= 2 . s e g— Esentepe Mah. Biiyiikdere Cad.
DER Yonca Apt. C Blok No:151-1 Kat: 6
e e D:43 Zincirlikuyu- Sisli/ istanbul
Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirim Ortakiigi Dernegi yu-is

Tel  :(0212) 28253 65
Faks :(0212)282 5393

E-mail : info@gyoder.org.tr
Web : www.gyoder.org.tr

24.02.2021
Sn. Hasan SUVER,
T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi
Bakan Yardimcisi

Sayin Hasan SUVER,

Oncelikle Bakanligimiz biinyesinde Gayrimenkul ve insaat Sektérii’ne 6zgii bir “Kurul” olusturulmasi
sebebiyle basta Sayin Bakanimiz Murat Kurum’a ve siz degerli Bakanhgimiz yoneticilerine tesekkir
ederiz.

Asagida son dénem insaat ve Gayrimenkul Sektdriiniin yasadigi sorunlar ve ¢dziim dnerilerimiz toplu
olarak arz edilmistir.

1) MEVZUAT GALISMALARINDA SEKTORUN SiViL TOPLUM KURULUSLARI iLE BIiRLIKTE CALISILMASI

Mevzuat dizenlemeleri planlamasinda ve hazirlik ¢alismalarinda son donemde sektor STK'lari
Bakanlik tarafindan davet edilmemekte, bazen dizenlemeler yapildiktan sonra goris icin bilgi
verilmekte veya ¢ogu zaman da bilgi dahi verilmemektedir. 23.01.2021’deki imar yonetmeliklerinde
degisiklik yapilmasi diizenlemesi son yasadigimiz érnektir. Gayrimenkul Sektorii adina istanbul’ daki
kurumsal en buylk gayrimenkul gelistiricileri, insaat yapanlari, konut kredisi verenleri, gayrimenkul
pazarlayanlari, degerleme, mimarlik, hukuk, insaat yonetimi, tesis yonetimi, imar planlama gibi
danismanhk kuruluslarini binyesinde barindiran GYODER’in ve diger sektér STK’larinin bu
diizenlemelerden tyeleri en ¢ok etkilenen kurumlar oldugu g6z 6niine alinarak yasal diizenlemelerin
planlama ve hazirlik asamalarinda sireclere dahil edilmesi yararli ve 6nemlidir.

2) MUKTESEP HAKLAR

SORUN: Yerli bliylik sermaye gruplari ve yabanci yatirimcilar belediyeler tarafindan verilen insaat
izinlerinin dayanagl imar planlarinin mahkeme karariyla iptali veya idarece degisikligi sonucu
ruhsatlarin iptali ve insaatlarin durdurulmasi sebebiyle insaat projelerine yatirim yapmamaktadirlar.

¢OzZUM: imar Kanununun miiktesep hak ile ilgili maddeleri gézden gegirilmeli ve tim paydaslar
acisindan ele alinmalidir. Daha éncede Bakanligimiza israrla sundugumuz tizere imar Kanunu'nun 29.
maddesinde degisiklik yapilarak insaat ruhsati ile verilen yapilasma hakkinin; imar planlarinin
mahkemece iptal edilmesinden veya idarece degistirilmesinden etkilenmeden yasama gecirilmesi
yerli ve yabanci insaat yatirimcisini glivence altina alacaktir.

Onerimiz sudur: Oncelikle imar Kanunu’nun 5. Maddesinde “fen adamlari” tanimindan sonra gelmek
Uzere "kazanilmis hak" tanimi koyulmalidir. Ek olarak imar Kanunu'nun 29. maddesinin ilk fikrasinin
sonundaki "Baslanmis insaatlarda miiktesep haklar saklidir" ciimlesi yerine "imar planlar
kesinlestikten sonra idarece verilen yapi ruhsati, yapiyr yapmak icin kazanilmis hak olusturur. Yapi
ruhsatinin gegerlilik stiresi icinde imar planlari degistirilmisse veya iptal edilmisse ya da idari islemlerle
yapi ruhsatindaki haklar azaltiimissa, insaat mevcut yapi ruhsatina uygun olarak tamamlanir. imar
planlariyla veya idari islemlerle yeni taninan haklardan basvuru halinde yapi ruhsati sahibi



yararlandirilir. Yapi ruhsatinin alindi§i andaki mevzuata ve imar planlarina uygunlugu, yapi ruhsati
icin hukuka uygunluk karinesi olusturur."

Gegici Madde ..: Kanunun 29. maddesi son fikrasindaki hiikiimden Kanun'un yayimi tarihinden 6nce
alinmis insaat ruhsatlari da yararlanir.” hiikiimleri eklenmelidir.

Ozellikle yabanci yatirimciyr gekmek icin yabanci yatirimcilarin satin aldiklar gayrimenkullerin 5 yil
siire ile imar planlan degisikliginden etkilenmeden satin alma tarihindeki imar durumuna uygun
ingaat ruhsati alabilmesi saglanmalidir.

Ozellestirmelerle ilgili imar Kanunu'nun 9. maddesinde belirlenmis olan imar planlarinin degismesini
engelleyen 5 yillik istisna gibi, yabanci yatirimcinin satin almis oldugu gayrimenkullerin 5 yil siire ile
imar planlari degisikliginden etkilenmeden satin alma tarihindeki imar durumuna uygun insaat ruhsati
alabilmesi yabanci yatirimciyi gayrimenkul ve insaat sektoriine cekmek icin yararh olacaktir.

