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Sayin Fatma Giildemet SARI
T.C. Cevre ve Sehircilik Bakani

Sayin Bakanim,

Ulkemizin son yillarda kat ettigi biiyiik gelisim malumunuzdur. Hilkkiimetimizin ve
zatidlilerinizin UGlkemizin bugiinkii gelisme ve ilerlemesindeki etkiniz her anlamda
takdire sayandir ve uzun yillar boyunca milletimiz tarafindan hatirlanacaktir.

Ulkemizin her anlamda ve alanda ilerlemesine katki vermek niyetindeki MUSIAD ve
bilinyesindeki isadamlari, bu gelismenin ve ilerlemenin devam etmesini arzulamak-
tadirlar. Bu istegin en 6nemli saikleri ise, hem vatana olan sevgileri hem de biyiik
Tirkiye ulklisiine olan baghliklaridir.

Saygideger Bakanim;

Size sundugumuz bu calisma, MUSIAD olarak her 2 ayda bir farkl bir subemizde
gerceklestirdigimiz ve her defasinda farkl bir konuyu ele alarak, hem liyelerimiz,
hem de konunun birinci derece muhataplari Sayin Bakanlarimiz ve yetkilileriyle de-
Jerlendirme firsati buldugumuz Genel idare Kurulu (GiK) toplantimiz icin, bu defa
da Bakanliginiz ile Kentsel Déniisiim ve Sehirlerin Ruhu, Sorunlar, Céziim Onerileri
ve Degerlendirmeleri konularinda, Subelerimiz ve Genel Merkezimizce hazirlanan
gorislerin bir 6zeti olarak sunulmustur.

Bilgi ve ilginize saygilarimizla arz ederiz.

Nail Olpak
MUSIAD Genel Baskani
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KENTSEL DONUSUM ANA BASLIGINA AiT HUSUSLAR

Afet risklerinin azaltilmasi, kentsel yasam kalitesinin arttirilmasi icin gerekli sosyal alanlarin olusturulmasi
ve kentin 6zgln mimarisine dayal kentsel estetigin saglanmasi amaciyla kentsel dénisiim, yenileme ve
imar haklarinin transferi alanlarindaki uygulamalara yén verecek ve uygulamalarda standardi saglayacak
kapsamli bir cerceve mevzuata ihtiyac vardir. Zira donldsim sorunlari, fiziksel mekanin déntisimuine indir-
genirken, ekonomik, sosyal ve kultlrel boyutlar genellikle dikkate alinmamaktadir.

Sosyal algr acisindan halk mevcut bulundugu alandan, yasadigi cevre, komsuluk grubu gibi unsurlardan
vazgecmek istememektedir. Dolayisi ile donisen bdlgenin mevcut halkin yasam kosullarinin iyilestirilmesi
olarak ele alinmasi gerekmektedir.

Kentsel donldsimin daha saglikli ve gelecege yodnelik olabilmesi icin yerel ydnetimler dénisim projeleri
olusturma goérevlerini, alanin fizik-mekansal, ekonomik ve sosyo-kultlrel niteliklerine gére farkli kurum ve
kuruluslarla paylasarak gerceklestirmelidirler.

Ulasim faktord, basarili bir kentsel dontsiim projesi icin g6z ardi edilmemesi gereken unsurlarin basinda
gelmektedir. Bu nedenle, arazi planlamasi butlncdl bir anlayisla yapiimalidir. Ayrica, yaya hareketliligini
artirici tasarimlar yapilmali ve bélgenin otopark vb. ihtiyaclari da ihmal edilmemelidir.

Kentsel Donldsim Fonu adi altinda bir kamu fonu olusturulmali ve bu fon mutlaka sehirler bazinda gelir ve
giderlere sahip olmalidir.

Donlstm sonrasi konut degerleri dikkate alinarak, evini yenileyeceklere saglanacak destekler belirlenmeli-
dir. Yenilenmis m2 satis degeri yiksek olan bdlgelerdeki konutlara, har¢c muafiyetleri disinda kentsel doni-
sUm fonlarindan hicbir destek verilmemelidir. Yenilenmis m2 satis degeri disUk olan boélgelerdeki konutlar
icin tim harclardan muafiyet, faizsiz kredi ve kira yardimi gibi destekler saglanmalidir.

