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ARAZI GELISTIRMENIN KURAMSAL TEMELLERI

THEROTICAL BASIS OF LAND DEVELOPMENT
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OZ : Medeni Kanunu’ muza gére tasmmaz-gayrimenkul miilkiyetinin konusu, yerinde sabit olan seyler (nesneler) olarak tarif
edilmektedir. Tasinmaz miilkiyetinin gegerli olmast i¢in tapuya tescil edilmesi zorunlulugu getirilmistir. Tasinmaz
miilkiyetinin konusu nesneler; arazi, tapu kiitiigiinde bagimsiz ve stirekli olarak yazimlanan haklar (6r: kat miilkiyeti ,irtifak
haklar1 ) ve madenler olarak belirtilmektedir. Arazi, arsa, ev, daire tasinmaz kavram altinda anlatilmaktadir. Bu makalede,
taginmaz sayilan arazinin gelistirilmesi yani arazi gelistirme incelenmis ve Tiirkiye’deki simdiki durum anlatilarak arazi
gelistirmenin kuramsal temelleri ortaya konulmaya c¢alisilmustir.

Anahtar Kelimeler : Tasinmaz, arazi gelistirme, gelistirici, gelistirme

ABSTRACT : According to civil law, subject of real estate possession is defined as immoble things. Real estate possession

have to register with a tittle deed to be valid. Land, house, flat, mines are expounded to be real estate. In this paper, land
development has been studied, present status has been explained in Turkiye and therotical basis of land development has

been tried to describe.

Key Words : Real estate, land development, developer, development

GIRIS

Tasinmaz  projesi  gelistirme;  tagmmaz
yenileme, bos bulunan tagmmazlarin yeniden kiraya
verilmesinden ham arazilerin satin alindiktan sonra
parsellenerek satilmasina kadar birgok isi igine alan
bir kavramdir. Gelistirici bu aktiviteleri koordine
eden, kagit iizerindeki fikirleri tasinmaz iizerinde
uygulamaya gegiren kisidir. Gelistiriciler 5 farkli tip
gelistirme stlenirler; arsa, konut, isyeri (ofisler),
endiistriyel ve kiiciik ticaret yerleridir (Dasso and
Ring, 1989; Wiedeme, 1994). Arazi gelistirme siireci;
baglama asamasindan bitme asamasina kadar,
gelistirmenin yapilacagi bir arazinin bulunmasi,
fizibilite calismalari, gerekli kisi veya kuruluslarla
baglantilarin yapilmasi, alternatif projelerin tasarimi,
pazar arastirmalari, projenin finansmani,
yiiklenicilerle c¢alisilmasi, parselasyon sonucunda
ortaya ¢ikan arsalarin, tagmmmaz yonetiminden ve
iirlinlerin satisindan olusur.

Gelistiricinin gorevi, talepleri karsilayabilecek
en uygun araziyi bulmaktir. Talepler yeterli olmadan
projeye yapilan yatirimin geri donmesi ekonomik
agidan zordur. Bu nedenle gelistiricilerin ilk
yapacaklar1 sey pazar arastirmalari yaparak bu
aragtirmalarin  sonuglarma gore arazinin en uygun
kullanimina karar vermek ve ¢evredeki arazilerin satin
almma hizina bakmalidur.

Gelistirici; ¢ok ¢esitli insanlarla ¢aligir; insaat
sektoriindeki uzmanlardan ki bunlar mimarlar,
planlamacilar, yiikleniciler ve danismanlardir. Ayrica
insaat sektoriinde calisanlar, bankacilar, hukukgular,
sosyologlar, yatirimcilar, kent sakinleri, sivil toplum
orgiitleri ve buna benzer yapilardir. Onlar insan
yonetmeden, arazi ve bina yonetmeye kadar en
azindan diizinelerce konuyu bilirler. Hicbir gelistirici
bu konularin tiimiinde uzman olamaz. Basar1 onlara ne
gibi sorularm sorulacagmi ve onlardan kendisine ne
gibi isteklerin  gelebilecegini, yapilmis yaygin
uygulamalar1 ve kurallart ve tavsiyeleri bunlar1 nasil
tanimlayacagini bilmekten gecer.

ARAZI GELISTIRME PROJESININ GEREKLI
BIiLESENLERI

Bir arazi gelistirme projesinin  basarili
olabilmesi i¢in bir ¢ok 6genin yerine getirilmis olmasi
ya da tamam olmasi gerekmektedir. Bunlar; konum,
planlama, pazar zamanlamasi ve dogru pazarlama
hedeflerin belirlenmesi, mevcut finansman giicii ve
finansman yapisi, insaat maliyetlerinin ve planlanan
programin uyumlandirilmasi, iyi yonetisim, saglikli
bir ekonomi, uzlagsma sanati, kaliteli servisler, iyi hal
ve sans faktorii olarak siralanabilir (Zuckerman and
Blevis, 1991). Sekil 1’de bu anlatilmaktadir.
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Tasinmazin Planlama Planlama Zamanlamasi Mevcut Finansman insaat Maliyetlerinin
Konumu ve Dogru Pazarlama Giicii ve Finansman ve Planlanan
Hedeflerinin Relirlenmesi Yama Programin
Uyumlandirilmasi
I
BASARILI BiR TASINMAZ GELiSTIRME

iyi Saghkh Bir Uzlasma Kalite  ve iyi Hal ve Sans

Y onetisim Ekonomi Sanati Hizmetler Faktorii
Sekil 1. Basarili Bir Gelistirme i¢in Gerekli Bilesenler
Figure 1. Required Component For A Succesful Development
e Tagmmazm konumu; bir gelistirme projesinin  finansman paketi, gelistirme projesinin  profilini
basariya ulagsmasinda en 6nemli unsur tasinmazin igerir. Borg¢lanma  maliyetinin  diisiik  olmasi

konumudur. Bir arazi, gelistiricinin kullanim amacina
gore farkli O6nemdedir. Tasmmazin konumu bir
kullanicidan diger bir kullanicrya degisiklik gosterir.

* Planlama; detayli bir planlama yapmadan bir
gelistirme projesinin  basariya ulagmasi miimkiin
degildir. Planlama siireci; bir gelistirme projesinin
diisiiniilmesi asamasindan yeni olusan tasinmazlarin
yonetiminden, satigsina kadar siirer.

* Pazarlama zamanlamasi ve dogru pazarlama
hedeflerinin belirlenmesi; pazarlama zamanlamasi son
derece Onemlidir. Zamanlamanmn yanlis olmasmdan
dolay1 basariya ulasabilecek bircok  projenin
basarisizlikla sonuglandigi gozlenmistir.  Yiiksek
enflasyon ve krizler gibi beklenmedik olaylar, faiz
oranlarinin yiikselmesi, yatirimcinin rekabet ortamina
uyum saglayamamasi gibi nedenler gelistirmenin
sonucunu dogrudan etkilemektedir.