3) iIMAR KANUNU VE SOSYAL DONATI ALANLARI

SORUN 1: Belediyelerin plan notlariyla birlestirilmis arsalara verdigi ilave emsal artislarinin bolgedeki
niifus dengesini ve yasam kalitesini diistirmesi.

COzUM 1: Su an illerde ve ilcelerde yaygin olarak uygulanan ve yerlesim alanlarini yogunlastirarak,
halkin yasam kalitesini dusliren arsa ve parsel birlestirmede ilgili belediyelerce higbir hesaba
dayanmayan %50’ye varan oranlarda emsal artisi Bakanlktan bir genelge ile durdurulmahdir.

SORUN 2: Biyuksehirlerde arsa tretimi yeterli olmadigindan, sosyal donati alanlari son proje yapilan
arsalardan saglanmakta, bu da milkiyet hakkinin esitsiz olarak sinirlanmasina neden olmaktadir.

COZUM 2: Sehrin son kalan alanlarinda biiyiik konut veya AVM projeleri yapan yatirimcilar icin okul,
mescit, saglik tesisi, kres, spor salonu gibi gerekli sosyal donatilarin; biylk gayrimenkul projelerinin
arsalarindan terk yapilmaksizin, ilgili sosyal donatinin insaat projesinin icinde tim semt halkinin
kullanabilecegi sekilde yapilabilmesinin ve bunun insaat bedelinin ilgili olan kamu kurulusu tarafindan
karsilanmasinin mevzuatta dizenlenmesi cok faydali olacaktir.

4) GAYRIMENKUL MAHKEMELERININ KURULMASI

Cumbhurbaskanligi icraat programlarinda belirtilmis olan Gayrimenkul Mahkemeleri’nin kurulmasi igin
Bakanhgimizin liderligi Gstlenmesini bekliyoruz. Bu alanda iyilestirme yapilmasi icin imar Kanunu ilgili
maddesine eklenen iverdi vyargillama ile ilgili hikimler idare mahkemeleri tarafindan
uygulanmamaktadir. Adliye mahkemelerindeki davalarin uzman hakim eksikligi sebebiyle 5-10 yillik
sureclere uzamasi haklara ulasma ve adil yargilanma hakkini sirekli ihlal etmektedir. Bu konuda
Adalet Bakanlgi ile Bakanhgimizin ortak bir ¢alisma yiritip, gayrimenkul mahkemelerini hayata
gecirmesini gerekli buluyoruz.

5) YAPI KAYIT BELGESI iLE iLGiLi BAZI BELEDIYELERLE YASANILAN SORUNLAR

SORUN 1 : Kanunda "Yap! Kayit Belgesi verilen yapilarla ilgili bu Kanun ... uyarinca alinmis yikim
kararlari ile tahsil edilemeyen idari para cezalari iptal edilir'" hikmi bulunmaktadir. Fakat
dizenlemede yapi kayit belgesine konu aykiriliklar icin bundan sonra imar para cezasi ve yikim karari
verilemeyecegi acikca yazmadigl icin maalesef bu yasal bosluk kotlye kullaniimaktadir. Bazi
belediyeler ek gelirler elde etmek icin daha 6nce yasalara ve usuliine gore alinmis olan yapi kayit
belgelerini kabul etmeyerek, cesitli farazi sebeplerle yapi kayit belgesi almis yapilara iliskin yeni tarihli
imar para cezalari kesmekte ve yikim kararlari vermektedirler.



¢OzUM 1 : 22.12.2020 tarihli yazimizda belirtildigi iizere; Cevre ve Sehircilik Bakanligimizca il
mudaurltklerinizin bilgilendirilerek, belediyelerden veya Ucglincl kisilerden gelen yapi kayit belgesi
iptali taleplerine karsi;
* Sadece iskan belgesinin tarihinin esas alinmamasi,
*  Yapi kayit belgesi almis ilgili kisilerin savunmasinin alinmasi
* Tahkikat yapilarak projeye aykiriliklarin yapildigi tarihlerin tespiti yani maddi gercegin tespiti
ile sonrasinda karar verilmesinin saglanmasini elzem buluyoruz.

Bu yonde Bakanliginizla ve istanbul il Mudirliigiiniizle yaklasik 8 aydir kurulan iletisim ve yapilan
basvurulara Bakanlikta ve istanbul’da yetkili kisiler siirekli olumsuz cevaplar yazmis, konu dogrudan
Bakanimiza goétirilmesi Gzerine dahi iletilen Suna Kotan imzali cevabi yazida yine olumsuz bir yazi
yazilarak konu istanbul’a yonlendirilmis, istanbul’daki gérevliler de yapi kayit belgesi iptal kararlarini
degistirmemislerdir.

