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YONETICi OZETi

Turk “Gayrimenkul Gelistirme ve Yatirim Sektoriniin” depremle miicadele kapsaminda

blyik kentsel donlisiim hamlesini ylritebilmesi ve ayni zamanda Tiirkiye ekonomisi icin

kaldirac (istihdam, yabancilara satis, yerli Uretim, tasarruf tesvik etkisi vb.) gorevini
sirdirmeye devam edebilmesi icin bu rapor kapsamindaki hususlarin ve 6nerilerimizin bir an
evvel ele alinmasi gerektigi kanaatindeyiz.

Sektorimizin kurumsal biylk oyunculari genel yaygin kaninin aksine, oldukga kisitlayici
yasal ve ekonomik kosullar altinda faaliyet gostermekte ve yukarida belirtilen iki ana hedef

dogrultusunda memleketimize faydali olmak adina biiyiik riskler alarak buyiik yatirimlari

Ustlenmektedir. Bunu yaparken de bir ¢cok kez ayni siki yaptirirmlara uymaktan imtina
edebilen merdiven alti tabir edilebilecek ufak oyunculara karsi rekabet haksizligina da
ugramaktadir.

Sektor ozellikle konut yatirimlarinda talep ve arz segmentlerini drtlstiirmek adina ciddi ¢aba
sarf etmekte ve olasi bir arz fazlasi senaryosuna kendini hazirlamaya calismaktadir. Ancak
talebin yogunlastigi alt ve orta alt gelir grubuna hitap etmekte zorlanmaktadir. Bu
zorlanmanin ana sebepleri dolayli vergiler ve arsa maliyelerinin yiksekligidir.

Her ne kadar gayrimenkul sektorinin buylme ¢abalari ve GSMH’ya katkisi hikimet

tarafindan yakinen izlenmekte ve hatta bazi dénemlerde sektoriin yavaslatiimasi yoniinde

gorisler dile getirilse de, memleketimizin henlz 10,0005/kisi GSMH seviyesini asamadigl
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gercegi gozoninde bulunduruldugunda, diger bir ¢ok sektor yatirirmcisi gibi gayrimenkul
sektorii yatirnmcisinin da desteklenmesi, bu sayede memleketimizin blyimesine, bltge ve

cari agigin azaltilmasina katkida bulunmasi ana strateji olmalidir kanaatindeyiz. Kaldi ki
devletimizin de parcasi oldugu diinyamizin gelecegine dair uluslararasi ¢cabalar ¢ercevesinde
karbon emisyonu’nun ana kaynagl olan binalar da gayrimenkul sektoéri faaliyetleri

arasindadir ve mevcut bina stokumuzun bir an evvel yenilenmesi bu konuda ve bunun giktisi
olan enerji verimliligi konusunda da 6nem arz etmektedir.

Bu c¢ergevede bu raporda ana basliklar altinda sektoriimiziin Blylksehir Belediyeleriyle
ortak konularini genelden baslayarak daha spesifik konulara uzanan sekilde ele almaya
calistik.

Saygilarimizla arz ederiz.
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1. 6306 SAYILI YASAYA DAIR

Vergi, Harg ve Diger Gelirlere iliskin Yasada Yer Alan istisnaya iliskin Degerlendirmeler

Bakanligin ve belediyelerin deprem gibi afetler karsisinda can glivenligini saglayacak ve
carptk kentlesmeyi de dulzeltecek olan 6306 sayili Kanuna bagh kentsel donlisim
uygulamalarina baslamis olmasi kamuoyu ve gayrimenkul sektéri tarafindan takdirle
izlenmektedir. Derneklerimizin de ilk yasalastigi andan itibaren destekledigi kentsel doniisim
seferberligi Bakanhgin ve belediyelerin yaptigi ¢alismalarla kamuoyu tarafindan
benimsenmistir. Gayrimenkul ve insaat sektoriiniin de tasin altina elini koymus bir paydasi
oldugu kentsel dénisiimiin daha da yayginlasarak “Yeni Tirkiye”nin énemli hamlelerinden
biri olacagina inaniyoruz.

Ancak bu olumlu gidisata ragmen Maliye Bakanligi’'ndan ve belediyelerden gelen bazi
talepler sonucu 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustirilmesi Hakkinda Kanun’da
harc vergi ve licret istisnalarinin azaltilmasi yoniinde degisiklik yapilacagi veya uygulamada

daraltici bir yaklasim sergilenecegi yoniinde duyumlar alinmistir.

Kentsel donlisiimde daire ve ev sahipleri ile gayrimenkul sektorl girisimcilerinin ve ingaat
sirketlerinin olumlu algisini gliclendiren arag, harg ve licret istisnasi ve %1’lik indirimli KDV

orani uygulamasidir. Kentsel donlisim hamlesinin kamuoyu ve sektor nezdinde bu kadar kisa
sirede destek bulmasinin nedenlerinden biri de bu iki tesviktir.

Belediyelerin insaat ve ruhsat harglarini kentsel déniisim kapsaminda yapilan islemlerde de
almak istemeleri yasanin ruhuna aykiridir. Maliye Bakanhgi’nin ise ayni sekilde yasanin
ruhuna aykiri olarak kentsel dénlisim islemlerine iliskin 6306 sayili yasa ile getirilen istisna
uygulamasini olabildigince “dar” yorumlayarak s6z konusu islemlerde har¢ almayi arzu
ettigini biliyoruz ve bu konuda Maliye Bakanligina basvurumuz vardir.