SUrdurUlebilir bir kentsel dénldsim uygulamasi icin de iyi bir arazi yoénetim ve planlama slreci olmazsa
olmazdir. Kentlerimizin ¢cogunun deprem kusaginda oldugu, yapilarimizin giinimdz sartlarinda cogunun
riskli yapi oldugu ortadadir. Bu baglamda; strdurulebilir bir arazi ydnetimini saglamak icin Belediyelere bu
konuda kilavuzluk yapilacak kanun ve yénetmeliklerin ¢ikariimasi gerekmektedir.
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e Sehir merkezlerinde, kamu ya da 6zel mulkiyet arazilerinde kacak olarak yapilmis yapilarin déntsiimdinde,
bu alanlardaki yapilarda oturanlarin, yakin veya ayni bdlge icinde yapilacak konutlarda iskani saglanmali an-
cak yapilacak yeni yapilarin finansmani konut sahiplerine verilecek faizsiz konut kredileri ile karsilanmalidir.

e Kentsel donlsime yoénelik planlama yapilirken, ayni zamanda déntsim boélgesinin paylasimina ait 6ng6-
rdler de yapilmalidir. DénlsUmle elde edilecek yapilarin yapilabilirligi ve dénisimuin strdtrtlebilirligi icin
hem hak sahiplerinin hem de yUklenicinin makul seviyelerde kazancl olmasi herkes tarafindan kabul edilir
bir durumdur. Yapilabilirlik adina ilk akla gelen yogunlugu artirmak olmaktadir. Ancak yodunlugun artisi
rant talanina déontismemeli, sistem kendi zenginlerini ¢cikarmamali, ekonomik anlamda pazardan tim giri-
simciler adil olarak pay alabilmelidir.

e Birden fazla hak sahibi bulunan binalarda kentsel dontsim fikri, hak sahiplerinin kayip endisesi sebebiyle
uygulanamaz hale gelmektedir. Bu noktada kentsel dénisim olgusunun asil amacinin ne oldugu vatanda-
sa iyi anlatiimalidir.

e Mditeahhitler kentsel dénlisim olgusunda ekonomik cikarlarini gézetirken yeni yapacagi binada hak dagi-
[Imini en adil sekilde gerceklestirmeye calismalidir.

e Kentsel Dénlsim Dairesi tarafindan detay alimi, matematiksel model ve fizibilite raporu onaylanmakta
iken, tim bunlarin iliskili oldugu kentsel tasarim ve imar plani projeleri Mekansal Planlama Dairesi tarafin-
dan onaylanmasi, ¢6zim strecinde sikintilara yol acmakta, projenin yuritilmesi noktasinda iki basliliga
sebep olmaktadir. Kentsel Dénlsim Projelerinde tek elden, ihtiya¢ programina gére éncesi ve sonrasina
hakim bir birim tarafindan yarattlmesi, sorunlarin tespitinde ve midahale noktasinda cok daha dogru ve
hizli ¢ozUmlere ulasilacagi cok aciktir.

e Kentsel D6nlsim Projelerinde slre gelen asamalarda dnce imar plani sonrasinda kentsel tasarim projesi
onaylanir ve kesinlesince hak sahipliligi gériisme stirecine gecilir. Bu imar haklarinin kesinlesmesi noktasinda
dogru, goérismeler sirasinda 6n gorlilemeyen degisiklikler, planda ve kentsel tasarimda revizyonlara sebep
olmasi acisindan yanlis bir yaklasimdir. imar planina esas olarak kentsel tasarim projesi onaylandiktan sonra
uzlasma gorismeleri yapiimalidir. Bdylelikle; hak sahipliligi gorismelerinde gerek gérilen dedisiklikler kentsel
tasarim projesine yansitilr, fizibilite raporlari glincellendikten sonra imar planlari revize edilerek onaya sunulur.

e Genis alanlarda yapilabilecek yapilasma ve diizenlemelerin avantaji fazla olmasina karsin, kiictik ve ¢ok his-
seli arazilerin ¢c6zUmsuzI0gu baydk yatirimlari engellemektedir. Kentsel Donlsiim yasalarinda yapilabilecek
bir diizenlemeyle, dzellik arz eden bu tir alanlara 6zgU, 6zel tesebblsin, belirli bir alan ylzdesiyle uzlasma
saglamasi halinde, kalan kisminin reel degeri Uzerinden satin alma yetkisinin verilmesi gerekmektedir.

IMAR KANUNU/MEVZUATI VE UYGULAMALARI ILE ILGILI KONULAR

e 1985 yilinda cikarilan 3194 sayili Kanun, bircok kez degistiriimesine ragmen ginimdiz ihtiyaclarina cevap
vermemektedir. Mezk(r Kanun’un yeniden dizenlenmesi ve imar dedisikliklerinin kamu vicdanini zedele-
yen, kisilere 6zel degerlendirmelerden arindirilmasi gerekmektedir.