Halbuki bu konuda Bakanliginizca ayni kisi tarafindan yazilmis 29.01.2020 tarihli yazida yukaridaki
taleplerimize uygun davranilmasi il midurliklerine yazilmis idi. Bakanligimizin il madurliklerinin Gst
idari birimi olarak, il madarliginin hatali islemlerini diizeltmesinin hiyerarsik olarak anayasal gorevi
olduguna inaniyoruz. Daha ilk anda c¢o6ziilebilecek bir sorunun kisisel hatali yaklasimlar sebebiyle
yaklasik 8 aydir zaman kaybina sebep olmasini, benzeri sebeplerle daha 6nce 6rnegi verilen lyemizde
oldugu gibi pek cok magduriyete neden olmasini da anlayamiyoruz.

Bu durumun 6niine gecilmesi agisindan, bazi belediyelerin yapi kayit belgesi alinmis kisimlar igin yapi
kayit belgesi yokmus gibi belgeye konu projeye aykiriliklar icin yeniden para cezasi ve yikim karari
vermesinin oniine gecilmesi icin anilan Kanun ve ilgili ydnetmelik veya tebliglerde ilgili hiikimde “Yapi
Kayit Belgesi verilen yapilarla ilgili bu Kanun ....... uyarinca alinmis yikim kararlari ile tahsil
edilemeyen idari para cezalari iptal edilir ve sonrasinda ayni sebeple idari para cezasi ve yikim
karari verilemez” seklinde degisiklik yapilmasini gerekli bulmaktayiz.

SORUN 2: Yap! Kayit Belgeli binalarda “Giiclendirme” yapilmasi i¢in imar Kanunu’na Gegici 21.
Maddesi eklenmistir. Ancak bu diizenlemede sadece 2863 sayili Kanun kapsamindaki yapilar istisna
tutulmus iken 2863 sayili Kanun kapsamindaki dogalsit ve kentsel sit alanlari da kanunun istisnasi
olarak kamu ydneticilerince algilanmis, istanbul gibi kentsel ve dogal sit alanlarinin bulundugu
yerlerde gerek belediyelerin (720 sayili ilke kararinin 3/b mapsaminda ilgili idare olarak dogrudan
talebi reddetmesiyle) ve gerekse bazi belediyelerin kurullara goriis sormasi sonucu Koruma
Kurullarinin olumsuz goris vermesi sebebiyle blyik sehirlerde kentsel ve dogal sit alanlarinda
yaklasik 50.000 binada gliglendirme yasama gegirilememektedir.

¢0zUM 2: Alternatif 1- Bakanhgin belediyelere bir genelge yayinlayarak 2863 sy Kanun kapsamindaki
yapilar disinda arkeolojik sitler disinda her tirli sit alanlarindaki gliglendirme taleplerinde bdlge
kurullarina sorulmadan ruhsat verilmesi gerektigini belirtmek.

Alternatif 2- Kiiltir Bakanhgi ile Bakanhgimizin iliski kurarak, Koruma Yiksek Kurulundan yapi kayit
belgeli binalarda gliclendirme yapilmasi hakkinda bolge kurullarinin olumlu goéris vermesine ve
gorislerini basvurudan itibaren bir hafta gibi kisa bir siire icinde vermelerini saglayacak ilke karari
alinmasi.

SORUN 3: Yapi kayit belgeli yapilarda kat milkiyeti ve cins tashihiicin bolge kurullarinin olumsuz géris
vermeleri sebebiyle cins tashihi ve kat miilkiyeti islemleri yapilamamakta bundan dolayi imar Barisi
kapsaminda 2. Asamada Bakanliginizca beklenen gelirlerin saglanmasi gecikmektedir.

COzUM 3: Alternatif 1- ilgili genelgede degisiklik yapilarak Tapu kadastro muddrliiklerinin bolge
kurullarindan gériis almadan imar Barisi kapsaminda 2. Asamadaki isleri yapmasidir.



Alternatif 2- Kiltiir Bakanhgi ile Bakanligimizin iliski kurarak, Koruma Yiiksek Kurulundan imar barisi
2. Asamadaki cins tashihleri veya kat miilkiyeti hakkinda boélge kurullarinin olumlu gorislerini
basvurudan itibaren bir hafta gibi kisa bir slre icinde vermelerini saglamak.

SORUN 4: Yapi Kayit belgesi almis olan yapilarda iskan alinmadigi icin iskansiz bagimsiz birimlerin
satisinda ekstra deger disiklGgl yasanmakta ve binanin iskansiz olmasindan dolayi arsa sahipleriyle
insaat sirketleri arasinda insaat sdzlesmesine aykiri yapidan dolayi gesitli sorunlar ¢ikmakta ve davalar
actimaktadir. Ayrica GYO ve Gayrimenkul Yatirim Fonlari Portfoylinde bulunan gayrimenkuller igin;
Yapi Kayit Belgesi almis ancak “tapuda bu belgeye ait tescil islemini tamamlamamis miilklerin” yapi
kullanma izin belgesi almis sayilip sayllmayacagi sorun olusturmaktadir.

COzZUM a4: Yapi kayit belgesi almis olan yapilarda iskana engel bir sorun yoksa mevzuatta diizenleme
yaparak iskan alabilecekleri veya yapi kayit belgelerinin iskan hiikmiine haiz oldugu diizenlenmesi
yararl olacaktir. Bu yolla yapi kayit belgeleri almis yapilarin belediyelere iskan igin basvurmasi
saglanabilirse belediyeler de iskan miiracaatlarindan 6nemli miktarlarda gelir elde edeceklerdir.