Ulkemizde Sanayi Sektérii icin bélgeler bazindaki bircok alanda tesvikler oldugu
malumunuzdur. Bu tesvikler arasinda cesitli harg istisnalarinin yani sira, bedelsiz arsa
verilmesi, ilk bes yil vergisizlik, ithalatta glimrik vergilerinden istisnalar ve diger vergi
tesvikleri bulunmaktadir. Yine Turizm sektoriinde arsa tahsisi (duslk kira ile arsa), ithalatta
glmrik vergi ve harglarina iliskin istisnalar, indirimli KDV orani uygulamasi gibi pek cok tesvik
verilmektedir. insaat sektorii de en az sanayi ve turizm sektérleri gibi iilke ekonomisi
acisindan énemlidir. Ozellikle insaat sektorii etkiledigi cok sayidaki sektor ile ekonomi ve
istihdam agisindan carpan etkisi yaratmaktadir.

Kanun koyucu yasanin genel gerekcesinde de aciklikla yer verildigi gibi 6306 sayili yasa ile
ozellikle deprem riski altinda olan eski yapi stokunun bir an 6nce modern bilimsel tekniklerle
insa edilmis depreme dayanikli bir yapi stoku ile degistiriimesini arzu etmekte, bu ¢ercevede
de gerek mevcut s6z konusu “sorunlu” yapi stokuna sahip olan mal/hak sahiplerinin ve
gerekse de s6z konusu projelerin hayata gecirilmesi icin gelistirme faaliyetinde bulunacak
olan gelistirici ve miuteahhitlerin hizla s6z konusu donilisime yonelebilmeleri icin cesitli



hikimler getirmistir. 6306 sayili Kanun 7. Maddesinin 9. Fikrasindaki “Bu Kanun uyarinca
yapilacak olan islem, s6zlesme, devir ve tesciller ile uygulamalar, noter harci, tapu harci,
belediyelerce alinan harglar, damga vergisi, veraset ve intikal vergisi, doner sermaye Ucreti
ve diger Ucretlerden; kullandirilan krediler sebebiyle lehe alinacak paralar ise banka ve
sigorta muameleleri vergisinden mistesnadir” hikmu ile riskli alan ve riskli yapidaki ev ve
daire sahiplerine genis bir har¢ ve vergi istisnasi getirilmektedir. Ozellikle imar artisi olan
yerlerde insaat sirketleri organizasyonunda halkimiz bu ek insaat hakkiyla dairelerini hemen

hemen ek bir maliyete katlanmadan yenileyebilmekte, bu sekilde “deprem riski”’nin

oncelikle bertaraf edilmesi saglanabilmektedir.

Bildiginiz gibi gayrimenkul alim satim islemi hem aliciya ve hem de saticiya olduk¢a 6nemli
bir vergi yiki de getirir: Oncelikle alici ve satici i¢in ayri ayri hesaplanan ve séz konusu
gayrimenkulin emlak vergisi degerinden az olmamak Uzere gercek satis/devir bedeli
Uzerinden %2’ser olarak ( alici ve satici igin toplam %4 ) hesaplanan tapu harci ; bu islemlerle
ilgili olarak diizenlenecek olan her tirli so6zlesmede yer alan en yilksek rakam Uzerinden
yaklasik %1 oraninda ( binde 9,48 oraninda ) hesaplanan Damga Vergisi; s6z konusu
islemlerle ilgili gerektiginde Noterlerde yapilacak islemler igin degisen oranlarda Noter Harci;
yapilacak donisim islemi ile ilgili olarak belediyelere 6denecek olan ve s6z konusu projenin
her asamasinda ( yikim, insaat, plan, proje, hafriyat ...vb ) 6denmesi gereken kimi rakamsal
olarak kugik ama bir araya gelince onemli yiklere ulasan Belediye Harglan ve c¢esitli
kurumlara 6denen doner sermaye licretleri bir araya geldiginde bir gayrimenkul projesi igin
o0denen vergi ve benzerleri ok 6nemli bir ylk haline gelmektedir.

Bir de bu islem vergilerine s6z konusu gayrimenkullin elden ¢ikarilmasindan dogan deger
artisi nedeniyle dogan Gelir Vergisi ve varsa ivazsiz devirlerde Veraset ve intikal Vergisi de
eklenince dustinilmesi gereken maliyet daha da bliyimektedir.

Kanun koyucu iste bu onemli vergi ve harc maliyetinin vikicl bir afetle yasanmasi

muhtemel can ve mal kaybiyla kiyaslamasini yaparak, vergi gelirlerinden mahrum kalmayi

goze almis ve donlisiimiin 6niinde bir engel olarak goriinebilecek olan s6z konusu vergiler

konusunda bir istisna hitkkmii getirmistir 6306 sayili yasaya.

Bu degisiklik yapilirsa riskli yapilarda ilave insaat icin harg ve (cret istisnasi gayrimenkul ve
insaat sektorl icin ortadan kalkacak ve kentsel doniisim insaat sektorl icin cazibesini
yitirecektir.  Kendi aralarinda uzlasmalari miimkiin olmayan kat maliklerini, mahalle
sakinlerini emek ve para sarf ederek bir —iki yil ugrasarak uzlastiran gayrimenkul ve insaat
girisimcileri eger harg istisnasi kalkarsa bu isin disinda kalmak zorunda kalacaklardir.

Yine bu Kanun degisikligi sebebiyle dnemli bir tesvigin eksik birakildigini hatirlatmak istiyor
ve riskli alanlarda da Tirk gayrimenkul ve insaat sektorinii ve mahalle halkini kentsel
donltsim konusunda tesvik etmenizi arz ediyoruz.