¢ imar Kanunu ve Yapi Denetimi Hakkinda Kanun gibi, biylk oranda ayni saha ydnelik diizenlemeler iceren
Kanunlar tek bir Kanun olarak birlestirilmesi distntlmelidir. Boylelikle imar islerinin bitdnctl bir bakis aci-
siyla idaresi saglanabilecektir.

e Mevzuatta gayrimenkule iliskin ihtilaflar basta olmak Uzere; imar, yapi denetim vesaire ydnelik ihtilaflarin
c6zUmlenmesinde yetkili mahkemelerin belirlenmesi hususu, yine mevzuatta acik bir sekilde belirlenmelidir.

e Saglkh bir kentsel gelisime altlik olabilme 6zelligini yitirmis imar planlarinin yenilenmesi, planlama sUrec-
lerinin mUmkin oldugunca kisa tutulmasi, planlama asamasinda sehrin kiltlriniG bilen ve yoresel bakisi
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da dikkate alabilen ehil kisilerin gérevlendirilmesi ve bu slrecte sivil toplum 6rgUtlerinin de gorislerinin
alinmasi blylUk 6nem arz etmektedir.

Yapilacak yeni imar planlari ile ortaya cikacak rantlarin kamu arazilerinde tamami, 6zel arazilerde ise belir-
lenecek bdlimi kentsel déntstm fonlarina aktariimalidir.

Tapu devirleri stirecinde, hak sahiplerinin mulkiyetlerine el konulmasi noktasinda endiseleri artmakta ve bu
sebepten dolayi projelere, mulkiyet hakkinin ihlal edildigi ileri strUlerek muhalif olunmaktadir. Uzlasmaya
varilan hak sahipleri, s6zlesmeyi imzalasa bile tapu devirleri noktasinda sikinti ¢cikarmakta, yapilan bu devir
islemi tapu dairelerinde sorunlu bir sekilde ilerlemektedir. 4734 Sayili Kamu ihale Kanunu’nun 62. mad-
desinde yer alan “Yapim islerinde arsa temin edilmeden, mulkiyet, kamulastirma ve gerekli hallerde imar
islemleri tamamlanmadan ve uygulama projeleri yapilmadan ihaleye cikilamaz.” ibaresinde “Kentsel Déni-
siim Projelerinde kisith olmak kaydi ile yapim islerinde kulanim hakkinin kamuya (Bakanlik ya da belediye)
devredilmesi ile ihaleye cikilabilir.” ilavesi yapilarak ihale ile ilgili dizenlemeler yapilmasi ile kullanim hakki
ile idarenin mevcut yapi stokunu yikmaya, yerine yeni insaat calismalarini yapmaya ve yeni onaylanacak
imar palanina gdre tapularinin yenilenmesi saglanabilir.

Deprem fay hatti cevresinde kurulu olan bazi agir hasar, orta hasar, hafif hasarli binalar cok hizli ve géz-
lemsel yontemlerle tespit edilmistir. Bunun neticesinde; adir hasarl binalarin codu yikilmistir ancak hala
binlerce bina riskli olarak durmaktadir. Buna ek olarak; depremden sonra gercekci olarak tespit edilemeyen
ve hala risk olusturan binalar mevcuttur. Bu binalar deprem 6ncesi planlarda 4, 5, 6 ve 7 kat olarak planlan-
masina ragmen depremden sonra hemen hemen tamaminin kat sayisi disaralmistir. Bu durumda, mevcut
cok katli binalarin yikilip yeniden yapilmasinda hak kaybr meydana gelmektedir. Mevcut riskli binalara ve
riskli alanlara eski imar katlari verilmesi durumunda, bu arti ilaveler; saglikli, gtivenli binalarin yapilmasi ve
kentsel dontsiimin gerceklesmesini daha cazip hale getirecektir.

Planli Alanlar Tip imar Yénetmeligi mevcut hali ile plan yapimina, haritacilik islemleri, mimari asgari do-
nanim kosullari, kontrol ve denetim ile ruhsat islemleri gibi bircok alanla ilgilidir. Planli Alanlar Tip imar
Yonetmeligi'nde plan ve haritacilik islemleri ve mimari asgari donanim sartlari kalsa bile, ruhsat islemlerinin
muhakkak ayri bir ydnetmelik ile dlizenlenmesi gerekmektedir.

Tip imar Yénetmeligi'nin 16. maddesinin 1. fikrasinda (TAKS) “Taban alanina dahil olmayan alanlar izah
edilirken, sékullr-takilr Ustd acik zemin teraslari, brit alanin %10°'unu gecemez” ibaresi yer almaktadir.
16. maddenin 4. fikrasinda ise (KAKS) “alan hesabina sokultr-takilir Gstl acik balkonlar + merdiven holleri
(KAKS) kat alaninin %20’si kadar yapilabilir’ hikm bulunmaktadir. Ust katta %20 ile zemin katta %10
olarak kat alanini alindiginda; zemin teras-balkonlari ile Gst kat teras balkonlari simetrik dismemekte, mi-
mari acidan az katli yapilarda 6zellikle ciddi gorsel ve fonksiyonel sikintilara sebep olmaktadir. Bu hususun
gdzden gecirilmesi, zemin teraslarinin ve merdiven hollerinden st katlar gibi %20 olarak hesaplanmasi
uygun olacaktir.

