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ONSOZ

Gayrimenkul gelistirme siirecindeki mevzuatin irdelenerek yasal c¢ergevenin
belirlendigi, Tirkiye genelinde imar ve yapilagma mevzuatinin incelendigi ve
Istanbul Sisli ilcesi'nde uygulanmis bir proje iizerinden genel bir degerlendirmenin
yapildig1 bu ¢aligmanin gergeklesmesi i¢in beni destekleyen ve degerli yorumlariyla
yonlendiren danisman hocam Yrd. Dog. Dr. Mehmet Ali YUZER'e ictenlikle
tesekkiir ederim.

Calisma kapsaminda yapmis oldugum arastrmalarda gerekli bilgilerin saglanmasi
konusunda yardimlarini esirgemeyen Soyak Holding calisanlarina ve ozellikle
calismanin gerceklesmesinde de yardimlar1 ve destegi bulunan Giilcemal
ALHANLIOGLU'na tesekkiir ederim.

Son olarak da, bu yogun calisma siirecinde gostermis oldugu destek ve anlayistan
dolayr sevgili esim Seda KARSLI'ya ve biricik aileme sonsuz tesekkiirlerimi
sunarim.

Mayis 2014 Ahmet KARSLI
(Sehir Plancisi)
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GAYRIMENKUL GELIiSTIRME PROJELERINDE YASAL SUREC
YONETIMI (ISTANBUL'DA BiR ORNEK INCELEMESI)

OZET

Gayrimenkul geligtirmenin hukuki althigin1 olusturan yasal ve idari siiregler insaat
alani, proje ve satig siireci, proje karlilig1 gibi konulara etkilerinden dolay1 stratejik
bir 6neme sahiptir.

Gayrimenkul gelistirme projelerinde yasal siirec yoOnetiminin parsel ve bolge
Olgeginde hukuki ve ekonomik etkilerinin yan1 sira, soSyal ve toplumsal etkileri de
bulunmaktadir. Yasal siire¢ yoOnetiminin amaci, yapilarin fen, sanat, saglik
kurallarma ve tiim mevzuat hiikiimlerine uygun olarak insa edilmesi, nitelikli,
saglam, saglikli olarak tamamlanarak tam ve giivenli bi¢cimde sahiplerine ve
kullanicilarina teslim edilmesidir.

Tiim paydaslar dikkate alindiginda, yasal siire¢ yonetiminin uygulanmas: ile elde
edilen faydalarin ortak noktast kamu yararidir. Gayrimenkul gelistirme siire¢lerinin
tyilestirilmesi i¢in tiim paydaslarin beklentilerini karsilamaya yonelik uygulamalar
yapilmali, idare, gelistirici ve misteri arasindaki denge kamu yarar1 gozetilerek
saglanmalidir.

Calismanin amaci, uluslararasi ¢apta kabul gérmiis gayrimenkul gelistirme modelleri
ve ilkeleri ile Tiirkiye’de vyiirlirlikte olan mevzuat dogrultusunda, gelistirme
faaliyetlerinde yasal siireclerin dneminin vurgulanmasi ve Istanbul'da yakin zamanda
gerceklestirilmis bir projeden Orneklerle gayrimenkuliin gelistirilmesi faaliyetinde
yasal siire¢ yonetimi asamalarmin detayli olarak incelenmesidir.

Birinci boliim, tezin girisi olup, tezin amaci, kapsami ve c¢alismada kullanilan
yontemler ele alimustir.

Ikinci boliimde, gayrimenkul gelistirme kavramu, tanimu, siireci, aktdrleri, yasal siire¢
yOnetiminin gayrimenkul gelistirme siireci i¢indeki yeri ve son yillarda diinyada ve
Tiirkiye'deki gayrimenkul gelistirme sektorii incelenmistir.

Uciincii béliimde, yasal siire¢ yonetiminin kavramsal cercevesi ve dnemi, ABD'de
yapilan uygulamalar, yasal siire¢ yonetiminin evreleri ve alt siirecleri incelenmistir.

Dérdiincii boliimde, Istanbul'da gelistirilmis bir proje drneginde insaat dncesi, ingaat
asamasi ve ingaat sonrasi yasal siire¢ yonetimi analizi yapilmistir.

Son boliimde, calisma sonucunda ortaya ¢ikan bulgular degerlendirilmistir.
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LEGAL PROCESS MANAGEMENT IN REAL ESTATE DEVELOPMENT

(CASE STUDY IN ISTANBUL)

SUMMARY

Legal and administrative processes which constitute juridical pad of real estate
development have strategic importance due to effects on area of construction, project
and sales process, project profitability subjects.

Legal process management has not only juridical and economic, but also social
influences on parcel and region scale real estate development projects. Objectives of
legal process management are to build construction proper to engineering, skill,
health and regulation conditions, to complete and deliver reliable structures to
owners and users.

Considering the shareholders in real estate development, mutual benefit in
implementation of legal process management is public interest. Improvement of real
estate development processes could be achieved by practices which meet
shareholders' common expectations and establish balance between regulator,
developer and customer regarding public interest.

Purpose of the study is, to emphasize legal process management in accordance with
current legislation in Turkey and internationally recognized real estate development
models and principles. Legal process management stages are analysed with examples
of implemented project in Istanbul

In the first chapter, the purpose of the study and methods used for the study are
mentioned.

In the second chapter, real estate development notion, definition, process, players,
status of legal process management in development process, real estate development
industry worldwide and all across Turkey in recent years are studied.

In the third chapter, conceptual framework for legal process management and
significance, current practices in the USA, phases of legal process management and
sub-processes are examined.

In the fourth chapter, legal process management is analyzed in pre-construction,
construction and after construction stages through developed project in Istanbul.

Conclusion and evaluations are in the last chapter.
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1 GIRIS

Gayrimenkul gelistirme, arazi, sermaye ve proje diisiincesini birlestirerek, arazi
gelistirme ve bina yapimi yoluyla iilke ekonomisine yeni katma degerler yaratmay1
amaclayan, farkli disiplinlere sahip uzmanlarin isbirligi yapmasi ile
gerceklestirilebilecek cok yonlii bir is alanidir. Gayrimenkul gelistirme, cevreyi
sekillendiren, ayn1 zamanda politik, ekonomik, sosyal, yasal ve fiziksel bir¢ok
bilesene bagli dinamik ve disiplinler arasi bir siirectir. Bu ylizden gayrimenkul
gelistiricinin basarili olmasi i¢in yalnizca kendi performansini degil, bir¢ok disiplini
temsil eden profesyonelleri de yonetmesi gerekmektedir. Bir projeyi etkili bir sekilde
gelistirmek, gozetip denetleyerek yonetmek veya finanse etmek igin bu siirecin tiim
yonleri ve detaylariyla kavranmasi1 énemlidir. Mevzuat konusu, gayrimenkul ve
gayrimenkul gelistirme sektoriinde {iretici ve tiiketiciyi yakindan ilgilendiren,
sektorde yer alan katilimcilar1 alimacak kararlarda olumlu veya olumsuz sekilde
yonlendiren Onemli bir konudur. Gayrimenkul gelistirmenin hukuki althgini
olusturan yasal ve idari siirecler insaat alani, proje ve satis siireci, proje karlilig1 gibi
konulara etkilerinden dolay:r stratejik bir 6neme sahiptir. Tiirkiye'de son on yilda
biiyiikk gelisim gosteren ingaat sektorii ile ivme kazanan gayrimenkul gelistirme

faaliyetlerinde yasal siire¢ yonetiminin 6nemi oldukga yiiksektir.

1.1 Tezin Amaci

Tiirkiye'de uygulanan gayrimenkul gelistirme projelerinde arsa ve yapi bazindaki
idari izinler, mevzuat gereklilikleri ile resmi siirecler diizensiz bir sekilde takip
edilmekte, siire¢ takibi deneme yanilma yontemi ile yapilmaktadir. Yasal siireg

yonetiminin 6nemi az gayrimenkul gelistirme firmasi tarafindan anlagilmis olup,



sirecin takibini Sistematik ve mevzuata uygun olarak gerceklestiren firmalar
organizasyonlarint verimli bir sekilde sonlandirmakta, hukuki giderlerini en aza
indirerek projeleri kapsaminda finansal agidan maksimum kazang saglamaktadir.
Ayn1 sekilde, yasal slire¢ yonetimini diizenli olarak gergeklestiremeyen gelistirme
sirketleri arsa ve proje gelistirme asamalarinda zaman problemi ve finansal
problemler yasamakta, bazi sirketler imar ve mevzuat problemlerinden dolayi

gayrimenkul gelistirme siirecini tamamlayamamaktadir.

Gayrimenkul sektorii, hukuki, finansal, teknik konularda kisa ve uzun vadeli
projeksiyonlara baglidir. Gayrimenkul projelerinde kurulan hassas denge igerisinde
idari izinlerden ve ilgili mevzuattan kaynaklanan hukuki sorunlar proje siirecini
olumsuz etkilemekte, finansal ve teknik projeksiyonlarin zorunlu olarak

degistirilmesine sebep olarak projenin basarisizligiyla sonuglanmaktadir.

Calismanin amaci, uluslararasi ¢apta kabul gérmiis gayrimenkul gelistirme modelleri
ve ilkeleri ile Tirkiye’de yiiriirlikte olan mevzuat dogrultusunda, gelistirme
faaliyetlerinde yasal siireclerin (mevzuat) 6neminin vurgulanmasi ve Istanbul'da
yakin zamanda gerceklestirilmis bir projeden 6rneklerle gayrimenkuliin gelistirilmesi

faaliyetinde yasal siire¢ yonetimi asamalariin detayli olarak incelenmesidir.

1.2 Tezin Kapsamm

Gayrimenkul gelistirme siirecinde birgok aktdr bulunmaktadir. Bu siiregte hem kamu
sektoriinde hem de 6zel sektorde, sosyal ve ekonomik faydanmn yaninda gevrenin
korunmasi, gelistirilmesi, kirliligin 6nlenmesi ve ¢evre bilincinin yayginlastirilmasi

icin ortak hareket edilmelidir.



Gayrimenkul gelistirme siirecinde basarili sonuglara ulagsmak i¢in dogru arazilerin
tespiti ve alimi, en iyi kullanim analizleri ile tercih edilen yasam veya c¢alisma
alanlarinin tasarlanmasi, planlama, imar, proje finansmani, yapi ruhsati ve iskan
izinlerinin temini, yapim siireglerinin denetimi, satis, pazarlama ve kiralama
faaliyetlerinin yonetimi dahil olmak iizere siirecin tiim asamalarinda koordinasyon

saglanmas1 gerekmektedir.

Tez kapsaminda, gayrimenkul gelistirme kavrami, modelleri, ilke ve siiregleri
incelenmis, gayrimenkul gelistirme projelerinde Tiirkiye’de uygulanan yasal ¢erceve,
kanun ve yonetmeliklere bagli olarak irdelenmistir. Yasal siire¢ yOnetimi insaat
Oncesi, insaat agsamasi ve insaat sonrasi asamalarinda incelenerek bu asamalarda tabi
olacagi kanun ve yonetmelikler detayli olarak analiz edilmistir. Tezin son boliimiinde
A Gayrimenkul Gelistirme Sirketi'nin Istanbul'da gelistirdigi ABC Konut ve Ofis
Projesi incelenmis ve yasal siire¢ yonetimi hakkinda genel degerlendirme yapilmustir.

A Sirketi ve ABC Projesi varsayimsal olarak tanimlanmuistir.

1.3 Tezin Yoéntemi

Gayrimenkul Gelistirme siirecinde yasal siire¢ yonetimi kavraminin incelendigi bu
calismada oncelikle literatiir aragtirmasi yapilmis, bu konuda uzman olan yabanci ve
yerli kurumlarin kaynaklarindan yararlanilmistir. Bu c¢alismalarin  yani sira,
Tiirkiye'de gayrimenkul gelistirme caligsmalar1 gergeklestiren organizasyonlarin
kaynaklar1 ile gayrimenkul gelistirme ve ilgili mevzuat konusundaki arastirmalar
dikkate alimmis, ¢esitli belediyeler ve yerel idarelerden alinan bilgi ve belgeler
dogrultusunda is akis semalar1 hazirlanarak yasal siire¢ analizi yapilmistir. Yapilan
arastrmada, gayrimenkul gelistirme kavrami, modelleri, ilke ve siiregleri,

gayrimenkul ile ilgili kanun ve yonetmelikler incelenmis, kamu kurumlarmm ilgili
3



departmanlar1 ve ABC projesinin gelistiricisi olan A sirketi ile goriismeler

yapilmustir.

Calisma kapsaminda 6rnek olarak ele alinan ve varsayimsal olarak ABC rumuzuyla
tanimlanan “ABC Konut ve Ofis Projesi” ile ilgili ayrmtili inceleme yapilirken,
cevresel 6zellikler, yasal durum, imar yapilanma sartlari, plan notlari, idare onaylari,
mimari proje ve teknik proje onaylari, yap1 ruhsati alimi, yap1 kullanma izin belgesi
alimi ile kat irtifaki ve kat miilkiyeti kurulmasi gibi gelistirilen projenin tiim yasal
stireci incelenmistir. ABC Konut ve Ofis Projesi'nin yasal siireci ve proje
kapsaminda yapilan islemler zaman ¢izelgesine aktarilmistir. Tezin son boliimiinde,
yapilan literatiir arastirmalar1 ve incelenen mevzuat uygulamalari sonucunda yasal
stire¢ yonetiminin sistematik olarak gerceklestirilmesinin 6nemi vurgulanmus, yasal
stire¢ yonetiminde Tiirkiye ve Diinya'daki mevcut uygulamalar degerlendirilerek

Oneriler sunulmustur.

2 GAYRIMENKUL GELISTIRME KAVRAMI

2.1 Gayrimenkul Gelistirme Tanim

Gayrimenkul gelistirme kavrami, Peiser ve Frej (2003) tarafindan "Arazi
gelistirmeden bina yapimina, pazarlanmasina, isletilmesine ve yonetimine iliskin

degisik eylemleri kapsayan ¢ok yonlii bir is alanidir." seklinde tanimlanmaktadir.

Gayrimenkul gelistirme islemi esas itibari ile basindan sonuna kadar bir yatirim
projesinin gerceklestirilmesi oldugundan, ilk olarak siirecin analizi agisindan yatirim

projesi kavrami 6zetlenmektedir.



Genel olarak proje, gelecekte daha fazla nakit girisi saglama amaci ile planl bir
bicimde bir dizi yatirim harcamasi (nakit ¢ikis1) yapmay1 gerektiren bir yatirim
Onerisidir. Bu nedenle, temelde proje degerlendirmesinin esas amaci, yatirim
Onerisinin gelecekteki nakit girisleri ile nakit ¢ikislarmi karsilagtirarak, Onerinin
uygulanabilirligi konusunda 6nceden karar vermek olmalidir (Bostanci ve Demir,

2008)

Yatirim Projesi; bir yatrim isleminin uygulamaya konulacagi andan itibaren
ekonomik Omriiniin sonuna kadar, i¢cinde bulunacagi ve etkisinde kalacagi her tiirli
teknik, ekonomik ve sosyal kosullarin ve ortamin ve bunlarla ilgili degiskenlerin

nitel ve nicel yonlerden incelenmesi ve degerlendirilmesi davranisidir (Sahin, 2000).

Bir yatirim projesinden beklenenler sunlardir:

e Yatirim projesi ile yeni bir iiretim kapasitesinin kurulmasi veya mevcut bir
kapasitenin yenilenmesi, biiyiitiilmesi amaglanar.

e Yatmrmm projesi ekonomiden iiretim faktorleri talep edecektir; is giicii,
sermaye mallar1 ve muhtemel dogal kaynak kullanilacaktir.

e Yatmrmm projesi belirli bir {iretim teknolojisinin uygulanmasina neden

olacaktir. (Sahin, 2000).

Sharkawy ve Graaskamp’a gore, yeni baglayan gelistiriciler dort kiymetli unsurdan
en az birinin kontroliinii saglamalidirlar; arazi ve arsa, bilgi, kullanma hakkina sahip
kimse ve sermaye. Eger bir unsurdan fazlasinin kontrolii saglanirsa islem daha da

kolaylagsmaktadir (1994).



Basarili is adamlarmin ¢ogu gibi, gelistirme uzmanlar1 da en az para ve zaman
yiikiimliiligiiniin karsisinda en fazla geri doniis (kar) saglamay1 amaclamaktadir. Bu

geri doniis (kar) birtakim 6gelerden meydana gelmektedir. Ornek olarak;

e Uzun vadeli yatirimcilara yapilan satiglardan edilen kar,

e Uzun vadede basabas noktas1 (long term equity position),

e Kentsel gevreyi gelistirme ve yeni bir konsept olusturma cergevesinde
saglanan kisisel ve profesyonel memnuniyet,

o Gelecekte gelistirme i¢in yatirim firsatlar1 olusturan artirilmis sayginlik

(Miles, Berens ve Weiss, 1996).

Tasinmaz projesi gelistirme; bos bulunan taginmazlarin yeniden kiraya verilmesinden
ham arazilerin satin alindiktan sonra parsellenerek satilmasina kadar bir¢ok isi i¢ine
alan bir kavramdir. Gelistirici bu aktiviteleri koordine eden, kagit lizerindeki fikirleri
tasinmaz iizerinde uygulamaya geciren kisidir. Gelistiriciler 5 farkli tip gelistirme

iistlenirler; arsa, konut, igyeri (ofisler), endiistriyel ve kiiciik ticaret yerleridir (Dasso

ve Ring, 1989; Wiedeme, 1994).