6306 sayili Kanun 7. Madde 10. Fikrada “Gergek kisilerce ve 6zel hukuk tiizel kisilerince
uygulamada bulunulan riskli alanlardaki yapilarin mevcut alanlar igin daha once

belediyelerce alinan harg ve Ucretlere ilave olarak, sadece kullanim maksadi degisiklikleri ile
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yap! alanindaki artislar icin hesaplanan har¢ ve Ulcret farklari alinir.” denmektedir. Bu
diizenleme riskli alanlarda arsa payi karsiligl insaat yapmayi cazip olmaktan ¢ikarmaktadir. Bu
mahallelerde belediye ile vatandas bas basa kalmaktadir. Bu maddenin tamamiyla
kaldirilmasini temenni ediyoruz. Vatandaslarla bu mahallelerde uzlasma yapmak birkag yil
emek ve para sarfina sebep oldugu icin (Fikirtepede bu siire 9 yil olmustur) bu alana tesvik
uygulanarak, gayrimenkul ve insaat sirketleri icin bir cazibe yaratilmasi; asil hedef olan
“carpik kentlesmeyi onleyecek riskli alandaki kentsel donlsim”in 6ninl agmak biylk bir
kazanim olacaktir.

Hem genel ekonominin son yillardaki motoru gayrimenkul ve insaat sektoriine moral vermek
ve hem de can ve mal givenligi endisesiyle kentsel dénisim ¢oziimine sarilmis olan
halkimizi bir an 6nce glivenli evlerine kavusturmak, sosyal ve kiiltiirel donati alanlarinin
eksikligi ile bunalan kent halkini sevindirmek igin kentsel donlsim tesviklerinin
azaltilmamasini ve tesviklerin daha da yayginlastirilmasini tensiplerinize arz ediyoruz.



2. MEKANSAL PLANLAR YAPIM YONETMELIGINE DAIR

Bakanlik tarafindan yayinlanan Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi, kapsami acgisindan, bu
yonetmelikle yirirlikten kaldirilmis bulunan “Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelik”
ten daha detayli esaslara yer verdigi ve koruma amacli imar planlari, kiyi alanlari planlari ve
kentsel tasarim projelerine dair esaslari da icermesi nedeniyle sektoriimiz tarafindan
takdirle karsilanmistir.

Mekansal plan tanimi ve plan kademelenmesi; (Yonetmeligin 4.h maddesi geregince)
mekansal strateji plani, ¢evre diizeni plani ve imar plani seklinde belirtilmis olup, plan tanim
ve esaslari acik olarak tariflenmis ise de plan yapma ve onama yetkilerinin ayni netlikte

aciklanmadig goriilmektedir. Yonetmeligin 35/1 Maddesi dogrultusunda her tlr ve 6lgekteki
mekansal planlarin (mekansal plan kademesi icinde mekansal strateji planlarinin da olmasi
nedeniyle) belediye veya il 6zel idarelerince onaylanacagi ve Bakanlgin izleme ve inceleme
islerini yuritecegi gibi bir anlatim dolayisiyla, 32. Madde ile de bir tenakuz olusturabilecegi
gorusliyle, plan yapma ve onama yetkilerinin daha acik ifade edilmesinde yarar gérmekteyiz.

Zira hali hazirda yasalarimiza gére plan yapma yetkisi olan kuruluslar aralarinda belediyeler
(ilce ve buytksehir), valilikler, gevre ve sehircilik bakanligi, 6zellestirme yuksek kurulu, ozel
cevre kurulu, organize sanayi bolgeleri, iller bankasi, TOKI, kiltlr ve turizm bakanligl olmak
Uzere bir cok kuruma tanimlanmistir.

Planlarin izlenmesi ve incelenmesi bashkli 35/4 maddesinde “Bakanlik¢a, planlarda usul,
sekil, Ust 6lcekli planlar ve Bakanlik¢ga yayimlanan yonetmelik hiikiimlerine aykirilik tespit
edilmesi halinde, gerekli diizeltmelerin yapilmasi ve aykiriligin giderilmesi amaciyla ilgili idare
bilgilendirilir” hiikmiindeki Bakanlik incelemesinin, planlar kesinlestikten sonra idareler
tarafindan Bakanliga iletileceginden bu silire¢ sonrasinda gergeklesecek diye anliyoruz. Bu
durumda kesinlesmis planlar lizerine bu bildirim yapildiginda bu plana gére yapilmis veya
yapilmakta olan uygulamalarin miiktesep hak olusturup olusturmayacagina iliskin herhangi
bir aciklama yer almamistir. Planli Alanlar Tip imar Yénetmeligi’nin 2. Maddesi’'nin ek
fikrasinda aciklanan Ust olcekli planlara uygunluk saglanmasi icin taninan 18 aylik siire icinde
meri plana gore uygulamanin devam etme hakki sadece yonetmelige aykiri bir durumla
karsilasildiginda da gecerli olacak midir?

Mekéansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nden 6nce onaylanmis planlarda, Ust 6lcekli planlarla
hicbir uygunsuzlugun olmadigi durumlarda, Planli Alanlar Tip imar Yonetmeligi hiikiimlerine
gére aykirilik bulunmasi, Bakanlikca aykiriligin giderilmesinin ilgili idareden istenmesine
neden olacak midir?

Bu yénetmelik kapsaminda, Koruma Amagcli imar Planlarina Dair Esaslar, Biitiinlesik Kiyi
alanlari Planlarina Dair Esaslar, Kentsel Tasarim Projelerine Dair Esaslarinda yer almasi
planlama sirecinin butinlGgu acisindan olumlu gorilmis olmakla birlikte, 6306 Sayili Kanun




kapsaminda yapilacak uygulamalarinda 6zellikleri dolayisiyla, imar plani esaslarina dair ilke

ve detaylari icermemis olmasinin nedeni anlasilamamistir.