Tip imar Yonetmeligi’nin 36. Maddesinde, “kat adedi 3 olan binalarda asansor yeri birakilmasi, 4 kat ve
fazlasi olan binalarda da asansdr yapma zorunlulugu” getirilmistir. 3 ve 4 katli yapilarda asansér boslugu
ve yapiminin zorunlu olup olmadigiyla ilgili hususun ilgili Belediyeye birakilmasi ve yerel kosullarin dikkate
alinmasi, uygulamanin saglikli olmasi acisindan énemlidir.

CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGININ YEREL YONETIMLERLE/
TOKi ILE KOORDINELi YURUTMESI TALEP EDILEN HUSUSLAR

Yerel yonetimler, kentsel dénlsimun, gerek karar alma sirecinde, gerekse uygulama safhalarinda, kent-
sel kalttr mirasini korumak ve gdézetmek Uzere, uzmanindan ydnetime, meslek odalari temsilcileri ve 6zel
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sahislara dek uzanan “Danisma Kurulu” niteliginde bir katim grubu ile isbirligi icinde calismali, onlarin
gorusleri dogrultusunda hareket etmelidirler.

Sehir icinde kalan askeri alanlar; parklar, kiltUrel tesisler, egitim tesisleri ve gecici barinma alanlari (belli bir
sene kullanim hakki) kurmak icin tahsis edilmelidir. Sehir merkezlerindeki bu tir yerlerin konut, ticaret veya
turizm planli alana dénlsimU esnasinda, kurulacak kentsel dontstim fonlarina pay alinmaldir.

Secimle gdreve gelen Belediye meclis Uyelerinden olusan imar Komisyonu tyelerinin, alaninda uzman kisi-
lerden olusturulmasin zorunlu hale getirilmelidir.

Yoéresel mimariyi 6zendirmek amaciyla, Bakanlk tarafindan sehrin ruhuna ve kat yapisina uygun tip pro-
jelerin olusturulmasi ve projeyi uygulayanlara destek verilmesi; kentsel déntsimu tesvik edici bir unsur
olarak dustdntlmelidir.

Kacak ve sagliksiz yapi sireclerinde, cezalandirmalarin yaninda, kacak yapilarin emlak vergilerinin iskanli
binaya goére daha ylksek tutulmasi ve altyapi hizmet bedelinin artiriimasi gibi uygun yapilasmaya yonelik
6zendirici politikalarin olusturulmasi gerekmektedir.

Kentin fiziksel kosullari ile toplumsal problemleri arasinda dogrudan bir iliski kurulmalidir. Kentsel alanlarin
cokintd alani haline gelmesindeki en dnemli nedenlerden birisi toplumsal cdkme, bozulma ve bu alanlarin
ekonomik canliliklarini yitirmesidir.

Ruhsatlarin TUIK Gzerinden degil Bakanlik sistemi Uzerinden yapilmasi ve takip edilmesi, sistemin daha
sihhatli islemesine yardimci olacaktir.

Belediyelerde ruhsat kesimlerindeki zaman kaybini engellemek adina, ruhsat belgesinin yapinin mimari
veya yap! denetim sirketi tarafindan e-devlet sistemi Gizerinde doldurularak ilgili idarelerin onayina sunula-
bilecedi bir sistem Gzerine calisiimalidir.

Detay alam projesi kapsaminda arsa degeri ve enkaz bedeli ile kamulastirmaya esas deder tespiti yapil-
maktadir. Hak sahiplerinin kamulastirma bedellerine itiraz etmeleri durumunda yeni onaylanan imar plani
Uzerinden degerleme calismasi yapilmasi kamulastirma bedelini cok artirmaktadir. Kentsel Déntsim ka-
nunda yapllabilecek ufak revizyonlar ile Bakanlar Kurulundan proje alaninin riskli oldugu karara baglandigi
tarih itibari ile yUr0rlUkte olan imar plani Gzerinden kamulastirma bedelin belirlenmesi saglanabilir ve bu
sekilde ihtiyac programindan dogan imar olasi imar artislarin dogan deger artisi talebi ortadan kaldirilir.

Verimli tarim alanlarinin imara acilmasi mutlak suretle énlenmeli, sanayilesen sehirlerin tarim alanlarinin
korunmasi saglanmalidir.

Kent Estetigi Mudurlukleri kurulmali ve bitin illerde, ilce ve il belediyelerini ydnlendirecek, kentlerin cephe
siluetlerini yerel kosullara uygun olarak dizenleyecek bir birimin kurulmasi saglanmalidir.

Teknik ve finansal kapasitesi yeterli olmayan ve ayipl is yapan firmalarin sektérden ayiklanmasina olanak
saglayacak yasal zemin hazirlanmall ve yap-sat sektorl denetimsiz isleyisinden kurtariimalidir.