6) YABANCILARA ULKEMIiZDE KONUT SATISI VE VATANDASLIK iSLEMLERI

Yabancilara konut satisinda 6zellikle insaatlarin bitirilmesinde ve tesliminde giivence olusturulmasi
icin bir sertifika veya izin sisteminin kurulmasi gereklidir. Bu ¢alismada 6zellikle yabancilara konut
pazarlama kuruluslarinin da 6zel bir izin dahilinde hareket etmesinin de ele alinmasi yararh olacaktir.

Ozellikle Covid-19 siirecinden sonra vatandaslik islemleri asiri bicimde gecikmekte, bélgesel uygulama
farkhliklari gorilmekte, konut alan yabancilara karsi siipheyle bakilmakta onlari diinyadaki diger rakip
pazarlardan llkemize kazandirmak ve (ilkemize bu dénemde doviz girisi saglamak icin 6zel sirketlerin
yaptig 6zverili calismalari ilgili kamu kurumlari ¢alisanlarinin tutumu sebebiyle adeta ¢ope atilmakta,
ilgili kurumlar bu kisilerin uygunluk belgesi ve vatandaslik onama islemlerini uzatmaktadirlar.
Oncelikle bu kisilerin iilkemize déviz getiren hassas birer misteri oldugu ilgili kamu kurumlari
¢alisanlari tarafindan unutulmamali ve ona gore davraniimalidir. Konut alicilarini miltecilerle ayni
siralarda goc idarelerinde bekletme uygulamalarina ve sahsen gelme zorunda birakilmalarina karsi en
fazla talebin oldugu sehirlerde 6zel biirolar agilmalidir.

SORUN 1: Tasinmaza dayali ikamet izni basvurulari icin halihazirda belirlenmis bir alim tutari alt limiti
mevcut degildir. Bu durum ulkemizde ikamet izni almak isteyen yabancilarin gayrimenkul degeri
distk olan bolgelerden edindigi gorece dusiik degerli gayrimenkuller karsiliginda kendileri ve
ailelerine ikamet izni temin etmesi sonucunu dogurmaktadir. Tasinmaz edinimi yoluyla istisnai yoldan
Turkiye Cumhuriyeti vatandashgi elde etmenin alt limitinin 250.000$ oldugu diistinildiigiinde, ikamet
izni icin bir alt limit bulunmamasi, biitgeden tasarruf etmek isteyen yabanci alicilarin tasinmaza dayall
ikamet iznine basvurmasina ve bes yil siireyle bu izni muhafaza edip ilgili yasa ve yonetmeliklere
uygun olarak Tirkiye Cumhuriyeti vatandashgina basvurmasina sebep olmaktadir.

¢OzUM 1: Yukarida agiklandigi haliyle mevcut tasinmaz edinimine dayali vatandaslik programimiza
rakip olarak 6ne cikan tasinmaza dayali ikamet izinlerinin, degeri 100.000S ve (izerinde olan
gayrimenkullerle sinirlandirilmasi ve basvuru sahibinin yalnizca 1. derece aile lyelerini kapsayacak
sekilde glincellenmesinin Ulkemize giren yabanci kaynak tutarini artiracagl ve Ulkemizin belirli
bolgelerinde karsi karsiya kaldigimiz gocmen yogunlugunu azaltacagi kanaatini tasimaktayiz.

SORUN 2: Son yapilan yasal diizenlemeler sonrasi, noterliklerce diizenlenen “Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri” ile vatandaslik ediniminin cesitli sikintilar ve isleyiste olasi tehlikeler icerdigini tespit
etmis bulunuyoruz. Henliz insaat halinde olan ve anahtar teslimi gerceklesmemis bir gayrimenkulde
bircok olasi aksaklik yasanabilmektedir. Mevcut durumda, satin alinan gayrimenkul icin banka
kanaliyla 250.000 USD 6denmis olmasi ve insaat bittiginde degerinin en az 250.000 USD olmasi
durumunda, degerleme raporuyla birlikte vatandaslik basvurusu yapilabilmektedir. Ancak, iyi niyetli
yapilan, diizgiin satislar hari¢ olmak Uzere, yasadaki birtakim aciklar yiziinden bazi sorunlarin bas
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gostermesi olasi goriinmektedir. Amaci, gayrimenkul satin almaktan ziyade, “vatandaslik almak” olan
koéti niyetli alicilarin, hukuki kosullardaki bazi aciklari suiistimal etmeye meyilli olacagini
ongormekteyiz. Bu baglamda, olasi sorunlari iki temel 6rnekle aciklamak ve ¢6ziim Onerilerimizi
asagida paylasmak istemekteyiz.

COZUM 2: Tek amaci vatandaslik almak olan “kétii niyetli” yabanci bir kisi, vatandashg aldiktan sonra
cesitli hukuki bosluklari kullanarak (insaatin zamaninda tamamlanmamasi, tiketici haklari
cercevesinde cayma hakkinin kullanilmasi, vb. gibi) vazge¢me tazminati dahil bazi maddi kayiplari da
gbze alarak satin almadan vazgecebilir. Asil amaci sadece T.C. vatandashgi almak olan bu kisinin,
amacina  ulastiktan  sonra  nakdini  gayrimenkulde  tutmak istememesi  kuvvetle
muhtemeldir. Dolayisiyla, noter satisina dayal vatandaslik edinimi ardindan, hizlica nakit paraya geri
donmek adina gayrimenkul satislarinin iptal edilmesinin yolu alabildigine acilacaktir.

