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Kent ve Yasam Notlar : 1

Kent kavraminu ilk kez sevgili agabeyim Oktay Ekinci ile tartismistim ... Masada Sener Ozler ve
Istanbul Biiyiiksehir Mimarlar Odasi tiyeleri... Beyoglu Biiyiikparmakkapt 7.Kat. sene 1988:

Yatmadan once kapimin iizerine anahtari birakirdim, disaridan gelen anahtart fazla
zorlanmasin diye. Her hafta ii¢ - bes ¢cakirkeyf, Istanbul riiyalarimin en keyifli yerinde, kendi
evi zanminca anahtari kilide sokmaya ¢alisir, yapamaynca da sinirlenir, soylenirdi. Cogu fazla
uzatmaz sansini baska bir blokta denemek icin, ceker giderdi. Ilk baslarda cok korkardim lakin
son zamanlarda artik alismis, farkina bile varmadan uyumaya devam ediyordum. Biri asirt
wsrarct ¢ikmus, ¢ilingir cagirmisti. Is o raddeye gelince dayanamayip kapiy actigimda, once
ge¢ actigim icin okkali bir Rusga kiifiir yemig, sonra da nazik bir sekilde oziir dileyip gitmisti.
Esine benzemedigimi hemen anlamigti.

Ev sahibim kapwnin iistiine yilbagsi ¢elengi koymami, anahtart da kilitte tutmami tavsiye
etmisti. Elinden baskaca bir sey gelmiyordu. Oturdugum daire; Moskova'nin hemen diginda
herkese konut déneminde yapilmis yiiz binler civart niifuslu birbirinin tipa tipa tip ayni
bloklardan birindeydi. Oturdugunuz blogu bulabilmek, ozellikle de geceleri biiyiik marifet
gerektiriyordu. On bes yil kadar sonra ¢evre yolundan gegerken baktigimda; bloklarin bir
cogunun harabe hale geldigini, bir kisminin da yikilip yerine yeni binalarin yapildigin
ogrendim.

Astana'da daire kapisina kutu profilden ayri bir kapi yapip, ahsap kapiyr da kirmiziya
boyatmamda, bu deneyimdendi. Ise yaramadi..

Londra merkezinde I1.Diinya Savagsi sonrast yapilmis olan sosyal konut bloklarinda
kisa siireli kalmighigim da vardir. Asansor bozulursa merdiven sahanliginda gaspa ugramak
korkusundan, kayin biraderimin sayfiyedeki evine bir saatlik tren yolculugunu, devaminda
karanlik patikalarda yarim saatlik yolu goze alirdim.

Tiirkiye'de yapilmis kentsel doniisiim 6rneklerini, sosyal konutlar1 ve klan sitelerinin
pek ¢ogunu ya bizzat goérmiis yahut incelemis biri olarak diyebilirim ki; bana yukaridaki
ornekleri ¢agristirirlar. Ne bir eksik ne bir fazla.

oSehir / buKent isimler verip, niifusu kentlerle yarisan, tiim sosyal donatilart
planlanmis kocaman yerlesimler kurduk, devasa yap1 adalari olarak kaldilar. Cok degil on yillar
sonra temeline dinamitler koyup, canli yayinda yikip, hatiratimizdan sildigimiz gecekondu
yerlesimleri misali, ugusan toz bulutu yere inene kadarlik zaman diliminde unutmus olacagiz.

Kentsel Doniisiime afet dnleme penceresinden yaklastik. Boyle olunca da afetten
korumak i¢in yola ¢iktigimiz insan odaklilig1 1skaladik.

Kentte, mahallede, kdyde yasayan sosyo-kiiltiirel ruhun, enanenin siirdiiriilebilirligini
0zne olmaktan ¢ikarinca da, yapilanlar veya yapilamayanlar birer imar etme projesi olarak
kaldi.



Kent tarihin degisik donemlerinde degisik anlamlara sahip olmus, dinamik bir
kavram, genel bir gecerligi olacak sekilde tanimlamak oldukca zor. Kadrajda hep yeni bir
fotograf var. Medeniyet ve karmasa galiba kentin en genis tanimi. Bu ikisi nasil birarada var
olup, kent olusturabiliyor?

Kent "birbirleriyle karsilikli etkilesim iginde bulunan ve birbirlerine siki islevsel
baglarla baglh uzmanlagmis parcalardan meydana gelen yerlesim merkezi" ise is bolimi ve
uzmanlagmanin arttig1 bu yerlerde organik dayanigmaya gerek vardir, yani toplumsal iligkiler
sOzlesmeler yoluyla saglanir.

Kent; planlanmis yap1 adalarindan degil; organik dayanismay1 toplumsal sézlesmeler
yoluyla saglayan insanlardan olusuyor. Enane, ruh bahsi artik ete kemige biiriinmiis olarak
karsimiza cikiyor. Kent toplumsal sozlesmeler araciligiyla organik dayanigsmayi saglayan
insanlar olmadan "var olamiyor."

Roma / Istanbul bir giinde kurulmadi. Kadim yerlesimler; tas tas iistiine enaneyle
konularak, mayalanmis ve kent ruhuna kavusmuslar. Bu ruh, enane; dayanigma ve bunu
saglayan toplumsal iliski sozlesmeleriyle var olabilmis. Aleksandria Troas, MO 4. yiizyilda
Antigonos tarafindan, diinyanin ilk bagkenti olsun diye ¢evre yerlesimler zorla iskana tabi
tutularak kurulmus, ilk depremde ilk aliivyon akintisinda, tek bir yanan ocak kalmaksizin terk
edilmis. Diinyanin o giin ki en kalabalik yerlesimi, antik Misir dahil, tas siitun ihracat merkezi
insansizlasip, kalintilar1 yiizlerce yil yeni kurulan kentlerin malzemesi, yedek pargasi olmus.

Kentsel Doniistimiin finansmani, deprem riskinin azaltiimasi, imar/planlama ilkeleri ve
maliklerin iknasi tizerine notlara baslamistim ...insan odaklilik, kentlerin ruhu, enaneye geldik.

Asil sorun kentin ruhu ve insan odaklilik; bunun i¢in de katilimcilik ve
stirdiiriilebilirlik regetesi gerekiyor.. Bunu merkezine aldigimizda; diger bagliklar kendiliginden

¢Ozlim bulacak...

Kent ve Yasam sevgili agabeyim Oktay Ekinci’nin ANISINA....



Istanbul Depremi Tiirkiye'nin ASIL BEKA meselesidir. AFET ONCESI
ISLERE ODAKLANMALIYIZ.

OCAK 29, 2020

Yikilacak olan sadece ISTANBUL olmayacaktir; Tiirkiye ekonomisi, giivenligi, sanayisi,
egitimi ile telafisi ¢ok gii¢ biiyiik bir yara alacak, 800 Milyar dolar gelir/kayip yasayacak, 20
yil telafi siiresine ihtiyag duyacaktir. Tiirkiye bu sorunlarla ugrasirken jeo-stratejik onemleri de
(Giineydogu, Kibris vs.) elinden alinacaktir. Istanbul Depremi Tiirkiye'nin ASIL BEKA
meselesidir.

Istanbul'un sorunlarini ve dahi deprem riskini, Biiyiiksehir Yasasi ile yonetilemeyecek kadar
kompleks.

- Istanbul'a 6zel bir ydénetim modeli kurulmalidir. IBB modeli, Valilik vs. ile mevcut sorunlara
dahi ¢dziim gelistirmeyen modeli acilen terk edip, yerine Moskova ve pek ¢ok megapolde
uygulanan yonetim modeli olusturmali, Istanbul Mekagent Y 6netim Idaresi kurmaliy1z.

- Istabul Megakent Yo6netim Idaresi; Istanbul ve etkilesim havzasi (Gebze - Tekirdag - Yalova)
tiim icraci yetkilerle, donatmaliy1z.

- 1/100.000 lik planlar1 hazir olan bir sehir aslinda, yeter ki bunu tek elden icraci bir idare ve
biitlinciil bakilacak Istanbul Kent Mimar1 modeli ile biitiinlestirebilelim.

- Istanbul vergi gelirleri yirmi yil siire ile "Istanbul Megakent Déniisiim Fonu'na" aktarabiliriz.

- Tiirkiye Varlik Fonu tiim finansman imkanlari ile Istanbul Megakent Déniisiim Fonu'nu
destekler, Varlik Fonu iizerinden Istanbul Tahvili ¢ikartarak tiim halkin katilimimi
saglayabiliriz. (Teyyare Fonu kurup, o fakrii-zaruret yillarinda hava kuvvetleri kurmus bir
milletiz.)

- Imar Baris1 kapsaminda yapilan vatandas beyanlar ile ciddi bir veri ambar1 mevcut, yerel
yonetimlerdeki verilerle birlestirilerek, acil miidahale planlar1 hazirlayabilir, kamulagtirmay1
pay sertifikalar1 vererek c¢ozebilir, bu tasinmazlar tahliye edip, riskin yarisin1 hemen, derhal
bertaraf edebiliriz.

- CSB+BELEDIYE + TEKNIiK BUROLAR (YAP) MODELIYLE TUM RiSKLI BINALARI
(ALANLARDA BUTUNLESTIREREK) RUHSAT ASAMASINA KADAR TUM
ISLEMLERINI SONLANDIRIP; malik/miiteahhit dengesinde IHALE EDEREK 1 KRS
(YAZIYLA BIR KURUS) ILAVE KAYNAGA GEREKTIRMEDEN UYGULAMASINI RF



/ MOSKOVA BELEDIYESI YAPIP, 200.000 KONUTU 5 YILDA DONUSTURMUS,
TOPLAMDA 1 MILYON KONUT RF GENELINDE BU MODELLER
DONUSTURULMUSTUR,

- GUCLENDIRME DOGRU PROJELENDIRME, DOGRU UYGULAMA ILE
ZAMAN/KAYNAK TASARRUFU SAGLAYACAK EN ONEMLI ALTERNATIF. (BUNU
BINA BAZINDA/KURUMSAL OLMAYAN PAYDASLAR ILE YAPTIGINIZDA
OLUMSUZ NETICELER MEVCUT)

BUNU ILCE BAZINDA ELE ALDIGINIZDA OLCEK EKONOMISi ILE EN DOGRU
MUHENDISLIK  VE UYGULAMA COZUMLERI ZATEN OLUSACAKTIR.
GUCLENDIRME BERABERINDE SOSYAL DOKULARIN YERINDE KORUNMASI,
SIHHILESTIRMEYI DE BERABERINDE PEK COK FAYDAYI DA URETECEKTIR.
FINANSMANINI DA KENDI OLUSTURACAKTIR. BARCELONA, BERLIN, LONDRA
ORNEKLERI MEVCUT.

- Deprem riskini bahane edip, yeni sehirler kurulumu yoluna tevessiil edip, Istanbul Kuzey
Ormanlari, gelecegimizi katledilmekten, kurtarabiliriz.

- Diger yapilmas1 gerekenleri zaten herkes biliyor. Istanbul Kent Kurultay'in1 giincellesek sonug
bildirgesi zaten yol haritamiz olur.

Ve bunlarin higbirini veya diger dogru 6nerilerin de hi¢birini yapmay1 bagaramayacagiz...

Kirmizi Pazartesi romaninda oldugu gibi bu cinayet olacak ve biz Deliler Korosu gibi "gordiik,
sOyledik, uyardik" terenadlarini yapip, perdenin kapanisini bekleyecegiz.

Hentiz risklerimizi yonetebilecek medeniyet seviyesine ulasamadigimiz i¢in; binlerce cocugun
vebalini tagimanin yiikiiyle o perde bir tiirlii kapanmayacak.

Istanbul Megakent Y&netim Modeline Gegmek Zorundayiz.

Cocuklarimiza Borcumuz Bu.

Istanbul Depremi Tiirkiye'nin ASIL BEKA meselesidir.

Yikilacak olan sadece ISTANBUL olmayacaktir; Tiirkiye ekonomisi, giivenligi, sanayisi,
egitimi ile telafisi ¢ok gii¢ biiyiik bir yara alacak, 800 Milyar dolar gelir kaybedecek, 20 yil
telafi siiresine ihtiya¢ duyacaktir. Tiirkiye bu sorunlarla ugrasirken jeo-stratejik onemleri de
(Glineydogu, Kibris vs.) elinden alinacaktir.

Istanbul Depremi Tiirkiye'nin ASIL BEKA meselesidir.

Istanbul'un sorunlarmi ve dahi deprem riskini, Biiyiiksehir Yasasi ile yonetilemeyecek kadar
kompleks.



- Istanbul'a 6zel bir yénetim modeli kurmaliy1z. IBB modeli, Valilik vs. ile mevcut sorunlara
dahi ¢dziim gelistirmeyen modeli acilen terk edip, yerine Moskova ve pek ¢ok megapolde
uygulanan yonetim modeli olusturmali, Istanbul Mekagent Y 6netim Idaresi kurmaliyiz.

- Istabul Megakent Yonetim Idaresi; Istanbul ve etkilesim havzasi (Gebze - Tekirdag - Yalova)
tlim icraci yetkilerle donatmaliyiz.

- 1/100.000 lik planlar1 hazir olan bir sehir aslinda, yeter ki bunu tek elden icraci bir idare ve
biitiinciil bakilacak Istanbul Kent Mimar1 modeli ile biitiinlestirebilelim.

- Istanbul vergi gelirleri yirmi yil siire ile "Istanbul Megakent Déniisiim Fonu'na" aktarabiliriz.

- Tiirkiye Varlik Fonu tiim finansman imkanlari ile Istanbul Megakent Déniisiim Fonu'nu
destekler, Varlik Fonu iizerinden Istanbul Tahvili c¢ikartarak tiim halkin katilimin
saglayabiliriz. (Teyyare Fonu kurup, o fakrii-zaruret yillarinda hava kuvvetleri kurmus bir
milletiz.)

- Imar Baris1 kapsaminda yapilan vatandas beyanlar ile ciddi bir veri ambar1 mevcut, yerel
yonetimlerdeki verilerle birlestirilerek, acil miidahale planlar1 hazirlayabilir, kamulastirmay1
pay sertifikalar1 vererek ¢Ozebilir, bu taginmazlar tahliye edip, riskin yarisin1 hemen, derhal
bertaraf edebiliriz.

- Parsel bazli kentsel doniistimler sinirlandirir, ilge belediyelerine yerel yetkili ofisler
aracilifiyla ruhsat asamasina kadar tiim siiregleri malik/miiteahhit dengesinde hazirlayip,

uzlagsmazliklari yine pay sertifikasi zorunlu tutarak ¢ézmelerini, saglayabiliriz.

- Deprem riskini bahane edip, yeni sehirler kurulumu yoluna tevessiil edip, Istanbul Kuzey
Ormanlari, gelecegimizi katledilmekten, kurtarabiliriz.

- Diger yapilmasi gerekenleri zaten herkes biliyor. Istanbul Kent Kurultay'im giincellesek sonug
bildirgesi zaten yol haritamiz olur.

Ve bunlarin higbirini veya diger dogru onerilerin de hi¢birini yapmay1 bagaramayacagiz. ..

Kirmizi1 Pazartesi romaninda oldugu gibi bu cinayet olacak ve biz Deliler Korosu gibi "gordiik,
sOyledik, uyardik" terenadlarini yapip, perdenin kapanisini bekleyecegiz.

Heniiz risklerimizi yonetebilecek medeniyet seviyesine ulasamadigimiz i¢in; binlerce cocugun
vebalini tasimanin yiikiiyle o perde bir tiirlii kapanmayacak.



GUNAHSIZ DEGILIiZ HiC BiRiMiZ: BiR KISMIMIZ AFFEDIiLEMEZ.
MART 13, 2023

Birkag saniye icerisinde hi¢ umulmadik bir trafik kazasina maruz kalir, kollariniz kirilir, sirt
omurlariiz kayar ama o halde canhiras bir sekilde kendinizi arabadan ¢ikip, yola atar ve diger
yolculara yardim etmeye ¢abalarsiniz ya...Sonra birden bire kaslarinizi yirtan kirilmis sivri uglu
kemiklerinizin sebep oldugu o dayanilmaz aciyla kivranmaya baslarsiniz, birka¢ giin sonra da
kayan omurlarimizin artik bir daha yerine oturmayacagi ¢iplak gergegiyle bas basa kalirsiniz

ya...

Bu 6lgekte bir depremin kok nedenlerini sonuglarini énlimiizdeki on yillar boyunca pek ¢ok
acidan anlamlandirmaya devam edecegiz. Su anda ki durumumuzu; trafik kazasi sonrasi
yasanmasi muhtemel ilk birkag¢ giine benziyor...

Ve inantyorum ki se¢im atmosferi mevzular bittiginde; her agidan bambagska bir sorgulama
baslayacak.

Ulkemizde, baska toplumlarin en az IKi YUZYILDA yasadig1 hizli kentlesme siirecini; 1950
den 1990 a ash tstii 40 (YAZIYLA KIRK) yilda yasadik. Bunun nedenlerini, bu yaziy1
okuyorsaniz, zaten biliyorsunuzdur. Bu kdyden kente go¢ siireci planlanmadi, buna gore bir
kentlesme plan1 olusturulmadi ve bunun maliyetine KATLANILMADI.

Sanayilesme i¢in gereken ucuz isgliciiniin kent ¢eperlerine si§inmasi agsamasindan, su anda tim
kentlerimizde, ANA URETIMIN KENTSEL DEGERIN, URETIMI VE TEKRAR URETIMI
asamasina gectik. Artik kent kendi basina deger artisina bagl bir sanal deger iireten ve bunu
tiiketen, sonra tekrar iireten sonsuz bir sarmala girdi. Maliksin, kira geliri ve deger artigini
realize ediyorsun sonra bunu bozup daha diisiik degerde ayni1 tekrar1 sagliyorsun. Konjoktiir de
siyasi iklim de buna hem katki sagladi hem de g6z yumdu.

Alansal degerin stirekli artig1 tizerine kurulmus bir yapi, reel denen ekonominin de can suyu,
varlik nedeni oldu.

Bu yapmin kayit digilifa miisait olmasi da; tiim siyasi sistemin finansmaninin alt yapisini
olusturdu.

Rahmetli Babam; dere gelir hakkini alir, derdi. Bir dere ¢akili gordiigii tarlaya ekin ekmezdi.



Ve 120 SANIYE boyunca ash iistii YUZYIRMI SANIYE; tabiat/doga/yerkiire bize kendisini
“dikkate almadigimiz1” onun gerc¢ekligine saygi gostermedigimizi bize hatirlatti.