Riskli yapilara yonelik yapilan itirazlarda karar sdrecinin hizlandiriimasi gerekmektedir. Riskli yapi yazisma-
larinda kurumlar arasinda entegre yazilim sistemi kurularak yazisma sirelerinin kisaltilmasi saglanabilir.

Zemin etlt raporlart 2005 yilinda ¢ikarilan bir formata uygun yapilmaktadir. Zemin etlt raporlari ve imar
planina esas jeolojik ve geoteknik etlt raporlarina iliskin yonetmelik hazirlanarak, yapilacak islemler ile
gorev ve sorumluluklarin mevzuat ile tanimlanmasi saglanmalidir.
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Catil ve catisiz binalarda standartlar yeniden belirlenmelidir. Cati kati yaparak arti deger c¢ikaran binalarda,
cati alanlarinda kullanilan m2 binanin (KAKS) alanina dahil edilmemelidir. Cati yapilmayan binalar icin ise
yalitim standartlari ve detaylari olusturulmalidir.

Tdm hak sahiplerinin haberi olmadan bazi binalarda riskli bina tespiti yapilabilmektedir ve bunun akabinde
ilgili bina hakkinda yikim tebligati yollanmaktadir. Bazi hak sahiplerinin adres bilgilerini glincellememesin-
den kaynakl, gerek diger hak sahipleri ile gerekse dénlsiim projesini uygulayacak muiteahhit ile sorunlar
yasamaktadir. Miteahhitler, kentsel dénlsiim projesi uygulayacaklari binalarda ilgili tim hak sahiplerine
ulasildigindan emin olmalidir.

Tasradaki yerel idarelerin blyik capl déntsiim projelerini finanse edecek glice sahip olmadiklari gibi ce-
sitli ulusal veya uluslararasi fonlardan yararlanmayi saglayacak teknik kapasite ve bilgi birikimine sahip
olmamasi dnemli bir problemdir. Bu sorunun ¢dzimune ydnelik olarak, merkezi idarenin TOKi benzeri bir
yapilanmaya gitmesi veya TOKi’nin bu projelerin finansmani, teknik ve idari destegdi hususunda yasal di-
zenlemelerin yapilmasi 6nerilebilir.

Sanayilesme ve kentlesme kavramlari beraber ele alinarak, konut ve kirsal kalkinma politikasi bu baglamda
belirlenmelidir. Kentsel donlsiim uygulamalarinda bicimden ziyade icerik dncelikli olmalidir.
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OZEL KONU: KONUT SEKTORUNUN GENEL
SORUNLARI VE ¢6ZUM ONERILERIMiZ

Gelisen ve blyulyen Turkiye ekonomisinde gayrimenkul sektdri tlke ekonomisine glic veren, istihdam sagla-
yan, doéviz girdisi yaratan, yiksek vergi veren ve sUrUkledigi yan sektdrlerin Uretimleriyle kalkinmaya 6nemli
katkilar saglayan bir lokomotif sektdér konumundadir.

Gayrimenkultiin ekonomiye katki noktasinda oldukca fazla potansiyel icerdigi ve kritik bir &neme sahip oldugu
dusitntlmektedir. Turkiye ekonomisi acisindan bu denli dneme sahip olan gayrimenkul sektériiniin mevcut
sorunlarinin Gzerinden madde madde gecerek, ¢c6zim dnerilerimizi kisaca dikkatinize arz etmek istiyoruz.

Kazanilmis Haklarin (Miiktesep Hak) Korunmasi Hususu;
Kesinlesmis imar planlarinin ve yapi ruhsatinin miktesep hak kabul edilmesi gereklidir.

Kesinlesmis imar Planlarinin kazaniimis hak olarak kabul edilmesi gerekir, zira halihazirdaki imar durumuna
glvenerek arsa yatirimi yapmis olan yatirimcilar, her an degistirilebilecek bir imar durumu belirsizligine maruz
kalmaktadirlar.

Ozellikle imar plani yapma yetkisine sahip kurumlar, yeni imar planlari yaparken “mevcut imar durumundaki
haklar1 koruyarak imar plani yapmalidir” hitkmU mevzuata eklenmelidir. Boylece keyfiligin de dnline gecilmis
olacaktir. Bu hususta kamu yarari kavraminin sinirlari cizilerek, kamu yarari gézetilen belirli ve sinirli sayida is
ve islemler ayri tutulabilir.

Yap! ruhsatinin kazanilmis hak olarak kabul edilmesi gereklidir. 3194 sayili imar Kanunu 29. maddesinde ve
Yoénetmeligin 12. maddesinde acik¢a yapi ruhsatinin kazaniimis hak kabul edilecedi yazilmis ise de; Danistay
ve Blyuksehir Belediye ydnetmelikleri fiili insaat durumunu esas almaktadir.

En son Danistay idari Dava Daireler Kurulu'nun Yénetmeligin Gecici 6. maddesi ile ilgili vermis oldugu yurit-
menin durdurulmasi karari da bu hususta acik bir kanuni dizenleme yapilmasi gerekliligini ortaya koymaktadir.