Gayrimenkul gelistirme bir deger yaratacak veya mevcut bir gayrimenkuliin degerini
artiracak inovatif bir fikrin aranmasi ile baglar. Arazi, emek, sermaye, yOnetim,
girisimcilik faktorleri bu fikrin gercege doniistiiriilmesi i¢in birer aragtir. Bu araglarin
etkin olarak kullanimi gayrimenkul gelistirme siirecinin de etkinligini saglamaktadir.
Gayrimenkul gelistirme siirecinin bagarili bir sekilde yonetilmesi siirecte rol alan
aktorlerin performanslarina, gelistirme yonteminin uygunluguna ve gayrimenkul
gelistiricinin problem ¢dzme becerisine baghdir. Gelistirme siireci isletme, yonetim,

finansman, politika, enflasyon, likidite, faiz oranlar1 gibi konularda birg¢ok risk icerir.



Bununla birlikte bu risklere karsin gayrimenkul gelistirme gelistiricilere biiyiik geri

doniisler elde etmek i¢in olanaklar sunar (Yilmaz, 2006).

Bir tasinmaz gelistirme projesinin basarili olabilmesi i¢in birgok Ogenin yerine
getirilmis olmasi ya da tamam olmasi gerekmektedir. Bunlar; konum, planlama,
pazar zamanlamasi ve dogru pazarlama hedeflerin belirlenmesi, mevcut finansman
giici ve finansman yapisi, ingaat maliyetlerinin ve planlanan programin
uyumlandirilmasi, iyi yonetisim, saghikli bir ekonomi, uzlasma sanati, kaliteli
servisler, iyi hal ve sans faktorii olarak siralanabilir (Zuckerman ve Blevins, 1991).
Basarili bir tasinmaz gelistirme i¢in gerekli bilesenler Sekil 2.1'de sematik olarak

gOsterilmistir.

Planlama Zamanlamasi | | Mevcut Finansman ingaat Maliyetlerinin
Taginmazin Dodiru P | I
Planlama ve Dogru Fazarlama Giicii ve ve Planlanan
Konumu Hedeflerini .
edeflerinin Finansman Yapisi Programin
Belirlenmesi Uyumlandiriimasi
L ‘ h 4

— ] - ]
BASARILI BIR TASINMAZ GELISTIRME —

[ [ Y [ Y

Tyi Saglikl Bir Kalite ve lyi Hal ve Sans
L . Uzlagma Sanati i L
Yonetigim Ekonomi Hizmetler Faktori

Sekil 2. 1: Basaril1 Bir Gelistirme I¢in Gerekli Bilesenler (Zuckerman ve Blevins,

1991)

Bir tasinmaz gelistirme projesinin hedefi, yer, proje diislincesi ve sermaye faktorleri
ile bireysel ekonomi agisindan rekabet yetenegi olan, is olanaklar1 yaratan ve garanti
eden, genel ekonomi agisindan ise sosyal duruma ve g¢evreye uyumlu taginmaz
objeleri olusturan ve siirekli karli kullanilabilen kosullar1 saglamaktir (Diederichs,

1996).



2.2 Gayrimenkul Gelistirme Siireci

Gayrimenkul gelistirme ¢evreyi sekillendiren, ayni zamanda politik, ekonomik,
sosyal, yasal ve fiziksel bilesenlere bagli olan organik ve evrimsel bir siirectir. Higbir
gayrimenkul gelistirme projesi bir otekine benzemez ve siire¢ boyunca gergeklesen
aktiviteler stirekli degisim icerisindedirler. Gayrimenkul gelistirme yaratict ve
kompleks, kismen i¢giidiisel kismen de mantikli olabilen bir sanattir (Peiser ve Frej,

2003).

Gayrimenkul gelistirme kavrami, farkli kaynaklara gore bir siirec olarak
nitelendirilmektedir. Siire¢ kavraminin, giiniimiiz is diinyasinda yer bulan tanimima
gore bu nitelendirmenin olduk¢a hakli oldugu goriiliir. Siireg bilgi, talep, hammadde,
i giicli gibi girdileri kullanarak bu girdilere katma deger yiikleyen bir dizi
aktiviteden gegirerek iirlin ve hizmet gibi daha degerli ¢iktilar {lireten faaliyetler
biitiinii olarak tanimlanir. Siire¢ kavraminin bu tanimina dayanarak gayrimenkul
gelistirme siireci; bilgi, talep, sermaye, toprak ve emek gibi girdilerden bir veya daha
cogunu kullanarak ve bu girdi veya girdileri fikir liretme, fizibilite yapma, sézlesme
yonetimi, inga etme,denetleme, pazarlama ve varlik yonetimi gibi alt siireglerden
gecirerek degerli {iriinler ve hizmetler elde etme faaliyeti olarak tanimlanmaktadir

(Sancar, 2010).

Gayrimenkul gelistirmede amag; kentlerin diizenli yapilagmasi ve kentsel alanlarin
verimli kullanilmas1 amaciyla ¢esitli meslek gruplarimi bir araya getirerek karar
verici otoritelerle (merkezi ve yerel yonetimler) birlikte siirdiiriilebilir projeler

turetmek olmalidir.



Gayrimenkul gelistirme, c¢evreye zarar vermeden hayat standartlarmin artirilarak
toplumsal ihtiyaclarin kargilanmasi ve ekonomik canliligin artirilmasia yonelik bir
hizmettir. Yasadigimiz mekanlarda yollar, altyap1 sistemleri, konutlar, ofis binalari,
ticari iiniteler, hastaneler gibi yapilarin tasarlanmasi, bakimi, ¢evrenin yeniden
tasarlanmasi gayrimenkul gelistirme siireci kapsamindadir. Bu nedenle siirecin hem

kamu hem de 6zel sektor tarafindan iyi anlagilmasi gerekmektedir.

Her sektérde oldugu gibi, gayrimenkul gelistirme sektoriinde de sirketlerde dogru
strateji liretme kabiliyetinin, kurallara uygun diizenli organizasyonun ve sektor
icindeki varligmi siirdiirmek ve giiclendirmek igin gerekli yetenegin bulunmasi

gerekmektedir.

Miles, Berens ve Weiss’e gore, gayrimenkul gelistirme uzmanlar1 siirekli olarak
beyin firtinas1 yapmasi gereken profesyonellerdir. Onlar ge¢cmis ve mevcut
deneyimlerini potansiyeli olan bir fikir i¢in irdelerler. Gelistirme fikirleri li¢ degisik

bigimde ortaya ¢ikmaktadir;

e Bir kullanim beklentisi i¢in arazi,
e Bir arazi beklentisi i¢in kullanim,

e Gelistirme beklentisi i¢in sermaye

Bu {i¢ kullanimda, gelistirici yatirim i¢in tesvik edici durumlara karsilik verebilmek
icin ge¢miste konuyla ilgili gelistirme deneyimine sahip olmali ve sektdrdeki son

degisimleri yakindan takip etmelidir (1996).

Sharkawy ve Graaskamp'a (1994) gore, gayrimenkul gelistirme siirecindeki devam
etme/devam etmeme (Go / No go) karar verme evreleri Sekil 2.2'de sematik olarak

gosterilmistir.



.. . L. Proje
Evreler Gelistirme Oncesi Evre Dokum;n Gelistirme Gelistirme
VvIres Evresi
Proje : 2
. Sematik On Son
Faaliyetler Bézilﬁk?g)m Cahismalar Caligmalar | Dokiimanlar
Alan Analizi
[9+]
Cevresel Analiz _ %
Fasilite (Tesis) Programi Gelistirme <§ £
Fiziksel : z | X
Sentez Konsepti = o
Gelistirme < | s
< e
R 3 <
On Tasarim / Plan = §
C
Market o
Analizi
Finansal Pazarlanabilirlik Analizi
Finansal Modelleme

Sekil 2. 2: Gayrimenkul gelistirme siirecindeki devam etme/devam etmeme (Go / No

go) karar verme evreleri (Sharkawy ve Graaskamp, 1994)

Geltner, Miller, Clayton ve Eichholtz'a gore gelistirme siireci dort asamadan

olusmaktadir;

Birinci asama; arazi se¢gme, birlestirme, resmi kurumlardan onay alma ve
gelistirme tasariminin yapilmasi,

e Ikinci asama; insaat (iiretim),

e Uciincii asama; kiralama ve pazarlama,

e Dordiincii asama; miilkiin istikrarh bir sekilde isletilmesi (2007).

Miles, Berens ve Weiss'e gore gayrimenkul gelistirme siireci sekiz agsamadan

olugsmaktadir. Sekiz asamali gayrimenkul gelistirme siireci Sekil 2.3'te gosterilmistir.
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» Birinci Adim: Fikrin Clugmasi

Yapilmasi Uygun Dagil

Yapilabilir j

Ikinci Adim: Fikrin Geligtirilmesi

: Yapimasi Uygun Dagil

Yapilsbilir j

Ogiineil Adim: Fizibilite Caligmalan

l4— Yapimasi Uygun Degil

Wapilzbilir

a

Dordineid Adim: Kontrat Gorigme ve Pazarliklan

4— Bajlayr Sézlesmeler yapilamiyor

Bajlayis Sézlesmeler yapilsbiliyor

!

Beginci Adim: Resmi Sozlegmeler

.

Altinct Adim: Yapim Sdreci

v

Yedinci Adim: Tamamlanma ve Resmi Agihg

.

Sekizinei Adim: Bina, Varlik ve Portfoy Yonetimi

Sekil 2. 3: Gayrimenkul gelistirme modeli (Miles, Berens ve Weiss, 1996)

Miles, Berens ve Weiss (1996) tarafindan One siirilen gayrimenkul gelistirme
modelinin ilk iki adiminda fikir tretilmesi ve olusan fikrin degerlendirilerek

gelistirilmesi amaglanmaktadir. Ugiincii adim olan fizibilite ¢alismasinda fikrin fiziki
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olarak miimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olup olmadigi incelenmekte,
fizibilite asamasindan sonra sozlesme goriismeleri ve pazarliklar1 yapilmaktadir.
Dordiinci adimda sozlesme goriismeleri yapilmaktadir. Baglayici sozlesmeler
yapildig1 takdirde siirecin devami saglanmaktadir. Modelin ilk bes asamasinda
devam etme / devam etmeme karar1 (Go / No go decision) alinmakta, uygunluk
saglanamazsa siire¢ basa donmektedir. Ik bes asamadan sonra proje uygun bulunursa
resmi izinler almarak insaat (yapim) siireci baslamaktadir. Insaat asamasinin
tamamlanmasidan sonra ortaya ¢ikan iirlinlin (ticari {linite, konut gibi) ac¢ilis1 ve
isletmenin baslangic1 yapilmaktadir. Modelin son adiminda ise bina, varlik ve

portfoy yonetimi (asset management) yer almaktadir.

Bulloch ve Sullivan'a gore, gayrimenkul gelistirme silireci alt1 asamadan
olugmaktadir. Bu asamalar fikir, fizibilite, insaat dncesi, insaat, stabilizasyon ve miilk

yonetimi / satig agsamalaridir. Bu agamalar Sekil 2.4'te sematik olarak gosterilmistir.

Miilk
Fikir> Fizibilite> insaatﬁncesi> Ingaat >Stabi|izasyon> Yénetimi / >
Satig

Sekil 2. 4: Gayrimenkul gelistirme siireci (Bulloch ve Sullivan, 2009)

Bu alt1 asamada, fikir olusmasi ile baslatilan siire¢ fizibilite ¢alismasi ile devam
etmektedir. Asamalarda olumlu sonug¢ alindiginda insaat dncesi ¢aligmalar, ardindan
ingaat siireci baslatilmaktadir. Insaat asamasinda ve sonrasinda stabilizasyon
(istikrar) saglandiktan sonra miilk yonetimi veya satis gergeklesmektedir (Bulloch ve

Sullivan, 2009).
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Zuckerman ve Blevins'e gore, gayrimenkul gelistirme siirecinde ii¢ ana grup s6z
konusudur. Bu gruplar Sekil 2.5'deki gibi karsilikli etkilesim igerisindedirler.
Tiiketici, tirlinii kullanacak kisiler yani alic1 ve kiracilardir. Gelistirici grubu {iriinii
yaratan gruptur. Girisimei grup, tiiketicinin ihtiyaglarmi karsilayacak iiriin yaratma
cabasidadir. Yerel altyap1 grubu ise yollar, kamu hizmetleri, okul, itfaiye gibi, proje

icin gerekli altyapiy1 saglar (1991).

TUKETICI
(ServisiAlr)

SOSYAL
SISTEM

POLITIK
SISTEM

GELiSTIRME

GELISTIRICI
(Servis ve Sermaye
Saglar)

YERELALTYAPI
GRUBU

(Servisi Saglar)
GiRiSIMCILIK

SiSTEMI

Sekil 2. 5: Gayrimenkul gelistirme siirecindeki ii¢ ana grubun etkilesimi

(Zuckerman ve Blevins, 1991)

Gayrimenkuliin dogas1 geregi, gayrimenkul gelistirme projeleri birbirlerini
tamamlama yetenegine sahip farkli meslek gruplarini ve alaninda uzman sirketleri bir
araya getirmektedir. Bu durum ¢ogu zaman projenin birden fazla paydasa (ortaga)
sahip olmasina sebep olmaktadir. Bir gayrimenkul gelistirme projesine yatirim karar1
almak icin, gayrimenkul gelistirici sirketlerin en az dort kaynaktan birine sahip
olmalar1 gerekir: "Arsa, Bilgi, Miisteri veya Kapital". Birden fazlasmna sahip olmalar1
durumunda gorevleri daha kolay olmaktadwr. Eger gayrimenkul gelistirici sirket
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"arsa"ya sahipse, o zaman is arz yolu ile yliriir ve bir arsa i¢in kullanim fonksiyonu
arastirilir. Eger gayrimenkul gelistirici sirket "bilgi" veya "miisteri"ye sahipse, o
zaman is talep dogrultusunda yiiriir ve belli bir kullanim fonksiyonuna uygun arsa
arastirilir. Eger gayrimenkul gelistirici sirket "sermaye"ye sahip ise sinirsiz bir segim

sans1 olmaktadir (Peiser ve Frej, 2003).

2.3 Gayrimenkul Gelistirme Siirecinin Aktorleri

Ozellikle Tiirkiye’de gayrimenkul gelistirme siirecinde onceleri kooperatifler ve
miiteahhitler yer alirken giiniimiizde ana oyuncular olarak gayrimenkul gelistirme

sirketleri, kamu kurumlar1 ve hizmet kuruluslar1 yer almaktadir (Sancar, 2010).

Gayrimenkul gelistirme isi yapan sirketler; insaat sirketleri, holdingler, tek projeyi
gerceklestirmek amaci ile kurulan ortakliklar (Joint Venture) ve Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklaridir (GYO). Kamu kurumlar1 ise; Milli Emlak Genel Miudiirligi,
Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii, Toplu Konut Idaresi (TOK]I), Ozellestirme Idaresi,
Emlak (Konut) Miistesarligi, biiyliksehir belediyeleri ve yerel belediyelerdir (Y1lmaz,

2006).

Gelistirme siireci bircok profesyonelin yetenegine ihtiyagc duymaktadir. Bu
profesyoneller, proje tasarimina yol géstermek i¢in mimarlar, peyzaj mimarlari, sehir
plancilar1; proje verimlili§i ve piyasa talebini belirlemek i¢in pazar danigmanlari;
sozlesmeler ve yOnetim onaylarmimn yiiriitilmesi i¢in avukatlar; arazinin fiziksel
sinirlandirmalarini, projenin ¢evresel etkilerini analiz etmek ic¢in jeoteknik
miihendisler ve ¢cevre danigmanlari; miilkiin yasal durumunu analiz etmek i¢in harita
miithendisleri ve konut sigortasi sirketleri; para saglamak icin finansman

kuruluslaridir (Shaw, 1997).
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Miles, Berens ve Weiss'e gore, gayrimenkul gelistirme siirecinde yer alan baslica
aktorler; 6zel sektor ve kamu sektorii gelistiricisi, mimar, miithendis, sehir plancisi,
peyzaj mimari, yiklenici (miiteahhit), cevre danigmani, ulasim danigmani, degerleme
uzmani, avukat, muhasebeci, gayrimenkul aracist (emlak¢t ve kiralama acentesi),
finansal aktorler, miilk yOneticisi, pazar arastirma gorevlisi, pazarlama ve halkla

iligkiler danismani, yerel yonetimler (regulators) ve son kullanicilardir (1996).

