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YATIRIM KONUSUNUN TESPITIi VE PROJE KARARI

= Proje hazirlama, uygulama ve sonuglandirma, yogun emek
ve kaynak gerektiren bir faaliyettir. Yatinm fikri herhangi bir
nedenle ortaya cikabilir. Projelendirmeye baslamadan ilk
asamada yatinm fikrinin degerlendirilmesi gerekir. :

= Projelerin istenen amaclara ulasabilmesi igin, proje
hazirlamaya geg¢meden yatinm konusunun dogru bir sekilde
saptanmas| ve projelendirme karannin ona goére verilmesi
gerekmektedir. Bu proje éncesi calismalar “on
projelendirme’” olarak tamimlanabilir.

= Her sektérde yatinmlann degisik konulan kapsadigr bilinen
bir gergektir.

= Gayrimenkul yatinmlan ve projeleri olduguna gére, ingaat ve
gayrimenkul sektérlerinde yatinm konularinin belirlenmesinde
nasil hareket edilmesi gerektigi wve alinacak kararlan
etkileyecek faktorlerin neler olacag Uzerinde durmakta yarar

vardir.
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YATIRIM KONUSUNUN TESPITI VE PROJE KARARI
= Yatinnmlarnin makro ve mikro seviyede farkli anlamilar
tasidigr ve degisik amaclara yonelik oldugu, daha dnceki
bélimde belirtilmigtir. Ayri sekilde yatinm kararlarinin
verilmesi de defisik seviyelerde farkliliklar gésterecektir.
= Makro dizeyde, milli veya bdlgesel bir yatinm kararinin
verilmesi, her seyden 6nce yatinmi gercgeklestirecek ve
finanse edecek Kurulusun politikalarina bagh
kalmaktadir. Ayrica, yatirm karari alinirken batan bu
politikalar ve makro plan hedefleri yaninda vyatirrm
yapilacak bdlgenin; (i) sosyo-ekonomik durumu, (ii)
gayrimenkul piyasasinin genel yapisi, (iii) alt sektérlerin
durumu, (iv) gelistiricinin istek ve egilimleri ile (v) ulagsim
ve pazar olanaklari gibi o&zelliklerine iliskin bir ©n
incelemenin yapilmasi gerekmektedir.

INTERNATIONAL
VALUATION

STANDARDS




YATIRIM KONUSUNUN TESPITI VE PROJE KARARI

= Ornedin, uluslararas: bir kalkinma fonundan veya bir
vardimlasma kurumundan Turkiye'de az gelismis bir il veya ilgede
kentsel gelisme wve bdélgenin kalkinmas! igin A miktarinda bir
finansman olanad saglandiim kabul edelim. Bu durumda
yatinmin kabaca cgergevesi, bdlgesel kalkinma wve gayrimenkul
pivasalarinin modernize edilmesi olarak ¢izilmis olsun. Bu
asamadan sonra bu yatirnm kararninin daha belirgin hale gelmesini,
yatirnm politikasim belirleyecek ve yatinmi ylritecek kurum wveya
kurulustiarin, yatinm boélgesini ve yatirrmin gergevesini gizmesi ile
gerceklesir. Bu belirleme isleminde g&z Oniinde tutulmasi
gereken konular su sekilde 6zetlenebilir:

= Tek amagh yatinm olabilecedi gibi, cok amacl entegre bir yatinm
da olabilir. Ornedin, yatinmin konut projesi gelistirimesi gibi tek bir
amaca yonelik olarak belirlendigini kabul edelim. Buna gdre, bu
yvatinmin gerceklesecedi bdlgenin veya bdlgelerin belirlenmesi
ikinci agsamada olacaktir. Bu bélgelerin segiminde, bu bélgelerdeki
konut varlig ve gelisme duzeyleri vb. konular dikkate alinacaktir.
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YATIRIM KONUSUNUN TESPITI VE PROJE KARARI
= Proje, tomi ile bir karar sireci olduguna gbére,
burada alinan karar bir 6n karardir. Ancak, bir yatinm
fikri degerlendiriimesi yapildiktan sonra kesin bir
yvatinm karan halini alacaktir.

