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YONETICI OZETI

ASANTEPARK PROJESI, Giin Sirketleri tarafindan oOnerilen tasarim becerisine, iiretim
kabiliyetine ve sermaye yaratma glicline sahip bilesenleri bir araya getirerek, bu
birlikteligi yol gosterici bir platformda, siirdiiriilebilir bir ekosisteme donistiirmeyi
amaglayan yeni bir is modelidir.
Proje temelde Giin Sirketleri tarafindan yillardir uygulanmakta olan matris érgiit yapisina
dayanmaktadir. Matris 6rgiit yapisi yaninda, dis kaynak kullanimi ve paylasilan hizmetler
modelleri de projenin diger sacayaklaridir.
Ulkemizde insaat sektorii son yillarda yasanan ekonomik biiyiimeye o6nemli katki
saglamasinin yaninda istihdam yaratma kapasitesinin yiliksekligi ile 6ne ¢ikan bir
sektordir. Bu ozelligine karsilik insaat sektoriiniin son 15 yilda sergiledigi biiytime
performansina bakildiginda sektoriin ulusal biiylimeye duyarliliginin ¢ok fazla oldugu
gorilebilmektedir. Bu durum sektorti, iilke ekonomisine kiyasla daha riskli bir sektor
haline getirmektedir.
Ozellikle de, gelisen bir ekonomi olan ve kiiresel para hareketlerinde ¢ok cabuk ve biiyiik
Olciide etkilenen Tiirkiye ekonomisinde her 7-8 yilda bir yasanan belirsizlikler, sektoriin
biiylime istatistiklerinin ¢cok degisken olmasina neden olmaktadir.
Sektoriin siirekli ve istikrarli bir biiylime trendi yakalayabilmesinin tek yolu yurt disi
piyasalarda gergeklestirilen islemlerin payinin artirilmasidir.
2001 yilinda 2,4 milyar $ olan yurt dis1 miiteahhitlik hizmetleri blytkligi, 2013 yilinda
31,3 milyar $ ulasmistir. 2013 yilinda yurtdisi miiteahhitlik hizmetlerinin yaklasik %61’i
Tiirkmenistan, Rusya Federasyonu ve Azerbaycan’a gerceklestirilmistir.
Ozellikle yurt disinda rekabet giiclerini artirabilmeleri icin Tiirk isletmelerinin
konsolidasyona gitmeleri kagiilmazdir. Ancak konsolidasyon yaninda bazi sorunlar
getirmektedir. Bu sorunlarin baslicalari;

o Operasyon modellerinin yeniden yapilandirilmasi

o Finansal kaynaklara erisim,

o Entegre ¢oziimler talep eden miisterilerin yonetimi

o YeteneKli isgiicii olarak sayilabilir.

ASANTEPARK projesi bu sorunlara bir ¢6ziim énerisidir.

Ingaat sektériiniin dogasi, 6zellikle insaat firmalarinin kar marjlarinin azalmasiyla
sonuclanan bir sekilde degismektedir. Basta gelisen piyasalar olmak iizere neredeyse tim
diinyada insaat sektoriinde kar marjlar1 diismiis ve hatta bazi bolgelerde eksiye bile
inmistir. Bu, insaat sektorii i¢in siirdliriilemez bir durum yaratmaktadir.
Ingaat sektoriinde is yapma bigimlerini etkileyen ve degistiren ¢ok farkhi faktorler
olmakla birlikte bunlar1 belirli basliklar altinda toplamak olanaklidir. Bu basliklarin en
belirginlerini su sekilde siralayabiliriz:

o Cokuluslu (millet) ve disiplinin bir arada ¢alisma gerekliligi

o Enerji maliyetleri ve finansmana ulasim zorlugu ve hesaplanabilirlik

o Yetenekli ve egitimli isgiicli sikintisi

o Teknolojik gelisim

o Siirdiriilebilirlik ve yenilikgilik baskisi.
Siirekli degisen ve zorlasan sartlara sahip olan insaat sektoriinde rekabeti, bir zamanlar
oldugu gibi sadece iyi fiyat vermek lizerine insa etmek artik olanakli degildir. Sektérde
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kalmak isteyen, rekabet giiciinii artirmaya ¢alisan firmalarin artik daha farkl stratejileri
yuriitmeleri ka¢inilmazdir. Mevcut sartlar insaat sektdriinde faaliyet gosteren firmalara
birbirleriyle ¢celisen 3 sarti dayatmaktadir: zamaninda ve en diistik biitce ve kontrollerden
gececek kalite sartlar ile projeleri tamamlarken, gli¢lii yenilik politika ve siireclerinin
gelistirilmesi ve stirdiiriilmesi.
Kiiresellesmenin getirdigi rekabet baskisina dayanabilecek, onunla miicadele edebilecek
isletmeler yonetim anlayislarini degistirebilen isletmeler olacaktir. Sadece yenilik¢i olmak
degil, ayn1 zamanda hiyerarsik yapilari terk eden, yetenek ve is iliskileri 6n plana ¢ikaran
bir yonetim anlayisi, sirket icin calisanlarin birbirleriyle acikga iletisim kurmalarini
saglayacak bir yap1 kurulmasi gereklidir.
Artan rekabet konusunda insaat sektoriine dnerilebilecek bir diger yeni strateji ise, sektor
firmalarinin bilgi teknolojisini destek boliim olmaktan ¢ikararak, ayri bir kar birimi haline
dontistiirmesidir.
ASANTEPARK projesi yarattig1 yenilik¢i ve strdiiriilebilir yap1 i¢cinde olusturdugu 6lcek
ekonomisiyle kaynaklara ulasimi kolaylastiran, nitelikli isgiiciinii ¢alisan olmaktan ¢ikarip
girisimci olarak stirece dahil eden, sektorel egitime 6nem veren ve tiim bunlari bilgi islem
teknolojisindeki gelismelere dayali olarak yaparak yeni egilimlerin getirdigi dayatmalara
cevap verebilen bir is modelidir.
ASANTEPARK projesi sadece bir is modeli dnerisi olmakla kalmayip, siirdiirtilebilir bir
eko sistem yaratmayi taahhiit eden bir projedir.
ASANTEPARK projesinin hayata ge¢mesi ile bundan fayda saglamasi beklenen kesimler,

o Sektorde faaliyet gosteren KOBI'ler ve zanaatkarlar,
Girisimciler,
Lise ve liniversite 6grencileri,
Universiteler,
Sektorde faaliyet gosteren diger firmalar,
Hobi amach egitim almak isteyenler,

o Kismi zamanl ¢alisanlar ve egitimli anneler olacaktir.
Ulkemizde ASANTEPARK projesinin bir benzeri bulunmamaktadir.
Yapi sektoriinde faaliyet gosteren, farkl biyiikliiklerde 32.513 firma bulunmaktadir ve
bu firmalarin yiizde 90'mm KOBI'ler olusturmaktadir. Sektér verileri, bilyiik ve niteligi
yliksek projelerdeki kar marjlarinin daha yiiksek oldugunu, bu projeleri tistlenebilmek
icin ise biiylik 61cege sahip olmak gerektigini gostermektedir.

O O O O O

KOBI'leri bir araya getirerek onlara fayda saglamanin étesinde ASANTEPARK projesi,
2013-2015 donemini iceren Orta Vadeli Programin “Basta rekabet giicii olanlar olmak
tizere; yenilik kapasitesini, verimliligi, ihracati artiran ve girisimciligi gelistiren
kiimelenme olusumlar1 desteklenecektir” hedefiyle de uyum icinde bir projedir.
ASANTEPARK projesi iki ana b6liime ayrilabilir. Bunlar fiziki (tangible) ve fiziki olmayan
(intangible) kisimlardir. ASANTEPARK projesinin bileseni olan fiziki yapi, IKOOR
fabrikasini da icine alacak sekilde, fabrikanin bulundugu ve onun yaninda yer alan arsay1
kapsayacaktir. Fiziki olmayan yapi ise is ortakliklarini olusturmaya ve yodnetmeye
yarayacak sanal bir platformdur. Bu iki yapinin birlikte hayata gegirilmesinin en énemli
avantajl birbirini tetikleme ve verimliligi arttirilmasidir. Bu etkilesimin daha iyi
anlasilabilmesi i¢in her iki yapinin ¢alisma prensipleri ayr1 ayri ele alinmistir.

Fiziki yap1, Ankara ili sinirlar icinde kurulacak, projede yer almak isteyenler arasindan
ihtiya¢c duyanlara ¢calisma mekani saglayacak, ortak hizmetlerin paylasilmasi ve bu sayede
hem maliyet tasarrufu hem de projede yer alan isletmelerin temel yeteneklerine daha
fazla odaklanabilmesini saglayacak; bunlarin yaninda esnek, ¢agdas, yeni is yasamina
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uygun ve sosyal sermayeyi giiclendirecek bir ¢alisma ortami saglayacak bir yeni is yapisi
(tesis) olacaktir.
Fiziki yapinin icinde yer almasi beklenen kesimler kiracilar, stajyerler, hayat boyu
egitimden faydalananlar, tesislerin sundugu alt yap1 ve olanaklardan kisa siireli
yararlanmak isteyenler olarak siniflandirilabilir. Bu bilesenlerin icinde yer alacag fiziki
yapinin boliimleri maddeler halinde islevlerine gore su sekilde siniflandirilabilir:

o (Calisma Alanlar
Egitim Alanlari (Derslikler, Atolyeler)
Yeme Icme Alanlar
Saglik Bakim Alanlari
Kiitliphane, Sergi ve Satis Alanlari
Lojistik Alanlar
Sosyal Alanlar

O 0O O O O

o Misafirhaneler
Bir ¢alisma ortamindan ziyade yasam alani tasarimina sahip oldugu, kullanima sunulan
alanlarin listesinden de anlasilan ASANTEPARK'ta bu fiziki mekanlarin yani sira sunulan
hizmetler de bu anlayisa uygun olarak tasarlanmistir. Paylasilan hizmetler mantigina
uygun olarak sunulan bu hizmetler su basliklar altinda siralanabilir:
o Egitim hizmetleri
o Danismanlik hizmetleri
= Finans danismanligi
= Muhasebe ve Vergi danismanligi
=  Hukuk danismanligi
* s Gelistirme Danigmanlig
= Satin Alma Danismanligi
o Sekretarya Hizmetleri
o Bilisim Altyapi1 ve Hizmetleri
o Uretim Makineleri Kullanimi
o Ortak Alan Kullanimlar1
o Ortak Arag¢ Kullanimi
ASANTEPARK projesinin fiziki yapis1 Ankara Ili Akyurt Ilgesinde olacaktir. Bu konumun
secilmesinin nedeni, Ankara’daki mobilya ve yapi1 sektoriinde c¢alisan firmalarin
yogunlasmalari, cografi konum, ulasim olanaklari, sanayi boélgesi icinde yer almasi,
bolgedeki egitim kurumlari olarak siralanabilir.
ASANTEPARK projesinin bileseni olan fiziki yap1 ve fiziki olmayan yapisinin finansal
analizi sonucunda elde edilen sonuglar asagidaki tabloda 6zet olarak gorilebilmektedir.



Tablo 1. Analiz Sonuglari

TEMEL IYIMSER KOTUMSER
Ortalama Gelir Gergeklesme Orani %70,9 %84,9 0/057’3
Amortisman Orani %2 %2 %2
Vergi Orani %20 %20 %20
oty Pl %7,9 %7,9 %7,9
Iskonto Orami %2,55 %2,55 %2,55
Sabit Maliyet Orani %30 %30 %30
Yatirim Tutari (milyon €) 24,08 24,08 24,08
Net Bugiinkii Deger (milyon €) 50’58 69,89 32,17
I¢ Karlilik Oran1 (%) 16,59 20,89 12,30
Geri Odeme Siresi 6y11132 5yil105 7yl 251
gun gun gun
Indirgenmis Geri 0.S. 6yil321 5yil234 8yil114
gun gun gun

Fiziki ve fiziki olmayan yapinin birlikte ¢alismasi durumunda projenin iki bileseninin
yaratacag sinerjinin boyutunu kestirebilmek zordur. Yapilan analizler sonucunda, temel
senaryoda projenin net bugiinkii degeri (50,58 m) ve i¢c karlilik orani (%16,59) oldukca
ylksek ¢ikmis, geri 6deme siiresi ise 6 y1l 132 giin olmustur.

Yapilan senaryo analizi sonucunda, ortalama gelir gerceklesme orani %84 olan iyimser
senaryoda projenin net bugiinkii degeri 69,89 milyon € olmustur. Bu senaryoda i¢
karhlik orani %20,89 olarak bulunmus, geri 6deme siiresi de 5 yi1l 105 giin olarak
hesaplanmistir. Ortalama gelir gerceklesme oraninin %57 oldugu kétiimser senaryoda
ise projenin net bugiinkii degeri 32,17 milyon €, i¢ karlillk orani1 %12,30, geri 6deme
sliresi ise 7 y1l 251 giin olarak hesaplanmistir. Kétiimser senaryoda, net bugiinkii degerin
iskonto oranindaki degisime gosterdigi yliksek duyarlilik dikkate alinmasi gereken bir
konudur.

En iyi durumda da (69,89 m), en kotii durumda da (32,17 m.) net bugilinkii degerin pozitif
oldugunu, bu degerlerin projenin yapilabilirligi agisindan 6nemli bir gésterge oldugunu
soyleyebiliriz. Yurt ici piyasalarda %Z2-3 bandinda, yurt dist uzun vadeli borg
piyasalarinda %4-6 bandinda faiz oranlarinin konusuldugu bir para birimi icin
hesaplanan i¢ karlilik oranlarinin yine en koétii olasilikla %12,30 olarak hesaplanmasi da
projenin, yapilan varsayimlar 1siginda, ne kadar saglam bir yapiya sahip oldugunu
gostermektedir. Eger yabanci kaynak orani sifir olarak alinirsa, yani projenin 6z kaynakla
finanse edilecegi kabul edilirse, bu durumda bu oran %18 sinirina dayanacaktir ki, bunun
en basit ifadeyle anlami, bu projenin geceklestirilebilmesi i¢in 6denebilecek faiz oraninin
%18 oldugudur. Yani %18 faizle borg¢lanarak, projenin gerceklestirilmesi durumunda bile
ASANTEPARK yapilabilir bir proje olacaktir.

Yapilan biitiin analizlerde pazara iliskin beklentilerin ©6ne c¢ikmasina Kkarsilik,
ASANTEPARK benzeri bir yapinin mevcut olmamasi da bu konuda yapilan varsayimlarin
matematiksel tahminlere dayanmasinin dniine ge¢cmekte, bu durum da projenin temel
risk alanini olusturmaktadir.



ASANTEPARK PROJESI

SANTEPARK PROJESI, Giin Sirketleri tarafindan onerilen tasarim becerisine,
iretim kabiliyetine ve sermaye yaratma giiciine sahip bilesenleri bir araya
getirerek, bu birlikteligi yol gosterici bir platformda, siirdiiriilebilir bir ekosisteme
doniistiirmeyi amaclayan yeni bir is modelidir.

Proje temelde Giin Sirketleri tarafindan yillardir uygulanmakta olan matris o6rgiit
yapisina dayanmaktadir. Uluslararasi faaliyet gosteren, tek patronun olmadigi yapilarda daha
basarili oldugu bilinen matris yonetim anlayisi, hiyerarsiyi en aza indiren ve proje bazlh calisan
firmalarda ¢ok yogun olarak kullanilan bir yonetim bi¢cimidir. Matris yapilar, proje bazl ¢alisan
firmalara, projelerde ¢ok farkli uzmanlik alanlarindan bireylerin birlikte c¢alisma
zorunlulugundan dolay1 daha uygundur.

Sekil 1. Matris Orgiit Yapisi

Bir proje organizasyonu olarak siRwet st
matris yapi, bir yandan projenin | | o |
gergedesmest l¢n gesitl uzmantk rorom. | | rowaynes || vt || iz
allarindan yararlanma, bir yandan da
proje ile ilgili tim islerin tek oo 1 i |
sorumlusunun olmasi temeline
dayanmaktadir. Matris yapida, projenin PROJE 2 ® o
tamamlanmasi sorumlulugunu istlenen
“proje yoneticisi” fonksiyonel bir yapi ok s | gl -
icindeki uzmanlik birimleri i | l
(departmanlari) ile yatay bir iliski icine PROJE m ‘ ¢ 1

girmektedir.!

1 Tamer Kogel, Isletme Yéneticiligi, 2010, s.323



Gln Sirketlerinde uygulanan model altinda firmalar; tasarim ve proje, ticaret ve lojistik,
yapim ve lretim, mali - idari isler ile bilgi teknolojileri (IT) bolimlerine ayrilmistir. Her proje
icin projenin niteligine ve hacmine bagh olarak yukaridaki béliim havuzlarindan bir proje
yoOneticisi atanmaktadir. Proje yoneticisi kendi projesi ile ilgili yukarida bahsedilen “tasarim ve
proje, ticaret ve lojistik, yapim ve iiretim ile mali ve idari isler”e ait siireclerin tamaminin
yonetilmesi ve koordine edilmesinden sorumludur. Bu amacla proje yoneticisinin altina tim
boéliim havuzlarindan, projenin niteligine baglh olarak kisiler gérevlendirilirler.

Sistemin esnek yapisi sayesinde, bir eleman ayn1 donemde birden fazla projenin elemani
olarak gorevlendirilebilir. Tiim bu siirecte bu kisiler merkezdeki kendi bolimlerinden gerekli
destegi projeye saglarlar. Ayrica, bir projenin yoneticisi, baska bir projede ekip elemani olarak
gorev alabilir. Proje tamamlandigindaysa belirlenmis olan ekibin gorevi sona erer ve herkes
kendi b6liim havuzuna geri doner.

Tiim elemanlar, proje siiresince bolim yoneticileri tarafindan, is kalitelerine gore
yonlendirilirken proje acisindan, atandiklar1 Proje Yoneticisine bagh c¢alisirlar. Proje
Yoneticilerinin, bir konunun uzmani olmalarina karsin, diger tiim disiplinlerle uyumlu
calisabilecek nitelige ulasmis olmalar1 zorunludur.

Giin sirketlerinin, yillardir kullandig1 matris 6rgtit yapisi 6zellikle,

- Projenin kesin bir bitis tarihi oldugu ve belirli bir zaman kesitinde isin bitirilmesi
gerektiginde,

- Maliyetle ilgili sinirlamalar kritik bir etken oldugunda,

- Calismanin tamamlanabilmesi icin koordinasyon gerektiren bircok 6zel yetenege
gerek duyuldugunda 6nem kazanmaktadir.2

Genelde proje bazli islerin yiiriitiildiigii isletmelerde ¢ok basarili sonuglar veren matris
orglt yapisinin ingsaat sektoriintin dogal yapisina ne kadar uygun oldugu da net bir bicimde
ortadadir. Matris 6rgiit yapisinin 6nemli bir 6zelligi yetkinin kaynaginin hiyerarsik yapidan
degil, bilgi ve yetenekten gelmesidir. Isletme igi iletisimin ¢ok yonlii olmasini gerektiren matris
yapl, projelerin istenen bicimde gerceklesmesi i¢in planlama ve koordinasyonun on plana
cikmasina da neden olmaktadir.

2 Erdogan Taskin, Isletme Yénetimi ve Matris Organizasyon, Istanbul Universitesi Iktisat Fakiiltesi
Mecmuasi, Cilt 45, Say1 1-4 (1987): Prof. Dr. Siileyman BARDA’ya Armagan, s.277-283.
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Temelde matris bir orgit
yapisina dayanan ASANTEPARK
projesini destekleyen bir diger is
modeli ise “Dis Kaynak
Kullanim1”dir.  Sirketlerin temel
yeteneklerine odaklanmalari ve tali
diger islevleri, bu isleri daha iyi
yapabilecek isletmelerden tedarik
etmeleri mantigina dayanan Dis
Kaynak Kullanimi (Business
Process Outsourcing) her seyden
once isletmenin sabit maliyetlerini
degisken maliyete c¢evirmesini
saglamaktadir.

Dis kaynak kullanimi ile sadece maliyet yapisinin degismesi saglanmayacak, ayni
zamanda bir¢ok maliyet kaleminde de 6nemli avantajlar saglanabilecektir. Temel yetenegi
disinda kalan islevlere kaynak ayirmayan isletmelerin, temel yeteneklerini ve pazar olanaklarini
gelistirmeye daha fazla imkan bulabilecegi de bir diger 6nemli gercektir.

Projenin dayandigi lgiincii bir kavram ise ortak hizmetlerin paylasimi kavramidir.
Ozellikle son yillarda oldukg¢a popiiler olan, daha ¢ok bir isyerinde bulunmasi zorunlu olan
hizmetlerin ve hatta temel islevle dogrudan iligkili olmayan mekanlarin ortak kullanimi yoluyla
maliyetlerinin disiiriilmesi mantig1 ile ortaya cikan paylasilan hizmetler uygulamasi, 6zellikle
yenilikciligin ve yaraticiligin 6n planda oldugu sektdrlerde daha farkl islevler iistlenmistir.
Paylasilan hizmetler kavraminin u¢ noktasi ortak ofis uygulamasidir. Gelismis uygulamalarda
ortak ofisler, isyeri paylasimini asarak sosyal sermayenin gelisimine dogrudan katki yapan,
inovasyon ve girisimcilik merkezleri haline gelmistir.

YAPISI

ASANTE
PARK

| DIS KAYNAK PAYLASILAN
KULLANIMI HiZMETLER

Sekil 2. ASANTEPARK Projesinin Ana Bilesenleri

11



ASANTEPARK projesinin 6nerdigi is modeli temelde matris 6rgiit yapisina
dayanmaktadir. Yani her bir proje icin, bir proje yoneticisinin altinda, yukarida isimleri sayilan
uzmanlik alanlarindan gelen Kkisilerin olusturdugu bir ekibin projeyi listlenmesi ve yliriitmesi
s0z konusudur. Projenin tamamlanmasi ile bu ekibin gorevi sona erecektir. Siradan bir matris
organizasyondan farki ise, bu sistemin igine dis kaynak kullanimini da ekleyerek, projede yer
alan uzmanlarin kendi personeli olma zorunlulugunu ortadan kaldirmasi ve uzman havuzlarini
isini bilen, kiiciik isletmeler ve bireylerden olusturmasidir. Bu durumda her proje ekibi ayni
zamanda bir is ortakligini da temsil edecektir.

ASANTEPARK is siiregleri dis kaynak kullanimi ve ortak hizmetler ile tasarim ve
teknolojiyle verimliligin arttirilmasinin yani sira hukuk, muhasebe, isletme, idari isler ve
koordinasyon gibi hususlarin profesyonel olarak ele alinmasin1 amaglamaktadir. ASANTEPARK
projeler esnasinda ihtiya¢ duyulacak ikincil hizmetlerin ortak olarak kullanilacag: bir platform
ve is modeli yaratmaktadir. Giin Sirketlerinin is yapma modelinin, yani matris organizasyonun,
hélihazirda pargasi olan ve sorunsuz isleyen bu fonksiyonlar, ASANTEPARK'in hizmetleri
cercevesinde kullanima agilacak; is siireclerinde ihtiya¢ duyulacak bu gibi hizmetler bagimsiz
hizmet birimlerince dis kaynak kullanimi1 modelleriyle saglanacaktir. Ortak hizmetler modeli,
hizmet veya mekan gibi kaynaklarin maliyetinin tek bir birime ytliklenmesi yerine, birimler
arasinda boliistiiriilmesini saglayarak verimliligin arttirilmasini, bu sayede maliyetleri azaltirken
kullanilan kaynaklarin kalitesinin yiikseltilmesini saglayacaktir.

Bu is modelinin basarili olabilmesi organizasyonun iyi yapilabilmesi ve
yonetilebilmesine baghdir. Bu noktada sektdérde yillardir faaliyet gosteren GUN sirketlerinin,
Microsoft Navision (ERP - Kurumsal Kaynak Planlamasi) altyapisini kullanarak olusturmus
oldugu yapi, tim bu siireclerin gézlemlenmesi ve gerektiginde de revize edilmesinde biyiik
kolaylik saglamaktadir.

Proje bazinda is ortakligi modeli, sayisiz projeye eszamanli uygulanabilecek esnek bir
yapl olmakla birlikte, basariya ulasabilmesi i¢in proje yoneticilerinin ve altlarina atanan
calisanlarin gorevlerini eksiksiz bir bicimde yerine getirmelerini gerektirir. Bu noktada
sektordeki en biiylik sorun, bir isi bastan sona ve her alaniyla takip edebilecek yoneticilerin
bulunamamasidir. Bu Kkisilerin temel bir alanda uzmanlasmis olmalarinin 6tesinde isin
gerektirdigi diger disiplinlerden, herhangi bir sorun ¢ikmadan 6nce bunu 6ngoérebilecek ve
denetleyebilecek ol¢lide anliyor olmalar1 gerekmektedir. Yap1 sektorii acisindan bu disiplinler
arasinda tasarim, mithendislik, iiretim, hukuk, idari isler, muhasebe ve finans, pazarlama ve satin
alma sayilabilir. Giin sirketlerinin sektdrdeki tecriibesi ve bu is modelini uyguluyor olmasi,
bahsedilen sistemin ASANTEPARK projesinde eksiksiz c¢alisabilmesi i¢in temel altyapiy1
olusturmaktadir.

ASANTEPARK projesi, bu yeni is modeline bir de kabuk olusturarak, ¢alisma mekanini da
saglamaktadir. Ortak ¢alisma alani mantigiyla faaliyet gosterecek olan bu mekanda, ortak ofis
yaklasiminin o6tesinde, sektore uygun fUretim alanlari, sosyal sermayeyi, girisimcilik ve
yenilikgilik kapasitesini artiracak diizenlemeler de yer alacaktir.

Bu diizenlemelerin basinda, egitim olanaklar1 yer almaktadir. Gerek proje bilesenlerine
gerek lise ve yliksek egitim diizeyindekilere yonelik, pratik odakli egitimler diizenlenecektir. Bu
egitimler bir¢cok acidan fayda saglayacaktir. Oncelikle, proje bilesenlerinin kapasite ve kalite
artirimini garanti altina alacak olan bu egitimler sayesinde, dogasi geregi parcali bir yapiya sahip
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olan insaat sektoriiniin en 6nemli sorunlarindan biri olan kalite olgusu, liretimin kontroli gibi
iptidai bir yontemden, toplam kalite yonetimine gecisi saglayacaktir. Diger taraftan stajlar
araciligiyla iiniversiteler ve meslek liseleri ile iliskiler gelistirilerek, proje bir ¢ekim merkezi
haline doniistiirtilecektir.

