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ARAZI GELISTIRME CABALARI ICIN YATIRIM ETUDUNDE PRATIK BiR COzUM

ONERIsI
OZET
Bu calismada; arazi gelistirme c¢abalarinda fizibilite esaslara
adim adim ele alinarak, pratik bir ¢6zim Onerisi ortaya koymak
amaclanmistir. Fizibilite adimlarinda arazi kosullara, bdélgenin

demografik vyapisi, projenin hedef kitlesi ve genel konsepti, proje
maliyet bilgileri ve proje satis senaryonun hazirlanmasi gibi hususlar

incelenmistir. Calisma sonucunda, fizibilitenin sadece maliyetten
ibaret olmadigina dedinilmis ve arsa 1inceleme siirecinden ©pazar
arastirmalarina, hedeflerin belirlenmesinden raporlarin elde

edilmesine kadar gecgen silrecte vyapilmasi gerekenler sistematik bir
metot olarak ortaya koyulmustur.
Anahtar Kelimeler: Fizibilite Etidi, Fizibilite Analizi,
Yatirim Analizi, Arazi Gelistirme,
Arazi Yatirimi

A PRACTICAL SOLUTION PROPOSAL FOR INVESMENT STUDIES FOR LAND
DEVELOPMENT

ABSTRACT

In this study, principles of investment studies for land
development are handled step by step to develop a practical solution
proposal. As steps of feasibility study, subjects like land
conditions, demographic situation of the region, target audience,
project cost estimation and preparation of sale scenario are examined.
As a result of study, it is emphasized that feasibility study does not
mean just cost estimation and a systematic method is proposed for the
all feasibility study that includes sub-processes like inspection of
land, market research, setting of investment goals, preparation of
final analysis reports etc.

Keywords: Feasibility Study, Feasibility Analysis, Investment

Analysis, Land Development, Land Investment
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1. GIRiS (INTRODUCTION)

Ginimlizde yonetici ve yatirimcilarin hisleri ve tecribeleri ile
degil, bilimsel ve teknik verilerin incelenmesi, dederlendirilmesi ve
analiz edilmesi ile ortaya c¢ikan Dbilgiler 1siginda karar almasi
gerekliligi vyadsinamaz bir gercektir. Bu acidan bakildiginda ginimiz
projeleri ig¢in proje ydnetim konusu &on plana c¢ikmakla birlikte bu
hususun gbz ardi edilmesinin Tirkiye’de biiyiik kaynak sarfiyatina neden
oldugu da aciktir. Etkin kaynak kullanimin daha da ©onem kazandigi
glinimiz kosullarinda, Tirkiye’de vyatirimlarda Dbeklenen sonuclara
ulasilabilmesi adina artik proje yonetim bazli bir calisma
disiplininin kullanimi kac¢inilmaz olmaktadir. Diger vyandan Turk
ekonomisinin lokomotifi niteliginde olan insaat sektoriniin ve insaat
isinin dodasinda bulunan taahhiit esasi her Dbir projenin yerinde
yeniden ¢cOzimliini gerektirmektedir. insaat yatirimlarinin bluyik
cogunlugunu olusturan konut vyatirimlarai, artan taleple Dbirlikte
6nemini artirmakta fakat bunun yaninda giderek azalan araziler, etkin
bir fizibilite c¢alismasi ile arazi gelistirme slirecini zorunlu hale
getirmektedir.

Yatirima ayrilan kaynaklarin verimli ve etkin kullanilabilmesi
i¢in, secgilen projelerin gerekliligi ve o6nceligi dodru saptanmalidir.
Bunun saplanabilmesi ic¢in, 0Ongdriilen vyatirimin hangi ama¢ vya da
amacglarla yapilacadi, nerede ve ne kadar kaynak kullanilarak
gerceklestirilebilecedi; bunun sosyal, ekonomik ve c¢evresel vydnden
getirisinin neler olacagi konularinda veri toplanmasi ve Dbunlarin
gercekgi bigcimde dederlendirilmesi gerekmektedir. Yatirim kararinin
olusturulmasi asamasinda yapilan bu calismaya, “Yapilabilirlik Ettdi
(Fizibilite)” denilmektedir. (Génen ve Ocalan, 2004)

Ulkemizde gerek kamu kuruluslara gerekse miitesebbisler
tarafindan proje yodnetim bazli bir fizibilite etidinin Onemi vyeteri
kadar Dbilinmese de, yatirimin bluytkltigline bakilmaksizin, karar
alinmadan Once On arastirmalarin vyapilacadi kuskusuzdur. Ancak bu
arastirmalarin belirli bir sistematie gbre vyapilmamasi durumunda
ciddi hatalarin yapilacadi kacinilmazdir.