1) 1985 tarihli ve 15-20 kez degisiklik yapilan imar Yasasinda yeni bir degisiklik yapilmasi yerine; yeni bir
imar Kanunu hazirlanmasi gerektigi ve kesinlesmis imar durumu ve insaat ruhsatini miktesep hak kabul
eden maddelerinin mutlaka yeni imar kanununda yer almasi gerektigi kanaatindeyiz.




2)

3)

4)

5)
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Planli Alanlar Tip imar Yénetmeligi revizyon calismalari yapilirken Konut reticisi ve konut kullanicilarinin
her durumu suistimal edecegi 6n kabulinden vazgecilerek yasalara aykirt uygulama ve kullanimlarin -y6-
netmelik hikimleri ile degil- etkin bir denetim mekanizmasi ile cezalandiriimasi ve yonetmeligin 6zgin
mimari eserlerin yapiimasinin 6nini acacak sekilde 6zgurlukct bir bakis acisiyla ele alinmasi gerektigi
kanaatindeyiz.

Mimari Estetik Komisyonlarinin kurulmasinin éndndeki fiili imkansizlik sartlari ortadan kaldirilmal, konut
Ureticisine zorluk cikaran degil, proje 6zelindeki fiili zorluklarin asilmasini saglayacak bir isleyis tesis edil-
melidir. Ayrica imar planinda ve ydnetmeliklerde kazanilan haklarin Estetik Komisyon karsisinda kazanil-
mis hak durumunda olmasi da saglanmalidir.

Ticaret ve Merkezi is Alanlarinda Konut Fonksiyonu: Gecmiste yapilan planlarla, talepten daha fazla Ti-
caret ve Mia fonksiyonlu alanlarin varligr herkesin malumudur. GUnimdzin yasam anlayisina uygun ola-
rak bu alanlarda konut yapilmasi engellenmemelidir. Ayrica AVM ve ofislerin yakinlarinda konut olmasi
ulasim, trafik, glvenlik gibi sorunlari azaltacak ve enerji verimliligi ve strdirdlebilirlik acisindan da ciddi
faydalar saglayacaktir.

Taks-Kaks ve Yukseklik: Taks-Kaks ve YUkseklik konusu etraflica ele alinarak sade bir sekilde tanimlanma-
hidir. Ayrica emsal hesabina dahil olacak-olmayacak alanlar konusunda da Bakanlik ve Yerel Yoneticiler
yaninda konut Ureticilerinin ve kullanicilarinin gérusleri dikkate alinmalidir.

Mekansal Planlar Yonetmeliginde plan tanim ve esaslari acik olarak tarif edilmis ise de plan yapma ve
onama yetkilerinin ayni netlikte aciklanmadidi gértlmektedir. Ayrica planlama yetkisi olan ve kendisin-
den bu yetkiyi etkin sekilde kullanmasi beklenen Cevre ve Sehircilik Bakanliginin son dénemde bu yetkiyi
kullanmaktan imtina ederek slreci belediyelere birakmasi da yatirimlarin gecikmesi ve streclerin tikan-
masina sebep olmaktadir. Bu ydnetmelik kapsaminda, 6306 Sayili Kanun kapsaminda yapilacak uygula-
malarin da 6zellikleri dolayisiyla, imar plani esaslarina dair ilke ve detaylari icermemis olmasinin nedeni
anlasilamamistir. ilaveten planlama uygulamasinda halkin katilimi sakincalar da dogurabilecek, 6zellikle
kentsel donlsim ve rezerv alanlarla ilgili planlarin yapiminin aksamasina ve bu nedenle depremden ko-
runmanin gecikmesine de sebep olabilecektir.

insaat ve konut sektéri acisindan en dnemli glindem maddelerinden biri 6306 Sayili Afet Altindaki Alan-
larin DonUstUrtlmesi Hakkinda Kanun ve ilgili ydnetmelikler kapsaminda getirilen har¢ ve vergi muafiye-
tinin Gelir idaresi Baskanliginca dar yorumlanmasi ve 6zellikle bu muafiyetlerin uygulanmamasi yéniinde
verilen 6zelgelerdir. Bu yasaya aykirl tutum kentsel déntsimui geciktirmekte, yatirrmcinin bu islerden
uzaklasmasina neden olmakta, bu nedenle blyUk capli dénlsimler yapilamamakta ancak tek tek bina-
larin donUstdrdimesi mimkin olabilmektedir. Tabi ki bu yavas dontsim UGlkemiz gercedi olan depremin
her an olabilecedi distnuldiginde Kanun’un amacina hizmet etmemektedir.

