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Sayin Bakanim,

T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhgl bilinyesinde, sektorimiziin son déonemde yasadigi sikintilari
gidermek ve 6niinii agmak adina hizla ve 6zveriyle baslatmis oldugunuz calismalari takdirle
karsilamakta olup, destekleriniz ve katkilariniz igin tiim sektorimiiz adina tesekkurlerimizi
sunariz.

Malumunuz oldugu Uzere, insasi tamamlanan ya da devam etmekte olan konut ve ofislere iligkin
talebin yetersiz olmasi nedeniyle, sektériin elindeki stoklar giderek artmaktadir. icinde
bulundugumuz bu zor sirecin atlatilabilmesi ve uluslararasi yatirmciyr tekrar Glkemize
cekebilmesi amaciyla sektorlimiiz ve lilkemiz agisindan kisa donemde acil olarak alinmasi gereken
aksiyonlar asagida kisaca maddeler halinde 6zetlenmistir. Ayrica yazinin EK’inde tim maddeler
gerekgeleriyle birlikte agiklanmistir.

1. Kredi faiz oranlarinda yapilan destek daha uzun siireli devam etmelidir.

2. Tapuda yapilacak taginmaz devir ve iktisaplarinda, tapu harca kalici olarak alici ve satici igin
ayri ayri binde 10’a indirilmelidir.

3. Kredi Garanti Fonundan (KGF) sektoriimiize de belli oranda pay ayrilmalidir.

4. Konut ve konut disi tasinmazlarda KDV konusu yeniden ele alinmasi gereklidir.

5. Yerli ve yabanci Gayrimenkul Yatirim Fonlarinin Turkiye’den yapacaklari konut ve is yeri
alimlari KDV ve tapu harcindan istisna tutulmalidir.

6. 6306 sayili yasa kapsaminda islem vergisi istisnasi uygulanabilir ve cazip hale getirilmelidir.

7. ingaat ruhsati ile verilen yapilasma hakkinin; imar planlarinin mahkemece iptal
edilmesinden veya idarece degistiriimesinden etkilenmeden yasama gecirilmesi yerli ve
yabanci ingaat yatirimcisini giivence altina alacaktir.

8. Ozellikle yabanci vyatimayi ¢ekmek igin yabanc yatirimcilarin  satin  aldiklari
gayrimenkullerin 5 yil siire ile imar planlan degisikliginden etkilenmeden satin alma

tarihindeki imar durumuna uygun insaat ruhsati alabilmesi saglanmalidir.
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10.

11.

12,

13.
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15.

16.

17.

Yabana iilke vatandaslarina yapilan satislarda vatandaglik verilmesine iligkin 1 milyon dolar
olan sinir 300 bin dolar olarak degistirilmeli ve inga halindeki proje satiglar da
kapsamalidir.

Yurtdisi yerlesik gercek kisilere doviz ve dévize endeksli kredi kullandiriimasi giindeme
getirilmelidir.

Konut kredileri nedeniyle ©6denen faizlerin, iicretlilerin gelir vergisi matrahindan
indirilmesine izin verilerek kredi yoluyla konut alimlari tesvik edilmelidir.

Konut ve isyeri satin alinmasinda en 6énemli finansman kalemi olan pesinatin kamu
girisimleri ile olugturulmasina gegilebilir.

ilk evini alacak veya yeni yapilmis (sifir) konutlardan satin alacak olan vatandaglari
desteklemek adina bankalarin satin alinacak konutun ekspertiz degerinin %95’ine kadar
konut kredisi verebilmesi icin gerekli diizenlemeler yapilmalidir.

Konut hesabinin, pesinat hesabi olarak kullanilmasinin saglanmasi ve mevcut prosediiriin
daha isler hale getirilmesi adina gerekli galismalar yapiimalidir.

iller Bankasi destekli kentsel déniisiim projeleri yayginlagtiriimaldir.