Planlarin hazirlanmasinda kurum ve kuruluslarin gortsiiniin alinmasi yaninda ilgili taraflarin
goruslerini almak Uzere anket, kamuoyu yoklamasi ve arastirmasi, toplanti, ¢alistay, internet
ortaminda duyuru ve bilgilendirme yapilmasinin esas oldugunun ifade edilmesi 6nemli
gorilmuis olup, planlama uygulamasinda bu sekilde halkin _katiliminin sakincalar da

dogurabilecek, o©zellikle kentsel donisim ve rezerv alanlarla ilgili planlarin yapiminin
aksamasina ve bu nedenle depremden korunmanin gecikmesine de sebep olabilecektir.

imar planlari standardi kapsaminda, planlarda, turizm merkez ve bélgelerindeki yilin belirli
zamanlarinda ikamet edilen konutlar icin nifusun sirekli yerlesecegi varsayilarak gerekli
kentsel, sosyal ve teknik alt yapinin ve otopark alanlarinin ayrilmasi zorunlulugunun
getirilmis olmasi da kaynaklarin kullanimi ve yatirrm verimliligi agisindan sakincalar
barindirmaktadir.



3. iIMAR KANUNU TASARISINA DAIR

Son on yilda tlkemizde gayrimenkul ve ingaat sektoriinde yasanilan yogun hareket nedeniyle
mevcut dizenlemelerin yetersiz kaldigi ve iyilestirmeleri gerektigi yoniinde kamuoyunda
olusan beklentiler son vyillarda yapilan ¢ok sayida kanun dlzenlemesi ile giderilmeye
calisilmis, bu kapsamda son olarak Bakanlk tarafindan imar Kanunu ve ilgili mevzuatta
yapilmasi 6ngorilen degisiklikleri igerir taslagin kamuoyu goéruslerine sunulmasi ve sivil
toplum kuruluslarinin da goéris ve katki vermesine imkadn taninmasi memnuniyetle
karsilanmistir.

Ulkemizde gayrimenkul sektériiniin ¢dziilmesi gerekli en temel sorunu imar ve ruhsatin

miiktesep hak olarak korunamamasi olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Yine lizerinde insaata

baglaniimig tiim izinleri ve ruhsati alinmis bir insaatin iginde bulundugu alanin plani iptal
edilerek veya yuritmesi durdurularak yatirimci ve bunun uzantisi olarak konut alicisi da
blylk zararlara ugrayabilmektedir. Yerli ve yabanci yatirrmci agisindan iskan belgesi alana
kadar imar planinin ve/veya buna bagli olarak yapi ruhsatinin iptali ihtimali blyuk risk teskil
etmekte ve yatirirm yapmakta teredditleri de beraberinde getirmektedir.

Bu kapsamda Uzerinde yatirim yapilmak Uzere biyilik bedeller 6denerek satin alinan bir
arsanin imar durumu yeni bir plan ile ortadan kaldirilabilmekte veya imar hakki agisindan
kisitli hale getirilebilmektedir. Arsa icin ddenen blyilk bedellerin ve ugranilan zararin telafisi
muUmkiin olmamaktadir.

Yine ayni sekilde izerinde insaata baslaniimis arsanin ve yapinin, planinin ve ruhsatinin iptali
ve/veya yatirm yapmak amaciyla satin alinmis arsanin imar durumunun degistirilmesi
nedeniyle yatirimcinin bir zarara ugramamasi icin gerekli tedbirlerin alinmasi gerekmektedir.
Devlete ve kamu idarelerine glivenerek yatirim yapilmis bir alanda kamu gicl kullanilarak
yapilan plan iptali veya degisikligi gibi bir tasarruf nedeniyle haklari zayi olan ve biyilk
magduriyetler yasayan yatirimcilarin ugradigi zararin tazmin edilmesi yoninde bir diizenleme
yapilmasi, hukuk devleti ve hukuk glivenligi geregi son derece makul ve karsilanmasi gerekli
bir talep olarak degerlendirilmelidir.

Taslak ile getirilen hiikiimlerin miiktesep haklarin korunmasini saglamadigi distnilmektedir.
Onemli olanin, planin yiiritmesinin durdurulmasina ya da iptaline kadar ki asamada yapilan
yap! Uzerinde bir miktesep hak saglanmasindan o6te baslanilmis projenin bitirilmesine
yonelik hakkin bir baska deyisle ruhsatin kazanilmis hak olarak korunmasi saglanmaldir.

Yatirimci plan iptal edilse bile almis oldugu ruhsat ile o yapiyi tamamlayabilmelidir. Ruhsat
aldiktan sonra plan degisikliklerinden artik etkilenilmemelidir.



Taslakta, yarginin da kazanilmis haklari korumasi gerektigi yoninde uygulamada tereddiit
duymayacagl sekilde sarih bir dizenleme yapilmasi, Ulkemizin ve 06zelikle gayrimenkul
sektériiniin en biyiik ve en dnemli beklentisidir. Bu baglamda mevcut Tip imar Yénetmeligi’
nde 12. Maddede belirtildigi lizere diizenleme mevcuttur. Bu nedenle mevcut taslakta
yapilacak olan diizenlemenin hali hazirda yiiriirlikte olan Tip imar Yénetmeligi’ nde 12.
Maddesi hikiimleri geregince diizenlenmesinin ihtiyag ve gereklilik oldugu gorisiindeyiz.

imar ve ruhsat uygulamalarinin miiktesep hak olmamasi sonucunda kolaylikla ve yasalarda
tarifli stire ve “ilgili” tanimina uymadan kabul edilen ve gorilen davalar yatirimciyi da

vatandasi da magdur etmektedir. Kamu yararina ve uzun galismalar neticesinde yapilan imar

planlarinin bu derece genis bakis acgisiyla iptale ve itiraza tabi olmasi da hakkaniyetli olmayip

bu konuda da yasal diizenleme gerekmektedir.

Miktesep haklarin korunmasina yonelik beklentilerimize ilave olarak taslaga iliskin diger
goruslerimiz asagida sunulmaktadir.