Simdi suglu/sorumlu ararken; Yuhanna VIII. Recm edilen kadin menkibesinde;
Isa dogrulup parmagiyla aynay1 gdsterdi ve dedi: "Aranizda giinahsiz olan ona ilk tas1 atsin."

Ve yeniden egilip, aynayi ¢izdi. Bunu goren insanlar, en yaslisindan baglayarak bir bir ¢iktilar,
ciinkii kirli iglerini goriince utaniyorlarda.

Bu 6l¢ekte bir depremin kok nedenlerini sonuglarint 6nlimiizdeki on yillar boyunca pek ¢ok
acidan anlamlandirmaya devam edecegiz. Ben kendi penceremden; son yirmi giin deprem
bolgesi deneyimimi; mithendislik / teknik kontrolliikk penceresinden ikinci yazi da ele aldim.



SAGLAM INSAATLAR NITELIKLI MUHENDISLIK HiZMETLERININ ESERIDIR.
MART 13, 2023

Saglam insaatlar nitelikli Teknik Miisavirlik/Teknik Kontrolliik Hizmetlerinin Eseridir.

Kat Karsiligi veya bedelini 0deyerek yaptirdiginiz insaatiniz insaat siireclerinin her bir
asamasini, teknik olarak kontrol ettirmelisiniz. Bunun i¢in de Teknik Kontrolliik Hizmetleri’ni
uzmanindan almalisiniz.

Ulkemizdeki giincel algi bir yana; Tiirk Miiteahhitlik sektorii 142 iilkede 476 Milyar USD
insaat tamamlamistir ama bu insaatlarda Teknik Miisavirler/ Teknik Kontroller tarafindan,
denetlenmistir.

Insaat Teknik Miisavirlik/Kontrolliilk Hizmetleri; proje inceleme, mevzuata uygunluk kontrolii
yapabilen, saha imalat detay uygulama sartnamelerine vakif, saha uygulama deneyimi yiiksek,
yetkin mithendislik gerektirmektedir.

Ulkemiz ingaat mevzuati pek ¢ok acgidan uluslararasi mevzuata paralel olsa da; dzellikle
projelendirme ve uygulama siireclerinde ne yazik ki; pek cok zaafiyeti biinyesinde
barindirmaktadir. Genel olarak; zemin etiidii, statik projelendirme, mimari, tesisat proje
hizmetleri yetkin miihendislik hizmetleri alinmadan yapilmakta, kontrol siiregleri de kagit
iizerinde kalmaktadir. Bunlarin 6nemli bir kism1 da “kontrol siireglerinde gorev alanlarin yetkin
olmamalarindan” kaynaklanmaktadir. Mevzuata hakim olmayan, imar hukukunu is siireclerine
katamayan kontrolsiiz ingaatlar/yapilar ortaya ¢ikmaktadir.

Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmelerinizi veya insaat sdzlesmelerinizi; Yap: Denetim Mevzuatina
paralel -bagimsiz- ozerk - yetkin Teknik Kontrolliik Siirecini dahil edecek sekilde,
diizenlemelisiniz.

Teknik Sartnamenin detay saha uygulama sartnamelerine gore hazirlatmalisiniz.

Sozlesme asamasindan, iskan asamasina kadar olan i siirecin “giinliik/haftalik/aylik”
raporlanmasi ile ilerlemenin sizin adiniza takibi ve belgelenmesi islemini, saglamalisiniz.

Tiim bu hizmetleri de Uluslararasi proje / uygulama deneyimi olan yetkin Teknik Miisavirlik
firmalarindan, almalisiniz. Bu hizmetin bedelinin aslinda elde edeceginiz deger
distintildiiglinde, ¢ok makul oldugunu da goreceksiniz.



Idareciler dahil hepimiz, saglik konusunda gosterdigimiz "hassasiyeti" yap1 saghgimiz igin de
gostersek, aslinda higbir sorun kalmayacak...

Miihendislerimiz, mimarlarimiz da -saglik sektoriindeki sarlatanlar 6lgegi harici- doktorlar gibi
ettikleri/edecekleri yemine sadik kalsalar, sistem de sanal diplomalar dolasmasa, kontrol edilse,
tiim siiregler kayit altinda olsa, hastaneler glivenerek gidip, verdikleri regetelere glivenip ilaglart
dikkatle kullandigimiz gibi, ingaatgilarinda bizim igin tiim risklerimizi yonettiklerine, inansak...
hayat bayram olsa... yastifimiza yattifimizda goziimiizii diktigimiz tavanin bizi
oldiirmeyecegine inansak... Cok sey mi istiyoruz?

Ve bir ¢agri...

6 Subat 2023 tarihinde saat 04:17°de 7,7 siddetinde ilk deprem ve devaminda 13.24'te meydana
gelen 7,6 biiylkliigiindeki ikinci depremde; Tiirkiye’nin giineyinde yer alan on ilde ve
Suriye’nin kuzeyinde ¢ok biiylik bir yikima neden oldu. Tiirkiye’de 43 bin Suriye’de ise 6 bin
den fazla insan 6ldii. Bu saymin daha da artmasi ihtimali var.

Binlerce insanimiz1 kaybettigimiz, binlerce insanimizin yaralandigi bu elim olay, lilkemizi ve
diinyay1 yasa bogdu.

Binlerce konut yikildi, binlerce konut da agir hasar aldi. Baz1 kentler neredeyse tiimii ile yerle
bir oldu.

Deprem ilk anmdan itibaren tim diinya insanlari; kurtarma ekipleriyle, yardimlariyla,
iizlintiileriyle, samimi gézyaslariyla yanimizda oldular. Bunu hi¢bir zaman unutmayacagiz.

Bu donemden sonra hizli bir sekilde barinma ve altyapi sorunun ¢oziilmesine ihtiya¢ var.
Devaminda; zemin etiidi yapilmis alanlarda, kontrol hizmeti alan yapilagsmalarla kalici
cozlimler gelistirecegiz.

Yikilan kentlerimizi yeniden ¢ok daha saglam olarak insa edecegiz.

Bu deprem sadece konutlar1 yikmadi ayn1 zamanda diinyanin en eski yerlesim yerlerinden olan
Mezopotamya’da ve kentlerimizde tarihi eserlerimizi de yikti. Bu eserler bizim kentlerimizin
simgeleri, uygarlik sembolleri ayn1 zamanda tiim insanligin ortak kiiltiirel mirasi.

Sadece kentleri degil o kentlere moral degerleri ile baglanacak, travma gecirmis insanlarimizi
da insa etmeye ihtiyacimiz var. Bunun yollarindan biri de ortak kiiltiirel mirasimiz olan,
kentlerimizin kadim sembolleri olan bu yapilar1 da hizla ayaga kaldirmamiz, olacak. Bu bizim
icin su an cadir kadar, barinma alan1 kadar, yiyecek kadar elzem. Boylece kentlerimizi tekrar
insa edecek motivasyonu bulacagiz. O kadim kentlerimizi terk etmeyecegiz.

Sizden bu ortak kiiltiirel mirasimizin canlandirilmasi konusunda katki ve yaklasim bekliyoruz.

Bu konuda yetkili birim olan Vakiflar Genel Miidiirliigii ile yonlendirme yapacak Mimarlar
Odasit ile ve ilgili yapinin bulundugu Valilikler ile temasa gegebilirsiniz.

Ekli listelerde yer alan veya yer veremedigim bagska bir yapinin sponsorlugunu iistlenerek, bin
yillik ortak kiiltiirimiize ve Onilimiizdeki bin yil kalict birlikteligimize katki saglamis
olacaksiniz.



SAYIN BUYUK BASKANLARIMIN DIKKATINE...
MART 5, 2023

Saym Malatya BUSBiiyiik Belediye Baskanligi Dogansehir -eski- VIRANSEHIR Belediye
Baskanim,

Bildigim kadar ile her yiiz yilda bir yikilip tekrar -Osmanli ve dahi Cumhuriyet Doneminde
ekonomik gerekgelerle - ayn1 yerde / fay iede hattina ragmen- yeniden kurulan ve dahi yeniden
yikilan yerlesim yerindesiniz.

Siyasi miilahazalardan bagimsiz olarak ki -uzmanlik alaniziniz jeoloji olmadigindan hareketle-
TRT HABER de de goriilen, bizzat saha da gézlemledigim ve her platformda paylastigim, iki
metre bin yillik bag topragi onalt: metre saglam zemin aras1 TOPRAGI HARF EDEREK, yeni
yapilasma igin imardan mutlulugunuzu, COK TAKDIR ETTIM. Lakin ESKi ADIi
VIRANSEHIR, HANI YUZ YIL DA BIR YIKALAN yeni icad adi Dogansehir i RANT
TEMELLI VE TEKRAR YIKILMAK UZERE, MALIYETI DE TORUNLARIMIZA havale
etmek iizere hareket ediyorsunuz. Bu konuda da tiim kamu kurumlarim tasra kiigiik hesaplari
ile manipiile ediyorsunuz.

MALATYA DAHIL 12 ILDE “HALKA DANISMADAN” Bi SEY YAPMAYIN...
COZUM DIYIP TORUNLARIMIZA YIKIM BIRAKTIRMAYIN.

AKLINIZI BASINIZA ALMANIZ ICIN: ANAM DER DI Ki:

ON GUNLUK OMRUNUZE.

BIN YILLIK MESEL BIRAK MAYIN.



KENTSEL DONUM ASAL MESELEMIZ:
Kentsel Doniistimde Giiven Sorununu Asamamak : KAYBET — KAYBET Teorisi
EKIM 23, 2022

Mevzuat eger gercek sorunlara odaklanmadan diizenlenmis ise bu elinizdeki aparatlarla sorunu
cOzemiyorsunuz.

Son yirmi y1ldir kentsel déniisiimii dnceleyen diizenlemeler yapildi. Ozellikle 6306 say1li kanun
ve yonetmelikler bu konuda son derece ayrintili diizenlemeler getirdi. Uygulama imar
planlarina parsellerin toplulastirilmasi durumunda “ilave artislar” kondu. ilave finansman
imkanlar1 getirildi. Fakat arzu edilen alan bazli, hi¢ degilse ada bazli doniisiim 6rnekleri son
derece simirli.

1. Riskli Alan vasfinda olan pek c¢ok yerde; yillara sari miilkiyet ve kisitliliklar var. Sadece
bunlarin ¢dziimlenip KKIS asamasi gelmesi dahi yillar alabilmekte.

2. Yerel 6zelliklerden bagimsiz her bir 1/1000 lik uygulama imar planinda mahalle bazli dahi
farkliliklar ve 6zellikler var. Bu durumun sadelestirilmesi gerekiyor.

3. Kentsel doniisiim artiglarinin toplulastirmay1 tesvik edecek ama asgari alan dlgeginde
yeniden tanimlanmasi gerekiyor.

4. Hak sahiplerinin “en dogru en verimli kullanim kabullerine gore hazirlanmis Oneri
projelerde” GERCEK HAKLARINDAN EMIN OLMALARININ saglanmasi gerekiyor. Bu
durumu 6zel sektoriin yetersiz ve geligkili ¢alismalarinin insafina terkedilmemesi gerekiyor.
Vatandag bilmeli ki; hak sahibi oldugu alanin mevcut imar haklari toplamda bunun yapilmasi
saglamakta ve bu toplami1 kendi 6zelinde arzu ettigi gibi degerlendirebilir.

5.  Kentsel dontisiim artiglar ile yapilan tesvikler dogru bir sekilde aktarilmali ve bu yerel
yonetimlerin asli gorevi.

6. Riskli alan ilan edilmesine doniik uygulama altliklar1 ¢ok ciddi bir zaman ve maliyet
iceriyor. Mabhallenin yolundan, kaldirimindan, ¢opiinden sorumlu ise ayni zamanda yerel
yonetim riskli yapt ve riskli alanlarin tespit ¢aligmasini gerekirse digsaridan hizmet alarak
yapmalt.



7.  Riskli alan ilan etme siireci kolaylastirilmali ama hak kayiplarina kars1 yiiksek teminatlarla
korunmas1 saglanmali.

8. Riskli alan ilant sonrasi siire¢ hukuki korumaya alinmali, zaman kaybi dolayisiyla
olusabilecek riskler yonetilebilmeli. Riskli alan ilan edilen alan; yapilan ¢alisma maliyetlerinin
iistiine tekliflerle yeterli sayida, nitelikli yatirimciya agilmali. Yerel Yonetimler kontrol ve
koordinasyon islevini gérmeliler.

9. Bolgesel doniisiim eylem planlari plan olarak kalmamali. Yillik bir ilerleme oranina
baglanmali.

10. Mevcut kentsel alanlarimiz her ne kadar niteliksiz konut stoku dolayisiyla farkli bir deger
analizine dahil edilse dahi unutulmamali ki; bu alanlar proje gelistirme degeri olarak mevcut
degerinin ¢ok iizerinde kapasiteye sahiptir.

11. Hak sahiplerinin kentsel doniisiime giiveninin tesisi; 6zel sektoriin faaliyetlerinden ibaret
olamaz. Bu giiveni tesis edecek mevzuat ve uygulamalarin yapilmasi gerekiyor.

12. Hak sahiplerinin kentsel doniisiim sonrasi kimi yerlerde onlarca kat deger artisini elde
edecegi bir realiteye ragmen bu konuda “dimyata pirince giderken eldeki bulgurdan da olma”
giiven sorunu 0zde diizenlemeler ile giderilmelidir. Miiteahhitlerin siniflandirilmasi, teminat
diizenlemeleri, satis hisse devri ve diger diizenlemeler ne yazik ki bu konuda “bir olumsuz
ornegin yiktig1 kagittan giiven kaleleri olmaktan 6teye gegmiyor.

13. Yerel yonetimlerin asli gorevlerinden biri “kentsel doniim siireglerinde teknik olarak
bilgilendirici, halka giiven tesisinde Onceleyici, tesvik edici devaminda kolaylastirict ve
koordinasyon saglayicilik” olmali.

Olusturulacak her proje kendi finansman imkanlar1 saglayacaktir. Hatta finansman belki de en
son ele alinacak madde olacaktir. Tabi ki eger proje gelistirme sistematigi takip edilir ise.



KENTSEL DONUM ASAL MESELEMIZ:

Kentsel Dontisiimde Giiven Tesisi — 1 Yeni Yapt Ruhsati Verilmeden Riskli Yapiyr Yikmak
veya Yikmamak:

EKIM 26, 2022

6306 Sayil1 diizenleme ile; riskli yap1 tespiti, ilani, yikim siireci belirli siire¢ ve siirelere
baglandi. En 6nemli diizenleme ise “riskli yapi tespitinden itibaren” yapiya kayitlanmis tiim
haklarin kaybedilerek, tiim altyapi1 baglantilar1 kesilerek, binanin yikildigina dair tespitten
sonra, ancak yeni yapi1 ruhsati bagvurusunun yapilabilmesi.

Kanun koyucu burada; tespit edilen riski bir an dnce bertaraf etmeyi, riskli yapinin yikilarak,
yasayanlarin can ve mal emniyetini saglamayi, diger yandan ise yapi kayitli parsele imar
diizenlemesi yapilabilmesi i¢in arsa statiisiine gegmesini mevzuat geregi saglamay1 amagliyor.

Lakin; biliyoruz ki 2000 yilindan itibaren yapilan “Bina Deprem Yonetmeligi’nde yapilan
diizenlemelere gore; yap1 stokumuzun higbirinin mevcut yonetmelik kapsaminda “riskli yap1”
olmama thtimali bulunmuyor. Sektoriin tiim taraflar1 bunu bilir. Hatta bu nedenle “riskli yap1
tespit siirecinin” sadece bir formaliteden ibaret olduguna da kanidir.

Riskli yap1 tespitinden itibaren itiraz stiregleri dahil {i¢ ay igerisinde binanin yikilmasi sadece
risk iglem siireci resmilestirilmis olanin yikilmasindan ibarettir, fiilen yan binanin da riskli yap1
oldugunu biliriz.

Bu mahregten bakildiginda riskli yap1 yikim siirecini yeni yap1 ruhsatindan 6nceye tasiyarak
cok biiytik oranda risk bertaraf edilememektedir. Yan bina ve onunda yanindaki bina da risklidir
ve bilakis malikler “BINALARI YIKILDIKTAN SONRA RUHSAT ALINAMAZ VE
INSAAT BASLAYAMAZ iSE DIMYADA PIRINCE GIDERKEN ELDEKI BULGURDAN
OLMA KORKUSU, SOKAKTA KALMA KORKUSU ILE” bina riskli yap1 siirecine dahil
olmakta isteksizlerdir.

Parsellerin tevhid edilerek daha biiyiik imar parselleri olusturulmasi ve plan notlar1 dahilinde
kentsel doniisiim artislar1 proje gelistiricilerin ve maliklerin motivasyonu saglarken, diger
yandan da taraflarin siirece dahil olma siirecini uzatabilmektedir. Bu durumda malikler, hak
sahipleri bilinmez bir siirecte, baslarini 6yle yada boyle soktuklari damdan da olma riskini dogal
olarak alamamaktalar.



6306 sayili diizenleme Afet Riski Altindaki Alanlarin  Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanun esaslidir. Hatta 2/3 oran diizenlemesi ile bir anlamda Anayasa tarafindan korunma altina
almmis kutsal miilkiyet hakkini bile bir manada “Afet Riski” diye baslayarak kisitlilik
getirmektedir.

Burada da maksat daha ¢ok tasinmaz malikini “gliven tesis” ederek, siirece dahil etmek ve bu
sayede risk bertaraf etmek ise; miilkiyet hakkina getirilebilen kisithilik, gereken bu noktada imar
diizenlemeleri i¢in esneklik olarak saglanmalidir.

Mevzuatin sahibi olarak kamu bilmektedir ki; “Bina Deprem Yonetmeligi” ne gdére 2000
yilindan 6nce yapilan yapilarin timii “riskli yapi statiisiindedir.” Riskli yap1 tespit siireci ile bu
vasfin resmilesmesi ile fiili durumun aslinda bir fark: yoktur. Farklilik siireclerin resmilesmesi
ve diger asamalara gegislerde bu resmi durumun islemlere dahil olmasindan ibarettir.

Maksat daha ¢ok bina malikinin 6306 kapsaminda siirece dahil olmasi ise; riskli yap1 tespiti
yapilan parseller “Afet Riski” kapsaminda 6zet bir diizenleme ile; fiiliyatta bina vasfin1 ve
altyap1 hizmetlerinden faydalanmalarini “YENI INSAAT RUHSATI” DUZENLENEN GUNE
KADAR TASIRLAR.

Yeni yap1 ruhsati alindiginda; insaatlarin baslayabilmesi i¢in bu binalarin yikilmasi siireci,
mevzuatta mevcut yer alan diizenlemeye gore yapilir. Ug¢ aylik ortalama siire¢ “yeni yapi
ruhsat1” diizenlendikten itibaren baslar.