Glnlimiiz ekonomik yasaminda, miisterilerin énemli bir kisminin talep ettikleri triinlere
odedikleri bedeller, iiriiniin temel maliyetlerinden farkliik géstermektedir. Yaratilan katma
degeri de temsil eden bu fark, yaraticilik ve yenilikciligin payidir. Bir orgiitte yaraticilik ve
yenilikeiligin gelistirilebilmesi, dncelikle o orgiitiin ikliminin ve kiiltliriiniin buna miisait olmasi
ile olanakli olacaktir. Bunun yani sira, farkli kesimler arasi iliskiler, sosyal ortamlarin islerligi ve
fazlalig1 da bu gelisimin itici gii¢leri arasinda sayilabilir. ASANTEPARK projesi boyle bir ortami
da saglamaktadir. Bu ¢ercevede, proje kapsaminda olusturulacak yerleske icinde;

- Atolyeler,

- Derslikler,

- Ofisler,

- Otel ve misafirhane,

- Toplanti ve konferans
salonlar,

- Sergi alanlari,

- Hobi, eglence ve miizik
merkezleri,

- Sinema,

- Yiyecek ve icecek
merkezleri,

- Spor merkezi,

- Saglik merkezi,

- Kuafor ve giizellik salonu,
- Kres,

- Kiitliphane,

- Market,

- Bankamatikler

yer alacaktir. Dolayisiyla ASANTEPARK projesi sadece yeni bir is modeli getirmenin 6tesinde, bu

is modelinin saghkla ve daha da geliserek yasamasimi saglayacak is ortamimi da icinde
barindiracak yeni bir yapidir.

13



PAZAR ANALIZI

gelecek durumu, isleyisi, proje lrtlniine gosterecekleri olasi tepki ve etkileri
o6nceden belirlemek amaciyla yapilan analizlere ve sonuglarina yer verilecektir.
Bu analizler sonucunda projenin pazarlanabilme olanaklari ortaya konulmus olacaktir. Bu
amagla once, projeye neden ihtiyac duyuldugu, daha sonra proje bilesenlerinin projeyi neden

Raporun bu boéliimiinde projenin icinde yer alacagi sistemin ve ¢evrenin mevcut ve

sahiplenecekleri (projenin saglayacagi faydalar) ele alinacaktir. Daha sonra projenin yer alacagi
pazarin yapisi, olasi rekabet ortami incelenecektir. Elde edilen veriler ve bilgiler 1siginda
projenin pazarlanabilirligi tartisilacaktir.

DUNYA EKONOMISI

on on yilda diinya ekonomisi yasadig1 biiyiik krizler sebebiyle artan borg oranlari,

likidite sikintis1 ve yiiksek issizlik oranlariyla savasmak zorunda kalmistir. Kiiresel

ekonomik krizin tohumlar: Amerika Birlesik Devletleri'nde yasanan mortgage krizi

ile atilmistir. Bu kriz sonucunda emlak fiyatlarinda yasanan ani diisiis, piyasalardaki
yuksek riski finansal arag fiyatlarina yansitamayan bankalari likidite sikintisina sokmus ve ¢ok
sayida finansal kurumun iflas etmesine sebep olmustur. Yasanan likidite sikintisinin Euro
bolgesine yansimasiyla krizin etkileri daha ciddi bir sekilde izlenmistir. Yiiksek cari acik
sonucunda, Euro bélgesi tlkeleri ekonomik durgunluga girmislerdir. Kredi bulmakta zorlanan
kuruluslara fon saglama amaciyla faiz oranlar: diisiiriilerek krizin etkileri azaltilmaya calisilsa da
bu cabalar sonug¢suz kalmistir. Yiiksek borg seviyesi kiiresel bir sorun olmaya, buna bagl olarak
da tilkelerin bliytime rakamlarindaki olumsuz durum devam etmektedir.

Gelismis lilkelerde yasanan olumsuz gelismeler beklentilerin aksine gelismekte olan
tilkelere yansimamistir. Kiiresel durgunluk boyunca gelismekte olan iilke ekonomileri biiylimeye
devam ederek kiiresel ekonominin lokomotifi olma goérevini tlizerlerine almislardir. Amerika
Birlesik Devletleri ve Euro Bolgesindeki olumsuz gelismelerden korunmak isteyen yatirimcilar
gelismekte olan {ilkelere yatirimlarini yonlendirerek bu iilkelerin krize karsi pozisyonlarin1 daha
da giiclendirmislerdir. Bir¢ok gelismekte olan iilke ekonomisi kiiresel durgunluk stiresinde hizla
blylimustur.

OPEC iilkeleri yasanan bu kiiresel krizden en az etkilenen {ilkeler arasindadir. Bunun
sebebi biitcelerindeki acig1 finanse edebilmek icin ellerinde bulunan dogal kaynaklardir. Bu
tilkelerde herhangi bir ciddi kriz belirtisi goriilmemektedir.

Yasanan kiiresel krizle basa c¢ikmak icin para ve maliye politikalarinda yapilan
diizenlemeler sonucunda, gelismis iilkelerde krizden ¢ikma belirtileri gozlemlenmeye
baslanmistir. Euro bolgesi 2013 yilinin son ¢eyreginde %0,3 biliyiime kaydetmistir. Almanya ve
Fransa’da biiyiime rakamlar1 beklentilerin iizerinde ¢ikmistir. Bu sirada ispanya ve Portekiz
ekonomilerinde izlenen iyilesme siirmektedir. Ancak Euro boélgesindeki issizlik %12 oraniyla
yliksek seviyesini korumaktadir.
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Secilmis EA Ulkelerinde 4. Ceyrek Biilyiimesi
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Sekil 3. Secilmis Avrupa Birligi Ulkelerinde 4. Ceyrek Biiyiimesi (Bir Onceki Ceyrege Gore Yiizde Degisim)

Amerika Birlesik Devletleri'nde krizden ¢ikma belirtileri goriilmesine ragmen yasanan
dogal felaketlerin maliyeti yiiksek olmustur. Bununla beraber borg iist limit probleminin 2015
yilinin ilk ceyregine kadar ¢oziimlenmis olmasi piyasalarin rahatlamasi saglamistir. issizlik ve
istihdam rakamlarina bakildiginda issizlik rakamlarindaki diisme ve tarim disi istihdam
rakamlarindaki artis, ABD ekonomisindeki iyilesme belirtilerini destekler yondedir.

ABD'de issizlik veistihdam
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Sekil 4. Amerika Birlesik Devletleri'nde Issizlik ve istihdam

Bu gelismelerin yaninda ABD’de yasanan koétii hava kosullar1 nedeniyle, ekonomi ivme
kaybetmis; bunun bir sonucu olarak da Dolar, Euro karsisinda deger kaybetmistir.
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Sekil 5. Euro Dolar Paritesi

Diinyanin ikinci biiyilk ekonomisi olan Cin ekonomisinde endise verici belirtiler
gozlemlenmektedir. Bir 6nceki yilin ayn1 ayina gore Cin sanayi tiretim endeksi %9,7 ile disiik
artisini slirdiirmiistiir. Talebin yiiksek seviyelerde olmasi sebebiyle uzmanlar kredilerin artis
egiliminde oldugunu, bu sebeple konut piyasasinda olusabilecek balon riskinin olusabilecegine
dair uyarilarda bulunmaktadirlar.

OECD Mart 2014 raporunda gelismis tilkelerin biiyiime rakamlarindaki asimetriye dikkat
cekilerek, risklerin hala devam ettigine isaret edilmistir. G20 toplantisinda da ekonomik krizle
miicadelenin hedefine ulasmasi sebebiyle yavaslamasi gerektigi, bunun yerine finansal istikrarin
korunmasinin énemi iizerinde durulmustur. Kiiresel krizden cikisin hala erken evrelerde oldugu,
bu sebeple bu gelismelerin riske acik oldugunu sdylemek yanhs olmayacaktir. Ozellikle artan
politik riskler ekonomik gelismeler i¢in ciddi bir tehdit olusturmaktadir.

Kiiresel krizin bitimiyle bu siirecte gelismekte olan iilkelere yonelmis olan yatirimcilarin
cekilmesi ile birlikte bu iilkelerden ciddi sermaye cikislar1 beklenmektedir. Bu durum kiiresel
krizin gecikmeli olarak gelismekte olan ekonomilere yansiyacaginin bir belirtisi olmakla birlikte,
bu hareketin uzun vadeli olmayacagi beklenmektedir. Ayrica gelismekte olan iilkelerin
ekonomik biiylimelerini desteklemek icin dis piyasalara agilmalar1 ve teknolojik gelismelerin
sagladig1 avantajlar1 kullanmalari sermaye hareketlerine karsi yeterince dayanikli olmalarini
saglamaktadir.

TURKIYE EKONOMISI

vrupa'da gozlemlenen olumsuz kosullarin aksine Tiirkiye yasanan ekonomik

krizden en az etkilenen iilkeler arasindadir. 2010 yilinda %9,2, 2011 yilinda %8,8

oraninda biiyiiyerek Avrupa'da en hizli biiyiiyen iilke olmustur. 2009 yilinda

yurirlige konulan tesvik paketi sayesinde kiiresel ekonomik Kkrizin etkilerinden
korunmustur. Diinya ekonomisindeki olumsuz tablonun aksine diisiik enflasyon, diistik issizlik
oranlar1 ve yliksek biiyime rakamlar1 Tiirkiye ekonomisini yatirimcilar i¢in cazip hale
getirmistir. Bu sermaye girisi tilkedeki olumlu tabloyu daha da giiclendirmistir.

2014 wih itibariyle gecmis yillarda yasanan olumlu tabloda dalgalanmalar goriilmeye
baslamis, ekonomik biiyliime yavaslamaya baslamistir. Ayrica bu dénemde artis trendi gosteren
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enflasyon ve belirli bir diizeyin altina indirilemeyen issizlik oranlar1 da bir baska olumsuz
gelismedir.

Enflasyon (Bir 6nceki yilin ayn1 ayina gore)
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Sekil 6. Enflasyon Rakamlari

Kaynak: Ekonomi Bakanligl, Ekonomik Gorlinlim, Nisan 2014.

Bu olumsuz gelismelere karsilik, doviz kurlarindaki toparlanma devam ederken, BIST
100 endeksindeki dalgalanma devam etmektedir.
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Sekil 7. Doéviz Kurlar: ve BIST 100 Endeksi

Sanayi iiretimi ve GSYH rakamlarindaki iyilesme 2013 yilinin son ¢eyreginde de devam
etmistir. Bu gelismelerin yaninda issizlik orani %9,9 ile yiiksek seyrine devam etmektedir. Ayni
doénemde tarim disi issizlik oran1 %12, 15 - 24 yas arasi issizlik orani da %19,3 olmustur.
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Sanayi Uretimi ve GSYH
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Sekil 8. Sanayi Uretimi, GSYH ve Issizlik Oram

Tiirkiye ekonomisindeki en 6nemli zayifliklarin yliksek cari acik, bliyiimenin dis kaynak
girisine ve i¢ tiiketime bagl olmasi gosterilmektedir. 2013 yil1 sonu itibariyle, Tiirkiye yiiksek
cari agiga sahiptir ve bu acig1 finanse edebilmek icin yiiksek miktarda dis kaynak ihtiyaci
icindedir. Ekonomideki cari a¢igin nedenlerinden biri enerji piyasasinda yasanan disa bagimlilik
problemi olarak gosterilmektedir. Bunun yani sira liretimde kullanilan ara mallarin ithalata
bagimli olmasi da cari acig1 besleyen bir diger problemdir. Katma degeri yiiksek triinlerin
tiretilmesine yonelik politikalarin ve turizm gelirlerindeki olasi bir artisin cari agigin
azalmasinda etkisi olacaktir. 2014 - 2016 Orta Vadeli Program ile "ekonominin ithalat bagimlilig
azaltilmis bir yapiya doniistliriilmesi" ama¢lanmaktadir. Hazirlanan bu programin temel amaci
ise " diinya ekonomisinde yasanmakta olan belirsizlik ortaminin iilkemize etkilerini asgari
diizeyde tutarak, bir yandan cari acig1 tedrici olarak disiirmek diger yandan biylmeyi
artirmaktir."

Son yillarda yasanan olumlu gelismelerde siyasi istikrarin da pay1 biiytiktiir. Her tlke gibi
Tiirkiye de bu konuda riske maruz kalmaktadir. Bu istikrarin bozulmasi durumunda yasanan
olumlu tablonun da zarar gérmesi olanaklidir.
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Sekil 9. Yillik Biiyiime Oranlari
2002-2012 déneminde yillik ortalama biiylime orani %5,2 olmustur. 2012 yilinda Tiirkiye ekonomisi %2,2 oraninda

biiytimiistiir. 2013 yilinin tglincli ¢eyreginde Tiirkiye ekonomisi %4,4 oraninda biiylimiistiir. 2013 yilinda biiyiime
orani ise %4,0 olarak gerceklesmistir. Kaynak: Ekonomi Bakanligi, Ekonomik Goriiniim, Mart 2014, Nisan 2014.
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Kiiresel ekonomik krizin gelismis tlkelerde yavaslamasi ile birlikte, 2014 yili dis ticaret
verilerinde pozitif yonde bir hareket olasiligi artmistir. TL'nin doviz karsisinda deger
kaybetmesi de beklenen bu pozitif harekete destek olacaktir. Bununla birlikte uygulanmakta
olan sikilastirici para politikasinin ithalat artisimi sinirlayacagi, bu baglamda dis ticaret
acigindaki azalisin devam edecegi ongoriilmektedir.

Ozetle, Tiirkiye ekonomisi, yakin gelecekte bir kriz belirtisi gdstermemekle birlikte, siyasi
gelismelerdeki belirsizlikler ve makro ekonomik verilerdeki dalgalanmalara bagh temel bazi
riskler tasimaktadir. Surdiriilebilir bir ekonomik biiyiime icin enerjide disa bagimliligin
azaltilmasi, katma degeri yiiksek triinler iiretilmesi bu baglamda AR-GE tabanl ve yiiksek
teknoloji tiriinii mallarin iiretimi olasi riskleri azaltacaktir. Thracatin arttirilmasi ve yeni iiretim
teknolojilerinin desteklenmesi gerekmektedir. Ayrica kiiresel ekonomide yasanan degisim
slireci yakindan takip edilmeli ve gereken dnlemler alinmalidir.

INSAAT SEKTORU

= ngaat sektorii her ne kadar son yillarda kiiresel 6l¢cekte yasanan krizler sonucunda bir
I daralma yasamis olsa da, ozellikle gelisen ekonomilerin ihtiyaclari dogrultusunda
bolgesel olarak biiylimeyi siirdiirebilmistir. Sektordeki biiyiimenin devam edecegi ve

2020 yilinda diinya liretiminin %14,6’s1n1 olusturacagi tahmin edilmektedir3.

Ulkemizde ise, insaat sektérii son yillarda yasanan ekonomik bilyiimeye 6nemli katki
saglamasinin yaninda istihdam yaratma kapasitesinin yiiksekligi ile 6ne ¢ikan bir sektoérdir. Bu
ozelligine karsilik insaat sektoériniin son 15 yilda sergiledigi biiylime performansina
bakildiginda sektoriin ulusal bliyiimeye duyarlihiginin ¢ok fazla oldugu gorilebilmektedir. Bu
durum sektort, ilke ekonomisine kiyasla daha riskli bir sektor haline getirmektedir.
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Sekil 10. Gayri Safi Yurtici Hasila Gelisme Hiz1 ve insaat Sektorii Gelisme Hiz

3 Insaat Sektoriinde Siirdiiriilebilirlik:Yesil Binalar ve Nanoteknoloji Stratejileri
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Ozellikle de, gelisen bir ekonomi olan ve kiiresel para hareketlerinde ¢ok cabuk ve biiyiik
Olciide etkilenen Tiirkiye ekonomisinde her 7-8 yilda bir yasanan belirsizlikler, sektoriin
biiylime istatistiklerinin ¢cok degisken olmasina neden olmaktadir. Sektoriin siirekli ve istikrarh
bir biiylime trendi yakalayabilmesinin tek yolu yurt dis1 piyasalarda gergeklestirilen islemlerin
payinin artirilmasidir.

Yurtdis1 muteahhitlik hizmetleri, hi¢cbir 6z kaynag tiilketmeden katma deger yaratabilme
olanagl sunmakta, doviz girdisi saglamakta, Tirk iscisine yurtdisinda istihdam olanagi
yaratmakta, farkl tilke firmalariyla ortakliklar kurulmasi yoluyla deneyim alanini genisletmekte,
insaat malzemeleri basta olmak iizere Tiirk ihrac iiriinlerine pazar yaratmaktadir. Insaat
sektoriiniin kendisine bagli 200 den fazla alt sektoriin iirettigi mal ve hizmetlere talep yarattigi
dikkate alininca, yurt disit miiteahhitlik hizmetlerinin 6nemi daha da ortaya ¢ikmaktadir.

Yurtdisi piyasalarda insaat firmalarimizin son on yildaki islem hacimleri ¢ok artmamis
olmasina karsilik, ortalama proje bedellerinin biiyiimiis olmas iyi bir géstergedir. 2001 yilinda
21 milyon Dolar civarinda olan ortalama proje biiytikligi, 2013 yili itibariyle 83 milyon Dolar
ortalama biiyiiklige ulasmistir. Gerek toplam biiyiikliigiin gerek proje biiytkliigiiniin daha da
artmas1 olas1 olmakla beraber, insaat sektoriimiiziin rekabet giicii bu buyiikliiklerde temel
belirleyici durumundadir.
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Sekil 11. Yillar itibariyle Toplam Proje Bedeli (Milyar Dolar)

Ulkemiz yurt disi miiteahhitlik hizmetlerinin énemli bir kismi belirli bélgelere
yogunlagmaktadir. Ornegin, 2013 yilinda toplam yurtdisi miiteahhitlik hizmetlerinin yaklasik
%61'i Tirkmenistan, Rusya Federasyonu ve Azerbaycan’a gergeklestirilmistir. Yogunlasma risk
cesitlendirme agisindan énemli oldugu kadar, s6z konusu tilkelerin politik risklerinin ytliksekligi
de ayr1 bir sorundur. Tiirk sektor temsilcilerinin, Avrupa Birligi gibi gelismis piyasalarda is
yapmalari1 ise, bu piyasalardaki daralma egilimini de dikkate alirsak, olduk¢a zor goriilmektedir.

Sektorde, ozellikle uluslararasi piyasalarda rekabet giiciiniin belirleyicileri arasinda
uluslararasilasma ve farklilasma 6ne ¢ikmakta ve bu iki kavram oldukea pargalanmis bir yapiya
sahip olan sektorde gerekli olan yogun finansal ve insan kaynagini karsilamak adina bir
konsolidasyonu gerekli kilmaktadir#. Nitekim, Tiirkiye Miiteahhitler Birligi tarafindan hazirlanan
2023 vizyonunda da Tiirk sirketleri icin rekabet giicii kazanabilmeleri agisindan
konsolidasyonun bir gereklilik oldugu vurgulanmaktadirs.

4 Insaat Sektoriinde Siirdiiriilebilirlik:Yesil Binalar ve Nanoteknoloji Stratejileri
5 Insaat Sektorii 2023 Vizyonu
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Konsolidasyon her ne kadar rekabet giicii kazanma acisindan bir zorunluluk olsa da
beraberinde bazi sorunlar getirmektediré:

- Operasyon modellerinin yeniden yapilandirilmasi

- Finansal kaynaklara erisim,

- Entegre ¢ozlimler talep eden miisterilerin yonetimi

- Yetenekli isglicli bunlardan bazilaridir.

Ingaat sektérii temeli miihendislige dayali olmakla birlikte esasen bir organizasyon
faaliyetidir?. Sektoriin faaliyetleri sistem yaklasimina uygun bicimde, ayni amaci giiden bir¢ok
farkli birimin birlikte calismasini gerektirir. Bu bilesenlerin bir araya getirilmesi kadar, uyum
icinde calismalar1 da dnemli bir sorundur. Kuskusuz, sektor firmalar1 diinya 6lgeginde rekabet
edebilecek biiyiikliiklere eristikce, sorun da biliyiimektedir. Bu nedenle sektorde, rekabet giliclinii
artiracak yeni is modelleri dnem kazanmaktadir.

Finansal kaynaklara erisim, dlcek biiyiikliigii arttikca nispeten kolaylasacaktir. Sistemi
olusturan bilesenlerin (alt yiiklenicilerin) tek tek finansman aramasina nispetle, proje bazh
finansman aramak daha kolay ve amaca daha hizli ulasmay1 saglayacaktir.

Sektoriin rekabet giiciinii belirleyen veya kisitlayan ¢evresel (kendisinden
kaynaklanmayan) ve icsel (kendisinden kaynaklanan) bazi sorunlar vardir. Ozel Ihtisas
Komisyonu raporlarina gore sektoriin en 6nemli i¢csel sorunlarinin basinda kaliteli iiretim ve
egitimli isgilici sorunlar1 gelmektedir. Yurt dis1 piyasalarda daha yogun ve sitrekli is
yapilabilmesi ise sektoriin i¢sel sorunlarinin ortadan kaldirilmasi ile miimkiin olabilecektir.

Kaliteli {iretim, sistemi olusturan bilesenlerin her birinin tretimini belirli bir standarda
oturtmakla olanakli olabilecektir. Kuskusuz, liretim esnasinda ve sonrasinda yapilacak (ve hali
hazirda yapilmakta olan) denetimler fayda saglayacaktir ancak iist diizey bir kalite anlayisina
ulasabilmek i¢in bilesenlerin liretim dncesinde standardizasyonu, egitimi ve kontrolii gereklidir.
Bilesenlerin egitiminin, ¢alisanlarin bireysel egitimlerini de gerektirecegi aciktir.

Ozetle, halen énemli bir yere sahip olan ve biiyiikliigiiniin daha da artacag beklenen
kiiresel insaat sektoriinde yer alabilmek veya mevcut pay1 artirabilmek i¢in tilkemiz firmalarinin
entegre c¢oOzlimler iretebilen, yeterli olcek biiyiikliigiine ve kaliteli iliretim yapabilecek
organizasyon yapisina sahip firmalar olmasi1 gerekmektedir. Mevcut is gérme bicimlerinin bu
ihtiyaclar1 tam anlamiyla karsilamasi olanaksiz degilse de zor goriilmektedir. Bu nedenle siireg
yeniligi (inovasyonu) diyebilecegimiz, yeni is yapma bicimlerinin (is modellerinin) insaat
sektoriinde ortaya ¢ikarilmasi bir zorunluluktur.

6 Insaat Sektoriinde Siirdiiriilebilirlik:Yesil Binalar ve Nanoteknoloji Stratejileri
79,0IK raporu
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PROJENIN ICINDE YER ALACAGI ORTAM: INSAAT SEKTORUNDE SON TRENDLER

m n zellikle son bes yilda diinya 6lceginde goz ardi edilemeyecek bir daralma yasayan
insaat sektoriinde8, diger bircok sektorde oldugu gibi ©onemli degisimler
yasanmaktadir. Diger sektorlerdekinden aslinda ¢ok farkli olmayan, cevresel
kosullar, tiiketici tercihleri, teknolojik gelisme, kiiresellesme gibi faktorler

tarafindan tetiklenen bu degisimlerin sektoriin yapisi geregi insaat sektoriindeki yansimalari
farkli olmaktadir.

Insaat sektoriiniin dogasi, 6zellikle ingaat firmalarinin kar marjlarinin azalmasiyla
sonuglanan bir sekilde degismektedir. Basta gelismis piyasalar olmak iizere neredeyse tim
diinyada insaat sektoriinde kar marjlar1 diismis ve hatta bazi bolgelerde eksiye bile inmistir®.
Bu, insaat sektori i¢in stirdiiriilemez bir durum yaratmaktadir. Sektor tizerindeki bu baski, yeni
egilimlere gore tavir alamayan sektér oyuncularin bir kisminin sektérden cekilmesine neden
olacaktir.

Ingaat sektorii her seyden once toplumsal gelismelerden ilk etkilenen sektérlerin
basinda gelmektedir. Hemen her tlkede, her gecen giin yerlesim yerlerinin cografi anlamda
yogunlastigini gérmek olanakhdir. Altyap1 ve sosyal hizmetlerinin gelismisliginden, isgiicli
piyasalarinin etkinligine kadar bir¢ok ac¢idan ¢ekim giicline sahip olan biiyiikk sehirler bu
yogunlasmadan en ¢ok pay1 alanlardir. Bu egilimin devam etmesi, mega sehirlere olan ihtiyac
ve talebin hizla artmasina neden olmaktadir. Yine bu egilimin bir uzantisi olarak, sehirlesme
oraninin ve bunla bagh olarak yasam standartlarinin yiikselisi yapi standartlarinin da
degismesine ve gelismesine yol acmaktadir. Sehirlesme 6nemli bir kiiltiir degisimini de
yaninda getirmektedir. Kiiltiir degisiminin ¢ok farkli boyutlar1 olmakla beraber, insaat sektoriinii
dogrudan etkileyen iki bileseninden s6z etmek olanaklidir. Bunlardan birincisi sehirlerde
yagamin artmasl ile gevreye olan duyarhlikta artmaktadir. ikinci bilesen ise, biiyiikk ve mega
sehirlerdeki yasamin, eski geleneksel yasama nispetle enerji bagimliliginin daha fazla olmasi ve
bu nedenle enerji tasarrufuna daha fazla 6nem veren bireylerin olusmasidir. Bu iki bilesenin
amaglar farkli olmakla birlikte ayn1 hassasiyete sahip bireyleri bir araya getirdigi s6ylenebilir.
Bu nedenle toplumda verimli ve enerji tasarruflu yapilara olan hassasiyet artmakta, bu
durum da yenilebilir yontemler ile enerji iiretene, cevre dostu ekolojik evlere olan yénelime
neden olmaktadir.

8 World Construction 2012, Davis Langdon An ANECOM Company
92012 Industry Trends, FMI Management Consulting - Investment Banking

22



Diger biitlin sektorlerde oldugu gibi yap1 sektoriintin gelisimini ve bu gelisimin yéniint
belirleyen temel faktor taleptir. Ekonomik, sosyal ve teknolojik cevresel degisimlerin tiiketici
beklenti ve tercihlerinde, bunlarinda insaat sektoriinde o6nemli degisimler yarattigr ve
yaratmaya devam edecegi aciktir. Bu degisimler sonucunda, yapilarda istenen giivenlik
standartlarinin yiikselmesi sonucu sektoér firmalar1t daha giivenli ve fonksiyonel
tasartmlara yoénelmektedirler. Teknolojik gelisimin bir etkisi ve sonucu olan tekrar etme
niteligine sahip islerin teknolojiye devredilmesi aliskanlif1 yapi sektoriinde de kendisini
gostermekte, yiiksek teknolojili akilli ev ve ofislere olan talep artmaktadir. Bu talep, sektér
firmalarmin daha akilci tasarimlara ihtiya¢c duymasini gerektirmektedir.

Teknolojik gelisim sadece tiiketici tarafindan degil tasarimdan liretime kadar her alanda
sektoriin yapisini etkileyen bir bilesendir. Her seyden dnce teknolojik gelismelere uyum siireci
sektordeki rekabeti artirmaktadir.