Diger taraftan; kotl niyetli bir miteahhidin, amaci sadece T.C. vatandashgl almak olan kisilere
250.000 USD tutarindan daha duslik bir bedeli nakit olarak alip, alici adina kendi hesabina 250.000
USD yatirma ve vatandashk alimindan sonra da satisi karsilikli iptal etme teklifiyle gitmesi de
mimkindir. Bu durum, 50.000 USD gibi diisiik bedeller karsihgl yasadisi vatandaslik ticaretinin
baslamasi ihtimalini yaratabilir ve bu ticareti engelleyebilecek bir kontrol mekanizmasi heniiz
bulunmamaktadir. Art arda gelen satis iptalleri, asil amacgtan sapmaya yol acacagi gibi insaat
sektoriinde blyik yikimlarin olusmasi ihtimalini de barindirmaktadir. Dolayisiyla, bu konuda hizlica
bir dnlem alinmasi veya kamu otoritesinin de dahil oldugu bir kontrol mekanizmasinin olusturulmasi
gerektigini dislinlyoruz.

ONERIi: Turkiye Cumhuriyeti sinirlari icerisinde, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun kurulusuna izin verdigi
gayrimenkul yatirim ortakliklarinin (GYO) paylarini satin alan yabancilarin ikamet izni alabilmeleri ve
vatandaslk basvurular agisindan degerlendirilmesi icin gayrimenkul yatirim ortakliklarinin en az
500.000 Amerikan Dolari veya karsihgl doviz ya da karsiligi Turk Lirasi tutarindaki paylarini en az g yil
elinde tutma sartiyla satinalacak yabanci Ulke vatandaslarina istisnai yoldan Tirk vatandashgini
kazanma hakkinin taninmasi ve keyfiyetin siirece temas eden kamu kurumu paydaslariyla paylasiimasi
hususunu bilginize tekraren sunariz.

7) MORTGAGE- KONUT FINASMANI

SORUN 1: Gelismis bir Mortgage sisteminin kurulmamis olmasi ve konut ihtiyacinin konut kredisi
adiyla tiiketici kredisi ile finanse edilmesi.

¢0zUM 1: Ulkemizde 6zellikle calisanlarin konut edinmesinde énemli bir yarar saglayan konut satin
alma amach krediler maalesef hala tuketici kredileri modellenmesi dogrultusunda yapilandiriimis bir
finansman yontemidir. Oysa gelismis Ulkelerde bu kredi ikincil bir pazari olan mortgage kredisi olarak
pek cok farkli diizenleme icermektedir. Bu tip kredilerin finansman yapisinin en kisa siirede gelismis
Ulkelerdeki gibi yeniden diizenlenmesi konut ve isyeri pazarini ulusal ve uluslararasi yatirimcilar ve
fonlar agisindan yatirim yapilabilir hale getirecektir.

SORUN 2: Konut kredileri nedeniyle 6denen faizlerin, Ucretlilerin gelir vergisi matrahindan
indirilememesi.

COzUM 2: Mevcut durumda, lcretliler konut kredileri nedeniyle 6dedikleri faizleri gelir vergisi
matrahlarindan indirememektedir. Ancak, o6zellikle Amerika, Hollanda, ingiltere gibi gelismis
Ulkelerde konutlarin aliminda kullanilan mortgage kredilerine 6denen faizin bir bolimu, krediyi
kullanan kisilerin 6dedigi gelir vergisi tutari ve dilimi dikkate alinarak ilgili vergi dairelerince kisilere
iade edilmektedir. Konut alimlarina yonelik talebin artirilmasi ve kredi ile konut alimlarinin tesvik
edilmesi bakimindan, konut kredi faizlerinin {cretlilerin gelir vergisi matrahlarinin tespitinde
indirilmesine imkan saglayacak bir diizenleme yapilmasi uygun olacagi degerlendirilmektedir.



8) SEKTOREL FINASMAN iHTIiYACI

SORUN: Covid-19 sebebiyle yabanci yatirimcinin azalmasi ve bankalarin bu donemde proje kredi
olanaklarinin azalmasi, kredi maliyetlerinin azalmasi sebebiyle Sektoriin finansman ihtiyacini
karsilayamamasi.

COzZUM: Sektdriin 6ncelikli sorunlarindan olan finansmana erisimin ¢oziilebilmesi icin sadece konut
sektorine 6zel belli bir miktar KGF paketinin veya mevcut KGF paketi icinden sektoére kullandiriimak
tizere belirli bir miktarin ivedilikle devreye alinmalidir. Ulkemiz ekonomisinin lokomotif sektérii olan,
blylimeye dogrudan katki veren, issizligi azaltan ve en az sanayi ve turizm sektéri kadar gayri safi
milli gelire katki veren insaat sektériiniin bu fondan sanayi ve turizm gibi yararlandirilmamasi haksiz
rekabete neden olmaktadir. Bu olumsuz durumun giderilmesi icin Kredi Garanti Fonundan belli bir
oran ayrilarak 6zellikle finansal agidan zor duruma girmis insaat ve gayrimenkul sirketlerinin de
oncelikli olarak faydalandirilmasi elzem goziikmektedir.