Yukarida belirtilen sebeplerle, bu calismada, fizibilite
etiidinin genel sistematigi ozetlenmis ve konut amag¢li arazi gelistirme
cabalari icin yatirim etiidiinde pratik bir cOzim O6nerisinde
bulunulmustur.

2. CALISMANIN ONEMi (RESEARCH SIGNIFICANCE)

Bu calismada; Arazi Gelistirme Cabalari Icin Yatirim Analizi;
“Arsa Genel Bilgilerinin ve Yerinin Incelenmesi”, “Bdélgenin Hedef
Kitlesi ve Projenin Genel Konseptinin Belirlenmesi”,”Proje Maliyet
Bilgilerinin Hazirlanmasi” olarak {i¢ ana asama halinde incelenmistir.
Her asamada vyapilmasi gereken 1is kalemleri tanimlanarak c¢esitli
O6nerilerde bulunulmustur.

Calisma sonucunda, proje yonetimi 1ilke ve sisteminden yardim
alinarak olusturulan “Arazi Gelistirme Cabalari I¢in Yatirim Analizi
Akis Diyagrami” elde edilmistir.

3. FiziBILITE ETUDU VE ASAMALARI (FEASIBILITY STUDY AND STAGES)

Yapilabilirlik c¢alismasi (fizibilite ettudl) ekonomik analiz,
teknik analiz ve finansal etiit olarak adlandirilan ii¢c temel asamadan
olusan bir ekonomik analizdir. Fizibilite etidinin kapsamis oldugdu

ekonomik, teknik ve finansal analizleri vyapilis sirasi ag¢isindan bu
sekilde bir sira dizeni ig¢inde birbirlerine bagli olarak yapilmalari
zorunlu olmamakla birlikte, pratik uygulamalar boyle asamali Dbir
analiz diizeninin buytk kolayliklar sagladigini gostermektedir
(Sariaslan, 1990).
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Ekonomik, finansal ve teknik analizlerin vyani sira hukuki
etiitler de fizibilite etiidiinin tamamlayici bir 6desidir. Bu sebeple bu
calismada fizibilite etiidi doért asama olarak tanimlanmistir.

3.1. Ekonomik Etiitler (Economical Studies)
Ekonomik etlitte incelenen konular sunlardir;
e Pazar arastirmasi ve talep tahmini,
e Isletme biiyiiklii§iiniin (kapasitesinin) saptanmasi,
e Isletmenin kurulus yerini secimi
Temel amaci, belirli bir mal veya hizmet {dretimi icin kisi
basina disen en vyiliksek kar olanaklarina sahip pazarlari bulmaktir
(Tokol, 1984). Yapilan pazar analizleri sonucu proje i¢in uygun bir
pazar varsa ve Urln pazarlanabilir bir tUriin ise, fizibilite ettdinin
ikinci asamasi olan teknik analize gegmek gerekir. Uygun olmayan bir
durum olursa bu durum tekrar gdzden gecirilmeli vya da projeden
vazgec¢ilmelidir. (Gedik ve dig.,2005)

3.2. Teknik Etiitler (Technical Studies)

Bu analizle genel olarak disiinilen projenin teknik olarak
yapilabilirligini inceleme ve arastirilmasi amag¢lanir. EJer projenin
gerceklestirilmesi icin alternatif teknolojiler wvarsa, bunlarin
degerlendirilmesi wve uygun olan teknolojinin secgilerek imalat ic¢in
gerekli sabit sermaye miktarlarinin tahmin edilmesi de Dbu analiz
kapsamindadir (Sariaslan, 1990).

