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Pandemi ile birlikte yasanan ekonomik zorluklar, egitimin ¢evrimigi platforma tasinmasiyla ézel yurt isletmelerini
zarar ettirmis ve bu isletmelerin kapanmasiyla sonuglanmistir. Asilanma ile normal hayata déniilmesi, 6rgiin
egitimin yeniden baslamasi ile égrencilerin yurt talebi yeniden olusmustur. Pandemi éncesinde bile yetersiz gelen
yurt kontenjanlari, yasanan bu kapanmalar ile tamamen yetersiz hale gelmistir. Birgok 6grenci yurt bulamamis,
artan ev kiralari ile biitcelerine uygun ev bulamadidi icin temel ihtiyaglarindan biri olan barinma ihtiyacini
karsilayamamistir. Gayrimenkul yatirimi olarak bu noktada yurt isletmesi hem yatirrmci hem isletmeci hem de
hizmet alan tarafindan cazip hale gelmektedir. Yasanan pandemi slireciyle olusan olumsuz sonuglara bir ¢6ziim
6nerisi getirmek amaciyla bu konuyu ele alan ¢alismanin ana odak noktasi Yiiksekégretimde yeni istatistikler.
yatirimi, icin olduk¢a 6nem tasiyan alan segimine 6rnek model olusturmaktir. Mimari agidan alan secimi projenin

6nemli kararlarindan birini olusturmaktadir. Bu noktaya agirlik veren ¢alisma giiniimiiz ihtiyaglarindan biri olan
yurt binasini ele alarak siirecin asamalarini kapsayan bir model olusturmustur.

Anahtar kelimeler: Gayrimenkul yatirimi, Yurt binasi, Atasehir, Pandemi, Universite 6§rencisi.

A Proposed Model for Site Selection of Private Dormitory Investment
in the Atasehir District in the Post-Pandemic Period

Abstract

The economic difficulties experienced during the pandemic caused private dormitory businesses to suffer financial
losses due to the transition of education to online platforms, ultimately resulting in the closure of many such
facilities. With the return to normal life through vaccination and the resumption of in-person education, student
demand for dormitories has re-emerged. Dormitory capacities, which were already insufficient before the
pandemic, have become even more inadequate due to these closures. Many students have been unable to find
accommodation and have struggled to meet their basic need for shelter, as rising rental prices have made it difficult
to find housing within their budgets. At this point, dormitory enterprises have become attractive investment
opportunities for investors, operators, and service recipients as a form of real estate investment. This study, which
aims to offer a solution to the negative outcomes of the pandemic, focuses on developing a sample model for
location selection — a critical aspect of new higher education statistics investments. The location selection process,
particularly from an architectural standpoint, represents one of the key decisions in such projects. Accordingly, this
study proposes a model that outlines the stages of the decision-making process, with a particular emphasis on
dormitory buildings as a current and pressing need.
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1. Giris

Bu makale pandemi sonrasinda olusan yurt kontenjanlarinin yetersizligine bir ¢6zim Onerisi olarak,
‘Gayrimenkul yatirimi olarak yurt yerinin belirlenmesi agsamalarinda 6rnek ilge olarak Atasehir ilgesi
modeli’ ile gayrimenkul yatirrmi modeli olusturmayi amacglanmistir. Yer secimi adimlarini siralayarak yurt
binalari icin model dnerisi gerceklestirmistir.istanbul ilinin Atasehir ilgesinde yer alan Universite ve
yurtlarin adet ve kontenjanlarini belirleyen ¢alisma daha sonrasinda ilgeye yakin civardaki yurt ve
Universiteleri yakinlik derecelerine gére inceleyerek bolgeye onerilecek olan yurt binasi alani igin
fizibilite calismasi yapmistir. Atasehir ilgesinin segilme sebebi, 2000’li yillardan itibaren hizla gelisen bir
bolge olmasi, is konut ve yiiksekokullarin sayisinin hizli bir sekilde artmasi, toplumun degisen sosyal
yapisina cevap veren konut, kamusal alanlar barindirmasi ve Anadolu Yakasi’nin yeni merkezlerinden
biri olmasidir (Aslankan, 2018). Ayni zamanda degisen farkli sosyal yapidaki insanlarin ihtiyaglarina
karsilhk veren konut tiplerinin yer aldigi ilcede 6grencilerin tercih ettigi 1+1 konut ve rezidans daireler
de bulunmaktadir.

Tirkiye’de pandemi, COVID-19 salgini ile tespit edilen ilk vakasi ile Saglik Bakanligi tarafindan 11 Mart
2020 tarihinde agiklanmistir (Tiirkiye’de COVID-19 pandemisi, t.y.). Diinya Saghk Orgiitii’'ne gore salginin
sebebi SARS-CoV-2 olarak tanimlanan virlstlr. Bu viris COVID-19 olarak adlandirilan solunum
hastaligina sebep olmaktadir (Hizmet ve digerleri, 2017). Solunum yolu ile kiiresel 6lgekte yayilan viris
tiim dinyay etkiledigi gibi Tlrkiye'yi de etkilemistir. VirGsin yayllmasini dnlemek i¢in kurulan bilim
kurulu ile birlikte hikimet bir takim kararlar almistir. Salginin yayilmasini 6nlemek amagliyla evden
¢alisma yontemi uygulanmis, uygulanamayan alanlarda Uretim durdurulmustur (Karakul & Akpinar,
2022). Egitim alaninda alinan karar dogrultusunda 23 Mart 2020 tarihinden itibaren uzaktan egitime
gecilmistir. 1 Mart 2021 tarihine kadar bu karar uygulanmistir (Turkiye’de COVID-19 pandemisi, t.y.).
Pandemi etkisinde 6zel yurtlar, 6grencilerin uzaktan egitime devam etmesiyle giderlerini 6demekte
zorlanmis ve kapanmak zorunda kalmistir. Orgiin egitime geri déniilmesiyle pandemi dncesinde bile
yetersiz gelen yurt kontenjanlari, yasanan bu kapanmalar ile tamamen vyetersiz hale gelmistir.
Ogrencilerin temel ihtiyaclarindan biri olan barinma ihtiyacina pandemi dogrudan etki etmis, artan
fiyatlar ve ekonomik zorluklar nedeniyle kapanan 6zel yurtlar, kiresel kentte egitim goren 6grencilere
dogrudan yansimistir (Akinci, 2020). Devlet ve (niversite yurtlarinda yer bulamayan 6grenciler 6zel
yurtlara talep géstermistir. Tirkiye’nin kiiresel kenti olan istanbul ili bu konaklama zorluklarinin yasadigi
baslica sehirdir. Bu makalenin amaci hem bir gayrimenkul olarak yurt binasi yatirimini ele almak hem de
istanbul ilinde gereksinim goériilen yurt binalarina Atasehir ilcesinde érnek bir yer belirleme modeli
ortaya koymaktir.

2. Materyal ve Yontem

Bu makale c¢alismasi giinimiz ihtiyaglarindan biri olan yurt binasini ele alarak siirecin asamalarini
kapsayan bir model olusturmustur. Modeli bir 6rnek Uzerinden ifade etmek i¢in sahip oldugu
tniversiteler, alternatifli konut tipleri ile Atasehir ilgesi alan ¢alismasi olarak segilmistir. ilcede yer alan
yurtlar %100 kapasite ile hizmet vermekte olup, alandaki 6grenci talebine kontenjanlar yetersiz
kalmistir. Mevcut Universite ve yurt konumlari degerlendirilerek ihtiyag belirlenmis, yatirimin bitgesi de
hesaplanarak, gayrimenkul yatirrmi olarak énerilecek yurt binasinin proje gelistirme siirecinde 6rnek
model calismasi olarak olusturulmustur. Bolgede yer alan diger yatirim tirleri ile 6nerilen yatirrm
tlrtnin kapitalizasyon degeri karsilastirmali analiz ile irdelenmistir.

2.1. Yurt Cesitleri Ve Gayrimenkul Yatirimi Olarak Yurt Binasi

Gayrimenkul, diinyanin bir¢ok yerinde tanimh milkiyet haklarinin bulundugu ve uygulandigi ekonomik
bir maldir. Bu nedenle, emlak piyasasi icin istikrarh bir “yasal ortam”, milkiin bireyler arasinda (veya
dolayh olarak emlak acenteleri aracihgiyla) alinip satilmasi zorunlulugudur. Gayrimenkul piyasasi, kendi
yasal diizenlemelerine gore 6zel, ticari ve kamu ¢ikarlarina ve ayrica farkli alt pazarlara ayrilabilmektedir
(Amca, 2016).
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2.1.1. Gayrimenkul yatinnmi gesitleri

Gayrimenkul yatiriminda; ticari, endlstriyel, tarimsal, 6zel amagl ve barinma (konut) olmak lzere bes
tlr vardir.

2.1.1.1. Ticari gayrimenkul yatirimi

Ticari Gayrimenkul; lzerinde ticaret (alim-satim) yapilan her tirli gayrimenkuldir. Bunlar; ofisler,
alisveris merkezleri, restoranlar, tiyatrolar, magazalar, hastaneler ve benzin istasyonlari gibi yalnizca is
amagli kullanilan tiim mdlkleri icermektedir. Ticari gayrimenkul genellikle isletmelere ev sahipligi yapan
binalar ifade etse de, ayni zamanda kar elde etmek igin kullanilan biylk konut komplekslerini ve
arazileri de ifade edebilir. ilk yatinm maliyetleri ve kiracilar icin dzellestirmeyle ilgili maliyetler, konut
milklerine gore daha yliksektir. Getiriler daha yiksek olabilir ve yatirimcilar, bina bakimi ve emlak
vergileri gibi masraflarin, binayi kiralayan sirket tarafindan karsilandigi Ggli kiralama isleminden
yararlanabilmektedirler. Bu tiir avantajlar, konut milklerine yatirim yapanlar icin mevcut olmamaktadir.
Genellikle, yeni insaat oranlari, satis fiyatlari ve doluluk oranlari gibi ticari gayrimenkuliin performansi,
belirli bir ekonomideki veya bolgedeki is faaliyetinin bir gdstergesi olarak ele alinmaktadir. Geleneksel
olarak, ticari gayrimenkul glivenli bir yatirnm alani olarak goriilmektedir (Bluent, t.y.) Ticari
gayrimenkulde c¢esitli ofis tirleri bulunmaktadir; A sinifi, B sinifi ve C sinifi ofis tirleri bulunmaktadir. A
Sinifi ofis binasi, en yeni olanaklara sahip daha yeni bir binadir. Bu binalardaki kira genellikle diger ofis
binalarindan daha yuksektir. B Sinifi, genellikle daha diisiik seviyede olanaklara sahip, eski bir bina olan
orta dlizey bir ofis binasidir. C Sinifi ofis binasi daha kiigik, daha az pahali mobilyaya sahiptir ve Sinif B
ve A ofis binasi kadar ¢cok olanaga sahip degildir.