Rekabetin keskinlestigi diger bircok sektérde oldugu gibi insaat sektoriinde de rekabet
giiciinii artirmak isteyen firmalarin temel yeteneklerine yoneldikleri goriilmektedir. Bu nedenle,
sektorde genel kapsamli projeler yiiriiten firmalardan c¢ok, 6zel yapi projelerini
listlenebilecek, 6zellikli alanlarda uzmanlasmis firmalarin éne ciktiklart goriilmektedir.
Firmalarin uzmanlasmalarinin yani sira, listlenilen projelerin kapsamlarinin biiyiimesi ve
daha kompleks hale gelmeleri de ortak girisimlerin artmasina neden olmaktadir. Projelerin
teknolojik acidan karmasiklagsmasi neticesinde, yalnizca biiyiik firmalarda degil, kiiciik ve
orta élcekli firmalarda da tasarim ve yapim asamalarini birlikte iistlenen bir tiimlesik
yapiya gecme egilimi gézlemlenmektedir.

Bu gelismelerin yani sira c¢oklu tasarim modellerinin yerini miihendislikten
koordinasyona tek tasarim modeline birakmasi sonucunda proje araglarinin degismesi ve proje
strelerinin kisalmasi, biliyiilk o0lgekli yapilarda monolitik sistemlerin yerine, sonradan
biiytitilebilir modiiler sistemlerin daha cok tercih edilir hale gelmesi de sektérdeki is yapma
aliskanliklarini degistiren diger bazi 6nemli egilimlerdir.

Insaat sektériinde is yapma bicimlerini etkileyen ve degistiren énemli bir diger faktor
kiresellesmedir. Kiiresellesme, bir taraftan sektorde yer alan firmalarin yeniden
yapilandirilmalar1 geregini beraberinde getirirken, diger taraftan kaynak kullaniminda da
onemli bir rekabete neden olmaktadir?0.

Insaat sektoriin iizerindeki baskilar gelismis iilkelerde daha fark edilir diizeydedir. Bu
tilkelerdeki olumsuz demografik yapiyla da birlesince daha da belirgin hale gelen bu yapy,
gelismis piyasalarin 6zellikle biiyiik oyuncularini gelismekte olan piyasalara yonlendirmektedir.
Enerji fiyatlarinin oynakligi, uygun kosullarda finansmana ulasmanin zorlugu, iyi yetismis
elemanlarin bu sektérde hareketliliklerinin ytliksek olmasi gibi faktorler de dikkate alindigi
zaman, kiiresel rekabetin insaat sektoriinde gittikce keskinlestigi ortaya cikmaktadir.

Siirekli degisen ve zorlasan sartlara sahip olan insaat sektdriinde rekabeti, bir zamanlar
oldugu gibi sadece iyi fiyat vermek lizerine insa etmek artik olanakli degildir. Sektérde kalmak
isteyen, rekabet giiciinli artirmaya ¢alisan firmalarin artik daha farklh stratejileri yiirtitmeleri
kacinilmazdir. Mevcut sartlar insaat sektoriinde faaliyet gdsteren firmalarina birbirleriyle

10 Trends 2012
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celisen iki sarti dayatmaktadir: istenen kalite ve zamaninda, en diisiik biitge ile projeleri
tamamlarken, gii¢lii yenilik politika ve stireclerinin gelistirilmesi ve siirdiiriilmesi?!.

Yap1 sektoriinde inovasyonu, orgiitsel etkinlik ve performansi artirmak amaciyla yeni,
fikir, iirlin, siire¢ veya uygulamalarin gelistirilmesi ve/veya uygulanmasi olarak tanimlamak
olanaklidir'2. insaat sektérii proje tabanli ve parcalanmis bir yapiya sahip oldugu icin sektér
inovasyonlari, diger sektorlerden farklilik gostermekte ve proje diizeyinde gelistirildiginde sakl
kalmaktadir. insaat sektériinde inovasyon, 3 boyutta hayata gecirilebilir: iiriin, siire¢ ve orgiit
diizeylerindedir. Siire¢ inovasyonu liretim yontemleri lizerine odaklanirken, orgiitsel inovasyon
firma yonetimi ve yeni sirket stratejilerinin uygulanmasi iizerinedir. Ancak insaat sektoriinde
inovasyon daha c¢ok fiziksel silire¢ ve iirlinlerde, 6zellikle kullanilan malzemelerde kendini
gostermektedir. Son yillarda sektérde kompozit malzeme kullanimi gittikce yayginlasmasi
bunun giizel bir géstergesidir.

Diger sektorlere nispetle tezahiirii farkli olmasina karsilik, insaat sektoriinde de
inovasyonun gergeklestirilebilmesi icin ilk adim uygun orgiit iklimi ve kiltiriiniin
yaratilabilmesidir. Uygun iklim ve kdltiir, inovasyonun ilk adimi olan fikrin ortaya ¢ikmasini
saglayabilecektir, ancak inovasyonun temelinde fikir olusturmanin 6tesinde, fikirlerin ticari fark
yaratabilecek uygulamalara doéntismesi yatmaktadir. Dolayisiyla, fikirlerin ticari hayata
donlismesini saglayabilecek yonetim anlayisinin da hayata geg¢irilmesi de saglanmalidir.

Yeni yonetim anlayisi, belki de bugiine kadar insaat sektoriinde c¢ok iizerinde
durulmayan, verimli ve etkin bir yonetim ve liretimi dayatan bir anlayis olacaktir. Verimlilik ve
etkinlik, proje ekiplerinin olusturulmasindan baslayip, tasarima, malzeme tedarikine, kalite
kontroliine, finansal yoOnetime ve iiretime kadar her asamayr Kkapsayacak sekilde
yerlestirilmelidir. Bu anlayis1 yerlestirmek ve hayata gecirebilmek ancak gelisen teknolojiyi
stireclerin icine akilci bir sekilde entegre etmek ile olanakli olacaktir. Bu yeni yonetim ve liretim
anlayisini igsellestiren firmalar, bir yandan daha verimli c¢alisarak, daha rekabet¢i hale
gelirlerken, diger taraftan da ortak teknolojiyi kullandiklar1 icin diger firmalarla isbirligi
olanaklarini gelistirebilecekleridir. Onceden de belirtildigi gibi, degisen ve gelisen insaat sektorii
ortak girisimlerin artmasina neden olmaktadir. Bu ortak girisimlerin icinde yer alabilmek ise
dogal olarak digerleriyle ayni dili konusabilmek ve uyum icinde calisabilmeyi gerektirir. Yeni
yonetim anlayislarini kullanabilen firmalar agisindan bu uyumu saglamak daha kolay olacaktir.

Kiiresellesmenin getirdigi rekabet baskisina dayanabilecek, onunla miicadele edebilecek
isletmeler yonetim anlayislarini degistirebilen isletmeler olacaktir. Sadece yenilik¢i olmak degil,
ayni zamanda hiyerarsik yapilari terk eden, yetenek ve is iliskileri 6n plana ¢ikaran bir yonetim
anlayis, sirket icin ¢alisanlarin birbirleriyle acikca iletisim kurmalarini saglayacak bir yapi
kurulmasi gereklidir.

Artan rekabet konusunda insaat sektoriine Onerilebilecek bir diger yeni strateji ise,
sektor firmalarinin bilgi teknolojisini destek boliim olmaktan ¢ikararak, ayr1 bir kar birimi haline
doniistirmesidir3. Bu anlayis, bilgi islem birimlerini, bilgisayarlari, is agin1 kuran bir yapidan
cikarip, bu birimin proje yonetimine, planlamasina dogrudan miidahil hale getirmektir.

11 Construction Innovation & Process Improvement
12 Construction Innovation & Process Improvement

13 Trends 2012
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Miisterilerle iliskilerde CRM (Customer Relationship Management - Miisteri Iliskileri Yonetimi)
yazilimlarinin etkin hale getirilmesi, projelerde yapi bilgi sistemlerinin -BIM- kullanilmasi artik
gelismek isteyenler icin bir tercih olmaktan ¢ikip, bir gereklilik haline gelmistir.

Yap1 bilgi sistemi - BIM -bir projenin tasarim asamasindan insaat ve operasyon
asamalarina kadar gecen siirecte kullanilan koordineli ve giivenilir bilgi tizerine kurulu
biitiinlesik bir siirectir. Yap1 Endiistrisi sektoriinde verimliligin saglanmasinin, bir diger degisle
zaman-kalite-fiyat licgeninde dogru sonuca ulasilabilmesinin, farklh disiplinlerin uyumlu bir
sekilde bir arada ¢alisabilmesine bagli oldugu kabul gérmektedir. Boyle bir ¢alismanin ilk kosulu,
bir arada c¢alismakta olan farkli altyapilara sahip elemanlarin, aralarinda dogru iletisimi
saglayacak ortak bir dili olmasidir. Bu ihtiya¢ Building Information Modeling, yani BIM modelinin
dogmasini saglamistir. Bu modellemeye “interoperability in the architecture, engineering and
costruction industry” (mimari, mithendislik ve insaat disiplinlerinin bir arada calisabilirligi)
(AEC) denir. Gelismis iilkeler basta olmak tizere, konuya verilen 6nem her glin artmaktadir. BIM
standartlari, basta kamu olmak tizere 6zellikle biiyliik projelerde zorunlu bir uygulama olma
yolunda hizla ilerlemektedir. Son olarak ISO bu standardi, uluslararasi standart (ISO
16739:2013) haline getirmistir.

Mihendisler BIM sayesinde projelerin performansini daha insaat yapilmadan 6nce daha
kolay ongorebilir; tasarim degisikliklerine daha cabuk karsilik verebilir; analiz, simiilasyon ve
gorsellestirme islevleriyle tasarimlari optimum hale getirebilir ve daha kaliteli uygulama
paftalar1 tiretebilir. Ayrica, BIM, genis proje ekiplerinin degerli verileri modelden alabilmesini,
kararlarin tasarimin erken asamalarinda verilmesini kolaylastirir ve projenin daha ekonomik
sekilde tamamlanmasim1i saglar. BIM ¢ok daha fazla sayida tasarim alternatifinin
degerlendirilmesini kolaylastirir. Tasarim siirecinin bir parcasi olarak, insaat miihendisleri
tasarimi insa edilebilirlik, siirdiiriilebilirlik gibi hedeflere ulasmak amaciyla bilgi sistemini
kaldirag olarak kullanarak simiilasyon ve analizler yapabilir. Son olarak, BIM siireci sayesinde
tasarim ciktilar1 dogrudan bilgi sisteminden yaratilabilir. Bu ¢iktilar sadece 2 boyutlu uygulama
dokiimanlar: degil, ayn1 zamanda modelin kendisini ve i¢indeki tiim zengin bilgileri kapsar. Bu
bilgiler metraj cetveli, insaat siralandirma, uygulama karsilastirmalari, hatta operasyon ve bakim
icin bile kullanilabilir.

ASANTEPARK'ta yiritiilecek projelerde, o6zellikle mimari, mekanik ve elektrik
projelerinin hayata gecirilmesinde ciddi bir entegre calisma ve bu siireclerin birlikte ele alindigi
senkronize is yapma slrecleri 6nem tasir. Farkli disiplinlerin birbirleriyle senkronize
calisabilmesi; proje yonetim araglarinin ortak kullanimi ve proje dokiimanlarinin ayni
platformda es zamanli kullanimiyla miimkiindiir.

Bu amagla ASANTEPARK is siireclerinde BIM modeli uygulanacak ve farkl disiplinlerin
ortak bir dil tizerinden bilgiyi ve stlrecleri paylasmasi ve yonetmesi saglarken, ASANTEPARK
biinyesindeki firmalarin rekabet giiciinii artirmaya yardimci olacaktir.

Sektoriin bir diger 6nemli sorunu yetismis insan giiciidiir. Nitelikli ve iyi egitim almis
insan gilicli sektoriin en énemli darbogazlarindan birini olusturmaktadir ve talep arzdan fazla
oldugu icin bu tip calisanlarin istihdam edilmesi kadar, istihdamin siireklilige kavusturulmasi da
onemli bir sorun alani yaratmaktadir. Bu nedenle firmalarin, hizmet ici egitim, calisan
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memnuniyeti gibi kavramlar {izerine egilmeleri ve bu kalemlerden ¢ikan maliyetlere
katlanmalar1 gerekmektedir.

Sayilan biitiin bu egilimlerin belirledigi ortamda faaliyete baslamak veya faaliyetlerine
saglikli bir bicimde devam edebilmek icin kiiresel rakiplere karsi rekabet edebilecek yapiya
sahip, yeterli 6lcek biiyiikliigiine ulasmis, egitimli isgiiciiyle uygun teknolojiyi bir araya
getirebilmis yenilikci sirketlere doniismek gerekmektedir.

Benzer sekilde, onceki bolimde de belirtildigi gibi, tlkemiz kosullar1 da insaat
sektoriinde rekabetin farklilasma ve uluslararasilasma {izerine insa edilmesini dayatmaktadir.
Farklilasma, yenilik kiiltiirti ile baslayacak; bilgi teknolojilerinin yogun kullanimi ile etkin hale
gelebilecektir.

Uluslararasilasma ise kiiresel rakiplerle rekabet edebilecek dlcege ve yetenege sahip
olmanin yani sira farkl kiiltiirlerle is yapabilme becerisini gerektirir. Olgek sorununu agabilmek,
ilk once isbirligi icinde rekabetle miimkiin olacaktir. Firma bazinda o6l¢ek sorunu insaat
sektoriinde diger birgok sektore kiyasla daha énemli bir sorun, buna karsilik yine bu sektorde
isbirlikleriyle bir araya gelebilmek, mevcut yapida uygun mekanizmalarin yoklugu nedeniyle,
daha zordur.

Birlikte calisma kiiltiiriinii 6ziimsemis yapilarin, uygun insan giiciinii ve yeteneklerini,
belirli bir diizen icinde bir araya getirmeleri, bu sayede tek baslarina ulasamayacaklar1 pazarlara
ve olanaklara ulasabilmeleri yeni rekabetin insaat sektoriine dayattigi bir zorunluluktur.

PROJE BILESENLERININ PROJEDEN SAGLAYACAGI FAYDALAR

SANTE PARK projesi ¢ok farkh diizeyde ve hatta farkli sektorlerdeki bilesenleri

Abir araya getirerek, sinerji yaratan, yenilik¢i ve girisimci, strdiiriilebilir bir
ekosistem yaratmayl amacglamaktadir. Projenin basariya ulasmasi kuskusuz

projede yer almasi beklenen kesimlerin bazi ihtiyaglarinin projeden karsilanabiliyor olmasina
yani bir deyisle projenin bir cazibe merkezi haline gelmesi ile olanakli olacaktir. Raporun bu
béliimiinde projenin olasi bilesenleri ve bu bilesenlerin projeden elde edebilecegi faydalar

arastirilacaktir. Bu analizler, bir anlamda projenin pazarlanabilirligini gosterecektir.
Projede yer almasi beklenen kesimleri su sekilde siralayabiliriz;

- Sektorde faaliyet gosteren KOBI'ler ve zanaatkarlar,
- Girisimciler,

- Lise ve liniversite 6grencileri,

- Universiteler,

- Sektorde faaliyet gosteren diger firmalar,

- Hobi amach egitim almak isteyenler,

- Egitimli anneler ve kismi zamanl c¢alisanlar.
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Sekil 12. Projede Yer Almasi Beklenen Kesimler

Projenin en 6nemli katilimcillarinin basinda sektorde faaliyet gdsteren KOBI'ler ile
zanaatkarlar gelmektedir. Onceki boliimlerde aciklanan yapi sektoriindeki egilimler ve
gelismeler, artik bu sektérde rekabet giicline sahip olabilmek icin temel yetenegin disinda bazi
altyapr ozelliklerine de sirketler tarafindan sahip olmanin bir tercih olmaktan ¢ikip bir
zorunluluk haline geldigini géstermektedir. Pazar boyutuyla ele alirsak, projelerin gittikce biiytik
Olcekli hale gelmesi ve miisteriye 0zel entegre ¢oziim iiretebilme geregi kii¢iik ve orta boy
isletmelerin pazardaki paylarini kaybetmelerine neden olacaktir.

Pazar payin1 kaybetmek istemeyenler ise olduk¢a biiyiik alt yap1 yatirimlar1 yapmanin
yani sira, bunu organize edebilecek yetenegi de bulmak zorundadir. Siirecler acgisindan
bakildiginda ise, 6zellikle entegre ¢6ziim ve verimli ¢calisabilme ihtiyaci bilisim teknolojilerinin
yapl sektoriindeki kullanimini ist diizeye c¢ikarmaktadir. Bilisim teknolojisinin sagladigi
faydalary, siireclerdeki yenilikleri is modeline yansitabilmek maliyetli olmasinin yani sira 6nemli
bir bilgi ve tecriibe birikimi gerektirmektedir. Insaat isleri dogas: geregi, parcali ve organizasyon
yetenegi gerektiren islerdir. Bu organizasyon isini, bilgi teknolojilerine dayamak etkin ve verimli
calisarak, maliyetler basta olmak iizere rekabet avantaj1 saglamak a¢isindan énem tasimaktadir.
Diger taraftan, projelerde yer alan farkl bilesenlerin tek bir ortak dille konusabilmesini ve
birbirlerini anlayabilmeleri de giiniimiizde BIM ile saglanabilmektedir.

Ingaat sektoriindeki gelismeler, isbirligi icinde rekabeti sirketlere dayatmaktadir.
Ozellikle, 6lcek olarak daha biiyiik projelerin séz konusu oldugu yurt disi islerde, sektérde
faaliyet gosteren firmalar, birbirlerinin rakibi oldugu kadar birbirlerinin paydasi da olmak
zorundadir. Bu nedenle ASANTEPARK projesi, sektorde faaliyet gosteren diger firmalar icinde,
gerek organizasyon yetenekleri, gerek yenilikcilik kapasitesi gerek olusturulacak veri bankasi ile
onemli bir paydas olacaktir.

ASENTEPARK projesi girisimciler i¢in ¢ok fazla cekici 6zelligi biinyesinde barindiran bir
uygulamadir. Her seyden 6nce yeni baslangic icin gereken énemli maliyet kalemlerini ortadan
kaldirmasi sagladig1 olanaklarin basinda gelmektedir. Yeni girisimlerde, ¢ogu zaman temel
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yetenegin disinda kaldigi i¢in hesaba katilmayan, ancak maliyet kalemi olarak dikkate alinmasi
gereken hizmetler proje kapsaminda yer alan girisimcilerin ortak paylasim usuliiyle
yaralanmasina sunulacagindan, bir yandan maliyetler kontrol altina alinabilirken, diger taraftan
girisimcilerin temel islerine yonelmeleri saglanabilecektir. Yeni bir is yeri agmanin veya
ASANTEPARK’a iiye olup onun sagladigl hizmetlerden faydalanmanin maliyetler tizerindeki
etkisi asagidaki tabloda karsilastirilmaktadir. Yeni kurulan bir isletmenin is hacminden bagimsiz
olarak, bir is yeri acmasi durumunda katlanmak zorunda kalacagi ana maliyet kalemleri ile
ASANTEPARK'In sundugu ofis kiralama ve hizmet paylasimi olanaklarindan yararlanmasi
durumunda katlanacagi ayn1 maliyetler tablo 2'de karsilagtirmali olarak verilmektedir. Bir
girisimci dogal olarak bir ofis kiralamak, ofisi uygun biliro mobilya ve malzemeleriyle donatmak,
en azindan bir sekretere ise almak, bir muhasebeciyle anlasmak zorundadir. Halbuki
ASANTEPARK icinde yer almasi durumunda, bu maliyetlerin beste birinden daha azina
katlanarak ayni hizmetlere ulasabilecektir. Kuskusuz tablodaki en 6nemli maliyet kalemi
sirketin sadece ilk yilinda s6z konusu olan bir maliyettir ama sonraki yillarda da yaklasik %75
maliyet avantaji devam edecektir.

Tablo 2. ASANTEPARK Projesinin Yeni Girisimcilere Saglayacagi Maliyet Avantaji

Kira 24.000 3.600
Sekretarya 20.000 5.400
Proje Giderleri 3.000 5.000
Muhasebe Giderleri 12.000 1.800
Diger Giderler (Tefrisat- 30.000 0
Bilisim Altyapisi vb)

TOPLAM GIDER 89.000 15.800

Yukaridaki tabloda yer verilen maliyetler aslinda isletme sermayesi ihtiyacini belirleyen
maliyetlerdir ve belirli bir 6l¢cege ulasan firmalar icin karlilik iizerinde temel bir baski olusturma
kapasiteleri de azalacaktir. Belirli bir biiytiklige ulastiktan sonra firmalarin karhliklar
tizerindeki asil belirleyici is yapis sekillerinin verimliligi olacaktir. ASANTEPARK bu noktada da
sektor firmalarina sundugu is ortakligi platformu aracilifiyla verimli is yapma olanagi
kazandirmaktadir. Tablo 3, ASANTEPARK'In proje yonetimi ve gerceklestirme siireclerinde
geleneksel yapiya kiyasla her bir is adimi acisindan ayri ayr1 saglayacagi avantajlari
gostermektedir. Tablo incelendiginde goriilebilecegi gibi asil maliyet tasarrufu, direk ve genel
giderler, iscilik ve montaj ile malzemede saglanirken, isletmeler buna karsilik kontrol, tasarim ve
projelendirme, ticaret ve lojistik, liretim ve yapim ile mali idari maliyetlerinde bir artis
yasayacaklardir. Ancak toplamda elde edilen karin ciroya orani %11,6'dan %14,8'e ¢ikacaktir.
Firma daha fazla kar elde etme veya kari sabit kalmak kaydiyla daha rekabetgi bir fiyat dnerme
olanagina sahip olacaktir. is hacminde bir degisme olmadig1 varsayimi altinda, firma karindaki
artisin yani sira kamunun elde edecegi vergi geliri de neredeyse %30 artacaktir. Dolayisiyla
ASANTEPARK, bir taraftan firmalarin karliliklarini artirirken, diger taraftan da vergi gelirlerini
artirma potansiyeli sunmaktadir.
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Tablo 3. ASANTEPARK Projesinin Proje Yonetiminde Saglayacagi Maliyet Avantaji

Saglanan
Verimlilik

Konvansiyonel ASANTEPARK Dolayisiyla
Olusan
Fark

Ciroya orani 1.000.000  Ciroya orani 1.000.000
ASANTEPARK %0,0 0 %>5,0 50.000 50.000
Kontrol %0,0 0 %1,5 15.000 15.000
CRM %1,0 10.000 %1,0 10.000 0
Tasarim & %3,0 30.000 %>5,0 30.000 0
Proje
Ticaret & %2,0 20.000 %3,0 20.000 0
Lojistik
Uretim & %>5,0 50.000 %7,0 50.000 0
Yapim
Mali & idari %2,0 20.000 %2,5 20.000 0
Bilgi %0,5 5.000 %0,5 5.000 0
Teknolojileri
Direk %7,0 70.000 %6,0 60.000 -10.000
Giderler
Malzeme %35,0 350.000 %30,0 300.000 -50.000
Iscilik %15,0 150.000 %12,0 120.000 -30.000
Nakliye %2,0 20.000 %2,0 20.000 0
Montaj %5,0 50.000 %4,0 40.000 -10.000
Genel %8,0 80.000 %2,0 20.000 -60.000
Giderler
Maliyet %85,5 855.000 %81,5 760.000 -40.000
Toplami
Vergi Oncesi  %14,50 145.000 %24 240.000 95.000
Kar
Vergi %2,9 29.000 %4,8 48.000 19.000
Kar (Fatura %11,6 116.000 %19,2 192.000 74.000
Kesen)

Insaat sektoriiniin parcali yapisinin yarattigl en oénemli sorunlardan biri de Kkalite
kontrolidiir. ASANTEPARK yukaridaki tablodan da anlasilacagi gibi projenin neredeyse her
asamasinda yer alarak, kalite kontroliinii is bitiminde gerceklestirilen bir faaliyet olmaktan
cikararak, siire¢ icinde kalite kontroliine olanak verecek bir yap1 da sunacaktir.

Maliyet tasarrufunun yani sira ASANTEPARK, ozellikle fiziki yapisiyla girisimcilerin
birlikte 0grenebilecekleri ve birlikte yenilik yaratabilecekleri bir ortam yaratmayi
amagclamaktadir. Sosyal etkilesimin her yoniiyle tesvik edilecegi ve bunun igin gerekli
mekanizmalarin yer alacagl proje icinde, girisimciler izole edilmis bir ortamda degil, sosyal
sermayeyi giiclendirecek bir ortamda is yapabileceklerdir. Bu 6zelligi ile ASANTEPARK bir
kulucka merkezi islevini de gorecektir.  Bu yapi ayrica melek yatirimcilara da bir firsat
verecektir.
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ASANTEPARK projesinin niivesini olusturan GUN Sirketlerinin tecriibe ve pazar
olanaklarindan yararlanma olanagina ulasmalari da yeni girisimlerin o6niindeki en biiyiik
engellerden biri olan pazara ulasma sikintisi ortadan kaldiracaktir.

ASENTEPARK projesinin bir diger 6nemli bileseni egitim kurumlandir. Ozellikle
tiniversiteler ve meslek liseleri olacaktir. Egitim kurumlar1 ASENTEPARK ile girecekleri isbirligi
ile sektore doniik yetistirdikleri 6grencilerin aldiklar1 teorik bilgilerini, is hayatinda test
etmelerini saglarken, sektoriin ihtiyaglarinin takibi ve ¢6ziim aranmasi siireglerinin de i¢cinde yer
alabileceklerdir. Universite sanayi isbirliginin hayata gecirilmesinde de proje énemli bir yer
tutacaktir.

ASANTEPARK projesi ile kismi zamanli ¢alismak isteyen, alaninda yeterli bilgi ve
birikime sahip kisiler de bu projenin yarattig1 aga katilabilme olanagina sahip olacaklardir. Bu
sayede, ofis ortaminda ¢alismak istemeyen ancak esnek calisma programina sahip isgiicii de bu
projenin paydaslar1 arasinda yer almaktadir. Bu gurubun icinde en 6nemli kismi egitimli ve
tecriibeli anneler ve ev kadinlar1 olusturmaktadir. Belirli bir birikime sahip olmalarina karsilik,
genellikle cocuk sahibi olduklar icin isteyerek veya zorunluluktan is hayatindan uzaklasan, ev
hayatlari belirli bir diizene girdikten sonra ise tekrar is hayatina donme zorlugu yasayan 6nemli
bir kesim bulunmaktadir. Bu kesimin is hayatina girmelerinin 6nilindeki en 6nemli engel,
istedikleri gibi esnek calisma stirelerini saglayabilecek is yerlerinin yoklugudur. ASANTEPARK
yarattigi yeni ve yenilik¢i is modeli ile bu tir egitimli isgiiciinii c¢alisma hayatina
kazandirabilecek mekanizmalar sunarak art1 deger yaratabilecektir.

