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Arazi Gelistirme Cabalari I¢in )
Yatirim Etiidiinde Pratik Bir Coziim Onerisi

Murat Kuruoglul, Esra Top kayaz, Erkan Yonez
Ozet

Kaynaklarin giderek azaldigi, insan niifusunun hizla arttigi diinyada, siirekli azalan
onemli bir kaynak arazidir. Tiim yapilarin {izerinde oturdugu bu kara parcalar1 esasinda
her yeni yapi ile tikenmektedir. Diinya hacmi ve yiiz 6l¢iimii degismedigine gore
giderek azalan bu kaynagin en uygun amagla, en elverisli sekilde kullanilmasi son
derece 6nemli hale gelmistir.

Son yillarda iilkemizde yasanan ekonomik geligsmelere paralel olarak insaat sektoriinde
bir canlanma yasanmaktadir. Kredi faizlerinin diismesi, konut kredileri vadelerinin
artmasi ile birlikte konut arz ve talebinde artig olmustur. Bulunan her noktaya imalat
yapmak yerine bdlgenin ihtiyaglar1 ve Pazar dengeleri géz niine alan etkin bir fizibilite
¢aligmasi ile konut tiretmek giiniimiiziin bir numarali problemi haline gelmistir.

Bu c¢aligmada; arazi gelistirme cabalarinda fizibilite esaslart adim adim ele alinarak,
pratik bir ¢ozlim Onerisi ortaya koymak amaglanmustir. Fizibilite adimlarinda arazi
kosullar1, bélgenin demografik yapisi, projenin hedef kitlesi ve genel konsepti, proje
maliyet bilgileri ve proje satis senaryonun hazirlanmasi gibi hususlar incelenmistir.

Caligma sonucunda, fizibilitenin sadece maliyetten ibaret olmadigina deginilmis ve arsa
inceleme siirecinden pazar arastirmalarina, hedeflerin belirlenmesinden raporlarin elde
edilmesine kadar gegen siiregte yapilmasi gerekenler sistematik bir metot olarak ortaya
koyulmustur.

Anahtar sozciikler: Fizibilite Etiidi, Yatirim Analizi, Teknik Etiit, Finansal Etiit,
Ekonomik Etiit

1. Giris

Gilinlimiizde yonetici ve yatirimcilarin hisleri ve tecriibeleri ile degil, bilimsel ve teknik
verilerin incelenmesi, degerlendirilmesi ve analiz edilmesi ile ortaya ¢ikan bilgiler
1s18inda karar almasi gerekliligi yadsinamaz bir gergektir. Bu acidan bakildiginda
giiniimiiz projeleri i¢in proje yonetim konusu 6n plana ¢ikmakla birlikte bu hususun g6z
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ard1 edilmesinin Tiirkiye’de biiylik kaynak sarfiyatina neden oldugu da aciktir. Etkin
kaynak kullanimin daha da o6nem kazandigi giinimiiz kosullarinda, Tiirkiye’de
yatirimlarda beklenen sonuglara ulasilabilmesi adina artik proje yonetim bazli bir
¢aligma disiplininin kullanim1 kag¢inilmaz olmaktadir. Diger yandan Tiirk ekonomisinin
lokomotifi niteliginde olan ingaat sektoriiniin ve insaat iginin dogasinda bulunan taahhiit
esas1 her bir projenin yerinde yeniden ¢oziimiinii gerektirmektedir. Insaat yatirimlarinin
biiyiik ¢ogunlugunu olusturan konut yatirimlari, artan taleple birlikte dnemini artirmakta
fakat bunun yaninda giderek azalan araziler, etkin bir fizibilite ¢aligmasi ile arazi
geligtirme siirecini zorunlu hale getirmektedir.