2.1.1.2. Endiistriyel gayrimenkuller

Endistriyel Gayrimenkul; ticari gayrimenkullerde satilacak olan mamullerin endustriyel Gretiminin
yapildigi yerlerdir, ticari gayrimenkul ile karistirlmamalidir; fabrikalar, enerji santralleri, lretim,
depolama, imalat, dagitim ve arastirma-gelistirme amacli gayrimenkuller vs. gibi ve degerlemesi ayri bir
uzmanlik gerektirir (Sahin, 2010). Perakende, liretim veya ekonominin diger endistriyel sektorlerindeki
sirketler, Grlinlerinin yaratilmasinda merkez olarak hareket etmek tizere bu miilkleri satin alabilir veya
kiralayabilirler. Her sehrin enduistriyel miilkler icin belirlenmis alanlari vardir. imar haritalari bu alanlari,
endistriyel alanlardaki faaliyetlerin konutlari veya isletmeleri aksatmamasini saglayacak sekilde
gostermektedir. Endistriyel gayrimenkul, ticari gayrimenkulin bir alt b6limu olarak kabul edilebilirken,
ikisi arasinda bazi temel farklar vardir. En dikkat ¢ekici olani, ¢cogu ticari milkiin musteriler ve danisanlar
da dahil olmak lizere halkla etkilesimi icermesidir (Bluent, t.y.)

2.1.1.3. Tarimsal gayrimenkuller

Araziden tarim amagli faydanilmasi sonucunda araziden gelir ve istihdam yaratilmaktadir. Bu tiir araziler
tarimsal nitelikli tasinmaz olarak ifade edilmektedir. Tarimsal gayrimenkul tarimsal Griinlerin Uretildigi
yerlerdir; ciftlikler, meyve sebze bahcgeleri vs. gibi. Tarimsal gayrimenkullerin degerlemesinde; topragin
tirt ve verimliligi, su kaynaklarina yakinhgi, bulundugu cografyanin iklim o6zellikleri, cografi bigimi
yaninda konumunun yerlesim mahallerinin gelisimine agik yerde olup olmadigi gibi diger kullanim
olanaklari arastiriilmaktadir. Bu sayilan kullanim olanaklarinin iyi ve olumlu oldugu durumlarda arazinin
kiymeti tarimsal tasinmaz acisindan degil, diger kullanim olanaklari bakimindan kiymetlendirmeye
alinmaktadir (Amca, 2016).

2.1.1.4. Ozel amagh gayrimenkuller

Ozel amagli gayrimenkuller; hastane, okul, miize, tarihi yer ve yapilar, havaalani, marina, liman, 6zellikli
ulasim istasyonlari ve hatlari, mezarlik, okul, ibadet alanlari ve kamu arazileri gibi toplumun ortak olarak
kullandigi gayrimenkulleri ifade etmektedir. Piyasada sik¢ca alim satimi gerceklesmedigi icin
karsilastirmali analizlerini yapmak ve piyasa degerini belirlemek oldukga gii¢c olabilmektedir (Ureten,
2007).
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2.1.1.5. Barinma (konut) gayrimenkulleri

Konut; kentsel, kirsal veya banliyo alanlarinda yer alan, barinmak ve korunmak igin kullanilan daire,
rezidans, kosk, yali gibi her tiirlt evdir (Degirmenciler, 2008) . Konut gayrimenkuliinde hem yeni insaatlar
hem de ikinci el satilan evler vardir. Ayrica miilkler, kooperatifler, belediye binalari, dubleksler, tg kath
binalar, dort katli daireler, yiksek degerli evler ve tatil evleri bulunmaktadir. Konut yapilari ve
apartmanlar genellikle ikamet amach kullanildiklari halde ticari yatirnm araglari olarak kabul
edilmektedirler. Cesitli alt emlak tirleri bulunmaktadir; apartmanlar, daireler, sira evler, mustakil evler,
tatil kdyleri, oteller, golf sahalari ve kamp alanlari gibi. Ogrenci yurtlari da hem barinma ihtiyacini
karsiladigi hem de Tirkiye’deki 6zel lise ve (iniversite okullarinin yonetimleri ve 6zel sirketler tarafindan
gerekli ve karli bir yatirim olarak gortldigi icin bu kategoride degerlendirilmektedir.

Barinma ihtiyaci Maslow'un ihtiyaclar hiyerarsisinde (1943) de belirttigi gibi en temel gilivenlik
ihtiyaclarindan biridir. Dolayisiyla barinma hakki da en temel insan haklarindan biridir. 1948 de
yayimlanan insan Haklar Evrensel Bildirgesinin 25. maddesinde belirtildigi izere herkesin kendisi ve
ailesi icin yetecek yasam standartlarina sahip olma hakki oldugundan, Anayasanin 25.
Maddesinde “Devlet sehirlerin 6zelliklerini ve gevre sartlarini gézeten bir planlama gergevesinde, konut
ihtiyacini karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konut tesebbuslerini destekler” demektedir (1982
Meclisi, t.y.; Tarkiye Barolar Birligi, t.y.). Ticari mulklerle karsilastirildiginda, konut milkleri s6z konusu
oldugunda imar yasalari daha az katidir. Konut emlaklari genellikle ekonomik kriz sirasinda ticari
emlaklardan daha tutarli bir performans gostermektedir. Bunun nedeni, ekonomiden bagimsiz olarak
her zaman barinaga ihtiya¢ duyulmasidir. Konut emlaklarina yatirim yapmanin birkag bigimi vardir:

e Bazi yatirimcilar kisa vadeli yatirimi tercih etmekte ve tadilat yoluyla milki cevirerek kar elde
etmektedirler.

e Uzun vadeli yatirim, evi nakit akisi icin satin alip kiralik mulk olarak kullanmak anlamina gelen baska
bir secenek olmaktadir (Bluent, t.y.)

Bir barinma gayrimenkulii olarak ele alinabilecek yurt gayrimenkull su sekilde alt basliklara ayrilabilir;
Ozel kurumlar tarafindan yapilan, yénetilen, kiralanan yurtlar, kamu kurumlari tarafindan yaptirilan,
yonetilen yurtlar.

Egitim ve mimarlik disiplinleri yasami olusturan temel glidileri tanimlamakta ve bir toplum kiltiirl insa
etmektedir (Ezgeg, 2018). Bu egitimi alirken Ogrenciler baska illerde Universite tercihinde
bulunmaktadir. Bu da 6grencilerin barinma ihtiyacini olusturmaktadir. Yurt yapilar verdigi gliven
duygusu ile tercih sebebidir. Ayni zamanda yurtlarda 06grenciler sosyallesme firsati bulmaktadirlar.
(Yanni, 2019). Mimarhk disiplinleri de 06grencilere hayatlarinin bu déneminde yasayacaklari,
sosyallesecekleri ihtiya¢ duyduklari alanlari verebilecek yurt yapilari tasarlamaktadir.

GuUnUmuzde farkli tipte yurt binalari egitim 6gretim hizmeti alan 6grenciler icin hizmet vermektedir.
Devlet, 6zel kurum veya sahislara ait olan bu yapi tipi ayni zamanda gayrimenkul yatirimi tipi olarak
hizmet vermektedir. (Kavak, 2018) Talep goren bu yapi tipinde dikkat edilmesi gereken tasarim kararlari
bulunmaktadir.

2.1.2. Yurt gesitleri

Ogrenci Yurdu TDK tanimina gore, ogrencilerin barinma, yeme ve calisma ihtiyaglarini kolayca
karsilayabilecek 6zel olarak yapilmis yer veya bina olarak ifade edilmistir. Yurtlar, devlet yurtlari, vakif
yurtlari, Gniversite yurtlari ve 06zel yurtlar olmak lzere doérde ayrilmaktadir. Devlet yurtlari KYK
bunyesinde toplanmistir. KYK'nin gorevleri; yuksekdgrenim ogrencilerine burs ve 6grenim kredisi
vermek, barinma hizmetinin yaninda 6grencilerin spor faaliyeti gibi sosyal ihtiyaglarini karsilamaktir
(Kavak, 2018).

Vakif yurtlari belirli kurum ya da kuruluslarin egitim 6gretime destek olmasi ve egitimin tamamlayici
unsuru olan barinma ihtiyacini karsilamak icin kurduklari yurtlardir.

TEV, TURGEV gibi vakiflar bu alanda destek saglayan vakiflara 6rnektir. Universite yurtlar, Giniversite
kampUslinin icinde ya da kampils alanina yirime mesafesinde konumlanmaktadir. Devlet
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Universitelerinin yurtlarinin yatak kapasitesi sinirh oldugu icin 6grenciler basari durumlarina ve
ekonomik diizeylerine gore degerlendirilerek yurda alinmaktadir. Ozel yurtlar, genellikle {iniversitelere
veya merkez noktalara yakin mesafelerde bulunan konumlari tercih eden isletmelerdir. Ozel yurtlar,
devlet ve lniversite yurdunda yer bulamayan 6grenciler i¢in alternatif olusturmaktadir. Yurt odalari tek,
iki, Gg, dort, alti kisilik olmak tzere cesitlilik géstermektedir (Atasehir'deki Yurtlar, 2021). Kahvalti ve
aksam yemegi hizmeti veren yurtlar bulundugu gibi, sadece kantin ile isletilen yurtlar da bulunmaktadir.
Genel olarak yurtlar, kiz yurdu ve erkek yurdu olarak ayrilmaktadir. Karma yurt tipi yaygin olamamakla
birlikte Bogazici Universitesi yurtlar gibi bazi Gniversite ve kurumlarda gériilmektedir (BOUN, 2021).

2.1.3. Gayrimenkul yatinnmi olarak yurt binasi

Yatirim en genel anlamiyla elde bulunan sermayenin uzun veya kisa vadede gelir elde etmek amaciyla,
fon, tahvil, hisse senedi, konut, arazi, bina, isletme vb. gelir elde edilebilecek araglara yatiriimasidir
(Sahin, 2001). Yurt binasini gayrimenkul yatirimi olarak tercih etmek, yatirimcilar i¢in cazip imkanlar
olusturmaktadir. Yurt binasinda 6grencilere ek hizmet saglayacak kantin, kirtasiye, camasirhane, kuafor
gibi alanlarin da yer alabiliyor olmasi hem gesitli kira bedeli, hem de yatirimciya farkh isletme alanlar
sunmaktadir. Glniimizde azalan yurt sayilari ile yurt gereksinimi artan 0Ogrenciler gbéz o6nilinde
tutuldugunda, yatirim tipi olarak yurt binasi yatinmcilarin tercihi olmalidir. istanbul ilinde yurt yatirimi,
tesvik belgesi alan yatirimlar arasindadir (istanbul ili Yatirim Tesvik Belgesi, 2024). istanbul’da 2022
yilinda devlet yurt yatak kapasasitesi toplam 39.642 adettir. Bu sayinin 15.958 adeti erkek 6grenci,
23.684 adeti kiz 6grenci icindir (MEB, 2022). 2022 YOK verilerine gére istanbul'da yiiksekdgretimde
egitim goren dgrenci sayisi toplam 1 milyon 453 bin 543’tiir (Yiksek Ogretim Kurulu, 2022). Devlet
planlamasi, 6grenci sayisina gore yetersiz kalan yurt yatak sayisini arttirmaya yonelik yeni bir kamu
politikasi olarak 6grenci yogunlugunun oldugu ilcelerde yurt yapisina yatirrm yapmalidir. Yapilan
tesvikler artirilmali, yeni sosyal olanaklar saglanmalidir. Atasehir ilgesinde gayrimenkul yatirimi olarak
toplu konut, ofis, otel, hastane ve alisveris merkezi gibi yatirimlara yer verilmistir. Fakat alanda bulunan
ozel yurt sayisi yetersizlik gostermektedir. Bu veri Atasehir'deki 6zel yurtlar ile yapilan gorismeler
sonucunda elde edilmistir. TUm 6zel yurtlar tam kapasite ile ¢calismaktadir. Bu ihtiya¢ dogrultusunda
gayrimenkul yatirimi olarak yurt yapisi 6nerilmektedir (Fizibiliteinfo, 2017).