9) KAYNAK TASARRUFU

SORUN: Kisa 6mrli malzeme ile insa edilen binalar 30-40 yil sonra yenileme ihtiyaci dogurdugundan
milli kaynaklarin israfina yol agmaktadir. Yine enerijisini kendi Gireten ve verimli kullanan, ek olarak su
kaynagini donistiren yesil binalarin iretilmemesi de yatirilan parayi 30-40 yillik amortisman ile geri
alinmasini engelliyor.

COzZUM: Yesil binalar yapilan ¢alismalar sonucu maliyetlerini kirk yilda geri 6demektedir. Yine 30-40
yilda eskiyecek insaat malzemeleri yerine en az 100 yil kullanilacak malzemelerle bina tiretmek daha
bastan iilke kaynaklarindan %60 tasarruf saglayacaktir. Ulke milli ve yerli kaynak israfini énleyecek
100 yil ve Ustl 6mirll yapilar ve yesil/cevreye duyarli/enerji Greten yapilara yonelik tesvik sistemi ile
vergi ve harg indirimi uygulanmasini yararl buluyoruz.

10) KENTSEL DONUSUM

Turkiye’nin ge¢misten bugiline yansiyan sorunlarinin ¢ézimi ve kokli degisim igin kentsel
donlsiimiin; daha genis gercevede ise kentsel kalkinmanin layik oldugu sekilde yapilmasi ¢ok
onemlidir. Kentsel kalkinmanin bir pargasi olan kentsel donlsiim siirecine, riskli yapi stokunun yikilp
yeniden yapilmasinin yanisira ekonomik, sosyolojik, insani boyutlarini da distinerek bitincil bir
bicimde bakmamiz gerekiyor. Artik hayati risk tasiyan binalardan kurtulmak igin kentsel dontsimiin
zaruri hale geldigini biliyoruz. GYODER Kentsel Kalkinma Komitemiz ile bu kapsamda bir ¢alisma
baslattik, donisliim sirecine katki saglamayi amacliyoruz ve bu agidan ¢alisma toplantimiza bakanlhk
yetkililerinden 2 kisinin katilmasini istirham ediyoruz. Kentsel dénisiimiin asil amacina ulasmasi igin
kamunun, ilgili sektorlerin ve toplumun tiim kesimlerinin el birligiyle caba géstermesi gerekiyor.

Ulkemizde deprem konusunda tek ¢6ziim olan kentsel déniisiim alanindaki 6306 sayili Kanun, dokuz
yillik uygulamasi icinde gerekli degisikliklerin yapilmasiyla etkin ve verimli hale gelmistir. Ancak
ozellikle kentsel yenileme, ¢okiintli alanlarinin dénlsimd, tarihi ve kiltirel alanlarin déntsima
konusundaki 5393 ve 5366 sayili Kanunlardaki hikiimler maalesef 15 yillik uygulamasinda verimli ve
etkin olamamistir. 5393 ve 5366 sayili Kanunlardaki hikiimlerin en kisa slrede degisikliklerin
yapilarak, 6306 sayili Kanundaki etkin araglara sahip olmasi saglanmasi elzemdir.

SORUN 1: Kentsel donlisim alanlarinin ilgili belde veya ilgenin ve ilin bltincil planlamasini bozuyor
olmasi.



¢OzZUM 1: Sayin Cumhurbaskanimizin mahalli segimler vesilesi ile sik sik vurguladigi sehirlerin
planlarinin acilen “3 Boyutlu” yeni teknolojiler kullanilarak yenilenmesi ve sonrasinda bu planlarin
parcacil olarak degistirilememesi acisindan oncelikle kentsel donisim alanlarini belirlenerek il ve
ilcelerin imar planlari yenilenmeli, bu planlarinyenilenmesinden sonra kentsel dénlisim, planlara
uygun olarak bitincil ve programli sekilde yiritilmelidir.

Bakanligimizin Mekansal Planlama Genel MudirlGgi tlke dizeyinde il ve ilgelerde yapilan imar
planlarini belirli ilkeler (izerinden denetlemeli, onay vermeli ve degisiklikler acisindan da denetim ve
onayi kullanmalidir.

imar yogunlugunu azaltmak icin imar hakki transferinin yasal altyapisi ve ydnetmeligi hazirlanmalidir.
Ulkemizde yiize yakin mimarlik fakiiltesi bulunmakta olup, bu fakiiltelerin hocalari modern sehirleri
ve yerlesim yerlerini bilmeleri sebebi ile plan yapim siireclerinde belediye danismanlari olarak atanip,
belediyelerin imar birimleri ile birlikte planlari yapan sirketleri yénlendirmelidirler.

SORUN 2: Basarisiz kentsel donlisim uygulamalarindan kaynaklanan halkimizin kentsel dénisim
algisindaki bozulma.

G¢OzZUM 2: Kentsel déniisiimiin ilk dokuz yillik uygulamasinda ortaya cikan sorunlarin ¢dziimii igin
¢alismalarin tamamlanmasi ile birlikte halkin Gzerinde olumlu bir algi yaratmak tizere tlkenin bilyk
reklam ajanslarindan biri ile anlasarak ve medya etkili olarak kullanilarak “ikinci Kentsel Déniisiim
Dénemi” baslatilmahdir.