Yatirima ayrilan kaynaklarin verimli ve etkin kullanilabilmesi i¢in, segilen projelerin
gerekliligi ve oOnceligi dogru saptanmalidir. Bunun saplanabilmesi igin, Ongoriilen
yatirrmin hangi ama¢ ya da amaglarla yapilacagi, nerede ve ne kadar kaynak
kullanilarak gerceklestirilebilecegi; bunun sosyal, ekonomik ve c¢evresel yonden
getirisinin neler olacagi konularinda veri toplanmasi ve bunlarin gercekci bigimde
degerlendirilmesi gerekmektedir. Yatirim kararmin olusturulmasi asamasinda yapilan
bu calismaya, “Yapilabilirlik Etiidii (Fizibilite)” denilmektedir. (Gonen ve Ocalan,
2004)

Ulkemizde gerek kamu kuruluslari gerekse miitesebbisler tarafindan proje yonetim bazli
bir fizibilite etiidiiniin 6nemi yeteri kadar bilinmese de, yatirimin biiyiikligiine
bakilmaksizin, karar alinmadan 6nce 6n arastirmalarin yapilacagi kuskusuzdur. Ancak
bu arastirmalarin belirli bir sistematige gore yapilmamasi durumunda ciddi hatalarin
yapilacagi kaginilmazdir.

Yukarida belirtilen sebeplerle, bu caligmada, fizibilite etidiiniin genel sistematigi
Ozetlenmis ve konut amaclh arazi gelistirme cabalar1 i¢in yatirim etiidiinde pratik bir
¢Ozlim Onerisinde bulunulmustur.

2. Fizibilite Etiidii ve Asamalari

Yapilabilirlik calismasi (fizibilite etiidii) ekonomik analiz, teknik analiz ve finansal etiit
olarak adlandirilan ii¢ temel asamadan olusan bir ekonomik analizdir. Fizibilite
etiidiinin  kapsamis oldugu ekonomik, teknik ve finansal analizleri yapilis sirast
acisindan bu sekilde bir sira diizeni i¢inde birbirlerine bagh olarak yapilmalari zorunlu
olmamakla birlikte, pratik uygulamalar boyle asamali bir analiz diizeninin biiyiik
kolayliklar sagladigin1 gostermektedir (Sariaslan, 1990).

Ekonomik, finansal ve teknik analizlerin yani sira hukuki etiitler de fizibilite etiidiiniin
tamamlayic1 bir 6gesidir. Bu sebeple bu ¢alismada fizibilite etiidii dort asama olarak
tanimlanmustir.
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2.1. Ekonomik Etiitler
Ekonomik etiitte incelenen konular sunlardir;

e Pazar arastirmasi ve talep tahmini,
e Isletme biiyiikliigiiniin (kapasitesinin) saptanmast,
e Isletmenin kurulus yerini se¢imi

Temel amaci, belirli bir mal veya hizmet iiretimi i¢in kisi bagina diisen en yiiksek kar
olanaklarina sahip pazarlar1 bulmaktir (Tokol, 1984). Yapilan pazar analizleri sonucu
proje i¢in uygun bir pazar varsa ve {irlin pazarlanabilir bir {irlin ise, fizibilite etlidiiniin
ikinci asamasi olan teknik analize gegmek gerekir. Uygun olmayan bir durum olursa bu
durum tekrar gbzden gegirilmeli ya da projeden vazgegilmelidir. (Gedik ve dig., 2005)

2.2. Teknik Etiitler

Bu analizle genel olarak diisiiniilen projenin teknik olarak yapilabilirligini inceleme ve
aragtirllmasit amaglanir. Eger projenin gergeklestirilmesi igin alternatif teknolojiler
varsa, bunlarin degerlendirilmesi ve uygun olan teknolojinin segilerek imalat igin
gerekli sabit sermaye miktarlarinin tahmin edilmesi de bu analiz kapsamindadir
(Sariaslan, 1990).