Proje kapsaminda diizenlenecek sektorde faaliyet gostereceklere yonelik egitimlerin yan
sira hobi amach egitimler projenin hayata gecirilmesiyle yaratilmak istenen yeni eko sistemin
onemli bir parcasini olusturmaktadir. Proje, sadece yeni bir is modeli sunmanin 6tesinde toplum
icin bir 6grenme merkezi olmaylr da hedeflemektedir. Kendini gelistirmek isteyen ya da bu
alanda deneyimi olmayip sektore giris yapmak isteyen Kkisilere yonelik ilgili alanlarda kisiye
giiclii bir temel saglamanin yani sira gelismekte olan son akimlari irdeleyerek bilgilerin
giincellenmesini saglayan cesitli seminerler, sektérden konusmacilar ile sohbetler, projeler ve
workshoplar ile desteklenen programlar da uygulanacaktir.

REKABET ORTAMI

ASANTE PARK projesinin bir benzeri Tiirkiye’de mevcut degildir. Yurt disinda ise farkl
sektorlerde ayn1 amaca ulasabilmek icin kurulmus, ancak farklh anlayislarla faaliyet gosteren
yapilara rastlamak olanaklidir. Projenin tam bir benzeri olmamakla birlikte, proje bilesenlerinin
alternatif olarak gorebilecekleri bazi is modellerinden bahsetmek olanaklidir. Bunlarin basinda
Teknoloji Gelistirme Bolgeleri (TGB) yer almaktadir. Uluslararasi Bilim Parklar1 Birligi
(IASP)’'nin tanimina gore, Teknoloji Gelistirme Boélgeleri, bir veya birden fazla iiniversite veya
diger yiiksek 6gretim kurumu ve arastirma merkezleri ile resmi veya faaliyet bazinda iliskili,
biinyesinde bilgiye ve ileri teknolojilere dayali sanayi firmalarinin kurulup gelismesini tesvik
etmek lizere tasarlanmis, icinde yer alan kiraci firmalara, teknoloji transferi ve is idaresi
konularinda destek saglayacak bir yonetim fonksiyonuna sahip, tesvik ve miilkiyete dayali bir
tesebbiistiir. Islevleri acisindan bakildiginda, teknoloji gelistirme bélgeleri “yeni veya ileri
teknolojide mal ve hizmet liretmek isteyen girisimcilerin, arastirmaci ve akademisyenlerin sinal
ve ticari faaliyetlerini iiniversitelerin yaninda veya yakininda yiiriitebilmelerine ve bu

30



tiniversitelerden yararlanabilmelerine imkan vermek i¢in kurulmus akademik, sosyal ve kiltiirel
siteler” olarak tanimlanmaktadir.

Bu bolgeler kisi veya kiiciik ve orta 6lgekli isletmelere belirli bir iicret karsiliginda biiro,
isletme hizmetleri, calisma mekani, teknik ve teknolojik hizmetler saglamaktadir. Universite,
yerel yonetimler, kamu ve 6zel sektoriin katilimiyla olusmaktadir. Genellikle bu sirketler bir
anonim sirket seklinde orgiltlenirler. Merkez biinyesinde yiiriitiilen projelere risk sermayesi
yoluyla katilabilir ve belirli projeler icin birka¢ firmanin ortak olmasini saglarlar. Projenin
sonunda ortaya ¢ikan, ticari degere sahip liriin veya patente belirli 6l¢lide ortak olabilirler.

Kurulus mantig1 itibariyle Teknoloji Gelistirme Bolgeleri yeni veya ileri teknolojide mal
ve hizmet liretimini ile sinirlandirilmis ve tiniversite isbirligi zorunlulugu getiren yapilardir. Her
ne kadar, yapilan mevzuat degisiklikleri ile yeni veya ileri teknoloji sinirlamasi oldukca
gevsetilmis olsa bile, Teknoloji Gelistirme Bolgelerinin tasidigi inovasyon kiiltiirii yeni
teknolojilere yoneliktir.

Halbuki ASENTEPARK projesi her seyden o6nce yeni bir is modeli olarak ortaya
cikmaktadir. Mevcut yap1 icerisinde Teknoloji Gelistirme Bdlgeleri biiyiik olciide, icinde yer
alanlara 6nemli muafiyetlerden ve desteklerden yararlanma olanagi saglayan ishanlarina
donmiisler, liniversite isbirligi istendigi kadar hayata gecirilememistir. Fiili durumda projenin
yer alacagi Ankara ili sinirlar1 6 Teknoloji Gelistirme Bolgesi kurulus izni almis, bunlardan 5'i
calisir hale gelmistir. Gegerli bir istatistiki veri bulmak zor olmakla beraber bunlarin doluluk
oranlarinin yliksek oldugu bilinmektedir.

Projeye kismen alternatif olabilecek bir diger kurumsal yapi ise Teknoloji Gelistirme
Merkezleridir(TEKMER). Teknoloji Gelistirme Merkezleri, KOSGEB’in koordinasyonu altinda
liniversiteler ile gerek KOBI gerek girisimcileri ortak bir AR-GE platformunda bulusturmay:
amagclayan yapilardir. Bir kulucka merkezi olarak tasarlanmasina, buna bagh olarak da 6zellikle
yeni girisimcilere islik, alt yap1 olanaklar1 sunma olanaklar1 olmasina karsilik, 6zellikle son
yillarda artan destek miktarlar1 ve KOSGEB desteklerinin belirli bir kisminin TEKMER’ler eliyle
dagitilmaya baslanmasi, bu yapilarin hitap ettigi kurumlarin degismesine, o6lcek olarak
biiylimesine neden olmustur. Dolayisiyla TEKMER’ler o6zellikle yeni girisimciler acisindan
ozelliklerini kaybetmeye baslamislardir.

ASANTEPARK projesine kismen rakip olabilecek bir diger yapi ise “ortak ofis” hizmetleri
sunan sirketlerdir. Bu sirketler, tamamen ofis kiralamaya alternatif olarak ortak ¢ikmis ve bazi
hizmetlerin ortak paylasimi ile diisiik maliyetli ¢6ziimler iiretmektedirler. Ulkemizde yeni
baslayan bir is kolu olmasi, 6zellikle projenin kurulus yeri olan Ankara’da ¢ok etkin olmamalar:
nedeniyle kisa vadede 6nemli bir rekabet baskis1 yaratamayacagi ortadadir.

Projeye kismen de olsa rakip olmasi beklenen yapilar ile projenin birlikte
degerlendirilmesi ile elde edilen sonuclari su sekilde siralamak olanaklhidir:

ASANTEPARK PRO]ESiNiN AVANTAJLARI
1. Sektorel Kimlik ve Sektorel Kiimeleme

ASANTEPARK projesi her seyden once tek bir sektore ve bilesenlerine hizmet
sunmaktadir. Yapinin hayata gecirilmesi ile birlikte bir anlamda sektorel bazda bir
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kiimeleme saglanmis olacaktir. Bu kiimelemenin pazarlama, tedarik basta olmak lizere
bircok avantaj saglayacagi aciktir. Diger yapilarda bdyle bir kiimelemeden bahsetmek
olanakli degildir. Sadece TEKNOPARK’larda yazilim agirlikli olmak tizere bilisim sektorii
konusunda bir yogunlasma olmakla beraber, bunun bir kiime mantigina sahip olmadigi
aciktir.

Ortak Pazar Olanaklari

Basta Giin Sirketleri olmak iizere projede yer alan her bir bilesenin pazar olanaklar,
diger proje bilesenlerine de a¢ilmis olacaktir. Bu sayede bir anlamda sosyal sermayenin
bir bileseni olan iliski ag, biitiin proje bilesenleri tarafindan bir araya getirilerek daha
gliclii bir ag ve pazar olanagi ortaya c¢ikarilmis olacaktir.

Etkilesim ve Paylasim

ASANTEPARK projesinde yer alan bilesenler ne sadece bir is ortakligi icine girecekler,
ne de sadece bir yer kiralama hizmetinden yararlanacaklardir. Bu bilesenler, birlikte is
yapma, birlikte yasama ve dolayisiyla birlikte gelistirme olanaklarina da sahip
olacaklardir. Bu etkilesim sadece projenin i¢ bilesenleri arasinda degil, projenin kurdugu
aglar sayesinde toplumun diger bilesenleri ile de hayata gecirilecektir. Diger hi¢bir
yapida bu olanak sunulmamakta, hatta bu yapilarda ayni sektorde faaliyet gosteren
firmalar birbirlerini sadece rakip olarak gérmektedir. ASANTEPARK projesi ise isbirligi
icinde rekabeti desteklemektedir.

Organizasyon Olanagi

ASANTEPARK projesi bilesenlerine, sektorde var olabilmeleri icin gereken en 6nemli
ozelliklerden biri olan organizasyon kabiliyetini sunmaktadir. Yap: sektoriiniin geregi
olan parcali ve proje bazl faaliyetlerde rekabet giicline sahip olabilmek ve maliyet
avantaji elde edebilmek i¢in farkli pargalarin (sirketlerin) uyumlu ve verimli bir sekilde
calismalarinin saglanmasi gereklidir. Proje, bu organizasyon isini, bilesenler adina
lstlenmektedir.

Altyapi Olanaklari ve Ortak Hizmetler

ASANTEPARK projesi diger rakiplerin sunduklarindan farkli bir anlayisla alt yapi
olanaklar1 sunmaktadir. Glin sirketlerinin o6nciliigiinde, proje bilesenleri BIM basta
olmak iizere ve yapi sektorii icin gereken yazilimlara ulasabileceklerdir.

Sosyal Ortam

Yenilikciligin ve sosyal sermayenin en o6nemli bilesenlerinden biri sayilan sosyal
ortamlar proje bilesenlerine saglanacak, bu sayede ASANTEPARK projesi, birbirinden
bagimsiz bircok isletmenin birlikte yer aldig1 bir is merkezinden farkli olarak sinerji
yaratma olanagi olan yapi olacaktir.

ASANTEPARK PROJESININ DEZAVANTAJLARI
ASANTEPARK projesinin rakiplerine nispetle avantajli olmadigi tek alan, TEKNOPARK ve

TEKMER’lerde yer alacak girisimci ve sirketlere saglanacak bazi desteklerden projede yer
alacaklarin yararlanamamasi olacaktir. Bu eksiklik ise alternatif destekler ve proje finansmani
yontemlerinin hayata gecirilmesi ile giderilebilir. Bu nedenle, proje yonetiminin 6zellikle
girisimciler ve KOBI'lere yonelik bir bilgilendirme hizmeti sunmasi faydah olacaktir.
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PAZAR BUYUKLUGU

ir projenin yapilabilirligi arastirilirken projenin hangi ihtiyaca cevap verdiginin
¢ok iyi belirlenmesi gerekmektedir. Belirlenen bu ihtiyaca bagh olarak projenin
B icinde bulunacagl ya da yaratacagl pazar tanimlanmis olacaktir. Bu pazar
tanimina bagl olarak da projeye gosterilecek talebi 6ngérmek miimkiin olacaktir.

Pazar biiytikliigiintin incelenmesi ile pazarin ge¢mis ve mevcut durumuna
iliskin bilgilere bagh olarak pazarin gelecekteki davranisin belirlenmesi saglanir. ASANTEPARK
projesi alaninda bir ilk olacag icin belirli bir pazar séz konusu degildir. Ancak projenin
paydaslar1 goz o6niine alinarak bir pazar biiytlikliigii tahmini yapilabilir. ASANTEPARK projesine
en fazla ilgi gosterecegi tahmin edilen gruplarin basinda KOBI'ler ve zanaatkarlar, egitim almak
isteyenler ve girisimciler gelmektedir.

KOBI ISTATISTIKLERI

KOBI'ler her iilkede oldugu gibi iilkemiz ekonomisinde de son derece énemli bir yer ve
agirliga sahip olmanin 6tesinde adeta ekonomik canlilifin bir barometresi ya da gostergesi
durumundadirlar. Kiigiik ve orta 6lgekli isletmeler yalnizca biiyiik isletmelerin lirettigi ayni mal
ve hizmetleri iretip onlar1 rekabetci ortama g¢ekerek ekonomik canlilik kazandiran birimler
olmalarinin yani sira, biiytk isletmelerin kullandiklari mamul ve yar1 mamul girdileri iireterek
onlarin gelisimini de tamamlarlar. Diger bir deyisle, bir yandan nihai {irtin ve hizmet iiretmek
suretiyle ekonomik kalkinmaya katkida bulunurken; diger yandan da biiylik isletmeleri
tamamlayarak veya destekleyerek bu isletmelere destek olurlar. Béylece ekonomilerde bir yan
sanayi olusturarak biiytik isletmelerle bir ortak yasam kurduklari séylenebilir.

Ulkemizde oldugu kadar hemen hemen tiim diinya iilkelerinde KOBI'ler, sayisal
miktar, isttihdam hacmi, Uretim degeri, gelismeye olan katkilari, miilkiyetin tabana yayilmas;i,
ekonomik acidan serbest rekabete dayali piyasa ekonomisinin ve sosyal bakimdan toplumsal
istikrarin temel unsurudur.

KOBIi'lerin iilke ekonomisi icin tasidigi dneme ragmen, biiyiik 6lcekli isletmeler ile
kiyaslandiginda ¢ok ciddi dezavantajlarla karsi karsiya kalmaktadirlar. Biiyiik 6lgekli isletmeler
gelismis iliretim metotlar1 kullanmakta ve sektordeki yeni trendleri uygulama olanagina
sahipken KOBI'lerin bu gibi egilimleri yakalamasi ¢ogu zaman zordur. Biiyiik élcekli isletmeler
iyi bir organizasyona sahip olmalarinin avantajindan faydalanarak verimliliklerini artirirken
kiiclik ve orta biiyiikliikteki isletmelerin bu verimlilikten yararlanma olanaklar: kisithidir. Bliyiik
isletmeler yatirnmcilar agisindan KOBI'lere kiyasla daha giivenli bir imaj ¢izmektedirler. Bu
durumun bir sonucu olarak KOBI'lerin yeni projelerde yer alabilmesi icin yapmalar1 gerek
yatirim icin sermaye bulmalar1 daha giigtiir.

ASANTEPARK'In en onemli avantajlarindan biri insaat sektoriinde ayr1 ayr1 firmalar
tarafindan yapilan isleri tek bir amaca yonelik olarak birlestirmesidir. Bu sayede kiiciik ve orta
Olcekli isletmeler tek baslarina gergeklestirme olanagi bulamadiklari projelerde yer alma
olanagina kavusacaklardir. Bu sayede, daha rahat sermayeye ulasarak verimliliklerini
arttirabileceklerdir. Bu sebeple, KOBi'ler ASANTEPARK projesinin hedef pazarlarindan birini
olusturmaktadir.
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Her proje icin pazar biiyiikliigiiniin tahminin yapilmasi biiyiik bir 6neme sahiptir ¢linku
yeteri kadar talep olmamasi durumunda projenin gergeklestirilmesi ve devamliligi tehlikeye
girecektir. Bu tahminin yapilabilmesi i¢in 6ncelikle gecmis verilerden yararlanilarak pazarin
yapisl incelenmeli, daha sonra sektoriin biiylime hizi1 géz oniine alinarak hedef pazarin yeterli
biiytiklikte olup olmadigi arastirilmalidir.

Tiirkiye genelindeki KOBI'lerin 2007 yilindaki sayisina baktigimizda biiyiik isletmelere
kiyasla daha ¢ok sayida olduklarini gérmekteyiz. Yap1 sektoriinde faaliyet gosteren, belirtilen
biiyiikliikte 32.513 firma bulunmaktadir ve bu firmalarin yiizde 90’11 KOBI'ler olusturmaktadir.
Ankara'da faaliyet gosteren firma sayisi verileri incelendiginde Tiirkiye geneli ile benzer trend
goziitkmektedir. Sektoriin geneli KOBI'ler olusturmaktadir ve bu isletmeler ASANTEPARK 'in
gelirinin 6nemli bir kismini olusturacaktir.
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Sekil 13. Firma Biiyiikliigii Firma Sayisi iliskisi

Mavi siitunlar Tiirkiye genelindeki KOBI'lerin, Kirmiz siitunlar ise Ankara genelindeki KOBI'lerin verilerini
gostermektedir.

Net satis rakamlarina bakildiginda firma biiyiikliigii arttikca net satis rakamlarinin artan
bir trend izledigi gériilmektedir. Artan rekabet kosullar icinde faaliyet gosteren KOBI'lerin daha
fazla satis yapabilmeleri i¢in biiylimeleri gerekmektedir. Bu durum kiiciik ve orta o6lcekli
isletmelerin biiyiik 6lcekli projelerde yer almasinin firma biiyiikliigli bakimindan zor oldugunu
vurgulamaktadir. Ankara'da faaliyet gostermekte olan KOBI'lerin net satis rakamlar1 Tiirkiye
genelindeki verilerle uyumlu olarak, dalgalanmalar gosterse de firma biytkligi arttikca
artmaktadir.
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Net Satis (TL)
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Sekil 14. Firma Biiyiikliigii Net Satis iliskisi

Mavi siitunlar Tiirkiye genelindeki KOBi'lerin, Kirmiz siitunlar ise Ankara genelindeki KOBi'lerin verilerini
gostermektedir.

Tiirkiye genelindeki KOBI'lerin firma biiyiikliigii - kar iliskisine baktigimizda, isletme
biiyiikligi arttikca karliligin arttign sonucu ¢ikmaktadir. Firma biiyiikliigii 200.000.000 TL ve
yukarisinda olan isletmelerin kar rakamlar1 sektdor toplaminmin yaklasik yiizde 40'm1
olusturmaktadir. Ankara icin sektordeki firmalarin kar rakamlarina gore, kiiciik ve orta
biiytiklikteki isletmelerin kar rakamlarinin biiylik firmalara kiyasla daha kiiciik oldugunu ve
firma biiytkliigi arttikca isletmelerin kar rakamlarinin arttig1 goriilmektedir.
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Sekil 15. Firma Biiyiikliigii Kar iliskisi

Mavi siitunlar Tiirkiye genelindeki KOBI'lerin, Kirmiz siitunlar ise Ankara genelindeki KOBi'lerin verilerini
gostermektedir.
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Tablo 4. Tiirkiye Genelindeki Firma Biiyiikliigii ve Sektoriin Toplam Karina Gore Yiizdeleri

100-150 %0.90
150-200 %1.12
200-300 %2.03
300 -450 %3.04
450 - 600 %2.38
600 -1000 %5.41
1000 - 1500 %4.62
1500 - 2000 %3.84
2000 -3000 %5.86
3000 - 4500 %6.53
4500 - 6000 %4.69
6000 - 10000 %38.61
10000 - 15000 %6.86
15000 - 20000 %4.56
20000 - 30000 %9.10
30000 -100000 %16.35
100000 ve iizeri %14.09

Bu veriler 1s181nda su ¢ikarimlarda bulunulabilir:

e Tiirkiye genelinde ve Ankara'daki firma biiyiikliigli - firma sayisi iliskisine bakildiginda
kiiciik ve orta biyiikliikteki isletmelerin biiyiik isletmelere kiyasla daha ¢ok sayida
oldugu goriulmektedir.

e Tiirkiye genelinde ve Ankara'daki net satis - firma biiyiikliigi iliskisine bakildiginda,
biiyiik isletmelerin daha yiliksek net satis rakamlarina sahip olduklar1 goériilmektedir.
Buna gore, KOBI'ler sayica ¢ok olmalarina ragmen diisilk net satis rakamlarina
sahiptirler. Daha yiliksek net satis rakamlarina sahip olabilmeleri i¢in biiylimeleri
gerekmektedir ancak bu biiylimeyi saglayabilecek gerekli bilgi ve beceriye sahip
olmayabilirler. Ozetle KOBI'lerin daha yiiksek net satis rakamlarina ulasabilmelerinin tek
yolu gerekli teknik bilgi ve beceriye sahip olmalaridir ki ASANTEPARK projesinin
KOBI'lere saglayacag) avantajlardan biri de budur.

e Tiirkiye genelindeki ve Ankara'daki kar - firma biiyiikliigii iliskisinde de benzer bir tablo
s6z konusudur. Firma biiyiikliigii yiiksek olan isletmelerin karlihg KOBI'lere kiyasla cok
daha yiiksektir. Firma biiytkligi arttikca azalan isletme sayis1 géz oniine alindiginda,
firma biiyiikliigii yliksek olan isletmelerin daha yiiksek firma basi kar degerlerine sahip
olmalar1 séz konusudur. Bir diger degisle, KOBI'lerin sektérde daha yiiksek karhilik
oranlarina sahip olabilmeleri i¢in, pazarin yapisi geregi, bliyiimeleri gerekmektedir ve
ASANTEPARK projesi tam olarak bu ihtiyaca cevap vermektedir.

Insaat sektoriiniin gelisim hiz1 2012 yilinda %2,2, 2011 yihinda %11,5 ve 2010 yilinda
%18,3 oraninda olmustur. Gelisme hizi1 2013 yilinin 9 aylik béliimiinde ise %7,4 oraninda
gerceklesmistir. Ingaat sektdrii en hizh gelisen sektorlerden biridir ve éniimiizdeki zaman
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zarfinda da bu trendi koruyacaktir. Bu bilgiler 1s18inda, ASANTEPARK'In icinde bulundugu
pazarin biiyiime egilimde oldugu goriilmektedir. Ayrica projenin KOBI'lere sagladig1 avantajlar
da goz Oniine alindiginda projenin hayata gecirilmesi icin yeterli talebin oldugu anlasilmaktadir.
Pazar Analizi bolimiinde incelenen insaat sektorii gelisme hizi rakamlar1 kullanilarak pazar
biiyiikliigii konusunda bir tahmin yapilabilir.

Net Satis (Bin TL) Net Satl$ (TL) 2008 - 2013
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Sekil 16. 2008- 2013 Yillar1 igin Net Satis Tahmini

Yukaridaki tabloda verilen net satis rakamlari tahminine bakildiginda 2008 yilindan
giinlimiize kadar blyilimistiir. 2013 yilinda sektor yaklasik olarak 86 milyar TL'lik net satis
rakamina sahiptir. Ayni durum kar rakamlarinda da goériinmektedir. 2013 itibariyle yapilan
tahmine gore sektor 6 milyar TL'lik kar rakamina sahiptir.
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Sekil 17.2008- 2013 Yillar i¢in Kar Tahmini

Firma sayisinin degismedigini ya da bu seneler icinde biiylime oranlarindan daha yavas
arttigini kabul edersek, firma basina kar ve firma basina net satis miktarinin da arttig
soylenebilir. Bu durum ASANTEPARK projesinin hedef pazarlarindan birinin hizli bir sekilde
biiyidiigi ve yeterli biiylikliikte oldugu anlamina gelmektedir. Ancak firma sayisi i¢in bir
tahminde bulunmak zordur. isletmelerin iflas etmesinin ya da kapanmasinin bir ¢ok degiskene
bagli olmasi sebebiyle énceden tahmin edilmesi giigtiir. KOBI'lerin i¢inde bulunduklar artan
rekabet kosullar1 gz 6niine alindiginda bir ¢ok isletmenin varligini siirdiiremedigi sonucu
cikarilabilir. Bununla birlikte insaat sektoriiniin gelisme hizi, sektoriin son yillarda hizli bir
sekilde biiyiidiiglinii ortaya koymaktadir. Bu sebeple, hedef pazarin yeterli biiyiikliikte oldugu ve
projenin KOBI'lere saglayacag! avantajlar da géz 6niine alinarak yeterli miktarda talep olacag
sonucuna ulasilabilir.

UNIVERSITE ISTATISTIKLERI

ASANTEPARK projesinin en 6nemli pazar béliimlerinden birisi liniversite 6grencileridir.
Universitelerin insaat Miihendisligi, Makine Miihendisligi, Bilgisayar Miihendisligi, Elektrik -
Elektronik Miihendisligi, Mimarlk, I¢ Mimarhk, Peyzaj ve Endiistri Uriinleri Tasarimi
boliimlerinde egitim gormekte olan oOgrenciler ASANTEPARK biinyesinde verilecek olan
egitimlerden yararlanabilecek ve mezun olduklarinda bu projenin bir pargasi olabileceklerdir.
Bu hizmetlerin yani sira, bu 6grenciler egitim gérmekte olduklar1 iiniversitelerden mezun
olabilmek tamamlamak zorunda olduklar1 projeleri de ASANTEPARK ortaminda
gerceklestirebileceklerdir. Bu béliimlerin yam sira Isletme boliimii 6grencileri de ilgili
programlarda aldiklan teorik bilgileri bu proje kapsaminda ¢alisma ortaminda gozlemleyerek
aldiklar1 egitimi derinlestirme olanagina sahip olacaklardir. Bu boliimlerin kontenjanlarina
bakildiginda ilgili boliimlerde ortalama 8500 6grenci oldugu goériilmektedir.
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ilgili Béliimlerin Kontenjanlari
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Sekil 18. ilgili Béliimlerin Kontenjanlar1

Bu 6grenciler icin proje kapsaminda verilecek olan egitim hizmetleri icin yeterli talep
oldugu aciktir. Sonug olarak, ASANTEPARK projesinin icinde bulunacag1 pazar yeterli biiyiikliige
sahiptir ve projeye talep yiiksek olacaktir.

YENI GIRISIMCILER

ASANTEPARK projesinin hitap ettigi pazarlardan olan yeni girisimciler Y kusagindan
olusmaktadir. Y kusagi (Milenyum Kusag1) 1980’li yillarin basindan 2000’li yillara kadar dogan
demografik grubu ifade etmektedir. X kusagini takip eden nesil olarak adlandirilan bu kusak, X
kusaginin teknolojik gelismelere adapte olmasi zorlugunu tecriibe etmemislerdir. Bunun sebebi,
hizli teknolojik degisimlerin yasandigi yillarda dogmus olmalar1 ve geng yaslarda teknoloji ile i¢
ice bliylimls olmalaridir. Bu kusag1 icine alan tarih araligina bakildiginda, bu bireylerin
cogunlugunun giiniimiizde TUniversite Ogrencisi ya da tniversiteden yeni mezun oldugu
goriilmektedir. Bir diger degisle, tilkemizin geng¢ niifusunu bu kusak olusturmaktadir.

Ekonomik olarak refah zamaninda dogmus olan bu kusak, kendilerine giivenen ve
iyimser bir bakis acisina sahip, istediklerini elde etmeyi bilen, stres ile basa cikabilen,
O0grenmeye acik ve sorgulayan bir nesil olarak tanimlanmaktadir. Otoriteye karsi ¢ikan, farkli
gorilsleri elestiren ve bagimsiz olmay1 seven bu nesil ayni zamanda ¢ok kiiltiirlii ortamlara ayak
uydurabilme 6zelligine sahiptir.

Bu kusaktaki bireylerin karakterleri iizerindeki biiyiik etkilerden biri internetin
yayginlasmasidir. Hizhi bir sekilde bilgiye ulasilmaya ve Kkisiler ile iletisim kurmaya olanak
saglayan bu gelismenin sonucu olarak bu kusak sosyal aglar1 etkin bir bicimde kullanmaktadir
ve teknolojik degisimlere hizl bir sekilde adapte olma 6zelligine sahiptir. Ayrica Y kusaginin is
hayatinda gosterdigi karakteristik 6zelliklerinin en 6nemlileri arasinda bir arada yapabilmeleri,
basar1 odakli olmalari ve girisimcilige yatkin olmalari gosterilmektedir+.