3.3. Finansal Etiitler (Financial Studies)

Genel olarak finansal analiz bir projeye iliskin nakit giris ve
¢ikislari 1sidinda gerekli finansal kaynaklarin ihtiyacini, bunlarin
nereden ve nasil saglanacadini belirleyerek proje Onerisinin ekonomik
acgidan arzu edilebilirlik derecesini ve potansiyel bir tesis olarak
faaliyetini ya da isleyisini devam ettirip ettiremeyecegini
degerlendirmeyi amaclar. Projenin dederlendirmesi sonucunda eger karli
degilse ya da istenilen diizeyde dedilse projeden vazgecmek gerekir.
Eer proje karli ise uygulamaya koymak ic¢in proje plani hazirlanmali
ve uygulamaya konulmalidir (Sariaslan, 1990).

3.4. Hukuki Etitler (Legal Studies)

Sermaye gereksinimi, mali sorumlulugu sinirlama,
vergilendirmedeki farklalak, kredi saglama olanaklara, kurulus
giderleri, isletme yapisindan gelen zorunluluk gibi etkenlerin
degerlendirilmesi bu ettt ile yapilir (Karalar, 2001).

4. ARAZI GELISTIRME GCABALARI ICIN YATIRIM ANALIZINDE ¢OzUM
ONERISi (SOLUTION PROPOSAL FOR INVESMENT STUDIES FOR LAND
DEVELOPMENT)

Bu c¢alisma kapsaminda arazi gelistirme ¢abalari ig¢in yatirim
analizi asagida belirtildigi {izere 3 asamada tanimlanmistir. Her
asamadaki analiz sonuclari cok kez birbirleri icin veri
olusturdugundan birbirlerine paralel yurtttilmesi gerekir. Bu
asamalarin tamamlanmasiyla birlikte bircok bileseni olan fizibilite
etidinin pratik bir sistematikle tamamlandigi gorilir.

e Arsa genel bilgilerinin ve yerinin incelenmesi

e BOlgenin hedef kitlesi ve projenin genel konseptinin
belirlenmesi.

e Proje maliyet bilgilerinin hazirlanmasi

284



e-Journal of New World Sciences Academy LRI
NWSA-Engineering Sciences, 1A0300, 7, (1), 282-290. INIWSZN
Kuruoglu, M., Topkaya, E. ve Yénez, E.

4.1. Arsa Genel Bilgilerinin ve Yerinin Incelenmesi
(Evaluation of Land Information and Inspection of
Land Location)
Bu asamada; araziye ve arazinin bulundudu bdlgeye ait bilgilere

ulasilir ve bu bilgiler incelenerek dederlendirilir. Fizibilitenin ilk
asamas1 olan bu bolimde, arazi ve bdlge bilgileri gelecede ydnelik On
gorll yapmak ve karar vermek i¢in son derece Onemlidir. Bu bilgilere
dogru ve kolay ulasilmasini sadlayan asamalar asadida maddeler halinde
anlatilmistir.

imalatin yapilacadi arazide incelemeler yapilir. Arazinin
konumu, cevre vyollara uzakligi, malzeme tedariki vyapilacak
yerlere ulasim gibi konularda dederlendirilir. Konumun maliyete
ve vyapil sliresine etkisi arastirilir. Konum bazi noktalarda
detay degdisikligine ve bazi detaylardan vazgecilmesine sebep
olabilir.

Arazinin bulundudu bdlge hakkinda tarihinden Dbaslanarak bilgi
toplanir. Bodlgenin tarihindeki c¢evresel, kiiltiirel faktdorlere
dayalili gelisimi incelenir ve arazinin mevcut gelisim icindeki
konumu dederlendirilir. Gelecede yonelik bdlgenin ve arazinin o
bdlgedeki konumunun dederi hakkinda bir o6n gdriide bulunmak ve bu
o6ngoriyll mimkiin oldudunca Ornekleme ve sebep sonu¢ iliskileri
ile saglamlastirmak gerekmektedir.