Peiser ve Schwanke, gayrimenkul gelistirme siirecindeki evrelerde hangi aktorlerin
ne zaman yer aldigini su sekilde irdelemistir. Arsa se¢imi evresinde, emlakgilar, araci
sirketler, pazar danigmanlar1 gorev almaktadir. Fizibilite caligmasi1 evresinde, pazar
aragtirmacilari, ekonomi danmigsmanlari, konut ipotegi (mortgage) aracilar1 ve
bankacilar, miihendisler gorev almaktadir. Tasarim evresinde, mimarlar, yiiklenici
(miiteahhit) sirketler, harita miihendisleri (surveyor), jeoteknik miihendisler (soils
engineer), ingaat miithendisleri, ¢evre danigsmanlari, sehir plancilari, peyzaj mimarlari,
otopark danismanlar1 gorev almaktadir. Finans ve para saglama evresinde, konut
ipotegi (mortgage) aracilar1 ve bankacilar, kredi veren kurumlar (insaat asamasida
ve siirekli), giivence sirketleri, degerleme uzmanlar1 gérev almaktadir. Insaat
(tiretim) evresinde, mimarlar, yiiklenici (miiteahhit) sirketler, miihendisler ve peyzaj
mimarlar gorev almaktadir. Pazarlama evresinde, emlak¢ilar, halkla iliskiler
firmalari, reklam ajanslari, grafik sanatcilar1 gorev almaktadir. Isletme evresinde
portfdy yoneticileri, satis evresinde emlak¢ilar ve degerleme uzmanlari, tiim siireg

boyunca ise avukatlar gorev almaktadir (1992).
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2.4 Yasal Siire¢ Yonetiminin Gayrimenkul Gelistirme Siireci I¢indeki Yeri

Yasal siire¢ yonetimi, hukuk, mevzuat ve yoOnetimsel olgular ile iliskili olmas1
nedeniyle gayrimenkul gelistirme siirecinin her asamasinda karsimiza ¢ikmaktadir.
Gayrimenkul gelistirme siireci icerisinde, fikir baslangici, fikrin gelistirilmesi,
fizibilite etiidii, kontrat goriismeleri, resmi s6zlesmenin imzalanmasi, insaat (iiretim),
tamamlanma ve resmi acilis, bina ve varlik yonetimi evrelerinde yasal slireg

yonetiminin etkin bir sekilde uygulanmasi gereklidir.

Miles, Berens ve Weiss (1996) tarafindan 6ne siiriilen gayrimenkul gelistirme modeli
ele alindiginda, siiregte yer alan fikrin olusmasi, fikrin gelistirilmesi, fizibilite
calismalari, kontrat goriisme ve pazarliklari, resmi sdzlesmelerin yapilmasi, yapim
(ingaat) siireci, tamamlanma ve resmi agcilis, bina, varlik ve portfoy yOnetimi

adimlarinin hepsinde yasal siire¢ yonetiminden bahsedilebilmektedir.

Gayrimenkul gelistirme, ¢evre degerlerinin ve dogal kaynaklarin savurganlhiga yol
acmayacak sekilde akilc1 yOntemlerle, bugiinkii ve gelecek kusaklarin hak ve
yararlar1 da goz Oniinde bulundurularak kullanilmasi ilkesinden feragat etmeden,
sosyal ve ekonomik gelismenin saglanmasmi amagclayan ¢evreci diinya goriisi ile
gerceklestirilmelidir. Bu amaca yonelik olarak, gayrimenkul gelistirme siirecini
destekleyici ve sliregte yol gosterici bir yasal siire¢ yonetiminin olusturulmasi

gerekmektedir.

Gelistiriciler yerel yonetimlerin diizenlemeleri ile genellikle gelistirmenin ikinci
asamasinda, gelistirilecek araziyi heniiz satin almadan temasa ge¢mektedir. Bu
temaslarm yogunlugu ve siklig1 gelistirme ruhsatlarinin alinmasi siirecinden ingaat

icin son onaylarin ve oturma ve faaliyet izinlerinin alinmasma kadar artmaktadir.
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Tiim yol boyunca, gelistiriciler gecerli planlar ve imar kanunlari ile ¢ergevelenmis
kamusal standartlar1 karsilamanin yanmda parselasyon diizenlemeleri ve bina
yonetmeliklerinde ifade edilen sartlar gibi kamusal beklentiler i¢in gereken 0zeni

gostermelidir (Miles, Berens ve Weiss, 1996).

Tamamen o6zel olan bir sistemle karsilastirildiginda, gelistirme siirecinde kamu
diizenlemesi teorik olarak paylastirilmis arazi kullamimlar1 icin ve daha kaliteli
gelistirme islemlerini tesvik etmek i¢cin daha adil, daha etkili, daha esnek ve tahmin
edilebilir bir sistem tiretmelidir. Yerel olarak, gelistiriciler imar bolgelemesi (zoning)
gereksinimlerine ve parselasyon diizenlemelerine uymali, gelistirme faaliyeti
baslamadan 6nce imar planlarma uygun kullanimlar ve 6zel kullanimlar i¢in onay
almalidirlar. 1lk olarak, proje yapim asamasinda iken, diizenleyiciler (regulators) ve
yonetimler kamu yarar1 adina giivenli ingaat yapilmasini saglamak ve hiikiim altina
almak icin devreye girer. Bu faaliyetler ¢evresel koruma ve tiiketici korumasindan
finansal aracilar, konut kredisi araglar1 ve kredi verme uygulamalarinin denetimine

kadar gesitlilik gostermektedir (Miles, Berens ve Weiss, 1996).

Yasal siire¢ yonetimi, karmasik olan siirecin aktorlerini, kural koyucularmi, yerel
yonetimleri ve mevzuat gerekliliklerini tanimlayarak yasalara uygun olarak insa
edilmis, diizenli ve siirdiiriilebilir cevrelerin olugsmasina katkida bulunmay1
hedeflemektedir. Yasal siire¢ yonetiminde esas ama¢ kamu yarari olmali, kural
koyucular, gayrimenkul yatirimcilar1 ve son kullanicilar arasindaki hassas denge

korunmalidir.

Eger toplumun ihtiyacglar1 6zel sektoriin gelistirme siireci araciligiyla karsilanacaksa,
kural koyucularm (rule makers) ve yerel yoOnetimlerin, gayrimenkul pazar

ihtiyaclarimni karsilamak i¢in iiretilen iyi tasarlanmis, yaratici projelere engel olmadan
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toplum menfaatini korumay1 6grenmeleri gerekmektedir. Gayrimenkul gelistirme
slirecinin karmasik ve yiiksek maliyetli yapiya sahip olmasidan dolay1 tamamlanmis
iiriiniin kalitesini artirmanin tek yolu gelistiricinin kamu sektoriinii gayrimenkul
gelistirme takiminin aktif katilimcisi olarak gormesidir (Miles, Berens ve Weiss,

1996).

Niifus arttik¢a ve uygun arazi stogu azaldik¢a gayrimenkul gelistirme faaliyetlerinin
daha rekabetci hale geldigi bilinmektedir. Yonetimsel diizenlemelerin daha da siki
olmas1 ve insaat harclarinin artmasmin yaninda yerel kisitlamalar gayrimenkul

gelistirme siirecini daha da zorlastirmaktadir.

Sektor kosullarinda insaat Oncesi analiz ve hazirliklarin dogru olarak yapilmasi,
ingaat siirecindeki imalatlarn mevzuata uygun olarak yapilmasi ve ingaat sonrasi

islemlerin icra edilmesi tiim bu eylemlerde yasal siire¢ yonetimini zaruri kilmaktadir.

Gayrimenkul gelistirme siireci her iirlin i¢in ayn1 gibi goriinmesine karsin detaylarda
ve vurgulamalarda ¢ok 6nemli farkliliklar olmaktadir ki bu da projenin karakterini
belirlemektedir. Bu durumu basit bir 6rnekle agiklamak gerekirse; konut gelistirmede
On kiralama faaliyetine gerek duyulmazken, ofis ve aligveris merkezi gibi projelerde

on kiralama hayati 6nem tasimaktadir (Emanet, 2009).

2.5 Son Yillarda Diinyada ve Tiirkiye'de Gayrimenkul Gelistirme Sektorii

Asya-Pasifik ekonomik krizi (1997) sonrasi diinyada faizlerin hizla gerilemesi
sonucunda gayrimenkul talebi hizla genislemis ve fiyatlar yiikselmistir. 2005 yili
itibari ile Avrupa gayrimenkul sektdriinde 6nemli bir doygunluk yasanirken, ABD
piyasalarinda doygunluga yaklasilmistir. Asya piyasalar1 ise en c¢ok gelisen ve

gelisme potansiyeli tasiyan piyasalardir. Tiirkiye de bu cergevede hizla gelisen
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piyasalar1 ile gelismekte olan piyasalar i¢inde giderek cazip hale gelmektedir

(Giirlesel, 2006).

Kiiresel ingaat sektorii 2009 ve 2010 yillarindaki daralmanin ardindan 2011 yilinda
da duragan bir y1l gecirmistir. Ancak kriz sonras1 ilk kez 2011 yilinda kiiresel ingaat
sektoriinde %0,5 biliylime gergeklesmistir. Bu biliylime ile birlikte 2011 yilinda
kiiresel ingaat harcamalar1 4,6 trilyon Amerikan Dolari'na ulasmistir (Diinya Insaat

Raporu, Url-1, 2012).

2011 yilinda en yiiksek ingaat harcamasi 940 milyar Amerikan Dolar1 ile Cin'de
meydana gelmistir. Amerika Birlesik Devletlerinde insaat harcamalar1 760 milyar
Amerikan Dolar1 olmustur. Insaat harcamalarinda {iciincii swrada 555 milyar
Amerikan Dolar1 ile Japonya yer almaktadir. Almanya'da insaat harcamalar1 303
milyar Amerikan Dolar1 olarak gergeklesmistir. Brezilya 170 milyar Amerikan
Dolar1 ile besinci pazar konumundadir. Hindistan ise 165 milyar Amerikan Dolar1
insaat harcamasi ile altinci sirada yer almaktadir. 2011 yilinda Amerika Birlesik
Devletleri ve Avrupa Birligi iilkelerinde konut ve konut dis1 gayrimenkul sektoriinde
duraganlik yasanirken, Cin, Hindistan ve diger gelismekte olan iilkelerin konut ve
konut dis1 gayrimenkul sektoriinde biiylimenin devam edecegi tahmin edilmektedir

(Yap1 Sektorii Raporu, 2012).

TUIK verilerine gore, Tiirkiye Temel Ekonomik gostergeleri incelendiginde, Insaat
sektoriiniin Gayri Safi Yurti¢i Hasila i¢indeki pay1 2011 yilinda 57,7 Milyar TL ile
%4,4 iken, 2012 yilinda 61,8 Milyar TL ile % 4,36'ya gerilemistir. Tiirkiye Insaat
Sektorii'niin 2011-2012 yillarinda Gayri Safi Yurtigi Hasila (GSYH) i¢indeki pay1

Grafik 2.1'de gosterilmistir.
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Grafik 2. 1: Tiirkiye'nin Temel Ekonomik Gostergeleri 2011-2012 (Milyar TL),

(Tiirkiye Istatistik Kurumu)

Tirkiye'de gayrimenkul sektorii yeni bir gelisme donemine girmistir. Bu girilen yeni
donemin farkli 6zellikleri bulunmaktadir; sektoér giderek uluslararasi normlarda bir
gayrimenkul sektorii anlayigini benimserken konut ile birlikte diger alt gruplarda da
gelisme yasanmakta, diizenli piyasalarmm olusumu ihtiyact artmakta, etkin bir
finansman sistemi kurulmakta, kurumsallasma artmakta, {iriinlerin kalite ve
standartlar1 yiikselmekte, yabancilarin ilgisi ve katilimi genislemekte ve giderek

uluslararasi alanda cazibe kazanilmaktadir (Giirlesel, 2006).

TUIK verilerine gore, Tiirkiye ingaat sektoriiniin 2010 ile 2013 arasindaki rakamsal
verileri incelendiginde, 2010 yili ilk yarisinda gelisme hizi onemli oranda artis
gosterirken, 2010 yili ilk yarisinda itibaren sektoriin gelisme hizinda diisiis meydana
gelmigtir. Tiirkiye Ingaat Sektorii 2010-2013 arasinda deger ve gelisme hizi

gostergeleri Grafik 2.2'de gosterilmistir.
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Grafik 2. 2: Tiirkiye Insaat Sektdrii Gostergeleri, Deger (Milyon TL) ve Gelisme

Hiz1 (%), (Tiirkiye Istatistik Kurumu)

Yakm tarihte Tiirkiye’de gayrimenkul gelistirme sektoriinde yasanan yasal
diizenlemeler incelendiginde 2012 yilinin doniim noktasi oldugu goriilmektedir.
Insaat, konut ve ticari gayrimenkul sektdriinii dogrudan etkileyen dért dnemli
diizenleme 2012 yili giindemine agirhgm koymustur. Uzun yillardir tartisilan
Kentsel Doniisiim Yasas1 ¢ikarilmis ve fiili uygulamalara baslanilmistir. Orman
vasfin1 kaybetmis 2-B arazilerinin satiglar1 ile ilgili siire¢ de 2012 yili giindem
maddeleri arasinda yerini almistir. Yabancilara gayrimenkul satiginda miitekabiliyet
(karsiliklilik) kosulunu kaldiran yasa da hayata gecirilmis ve yabancilara satis
konusunda 6nemli bir sinirlandirma kaldirilmistir. Son olarak konut satiglarinda
KDV uygulamasmin degistirilmesi ile ilgili uzun siireli bir belirsizlik yasanmig ve

konut sektorii olumsuz etkilenmistir.

Son yillarda Diinya ve Tiirkiye insaat sektoriiniin rakamsal verileri incelendiginde,

sektordeki biliylime, yatrim ve is hacmindeki artig, siirecin aktorlerinin yasal,

21



fiziksel, sosyal ve ekonomik ac¢idan daha etkin bir sekilde kontroliiniin saglanmasini

ve sektordeki kurumsallagsmanin daha da arttirilmasini gerektirmektedir.

3 YASAL SUREC YONETIMININ KAVRAMSAL CERCEVESI

3.1 Yasal Siire¢ Yonetimi Kavram

Gayrimenkul gelistirmede yasal siire¢ yOnetimi, arsa alimi asamasindan projenin
satis asamasina kadar devam eden bir proje gelistirme dongiisiiniin gerektirdigi
hukuki, ekonomik, resmi ve idari faaliyetlerin takip edilmesi, diizenli olarak gozden
gecirilmesi, projenin ve proje kapsamindaki tiim imalat veya revizelerin kanun ve

yonetmelikler ¢ercevesinde gerceklestirilmesinin saglanmasi olarak tanimlanabilir.

Toplumlarin yasadigr yonetimsel, ekonomik ve sosyal degisimler ¢ogu zaman
yasanilan mekanlarin  da degismelerini gerekli kilmaktadwr. Bu durumun
tarithimizdeki bir 6rnegi Cumbhuriyetin ilani ile birlikte izlenen politika, plan ve
uygulamalar ile tiim iilke c¢apinda, Ozellikle biyiikk sehirlerde mekansal bir
farklilasmanin olusumudur. Bu farklilasmaya ek olarak hizli niifus artis1 ve
ekonomik sebeplerle kdyden kente gocler sonucu plansiz kentlesmenin olusumu
gayrimenkuliin 6nemli bir alt sektorii olan konut sektdriiniin kurumsallasmadan uzak

bir seyir izlemesine sebep olmustur (Foan, 2003).

Tiirkiye'de merkezi yonetimler tarafindan popiilist politikalarla ¢ikarilan imar aflari,
planlamanin “zorunluluk ilkesini” zedelemekte ve kentliyi imar planlarina uymama
konusunda cesaretlendirmektedir. Ozellikle biiyiik kentlerde uygulanmak iizere
belirli donemlerde ¢ikarilan imar affi kanunlar ile yasa dis1 yapilasma stirekli olarak
tegsvik edilmektedir. Bu kanunlar sayesinde, Tirkiye'de biiyiikk kentlerdeki yapi

stogunun Onemli bir bolimii yasa dis1 olarak iiretilmistir ve iiretilmeye devam
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etmektedir.

Tiirkiye'de yapilmis olan yasal dilizenlemeler incelendiginde, kagak yapilar
“gecekondu” ve “imar mevzuatina aykmr1 yapr” olmak iizere iki gruba
ayrilabilmektedir. 775 sayili Gecekondu Kanunu’nun 2. maddesinde: “Bu kanunda
sozii gegen Gecekondu deyimi ile, imar ve yapi islerini diizenleyen mevzuata ve
genel hiikiimlere bagli kalinmaksizin, kendisine ait olmayan arazi veya arsalar
iizerinde, sahibinin rizas1 alinmadan yapilan izinsiz yapilar kastedilmektedir.”

denilmektedir.