Bu maddelerin bir kismina 31 Mayis 2013’de devreye giren “Planli Alanlar Tip imar
Yonetmeliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelik” de aciklama getirilmis olmasina
ragmen gorislerimizin yasa acisindan da dikkate alinmasi icin asagida siraladik.

1) Mer’i yasanin 8 inci maddesinin birinci fikrasinin (b) bendini degistiren Taslagin 3 Unci
maddesi ile, planlama alaninda uygulama imar planlari kesinlesip yururlige girinceye kadar
parselasyon plani ve ruhsat islemlerinin yapilamayacagl dlzenlemesi getirilmektedir.
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginde ise parselasyon yapilabilmesinin ilk sarti
diizenlemenin yapilacagi arsa ya da araziyi kapsayan alanin uygulama imar planinin yapiimis
ve onaylanmis olmasi, yapi ruhsati verilmesinin sarti ise imar adasina ait parselasyon planinin
yapilip belediye encliimenince kabul edilerek Tapu’ya tescil edilmesidir. Taslak ve yénetmelik
hikminin uygulamada vyaratacagl celiskilerin 0Oniline gecilmesinin faydali olacagi
distnilmektedir.

2) Taslagin 4 (ncli maddesi ile mer’i kanunun 13 Uncl maddesi degistirilmis olup; imar
planlarinda umumi hizmetlere ayrilan tasinmazlarin, uygulama imar planinin
onaylanmasindan sonra 10 yil icinde, 18 inci maddeye goére arsa ve arazi dlizenlemesi,
kamulastirma ve takas yoluyla kamu miilkiyetine gecisi saglanamadigi takdirde, komsu
parsellerin ve komsu yapi adalarinin emsallerinin aritmetik ortalamasi alinmak suretiyle takas
veya transfere konu imar hakki belirlenecegi diizenlenmektedir. Ancak bu diizenlemede
taraflarin rizalarinin uyusmasi hususu dikkate alinmamistir. Muhtemel uyusmazliklarin en
basindan oniine gecebilmek adina ilgili maddede taraflarin rizalari ile birlikte imar hakki
transferinin gerceklesecegi seklinde diizenleme getirilmelidir. Yine bununla birlikte isbu
dizenlemede kamu miilkiyetine gecisi saglama siiresi olarak 6ngorilen siirenin 10 yildan, 5
yila indirilmesinin son derece faydali olacagi distinilmektedir.



Bunun yaninda isbu maddede Kamu kullanimina ait sosyal ve teknik altyapi alanlarinin,
kentsel donidsim alanlarinin hazine veya kamu milkiyetindeki alanlarla takas yapilmasi
halinde sahis veya 6zel hukuk kisilerine herhangi bir vergi, harg, licret ve bedel tahakkuk
ettirilemez ve 6deme yapilamaz, seklindeki belirtmede 6deme yapilmayacagina iliskin
dizenlemenin hakkaniyeti saglayamayacagl kanaatindeyiz. Bu nedenle 6¢deme yapilmaz
seklindeki hilkmin madde metninden gikarilmasinin daha uygun olacagi kanaatindeyiz.

3) Mer’i kanunun 18 inci maddesine Taslagin 6 inci maddesi ile ilave edilen, imar plani
degisikligi ile deger artisi saglayan bir kullanim karari getirilmesi veya yapi yogunlugunun
artinlmasi halinde, ilave diizenleme ortaklik payi alinabilecegi diizenlemesinde, ilave olarak
alinacak diizenleme ortaklk payr oraninin %10 ile sinirlandirilmasi ve alinacak ilave
diizenleme ortaklik payinin %10'u ge¢memesi ibaresinin eklenmesi gerektigi goris ve
kanaatindeyiz.

5) Yonetmelikle belirlenen tamamlayici projelerin ruhsat onay tarihinden itibaren otuz is
glinl icerisinde ilgili idareye teslim edilmesi dlizenlemesini iceren Taslagin 8 inci maddesinde
otuz is guni olarak belirlenen siirenin, doksan is glni olarak degistiriimesi gerektigi
distnulmektedir. Ayrica ayni madde de anilan projeler teslim edilene kadar yapinin 32 inci
maddeye gore “mihirlenecegi” ifadesi kanun yapim teknigi gézoninde bulundurularak
degistirilmeli ve “insaat derhal durdurulur” ifadesi maddeye eklenmelidir.

6) Yapi ruhsatlarinin iki bolim halinde diizenlenmesinin faydali olacagi kanaatindeyiz. Buna
gore yapi ruhsatlarinda birinci bélim olarak gayrimenkule ait bilgiler (ada, pafta, parsel, yiz
Olcim, m2 vb) ,ikinci bolimde ise (miteahhit, santiye sefi, yapi denetim firmasi vb.)
yukimlultkleri olan kisi/kurumlarin bilgileri yazilabilir. Boylelikle siire¢ daha verimli hale
getirilebilir.

7) Taslagin 15 inci maddesi ile mer’ i kanunun 44 {incii maddesinin e bendine eklenen “yapi
muteahhidince yapi yaklasik maliyetinin %1’i ile %6’si arasindaki Bakanliga verilecek
teminatin is blydkligine gore miktarina, niteligine, iadesine, uygulanmasina ve kullanimina”
Bakanlikca cikarilacak yonetmelikle belirlenecegi diizenlenmis ise de ek maliyet getiren bu
dizenlemeden vazgecilmesi gerektigi distnilmektedir.