Halen tiiketici kredisi kapsaminda kullandirilan konut ve igyeri satin alma kredisinin,
gelismis iilkelerdeki modellerde oldugu gibi ikincil pazari olan gercek mortgage kredisi
olarak diizenlenmesi faydali olacaktir.

Yasal diizenlemelerin yogun olarak vyapildigi 6zellikle Mesleki Hizmetler Genel
Muidiirliigii’niin yasal diizenleme hazirhklarina, ilk andan itibaren onde gelen sektor sivil

toplum kuruluglarinin dahil edilmesi gerekmektedir.

Sektériimiiz ve iilkemiz agisindan kisa vadede sorunlarin g¢oziimiine katkisi olacagini
diisiinerek GYODER olarak yukarida siraladigimiz géruslerimizi degerlendirmelerinize sunariz.

Saygilariml

Dog. Dr. Feyzullah YETGIN
GYODER
Yonetim Kurulu Bagkani



Ek 1:

1. Kredi faiz oranlarinda yapilan destek daha uzun siireli devam etmelidir.

Su anda yaganan sikintinin aslinda talep tarafinda degil, finansman tarafinda yasanmakta
oldugu malumunuzdur. Kamu bankalari tarafindan son dénemde %1’in altina ¢ekilen konut
kredisi oranlariyla satislarda bariz bir canlanma gdriilmiistiir. Tiim bu artan kredi oranlari ve
mevduat oranlari sebebiyle satislar tikanmis olup, likidite-nakit akisi sorunu yasayan firmalar
cok yiiksek oranlarda ticari kredi oranlariyla karsilasmistir. Ne var ki firmalar, bankalar
tarafindan verilen ylksek oranlari bile kabul edip kullanmak istemesine ragmen, bankalarin
teminat olarak istedigi varliklarla ilgili degerleme fiyatlandirmalarinin ¢cok diisiik kabul
edilmesi de su an sektdriin bir gergegidir. Diger taraftan, mevduat faizlerinin asiri yiikselmesi
nedeniyle yatirimer da, gayrimenkul yatirimi beklentisi egilimi yerine, mevduata yénelme ve
paradan para kazanma egilimi yasanmaktadir. Bu noktadan hareketle gerek konut kredisi
faizlerinde, gerekse gelistirici sirketlerin kullandigi ticari kredilerde 2 yil gibi uzun bir siire ile
devam edecek ve % 7-8 oraninda yapilacak bir siibvansiyonun konut ahmina olan talebi
yeniden canlandiracagini dlsiinliyoruz.

2. Tapuda yapilacak tasinmaz devir ve iktisaplarinda tapu harci kalici olarak alici ve satici igin
ayri ayri binde 10’a indirilmelidir.

Sektoriin 6zellikle son dénemde tagimakta zorlandigi konut stokunun eritilmesi ve konut alim-
satimlarinda yasanan duraganhgin giderilmesi, daha énce yapilan tapu harc indirimlerinin
basarisi ve istenilen talebin olusturulabilmesi bakimindan, tapu harci oraninin kalici olarak
yari yariya dislrilmesinin uygun olacagi kanisindayiz.

3. Kredi Garanti Fonundan (KGF) sektoriimuize de belli oranda pay ayriimalidir.

Ulkemiz ekonomisini lokomotif sektorii olan insaat sektériniin bu fondan éncelikli
yararlandirilmamasi haksiz rekabete neden olmaktadir. Bu olumsuz durumun giderilmesi icin
kredi garanti fonundan belli bir oran ayrilarak 6zellikle finansal a¢idan zor duruma girmis
insaat ve gayrimenkul sirketlerinin de 6ncelikli olarak faydalandiriimasi elzem géziikmektedir.