Y kusaginin is hayatindan beklentileri ile karakteristik 6zellikleri uyum icerisindedir. Bu
demografik grup, calisma saatleri konusunda hassas olmalarinin yani sira kariyer planlamasina
onem veren karakteristiklere sahiptir. Ayrica, sahip olduklari islerin bir anlam tasimasini ve fark

14 Deloitte, Generation Y: The Power House of the Global Economy.
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yaratmasini istemektedirler. Yapilan arastirmalarda, bu kusagin is hayatinda hizh bir sekilde
ylkselmek istedikleri ve bu sebeple kendi islerine sahip olmay yegledikleri ortaya konulmustur.
Ayrica bu bireyler yenilik¢i diisiince anlayisini destekleyen, iletisim ve birlikte calismayi
saglayan ve teknolojik gelismeler ile entegre olabilen calisma yerlerini desteklemektedir.

Bu demografik grubun ozellikleri géz oniine alindiginda ASANTEPARK projesinin
sagladigl imkanlar bu kusagin ihtiyaclarina tam olarak cevap vermektedir. ASANTEPARK'In
yarattigl is modeli, yaraticiligl ve yeniligi destekleyen yapisy, farkli kesimler ile iliskiler ve isler
bir ortam1 destekleyen yapisiyla Y kusaginin is hayatindan beklentileri ortiismektedir Proje
kapsaminda olusturulacak yerleske ile bu hedef pazara esnek bir is ortami sunulurken, verilen
egitim ve danismanlik hizmetleri de bu demografik grubun kariyer planlamasi ihtiyacini
karsilamaktadir. Bunun yani sira, projenin girisimcilere saglayacagi is ortami ve avantajlar goz
ontline alindiginda Y kusaginin ASANTEPARK projesine talep gosterecegi aciktir. Bu demografik
grubun ASANTEPARK projesine talebinin yliksek olacagini 6n gérmek yanlis olmayacaktir.

PAZARA ILISKIN GENEL DEGERLENDIRME

iski yiiksek, rekabetin sert ve kendine has is yapma modelinin oldugu insaat
sektoriinde yenilikler ¢cok sik olmamakta, olanlar ise biiyiik ¢ogunlukla insaat
Rmalzemelerinde gerceklestigi icin oOzellikle nihai tiiketiciler tarafindan fark
edilememektedir. Sektorde gerceklesebilecek bir diger yenilik ise slireg
yeniligidir. ASANTEPARK projesi siire¢ yani is yapma bigimleri yeniliginin bir

ornegidir.

Proje, var olan is yapma bigimlerini revize etmek ve iyilestirmenin 6tesinde, yepyeni bir
is modeli dnerdigi icin var olan pazarda, projenin karsilamay1 taahhiit ettigi ihtiyaclarin hepsini
birden Kkarsilayabilecek bir rakibi yoktur. Proje, pazardan daha fazla pay almaya degil kendi
pazarini olusturmaya yoneliktir. Bir yandan pazarin artmasina katki saglayabilecegi gibi mevcut
pazarda da verimliligin artmasi ile kar ve vergi artisina sebep olacaktir

Mevcut sartlar, sektérde projelerin parcali bir yapi icinde yapilmasini zorunlu hale
getirmekte, bu ise basta koordinasyon, dlgek ve kalite olmak tlizere dnemli sorunlarin ortaya
cikmasina neden olmaktadir. ASANTEPARK projesi, insaat projelerini bilisim teknolojileri ile
desteklenmis biitiinciil bir sistem yaklasimiyla ele alarak, parcalanmis yapiy1r ortadan
kaldirirken, biiyiik 6lgekli projeleri tstlenebilecek ve kaliteyi siirecin biitiiniinde ele alarak
saglayabilecek bir yap1 sunmaktadir.

Pazar ortami uygun, projenin olasi bilesenlerinin ihtiyaglar1 belirgindir. Bu agidan
projenin pazar olanaklari uygun olmakla birlikte, en o6nemli konu projenin bilinirligini
saglayabilmektir. Ihtiyac sahiplerine, tatmin yolunu 6gretebilmek, ihtiyacinin farkinda
olmayanlara ise ihtiyaclarini gosterebilmek amaciyla proje konusunda hem farkindalik yaratmak
hem pazarlanabilirligini saglamak olanaklidir.

Proje bilesenleri farkli sosyo-ekonomik katmanlarda, farkl kiiltiirlerde yer aldigindan bu
bilesenleri uyarabilecek iyi planlamis ¢ok boyutlu bir tanitim kampanyasi projenin
stirdiiriilebilirligi acisindan 6nem tasimaktadir.
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TEKNIK ANALIZ

ASANTEPARK PROJESININ ISLEYISi

SANTE PARK projesi iki ana boliime ayrilabilir. Bunlar fiziki (tangible) ve fiziki olmayan
(intangible) kisimlardir. Bu iki yapinin birlikte hayata gecirilmesinin en énemli avantaji
birbirlerini besleyerek yarattiklar: sinerjidir. Bu etkilesimin daha iyi anlasilabilmesi i¢in

her iki yapinin calisma prensipleri ayri ayri ele alinacaktir.

ASANTEPARK projesinin fiziki yapisi, raporun ilk boéliimiinde ele alinan ve projenin
niivesini olusturan ii¢ is modelinden “ortak ofis” modelini icermektedir. Fiziki yapi, Ankara ili
siirlar icinde kurulacak, projede yer almak isteyenler arasindan ihtiyac duyanlara c¢alisma
mekani saglayacak, ortak hizmetlerin paylasilmasi ve bu sayede hem maliyet tasarrufu hem de
projede yer alan isletmelerin temel yeteneklerine daha fazla odaklanabilmesini saglayacak;
bunlarin yaninda esnek, cagdas, yeni is yasamina uygun ver sosyal sermayeyi gliclendirecek bir
calisma ortami saglayacak bir yeni is yapisi (tesis) olacaktir.

Fiziki yapinin icinde yer almasi beklenen kesimler kiracilar, stajyerler, hayat boyu
egitimden faydalananlar, tesislerin sundugu alt yapi ve olanaklardan kisa siireli yararlanmak
isteyenler olarak siniflandirilabilir. Bu bilesenlerin i¢inde yer alacag fiziki yapinin boéliimleri
maddeler halinde islevlerine gore su sekilde siniflandirilabilir:

A. Egitim Alanlan (Derslikler) (1392,9 m2)
B. Calisma Alanlar:

a. Ofisler (4891,45 m?)

b. Toplanti1 Odalar1 (805,26 m?)

c. VIP Ofisler (716,03 m2)

d. Atolyeler (12000 m2)
C. Yeme igme Alanlar:

a. Restaurantlar ve Kantinler (1153,14 m?)

b. Kafeterya (1078,22 m2)

c. Kahvalti ve Banket Salonlar1 (399,11 m?)
D. Saghk Bakim Alanlari

a. Fitness Salonu (407,32 m?)

b. Saglik Merkezi ve Giizellik Salonu (89,26 m?)
E. Lojistik Alanlar

a. Diikkanlar (1154,31 m?)

b. Kres (301,37 m2)

c. 100 Araglik Otopark (2846 m?)

d. 112 Odal Misafirhane (3509,23 m?)

e. Kiitiiphane ve Malzeme Kiitiiphanesi (526,28 m?)
F. Sosyal Alanlar

a. Sinema Salonu (752,24 m?2)

b. 2 Adet Miizik Stiidyosu (98 m2)

Bu sayilanlari bir araya topladigimiz zaman, otopark harig, yaklasik 29274,12’m?lik bir
calisma ve yasam alani karsimiza ¢ikmaktadir. Bu alanlarin 6nemli kismi kiralama veya hizmet
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sunumu suretiyle nihai kullanima sunulurken, saglik merkezi ve diikkanlar gibi alanlar nihai
tliketime hizmet sunacaklara kiralanacaktir.

Bir ¢alisma ortamindan ziyade yasam alani tasarimina sahip oldugu, kullanima sunulan
alanlarin listesinden de anlasilan ASANTEPARK’ta bu fiziki mekanlarin yani sira sunulan
hizmetler de bu anlayisa uygun olarak tasarlanmistir. Sunulan hizmetlerin basinda sektore
egitimli isglici saglayan egitim kurumlarinda yer alan o6grencilere sunulacak egitimler
gelmektedir.

ASANTEPARK projesi icinde verilecek egitimler su sekilde siiflandirilabilir:

1. UNIVERSITE OGRENCILERI DiZAYN EDILECEK EGITIMLER
a. Universite 6grencilerine verilecek kredili dersler
b. Yaz Okullar1 ve Workshoplar
c. Staj Olanaklari
2. YASAM BOYU EGITIiM
a. Meslek Edindirme Kurslari
b. Mesleki Beceri Kurslari
c. Hobi Kurslan
3. LISANSUSTU EGITIM

ASANTEPARK'ta iiniversitelerin yapi endustrisi ile ilgili boliim o6grencilerine, bu
béliimlerde kredili segmeli ders yerine gececek egitimler verilmesi hedeflenmektedir. ilgili
tiniversiteler ile goriistilerek, uygulama agirlikli ve imalat alt yapisina ihtiya¢c duyan programlara
oncelik verilecektir.

YOK ve Uluslararas: akreditasyon icin yurt disindaki akredite egitim kurumlariyla is
birligi yapilabilecektir. ASANTEPARK, bu programlar icin ihtiya¢ duyulacak gelismis yazilim
araglarini ve IT alt yapisini saglayacaktir.

ASANTEPARK, Yap:1 Endiistrisi ile ilgili alanlarda {liniversite veya meslek okulu mezunu
genglere, is slireclerinde etkin ve verimli olmalarini saglamak amaciyla, piyasa ihtiyaclarina
cevap verecek cesitli uzmanlik egitimleri sunacaktir. Bu boliimdeki egitimler 12’ser kisilik
siniflarda, 2 dénem ve toplam 5'er dersten olusacak miifredatlar olarak diistiniilmiistiir.

Bu cerceve icinde, projelerde is ortakligi yapabilecek kisilerin yetistirilmesi de
amagclanmaktadir. Bu kapsamda sisteme katilmak isteyen girisimcilere ve isletme sahiplerine
uygulanacak is ortakligl sistemini agiklayan egitimler diizenlenmesi amaclanmaktadir. Bu
egitimler ile hedeflenen kalite diizeyi, is yapma bicimi ve yer alinacak yap1 agiklanmis olacaktir.
Ayrica hayat boyu egitim kapsaminda ASANTEPARK Stiidyo ve Atdlyeleri ile dersliklerinde,
uygulamali mesleki beceri ve hobi kurslari verilecektir. Bu projelerde amag, uygulama
becerilerini ise doniistiirmek isteyecek katilimcilara gereken destegi saglamak ve ihtiyac
duyduklar1 ortamlar: kullandirmaktir. Sergi ve satis hizmetleri ile de ASANTEPARK biinyesinde
ortaya ¢ikan Urin ve hizmetlerin tanitimi yapilmis olacaktir. Bu sayede, ASANTEPARK
biinyesinde yer alan kisilerin kazandiklari beceriler ile ortaya koyduklar liriinler, miisteriler ile
bulusma olanagina sahip olacaktir.
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ASANTEPARK katilimcilarina sunulacak 6nemli bir diger hizmet ise finans, hukuk,
muhasebe ve vergi, is gelistirme ve satin alma konularinda verilecek olan danismanlik
hizmetleridir. Paylasilan hizmetler mantigina uygun olarak tasarlanacak bu hizmetler ile dis
diinyada bu hizmetlere ulasamayacak yapida olan veya ulasmasi durumunda biiytik maliyetlere
katlanmak zorunda olan kiiciik ve orta boy isletmeler ile girisimcilerin, daha saglikli ve rasyonel
bir yonetime sahip olmalar1 saglanacaktir. Bu temel desteklerin yani sira her isletme ve
girisimcinin ihtiyac duyacag1l sekretarya hizmetleri ile bilisim alt yapis1i da ASANTEPARK
katilimcilarina sunulan bir diger hizmet ¢esidi olacaktir.

Bu hizmetlerin yam sira kiracilarin faydalanabilecegi 10 adet tiretim makinesi, 5 adet
arag, 3 adet miizik sistemi, 3 adet oyun sistemi ve 3 adet medya sistemi de projenin icinde yer
almaktadir. Bu olanaklar ve hizmetler, 6zellikle yeni girisimciler basta olmak tlizere projenin
fiziki yapisina katilanlarin, ilk yatirim maliyetlerini minimum seviyede tutmalarini saglamasina
karsilik, disaridaki firma veya rakiplere nispetle cok daha fazla olanaga erisebilmelerini de
saglamaktadir. Proje katilimcilarinin maliyetlerinin diisiikliigiinlin yan1 sira maliyet yapilar1 da
(sabit maliyetlere katlanmadan degisken maliyetlere katlaniyor olmalari) esnek bir yapiya sahip
olmalarini saglayacaktir.

ASANTEPARK projesinin fiziksel yapisi sayilan olanaklar ve hizmetler bir araya
getirildiginde, siradan bir ortak calisma alanindan c¢cok daha fazlasini sagliyor olacaktir.
Inovasyonun en zor oldugu sektérlerden biri olan yap1 sektériinde inovasyon yapilmasina
olanak saglayacak bir alt yap1 kurulmus olacaktir. Bunun yaninda diger tiim sektoérlerde oldugu
kadar 6nemli olan sosyal sermayenin gelisimini saglayabilecek bir yap1 da katilimcilara
sunulmaktadir.

Projenin fiziki olmayan kisminda ise projenin temelini olusturan is modellerinden matris
orgiit yapisi ve dis kaynak kullanimi yer almaktadir. Projenin bu kismina, fiziksel yapida yer
alanlar kadar fiziksel yapida yer almayanlarda katilabilmektedirler.

Projenin fiziksel olmayan kismi aslinda bir is ortakligidir. Bu yapiya ASANTEPARK'In
elindeki projelerde yer almak isteyenler, gelecekte var olacak projelerde yer almak isteyenler,
elinde proje olup tek basina projeyi iistlenebilecek altyapiya sahip olmayanlar basvurabilecektir.
Sistemde yer almaya hak kazanan firmalar ve girisimciler, matris yapi mantigina gore
sekillendirilecek proje gruplar: i¢inde tanimlanacak is adimlarinin bir ya da bir kacinda gorev
alabileceklerdir. Her bir is taniminin projede tistlenecegi sorumluluk ve proje gelirinden alacagi
pay 6nceden belirlenmistir.

Sistemde yer almak icin yapilan basvuru, uzman bir kurul tarafindan degerlendirmeye
alinarak basvuru sahibi firma veya girisimcinin yetenekleri dogrultusunda goérev alabilecegi is
adimlarn ve egitim ihtiyaci1 belirlenir. Sistemde yer alanlarin hepsi biitlin niteliklerin agikca
belirli oldugu bir veri tabaninda yer alirlar ve bir proje alindiginda proje gruplar1 bu veri
tabanindaki veri ve bilgilerin degerlendirilmesi ile olusturulur. Bu sisteme proje getiren bir
girisimci veya sirket ise ASANTEPARK'in elindeki veri tabani sayesinde is ortaklarin
bulabilecektir.

Bu asamada iki 6nemli is adimi vardir. Bunlardan birincisi a¢iklanan sistemin diizgiin bir

sekilde islemesini saglayabilecek bir organizasyon yapisi, ikincisi ise gelir paylasiminin
esaslarinin nasil olacagidir.
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Organizasyon yapisi, Giin sirketlerinin yillardan beri sagladiklar tecriibe ve bilgi birikimi
ile bu amagcla olusturulacak bilisim alt yapisina dayanacaktir. Bu amagla, insan kaynaklari, egitim
programlari, malzeme ve hizmet, projeler ve ortaklik, proje yonetimi, muhasebe finansman,
Miisteri Iligkileri Yoénetimi (CRM), BIM gibi modiillere sahip biitiinlesik bir bilisim sistemi
kurulacaktir. Boyle bir bilisim altyapisi, ASANTEPARK'1n bir biitlin olarak ydnetilebilmesine
olanak sagladigi gibi, her bir projenin ayr1 bir yapi, ayr1 bir kar merkezi olarak yonetilebilmesine,
her bir proje bileseninin, sirket veya girisimci olmasina bakmaksizin, proje havuzunda yer
alabilmesine de olanak saglayacaktir. Bu bilisim altyapisiyla uyum iginde calisabilecek bir 6rgiit
yapisi da ASANTEPARK'1n isleyisinden sorumlu olacaktir.

ASANTEPARK
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Sekil 19. Giin Sirketleri Orgiit Yapis1

ASANTEPARK dahilinde gergeklestirilecek projeler farkl yapilarda yer alabilecektir. Bazi
projelerde ana yiiklenici ASANTEPARK olabilecegi gibi bazi projelerde yiiklenici sistem
liyelerinden ya da tgclincii bir sirket olabilecek, bu durumda ytklenici ASANTEPARK'in
sisteminden, veri tabanindan ve organizasyon yeteneginden faydalanacaktir.

ASANTEPARK projesinde yer alan bir isletmenin tahmini is akis semasi asagida
verilmistir. Buna gore ilk adim olarak s6z konusu proje icin 6n hazirlik yapilacak ve teklif
hazirlanacaktir. Hazirlanan teklifin kabul edilmesi ve miisteri sozlesmesinin yapilmasi
sonrasinda gelir - gider kalemleri hesaplanacak ve uygun is grubu boyutlar1 olusturulacaktir.
Belirlenen is grubu boyutlarina uygun olarak isveren teklifleri olusturulacak ve daha sonra satin
alma teklifleri olusturulup toplanarak degerlendirilecektir. Bu adimin sonucunda taseron ve
satin alma sozlesmeleri olusturulacaktir. Bu adimda ASANTEPARK biinyesinde yer alan bir

44



isletme gerekli kosullar1 yerine getirdigi takdirde projenin bir parcasi olabilir. Uretim ve yapim
asamalarinin tamamlanmasini takiben irsaliyeler olusturulacak ve daha sonra proje
sonlanacaktir.

Projenin Gelir - Gider
Proje On Hazirhiginin Teklifin Kabul Edilmesi ve Kalemlerinin
yapilmasi ve Teklifin Musteri S6zlesmesinin Hesaplanmasi ve is
Hazirlanmasi Yapilmasi Grubu Boyutunun
Olusturulmasi

Taseron Sozlesmelerinin Satin Alma Tekliflerinin
ve Satin Alma Olusturulmasi, isveren Teklifinin
Sozlesmelerinin Toplanmasi ve Olusturulmasi
Olusturulmasi Karsilastiriimasi

isveren Hakedislerinin
ve Satis Irsaliyesinin Projenin Tamamlanmasi
Olusturulmasi

Uretimin ve Yapimin
Tamamlanmasi

Sekil 20. Giin Sirketleri Is Akis Semasi

Projelerde, yer alan birey ve sirketlerin aldiklar1 sorumluluk ve yiiklendikleri ise gore
projeden alacaklari pay belirlidir. Buna gore, proje bedelinin belirlenmesinden sonra, malzeme,
iscilik, nakliye, montaj ve direk giderlerden olusan proje maliyeti hesaplanmaktadir. Bu adimdan
sonra genel giderlerin hesaplanmasi ve maliyet ve genel gider kalemlerinin proje bedelinden
cikarilmasi ile proje kari hesaplanir. Proje vergi kaleminin hesaplanmasi ve bu miktarin proje
karindan diisiilmesinden sonra ise proje net kar kalemi elde edilmis olur. Bu net kar, platform,
kontrol, fatura kesen sirket ve is ortaklar1 arasinda paylasilacaktir. Bu siire¢ ve ilgili proje
kalemlerinin yilizdesel dagilimi sekil 21 ve 22'de gosterilmigtir.
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Sekil 22'deki 6rnekte projenin bedelinin belirlenmesinden sonra 6nceden belirlenmis
carpan ile projenin maliyeti hesaplanmaktadir. Maliyet kalemleri malzeme, iscilik, nakliye,
montaj ve direk gider olarak belirlenmektedir!>. Bu hesaplamalardan sonra proje bedelinin
yluzde 10'luk kismi projenin genel giderlerine ayrilmaktadir. Geri kalan miktar ise proje karinin
olusturmaktadir. Sekilde agiklanan hesaplamalar 1s18inda proje vergi miktari!é ve proje net kari
hesaplanmasinin akabinde kar paylasimi hesaplanmaktadir. Bu oOrnekte kar paylasimi
kalemlerinin yiizdeleri platform icin yiizde 20, kontrol icin yiizde 5, fatura kesen sirket icin
yluzde 15 ve is ortaklari icin ylizde 15 olarak alinmistirl” ve proje karhlik orani yilizde 27,56
olarak hesaplanmistir.

ASANTEPARK PROJESININ FiZIKSEL YAPISI

nceki bélimlerde amaci ve isleyis mekanizmalar1 ele alinan ve bir calisma
O alanindan ziyade bir yasam ortami yada baska bir deyisle eko sistem yaratmay1

amaclayan ASANTEPARK projesinin, soz edildigi sekilde isleyebilmesi i¢in fiziksel
bazi kosullarin saglanmasi, baz1 yatirimlarin yapilmasi bir zorunluluktur.

Sekil 23. ASANTEPARK Projesi - On Cephe

Projenin icinde yer alacagi yapr 40,014 m? kapal alana sahiptir. Her bir fonksiyon
alaninin toplam icinde aldig1 pay ve metre kare cinsinden biiyiikliikleri asagidaki tabloda yer
almaktadir.

Projenin biitiiniinii olusturan bu alanlar1 yukarida belirtilen sekilde siniflandirmaya tabi
tuttugumuz takdirde, toplam alanin yaklasik %20'sinin lojistik alanlardan, %47'sinin ¢alisma
alanlarindan, %7'sinin yeme igme alanlarindan, %3'liniin egitim alanlarindan ve %3'linlin de
saglik bakim ve sosyal alanlar toplamindan olustugunu gorebiliriz. Neredeyse projenin %70’ine
denk gelen bu alanlarin ortak 6zellikleri dogrudan gelir getirici alanlar olmalaridir. Bunlarin
disinda kalan kabaca 7500 m? lik alan ise ortak kullanima ve sistemin calismasini saglayacak
idari hizmetlere tahsis edilmis olan alanlardir.

15 Bu kalemlerin agirliklar sirasiyla %50, %20, %5, %15 ve %10 olarak kabul edilmistir.
16 Vergi miktarinin agirligi %20 olarak alinmistir ve ciroya orani %6,89 olarak hesaplanmistir.
17 Kar paylasimi kalemlerinin ciroya orani sirasiyla %5,51, %1,38, %16,53 ve %4,13'tiir.
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Tablo 5. Proje Kapsaminda Olusturulacak Alanlarin Siniflandirilmasi

GENEL MEKAN 5436,09 | %13,59
GENEL FONKSIYON 1049,14 |%2,62
Ortak

Alanlar | PERSONEL ALANI 284,42 | %0,71
iDARI OFiS 685,26 | %1,71
TEKNIK ALAN 439,26 | %1,10
o = OFis 4891,45 |%12,22
E .S | TOPLANTI 805,26 | %2,01
S 2 |VIPOFis 716,03 | %1,79
ATOLYELER 12000 | %29,99
Egitim | DERSLIK 1392,9 |%3,48
o o 5| RESTAURANT/KANTIN 1153,14 | %2,88
£ £ = KAFETERYA 1078,22 | %2,69

> "~ X[ KAHVALTI/BANKET 399,11 | %1
Saghk | FITNESS 407,32 | %1,02
Bakim | SAGLIK/GUZELLIK 89,26 | %0,22
5| DUKKAN 1154,31 | %2,88
& | OTOPARK 2846 %7,11
<l kres 301,37 | %0,75
2 LOBI/OTEL/MISAFIRHANE | 3509,23 | %8,77
S| KUTUPHANE 526,28 | %1,32
Sosyal |SINEMA 752,24 | %1,88
Alanlar | STUDYOLAR 98 %0,24

Yapilarin disinda projeden belirlenen hizmetlerin sunulabilmesi i¢cin saglanmasi gereken
bazi donanim ve malzeme de s6z konusudur. Uretim makineleri, sinema salonu ve miizik
stiidyosu tertibati, arag, servis araglar1 ve oyun sistemleri bunlarin arasinda sayilabilir.

KURULUS YERININ SECIMI

Kurulus yeri se¢imi, isletme tipine, firmanin iiretecegi mal ya da sunacag hizmete,

yer alacagl pazarin kosullarina, kapasite biiytkliigiine, dolayisiyla talebe bagh
degiskenlik gosteren stratejik bir karardir. Bir isletmenin faaliyette bulundugu yer olarak
kurulus yeri, isletmenin bir¢ok fonksiyonunu dogrudan etkileyecektir. Diger taraftan kurulus
yeri bir kez secilip tesis kuruldugunda, hatanin giderilmesi ya da kurulus yerinin degistirilmesi,
isletme i¢in uzun vadeli bircok probleme neden olabilir.

Bir proje calismasinda kurulus yeri secimi biiyiik bir 6nem teskil etmektedir.

ASANTEPARK projesinin hayata gecirilecegi alan Ankara ili Akyurt boélgesinde yer alan
IKOOR fabrikasi ve bu fabrikanin yaninda yer alan arsadir. Bu alan yaklasik olarak 40.000 m2'dir.
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Mevcut bina biinyesinde yaklasik 9800 m2'lik iiretim alani ve 2400m?'lik bir alan1 kapsayan idari
ofisler ve 2 adet showroom bulunmaktadir. S6z konusu tiretim alani, ana tliretim alani, mekanik
atdlyeler ve mamullerin stoklandigi sevkiyat alanindan olusmaktadir. Idari alanda ofis ve
yonetici odalar1 bulunmakta, showroom olarak kullanilan alan ise iiretilen mobilyalarin
sergilendigi alanlar ile teshir amaci ile diizenlenmis otel odalarindan olusmaktadir. iIKOOR
sirketinin fabrika binasi, bu binanin icinde yer alan makine, demirbas, elektronik donanim ve
dekorasyon unsurlar1 dahil olmak tlzere projede yer alacaktir. Fabrikanin yaninda yer alan
arsaya ise ¢alisma, egitim, saglik, bakim ve sosyal alanlar1 biinyesinde barindiracak bir yasam ve
calisma alani inga edilecektir. IKOOR binasi icinde yer alanlar ise ¢alisma ve egitim alani olarak
proje biinyesinde kullanilacaktir. ASANTEPARK projesinin gergeklestirilecegi bu alan, birgok
faktoriin dikkatlice incelenmesi sonucu secilmistir. isletmenin kurulus yeri secimini etkileyen
faktorlerin ¢oklugu, bu karar oldukc¢a karisik bir yapiya sokmaktadir. Oncelikle, kurulus yeri
seciminde g6z Oniine alinmasi gereken nokta, stratejik konumdur. Bu konumun hedef pazarlara
ve sanayi bolgelerine olan yakinligi, ulasim olanaklar1 ve cografi yapisi géz 6niine alinmasi
gereken faktorlerdir.