Imalatin vyapilacagi yer, uydu fotograflari, coJrafi harita ve
imar paftalari {izerinde tespit edilir. Projenin bulundudu bodlge
ve arazinin onceki doénemlerden fotodraflari ve imar durumundaki
degisiklikler gibi verilere wulasilmaya c¢alisilir. Bu veriler
bdlgenin zamansal slire¢gte gelisimini gbdsterir. Bu gelisimi
analiz etmek ayni zamanda gelecede doniik o6ngdri yapilmasina alt
yapl saglayacaktair.

Arazinin civardaki merkezlere olan mesafeleri 0lc¢iiliir. Araziye
ulasim olanaklarinin incelenmesi; personel ulasimindan, malzeme
tedarigine, givenligin saglanmasindan, projenin satis ve
kullanim etkisine kadar bircok konuda Onem teskil eder. Ayrica
arazinin ve Dbdlgenin merkezi unsurlara vyakinliklari ulasim
imkanindan badimsiz olarak projenin deferini etkileyecek onemli
bir unsurdur.

Cevrede vyapilmis ve vyapilmakta olan projeler hakkinda bilgi
toplanir. Projenin biytklikleri incelenir Bu olusturulacak
projeye cok farkli yoénde etki yapacaktir. Boélgedeki genel yapiya
uymak yoniinde bir tercih vyapilacadi gibi, farklilasmak, bdlgeye
yeni bir alternatif olusturmak tarzinda seg¢imler de yapilabilir.
Bolgedeki demografik yapi ilzerinde incelemeler yapilir. Bdlgenin
ntfus vyapisi ve Ozellikleri hakkinda bilgiler toplanir. Bu
bilgiler hem bolgesel miisteri portfdoylini belirleyecek hem de
projenin genel yapisi belirleyecek unsurlardan biri olacaktir.
Bblgesel idari kisitlar Uzerinde arastirma yapilir. Bdlgenin ve
arazinin imar durumu incelenir. Bu imar durumu kapsaminda proje
gelistirmek mimkin oldugundan herhangi bir proje gelistirme
calismasinda ©&once konu ile 1ilgili butin sinirlar belirlenmis
olmalidir.

4.2. Bolgenin Hedef Kitlesi ve Projenin Genel Konseptinin
Belirlenmesi (Determination of Target Audience and General
Concept of Project)

imalatin yapilacagi arazi ve bolge bilgileri toplanip

incelendikten sonra ikinci asamada, bdélgenin hedef kitlesi ve projenin
genel konsepti belirlenir. Bu asamada da dodru analizin basit 1is
kalemleriyle siralandirilmasi asadgida belirtilmistir.
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Proje swot analizi yapilir. Bu asamada projenin gl¢li yanlari ve
zayl1f yanlari, proje icin o6n gdoriilen firsatlar, projeye ait 0Ozel
durumlar ve ©on goriilen tehditler belirlenir... Projenin prestij
yoniinden avantajlari, sundugu sosyal imkanlar, konum olarak
avantajlari, sundugu alternatifleri, projenin farklilasmasinin
belirlenmesinin yani sira ortaya ¢ikabilecek riskler hesaplanir.
Ayrica projenin oldudu bdlgeye talep, projenin kullanim amacinin
gdbrdiigi  genel talep degerlendir, projede imar planindaki
dedisiklerin sonradan olusturabilecedi kisitlamalar belirlenir,
projenin uygulanacadi bdlgedeki iklim analiz edilerek olusacak
gecikmeler hesap edilir, bdlgenin doal afetler yonindeki risk
haritasi incelenir, projenin c¢evresindeki insanlarin gelir
seviyesi, cevredeki sosyal kisitlar gibi olumsuzluklarin projeye
etkisi belirlenir.

Hedef kitle tespiti yapilir. Projenin hitap ettigi hedef kitle
gelir dizeyleri etiit edilmelidir. Gelir diizeyi, insanlarin yasam
tarzini ve ihtiyaglarini etkileyen bir faktdér oldudundan yasam
tarzinin ve tasarimin bu dodrultuda vyapilmasi gerekir. Ayrica
ktlttirel yapi belirlenir. Proje kullanicisinin kiltiirel yapisi
proje vyasam tarzini ve tasarimini etkilemesi vyaninda ©proje
bedenisini de degistirecektir.