Sagliksiz yapi stokunun biran evvel dénustirilebilmesi icin Gelir idaresi Baskanliginin 6306 Sayili Kanun
ile getirilen muafiyetleri uygulamadaki isteksiz tutumunun ortadan kaldirilmasi gerekmektedir. Bu mu-
afiyet ve istisnalari son derece daraltan, hatta yok sayan gérUslerinin degistiriimesi icin Maliye ile Cevre
Sehircilik Bakanliklarinin bir araya gelerek bu konuda Gelir idaresi Baskanhginin da bu muafiyetleri uygu-
lamasinin dnlind acacak bir genelge yayimlamasi gerektigini disinmekteyiz.

6306 Sayili Afet Altindaki Alanlarin DonUstUrtlmesi Hakkinda Kanun uyarinca Bakanlar Kurulu karari ile
riskli alan ilani yapilabilmektedir. Ancak herhangi bir bélgenin riskli alan ilan edilmesinde hangi kriterlerin
esas alinacadina dair bir diizenleme bulunmadigindan Bakanlar Kurulu tarafindan ilan edilen riskli alanlar
acllan davalar nedeniyle iptal edilmekte ve Kanunun amacina ulasilamamaktadir. Bu konuda acilen bir yo-
netmelik diizenlenerek riskli alan ilan edilmeden énce idare tarafindan ézellikle yer Ustiindeki yapilasma
hakkinda hangi kriterlerin baz alinarak alanin riskli alan tespit edilecegine dair bir diizenleme yapilmalidir.
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I Diger Bakanliklar Nezdinde Takip Ettigimiz Sekt6ér Sorunlari
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Sektdr Uzerinde son derece ylUksek bir dolayli vergi ve har¢ yikd bulunmaktadir. Bir arsanin alimindan
baslayarak bu arsa Uzerinde bir proje gelistirilmesi, izinlerin alinmasi, projenin insa edilmesi, projedeki
yapilarin satisi ve teslim edilmesine kadar gecen sireclerde firmalar tekrar tekrar pek cok vergi ve harc-
lar 6demek zorunda kalmaktadir. Bunlari arsa sahibiyle yapilan hasilat paylasimi s6zlesmesinin damga
vergisi, noter harci, tapuya serh harci, alicilarla yapilan satis vaadi s6zlesmelerinin damga vergisi, noter
harci, tapuya serh harci, alt yiklenicilerle yapilan miteahhitlik sézlesmelerinin damga vergisi, belediye
harclari (yapi ruhsati, vizeler, yapi kullanma izni), tapunun arsa sahibinden devralinmasinda édenen tapu
harci, kat milkiyetine geciste cins tashihi harci, tapunun nihai alicilara devrinde édenen tapu harci, proje
boyunca 6denen emlak vergileri, proje boyunca édenen katma deder vergilerinin indirilemeyen/iade
alinamayan kisimlari gibi siralamak mamktndur. Ayrica son yillarda tapu harci oranlari binde 15’ten 6nce
16,5’e sonra da 20’ye, damga vergisi oranlari binde 7,5’ten dnce 8,25’e sonra 9,48’e ylkseltilmistir. Mat-
rahlar zaten blUyUrken oranlarin da yUkseltilmesi vergi yikind katmerli olarak artirmistir. Diger yandan
150 m2’de kiclUk konutlarda uygulanmakta olan %1‘lik tek KDV orani, konutun bulundugu belediyenin
blylksehir belediyesi olup olmamasina, insaatin sinifina ve arsa birim dederine gére %8 veya %18’lik
oranlarla cesitlendirilmistir. Bu da konut sahibi olmak isteyen alicilar Gzerinde ilave blylk bir yik gelme-
sine sebep olmustur. Bu ¢ercevede dnerilerimiz;

Arsalarda KDV oraninin projelendirilen konutun KDV’si ile ayni tutulmasi (TOKI ve Emlak Konut GYO’nun
tabi oldugu uygulamadir),

Konutlarda KDV oraninin eski duruma donddrilmesi veya en azindan Ust sinirin %8 olmasi,

Tapu harclarinin belediyelerce takdir edilen ve gercedi yansitmayan emlak vergisi degerlerinin yerine,
lisansli degerleme sirketleri tarafindan tespit edilen rayic degerleri Gzerinden alinmasi, bdylece distk
beyan edenlerin engellenmesi ve buna mukabil tapu harci oraninin binde 20’den binde 1’e indirilmesi,

Damga vergisi kanunda yer alan Ust sinirin bir gayrimenkul projesi icin yapilan tim sozlesmeler icin ayri
ayri degil, toplu olarak uygulanmasi,

Rant vergisi adi altinda imar artisina bagl ancak kazancin realize edilmesine bagl olmayan bir vergilen-
dirmeden kacinilmasi, bunun yerine 5 yil slre ile elde tutulan arsalardan elde edilen kazanclara ydnelik
istisnanin kademelendirilmesi,

GunUmuz konut satisinin olmazsa olmazi Uriinlerin (havuz, ankastre cihazlar, klima, peyzaj harcamalari
vb.) KDV iadesi kapsamina alinmasi,

Gayrimenkul sirketinin aktifinde bulunan arsalardan ruhsat alinana kadar emlak vergisi alinmamasidir.

