GAYRIMENKUL PROJE GELISTIRME

(J Karma kullanimh yapilar ULI tarafindan su sekilde
tanimianmustir: “Karma kullanim, G¢ ya da daha fazia
gelir Greten kullanimin yer aldig, kullanimlarnn fiziksel
ve fonksiyonel olarak entegrasyonunun saglandig: ve
genel plana uyumlu gelistirilen yapilardir™.

O Kentlerde akilhh byimeyi saglamak ve islevsel
kentsel mekanlar yaratmak icin yUksek yogunlukiu
karma kullanimh projeler tercih edilmistir. Akilh
bayume konsepti ile karma kullanimh projelerin
kamu, tasarnmcilar ve gelistiriciler icin populerligi
artmis ve farkh lokasyonlarda karma kullanimli proje
gelistirme icin yeni firsatiar ortaya cikmistir.
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QO Karma kullanimh gayrimenkul projeleri, katma
deger yaratmas: ve standart tek kullanimh gayrimenkul
projelerine gbre daha iyi performans saglamalan
acisindan zamanla yayginlasan ve poplleritesi artan bir
kullanim bigimi olmustur. Projede yer alan fonksiyonlarn
kalitesi ve birlikte yarattiklan sinerji, kira degerlerini ve
doluluk oranlarnm artirmakta ve emilimi hizlandirmaktadir.
QO Omegin, perakende kiracilan, uyumiu ve tamamiayici
kullanimlar tarafindan olusturulan artan maosteri trafigi ile
birlikte daha yliksek kira ddemeyi kabul edebilmektedirier.
Yine projede yer alan perakende, yemek ve eglence
alanlan, konutlarda yasayanlar ve otel kullanicilan igin
cazip unsuriar haline gelmekte ve bu da projenin tercih
edilebilirligini artirmaktadr.
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O Karma kullanimhh projeler genel olarak 4 farkh
bicimde gerceklestirimektedir. Buniar;

> i. Karma kullanimh proje, tek bir arsa Ozerinde
yOkselen, iki ya da daha fazla fonksiyonun entegre
edildigi, tek bir ylksek kath bina olabiimektedir
Genellikle bu tip projelerin zemin katinda perakende
kullanimi, Ozerinde ofis kullanirm: ve ofis kullaniminin da
tzerinde konut ya da otel kullanimina yer veriimektedir.

> ii. Karma kullanimh proje, tek bir arsa Gzerinde, her
birine farkhh fonksiyonlann ylOklendigi birden fazla ylUksek
kath yapidan da olusabiimektedir. Bu tip karma kullanimh
projelerde, genellikile ofis, konut ve otel bloklan ile bu
bloklarin aitinda perakende alanina yer verilir.
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> iii. Bir diger karma kullanimh gayrimenkul projesi,
yine tek bir arsa Gzerinde olmak Gzere, farkhh az kath
yapilann kombinasyonu seklinde olabilmektedir. Bu az
kath yapilara genellikle ofis ve konut fonksiyonu, zemin
katlarnina ise perakende fonksiyonu yuklenir.

> iv. Karma kullanimh gayrimenkul projesi, tek bir arsa
Gzerinde  gelistirilen yine zemin kati genellikie
perakende, ust katlan ise ofis ve konut fonksiyonlan
tasiyan orta yukseklikte bir yapl olarak da
gerceklestirilebilmektedir.

O Gayrimenkul gelistiricisinin anlayisi ve imkanlarina
gdre yukanda bahsedilen dort karma kullanimli proje
tipi, her kent ve banliydde insa edilebilmektedir.
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0O Karma kullanimh bir projede, geligtiricinin arazi kullanim
plam ve hedefleri arasinda, yilksek arazi yoguniugu,
projede yer alan yuksek fiyath Gnitelerin hizh emilimi ve
ylksek kar beklentisi yer almaktadir.

0O Karma  kullanimhi  gayrimenkul projesinin  basarnh
olabilmesi icin asagidaki faktérierin 6nemli oldugu tespit
edilmistir. Buna goére karma kullanimh gayrimenkul projesi;
» i. Kamu sektdra de dahil edilerek,
> ii. Toplu tagima olanaklarnina yakin bir konumda,
> iii. Is merkezlerine, Universite ve okullara ya da bOyUk
eglence merkezlerine yakin bir lokasyonda,
> iv. Banliyd yerine kentsel boigelerde,
» v. Dikey yapilara yer verilerek,
» v. Yuksek finansman ile geligtiriimelidir.
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GAYRIMENKUL PROJE GELISTIRME

HACIBAYRAM KNG CEVRE KORUMA. PLANS
O Karma kullanimh _HACIBAYRAM CONSERVATION PROJECT

gayrimenkul projesi icin Sl
parsellerin imar haklan
ve cevre kosullan
uygun mu?

O Kirmmizi tarali parseller:
Ticaret ile konut — ticaret
alanlan

O San tarah parseller:
konut alani

O Gelistirme siiresinde ilk
islem parselin olusumu /
edinim bigcimi ile mevcut
imar ve kullamim
durumunun analizi
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O Amacg ve kisit denklemlierinin tanimlanmasi
O Amacg Fonksiyonu

m

Q Zemin = Z Y= Cij XU
(=3

O Kapasite ve Talep Kisithhiklarn

QXhn:. Xij=ajtom(lerigin (=12,........ .n)

Q XVas Xij <bj (tom l'ler igin) (=1,2,...............Nn)

Q Negatif oimama, ,, >0 (I=1.2,...........Mm)

O Burada, n: kullanim t0r0 (j= 1,2, n), m: pazar yani talep merkezier
sayisimi (| = 1.2, m), a: [inci fabrnkarmin kapasitesini, by Iinci pazann

talebini, X, Finci pazara ['nci fabrikadan gonderilecek mal miktann, Cg Finc
pazara [inci fabrikadan gonderilecak malin birim maliyet (Uretim + tagima)

d Z... Minimize edilecek amag fonksiyonunun degerini (toplam m yet:) temsil
etmeiitedir
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O Gayrimenkul projelen ile iligili yatinm karariannda sirasiyla
ekonomik analiz, sekitor analizi ve proje analzi yoluyla
projenin tOrG wve zamaniamas: bDelirlenir. Bu kapsamda
yvapiimas: gereken hedef pazann ve talebin Ongodrilerek satis,
isletme veya kiralama potansiyelinin belirlenmesidir.

QO Projenin sonucunda olusan nihai gaynmenkulOn satig, isletme
veya kiralama ile ilgili bir sozlegme yapiimigsa, bu proje ile ligih
riskleri azaltan ve finansmam kolaylagstiran bir unsurdur

O Birgok kez gelistirimis projeyi satmak, isletmek veya
kiralamak daha fazia gelir saglayabilir.

3 Proje asamasinda bu ahlematifier degeriendirilerek karar
verilir. Detayh teknik, mali, yasal ve pazariamaya iliskin
degeriendirmelerden sonra proje bOtgesi hazwrlanir. Bu
noktada kredinin vadesi, sermaye yapis: gibi hususlara karar
veriimesi gerekmektedir.
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