Tiirkiye'de ilk olarak 1930'lu yillarda Ankara'nin baskent olmasindan sonra baslayan
gecekondulagma sorunu i¢in 1948 yilinda yalnizca Ankara'ya yonelik olarak 5128
sayill yasa ile bir takim tedbirler getirilmeye calisilmistir. Daha sonra alinan bu
kararlar iilke genelinde 5228 sayili Bina Yapimmi Tesvik Kanunu ile
yaygmlastirilmistir. Bu kanunlarin ardindan imar affi ve gecekondular ile ilgili
sirastyla 5431, 6188, 7367, 775, 1990, 2805, 2981, 3290, 3366 ve 3414 sayili
kanunlar ¢ikarilmus, siirekli olarak giindeme getirilen ve uygulamaya konulan imar
aflar1 biiyiik kentlerde bulunan yapilarin imar yasasi diginda tamamen kagak olarak

ortaya ¢ikmasina sebep olmustur. Imar affi kanunlar: Tablo 3.1'de gdsterilmistir.
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Resmi

Gazete'de .
Kanun Yayinlanma/ Resmi
Kanun Adi e e Gazete
Numarasi Yiiriirliige
. Say1
Girme
Tarihi
ANKARA BELEDIYESINE, ARSA VE ARAZISINDEN
BELLI BIR KISMINI MESKEN YAPACAKLARA 2490
SAYILI KANUN HUKUMLERINE BAGLI
5218 OLMAKSIZIN VE MUAYYEN SARTLARLA TAHSIS 29.07.1948 6938
VE TEMLIK YETKISI VERILMESI HAKKINDA
KANUN
5228 BINA YAPIMINI TESVIK KANUNU 06.07.1948 6950
RUHSATSIZ YAPILARIN YIKTIRILMASINA VE 2290
SAYILI BELEDIiYE YAPI VE YOLLAR KANUNUNUN
5431 13 UNCU MADDESININ DEGISTIRILMESINE DAIR 11.06.1949 7230
KANUN
BINA YAPIMINI TESVIK VE IZINSiZ YAPILAN
6188 BINALAR HAKKINDA KANUN 29.07.1953 8470
HAZINEDEN BELEDIYELERE DEVREDILECEK
7367 ARAZI VE ARSALAR HAKKINDA KANUN 29.07.1959 10265
775 GECEKONDU KANUNU 30.07.1966 12362
GECEKONDU KANUNUNDA BAZI DEGISIKLIKLER
1990 | v APILMASI HAKKINDA KANUN 15.05.1976 | 15588
IMAR VE GECEKONDU MEVZUATINA AYKIRI
OLARAK YAPILAN YAPILARA UYGULANACAK
2805 ISLEMLER VE 6785 SAYILI IMAR KANUNUNUN BIR 21.03.1983 17994
MADDESININ DEGISTIRILMESI HAKKINDA KANUN
IMAR VE GECEKONDU MEVZUATINA AYKIRI
YAPILARA UYGULANACAK BAZI ISLEMLER VE
2981 6785 SAYILI IMAR KANUNUNUN BIR MADDESINiN | 08031984 18335
DEGISTIRILMESI HAKKINDA KANUN
24/2/1984 TARIH VE 2981 SAYILI KANUNUN BAZI
3290 MADDELERININ DEGISTIRILMESI VE BU KANUNA |  07.06.1986 19130
BAZI MADDELER EKLENMESI HAKKINDA KANUN
22/5/1986 TARIH VE 3290 SAYILI KANUN ILE
DEGISIK 24/2/1984 TARIH VE 2981 SAYILI
3366 | K ANUNUN BAZI MADDELERININ DEGISTIRILMES] | 26091987 | 19471
HAKKINDA KANUN
775 SAYILI GECEKONDU KANUNUNUN BAZI
HUKUMLERININ  DEGISTIRILMESI HAKKINDA
3.5.1985 TARIH VE 247 SAYILI KANUN HUKMUNDE
3414 KARARNAME ILE BU KANUN HUKMUNDE | o0 000 10751

KARARNAMENIN [Ki MADDESINDE DEGISIKLIK
YAPILMASINA DAIR 16.8.1985 TARIH VE 250 SAYILI
KANUN HUKMUNDE KARARNAMENIN
DEGISTIRILEREK KABULU HAKKINDA KANUN

Tablo 3. 1: Imar Affi Kanunlar1 (Calisma kapsaminda gelistirilmistir)
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02.11.1985 tarih ve 18916 sayili Resmi Gazete'de yayinlanarak yiiriirliige giren
Plansiz Alanlar imar Y&netmeligi'nin 4. maddesi 20. bendinde yer alan tanima gére
“Imar mevzuatma aykir1 yap1”, muhtarhktan izin alinmadan yapilan yapilar,
ruhsatsiz, ruhsat ve eklerine, fen ve saglik kurallarma aykiri olan, kat nizami taban
alani, komsu mesafeleri, 6n cephe hatti bina derinligi ve benzeri konulardaki
mevzuat hiikiimlerine uygun olmayan yapilar ile komsu parsele, yola, kamu hizmet
ve tesisleri i¢in ayrilmis alanlara tecaviiz eden veya insaat yasagi olan yerlere insa

edilen yapilardir.

Giirlesel’e gore, oniimiizdeki 10 yila iliskin konut politikalari; ruhsath konut
iretiminin gelistirilmesi, doniisiim ve iyilestirmeye yonelik projelerin gelistirilmesi,
nitelik arastirmalarinin yapilmasi ve depreme ve diger afetlere yonelik politikalar

gelistirilmesi seklinde olusturulmalidir (2006).

Kisa ve uzun vadede, planli ve saglikli bir yapilasmanin olusturulmasinda bolgedeki
otoritelerin ve yasal diizenlemelerin biiyiik payr bulunmaktadir. Merkezi ve yerel
yonetimler tarafindan verilen kararlar ile uygulamaya konulan yasalar farkl etkilere
sahip olmakla birlikte, ruhsatli yapilar1 6zendirebilecegi gibi kagak yapilarin da

artmasina neden olabilmektedir.

Neredeyse her yerel idare yetkisi dahilinde, yatirimcilar gelistirme planlarini
etkileyen ve degistiren kabul edilmis imar planlari, gelisme Ongoriileri, bolgeleme,
parselasyon gereklilikleri, kanunlar ve diger politikalar ile karsilagmaktadirlar

(Miles, Berens ve Weiss, 1996).

Miles, Berens ve Weiss'e gore, yonetimler arazi ve arsa sahipligi igin yasal gergeve
ve sOzlesmeye baglanmig mutabakatlar1 saglar, planlama ile gelistirme faaliyetlerini

destekler, yapilagsmanm temelini teskil eden altyapmm finansmanini giivenceye alir,
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gelistirme faaliyetinin standartlarin1  belirleyerek karakterini diizenler. Ozel
gelistirme faaliyetlerinin diizenleyicisi olarak ve ihtiya¢ duyulan servislerin ve 6zel
bir hizmet i¢in yapilmig tesislerin (facilities) saglayicisi olarak kamu sektoriiniin
gorev ve sorumluluklar1 siirekli olarak artmaktadir. Son yillarda vergilendirme
smirlandirmast yapan ve gelistirme faaliyetleri karsisinda yaklasim degistiren bir¢ok
yerel idare altyapi yatwrmmlarinin finansal yiikiinii de 0Ozel sektoriin sirtina

yiiklemektedir (1996).

Tiirkiye'deki planlama sistemindeki mevcut durum incelendiginde asagidaki sorunlar

gbze carpmaktadir;

e Planlama yetkisine sahip kurumlar arasinda ve bu kurumlar tarafindan izlenen
stirecte islevsel bir biitiinliik ve tutarlilik bulunmamaktadir,

e Tiim planlama diizeylerinde, siire¢ iizerinde etkin bir denetim mekanizmasi
bulunmamakla birlikte, mevcut denetimler biiyiik 6l¢iide yarg: siiregleriyle
yavaglamaktadir,

e Plan yaklasimlar1 yalnizca fiziki boyutla sinirli kalmakta, 2 boyutlu olarak ele
almmakta, rant yaratma disinda ekolojik, toplumsal, mekansal ve g¢evresel
acillardan yasanabilir ve siirdiiriilebilir mekan iiretmek i¢in yetersiz

kalmaktadir.

Gayrimenkul gelistirme sektorii, kamu sektorii ve 6zel sektoriin karsilikli fayda
saglamak amaciyla siirekli etkilesim icinde oldugu paylasimli bir siirectir. Kamu
sektoriiniin gayrimenkul gelistirme siirecinde yasanan yasal ve operasyonel sorunlari
gorerek bunlara uygun diizenlemeler yapmasi gerekmekte, 6zel sektoriin de yapilan
bu diizenlemelere kosulsuz olarak uymasi gerekmektedir.

Kohlhepp'e gore, onay ve izinler gayrimenkuliin isletmesi, iyilestirilmesi veya
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iizerinde degisiklik yapilmasi gibi tiim asamalarinda gereklidir. Gelistirici yalnizca
hangi onay ve izinlerin gerekli olduguna karar vermemeli, bu onay ve izinleri
belirtilen zaman igerisinde tamamlayacak sekilde ve uygun maliyetli bir tutumla
iktisap etmelidir. Onaylar iilke 6lgeginde (federal), bolge Olceginde (eyalet) veya
belediye (il/ilge) diizeyinde olabilir ve ayrica bolgesel otoritelerden veya o6zel

kisi/kurumlardan alinabilir (2012).

Yasal siireclerin iyilestirilmesi ve etkin bir sekilde yoOnetimi i¢in projenin
gerceklestirildigi  bolgede il ve ilge bazinda yerel yonetimlerle iliskilerin
tyilestirilmesi, kamusal idarelerin projenin bir paydast olarak goriilmesi

gerekmektedir.

Gayrimenkul projelerinde yapilabilirlik ¢alismasin (fizibilite etiidii) 6nemlidir. Yasal
stire¢ yonetimi her asamada oldugu gibi yapilabilirlik ¢calismasinda da kritik 6neme
sahiptir. Fizibilite etiidii, arsa alimma karar verme siirecinde, arsa alimmdan sonra
proje planlamasi, satis pazarlama ve yOnetim gibi siireclerde yapilabilmektedir.
Yapilabilirlik ¢alismasi, ekonomik analiz, teknik analiz ve finansal etiit olarak
adlandirilan ii¢ temel asamadan olusan bir ekonomik analizdir. Yapilabilirlik
calismasinda, teknik analiz agsamasinda insaat alani, yap1 diizeni, kat sayis1 gibi yasal
ve idari diizenlemelere uygun yapilasma sartlar1 ile hesaplama yapilmalidir. Calisma
kapsaminda imar plani, plan notlari, ilgili kanun ve yonetmelikler tarafindan izin
verilmeyen yap1 fonksiyonu ve kullanim alanlarina endeksli olarak yapilan
hesaplamalar ger¢ekten uzak olup, sirketlerin yanlig kararlar almasma sebep

olmaktadir.

Projelerdeki planlama uygulamasi ve karar verme siirecinin uzunlugu, ilgili yasal

diizenleme prosediirlerini yerine getirme asamasinda gelistiricileri genellikle
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korkutmaktadir. Isleri sorun yasamadan sonuglandirmak i¢in kamusal sosyal yardim
girisimleri vasitasiyla politik zemin hazirlamak onerilmektedir. Buna ek olarak, yerel
yonetimin desteginin alinmasi ve yonetim aktdr ve temsilcileri ile belirgin iletigim
baglantilarinin kurulmasi onay alma siirecini ciddi anlamda kisaltmaktadir (Cheah ve

Tan, 2011).

Yasal slire¢ yonetimi kavrami, her ne kadar gelistirme siirecinin her asamasinda ilgili
kamu kurumlar1 izinlerinin takibi gibi goriinse de, yuriirlikteki kanun, imar plani,
ilgili yonetmelik hiikiimleri, bilimsel kurallar, teknik sartnameler, fen, sanat ve saglik
kurallarina ve tiim mevzuat hiikiimlerine uygun olarak insaat yapilmasi, yap1
iiretiminin denetimi ve ilgili projelerin onay1, denetimi ve yap1 kullanma izin belgesi
almmasi, satis veya kira sOzlesmelerinin yapilmast asamalarini da iginde

barindirmaktadir.

Son yillarda 6nemi giderek artan gayrimenkul sektoriinde Diinya ve Tiirkiye
Olceginde uygulanan gayrimenkul gelistirme Ornekleri incelendiginde, yasal siireg

yOnetiminin planlanan hedeflere ulasma yolunda kritik rol oynadig: goriilmektedir.

3.2 ABD'de Yapilan Uygulamalar ve Yasal Cerceve

Yasal siire¢ yonetimi kavrami kapsaminda, yurtdisinda yapilan uygulamalar ile ilgili
ornek olarak ABD'de Giiney Karolina eyaletinde bulunan Spartanburg sehrindeki
imar, yap1 izin ve kontrol siirecleri incelenmistir. Inceleme kapsamindaki bilgiler

Spartanburg Belediyesi'nin internet sitesinden alimuistir.

Spartanburg sehrinde vatandaslarin plan, imar ve yapi izinleri hakkidaki her bilgiye
internet lizerinden (online) ulasmasi saglanmis, bagvuru dilekgeleriyle yol gosterici

talimatlara yer verilmistir. Sehirde uygulanan Sehir Merkezi (Downtown) Imar Plani
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ve Imar talimatnamesi (Zoning Ordinance) kapsaminda uygulama yapilmakta olup,
belediyenin imar bdliimiine bagl olarak imar ve Basvuru Kurulu (Board of Zoning
and Appeals), Tarihsel Mimari Denetim Kurulu (Historic Architect Review Board),
Planlama Komisyonu (Planning Commission) ve Tasarim Denetim Kurulu (Design

Review Board) gorev yapmaktadir.

Planlama ve imar islemleri ABD'de uygulanan Uluslararast Imar Kanunu
(International Zoning Code) kapsaminda yapilmaktadir. Inceleme kapsaminda plana
baglh imar talimatnamesinde yargilarin ¢ok detayli oldugu gozlemlenmis, tabela,
materyal, peyzaj gereksinimleri, kot alinacak nokta, bina standartlari, taban oturum
alanlar1, kat sayisi, mimari tarz ve kat1 atik gibi birgok konunun hiikme baglandigi
goriilmiistiir. Bu konular kesit ve {i¢ boyutlu g¢izimlerle detayli bir sekilde
gosterilerek, uygulama sonrasi nasil bir striiktiir olusacagini da tahmin etme imkani

saglamaktadir.

Tiirkiye'de yogun olarak uygulanan plan tadilat1 islemi (Zoning Variance)
Spartanburg sehrinde halka acik bir durugsma seklinde yapilmaktadir. Tadilat yapmak
isteyen ilgilinin halka agik bir salonda, sahitler huzurunda gerekcelerini savunarak
bir sunum yapmasi gerekmekte, yukarida sayilan imar boliimiine bagli kurullar

tarafindan alinacak karara gore uygulamaya onay verilebilmektedir.

Spartanburg sehrinde yapilan bina izin ve kontrol islemleri Bina Denetim
Departmani (Building Inspections) tarafindan yiiriitilmektedir. Bina Denetim
Departman1 kapsaminda; insaat, elektrik, tesisat, mekanik, yikim, yol yapimi, toprak
tesviyesi, yangin onleme sistemleri, yangm sondiiriicii sistemler, yangin alarmi gibi
izinler ve tadilat izinleri verilmekte, yapilarin ingaat asamasinda kontrolii

saglanmaktadir. Bina izin ve kontrol siire¢lerinde departmanin yasal dayanaklari
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tespit edilmistir. ABD'deki yasal uygulamalarla Tiirkiye'deki uygulamalar arasinda
cok farklilik bulunmamakla birlikte, uygulamalarin esas alindigi kanunlarm ve
yonetmeliklerin daha az oldugu, kanunlarin spesifik olarak (yalnizca yapi veya

yangin kanunu gibi) tek bir konuya odaklandig1 gériilmiistiir.

Spartanburg Belediyesi Bina Denetim Departmani'nin uymak zorunda oldugu baslica
ulusal kanun ve yonetmelikler; Bina Kanunu (Building Code), Konut Kanunu
(Residential Code), Yangin Kanunu (Fire Code), Elektrik Kanunu (Electrical Code),
Mekanik Kanunu (Mechanical Code), Tesisat Kanunu (Plumbing Code), Yakit
Kanunu (Fuel Gas Code), Enerji Koruma Kanunu (Energy Conservation Code),
Miilk Koruma Kanunu (Property Maintenance Code) ve Amerikan Ulusal
Standartlar1 Enstitiisii Erisilebilirlik Yonetmeligi (American National Standards
Institute Accessibility Guidelines) olarak listelenmistir. ABD Uluslararas1 Kanun
Konseyi (ICC) veritabanindan alinan bilgilere gore, imar ve yapi ile ilgili, yukarida
belirtilen kanunlara ek olarak Bina ve Tesisler i¢in Performans Kanunu (Performance
Code for Buildings and Facilities), Kirsal Alan-Sehir liskisi Kanunu (Wildland-
Urban Interface Code), Yesil insaat Kanunu (Green Construction Code) ve Model

Enerji Kanunu (Model Energy Code) yiirtirliiktedir.

Spartanburg sehri 6zelinde yapilan inceleme araciligiyla ABD'deki imar ve yapr ile
ilgili kanunlar incelendiginde, Tiirkiye'deki kanun ve yonetmeliklerin sayica fazla ve
uygulama igerigi olarak daha karmagik oldugu goriilmiistiir. Tiirkiye'de yap1 ve imar
ile ilgili birbirine bagl birgok kanun ve yonetmelik bulunmakta, bu durum

uygulamada karigikliklara ve yonetimler aras1 uyumsuzluklara sebep olmaktadir.

Tiirkiye'de yapilan planlarla bir biitliin olarak degerlendirilen plan notlarinm sozli

olarak anlatilmast plan yapicilarin tahmin edemedigi farkli uygulamalara olanak
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verebilmektedir. Nazim Imar Plam1 ve Uygulama imar Plani analiz, sentez ve plan
yapimi asamalarinda mevcut yapi, doku, niifus ve altyapir analizlerinin detayli
yapilmasi, gereksinimlere gore yapilasma yogunluklar1 belirlenirken tiglincii boyut

faktoru de dikkate alimmalidir.