2.3. Finansal Etiitler

Genel olarak finansal analiz bir projeye iliskin nakit giris ve c¢ikiglart 1s1ginda gerekli
finansal kaynaklarin ihtiyacini, bunlarin nereden ve nasil saglanacagini belirleyerek
proje Onerisinin ekonomik agidan arzu edilebilirlik derecesini ve potansiyel bir tesis
olarak faaliyetini ya da isleyisini devam ettirip ettiremeyecegini degerlendirmeyi
amaglar. Projenin degerlendirmesi sonucunda eger karli degilse ya da istenilen diizeyde
degilse projeden vazgecmek gerekir. Eger proje karli ise uygulamaya koymak icin proje
plani hazirlanmali ve uygulamaya konulmalidir (Sariaslan, 1990).

2.4. Hukuki Etiitler

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

3. Arazi Gelistirme Cabalar: i¢in Yatirnm Analizinde Coziim Onerisi

Bu c¢alisma kapsaminda arazi gelistirme c¢abalari i¢in yatirim analizi agagida belirtildigi
iizere 3 asamada tamimlanmistir. Her asamadaki analiz sonuglari ¢ok kez birbirleri igin
veri olusturdugundan birbirlerine paralel yiriitilmesi gerekir. Bu asamalarin
tamamlanmasiyla birlikte birgok bileseni olan fizibilite etiidiiniin pratik bir sistematikle
tamamlandig goriiliir.
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1) Arsa genel bilgilerinin ve yerinin incelenmesi
2) Bolgenin hedef kitlesi ve projenin genel konseptinin belirlenmesi.

3) Proje maliyet bilgilerinin hazirlanmasi

3.1. Arsa Genel Bilgilerinin ve Yerinin incelenmesi

Bu asamada; araziye ve arazinin bulundugu bolgeye ait bilgilere ulagilir ve bu bilgiler
incelenerek degerlendirilir. Fizibilitenin ilk asamasi olan bu bdliimde, arazi ve bolge
bilgileri gelecege yonelik 6n gorii yapmak ve karar vermek igin son derece 6nemlidir.
Bu bilgilere dogru ve kolay ulasilmasini saglayan asamalar asagida maddeler halinde
anlatilmistir.

Imalatin_yapilacagi arazide incelemeler yapuir. Arazinin konumu, g¢evre yollara
uzaklhigi, malzeme tedariki yapilacak yerlere ulasim gibi konularda degerlendirilir.
Konumun maliyete ve yapil siiresine etkisi arastirilir. Konum bazi noktalarda detay
degisikligine ve bazi1 detaylardan vazgecilmesine sebep olabilir.

Arazinin bulundugu bolge hakkinda tarihinden baslanarak bilgi toplanir. Bolgenin
tarihindeki g¢evresel, kiiltlirel faktorlere dayali gelisimi incelenir ve arazinin mevcut
gelisim icindeki konumu degerlendirilir. Gelecege yonelik bolgenin ve arazinin o
bolgedeki konumunun degeri hakkinda bir 6n goriide bulunmak ve bu Ongoriiyii
miimkiin oldugunca oOrnekleme ve sebep sonug iliskileri ile saglamlastirmak
gerekmektedir.

Imalatin yapilacagi ver, uydu fotograflar, cografi harita ve imar paftalar: iizerinde
tespit edilir. Projenin bulundugu boélge ve arazinin 6nceki donemlerden fotograflar ve
imar durumundaki degisiklikler gibi verilere ulagilmaya ¢aligilir. Bu veriler bolgenin
zamansal siiregte gelisimini gosterir. Bu gelisimi analiz etmek ayn1 zamanda gelecege
doniik 6ngorii yapilmasina alt yapi saglayacaktir.

Arazinin civardaki merkezlere olan mesafeleri 6lciiliir. Araziye ulagim olanaklarmin
incelenmesi; personel ulasimindan, malzeme tedarigine, giivenligin saglanmasindan,
projenin satis ve kullanim etkisine kadar bircok konuda onem teskil eder. Ayrica
arazinin ve bolgenin merkezi unsurlara yakinliklar1 ulasim imkanindan bagimsiz olarak
projenin degerini etkileyecek 6nemli bir unsurdur.