2.2. Atasehir ilgesi Ve ilgedeki Yurt Binalan

Sekil 1’ de yer alan istanbul Haritasinda, 2012 yilina ait istanbul’da yer alan yurt yapilarinin dagilimina
yer verilmistir. Sekilde de 6ne ¢iktigi Gizere Anadolu yakasinda yer alan yurt sayisi Avrupa yakasina oranla
az kalmaktadir. Gecen zaman diliminde her iki yakada da yeni Universiteler acilmistir. Bu dogrultuda yurt
sayisi da artis gostermistir. Sekil 2’ de yer verilen gésterimde yesil olan noktalar harita lizerinde 6zel
yurtlari, kirmizi olan noktalar ise devlet yurtlari temsil etmektedir. 2012 verilerinde oldugu gibi yurt
yapilarinin dagilimi Avrupa yakasinda yogunluk gostermektedir. Makalenin ¢alisma alaninin bulundugu
Anadolu yakasina, Fenerbahge ve Acibadem Universiteleri bu zaman diliminde eklenmistir. Bu iki
Universite de Atasehir ilgesinde bulunmaktadir.
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Sekil 2. istanbul ilinde yer alan &zel ve kyk yurt dagilimi 2022 ( Novali¢, 2012; Yazarlar tarafindan gelistirilmistir)

Atasehir ilgesi, Anadolu Yakasinin kiiresel 6lcekteki insaat sektdriine hizmet eden yeni bir yatirm
merkezi olarak istanbul ilindeki yerini almaktadir. Bélge sahip oldugu is merkezleri, tiniversiteleri ve insa
suresi devam etmekte olan finans merkezi ile yatirrmcilar i¢in cazibe merkezlerinden biri olmustur. Bu
yoni ile makale ¢alismasinin yiritilmesi icin segilen ilge olmustur.

2.2.1. Atasehir ilgesi

Atasehir ilgesi istanbul ilinin 2008 yilinda 39 ilgesinden biri olmustur. Komsu ilgeleri, Kadikdy, Uskiidar,
Umraniye, Sancaktepe ve Maltepe ilcesidir. ilce niifusu 2019 rakamlariyla 425.094’tiir. Birgok insaat
firmasi ilgede toplu konut, ofis alisveris merkezi gibi yapilar insa etmistir. Varyap Meridian, Uphill Court,
Agaoglu My Towerland, Andromeda Gold, Trendist gibi yapilar toplu konut yapilarina érnektir (Atasehir,

ty.).
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Finans Merkezi insasi halen devam etmektedir. Bununla beraber ilcede Palladium, Brandium,
Watergarden ve Metropol gibi icinde ofis bulunduran alisveris merkezi yapilari hizmet etmektedir.
Bolgede Yeditepe Universitesi, Acibadem Universitesi ve Fenerbahce Universitesi egitim vermektedir.
istanbul’un Anadolu Yakasi’nin yeni is merkezi olan ilge sahip oldugu ¢ Universite ile bolgeye hem
o6grenci, hem gen¢ beyaz yakalari hem de ¢ekirdek aileler barindirmaktadir. Toplumun degisen sosyal
yapisina karsilik veren 1+1, 2+1 daireler ve metro aginin bu alana gelecek olmasi bolgeyi cazip
kilmaktadir.

2.2.2. Atasehir ilgesindeki Yurtlarin Konum, Adet ve Kullanici Cinsiyet Dagilimi

Atasehir ilcesinde 8 adet kiz yurdu ve 5 adet ise erkek yurdu bulunmaktadir. Bu yurtlar Ornek Mah. 1
adet, Yenisahra Mah. 1 adet icerenkdy Mah. 4 adet ,Kiiciikbakkalkdy Mah.3 adet, Atatiirk Mah. 1 adet
ve inénii Mah. 3 adet olmak (izere toplamda 13 adet yurt bulundurmaktadir. Bu yurtlar etrafindaki carsi
alanlari ile 6grencilere gindelik ihtiyaglarini karsilama firsati sunmaktadir. Toplu tasima olanaklari
alternatifli olarak yer almaktadir. Bunlardan 1 tanesi devlet yurdu, 4 tanesi iniversite yurdu geriye kalan
8 adet yurt ise 6zel yurttur. Tablo 1’ de yer alan yurtlar; 6zel, devlet ya da (niversite yurdu olarak
ayrimini, kullanici cinsiyet ayrimini, kontenjan bilgisini, bulundugu mahalle ve oda tipi ¢esitliligini ele
alarak incelenmistir (Atasehirdeki Yurtlar, 2021).

Tablo 1. Universite dgrencileri icin Atasehir yurt analizleri (Ataman Erkek Ogrenci Yurdu, 2021; Atasehirdeki
Yurtlar, 2021; Vali Muammer Giler KYK Kiz Yurdu, 2021; Yenisahra Erkek Yurdu, 2021)

ATASEHIRDEKi YURTLARIN ANALIZ

Yurtlar Ozel Devlet Univers Kiz Erkek Kontenj Bulundugu Oda Tipi
Yurt Yurdu ite Yurdu Yurdu an Mahalle
Yurdu
Atasehir Ozel Akademi X X 90 Ornek 6
Yiiksek Ogretim Kiz
Yurdu
Atasehir Ozel Gazi X X 90 icerenkoy 4
Yiiksek Ogretim Kiz
Yurdu
Hanimaga Ozel Yiiksek X X 130 icerenkoy 4
Ogretim Kiz Yurdu
Mimoza Ozel Ogretim X X 70 Kiiclikbakkalkdy 3
Kiz Yurdu
Armoni Ozel Ogretim X X 38 Kiiclikbakkalkdy 4
Kiz Yurdu
KYK istanbul Atasehir Vali X X 294 Atatiirk 4
Muammer Giler Kiz Yurdu
Yeditepe Universitesi Kiz Yurdu X X 1863 inéni 5
Kerem Aydinlar Kiz Ogrenci Yurdu X X 260 icerenkoy 2
Yenisahra Erkek Ogrenci Yurdu X 144 Yenisahra 3
Ataman Yiksek X X 56 Kigukbakkalkoy 3
Ogrenim Erkek Ogrenci
Yurdu
Ozel Ari Yiiksek X X 90 inén 2
Ogrenim Erkek Ogrenci
Yurdu
Kerem Aydinlar Erkek Ogrenci Yurdu X X 144 icerenkdy 2
Yeditepe Universitesi Erkek Yurdu X X 1833 inén 3

Tablo 1’in analizi sonucunda bélgenin yurt kontenjani, kiz yurdu 2.835, erkek yurdu 2.267 olmak lzere
toplamda 5102 kisi olarak belirlenmistir. Oda tipolojisi olarak 4 adet tip goriilmektedir. Bunlar, 2, 3, 4 ve
6 kisilik odalar olarak ayrilmaktadir. Sekil 1’ de yer alan haritada Yeditepe Universitesi, Acibadem
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Universitesi ve Fenerbahge Universite ile birlikte ilcede bulunan 13 yurdun konumlari gésterilmistir. KYK
istanbul Atasehir Vali Muammer Giiler Kiz Yurdu oda tipleri 2, 3, 4 ve 5 kisiliktir(Vali Muammer Giiler
KYK Kiz Yurdu, 2021), Yeditepe Universitesi Kiz Yurdu tek ve iki kisiliktir, Actbadem Universitesi Kerem
Aydinlar Kiz Ogrenci Yurdu tek ve iki kisiliktir, Yeditepe Universitesi Erkek Ogrenci Yurdu 1, 2, 3 ve 4
kisiliktir, Acilbadem Universitesi Kerem Aydinlar Erkek Ogrenci Yurdu tek ve iki kisiliktir, Atasehir Ozel
Akademi Yiiksek Ogretim Kiz Yurdu 1, 2, 3, 4, 5 ve 6 kisiliktir, Atasehir Ozel Gazi Yiiksek Ogretim Kiz Yurdu
2, 3, 4 ve 6 kisilik, Hanimaga Ozel Yiiksek Ogretim Kiz Yurdu 1, 2, 3 ve 4 kisilik, Mimoza Ozel Ogretim Kiz
Yurdu 2, 3 ve 4 kisiliktir, Armoni Ozel Ogretim Kiz Yurdu tek ve iki kisilik, Yenisahra Erkek Ogrenci Yurdu
2, 3 ve 4 kisilik (Yenisahra Erkek Yurdu, 2021), Ataman Yiiksek Ogrenim Erkek Ogrenci Yurdu 2, 3, 4 ve 5
kisilik(Ataman Erkek Ogrenci Yurdu, 2021), Ozel Ari Yiiksek Ogrenim Erkek Ogrenci Yurdu tek ve iki kisilik
(Atasehirdeki Yurtlar, 2021). Cogunlukla 2 kisilik oda tipi tercih edilmektedir.

Sekil 3’ de yer alan haritadan yola gikarak yapilan analizde Fenerbahge Universitesi etrafinda yurt
yapilasmasinin olmadigi, diger yurtlarin ise Gniversite kontenjanlari distnildiginde oncellikli olarak
erkek yurdunda eksiklik oldugu saptanmistir. Bélgenin kiz / erkek olarak yurt kontenjan sayilari esitlik
gosterse de erkek yurdunun biiyiik bir kisminin kontenjani Yeditepe Universitesi’ne aittir. Kiz yurtlarinin,
erkek yurtlarina gére daha fazla olmasinin sebeplerinden biri ailelerinin giivenlik duygusu ile ev yerine
yurt binasini tercih ediyor olmalaridir. Erkek 6grenciler ise ev isi, yemek yapmak gibi faaliyetleri hazir
hizmet olarak almak istedikleri icin okulun ilk yillarinda yurt binalarini tercih etmektedirler, sonraki
yillarda daha rahat bir yasam tarzi igin evleri tercih edebilmektedirler. Yine de kiz yurtlari daha fazla talep
gormektedir. Analiz sonucunda ¢ikan kiz yurdundaki kontenjan fazlahgi bu bilgiyi desteklemektedir.
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Sekil 3. Atasehir ‘deki mevcut tniversite ve yurtlarin konumu (Atasehir Belediyesi, 2021b; Yazarlar tarafindan
gorsellestirilmistir)

2.3. Gayrimenkul Yatirimi Olarak Yurt Yerinin Belirlenmesi Asamalari

Gayrimenkul yatirimi, gecmisten gliniimize tercih edilen bir yatirim tipi olmustur. Gayrimenkul yatirimi
olarak gelistirilen 0Ozel yurt projeleri kendi belirlenen zaman dilimi icinde ihtiyaci karsilayan ve
yatirimciya kar getiren, giivenli bir yatirim tipidir. Fakat pozitif senaryonun gecerli olmasi igin, siireglerin
belirlenmesi ve dogru uygulanmasi gerekmektedir. Gayrimenkul gelistirme siireglerinde yatirim yerinin
belirlenmesi 6nemli bir basamaktir. Bu makale calismasi ise Atasehir ilcesi icinde gayrimenkul yatirimi
tipi olarak yurt binasi i¢in yer belirme ¢alismasi yaparak 6érnek bir model olusturup, stireci asamalariyla
okuyucuya aktarmayi amacglamaktadir.