Mevzuat eger gercek sorunlara odaklanmadan diizenlenmis ise bu elinizdeki aparatlarla sorunu
¢Ozemiyorsunuz.



KENTSEL DONUM ASAL MESELEMIZ:

Kentsel Dontisiimde Giiven Tesisi — 2 Kentsel Doniistim Odakli Belediyecilik
EKIM 28, 2022

Tiirkiye’nin En Harikulade Kentsel Doniisiim Odakli Belediyesinden Izlenimlerim:

Kentsel Doniisiim Miidiirliigli veya Daire Bagkanligi diye bir yere gidecegimi diisiinerek
sordugumda; biz kentsel doniisiimii boliimler {istii konumlandirdik, Hukuk Departmani’ndan
Sosyal Yardima, Imar, Fen Isleri hatta itfaiye ye kadar tiim birimlerin bu siirece dahil olmasi
gerekiyor ki hizli ¢oziim tretebilelim, dediler. Bravo dedim. Malum bir yerde alan bazli bir
doniisiimde tiim boliimlerin “yiiksek koordinasyonla yapmasi gereken isler bulunuyor ve bunlar
olduk¢a zaman alici1 olabiliyor.

Peki iyi de iilkemizin malum miidiir hiyerarsisini veya boliimler arasi koordinasyonu nasil
sagliyorsunuz deyince, durun biz size bastan anlatalim her seyi diye basladilar anlatmaya.

Oncelikle tiim yap1 stokunu kentsel doniisiim odakli olarak ele alip, yillarca tiim yapi
kiinyelerine projelerle iliskilendirmisler. Sonra proje gelistirme atdlyeleri kurup, ¢ok farkli
boliimler dahil -hukuk, sosyoloji, psikoloji, saglik vs.- akademisyenleri, doktora 6grencilerini,
ogrencilerin yaz okulu ¢aligmalarin1 bu siirece katmiglar. Halki siirece katmak i¢in bu atdlye
caligmalarinda katilanlardan belediye hizmetinde indirim yaparak, mahalle etkinlikler, kadinlar
doniistim giinleri diizenleyerek bu bilincin gelismeni saglamislar. Tiim mahalle okullarinda ve
camilerde muhakkak bu toplantilar1 yayginlastirmislar. O kadar ki; namaz aralari, aksam
okullar bu islere mekan olmus.

Olgeklendirilebilir, yonetilebilir proje alanlarinda, proje gelistirme yarigmalar1 agmislar. Proje
Olgekleri kararmi yapim firmalar ile birlikte belirlemisler. Bu firmalar1 da tedarik¢i onay
prosediirleriyle acik seffaf bir sekilde yapmuslar.

Arsa maliklerini deger bazli paylasim, yasam konforu ve saglikli sosyal ¢evre iicgeninde
bilinglendirmisler.

Tasinmazlarin miilkiyet vs. sorunlarini maliklerle birlikte ¢ogu zaman onlar1 yonlendirerek,
¢cOziimiini saglamislar.

Sira gelmis tasinmaz malikleriyle kat karsiligi s6zlesmelerin yapilmasina; belediye istiraki
kendi firmalar1 bu asamada devreye girmis ve deger bazli adil, uygulanabilir, ticari teammiillere
uygun, uygulanabilir sozlesmeler tamamlanmis. Devaminda ruhsat islemleri siireclerini,



mevzuat elverdigi 6lgekte tiim ¢aligmalar1 dis uzman proje firmalarina ihale edip, ruhsata hazir
hale getirmisler. Bu asamada ana alt yiikleniciler olacak, 6zel sektor proje gelistiricilere, proje
paketleri ihaleye ¢ikartiliyormus. Dis tedarik¢ilere yaptirilan hizmetler bedeli ve sosyal katilim
pay1 en yiiksek veren proje gelistirici yiiklenici isi aliyor, belediye istiraki sirketle tahahhiit
edilen isi gelir paylasimi esasli yapmaya basliyormus. Bu asamada 6zel sektor kendi dinamizmi
ile projede genel konsepti degistirmeyecek ama ticarilestirme imkanlarini arttiracak ¢aligmalar
yaplyormus.

Iyi ama proje finansmanini nasil sagliyorsunuz diye sordum. Ruhsata hazir projeye dzel sektor
proje gelistiricileri goniil rahatligtyla dahil oluyorlarmis. Hata ¢ok ciddi sosyal yardim pay1 ve
belediye istirakine ilave gelir getiren kiran kirana gecen ihaleler oluyormus. Kentsel arsa
iizerinde tiim siiregleri tamamlanmig, ruhsati hazir projeye ¢ok yiiksek ilgi gosteriliyormus.
Haklilar.

Ayrica pek c¢ok uluslararasi fon da projelere uzun vadeli kredi sagliyormus. Altyap1 yatirimlari
icin de tiim diinyadan onlarca milyon destek aliyorlarmus.

Belediye istiraki sirketin devreye girdigi asamaya kadar ki siireci her bir proje paketinden
sorumlu  proje  koordinatorleri  yOnetiyormus. Departmanlar {isti siireg  bdyle
yonetilebiliyormus. Her bir paket tamamlanip, daire teslimleri yapilana kadar ilk giinden son
giine o proje alaninda yer alan taginmaz malikleri ayni1 koordinatérle muhatap olup, kisisel
giiven tesisi de bdylece saglaniyormus. Arada gorev degisiklikler olma ihtimaline gore de
uluslararasi proje yonetim sistematigine gore proje takimlari kuruluyormus.

Riiya m1 goriiyorum dedim, yok beyefendi DUSUP BASINIZI KALDIRIMA CARPIP KISA
BIR BAYGINLIK GECIRDINIZ, dediler.



KENTSEL DONUM ASAL MESELEMIZ:
Kentsel Déniisiim Finansman Modelitesi:1 BEHER METREKARE PAY SENEDI
EYLUL 4, 2022

Kentsel arsa degerlerini proje gelistirme esash ele aldigimizda, pek ¢ok projenin mevcut imar
imkanlar ile yapilabilirliginin, oldugu zaten goriilmektedir. Sorun proje gelistirme siireci
maliyetleri ise bunu daha 6nce de detaylandirdigim gibi, proje gelistiricilere hazir proje alani
modeli ile ¢dziim saglamak zaten kolay olacaktir.

Tasinmaz malikleri/hak sahipleri sayisinin ¢ok oldugu alanlar i¢in 6306 da “riskli alan ina
stireci ve riskli alan sinirlart iginde bir nevi mevzi imar plani 6zellikli imar diizenlemesi imkan1”
sunulmustur. Bu yontemin uygulandigi alanlarda; mevcut/projeksiyon kentsel doku ile bir anda
ayrisan ¢ok yiiksek yogunluklu imar diizenlemelerinin oldugu, son derece sorunlu ¢dziimler
ortaya ¢ikmaktadir.

Her hak sahibine / her kap1 sahibine bir yeni kap1 seklinde alinan prensip kararlar1 veya talepler
ister istemez mevcut hak sahipliligi yogunlugu olan alanlarda ¢ok yiiksek ozel imar
yogunluklarini bu ise niteliksiz doniistimleri beraberinde getirmektedir. Hatta bazi uygulamalar
eskisini aratir sonuglar dogurmustur. Bu modelle yapilan kentsel doniisiimlerin yikilarak tekrar
kentsel doniistimiiniin daha saglikli olacag: tartigilmaktadir.

Oysa degeri onceleyen -diger hususlari bir kenara tabi ki birakmadan- bir kentsel doniisiim
neticesinde ortaya ¢ikan yasamsal mekanlar, deger olarak yiiksek olacagindan, proje toplam
degeri de daha yiiksek olacaktir. Iste bu daha yiiksek proje degerini paylasmak, tiim taraflar igin
“her mevcut kapiya — bir yeni kap1 vermek” veya diigiik maliyetli projeler gelistirerek, iiste
bedel talep etmekten ¢cok daha faydali, olacaktir.

Hak Sahiplerinin Sayisiin Az, Taleplerin Gelistirilen Proje Alan1 Dahilinde Mevcut imar
Imkanlari Ile Karsilanabildigi Alanlarda; zaten yerel yonetimler dnciiliigiinde dzel sektdr proje
gelistiricilerini slirece katarak, alan/ada bazinda kentsel doniisim saglanmasi, miimkiin
olabilecektir.

Hak Sahiplerinin Sayisinin Cok, Taleplerin Gelistirilen Proje Alan1 Dahilinde Mevcut imar
Imkanlar Ile Karsilanamadig1 alan/ada bazli déniisiimler icin; mevcut da zaten kullanilmakta
olan hasilat paylasim1 modeli rahatlikla uygulanarak, deger bazli paylagim saglanabilir. Bunun
icin; proje alani dahilindeki tiim hak sahiplerinin / taginmaz maliklerinin paylar1 nispetinde
hissedar olduklar1 ve gerceklesecek projeden beher metrekare olarak hak sahibi olduklar1 ve bu
beher metrekarelerinin degeri nispetinde hasilattan pay aldiklari bir model kurulabilir.



Boylelikle ileride tekrar doniisiime sokulma ihtiyaci olacak niteliksiz kentsel doniisiim
uygulamalari yerine deger odakli gelistirilmis, projeler olusturulacaktir. Yerinde doniisiimiin
oncelenmesi ise, daha farkli kriterleri de projenin siireglerine dahil etmekle, saglanacaktir.

Hak Sahiplerinin Sayisinin Cok, Taleplerin Gelistirilen Proje Alan1 Dahilinde Mevcut Imar
Imkanlar1 Ile Karsilanmasinin IMKANSIZ oldugu, hasilat paylasimi sonrasi elde edilecek
degerin yeni yasam alanlarinda barinma imkani saglayamadigi durumlar i¢in; -ki iilkemizde en
yiiksek alanlar1 teskil etmektedir- pay senedi uygulamasina gecilerek, mevcut riskin
rehabilitasyonu, saglanmalidir. Yiksek riskli yapilarin yer aldig1 alanlar Afet Riski’ne binaen
tiim imar ve ticari faaliyetleri (satig/kiralama) kapatilmali, hak sahiplerine mevcut hisseleri
nispetinde yeni yapilmis sosyal konut alanlarinda degerlendirilmek iizere ESDEGER BEHER
METREKARE PAY SENETLERI verilmelidir.

Hak sahipleri EBMP Senetlerinin elverdigi nispette arzu ettikleri sehirlerdeki sosyal konut
projelerinde “mahsuplasarak” konut sahibi olabilmeliler. Bu uygulama TOKI ve Yerel Y6netim
Istirakleri sirketler aracihigi ile kolaylikla uygulanabilir. Bunun icin herhangi bir yeni
diizenlemeye de ihtiya¢ bulunmuyor. Cokiintii bolgesinde yiiksek riskli imar imkanlar1 kisith
alanlardaki hak sahiplerine beher metrekare pay senedi diizenlenerek, ilgili tasinmaza mevcut
6306 re’sen risk tespiti yapilarak veya riskli alan ilan edilerek, ilgili tasinmaz imar / ticari
kisitliliga dahil edilip, tasinmaz kullanicisi/malik/hak sahibinin Pay Senedi nispetinde mevcut
sosyal konutlardan mahsuplasmas1 saglanabilir.

Pay senetlerinin ozel sektor tarafindan ikincil piyasalarda islem gormesi, tiirev araca
doniismesi hatta ozel sektor proje gelistiricileri tarafindan da iskontolanmast imkanlar: da
bulunmaktadr.

Pay senedi ile ozel sektor proje gelistiricilerden egdeger nispette tasinmazda bu senetler bir
odeme araci da olabilecektir.

Not : Sehir medeniyet atlasimizdir kent kavramini reddediyoruz yaklasiminin son yirmi yilda
tiim konulara kent perspektifinden yaklastigini ve tiim diizenlemeleri de kent/kentlesme/kentsel
donilislim tanimlamasi ile yapmasini da ayri ve derinlikli bir tartisma konusu oldugunu da
buraya not birakiyorum. Sehir/Kent karsilagtirmalar1 — Kesigsmeleri.



SOKAKTA KALMA IHTIMALI VAR... ARTAN KIiRA VE KONUT FiYATLARI
BARINMA SORUNUNA DONUSUYOR.

MART 11, 2021

Insaat maliyet artiglarni ve bunun fiyatlara geciskenligini ¢ok yakindan takip ediyorum.
Pandeminin kontrol altina alinmasiyla birlikte; ertelenen talep ve piyasaya aktarilan fonlarin
gayrimenkule talebi arttirmasi, tiim diinyada insaat malzemelerinde yiiksek enflasyona neden
oldu.Malzeme fiireticilerinin ihracat imkan1 bulmasi ile de iki yildir ertelenen UFE / TUFE
farkinin (bunlarin gogu kur farklar1 ve diger —enerji gibi- maliyet artislarindan kaynaklanmakta)
fiyatlara yansimasina ve resmi enlasyonun ¢ok iistiinden sektorel bir artisla karsi karsiya
kalmamiza neden oldu.

Gayrimenkul sektdriinde istatistiklerimiz son derece s13. Iskan alma kayitlarinin —yillar sonra
islem yapilabilmesi, ruhsat alinip baslanmaya ingaatlar gibi nedenlerle dniimiizdeki dénem
potansiyel stok projeksiyonu yapamiyoruz. Tapu alim satimlari ile stok eksilmelerini ve
ilanlardan hareketle de stok envanteri olusturmaya galistyoruz. (miikerrer ilan, sonuglanmis
kapanmamis ornekler bu verileri de tartigmal1 hale getiriyor)

(Gayrimenkul gibi devasa bir sektoriin ve insaat gibi ekonomiye etkisi yiliksek bir basligin
kapsaml1 bir veri seti isleyecek kurum olmamasi da ayr1 bir baglik)

Gegen hafta TUIK Bina Insaat Maliyet Endeksini yayinladi, TUIK’e gore artis %53.9.
INDER’in hazirladig1 endekse gore ise artis %113. Ozellikle ingaatin ana maliyet kalemlerinden
olan kaba yap1 bilesenlerinden —demir, ¢imento- artis %120.

INDER’in tablosuna gore %75’in altinda artis olan hic¢bir kalem bulunmuyor..

Aylar 6nce; bunlar daha iyi giinlerimiz; kamu bankalar1 ucuz kredileri ile stoklar1 dolar bazinda
maliyetinin altinda satip eritiyoruz ama sektor yeni proje gelistirmek i¢in Oniinii géremez
durumda diye kayitlamistim. Seksenli yillara m1 doniiyoruz diye 6zetlemistim.

Insaat sektdriinde arsa iiretimi, ruhsat resmi islemler, yapim, iskan siirecleri dolayisiyla
minimum bir y1l sonrasina {iriin teslimi yapabiliyoruz.

Bir yandan {niversitelerin ve igyerlerinin fiziksel ortama gegisi, pandemi donemi konut
talebinin degismesi kaynakli olusan yeni ihtiyaclar, diger yandan doviz pozisyonu olan
yatirimeinin goreceli zenginlesme ile kar realizasyonuna gidip geleneksel yatirim aracina



donmesi faktorleri de eklendiginde, zaten azalan stokla birlikte, sektor maliyet artiglarini bire
bir fiyatlara yansitti.

Sektoriin reel enflasyonu %75 seviyelerinde bu talep yogun bolgelerde fiyatlara hem ikinci el
de hem de sifir konutta fiyatlara yansimis oldu. Talep sikintili bagliklarda (ofis, ticari) ve stok
olan bolgelerde (Beylikdiizii, Esenyirt) bu artislar heniiz sinirlt seviyede.

Bu durumun kiralamalara yansimasi da ayn1 paralelde olunca; Almaya’dan oglum geldi, ¢ik
evimden diye Ozetledigimiz, tahliye davalarindaki artisla, elektrik baglatma sayilarindaki
hareketlilikle izledigimiz kira sorunu ile kars1 karstya da kalmis durumdayiz.

Konut sahiplilik oranlarinin diisiik oldugu alt orta ekonomik siniflarin bu kira artiglarindan ¢ok
yiiksek seviyede etkilenmesi, kaginilmaz. Ana gider kalemleri igerisinde yaklasik %25 olarak
yer lan kira, simdi bir anda %40 a gelmesi bu kesimler icin yikici olabilecektir.

Zaten artan elektrik, dogalgaz dolayisiyla bu kesim biitgesi, bir de kira artisi ile iyice sikintiya
girecektir. Bu kesimin gelirini arttirici, artan maliyetlerinin {icretlere yansitma imkanlar1 da kisa
vadede olmadig1 da diisiiniildiiglinde, olusacak hosnutsuzluk toplumsal hale gelebilecektir.

Ithalat yaparak hemen bu sektére miidahale imkani bulunmadig1 gibi, insaat malzemeleri
enflasyonu tiim diinyanin derdi durumunda.

Diinya da konut fiyatlar1 artis rekoru kirdigimiz yazilsa da, ¢ift parali bir ekonomi olarak dolar
bazinda artis rekoru bizde degil.

Gayrimenkul sektoriindeki artiglara bir sekilde miidahalede bulunmak gerekiyor. Fakat tim
gostergeler dovizdeki artisin maliyetlere yansitildigini, TL ye olan giivensizlik kaynakli talebin
de etkisiyle artisin siirecegi goriiliiyor.

Bir de buna ongoriilemeyen piyasa kosullar1 nedeniyle ertelenen projeler de eklendiginde bu
sorun artarak devam edecektir.

Fiyat artislarina ¢ok farkli ve siradisi bir miidahale ile ¢6ziim bulmak gerekiyor. Bunun i¢in;
kamunun arsa iireterek, arsa maliyetlerini diisiirmesi, TOKi’nin asli fonksiyona dénerek hizli
konut 6retmesi, yerel yonetimlerin kiralik sosyal konut {iretmesi dahil tiim ¢oziimler yillara sari
olacaktir.Su andaki sorunu ¢ézmeyecektir.



KONUT SEKTORUNDE AMELIYAT SART:!

Bence yol haritasi...

1. Emlak Bankasi kurulmali, hazine ve uzun vadeli 10-20 yillik kredi finansman altyapisi
kurulmali. 10-20 yillik konut kredisini 1-3 aylik tasarruflarla, sabit taksitlerle, enflasyon/kur
bilinmezlikleriyle dondiiremezsiniz.