Cevrede yapilmis ve yapumakta olan projeler hakkinda bilgi toplanwr. Projenin
biiyiikliikkleri incelenir Bu olusturulacak projeye ¢ok farkli yonde etki yapacaktir.
Bolgedeki genel yapiya uymak yoniinde bir tercih yapilacagi gibi, farklilagsmak, bolgeye
yeni bir alternatif olugturmak tarzinda se¢imler de yapilabilir.

Bélgedeki demografik yapi iizerinde incelemeler yapur. Bolgenin niifus yapist ve
ozellikleri hakkinda bilgiler toplanir. Bu bilgiler hem bolgesel miisteri portfoyiinii
belirleyecek hem de projenin genel yapisi belirleyecek unsurlardan biri olacaktir.
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Bolgesel idari kisitlar iizerinde arastirma yapilr. Bolgenin ve arazinin imar durumu
incelenir. Bu imar durumu kapsaminda proje gelistirmek miimkiin oldugundan herhangi
bir proje gelistirme ¢aligmasinda 6nce konu ile ilgili biitiin sinirlar belirlenmis olmalidir.

3.2. Bolgenin Hedef Kitlesi ve Projenin Genel Konseptinin Belirlenmesi

Imalatin yapilacagi arazi ve bolge bilgileri toplanip incelendikten sonra ikinci asamada,
bolgenin hedef kitlesi ve projenin genel konsepti belirlenir. Bu asamada da dogru
analizin basit is kalemleriyle siralandirilmasi agsagida belirtilmistir.

Proje swot analizi yapilir. Bu agamada projenin giiclii yanlar1 ve zayif yanlari, proje i¢in
on goriilen firsatlar, projeye ait 6zel durumlar ve 6n goriilen tehditler belirlenir...
Projenin prestij yoniinden avantajlari, sundugu sosyal imkanlar, konum olarak
avantajlari, sundugu alternatifleri, projenin farklilagmasinin belirlenmesinin yani sira
ortaya ¢ikabilecek riskler hesaplanir. Ayrica projenin oldugu bolgeye talep, projenin
kullanim amacinin gordiigii genel talep degerlendir, projede imar planindaki
degisiklerin sonradan olusturabilecegi kisitlamalar belirlenir, projenin uygulanacagi
bdlgedeki iklim analiz edilerek olusacak gecikmeler hesap edilir, bolgenin dogal afetler
yoniindeki risk haritasi incelenir, projenin g¢evresindeki insanlarin gelir seviyesi,
cevredeki sosyal kisitlar gibi olumsuzluklarin projeye etkisi belirlenir.

Hedef kitle tespiti yapilir. Projenin hitap ettigi hedef kitle gelir diizeyleri etiit
edilmelidir. Gelir diizeyi, insanlarin yagam tarzini ve ihtiyaclarini etkileyen bir faktor
oldugundan yagam tarzinin ve tasarimin bu dogrultuda yapilmasi gerekir. Ayrica
kiiltiirel yap1 belirlenir. Proje kullanicisinin kiiltiirel yapist proje yasam tarzini ve
tasarimini etkilemesi yaninda proje begenisini de degistirecektir.

Hedef kitlenin ihtiyaclar: ve bélgesel kosullara uygun tasarim yapilir. Hedef kitle igin
belirlenen kriterlere gore mimari tasarimlar ortaya ¢ikarilir.

Ihtivaclar karsilamada bélgenin vetersiz_kalmasi durumunda sosyal donati alanlari
eksikleri arastirilir. Projenin bulundugu bolgede ve yakin ¢evredeki sosyal imkanlarin
durumu aragtirtlir ve bu imkanlarm yetersizliklerinin projeye etkisi degerlendirilir.