Tim basarili  geligtirmeler;  hedeflerinin,
amaglarinin ve hedef kitlelerinin belirlendigi ve bu
kitleye ulagmak i¢in planlarin yapildig1 bir pazarlama
programlarma  sahiptirler. Cok az  gelistirici
miisterilerinin kendilerini bulmalarmi beklerler. Pazar

arastirmalarindan ~ sonra,  tamimlanan  pazarin
gereksinmelerine gore iretilecek tagmmaz sayisini,
belirlenecek hedeflere ulasabilmek igin hangi

gereksinmelerin ve ne kadara mal olabilecegini i¢eren
bir pazarlama plan1 hazirlanir. Dogru zamanda dogru
projeler yapmak basariya ulagsmada en Onemli
faktorlerden biridir.

* Mevcut finansman giicli ve finansman yapisi;
birgok proje, finansman yetersizliginden dolay:
planlanan siireden daha fazla zaman alir ve yine bir
¢ok gelistirici, finansman problemlerinden dolay:
projelerini kaybederler. Projenin bagartya ulasmasi
icin planlamalarda ekstra harcamalarin olabilecegi ve
potansiyel krizlerle karsilasacagmin g6z Oniinde
bulundurulmast son derece &nemlidir. Iyi bir

gelistiricinin daha fazla kar elde etmesini saglar.
Muhtemel risklerin azaltilmasinda en 6nemli etken
finansman yapisidir.

+ Insaat maliyetlerinin ve planlanan programin
uyumlandirilmasi; dikkatli bir denetleme olmazsa,
gergeklesen insaat maliyetleri ile gergeklesecegi
umulan insaat maliyetleri paralellik géstermez. Birgok
projede gergeklesen ingaat maliyetleri planlanandan
fazla c¢ikmigtir. Boyle sonuglanmasindaki baslica

nedenler; arazinin topografik yapisiin goézden
kagirilmasi, malzeme fiyatlarindaki yiikselmeler,
maliyetlerin ~ kestirimindeki  yetersizlikler olarak

siralanabilir. Insaata baslamadan malzeme maliyeti
veya olabilecek ciktilar gozden gegirilmelidir. Insaat
stiresi boyunca tiim ekipler maliyetleri en aza
indirmenin yollarin1 aramalidirlar ve bu yonde hareket
etmelidirler. Maliyetlerin kontrolii yaninda planlanan
zamana uyum da son derece Onemlidir. Zamana
uymamak nakit kaybina, insaatlarmm  bitirilme
stirelerine uymamak buralardan elde edilebilecek gelir
kaybina neden olur.

+ lyi yonetisim; gelistiricinin proje {izerinde genel
bir kontrole sahip olmas1 gerekir. Cogu zaman iyi bir
yonetimin olmamasi basariylr olumsuz yonde etkiler.
Gelistirici projenin taraflari ile iyi bir yonetisim iginde
olmalidir.

* Saglikli bir ekonomi; sagliksiz bir ekonomik
ortamda bir gelistirme projesi yapmak risk olasiligini
artirr bagka bir deyisle basarisiz olma olasiligini
artirir.

* Uzlagsma sanati;; profesyonel bir tasinmaz
gelistirme projesi taraflarin = uzlasma yapmasma
baghdir. Bir gelistirme projesi tiim dengelerin
kurulmastyla bagariya ulagir.

* Kalite ve hizmetler; rakiplere karsi kazanmak
kaliteli ve iyi hizmetlerle miimkiin olur. Miisteriler
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kendi yatirimlart i¢in en kaliteli ve en iyi hizmeti
arzularlar.

+ lyi hal ve sans faktorii; yukarida sayilan dikkat
edilmesi gereken hususlar dikkate alindiktan sonra,
toplamda basaril1 olabilmek i¢in biraz da sansli olmak
gerekmektedir. Ekonomideki istikrarin bozulmasi ve
hesapta olmayan bir durumla kars1 karsiya kalinmasi
gelistirmenin basarisizlikla sonuglanmasina neden
olabilir.

ARAZI GELISTIRME SURECI

Arazi gelistiriciler 4 tip arsa tretirler. Bunlar;
konutsal, ticari, endiistriyel ve karma kullanimh
parsellerdir. Cogu gelistirici hem arazi gelistirir hem
de insaat projesi (evler, apartmanlar, depolar vb.)
gelistirir (Peiser and Schwanke, 1992). Bunlar her iki

Arazi gelistirme; ham arazinin alinip olgun, altyapili,
imara uygun parseller iiretme ve bunlarin pazarda
satilmas1  silirecini  igerir.  Gelistiricinin ~ hem
parselasyon yapmasi hem de insaat projesi gelistirme
isini birlikte yiiriitmesine dair diistince
yayginlagmaktadir

ARAZI GELIiSIM SURECI

Arazi gelisim siireci {i¢ asamada incelenebilir.
Bu asamalardan birincisi; etkin olmayan asamadir ve
bu asamada, arazi ham arazi olarak nitelendirilebilir.
Ikinci asama, gelisme asamasidir. Ugiincii ve son
asama ise arazinin gelisimini tamamlamis, {lizerine
imar planlarinda belirlenen sekilde kullanilabilecek
(imar planinda konut alani ise konut insasina olanak
taninir) olgunluk asamasidir. Sekil 2 bu asamalarin

gelistirme tiiriinii birlikte yiiriittiiklerinden bu iki farklh ~ zamana ve degere gore nasil  degistigini
gelistirme tipini tek bir proje gibi goriirler. Arazi  gOstermektedir.
gelistirme ve ingaat projesi gelistirme farkl islerdir ve
her biri kendi kosullart i¢inde analiz edilmelidir.
Deger
Etkin Olmayan
A
samda Gelisme Asamast Olgunluk Asamasi
Imara hazir ham Imar plan1 hazirlan
arazi gelismis arazi
Altyapisi bitmis yapiya
hazir olgun arazi
—/
—>
Zaman

Sekil 2. Arazi Gelisim Siireci
Figure 2. Period Of Land Progress

Arazi degerlerini belirlemek son derece zordur.
Arazi degeri uzun bir siire sabit bir degerde kalabilir
ve ardindan degeri hizli bir sekilde yiikselebilir ve
gelisme periyoduna ulagabilir. Asagida bu siirecler
anlatilmaktadir.
* Etkin olmayan asama; bu donemde olan arazilere
ham arazi de denebilir. Ham arazi; imar planinda yap1
alan1 olarak gosterilmis ya da bir sonraki yilin imar
programina alinan topraklardir. Bu alanlarda altyap1
yeteri kadar gelismemistir. Herhangi bir yap1 faaliyeti
icin altyapr tesislerinden bir kagini beklemek gerekir
(Ertas, 2000; Yildiz, 2000).