3.3 Yasal Siire¢ Yonetiminin Onemi

Tiirkiye'de gayrimenkul hukuku Tirkiye Cumhuriyeti'nin kurulmasi ile beraber
Osmanl Imparatorlugu'ndan gelen gayrimenkuliin saglamhig1 ve tespiti konularini
ayni sekilde korunarak Anayasa ile giivence altma alinmistir. Tiirkiye Cumhuriyeti
Anayasasi’ni 35. maddesine gore; "Tiirkiye’de herkes miilkiyet ve miras haklara
sahiptir, bu haklar ancak kamu yarar1 amaciyla sinirlanabilir ve miilkiyet haklar1
kamu yararina aykiri olamaz." Anayasa’nin “Saglk, Cevre ve Konut” bashgini
tastyan 56. maddesinde “Herkes, saglikli ve dengeli bir ¢evrede yasama hakkina
sahiptir. Cevreyi gelistirmek, ¢evre sagligini korumak ve ¢evre kirlenmesini 6nlemek

devletin ve vatandaslarin 6devidir” denilmektedir.

Tiirkiye Cumhuriyetinin kurulmasindan sonra tasmnmaz mallar ile ilgili hukuksal
sartlar tanimlanmais, kisilerin taginmaz edinmedeki hak ve hukuklarinin giivencesini
daha belirginlestirmistir. 17.02.1926 tarihinde kabul edilerek 22.11.2001 tarihine
kadar gegerliligini siirdiirmiis olan 743 sayili Medeni Kanun'un dérdiincii kitabinda
618. madde ile baslayip 935. madde ile devam eden maddelerinde esya hukukumuz
artik kisi hak ve hiirriyetleri agisindan net hiikiimler icermis, yine tasinmaz
edinimindeki hak ve miikellefiyetler (yiikiimliiliikler) a¢ik bir sekilde belirlenmistir.
22.11.2001 tarihinde kabul edilen 4721 sayili yeni Medeni Kanun kapsaminda 683.
maddeden baslayarak 761. maddeye kadar tasmmmaz miilkiyeti konusunda hak ve

miikellefiyetler belirlenmistir (Kiraz, 2012).
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Gayrimenkul gelistirme silirecinin her agamasinda gelistirici yasal konularla karsi
karstya gelmektedir. Yatirima karar verme asamasinda yapilan fizibilite
calismalarina imar izinleri altlik teskil etmektedir. Bu silire¢te mevzuata uygun olarak
inga edilebilen kullanim dikkate alinmalidir. Bu nedenle, literatiirde kullanilan “en
iyi ve en verimli kullamm” (highest and best use) teriminin agiklanmasi

gerekmektedir.

En 1yi ve en verimli kullanim, bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin
verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan miilkiin en yiiksek
getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. En etkin ve en verimli kullanimi1 belirleyen

temel unsurlar asagidaki sorularin cevaplarini icermektedir:

Kullanim makul ve olasi1 bir kullanim midir?

Kullanim yasal m1 ve kullanim i¢in bir yasal hak alabilme olasilig1 var mi?

Miilk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirilebilir mi?

Onerilen kullanim finansal yonden gerceklestirilebilir mi?

[k dort soruyu gegen kullanim sekilleri arasinda segilen kullanim, arazinin gergekten

en etkin ve en verimli kullanimidir.

Gayrimenkul gelistirme projelerinde yasal siire¢ yOnetiminin parsel ve bolge
olgeginde hukuki ve ekonomik etkilerinin yani sira, sosyal ve toplumsal etkileri de
bulunmaktadir. Yapilarin fen, sanat, saglik kurallarina ve tiim mevzuat hiikkiimlerine
uygun olarak insa edilmesi, nitelikli, saglam, saglikli olarak tamamlanarak tam ve
giivenli bicimde sahiplerine ve kullanicilarmma teslim edilmesi yasal siireg

yonetiminin esas amacidir. Yasal siire¢ yonetiminin eksiksiz olarak yerine getirilmesi
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ile konut bolgelerinde ikamet eden, konut dig1 bolgelerde ¢alisan niifus i¢in saglikli
ve giivenli yapilasma olanagi saglanarak dogal, sosyal ve ekonomik ¢evreye yarar

saglanacagi agiktir.

Yasal diizenlemelerin insaat ve gayrimenkul sektoriine sagladigi kisitlamalar ve
firsatlar yaygmn olarak bilinmektedir. Gayrimenkul gelistirme siirecinde idare
tarafindan yapilan bir imar diizenlemesi arsa sahibine ekonomik olarak fayda veya
zarar seklinde yansiyabilmektedir. Arazi ve arsa alimi ile baglayan ve bina yapimi ile
tamamlanan ingaat siirecinde bilingli olarak veya bilgi diginda imar mevzuatlar1 ve
diger yasal diizenlemelere uygun olmayan uygulamalar yapilabilmektedir. Yasal
siire¢ yonetiminin etkin bir sekilde uygulanmasi ile tiim siirecte rol alan aktorlerin

mevzuata uygun hareket etmeleri saglanacaktir.

Mevzuata aykiri iiretim (insaat) islemlerin kamu yarar1 gozetilerek ilgili yasalar
kapsaminda durdurulmasi, yasaya aykiri islemin cezalandirilmasi1 gerekmektedir.
Idare (belediye, valilik) tarafindan durdurulan insaat islemleri proje hedeflerinin
zamaninda ger¢eklestirilememesine, satis ve kiralama islemlerinin gecikmesine,
sirketlerin zaman ve para kaybetmesine, hatta iflas etmesine neden olabilmektedir.
Ayni sekilde, imalatin yasal diizenlemelere, idare tarafindan onaylanmis projelere
uygun olarak siirdiiriilmesi ile proje hedefleri basariya ulasmakta, satis ve kiralama
islemleri zamaninda yapilarak iiretim getirisi maksimize edilmektedir. Dolayl veya
dogrudan ekonomik etkilere sahip olan yasal siire¢ yonetimi, her siiregte sosyal

faktor de barindirdigindan toplumsal faydaya da sahiptir.

Tiirkiye'de gayrimenkul sektoriinde kullanic1 talebinin en yogun oldugu,
gayrimenkul gelistirme firmalarinin en ¢ok yoneldigi alan konut {iretimi alanidir.

Tiirkiye capinda 6zellikle biiyiik sehirlerde yagsanan hizli niifus artis1 ile gerekli konut
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ihtiyacinin  6nemli bir bolimii ingaat ruhsatlh olmayan konut yapimi ile

kargilanmaistir.

Tiirkiye geneli ve Istanbul i¢in en saglikli verilere 2000 yilinda Devlet Istatistik
Enstitiisii tarafindan yapilan bina sayimi ile ulagilmistir. Gergeklestirilen bina
sayiminda, 3212 belediyede, belediye sinirlar1 ile miicavir alan sinirlar1 igindeki
binalar kapsanmustir. 2000 yilindaki bina sayiminda binalarin bitis yili, binanin
kullanom amaci, kimin tarafindan yaptirildigi, sahibi, tasiyict sistemi, alani, kat
sayisi, daire sayisi, pissu tesisatinin bagli oldugu {inite, binanin 6zellikleri, 1sitma
sistemi, fiziki durumu gibi degiskenlere ait bilgiler derlenmistir. Bu sayim ile

Tiirkiye ve Istanbul i¢in ulasilan bina ve konut sayilar1 Tablo 3.2’de gosterilmistir.

GOSTERGELER ISTANBUL | TURKIYE
Bina Sayisi 869.444 7.838.675
Konut Sayis1 3.393.077 16.235.830
Konut Sayis1 (11 ve {lge) 3.136.931 13.597.676
Insaat Ruhsat izni (11 ve Ilge) 1.518.441 8.566.428
Yap1 Kullanim Izni (11 ve Tlge) 598.532 4.524.170
Ingaat Ruhsat Sayis1 / Toplam Konut % 48 % 62

Yap1 Kullanim Izni / Toplam Konut % 19 % 33

Yap1 Kullanim Izni / insaat Ruhsat Izni | % 39 % 54

Tablo 3. 2: Tiirkiye ve Istanbul Bina Sayim1 Verileri (DIE, 2000)

Devlet Istatistik Enstitiisii'niin 2000 yilinda yaptig1 kapsamli bina sayimma gére,
Tiirkiye'deki yapilarm %62'sinin ruhsatli oldugu, bu rakamin Istanbul bazinda %48

oldugu goriilmiistiir. Yap1 ingaat1 tamamlandiktan sonra alian yapi: kullanma izni
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alma oram ise Tiirkiye'de %33, Istanbul'da ise %19'dur. Bu gostergelere gore,
Tiirkiye genelinde ve Istanbul 6lgeginde sehir planlama ilkelerine uygun, diizenli,
saglikli, depreme dayanikli yapilasmanin ve mevzuata uygun olarak izin almis

yapilarin azli§1 goze carpmaktadir.

Tiirkiye'de yapilan bina sayimlari ile hanehalki sayilari karsilastirildiginda konut
ac1g1 goriilmemektedir. Bunun en onemli nedeni konut ihtiyacmin onemli bir
boliimiiniin ruhsatsiz ve diislik kalite ve standartlarda konut iiretimi ile karsilanmis
olmasidir. 2000 yili itibariyle Tiirkiye'de 13,6 milyon konutun yilizde 38'i insaat
ruhsat1 olmadan {iretilmistir. Istanbul icin bu oran yiizde 52'dir. Bu nedenle Tiirkiye
ve Istanbul'da ruhsath ve standartlar ile uyumlu yiiksek sayida konut aciklari

bulunmaktadir (Giirlesel, 2006).

TUIK verilerine gore, Tiirkiye'de son yillarda yapi ruhsati alan bina sayisinda artis
yasanmis, 2010 yil1 4. ¢eyreginde konut ve konut dis1 kullanimi i¢in toplam 68.214
adet, konut kullanimi i¢in toplam 58.647 adet bina i¢in yap1 ruhsat1 alimmaistir. 2009 -

2012 yillar1 arasinda ruhsat alan bina sayilar1 Grafik 3.1'de gosterilmistir.
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Grafik 3. 1: Ruhsat Alan Bina Sayilar1 (TUIK)

Yukaridaki rakamsal veriler incelendiginde, son yillarda mevzuata uygun nitelikli
konutlarin iretildigi ve gelisen sektorde yasal siire¢ yonetimine verilen Gnemin
arttig1 goriilmektedir. Ruhsat alimlarinda son yillarda yasanan bu artislarin
sebeplerinden bazilari, merkezi ve yerel yonetimlerde planlama ve imar istikrarmin
saglanmasi, diizenli sehirlesmenin olusturulmasi, gayrimenkul yatirimeismin
bilinglenmesi, daha saglikli yapilarmn iiretilmesi, yasal olmayan yapilarda
gayrimenkul kredilerinin almamamasi ve yasal eksikliklerden dolay1 satislarin

yapilamamasidir.

3.4 Yasal Siire¢ Yonetimi Evreleri

Idare hukuku kurallarinca yapi insa edilmesi ile izin kavrami arasinda siki bir iligki
kurulmustur. Bu iligki, heniiz yap1 insaatina baslamadan once izinle baslayip, yap1
ingaat1 bittikten sonra yap1 kullanma izin belgesinin alinmasma kadar devam eder.

Izin islemi, imar sinirlar1 igindeki bir yapiy1 insa etmek igin ya da yapilmis bir yap1
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iizerindeki esasli degisiklikler, ek ve onarimlar i¢in imar hukuku kurallarina
dayanarak gerekli islemlerin yerine getirilmesi sartiyla ilgili idare tarafindan

gerceklestirilir.

3194 sayili Imar Kanunu'na gore, kanun kapsamia giren biitiin yapilar i¢in gerekli
islemler, belediye ve miicavir alan sinirlari iginde ilgili belediyeler, miicavir alan
sinirlar1 disinda ise valilikler (Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliikleri) tarafindan

yapilmaktadir.

Yap1 sahibinin veya insaat yiiklenicisinin yap1 insasina baslamadan, yapi insaati
devam ederken ve yapi bitirildikten sonra uymak zorunda olduklar1 kurallar
bulunmaktadir. Bunlardan ilki, insaata baslanmadan once alinmasi gereken yapi
ruhsatidir. Yapi i¢in gerekli izin verilmis, yap1 imar planinda ve imar mevzuatinda
belirlenmis kurallara uygun olarak insa edilmis ise bina sahibinin son olarak bu
yapiy1 kullanabilmesi i¢in idareden (ilgili belediye) yap1 kullanma izin belgesi almasi

gerekir.

Tirkiye Mimarlar Odas1 Mimari Teknik Uygulama Sorumlulugu (Fenni Mesuliyet)
Hizmetleri Sartnamesi'nde;"Bu sartname ile mimari teknik uygulama sorumlulugu
hizmetlerinin nitelikli ve etkin bir sekilde yapilmasi, bu sekilde yapilarin onayli proje
ve ekleri ile Yapi1 Ruhsati kosullarma, yirirlikteki kanun, imar plani, ilgili
yonetmelik hiikiimleri, Tiirk standartlari, bilimsel kurallar, teknik sartnameler, fen,
sanat ve saglik kurallarina ve tiim mevzuat hiikiimlerine uygun olarak insa edilmesi
ve nitelikli, saglam, saglikli olarak tamamlanarak tam, miikemmel ve giivenli sekilde
sahiplerine ve kullanicilarma teslim edilmesi, yap1 iiretiminin denetimi ve ilgili

projelerin onayi, denetimi ve yap1 kullanma izin belgesi verilmesiyle goérevli kamu
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kuruluslarma yardimci ve destek olunmasi amaglanmaktadir." denilmektedir (Madde

1).

Gayrimenkul gelistirme siireci birgok risk unsurunu igerisinde barmndirmaktadir.
Tevfik'e gore, ekonomik ve finansal agidan risk, belirsizlik ya da belirsizligin
sonuglar1 olarak tanimlanabilmektedir. Risk, karar ya da planlama ortaminda
sonuclarin kestirilememesine iliskin olup, olasilik kavramlariyla ag¢iklanmaktadir

(1997).

Insaat islerinde yasal siire¢ yonetimi, ilgili idareden insa edilecek yapinm izinlerinin
alimmasindan sonra yapmin mevzuata uygun olarak insa edilip yap1 kullanma izin
belgesi alimmasi ile tamamlanmaktadir. Yasal siireg yonetimi, ilgili mevzuat
cergevesinde etkin bir sekilde uygulandiginda proje hedeflerini kapsam, Kalite,
zaman ve maliyet acisindan olumsuz etkileyebilecek risk faktorlerinin en aza

indirgenmesini saglamaktadir.

Gayrimenkul gelistirme projelerinde yasal siire¢ yonetimini ii¢ etapta incelemek

miimkiindiir. Bunlar;

e Insaat Oncesi Yasal Siire¢ Y&netimi
e Insaat Asamasinda Yasal Siire¢ Ydnetimi

e Insaat Sonras1 Yasal Siire¢ Ydnetimi

olarak Ozetlenebilir.

Yasal Siire¢ Yonetimi evreleri ve alt siiregleri Sekil 3.1'de sematik olarak

gosterilmistir.
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Bu ii¢ etap boyunca gelistiriciler bir¢ok kanun ve yonetmelige tabi olmaktadir.
Bundan dolayi, yasal siire¢ yonetiminde ¢ok yonlii diistinmek, ilgili yasal hiikiimlerin

kisa veya uzun siireli aksiyonlar almak 6nemlidir.

3.4.1 insaat Oncesi Yasal Siire¢ Yonetimi

Gayrimenkul gelistirme siirecinin insaat (liretim) asamasindan onceki siirecidir. Bu
safhada, arazi satin alma veya mal sahibi ile anlagsma sozlesmeleri, arazi gelistirme
islemleri, arazi-arsa diizenlemesi veya plan tadilat1 islemleri vasitasiyla s6z konusu
arazi lizerinde yapilmasi planlanan proje i¢in yapilagsma izinleri alinmaktadir. Proje
gelistirme asamasinda ise alinan yapilagsma iznine gére mevcut veriler ve kisitlamalar
dogrultusunda yonetmeliklere uygun mimari proje ve eki projeler iretilerek ilgili

idareden insaat izni (yap1 ruhsati) alinmaktadir.

Herhangi bir yatirim konusuna karar verilip, bu yatirim i¢in en uygun olan yatirim
yerinin se¢ilmesinden sonra yatirimci tarafindan yapilmasi gereken is ve islemler,
arsa iizerinde yapilacak yapilarmm; bilim, teknik, sanat ve saglik kurallarna uygun,
afetlere kars1 duyarli ve yasam kalitesini arttirict olmasmni saglamak amaciyla, 3194
sayili Imar Kanunu ve ilgili mevzuat kapsaminda planlama, projelendirme isleri ve

ingaat sonrast islemlerin gergeklestirilmesidir.