Tiim bilgiler ozetlenerek gelistirilecek bolgenin ozellikleri dzetlenir. Biitiin bilgiler bir
araya geldiginde projenin Ozellikleri belirlenmis ve detaylari olusturulmus olur. Bir
araya gelen bilgiler ile bir 6zet olusturulur ve bu 6zet sablon haline getirilir. Olugturulan
bu belge ile projenin biitiin detaylar1 i¢in yorum yapilir ve karar verilir.

M?’ler belirlenir. Proje kullanimimin hedefi ve tasarima uygun olarak konut, diikkan ve
sosyal tesis gibi kistmlari m?’lerine karar verilir.

Projedeki _konut sayisi  belirlenir Projedeki konut sayist belirlenmeli ve
degerlendirmeler buna gore yapilmalidir. Maliyet belirlenirken projenin bilyiikligi ile
birlikte ayrilmis boliimlerin sayisi da dnemli bir faktordiir.
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Sosyal donati alanlari belirlenir. Projedeki sosyal alanlarin ihtiyaci karsilamasi
saglanmal1 ve detaylar1 belirlenmelidir.

Giivenlik detaylari belirlenir. Projenin hedef kitlesi, kullanim amaci, cevresindeki
kiiltiirel yap1 ve ¢evredeki yapilanma goz oniine alindiginda projenin giivenlik ihtiyaci
ortaya ¢ikacaktir.

Sunulacak ekstra ¢oziimler sunulur. Projeye Ozellik katmak ya da begenide
standartlasmamis kalemler i¢in hedef kitleyi daraltmamak amag¢li kullaniciya
alternatifler sunulabilir.

Satis_fivatlari tahmin edilir. Projenin gelir hanesinin yami sira gider hanesi de
netlestirilmelidir. Satis fiyat1 i¢in en Onemli gosterge bolgedeki benzer proje satis
fiyatlaridir.

3.3. Proje Maliyet Bilgilerinin Hazirlanmasi
Fizibilite etiidiiniin son agsamasidir. Nihai karar bu asamadan sonra verilir.
Arazi ve zemin etiidii yapilir: Oncelikle yapilmas1 gereken istir. Firma teknik personel

ve ekipmanlar1 tarafindan arazinin zemin etiidii yapilarak projelendirme ve
boyutlandirma kriterleri belirlenir.

Arsa imar durumu tespit edilir: Fizibilite caligmasi yapilabilmesi icin en degerli
bilgidir. Arsaya yapilabilecek toplam insaat alaninin ve bloklarca kullanim alaninin
(blok oturma alani) belirlenmesinde, buna bagli olarak projede ka¢ katli ka¢ adet
blogun yapilabilecegine, bu konsepte ortaya ¢ikarilabilecek ticari ve sosyal donati
alanlarimin tespiti ve konumu ile ilgili detayli ve farkli alternatiflerde caligmalar
yapilabilmesine olanak vermektedir.

Proje zorluklarimin tespit edilir: Alternatiflerin projeye olan katkilari ve projeye
katacagi degeri, ekstradan yiiklemis oldugu maliyetlerle birlikte degerlendirmeli ve
kararlar bu analizler neticesinde alinmalidir.

Mabhal listeleri hazirlanir: Proje konseptine gore belirlenmis mahal detaylari ile bu
mahallerde kullanilacak malzeme cins ve kaliteleri mimari departman tarafindan
hazirlanir.

Metraj listeleri hazirlanmwr: Mimari ¢izimler, mahaller listeleri ve statik c¢izimler
tizerinden Kesin Hesap Departmani tarafindan metraj bilgileri ¢ikarilarak hazirlanir.

Birim fiyatlar tespit edilir: Mimari departman tarafindan belirlenmis olan malzemeler
icin satinalma departmani tarafindan; fiyat ve rayicler arastirilarak uygun fiyat
belirlenir.
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Is programi hazirlamir: Proje teslim siiresi ve hazirlanmig olan imalat metrajlar1 dikkate
alinarak imalat siireleri, planlanan ekip ve ekipmanlar ile tamamlanacag1 varsayilarak
hesaplanir. Bu bilgiler neticesinde; haftalik, aylik ve yillik olmak {izere malzeme
kaynak kullanim durumlari, imalat maliyet giderleri, imalat tamamlanma yiizdeleri,
proje bitis siiresi hakkinda kapsamli raporlar olusturulur.