Ham arazi tarimsal araziden imara olgun
araziye gecisin ilk asamasidir. Bu topraklar heniiz
parsellenmemistir ve c¢ogunlukla yerlesik alanlarin
cevresinde bulunurlar. Genellikle ana yollarla
baglantilar1 yoktur. Bu alanlarda tarimsal amach
iretim yapilsa da, bu oOzelliklerini yitirmislerdir.
Boylesi alanlarda parsel satis1 hizlanmistir. Ozellikle
spekiilatorlerin devreye girmesi nedeniyle en ¢ok
almip satilan topraklar bu topraklardir. Ciinkii toprak
bu asamada yiliksek rant getirisine sahiptir (Ertas,
2000). Bu donemde arazinin degeri disiiktiir. Arazi
edinimi spekiilatif faaliyetlerin yogunlugundan dolay1
¢ok risklidir. Bu donemde eger arazi edinilirse
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gelismeler igin ¢ok sabir gerekir (Zuckerman and
Blevins, 1991).
Baska bir tanimlamayla ham arazi;
a. Altyapisi yeter derecede bulunmayan,
b. Bir uygulama imar planinda imar bolgesi
olarak saptanmis yada,
c. Yerlesme bolgesi i¢inde bulunan yada,
d. Belediyenin hazirlamak istedigi bir uygulama
imar planinin kapsayacagi arazidir (Yildiz,

2000).
* Gelisme asamast; ham arazinin gelismis araziye
doniisiim  siirecidir.  Genellikle bu  asamadaki

taginmazlardan kamu kuruluslarina ulagim miimkiin
olur. Arazinin ham araziden yar1 gelismis arazilere
doniismesi siireci bolgeden bolgeye, arazi sahiplerine,
yerel  gelistiricilerin ~ kapasitelerine,  finansman
endiistrisine ve yollarin geliskinligine ve kamu
kurumlarinn = ve  hizmetlerinin  varligina  gore
degisiklik gosterir. Eger bolgeye ulagim araglar
giremiyorsa gelistirici ya kamu kurumlarinin burada
gerekli altyapr calismalarini yapmasmi beklemelidir
yada kamusal hizmetlerin ve yollarm yapilmasimi
kendisi tistlenmelidir (Peiser and Schwanke, 1992).

Bu dénemde taginmaz spekiilatorleri devrededir
ve arazi fiyatlar1 taleplerin artmasiyla birlikte
yiikselme gosterirler (Zuckerman and Blevins, 1991).
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e Olgunluk asamasi; bu asamada tagmmmazin degeri
ulagabilecegi en yiiksek degerdedir. Genellikle bu
donemde taginmazlar1 kendileri kullanacak kisiler
tasinmaz edinmek i¢in devreye girer. Arazi
spekiilatorleri bu asamada tasinmaz almazlar.

Imara olgun arazi, 6zIii bigimde yerel sartlara
uygun olarak altyapist uygun derecede (en azindan
yol, elektrik, su, kanalizasyon) tamamlanmis, hemen
yap1t yapma imkani olan topraklardir’ bigiminde
tanimlanabilir. Bir toprak pargasinin, dnce tarimsal
kullanimdan kentsel kullanima doéniistiiriilmesi, sonra
altyapmin hazirlanmasi, daha sonra da yol, otopark,
yesil alan gibi donatilarla kamusal yapilara
kavusturulmasi onun degerini artirir. Bir arazi pargasi,
ancak altyaprya ve kamu tesislerine kavusunca kentsel
arsa niteligi kazanmis olur. Bir alanin ham araziden
gelismis araziye doniismesi parsellenme siireci ile
olur.

Arazinin  kimler  tarafindan ve  nasil
degistirildigini asagidaki Tablo 1 (Livingston, 1993;
Peiser and Schwanke, 1992) anlatmaktadir. Bu tablo;
arazi yatirimecilarmin tiplerini, onlarin islevlerini,
arazinin nasil bir degisim gecirdigini, bu degisimin
stirelerini ve finansorlerini gdstermesinin yani sira
bunlarin birbirleri ile olan iliskilerini de anlatmaktadir.

Tablo 1. Arazi Degisim Endiistrisinin Yapisi Ve Gelistiricilerin Roli
Table 1. Structure Of Land Development Industry And Role Of Developer

Arazi Yatirnmcilarimin Tipleri
Ham Arazi |Arazi On Gelistiriciler | Arazi Insa
Alanlar Spekiilatorleri Gelistiriciler Edenler/Kullananlar
Temel islev Degisimin Tasinmazi Pazar analiz ederler | Kamu hizmetlerini | Satis, kiralama yada kendi
baslamast ellerinde ve gelistirmeyi | tanzim eder, | kullamim1  igin  insaat
tutarlar,biiyiimeyi | planlarlar tiim | parselasyon yapar; yiiklenicileri
beklerler engelleri temizlerler | programini calistirirlar
tamamlarlar.
Tipik Kurumsal Olmayan Kurumlart  ¢eker, | Insaat kredisi saglanabilir ve uzun vadede
Finansman Secici  kaynaklara | yatirim yapilabilir.
yatirim yapar.
Genelde Arazi Diger Proje gelistirici | Diger(kiiiik)insaat ~ yapanlara veya son
Kime spekiilatorlerin | spekiilatorlere. veya kullanici kullanicilarina
Satildig e Sonunda bazi
gelistiricilere
satarlar
Tipik En az 10 y1l ve | 8-10 y1l 2-5y1l En az 1 yil ve daha | belirlenemez
Kiralama daha fazlasi fazlasi
Siireleri
Tablo 1°de goriildiigii gibi, tasinmaz pazarint ~ olarak ireticiler dagiticilar ve dogrudan arazileri
olusturan  yatirimcilar bes ¢esittir.  Bunlar;  kendileri kullanalar bu gruba dahil edilebilir.

(Livingston, 1993)

Kullanicilar; bu gruptaki kisiler arazileri kendileri

Spekiilatorler; araziyi edinirler ve arazinin degerinin

kullanirlar. Cift¢iler bu gruba dahildir. Buna ek

artmasini beklerler.
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On Gelistiriciler; arazi igin bir imar uygulamasi
veya baska bir gelistirme isi yaparak taginmazin
degerinin artmasini saglarlar.

Gelistiriciler; araziyi satmn alirlar ve yollar,
kanalizasyon gibi altyapisini yaparlar, iizerine
ingaat yapilabilir sekilde veya parselasyonu
tamamlayarak parseller halinde diger gelistiricilere
(6rnegin bina gelistiricilerine) satarlar.

Bina Gelistiricileri; Uzerine insaat yapilabilecek
gelistirilmis bir araziyi veya parseli satin alirlar.
Bunlarin {izerine baska bir gelistirme ¢esidi olan
bina gelistirmeyi (imar durumuna uygun olarak)
uygularlar. Amag gelistirme sonunda elde edilecek
taginmazlar1 ya kiraya verip kira geliri elde etmek
veya satip satis geliri elde etmektir.