Yurt yapisi bulundugu konum itibari ile 5nem arz etmektedir. Ogrenciler okuduklari tGiniversiteye yakin,
carsiya erisimi kolay miimkiinse etrafinda glindelik ihtiyaclari icin kolayca erisebilecekleri ¢arsi alanlari
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olan, spor faaliyetlerini yapabilecekleri agik yesil alanlara sahip yurt yerlesimlerini tercih etmektedirler.
Yapilacak olan yurt gayrimenkul yatirirmi bu 6zelliklere sahip olmalidir.

2.3.1. Gayrimenkul yatinnmi ve yakin ¢evresinin analizi

ilk olarak yapilacak yatirim tipine olan ihtiyacin belirlenmesi gerekmektedir. Pandemi ile birlikte
yasanan ekonomik zorluklar hem isletmeleri hem de tiketicileri agir kredi yukleri altina sokmus, bircok
isletme kapanmak zorunda kalmistir. Bununla beraber egitimde yasanan duraksama 6zel yurtlarin
kapanmasi ile sonuglanmistir.

Asilanmaile normal hayata dénilip, tekrardan 6rglin egitime baslanmasi 6grencilerin barinma ihtiyacini
ortaya cikartmis ve mevcut yurtlar bu konu davyetersiz kalmistir. Bu ihtiyac dogrultusunda bir
gayrimenkul yatirimi olarak yurt insasi, yatirimci icin karli gorinmektedir (Kavuncu, 2014). Ayni tespit
Genglik ve Spor Bakanligi Yiiksek Ogrenim Kredi Yurtlar Kurumunun yapmis oldugu stratejik planda yer
almaktadir (Genglik Ve Spor Bakanhgi Yiiksek Ogretim Kredi Ve Yurtlar Kurumu, 2021).

Bu tespit gayrimenkul yatirnmi olarak yurt tipininsecilmesini desteklemektedir. Ayni zamanda ev
kiralarini artmasina sebebiyet veren pandemi kosullari, 6grencileri yurtta kalmak lizere se¢im yapmasini
tesvik etmektedir. Gengler barinma olanaklarinin artirilmasini ve maliyetin diistrilmesini istemektedir
(Kavak, 2018). Yapilacak gayrimenkul tipine karar verildikten sonra yer se¢imi gayrimenkul gelistirme
slrecinin 6nemli bir asamasini olusturmaktadir. Bu noktada makalenin birinci bolimiinde anlatiimis
olan Atasehir ilcesi izerinden &rnek bir model ile siire¢ anlatilacaktir. Birinci bélimde yapilmis olan
mevcut analizler proje alaninin belirlenmesinde siizgeg gorevi gérmektedir (Songtiler, 2019). Bu analiz
dogrultusunda Fenerbahge Universitesi etrafinda goriilen yurt eksikligi ilk olarak dikkat ceken kisimdir.
Ardindan bolgedeki erkek yurdu eksikligi dikkat cekmektedir. Yapilan analiz sonucu Atasehir ilgesindeki
mahalle tercihi Atatlirk ve Barbaros Mahalleleri olarak ortaya ¢ikmistir.

2.3.2. Projenin gelistirilme siirecinin agamalari

Yatirimci, yatirim tipine ve yatirimin yapilacagi araziye karar verdikten sonra pozitif senaryonun islemesi
icin proje siregleri belirlenmelidir. Bu siregler; ekonomik, teknik, hukuki bircok sektérden insani bir
araya getirmektedir. Yatirimci ana para (0z sermaye) ile projeye baslayabilir ya da bir ortak veya bir kredi
ile yatirimi icin gerekli olan ana parayi ortaya koyabilir. Ardindan gelen siirecler bu ana parayi korumak
ve yatinm isletilmeye baslandiginda Ustiine gelir saglayarak geri donis alabilme siirecini kapsar (Topal,
2019). Bu ana paraile ilk olarak belirlen arazi ya satin alinmali ya da kiralanmalidir (Isaac, 1996). Proje
alanina yapilacak olan yatirrm mimar ve mihendisler tarafindan tasarlanmalidir (Saginda, 2001).
Ardindan proje finansal yonetim ile tamamlanmalidir. Proje bittikten sonra ya yatirimci tarafindan
isletiimeli ya da kiralanmalidir(Ratcliffe ve digerleri, 1996). Gorildiugi Gzere gayrimenkul gelistirme
slireci ¢cok katilimcili bir sirectir, fiziksel ve finansal taraftan bircok paydasi bulunmaktadir. Finansal
Olcekte paydaslar, bankalar, yatirimcilar, finans, satis ve pazarlama birimleriyken, fiziksel Olgekte ise
tasarimcilar, miteahhitler ve tesis yoneticileridir(Bilge, 2018).

Asamalari madde madde siralanirsa (Topal, 2019),
Proje fikrinin olugsmasi ve gelistiriimesi

Pazar arastirma sireci

Alan sec¢im suireci

Arazi tedarik siireci

Tasarim sureci

insaat agamasi siireci

N o o k~ w N

isletme siireci

Bu makale t¢lincii maddede yer alan se¢im slirecine odaklanmaktadir. Bir sonraki baslik olan érnek ilge
Atasehir Modeli kisminda alan segimi icin yapilan asamalar anlatilacaktir.
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2.3.3. Ornek ilge Atasehir Modeli

Gayrimenkul yatirrm igin alan secgimi yapilirken arsanin fiziksel ve sosyal cevre ile iliskisi diger
gayrimenkuller ile rekabeti, parsel sekli, imar durumu, maliyeti, ulasim ve otopark imkanlari ve mevcut
altyapisi incelenmelidir (Tiirk, 2012). Atasehir ilgesinde toplu konut, ofis, otel, hastane ve alisveris
merkezi gibi gayrimenkullerin sayisi oldukca fazladir. Atasehir ‘in finans merkezi olmasi alani da daha da
cazibe haline getirmistir. Sabiha Gokcen Havaalani’na olan yakinligi ile de sehir disindan gelen kisiler igin,
ilcede yer alan oteller tercih edilmektedir. Alanin likslesmesi ile 6zel hastane ve alisveris merkezlerin
sayisi artmistir (Ozgelik, 2010).

Alana aglilan Universiteler bolgede az sayida olan yurt ihtiyacini daha pekistirmistir. Bu sebeple alanda
gayrimenkul yatirimi olarak yurt yapisi tercih etmek, bélgede bir eksiklige hizmet edecektir. Gayrimenkul
yatirimi tipi olarak belirlenen yurt kapsaminda oncelikli olarak etrafindaki tGniversiteler ve onlara olan
yakinligi belirlenmelidir. Analiz yapilan bélimde belirtildigi (izere Atasehir ilgesinde Fenerbahce
Universitesi’nin bulundugu alanda yurt binasi bulunmamaktadir. Bu mahalleye 6nerilecek olan yurt
binasi hem Fenerbahge Universitesine hem de bélgede bulunan diger {iniversitelere hizmet edecektir.

Sekil 4’de alan secim siireci dzetlendigi Gizere arsa secimi yapilirken ilk olarak arsa m? kullanimina, fiziki
olarak etrafinin ve kendisinin degerlendirilmesine, merkezi bir konumda ulasim olanaklarinin ve toplu
tasimaya erisiminin olmasina dikkat edilmelidir. Her arsaya yurt yapisi insa edilememektedir. Belediye
tarafindan sosyal tesis alani olarak belirlenmis olmasi gerekmektedir. Bu dogrultuda Atasehir
Belediyesi’'ne boélgede bulunan ve sosyal tesis alani olarak belirlenmis arsalar sorulmustur. Belediye
tarafindan iki adet Ferhatpasa Mahallesi’nde, bir adet de Atatliirk Mahallesinde yer alan sosyal tesis
alani yurt insasi igin alternatif olarak sunulmustur. Yapilan gevre analizi sonucunda ihtiyag alani olan
Atatlirk Mahallesinde yer alan arsa gayrimenkul alani olarak segilmistir. Bu tercih, analiz bélimiinde
belirlenen gereksinim ve diger arsalarinin igcinde ulasim, TEM’e yakinlik ve merkeze olan konumlari da
degerlendirilerek yapilmistir. Sekil 5‘de Belediye tarafindan belirlenen alanlar gosterilmistir. Atatlirk
Mahallesi sahip oldugu imkanlar ile 6grenci yurduna ev sahipligi yapmasi agisinda daha uygundur.

Atasehir Ilgesi Modeli

Seg¢im Kriterleri

Alana yiiriime Atagehir Atatiirk Mahallesi
mesafesinde
iiniversite bulunmasi TEM ve ana caddeye olan konumu,

toplu tagima olanaklari Ogrencinin ihtiyag
duyabilecegi
her seye erigim

Sekil 4. Gayrimenkul yatirimi olarak yurt yerinin belirlenmesi asamalari (Topal, 2019)
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Sekil 5. Belediye tarafindan verilen yurt gayrimenkul alan parselleri (Atasehir Belediyesi, 2021a)

Yapilan analizler ve belediyenin belirledigi alanlarin hem kendi icinde hem de gayrimenkul yatirimi
kriterlerinin degerlendirilmesinin sonunda, Atasehir Belediyesi’nin belirlemis oldugu yurt ve sosyal
tesis alanlari icerisinde Atatlirk Mahallesinde yer alan parsel 1890 ada 3, 6nerilecek olan yurt yatirimi
icin uygun gortlmusgtar.

Sekil 6'da Atatlirk Mahallesindeki yeri gosterilen yurdun karma yurt tipinde olmasi hem erkek yurdu
hem de kiz yurduna olan talep ve mevcut yurtlarin kontenjanlarinin dolu olmasi nedeni ile uygun
bulunmustur. Diger parseller Universite ve merkezlere olan uzakliklari nedeni ile gayrimenkul yatirim
icin uygun gorilmemistir.