Hedef Pazarlara Yakinlik: ASANTEPARK'1n kurulus yeri se¢imi bu faktorler géz 6niine
alindiginda oldukea uygundur. Ankara’nin baskent olusu talep biiytikliigii olarak oldukca avantaj
saglamaktadir. Ayrica, bolgede bulunan iiniversiteler ASANTEPARK'1n kurulus yeri se¢imini
destekler niteliktedir. Ankara’da 12’si vakif, 6’s1 devlet iiniversitesi olmak lizere 18 adet
tiniversite bulunmaktadir ve bu universiteler yaklasik 26 bin 6grenciye egitim vermektedir.
Universitelerin insaat Miihendisligi, Makine Miihendisligi, Bilgisayar Miihendisligi, Elektrik -
Elektronik Miithendisligi, Mimarlk, ic Mimarlik, Peyzaj ve Endiistri Uriinleri Tasarimi ve isletme
boliimlerinde egitim gormekte olan Ogrenciler ASANTEPARK biinyesinde verilecek olan
egitimlerden yararlanabilecek ve mezun olduklarinda bu projenin bir pargasi olabileceklerdir.
Bu rakamlar projeye gosterilecek talebin yiiksek oldugu ve Ankara’nin kurulus yeri secimindeki
avantajlar1 arasinda gosterilebilir.

Tablo 6. Ankara’da Bulunan Devlet ve Vakif Universiteleri ve Ogrenci Sayilar

Universitenin adi Kurulus flgesi Tiiri Egitim dili Ogrenci
tarihi sayl1s1
Turgut Ozal Universitesi 2009 Keciéren Vakif Tiirkce 830
Baskent Universitesi 1994 Etimesgut Vakif Tiirkce 8.431
Gazi Universitesi 1926 Cankaya Devlet Tiirkce 58.339
Atihm Universitesi 1996 Golbasi Vakif ingilizce 4.521
Ankara Universitesi 1946 Cankaya Devlet Tirkce 39.624
TED Universitesi 2012 Cankaya Vakif ingilizce 320
Cankaya Universitesi 1997 Cankaya Vakif Ingilizce 3.759
TOBB Ek_pnomi ve Teknoloji 2003 Yenimahalle Vakif Tiirkce 3.248
Universitesi
Hacettepe Universitesi 1967 Cankaya Devlet Tiirkge, 29.645
Ingilizce

50



Orta Dogu Teknik 1956 Cankaya Devlet ingilizce 26.500

Universitesi
Ufuk Universitesi 1999 Cankaya Vakif Tiirkce 2475
Yildirim Beyazit Universitesi 2010 Ankara Devlet Ingilizce 2300
Tl"ll‘]"( Hava Kurumu 2011 Etimesgut Vakif .Tiirk(,‘e, 215
Universitesi Ingilizce
Bilkent Universitesi 1984 Cankaya Vakif ingilizce 11.270

Mobilya Sektoriine Yakinlik: Ankara mobilya sanayi acisindan da 6nemli merkez olup,
biiyiiklik ve istihdam bakimindan Istanbul'dan sonra gelmektedir. Ankara'da mobilya
sektoriiniin yogunlastig1 ilk merkez Siteler olmustur. Siteler 1960'l1 yillarda kurulmus olup,
5000 doniim arazi iizerinde faaliyet gdsteren bir sanayi bolgesidir. Bolge kiiciik ve orta 6lgekli
mobilya ilretimi ve satis1 yapan bir c¢ok isletme ile diger hizmet sektorii isletmelerini
barindirmaktadir. Siteler'deki kayith isletme sayist 5000'i asmaktadir. MOBSAD'in 2009
raporuna gore Ankara'da mobilya sektoriinde faaliyet gésteren firmalar, Tiirkiye'deki firmalarin
yaklasik %18'ine karsilik gelmektedir. Bu isletmeler istihdam edilen kisi sayis1 ise 30.062'dir. Bu
durum ASANTEPARK'1n kurulus yerini avantajl hale getiren bir diger faktordiir.

Ulasim Olanaklari: ASANTEPARK'in kurulus yeri havaalanina yakin olmasiyla uygun
tasima olanaklarina sahiptir. Bu sayede, Tiirkiye genelindeki talebin karsilanmasi konusunda
avantajli konumdadir. Projenin ilgililere konaklama hizmeti saglayacak olmasi1 da géz oOniine
alindiginda, ASANTEPARK’1n sundugu olanaklardan yararlanmak isteyen kisiler kolaylikla alana
ulasabilecek, konaklama sikintisina diismeyecektir. Bu sayede, ASANTEPARK kapsaminda
tiretilen hizmetler miisterilere kolaylikla ulastirilabilecektir.

Sanayi Bolgesine Yakinlik: Kurulus yerinin bir diger avantaji sanayi bolgesine olan
yakinligidir. Bu sanayi bolgesinde yer alan isletmeler ASANTEPARK'In sundugu hizmetlere
kolaylikla ulasabilecek bir konumda olacaklardir. Ayrica projenin bu kurulus yeri segmesiyle
boélgeye olan yatirimlari ¢ekerek bu bdlgedeki ekonomik gelismeyi hizlandiracaktir. Ayni
zamanda, ASANTEPARK projesi de hedefledigi pazarlara olan yakinlig1 agisindan daha az bir
maliyetle projeyi hayata gecirebilecektir. Sanayi bolgesine yakin olmanin avantajlarindan bir
digeri ise bolgedeki altyapi calismalarinin tamamlanmis olmasidir.

Cografi Konum: Cografi konum ag¢isindan bakildiginda ulasim olanaklar1 ag¢isindan,
arazinin biyiikligl bakimindan ve hedef pazarlara yakinlig1 acisindan kurulus yeri seciminin
uygun oldugu anlasilmaktadir. Ankara'nin cografi konumu itibariyle sinir kapilari ve limanlara
olan yakinligi 6nemli bir avantaj saglamaktadir. Ayrica bu konum itibariyle, egitimden
faydalanacak insan kaynaklarina da yakindir.

Bolgede kurulmakta olan uluslararasi fuar alani da kurulus yerinin bir diger avantajidir.
Bu fuar alani sayesinde, proje ile ilgilenebilecek isletmeleri bolgeye cekilecek, uluslararasi
yatirimcilara erisimi kolaylastiracaktir. Bu sayede proje kurulus yeri se¢ciminin avantajlarini
kullanarak hedef pazarlara daha rahat ulasabilecektir.
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ASANTEPARK kapsaminda yer almasi amaglanan egitim alanlari, ¢calisma alanlary, lojistik
alanlar1 ve sosyal alanlar goz oniine alindiginda hizmet verilecek binanin uygun biiytikliikteki bir
alana kurulmasi gerektigi anlasilmaktadir. Secilen kurulus yeri de bu gerekliligi karsilayabilecek
kapasitededir.

Sonuc¢ olarak, hedef pazarlara yakinlhigi, ulasim olanaklarinin ¢oklugu, altyap:
calismalarinin tamamlanmis olmasi agisindan segilen kurulus yeri olduk¢a avantajhi
konumdadir. Yukarida sayilan avantajlar ile birlikte ASANTEPARK projesi hedefledigi pazarlara
cok daha rahat ve hizl bir sekilde ulasabilecektir.
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FINANSAL ANALIZ

aporun bu bolimiinde ASANTEPARK projesinin finansal degerlendirilmesi ve

finansal analizi yapilacaktir. Bu amacla, projenin ilk yatirim tutar1 ve siiresi,

isletme donemi gelir ve giderleri belirlenecek ve bu veriler 1s18inda projenin
ekonomik ve finansal degerlendirilmesi ele alinacaktir.

ASANTEPARK projesinin bileseni olan fiziki yapi, tek basina ele alindiginda, énceki boliimlerde
de belirtildigi gibi ortak ofis ve paylasilan hizmetler mantigina dayanan, ancak aslinda bunlarin
da otesine gecerek bir yasam merkezi yaratmayi amaglayan bir yapidir. Bu alan IKOOR
fabrikasini da icine alacak sekilde, fabrikanin bulundugu ve onun yaninda yer alan arsayi
kapsayacaktir. Fiziki olmayan yapi ise is ortakliklarini olusturmaya ve yonetmeye yarayacak
sanal bir platformdur. Bu iki yapinin finansal analizi kapsaminda, ilk yatirim tutar, isletme
donemi gelir ve giderleri detayli olarak ele alindiktan sonra bu verilerden tiretilecek analizler ve
sonuglar1 bu boéliimde ele alinacaktir.

ILK YATIRIM TUTARININ BELIRLENMESI

SANTEPARK projesinin ilk yatirim tutarinin 6énemli bir kismini insaat maliyeti

olusturacaktir. Yaklasik 28.000 m21lik yeni bir insaat s6z konusudur ve ¢ok farkli

amaglara hizmet edecek farkli alanlar yaratilacagi icin, her bir alanin birim
maliyetinin farkhi olmasi beklenmektedir. Insa edilecek yapiya iliskin maliyetler ile fonksiyon
alanlar siniflandirmasina gore asagidaki tabloda verilmektedir.

Tablo 7. insa Edilen Yapiya iliskin Maliyetler

Fonksiyon Alani Kaba + elektrik Fonksiyon Alani

Fonksiyon Alani - Kendi Maliyeti + mekanikten Toplam
(TL) aldigi pay (TL) Maliyeti (TL)
PERSONEL ALANI 284,42 80.311 304.073 384.384
iIDARI OFiS 685,26 187.364 732.610 919.973
GENEL MEKAN 5436,09 2.931.827 5.811.709 8.743.535
GENEL FONKSIYON 1049,14 190.334 1.121.633 1.311.967
TEKNIK ALAN 439,26 22.130 469.612 491.742
DERSLIK 1392,9 285.598 1.489.146 1.774.744
OFis 4891,45 1.013.376 5.229.436 6.242.812
VIP OFiS 716,03 133.764 765.506 899.270
TOPLANTI 805,26 1.235.977 860.901 2.096.878
KAFETERYA 1078,22 361256 1152722 1513978
KAHVALTI/BANKET 399,11 163137 426687 589824
RESTAURANT/KANTIN 1153,14 621401 1232819 1854219
FITNESS 407,32 312.240 435.465 747.704
SAGLIK/GUZELLIK 89,26 65.501 95.428 160.929
DUKKAN 1154,31 413.587 1.234.070 1.647.657
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KRES 301,37 84.273 322.194 406.467

OTOPARK 2846 160.545 3.042.651 3.203.196
LOBI/OTEL/MISAFIRHANE 3509,23 1.639.188 3.751.708 5.390.896
KUTUPHANE 526,28 109.200 562.644 671.845
STUDYOLAR 98 36.258 104.772 141.030
SINEMA 752,24 1.174.695 804.218 1.978.913

Tirk lirasi cinsinden toplam 41.171.962 TL'lik bir ilk yatirim maliyeti beklenmektedir.
Mayis 2014 sonu itibariyle (1€=2.86 TL) ilk yatirim tutarinin Euro cinsinden Kkarsiligi
14.395.790 olmaktadir.

Insaat maliyetinden sonra en 6énemli ilk yatirim tutarlarindan biri ise arsa maliyetidir.
Projen Ankara Akyurt'ta yer alan IKOOR fabrikas: ve bu fabrikanin yaninda yer alan arsa
tizerinde hayata gecirilecektir. ASANTEPARK projesinin fiziki yapisinin hayata gecirilecegi bu
arsanin biyiikligii 6.000 m?'dir ve TL karsihig1 degeri 2.138.389 TL'dir. IKOOR fabrikasinin
projenin fiziki yapisinda yer alacagi géz 6ntline alindiginda projenin mevcut yapi ve arsa maliyeti
yaklasik olarak 5.000.000 € olmaktadir.

Projenin isler hale getirilebilmesi i¢in yapilmasi gereken diger donanim ve yazilim
harcamalar1 ise tablo 8'de Euro cinsinden verilmistir. Bu maliyetler icindeki en oOnemli
kalemlerden birisi platformun hayata gecirilmesi icin gereken maliyetler olacaktir. Bu yapinin
hayata gecirilmesindeki en 6nemli yatirim tutari yazilim maliyetleri ve ilgili personelden
olusacaktir. Yapilan calismalar sonunda bu platformun hayata gecirilmesi icin gereken 1 yillik
slire icinde yapilacak yatirim harcamasinin isgiicii maliyetleri de dahil olmak tizere 2 milyon €
oldugu belirlenmistir.

Tablo 8. Donanim ve Yazilim Harcamalari

Uretim Makineleri ve diger 2.461.558
demirbas

Ortak servisler Araglar 150.000
Ortak servisler Muzik Sistemi 20.000
Ortak servisler Oyun Sistemi 10.000
Ortak servisler Ulagim Servisleri 200.000
IT platform 2.100.000

Projenin fiziki yapisim1 kurmak icin gereken maliyetler bir biitiin olarak asagidaki
tabloda ana kalemler itibariyle yer almaktadir.
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Tablo 9. Fiziki Yap: icin Maliyet Kalemleri

Maliyet Kalemi Maliyet Tutar (€)

Insaat Maliyeti 14.395.790
Know-How, Lisans, Proje, Etiit 1.000.000
Donanim, Altyapi 4.941.558
Mevcut Yapi ve Arsa 3.738.442
Arsa 747.688,4
Mevcut Bina 2.990.753,6
TOPLAM 24.075.790

ISLETME DONEMI GELIRLERI

rojenin gelirleri egitim gelirleri, yeme i¢cme hizmetlerinden sagladigi gelirler,

calisma, saghk bakim, lojistik ve sosyal alanlardan sagladig gelirler ile tiyelik ve is

ortaklig1 hizmetlerinden sagladigi gelirlerden meydana gelecektir. Her bir alanin
tahmini gelirlerinin hesaplanmasinda temel alinan varsayimlar ve bu varsayimlara bagh olarak
kapasitenin tamamen kullanildig1 bir anda bu hizmet ve alanlardan elde edilmesi planlanan
gelirler calismanin izleyen béliimlerinde yer almaktadir.

Egitim Hizmetleri

Proje kapsaminda verilecek egitim tilrleri Onceki bdliimlerde ele alinmis ve
siniflandirilmistl. Buna gore proje icinde yer alacak egitimler, iiniversite 6grencilerini hedefleyen
kredili dersler, yaz okullari; sektérde yer almak isteyen veya halihazirda yer almakla birlikte
kendisini gelistirmek isteyenlere ve tamamen hobi amach egitim almak isteyenleri hedefleyen
yasam boyu egitimler ve orta vadede ise Universitelerle girilecek isbirlikleri kapsaminda
diizenlenecek 6zel lisansiistii programlar olarak belirlenmisti. Bu egitimlerin tam kapasiteyle
calisilmast durumunda alabilecekleri 6grenci sayilar1 ve iicretlerine iliskin varsayimlar su
sekildedir.

Kredili derslerin her dénem agcilacagi ve bu derslerden her dénem 400 6grencinin
faydalanacagi kabul edilmistir. Ayrica benzer sekilde yaz okulunda da 400 6grencinin kayit
yaptiracagl kabul edilmektedir. Bu ti¢c donemde ag¢ilan dersler icin 6grencilerden 200 € licret
alinacagi kabul edilmistir.

Yasam boyu egitim kapsaminda diizenlenen egitimler uzun dénemli meslek edindirme
kurslari, sektérde yer alanlarinda faydalanabilecegi mesleki beceri kurslar1 ve hobi kurslar
olarak diizenlenecektir. Meslek edindirme kurslarinin her ay devam edecegi ve ayda 150
ogrencinin 300 € 6deyerek kayitli olacagi varsayilmaktadir. Mesleki beceri ve hobi kurslarinda
ise her ay 75’er dgrencinin bulunacagi ve aylik 6grenci basina 200 € gelir elde edilecegi
varsayllmaktadir.
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Tablo 10. Egitim Hizmetlerinden Elde Edilecek Gelirler

Egitim Tiirii : Degerlendirme Kapasite : Ogrenci Basina
Donemi Beklenen Gelir

Kredili Dersler Akademik Donem 400 400
Yaz Okulu Akademik Donem 400 400
Meslek Edindirme Kurslari 4y 150 300
Mesleki Beceri Kurslari Ay 75 200
Hobi Amach Kurslar 4y 75 200

Tabloda yer alanlarin disinda iiniversiteler ve diger egitim kurumlariyla yapilacak
anlasmalar ile orta vadede staj ve lisansiistii egitimlere baslanmasi da beklenmelidir.

Calisma Alanlarindan Elde Edilecek Gelirler

Calisma alanlar1 grubunun icinde agik ofisler, iki farkli boyda kapali ofisler, VIP ofisler,
toplant1 odalari, seminer odalari, ¢cok amaglh salon ve atdlyeler yer almaktadir. Agik ve kapali
ofisler aylik kiraya verilirken, VIP ofislerin metre kare cinsinden kiraya verilecegi kabul
edilmistir. Toplant1 odalarinin ise saatlik olarak kiraya verilecekleri ve her ay 22 giin ve giinde 8
saat kullanilabilir durumda olduklar1 varsayilmaktadir. Seminer salonu ve ¢ok amach salonun
kullanan kisi sayis1 lizerinden {licretlendirilecegi varsayilmaktadir. Atoélyeler ise aylik olarak
kiraya verilecek, kira miktar1 ise metrekare tizerinden hesaplanacaktir. Buna gore her bir alanin
tam kapasitesi ve birim gelirleri asagidaki tabloda verilmektedir.

Tablo 11. Calisma Alanlarindan Elde Edilecek Gelirler

Calisma Alam1 : Kapasite 7 Ayhk '~ Birim Gelir Diger Hususlar
Olgiitii Kapasite (€)

‘AckOfisler s 380 150

Kiiciik Kapal Ofisler Ofis Sayst 15 500

Biiyiik Kapali Ofisler it Kty 5 750

VIP Ofisler M 716 10

Kiiciik Toplant1 Odalar1 ~ Saat 6336 2 IR 22 (R, gfiele & Setest

Orta Toplant1 Odalar: Saat 3520 5 Ayda 22 giin, giinde § saat

Biiyiik Toplant1 Odalar1 ~ Saat 1408 10 IR 22 (R, gfiele & Setest

Seminer Odasi Kisi Sayist 2500 4 Ayda 25 giin, giinde 100 kisi

COk Ama(;ll Salon Kisi Sayist 1200 4 Ayda 30 giin, gtinde 400 saat

Atolyeler M 12000 3

Yeme I¢me Alanlar

Proje kapsaminda, hepsi ASANTEPARK yonetimi tarafindan isletilecek bir kafeterya, 3
kantin, bir kahvalt1 salonu, bir dinlenme salonu ve bir restoran bulunmaktadir. Bu yeme icme
alanlarinin her birinin kapasitesi faydalanacak kisi sayisi tizerinden belirlenmis, gelir de benzer
sekilde kisi basi elde edilmesi beklenen ortalama gelir olarak tahmin edilmistir.
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Tablo 12. Yeme icme Alanlarindan Elde Edilecek Gelirler

Yeme icme Alam : Aylik Kapasite (Kisi) : Kisi Basi Beklenen Gelir (€)
Kafeterya ' 10.000 ' 3

Kantin 2.500 3

Kahvalti Salonu 3.750 2

Dinlenme Salonu 7.500 10

Restoran 2.500 15

Saglik Bakim Alanlari

Saglik bakim alanlar1 iginde fitness salonu, giizellik salonu ve saglik merkezi yer
almaktadir. Fitness salonu ve giizellik salonu proje idaresi tarafindan isletilirken, saglk
merkezinin kiralanacagi varsayilmistir. Fitness salonunda aylik iiyelik sistemi kullanilacak, buna
karsilik glizellik salonunda kisi basi iicretlendirme yapilacaktir. Saglik merkezi ise metre kare
birim fiyati tizerinden kiralanacaktir.

Tablo 13. Saglik Bakim Alanlarindan Elde Edilecek Gelirler

Saghik Bakim Alanlari Kapasite Olgiitii Aylik Kapasite  Birim Gelir Tahmini

(€)
Fitness Salonu Kisi sayst 100 50
Giizellik Salonu Kisi Sayist 6000 10
Saghk Merkezi m? 34,50 5
Lojistik Alanlar

Projenin isleyisiyle dogrudan ilgisi olmamakla birlikte, yaratilmak istenen yasam
alaninin ve hatta projenin siirdiiriilebilirligi i¢in hayati 6nem tasiyan bu alanlarin basinda
kiralanacak diikkanlar gelmektedir. Bunlarin yani sira, kres ve otopark hizmetleri, misafirhane
ve malzeme kiitliphanesi de bu grup icinde siniflandirilmistir. Diikkanlar metre kare lizerinden
kiralanacaktir. Kresin 40 cocuk kapasitesine sahip olacag1 ve c¢ocuk basina aylik bir ticret
alinacagl, otopark kullaniminin ise giinlik standart bir iicreti olacagl varsayillmistir.
Misafirhanenin tcretlendirmesi ise oda basina yapilacaktir. Malzeme Kkiitiiphanesi ise aylik
tiyelik sistemiyle calisacaktir.

Tablo 14. Lojistik Alanlardan Elde Edilecek Gelirler

Lojistik Alan Kapasite Olciitii Aylik Kapasite Birim Gelir Tahmini
(€)

Diikkan m? 1154,31 10

Kres Gocuk sayist 40 125

Otopark Arag sayist 3.000 25

Misafirhane Oda Sayist 2.800 30
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Malzeme Kiitiiphanesi Uye Sayisi 1.000 5

Sosyal Alanlar

Proje kapsaminda bir sinema salonu ile iki miizik stiidyosu yer almaktadir. Sinema
salonunun tlicretlendirmesi kisi sayisi iizerinden yapilirken, miizik stiidyosunun saatlik kiraya
verilecegi kabul edilmektedir.

Tablo 15. Sosyal Alanlardan Elde Edilecek Gelirler

Sosyal Alanlar Kapasite Ayhk Birim Gelir Diger Hususlar
(o) (witail Kapasite Tahmini (€)

Sinema Salonu Kisi Sayisi 5000 3 Ayda 25 gln, giinde 200 kisi

Miizik Stiidyosu Saat 352 10 Ayda 22 giin, glinde 8 saat

Paylasilan Hizmetler

Proje kapsaminda yer alan sirket ve girisimciler, ihtiya¢ duymalari durumunda bazi
ortak hizmetlerden faydalanabileceklerdir. Bu hizmetler bilisim altyapisi, sekretarya hizmetleri,
kiralik aracglar, ulasim servisleri, kiralanabilir iiretim makineleri, oyun sistemi ve miizik
sistemidir. Sekretarya, bilisim ve servis hizmetleri lyelik esasiyla licretlendirilirken, diger
paylasilan hizmetler zaman esasina gore licretlendirilecektir.

Tablo 16. Paylasilan Hizmetlerden Elde Edilecek Gelirler

Paylasilan Kapasite Ayhk Birim Gelir Diger Hususlar
Hizmetler Olgiitii Kapasite Tahmini (€)

Sekretarya Aylik Uyelik 100 50

Bilisim Aylik Uyelik 1.000 10

Ulasim Servisi Aylik Uyelik 300 60

Arag Kiralama Gin 125 30 Ayda 25 gtin, 5 arag

I"Jretim Makineleri Saat 1760 10 Ayda 22 giin, giinde 8 saat, 10 makine
Oyun Sistemi Saat 528 5 Ayda 22 giin, giinde 8 saat, 3 sistem
Miizik Sistemi Giin 75 100 Ayda 25 giin, 3 sistem

Danismanlik Hizmetleri

ASANTEPARK projesi kapsaminda yer alan iiyeler oldugu kadar, 6zellikle sektorde
faaliyet gosteren diger firmalarin da yaralanabilecegi danismanlik hizmetleri gelir paylasimi
seklinde modellenmistir. Bu hizmetlerden faydalananlarin saat TUcreti 0deyecekleri
varsaylmistir.
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Tablo 17. Danmismanlik Hizmetlerinden Elde Edilecek Gelirler

Danismanhk Kapasite  Ayhk Birim Gelir  Diger Hususlar
Hizmetleri Olgiitii  Kapasite Tahmini (€)

Hukuk D. Saat 352 50 Ayda 22 giin, giinde 4 saat, 4 danisman
Finans D. Saat 352 50 Ayda 22 giin, giinde 4 saat, 4 danisman
Muhasebe Vergi D.  Ayiik Uyelik 180 100

is Gelistirme D. Saat 176 50 Ayda 22 giin, giinde 4 saat, 2 danisman
Satin alma D. Saat 176 50 Ayda 22 giin, giinde 4 saat, 2 danisman

Is Ortaklig1 Gelirleri

Isletme dénemi is ortakligi gelirlerinin belirlenmesinde insaat sektorii biiyiikliigii bir
gosterge olacaktir. Tirkiye ekonomisinde uzun yillar ortalamasina bakildiginda insaat
sektoriniin gayrisafi milli hasila igindeki payinin %é6’lar civarinda oldugu sdylenebilir. Daha
muhafazakar bir yaklasimla bu paymn %5 oldugunu kabul edebiliriz. 2014 yilina iliskin olarak
beklenen gayrisafi milli hasila biiytikligimiiziin 867,3 milyar $ oldugu tespitinden yola ¢ikarsak,
2014 yii igin ingsaat sektdriiniin blyikligiiniin 31 milyar € civarinda gergeklesmesi
beklenecektir. Benzer sekilde yurt disi miiteahhitlik hizmetlerinin ayni seviyesini korudugu
kabul edilirse bile 22 milyar €'luk bir pazarin da bu sekilde olusacag1 tahmin edilebilir.
Dolayisiyla, eger ASANTE park projesinin yeni pazar yaratabilme giiciinii bir kenara birakirsak
bile 53 milyar €’luk bir pazardan pay alacagi ortadadir. ASANTEPARK'1n bu pazarin %1.75'ini
hedeflemesi durumunda, platformun is hacminin 927.500.000 € olmasi beklenmektedir. Bu
ASANTEPARK is ortaklig1 platformunun orta vadede ulasacagi is hacmi olmakla birlikte, burada
yapilacak analizde kisa vade de dikkate alinacagi icin, daha diisiik bir is hacmi degerlendirmeye
alinacaktir. Bu yaklasim dogrultusunda hedef cironun 200 milyon € oldugu kabul edilmektedir.
Platformun gelirinin ise ciro ilizerinden % 5 oldugu kabul edilmistir.

Varsayimlari kisaca acgiklanan bu hizmetlerden elde edilen toplam gelirler ise yillik bazda
tam kapasite kullanimi varsayimi altinda yaklasik olarak 18.908.651 € olacaktir.