Hedef kitlenin ihtiyaclari ve bdlgesel kosullara uygun tasarim
yapilir. Hedef kitle 1i¢in belirlenen kriterlere gdre mimari
tasarimlar ortaya c¢ikarilar

Ihtiyaclari karsilamada bdélgenin yetersiz kalmasi durumunda
sosyal donati alanlari eksikleri arastirilir. Projenin bulundudu
bblgede ve yakin cevredeki sosyal imkanlarin durumu arastirilir
ve bu imkanlarin yetersizliklerinin projeye etkisi
degerlendirilir.

Tim bilgiler Ozetlenerek gelistirilecek Dbolgenin 0Ozellikleri
Ozetlenir. Butin bilgiler bir araya geldiginde projenin
0zellikleri Dbelirlenmis ve detaylari olusturulmus olur. Bir
araya gelen bilgiler ile bir o6zet olusturulur ve bu o6zet sablon
haline getirilir. Olusturulan bu Dbelge 1ile projenin biitin
detaylari i¢in yorum yapilir ve karar verilir.

M2’ ler belirlenir. Proje kullaniminin hedefi wve tasarima uygun
olarak konut, dikkan ve sosyal tesis gibi kisimlarin m2’lerine
karar verilir.

Projedeki  konut sayisi belirlenir. Projedeki konut sayisi
belirlenmeli ve dedJerlendirmeler buna gdre yapilmalidir. Maliyet
belirlenirken projenin blytukligt ile birlikte ayrilmis

bdltimlerin sayisi da onemli bir faktordir.

Sosyal donati alanlari belirlenir. Projedeki sosyal alanlarin
ihtiyaci karsilamasi saglanmali ve detaylari belirlenmelidir.
Glivenlik detaylari belirlenir. Projenin hedef kitlesi, kullanim
amaci, c¢evresindeki kiiltiirel vyapi ve c¢evredeki vyapilanma goz
o6niine alindidinda projenin givenlik ihtiyaci ortaya c¢ikacaktir.
Sunulacak ekstra c¢ozimler sunulur. Projeye 0zellik katmak ya da
bedenide standartlasmamis kalemler igin hedef kitleyi
daraltmamak ama¢li kullaniciya alternatifler sunulabilir.

Satis fiyatlari tahmin edilir. Projenin gelir hanesinin yani
sira gider hanesi de netlestirilmelidir. Satis fiyati i¢in en
onemli gdsterge bdlgedeki benzer proje satis fiyatlaridir.
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sonra

4.3. Proje Maliyet Bilgilerinin Hazirlanmasi

(Preparation of Project Cost Information)
Fizibilite etiidiniin son asamasidir. Nihai karar bu asamadan
verilir.
Arazi ve zemin etiidii yapilir. Oncelikle yapilmasi gereken istir.
Firma teknik personel ve ekipmanlari tarafindan arazinin zemin
etiidl yapilarak projelendirme ve boyutlandirma kriterleri
belirlenir.
Arsa imar durumu tespit edilir. Fizibilite calismasi
yapilabilmesi i¢in en dederli bilgidir. Arsaya yapilabilecek
toplam insaat alaninin ve Dbloklarca kullanim alaninin(blok
oturma alani) Dbelirlenmesinde, buna bagli olarak projede kacg
katli kac¢c adet Dblogun vyapilabilecedine, bu konsepte ortaya
cikarilabilecek ticari ve sosyal donati alanlarinin tespiti ve
konumu ile 1ilgili detayli ve farkli alternatiflerde c¢alismalar
yapilabilmesine olanak vermektedir.
Proje =zorluklari tespit edilir. Alternatiflerin projeye olan
katkilari ve projeye katacadi deferi, ekstradan yiklemis oldudu
maliyetlerle birlikte deferlendirmeli ve kararlar bu analizler
neticesinde alinmalidir.

Mahal 1listeleri hazirlanir. Proje konseptine gdre belirlenmis
mahal detaylari ile bu mahallerde kullanilacak malzeme cins ve
kaliteleri mimari departman tarafindan hazirlanir.