Yurdun etrafinda yer alan Mozaik Carsi ve alternatifli marketlerin olusu, éniinden kalkan Kadikoy ve
Taksim dolmuslari 6grencilere imkan saglamaktadir. iicede yer alan diger tniversitelere olan yakinligi ile
(arag ile 15 dk., dolmus ile 30 dk.) 6grencilere Atasehir ilgesinde alternatif olusturmaktadir. Sekil 7’ de
Onerilen yurt alaninin Atatlirk Mahallesi icindeki konumu gosterilmistir. Secilen parsel Atasehir
Belediyesi’'nin belirlemis oldugu yurt alanlarindan, gayrimenkul yatirimi yapmak igin en uygun alan
olarak segilmistir.
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Sekil 7. Yurt alaninin Atatiirk Mahallesi icindeki konumu (istanbul Sehir Haritasi, t.y.; Yazarlar tarafindan
gelistirilmistir)
Secilen parsel kismen sosyal ve kiiltirel tesis alani kategorisine girmektedir. Ada/parsel numarasi
1890/3 ‘ tiir. Toplam parsel alani 11583 m%dir. Yapilasmanin olacagi alan 4033 m? olarak belirlenmistir.
Sekil 8'de parsel ve kullanilacak olan insaat alani gosterilmistir. Yapinin TAKS ve KAKS bilgileri sosyal
ve kdltlrel tesis alani oldugu igin verilmemistir. Proje bazindadegerlendirilmektedir. Daha onceki yurt
yerlesim bilgileri referans alinarak KAKS 0.75, kat sayisi ise 7 alinmistir.
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Sekll 8. Parsel ingaat alaninin gosterimi (Atasehir Belediyesi, 2021a)

TURMOB’un 2022 Yili icin Binalarin Metrekare Normal insaat Maliyet Bedellerini Gosteren Cetvel’ de
belirlenmis olan betonarme birim m? fiyati 839,53 kr olarak belirlenmistir (TURMOB, 2022).

Tablo 2’de gosterilen, toplam insaat maliyeti 2.538.738,72 kr olarak belirlenmistir. 7 kath olarak énerilen
yurtta kat basina 428 m? diismektedir. Bir oda alaninin ortalama 20 m? olarak belirlendigi projede, 150
m? ‘lik alan ortak alan icin ayrildiginda kalan m? ile 130 oda kontenjani olusmaktadir. Bu sayinin esit
dagilim ile kiz ve erkek 6grenciler i¢in ayrilmasi ve karma bir yurt olusmasi 6nerilmektedir. Oda ve
kontenjan sayisi max. tutulmus, bu karar bolgede yer alan tiim yurtlarin tam kapasite ile hizmet veriyor
olmasi ile alinmistir. Yurt yer se¢cimi ve maliyet acisinda 6rnek model olmasi igin g¢alisilan Atasehir ilgesi
yurt gayrimenkul yatirimi modeli icin yapilan ¢alisma asamalari talep yerinin belirlenmesi, uygun arsa
sec¢imi, blitce hesabi ve yurt tipi ve kontenjaninin belirlenmesi ¢aligiimistir.

Tablo 2. Yurt bitcesi hesaplama tablosu (TURMOB, 2022)

Yurt Bitgesi Hesaplamasi

Betonarme m? fiyat

Yurt insaat alani 3024 m?
£2.538.738,72

2.3.4.Tasinmaz degerlemesi ve yurt yatiriminin yeri

Yatirrm araci olarak degerlendirilen tasinmaz gayrimenkullerin 1. boélimde 5 grupta yer aldigi
belirtilmistir. Bunlar; ticari, endustriyel, 6zel, tarimsal ve barinma gayrimenkul yatirimlaridir. Yurt
yatirimlari barinma gayrimenkul yatirimi icinde yer almaktadir. Barinma gayrimenkullerinin diger yatirbm
araglari ise otel, konut (toplu konut daireleri), villa, tatil evleri seklinde alt birimlere ayrilmaktadir.
Bunlara ait bir tasinmaz degerlemesi Tablo 4’de yapilmistir. Tasinmaz (gayrimenkul); 6zline bir zarar
verilmeksizin bir yerden diger bir yere tasinmasi mimkiin olmayan, yerinde sabit duran arsa, arazi,
bagimsiz bolim (bina, apartman, is yeri, konut, villa, fabrika) gibi milklere verilen genel bir isimdir.
Tasinmaz degerlemesi; bir tasinmazin nitelik, fayda, cevre kullanim kosullari gibi faktorleri géz 6niine
alinarak, alim-satim glinlinde, degerinin tarafsiz bir sekilde tespit edilmesi islemidir (Gling6r, 1999).
Tasinmaz degerlemesi, tasinmazlarin kendilerine 6zgli karakteristik 6zelliklerinin ve istatistiklerinin
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analiz edilmesiyle onlarin gercek degerlerinin belirlenmesidir. Bu tasinmazlarin degerlerini belirleyen
faktorler; konum %35, altyapi %24, ulasim olanaklari %15, ¢cevrede bulunan niifus yogunlugu %12, cevre
bolgede yer alan niifusun sosyoekonomik durumu %10 ve tasinmazin fiziksel 6zelliklerinin %8 oraninda
tasinmaz degerine etki ettigi yapilan bir calismada ortaya konulmustur (Demirel ve digerleri, 2018).
Degerlendirme yontemi, tecriibe ve muhakeme kabiliyetiyle bir gayrimenkuliin Gzerinde dikkatlice
distnllmis deger bicme islemi olarak tarif edilebilmektedir (Dale & McLaughlin, 1988). Degerleme icin
secilecek yontem, degeri saptanacak tasinmazin konumu ve tasinmaz piyasasinin egemen
aliskanliklarina gére belirlenmektedir. Tasinmaz degerlemesi yapilirken piyasa yontemi, gelir yaklagimi
yéntemi, maliyet yaklasimi ydntemleri gibi ¢esitli yontemler kullaniimaktadir (Tarin, 2013) . Bu ¢calismada
yer alan tabloda gelir yontemi kullanilmistir. Gelir yontemi tasinmazin yillik gelirinin tahmin edilmesi
esasina dayanmaktadir, yani tasinmazin ekonomik émri boyunca yaratacagi gelirlerin buglinkii toplam
degeridir. Gelir yonteminde siirekli elde edilebilir gelir dikkate alinmakta; tasinmazdan “t” zamaninda
elde edilecegi varsayilan biitlin gelirleri kapsar ve deger saptama gilinlindeki faiz oraniyla degerinin
indirgenmesini ifade etmektedir.

Tablo 3’de gorilecegi lizere barinma gayrimenkuli yatiriminda en karli yatirim olarak otel gériinmekte
daha sonra 0zel yurt yatirimi ortalama %0.57 karlilik orani ile ikinci siray1 almaktadir.

Tablo 3. Barinma Gayrimenkulleri Karlilik Analizi Tablosu (Beyhekim TOKi Yénetimi, t.y.; Laren Resort, t.y.;
SURGY, t.y.; T.C. Kuzey Anadolu Kalkinma Ajansi, t.y.)

Toplam Yilhk  Toplam Yilik Gider ~ Kar Karlilik

Gelir Orani %
5 Yildizli Otel 6,300,00Euro 2,255,000Euro 4,050,000Euro 0.64
Konut Sitesi 349,952YTL 225,718YTL 124,234YTL 0.35
Tatil Evi 357,712YTL 293,652YTL 64,060YTL 0.18
Ozel Yurt Binasi 1,453,200YTL 623,623YTL 829,577YTL 0.57

2.4. Atasehir Modeli

Atasehir ilgesinde yer alan Universite ve yurtlarin kontenjanlarina bakilmis, ardindan yurtlarin doluluk
oranlari incelenmistir. %100 doluluk oranlariyla yurtlar, gayrimenkul yatirimi tipi olarak Atasehir
ilcesinde yurt binasi tercihinin pozitif senaryo ile sonuglanacagini géstermistir. Bu dogrultuda mevcutta
yer alan Universite ve yurtlarin konumlari incelenmis, ihtiya¢ duyulan alan ve dnerilen alanlarla birlikte
degerlendirilerek her ikisinin de ortak sonucu olan Atatirk Mahallesinde yer alan parsel olarak
belirlenmistir. Teknik agidan bir yurdun donanimli olmasi icin gereken fiziki, alt yapigibi etkenler
dogrultusunda secilen arsaya yatirimci icin 6rnek maliyet hesabi da yapilarak bir model ¢alismasi
olusturulmustur. Sekil 9'da ifade edildigi lGzere projenin asamalari sirasiyla makale calismasinda ele
alinmistir (Topal, 2019). ilk olarak ihtiyag duyulan gayrimenkul tipinin belirlendigi ardindan yapilan pazar
ve alan secim siirecleri sonuncunda arazi tedarik sireci secilen belediyeden gayrimenkul tipine uygun
arazi bilgilerinin edinilmesi ile devam etmistir.

Sekil 10’ da belirtildigi Gzere gayrimenkul olarak yurt yeri seciminde ilk olarak Universite ile olan
mesafesine bakilmalidir. Bu mesafe 30 dk’lik yliriime mesafesinde yaklasik 2 km’ yi asmayacak sekilde
alan segilmelidir. Ogrenci toplu tasima imkanlarina miimkiin ise yurt binasi 6niinden degil ise de en fazla
10-15 dk’lik yiiriime mesafesinde erisebilmelidir. Ogrenci, giinliik ihtiyaclarini karsilayabilecegi market,
alisveris merkezi, kuafor, kirtasiye, restoran gibi alanlara yine en fazla 30 dk yirime mesafesinde erisim
saglayabilmelidir. Sosyal faaliyet acisindan yurt yapisi 6grencileri kapali — acik alanda spor yapabilecegi,
sosyallesebilecegi yesil alanlara sahip olmalidir. Etrafinda 6grencilerin eglence mekani olarak
erisebilecegi sinema, bowling oyun salonu gibi sosyal alanlarin olmasi tercih edilmelidir.
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GAYRIMENKUL GELISTIRME SURECI

gayrimenkul yatirim tipinin belirlenmesi
yaurimei ve fonlarn belirlenmesi

1. Proje fikrinin olugmasi ve gelistirilmesi
2. Pazar aragtirma siireci

3. Alan se¢im siireci

4. Arazi tedarik siireci
5. Tasanm siireci teknik ekip kurulmasi

6. Ingaat agamasi siireci insaat siireglerinin belirlemesi

7. Isletme siireci

mevcut gayrimenkul yatirimlarin arastirilmasi
gelir ve tercih edilme oranlarina bakilmasi

segilen ilge belediyesinden imar durumu 6grenilmesi
belediye ile anlagma yapilmasi

gayrimenkul yatinmin planlanan siire¢ler dogrultusunda isletilmesi
ya da kiraya verilmesi yatinmin takip edilmesi

Atagehir Ilgesi Modeli

Seg¢im Kriterleri

Alana yiiriime
mesafesinde
tiniversite bulunmasi

Atasehir Atatiirk Mahallesi

TEM ve ana caddeye olan konumu,
toplu tagima olanaklari Ogrencinin ihtiyag
duyabilecegi

her seye erigim

Sekil 9. Gayrimenkul yatirimi olarak yurt yerinin belirlenmesi asama (Yazarlar tarafindan gelistirilmistir)

Sekil 10’ da belirtildigi Gizere se¢im modelinde yer alan kriterlere uygun Atatlirk Mah.‘de yer alan parsel
secilmistir.

| YURT BINASI YER SECIM MODELI |

A

L

3

3

d

YAKLASIK 30 DK
YURUME MESAFESI

YAKINLIK EN FAZLA 10-
15 DK YURUME
MESAFESI

EMEK IHTIYACLARINA
EN FAZLA 30 DK
YURUME MESAFESI ILE
ERISIM

ALAN, EGLENCE
MEKANLARINA
YUROME
MESAFESINDE ERISiM

UNIVERSITEYE ULASIM GUNLUK iHTIYACA SOSYAL FAALIYETE YURT ALANI
YAKINLIK OLANAKLARI ERI§IM ERISIM
SPOR FAALIVET
MARKET,
4 ALANLARI KAPALI VE YAKLASIK ODA ALANI
EN FAZLA 2 KM EOELY MealAT, MISVER|$, KIRU\SWE'V ACIK MEKAN DA,YE,‘pll 20 M? BELIRLENEN

PARSEL 3024 M°
KARMA KULLANIM ik
KisiLiK ODALAR

Sekil 10. Yurt Binasi Yer Secim Modeli (Yazarlar tarafindan gelistirilmistir)
3. Bulgular ve Tartisma

Yurt yatirnrmi makalede yer aldigi Gzere desteklenmesi gereken bir yatirim tipidir. Yatinmin gelir
kapitalizasyonu hesaplanarak net isletme geliri hesaplanabilir (Gorgiin, 2017). Bu gosterge secilen
gayrimenkul yatirimi tipinin, isletme stirecindeki gelirini ortaya koyacaktir. Yillik net kira geliri tablo 4 ‘de
hesaplandig lizere sirasiyla 72.576.000,00 £, 9.580.032,00 £ ve 3.810.240,00 £ bulunmustur.