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

Proje genel giderleri tespit edilir. Firma yapisina gore genel giderler (genel sarf
malzemeleri, vergi ve har¢ bedelleri, kirtasiye giderleri, santiye kurulum giderleri,
personel giderleri, ruhsat alinmasi, ¢evre diizenlemesi giderleri vb) is programindan
alman siireye bagli yaklasik olarak tespit edilir.

M? malivetlerin hesaplanwr. Tiim maliyetler (Proje Genel Giderleri+imalat Giderleri)
dikkate alinarak m’ maliyeti, toplam maliyetlerin satin alinabilir m? maliyetine
boliinmesi suretiyle hesaplanir.

Arsa payina bagl olarak m* maliveti hesaplanir. Sézlesmeye gore belirlenen arsa payi
diisiilerek m? maliyeti hesaplanir.

Proje satis senaryosu hazirlanir. Birgok alternatiften olusan bir satig senaryosu
hazirlanir. Bu senaryolar hazirlanirken satiglarin ¢ok iyi, iyi, orta ve diisiik seviyelerde
olacag ongoriileri yapilir. Tahmini m?® satis fiyatlarimin beklenen seviyeler arasinda
cesitlendirilmesi gerekir. Ayrica satis senaryosunun vadeli veya pesin yapilip
yapilmadig: dikkate alinmasi gerekir.

Proje aylik nakit akis divagraminin olusturulur. Satis senaryosundan alinmis aylik satis
toplam bedelleri ile aylik imalat ve aylik genel giderlerin Ortiigmesi neticesinde
olusturulur.

Proje kar oranlari _hesaplanwr. Alternatiflere gore hazirlanmis olan nakit akis
diyagramlarindan projenin kar oranlari da ayr1 ayri olarak hesaplanir.

Arsa genel bilgilerinin ve yerinin incelenmesinden bélgenin hedef kitlesi ve projenin
genel konseptinin belirlenmesine ve proje maliyet bilgilerinin hazirlanmasina kadar
uzanan “Arazi Gelistirme Cabalar1 I¢in Yatinm Analizi Akis Diyagrami” Sekil 1°de
gosterilmistir.
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Proje Toplam
iderlerinin
‘Tespit Edilmesi

\

Proje Satig
Seneryosunun
‘hesaplanmast

Proje Satig Hasilatiin
hesaplanmast

v

Metraj Listelerinin
hazirlanmast

Is Programu
hazirlanmast

IProje genel giderlerin
Tespit Edilmesi

Arsa payma baglt
olarak e Maliyetlerinin | €| Maliyetlerini i
T s I

PROJE AYLIK NAKIT
AKI§ DIYAGRAMI'nin|

olugturulmasi
a1 Defeerlendirme [y,

| ProinMali [ Napt Defeind
PROIE VE it iz Valoas PROJENIN _
BASLANGIC o D REDDEDILMES

Kargilagnimast Gozden Gegirilmesi

Sekil 1. Arazi Gelistirme Cabalar I¢in Yatirim Analizi Akis Diyagrami (Kuruoglu, 2006)
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4. Sonuglar ve Oneriler

21. yiizyilin basinda oldugumuz bugiinlerde kaynaklarin hizla tikkenmesi, tiim diinya
tilkelerinde endise olusturmanin beraberinde imkanlarin en iyisini kullanma gereksinimi
ortaya ¢ikarmistir. Insaat sektdriiniin hizla parlamaya devam etmesi, gelecegimiz ingast
i¢in kaynaklari en dogru sekilde kullanmay1 gerektirmektedir.