ARAZI GELISTIRME PROJESI iCIN PAZAR
ANALIZLERI

Pazar arastirma firmalari, en iyi pazarin ne
oldugunu belirlemede etkin bir goérev iistlenirler.
Hazirlanan pazar raporlart piyasadaki arsalari
biiytikliiklerine ve fiyatlarina gore gruplara ayirarak
gostermelidir. Pazar caligmalari, talep ve arzin
durumunun tespitinde  Snemlidir.  Gelistirici;
projenin baslamasindan basarili bir projenin ortaya
¢ikmasina, projeye uygun arazi segmeye ve ortaya
¢ikan {irliniin pazarda satilmasma kadar zamanini
ve kaynaklarimi iyi kullanmalidir. Bunun i¢in;
-Arazi segmeden Once hedef pazar arastirmalarinin,
-Arazi se¢imi ve edinimi ¢aligmalarmin,
-Arazi se¢ciminden sonra pazarlama ¢alismalarmin,
yapilmasi dnemlidir (Peiser and Schwanke, 1992).

Arazi se¢meden Once hedef pazar
aragtirmalari;; arazi se¢gmeden Once yapilan
¢aligmalarm amact, pazardaki aciklarin

tanimlanmasi i¢indir. Gelistirici en ¢ok talep géren
tipteki ve yerdeki iiriinii segebilmek igin bir ¢ok
pazar1 arastirirlar.  Gelistiricinin  baglica pazar
kararlar1 ~ projenin  amacmi, konumunu ve
biiyiikligiinii etkiler. Pazardaki her alan analiz
edilmelidir. Bunlar; konutsal, endiistriyel, ticaret ve
karma kullanim alanlaridir.

Gelistiricinin, gelistirilecek taginmaz tipine
gore pazar hakkinda yanitlanmasimi istedikleri
sorular sunlardir (Peiser and Schwanke, 1992);

» Pazarin hareketli oldugu, yatirim yapmaya
elverisli bolgeler neresidir?

Eger bir insaat projesi gelistiricisinin bu
bolgede arazisi olsaydi iizerine ne insa ederdi?
Hangi tip binalar igin finansorlerden kaynak
temin edilebilir?

Hangi tip binalar igin finansorlerden kaynak
temin edilemez?

Arzu edilen popiiler fiziksel 6zellikler nelerdir?

YV VYV V VY

» Bu alanda hizmet ireten diger gelistiriciler
kimlerdir? Bunlar hangi tip proje iiretirler? Baska
gelistiriciler, ka¢ birim veya m? lik bir alanda
caligsmayi planlamiglardir?

» Diger gelistiriciler, her ay ka¢ tane taginmaz

sattyorlar?

» Bu taginmazlarm en biiyiik alicilar1 kimlerdir?

» Hangi donemlerde ingaatgilar arazi almaya
yonelirler?

Bu sorulara bulunacak yanit, hedef pazara iliskin
kapsamli bilgi sahibi olunmasin1 olanakl kilar.

Arazi se¢imi ve edinimi ¢aligmalari; hedef pazari
tanimladiktan ~ sonra  gelistirici  arazi  aramaya
baslamalidir. Arazi gelistiricilerinin  dikkat etmesi
gereken belli baslt hususlar sunlardir (Peiser and
Schwanke, 1992);

» Arastirma igin yonetilebilir bir alan secilmelidir.

» Arastrma kosullar1 i¢in  belirli bir zaman
verilmelidir.

» Arazi bulmak igin birinci elden arazi sahibine
ulagmanin yollar1 aramalidir.

Arazi segerken ve edinirken bir ¢ok faktoriin goz
oniinde bulundurulmast ve buna gore degerlendirilmesi
gerekir. Bunlarin 6nemlileri asagidaki gibidir;

»  Arazinin haritada bulunduguna emin olunmalidir.

» Tapu kayitlat ve imar durumu gbzden
gegirilmelidir.

» Satisa engel teskil edecek nedenlerin olup olmadigi
arastirilmalidir.

» Alt yapisimin  tamamlanip tamamlanmadigina
bakilmalidir.

» Gelistirme asamasmda sorun teskil edecek resmi
islerin olmayacagini garanti altina almak gerekir.

> Insaat projesi gelistiricileri alan {izerinde bina igin

gerekli izinleri alabileceginden emin
olunmalidir.Drenaj problemleri kontrol edilmeli,
kanalizasyon hatlarin1 etkileyebilecek yeralti su
seviyesi, kontrol edilmelidir.
» Cevresel problemleri kontrol etmek gerekir.
Ozellikle gblleri, golciikleri, batakliklar1 1slah etme
isinin ne kadar zaman alabilecegi ve maliyeti
arastirtlmalidir.
Topraktaki siilfat, radon, uranyum gibi niikleer etkili
maddelerin olup olmadig1 kontrol edilmelidir.
Deprem haritalar1 incelenerek arazinin fay hattindan
gegmedigi konusunda emin olunmalidir.
Akarsular1 ve yataklarini gosteren haritalar gézden
gegirilmelidir.
Patlayic1  etkisi
yapilmalidir.
Enerji hatlariin kontrolii yapilmalidir.
Ancak bu ¢alismalardan sonra arazi edinilmelidir.
Arazi se¢iminden sonra pazarlama c¢alismalari;
arazi segiminden sonra gelistirici hedef pazari yeniden
analiz etmelidir. Yeniden yapilan analiz, arazinin

olan metan gazmm kontrolii

YV V¥V VY VY V
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konumunu, komsularini, ¢evresini igermelidir.
Ornegin gelistiricinin hedef pazar1 bitisik nizam
miistakil konut alicilar1 ise ve fiyatlart 130.000 Q -
150.000 Q araliginda olacaksa ve bu alanin
yakininda bir yerde ayni 6zellikteki konut fiyatlar
100.000 Q ise bu projenin pazarlanabilmesinde
zorluklar yaganacaktir.

Gelistirme projesinin pazar ve pazarlanma
caligmalar1 arazi se¢gme isleminden 6nce baslar, son
arsanin satilmasina kadar devam eder. Bu siireg;
arastrma ¢aligmalarini, halkla iligkileri, reklam
caligmalarmi, personel ve ortakliklari igine alir.

Cogu arazi gelistirmede yap1 yapanlar,
ortaya ¢ikan tasmmazlart kendileri de satabilir ve
ya disaridan bir komisyoncuya bu isi verirler. Arazi
gelistirici yapr iretildikten sonra ortaya ¢ikan
taginmazlarin  satisginda  direkt olarak  gorev
almazlar. Buna ragmen  gelistiriciler yap1
geligtiricilerin ~ {iretilen  taginmazlarin  satigimni
kolaylastirmak i¢in ugras vermelidir. Bu isi
parselasyon asamasinda halkla iliskiler ve reklam
calismalar1 yoluyla katki saglayabilirler.