Tablo 18. Hizmetlerden Elde Edilecek Gelirler Toplam1

Gelir Grubu Tahmini Gelir Toplam Gelir icindeki Pay1
Egitim Gelirleri 1.380.000 %7,30
Calisma Alanlan Gelirleri 2.133.144 %11,28
Yeme i(,'me Alanlari Gelirleri 1.890.000 %10,00
Saghk Bakim Alanlar Gelirleri 122.070 %0,65
Lojistik Alanlar Gelirleri 1.326.517,2 %7,02
Sosyal Alan Gelirleri 222.240 %1,18
Paylasilan Hizmet Gelirleri 1.090.680 %5,77
Danismanlik Gelirleri 744.000 %3,93
Platform ve Is Ortaklig: Gelirleri 10.000.000 %52,98
TOPLAM 18.908.651,20 100%
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ISLETME DONEMI GIDERLERI

ASANTEPARK projesi faaliyete gectikten sonra gerceklestirilen gelir getirici faaliyetlerin
gerceklestirilmesi esnasinda katlanilacak maliyetler, her bir gelir getirici faaliyetin belirli bir
orani olarak hesaplanmistir. Bu hesaplama yapilirken, katlanilan faaliyet giderlerinin belirli bir
kisminin sabit maliyet olacagi, kalaninin ise degisken maliyet olacagi kabul edilmistir. Bu
yaklasim cercevesinde tam kapasite calisma durumunda belirlenen gider kisminin %30’unun
sabit maliyet olacagi kabul edilmistir. Platform giderleri i¢in ise hedef cironun%5'i platform
geliri olarak, bu gelirin %10'unun sabit gider, %17,5'inin ise degisken maliyet olacag kabul
edilmistir. Bu varsayimlara gore her bir gelir grubuna iliskin maliyet kalemleri asagidaki tabloda
verilmektedir.

Tablo 19. isletme Dénemi Giderleri

Gider Alanlari Sabit Giderler SG igindeki Pay! Degisken Gider
Orani

Egitim Giderleri 151.200,00 %15,88 %25,57
Calisma Alanlar Giderleri 127.174,32 %13,36 %13,91
Yeme igme Alanlari Giderleri 283.500,00 %29,78 %35,00
Saghk Bakim Alanlari 14.524,20 %1,53 %27,76
Giderleri

Lojistik Alan Giderleri 90.555,52 %9,51 %15,93
Sosyal Alan Giderleri 16.128,00 %1,69 %14,67
Paylasilan Hizmet Giderleri 95.931,00 %10,08 %20,52
Danismanlik Giderleri 111.600,00 %11,72 %35,00
is Ortakhg Giderleri 1.000.000,00 %10,00 %17,50

Tablodaki degisken gider oranlari, kapasite kullanim oranlarina gore degisecek gelirlerin
yuzdesini ifade etmektedir. Her bir gelir kalemi i¢in degisken gider oram farkli olmakla beraber,
tabloda ana gider (gelir) siniflari olarak yer aldigindan ortalama degerleri yer almaktadir.

FINANSAL DEGERLENDIRME

Hesaplanacak nakit akimlari yapilan her varsayima ve tahmin degerine gore farkh ortaya
cikacaktir. Bunlarda meydana gelecek degismelerin gelir gider dengesinde de degisiklikler
meydana getirecegi kuskusuzdur. Bu amagla kritik kabul edilebilecek baz1 degiskenlerin farkli
biiyiikliiklerinin alinarak nakit akimlarinin, dolayisiyla projenin finansal yapisinin her bir durum
icin ayrn ayr1 degerlendirilmesi 6nem tasimaktadir. Bu amagla tg¢ farkli senaryo yapisi
hazirlanmistir. Bunlardan birincisi analiz esnasinda yapilan tahminlerin ve olusturulan
beklentilerin hepsinin dogru oldugu varsayimina dayanan temel senaryodur. ikinci senaryo ise
iyimser senaryodur ve gerceklesecek rakamlarin beklenti ve tahminlerden daha iyi olacag: bir
durumu yansitmay1 amaglamaktadir. Son senaryo yapisi ise kotiimser durumu gostermektedir.
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Senaryolarin olusturulmasinda temel biyiikliik olarak gelir gerceklesme oranlar
alinmistir. Gelir gerceklesme oranlarinin, hem gelir hem maliyet iizerinde belirleyici etkisi
olmasi bu kalemin 6nemini ortaya cikarmaktadir. Gelir gerceklesme oranlarinin 0 ile %100
arasinda aldig1 degerler ile gelir, gider ve net nakit akimlarinin arasindaki iliski sekil 24’te
gosterilmektedir.
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Sekil 24. Gelir, Gider ve Net Nakit Akimlar1 Arasindaki iliski

Grafikten de gorilebilecegi gibi normal kabul edilecek (isletmenin faaliyette oldugu, faiz
ve amortisman Odemelerinin var oldugu) bir yil icin yapilan denemeler sonunda gelir
gerceklesme oraninin %23 olmasi durumunda, isletmenin gelir gider dengesinin saglandigi, yani
nakit akimlarinin sifir degerine ulastigi goriilmektedir. Sabit maliyet oraninin %45 alinmasi
durumunda ise basa bas noktasi olarak adlandirabilecegimiz bu oran %25 olacaktir.

Gelir gerceklesme oranlarinin nakit akimlarina etkisi basa bas noktasi civarinda ¢ok daha
onemli olacaktir. Ornegin, gelir gerceklesme orami %23’ten %10 artarak %25,3’e ulastiinda
nakit akimlarinda 5 kat artis yaratirken, %90’dan %99’a ¢iktiginda ise yarattig1 etki sadece
%13,25 olacaktir. Bu degisimlere iliskin bilgiler tablo 20’de verilmektedir.

Tablo 20. Gelir Ger¢eklesme Oranlarinin Nakit Akimlarina Etkisi

Gelir Gergeklesme Baz Degeri Nakit Akimlar

Degisim Degeri
%23 5,964
%25 0,789
%26 0,665
%30 0,379
%40 0,223
%50 0,179
%60 0,158
%70 0,146
%80 0,138
90% 0,133

61



Temel senaryoda gelir gerceklesme oraninin faaliyete gecildigi y1l basa bas noktasinin
altinda olacag kabul edilmektedir. izleyen yillarda énce hizli, sonra yavaslayan bir artis hizina
sahip olacagi kabul edilmistir. Iyimser senaryoda gelir gerceklesme oranlarinin temel
senaryonun %?25 daha fazlasi olarak gerceklestigi kabul edilmistir. Kétiimser senaryoda ise
kotiimserlik olciitii olarak diistik gelir gerceklesme oranlarindan ziyade degiskenlik ve belirsizlik
temel kabul edilmistir. Buna gore temel senaryodaki kapasite kullanim oranlar1 baz alinmak
suretiyle olusturulan genis bir bant icinde gelir gerceklesme oranlarinin rastgele degerler
alabilmesine izin verilmistir. Olusturulan senaryolar sonucunda yillar itibariyle elde edilen gelir
gerceklesme oranlar1 hakkindaki istatistiki bilgiler asagidaki tabloda yer almaktadir.

Tablo 21. Gelir Gerceklesme Oranlar1 Hakkinda Istatistiki Bilgiler

Ortalama Standart Standart
Sapma  Sapma Orani
Temel Senaryo 0,709 0,215 0,303
iyimser Senaryo 0,849 0,240 0,282
Kotiimser 0,573 0,204 0,356

Senaryo

Temel senaryoda gelir gerceklesme oraninin ortalama degeri %70,9, standart sapmasi
ise 0,215'dir. Iyimser senaryo da ise gelir gerceklesme orani yaklasik %20 artarak %85’e
ulasirken, degiskenlik o6lciitii olan standart sapmasindaki artis daha az gerceklesmistir. Yani
iyimser senaryoda, bir taraftan gelir gerceklesme oranlar1 yilikselmis, diger taraftan da
degiskenligi azalarak nispeten daha istikrarl bir egilim sergilemistir. Buna karsilik kdtiimser
senaryoda ise temel senaryoya gore gelir gerceklesme orani %20’ye yakin azalarak %57
seviyesine inerken, degiskenliginde ki azalma sadece %4 civarinda kalarak, istikrarsiz bir yapiya
kavusmasina neden olmustur. Bu iliskileri sekil 25’te daha a¢ik gérmek olanaklidir.
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Sekil 25. Senaryo Analizinde Kullanilan Gelir Ger¢eklesme Oranlar:
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TEMEL SENARYO

Projenin finansal degerlendirilmesinde kullanilan temel senaryoda ilk yil (t y1l1-2014)
sadece hazirlik maliyetlerinin belirli bir kismina katlanilacagi kabul edilmistir. Geri kalan
yatirimin ise izleyen iki yil icinde gergeklestirilecegi kabul edilmektedir.

Projenin iki bileseninden biri olan fiziki olmayan yapinin t+2 yilinda (2016), fiziki
yapinin ise t+3 yilinda (2017) faaliyete gececegi kabul edilmektedir. Gelir ger¢ceklesme oraninin
ilk yillarda diisiik olmakla birlikte hizli artan bir trende sahip olacagy, yillar i¢inde ise bu artisin
devam etmekle birlikte yavaslayacagi kabul edilmistir. Temel senaryoda, sabit sermaye oraninin
%30 olacagi da bir diger varsayimdir.

Bu senaryoda ilk yatirim tutarinin %30’unun ortaklar tarafindan karsilanacagi da bir
diger varsayimdir. Projenin %70’inin finansmaninin ise 2015 yilinda elde edilecek borgla finanse
edilecegi, borcun 6demelerinin 2017 yilinda baslayacaglr ve 10 yil icinde sabit faiz ve esit
taksitlerle 6denecegi varsayilmaktadir. Elde edilecek borcun faiz oraninin ise %7,90 oldugu
kabul edilmektedir.

Senaryoda kullanilan diger kabuller ise su sekildedir; vergi oran1 %20, yillik amortisman
orant ise %2 olarak alinmistir. Amortisman sadece bina i¢in ayrilmistir, demirbaslarin
amortismani yok kabul edilmistir. Net bugilinkii deger hesaplamasinda iskonto orani %2,55
olarak kabul edilmistir. Temel analizler sonucunda elde edilen degerler tablo 22’de
verilmektedir.

Tablo 22. Temel Senaryo Varsayimlari ve Sonuglari

VARSAYIMLAR SONUCLAR
ORTALAMA GELIR ORANI  %70,9 NET BUGUNKU DEGER 50.581.020
AMORTISMAN ORANI %2 iC KARLILIK ORANI % 16,59
SABIT MALIYET ORANI %30 GERI ODEME SURESI 6 YIL 132
VERGI ORANI %20 GUN
BORC FAIZi %7,9 INDIRGENMIS GERI 6 YIL 321
ISKONTO ORANI %2,55 ODEME S. GUN

Bu senaryoya gore 2014 yilinda hazirhik maliyetleri baslayacak olan projeye, 2015
yilinda baslanacagi ve 2016 yili sonunda tamamlanacagl varsayllmistir. Projenin yukarida
siralanan varsayimlar altinda 2017 yilindan 2031 yilina kadar olan dénemde tretecegi gelir ve
giderler hesaplanarak, finansal analizler buna goére yapilmistir.

Yapilan analizler sonucunda iskonto oraninin %?2,55 olarak alinmasi durumunda,
projenin liretecegi nakit akimlarinin net bugiinkii degerinin yaklasik 50,58 milyon €, i¢ karlilik
oraninin %16,59 olacagi hesaplanmistir. Bu iki analiz sonucunda da, yapilan varsayimlarin
dogru oldugu kabulii altinda, projenin karlilik agisindan bir sorun tasimadigi gézlenmektedir.
Buna karsilik projenin geri 6deme siiresinin ¢ok diisiik ¢ikmamasi karar asamasinda dikkate
alinmasi gereken bir husustur. Cari degerlerle, yaklasik olarak 6 yil 132 giin sonra ilk yatirim
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tutar1 geri alinabilirken, temel iskonto orani kullanilarak nakit akimlarinin indirgendigi
durumda bu deger yaklasik olarak 6 yil 321 giine kadar uzamaktadir.

Elde edilen net bugiinkii degerler kuskusuz kullanilan iskonto oranindan ve belirlenen
maliyet yapisindan etkileneceklerdir. iskonto orani ile net bugiinkii deger arasindaki iligki
asagidaki grafikte verilmektedir. Grafikten de gorildiigii gibi iskonto oraninin %2 ile %8
arasinda degerler almasi durumunda projenin ilgili dénem i¢in hesaplanan net bugilnkii
degerleri hesaplanmistir.

Grafikten de agikca goriildiigii gibi iskonto oraninin %8 olmasi durumunda dahi projenin
15 yillik net bugiinkii degeri 18,5 milyon € ¢ikmistir. Projelerin finansal analizlerinde yasanan
en Onemli sikintilardan birinin iskonto oraninin tespiti, dolayisiyla proje performansinin
gercekei bir sekilde ortaya konmasi oldugu dikkate alinirsa, iskonto oranindaki énemli miktarh
artislarin bile projenin yapilabilirligini ortadan kaldirmadig: goriilmektedir.
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Sekil 26. Temel Senaryoda Net Bugiinkii Deger ve iskonto Oram iliskisi

Bir diger onemli varsayim ise sabit sermaye oranina iliskindir. Toplam maliyetin
degismedigi ancak maliyet yapisinin degistigi durumlarin net bugiinkii deger iizerine etkisi de
ayrica arastirilmistir. Buna gore maliyet yapisindaki degismelere projenin duyarliliginin iskonto
oranina kiyasla dusiik oldugu bulunmustur. Sabit maliyet orani ve net bugiinkii deger arasindaki
iligkiler de sekil 27'de verilmektedir. Sabit maliyet oraninin %15 ile %75 arasinda degisebilecegi
varsayimi altinda yapilan hesaplamalar sonucunda net bugiinkii degerin 57 ile 52 milyon €
araliginda olacag goriilmektedir.
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Sekil 27. Temel Senaryoda Sabit Maliyet Orami ve Net Bugiinkii Deger Arasindaki iliski

Degerlendirme esnasinda kabul edilen bir diger varsayim ise bor¢lanma oranina
iliskindir. Bu varsayima gore, yabanci kaynak oraninin %70 olacagl kabul edilmistir. Bu oranin
degismesi iki etkiye sahip olacaktir. Bunlardan birincisi, 6z sermaye miktarini degistirecek,
ikinci olarak ise bor¢lanma oranindaki degisime gore iistlenilecek risk primi de azalacaktir.
Borg¢lanma oraninin %15 ile %75 arasinda olmasi durumunda projenin net bugiinkii degerinin
ne olacagl sorusunun cevabi arastirlmis ve elde edilen sonuclar sekil 28’de verilmistir.
Grafikten goriilebilecegi gibi en u¢ durum olarak alinan sermayenin %75’inin yabanci kaynakla
karsilanmasi durumunda bile 45 milyon €’dan fazla net bugiinkii deger elde edilmektedir Buna
karsilik bor¢lanma orani arttikga, grafikte kirmizi ¢izgi ile temsil edilen, 6z sermaye karliliginda
daha biiytik bir artis yasanmaktadir.
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Sekil 28. Temel Senaryoda Bor¢lanma Orami ve Net Bugiinkii Deger ile Ozsermaye Karlihig1 Arasindaki iliski
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Sonuc olarak temel senaryoda kullanilan varsayimlar altinda projenin ytiksek bir karlilik
oranina sahip oldugunu, bunun sonucunda degerlendirme dénemi sonunda ilk yatirim tutarinin
neredeyse iki katina esit miktarda net bugiinki deger trettigini ve isletme doneminin yaklasik
olarak 6. yilinin ikinci ¢eyreginde yapilan yatirimin geri alindigini séylemek olanaklidir.

IYIMSER SENARYO

Ilyimser senaryoda, projenin finansal degerlendirmesinde kullanilan ilk yatirim tutarina
iliskin, vergi ve amortisman oranlarina iliskin varsayimlar degistirilmemistir. Bu senaryoda da
vergi oran1 %20, yi1llik amortisman orani %2, sabit maliyet orani ise %30 olarak alinmistir. Bu
senaryoda temel senaryoya gore tek varsayim degisikligi gelir gerceklesme oranidir. Projenin
faaliyete gectigi 2017 yilinda gelir gerceklesme orani %20 olmustur. 2025 yilinda ise gelir
gerceklesme orani en yiiksek seviyesi olan %100’e ulasmistir.

Iyimser senaryoda kullanilan varsayimlar ve elde edilen sonuglar asagidaki tabloda
6zetlenmektedir.

Tablo 23. lyimser Senaryo Varsayimlari ve Sonuclar:

IYIMSER SENARYO
VARSAYIMLAR Il SONUCLAR
ORTALAMA GELIR ORANI  %84,9 NET BUGUNKU DEGER 69.896.550
AMORTISMAN ORANI %2 IC KARLILIK ORANI % 20,89
SABIT MALIYET ORANI %30 GERI ODEME SURESI 5 YIL 105
VERGI ORANI %20 GUN
BORC FAIZi %7,9 INDIRGENMIS GERI 5YIL 234
ISKONTO ORANI %2,55 ODEME S. GUN

Bu sonuclara gore, iyimser senaryoda projenin net bugiinkii degeri 69.896.550 Euro
olmaktadir. I¢ karlihk orani yaklasik olarak %21, geri 6deme siiresi ise 5 y1l 105 giin olarak
bulunmustur. Temel iskonto orani kullanilarak nakit akimlarinin indirgendigi durumda bu
deger yaklasik olarak 5 y1l 234 giine kadar uzamaktadir.

Elde edilen net bugiinkii degerin iskonto oranindaki degisimlerden ne sekilde etkilendigi
sekil 29’da verilmistir.
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Sekil 29. Net Bugiinkii Deger ve iskonto Orani iliskisi

Buna gore, iskonto oraninin %8 olmasi durumunda projenin net bugiinkii degeri yaklasik
30 milyon € olmaktadir. Buna gore, iyimser senaryoda, yliksek iskonto orani olmasi durumunda,
projenin net bugiinkii degeri olduk¢a yiiksek olmaktadir. incelenen bir diger iliski ise net
bugiinkii deger ile sabit maliyet orani arasindaki iliskidir. Bu iliski asagidaki grafikte
gosterilmistir.
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Sekil 30. iyimser Senaryoda Sabit Maliyet Oram ve Net Bugiinkii Deger iliskisi

Elde edilen sonuglara gore sabit maliyet orani arttikca projenin net bugilinkii degeri
azalmaktadir. Sabit maliyet oraninin %75 olmasi durumunda projenin net bugiinkii degeri
67.500.000 € olarak hesaplanmistir. Bu durum, yiiksek sabit maliyet oranina ragmen projenin
net bugiinkii degerinin oldukga yiiksek oldugunu gostermektedir.
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Incelenen bir baska degisken ise bor¢clanma oranidir. Bor¢lanma oraninin %15 ile %75
arasinda degistigi durumda net bugiinkii deger ve 6z sermaye karlilig1 ile arasinda iliski sekil

31'de gosterilmistir.
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Sekil 31. iyimser Senaryoda Bor¢lanma Oram ve Net Bugiinkii Deger ile Ozsermaye Karlihg1 Arasindaki iliski

Buna gore, bor¢lanma oraninin %75 olmasi durumunda projenin net bugiinki degerinin
70 milyon €'ya yaklastig1 goriilmektedir. Temel senaryodaki iliskiye paralel olarak bor¢lanma
orani arttikca 6z sermaye karliliginin arttig1 gozlemlenmektedir.

Ozetle, iyimser senaryoda yiiksek borglanma, sabit maliyet ve iskonto orani olmasi
durumunda dahi projenin net bugtinkii degerinin oldukea yiiksek ¢iktig1 gozlemlenmistir.

KOTUMSER SENARYO

Kotiimser senaryoda, temel ve iyimser senaryoda oldugu gibi projenin finansal

degerlendirmesinde kullanilan ilk

yatirim tutarina iliskin, vergi ve amortisman oranlarina iliskin

varsayimlar degistirilmemistir. Bu senaryoda da vergi orani1 %20, yillik amortisman orani %2,
sabit maliyet orani ise %30 olarak alinmistir. Kétiimser senaryoda tek varsayim degisikligi gelir
gerceklesme oranidir. Projenin faaliyete gectigi 2017 yilinda gelir gerceklesme orani yaklasik
%11 olmustur ve analiz siiresi boyunca ulastif1 en yiiksek deger %59'dur. Elde edilen sonuglar

asagidaki tabloda 6zetlenmistir.

KOTUMSER SENARYO

VARSAYIMLAR
ORTALAMA GELIR ORANI
AMORTISMAN ORANI
SABIT MALIYET ORANI
VERGI ORANI

SONUCLAR
%57,3 NET BUGUNKU DEGER 32.176.518
%2 iC KARLILIK ORANI % 12,30
%30 GERI ODEME SURESI 7 YIL 251
%20 GUN
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BORC FAIZi %7,9 INDIRGENMIS GERI 8YIL 114
iSKONTO ORANI %2,55 ODEME S. GUN

Bu sonuglara gore kdtiimser senaryoda projenin ortalama gelir oran1 %57,3, net bugiinkii degeri
ise 32.176.518 €'dur. Projenin i¢ karlilik orani %12,30, geri 6deme stresi ise 7 yil 251 giin
olarak hesaplanmistir. Temel iskonto orani kullanilarak nakit akimlarinin indirgendigi durumda
bu deger yaklasik olarak 8 y1l 114 giine kadar uzamaktadir.

Analizin varsayimlarindan biri olan iskonto oraninin %2 ile %8 arasinda degistigi durumda
projenin net bugiinkii degerindeki degisim sekil 32'de gosterilmektedir. iskonto oraninin %8
olmasi durumunda projenin net bugiinkii degeri yaklasik olarak 9 milyon € olmaktadir.
Kotlimser senaryoda, iskonto oranindaki artisin projenin net bugilinkii degerinde temel ve
iyimser senaryolara Kiyasla daha biiyiik bir etkisi olmaktadir.
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Sekil 32. Kétiimser Senaryoda iskonto Oram ve Net Bugiinkii Deger Arasindaki iliski

Sabit maliyet orani ile net bugiinkii deger arasindaki iliskiye bakildiginda, beklendigi iizere, sabit
maliyet orami arttikca projenin net bugiinkii degerinin diistiigli goriilmiistiir. Sabit maliyet
oraninin %75 olmasi durumunda projenin net bugiinkii degeri 27 milyon € olarak
gerceklesmektedir.
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Sekil 33. Kétiimser Senaryoda Sabit Maliyet Oran1 ve Net bugiinkii Deger Arasindaki iliski

Incelenen bir diger iliski ise bor¢lanma oranindaki degisimin net bugiinkii deger ve 6z sermaye
karlilig1 tizerindeki etkisidir. Bu iligki sekil 34'de gosterilmistir. Buna gore, bor¢lanma oraninin
%75 olmas1 durumunda projenin net bugiinkii degeri yaklasik olarak 31 milyon €'dur. Temel ve
iyimser senaryoda oldugu gibi bor¢lanma orani arttik¢a 6z sermaye karliligi artmaktadir.
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Sekil 34. Kétiimser Senaryoda Bor¢lanma Orani ve Net Bugiinkii Deger ile Ozsermaye Karlihg Arasindaki
iligki
Ozetle, kotiimser senaryoda, projenin net bugiinkii degerinin yaklasik olarak 32 milyon €
oldugu, projenin i¢ karlilik oraninin %12,30 oldugu gorilmistir. Bu senaryoda, iskonto
oranindaki degisimlerin, projenin net bugiinkii degeri tizerindeki etkisi temel ve iyimser
senaryo ile kiyaslandiginda daha biiyiiktiir. Ayrica bu senaryoda, varsayimlardaki degisimlerin

diger senaryolara kiyasla, projenin net bugiinkii degerinde daha biiylik bir etkiye sahip
olmaktadir.
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SENARYOLARIN BIRLIKTE DEGERLENDIRILMESI

ASANTEPARK projesinin finansal analizini gerceklestirmek i¢in 3 farkli senaryo olusturulmus,
her bir senaryo icinde iskonto orani, borg¢lanma orani ve sabit maliyet oranlarindaki
degisimlerin senaryo sonuclarina etkisi ele alinmistir. Olusturulan 3 senaryo icin de elde edilen
temel belirleyicilere iliskin sonuglar asagidaki tabloda 6zetlenmektedir:

Tablo 24. Senaryo Analizi Kapsaminda Elde Edilen Sonuclar

TEMEL IYIMSER KOTUMSER
NET BUGUNKU DEGER 50.581.020 69.896.550 32.176.518
iC KARLILIK ORANI %16,59 %?20,89 %12,30
GERIi ODEME SURESI 6 YIL 132 5YIL 105 7 YIL 251
GOUN GUN GOUN
INDIRGENMi$ GERI ODEME 6 YIL 321 5YIL 234 8 YIL 114
S. GOUN GUN GOUN

Tablodan goérildigi gibi proje en kot olasilikla, 15 yillik degerlendirme dénemi
sonunda ilk basta yapilan yaklasik 24 milyon €'luk yatirnmin karsiliginda 32 milyon € net
bugiinkii deger iiretmektedir. Daha acik ifade etmek gerekirse yapilan yatirimin her sene,
analizde kullanilan iskonto orani olan %2,55 oraninda kazandig1 degere ek olarak 32 milyon
€'luk indirgenmis bir nakit akimi s6z konusudur. Yapilacak 6z kaynak yatirimi miktar1 dikkate
alinirsa, 6z sermaye karliiginin bu 15 yillik degerlendirme donemi igin %400 oldugu
soylenebilir.

Yurt ici piyasalarda %?2-3 bandinda, yurt disi uzun vadeli bor¢ piyasalarinda %4-6
bandinda faiz oranlarinin konusuldugu bir para birimi i¢cin hesaplanan i¢ karlilik oranlarinin
yine en kotii olasilikla %12,30 olarak hesaplanmasi da projenin, yapilan varsayimlar 1siginda, ne
kadar saglam bir yapiya sahip oldugunu géstermektedir. Eger yabanci kaynak orani sifir olarak
alinir yani projenin 6z kaynakla finanse edilecegi kabul edilirse, bu durumda bu oran %18
sinirina dayanacaktir ki, bunun en basit ifadeyle anlami, bu projenin geceklestirilebilmesi icin
odenebilecek faiz oraninin %18 oldugudur. Yani %18 faizle borg¢lanarak, projenin
gergeklestirilmesi durumunda bile ASANTEPARK yapilabilir bir proje olacaktir.

Senaryolarin her birinin icinde elde edilen degerlerin farkli degiskenlere duyarhlig: ele
alinmis, en koti olasiigin gerceklesmesi durumunda bile yukaridaki ifadelere ters bir durum
tespit edilememistir. Buna karsilik projenin en 6nemli belirsizliginin, proje analizinin de temelini
olusturan gelir gerceklesme oranlarinin tahmini oldugunu belirtmek gerekir.

