GAYRIMENKUL PROJE GELISTIRME

QO Gayrimenkul gelistirme projelerinde konsept geligtirme
ve proje cevrimi asagidaki agsamalan kapsar'

Konsent Kesin Proje Satig [ igletme
E P Fizibilite IFimnar s nd .
Proje Fikri
v Dnerileri

O Gayrimenkul proje fikrinin gelistirilmesi, kKonsept
gelistirme wve proje degerleme asamalanna iliskin
secilmis iki drnegin tartisiimasi:
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GAYRIMENKUL PROJE GELISTIRME

“Ornek: Skyland

istanbul
=Maslak ve Levent. |
Istanbul’'da modern hayat: ve
is dinyasini bulusturan TEM
ve Cendere Caddesi'nden
direk giris olanag: bulunan,
yam basindaki metro durag:
ile sehrin her noktasina kolay
ulasim imkam sunan Skyland
Istanbul, konumu ile
kelimenin tam anlamiyla gotz
kamastinyor.

= Ofis ve rezidans projesi

= Dogal ve sosyal gevre ile
uyumliu proje konsepti?
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GAYRIMENKUL PROJE GELISTIRME

=Ornek: Adiyaman Aktif

Yasam Merkezi Projesi

=Engelli bireyler ve gazilere
hizmet vermek Ozere
tasarlanan bu projede,
yveriegskenin egitim, spor,
kQItOr gibi hizmetieri
saglayan bir tesis
olmasindan Ote kullanicilar
igin sosyal yasam olanaklan
saglayan bir kent pargas:
olarak ornaya konmasi

hedeflenmigtir

« Zemin kat Kurgusy

= Kapah mekan kurgusuy

= Acik alan xurgusy

= Arag ve yaya sirkUlasyonu
= Iiim veo tasanm alemanian
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GAYRIMENKUL PROJE GELISTIRME

Q Gayrimenkul Geligtirme ve Swot Analizi: Projeye uygun
konsept gelistirme surecinde Oonemli olan pazar analizlerinden biri
de SWOT Analizi ya da bir diger adiyla Rekabet Analizi olarak bilinir.
QO SWOT Analizi; rakip projelerin konumu, konsepti, tasanm
dinamikleri, kat planlan wve daire tipleri, fiyatlandirmalan gibi
detaylan igerir. Rekabetin avantajli ve dezavantajli yonlerini gormek,
projenin artilan ile eksilerini bir arada degeriendirmek igin SWOT
Analizi mutiaka yapiimas: gereken bir pazar analizidir.

Qlyi bir SWOT analizi (Strenghts, SR Anabyeta
Weaknesses, Opportunities, Threats) Srrengthe

yvalmzca bilegenlerin glcln(, zayf

noktalanm, firsatlanm ve buna yOnelik ‘ib
tehditieri tanimiamakia kalmaz, aym |

zamanda bunlan oncelik sirasina koyarak | @Pmerrunies

Threses
da bu analizin daha kU¢Uk fakat en Snemlii | ? C

faktorier arasinda yer almasin saglar. !
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GAYRIMENKUL PROJE GELISTIRME

O Gayrimenkul gelistirme projelerinde O6nemli olan
satilabilirlii wveya pazarianabilirligi yUuksek bir proje
gelistirme oldugu icin hedef kitleyi de incelemek ve
projenin paydasian ile yerel piyasa analizinin yapiimasi
zorunlu gérualmektedir.

O Projenin hedef kitlesi belirlendikien sonra yapilacak
olan incelemelerde kitlenin ihtiyaclannin neler oldugu,
nasil bir yerde yasamak istedikleri, ne tir konutlar tercih
ettikleri ve 6deme giglerinin nasil ocldugu sorularinin
cevaplan bulunur. Bu bilgiler dogrultusunda projeye
uygun konsept gelistiime cahsmalan basglar. Secgilen
arsaya uygun olan bir proje, satilabilir olmak zorunda
degildir. Siradan bir konsept ve yanhs Orion analizi ile
projenin satilabilirlik oran: dosmektedir.
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KARMA GAYRIMENKUL PROJELERI

& Taginmaz geligtirme projesi; yer, proje dusUncesi ve sermaye
faktorieri ile bireysel ekonomi agisindan rekabet yetenedi olan, i
olanaklian yaratan ve garanti eden, genel ekonomi agisindan ise
sosyal duruma ve cevreye uyumiu tasinmaz objelerinin
olusturuimas: ve bu faktorierin sOrekli karh kulilanilabilecek
gekilde birlegtiriimesidir (Diederichs, 1996). Bu tanimia, geligtirme
projesinin hem genel ekonomi hem de bireysel ekonomi igcindeki
etki alam ifade ediimektedir.

QO Sonug olarak tagsinmaz geligtirme projesinin, genel ekonomi
acisindan kamusal gereksinimlere cevap vermesi, bireysel
ekonomi agisindan ise rekabet gOcONOn olmas: ve sOrekli karh
olarak kullanilabiimesi istenmektedir.

O Tasinmaz gelistirme projesi cergevesinde yapilan aragstirmalar,
ekonomik, mali ve hukuki konular, ingsaat projesinin planlama ve
ingaata haziwhklar konusundaki incelemeleri yaninda tcan
kararian da kapsamaktadir
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Lineer Programilama

O Lineer programiama, sinirh kaynaklarnn kullanimini optimize
etmek icin tasarilanmis bir matematik modelleme teknigidir.

Q Lineer programiamanin basanh uygulamalan, askeri,
sanayi, tanm, ulastirma (lojistik), ekonomi (gayrimenkul
ekonomisi), saghk sistemlerni ve hatta davranigssal ve sosyal
bilimler alanlannda da mevcuttur.

Q Dogrusal programiama, optimal (en uygun) bir sonug¢ eilde
etmek icin faaliyetierin planlanmasini igerir, yani, tGm uygun
alternatifler arasinda en iyi belirlenen hedefe ulasan bir

sonugtur.
J Amag¢ ve kisitiama fonksiyonianndan olusan dogrusal
programiama model, kKarma tamsay ve dogrusal

programiama modelini ¢ozebilen bilgisayar yazilimlan (Lingo,
Excel, WinQSB vs.) ile gozulebilir.
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Lineer Programlama

Karma Gayrimenkul Gelistirme Projelerinde Uretimi
Gerceklestirilecek Kullanim Tdrlerinin YdazdicUmlierine
Karar Verme Sireci

Projede Uretimi gerceklestirilecek olan kullarum tlrierl belirlendikten
sonra amag fonksiyonu ve kisitiar belirienerek model olusturulur.
Amacg fonksiyonunun belirlenmesi:

Kira gelirinin maksimizasyonu (en coklama),

Toplam gelirin maksimizasyonu,

Maliyetin minimizasyonu (en aziama) gibi

Kisitlarnn belirlenmesi

imar haklan (kat sayis:, toplam insaat alam vs.),

Oz kaynaklar,

Yabanca kaynaklar,

Bagimsiz bolum sayrsi, oda sayrs: gibi
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