8) Taslagin 16 inci maddesi ile madde EK-5’ den sonra gelmek lzere mer’i kanuna EK-7 inci
madde olarak eklenen dizenlemenin “Basbakanlik Yatirrm Destek ve Tanitim Ajansi
tarafindan” ifadesi ile “ancak, bu sire icinde degisiklik yapilmasi gerektigi hallerde plan
degisikliklerinin Bakanlikca onaylanmasi zorunludur” ifadesinin taslaktan cikarilmasinin,
tasinmazin devir tarihinden itibaren 10 (on) yil olarak belirlenen siirenin ise 20 (yirmi) yil
olarak degistirilmesinin faydali olacagi distintilmektedir.

9) Taslagin 16 inci maddesi ile madde EK-5’ den sonra gelmek lizere mer’i kanuna EK-10 uncu
madde olarak eklenen” kamu kurum ve kuruluslari hari¢ olmak (izere gercek ve tiizel kisilerin
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talep etmesi halinde bu Kanun kapsamindaki is ve islemleri Bakanlik¢a belirlenecek usul ve

esaslara gore bedeli mukabilinde yapar, yaptirir ve onaylar” diizenlemesi agiklamaya
muhtactir. Taslaktaki hali ile bedeli mukabilinde yapma, yaptirma ve onaylamanin “kim”
tarafindan yapilacagi anlasilamamaktadir.
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4. SEKTOR UZERINDEKi DOLAYLI VERGi VE HARCLARIN YUKSEKLIGINE DAIR

Konut sektorl Uzerindeki vergi ylkinl gosterebilmek icin 100 konutluk 6rnek bir proje

gerceklestirildigi varsayllmistir. Ortalama 120 m2'lik konutlar ile toplam proje alani 12.000

m2 olarak kabul edilmistir. Gelistirici firma arsa sahibine arsasi karsiliginda %40 hasilat payi

vermeyi taahht etmistir.

Konutlar 3.000 TL/m2 fiyatla satilirken genel giderler dahil toplam maliyet 1.200 TL/m2

kabul edilmistir.

Boylece 36 milyon TL hasilatin %40' arsa sahibine 6denirken, yine %40'l insaat maliyetini

karsilamakta ve brut kar %20 olmaktadir.

Bu projede ortaya c¢ikacak vergiler su sekildedir:

a)
b)

c)
d)
e)

f)

g)

Arsa sahibi ile yapilan anlasmanin damga vergisi, noter harci, tapu harci,

Konut alicilari ile yapilan gayrimenkul satis vaadi s6zlesmelerinin damga vergisi, noter
harci,

Yiklenicilerle yapilan s6zlesmelerin damga vergileri,

Belediyeye 6denen insaat ruhsati ve yapi kullanma izni harglari,

Arsa sahibinden firmaya arsa tapusunun devri, firmadan alicilara konut tapularinin
devrinde 6denen tapu harglari,

Arsa tapusundan kat irtifakina ve sonrasinda kat milkiyetine geciste 6denen tapu
harglari,

Baslangicta Odenip ancak insaat bittiginde iade alinabilen KDV tutarinin finansman
maliyeti ve ayrica iade alinamayan KDV tutari.

Proje Bilgileri

Konut Adedi 100
Ortalama Konut Alani (m2) 120
Toplam Konut Alani (m2) 12.000
m2 Satis Fiyati (TL) 3.000
m2 Insaat Maliyeti (TL) 1.200
Arsa Sahibi Hasilat Pay1 40%
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Briit Kar

(Vergiler Haric) TL Yilzde

Hasilat 36.000.000 100%

insaat Maliyeti 14.400.000 40%

Arsa Sahibi Payl1 14.400.000  40%

Briit Kar 7.200.000 20%
Yapilan islem ve Bu Nedenle Odenen Vergi TL Yiizde
Arsa sahibiyle yapilan hasilat paylasimi s6zlesmesinin damga vergisi 136.512 0,38%
Arsa sahibiyle yapilan hasilat paylasimi sézlesmesinin noter harci 32.544 0,09%
Arsa sahibiyle yapilan hasilat paylasimi sézlesmesinin tapuya serh harci 98.352 0,27%
Alicilarla yapilan satis vaadi sdzlesmelerinin damga vergisi 341.280 0,95%
Alcilarla yapilan satis vaadi sézlesmelerinin noter harci 100.000 0,28%
Ytiiklenicilerle yapilan miiteahhitlik s6zlesmelerinin damga vergisi 136.512 0,38%
Belediye harglari (ruhsat, iskan, vizeler, tesisat vb.) 480.000 1,33%
Tapunun gelistirici firmaya devrinde 6denen tapu harci 576.000 1,60%
Kat mulkiyetine geciste tapu cins tashihi harc 15.655 0,04%
Tapunun nihai alicilara devrinde édenen tapu harci (satici pay1) 720.000 2,00%
Proje boyunca ddenen emlak vergileri 180.000 0,50%
Katma deger vergisinin finansman maliyeti 622.080 1,73%
lade alinamayan KDV alacag 570.240 1,58%
Firmanin Toplam Vergi Yiiki 4.009.175 11,14%

Bu 6rnek durumda firmanin proje boyunca yiiklendigi vergiler (kurumlar vergisi haric) satis

bedeli lizerinden %11, maliyet lizerinden ise %14 olup, buna ilaveten alicinin ayrica 6dedigi
vergiler: tapu harci %2 ve KDV %1-8-18 dir.
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5. OTOPARK SORUNU VE ONERILERIMIiZ

Parsellerin, yesil alan yaratilmasi ve agac dikilebilmesi adina; T.T 15.05.2014 tarihli otopark
yapim sartlarina gére, 6n bahgelerden 5.00 metre, komsu-yan bahgelerden min. 1.00 metre
max. 3.00 metre arasinda gekilerek kapali otopark yapilabilir.

1 000.00 m? altindaki parsellerde yukaridaki sartlar uygulandiginda, bodrum katlarda yeterli
sayida araglik otopark alani yapilamamaktadir.

