyal etkinliklerin rolii ve profesyonel yonetim anlayis1 gibi temel
unsurlarin her iki iilkede farkli sekillerde isledigini ortaya koymaktadir.

Anket verileri, Ponce City Market gevresindeki konut sakinlerinin biiytik
cogunlugunun (%70) gayrimenkul sahibi oldugunu ve egitim diizeyinin yiiksek
(%68,3 yiiksek lisans mezunu) oldugunu gostermektedir. Bu durum, bdlgenin
ekonomik olarak giiclii ve egitimli bir niifusa hitap ettigini isaret etmektedir. Ayrica,
ABD’de diigiilk mortgage faiz oranlar1 ve uzun vadeli kredi imkanlar1 nedeniyle
katilimcilarin %97’sinin banka kredisi kullanarak konut sahibi oldugu goriilmiistiir.
Bu finansal kolayliklar, konut edinme siirecini erisilebilir kilmakta ve yoOnetim
aidatlarmin 6denebilirligini desteklemektedir. Toplu yap1 yonetiminde, ABD’de
profesyonel yonetim sirketlerinin ve Homeowners Associations (HOA) gibi
kurumsal yapilarm etkin oldugu gézlemlenmistir. Maliklerin dogrudan yonetime
katilimi sinirli olmakla birlikte, secilmis temsilciler araciligiyla siireglere dahil
olmaktadirlar. Buna karsilik, Tiirkiye’de Kat Miilkiyeti Kanunu cergevesinde
maliklerin dogrudan yonetimde s6z sahibi oldugu, ancak profesyonel yonetim
sirketlerinin kullanimimin heniiz yaygmlagmadig: goriilmektedir.

Ponce City Market 6zelinde yapilan degerlendirmede, sosyal etkinliklerin
(%59,5) ve peyzaj hizmetlerinin (%28,3) en yliksek memnuniyet oranlarina sahip
oldugu tespit edilmistir. Bu durum, toplu yasam alanlarinda sosyal etkilesimin ve
estetik diizenlemelerin kullanic1 deneyimini 6nemli 6l¢iide olumlu etkiledigini
gostermektedir. Buna karsin, uzun vadeli planlama ve biitce yonetimi gibi idari
stireglerde memnuniyetin diisiik (%1,5) olmasi, bu alanlarda seffaflik ve iletisim
eksikligine isaret etmektedir. Toplu yap1 yonetiminden sik karsilasilan sorunlar,
birikmis bakim-onarim isleri (%49,8) ve beklenmedik maliyet artiglart (%28,8)
olarak belirlenmistir. Bu bulgular, 6nleyici bakim stratejilerinin gelistirilmesi ve
maliyet yonetiminde daha seffaf bir yaklasim benimsenmesi gerektigini ortaya
koymaktadir.

Arastirmaya katilanlarm %54,4’i aidatlart “uygun” bulurken, %17,5°1
“disiik” ve %11,6’s1 “yiiksek” olarak degerlendirmistir. Bu veriler, aidat
politikalarinin genel olarak kabul edilebilir seviyede oldugunu, ancak bazi
kullanicilarin daha fazla hizmet beklentisi i¢inde oldugunu gostermektedir. ABD’de
aidatlarm HOA’lar veya profesyonel sirketler tarafindan belirlenmesi, biitce
disiplinini saglarken, Tiirkiye’de kat maliklerinin dogrudan karar alma siireclerine
dahil olmas aidat anlagmazliklarini artirabilmektedir.

ABD’de tesis yonetimi biiyiik Olciide profesyonel sirketler tarafindan
yiriitilmekte ve dijital yOnetim sistemleri yaygin olarak kullanilmaktadir.
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Tiirkiye’de ise maliklerin dogrudan yonetime katilimi 6n planda olmakla birlikte,
profesyonel yonetim sirketlerinin ve akilli bina sistemlerinin kullaniminin
artirilmasi, yonetim etkinligini olumlu yonde gelistirebilir. ABD’de karar alma
stirecleri daha kurumsal olmakla birlikte, maliklerin yonetime katilimi sinirhdir.
Tiirkiye’de ise katilimeilik yiiksek olmasina ragmen, uzmanlasma eksikligi ve biitce
yonetiminde yasanan sorunlar dikkat ¢cekmektedir. Her iki {ilke icin dengeli bir
model Onerilebilir: Maliklerin karar siireglerine katilimi korunurken, profesyonel
danismanlik ve teknoloji entegrasyonu ile yonetim verimliligi artirilabilir. Her iki
iilkede de sosyal etkinlikler ve peyzaj hizmetleri kullanict memnuniyetini énemli
Olglide artirmaktadir. Bu nedenle, toplu yap1 yonetiminde sosyal entegrasyonu
giiclendiren ve siirdiiriilebilir ¢evre politikalari1 destekleyen uygulamalar
onceliklendirilmelidir.

Bu calisma, toplu yap1 yonetiminin basarisinin; profesyonel yonetim
anlayis1, seffaf iletisim, kullanici ihtiyaclara duyarlilik ve teknolojik altyapr ile
dogrudan iliskili oldugunu gostermektedir. ABD’deki kurumsal yonetim modeli ile
Tiirkiye’deki katilimc1 yonetim anlayisinin giiclii yonlerinin sentezlendigi hibrit bir
model, gelecekteki toplu konut projeleri i¢in etkili bir ¢dziim sunabilir.

Arastirmanin smirhiliklari, yalmizea belirli bir bélgedeki konut sakinleriyle
sinirli olmast ve nitel verilerin nicel bulgularla desteklenmesi gerekliligidir.
Caligmada Tiirkiye ve ABD arasindaki toplu yapit yonetimi uygulamalar
karsilastirilirken, her iki tilkenin farkli yasal diizenlemelere, kurumsal yapilara ve
kiiltiirel dinamiklere sahip oldugu goz oniinde bulundurulmalidir. Bu farkliliklar,
karsilagtirmanin tamamen homojen bir zeminde yapilmasim gliglestirmektedir.
Ozellikle bazi yonetim uygulamalarimin yalnizca bir iilkede mevcut olmasi,
dogrudan  kargilastirma  yapilmasim1  sinirlayabilmektedir. Bu  nedenle,
karsilagtirmalar teorik cergevede ele alinmig olup, benzerlik ve farkliliklar genel
egilimler tizerinden degerlendirilmistir. Ayrica, Tiirkiye’deki toplu yap1 yonetimi ile
ilgili daha derinlemesine ve ¢ok boyutlu analizlere ihtiya¢ duyuldugu agiktir. Bu
kapsamda, gelecekte yapilacak caligmalarda Tiirkiye’deki uygulamalara yonelik
daha kapsamli saha arastirmalar1 ve ¢ok aktorlii analizlerin yapilmasi ile farkli
cografyalardan verilerin karsilagtirilmasi ve yonetim modellerinin uzun vadeli
performansinin degerlendirilmesi 6nerilmektedir.

Yazar katki orani ve ¢ikar ¢atismasi1 beyani: Calisma tek yazarli olup katki orani
%100’diir ve herhangi bir ¢ikar ¢atigmasi bulunmamaktadir.
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