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Gayrimenkul pazarlamasinda; urun gelistirme, konumlandirma,
markalama, fizibilite temelli pazar ve urun analizi ile satis stratejileri
alanindaki uzmanligiyla yerli ve uluslararasi bir¢cok projede deger
yaratan Kosar Gayrimenkul Kurucusu Melda Kosar, bir insaat projesini
sekillendiren kritik analiz ve karar sureclerini sektor profesyonelleriyle

paylasiyor.
Arsa seciminden konumlandirmaya, pazara sunumdan satis basarisina

kadar uzanan proje gelistirme surecinin kritik asamalarini kapsamli bir
perspektifle ele aliyor.

Melda Kosar

Kosar Gayrimenkul=
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Bir Insaat Projesi

Nasil Gelistirilir «

® lyi bir proje; dogru yerde arsa ile mi baslar?

® Guclu bir mimariyle mi?

® Yoksa dogru kurgulanmis bir konseptle mi?

® Bir projeyi gercekten basariya tasiyan kritik adimlar nelerdir?

® Insaat tamamlanip satis bittiginde siirec gercekten sona erer mi?

Bir insaat projesi yalnizca fiziksel bir yapinin degil, ayni zamanda bir fikrin,
bir vizyonun ve bir yatirim stratejisinin hayata gecirilmesidir. Bu sure¢, dogru
analizlerle yonlendirildiginde hem yatirimci hem de kullanici agisindan en yuksek
verimi saglar.

Bu noktada her projeye “en etkin ve verimli kullanim (highest and best use)”
yaklasimiyla baslanmasi cok onemlidir. Bir arsanin ekonomik, fizibil ve
surdurulebilir bigimde hangi fonksiyonla maksimum deger uretecegi dogru analiz
edilmelidir.
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Arsa Tespiti ve
On Degerlendirme

Her sey dogru arsa ile baslar.

Ilk adimda lokasyonun sehir i¢i dinamikleri, ulasim akslari, imar durumu,
cevredeki mevcut projeler ve gelisim potansiyelianaliz edilir. Buasamada arsanin
yalnizca metrekare degeri degdil, gelecekteki dontisum kapasitesi de onemlidir.
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“En Etkin ve Verimli Kullanim™
(Highest and Best Use) Analizi

Bu asama, proje gelistirmenin yonunu belirleyen en kritik adimdir. Bu analizde,
arsanin potansiyeli mimari, finansal ve pazar dinamikleriyle birlikte ele alinir.

Analiz sureci genel olarak su basliklari icerir:

Bolge Analizi: Makro olgekte ekonomik, sosyal ve mekansal egilimlerin
Incelenmesi

Pazar Analizi: Arz ve talep trendleri ve hedef segmentler

Rakip Proje Analizleri: Yakin ¢cevredeki benzer projelerin konum, fiyat, satis
hizi, donati ve marka degerleri

Hedef Kitle Tanimi: Projenin kim i¢in gelistirilecedi ve hangi yasam bicimlerine
hitap edecedi

SWOT Analizi: Proje fikrinin glicli/zayif yonleri ve firsat/tehditleri
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Arsa Analizi: Imar haklari, TAKS-KAKS degerleri, toplam insaat alani hesaplari

Fonksiyon ve Envanter Dagilimi: Konut, ticaret, ofis, otel, sosyal alan gibi
fonksiyonlarin oran ve yerlesim onerileri

FonksiyonYerlesimi(Layout)Onerileri-2D/3D:Arsatizerindefarklifonksiyonlarin
dagilimini, doluluk-bosluk oranlarini ve potansiyel yapilasma sinirlarini gosteren
konsept calismalardir. Bu asamada hazirlanan 2D/3D yerlesim eskizleri mimari
proje niteligi tasimaz; ancak gelistiriciye karar verme surecinde yon gosterir.
(Ornegdin “konut blogu + sosyal alan + ticari cephe” kurgusunun optimum
kombinasyonlari bu asamada test edilir.)

Maliyet ve Gelir Ongoériileri: insaat ve finansman maliyetleri, satis fiyat
araliklari, kar hedefleri

Nakit Akisi ve Fizibilite: Projenin finansal surdurulebilirligini ol¢cen en kritik
tablo

Bu analiz sonucunda projenin genel konsepti netlesmeye baslar. Hangi
fonksiyonla, hangi olgekte, hangi hedef kitleye yonelik bir urtin gelistirilecegi
belirlenir. Bir anlamda bu asama, yatirimin yonunu belirleyen stratejik pusuladir.



Konsept Gelistirme ve
Mimari On Proje

Analiz sonuclarinin netlesmesiyle birlikte tasarim sureci baslar. Bu asama,
projenin kimligini ve mekansal karakterini belirleyen yaratici donemi temsil
eder.
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Mimari, ic mimarive peyzaj tasarim ekiplerine, danisman ekip tarafindan detayli
brief’ler verilir. Bu brief’ler, “en etkin ve verimli kullanim” analizinde elde edilen
veriler dogrultusunda hazirlanir ve tasarimin;

e Hedef kitleye uygun,
e Pazar kosullarina duyarli,
e Ekonomik acidan surdurulebilir,

e Fonksiyonel olarak dengeli olmasini saglar.