(Ekte-1) Sekil 1'de goriildigu gibi 1 000.00 m2den kiiglik parsellerlerde her parsel igin 5
arag,4 parselde toplam 20 ara¢ parkedebilmektedir.

1 000.00 m%nin Ustiindeki parsellerde yaklasik planlamada 350.00 m? otopark alani
kalmakta olup; planlamaya gére 10-15 arag¢ ¢ikmaktadir.

Gunlmuz sartlarinda, arsa sahipleri her daire i¢in 2 araglik otopark yeri istenmekte
parsellerin yapilanmasinda otopark rampalari, sirklilasyon alanlari ve komsu parsellerden
cekme sarti ile yapilan otoparklarda istenilen arag sayisi saglanamamaktadir.

ONERILERIMIZ:

1. Birbirlerine komsu olan parsellerin altinda komsu cekme mesafeleri birakilmadan, yoldan
5.00 metre ¢cekme uygulanarak ortak otopark ¢6ziimi yapilabilir. Bu sekilde bir yapi
adasinda parsel sayisi (6rnegin;4 ayri parselde min. 4 otopark rampasi demek) kadar
otopark rampasi yapilmasi yerine rampa sayisi azaltilarak 1 veya 2 otopark rampasi ile
genel bir otopark alani ¢6ziimlenir ve her bina kendi oturum alanina yakin yerlerde
otopark alani kullanarak zemin kat daireleri bahge diizenlemesine baktiginda her
parselde daha blyuk yesil alanlar elde edilebilir.

(Ekte-1) Sekil 2’ de gorildiigu Gzere , 4 ayri parsel bodrum kati ortak kullandiginda 50 araglik
park yeri cikmaktadir.

2. Parsel buylklugline bagli olarak parsel sahiplerinin istemesi durumunda bodrum
katlarinda genel otopark olarak belediye kullanimina verilmesi ve buna istinaden bunu
dzendirmek adina ilce Belediyeleri o parsele emsal artisi v.b avantajlar vererek ¢dziim
ortagi olmus olur.

3. Yonetmelikler hayata gegcirilebilinir;
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Otopark yonetmeliginde 6.05 maddesindeki; “ana arter yollarda cadde alti bolge ve genel
otoparklar diizenlenebilir “ maddesi hayata gegirilebilinir .ilce belediyeleri o bolgede insaat
yapan firmalarla anlasabilir ve bunu uygulamaya donusturebilir.

a. Otopark yonetmeliginde 6.06 maddesindeki;“okul bahgeleri altinda o bolge ve
parseller otopark olarak dizenlenebilir” maddesi hayata gecirilebilinir Okullarda
deprem yonetmeligine gore tadilatlar yapilmakta, bazi okullar yikilip tekrar
yapilmaktadir.Streg degerlendirilebilir.

b. Otopark yonetmeliginde 5.05 maddesindeki;“siginak alanlarinin otopark alanina
savas-baris gibi olaganisti hallerde dahil edilebilir olmasi “maddesinden
yararlanilabilir.
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6. SILUET ve YAPILARIN YUKSEKLIK SORUNU

Yeni yapilasacak olan parsellerde; mal sahipleri ve miiteahhiler belirli ylzdeler karsiliginda
anlasarak parsellerindeki binalarini yenilemektedirler. On sézlesme asamasinda anlasilan
ylzdeler 1siginda, bulundugu kat ve planlarin degerlendirilerek kat planlari-cephelerin
tasarlanmasi ve bunun sonucunda mal sahipleri ve miteahhitler arasinda noter onayli
sozlesme yapilmaktadir. Bu s6zlesme yapilmadan avan projenin gizilip onaylatiimasi mimkin
degildir.

Biitlin anlasmalar bittikten sonra avan projeler hazirlanarak iBB’ye siliiet yéniinden goriis
sorulmaktadir. Cikan gorisin olumsuz olmasi durumunda miteahhitin ve parsel sahiplerinin
yapabilecegi hicbir sey kalmamaktadir.Yapilan bunca emek ve zaman bosa gitmektedir.
Paylasim yuzdesine gore, yeniden etiit yapmak bazi parseller igin mimkin olmamakta ve
bitmis gozlyle bakilan mimari ¢calismalar ¢ope atilmakta ve anlasma geregi miteahhit ve
parsel sahipleri zor durumda kalmakta maddi ve manevi zarara ugramaktadir.

ONERILERIMIZ:

1. ilce belediyelerin goriisii alinarak, imar durumlarinda H serbest bélgeler icin max bina
yuksekligi (kontur gabari) deniz seviyesine gore verilmeli ve uygulanmal.

2. ilge belediyelerinde, siluet komisyonu olusturulup avan proje yapilmadan maksimum
H sinirlamasini  imar durumunda belirtilmesi,ve mimarlarin buna gore projelerini
olusturarak tamamlamalari geri dénislerini ve zaman kaybini engelleyecektir.
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7. KOMSU PARSELLERDEKi ESKi ESER SORUNU ve ONERILERIMIizZ

Parsele ait imar durumu alindiginda not olarak , “Parselde tescilli eski eser bina/ tescilli agag
bulunmasi veya tescilli bina parseli komsulugunda kalmasi halinde K.T.V.K. Kurulu' ndan
goris alinmadan uygulama yapilamaz.”denmektedir.

Bu not nedeniyle ilce belediyeleri projeyi gériis almak Ulzere, Anitlar Yiksek Kurulu’na
gondermektedir. Anitlar Yiksek Kurulu’na giren bir dosyanin ruhsati almasi minimum 6 ay
bazen 12 ay gibi bir slre geciktirmektedir.Bu uzun siiregler hem mal sahibini hemde
miteahhidi zor duruma sokmaktadir.Bu zaman zarfinda miiteahhit, mal sahiplerine ekstra
kira 6demek zorunda hemde mal sahibi dairesine daha ge¢ sahip olmaktadir. Bu durumdan
her iki tarafta magdur duruma dustyor.