2. Emlak Bankas1 bir yatirim bankasi gibi de c¢alismali, tasarruflarini uzun vadeli olarak bu
bankada degerlendirenler diisiik faizli konut kredisi kullanmali. Kendi birikimi teminat kabul
edilerek ¢ok diisiik faiz imkan1 saglanmali. (5+5)

3. Konut bir asil yatirnm aract degildir. Fiyat ralli yaptiramazsiniz. Yatirim araci olan
gayrimenkul, yatirim fonlar1, borsa ve diger finansal enstriimanlardir. Finansal piyasalar1 seffaf
izlenebilir ve giliven verebilir hale getirmek sart. Bunun i¢in de herkese finansal okur-yazarlik
egitimini her ortamda (okul/askerlik/isyeri/tv/dijital) vermelisiniz.



4. Bireysel yabanci yatirimer kisa vadede stok eritmeyi saglar ama orta, uzun vadede konuta
erisim, ani c¢ikislar/cokiis risklerini tasir. (Yabanci kullanici ile yabanci yatirimer ayri
katagoriler) Kurumsal yabanci yatinmciya gayrimenkul fonlar1 iizerinden erismek lazim.
Bunun i¢in de sadece konut degil mix fon paketleri olugsmasini tegvik etmelisiniz.

5. Konut temel ihtiyagtir. Bunun i¢in belediyelerin sosyal konut liretmekten imtina etmemeleri
gerekir. Sosyal / sektorel denge saglanir.

6. Belli bolgelerde / hatta belli sehirlerde arsalara ruhsat verilmesi "adil kriterler ile" kisitlanma
getirilmelidir. Kentsel doniisiim tesvik edilmelidir. Bazi bolgelerde ise "yine adil kriterler ile"
cut arsa stoguna yiiksek yogunluk diizenlemeleri yapilmali. Hizli trenlerin, metronun,
karayollar1 yapim imkanlarinin, ugan taksilerin konusuldugu giinlerde tiim yogunlugu bir alana
sikistirmak, Anadolu sehirlesme kiiltiiriine ¢cok biiyiik haksizlik.

7. Sesi giir ¢ikan, reklam veren konumunda olan, yonetim mekanizmalarina erisimi kolay olan
ama genel sektoriin sadece "UST SEGMENT" yiizde bes iiretimini yapanlarin sikintisini
cozmeye doniik tiim diizenlemeler, sadece donemsel pansuman olarak kalacaktir. (Gayrimenkul
gelistiricilik iizerinden yiiksek kar eldesi cemberi artik kirildi.)

8. Sehirler medeniyet atlasimizdir. Yasanabilir, siirdiiriilebilir, giivenli, insanlara mutluluk
veren sehirlesmeyi hedef alan diizenlemeler i¢in konu [insaat / rant / satis / faiz] parantezinden
cikartiimali.

9. Sektore giris/cikislar "seffaf" kriterlere baglanmali. Yollarda gezen araglari periyodik
muayenden geciriyorsak, her isteyen discilik yapamiyorsa bu durum ticaret serbestisi olarak
degerlendirilemez. Bir yeterliligi ve periyodik kontrolii mutlaka olmali.



Ucuz konut iiretebilmek i¢in neler yapilmali?

Editor: Oznur Yasli Yayimlanma: 15:44 - 25 Haziran 2015

||

Herkes temel insani gereksinimlerini karsilayabilecek, insan haysiyetine yakisir bicimde konut
ve barinma hakkina sahiptir. devlet bu haklarin gergeklesmesi i¢in sehirlerin ve diger yerlesim
birimlerinin tarihi ve kiiltiirel nitelikleri ile ¢evre degerlerini de esas alan bir plan ¢ergevesinde
gerekli tedbirleri alir.
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Ucuz konut iiretebilmemiz i¢in maliyet bilesenlerini kapsamli olarak analiz edersek, birinci
oncelik tabi ki; arsa.

Ama Once; arsa hiiviyetini heniiz kazanmamis cografi toprak pargasini, arsaya cevirme
maliyetini 6nce bir degerlendirelim.

Kentsel gelisim alan1 dahilinde olan cografi toprak parcasinin maliyetini yaklasik 175 USD/M2
esas alirsak, tiim kentsel donatilar1 tasima maliyetimiz yine yaklagik 300 USD/M2 olmakta,
E:1.5 kabuliiyle, cografi toprak parcasinin arsaya doniigmesi sonrast birim m2 maliyeti 375
USD/M2 olmakta...

Yepyeni bir kent kurulumunu esas alirsak; cografi toprak pargasinin maliyetini yaklasik 50
USD/M2 kabul edersek, tiim kentsel donatilar1 tasima maliyetimiz bu defa yaklasik 400
USD/M2 olmakta, E:1.5 kabuliiyle, cografi toprak pargasinin arsaya doniismesi sonrasi birim
m?2 maliyeti 320 USD/M2 olmakta...

Bu durumda mevcut kentsel arsa maliyeti %50 oranla sdzlesme tarafi haline geldiginde 400
USD/M2 maliyetinden daha da diisiik degerlere ulagmak artik pek miimkiin degil. Yani iddia
edildigi gibi kamu marifetiyle ucuz arsa iiretilmesi kavrami, ¢ok da biiyiik farklar
olusturmamakta ve zaman igerisinde yag lekesi gibi esdegere geleceginde, gercek¢i durmuyor.
Maliyetin alt analizi yapilmadan, arsa iiretilsin bize maliyet hesapsiz verilsin hali, harig...

Yani en ucuz arsa, kismi kentsel altyapr maliyetlerine daha 6nce katlanilmis olan mevcut
kentsel alanlar.


https://emlakkulisi.com/editor-haberleri/oznur-yasli

O halde neden arsa maliyetinin yliksekligi temel sikayet argiimani... Ciinkii arsay1 bir sézlesme
tarafi olarak, konut iiretim siirecine klasik anlamda kat karsilig1 modeliyle dahil ettigimizde;
arsa pay1 ortalama %350 esas alindiginda, iiretilen birim m2 maliyeti kadar deger kazanmakta.
Y ani bizim ingaat maliyetimiz 400 USD/M2 ise bunun arsa pay1 da 400 USD/M2 olarak analize
dahil olmakta. Beher insaat m2 maliyetimize gore de degiskendir... Ara Not: Baz1 gelismis
iilkelerdeki arsa maliyeti oranlarini Tiirkiye i¢in referans alarak; orada %20 burada %50 demek
yerine rakamsal mukayseler yapildiginda, oradaki %20 nin aslinda ¢ok daha yiiksek rakamlara
geldigi, goriilecektir. Kisacasi {ilke konut m2 birim maliyetleri mukayesesi yaparak, konuya
yaklagmak lazim.

Insaat maliyetlerinin bu nispette kaldig1 projelerde bu arsa maliyeti yeni arsa iiretim maliyetleri
dikkate alindiginda makul goriilebilir. Ciink{i yepyeni ucuz arsa tanimi dahi bir siire sonra
maliyet seviyesine gelecektir ve bu durumda ucuz arsa maliyeti tanimi kisa siirelilik
gosterebilir.

Genel olarak arsanin konut maliyeti igerisindeki maliyeti aslinda tizerindeki ingaat hakki ve
ingaat maliyetiyle iliskili gibi goriiliiyor.

Yani sozlesmenin tarafi olan arsanin maliyeti aslinda ingaat maliyetine gore degisken.

O halde bizim arsay1 ucuzlatabilmemiz i¢in insaat maliyetini baskilamamiz gerekiyor.

Arsa ve kentsel altyap1 maliyeti diye yola ¢ikip, insaat maliyetine geldik.

O halde insaat maliyetinin alt bilesenlerini analiz etmek farz oldu.

Sektor geneli mevzuat kisitlart ve talepleri gelismis bati iilkelerinin nispeten gerisinde ve bu
asamal1 olarak artarak devam edecek, demek ki tiim alt basliklarda bugiinden yarina ucuzlama
pek miimkiin goriilmiiyor, bilakis regiilasyonlarin entegrasyonuyla daha da artacak. Arsa
hissesi yani maliyeti de artacak.

230 iist baglikta 11000 kalem malzemede; enerji, hammadde, ithalat kabulleri, kur durumlari
dikkate alindiginda, genel bir ucuzlama projesksiyonu yapmak pek miimkiin degil.

Iscilik konusunda sektdrel ¢ok biiyiik avantaj var ama bu durum siirdiiriilebilir degil. Mevsimlik
is¢ci kavramimin gegerliligini yitirecegi de dikkate alindiginda bilakis artig trendine girmesi
kacinilmaz.



Arsay1 ucuzlatamiyoruz, ciinkii aslinda iizerindeki insaatin maliyetiyle bire bir iliskili. Insaat
maliyetini de ucuzlatamiyoruz. ..

Ozel sektoriin kamu miidahalesi olmadan;
"insani gereksinimlerini karsilayabilecek, insan haysiyetine yakisir bigimde,

sehirlerin ve diger yerlesim birimlerinin tarihi ve kiiltiirel nitelikleri ile ¢evre degerlerini de esas
alan” NITELIKTE KONUTU 1.800 TL/M2 altinda, iiretebilmesi miimkiin olmamakta. ..

O halde nasil ucuz konut yapabilecegiz ve alt gelir grubunun o biiyiikk ¢ogunlugun, tabanin
konut ihtiyacini karsilayabilecegiz?

Bunu kamu miidahalesi olmadan yapmak miimkiin degil?

1. KAMU ARSA URETIM MALIYETINE KATLANACAK... BU MALIYETSIZ
ARSALARI OZEL SEKTORE SATIS GARANTILI OLARAK SUNACAK. Yillik sadece 10
Milyar dolar kaynak ile yaklasik 30 milyon metrekare arsa liretimi ve bunun 2.5 emsal ile
ingaata doniismesi durumunda, 80 milyon metrekarelik insaat silirecinin tetikleyicisi
olabilecektir.

2. ALT GELIR GRUBUNUN MULK EDINME MOTIVASYONUNUN BU DERECE
YUKSEK OLDUGU KABULU DE ASLINDA KONUTUN RANT/YATIRIM
ENSTRUMANI OLMASINDAN KAYNAKLANMAKTA. BELEDEIYELERIN KIRALIK
SOSYAL KONUT MODELINI DEVREYE SOKMASI ZATEN SEKTOREL
DENGELEYICILIK SAGLAYACAKTIR.

1.800 TL — 2.500 TL araliginda “nitelikli konut yapmak™ nasil miimkiin olabilir, orta gelir
grubu nasil esas alinir...

"Devlet, 6zel tesebbiislerin milli ekonominin gereklerine ve sosyal amaclara uygun yiiriimesini,
giivenlik ve kararlilik i¢inde ¢calismasini saglayacak tedbirleri alir."

En sonunda bankacilar da baglayinca da... Yarin sira Ankara’ya gelirse... Savunmak farz oldu.
2004 yilindan itibaren tiim tilke isin kolayina kagtik...

Yurt disindan paralar aldik, bankacilik sistemi {izerinden “en risk orani diisiik” kredi kalemi
olan konut kredisi olarak sisteme soktuk. Ve bu paranin parsel bazinda plan tadilatlariyla
olusturulmus 6zellikli projelere ve 6zel imar imkanlariyla ancak olusturulabilecek TOKI hasilat
projelerine akigini saglayacak diizenlemeleri ve kiiltiirel altyapiy1 olusturduk.

Bankalar son derece memnunlardi. Yiiksek karlilik, diisiik risk, diisiik takipteki krediler... Hig
ugrasmadan ¢ok biiyiik kredi rakamlarina ulastilar, konut kredileri kalemi yillik %100 artiglara

ulagmisti.

Konut ihtiyacina/hakkina bir de “maliyet ve planlama” penceresinden bakarsak...



DUNYADA MEKAN....

"herkes temel insani gereksinimlerini karsilayabilecek, insan haysiyetine yakisir bigimde konut
ve barinma hakkina sahiptir.

devlet bu haklarin ger¢eklesmesi igin sehirlerin ve diger yerlesim birimlerinin tarihi ve kiiltiirel
nitelikleri ile ¢evre degerlerini de esas alan bir plan ¢ercevesinde gerekli tedbirleri alir."

“diinyada mekan, ahirette iman”

Bu minvalde yaklasik 7.000.000 adet mevcut sorunlu yapi stokunun “temel insani
gereksinimleri karsilayabilecek™ sekilde yenilenmesi gerekiyor. Demek ki birikmig ihtiyag¢ 7
Milyon.

Yillik niifus artisi, kirsaldan kente gé¢ ve yeni olusan ailelerin ihtiyaci i¢in de yaklasik 800
bin. Birikmis ihtiyact 6nlimiizdeki on yila diizgiin yayilimini yaparsak; yillik yaklasik 1,5
milyon adet konut iiretmemiz gerekiyor.

Bu konutlarin yiizdesel dagilimimni iilkemiz aile yapist degisen tipolojisini de dikkate alarak
oranladigimiza; yani kaba bir hesapla yaklagik 135 Milyon metrakare insaat1 her y1l yapmamiz
gerekiyor. On yildan sonra bu ihtiya¢ diiserek yillik 60 Milyon metrekare seviyelerine
gelebilecek, yirmi y1l sonra da artik tadilat, yenilemeler nispetinde %15 ilavelerle mevcut konut
stokuyla bas basa kalabilecegimiz ongoriilebilir. Bu 135 milyon metrekare insaat1 1.5 ortalama
emsalle yerlestirmemiz durumunda; her yil yaklasgik 90 milyon metrekare arsa iiretmemiz
gerekiyor. Bu arsalarin kentsel altyapr maliyeti, eski arsalarin daha diisiik olmakla beraber
gelisen kentsel donat1 ihtiyaglarini da dikkate alirsak, 100 USD/M2 kabul edersek, yaklasik 9
milyar USD lik bir kentsel altyap: maliyeti olusacaktir. Insaat maliyetlerini kabaca ortalama
400 USD/M2 kabul edersek; 54 milyar USD lik bir maliyet olusacaktir. Buna arsa maliyetlerini
mevcut durumda ortalama degerden, 225 USD/M2 olarak dahil edersek, arsa maliyeti 20
milyar/y1l, yatirimer risk payi, proje finansman, gelistirme ve diger giderleri dahil ettigimizde
30 milyar USD, toplamda yillik ithtiyacimiz 113 milyar dolar olacaktir.



Yani bizim mevcut konut stogunu yenilemek i¢in yillik 113 milyar USD’lik bir kaynak
ayirmamiz gerekiyor. Ve toplamda yaklasik 1.1 trilyon dolarlik kaynak paketi programi
gerekiyor...

Simdi gelelim bu ¢ok yaklasik hesaplardan sonra cevabi bulunmasi veya diisiiniilmesi gereken
sorular:

Boyle bir kaynagimiz var m1? Boyle bir kaynagimiz olmadigi asikar. Diisiik tasarruf
rakamlarimiza ve bunun en yiiksek oraninin %12 lerde kaldigin1 dikkate alirsak dahi boyle bir
kaynak yok... Bankacilik sektorii yillik 15 milyar dolarlik tiiketici, 5 milyar dolar proje
finansman seklinde toplam 20 milyar dolarlik bir finansman saglayabiliyor. Bu finansmana
yeterlilikleriyle erisim imkanlar1 daha yiiksek olan kesimin zaten toplam 150 milyar dolar
tagidig1r bor¢ bulunuyor. Kayit disiligimizin da imkanlariyla yaklasik 10 milyar dolar finase
edebildigimiz diisiiniildiigiinde; her halukarda yaklasik 83 milyar dolarlik bir agik mevcut.

Boyle bir kaynak olusturulabilir mi? Ulke ekonomisinde bugiinden yarina bu dlgekte bir
kaynag1 olusturabilecek dinamikleri harekete gecirmek nerdeyse imkansiz. Hane halkinin
bor¢luluk orani ¢ok yiiksek, bunun daha da arttirabilecek ucuz finansman imkanlar1 da giderek
daralacagi dikkate alindiginda yakin dénemde boyle bir imkan pek mevcut goriilmiiyor.

Mevcut gegmis on yillik projeksiyonla ihtiyaci ne kadar siirede stabilize edebiliriz?

Aylik 50 bin konut iiretiminin oldugu dikkate alindiginda yilda ihtiyacin %33 {inii
karsilanabiliyor... Sektoriin on yillik PIK asamada oldugu da dikkate alinirsa, oran ¢ok da
yiiksek degil. Konut sahiplilik orant %65 ve bunun aslinda %70 i yenilenme arzusu duyulan
yapilardan olustugu diisiiniilirse, mevcut konut memnuniyet/sahiplilik oram1 aslinda %25
civarinda. Bu durumda mevcut pik iiretim kapasitesiyle 10 yilin sonunda yaklasik 17 milyon
konut ihtiyacimiz hala devam ediyor olacak. Ve ihtiyacin metrekare olarak sadece %25 ini
karsilayabilecegiz.

Tekrar basa donersek; mevcut kosullarda bu ihtiyaci karsilayamayacak durumda isek, zaten atil
bir kaynaga — konuta- yatirim yapilmasinin mantigi da tartigilabilir iken- stirdiiriilebilirligi nasil
saglayabiliriz? Siteler, ¢itler igerisinde belli bir sinif, deprem riski ve genel memnuniyetsizlik
sarkacinda bir toplumsal yapiy1 ne kadar siirdiirebiliriz.

O halde tekrar maliyet analizine donmemiz gerekiyor.

Reel pazarda birim m2 maliyeti ne sekildedir? Sosyal konut maliyetini -altyap1 dahil- 475 USD
/ M2 art1 arsa maliyeti olarak yaklasik 225 USD/M2 esas alinir ise 700 USD/M2 olmakta.
Yatirimcr genel giderleri, finansman giderleri ve diger risk primleri dahil edildiginde; pazara
satig degeri yaklasik 840 USD/M2 olacaktir. Pazarda bulunan konut satis fiyatlari model olarak
esas alian konut 6zellikleriyle esdegere getirildiginde %30 — 40 daha ytiksek degerler olustugu
gorilmektedir. Bu deger ise 1.150 USD/M2 olarak hesaplanmistir. Bu asgari degeri mevcut
liretimimize yansittigimizda sektor 57 milyar dolar hacme sahip.

O halde ne yapmamiz gerekiyor?

Metrekare ihtiyacimizi kiigiiltecek sosyolojik, kiiltiirel doniistimlerle konut tipoplojomizde
nasil degisiklikler yapabiliriz?



Mevcutta idealize ettigimiz, planlama degeri olan 22 m2/kisi oranmi 15 m2/kisiye
diisiirebilirsek, bu yaklasik %35 ilk yatirim maliyetimizi de diigiirmiis olacagiz. Bu aslinda asil
hedef gruplar hesaplamaya katildiginda, 20 milyar/y1l gibi bir deger olusturabilecek.

Ana girdi maliyetleri ne kadar baskilayabiliriz?