Gayrimenkul gelistirme faaliyetlerinde arsa veya arazinin konumu, ana ulagim
akslarma yakmligi, metro giizergahlarinda bulunmasi, sokak rayi¢ bedelleri, zemin
niteligi, dere yataklarma yakmligi, dogal, arkeolojik veya kentsel sit alaninda
bulunmasi, ¢evresel ozellikleri, kentsel doniisiim alan1 olarak belirlenmis alanlarda

bulunmas1 gibi faktorler idarelerden almacak izinler konusunda arsa veya yapiy1
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farkli idareler ve farkli kanunlar kapsamina tabi tutabilmektedir. Tasinmazin bagh
bulundugu idareler, kanunlar ve yonetmelikler degistikge takip edilmesi gereken
siirecin daha detayli ve daha uzun bir hal almas1 kagmilmaz olmaktadir. Ornek
olarak; parsel bazinda insaat isleri incelendiginde, Planli Alanlar Tip Imar
Yonetmeligi‘ne gore dort katin altindaki yapilarda asansér yapma zorunlulugu
bulunmazken, dort kat distii yapilarda asansér ve yangmn merdiveni yapma
zorunlulugu vardir. Ayni sekilde metro giizergahlarinda bulunan arsalarda zemin
altina yapilacak bodrum kat sayis1 smirlanmakta, uygulama asamasinda yetkin bir
tiniversiteden zemin raporu dogrultusunda idare onaylari alinabilmektedir. Analiz
asamasinda gézden kacan ve uygulama asamasinda karsilagilan durumlar projenin
onay alma siirecini olumsuz etkileyerek proje maliyetlerini artirmakta ve zaman
kaybma neden olmaktadir. Imar kanunu ve ilgili mevzuat araciligiyla gayrimenkul
gelistirme sektoriinde yapilan tesvikler (vergi indirimi, kredi olanaklar1 vb.) ile
verilen ingaat (emsal) haklar1 ve ilgili yonetmeliklerden gelen insa edilebilir alanlar
gelistiricinin yasal haklarmm1 kullanarak kazancimi maksimize etmesine olanak

saglamaktadir.

Gayrimenkul sektoriiniin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktorlerinden biri
olan imar planlar1 lilkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye
paralel bir gelisme gosterememekte ve bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik
bir gorliniim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapmin dogal bir sonucu olarak
bir gayrimenkul {lizerinde mali ve teknik agidan en yiiksek verimliligi saglayacak ve
bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en uygun (optimum) segenegin
uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektdrde sik sik
olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, iilkemiz kosullarinda en iyi proje, en yiiksek

getiriyi saglayan veya teknik olarak en miikemmel sonuglar1 saglayan secenek
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olmanm yani sira, yasal mevzuatin gereklerini de yerine getirebilecek o6zellikleri

tagimalidir.

Arazi gelistirme siireci, gelistirilecek ham arazi bulma, arastrma yapma, fizibilite
caligmalar1 yapma, gerekli iletisim agmi ve baglantilar1 kamu organizasyonlari ile
toplama, alternatif projelerin tasarimi, pazar arastirmalari, gerekli finansal kaynaklar1
tedarik etme, yiikleniciler ile ¢aligma ve gelistirilmis araziyi veya arazi lizerinde
gelistirilmis projeyi satma ve yonetimini gerceklestirme asamalarindan olugmaktadir

(Dasso ve Ring, 1989; Wiedeme, 1994).

Ingaat &ncesinde yasal gerceve dahilinde iiretilen fikirler ve yapilan tasarimlarla
projenin en iyi ve en verimli kullanimmin saglanmasi amaclanmaktadir. Literatiirde
yer alan “en iyi ve en verimli kullanim” kavrami, bir miilkiin fiziki olarak miimkiin,
finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve miilkii en yiiksek
degerine ulastiran en uygun kullanimidir. Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan
miimkiin olmayan kullanimin yiiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul

edilemeyecegi agiktir.

Insaat oncesi yasal siire¢ yonetiminde, oncelikli olarak sdz konusu arsa iizerinde
mevcut imar izinlerine goére mimari proje tasarimimin yapilmasi amag¢lanmaktadir.
Mimari tasarim Oncesi yapilan analizler ile, ilgili belediyeden imar durumu belgesi,
imar plami notlari, imar ¢api ve imar istikameti gibi belgeler almnarak insaatin
yapilacagi alanda topografik caligmalar yapilmaktadir. Arazinin egimi, yonii, zemin
smifi, su basman kotunun nereden almabilecegi netleserek imar capma gore bina
kitlesi, insa edilecek toplam alan ortaya ¢ikmakta, yapi oturum alani, toplam kat
sayist ve toplam kat alanlari, kapali ve acik ¢ikmalar, c¢ati kati, bodrum kat1 gibi

alanlarin ne kadar yapilabilecegi netlesmektedir. Ayrica, mevcut altyapi,
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kanalizasyon, elektrik, su, haberlesme, drenaj, altyap1 derinlik ve uzunluklari, istinat

duvari gibi ingaat1 etkileyebilecek birgok kriter tespit edilebilmektedir.

Eger arsanin imar izinleri insa edilmesi diisliniilen projeye olanak saglamiyorsa, ilk
asamada gayrimenkul gelistirme projesine konu olan arsanin mevcut imar izinlerinde
hukuki ¢ergeve dahilinde yapilacak degisikliklerle en iyi ve en verimli kullanimina

uygun imar iyilestirmelerin (plan tadilat1) yapilmas1 gereklidir.

Ingaat &ncesi siirecte amag, yapilacak yatrimm ne amagla kullanilacaginin
belirlenmesi, amaca uygun imar izni iyilestirmelerinin yapilmasi, yatirimin maliyet
analizinin yapimi, planlama ve projelendirme ¢alismalari, insaatin yapim
organizasyonu ile bu asamalarin maliyet, zaman ve kalite Olgiitleri cercevesinde
amacina uygun olarak esglidiim i¢inde yiirlitilmesidir. Bu kapsamda yatirimi
gergeklestirilecek herhangi bir projenin en iyi ve en verimli kullanim analizleri,
mimari kavram (konsept) calismalari, piyasa arastirmasi, arazi etiitleri, teknik
sartnameler ve miielliflik sozlesmelerinin yapilmasi, yapi1 ruhsati alinmasi igin
uygulama projelerinin hazirlanmas1 ve ilgili idare tarafindan onaylatilmasi

calismalar1 yapilmaktadir.

Tiirkiye'de gayrimenkul ve imar mevzuati kapsaminda insaat faaliyeti Oncesinde

yapilmasi gereken islemler ve yasal siire¢ yonetimi evreleri,

Yasal Durum Analizi,

Satm Alma Islemleri ve Sézlesmelerin Yapilmast,

Arazi Gelistirme Islemleri,

Proje Gelistirme ve Yap1 Ruhsat1 Alinmasi,
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seklinde 6zetlenebilir.

3.4.1.1 Yasal Durum Analizi

Gayrimenkul gelistirme siirecinde yapilan ilk ¢alisma yatirim kararlarinin 6ncesinde
durum degerlendirmesi niteligindeki yasal durum analizi olmalidir. Yasal durum
analizi, gayrimenkuliin en verimli kullanimmin ve varsa hukuki sorunlarmin

belirlenmesinde 6nemli rol oynamaktadir.

Gayrimenkul projelerinde tapu kayitlar1 (ipotek, serh, beyan vb.), kisitlamalar,
kadastro kayitlari, alansal sinirlar, ¢evresel 6zellikler, imar durumu ve diger kanuni
miikellefiyetlerin 6nceden incelenmesi, varsa problemli unsurlarin giderilmesi i¢in

durum tespitinin yapilmasi gereklidir.

Gayrimenkule dayali projelerin ingaatina baslanabilmesi igin, gerekli olan imar
durumunun ve yasal prosediirlerin niteliginin (sit alani, dere koruma alani vb.)
projeye baslamadan Once tam ve dogru olarak tespit edilmesi sirketlere zaman

acisindan ve ekonomik agidan faydalar saglamaktadir.

Yasal durum analizi, gayrimenkul gelistirme faaliyetleri kapsaminda degerleme
calismalarinda, fizibilite ¢aligmalarida ve en iyi ve en verimli kullanim analizlerinde
dikkatli bir sekilde incelenmelidir. Yer se¢imi siirecinde yapilan yasal durum
analizinde gayrimenkullerin hukuki durumlarindaki kanuna ve ilgili mevzuata

aykiriliklarm tespiti ve giderilmesi amaglanmalidir.

Fizibilite ¢alismas1 (yapilabilirlik) bu siirecin farkli asamalarinda detay agisindan

farkli olarak ele alinabilir. Gayrimenkuliin, yasal iznine uygun olarak ftizerinde

44



gelistirilecek projenin fizibilite ¢alismasi sonuglarina gore en iyi ve en dogru

kullanimi belirlenerek olumlu veya olumsuz karar verilir.

Yasal durum analizi, potansiyel yatrim alanlarinmn tespit edilmesinde
yadsinamayacak Oneme sahiptir. Yasal durum, vyatirim potansiyeli olan
gayrimenkuliin piyasa degerini etkileyen en onemli faktordiir. Gayrimenkuliin piyasa
degeri onun en 1yi ve en dogru kullanimmn bir fonksiyonudur. En 1yi ve en dogru
kullanim bir gayrimenkuliin kullanilabilecegi en muhtemel, miimkiin, yasalarca izin
verilmis kullanimi1 olarak tanimlanmaktadir. En iyi ve en dogru kullanimi belirleyen
dort kriter: yasal izin, fiziksel mimkiinliik, finansal fizibilite ve maksimum

verimliliktir.

Fonlarin ve imkanlarin kullannomini gerektiren hemen her yerde, gelecekte kazang
getirecek bir ise kalkisildiginda, s6z konusu olacak yatirimin degerli olup olmadigini,
ne Olclide karli olabilecegini ortaya koymak icin yatirim projesi ile ilgili 6nemli
biitlin hususlarin degerlendirilmesine ihtiya¢c duyulur. Bu amagla yapilan ¢alismalara
fizibilite ¢alismas1 denir. On elemeden gegen ve potansiyel basar1 derecelerine gore
oncelikleri belirlenen iirlin yada proje fikirleri i¢in fizibilite etiidiine baslamadan

once bir 6n yapilabilirlik calismasi1 yapmak gerekir.

Fizibilite ¢alismas1 yeni bir yatirim karari i¢in yapilabilecegi gibi, mevcut tesislerin
genisletilmesi, yenilenmesi amaciyla da yapilabilir. Bu ¢alismalar bazen bir istek
sonucu da giindeme gelebilmektedir. Fizibilite raporu, yatirim i¢in ihtiya¢ duyulacak
kredi ve tesvikleri saglayacak kamu veya finansman kuruluslarinin bu isin

yapilabilirligini gérmek i¢in kullandig1 bir aractir.

Insaat 6ncesi yasal siire¢ yonetiminde, dncelikli olarak arsa ile ilgili gerekli tiim bilgi

ve belgelerin eksiksiz olarak belediyelerden ve ilgili idarelerden temin edilmesi,
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tasarima baglarken, yasal durum analizinin kapsamli bir sekilde yapilmasi gereklidir.
Giiniimiiz kosullarinda yasal durum analizi sirketlerin ilgili departmanlar: tarafindan
yapilabilecegi gibi, bu konuda yetkin gayrimenkul degerleme ve danigsmanlik

sirketlerinden de hizmet alinabilmektedir.

Gayrimenkul gelistirme sirketleri, siirecin ilk agamasi ve yatirimin 6n analizi olan
yasal durum incelemesinde titiz bir sekilde hareket etmeli, kazangli yatirimlar
yapabilmek i¢in, gayrimenkul degerleme ¢alismalari, fizibilite calismalari, en iyi ve
en verimli kullanim analizlerindeki 6nemli unsurlar1 degerlendirebilecek kapasite ve

nitelikte olmalidir.

3.4.1.2 Satin Alma islemleri ve Sozlesmelerin Yapilmasi

Yatirim karar1 alindiktan sonra gelistiricinin s6z konusu alanda hak sahibi olabilmesi
icin arsa/arazinin satin alinmasi, tapu kayitlarinda tescilinin yapilmasi veya hasilat
paylasimi ve kat karsiligi insaat sozlesmeleri yapilarak tapu kayitlarmna tescil
edilmesi gerekmektedir. Aksi takdirde gelistirici kullanim hakkina sahip olamayacagi

gibi ingaat islerini de baslatamayacaktir.

Gelistiricinin ilgili gayrimenkul {izerinde hak sahibi olmasin1 saglayan unsurlar;

e Satin Alma Islemleri,
e Iinsaat Sozlesmeleri (Kat Karsiligi, Gelir Paylasimi)

seklinde Ozetlenebilir.
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3.4.1.2.1 Satin Alma islemleri

Tiirkiye Cumbhuriyeti'nde 22.11.2001 tarihinde kabul edilen 4721 sayili Medeni
Kanun'un 683-761. maddeleri tasinmaz hukukunu icermektedir. Buna gore Medeni

Kanun'un 704. maddesine gore tasinmaz miilkiyetinin konusu sunlardir;

1. Arazi
2. Tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar

3. Kat miilkiyeti kiitiigiine kayith bagimsiz boliimler

Tasinmaz miilkiyetine sahip olunabilmesi i¢in ilgili tasinmazin tapu siciline 6zel
veya tiizel kisiler adina kayith olmasi gereklidir. 07.06.1994 tarih ve 21953 sayil
Resmi Gazete'de yayimlanarak yiiriirliige giren Tapu Sicil Tiiziigii'niin 4. maddesine
gore; Tapu sicili, tasinmaz mal ile tizerindeki haklarin durumlarini géstermek iizere

Devlet'in sorumlulugu altinda tescil ve agiklik ilkelerine gore tutulan sicildir.

Satin alma islemleri kapsaminda, alic1 ile satict arasinda, satisa konu olan
gayrimenkulii ve alim-satim kosullarin1 a¢ik ve anlagilir bir bicimde tanimlayan bir

satig vaadi sozlesmesi ile satin alma prosediirii baslatilir.

Satis sozlesmesi, aliciin vermeyi yiikiimlendigi bir miktar para karsiligi, satici
yoniinden satim konusu mali aliciya teslim ederek miilkiyeti ona gecirme borcu
doguran sozlesmedir. Belirli bir ticret karsiligi teslim edilecegi kararlastirilan sey
sozlesme yapildig1 sirada mevcutsa genellikle bir satim sézlesmesinden; buna
karsilik bu sey sozlesmenin yapildigi swrada heniiz yoksa ve seyi miiteahhit,
ismarlayanin verecegi malzemeyle yapacaksa, genellikle bir eser sozlesmesinin

varligindan soz edilir (Zevkliler, 1995).
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3.4.1.2.2 insaat Sozlesmeleri

Insaat sdzlesmesi, yiiklenicinin, is sahibinin &demeyi bor¢landig1 bir bedel
kargiliginda taginmaz bir yapi eseri meydana getirip, bunu sozlesmede belirtilen
biitiin sartlar ¢ergevesinde teslim etmeyi taahhiit ettigi s6zlesmedir. Her tiirli yap1

insaat sozlesmesinin konusunu olusturur (Giray, 2010).

Sozlesme, bir hukuki sonuca ulagsmak amaciyla, birden c¢ok kisinin karsilikli ve
birbirine uygun irade beyanlar1 ile meydana gelen ¢ok tarafli bir hukuki islemdir
(Inan, 2001). Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 1. maddesine gore, "Sozlesme, taraflarin
iradelerini karsilikli ve birbirine uygun olarak agiklamalariyla kurulur. irade

aciklamasi, agik veya ortiilii (gizli) olabilir" denilmektedir.

Eser sozlesmesinin en ¢ok uygulandigir alan, insaat sozlesmeleridir. Borglar
Kanununda “ingaat s6zlesmesi” adi altinda ayr1 bir diizenleme yapilmamis, sadece
eser sozlesmesiyle ilgili bazi1 maddelerde insaat sozlesmelerinden dolayli olarak
bahsedilmistir. Niteligi geregi bir eser sozlesmesi olan insaat sézlesmesi, is sahibinin
o0demeyi borg¢landigi bir bedel karsiliginda yiiklenicinin taginmaz bir yap1 eseri

meydana getirip teslim etmeyi borg¢landig1r s6zlesme olarak tanimlanabilir (Eren,

1996).

Sozlesmelere dair diizenlemelerin yer aldig: birincil kaynak, kisiler arasindaki borg
iliskisini diizenleyen Borglar Kanunu’dur. Borg¢lar Kanunu hiikiimleri emredici degil
yorumlayict niteliktedir. Yorumlayict hiikiim, aksi kararlastirilabilen, uygulanmasi
zorunlu olmayan hiikiimdiir. Diger bir ifadeyle, taraflar s6zlesmelerinde kanunda

yapilmis bir diizenlemenin aksini kararlastirabilirler (Inan, 2001).
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3.4.1.2.2.1 Kat Karsihg Insaat Sozlesmeleri

Is sahibinin bir tasinmazm belirli bir paymin veya tiimiiniin yiikleniciye devri ya da
devir taahhiidii karsiliginda, yiiklenicinin bir eser olusturmayi taahhiit ettigi,
gegerliligi sekle bagli, kural olarak ani edimli (siireksiz olarak) tam olarak iki tarafa

borg¢ yiikleyen ¢ift tipli bir karma s6zlesmedir (Ugur, 2002).