Ayrica aradan yol ge¢mis ve komsulugu kalmamis iki parsel igin bile mimari projeler, gorus
alinmasi igin Anitlar Yiiksek Kurulu’na yollanmaktadir.

icinde tarihi eser olan bir parselde 10 katli bina ruhsat alsa bile duvar komsusu olan diger
parseldeki daha az katli bina projeleri, yine gorlis alinmasi igin Anitlar Yiksek Kurulu'na
gonderilmektedir.

ONERILERIMIZ:

Belediyelerin bu konuyu kendi iclerinde ¢ozebilmesi, Anitlar ylksek kuruluna gidecek
dosyalari ylizde 60-70 oraninda azaltacaktir. Belediyeler de eski eser parseline komsu
parsellere ait mimari projeleri, isterse “midurlik goris ve onayi ile Anitlar Yiksek Kurulu'na
gondermeme vyetkisi” olmasina ragmen ayni siluet sorununda oldugu gibi sorumluluk
almayip, dosyalar bir tst kurumlara géndermektedirler.ilce belediyelerin bu sorumlulugu
alarak ¢6ziim odakli calismalari gerekmektedir.

Giniimiizde dzellikle istanbul géze alindiginda; biitiin tarihi eserler tespit edilmis olup, daha
imar durumuna basvuruldugunda, projelerin hangi kurumlar tarafindan incelenecegi ufak bir
calisma ile belirlenebilir.Alinan imar durumuna gore de parsel sahipleri ve miiteahhit nasil bir
yol izleyecegini 6nceden bilip; etiit proje kat karsiligi anlasma ve insaat siresi ile ilgili daha
dogru kararlar verebilir ve hic bir taraf madur olmaz.
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8. OZELLIK ARZEDEN DURUMLAR ve ONERILERIMIiZ

ilce belediyelerin de kullanilan yénetmelik ayni olsa da bolgelere gére yapilasma sartlari
degisiklik gostermektedir. Parsellerin; tarihi eser parseline komsu olmasi, enerji nakil
hattindan, trenyolu veya metro hattindan etkilenmesi, kiyi kenar gizgisi, minimum sabhil
yaklasma siniri vb. 6zel sinirlamalardan etkilenmektedir.

Bu bilgiler etlt safhasinda en blyik etken olmasina ragmen, alinan imar durum ve plan
notlari yeterli agiklamayi ve krokiyi icermedigi igin, strekli bir etit yenileme, bazen
tekrardan etlit yapma, bazen de proje yenilemeye kadar mimarlari hataya distrmektedir.

Belediyeler glinimiizde ¢ok yogun olduklari icin, mimarlar on parsel etlt ¢alismalarinda
surekli bir belediye’ye gidip raportoér, sef veya mudir konumundaki meslektaslarindan bilgi
alabilmek adina zamanini ¢ogunu belediye koridorlarinda gegirmektedirler. Yine de alinan
bilgiler yetersiz olup; Mimari, Statik, Elektrik, Mekanik olarak uzun silire¢ sonunda hazirlanan
projeler, belediye onayini glinlerce,haftalarca bekleyip tashihler icin geri donmekte, bu siirec
on bilgi yetersizliginden uzamaktadir.

ONERILERIMIZ:

Tum ilce belediyeleri kendi plan notlari cercevesinde gerekli olan bilgileri ,sematik olarakta
olsa oOrnek cizimlerle anlatip, imar katindaki panolara asarak, hatta ve hatta internet
sitelerinde yayinlayarak, tasarimcilarin bu bilgiler 1s1ginda daha hizli ¢ozimler (reterek
zaman ve emek kaybi ortadan kalkar..
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9. RUHSAT - iSKAN SORUNLARI ve ONERILERIMIiZ

RUHSAT SURECI: Ruhsat alma siireglerinin uzunlugu ,evrak temininin fazla zaman almasi ve

cok evragin birden istenmesi siireci uzatmaktadir. Ek : 1 de bir projenin ruhsat ve iskan
surecindeki evraklarin listesi bulunmaktadir.

ONERIMIZ: Ruhsat alma siireglerinin kisalmasi adina; bir takim evraklarin ruhsattan sonraya
birakilmasi, gerekli evraklarin proje inceleme safhasinda firmaya verilerek ruhsata kadar
tamamlanmasi istenebilir.Ayrica her seferinde firmaya ait evraklarin tekrar tekrar
istenmesinin online gegilmesi adina teknolojini bu anlamda fazla kullanilmasinin saglanmasi
gerekir.

PROJE ONAYLARI: ilce belediyeleri hala emsal hesaplarini iBB gibi bir yaziim programi yerine

elle ve hesap makinalari ile yapmaya galisiyorlar. Her ilge belediyesinin proje yorumlari farkh
oluyor.Kendi icinde geliski yaratiyor.

ONERIMIZ: Bu sorunun c¢dziimiiniin yazihm programlari ile ¢dziilmesi ve yénetmelik
uygulamalarinin her belediye de ayni olmasi saglanmasi gerekiyor.

HARC BEDELLERI: Her ilce belediyeleri proje har¢ bedellerini kendi insiyatifi dogrultusunda

belirlemekte ve projenin blyukligliine bakilmaksizin en (st seviyeden hesaplanmaktadir.

ONERiIMIiZ: Ozellikle tavandan alinan proje har¢ bedellleri ciddi meblaglar tuttugundan
firmalar zorlanmaktadir. Bizim 6nerimiz proje blyukliklerine bagh olarak bu degerlerin (harg
bedellerinin) makul seviyede hesaplanmasi yéniindedir.

Bilgilerinize arz olunur.
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