Proje gelistiricilerin verimlilik oranlar1 son derece diisiik ve dolayisiyla proje risk primleri,
genel gider oranlar1 son derece yiiksek. Yada elde edilen niteliksiz ¢Oziimlerin yeniden
dontistim ihtiyact duymasi kaginilmaz.

TOKI deneyimlerine bagvurmadan 6nce, siirdiiriilebilirligi her agidan esas almamiz gerektigini
belirtmek gerekiyor.

Ulkemiz realitesi olarak; kamunun denetleyici diizenleyici oldugu mekanizmalara
basvurmadan bu konuda herhangi bir sey yapma imkani ne yazik ki bulunmuyor...

Arsa gelistirme, kentsel altyapr diizenleme hizmetlerini kamudan alan ve satis baz deger
iizerinden belli bir oranla satis garantili sézlesmeler yapmak bu degerler icin diizenleyici
olacaktir.

Rant payin1 minimize etmek yada konutu bir rant enstriimani olmaktan ¢ikartmak miimkiin mii?

Maliyet analizi temelli distiniildiigiinde temel esigin bu toplumsal handikap oldugu da
goriilebilecektir. Arz/talep dengesinin bilesenlerini analiz ettigimizde belirli segmentlerde bu
mimkiin. Kentsel donatilar1 saghkli bir sekilde yayilabilmesini saglanabilmesi gerekiyor.
Toplumsal hafizada yer etmis bu dinamigin degistirilmesi i¢gin diger yatirim enstriimanlarinin
ikame edilmesi gerekmektedir.

Arsa maliyeti ana bilesen olarak degerlendirilmeli mi?

Sadece arsa maliyetinin diisiiriilmesi noktasindan bakmak yeterli olmamaktadir. Baskilanmis
300 USD/M2 maliyet, lizerine konuldugu arsa maliyeti ve diger maliyetlerle yaklasik 4 katina
ulagmaktadir. Bu maliyet degeri tiim pazarin erisim saglayabilecegi rakamlara tekabiil ettigine
gore, diger degiskenlerin de ayni sistematikle ele alinmasi1 gerekmektedir.

Sonug olarak:?

Yillik 100 milyar dolayinda bir kaynagi sektore ayirma/ayirmama seklinde gelisen bu yapi
stirdiiriilebilir degildir.

M2 maliyetleri ¢cok yiiksek ve mevcut durumda bunun siirdiiriilebilirligi miimkiin degil.

Tiim maliyet bilesenlerinin iilke 6lgeginde, sektorel planlama dahilinde sistematik olarak ele
alimmas1 zarurettir. Aksi durum planlama hatasi/israf/tekrar donilisim olarak karsimiza
cikacaktir.

%10 civarinda yliksek maliyetli yap1 tiretimi mevcutta sektoriin %80 leri seviyesindedir.

Rantsal temelli bakis, mega proje, yeni sehirler terminolojisi sorunu ¢dzecek enstriimanlar
degildir.



Sektdriin yabanci sermaye girisi, yabanciya satis vs. ile yapisal sorunlarini ¢6zmesi (%] lerle)
imkansizdir.

Bu konularm; yerel yonetimler/6zel sektor/yogunluk arttirma/agik sektér modelleriyle
¢Oziilmesi imkansizdir. Er ge¢ belli segmentler kaynakli kriz, finans sektorii krizi, kriz ile
neticelenmesi kaginilmazdir.



ELINE SOPAYI ALAN GAYRIMENKUL SEKTORUNU DOVUYOR... Reva mi1?

"Devlet, 6zel tesebbiislerin milli ekonominin gereklerine ve sosyal amaclara uygun yiirlimesini,
giivenlik ve kararlilik i¢inde ¢alismasini saglayacak tedbirleri alir."

En sonunda bankacilar da baslayinca da...

Yarin sira Ankara’ya gelirse...

Savunmak farz oldu.

2004 yilindan itibaren tiim iilke isin kolayina kagtik...

(Aslinda mevcut potansiyellerimiz, isgiicli kapasitemiz ve tiim faktorler dikkate alindiginda;
bagkaca da bir sansimiz var miydi1? Bu ¢ok ayr1 bir tartisma konusu ve galiba bunu 6niimiizdeki
yillarda doktora tez konusu olacak. Cok tartisilacak...)

Yurt disindan paralar aldik, bankacilik sistemi tizerinden “en risk orani diisiik” kredi kalemi
olan konut kredisi olarak sisteme soktuk. Ve bu paranin parsel bazinda plan tadilatlariyla
olusturulmus 6zellikli projelere ve 6zel imar imkanlartyla ancak olusturulabilecek TOKI hasilat
projelerine akisini saglayacak diizenlemeleri ve kiiltiirel altyapiy1 olusturduk.

Bankalar son derece memnunlardi. Yiiksek karlilik, diisiik risk, diisiik takipteki krediler... Hig
ugrasmadan ¢ok biiylik kredi rakamlarina ulastilar, konut kredileri kalemi yillik %100 artiglara

ulagmusti.

Hiikiimet memnundu; issizlik azaliyor, biiylime rakamlari diinya ortalamalariin iki, ti¢ katina
ciktyordu.

Yerel yonetimler memnundu; gelirleri artiyordu.



Vatandas memnundu; sinif atliyordu, Amerika Birlesik Devletleri’ndeki banliydye hiicum
giinlerini hatirlatan ideal yasama artik erisebilecek, her giin deprem riski olmadan eski Tiirk
filmlerindeki ahsap dokiintii konak odasindan kaloriferli apartman dairesine tasinan aile tadinda
giinler yastyordu. Tek farkla; artik kaloriferin yerini kapali havuzlu sosyal tesisler almisti.

Yatirimc1 memnundu; daha pesinatini yatirip, kat irtifaki tapusunu almadan, aldig1 konut degeri
reel olarak artiyordu. Higbir segmentte olmayan karliliklar vardi.

Siyaset¢i son derece memnundu; siyasetin finansmanindan, ekonominin yonlendirilmesine,
sermayenin el degistirme enstriimanina sahip olmaya kadar birden fazla imtiyaza kavusmustu.

Gayrimenkul sektorii ¢gok memnundu; insaat sektorii ¢ekingen davranip uzak durdugu bir
ortamda, arsalarin bir anda sinirsiz imar haklara sahip olabilmesi sihrini birileri gosterivermisti
ve maketi dahi bitmemis siteleri, Sat-Yap, masa altindan ricalarla hayal bile edemeyecekleri
yiiksek karliliklarla satiyorlarda.

Altina hiicum giinleri gibiydi...

Parsel bazinda plan tadilati ve/ya 6zellikli imar haklar1 olusturabilen yapilarin (TOKI, EK,
KIPTAS vs.) projelerinde, yiizde %20 lerin altina diisen arsa maliyeti paylari, maketten satis
sayesinde sifira yakin finansman giderleri, konut degerini arttiran hormonlu taleplerin sagladigi
%100 lere varan karlilik oranlartyla; sektor ciddi bir ivme kazand.

Kamunun diizenleyiciligi sifirlandi... Deprem riski olan iilkede; biiyiimenin lokomotifi,
issizligin caresi olan sektore yapilacak her miidahale onun nefesini kesebilirdi... Herkes gordii
ama sustu...

Yurt dis1 taseronlukla gelismis olan insaat sektorii gibi sanayi ve ticaret sektorii de bu siirece
aslinda ge¢ uyandilar.

Banka kredileri sanayiden, gayrimenkule agirlikli olarak kaydigini gorene kadar da uzak
durdular. Yapist itibartyla proje bazli bir siireg, proses akis, kalici sistemler temelli organizmaya
zaten uymuyordu.

Sanayi ve ticaret alaninda; ilk yatirim maliyetleri, kalifiye istihdam sartlari, AR-GE, rekabet,
diistik karlilik seviyeleri; 2004 yilinda herkesin yaptigi kolayciliga, son dort-bes yildir
sanayiciyi stirtikliiyor.

Simdi bankacilar gayrimenkul sektoriinii sanayi gelisiminin 6niinii tikamakla sugluyorlar.
Eskiyen bir deyimlesmis s6zle “kredi vardi, karlik vardi da sanayici mi igmedi”.

Yeni ingaat¢1 olmaya heveskar sanayicilere, ticaret erbabimna gelince; anlasiliyor ki kendi
sektorleriyle mukayese edildiginde, oniimiizdeki birkag on yil eski altina hiicum giinlerinde
oldugu gibi olamasa da, gayrimenkul sektorii cazibesini dyle veya bdyle korumaya devam
edecek...

Artik parsel bazinda plan tadilat kararlariin ¢ok kolaylikla ¢ikartilamayacagi, plan yapma
iradesi olan kurumlarin ilerisini diisiinerek karar verirken ¢ok daha dikkatli olacagi bir doneme
girerken; sanayicinin ve ticaret erbabinin; kurumsal yapilanmalarinin ve is yapma kiltiirlerinin



Oziine ters (proje tipi i modeli) ve kisa zamanda mevzuatina da hakim olamayacaklari, hata
yapma firsatlar1 da saglamayacak c¢ok yiiksek karliliklarin da olmadigini1 da hesaba katarak;

...gayrimenkul sektoriinde; yasal altyapisi hazir olan Gayrimenkul Yatirnrm Fonlar1 veya
ORTAKLIKLAR / PROJE FINANSMAN / YATIRIMCI modelleriyle sektdre girmeleri en
sagliklist...

Gayrimenkul sektorii ise; kurumsallasma, COST CONTROL, reel fizibiliteler, biitce yonetimi,
hormonsuz satig stratejileri, projelerde sadelesme, safralardan kurtulma, saglikli veri
analizlerine dayanan ihtiya¢ programlarina gore proje gelistirme kavramlariyla, tanismaya ve
aligmaya calisiyor.

Hiikiimet memnundu; issizlik azaliyor, bliylime rakamlar1 diinya ortalamalarinin iki, ii¢ katina
cikiyordu.

Yerel yonetimler memnundu; gelirleri artiyordu.

Vatandas memnundu; sinif athiyordu, Amerika Birlesik Devletleri’ndeki banliydye hiicum
giinlerini hatirlatan ideal yasama artik erisebilecek, her giin deprem riski olmadan eski Tiirk
filmlerindeki ahsap dokiintii konak odasindan kaloriferli apartman dairesine tasinan aile tadinda
giinler yastyordu. Tek farkla; artik kaloriferin yerini kapali havuzlu sosyal tesisler almisti.

Yatirnme1 memnundu; daha pesinatini yatirip, kat irtifaki tapusunu almadan, aldig1 konut degeri
reel olarak artiyordu. Higbir segmentte olmayan karliliklar vardi.

Siyasetci son derece memnundu; siyasetin finansmanindan, ekonominin yonlendirilmesine,
sermayenin el degistirme enstriimanina sahip olmaya kadar birden fazla imtiyaza kavusmustu.

Gayrimenkul sektorii ok memnundu; insaat sektorii ¢ekingen davranip uzak durdugu bir
ortamda, arsalarin bir anda sinirsiz imar haklara sahip olabilmesi sihrini birileri gosterivermisti
ve maketi dahi bitmemis siteleri, Sat-Yap, masa altindan ricalarla hayal bile edemeyecekleri
yliksek karhiliklarla satiyorlardi. Altina hiicum giinleri gibiydi. ..

Parsel bazinda plan tadilat1 ve/ya 6zellikli imar haklar1 olusturabilen yapilarin (TOKI, EK,
KIPTAS vs.) projelerinde, yiizde %20 lerin altina diisen arsa maliyeti paylari, maketten satis
sayesinde sifira yakin finansman giderleri, konut degerini arttiran hormonlu taleplerin sagladigi
%100 lere varan karlilik oranlariyla; sektor ciddi bir ivme kazandi.Kamunun diizenleyiciligi
sifirlandi... Deprem riski olan iilkede; biiylimenin lokomotifi, igsizligin caresi olan sektore
yapilacak her miidahale onun nefesini kesebilirdi... Herkes gordii ama sustu...

Yurt dis1 taseronlukla gelismis olan insaat sektorii gibi sanayi ve ticaret sektorii de bu siirece
aslinda ge¢ uyandilar.

Banka kredileri sanayiden, gayrimenkule agirlikli olarak kaydigini gorene kadar da uzak
durdular. Yapist itibartyla proje bazli bir siireg, proses akis, kalici sistemler temelli organizmaya
zaten uymuyordu.

Sanayi ve ticaret alaninda; ilk yatirrm maliyetleri, kalifiye istihdam sartlari, AR-GE, rekabet,
diistik karlilik seviyeleri; 2004 yilinda herkesin yaptigi kolaycilia, son dort-bes yildir



sanayiciyi siirliklilyor.Simdi bankacilar gayrimenkul sektoriinii sanayi gelisiminin O6niinii
tikamakla sucluyorlar.

Eskiyen bir deyimlesmis sozle “kredi vardi, karlik vardi da sanayici mi igmedi”.

Yeni ingaat¢ct olmaya heveskar sanayicilere, ticaret erbabina gelince; anlagiliyor ki kendi
sektorleriyle mukayese edildiginde, oniimiizdeki birkag on yil eski altina hiicum giinlerinde
oldugu gibi olamasa da, gayrimenkul sektorii cazibesini dyle veya bdyle korumaya devam
edecek...

Artik parsel bazinda plan tadilat kararlarinin ¢ok kolaylikla g¢ikartilamayacagi, plan yapma
iradesi olan kurumlarin ilerisini diistinerek karar verirken ¢ok daha dikkatli olacagi bir doneme
girerken; sanayicinin ve ticaret erbabinin; kurumsal yapilanmalarinin ve is yapma kiiltiirlerinin
Oziine ters (proje tipi is modeli) ve kisa zamanda mevzuatina da hakim olamayacaklari, hata
yapma firsatlar1 da saglamayacak ¢ok yiiksek karliliklarin da olmadigini da hesaba katarak;

...gayrimenkul sektoriinde; yasal altyapisi hazir olan Gayrimenkul Yatirim Fonlart veya
ORTAKLIKLAR / PROJE FINANSMAN / YATIRIMCI modelleriyle sektore girmeleri en
sagliklisi...

Gayrimenkul sektorii ise; kurumsallagsma, COST CONTROL, reel fizibiliteler, biitce yonetimi,
hormonsuz satis stratejileri, projelerde sadelesme, safralardan kurtulma, saglikli veri
analizlerine dayanan ihtiya¢ programlarina gore proje gelistirme kavramlariyla, tanismaya ve
alismaya calistyor.

Konut ihtiyacina/hakkina bir de “maliyet ve planlama” penceresinden bakarsak..."herkes temel
insani gereksinimlerini karsilayabilecek, insan haysiyetine yakisir bigcimde konut ve barinma
hakkina sahiptir.

devlet bu haklarin ger¢eklesmesi igin sehirlerin ve diger yerlesim birimlerinin tarihi ve kiiltiirel
nitelikleri ile cevre degerlerini de esas alan bir plan ¢er¢evesinde gerekli tedbirleri alir."

“diinyada mekan, ahirette iman”

Bu minvalde yaklasik 7.000.000 adet mevcut sorunlu yapi stokunun “temel insani
gereksinimleri karsilayabilecek™ sekilde yenilenmesi gerekiyor. Demek ki birikmig ihtiya¢ 7
Milyon.

Yillik niifus artis1, kirsaldan kente gé¢ ve yeni olusan ailelerin ihtiyaci i¢in de yaklasik 800
bin. Birikmis ihtiyact onlimiizdeki on yila diizgiin yayilimin1 yaparsak; yillik yaklasik 1,5
milyon adet konut liretmemiz gerekiyor.Bu konutlarin yilizdesel dagilimini iilkemiz aile yapisi
degisen tipolojisini de dikkate alarak oranladigimiza; yani kaba bir hesapla yaklasik 135 Milyon
metrakare ingaati her y1l yapmamiz gerekiyor. On yildan sonra bu ihtiya¢ diiserek yillik 60
Milyon metrekare seviyelerine gelebilecek, yirmi yil sonra da artik tadilat, yenilemeler
nispetinde %15 ilavelerle mevcut konut stokuyla bas basa kalabilecegimiz dngoriilebilir. Bu
135 milyon metrekare insaati 1.5 ortalama emsalle yerlestirmemiz durumunda; her y1l yaklasik
90 milyon metrekare arsa iiretmemiz gerekiyor. Bu arsalarin kentsel altyapi maliyeti, eski
arsalarin daha diisiik olmakla beraber gelisen kentsel donat1 ihtiyaglarini da dikkate alirsak, 100



USD/M2 kabul edersek, yaklasik 9 milyar USD lik bir kentsel altyapi maliyeti olusacaktir.
Insaat maliyetlerini kabaca ortalama 400 USD/M2 kabul edersek; 54 milyar USD lik bir maliyet
olusacaktir. Buna arsa maliyetlerini mevcut durumda ortalama degerden, 225 USD/M2 olarak
dahil edersek, arsa maliyeti 20 milyar/y1l, yatirimer risk payi, proje finansman, gelistirme ve
diger giderleri dahil ettigimizde 30 milyar USD, toplamda yillik ihtiyacimiz 113 milyar dolar
olacaktir.

Yani bizim mevcut konut stogunu yenilemek i¢in yillik 113 milyar USD’lik bir kaynak
ayirmamiz gerekiyor. Ve toplamda yaklasik 1.1 trilyon dolarlik kaynak paketi programi
gerekiyor...

Simdi gelelim bu ¢ok yaklasik hesaplardan sonra cevabi bulunmasi veya diisiiniilmesi gereken
sorular:

1. Boyle bir kaynagimiz var m1? Boyle bir kaynagimiz olmadig1 asikar. Diisiik tasarruf
rakamlarimiza ve bunun en yiiksek oraninin %12 lerde kaldigin1 dikkate alirsak dahi bdyle bir
kaynak yok... Bankacilik sektorii yillik 15 milyar dolarlik tiiketici, 5 milyar dolar proje
finansman seklinde toplam 20 milyar dolarlik bir finansman saglayabiliyor. Bu finansmana
yeterlilikleriyle erisim imkanlar1 daha yiiksek olan kesimin zaten toplam 150 milyar dolar
tagidig1 bor¢ bulunuyor. Kayit disihigimizin da imkanlariyla yaklasik 10 milyar dolar finase
edebildigimiz diistiniildiigiinde; her halukarda yaklasik 83 milyar dolarlik bir agik mevcut.

2. Boyle bir kaynak olusturulabilir mi? Ulke ekonomisinde bugiinden yarmna bu dlgekte bir
kaynag1 olusturabilecek dinamikleri harekete gecirmek nerdeyse imkansiz. Hane halkinin
borgluluk orani ¢ok yiiksek, bunun daha da arttirabilecek ucuz finansman imkanlar1 da giderek
daralacagi dikkate alindiginda yakin dénemde boyle bir imkan pek mevcut goriilmiiyor.