ARAZI DUZENLEME SURECI

Arazi diizenleme siireci; arazi bilgilerinin
hazirlanmasi, planlama ve parselasyon planlarinin
hazirlanmasi ile arazi mithendislik ¢alismalarindan
olusur.
Planlama licin Gerekli Arazi
Hazirlanmasi

Bunun i¢in daha ¢ok grafik ve o grafiklere
iliskin grafik olmayan harita bilgilerden olusan,
dort ana harita bilgi gurubundan s6z etmek uygun
olacaktir (Peiser and Schwanke, 1992);
Halihazir Haritalar,
Gelistirme Bolgesinin Haritast,
Smirlarm Olgiimi,
Altyap1 Haritas,

Bilgilerinin

YV VY

Halihazir haritalar; arazi planlama, taginmaz
mallarm  dis  cepheleri, kayalikk durumu, su
kaynaklari, ¢alilar, sulak alanlar, toprak cesitleri,
ve bitki Ortiisiinii gosteren haritalarla baslar.
Topografik haritalarin mevcut olmasima ragmen bir
araziye ait detaylar i¢in daha fazla bilgiye ihtiyag
vardir.

Halihazir  haritalar
icermelidir. Bunlar;

» Yiikseklik egrilerini igererek arazinin egim
durumunu,

» Zeminde mevcut olan her tiirli bina, duvar,
citler, arklar, kopriiler, yollar vb. ayrintilari,

» Kayalik durumunu, drenaj hatlarini, golleri,
galilik alanlart,

asagidaki  bilgileri

»  Sularmn tagkmlik sinirlarini,

» Konumu, biyiikligi, ¢esitlerini igeren agaghk
alanlari,

» Tasmmaz malin sinirlarini,

» Diger

Gelistirme bolgesinin  haritast  (Peiser and
Schwanke, 1992); gelistirici tasinmaz malin g¢evresini,
yol baglantilarm1 gosteren biiyiikk 06lgekli bir harita
hazirlarlar. Ulkemizde yapilmayan bu haritalar, daha
sonra reklam c¢alismalarinda, finansman kaynaklar
saglamak i¢in yapilan basvurularda kullanilacak tanitim
brosiirlerinde, resmi kurumlara gereken onaylarmn
almmasinda kullanilir. Buna ek olarak harita konum
bilgilerinin yaninda sunlar1 gostermelidir.

Bunlar;
Projenin ¢evresindeki temel arazi kullanimini
Yol giizergahlarmi
Arazinin detayl1 arazi planini
Var olan irtifak haklarim
Bolgesini

Sinirlarin dlglimi; smir 6l¢timii, uzakliklari, egim
durumunu ve tiim cephelerini gosterir. Buna ek olarak
sinir Olgiileri, varsa tecaviizleri, irtifak haklarmi, tiim
caddeleri ve altyapisini, ¢evresindeki is merkezlerini
gOsterir.

Sinir  Olglimleri  arazinin  toplam  alanini
gostermesinin yaninda sel ve tagkinlarin oldugu alanlar
da gostermelidir. Bu hesaplanan alan 4 ayr1 yerde
kullanilir. Bunlar;

» Bolgeleme bilgilerinin kurulmasinda izin verilen
birim sayisina karar verilmesi durumunda,

» Net gelistirilebilir alana karar verildiginde (bu alanin
biiylikliigii hem arazi planlamanin hem de projenin
ekonomik analizlerinin temelini olusturur.

YVVVYY

» Satig fiyatlarinin  kararin  alinmasinda  satig
fiyatlarimim m?’sinin tespit edilmesinde
» Arazinin yasal tanimlamasmnin  yapilmasinda

kullantlir.
Altyapt haritasi; bu haritalar asagidaki detaylar
igermelidir. Bunlar;

» Tim altyap1 ve yol giizergahlari,

» Elektrik, su, telefon, yeriistii teknik altyapi hatlarini,
kablolu TV, i1siklandirma sistemi ve direklerin
konumu,

» Varolan kanalizasyon hatlar1 ve kanal kapaklarini,
acik drenaj kanallarmm yerlerini ve onlarm dénme-
kivrilma yerlerini ve boru ¢aplarini,

» Demiryolu hatlar1 ve giizergahlarini,

» Elektrik, su, gaz, buhar sistemleri, yer alt1 hatlarmin
ve yerleri ve gaplarini,

» Polis, itfaiye, alarm ve ¢agr1 kutularini

Boylece plancilar, plan ¢izmeye baslamadan 6nce
gelistirilen bolgeye iliskin her tirlii veri ve bilgiye
ulasmus olurlar.
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Tasarim ve Arazi Planlama Siireci

Arazi aragtirmalart1  sonucu  hazirlanan
biitiinlesmis altlik haritalara dayanan arazi planlama
siireci; konutsal, ticari ve endiistriyel binalarin
iizerine insa edilmesine olanak saglayacak arsalarin
iiretilmesi ve pazarlanmasi diisiincesiyle baslar. Son
irtin, arazinin imar uygulama planlarina gore
olusturulan parselasyon haritalar1 sonucunda ortaya
¢ikan arsadir.

Imar planlari, asagidaki bilgileri igermelidir:
Arazinin topografik , jeolojik yapisini,

Teknik altyapiyi,

Cevresindeki arazi kullanimini,

Irtifak haklar1 ve kisitlamalar,

Kaldirim yapisi, bisiklet ve diger yollari,

Giris ve Cikislar, ylirilyiis ve ara yollari,

Ozel ve kamusal acik alanlar,

Pazar bilgilerini,

Satis ofislerinin konumlari, yerlerini,

Gezinti yerlerini,

Giriiltliyii azaltici araglar1 ve onlarin yerlerini
ve gilivenlik alanlar1 ile yap1 yasagi olan
bolgeleri,

Bina ¢esitlerini,

Digerleri.

Gelistirici, gelecekteki arazi kullanimlarini
ve arazilerin birbirleriyle iligkilerini diisiinmelidir.
Arazi planlamacilar, once yol diizenini, agik
alanlar1, gezinti, dinlenme ve eglence yerlerini
tasarladiktan sonra gecici parsellerin diizenini
gosteren bir plan hazirlamalidir. Planlama ekibinde
yiikleniciler, miihendisler, danigmanlar ve satig
elemanlar1 bulunmalidir.

VVVVVVYVYVVYVYY
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Parselasyon Planlarinin Hazirlanmasi

Parselleme siireci, schirlerin gelismesinde
temel diizenlemedir. Teknik olarak parsellenmis
arazi gelistiricinin yasal ve fiziksel olarak yapmak
zorunda oldugu ham araziyi imar arazisine
doniistiirmesi siirecidir. Sehrin goriintiisiine karar
verilmis, arazilerin tek yonli ve ya karma
kullanimlar1 ile teknik ve sosyal altyapisi igin
gerekli kararlar almmustir.

minimum genislikleri ve derinliklerini,
On-yan ve arka bah¢e mesafelerini,

Asagidaki bilgiler, parselasyon planinin
kapsamu i¢indedir;
» Yol aglarini,
» Cadde genisliklerini,
» Kaldirimlari,
» Parklan,
» Trafik isaretlerini,
» Kusith kullanim alanlarini,
» Kurblari,
» Parsellerin  boyutlari-toplam  yiizolgiimleri,
>

» Taban alam1 katsayisim ( TAKS ) ve kat alam
katsayisin1 (KAKS),

» Her dekarlik alandaki parsel sayilarini,

»  Parsellerin minimum yiizolgiimlerini,

» Digerleri.