4. Konut ve konut disi taginmazlarda KDV konusu yeniden ele alinmasi gereklidir.

Konut satisindaki KDV'de yasanan oran farklilig) ve karmasasi ile konut digi satiglardaki KDV'nin %18
gibi ylksek bir oranda uygulaniyor olmasi, alicilara 6nemli bir maliyet yiiklemektedir. Bu konuya kalici
bir ¢6ziim getirmek amaciyla KDV oranini sadelestirmek cok yararli olacaktir. Onerimiz:

- Konutta ve arsa satiglarinda metrekare siniri olmaksizin %1, diger her tirli gayrimenku! tesliminde
%8,

- Ya da baskaca bir sinirlama olmaksizin 150 m2’nin altindaki konutta ve arsa teslimlerine %1, bunlar
digindaki tiim gayrimenkullere %8 oraninda KDV uygulanmasi seklindedir. Bu uygulama ile bir
taraftan nihai alicilarin alim maliyetlerini ve Ureticilerin KDV finansman maliyetlerini azaltirken, diger

%} 3




taraftan da kayit disihgin onlenecegini diisinmekteyiz. Ayrica sirketlerin KDV iade taleplerinin
basitlestirilerek devreden KDV dolayisi ile artan finansman maliyetlerinin azaltiimasi konusuna da
oncelik verilmelidir.

5. Yerli ve yabanci Gayrimenkul Yatirim Fonlarinin Tiirkiye’den yapacaklar konut ve is yeri
alimlari KDV ve tapu harcindan istisna tutulmahdir.

Stoklarin hizlica eritilebilmesi ve yeterli talebin olusturulabilmesi bakimindan, yerli ve yabanci
Gayrimenkul Yatirim Fonlar’nin Tirkiye’den yapacaklari konut ve is yeri alimlarinin KDV ve
tapu harcindan istisna tutulmasinin, stoklarin azaltilmasinda etkili olacagl ve ayrica yabanci
fonlar tarafindan tlkemize ciddi anlamda doéviz girisinin saglanacagi degerlendirilmektedir.

6. 6306 sayili yasa kapsaminda islem vergisi istisnasi uygulanabilir ve cazip hale getirilmelidir.

Deprem gergeginden hareketle ve kentsel doniisimiin hiz kazanmasina imkan saglamak
agisindan 6306 sayili kanun kapsaminda yapilacak islemlere yénelik basta tapu harci olmak
lizere yasada yer alan istisnalarin (belediye harglari, Damga Vergisi, BSMV, emlak vergisi vb.)
yasa metni yeniden diizenlenerek herhangi bir tereddiite mahal vermeyecek sekilde ve
sadece hak sahipleri arasindaki islemlerde degil, tim islemleri kapsayacak sekilde

uygulanabilmesine yonelik gerekli diizenlemeler yapilmasinin énemli oldugunu distiniiyoruz.

7. insaat ruhsati ile verilen yapilasma hakkinin; imar planlarinin mahkemece iptal
edilmesinden veya idarece degistirilmesinden etkilenmeden yasama gecirilmesi yerli ve
yabanci ingaat yatirnmcisini glivence altina alacaktir.

15.01.2018 tarihinde Bakanhginiza iletilmis oldugumuz talebimiz dogrultusunda, 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 ingaat yatinmcisini glivence altina alacaktir.

Onerimiz sudur: Oncelikle imar Kanunu’nun 5. maddesinde “fen adamlari” tanimindan sonra
gelmek Uzere "kazanilmis hak” tammi koyulmahdir. Ek olarak imar Kanunu'nun 29.
maddesinin ilk fikrasinin sonundaki "Baslanmis insaatlarda miiktesep haklar sakhidir.” climlesi
yerine "Imar planlari kesinlestikten sonra idarece verilen yapi ruhsati, yapiyr yapmak igin
kazanilmis hak olusturur. Yapi ruhsatinin gegerlilik siiresi iginde imar planlari dedistirilmisse
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 alindidi andaki
mevzuata ve imar planlarina uygunlugu, yapi ruhsati icin hukuka uygunluk karinesi olusturur.”

Gecici Madde ... Kanun’un 29. maddesi son fikrasindaki hikimden Kanun'un yayimi
tarihinden énce alinmis insaat ruhsatlari da yararlanir.” hiikimleri eklenmelidir.
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8.