3. Mevcut ge¢mis on yillik projeksiyonla ihtiyaci ne kadar siirede stabilize edebiliriz?

Aylik 50 bin konut iiretiminin oldugu dikkate alindiginda yilda ihtiyacin %33 {inii
karsilanabiliyor... Sektdriin on yillik PIK asamada oldugu da dikkate alinirsa, oran ¢ok da
yliksek degil. Konut sahiplilik orant %65 ve bunun aslinda %70 1 yenilenme arzusu duyulan
yapilardan olustugu diisiliniiliirse, mevcut konut memnuniyet/sahiplilik orani aslinda %25
civarinda. Bu durumda mevcut pik iiretim kapasitesiyle 10 yilin sonunda yaklagik 17 milyon
konut ihtiyacimiz hala devam ediyor olacak. Ve ihtiyacin metrekare olarak sadece %25 ini
karsilayabilecegiz.

4. Tekrar basa donersek; mevcut kosullarda bu ihtiyaci karsilayamayacak durumda isek, zaten
atil bir kaynaga — konuta- yatirnm yapilmasmin mantig1 da tartisilabilir iken- siirdiiriilebilirligi
nasil saglayabiliriz? Siteler, ¢itler igerisinde belli bir smf, deprem riski ve genel
memnuniyetsizlik sarkacinda bir toplumsal yapiy1 ne kadar siirdiirebiliriz.

O halde tekrar maliyet analizine donmemiz gerekiyor.

5. Reel pazarda birim m2 maliyeti ne sekildedir? Sosyal konut maliyetini -altyap1 dahil- 475
USD / M2 art1 arsa maliyeti olarak yaklagik 225 USD/M2 esas alinir ise 700 USD/M2 olmakta.
Yatirimei genel giderleri, finansman giderleri ve diger risk primleri dahil edildiginde; pazara
satis degeri yaklasik 840 USD/M?2 olacaktir. Pazarda bulunan konut satis fiyatlart model olarak
esas alinan konut 6zellikleriyle esdegere getirildiginde %30 — 40 daha yiiksek degerler olustugu



gorilmektedir. Bu deger ise 1.150 USD/M2 olarak hesaplanmistir. Bu asgari degeri mevcut
tiretimimize yansittigimizda sektdr 57 milyar dolar hacme sahip.

6. O halde ne yapmamiz gerekiyor?

6.1. Metrekare ihtiyacimizi kiigiiltecek sosyolojik, kiiltiirel doniistimlerle konut tipoplojomizde
nasil degisiklikler yapabiliriz?

Mevcutta idealize ettigimiz, planlama degeri olan 22 m2/kisi oramin1 15 m2/kisiye
diisiirebilirsek, bu yaklasik %35 ilk yatirim maliyetimizi de diislirmiis olacagiz. Bu aslinda asil
hedef gruplar hesaplamaya katildiginda, 20 milyar/y1l gibi bir deger olusturabilecek.

6.2. Ana girdi maliyetleri ne kadar baskilayabiliriz?

Proje gelistiricilerin verimlilik oranlar1 son derece diigiilk ve dolayisiyla proje risk primleri,
genel gider oranlar1 son derece yiiksek. Yada elde edilen niteliksiz ¢ozlimlerin yeniden
doniisiim ihtiyact duymasi kaginilmaz.

TOKI deneyimlerine basvurmadan 6nce, siirdiiriilebilirligi her agidan esas almamiz gerektigini
belirtmek gerekiyor.

Ulkemiz realitesi olarak; kamunun denetleyici diizenleyici oldugu mekanizmalara
basvurmadan bu konuda herhangi bir sey yapma imkani ne yazik ki bulunmuyor...

Arsa gelistirme, kentsel altyapi diizenleme hizmetlerini kamudan alan ve satis baz deger
iizerinden belli bir oranla satig garantili sozlesmeler yapmak bu degerler i¢in diizenleyici
olacaktir.

6.3. Rant payin1 minimize etmek yada konutu bir rant enstriimani olmaktan ¢ikartmak miimkiin
mi?

Maliyet analizi temelli disiintildiigiinde temel esigin bu toplumsal handikap oldugu da
goriilebilecektir. Arz/talep dengesinin bilesenlerini analiz ettigimizde belirli segmentlerde bu
miimkiin. Kentsel donatilar1 saglikli bir sekilde yayilabilmesini saglanabilmesi gerekiyor.
Toplumsal hafizada yer etmis bu dinamigin degistirilmesi i¢in diger yatirim enstriimanlarinin
ikame edilmesi gerekmektedir.

6.4. Arsa maliyeti ana bilesen olarak degerlendirilmeli mi?

Sadece arsa maliyetinin diisiiriilmesi noktasindan bakmak yeterli olmamaktadir. Baskilanmis
300 USD/M2 maliyet, lizerine konuldugu arsa maliyeti ve diger maliyetlerle yaklagik 4 katina
ulagmaktadir. Bu maliyet degeri tlim pazarin erisim saglayabilecegi rakamlara tekabiil ettigine
gore, diger degiskenlerin de ayni sistematikle ele alinmasi gerekmektedir.

7. Sonug olarak ?

Yillik 100 milyar dolayinda bir kaynagi sektore ayirma/ayirmama seklinde gelisen bu yapi
stirdiiriilebilir degildir.M2 maliyetleri ¢ok yiliksek ve mevcut durumda bunun siirdiiriilebilirligi
mimkiin degil. Tim maliyet bilesenlerinin iilke Olgeginde, sektorel planlama dahilinde
sistematik olarak ele alinmasi zarurettir. Aksi durum planlama hatasi/israf/tekrar doniistim



olarak karsimiza ¢ikacaktir.%10 civarinda yiiksek maliyetli yap1 {iretimi mevcutta sektoriin
%80 leri seviyesindedir.Rantsal temelli bakis, mega proje, yeni sehirler terminolojisi sorunu
¢ozecek enstriimanlar degildir.

Sektdriin yabanci sermaye girisi, yabanciya satis vs. ile yapisal sorunlarini ¢6zmesi (%] lerle)
imkansizdir.

Bu konularm; yerel yonetimler/6zel sektor/yogunluk arttirma/agik sektér modelleriyle
¢Oziilmesi imkansizdir. Er ge¢ belli segmentler kaynakli kriz, finans sektorii krizi, kriz ile
neticelenmesi kaginilmazdir.

Insaat Sektdriine Amok Kosucusu Demek Yerine... Insaat Sektorii “sofadan, bas odaya nasil
gececek?” Osmanli’nin o muhtesem eserleri yapan mekanizma, saray ve ileri gelenler
tarafindan yaptirilan vakfiyeler ile askeri miithendislik projelerine dayanmaktaydi. Buradan
gelisen miihendislik, yapim teknikleri, yan dallartyla sivil yap1 alanim1 da beslemekteydi.
Sarayin ve -onun tekrarlayicisi- ileri gelenlerin vakfiye islerinin siirdiiriilebilirligi 17.yy’da
kaybetmesi, askeri gerekler ayni dinamiklerle azalinca, bu birikim baska alanlara gecis yapt1 ve
sivillesti. Cumhuriyet; askeriyenin i¢inde kalabilmis “miihendislik” & “yabancilardan olusan
bir sektorii ve askeri levazim tedarik kiiltiiriinii devraldi. (Sivil yapim gelenegi ise milli ve/ya
sekiiler olmadiklar1 icin yok sayildilar.) Son iki yilizyildir gelismeye yeterince kaynak
ayiramayan llkede her seye ihtiyag vardi, 6zellikle de milli sermaye sinifina. Ve hepsine birden
¢oziim bulundu. Devlet; en biiyiik Isveren sifatiyla “hak edis” olarak, diger yandan kural
koyucu, sehirleri planlayici sapkasiyla “rant” olarak; milli 6zel sektoriin maddi, beseri sermaye
birikimi olusturmasini hedefledi. Pek ¢ok “devlet miiteahhiti” bu sofada gelisip, zaman
icerisinde farkli sektorlere gecis yapabildiler. Yap-Sat alaninda “yerel dinamikler, kisisel
faktorler de etkin olabildiginden” donemsellik ilkesi geregi, sofadaki misafirler siirekli
degisti... Sofa sistematigi ise hi¢ degismedi. Istihdam edilenler i¢in de sofa metaforu gegerliydi
aslinda... Genel iggiicii tarim sektoriinden bir basamak yukarida egitim seviyesine ve becerilere
sahipti. (Sektor geneli %72 ilkokul mezunu ve alt1)Kdyilinden gelen mevsimlik is¢iler ingaat
sektoriinde kolaylikla is bulabildiler ve baska alanlara geg¢is yapabildiler. Yurt dis1 miiteahhitlik
hizmetlerinin bagslangici da siyasi miilahazalar ve “doviz krizinde” olusan biiyiilk maliyet
avantaji sayesindedir. Gelisimi de alt yiiklenici olarak diisiik maliyetlerle miimkiin
olabilmektedir. (1999 Depremi 6ncesine kadar hazir beton tiiketiminde gelismis tilkelerin ¢ok
gerisinde olan bir iilkenin, otuz yildir diinya ingaat liginde ilk beste olmasini bagka tiirlii izah
etmek nasil miimkiin olabilir ki.) Buna iiniversitelerin bolca miihendis, mimar {iretimini ekler,
alt sektdrlerdeki maliyet avantajini da dahil edersek... Yaris; en biiyiik Isveren olan devlete “en
ucuz tedarik saglamak” ve “devlet kurallarindan miimkiin olabildigince en ayricalikl
faydalanmak” {izerinden yapildigindan, insaat sektdriinde verimlilik ve kurumsallasma her
defasinda 6telendi. Miiteahhitlik, Teknik Miisavirlik, Yapt Denetimi, Meslek Orgiitleri, Is
Gtivenligi, sektor geneli i¢in yapilan tiim diizenlemeler “sadece formel” kalmaya mahkumlar...
Evet bu baglamda, Insaat Sektorii; “tiim bilesenleriyle” ve “tiim ¢eliskileriyle” o agidan bir
amok kosucusu gibi goriiliiyor olabilir lakin “buna en ¢ok katkisi olanlarin” bu durumdan
sikayetci olmalar1 ise ayrica “ironik.” 2023 hedefinde Insaat Sektorii 100 Milyar $ katma deger
olusturabilir potansiyele sahip. Yukarida bahsi gecen zafiyetleri baska bir kategoride
degerlendirip, artik kavramlari uluslararasi terminolojide yerli yerine oturtup buna gore
diizenlemeleri ve ydnlendirmeleri yapabilirsek... MUHENDISLIK / TASARIM / PROJE
TASARIM GELISTIRME 1. Universite sistemimizi bastan sona “toplumsal sorunlara cevap
ireten” yapilar haline getirecek, diizenlemeler yapmaliyiz. Bunun i¢in “gercek” Arastirma
Merkezleri, Enstitiiler kurdurmaliy1z. Yerel Yonetimleri, ilgili kamu kuruluslarini bu yapilara
“paydas” yapmaliyiz. (bknz. www.istyam.com.tr) 2. Tasarim, Miihendislik yapilarinin olusum



sartlarin1 ¢ok yiiksek tutup, formel diizenlemelere gerek duymamalarim1 saglayacak sekilde
“tipk1 tarim sektortindeki desteklemelere esdeger ayricaliklar” tanimaliyiz. Bir masa bir eleman
modelinden ivedilikle c¢ikmaliyiz. Birlesmeleri tesvik edecek sekilde “biitiinlesik proje
biiyiikliikleri i¢in” bolge bazinda yetkilendirmeler dahil diizenlemelere gitmeliyiz. Taksi
plakasi siirlandirmasi yapar gibi, siirlandirmalar yapmaliyiz. 3. Kamu tasarim, miithendislik
taleplerinin olgeklendirerek, gorevlendirmeler yapmaliyiz. 4. Kamu (yerel yonetimler dahil)
proje denetleme gorevini, misyonunu bagimsiz Teknik Miisavirlik hizmetleri kapsaminda
yirlitmeliyiz. 5. Proje Kontrol, Yap1 Kontrol teknik is siireclerini Teknik Miisavirlik hizmetleri
kapsaminda temin etmeliyiz. 6. Miihendislik ve tasarimin deger iirettigini bunun disindaki tim
yapilanlarin (...gibi yapmak) oldugunu ve bunun da aslinda uzun vadede gergek “israf”
oldugunun idrakine varmali, bu hizmetleri tekrar degerli hale getirmeliyiz. 7. Meslege kabul
sartlarin1 ne yazik ki mecburen artik uygulamaliyiz. 8. Meslek siyasas1 oncelikli meslek
orgiitlenmesi modelini, dayatmaliyiz.(bunun c¢ok =zor bir tartisma basligr oldugunun
bilincindeyim ama STK statiisii, algis; meslek orgiitlerine ve iiyelerinin tiimiine biyiik bir
haksizlik oldugunu gérmemiz gerekiyor.) 9. Geng tasarimcilari, miithendisleri tesvik edecek
diizenlemeleri yapmaliy1z. Yarigsma miessesinin her alana yayabilmeliyiz. 10. Sanayinin dis
tedarik miihendislik hizmetleri almasini tesvik etmeliyiz. 11. Sartnameleri olusturabilir, biiyiik
olgekli projeler deneyimli, kurumsal, Tasarla-insa Et islerin sacayag1 olabilir bir miihendislik,
tasarim modeli kurmaliyiz. PROJE GELISTIRICI — GENEL YUKLENICI — YUKLENICI Su
anda aslinda hepsi “miiteahhit” tanimi igerisinde... 1. Proje gelistiricilik bir gliven miiessesidir
ve bu yapmin “bankacilik diizenlemesine esdeger” diizenlemelerle kurulabilir. Bundan sonra
GYO, Gayrimenkul Fonu, borsa, imar haklari, vergi imtiyazlari, subelesme vs. haklari
saglanabilmeli. 2. Gelismis proje gelistiricilerin arsa lretim maliyetleri diisiik olacak,
uluslararas1 Isveren’ lere proje finansmani da saglayabileceklerdir. 3. Giiclii Proje
Gelistiricilerden olusan bir yapi; tim is siireclerini “maliyet kesme kaygilarina gerek
duymadan” Teknik Miisavirlik yapilarindan ve Miihendislik/Tasarim yapilarindan saglamaktan
bir beis gormeyecek ve formel / alt sirketlesme, iade fatura vs. gibi komikliklere gerek
duymayacaktir. 4. Genel Yiklenici, adi istiinde; Teknik Miisavirlik tarafindan denetimi
yapilmig, Mithendislik/Tasarim niteligi yiiksek yapilari, yine Teknik Miisavir kontroliinde insa
edecektir. MALZEME VE HIZMET URETICILERI Bu sistematik islerlik kazanabildiginde
Tiirkiye’nin yurt dis1 miiteahhitlik hizmetlerindeki pay1 mevcut degerinin ¢ok ama ¢ok iizerine
cikacak ve bundan en biiyiik katma degeri, sinerjiyi de malzeme ve hizmet saglayicilar elde
edecektirr. KAMU Kamu diizenleyicilikte goérevlerini olmasi gereken seviyede
yapamadigindan; - Istanbul trafiginde bekleyen araglar, insanlar, kaynaklardan dolay1 nasil ki
yillik 6 Milyar TL kayip, kaynak israfi mevcutsa, bunun esdegerini, stirekli kentsel yenileme,
neteliksiz yapilarin yenilenmesi, enerji kaybi, yasam konforu kaybi kaynakli olarak “israfi”
hesaplayabilir. - 2023 ihracat hedefleri ig¢in baska sektorlerde aranan “katma degerli {iriin”
diinyadaki degisimlere, gelisimlere adapte olmus, rekabetci bir Tiirk Insaat Sektorii’diir. -
Netelikli restorasyon uygulamalarindan, 6zellikli proje gelistirmeye her olumluluk, tilke igi
ekonomik potansiyeli ortaya cikarcaktir. Iyi seneler



Turizm tesislerinin bir kismi1 residence bir kismi1 yurt olacak!
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Turizm sektorii verilerine gore; 2015 yilinda baslayan diisiis, 2016 yilinda pek ¢ok faktoriin de
bir araya gelmesiyle, radikal bir sekilde diigmiis.

Ayni yillarda; kayith yatak sayisi ve turizm yatirimlari ise artmaya devam etmis. Artis orani
%13. Bu durum da ister istemez sektorde genel giderleri, isletme giderlerini ¢ikarabilmek igin
fiyat kirilmasi, sonucunu getirmis, durumda.

Tiirkiye Otelciler Birligi (TUROB) Baskani1 Timur Bayindir, “Turizm sektdrii cok biiyiik yara
aldi. Otellerde fiyatlar ylizde 50 diistii, doluluk oranlar1 yiizde 30. Acilen Tiirkiye’nin turizmde
agresif bir tanitima ihtiyaci var. Turizmin yaralarini sarmasi 4 yil alir. Yeni otel yatirimlarina
da dur denmeli” dedi.

Bakanlik ve sektor kuruluslart bu durumu 6nleyebilmek, 2017 yilinda artis saglayabilmek igin
caba igerisindeler.

Belli bir yatinm sistematigi tasiyan fizibilitelere dayanmadan yapilan turizm yatirimlari bu
donemden, ¢ok daha fazla etkileniyorlar. Bu tesislerin pazarda tutunma konusunda 1srarciliklari
da sektorde fiyat / kalite / sermaye dongiisiinde tiim sektore, zarar veriyor.

Turizm tesisleri yatirimlarini tesvik kapsaminda; Turizm, Hizmet lejantli parsellere yiliksek
imar imkanlar1 tanind1. Fakat bu belirli bir master plan dahilinde yapilmadi.

Ayrica parsel bazinda plan tadillerinde Turim, Hizmet lejand: taleplerinde 3.00 Emsal ve iistii
emsal haklar1 saglanmasi konusunda da miisamaha gosterildi. Emsal harici alanlarin (bodrum
katlar) balo salonu, restaurant, toplant1 odalari, destek birimler olarak kullanilmasina imkan
saglayan plan notlar1 da, bu yatirimlarin yapilmasini tesvik etti.

Kontrolsiiz otel yatirimlar1 donemi yasandi.

Bu arada ev paylasim ve giiniibirlik konaklama sektoriiniin de istatistiklere dahil olacak oranlara
gelmesi de konaklama sayilarini, baskiladi.



Turist sayisindaki major diisiis de sektoriin bu risklerinin yonetilmezligini, ortaya ¢ikartti.
Sektoriin haksiz rekabete ugramadan bu krizi daha kisa siirede atlatabilmesi,

Turist sayisinda bir o6nceki yila gore %192 artis1 ortalama harcama oranimi da ytikselterek
saglamasi gerekiyor.