Metraj listeleri hazirlanir. Mimari ¢izimler, mahaller
listeleri ve statik ¢izimler {zerinden Kesin Hesap Departmani
tarafindan metraj bilgileri c¢ikarilarak hazirlanir.

Birim fiyatlar tespit edilir: Mimari departman tarafindan

belirlenmis olan malzemeler ig¢in satin alma departmani tarafindan;

fiyat

ve rayicg¢ler arastirilarak uygun fiyat belirlenir.

Is programi hazirlanir. Proje teslim siiresi ve hazirlanmis olan
imalat metrajlari dikkate alinarak imalat slUreleri, planlanan
ekip ve ekipmanlar ile tamamlanacadi varsayilarak hesaplanir. Bu
bilgiler neticesinde; haftalik, aylik ve vyillik olmak {zere
malzeme kaynak kullanim durumlari, imalat maliyet giderleri,
imalat tamamlanma yizdeleri, proje bitis stiresi  hakkinda
kapsamli raporlar olusturulur.

imalat giderleri tespit edilir. Belirlenen birim fiyatlar,
hazirlanmis olan metraj listelerindeki metrajlarla c¢arpilarak
toplam imalat maliyetleri tespit edilir.

Proje genel giderleri tespit edilir. Firma yapisina gdre genel
giderler (genel sarf malzemeleri, vergi ve har¢c Dbedelleri,
kirtasiye giderleri, santiye kurulum giderleri, personel
giderleri, ruhsat alinmasi, c¢evre diizenlemesi giderleri vb) 1is
programindan alinan sireye bagli yaklasik olarak tespit edilir.
M2 maliyetlerin  hesaplanir. Tim maliyetler( Proje Genel
Giderleri+Imalat Giderleri) dikkate alinarak m2 maliyeti, toplam
maliyetlerin satin alinabilir m2 maliyetine bdlinmesi suretiyle
hesaplanzir.

Arsa payina bagli olarak m2 maliyeti hesaplanir. Sdzlesmeye gdre
belirlenen arsa payi disilerek m2 maliyeti hesaplanir

Proje satis senaryosu hazirlanir. Bircok alternatiften olusan

bir satis senaryosu hazirlanir. Bu senaryolar hazirlanirken satislarin
¢cok iyi, 1iyi, orta ve diustuk seviyelerde olacagi 0Ongodrileri yapilir.
Tahmini m2 satis fiyatlarinin beklenen seviyeler arasinda
cesitlendirilmesi gerekir. Ayrica satis senaryosunun vadeli veya pesin
yapilip yapilmadigi dikkate alinmasi gerekir.
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e Proje aylik nakit akis diyagraminin olusturulur. Satis

senaryosundan alinmis aylik satis toplam bedelleri ile aylik

imalat ve aylik genel giderlerin Ortlsmesi neticesinde

olusturulur.

e Proje kar oranlari hesaplanir. Alternatiflere gdre hazirlanmis
olan nakit akis diyagramlarindan projenin kar oranlari da ayri
ayri olarak hesaplanir.

Arsa genel bilgilerinin ve vyerinin incelenmesinden bdélgenin
hedef kitlesi ve projenin genel konseptinin belirlenmesine ve proje
maliyet bilgilerinin hazirlanmasina kadar wuzanan “Arazi Gelistirme
Cabalara Icin Yatirim Analizi Akis Diyagrami” Sekil 1’de

gdsterilmistir.
|
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5. SONUGCLAR VE ONERILER (CONCLUSION AND SUGGESTION)

21. wyluzyilin Dbasinda oldugumuz Dbugiinlerde kaynaklarin hizla
tikenmesi, tim dinya {ilkelerinde endise olusturmanin beraberinde
imkanlarin en iyisini kullanma gereksinimi ortaya cikarmistir. Insaat
sektoriinin hizla parlamaya devam etmesi, gelecedimiz insasi ic¢in
kaynaklari en dogru sekilde kullanmayil gerektirmektedir.

Diger bir yandan, yatirim sonucunda hayal kiriklidina udramamak
ve telafisi olmayan hatalar yapmamak adina, konut Uretiminde Uretimi
yapacak girisimcilerin, vyatirim karari asamasinda halen oldudu gibi
bilimsel dayanagi olmayan geleneksel ve sezgisel ydntemler vyerine,
belirli bir sistematige sahip fizibilite ¢calismasi yapmasi
gerekmektedir.