10.

11.

Ozellikle yabanc vyatinmcayr ¢ekmek igin yabanc yatinmclann satin  aldiklari
gayrimenkullerin 5 yil siire ile imar planlan degisikliginden etkilenmeden satin alma
tarihindeki imar durumuna uygun ingaat ruhsati alabilmesi saglanmahdir.

Ozellestirmelerle ilgili imar Kanunu'nun 9. maddesinde belirlenmis olan imar planlarinin
degismesini engelleyen 5 vyillik istisna gibi, yabanci yatinmcinin satin almis oldugu
gayrimenkullerin 5 yil siire ile imar planlan degisikliginden etkilenmeden satin alma
tarihindeki imar durumuna uygun insaat ruhsati alabilmesi yabanci yatirmctyr gayrimenkul ve
ingaat sektdriine gcekmek igin yararh olacaktir.

Yabanci iilke vatandagslarina yapilan satislarda vatandaslik verilmesine iliskin 1 milyon dolar
olan sinir 300 bin dolar olarak degistiriimeli ve insa halindeki proje satiglari da
kapsamalidir.

S6z konusu sinirin indirilmesi yaninda bu vatandaslik hakkinin sektoriimizde satiglarin biiytik
kisminin 6n satis yontemiyle yapilmakta oldugu da duslinilerek “gayrimenkul satis vaadi
sézlesmesi ile yapilan satislarda noter tasdikli sézlesmenin imzalanmasiyla” yirlrlige girecek
bir hale donlstiirtilmesi, ancak kisa vadeli spekdilatif alim satimlarin 6niine gegilmesi igin 3
yillik elde tutma siiresinin milkiyet tapusunun devri tarihinden baslatilmasi, mevcut stoktan
ve devam eden projelerden satislari olumlu etkileyecektir.

Yurtcisi yerlesik gercek kisilere doviz ve dovize endeksli kredi kullandirilmasi glindeme
getirilmelidir.

Yurt digt yerlesik ve gifte vatandashg olan gergek kisilere doviz kredisi veya dovize endeksli
kredi kullanimi son dénemde TL'nin deger kaybetmesi neticesinde cazip hale gelmistir. Buna
karsin, doviz geliri bulunan kisilere TL kredi kullandiriimasi da kur riski olusturmakta olup,
doviz kredisi veya dovize endeksli kredi kullandiriimasinin ise gayrimenkul sektoriinde biriken
stoklarin azalmasina ve dolayisiyla iilke ekonomisine saglayacaktir. Ayrica yurt disinda yerlesik
ve doviz geliri elde eden gifte vatandaglarimizin doviz ve dévize endeksli kullanacagl konut
kredilerinin Ulke doviz girisini arttirmasina destek olacaktir. Konu direkt olarak T.C. Cevre ve
Sehircilik Bakanhgi ile ilgili olmamakla beraber, T.C. Merkez Bankasi ile gorisilerek
degerlendirilmek lizere konu tekrar glindeme getirilebilir.

Konut kredileri nedeniyle o6denen faizlerin, lcretlilerin gelir vergisi matrahindan
indirilmesine izin verilerek, kredi yoluyla konut alimlarn tesvik edilmelidir.

Mevcut durumda, LUcretliler konut kredileri nedeniyle Odedikleri faizleri gelir vergisi
matrahlarindan indirememektedir. Ancak, dzellikle Amerika, Hollanda, ingiltere gibi gelismis
ulkelerde konutlarin ahiminda kullanilan mortgage kredilerine 6denen faizin bir bélumi,
krediyi kullanan kisilerin 6dedigi gelir vergisi tutari ve dilimi dikkate alinarak ilgili vergi
dairelerince kisilere iade edilmektedir. Konut alimlarina yonelik talebin arttirilmasi ve kredi ile




12,

13.