Konjoktor buna hi¢ de miisait degil.

O halde; Fonksiyon Degisikligi Kag¢inilmaz Olan Otellerin residence, hastane, yurt seklinde
fonksiyon degisikliklerinin tesvik edilmesi, gerekiyor.

Bu tegvikler neticesinde pazardan ¢ikis sektorel sermaye kaybini, dnleyecektir, devamliligi
gerekir tesisler iizerindeki baskiy1 da azaltacaktir.

Bir de tabi imar planlarinda Turizm, Hizmet lejantli veya parsel bazinda plan tadilleri ile bu
fonksiyon verilmis, proje, ruhsat asamasinda olan yiizlerce yatirirm bulunmakta... Bunlarin da
fonksiyon degisikliklerine daha bu asamada tesvik edilmesi gerekmektedir.

Turizm master plani ile entegre “imar planlamasi1” yapilmasini ve yatirim tesvik belgesi dncesi
kapsamli fizibilite sartinin getirilmesi de sektorel kriz testlerine hazirliklt bir sektorel

devamlilig, saglayacaktir.

Cari ac1gin 6nlenmesinde hayati 6neme sahip ve Avrupa’nin en gen¢ / model tesislerine sahip
turizm sektoriimiize, g6z bebegimiz gibi bakmaliyiz.

Gayrimenkul deger artig vergisi nasil hesaplanabilir?



Yeni bir kavram gibi anlasilsa da aslinda mevcut uygulamada “gayrimenkul deger artis1 vergisi”
fiilen uygulanmakta. Halen “ticari faaliyetlere konu oldugunda” gayrimenkul deger artisi
iizerinden vergi alintyor...

Yeni bir kavram gibi anlasilsa da aslinda mevcut uygulamada “gayrimenkul deger artis1 vergisi”
fillen uygulanmakta. Halen “ticari faaliyetlere konu oldugunda” gayrimenkul deger artisi
iizerinden vergi aliniyor. Kanun koyucu burada ticari faaliyet tanimini; bu konu ile istigal ve
belirli bir siirede emlak alimi/satimi durumunda, seklinde tanimlamis. Deger artisina esas
uygulama “vergi degeri ilizerinden” yapildigindan, gayrimenkuliin gercek degeri ise ¢ogu
zaman vergi degerinden bir hayli yiiksek oldugundan, bu uygulama amaglanan faydayi
saglamamakta ve aslinda ciddi bir yekiin de teskil etmemektedir.

(1970 li y1llarda uygulanmis olan, 1982 yilinda yiiriirliikten kaldirilan “Serefiye” diizenlemesi
ise Ozl itibartyla gayrimenkul ticaretini sinirlayici, sermayenin siipekiilatif yatirimlar yerine,
sanayi yatirimlarina kaydirilmasini amaclayan bir diizenlemedir.)

Simdi “ticar1 faaliyetlere konu olsun veya olmasin” gayrimenkul deger artisinin
vergilendirilmesi, diisiliniiliiyor.

Kentlesme hizzimiz ve artan hizmet talepleri dikkate alindiginda, yerel yonetimlerin
sirdiiriilebilir yatirim biitcelerine ilave kaynak bulma ihtiyaci, “gayrimenkul deger artis
vergisi” yada kamuoyuna maloldugu tanimla “rant vergisini” giindeme getirdi.

Hedeflenen; vergi tabaninin genisletilmesi / cesitlendirilmesi, dolayli (haksiz) vergilerin
azaltilmasi, adil vergi uygulanmasi, istisnalarin realizasyonu da bu vergi uygulamasi, kavramsal
dayanaklarini sagliyor.

Kentsel rantlarin olusumu ve bu nedenle ortaya ¢ikan rant gelirlerinin vergilendirilmesi, 8. Bes
Yillik Kalkinma Plani’nda da, “Mahalli idarelerin imar ve alt yapi faaliyetlerinin finansmaninda
kullanilmak iizere merkezi ve yerel yonetimlerin ¢esitli faaliyetleri sonucu olusan kentsel
rantlarin vergilendirilmesi saglanacaktir.” ifadesi ile plan metnine alinmistir. (DPT, 2000:254).



Ranti; topragin sahibinin asal faaliyetleri haricinde ve onun kontrolii disinda “talebe bagli deger
artis1 farki” olarak tanimlayabiliriz. (genellikle kentlesme neticesinde, sinirli yerlesim
alanlarinin deger artis1 tanimi 20. Yiizyil baslarinda one ¢ikmis, fakat kimi mevcut 6rneklerde
ve gelecekte ayn1 kavram smirli tarimsal topraklar icin de pekala gegerli olabilecektir. Ornegin
0zellikli kamusal sulama projeleri, toprak 1slahi projeleri vb.)

Kentsel rant biliyiilk oranda kamu kararlar1 ile olusmaktadir. Kamunun toplumsal fayda
gelistirici planlama kararlari, kaginilmaz olarak gayrimenkul sahibine fayda saglamaktadir.
Dolayisiyla, olusan rant gelirlerinden bir kisminin, devletge, vergi geliri olarak tahsil edilmesi
rasyonel bir yaklasim olmaktadir.

Ulkemiz ekonomisinde gayrimenkul sektdriiniin pay1 son on yilda hizla artmus, finans sektorii
icerisindeki pay1, ingaat sektorii geneli yurt ici tiikketim degerleri ile birlikte ele alindiginda,
temel biiyiime dinamigi haline gelmistir. Kamunun gelistirdigi mega projeler, ulagim projeleri,
planlama kararlar1 yeni bir zenginlesme enstriimanina doniismiistir. Kamu simdi bu
zenginlesmeden nasil bir pay alacagma dair diizenlemeler ig¢in yoOntem gelistirmeyi,
amaclamaktadir.

Rant vergisi bir yani ile kamunun servis vermesi i¢in kaynak sagladigi gibi, gelir adaletsizligini
dengeleyebilir bir faktordiir. Ayn1 zamanda “spekiilasyonlar1” onleyici yani ile sinirlt kentsel
gelisim alanlarinin suni deger artiglarini frenleyici bir mekanizma gorevi de gorebilecektir.

Politik ve ekonomik agidan basarili olmak ig¢in, arazilerin gelismis bir degerleme sistemi ile
degerlendirilmesi, sik sik yeniden degerlendirme yapilmasi, degerlemede islem hizinin
arttirtlmasi, arazi kullanim planlamasi yapilmasi ve halkin bu konuda egitilmesi gerektigi ifade
edilmektedir (Dye ve England, 2009).

Dolayistyla uygulamada “degerleme faaliyetleri” one ¢ikmaktadir. Ve degerleme faaliyetleri
icin de genel prensipleri belirlemek ve uluslararas1 uygulamalari, deneyimleri referans almak
gerekiyor. Bunun i¢in de bazi alt kavramlarin detaylandirilmasi, hukuki uygulamalara althik
teskil etmesi agisindan, gerekmektedir.

- Gayrimenkul Deger Artis Vergisi tanimu ile birlikte “ticari faaliyetlere konu olsun veya
olmasin, tiim gayrimenkullerin vergilendirilmesi” tanimina gecilmis olacagindan, adalet ve
muafiyet kavramlarinin titizlikle detaylandirilmasi gerekmektedir. Vergilendirme maksadi
disinda; kimi bolgelerde seckinlestirme gibi toplumsal yapiyr ¢okiintiiye ugratabilecek riskler
tastyabilecektir.

- Vergilendirmeye esas degerin “herbir bagimsiz tapu lehdar1 i¢in giincel oldugu bir veri
tabanina dayanmasi1”,

- Planlama kararlar1 ¢cergevesinde veya kent gelisim hinterlandinda kaldigindan; asal degerleme
kriteri, tarimsal maksatli kullanim olamayan, topraklar dahil deger artislarinin siirekli giincel
yapilmast,

- Kentsel ihtiyaglarin doniisiimii, planlama / kamu yatirimlar1 / kararlar1 nedeniyle 6zgiil
degerleri donemselligi durumundan/ spekiilasyonlardan ayiklanmis deger tespitlerinin saglikli
yapilmast,



- Ada / pafta / parsel bazinda “6zellikli imar durumlarinin tadilat yapilarak saglanmasi”
durumunda; ilk imar durumu ile tadil imar durumu arasindaki deger farkinin tespitinin, proje
gelistirme metodolojisi ile degerlenmesi,

- Mevcut vergi muafiyetlerin sinirlandirilmasi ve ayni zamanda realizasyonunun saglanmasi,
dolayisiyla kapsama alani genisletilerek, oranlarin minimize edilmesi,

- Degerleme faaliyetleri “kritik oldugundan” bu alandaki tiim diizenlemelerin; Bakanlik / SPK
/ BBDK / Bankalar / Sigorta Kuruluslar1 / Yerel Yonetimler / Odalar / Meslek orgiitleri
perspektifinde  yeniden ele alimmasi ve bu uzmanlarin ‘“aragsallastiriimadan”
donanimlandirilmalarinin saglanmasi,



“DEGERI” KiM BILIR...

Ufkumda batan giines bu sabah dogacak mi1
Kalben ne kadar bu dertli olacagim kim bilir
Kim bilir, Kim bilir, kim bilir, kim bilir

Kim bilir, kim bilir, kim bilir, kim bilir

Denizbank CEO Hakan Ates’in “SPK Lisansl ekspertiz firmasinin 28 milyon dolar dedigi otel
92 milyon dolara satildi” serzenisine, TUROB Miiberra Eresin ve sektor ilgilileri de dahil
olunca; Kibariye’nin sesinden Kim Bilir Ah Kim Bilir sarkis1 dilime dolandi.

Sahiden “degeri” KIM BILIR...UZMANI bilir.
Peki “uzman1” KiM BILIR... on numara yiiz puanlik soru.

Siz hi¢ mimarlik fakiiltesinden yeni mezun “IMZA YETKISI DE OLAN” mimara bes yildizli
otel projesi hazirlatan igveren duydunuz mu? Peki bes yildizli bu otelin otomasyon sistemlerini
yeni mezun “imza yetkisi olan” elektrik miithendisine isi veren.

Ben sektorde gérmedim. Istisnalar vardir muhakkak diyeceksiniz ama zannetmiyorum giinkii
babasinin otelini bile yapiyor olsa o yeni mezun elektrik miithendisi arkadasimiz daha isin ilk
adimmda; BEN BU KONUDA DENEYIMSIZiM, YETKIN DEGILIM der. En kétii ihtimal
YETKIN BiR DANISMANLIK alir.

Pek o bes yildizli otelin degerleme raporunu; herhangi bir SPK Lisansli sirkette ¢calisan herhangi
bir SPK Lisanli Uzman hazirlayabilir mi? EVET.

Hayatinda hi¢ bes yildizli otel fizibilitesi hazirlamadan bu islemi yapabilir mi? EVET.

Hayatinda hig bes yildizli bir otelde bir gece dahi ge¢irmemis olsa da -tercih meselesi- yine de
degerleme yapabilir mi? EVET.

Burada oteli ¢ikartip yerine dogalgaz cevrim santrali, ambalaj fabrikasi vs. koyarak
cesitlendirebilirsiniz...Cevap hep EVET olacaktir.

Her lisans mezununun “bilirkisi olabildigi glinlerden” sertifikali uzmanlik dénemine ge¢cmeyi
ve degerleme uzmanligin

Yani esas olan; ise uygun, yetkin bir kisinin isi lay181 ile yapmasi.

Liyakat, Tiirk Dil Kurumu Giincel Tiirkge S6zIiigii’nde “bir kimsenin, kendisine is verilmeye
uygunluk, yarasirlik durumu” olarak tanimlaniyor.



Yeterlilik ilkesi olarak da adlandirabilecegimiz liyakat, verilen gorevi basar ile yapabilme
yetisi olarak tanimlanabilir

Herkesin her seye kendisini layik gordiigii toplumlarda “YETKINLIK” nasil belirlenecek?

Deneyim ve alt uzmanlagma ile...



DEGERLERI AYARLAMA ENSTITUSU

Daha yazinin sonuna gelemeden “tespitlerin tiimiiniin bosa ¢ikabilecegi” bu zamanlarda...
giindemin saliselere boliindiigii kesitlerde: en iyisi “Degerleme Kiilliyatina” katki sunmaya
calismak.

Hibre; bir sey hakkindaki saglam ve tam bilgi demek, Ehl-i Hibre ise bilen kisi. Osmanlik hukuk
sisteminde ve lonca teskilatinda mithim konumlardan biri. Bilen Kisi, Bilirkisi’ye doniismiis.
Isin enteresan tarafi; Cumhuriyet dénemi yasalarinda 1981 yilina kadar Ehl-i Hibre deyimi, bu
haliyle devam etmis.

Bilirkisi, “belirli bir alanda deneyime sahip ya da bu konuda egitim alarak, gerekli bilgi ve
beceri konusunda kendini gelistiren ve s6z konusu maddi delili ortaya ¢ikaracak nitelikte goriis
bildiren kisi” olarak tanimlaniyor.

Bilirkisi’lik miiessesi oldukc¢a eski; Hammurabi kanunlarinin icrasi siirecinde, eski Roma
hukukunda da yer almakta. Mesela; Yunan krali, altin ta¢ yapiminda g¢alisan bir sarrafin
kullandig1 altinin degerini hile yaparak azalttigindan siiphelenmis ve bu durumu donemin
onemli bilim insant Archimedes’e havale etmis. Yani Arsimed, suyun kaldirma giiciinii
hamamda kesfedip, anadan {iryan bir sekilde Atina sokaklarinda kosturmasinin nedeni, bilimsel
merakindan ziyade, BILIRKISI olarak gérevlendirilmesi ve ayni hacimde iki farkli karisimim
farkli miktarlarda su tagirdigin1 kesfetmisinden, derler.

Evet meshur suyun kaldirma giicii hikayesi... M.O. 200 yillarinda gerceklesen olay, adli
bilirkisiligin baslangici olarak kabul edilmekte.

Mahkemelerin uyusmaliklarin ¢6ziimii i¢in “uzman goriisii almas1” imparator Justinian
doneminde (M.S. 483-565) yasalara girmis, 13. Yiizyilda Italyan, Fransiz 15. Yiizyilda Alman
hukukuna dahil olmus, Bilirkisilik hukuki altyapisi olusmus.

Osmanli hukuk sisteminde 14. Yiizyildan itibaren hukuki sisteme dahil olan Ehl-i hibre,
uzmanlik ve teknik bilgi gerektiren konularda mahkemeye yardimci olmus. Ehl-i hibre
olabilmek lonca tarafindan se¢ilmeye ve kadi tarafindan da onaylanmaya bagli. Bu kisilerin,
mesleki deneyim ve yeterlilik acisindan {ist seviyede olan kisiler arasindan se¢ilmis oldugu
asikar. Ehl-i hibre mesleki yetkinlik ve tecriibe esaslar1 bakimdan giiniimiizdeki bilirkisilik
tanimimna ve pratik uygulamalarina daha yakin. Osmanli Kadi sicil kiilliyatinda ytizlerce
Bilirkisi gorevlendirmesi ve bunlar1 gériislerinin karar haline getirildigi 6rnekler mevcut.

1591 tarihli bir belgede Uskiidar’a bagli olan Kartal semtinde Hiiseyin Cavus isimli vatandasin
evinin avlusunda yaptig1 yapilarin zemininin 6nceden kireglik oldugu tespit edilmistir. Bolgede
bulunan zimmilerin bu durumu sikayet etmesi iizerine yapilarin yikilmasi karari ¢ikmistir.
Hiiseyin Cavus yikilacak olan yapilarmin kesif yapilarak isabetli bir sekilde ne kadara
yapildigim1 belirlenmesini talep etmistir. Mahkeme bu talep {izerine kesif yapilmasi i¢in
Mevlana Ahmet isimli kisiyi gorevlendirmistir. Aydin reis b. Hasan, Andon v. Pako , Manol v.
Yorgo ve Dimitri isimli kisilerle sdylenen yere gitmislerdir. Bu heyetin incelemeleri sonucunda
yikilacak evler ve ahirlarin 30 bin akce degerinde oldugu tespit edilmistir. Bilirkisi olarak kabul
edecegimiz kisiler heyet olarak karar vermis ve binalarin fiyat tespitini yapmislardir. Mahkeme
hiikiim verirken bu tespite riayet etmistir.(Uskiidar 84, cilt 10, 305). Goriildiigii iizere dini
kimlikleri bakimindan farkli taraflarin oldugu vakada uzman her iki gruba mensup kisilerden
olusturulmustur.



Diger bir 6rnekte ise ehl-i hibre olarak goérev yapan mimarlarin mal paylagimlarinda veya miras
taksiminde gorev yaptiklar1 gériilmektedir. 1618 senesinde Istanbul’da 6len Ayse Hatun bt.
Halil’in geride birakti§i mallarinin paylasimi i¢in kocasi ve annesi tarafindan mahkemeye
basvurulmustur. Mahkemeye mal beyan1 yaparak kendileriyle beraber ii¢ ¢ocugunun arasinda
mirasin boliinmesini talep etmislerdir. Mahkeme Ayse Hatun’dan kalan evin ehl-i hibre
tarafindan kesif yapilarak degerinin belirlenmesini istemistir. Bilirkisi tarafindan takdir edilen
degere gore miras paylagim karar1 verilmistir.

Sonugta uyusmazliklarin ¢oziimii, karar olusturabilmek igin; iistat seviyesinde bir uzmanin
tarafsiz olarak degerlendirmesine her zaman ihtiyag var.

Bilirkisi; o uzmanlik alanindaki calisanlarin se¢imi, evet bu kisi bizim isimizde {istat
seviyesindedir diye teyid etmesi ve durumun idare tarafindan da bir berat verilerek kayitlanmasi
seklinde olagelmis. Se¢im yapanlar yanlis, hileli karar, suiistimal durumunda idareye bagvurup,
degisiklik de talep edebilmisler.

Hukuk sistemimizde uzman goriisii gerektiren gayrimenkul konulart icin bilirkisilik,
mahkemelere basvuru yapilarak, yapilan gorevlendirmeler ile siire gitmis. Tiirk hukuk
sisteminin en mesakkatli mevzusu haline gelmis. Bir yanda hukuk sisteminde yiizyillardir var
olan bir gorev, diger yanda tarihsel kimliginden tiimiiyle uzaklasmis bir gorevlendirme
sistematigi. ..

Adalet Bakanlig1 da “bilirkisilik” konusundaki tarihsel kopuklugu fark ederek 07 Aralik 2016
tarihinde yasal diizenlemeye giderek, gorev alma ve sicil takibi de yapmak {izere Bilirkisilik
Daire Bagkanlig1 kuruldu. Ger¢i bu yapinin Bakanlik biinyesinde olmasi da “bagimsizlik”
acisindan ayri bir analiz konusu ya neyse...