Yiiklenicinin borglari; 6zen borcu, isin bizzat veya yOnetimi altinda yaptirilmasi,
sadakat borcu ve genel ihbar yiikiimliiliigii, iy1 cins malzeme kullanma ve artani iade
borcu, ise zamaninda baglama ve devam etme borcu, ayiba kars1 tekeffiil (kefil olma)
borcu ve teslim borcu seklinde siralanabilir. Teslim; sozlesme konusu eserin
tamamlanmis olmasini ve ayrica is sahibinin eser {izerinde fiili hakimiyetinin tesis
edilmesini ifade etmektedir. Temerriit; ifas1 miimkiin olan ve ifas1 istenebilecek ve
ifa edilecek an1 gelmis bulunan muaccel (hemen 6denmesi gereken) bir borcun kural
olarak ihtara ve ek siire verilmis olmasima ragmen yerine getirilmemesi durumunda
ortaya ¢ikan hukuki durumdur. Is sahibinin borglar1; proje ve ruhsat alma borcu,
malzeme borcu, arsayi teslim borcu, vergileri 6deme borcu, licret 6deme borcudur.
Ucret gesitleri; belli arsa paymm tapu ile yiikleniciye devri, insaat siiresi i¢in arsa
paylarmin ingaatin yapildig1 Ol¢iiye gore yiikleniciye devri, arsanin tamaminin
yiikleniciye devri, arsa paylarinin satis vaadi yoluyla devri ve yiiklenicinin de insaati

yapmay1 listlenmesidir (Ugur, 2002).

T.C. Yargitay Baskanligi Hukuk Genel Kurulu'nun (YHGK) 06.10.2004 tarih,
2004/13-420 Esas ve 2004/443 sayili kararma gore, kat karsiligi insaat s6zlesmesinin
yapilabilmesi ve sozlesmenin uygulanabilmesi i¢in Oncelikle insaat yapilacak

arsanin, lizerine ingaat yapilmaya miisait olmasi gerekmektedir. Bunun igin de
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arsanin imara uygun olmasi gerekir. Bu vasifta degilse bununla ilgili olarak yapilan

sozlesme de basindan itibaren gecersiz sayilacaktir.

Kat karsilig1 insaat sozlesmesinin niteligi ile ilgili T.C. Yargitay Baskanhigi 14.
Hukuk Dairesi’nin 03. 07. 2003 tarih, 2003/4696 Esas ve 2003/5639 sayili kararinda;
“Kural olarak kat karsilig1 ingaat s6zlesmeleri karsilikli edimleri (borglunun yapmak
zorunda oldugu davraniglari) iceren tam iki tarafa borg¢ yiikleyen sozlesmelerdir.
Sozlesmenin taraflarndan arsa sahibi, sozlesmeye uygun kosullarda arsasim
yiikleniciye teslim etmek, yiiklenici kendisine karsi edimini yerine getirdiginde de
edimi karsilig1 yiikleniciye birakilan bagimsiz bdliimlerin tapusunu ona devretmek
ile yiikkiimlidiir. So6zlesmenin diger tarafi olan yiiklenicinin edim borcu ise

sozlesmede kararlastirilan kosullarda binay1 yapip arsa sahibine teslim etmektir.

denilmektedir.

Kat karsihig1 insaat sozlesmesi, uygulamada ¢ok yaygin olmasina ragmen yasal
altyapis1 olmayan bir sozlesmedir. Yasal siire¢ yonetimi kapsaminda, kanunda acik¢a
diizenlenmeyen bu sdzlesme ile ilgili ihtilaflarin ¢6zlimiinde, Tiirk Borglar
Kanunu'nun genel hiikiimleri, eser sdzlesmesi ve tasinmaz satig vaadi sézlesmesi
hiikiimlerinden yola ¢ikilarak olusturulmus emsal Yargitay Kararlar1 incelenmeli, bu
kararlar dogrultusunda gelistiricinin karsilasabilecegi riskleri en aza indirecek

sozlesme taslagiin olusturulmasi gereklidir.

3.4.1.2.2.2 Gelir Paylasimna Dayah Insaat Sozlesmeleri

Kisi ya da kurumlarin kendi arsalarmni, yiikleniciye belirli bir bedel karsilig
devretmesidir. Bu bedel yiiklenicinin yapacagi projenin satis bedelinden sézlesmede

taahhiit ettigi pay olarak is sahibine ddenmesini Ongdriir. Arsa satisinin bir tlirevi
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olarak degerlendirilir. “Toplu Konut idaresi Baskanlig1 Satis, Devir, Intikal, Kiraya
Verme, Trampa, Sinirli Ayni Hak Tesisi ve Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylagimi
Ihale Yonetmeligi” ile mevzuata baglanmistir. Bu yonteme gére drnegin, 100 milyon
TL’lik bir projede yiizde 35 oraninda hasilat paylasiminda anlagilirsa arsa karsiligi
satilan konutlarin satis bedelinin 35 milyon TL’si arsa sahibine verilir. Geriye kalan
yiizde 65 milyon TL’yi ise projeyi yapan ve satan sirket alir. Paylasim aylik, yillik

veya konut bazli yapilabilir (Giray, 2010).

Arsa karsihigi yapilan Gelir Paylasimi Projeleri, TOKI'nin sosyal nitelikli konut
projelerinin finansmani agisindan ¢ok biiylik bir 6nem tasimaktadir. Tiirkiye’deki
konut sorununu asmak iizere faaliyetlerine olaganiistii bir hizla devam eden TOKI,
bu modelini kisa vadeli sermaye giderleri ile uzun vadeli alacaklar1 arasindaki
boslugu kapatmak iizere gelistirmistir. Kendi portfdyiinden arsa kullanan TOKI, 6zel
sektorle igbirligi yaparak projenin gelirinden proje yiiklenicisi firmaya belli bir oran
dahilinde aktarim yapmaktadir. Bu projelerde kullanilan arsalarin TOKI portfdyiinde
bulunmasi, dolayisiyla TOKI miilkiyetinde olmasi, projenin miilkiyet edinim
stirecinden kaynaklanabilecek silire kayiplar1 olmaksizin, hizli bir bigimde insa
edilebilmesine olanak tanimmaktadir. Bu modelde TOKI, arsanin gelistirilmesi
stirecini yiikleniciye birakmaktadir. Yatirimm tiim finansmanint karsilamak da
yiikleniciye diistiigiinden, TOKI proje igin finansman arayiglarmmn disinda kalmis
olmaktadir. Sorumlu taraf olarak, arsanin insaata hazir hale getirilmesi ile ilgili tiim
fiziksel ve yasal islemleri tamamlamak ve en kisa siirede insaata baslayip bitirmek

yiiklenici firma icin de énemlidir (TOKI, 2006; Giray, 2010).

Gliven (2007), arsa satist karsihigi gelir paylasimi modelinin isleyis dongiisiinii

sematik olarak Sekil 3.2'deki gibi 6zetlemistir.

51



> IDARE
ARSA
¥
IHALE - v_
e YUKLENICI
SURECI
PAYININ
! SERBEST
¥ i BIRAKILMASI
BRNEATAR MOTEAHHIT
TEKLIFLERI
INSAAT
L 4 - :
PROSEDURLERI
KAZANAN
YOKLENICI |
(En iyi teklif) |
PROJE : —
GELIRLERI | INSAAT SURECI
F Y
PROJE
HAZIRLANMASI
SATIS ve PAZARLAMA
+ SURECI
SATIS HASILATI

Sekil 3. 2: Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylasimi Modeli (Giiven, 2007)

Kat Karsilig1 Insaat Sézlesmesi ve Arsa Satis1 Karsilig1 Gelir Paylasimi Sozlesmeleri
gelistirme siirecinde kritik neme sahiptir. Satm alma islemleri ve Insaat sdzlesmeleri
yasal siire¢ yonetimi kapsaminda degerlendirildiginde, hukuki sorunlarla
karsilasmamak i¢cin yatwrimin gergeklestirilecegi tasinmazin satin  alinmasi
islemlerinin titizlikle icra edilmesi, sozlesmelerin kontroliiniin saglanmasi
gerekmektedir. Yapilan tiim sozlesmelerin detayli olarak incelenmesi, yatirim
risklerinin en aza indirilmesini saglayacaktir. Bu siiregte hukuk departmani
bulunmayan sirketlerin gayrimenkul hukuku konusunda faaliyet gosteren

danigmanlik firmalarindan hizmet almasi faydali olacaktir.
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3.4.1.3  Arazi Gelistirme Islemleri

Arazi gelistirme siireci; baslama asamasindan bitme asamasina kadar, gelistirmenin
yapilacag bir arazinin bulunmasi, fizibilite ¢aligmalari, gerekli kisi veya kuruluglarla
baglantilarin yapilmasi, alternatif projelerin tasarimi, pazar arastirmalari, projenin
finansmani, yliklenicilerle ¢alisilmasi, parselasyon sonucunda ortaya ¢ikan arsalarin,

tasinmaz yonetiminden ve iiriinlerin satisindan olusur (Ulger ve Eray, 2003)

Tirkiye’de imar ve yapilasma konularma iliskin ilke ve esaslar1 tanimlayan
mevzuatin temelini olusturan 3194 sayili imar Kanunu 09.05.1985 tarihinde 18749
saylli Resmi Gazete'de yaymnlanarak yiiriirliige girmistir. 3194 sayili Imar
Kanunu’nun 1. maddesine gore; “Bu kanun yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki
yapilagsmalarm plan, fen, saglik ve c¢evre sartlarma uygun tesekkiiliinii saglamak
amaciyla diizenlenmistir. Kanunun ikinci maddesine gore: “Belediye ve miicavir alan
smirlar1 iginde ve diginda kalan yerlerde yapilacak planlar ile insa edilecek resmi ve

Ozel biitiin yapilar bu kanun hiikiimlerine tabidir”.

Imar Kanunu'nun 3. maddesinde: “Bir saha, her dlgekteki plan esaslarma, bulundugu
bolgenin  sartlarina ve yoOnetmelik hiikiimlerine aykir1  maksatlar  i¢in
kullanilmaz” seklindeki hiikiimle bir yerin ancak imar mevzuatinin 6ngordigi
esaslar dogrultusunda kullanilabilecegi, dolayisiyla imar mevzuatinin ve imar

planinin getirdigi esaslara uyulmasmin zorunlu oldugu diizenlenmistir.

Arazi gelistirme silirecinde ham araziden olgun arazi asamasina kadar yiiriitiilmesi
gereken yasal siirecler mevcuttur. Ulger ve Eray, arazi gelisim siirecini ii¢ asamada
incelemistir. Bu asamalardan birincisi; etkin olmayan asamadir ve bu asamada, arazi

ham arazi olarak nitelendirilebilir. ikinci asama, gelisme asamasidir. Ugiincii ve son
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asama ise arazinin gelisimini tamamlamis, {lizerine imar planlarinda belirlenen
sekilde kullanilabilecek (imar planinda konut alani ise konut insasina olanak taninir)
olgunluk asamasidir (2003). Bu asamalarda zaman ve deger kavramlarinin nasil

degistigi Sekil 3.3'de gosterilmektedir.

Deger
A
Etkin Olmayan
Asama .
’ Gelisme Asamast Olguniuk Asamast
Imara hazir ham Imar plant hazirlannge
arazi gelismis arazi
Altyapisi bitmis yapiya
hazir olgun arazi
—»
Zaman

Sekil 3. 3: Arazi Gelisim Siireci (Ulger ve Eray, 2003)

Mevzuatimizda imar hukuku ile ilgili yasa ve yonetmelik bazinda birden ¢ok diizen-
leme oldugu gibi, imar uygulamalar1 da degisik yasa ve yonetmeliklere gore
yapilmakta, boylelikle ilk bakista bir karisiklik var gibi goriinmekte ve

algilanmaktadir. imar uygulamalarinin yasal dayanaklart;

e 3194 sayili Imar Kanunu'nun 18. maddesi uyarinca yapilan imar uygulamast,

e 2981 sayili kanunun 10/c maddesi uyarinca yapilan islah imar uygulamalart,

e 2981 sayili kanuna 3290 sayili kanun ile getirilen ve 3194 sayili Imar
Kanunu'nun 18. maddesine eklenen "Ek Madde 1" uygulamasi

e 2981 sayili kanunun 10/b maddesi uygulamasi
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olarak gosterilebilir. Bu kanunlara dayali olarak arsa ve arazilerde diizenleme yapma,

hak sahiplerine dagitma ve tescil gibi islemlerdeki esaslar belirtilmistir.

Tiirkiye’de arazi ve arsa diizenlemesi 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesinde
belirtildigi gibi arazi ve arsa diizenlemesi resen yapilmaktadir. Belediye ve miicavir
alanlar i¢inde bu yetki belediyelere verilmekte olup, belediye ve miicavir alanlar
disinda ise ilgili il 6zel idareleri yetkilendirilmistir. Arazi ve arsa diizenlemesi islemi
resen yapilmakla birlikte, Imar Kanunu’nun 18. maddesinin uygulanmas: ile ilgili
yonetmeligin 13. maddesinde imar planma ve 5 yillik imar programina dahil olmak
kaydiyla diizenleme sahalariin maliklerinin arsa pay1 orani itibariyle ¢ogunlugunun
talebi tlizerine de yapilabilecegi belirtilmis ve bu durumda parselasyon masraflarinin
talepte bulunan mal sahipleri tarafindan karsilanabilecegi ifade edilmistir. Arazi ve
arsa diizenlemesine baglanilabilmesi i¢in herhangi bir iist otoritenin karari
gerekmemekte, sadece Belediye Enclimeni karar1 alinmaktadir (Tirk 2003, Giiven

2007).

Tirk, Turkiye'deki arazi ve arsa diizenleme yontemi isleyis Siirecini Sekil 3.4 ve

3.5'deki gibi sematik olarak gostermistir (2003).
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S Yillik imar Programlari

v

Dlzenleme Bolgesinin Tespit

Edilmesi
Belediye ve
Belediye ve Miicavir Alan Mucavir Alan
Sinirlari icinde Belediye Sinirlari Disinda il
Encimen Karari > Idare Kurulu
Halihazir + Karari
Harltal.alfm Uygulayicilarin
Temini < Goérevlendirilmesi Tapu Kayitlarinin
—> . .
Elde Edilmesi
Gerekirse ¢
Halihazir < Diizenleme Haritalarinin Kadastral
Haritalarin Hazirlanmasi — Haritalarin
Revizyonu * Temini

Kadastral Pafta ile Imar Plani
Arasindaki Uyumun
Saglanmasi

Kadastral Sinirlarin
Parselasyon Planina Aktarimi

v

Dizenlemeye Giren
Kadastro Parsellerinin
Alanlarinin Hesabi

Hesaplanan Alanin Tapudaki
Alanile karsilastiriimasi

'

imar adalarinin belirlenmesi
ve araziye aplikasyon

v

imar ada alanlarinin kesin
hesabi

Sekil 3. 4: Tiirkiye'deki Arazi ve Arsa Diizenleme Yontemi Isleyis Siireci (Tiirk

2003, Giiven 2007)
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Dizenleme Ortaklik
Payininve Oranlarin
Hesaplanmasi
imar Parsellerinin
Olusumu ve Dagitimi

Parsellerin araziye
aplikasyonu ve
revizyonun yapilmasi

v

Parsel alanlarinin
hesaplanmasi ve
dengelenmesi

v

Parsel 6zet cetvellerinin
hazirlanmasi

v

Parselasyon planinin
onayi

v

Aski ilani (30 giin)

'

itirazlarin incelenmesi

i

Parselasyon planlarinin
kesinlesmesi

v

Planlarin kadastral
kontrolicin Kadastro
Mudurlagi’ne
gonderilmesi

.

Tapuya Tescil

Sekil 3. 5: (devam) Tiirkiye'deki Arazi ve Arsa Diizenleme Yontemi Isleyis Siireci

(Tiirk 2003, Giiven 2007)
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Imar plani, onayll hilihazirdaki haritalar {izerinde ve kadastral (halihazir) durumu
islenmis olan arazi parcalarinin kullanis bicimlerini, bolgede gelecekte Ongodriilen
niifus yogunlugunu, ulasim sistemlerini ve problemlerinin ¢éziimiinii gdstermek
amactyla 1/1000 veya 1/5000 &lgekte diizenlenen, detayli bir raporla agiklanan ve
raporu ile bir biitiin olan plandir. Imar plani tadilati, Nazim ve Uygulama imar

planlarmin ihtiyaca cevap vermemesi durumlarinda s6z konusu olmaktadir.

Tiirk'e (2004) gore, 3194 Sayili Imar Kanunu'nun 15. ve 16. madde uygulamas: (ifraz
-tevhid), “istege bagh uygulamalar”, “goniillii uygulamalar” ile “arazi ve arsa
sahiplerinin istemi ve rizasi lizerine yapilan uygulamalar” gibi kavramlar ayni
anlamda kullanilmaktadir. Tatbikatta, 15. ve 16. madde uygulamasi; parselasyon
plan1 olusturulmadan, kadastral parsellerin imar planina uygunlugunun saglanmasini
ifade etmektedir. Kadastral parselin imar planinda yol, meydan, park, otopark, cocuk
bahgesi, yesil saha, cami ve karakol yeri gibi umumi hizmetlere ayrilan alanlar,
amaglar1 dogrultusunda kullanilmak tlizere kamuya terk edilip, umumi hizmetlere
ayrilan alanlar disinda okul, hastane, kres, belediye hizmet alani1 ve diger resmi tesis
alanlar gibi kamu tesislerine ayrilmis alanlara rastlayan kisimlar, ayr1 ayr1 pargalar
halinde amaglarma gore, geriye kalan kisminda ise imar plani ve yoOnetmelik

esaslarma gore uygun imar parselleri olusturulmasi seklindedir.