Tablo 4’ de ayni arazi 6zelinde ofis ve konut yapisi olarak gayrimenkul yatirimi yapilmasi durumunda
yapilarin kira gelirleri karsilastirilmistir. 2022 yili birim m? fiyatlarina gére karsilastirma yapilmstir.
Yatinmlarin getirecek oldugu kazanglar, Atasehir ilcesinde yer alan birim m? fiyatlarin, toplam m? ile
carpiimasiyla elde edilmistir. Bu hesap sonucunda kira getirisi tablosunun da gosterdigi lzere yurt
gayrimenkul yatirimi, ofis ve konut yapilarina gére sonrasinda kira getirisi daha yiksek yatirimlardir.
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Tablo 4. Karsilastirmali Gayrimenkul Getirisi Hesaplama Tablosu (Yeditepe Universitesi, 2022; istanbul Ofis
Pazarina Genel Bakis, 2022; istanbul Ozel Yurt Fiyatlari 2021-2022; Habertiirk, 2022)

2022 YILI M2 MALIYET VE KiRA GETIRiSi HESAP TABLOSU

Yurt Bitgesi Hesaplanmasi

Atasehir ilgesi icin Degerler

Betonarme m?

Yurt Kira Bedeli m?

3024 m2 yurt ayhk

Bir yillik yurt kira geliri

YURT fiyati 839.53 | fiyat:: kira bedeli : bedeli:
YATIRIMI
Yurt ingaat alani 3024 m? £2.000,00
3024 m2 yurt
insaat bedeli: £2.538.738,72 £6.048.000,00 £72.576.000,00
Ofis Bltgesi Hesaplanmasi Atasehir ilgesi igin Degerler
Betonarme m? Ofis Kira Bedeli m2 3024 m2 ofis aylik Bir yillik ofis kira geliri
OFiS fiyati 839.53 | fiyati: kira bedeli : bedeli:
YATIRIMI Ofis ingaat alani 3024 m? 264,00
3024 m2 ofis
ingaat bedeli: £2.538.738,72 £798.336,00 £9.580.032,00
Konut Biitgesi Hesaplanmasi Atasehir ilgesi icin Degerler
Betonarme m? Konut Kira Bedelim? | 3024 m2 konut Bir yillik konut kira geliri
KONUT fiyati 839.53 | fiyat: aylik kira bedeli : bedeli:
YATIRIMI Konut ingaat alani 3024 m? £105,00

3024 m2 konut
ingaat bedeli:

£2.538.738,72

£317.520,00

£3.810.240,00

Yatirimlarin degerini hesaplamak igin, Uniform Compound Amount (UCA) ‘Birikimli Sabit Tutar Miktarr’
formili tablo 5’de kullanilmistir. Belirli faiz orani ile gelecekte yatirimin elde edecegi deger tablo 5'de
F= A x (1+i)"- 1/ i formullyle hesaplanmistir ( Blank & Tarquin, 2018; Sepulveda ve digerleri,1984).

F: Yatinnmin Yillik Sabit Degerin Bugiinki Degeri

A: Yillik Geliri

i: Faiz Orani

N:Ekonomik Omrii temsil etmektedir.

Tablo 5’ de yurt, ofis ve konut yapilarinin 25 yil ekonomik 6mrii olacagi kabul edilmistir. Bu gelirlerin 25
yil boyunca sabit olarak olusacagi varsayillmis ve 2022 yilinda piyasalarda gegerli olan %17,25 faiz ile
gincellenerek (1+ %17,25)25 -1/ %17,25 formll ile glinimize getirilmistir. Bu tabloya gore yatirnm kari

yurt > ofis > konut olarak ortaya ¢ikmistir.
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Tablo 5. Karsilastirilmali Kapitalizasyon Oranlari (Blank & Tarquin, 2018; Blyikkaracigan & Ertas, 2015;
Sepulveda ve digerleri, 1984)

YURT YATIRIMI iGiN YILLIK SABIT DEGERIN BUGUNKU DEGERI

Yurt Yatirimin Yillik Sabit Degerin =  VY|LLIK GELIR X (1+ %17,25)% -1/ %17,25
Buglinki Degeri

YURT £72.576.000,00 X 30,83 = $2.237.518.080,00

YATIRIMI | YURT YATIRIMI ICIN KAPITALIZASYON DEGERI

Yurt insaat Maliyeti /
(Yilhk Sabit Degerin Bugtinkii = 4£72.576.000,00 / $2.234.979.341,28 = 0,032472783
Degeri— Yurt insaat Maliyeti)

OFiS YATIRIMI iGN YILLIK SABIT DEGERIN BUGUNKU DEGERI

Ofis Yillik Sabit Degerin Buglinkli =  Y|LLIK GELIR X  (1+%17,25)25-1/ %17,25
Degeri

OFis £9.580.032,00 X 30,83 = £295.352.386,56

YATIRIMI | OFjsS YATIRIMI iCIN KAPITALiZASYON DEGERI

Ofis ingaat Maliyeti /
(Yilhk Sabit Degerin Bugtinkii = $9.580.032,00 / %£292.813.647,84 = 0,032717164
Degeri — Ofis insaat Maliyeti)

KONUT YATIRIMI iCiN YILLIK SABIT DEGERIN BUGUNKU DEGERI

Konut Yillik Sabit Degerin = YILLIK GELIR X (1+%17,25)%5 -1/ %17,25
Buglinkiu Degeri

KONUT £3.810.240,00 X 30,83 = £117.469.699,20

YATIRIMI | \ ONUT YATIRIMI iCIN KAPITALIZASYON DEGERI

Konut insaat Maliyeti / =  $3.810.240,00 / $114.930.960,48 = 0,033152425
(Yillik Sabit Degerin Buglnki

Degeri — Konut insaat Maliyeti)

Pandemi sonrasi Atasehir ilcesi’nde 6zel yurt yatirimi icin olusturulan model nerisinde, kapitalizasyon
oranlarina goére en karli yatirim yurt yatirnmidir. Bu noktada 6grencilerin konuta goére yurt tercihinde
bulunmasi yatirim kararini desteklemektedir. Yurtta kalan 6grenciler camasir yilkama, temizlik ve yemek
hizmetleri almaktadirlar. Bu hizmetler konuta gore, yurt yapisini 6grenci igin tercih sebebi yapmaktadir.
Ayrica ortaklasa ev kiralayan 6grenciler sorasinda ailelerin eve gelmesi, daginiklik, ev isi paylasimlari gibi
konularda anlasmazlik yasayabilmektedirler. Yurtta faturalarin yurt licretine dahil olmasi, hizli internet
erisimi gibi konular da 6grencinin yurtta kalmayi istemesini destekleyen unsurlardir. Aileler de yurt
yapisini konuta gore daha glivenli bulduklari icin tercih etmektedirler. Yurt yapisi, ofis yatirimina gore
de karli gorilmektedir. Bolgede yeteri kadar ofis alani bulunmaktadir. Bu yogunluk, yurt yapisi ile
karsilastirildiginda yurt yapisi alan igin ihtiyactir. Bu etkenler géz 6niine alindiginda, Atasehir ilgesine
onerilecek yurt gayrimenkul yatirnmi desteklenmelidir.

4. Sonug ve Oneriler

Pandemi sonrasi Atasehir ilcesi’nde 6zel yurt yatirimi yer belirleme modeli énerisi icin , makale calismasi
ilk olarak gayrimenkul yatirimi tipi secim nedenlerini, pandemi sonuglariyla ele almistir. Ardindan alan
secimi yaparak mevcutta yer alan ve gayrimenkul yatirimini etkileyen faktorleri incelemistir. Bu analizler
sonucunda gayrimenkul yatinmina ihtiya¢ duyulan ve hayata gectiginde bir yatirim tipi olarak kazang
saglayacagi dislinilen yurt binasi icin alan secimi yapiimistir. Modelde alan seciminde dikkat edilmesi
gereken basliklar belirlenmistir. Bu se¢im dogrultusunda bitge hesabi yapilmistir. Bolgede ihtiyag
duyulan yurt tipi ve kontenjan sayisi belirlenerek 6rnek gayrimenkul yatirimi alan se¢imi modeli
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olusturulmustur. Alan segimi yatinnm siirecinin énemli bir boliminl olusturmaktadir, fakat yatirim
slreci bircok asamadan olusmaktadir. Yetkin kisilerden alinacak hizmetler ve sirecinin kontroli
sayesinde yatirimcilarin pozitif senaryo ile siireci takip etmesi mimkindir. Ginimuz kosullarinda risk
etkenlerini minimum seviyeye indirerek yatirim yapilmasi gerekmektedir. Modelde yer alan, yurt
yapisinin sahip olmasi gereken 6zellikleri barindirmasi risk etmenlerini sifira indirmektedir.

Gayrimenkul yatirimi tipleri; ticari gayrimenkul yatirimi, endistriyel gayrimenkul yatirimi, tarimsal
gayrimenkul yatirimi, cok amagli gayrimenkul yatirimi ve barinma konut gayirmenkul yatirimi olarak
bes ana baslik altinda toplanabilir (Ocak, 2006). Atasehir ilgesinde konut yatirimlari, ticari yatirim olarak
ofis yapilari, is merkezleri, otel, spor salonlari, hastane ve lniversiteler bulunmaktadir. Karma kullanimh
gayrimenkul yatirimi tipi olarak, Brandium, Palladium, Metropol gibi cok fonksiyonlu yapilar; ofis, avm
ve konut islevinde yer almaktadir.

Pandemi etkisinde Ozel yurtlar, 6grencilerin uzaktan egitime devam etmesiyle kapanmak zorunda
kalmistir. Orgiin egitime geri donilmesiyle yurt talebi, artan kiralar ve dgrencilerin tek yada iki kisiyle
kalmak istemesiyle artis gostermistir. Bu noktada ilcede tam kapasite ile calisan 6zel yurtlara bir
yenisinin eklenmesi ihtiyag talebine yonelik bir yatirim olacaktir. Yatirimcinin bu ihtiya¢ dogrultusunda
gayrimenkul yatirirmi olarak yurt tercihi, yatirnm tipine ihtiya¢ duyan Atasehir ilcesi 0Ozelinde
degerlendirilmistir.