14.

konut alimlarinin tegvik edilmesi bakimindan, konut kredi faizlerinin tcretlilerin gelir vergisi
matrahlarinin tespit edilerek indirilmesine imkan saglayacak bir diizenleme yapilmasinin
uygun olacagi distintilmektedir.

Konut ve isyeri satin alinmasinda en 6nemli finansman kalemi olan pesinatin kamu
girisimleri ile olusturulmasina gegilebilir.

Dar ve orta gelirli hane halkinin harcanabilir gelirinin géreceli diisiik olmasi gayrimenkul alimi
icin gerekli olan pesinatin biriktirilmesi konusunda ciddi sorun yaratmaktadir. Pesinatin bir
araya getirilmesi konusunda kamu kurumlarindan destek alinmasi séz konusu olabilir.
Ornegin; ekspertiz degeri 150.000 TL'ye kadar olan konutlarda, dar veya orta gelirli oldugu
belli kisitlara gore tespit edilen ve bagka konutu olmayan, ilk defa ev alan kisilere 30.000 TL
pesinatin kamu kuruluslarinca saglanmasi séz konusu olabilir. Kamu kuruluglari bu pesinati
¢ok uzun vadeli (20-30 yil) saglayabilirse, bu finansmanin ¢ok diisiik taksitli geri 6demeleri
sayesinde vatandaslar taksitlerini 6demekte zorlanmayacaktir. Kamu kurulusu verdigi uzun
dénemli finansmanin teminati olarak kisinin SGK emeklilik prim birikimlerine veya kidem
tazminatlarina temlik koyabilecektir. Ayrica 6denmemesi durumunda ise kisinin emekli maasl
skalasinin distirtiimesi yoluna gidilebilir.

ilk evini alacak veya yeni yapilmis (stfir) konutlardan satin alacak olan vatandaslari
desteklemek adina bankalarin satin alinacak konutun ekspertiz degerinin %95’ine kadar
konut kredisi verebilmesi icin gerekli diizenlemeler yapilmalidr.

Ulkemizde vatandaslarimizin ilk konutlarini edinmesi agsamasinda, konut kredisine basvuru
sirasinda gerekli pesinati saglamakta zorlandigi durumlarda, bankalarin evin degerinin
%95’ine  kadar kredilendirme yapabilmesi, vatandaslarimiza ciddi anlamda destek
saglayacaktir. Bankalarimiz ilgili BDDK tebligi geregi, evin degerinin maksimum %80’ine kadar
kredi verebilmektedir. Vatandaglarimiza bu destegin verilebilmesi adina, devletimizin (KGF
benzeri bir yaklagimla) kredinin belli bir kismina garantér olabilecegi bir yapi kurulabilecegi
diigliniilmektedir. Bu sayede, pesinati temin etme sikintisi yasayan vatandaslarimiz, evin
degerinin %95'ine kadar kredi kullanma imkanina sahip olabilecektir. Ayrica ilk evini alan
kisiler KDV, tapu harci, noter harci, vb. yiikiimluliiklerden de muaf tutulabilir.

Konut hesabinin, pesinat hesabi olarak kullanilmasinin saglanmasi ve mevcut prosediiriin
daha isler hale getirilmesi adina gerekli calismalar yapilmalidir.

Konut almak isteyen vatandaslar, kira 6derken pesinat biriktirmekte dogal olarak
zorlanmaktadir. Yapimi tamamlanmis bitmis konutlarda, alicinin ilgili konuta yerlestirilerek
kira 6demesi yerine pesinati konut hesabinda biriktirmesi, 36 ay sonra banka kredisi ile
birlikte biriken pesinatla alimi gerceklestirmesi lizerine bir model calisilabilir. Bu imkan
ozellikle ilk evini alanlara saglanacak sekilde, belli m2’ye kadar ya da belli tutarlardaki
konutlarda olmak kosuluyla sinirh bir sekilde hayata gecirilebilir.




15,

16.

17.