= Yatinm  konusunun belirlenmesi asamasinda
yapilan yanliglar, teknik acidan cok iyi hazirlanmis
projelerde  bile, uygulama  guacglukleri yaninda
beklenen sonuglarin alinmasini da engellemektedir.

= Ozellikle yabanci kaynakhh wve ulusal duazeyli
projelerde, daha &nceki bélimde de aciklandig gibi,
bu asamada vapilan eksik ve hatali degerlendirmeler,
kesinlikle projelerin basarilarini etkilemektedir.

= Turkiye’de bunun sayisiz 6rekleri vardir.
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YATIRIM KONUSUNUN TESPITi VE PROJE KARARI
= Uygulama giig¢liikleri yaninda, sonucgta proje
amaclannmin tam olarak gerceklesmemesidir.

= Firma didzeyinde yatirnm yapma fikri bir rastlanti veya
belirli inceleme ve arastirmalar sonucunda ortaya cikabilir.
Bu olugsumda aragstirma ve yayim oérgitlerinin ve ézellikle
de finansman kuruluslarinin yéonlendirmesi etkili olabilir.

= Yapilacak vyatirrm igin fikrin dogusu wve bu fikrin
olgunlagtirniip belirli bir sOzgecten geciriimesi ve
olabilirliginin arastinlmas:1 ise projeyi dogurur. Bu
asamada yayinlanmis olan veriler, kaynaklar veya kolayca
derlenebilecek bilgilerden yararlaniir. Burada yapilacak
iglem, yatirim fikri igin bir 6n karar vermek wve bu fikrin
gercekte kapsamlt bir incelemeye hak kazanip
kazanmadigini ortaya koymaktir.

INTERNATIONAL
VALUATION

‘\‘ ; STANDARDS
“‘ COUNCIL




YATIRIM KONUSUNUN TESPITI VE PROJE KARARI
= Ornedin, bir girigsimcinin ingsaat (yalitim) malzemeleri
Gretimi yapmayi istemesi bir yatirrm fikridir. Bu yatinnm
fikrinin dogusundan sonra, bazi sorular belirecektir. Bagka
bir anlatimla kapsamhi projelendirmeye baslamadan bir
takim sorularin cevabini bulmak gereklidir.

= Yatinmin yaklasik maliyeti nedir? Girigimcinin kendi éz kaynaklar ve

disanidan saglayacad: mali olanaklar buna yeterli midir?

= Bu yatinmla ilgilenecek mali kurulus wve finansman olanaklan
nelerdir?

= Yatirimin yapilacad: bélgede yatirim i¢in gerekli hammadde ve iggicl
var midir? ' '

= Ayni bélgede, bagka yahtirm malzemesi Ureticileri var mudir? Yaklasik
talep ve fiyat durumu nedir?

= |hrag olanaklan var midir?

= Yatinm konusuyla ilgili kanun ve yonetmelikler nelerdir?

= Devletin bu yatinm dalinda sagladig kolayliklar, verdigi oncelikler ve
tesvik uygulamalan var midir?
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YATIRIM KONUSUNUN TESPITI VE PROJE KARARI
= Yatirnmin yapi ve oOzelliine gore daha da
codaltilabilecek olan bu sorulari cevaplamak igin
yapilan 6n inceleme ve analizler olumiu sonuclar
verirse, yatirim kararinin projelendiriimesi iglemi
baslamis olur. Bu sekilde de proje hazirlamanin
ilk asamasi olan yatirnm konusunun belirlenmesi
ve projelendirme kararinin verilmesi gergeklesir.

= Aciklamalardan da anlasilacadr gibi bu
asamada vyapilan degerlendirmelerin proje
raporunda yer almasi gerekmez.
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