Yapilan yillik kira getirisi gostergesi ve Atasehir ilcesi 6zelinde belirlenen yurt kapasitesinde artis
gayrimenkul yatirimi tipi olarak yurt yapisini destekler nitelikte bulunmustur. Devlet planlamasi, yeni bir
kamu politikasi olarak yeni yurt yapisi yatirimi desteklenmeli, 6grenci yogunlugu dogrultusunda imara
yeni alanlar agilmalidir. Bu alanlar etrafinda bulunan 6grenci kullanimina uygun sosyal tesis alanlariyla
desteklenmelidir. il planlamasinda 6grenci yogunlugunun bulundugu ilgelere konaklama ve sosyal
alanlar ile desteklenen yeni strateji planlari eklenmelidir.Yurt yatirimi, kiitiiphane gibi sosyal alanlarla
desteklenmeli, kentlerde yer alan arsalar bu dogrultuda imar planina dahil olmalidir.

Tesekkiir ve Bilgi Notu

Makale ulusal ve uluslararasi arastirma ve yayin etigine uygundur. Calisma icin Etik Kurul onayi
gerekmemektedir.
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Makaleye tiim yazarlar esit katkida bulunmustur. Cikar ¢atismasi yoktur.
Kaynaklar

1982  Meclisi.  (ty.). Turkiye Cumhuriyeti  Anayasasi.  Erisim  Adresi  (15.11.2024):
https://www.anayasa.gov.tr/tr/mevzuat/anayasa/

Akinci, H. B. (2020). Ozel Ogrenci Yurtlari ile Yapilan Sdzlesmelerin Hukuki Niteligi ve Yurt S6zlesmelerine
Covid-19’un Etkisi. istanbul Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi. Erisim Adresi (05.07.2022):
https://dergipark.org.tr/en/download/article-file/1173414

Amca, F. (2016). Gayrimenkul Dederlemesi Ve Denizli Merkez’de Bir Uygulama (Yiiksek Lisans Tezi).
Pamukkale Universitesi.

Aslankan, A. (2018). The Production of Urban and Residential Language by Mixed-Use Mega Projects in
istanbul. MEGARON. Doi: https://doi.org/10.5505/megaron.2018.66199

Ataman Erkek Ogrenci Yurdu. (2021). Ataman Erkek Ogrenci Yurdu. Erisim Adresi (05.07.2022):
http://www.atamanerkekogrenciyurdu.com

Atasehir. (t.y.). Atasehir. Erisim Adresi (13.02.2021): https://tr.wikipedia.org/wiki?curid=1011938

Atasehir Belediyesi. (2021a). 249 pafta,1885 ada, 3 parsel ile 244 pafta. Erisim Adresi (25.12.2021):
https://webgis.atasehir.bel.tr/imardurumu/imar.aspx?parselid=13805

Atasehir Belediyesi. (2021b). Atasehir Belediyesi. Erisim Adresi (25.12.2021): https://www.atasehir.bel.tr

54



Journal of International Architectural Sciences, 2025, 2 (1): 37-59.

Atasehirdeki Yurtlar. (2021). Erisim Adresi (25.12.2021):  https://www.yurtlarfiyatlar.com/istanbul-
atasehir-ozel-yurtlar/

Beyhekim TOKi Yénetimi. (t.y.). 01.01.2022 - 02.02.2022 Tarihleri Arasi Gelir-Gider Durumu Gelirler.
Erisim Adresi (03.07.2022):https://www.beyhekimtoki.com/muhasebe/ocak2022g.pdf

Bilge, E. (2018). Information Management in Real Estate Development Project Lifecycle: BIM & IPD
framework. (Yiiksek Lisans Tezi). istanbul Teknik Universitesi.

Blank, L. & Tarquin, A. (2018). Engineering Economy (Eighth). New York: McGraw-Hill Education Yayincilik.

Bluent. (t.y.). What Are the 4 Types of Real Estate? A Simple Guide to Residential, Commercial and
Industrial. Erisim Adresi (12.11.2024): https://www.bluentcad.com/blog/types-of-real-estate

BOUN. (2021). Bogazici Univeristesi Yurtlar ve Konutlar Sube Mudirliigi. Erisim Adresi (12.11.2024):
https://yurtlar.bogazici.edu.tr

Blylikkaracigan, N. & Ertas, H. (2015). Konut Sektoriinde Bolgesel Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi
Ve Konya Meram Ornegi. Iginde Selcuk Universitesi Sosyal ve Teknik Arastirmalar Dergisi  (C. 10,
Sayi 10).

Dale, P. & Mclaughlin, J. (1988). Land Information Management. Oxford: Clarendon Yayimcilik.

Degirmenciler, E. (2008). Kentsel Gelisim Siirecinde Tiirkiye’de Gayrimenkul Degerleme Sorunlari ve
C6ziim Onerileri (Yiiksek Lisans Tezi). Kocaeli Universitesi.

Demirel, B., Yelek, A., Alagas, H.M., Eren, T. (2018). Tasinmaz Degerleme Kriterlerinin Belirlenmesi ve
Kriterlerin Onem Derecelerinin Gok Olciitli Karar Verme Yéntemi ile Hesaplanmasi. Kirikkale
Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi (KUSBD) Cilt 8, Sayi 2.

Ezgeg, E. (2018). Gayrimenkul Gelistirme Projesi Olarak Egitim Yapilari Dariissafaka Cemiyeti Egitim
Kurumlari Vaka Analizi. (Yiiksek Lisans Tezi). Istanbul Teknik Universitesi.

Fizibiliteinfo. (2017). Ozel Ogrenci Yurdu Yatirm Fizibilitesi. Erisim Adresi (08.08.2022):
https://www.fizibilite.info/ogrenci-yurdu-yatirimi/

Genglik Ve Spor Bakanhg Yiiksek Ogretim Kredi Ve Yurtlar Kurumu. (2021). 2018 2022 _Stratejik_Plan.
Erisim Adresi (08.11.2023): http://www.sp.gov.tr/upload/xSPStratejikPlan/files/qw520+2018-
2022StratejikPlan.pdf

Gungor, E., (1999). Tasinmaz mal dederlemesi ve Tiirkiye’de sermaye piyasalarinda tasinmaz mal
ekspertiz sirketlerine yénelik diizenlemeler yapilmasina iliskin 6neriler. TC Basbakanlik Sermaye
Piyasasi Kurulu Kurumsal Yatirimcilar Dairesi, Ankara.

Gorgiin, G. (2017). Gayrimenkul Dederlendirmede Sefiyelendirme ve Bir Ornek Uygulama. Erisim Adresi
(08.11.2023): https://dspace.ankara.edu.tr/server/api/core/bitstreams/ad717a64-f7e3-4df1-82f6-
16b3ad43a6c¢8/content

Habertiirk. (2022). istanbul’da konut fiyatlari yiizde 241, kiralar yiizde 145 artti. Erisim Adresi
(08.08.2022): https://www.haberturk.com/istanbulda-konut-fiyatlari-yuzde-241-kiralar-yuzde-
145-artti-3526855-ekonomi

Hizmet, S., islevi, i. & Kara, E. (2017). The Function of the Social Service Workforce during the COVID-19
Pandemic in Disadvantaged Groups. Tiirkiye Sosyal Hizmet Arastirmalari Dergisi, 4(1), 28-34.

Isaac, D. (1996). Property Development Appraisal and Finance. Londra: Macmillan Yayincilik

istanbul ili Yatirim Tesvik Belgesi. (2019). Erisim Adresi (08.09.2024):
https://www.cekadanismanlik.com/Sayfa/78/istanbul-ili-yatirim-tesvik-belgesi

istanbul Ofis Pazarina Genel Bakis. (2022). Erisim Adresi (08.08.2022): www.propin.com.tr

istanbul  Ozel  Yurt  Fiyatlan  2021-2022.  (2022). Erisim  Adresi  (08.08.2022):
https://www.yenisafak.com/ozel/istanbul-ozel-yurt-fiyatlari-2021-2022-3690265

55



Journal of International Architectural Sciences, 2025, 2 (1): 37-59.

istanbul Sehir Haritasl. (t.y.). Erisim Adresi (27.01.2022): https://sehirharitasi.ibb.gov.tr

Karakul, A., & Akpinar, H. (2022). Personnel Selection For Companies In The Covid-19 Pandemia
Conditions By Using AHP Based Topsis. Journal of Business Innovation and Governance; 5(1): 73 —
89

Kavak, M. (2018). Kredi ve Yurtlar Kurumu’na Bagh Yurtlarda Kalan Universiteli Genglerin ihtiyaglari ve
Uyum Sorunlari: Bir Nitel Arastirma. (Yiiksek Lisans Tezi) Hacettepe Universitesi.

Kavuncu, E. (2014). Tiirkiye’de Universitelerde Ogrenci-Yurt Hizmetleri ve Barinma Sorunu. Egitime Bakis
Egitim-Ogretim ve Bilim Arastirma Dergisi, 30, 48-52. Erisim Adresi (08.11.2023):
www.egitimbirsen.org.tr

Laren Resort. (t.y.). Laren Resort 2023 Gelir-Gider tablosu. Erisim Adresi (03.07.2022):
https://larenluxuryresort.com/wp-content/uploads/2021/09/LarenLuxuryResort-Statistics-
Turkish.pdf

Novali¢, A. (2012). Iistanbul’daki Yurt Odalarinin, Yurt Odasi Planlama ilkeleri Baglaminda
Degerlendirilmesi. (Yiiksek Lisans Tezi). Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi.

MEB. (2022). T.C. Milli Egitim Bakanhgl Strateji Gelistirme Baskanligi Ministry Of National Education
Strategy Development Presidency Resmi istatistik Programi Yayinidir. A Publication of Official
Statistics Programme. Erisim Adresi (03.07.2022): http://www.meb.gov.tr

Ocak, E. (2006). Gayrimenkul Yatirrm Araci Olarak Kentsel Déniisiim: Beyoglu Bélgesinde Kamondo Han
Ornedi. (Yiiksek Lisans Tezi). istanbul Teknik Universitesi.

Ozcelik, D. (2010). En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizinin Atasehirde Uygulamasi. (Yiiksek Lisans Tezi).
Istanbul Teknik Universitesi.

Ratcliffe, J., Stubbs, M. & Keeping, M. (1996). Urban Planning and Real Estate Development. Londra ve
NewYork: Routledge Yayincilik.

Saginda, L. (2001). Gayrimenkul Gelistirme Siirecinde Deder; Mimarin Katkisi (Yiiksek Lisans Tezi). Orta
Dogu Teknik Universitesi.

Sepulveda, J. A. ., Souder, W. E. . & Gottfried, B. S. . (1984). Schaum’s outline of theory and problems of
engineering economics. New York: McGraw-Hill Yayincilik.

Songiiller, M. (2019). Gayrimenkul Gelistirme Projelerinde Kentsel imge ve Kullanici Kimligi
iliskileri Uzerine Nitel Bir Arastirma. (Yiiksek Lisans Tezi) stanbul Teknik Universitesi.

SURGY. (t.y.). Sur Tatil Evleri Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S. (SURGY) Gelir Tablosu. Erisim Adresi
(03.07.2025): https://fintables.com/sirketler/SURGY/finansal-tablolar/gelir-tablosu

Sahin, B. (2001). Alisveris Merkezi Yatirimlarinin Tiirkiye Kosullarinda irdelenmesi ve Antalya Ornedi
(Doktora Tezi). Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi.