Bakanligimizdaki Altyapi ve Kentsel Donisim Genel Midirligl yonlendirme, denetim ve proje
kontrol birimine donistirulerek, 6zel durumlar disinda uygulama yapmamalidir. Bu Genel Middrlik
belediyelere tiim teknik ve uzlasma asamalarini kapsayan kentsel dontsiim uygulama rehberleri
hazirlamalhdir. Genel Midirlik Glkede belediyelerin uyguladigi her bir kentsel donlisiim projesi icin
bir proje koordinat6ri atayarak bu projeleri yonlendirmeli ve denetlemelidir.

SORUN 3: istanbul Kadikdy, Ankara Cankaya gibi semtlerin her bir sokaginda birkag tane bina bazli
dontsim insaatlari sebebiyle halkin yasam kalitesinin bozulmasi.

COzUM 3: Yine 6306 sayili Yasada “Ada Bazli Déniisiim”e iliskin bir diizenleme bulunmamaktadir. Ya
riskli yapida yada mahalle diizeyinde riskli alanda déniisim s6z konusudur. Riskli yapi diizenlemesi
yerine parsel birlesmesine dayali 7-10 donimliik alanlarin donistiiriilmesi daha yararli olacaktir. Ada
bazli donlsimiinde yenilenen imar planlari dogrultusunda belli bir program dahilinde yapilmasi
gereklidir. Su an farkh farkli yerlerdeki riskli yapi doniistiirme insaatlari dolayisiyla tiim bir semt veya
ilce santiyeye donlismis durumda olup, o alanda yasayan kisilerin “yasam kaliteleri”; kentsel
donlisim bitinceye kadar dibe vurmus durumdadir. Bu sebeple ada bazli donlisim ya riskli alan
kapsamina alinarak 8-10 dénumliik alanlar Bakanlik/Bakanlar Kurulu tarafindan riskli alan ilan edilmeli
yada yeni bir donistim alani olarak ilgili araglariyla birlikte Yasaya eklenmelidir.

SORUN 4: Kentsel donlsiim uygulamasinda yetkili olan belediyelerin kentsel déniisim projelerini
yapamayacaklari bir mali ve personel yapisi icinde bulunmasi nedeniyle, kentsel donlsimu
otelemeleri.

COzZUM 4: Belediyeler her bir kentsel ddniisiim projesinin basina organizasyon, finansman bilgisine
sahip ve vizyoner proje uygulama koordinatérii atamalidir. Kentsel donitsiim alanlari il ve ilge
diizeylerinde kamuya gelir getirici ve gider olusturucu niteligi ile afet dnceligi ve finansmani agisindan
planlanarak, gelir ve giderler havuz sisteminde organize edilerek belirli bir siraya gére uygulamaya
alinmalidir. Kentsel donlsiim alanlarinin  tasariminda mahalle dokusu ve yoresel kimlik
olusturulmahdir. Yapi ve parsel bazli kentsel donlisim “ada bazh dénisim” olusturuluncaya kadar
beklemeye alinmali ve sadece altyapisi yeterli yerlerde tiim semti insaat alanina ¢evirmeden ve orada



yasayan kisilerin genel yasam kalitesini bozmadan, yapi bazli donlisiim sokak ve yogunluk gibi ilkelerle
belirli bir sirayla uygulanmahdir.

SORUN 5: Kentsel donlisim yikimlari sebebiyle ortaya ¢ikan ¢evreye zararli maddelerin ayiklanmasi
ve diger yikim malzemelerinin geri doniisliim tesislerinin olmamasi.

¢OzZUM 5: Kentsel déniisiimde ortaya cikan asbestler ve diger zararli malzemelerin ayiklanmasi igin,
denetim ekibi olusturulmalidir. Dénisecek binalarin yikimi dolayisiyla olusacak demir, tugla, ahsap,
beton gibi ekonomiye geri kazandiracak donlisim tesisleri planlanmali ve 6zel sektérce kurulmasi
desteklenmelidir.

SORUN 6: Kentsel donlisim uygulamalarinda muiteahhit payina disen bagimsiz birimlerin satisina
iliskin olan bu diizenlemedeki “Miiteahhit payina diisen bagimsiz birimlerin, insaatin tamamlanma
oraninda veya bu oranin (stiindeki bir oranda satisi icin biitiin maliklerin muvafakati gerekir”
diizenlemesinin magduriyete sebep olmasi.