Bu sebeplerle bu calismada, gerek giderek azalan arazileri dogru
sekilde kullanmak icin, gerekse vyatirim Oncesinde sistematik bir
fizibilite calismasiyla dodru kararlar alinmasi icin; arazi gelistirme
cabalari i¢in yatirim etidinde pratik bir ¢o6zim Onerisinde bulunulmus
olup asagidaki sonuclar c¢ikarilmistair.

e Fizibilite, bircok karmasik bileseni igeren, vyatirim silirecinin
karar asamasinda hayati Onem tasiyan kompleks is kalemleri
toplulugudur. Bu c¢alismada, fizibilite etiidi vyapilirken dogru
bilgiye en kolay sekilde ulasilmasi, bu bilgilerin incelenmesi,
dederlendirilmesi, gelecede vyonelik ©on goérilerin yapilamasini
saglayan kullanisla bir metot sistematik bir sekilde
tanimlanmistir.

e Bu c¢alismada vyatirim etidy, alisilagelmis bir sistematikle
ekonomik, teknik ve finansal etitlere ayrilmamisg, proje yonetimi
ilke ve sisteminden vyardim alinarak etkin bir fizibilite
sistematigi olusturulmustur.

e Bu calismanin insaat sektdriinde, sistematik bir vyapilabilirlik
etlidi vyapma aliskanliginin vyayginlasmasina katki saglayacag:
umulmaktadir.

e Bu calismada gelistirilen ¢o6zUm  Onerisinde, bu kapsamda
yapilabilecek c¢alismalarla, farkli vyapi projelerine yonelik
benzer modeller {retilebilir wveya, bu modelde verilen ana
basliklar detaylandirilarak ve Dbilgisayar destedi saglanarak
model zenginlestirilebilir.

e Fizibilite etlidii, diz hesap makinasi 1ile c¢apma bdlme islemi
dedil, Dbilginin toplanip uzmanlarca deferlendirilmesi gereken
bir uzmanlik isidir.

e Fizibilite etiidi, sadece maliyet hesabindan ibaret degildir.
Birbirinden bagimsiz asamalari, bir sonraki analize veri teskil
edebilir.

e Hesaplamalara esas veriler toplanirken, verilerin dodruludu ve
givenilirligi mutlaka Sinanmali, bir yakinin telefon ile
aranmasiyla alinan tavsiyelerin sonunun hiisran olabilecedi
unutulmamalidir.

e Finansal analizleri sadece kar realizasyonu olarak gdrmenin
firsat maliyetlerinin gdz ©Ontine alinmamasinin sonuclari c¢odu
zaman pahalili ve Dbdlge ihtiyaci disinda Dbir {retim oldugdu
unutulmamalidir.

e Satisa c¢ikan bir konut projesinin fiyatlarini Dbelirlemede
yapilacak hatanin satislar basladiktan sonra elde konut stodu
olarak kalacadi hususu dikkate alinmalidir.

e Arsa sahiplerinin, 6zellikle kat karsilidi imalatlar ig¢in
sozlesmelerinde yuklenici karina ve boélgenin gelecekte
olusturacagil ranti hesap ederek arsa orani belirlemesinde Uzim
yemek yerine badciyi dovdikleri, ellerindeki arsalari alanlarin
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ise c¢odu =zaman isleri zamaninda tamamlayamadiklari gdz Oniine
alindiginda, arsa sahiplerinin de Dbdéliustm orani hesabinda
fizibiliteden faydalanmalari yararli olacaktir.

NOT (NOTICE)

Bu makale, 25-26-27 Kasim 2011 tarihleri arasinda TMMOB Bursa
IMO Subesi tarafindan diizenlenen “6.Insaat Yénetimi Kongresi”nde s&zli
bildiri olarak sunulan, Kongre Oturum Baskanlari ve Bilim Kurulu
tarafindan “Basarili” bulunan ve hakemlik stirecinden gecirilen
calismanin yeniden yapilandirilmis versiyonudur.
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