Sahin, D. (2010). Gayrimenkul Degerleme Yontemleri, Degerlemede Egitim Siireci ve Tiirkiye Uygulamalari
(Yiiksek Lisans Tezi). Gazi Universitesi.

Tarin, E. (2013). Yerel Yénetimlerde Emlak Vergisi Matrahinin Tespiti, Karsilasilan Sorunlar ve Céziim
Onerileri. (Yiiksek Lisans Tezi). Istanbul Aydin Universitesi.

T.C. Kuzey Anadolu Kalkinma Ajansi. (t.y.). Ozel Ogrenci Yurdu (Erkek) On Fizibilite Raporu. Gelis tarihi 03
Temmuz 2025, gonderen https://www.kuzka.gov.tr/paylasim/yayinlar/rapor_analiz/2016-RP-10-
106_ozel_ogrenci_yurdu_(on_fizibilite) raporu.pdf

Topal, F. (2019). Gayrimenkul Gelistirme Projelerinin Siiregleri ve Bu Siireglere iliskin Uygulamalar. (Yiiksek
Lisans Tezi). Marmara Universitesi.

TURMOB. (2022). 2022 Yili igin Binalarin Metrekare Normal insaat Maliyet Bedellerini Gésteren Cetvel.
Erisim Adresi (08.08.2022): https://www.turmob.org.tr/mevzuat/Pdf/19574

56


http://www.egitimbirsen.org.tr/

Journal of International Architectural Sciences, 2025, 2 (1): 37-59.

Tirkiye  Barolar  Birligi. (t.y.). insan Haklan  Bildirisi.  Erisim  Adresi  (03.07.2025):
https://www.barobirlik.org.tr/Yayinlarimiz

Tirkiye’'de COVID-19 pandemisi. (t.y.). Erisim Adresi (17.09.2024):
https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye%27de_COVID19_pandemisi#:~:text=Bu%20maddeni
n%20daha%20do0%C4%9Fru%20ve,11%20Mart%202020%20g%C3%BCn%C3%BC%20a%C3%A7%C
4%B1kland%C4%B1.

Tirk, M. (2012). Ticari Gayrimenkul Gelistirme Siirecinde Yer Seg¢imi Analizi: Tiirkiye’de Alisveris
Merkezlerinin Kurulus Yerlerinin incelenmesi. (Yiiksek Lisans Tezi). Ankara Universitesi.

Ureten, A. (2007). Gayrimenkul Dederleme Yéntemleri ve Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarinda Deder
Tespiti. (Yiiksek Lisans Tezi). Gazi Universitesi.

Vali Muammer Giiler KYK Kiz Yurdu. (2021). Erisim Adresi (08.08.2022):https://www.kykyurtlar.com/vali-
muammer-guler-ogrenci-yurdu-54658-kyk-yurdu/

Yanni, C. (2019). Living on Campus. Londra: University of Minnesota Yayincilik.

Yeditepe Universitesi. (2022). Yeditepe Universitesi’nin 2022-2023 Egitim-Ogretim Yili i¢in Ogrenci
Yurtlarina iliskin Bilgiler. Erisim Adresi (08.08.2022):
https://yeditepe.edu.tr/sites/default/files/2023-04/9_2022_yeditepe_yurt_bilgileri.pdf

Yenisahra Erkek Yurdu. (2021). Erisim Adresi (08.08.2022): https://yenisahra.org/#hakkimizda

Yiiksek Ogretim Kurulu. (2022). Yiiksekodgretimde vyeni istatistikler. Erisim Adresi (08.08.2022):
https://www.yok.gov.tr/Sayfalar/Haberler/2023/yuksekogretimde-yeni-istatistikler.aspx

57


https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye%27de_COVID19_pandemisi#:~:text=Bu%20maddenin%20daha%20do%C4%9Fru%20ve,11%20Mart%202020%20g%C3%BCn%C3%BC%20a%C3%A7%C4%B1kland%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye%27de_COVID19_pandemisi#:~:text=Bu%20maddenin%20daha%20do%C4%9Fru%20ve,11%20Mart%202020%20g%C3%BCn%C3%BC%20a%C3%A7%C4%B1kland%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye%27de_COVID19_pandemisi#:~:text=Bu%20maddenin%20daha%20do%C4%9Fru%20ve,11%20Mart%202020%20g%C3%BCn%C3%BC%20a%C3%A7%C4%B1kland%C4%B1

Journal of International Architectural Sciences, 2025, 2 (1): 37-59.

A Proposed Model for Site Selection of Private Dormitory Investment
in the Atasehir District in the Post-Pandemic Period
Summary

The economic difficulties experienced with the pandemic caused a loss to the private dormitory
enterprises due to the transfer of education to the online platform, resulting in the closure of these
enterprises. With the return to normal life following vaccination and the resumption of formal
education, the demand for student dormitories has re-established itself. The dormitory capacities,
already insufficient before the pandemic, have become wholly inadequate due to these closures. Many
students could not find a dormitory and could not meet one of their basic needs for shelter, as they
could not find a house suitable for their budget with the increasing rents. At this point, as a real estate
investment, dormitory operation becomes attractive for both the investor, the operator, and the service
recipient. Real estate investment has been a preferred type of investment from past to present.Private
dormitory projects developed as real estate investments represent a secure investment model that both
meets demand within a specific timeframe and generates profit for investors.However, for a positive
investment scenario to be realized, it is essential that the development processes are clearly defined
and properly implemented.Among these processes, the selection of the investment location constitutes
a critical step in real estate development.Firstly article examining estate investment types, after focused
on examining the dormitory types. The article focuses on the dormitory building as a real estate
investment. The focus of the study, which deals with this issue in order to propose a solution to the
negative consequences of the pandemic process, is to create an exemplary model for the selection of
areas, which is very important for real estate investment. Site selection in terms of architecture is one
of the important decisions of the project. According to Topal (2019), the stages of real estate investment
follow each other as: the generation and development of the project idea, the market research process,
the site selection process, the land acquisition process, the design process, the construction phase, and
the operation phase.This article focuses on the third stage, the site selection process. In this point, has
developed a model that encompasses the stages of the process by addressing the dormitory building
thatis currently needed. In order to express the model through an example, Atasehir District was chosen
for the field study with its universities, alternative housing types, and conditions that take place in the
global platform. In line with this preference, the article, which determined the Atasehir District for the
field study, deals with the stages and analyses required for the model proposal it targeted, respectively.
In this context, the Atasehir Municipality was consulted regarding the available plots designated as
social facility areas within the district. The municipality presented three alternatives for dormitory
construction: two located in Ferhatpasa Neighborhood and one in Atatiirk Neighborhood.Following an
environmental analysis, the plot located in Atatlirk Neighborhood —identified as an area of need—was
selected as the real estate site.This choice was made based on the requirements defined in the analysis
section, as well as by evaluating factors such as accessibility, proximity to the TEM highway, and central
location in comparison to the other plots. Then the dormitory capacity of the district was calculated.
The dormitories in the district are operating at full capacity, and the quotas are insufficient for the
student demand in the area. The need was determined by evaluating the current university and
dormitory locations, the investment budget was also calculated, and the project development process
of the dormitory building, which will be proposed as a real estate investment, was developed as a model
for investment planning. In the Atasehir District, investments such as mass housing, offices, hotels,
hospitals, and shopping malls have been included as real estate investments. However, the number of
private dormitories in the area is insufficient. This data was obtained as a result of interviews with
private dormitories in Atasehir. All private dormitories are operating at full capacity. In line with this
need, a dormitory facility is proposed as a real estate investment. In the model proposal created for
private dormitory investment in the Atasehir District after the pandemic, the most profitable investment
was determined as dormitory investment according to the calculation made with capitalization rates.
For the private dormitory investment location determination model proposal in Atasehir District after
the pandemic, the article first addressed the reasons for choosing the real estate investment type with
the pandemic results. Then, by selecting the area, it examined the factors that are currently available
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and affect real estate investment. As a result of these analyses, an area selection was made for the
dormitory building that is needed for real estate investment and is thought to provide profit as an
investment type when it is put into practice. The headings to be considered in area selection in the
model were determined. A budget calculation was made in line with this selection. A sample real estate
investment area selection model was created by determining the type of dormitory needed in the region
and the number of quotas. While site selection is a key part of the investment process, it is only one of
many critical stages. Rental incomes of the structures.Thanks to the services to be received from
competent people and the control of the process, it is possible for investors to follow the process with
a positive scenario. In today's conditions, it is necessary to make investments by minimizing the risk
factors. The fact that the dormitory structure in the model has the features it should have minimizes
the associated risks significantly. Real estate investment types can be grouped under five main headings
as commercial real estate investment, industrial real estate investment, agricultural real estate
investment, multi-purpose real estate investment, and housing real estate investment (January, 2006).
Housing investments in the Atasehir district include office buildings, business centers, hotels, gyms,
hospitals, and universities as commercial investments. As a mixed-use real estate investment type,
multifunctional buildings such as Brandium, Palladium, and Metropol are used as office, shopping mall,
and housing functions. Private dormitories had to be closed due to the pandemic as students continued
their distance education. With the return to formal education, the demand for dormitories increased
due to increasing rents and students wanting to stay with one or two people. At this point, adding a new
one to the private dormitories operating at full capacity in the district will be an investment directed to
the demand. In line with this need, the investor's dormitory preference as a real estate investment was
evaluated specifically for the Atasehir district, which needs this type of investment. In the case of real
estate investment, as office and residential structures on the selected land, the rental income of the
structures was compared. A comparison was made according to the unit m? prices of 2022. The incomes
that the investments will bring were obtained by multiplying the unit m?2 prices in the Atasehir district
by the total m2. According to the rental income table,this calculation shows that, as a result of this
calculation, dormitory real estate investments are investments with higher rental income compared to
office and residential structures. The annual rental income indicator and the increase in dormitory
capacity determined specifically for the Atasehir district were found to support dormitory structures as
a real estate investment type. Not only found the article is found requirement to dormitory, but also
the net operating income was calculated by capitalizing the income of different investment types.
Accordingly, the investment profitability was found to be dormitory > office > residential. The article
also suggests, recommended that public planning authorities support dormitory structure investments
as a new public policy; new areas should be opened for development in line with student density. These
areas should be supported with social facility areas suitable for student use around them. New strategy
plans supported with accommodation and social areas should be added to the districts with student
density in provincial planning. Dormitory investments should be supported with social areas such as
libraries, and lands in cities should be included in the zoning plan accordingly. The proposed model aims
to enable investors to monitor the process and determine the most accurate investment return through
a comparative capitalization value table. The capitalization rate (cap rate) is the ratio of the annual net
income of the investment to the investment value and is used to measure the profitability of the
investment. Subsequently, with a cost and rental income table, the model serves as an example to
calculate the profitability of the investment over the years of operation. These calculations make it
easier for investors to make financial planning and risk management. In addition, the model facilitates
the monitoring of the process and enables objective evaluation of investment performance. It
contributes to the standardization of processes to increase the chance of success of investment projects.
This study, which is specific to the Atasehir region, will support investors and academic studies.
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