Bu asamada fonksiyon semalari, blok yerlesimleri, peyzaj kurgusu ve mimari dil
gibi temel tasarim kararlari sekillenir.

Ayrica proje daha bu asamadayken isletme ve yonetim plani perspektifi de
dusunulmeye baslanir. Tasinma, otopark sirkulasyonu, ¢cop toplama, teknik
servis erisimi gibi operasyonel senaryolar, tasarimla entegre bi¢cimde planlanir.
Bu sayede yasam basladiktan sonra surdurulebilir, yonetilebilir ve konforlu bir
site deneyimi saglanir.

Amac yalnizca estetik degil; yatirrmin geri donusunu destekleyen, kullanici
deneyimini gu¢lendiren bir tasarim uretmektir.



REAL ESTATE
CONSULTANCY

Ruhsat ve Onay Surecleri

Mimari avan proje netlestikten sonra statik, mekanik ve elektrik projeleriyle
birlikte ruhsat dosyasi hazirlanir.

Ilgili belediyeden imar onayi ve yapi ruhsati alinir. Bu asama genellikle kamu
kurumlariyla koordinasyon ve titiz dokumantasyon gerektirir.
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Santiye ve Insaat Siireci

Ruhsat alindiktan sonra sahada calismalar baslar. Busurecte en kritik unsurlar:

e Dogru ihale yonetimi ve yuklenici se¢imi
e Zaman ve maliyet yonetimi
e Kalite standartlarinin korunmasi

e Surdurulebilir malzeme ve enerji verimliligi tercihleri

Proje yonetimi ekibi tum alt disiplinleri koordine eder; saha ilerlemesi, maliyet
raporlari ve hakedis surecleri duzenli olarak izlenir.




MK

REAL ESTATE
CONSULTANCY

Pazarlama, Satis ve
Marka Konumlandirma

Insaat slireci devam ederken proje ayni zamanda bir marka haline gelir. Bu
asamada hedef yalnizca satis yapmak degil, dogru hikayeyi dogru Kkitleye
anlatmaktir.

Surec; gelistirici, pazarlama ekibi, danismanlar ve uc¢uncu partilerin koordineli
calismasiyla yuratilur. Projenin hikayesi, gorsel dili ve iletisim stratejisi bu
noktada tanimlanir.

Bu asamada yapilan baslica calismalar:

Lansman Plani ve Satis Siireci Yonetimi: On satis donemi, lansman tarihi ve
kampanya donemleri is programina entegre edilir. Satis ofisi konsepti, maket,
gorsellestirmelerve sunum materyalleri hazirlanir. Satis ekibi ve satis sistemleri
kurulur.

Kreatif Ajansin Siirece Dahil Edilmesi: Proje kimligi (isim, logo, slogan, renk
paleti) ve marka hikayesi ajansla birlikte gelistirilir. Ajans, mimari ekipten alinan
proje verilerini ve pazarlama ekibinden alinan briefleri hedef kitleye hitap edecek
sekilde yorumlar.
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mecralari belirlenir. Geleneksel mecralar (TV, outdoor, basili yayinlar] ile yeni
nesil mecralar (dijital reklamlar, sosyal medya, influencer is birlikleri) arasinda
butce dagilimi ve medya plani yapilir.

PR (Halkla Iliskiler) Calismalari: Projenin lansman 6ncesi ve sonrasi dsneminde
medya iliskileri, basin bultenleri, lansman etkinlikleri, roportajlar ve is birliklers
planlanir. Amag, yalnizca gorunurluk saglamak degil; proje markasinin guvenilir,
prestijli ve guclu bir algi kazanmasini saglamaktir.

Butce ve Zaman Yonetimi: Reklam ve pazarlama butcesi periyodik olarak izlenir,
planlanan kampanyalarla uyumu kontrol edilir. Boylece proje tanitimi, insaat
Ilerleyisiyle es zamanli ve kontrolllu bigcimde yurutuldr.

Sonuc olarak, bu asama yalnizca “tanitim” degil, yatirimin marka degerini insa
eden stratejik bir yonetim sureci halini alir.
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Teslim, Yonetim ve
Yasamin Baslamasi

Insaat tamamlandiginda, yalnizca konutlar degil, bir yasam alani teslim edilir.

Bu noktada:

e Yonetim plani ve yasam kitapc¢igi olusturulur.
e Ortak alan isletme modeli belirlenir.
e Teknik bakim ve garanti surec¢leri planlanir.

o Ilk sakinlerle birlikte yasam baslar.

Basarili bir proje, sadece satisla dedil; memnuniyetle surdurulen yasamla
tamamlanir.

Bir insaat projesinin basarisi yalnizca mimari kalitesiyle degil, dogru analizlerle
yonlendirilmis stratejik kararlarla belirlenir. “En etkin ve verimli kullanim”

yaklasimi, bu surecin pusulasidir.

Dogru analizle baslayan her proje, surdurulebilir, ekonomik ve kullanici odakli
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