Diger bir yandan, yatirim sonucunda hayal kirikligina ugramamak ve telafisi olmayan
hatalar yapmamak adina, konut iiretiminde liretimi yapacak girisimcilerin, yatirim
karar1 agamasinda halen oldugu gibi bilimsel dayanag: olmayan geleneksel ve sezgisel
yontemler yerine, belirli bir sistematige sahip fizibilite c¢aligmasi yapmasi
gerekmektedir.

Bu sebeplerle bu ¢alismada, gerek giderek azalan arazileri dogru sekilde kullanmak igin,
gerekse yatirim Oncesinde sistematik bir fizibilite ¢caligmasiyla dogru kararlar alinmasi
icin; arazi geligtirme c¢abalari i¢in yatirnm etiidiinde pratik bir ¢dziim Onerisinde
bulunulmus olup asagidaki sonuglar ¢ikarilmastir.

a) Fizibilite, birgok karmasik bileseni iceren, yatirim siirecinin karar agamasinda
hayati 6nem tasiyan kompleks is kalemleri toplulugudur. Bu ¢aligmada, fizibilite
etiidii yapilirken dogru bilgiye en kolay sekilde ulasilmasi, bu bilgilerin
incelenmesi, degerlendirilmesi, gelecege yonelik 6n goriilerin yapilamasini
saglayan kullanigli bir metot sistematik bir sekilde tanimlanmistir.

b) Bu ¢alismada yatirim etiidii, alisilagelmis bir sistematikle ekonomik, teknik ve
finansal etiitlere ayrilmamis, proje yonetimi ilke ve sisteminden yardim alinarak
etkin bir fizibilite sistematigi olusturulmustur.

€) Bu caligmanin ingaat sektoriinde, sistematik bir yapilabilirlik etidi yapma
aligkanlhiginin yaygmlagmasina katki saglayacagi umulmaktadir.

d) Bu c¢alismada gelistirilen ¢6ziim Onerisinde, bu kapsamda yapilabilecek
caligmalarla, farkli yap1 projelerine yonelik benzer modeller iiretilebilir veya, bu
modelde verilen ana bagliklar detaylandirilarak ve bilgisayar destegi saglanarak
model zenginlestirilebilir.

e) Fizibilite etiidii, diiz hesap makinasi ile ¢apma bolme islemi degil, bilginin
toplanip uzmanlarca degerlendirilmesi gereken bir uzmanlik igidir.

f) Fizibilite etiidii, sadece maliyet hesabindan ibaret degildir. Birbirinden bagimsiz
asamalari, bir sonraki analize veri teskil edebilir.

g) Hesaplamalara esas veriler toplanirken, verilerin dogrulugu ve giivenilirligi
mutlaka sinanmali, bir yakinin telefon ile aranmasiyla alinan tavsiyelerin
sonunun hiisran olabilecegi unutulmamalidir.

h) Finansal analizleri sadece kar realizasyonu olarak gérmenin firsat maliyetlerinin
g6z Oniline alinmamasinin sonuglart ¢ogu zaman pahali ve bolge ihtiyaci diginda
bir tiretim oldugu unutulmamalidir.

i) Satiga ¢ikan bir konut projesinin fiyatlarini belirlemede yapilacak hatanin satiglar
basladiktan sonra elde konut stogu olarak kalacagi hususu dikkate alinmalidir.
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j) Arsa sahiplerinin, 6zellikle kat karsiligi imalatlar i¢in s6zlesmelerinde yiiklenici
karina ve bolgenin gelecekte olusturacagi rantt hesap ederek arsa orani
belirlemesinde {iziim yemek yerine bagciyr dovdiikleri, ellerindeki arsalari
alanlarin ise ¢ogu zaman isleri zamaninda tamamlayamadiklari goéz oOniine
alimdiginda, arsa sahiplerinin de boliisiim oran1 hesabinda fizibiliteden
faydalanmalar yararli olacaktir.
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