¢OzUM 6: 01.12.2020 tarihli yazimizda belirtildigi Gizere, 6306 s. Kanun’da malik ayrimi yapiimaksizin
biitiin maliklerin muvafakatinin aranmis olmasi, asil hedefin arsanin kentsel donisimdeki
maliklerinin muvafakatinin alinmasi yoninde oldugu halde, Yonetmelik bu hedef dogrultusunda
diizenlenmemistir. Bilindigi gibi kanunlar genel, soyut ve objektif diizenleyici islemlerdir. Kanunlarin
bu ozellikleri sebebiyle kanunun uygulamasini gosterip, hangi durumlarda, kimlere uygulanacagina
iliskin yonetmelik, teblig ve genelge gibi dlizenleyici islemler ¢ikarilmaktadir. Bu yonetmelik hiikiimleri
kanun uygulamasini somutlastirmakta ve sibjektif (belli kisilere uygulanabilir) hale getirmektedir.
Yonetmeligin kanunun amacini ortaya koyacak sekilde diizenlenmemesi sebebiyle 3. Kisiler ve Kanunu
uygulamakta gorevli kamu calisanlari hatali yorumlar yapabilmektedirler. Bu kapsamda uygulamada
Cevre ve Sehircilik il Miidiirliiklerinde miiteahhitten sadece ilk asamada arsa payi sahibi olan arsa
maliklerinin muvafakati istenmeyip, bunun yerine; arsa sahibinin tasinmazi devrettigi malikten, daha
da ileri gidilerek miteahhidin tasinmazi devrettigi liclinci kisilerden ve hatta kat irtifaki ile eskiden
yahut sonradan bagimsiz birim satilan tiim yeni maliklerden muvafakat istenmektedir. Yani, 6306 s.
Kanun’un asil amaci sadece kentsel dénislimde evini yenileyen ve haliyle arsa lizerinde paya sahip
olan arsa sahiplerini korumak iken, arsa sahibinden veya miteahhitten uygulamaya konu tasinmazlari
farkh asamalarda devralan tiim eski ve yeni maliklerin muvafakati aranmaktadir. Béylesine zor ve
actkgasl kamu yarari agisindan geregi de olmayan bir ugras nedeniyle, halihazirda olduk¢a zahmetli
sureclere gebe olan kentsel donlisim isi daha da zor uygulanabilir hale gelmekte, bu iste emek
harcayan miteahhitler magdur edilmektedir.

Bu nedenlerle, buglinlerde birgok yuklenici firmayr magdur etmekte olan Ydnetmeligin 13.
maddesinin 10.bendinin sondan bir dnceki cimlesinde, “Miiteahhit payina diisen bagimsiz birimlerin,
insaatin tamamlanma oraninda veya bu oranin (stiindeki bir oranda satisi icin miiteahhit ile
gayrimenkul satis vaadi ve arsa payr karsihidi insaat sézlesmesini imzalayan biitiin maliklerin
muvafakati gerekir” seklinde degisiklik yapilmasini elzem gérmekteyiz. Onermekte oldugumuz
degisiklik sayesinde, miiteahhitte kalacak bagimsiz birimlerin satisi icin Cevre ve Sehircilik il
Muddrliklerince talep edilen muvafakat belgesi, yalnizca kentsel donlisim kapsaminda miteahhittin
sorumlu oldugu insaat yapim sozlesmesini imzalayan ve o tarih itibariyle malik olan kisilerden
istenecektir. Bu sayede, miteahhit payina diisen bagimsiz birimlerin satisinda bitin maliklerin rizasi
aranmak yerine s6z konusu islem yalnizca ilgili maliklerden alinan muvafakat ile sinirlandiriimis
olacaktir.

SORUN 7: GYO niteligindeki insaat yatirimcilarinin ilk satislarda 6306 sy. Kanun kapsaminda har¢ ve
vergi muafiyetlerinden yararlananlar arasinda sayilmamasi magduriyeti.

¢OzUM 7: 06.11.2019 tarihli yazimizda belirttigimiz tizere; 6306 s. Kanun kapsaminda uygulamada
bulunmak isteyen GYO’lar dahil tim tasinmaz maliklerini vergi ve har¢ muafiyetinden faydalandiracak



bir diizenleme yapilmasinin, kentsel dontisiim uygulamalarinin tesvik edilip yayginlasmasinda oldukca
onemli bir rol oynayacagi kanaatindeyiz. Bu kapsamda 6306 s. Kanun’un 7/9. maddesinde, yukarida
bahsedilen magduriyeti giderecek degisikligin yapilmasi yararli olacaktir. Kanun’un 7/9. maddesinin
(c) bendine asagidaki sekilde bir ekleme yapilmasi yondedir:

“c) Kanun kapsaminda yapilacak uygulamalar neticesinde meydana gelen yeni yapilarin, gayrimenkul
yatirim ortakliklari, Kanun kapsaminda hak sahipleri ile sézlesme imzalayanlar, isi yiiklenen
miiteahhit, Bakanlik, TOK|, iller Bankasi Anonim Sirketi, idare ve bunlarin istirakleri tarafindan
gerceklestirilecek ilk satisi, devri, tescili ve ipotek tesis edilmesi islemleri,”

Gerekli Kanun degisikligi yapilana dek; yukarida bahsedilen magduriyetin giderilmesi igin ilgi’de kayitli
Genelge’de bir degisiklik yapilarak veya yeni bir genelge cikarilarak, arsa maliklerinin de 6306 s.
Kanun’da diizenlenen vergi ve harg istisnasindan faydalanabileceginin ve bu takdirde muteahhitlik
belgesi aranmayacaginin diizenlenmesi yararl olacaktir.

Kentsel donlisim konusunda yapacagimiz Calistay’in raporunu da bilginize bilahare sunacagiz.

Takdir ve degerlendirmelerinize sunariz.

Saygilarimla,

Mehmet KALYONCU
GYODER
Yonetim Kurulu Bagkani