Projenin bir benzerinin olmamasi, projeye gosterilecek talebe iliskin istatistiksel veya
matematiksel modellerin gelistirilmesini olanaksiz hale getirmekte, bu da proje analizindeki en
onemli belirsizlik olarak karsimiza ¢cikmaktadir.
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PROFORMA MALI TABLOLAR

Temel senaryo varsayimlarini esas alarak, ilk yatirim tutarinin %70’inin kurulus
doneminin ikinci yilinda saglanan sabit faizli borgla finanse edildigi ve bu borcun anapara ve
faizinin isletme déneminin birinci yilindan baslamak kaydiyla esit 10 taksitte 6denecegi kabul
edilerek projenin gelir tablosu olusturulmustur. Daha sonra bu gelir tablosundaki veriler
kullanilmak suretiyle, bazi varsayimlar c¢ercevesinde projenin bilangosu olusturulmustur.
Bilanco degerlerinin hesaplanmasi esnasinda kabul edilen varsayimlar su sekildedir:

- Proje 2 aylik isletme gideri tutarina esit bir miktar1 her zaman nakit veya benzeri
enstriimanlarda tutacaktir.

- Demirbaslar i¢in amortisman ayrilmadigi kabul edilmistir.

- Kisavadeli alacaklarin vadesinin 15 gilin oldugu kabul edilmektedir.

- Projenin ilk yatirim tutarina iliskin olarak ilk yatirinm tutarinin %401 oraninda
bor¢lanma gerceklestirilecegi, 2. yilin basinda gergeklestirilen bor¢glanmanin ana
parasinin 10 y1l vadeyle esit miktarlarda 6denecegi kabul edilmektedir.

- Kisa vadeli borglar kaleminin “saticilara borglar” kaleminden meydana geldigi ve
isletme giderlerinin 20 giin vadeye sahip oldugu varsayilacaktir.

- Gegmis y1l zarar ve kar miktarlarinin mahsup edilecektir ve 6zsermaye kalemi i¢cinde
muhasebelestirilecektir.

- Elde edilen gelirlerin dagitilmayarak nakit vb. olarak kasa-banka kaleminde
tutulacagi varsayilmaktadir.

- Degerlendirme doénemi icinde, ilk yatirnmdan sonra hi¢bir duran varliga yatirim
yapilmayacaktir.

Bu varsayimlar altinda olusturulan mali tablolar asagida verilmektedir:

72



Tablo 25. Proforma Gelir Tablosu

A OAINI EPARK &=

PROFORMA GELIR

TABLOSU

(Milyon €) 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
GELiRLER 0,00 0,00 1,65 3,21 7,49 9,63 11,77 12,84 1391 1498 1541 15,84 16,27 16,70 16,91 17,12 17,34 17,55
iSLETME GiDERLERi (FAiZ 0,00 0,00 0,54 1,79 2,62 3,04 3,45 3,66 3,87 4,08 4,16 4,25 4,33 4,41 4,45 4,50 4,54 4,58
VE AMORT.HARI()

FAIZLER 0,00 0,00 0,00 0,81 0,81 0,81 0,81 0,81 0,81 0,81 0,81 0,81 0,81 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
AMORTISMANLAR 0,00 000 000 035 035 035 035 035 035 035 035 0,35 0,35 0,35 0,35 0,35 0,35 0,35
BRUT KAR 0,00 0,00 1,11 0,26 3,71 5,43 7,16 8,02 8,88 9,74 10,09 10,43 10,78 11,93 12,11 12,28 12,45 12,62
KURUMLAR VERGISi 0,00 000 022 005 074 109 143 1,60 1,78 195 2,02 2,09 2,16 2,39 2,42 2,46 2,49 2,52
NET KAR 0,00 0,00 0,89 0,21 2,97 4,35 5,72 6,41 7,10 7,79 8,07 8,34 8,62 9,55 9,69 9,82 9,96 10,10
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Tablo 26. Proforma Bilanco

A OAINI EPARK &=

PROFORMA BILANCO
(Milyon €) 2%‘14 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
AKTIFLER
Doénen Varliklar
Kasa Banka 0,08 2,90 8,92 4,78 2,67 3,40 5,52 9,05 13,27 1883 2695 3535 44,03 52,84 6273 7275 8292 93,22
Alacaklar 0,00 0,00 0,08 0,16 0,37 0,47 0,58 0,63 0,68 0,73 0,76 0,78 0,80 0,82 0,83 0,84 0,85 0,86
Dénen Var. Toplami 0,08 290 900 494 3,04 388 609 968 13,95 19,56 27,71 36,13 44,83 53,66 63,56 73,59 83,77 94,08
Duran Varhklar
Demirbaslar 0,00
Yapil. Olan Yat. 048 11,56 12,04 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Binalar 3,74 3,74 3,74 1813 18,13 1813 1813 1813 1813 1813 1813 1813 18,13 1813 1813 1813 18,13 18,13
Birikmis 0,00 0,00 0,00 0,35 0,70 1,04 1,39 1,74 2,09 2,43 2,78 3,13 3,48 3,83 4,17 4,52 4,87 5,22
Amortisman
Binalar (net) 3,74 3,74 3,74 17,79 17,44 17,09 16,74 16,40 16,05 1570 1535 1500 14,66 14,31 13,96 13,61 1327 12,92
Duran Varliklar 4,22 1529 1578 17,79 17,44 17,09 16,74 16,40 16,05 1570 1535 1500 14,66 14,31 13,96 13,61 13,27 12,92
Toplami
Aktif Toplami 4,30 18,20 24,77 22,72 20,48 2097 22,84 26,07 30,00 3526 43,06 51,13 5948 67,97 77,52 8721 97,03 107,00
PASIFLER
Borc¢lar
Kisa V. Borglar 056 0,64 0,70 0,26 0,30 0,33 0,35 0,36 0,37 0,38 0,39 0,39 0,40 0,26 0,27 0,27 0,27 0,27
Uzun V. Borglar 0,00 11,56 16,85 1435 11,85 9,35 6,85 4,35 1,85 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Borglar Toplami 0,56 12,20 17,55 14,61 12,16 9,68 7,20 4,71 2,22 038 039 039 040 026 027 027 027 027
0z Sermaye
Odenmis Ser. 3,74 6,00 7,22 7,22 7,22 7,22 7,22 7,22 7,22 7,22 7,22 7,22 7,22 7,22 7,22 7,22 7,22 7,22
Gegmis Y1l Kari- 0,00 0,00 0,00 0,89 1,10 4,07 8,41 14,14 20,55 27,65 3545 4352 51,86 6048 70,03 79,71 8954 9950
Zararl
0z Sermaye Toplami 3,74 6,00 7,22 811 832 11,29 15,63 21,36 27,77 34,88 42,67 50,74 59,08 67,70 77,25 86,94 96,76 106,72
Pasif Toplami 4,30 1820 24,77 22,72 20,48 2097 22,84 26,07 30,00 3526 43,06 51,13 5948 67,97 77,52 8721 97,03 107,00
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AASANTEPARK &

SONUC VE GENEL DEGERLENDIRME

Tasarim becerisine, iiretim kabiliyetine ve sermaye yaratma giiciine sahip bilesenleri bir
araya getirerek, bu birlikteligi yol gosterici bir platformda, siirdiiriilebilir bir ekosisteme
dontistiirmeyi amaglayan yeni bir is modeli olarak tanimladigimiz ASANTEPARK projesi fiziksel
ve fiziksel olmayan iki yapinin bilesimidir.

Fiziksel olmayan parca, bir taraftan sektorde yer alan firmalar icin konsolidasyon
olanaklarini ortaya koyarak o6lcek ekonomisi saglayacak yapilar yaratirken, etkin ve verimli
calismay1 teknoloji destegiyle hayata gecirmeyi, aslinda tamamen bir organizasyon becerisi
gerektiren yap1 sektdriinde bu organizasyon yetenegini gelismis bilgi islem teknolojisine
dayanarak etkin bir sekilde uygulamay1 ve bu sayede hem pazar kapasitesini gelistirmeyi hem
de daha etkin ve diislik maliyetli, kaliteli tiretimi hedeflemektedir.

Fiziksel parca ise ortak ofis ve hizmetlerin paylasimi mantigiyla tanimlanabilecek ancak
bu iki modelden ¢ok daha fazla fayda sunan bir kabuk yapidir. Bu yapi, bir ishani mantigiyla
calisma ortami saglamanin ve bazi ortak hizmetleri diisiik maliyetle saglamanin 6tesinde sosyal
etkilesimi, O6grenmeyi, birlikte pazar yaratmayi olanakli hale getirecek mekanizmalari
hazirlamayi ve siirdiirmeyi 6neren bir yasam alanidir.

Her iki acidan da ASANTEPARK projesi, 2013-2015 donemini ele alan Orta Vadeli
Programda tanimlanan “yenilik kapasitesini, verimliligi, ihracati artiran ve girisimciligi gelistiren
kiimelenme olusumlari”na en giizel 6rnektir.

Gerek insaat sektoriinlin gelecegine iliskin beklentiler gerek iilke ekonomimize iliskin
tahminler ASANTEPARK projesinin gerekliligini ortaya koymak a¢isindan énemli gostergelerdir.

Ulkemizde insaat sektérii son yillarda yasanan ekonomik biiyiimeye 6nemli katki
saglamasinin yaninda istihdam yaratma kapasitesinin yiiksekligi ile 6ne ¢ikan bir sektordiir. Bu
ozelligine karsilik insaat sektériniin son 15 yilda sergiledigi biiylime performansina
bakildiginda sektoriin ulusal biiylimeye duyarlihiginin ¢ok fazla oldugu goriilebilmektedir. Bu
durum sektort, lilke ekonomisine kiyasla daha riskli bir sektor haline getirmektedir.

Sektoriin stirekli ve istikrarli bir biiylime trendi yakalayabilmesinin tek yolu yurt disi
piyasalarda gergeklestirilen islemlerin payinin artirilmasidir.

Ozellikle yurt disinda rekabet giiclerini artirabilmeleri icin Tiirk isletmelerinin
konsolidasyona gitmeleri Kkag¢milmazdir. Ancak konsolidasyon yaninda bazi sorunlar
getirmektedir. Bu sorunlarin baslicalari;

e Operasyon modellerinin yeniden yapilandirilmasi
e Finansal kaynaklara erisim,

e Entegre ¢ozlimler talep eden miisterilerin yonetimi
e YeteneKkli isgiicii olarak sayilabilir.

ASANTEPARK projesi bu sorunlara bir ¢oziim Onerisidir. ASANTEPARK projesi
operasyon modellerinin sil bastan tanimlanmasi anlamini tasirken, olusturacag: is ortakligi
yapisl ile anahtar teslim projeleri daha verimli bir sekilde gerceklestirilebilmesini saglayacak,
girisimciligi tesvik eden mekanizmalar sayesinde de yetenekli isgiiciiniin kendi isinin sahibi
olarka projelerde yer almasini kolaylastiracaktir.
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Insaat sektériiniin dogasi, ozellikle ingaat firmalarinin kar marjlarinin azalmasiyla
sonug¢lanan bir sekilde degismektedir. Basta gelisen piyasalar olmak lizere neredeyse tiim
diinyada insaat sektoriinde kar marjlari diismiis ve hatta bazi bolgelerde eksiye bile inmistir. Bu,
insaat sektdrt icin siirdiiriilemez bir durum yaratmaktadir.

Insaat sektériinde is yapma bicimlerini etkileyen ve degistiren cok farkh faktorler
olmakla birlikte bunlar1 belirli bashklar altinda toplamak olanakhdir. Bu basliklarin en
belirginlerini su sekilde siralayabiliriz:

e mega sehirlere olan ihtiyac ve talebin hizla artmasi

e yasam standartlarinin yiikselisinin yapi standartlarinin da degismesine ve gelismesine
yol agmasi

e verimli ve enerji tasarruflu yapilara olan hassasiyetin artarak yenilebilir yontemler ile
enerji lireten, cevre dostu ekolojik evlere olan yénelime neden olmasi,

e yapilarda istenen giivenlik standartlarinin ylikselmesi sonucu sektor firmalarinin daha
giivenli ve fonksiyonel tasarimlara yonelmesi,

o yiiksek teknolojili akilli ev ve ofislere olan talebin artmas;,

e teknolojik gelismelere uyum siirecinin sektordeki rekabeti artirmasi,

o sektorde genel kapsamli projeler yiiriiten firmalardan ¢ok, 6zel yapi projelerini
Ustlenebilecek, 6zellikli alanlarda uzmanlasmis firmalarin 6ne ¢ikmasi,

e {istlenilen projelerin kapsamlarinin biiyiimesi ve daha kompleks hale gelmelerinin ortak
girisimleri artirmasi .

Siirekli degisen ve zorlasan sartlara sahip olan insaat sektdriinde rekabeti, bir zamanlar
oldugu gibi sadece iyi fiyat vermek lizerine insa etmek artik olanakl degildir. Sektorde kalmak
isteyen, rekabet giiciinlii artirmaya calisan firmalarin artik daha farkh stratejileri yiiriitmeleri
kacinilmazdir. Mevcut sartlar insaat sektoriinde faaliyet gosteren firmalara birbirleriyle celisen
3 sart1 dayatmaktadir: zamaninda ve en diisiik biitce ve kontrollerden gececek kalite sartlari ile
projeleri tamamlarken, giiclii yenilik politika ve siireclerinin gelistirilmesi ve siirdiiriilmesi.

Kiiresellesmenin getirdigi rekabet baskisina dayanabilecek, onunla miicadele edebilecek
isletmeler yonetim anlayislarini degistirebilen isletmeler olacaktir. Sadece yenilik¢i olmak degil,
ayni zamanda hiyerarsik yapilari terk eden, yetenek ve is iliskileri 6n plana ¢ikaran bir yonetim
anlayisi, sirket icin ¢alisanlarin birbirleriyle acikca iletisim kurmalarini saglayacak bir yapi
kurulmasi gereklidir.

Artan rekabet konusunda insaat sektoriine onerilebilecek bir diger yeni strateji ise,
sektor firmalarinin bilgi teknolojisini destek b6liim olmaktan ¢ikararak, ayri bir kar birimi haline
dontistiirmesidir.

ASANTEPARK projesi yarattig1 yenilikei ve siirduriilebilir yapi icinde olusturdugu odlcek
ekonomisiyle kaynaklara ulasimi kolaylastiran, nitelikli isgiiclinii calisan olmaktan cikarip
girisimci olarak stlirece dahil eden, sektorel egitime onem veren ve tiim bunlar bilgi islem
teknolojisindeki gelismelere dayali olarak yaparak yeni egilimlerin getirdigi dayatmalara cevap
verebilen bir is modelidir.
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ASANTEPARK projesi sadece bir is modeli 6nerisi olmakla kalmayip, siirdiiriilebilir bir
eko sistem yaratmayi taahhiit eden bir projedir.

ASANTEPARK projesinin hayata gegmesi ile bundan fayda saglamasi beklenen kesimler,

o Sektorde faaliyet gosteren KOBI'ler ve zanaatkarlar,

e Girisimciler,

e Lise ve liniversite 6grencileri,

e Universiteler,

o Sektorde faaliyet gosteren diger firmalar,

e Hobi amach egitim almak isteyenler,

e Kismizamanli ¢alisanlar ve egitimli anneler olacaktir.

ASANTEPARK projesinin bileseni olan fiziki yap1 ve fiziki olmayan yapisinin finansal
analizi sonucunda elde edilen sonuclar asagidaki tabloda 6zet olarak gortlebilmektedir.

Analiz Sonuglar1

TEMEL IYIMSER KOTUMSER
Ortalama Gelir %70,9 %84,9 %57,3
Gergeklesme Orani
Amortisman Orani %2 %2 %?2
Vergi Orani %20 0620 %20
Borg Faizi %7,9 %7,9 %7,9
iskonto Oram %°2,55 %2,55 %2,55
Sabit Maliyet Oran1 %30 %30 %30
Yatirnm Tutar1 (milyon 24,08 24,08 24,08
€)
Net Bugiinkii Deger 50,58 69,89 32,17
(milyon €)
i¢ Karhilik Orani (%) 16,59 20,89 12,30
Geri Odeme Siiresi 6 y1l 132 giin 5y1l 105 giin 7 yil 251 giin
Indirgenmis Geri 0.5. 6 yil 321 giin 5yil 234 giin 8 yil 114 giin

Fiziki ve fiziki olmayan yapinin birlikte ¢alismasi durumunda projenin iki bileseninin
yaratacagl sinerjinin boyutunu tahmin edilenden daha biiylik olmasi ka¢inilmazdi. Yapilan
analizler sonucunda, temel senaryoda projenin net bugiinki degeri (50,58 m) ve i¢ karlilik orani
(%16,59) oldukga yliksek ¢ikmis, geri 6deme stiresi ise 6 y1l 132 giin olmustur.

Yapilan senaryo analizi sonucunda, ortalama gelir gerceklesme oran1 %84 olan iyimser
senaryoda projenin net bugiinkii degeri 69,89 milyon € olmustur. Bu senaryoda i¢ karlilik orani
%20,89 olarak bulunmus, geri 6deme stiresi de 5 y1l 105 giin olarak hesaplanmistir. Ortalama
gelir gerceklesme oraninin %57 oldugu koétiimser senaryoda ise projenin net bugiinkii degeri
32,17 milyon €, i¢ karlihik orani %12,30, geri 6deme siiresi ise 7 yil 251 giin olarak
hesaplanmistir. Kétiimser senaryoda, net bugilinkii degerin iskonto oranindaki degisime
gosterdigi yiiksek duyarhlik dikkate alinmasi gereken bir konudur.

En iyi durumda da (69,89 m), en kotii durumda da (32,17 m.) net bugiinkii degerin
pozitif oldugunu, bu degerlerin projenin yapilabilirligi acisindan 6énemli bir gosterge oldugunu
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soyleyebiliriz. Yurt i¢i piyasalarda %2-3 bandinda, yurt dis1 uzun vadeli bor¢ piyasalarinda %4-6
bandinda faiz oranlarinin konusuldugu bir para birimi icin hesaplanan i¢ karlilik oranlariin
yine en kotii olasilikla %12,30 olarak hesaplanmasi da projenin, yapilan varsayimlar 1siginda, ne
kadar saglam bir yapiya sahip oldugunu gostermektedir. Eger yabanci kaynak oram sifir olarak
alinirsa, yani projenin 6z kaynakla finanse edilecegi kabul edilirse, bu durumda bu oran %18
sinirina dayanacaktir ki, bunun en basit ifadeyle anlami, bu projenin geceklestirilebilmesi icin
O0denebilecek faiz oraninin %18 oldugudur. Yani %18 faizle bor¢lanarak, projenin
gerceklestirilmesi durumunda bile ASANTEPARK yapilabilir bir proje olacaktir.

Yapilan biitiin analizlerde pazara iliskin beklentilerin 6ne ¢ikmasina karsilik,
ASANTEPARK benzeri bir yapinin mevcut olmamasi da bu konuda yapilan varsayimlarin
matematiksel tahminlere dayanmasinin 6niine ge¢mekte, bu durum da projenin temel risk
alanini olusturmaktadir.

Buna karsilik, bdyle bir yapinin sektorde oncii rol oynayacagi ve aslinda kendi sektoriinii
yaratacagl yani lider firma olacagl diisliniiliince, sektorii sekillendirme kapasitesine sahip
oldugu, bu nedenle karliliginin ¢ok yiiksek olmasinin beklenebilecegi soéylenebilir.
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L OAIN EEPRRK &

EKLER

Sekil 35. Giin Sirketleri is Akis Semasi

Evet

Teklif

Kabul Edildi ve

Listesinin Son Hali Miisteri Sozlesmesi

-~ ) 4, Boyutlan Ag lgili
broje Kart 1. Proje 2. Kesif Listesini 3. Teklife LN 01. Projeler Boyutu Madde Karti
ayie|  Karu Ag ayil  Gir / Olustur Hayr Donistiriimiis Y—+ayr=pp{  Donistin Kegif Listesinin 02, Gelir-Gider Boyutu Veritabaninda
Sorumu: PY Sorumlu: PY ma? Sorumlu: PY Hagr Zon Haline Do 10, s Grubu Boyutu Agilmis
Sorumlu: PY mi?
A 8 2.1 Kesif A
Listesini
Fyet Revize Et 3.1 Teklifi Revize Et
Sorumlu: PY Sorumlu: PY

ACIKLAMALAR

PY : Proje Yénetmeni
1] : Uretim Grubu
TL : Ticaret Lojistik
Mi + Mali Isler

*** 1. Proje Karti Ag : Navision'dan Proje No alinacak ve dosya sunucusunda da (Ortak) alinan ayni isim ile Projenin durumuna gore ilgili klasér icine agilacaktir.
*#¥% 2.1 Kesif Listesini Revize Et :



Evet

Meveut Madde

ilgili
Madde Karti
Veritabaninda
Acilmis

mi?

ayir

5. Madde
Kartlarim Ag
Sorumlu: PY

Kartlarini Kullan

Kaynak Kartlar|
Icin Urlin Regeteleri
Olugturulmus
mu?

Evet:

esifte Gider
Bitce Satirlan

Girilmig mi?

7. Kegifte Gider
Biitre Satirlarini
Gir
Sorumlu: PY

Evet

egifte
Mahal Listesi
Girilmig
mi?

ayirjp

8. Kesifte Belli se Mahal Listesini Gir ve Satirlara Bagla,
Belli Degil ise Tek Mahal Olustur ve Satirlara Bagla
Sorumlu: PY

r

9. Kesfi Teklife
Dénstir
Sorumlu: PY
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9. Kegfi Tekiife
Daniistir
Sorumlu: PY

v

10. sveren
Sozlesmesi
Olugtur
Sorumlu: PY

Aktivite
Biitgesi / Listesi
Olugturulmug
mu?

Y

B 2

11, Aktivite
Biitcesi / Listesi
Olugtur
Sorumlu: PY

15, Taseron
w | Sozlesmelerini
13, Satinalma 7 Olugtur
Tekiferi Sormer
Topla&  ——i
Kargilastir 16. Satinalma
Sorumlu: TL w|  Siparisi
Tl Olustur
Sorumlu: TL
Y
14, Teklifler Proje
Butgesine Gare
Kentrol Edilecek
Sorumlu: TL

Evet

ageran
Hakedisleri
Yapilmig
m?

Satmalma
irsaliyesi Girilmig
mi?

17, Tageron
Hakedislerini
Olustur
Sorumlu: PY

aylf)

18, Satinalma
Trsaliyesini Gir
Sorumlu: TL

v

19, Satinalma
Faturasini Gir
Sorumlu; Mi

Uretim Mamul veya
Hakediglerin Uretime Girigini
yap ve Utretimi Tamamla

Yapim/Ingaat Mamul
veya Hakedislerin Uretime
Girigini yap ve Yapini
Tamamla

20. Stok
Giriglerini
Yap
Sorumlu: TL

21, Projeye

Tiketimlerini | |

Yap
Sorurnlu: PY
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Isveren
Hakedigleri
Yapilmig mi?,

Salig Irsaliyesi
Olugmus mu?

Evet

22. igveren
Hakedislerini
Olugtur
Sorumlu: PY

ayir P

23. Satig

irsaliyesi

Olugtur
Sorumiu: Mi

Sabig Faturas
Olusmus mu?

20. Stok
Girislerini
Yap
Sorumlu: TL

21. Projeye
Tiiketimlerini
Yap
Sorumlu: PY

Evet

24, Satig

Faturasi

Olustur
Sorumlu: Mi
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Sekil 36. IKOOR Bina ve Tesis Degeri

TESIS DEGERI

A. BiNA DEGERI:

1. Prefabrik betonarme insa tarzinda gatisi beton makas ve kirigler Uzeri
politretanli sandvi¢ panel insaa tarzinda fabrika binasi (%10 yipranma payi
tenzilli) : 9.736,00 M2 X 400- TL/M2 x 0,9

A OAIN | EPREH B

3.894.400,00 TL
2. Prefabrik betonarme inga tarzinda, ana fabrika binasi igerisinde yer alan ve
ofisler ile showroom olarak dizayn edilmis 2 kath bolim ingaat maliyet degeri
(%10 yipranma payi tenzilli) :2.016.00- M2 X 650,00.-TL / M2 X 0,9 1.179.360,00 TL
3. Demir konstriksiyon inga tarzinda ve tavanlan sag kapl tim sundurma yapilar
ingaat maliyet degeri (%10 yipranma pay! tenzilli) : 300 M2 X 76,50.-TL / M2 x
a 20.655,00 TL
4. Duvan beton catilan demir konstrisiyon Gzeri sa¢ ve atermit kapli kompresor
dairesi ile kazan dairesi ingaat maliyet degeri (%10 yipranma pay: tenzilli)
:69,00 M2 X 130,00.-TL/M2 x 0,9 8.104,05 TL
5. 7 metre yiksekliginde 15,75 m2 alana sahip yer alti su deposu ingaat maliyet
bedeli: 15,75 m2 X 235,00.-TL / M2

3.701,25 TL

6. Tesis arazisi dahilinde yer alan nizamiye binasi ile muhtelif kiglk alanli ingai
yapilar, ¢evre duzenleme ve beton direkli gitler, nizamiye arag girig kapisi
Uzerine maktuen 35.000,00 TL
TOPLAM: 5.141.220,30 TL
%18 KDV: 925.419,65 TL
GENEL TOPLAM 6.066.639,95 TL
B. TEMELLER:
1. Prefabrik betonarme insa tarzinda catisi beton makas ve kirigler Gzeri
poliuretanh sandvi¢ panel ingaa tarzinda igerisinde kismi 2 katta mevcut olan
fabrika binasi temel ingaat degeri : 10.800,00 M2 X 100,00- TL/M2 1.080.000,00 TL
2. Sundurma tarzinda yapilar temel yapim ingaat maliyet bedeli 300 m2 X 8,50.-
Tl e 2.550,00 TL
3. Duvarlari beton, gatilari demir konstrisiyon Gzeri sa¢ ve atermit kapli
kompresdr dairesi ile kazan dairesi temel yapim ingaat maliyet bedeli :69,00 M2
X 14,50.-TL /M2 1.000,50 TL
TOPLAM 1.083.550,50 TL
% 18 KDV : 195.039,09 TL
GENEL TOPLAM: 1.278.589,59 TL




TESIS DEGERI

BiNA 6.066.639,95 TL
TEMELLER 1.278.589,59 TL
TOPLAM DEGER 7.345.229,54 TL

MUHENDISI
ORTA EKSPERI
01.02.2014
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TESIS DEGERI (KDV DAHIL)

L OAIN EEPRRK &

MAKINE-TESISAT RAYIC BEDELI 2.320.287,10 TL
HAREKETLI MAKINELER RAYIG BEDELI 40.887,00 TL
DEMIRBASLAR ' 885.000,00 TL
ELEKTRONIK CiHAZ RAYIC BEDELI 212.022,40 TL
CAM KIRILMASI RAYIC BEDELI 90.860,00 TL
DEKORASYONLAR 59.000,00 TL
TOPLAM 3.608.056,50 TL

01.02.2014
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