2000 li yillarda, gerek uluslararasi finans sistemine entegre olan finans sektdriiniin, “bir
gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin deger
tespit islemi” ihtiyaci i¢in, gerekse konut finasmani sistemi ve kredi teminatlar1 degerleme
islemleri icin, raporlama sistematiginden, gérev almaya kadar bilirkisilik sisteminin yetersiz
kaldigindan hareketle, Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi’n1 mevzuatimiza dahil ettik. Hatta
bu uzmanligin sicil takibini kismen bagimsiz? Uzmanlar Birligi’ne havale ettik ve bu birlige
hi¢bir meslek orgiitiine bahsedilmeyen haklar tanidik. Birlik tiyelerinden (uzman, sirket) aidat
almasin1 hem de kamu biitgesinden pay tamamlanmasi imkani sagladik.

Gergi birligin her ne kadar adi; Degerleme Uzmanlar1 Birligi olarak geg¢se de; bagimsiz bir
uzmanin bagkan olmasi hakki yok, olsun. Mimarlar Odasi’na iiye olan bir mimar bagimsiz
olarak mimarlik faaliyetini yiiriitebilir lakin, degerleme uzmani kendi lisansi ile ancak lisanslt
bir sirkette asli faaliyetini yiiriitebilir...Hani doktorlara regeteniz su mevzuata uygun olarak
faaliyet gosteren hastanede gecerlidir, muayenehane de ge¢gmez demek gibi bir durum
anlayacaginiz. (Uluslararasi Degerleme Standartlart (UDES) kapsaminda raporlama
yapacaksiniz, fakat uluslararasi degerleme uzmanligi “sertifikasyon” sistemini referans
almayin, en can sikici kismi)

Degerleme Uzmanlari raporlari arasinda “kimi zaman” ¢ok biiyiik farkliliklar, sektérde her
zaman tartigma konusu olagelmistir. Rapor kalitesi, satilik ilanlardan {iretilen degerlerin teminat
kabiillerinde sikintilar her daim glindem olmustur.



Fakat bugiinlerde Tapu Genel Miidiirliigii, yabancilara konut satisinda; raporlardaki hatalari
minimuma indirgemek i¢in! Otomatik gérevlendirme uygulamasina gitti.

Gayrimenkul sektoriinden gelen yogun baski iizerine de geri adim atarak, bunu se¢meli hale
getirdi. Yani isterseniz degerleme talebiniz otomatik goérevlendirme olarak hi¢ tanimadiginiz
bir firmaya diisiiyor veya siz firma tercihinde bulunabiliyorsunuz.

Merak ediyorum;

Otomatik gorevlendirme yapilan, SPK mevzuatina tabi bir firma, degerleme uzmani da ha keza;
degerlenen gayrimenkul degerinde bizim kendi sectigimiz firma hari¢ “degisken yok ise”,
neden tamdigimiz / bildigimiz firma degerleme yapsin diye 1srar ediyoruz.

Sunu sdyliiyorsak; biz o firmanin is siireclerini biliyoruz, en dogru degeri onlar takdir eder
diyorsak, o halde SPK’nin firmalar1 lisanslandirma siirecine giivenmiyoruz?

Ya da....herkesin bildigi sirlarimiz var. Sektdrdeki dedikodular dogru mu?

Biz bunu Yap1 Denetim Sistemi’ni kurarken de yasadik. Diinyada hi¢ olmayacak bir mevzuati
uygulamaya calisip, %90 (yaziyla yiizde doksan) iskontolarin yapilip, banka havalesi yapilan
denetleme bedellerinin elden iade edildigi, denetimin gostermelik hale geldigini goriip,
otomatik gorevlendirme, betona ¢ip vs. sistemi 1srarla ayakta tutmaya g¢alisiyoruz. Diinyada,
Teknik Miisavirlik sistemini en kapsamli analiz eden, iilkemize on milyarlarca dolar katki
saglayacagini her bes yillik kalkinma planina koyan ama bunu uygulamaya almak yerine ara
coziimler? icat eden bir iilkeyiz.

Simdi bir de kamu kurulusu olarak “Degerleme Merkezi” kurulmasi giindemde. Emlak vergisi
hesaplamasindan, deger uyusmazliklarina kadar tiim konularda bdyle bir yapi tist yap1 olarak

gorev yapacagi soyleniyor.

Bir sey tarihsel siirekliliginden koptugunda, onu yenilerken tarihsel referanslari yerine dahil
etmediginiz, mevzuat ithaline gidip bunu da “bize bu kism1 uymaz” diye kesip budarsaniz...

DEGERLERI AYARLAMA ENSTITUSU kursaniz da “deger bir kaybolursa” geriye zaten
baska bir sey kalmaz.

Kamu, finans, gayrimenkul sektorii; umalim da bunun farkina tez vakitte varsin...



CIFTCILER TOWERS ORNEGINDEN HAREKETLE :TURKIYE’DE PROJE GELISTIRICI
/ MUTEAHHIT OLMA SEVDASI YADA...

DIMYADA PIiRINCE GIDERKEN EVDEKI BULGURDAN OLMA.

Bugiin ki gazete haberlerine gore; Zincirlikuyu da 35.000 m2 arsa iizerinde yapilan Ciftciler
Towers Projesi, bankadan aliman 347 Milyon Dolar kredi 6denemediginden icra yolu ile
satiliyormus. Ve bu Tiirkiye’nin en biiylik icradan satisi imis. Cift¢i ailesinin sahsi kefaletlerine
istinaden diger pek ¢ok miilk de icradan satilacakmis. Bunlar arasinda Caddebostan’da Cemil
Topuzlu Caddesi’ndeki Ragip Pasa Koskii, Perili Késk de bulunuyormus ve 449 Milyon TL
bedelle satisa sunulacakmis.

Zorlu Center’in bitigiginde 35.000 m2 arsa ve lizerinde tiimii ile bogaz manzarali 431 daire 10
bin m2 ofis, 68 bin m2 ticari alan, depo ve teknik kat alanlar1 ile 2 bin 500 araglik otopark ve
bankadan icra marifetiyle satilmak...Cok da marifetli olmasa gerek.

Konunun biitlin yonlerine vakif degilim, imar nasil alindi, hukuki durum nedir, yapimci sirketle
aralarinda itilaf durumu ve bundan kaynaklanan O0demelerin miktar1 nedir dogal olarak,
bilmiyorum.

Yaklasik 15 yil kadar 6nce simdi adi Nursultan olan Astana’nin ¢ok soguk -ama sahiden ¢ok
soguk -45 ve tipi- bir aksaminda mecburiyetten bir otel lobisinde o zamandaki Cifgiler
Gayrimenkul yoneticisi ile bir araya gelmis, zaman gegirebilmek i¢in uzun uzun sohbet etmis
idik. Digarida tipi vardi hava saat dortte kararmigti ve zaman boldu.

Kendisi bu kiymetli arsay1 -Karayollari arazisi heniiz Zorlu Center olmamigken- miikemmel bir
projeye doniistiireceklerini, bunun i¢in parasal gii¢leri oldugunu, insaat igini de alt yiiklenicilere
yaptiracaklarini bunun igin sirketlestiklerini sdyleyip, -yurt disinda ¢alismaktan sikilmis bana-
imayla is teklif ediyordu. Bir miiteahhite mesela benim calistigim sirkete kat karsiligi
vermelerinin kendileri i¢in en karli ¢6ziim olacagini, ima etmeden sdyledim. Tabi ki onun
kafasinda arsa maliyeti olmayan bdyle bir projenin su i¢inde dahi miithis karli olacagindaydi
akli. En son bekletin bir siire sonra bulun bir yabanci miisteri satin dedigimde, bu soylediklerimi
pek ¢ok kisinin sdyledigini ama kar1 bagkalarina yedirmeyeceklerini sdyleyip bahsi kapatti...
Disarida tipi vardi ve gece uzundu, odada da sadece Kazak TV kanallar1 vardi. Saatlerce nasil
bir organizasyon semalart oldugunu, cok nitelikli kadrolari transfer edeceklerini, prim
vereceklerini vs. anlatiyordu. Nedendir bilinmez aklima Siirt Koy Hizmetleri Spor’a transfer
olan Sergen gelmisti. Giildiim ama artik Kazak TV kanallar1 daha ilging gelmeye basladi.

Benzer drnekleri Orka Yapt Umraniye Projesinde de gdzlemledim, eski proje koordinatdriimii
transfer etmigler, kadro kuruyorlardi, yine benzer bir sohbet ama giinesli harikulade bogaz
manzarasi eskliginde... Neyse ki o proje bin olacak potansiyeli varken en azindan yiiz olarak
tamamlandi. Ora Yapr Bagcilar da Ciftciler projesinde olanlarin aynisi yasandi. Kasamizda
diger arsalardan gelen 250 Milyon Dolar var. Kurariz ekibi, proje yapmak, insaat yapmak ¢ok
kolay... Sonug; Dimyata Pirince Giderken Evdeki Bulgurdan olma hali.

Boyle olmayan ornekler var mi, muhakkak var... Ug giinliik firmalar ne harikulade isler
basariyorlar. Ama gidip baktigimzda o ii¢ giinlik gordiiglinliz -kurucunun donemsel



konjoktiirel imkanlariyla- is alan sirketlerde, Proje Yoneticileri ve ¢ok gii¢lii takimlar var
mutfakta.

Bu projeler niye basarili olamadi. Yapinin kendisinde var olmayan proje gelistirme ve insaat
proje yonetme kapasitesini yildiz transferlerle ¢6zeceklerini diisiindiiler... Olmadi. Olamaz di
da. Proje Yoneticisi vizyonunda bir takim kurulmasina miisaade etmeli idiler. Oynayacak
futbolcuya karar veren -paray1 ben verdim diyen- kuliip baskanlar1 gibi. ..



LADY GODIVANIN KAN KIRMIZI CANTASI
November 24, 2021

Danismanlik yaptigimiz sirketlerde; malum yilhik BUTCE giinleri ve biz “akrep vurgunu
kurbaga misali” kaskati... Maliyet, bilinemiyor... Gelir dngoriilemiyor... Biitce baglanamiyor.
Kur projeksiyonu yapilamiyor, rivayetler muhtelif, ongoriilemiyor. Casino realitesi giinlerinde,
hicbir sey yapilamryor.

Biitge tarihsel olarak Ingiltere’de gelistigi i¢in Ingilizlerin “Budget” olarak yazip “Bodcet”
olarak telaffuz ettikleri kelime, koken itibariyle Latinceden eski Fransizcaya “Bouge” ya da

29 ¢

“Bougette” olarak gecen “dagarcik™, “canta”, “¢ekmece” anlami tagimakta.

Ingiliz Hazine Bakanlarinin parlamentoda yapacaklari biitce konusmasi metnini ve diger
belgeleri tasidiklar1 tahtadan yapilmis, ic¢i saten digi kirmizi deri ile kapl cantanin adi da
buradan hareketle “Budget Box-Gladstone Box™ olarak bilinir. Budget box 100 yildan fazla bir
stire kullanilmig ve 1965 yilinda zamanin Hazine bakani tarafindan yeni bir ¢anta ile
degistirilmis. Yeni ¢antalar da Budget box olarak adlandirilmakta.

Bu kiiciik ¢antanin “haksiz vergiler i¢in direnenleri hatirlatmak i¢in” kan kirmizisi oldugu
rivayet edilmekte.

Tarih boyunca egemenler “maliyetlerini karsilamak i¢in biitce hakkini kullanip vergi salmislar;
Misithlar Firavunlara, Yahudiler Roma Imparatorluguna, ingiltere’de Asiller krala (Magna
Charta 1215), 1381 Kelle Vergisine kars1 koylii isyan (liderlerin kellesi gidiyor ama kdoyliiler
senelerce bu vergiden muaf tutuluyor), Robin Hood, Isvigre William Tell, Lady Godiva hepsi
aslinda birer “kafana gore vergi salamazsin kahramanlar1.”

11. yiizyilda Ingiltere'nin Coventry halki, uygulanan agwr vergiler dolayisiyla isyan iginde.
Vergileri arttiran Lord Leofric'in esi Lady Godiva halktan yana diisiinmekte. Lord Leofric'i
vergileri indirmesi yoniinde ikna etmeye ¢alisir. Esinin israrindan rahatsiz olan Lord Leofric,
esine asla kabul edemeyecegini diisiindiigii bir teklif yapar; Lady Godiva'nin at sirtinda, sadece
saglart ile ortiinerek, Coventry sokaklarini boydan boya ge¢mesi kosuluyla vergi yiikiinii
azaltacagimi soyler. Lady Godiva'min buna cesaret edemeyecegine inanan Lord, eginin
baskilarini bu sekilde kiracagini diigiinmiistiir. Fakat, Lady Godiva atimin tizerinde bu gegisi
yvapar. Bu durumu 6grenen halk, diikkanlarimi kapatarak evlerine ¢ekilir. Lady'nin onurunu
korumak adina insanlar sokaga ¢ikmazlar, hi¢bir pencerenin perdesi bile aralanmaz. Lady'nin
bu cesur davranisi karsisinda, ona duyduklar: derin saygiyi gozlerini kapatarak gosterirler.

Mark Twain der ki; “Hayatin kesin olan iki gergegi vardir. Birisi 6liim, digeri vergiler.”

Bir yanda maliyetler, bir yanda bunu karsilayacak vergiler ve bunlarin hangi kamusal miidahale
alanlarma gidecek dolayisiyla hangi programlar hayata gecirilecek ve ne kadar bor¢lanilacak
(biitce ag181) iste biitiin mesele bu.

Sonunda bu meselenin parlamento onayina sunulmasi ve hukuki altyapisinin yasa ile
diizenlenmesi noktasina gelinmis. Pek ¢ok demokrasi de “biitge ayr1 bir biitce kanunu ile
onaylanir.” Yani her yil bir sonraki yilin biitgesi i¢in ..... nolu yenti ir bir yasa ile biitce yasallasir



ve bu yasada denetim (Sayistay'in halkin temsilcisi parlemento adina bu yasanin uygulamasini
denetlemesi, kayitlanir.)

BUTCE HAKKI; devletin (yiiriitmenin) nerelere harcama yapacag1 ve bunlar finanse etmek
icin vatandasa hangi ylkiimliiliikleri salacagina vatandaslarin kendisinin veya onlarin temsilcisi
olarak Parlamentonun karar verme hakkini (yani biitge yapma hakkini) elinde tutmasidir.

Biitce hakkinin topluma kazandirdig1 6nemli katkilardan biri de vatandaslarin devleti kontrol
etme ve hesap sorma imkaninin elde edilmesidir. Toplumlar 6dedikleri vergiler karsiliginda

aldiklar1 hizmetleri sorgulama bilincine aslinda biitce siireci ile ulagsmaktadir.

Ciinkii biitge, bir rakamlar y1gi1 olmanin 6tesinde;

Ekonomik refah ve istikrar1 saglayan
- sosyal smiflar arasi iliskileri diizenleyen,

- toplumsal ihtiyaglarin giderilmesini saglayan ve dolayisiyla toplumsal refah1 etkileyen,

devlet-toplum iligkilerini belirleyen bir dokiiman.

Dolayisiyla biitge hakkinin millete ait olmasi, halkin belirledigi ve arzuladigi yonde tiim bu
sayilanlar kokten degistirme ve farklilastirma giiciine sahip olmasini saglamakta.

Osmanlida seri’i ve orfi vergi sistemi mevcut olup, gaza sistemine dayali kaynaklar kurudukga
halkin tizerine salinan bu ve diger vergiler tepki yaratmaya baslamis.

Celali Isyanlari, Patrona Halil isyani, Atcali Kel Mehmet isyani, 1829-1830 Aydin’da agir
vergilerden ve miiltezimlerin zulmiinden bunalan halkin da destegiyle, daga ¢ikarak efe olan
Atcali Kel Mehmet’in liderliginde bdlgenin ileri gelen miiltezim, miitesellim ve voyvodalarina
kars: girisilmistir. Nis ve Vidin isyanlar1 (1841/1850), Erzurum Isyanlari.

1906-1907 Erzurum isyanlarinin en temel nedeni, hiikkiimetin toplamaya karar verdigi iki yeni
verginin zaten zor durumda olan ydre halkini daha da gili¢ duruma diisiirmesi. Bu vergilerden
biri kisiler iizerinden alinan "Sahsi Vergi", digeri de evcil hayvanlar iizerinden alinan
"Hayvanat-1 Ehliye Riisimu". Sahsi Vergi, serveti dikkate alinmaksizin kisilerden alinan bir
vergi. Bu vergilere karsilik, tiim halk birlik olmus (gayrimiislimler dahil) ilk kez vergi karsitligi
bu kadar viicut bulmustur. Magna Carta dan yaklasik 6 yiizyil sonra da olsa.

“Biz sehrin gelir ve giderini bilmedigimiz i¢in oy kullanamayiz. Bizim tarafimizdan secilen
kisiler bize hesap vermeli ve gorevlerini diiriistliikle yapmalidirlar. Sahsi vergiye gelince, bunu
uzun zamandan beri almaktasiniz ama bu yasal degildir. Ciinkii fakirle zengin arasinda bir
ayirim yapilmamaktadir. Ornegin bir 6grenci, bir ev sahibi kadar vergi 6demektedir. Ayrica
biitiin taninmis kisiler bu vergiden muaf tutulmustur. En 6nemli tiiccarlar ve valimiz vergi
0dememektedirler. Bu nedenle, biz de bir kurus vermeyiz”.

Isyanlar tamamen k&ylii, esnaf ve tiiccar gibi sivil halk tarafindan ¢ikarilmus.



Osmanl1 da bu isyanlara ragmen; tiim diinyada yasanan “biit¢ce hakki/parlamento onay1™ bir
tirlii hayat bulamamuis, blitge onay1 padisaha birakilmis. Tazminat Fermani ile saymanlik,
denetim getirilebilmis.

Cumhuriyet doneminde biitce hakki uygulamasina nihayet geciliyor ama...denetimin yaptirimi
kism1 malum.

Sonunda DOLAR olarak 2022 biitgesini baglaylp, acitk TBMM TV BUTCE
GORUSMELERINI... orta oyunu laf cakistarmalari, GODIVA c¢ikolata esliginde cok
eglenceli...tavsiye ederim. sikintiya, strese, kur ne oldu ya bire bir.

Halkim mi; onlar bizim departmanlar kadar bile BUTCE HAKKI miicadelesi veremeyecek
kadar yogunlar. Giindemleri ¢ok yogun, ¢ok...