Ote yandan, hali hazirda konut hesabinda biriken tutar tiiketici konutu lizerine aldiktan (tapu
islemi gergeklestikten) sonra kendisine 6denmektedir. Burada biriken tutarin alim-satim
islemi aninda veya Oncesinde 6denmemesi nedeniyle maalesef birgok misteri bu uriine
temkinli yaklasmaktadir. Yapilacak sistemsel ve hukuki dizenlemeler ile bu prosediriin
diizeltilmesinin biylk yarari olacagi disiinliimektedir.

iller Bankasi destekli kentsel doniisiim projelerinin yayginlagtirilmasi gereklidir.

iller Bankasi araciligiyla finanse edilen kentsel déniisiim projeleri ¢ogaltilmalidir. Bilindigi
lizere, iller Bankasi ilgi belediyeye fon saglayarak doniisiimii finanse etmektedir. Belediye ise
iller Bankas’'ndan aldigi fon ile taserona insaati yaptirmakta ve sonrasinda hak sahiplerinden
veya ekstra kalan konutlarin satisindan toplanan bedellerle gerekli 6demeler yapiimaktadir.
Bu modelleme yerine Onerimiz; bu tlr déntisimlerde konutu satin alan kisilerin ya da hak
sahiplerinin 6demelerini banklara, daha proje asamasinda konut kredisi tesis ederek finanse
etmesidir. Bunu yaparken iller Bankasi nakit finansman saglamak yerine, bankalara bu
krediler icin garant6r (g. nakit destek) olabilir. Bankalar ayrica bu kredileri hak edise tabi
tutarak taahhiit firmalarina 6demeyi yapabilir. Bu kurgu saglanirsa iller Bankasi daha ¢ok
doénusiim projelerine girebilir, bankalar araciligiyla daha gok doniisiim s6z konusu olabilir.

Halen tiiketici kredisi kapsaminda kullandirilan konut ve isyeri satin alma kredisinin,
gelismis (lkelerdeki modellerde oldugu gibi ikincil pazari olan gergek mortgage kredisi
olarak diizenlenmesi faydalh olacaktr.

Ulkemizde 6zellikle ¢alisanlarin konut edinmesinde énemli bir yarar saglayan konut satin alma
amagh krediler maalesef hala tiiketici kredileri modellenmesi dogrultusunda yapilandiriimis
bir finansman yontemidir. Oysa gelismis llkelerde bu kredi ikincil bir pazari olan mortgage
kredisi olarak pek ¢ok farkl diizenleme igermektedir. Bu tip kredilerin finansman yapisinin en
kisa stirede gelismis ulkelerdeki gibi yeniden diizenlenmesi konut ve isyeri pazarini ulusal ve
uluslararasi yatirimcilar ve fonlar agisindan yatirim yapilabilir hale getirecektir.

Yasal diizenlemelerin yogun olarak vyapildigi ozellikle Mesleki Hizmetler Genel
Mudrlugi’niin yasal diizenleme hazirliklarina ilk andan itibaren onde gelen sektor sivil
toplum kuruluslarinin dahil edilmesi gerekmektedir.

Gegmiste imar yonetmeligi degisiklik asamalarinda Bakanligimiz ve ilgili birimlerin hazirlik
siireclerine sektériin  sivil toplum kuruluslarinin  katilmasi, degisikliklerin  toplumca
benimsenmesi ig¢in ¢ok yararli olmustur. Ancak Kentsel Donlisiim Kanunu’nda yapilan
degisiklik tasarisinda ve son ¢ikan “imar Barisi” diizenlemesi hazirlhk asamalarinda maalesef
sektérden goriis alinmamistir. Oniimiizde imar Kanunu degisikligi veya Cerceve Sehircilik
Kanunu gibi pek cok calisma bulunmaktadir. Ulkemiz gayrimenkul sektdriiniin gelecegini
etkileyen yasal diizenlemelerin daha ilk andaki hazirlik ¢calismalarina katki vermeyi llkemiz
acisindan yararh goriiyoruz.
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