» Parselasyon plant hazirlanirken sunlara  dikkat
edilmelidir;

»  Plan halkin aligkanliklar1 ile gakismalidir.

» Eski ve yeni gelistirme projeleri gbzden
gegcirilmelidir.

» Gelistirilen parselasyon planinin benzeri bir projenin
daha 6nceden yapilip yapilmadigr arastirtimalidir.

Gelistiriciler ~ miisterilerinin ~ begenilerini  ve
fikirlerini gdéz Oniinde bulundurarak bir plan
hazirlamalidir. Miisterilerle mevcut parselasyonlarm

hangi yonlerinin eksik oldugu ve farkli gruplarm
ihtiyaglarini karsilayabilmedeki basarilarma dair bilgiler
toplanmalidir. Parselasyon islemi sonucunda ortaya
¢ikacak parsel biiyiikliikleri hedef pazara gore belirlenir.
Gelistirici bir arazide yogun kullamiml kiiciik parseller
ve ya daha pahali konutlar igin genis parseller
olusturabilir.

Bu zamana kadar parselasyon planlarmi 3 sey
etkilemistir. Bunlar ulasim araglari, yiikselen konut
degerleri ve cevredir. Bunlar parselasyon planlarinin
hazirlanmasi  sirasinda  bilinmesi ve g6z Oniinde
bulundurulmasi gereken konulardir.

Arazi Miithendisligi

Elektrik, su, kanalizasyon, telefon gibi teknik
altyapilar; proje hazirlanmasinda ana elementtir.
Miihendislik ve arazi gelistirme maliyeti arazi kullanim
planinin hazirlanmasinda etkin bir rol oynar. Ornegin
gelistirici  ka¢ birim parsel iireteceginin kararinin
almmasinda bu arsalar igin gerekli teknik altyapi
harcamalarmi1 da g6z Oniinde bulundurmalidir. Arazi
milhendislik ¢aligmalar1 bir yerlesim yeri igin yasamsal
onemdedir.

Arazi  miihendislik
asagidaki gibidir;
*  Smrlandirma plani; smirlandirma plant gelistirme
projesinin en dikkat isteyen kismidir. Caddelerdeki
direkleri, mevcut arsalari, istinat duvarlari, egimli
alanlar, heyelan bolgeleri ve fay hatlarin1 gosterir.
Sinirlandirma  elverigsiz  toprak bolme kosullarmmn
diizeltilmesinde kullanilir.
* Riizgar ve akarsu drenaji;; disik yogunluklu
gelistirme projelerinde drenaj dogal bir sekilde
saglanabilir. Fakat yogunlugu fazla alanlarda drenaj
tesisine ihtiya¢ duyulabilir. Egimli arazilerde drenaj hem
kisa zamanda hem de ¢ok ucuza mal edilir. Buna ragmen
diiz arazilerde bu is ¢ok zor ve pahali olabilir.
* Sulak alanlarin kurutulmasi; kurutulmasi gereken
alanlar i¢in rapor hazirlanir.

calismalarinin ~ kapsami
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*  Elektrik, su, kanalizasyon, gaz, telefon, kablolu
tv. ve buna benzer teknik altyapi tesisleri; su
saglama ve bosaltma  sistemleri  arazinin
topografyasina ve bu sistemlere baglantiyr saglayan
dis kosullara baglidir. Kentsel alanlarda gelistirici,
teknik altyapr tesislerinin planlanmasinda ve
yeraltina yerlestirilmesinde asagidaki veri ve
bilgilere ulasmali ya da o bilgileri belirlemelidir
(Ulger, 1998);

» Sehrin gelecekteki niifus projeksiyonuna gore

olas1 kapasite gereksinmelerini,

» Mevcut teknik altyapi hatlarinin kapasitelerini,
» Hatlarin konumlarini (X,Y,Z koordinatlarini) ,
» Hatlarm kirma yaptigi yerleri ve onlarm

koordinatlarinin,
» Borularm ¢aplarmi ve yerlestirme yilini,
» Malzeme cinsini,
»  Sularm debisini,

Kentsel su sistemleri kapasiteleri de sehirden

sehre degisiklik gosterir. Su tesisleri cadde

kenarlarina yerlestirilir. Su ve kanalizasyon borular1
basing altinda kalir ve patlamalara neden olabilir.
Bu nedenle borularin debileri O6nemlidir. Su,
kanalizasyon ve drenaj hatlar1 caddelerde
kaldirrmlar  yapilmadan  yerlestirilmelidir. Ozel
sirketler tarafindan tesis edilir. Teknik altyap1
hizmetleri arazi planlamanin siirecinin en temel
agamasidir.

FINANSAL FiZIBILITE ANALIZLERI

Gelistirici finansal fizibiliteleri projenin bir
cok asamasinda yerine getirmelidir. lk analiz
gelistirmeden once projenin karlt olup olmadigini
belirlemek i¢in yapilir. Daha sonraki analizler
gitgide kompleks bir hal alacaktir. Iyi bir finansal
fizibilite analizi iyi bir proje yonetiminden insaata
kadar her seyin temelini olusturur. Analizler
raporlarla uyum i¢inde olmalidir. Analizler; tahmin
edilen satislar, fiyatlar ve maliyetlere iligkin verileri
ortaya koyar, projenin ekonomik &zelliklerinin
belirlenmesinde ve finans kaynaklarmm
yatirimeilara  kabul ettirilmesinde ve yatirim
yapmalar1 konusunda ikna edilmesinde temel teskil
eder.

Gelistiricilerin fizibilite analizinde en biiyiik
sikayetlerinden biri briit alan, net gelistirilebilir alan
ve net-net alanlar arasidaki farki anlayamamasidir.
Briit alan, projenin Tlzerinde gergeklestirilecegi
alanin tamamudir. Net gelistirilebilir alan ve ya
diger adryla net alan; ana ve ara caddeleri, yollari,
acik alanlari, akarsu yataklarini ve irtifaklart igine
alir. Net-net alan ise satilabilir alanlardir.

Gelistiriciler bir araziye yatirim
yaptiklarinda bu arazinin alanmm bir kisminin
gelistirilemeyecegini bilmelidir. Bu arazinin belli

bir kismmin akarsulardan, irtifaklardan, ana yollara
baglant1 yollarindan ve ya okullar, parklar ve diger kamu
orta mallarina ayrilacaktir. Geri kalan alanlar igin kag
adet konut arasi, ticaret arsasinin olusturulabilecegi
hesaplanabilir.

Uretilecek arsa sayisina gore gerekli arazi
biiytikliigii soyle hesaplanabilir (Peiser and Schwanke,
1992);

Ornek: 7500 m?’lik 4 adet arsa iiretilecektir. Bu
arsalar igin gerekli arazi ne kadar biiyiikliikte olmalidir?
4 adet*7500 m? = 30.000 m?
Yaklasik yollara gidecek alan = 12.000 m?