Uygulamada muteahhit ve gelistiriciler icin arsa ediniminde en ¢ok kullanilan yéntem olan kat karsiligi/
hasilat-gelir paylasimi modelleri konusunda kesin ve kurallari belirlenmis bir diizenlemeye ihtiyac vardir.
Mevcut vergi yasalarimiz, gelir idaresinin uygulamalari ve yargi kararlari farkl yorumlamalara sebebiyet
vermektedir. S6z konusu farkhliklarin yarattigi teredditlerin giderilmesi icin bu tir sézlesmelerle ilgili ver-
gilendirme esaslarinin ekonomik ve ticari sartlara uygun olarak ve vergi kaybina da yol acmayacak sekilde
yasal diizenlemeye baglanmasi sektdérimiz acisindan son derece dnemlidir.

Bu konuda Gelir idaresi Baskanliginin sektdr temsilcileriyle yaptigi toplantilar sonucunda hazirladigi tas-
laklara iliskin sektdr gorislerimiz yazi ile yetkililere iletilmistir. Bu gorUslerimizi dikkate alan dizenleme-
nin yapilmasi arsa arzinda énemli yer tutan bu sézlesmelerle ilgili kurallarin acik¢ca ortaya konulmasina yol
acacaktir.

Konut talebi desteklenmelidir. Diger sektodrlerin lokomotifi olan gayrimenkul sektérinin canlanmasi icin
sinirh bir slire ile de olsa konut talebini destekleyecek tesvik ve uygulamalara ihtiya¢c bulunmaktadir. Ko-
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nut kredilerine 6denen faizlerin gelir vergisi matrahindan indirilebilmesi, konut alimi icin bireysel emeklilik
sisteminden cekilen fonlara stopaj uygulanmamasi bu konuda atilabilecek iki Gnemli adimdir.

is sagligi ve glvenligi acisindan taseronluk sistemi teknik ve yonetsel olarak yeniden tanimlanmali, bu
muessesenin sektériimizde sadece bir isci tedarik mekanizmasi olmadigi, teknik uzmanlasma ve bircok
farkl disiplini icinde barindiran sektérimuizin uygulamalarinda sorumluluk alanlarinin efektif dagilimini
saglayan, dinyaca kabul gérmus bir sistem oldugu bilinmelidir. Memleket genelinde “isci” is gUvenligi
egitimi kampanyasi baslatilmali, buna devlet 6n ayak olmalidir. Alt isveren ve isci yakimltltkleri de belir-
lenmelidir, tek sorumlu Ust isveren olmamalidir.

Onemli bir finansman kaynadi olan uluslararasi yatirimcilari koruyan bir sistem kurulmali, kendilerine
imar haklarinin kolaylikla degismeyecedi garantisi verilmeli, bireysel yatirimci icin ise oturma izin streleri
uzatiimalidir.

Ulkemizde tlketicilerin korunmasi elbette dnemli bir énceliktir ve kamu idaresi gecmisten bu yana bu
konuda 6nemli adimlar atmistir. Ancak 6zellikle son yUrUrlide giren mevzuatta ttketicilerin korunmasi
adina firmalarin Gzerine hayatin gerceklerinden uzak bir takim yukiumltltkler yUklenmistir. Konut Ureticisi
firmalarin 6n 6demeli konut satis sézlesmelerinde satis vaadi sd6zlesmesinin noterden yapilmasi, her sati-
sin ayri ayri tapuya tescil edilmesi, bina tamamlama sigortasi yaptirilma zorunlulugu (ki mevcut durumda
sigorta sirketleri boyle bir sigorta yapmamaktadir) veya her bir tiketiciye ayri ayri banka teminat mektu-
bu verilmesi gibi yukimlulUkler hem blytk maliyetler getiren hem de pratik olarak uygulamasi imkansiza
yakin yukamlaltuklerdir.

TUketicinin sd6zlesmeden dénme hakkinin kétt niyetli ve ihtilafli fesihlere yol acabilecedi géztkmektedir.
Bu nedenle dénme cezasi %2 yerine %10 ile sinirlandiriimalidir.

Bina tamamlama sigortasi ve alternatif teminat sekillerine iliskin halihazirdaki mevzuat boslugu gideril-
melidir. Onerimiz bu maddenin genis tutulmasi ve bu sekilde sektdrin ek maliyetlere maruz kalmamasi-
dir.

36 ay icerisinde konutun hem devir hem tesliminin istenmesi sektéri zora sokacaktir. Zira tahsilat vadesi
36 ayl gecebilmektedir. 36 ay icerisinde sadece konutun teslimi dngdrtlmelidir.
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