Toplam =42.000 m? olacaktir.

Kamusal alanlara ayrilacak alan her sehre gore
degisiklik  gosterir.  Bu caddelerin  ve yollarn
genisliklerine ve uzunluklarina baghdir. Gelistirici yerel
planlamacilarla arsalarin  gekilleri hakkinda  goriis
almalidir. Genellikle kabaca arazinin %25-30’u yolara
ayrilir. Kalan arazi {izerinden arsa biiyiikliikleri tartigilir.

Genellikle iki farkli analiz  yonteminden
yararlanilir. Bunlar; Hizl1 ve kaba analiz ve ¢ok peryotlu
Nakit Akisit Analizleri (nakit akist analizi) dir (Peiser and
Schwanke, 1992).

Hizli ve kaba analizler; satis gelirlerinin bir 6zeti
olan hizli-kaba analiz, maliyetleri, faiz giderlerini ve
tahmin edilen yaklasik kar1 gosterir.

Cok periyotlu nakit akisi analizleri (nakit akis
analizi); gelirleri ve giderleri hizli ve kaba analizin
periyotlara ayrilmis seklidir. Bu analiz yapilirken agagida
belirtilen konulara énem verilmelidir:

» Arsa iretimi ve satimi i¢in bir zaman dilimlemesi

yapilmalidir.

Tasmmaz gelistirmeyi ve satig oranlarin etkileyecek

etkenler iyi arastirilmalidir.

Beklentilere gore enflasyon orani yiiksek tutularak

analiz yapilmalidir.

Tasmmaz gelistirmeyi ve satig oranlarini etkileyecek

engeller iyi arastirilmalidir.

Arazi gelistirme projesinin ekonomik yo6nden

uygulanabilirliginin ~ degerlendirilme  siirecinde

kullanilacak vergiden 6nceki kar1 bilinmelidir.

» Proje i¢in yapilan toplam harcamalarin ve finansman
giderlerinin yatirimerya karla birlikte geri donmesi
olan geri doniis oraninin hesaplanmasi gerekir.
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INSAAT (YAPIM )

Bir arazi gelistirme siirecinde ingaat asamasi;
oncelikle siniflandirma, drenaj, caddeler ve altyapidan
olusur. Buna ragmen sehirlerin bir pargasi haline gelen
teknik altyapt yapim isleri gelistirici tarafindan
tamamlanir. Bu siiregte gelistirici altyapt konusunda
uzman sirketlerden bir iicret karsiliginda yararlanabilir
veya bunlarla projenin baslangic asamasindan itibaren
bunlarla ortak calisabilirler.
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PAZARLAMA
Genel olarak pazarlama araglar1 asagidaki
gibi siniflandirilabilir:

+ Ingaat yapanlara pazarlama; bir parselasyon

projesinin pazarlamasinda bir¢ok farkli yontem

kullanilabilir. Yapr projesi gelistirenlere satilabilir.

Bazen de dogrudan yapi, alicilara satilabilir.

Genelde arsalar tizerine yap1 yapip gelistirenler

irtinlerini 3 farkli yolla pazarlayabilirler.

» Konut alicilarinin tercih edecekleri 6rnek konut
insaa ederler. Ingaat projesi gelistiriciler,
alicilara bu 6rnegi gosterip kendilerinin teslim
tarihlerini ve parselasyon planindaki arsanin
yeri tizerine uzlasirlar.

» Konutlari insaat siiresince ve ya ingaattan sonra
satarlar. Alicilar konutlar igin ingaattan sonra
ve ya insaat siiresince kontrat yaparlar.
Gelistirici  konutlar tamamlaninca tapulari
alicilara devrederler.

» Konut alicilarina insaat tasarimi tamamlanmig
arsalar satarlar.

* Genis parsellerin pazarlanmasi; tek konutluk

arsalarin yaninda gelistiriciler ticarete olanak

saglayan arazileri, parselleri ve apartmanlari,
ofisleri (isyerleri) alicilara satarlar. Bu tip araziler
icin potansiyel alicilara ulagmak gerekir.

Dis kaynakli yatirimeilar, yatirim igin iyi bir

potansiyeldirler. Ayrica reklam c¢aligmalarinda
ozellikle  etkin  tekniklerin  kullanilmasinda
komisyonculardan yararlanilabilir.

* Dogrudan halka pazarlama; c¢ogu arazi
gelistirme projesinde gelistirici  direkt olarak

perakende satista bulunmaz.

 Etkin bir satis programi; etkin bir satis

programi, egitimler ve siirekli motivasyonu

gerektirir. Para iyl bir motivasyon araci olmasina

ragmen tek basmna yeterli degildir. Bunun yaninda

satig elemanlarmin hevesli olmasi gerekir. Iyi bir

satig programi sunlar igermelidir;

» Dolgun iicretli, iyi yetismis ve motivasyonu
tam satis elemanlart,

» Yukaridan asagiya kadar her kademede iyi
iletisimin oldugu potansiyel alicilarla irtibat,

» Liderlik ozelligi,

» Yonetimi bilgilendirmek amaciyla alicilarin

hedeflerini, amagclarin1 oOnceliklerini belirten

raporlar,

Gortisleri igeren raporlama sistemi,

Miisterilerin ihtiyaglarmi, tercih ettikleri duvar

boyalar1 ve renkleri, duvar kagitlart ve

detaylarla ilgili yardimda bulunmak,

» Tagmmazm tesliminden sonra miisterilere
verilen garantiler ve hizmetlerin ayrintilari,
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e Ticcarlk  ve  reklam; reklam insanlarin
parselasyondan sonra olusan arsalari ziyaret etmelerini
tiiccarlik ise potansiyel alicilarin bu arsalara ilgilerini
saglar. Sonunda bunlarm her ikisi de satin almaya
yonelinmesini olanakli kilar.

TURKIYEDE TASINMAZ GELISTIRME

Tiirkiye’ de tasinmaz gelistirme; asagidaki kurum
ve kuruluslar tarafindan; arazi, konut, arazi ve bina bir
arada (karma), organize sanayi bolgeleri, ve ofis
gelistirme olarak bes bicimde yapilmaktadir.

Kamu Tarafindan Yapilan Gelistirmeler

Toplu Konut idaresi (TOKI); daha ¢ok konut
gelistirme isi yapmaktadir.

Belediyeler; hem arazi hem de konut gelistirirler.
Bu kurumlar gelistirecekleri arazileri Arsa Ofisinden ve
Maliye Hazinesi'nden elde etmektedirler. Belediyeler;
elde ettikleri arazileri konutsal amagla, ya kendi
organizasyonlar1 ile belediyelerin ortak oldugu sirketler
ya da belediyelerin denetimindeki konut kooperatifleri
aracihryla gelistirerek arsa diretirler. Iimar uygulama
planlart ilgili belediye, altyapilar ise Kooperatif
Birlikleri tarafindan yapilir. Uretilmis olan olgun arsalar
iizerine yapilacak yapilar ise Kooperatifler tarafindan
yapilir. Belediyeler satisa sunduklar1 arsalarin bedelini;
alis bedeline imar uygulama masraflar1 (Bunlar, imar
planlarmin ~ yapimi  ve  araziye  uygulanmasi
masraflaridir.), ve diger giderler eklenerek bulunan
degerin iizerine belli oranda (6r: %10) kar ilavesi ile
saptamaktadirlar.

Il Idaresi (Baymndirlik ve Iskan Il Miidiirliikleri);
valilik eli ile belediye sinirlar1 disinda arazi ve bazen de
arazi-konut birlikte gelistirirler. Bu kurumlar organize
sanayi bolgelerinin olusturulmasi isini de yaparlar. Arsa
alimindan konut gelistirmeye kadar olan siireg
belediyelerin yaptiklari ile benzesmektedir.

Arsa Ofisi Genel Miidirligii; yalnizca planh

yerlerdeki, 0zel miilkiyete konu olan arazileri
kamulastirma yontemi ile veya maliye hazinesinden
edindikleri arazileri konut, sanayi, turizm, egitim ve

saglik sektorleri igin gelistirirler. Bu kurum gelistirerek
irettikleri arsalari amaca uygun olarak ya satarlar ya da
stoklarlar.

Devlet Bankalar1 Tarafindan Yapilan Gelistirmeler
Tiirkiye Emlak Bankasi’nin yetkisi Tiirkiye
Toplu Konut Idaresi’ne devredilmistir.
Ozel ve Tiizel Tarafindan
Gelistirmeler
Kooperatifler yolu ile veya kisi yada 6zel sirketler
tarafindan arazi-konut gelistirirler.

Kisiler Yapilan
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Tablo 2. Tirkiye’de Taginmaz Gelistirmesi Yapan Kurum ve Kuruluslar
Table 2. Associations and Organizations Which Making Real Estate Development in Turkiye

* Belediye Tarafindan
Il idaresi ( Bayindirlik ve

Kamu Devlet Bankalar1 Ozel ve Tiizel Kisiler
Toplu Konut Idaresi (TOKI) | Tiirkiye Emlak Bankast' *  Kooperatifler
tarafindan *  Kisi ya da 6zel sirketler

Iskan 1l Midiirliikleri
Tarafindan
e Arsa Ofisi Genel Midirligii
Tarafindan
SONUCLAR fakli gelistirme proje segeneklerine gore degerleme

Ulkemizde, genel olarak kuramsal temelleri
anlatilmaya calisilan genelde taginmaz ozelde arazi
gelistirme isi; bilimsel Olgiitlere, pazarlama ve finans
analizlerine dayali olarak yapilamamaktadir. Bunun en
onemli nedeni gelismis bir finans sektorii ve
piyasasinin olmamasi, enflasyonun beli bir orana
diismesine karsin hala yiiksek ve belirli bir oranda
olmamasi, giivenilir bir arsa ve arazi politikasinin hala
olmamasi, refah seviyesinin diisiikliigi sayilabilir.
Bunlara karsin rantin yiiksek oldugu yerlerde, devlet
(TOKI) ve 6zel sektérce iilkemiz kosullarina 6zgii
onemli gelistirme projeleri yapilmistir ve yapilmaya
devam etmektedir. Bu konuda daha kapsamli bir
calisma ilerde yapilacaktir. Bu makale ile yalnizca isin
kuramsal temelleri genel olarak anlatilmaya
caligilmistir.

Kuramsal temelleri anlatilmaya ¢alisilan arazi
gelistirme; ham arazinin almip altyapili olgun arsalar
haline gelistirilmesi ve ardindan pazarlanmasina kadar
veya yeni bir gelistirme projesine baglanmasina kadar
siiren bir sliregtir. Bu siireg; arazi elde etme, teknik
altyapmin yerlestirilmesi, arazide gerekli olan
mithendislik ¢alismalarinin yapimi, giincel standart,
topografik ve kadastral haritalarin hazirlanmasi,
jeolojik ve fay yapilarinin gosterilmesinden sonra
cizilecek imar uygulama planlarina dayanan
parselasyon planlarma gore arsa iiretme isidir. Arazi
gelistirme isi; bu arsalar iizerinde konutsal ve
endiistriyel veya karma  gelistirmeler olarak
stirmektedir.

Ne tiir bir gelistirme olursa olsun temel felsefe
degismemektedir. Bu siirecin basarili olmasi igin;
tasinmaz degerlemesi, finansal analizler, pazarlama
aragtirmalarinin ~ yapilmasi1 gerekliligi agiktir. Bu
caligmalarm amaci, bir arazi gelistirmesinin basarili
olmasi ig¢in zorunlu adimlardan olan bu analizler
iilkemizde yapilmamaktadir. Arazi iizerine yapilacak

yapilarak olasi maliyetler hesaplanmamaktadir. Bu da

potansiyel alicilar1  harekete  gegirememektedir.
Gelistirme isi yalnizca arazi alip bunu imar planlarma
uygun parselasyon planlarmm  yapilarak arsa

iretilmesi ve daha sonra da satilmasi bigiminde
diisiiniilmektedir. Sonugta gelistirme isi ¢ogu zaman
pahali olmakta, yiiklenicileri ve gelistirici kurumlar
stkinttya sokmaktadir. Gereksiz yatirimlar ortaya
¢ikmaktadir. Ancak son zamanlarda tasinmaz
piyasasinda yeni gelismeler olmaktadir. Sermeye
piyasasinda Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 (GYO)
faaliyet gostermekte ve bunlar, degerleme calismalari
yaptirarak alternatif gelistirme projeleri igin olasi
yatirim maliyetleri sunmaktadirlar (Alp ve Yilmaz,
2000).

SUMMARY

In our country, land development may not be
made according to scientific criterion, marketing and
financial analysis. An undeveloped financial sector
and market, higher infliation, unreliable land policy,
the low standart of living is considered the most
important reason of that. In spite of these negativities
goverment(TOKI) and private enterprise have made
developed project where has rent with higher cost.

Land development is work that land acquiring,
arrangement of infrastructure, making engineering
study, daily standart, preparing maps of topographic
and cadastrel.

In order to succeed for this period, real estate
evaluation, financial analyses and marketing research
are necessary. Probable costs of project doesn’t
calculate to evaluate according to different alternative
developed project will be made on land. Therefore
potential customers don’t stir. Development work,
sometimes  becomes expensive, annoyances
enterprises and developer associations. Unnecessary

' Bu kurum 6nceleri bir gok konut gelistirme projesi yapmis ancak bu yetkilerini TOKI’ ye birakmustir.
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investments is come out, but new developments are
made in the real estate market recently. In the capital
market Gayrimenkul Yatirnrm Ortaklart (GYO) do
activity and they present probable invesment costs
for alternative developed project by making
evaluation study Therotical basis of land
development has been explained in this study.
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