Uygulamada sik¢a kullanilan bir terim bulunmaktadir: “Terk Islemi”. Bu terim, ne
3194 sayil1 yasada ne de ilgili yonetmeliklerde tanimlanmamaigtir. Uygulamada “Terk
islemi” terimi, arazi ve arsa diizenleme Oncesinde kadastral parsellerin ifraz edilerek
imar parseli haline geldigi durumlarda, bu parselinin yol, meydan, yesil saha, park ve
umumi hizmetlere ayrilan yerlerinin kamuya bagis1 anlaminda kullanilmaktadir

(Tiirk, 2004).
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Burada bir kadastral parselin ifraz, tevhid ve terk iglemleri kullanilmak suretiyle imar
parseline doniismesi amaglanmaktadir. Bu tiirde uygulamanin genelde imar planmin
uygulanamadigi veya uygulanmadigi alanlarda yapildigi veya imar planlariin mevzi
olarak uygulamasi seklinde oldugu soylenebilir. Literatiirde, bu yontem igin arazi ve
arsa sahiplerinin istemi ve rizasi lizerine yapilan uygulamalar seklinde tanimlama
getirilmis ve bu tanimlama sinir diizeltmesi, ifraz- tevhit ve terk islemlerini kapsadigi
belirtilmistir. Ifraz ve tevhit islemi ile, tasmnmazin sahibinin istegi iizerine imar plani
ve mevzuat hiikiimleri dogrultusunda tasmmazim boliinmesi (ifraz) ve tasmmazin
imar plan1 ve mevzuat hiikiimlerine gore yeterli biiyiikliikte olmadig1r durumlarda
komsu parsellerle birlestirilerek (tevhid) insaata elverisli konuma getirilmesi ifade

edilmektedir (Tiirk, 2004)

3.4.1.4 Proje Gelistirme Islemleri ve Yap1 Ruhsati Ahnmasi

Insaat 6ncesi yasal siire¢ ydnetiminin son asamasida proje gelistirme ¢alismalar1 ve
iiretilen projeler ile s6z konusu yap1 veya yapilar i¢in ilgili idari izinlerinin ve yapi1

ruhsatmin alinmasi yer almaktadir.

Siirec kisaca su sekilde 6zetlenebilir;

e Alinan imar izinlerine uygun olarak konsept belirleme ve degerlendirme
calismalarina baslanir,

e Konsept degerlendirmesi yapildiktan sonra mimari, statik, mekanik, tesisat
miiellifleri, jeolojik ve ¢evresel etiit (CED) raporlamasi hizmeti ve yapi
denetimi hizmeti i¢in miellifler ile s6zlesmeler yapilarak verilecek hizmetler

taraflar arasinda hiikiim alta alinir,
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e Tiim projelerin kanun ve yoOnetmeliklere uygunlugu konusunda ilgili
idarelerden (su ve kanalizasyon idaresi, elektrik idaresi, ulasim koordinasyon
midirligi, itfaiye midirligi gibi) onay alinir,

e Sozlesmeler ve teknik projelerin onaylar1 tamamlandiktan sonra ilgili idareye

basvurularak yapi1 veya yapilar i¢in ruhsat diizenlenir.

Tiim miiellifler ile ilgili, 3194 Sayili Imar Kanunu'nun 38. maddesi; Yapilarin
mimari statik ve her tiirlii plan, proje, resim ve hesaplarmin hazirlanmasi ve bunlarin
uygulanmasi ile ilgili fenni mesuliyetlerin, uzmanlik konularina ve ilgili kanunlarina
gore miihendisler, mimarlar ve gorev yetki ve sorumluluklar1 yonetmelikle
diizenlenecek olan fen adamlarinca deruhte edilecegini (iistlenilecegini) hiikiim altina
almistir. Buna gore mimari projelerin mimarlar, peyzaj projelerinin peyzaj mimarlari,
statik projelerin ingaat miihendisleri, tesisat projelerinin makine miihendisleri,
elektrik projelerinin ve asansor vb. projelerin elektrik miihendisleri ile yapinin
ozelligine gore elektrik ve makine miihendislerince birlikte hazirlanmasi, projenin
zemine aplikasyon asamasinda harita mithendisinin de bu konu ile ilgili sorumlulugu

iistlenmesi gerekmektedir.

Fen adamlarinin fenni mesuliyet iistlenmelerine dair kurallar "Imar Kanununun 38.
Maddesi'nde sayilan "Miihendisler, Mimarlar ve Sehir Plancilar1 Disinda Kalan Fen
Adamlarinin Yetki, Gorev ve Sorumluluklar1 Hakkinda Yonetmelik" hiikiimleri ile
belirlenmistir. Bu yonetmelige gore, mimar ve miihendis bulunmayan hallerde fen
adamlar1 yOnetmelikte belirlenen yetki sinrlari ¢ercevesinde fenni mesuliyet

ustlenebilmektedir.

Onay alinacak idarelerin sayis1 ve alian onaylarin kapsami gayrimenkuliin konumu,
projenin biiylikligii, ¢evresel dzellikleri ve ulasim baglantilari gibi 6zelliklerine gore
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degisiklik gostermektedir. Ornek olarak, kiyrya yakin kesimlerde 3621 sayili Kiy1
Kanunu’na uygun hareket etmek gerekli iken, igerisinde tescilli yap1 (eski eser, anit
agag, tarihi gesme vb.) bulunduran parsel ya da tescilli eski eser parsellerine komsu

parsellerde uygulama yapilabilmesi i¢in ilgili koruma kurulu karar1 gereklidir.

Yap1, 3194 sayili Imar Kanunu'nun 5. Maddesi'nde; karada, suda, daimi ve muvakkat
(gecici), resmi ve hususi yeralt1 ve yerlstii ingaati ile bunlarin ilave, degisiklik ve

tamirlerini i¢ine alan sabit ve miiteharrik (hareketli) tesisler seklinde tanimlanmustir.

Insaat ruhsaty, ilgili idareler tarafindan 3194 sayili Imar Kanunu'nun 20, 21 ve 22.
maddeleri ile Planli Alanlar Tip Imar Y6netmeligi'nin 57. maddeleri esas alinarak

verilmektedir.

Yapi ruhsat1 verilmesi ile ilgili, 3194 Sayili imar Kanunu'nun 22. maddesi'nde; "Yap1
ruhsatiyesi almak i¢in belediye, valilik biirolarna yapi sahipleri veya kanuni
vekillerince dilekge ile miiracaat edilir. Dilek¢eye sadece tapu (istisnai hallerde tapu
senedi yerine gececek belge), mimari proje, statik proje, elektrik ve tesisat projeleri,
resim ve hesaplari, roperli veya yoksa, ebath kroki eklenmesi gereklidir. Belediyeler
veya valiliklerce ruhsat ve ekleri incelenerek eksik ve yanlis bulunmuyorsa miiracaat
tarthinden itibaren en ge¢ otuz giin icinde yap1 ruhsatiyesi verilir. Eksik veya yanlis
oldugu takdirde; miiracaat tarihinden itibaren onbes giin i¢cinde miiracaat¢iya ilgili
biitiin eksik ve yanlislar1 yazi ile bildirilir. Eksik ve yanliglar giderildikten sonra

yapilacak miiracaattan itibaren en ge¢ onbes giin i¢inde yapi1 ruhsatiyesi verilir."

Yapiya iligkin kamu hukuku alaninda kurallar konulurken ayni zamanda 6zel hukuk
acisindan da (miilkiyet hakki) smirlandirmalar mevcuttur. Yapi sahibi ve kanuni

vekillerince; yliriirlikteki kanun, plan, yonetmelik, Tiirk Standartlari, ¢evre sartlari,
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fen, sanat, saglik kurallar1 ve biitiin mevzuat hiikiimlerine uygun olmak suretiyle

mimari, statik, tesisat ve peyzaj projeleri hazirlattirilmasi gereklidir.

Yap1 ruhsati, miicavir alanlar icerisinde ruhsata tabi olan herhangi bir yapinin
ingaatina baslanabilmesi i¢cin belediyeler tarafindan, miicavir alan sinirlar1 diginda
valilikler tarafindan (Cevre ve Sehircilik Mudiirliikleri) verilen izindir. Tiirkiye’de
3194 sayili imar Kanunu kapsamina giren biitiin yapilar i¢in (27. maddede belirtilen
istisna hari¢) yap1 ruhsati alinmasi zorunludur. Insaatin ilk asamasi olan yikim ve
arazinin hazirlanmasi i¢in yapilan faaliyetler ve kazi islemine de ruhsat alinmaksizin

baslanamamaktadir.

Yap1 ruhsat1 miiracaatlar1 ve yap1 ruhsatlarinin diizenlenmesine iliskin islemlerde
uygulama birlikteliginin saglanmas1 gereklidir. T.C. Baymdirhik ve iskan Bakanligi
(T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi) Teknik Arastirma ve Uygulama Genel
Miidiirliigii tarafindan yaymlanan 10.03.2011 tarih ve 111/3793 sayili genelgede,
“3194 sayili Imar Kanunu'nun 22. maddesinde ve Planli Alanlar Tip Imar
Yonetmeligi’nin dordiinci  boliimiinde yer alan maddelerinde; yap1 ruhsati
diizenlenirken hangi belgelerin hazirlanacagi ve hangi islemlerin istenecegi agikca
belirtilmis olup, idarelerce sayilanlar disinda teknik zorunluluk kapsaminda
kalmayan belgelerin istenmemesi ve ruhsat siireclerinin idarelerce zorlastirilmamasi

gerekmektedir” denilmektedir.

Yap1 ruhsati igin gerekli belgeler ile idareye bagvuru yapildiktan sonra ilgili idare
tarafindan yapilan inceleme sonunda ruhsat alimmasi ig¢in herhangi bir eksiklik

goriilmez ise Yap1 Ruhsat1 Belgesi doldurularak talep sahibine verilmektedir.

Insaata baslamadan 6nce yapilmas: gereken islemlerden en dnemlileri olan mimari

proje kontrolii ve yapi ruhsati alma iglemleri belediyelerin ilgili miidiirliiklerinde
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incelenmistir. Bu incelemelere gore ingaat oncesi yasal siire¢ yonetimi kapsaminda
ilgili belediyeler nezdinde takip edilmesi gereken, mimari proje kontrolii, yap1
ruhsat1 verilmesi, yap1 ruhsati tadilati iglemleri i¢in ig akis semalar1 olusturulmustur.

Mimari Proje Kontrolii Is Akis Semas1 Sekil 3.6'da gosterilmistir.

MURACAAT SURECH
TAMAMLANAN DOSYANIN
MIMARA ILETILMESI]

v

MIMARI PROJENIN
KONTROL EDILMESI

UYGUN MU?

DUZELTILEN
PROJENIN TUM

NUSHALARININ
GERI GELMESI

PROJEDE EKSIK
VAR MI?

TESPIT EDILEN
EKSIKLIKLERIN
MIMARI
MUELLIFE
BILDIRILMES]

“=h

[ SIGINAK VAR MI? E SIGINAK ALANI
UYGUNLUGUNUN
ONAYLANMASI
MIMARI PROJENIN
ONAYLANMASI

A

PROJENIN INCELENMEK UZERE DIGER MUHENDISLERE
YONLENDIRILMESI

Sekil 3. 6: Mimari Proje Kontrolii Is Akis Semasi

(Calisma kapsaminda gelistirilmistir)

Belediyeler tarafindan yapilan uygulamalarda 6ncelikle mimari projenin onaylanmasi

gereklidir. Mimari olarak onaylanmayan projeler diger teknik biiro ekibi tarafindan
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incelenmemekte olup, mimari olarak onay almis projelerin statik, tesisat, elektrik
projelerinin siraya bagl olmaksizin kontrol edilmesi gereklidir. Yapi ruhsati teknik
projelerin tamaminin kontroliiniin ardindan hazirlanabilmektedir. Yeni yap1 ruhsati

alinmasi is akis semasi Sekil 3.7'de gosterilmistir.

Imar Kanunu’nun 29. Maddesi'nde, “Yapiya baslama miiddeti ruhsat tarihinden
itibaren iki yildir. Bu miiddet zarfinda yapiya baslanmadig1 veya yapiya baslanip da
her ne sebeple olursa olsun, baslama miiddetiyle birlikte bes yil i¢inde bitirilmedigi
takdirde verilen ruhsat hiikiimsiiz sayilir.” denilmektedir. Bu durum alman yapi1

ruhsatinin yenilenmesini gerektirmektedir.

Planli Alanlar Tip Imar Yo6netmeligi'nin 5. Maddesinde, "Diizenlenecek yap1
ruhsatlarinda; 27/11/2007 tarihli ve 2007/12937 sayili Bakanlar Kurulu Karariyla
yiriirlige konulan Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Yonetmelik,
5/12/2008 tarihli ve 27075 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Binalarda Enerji
Performanst Yonetmeligi, 8/9/2002 tarihli ve 24870 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan Yap1 Malzemeleri Yonetmeligi, 26/6/2009 tarihli ve 27270 sayili Resmi
Gazete'de yaymmlanan Yapi1 Malzemelerinin Tabi Olacagi Kriterler Hakkinda
Yonetmelik, 6/3/2007 tarihli ve 26454 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Deprem
Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yonetmelik ile 14/7/2007 tarihli ve 26582
sayilt Resmi Gazete'de yayimlanan Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda

Yonetmelik hiikiimlerine uyulur."” denilmektedir.
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YAPI RUHSATI iCiN DILEKCE iLE
BASVURU YAPILMASI RUHSATIN DUZENLENEREK ONAY
\ 3 J KODU iLE ILGILIYE VERILMESi
( . PO . . . \
ILGILININ IMAR CAPI ALMAK UZERE T
PLANLAMA SERVISINE YONLENDIRILMESI ( . )
\_ ) GEREKLI IMZALARIN
p + N TAMAMLANMASI
ILGILININ RUHSAT-ISKAN SERVISINE N\ J
YONLENDIRILMES] T
Y,
+ BILGISAY AR UZERINDEN
GEREKLI BELGELER LISTESININ VE MATBU RUHSATIN YAZILMASI
EVRAKLARIN ILGILIYE VERILMESI \ T J
v .. A
) ) " TUM BELGELERIN
GEREKLI BELGELER iLE MURACAAT
] i } TEKRAR KONTROL
EDILMESI — . .
EDILMESI
v
GELEN EVRAKLARIN KONTROL FORMUNA T
L GORE KONTROLUNUN YAPILMASI EKSIK - RUHSAT TASLAGININ
v BELGELERIN MIMAR KONTROLUNDE
- TAMAMLANMASI
GEREKLI BELGELER o HAZIRLANMASI
ICIN BILGI
TAMAM MI? ) ) & J
VERILMESI
4 N\
( . . . . . () i ?
BASVURUNUN KAYIT SISTEMINE GiRILMESI ] L HARG ODEMESI YAPILDI MI )
(. + T
DOSYANIN RUHSAT-ISKAN SERVISINE I:"II ILGILININ ODEME ICIN MALI
HAVALE EDILMESI HIZMETLER MLTDFJRLU(?U'NE
\ T YONLENDIRILMES]
( - - ) ) \_
PROJELERIN iLGILIi MIMARA GONDERILMESI ] )
\ 1
v / )
MIMAR TARAFINDAN
MIMARI PROJE, STATIK PROJE, MAKINE VE ELEKTRIK BELEDIYEYE YATIRILACAK
TESISAT PROJELERININ KONTROL EDILMESI HARCLARIN HESAPLANMASI
\ - J

Sekil 3. 7: Yap1 Ruhsat1 Almmasi Is Akis Semasi

(Calisma kapsaminda gelistirilmistir)

Yapi ruhsati tadilat1 yapilmasi is akis semast Sekil 3.8'de gosterilmistir.
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BIRIMINE IMAR CAPI GEREKIYOR MU? ]
YONLENDIRILMES]

GEREKLI BELGELER LISTESININ VE MATBU EVRAKLARIN

ILGILISINE VERILMESI

N\ 7 J

s N

ILGILININ BASVURU DILEKCESININ GEREKLI BELGELER iLE
BIRLIKTE KAYDA ALINMASI

N\ J
MIMARI PROJENIN KONTROL EDILMESI ]
- v
— - N STATIK, ELEKTRIK VE
DIGER PROJELERIN KONTROLU . L
] TESISAT PROJELERININ
GEREKIYOR MU? . .
KONTROL EDILMESI

MIMAR TARAFINDAN HARC MIKTARININ HESAPLANARAK ODENMEK UZERE
ILGILININ GELIR BIRIMINE YONLENDIRILMESI

v

[ HARC ODEMESI Y APILDI MI? ]

TADILAT RUHSAT TASLAGININ MIMAR KONTROLUNDE HAZIRLANMASI VE
TUM BELGELERIN TEKRAR KONTROL EDILMESI

v

[ TADILAT RUHSATININ BILGISAYAR ORTAMINDA CIKARILMASI ]

[ GEREKLI IMZALARIN TAMAMLANMASI ]

v

RUHSATIN DUZENLENEREK ONAY KODU iLE iLGILiSINE VERILMESI

Sekil 3. 8: Tadilat Ruhsat1 Verilmesi Is Akis Semasi

(Calisma kapsaminda gelistirilmistir)
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Gelistirici tarafindan, insaat baglamadan Once veya insaat asamasinda, aliman yapi
ruhsatinda degisiklik (insaat alani, mimari 6zellik vb.) yapilmasi istenilebilir. Bu
degisiklikler yap1 ruhsatmin ilgili idare tarafindan tadilatin1 (degistirme)

gerektirmektedir.

Insaat oncesi yasal siire¢ yonetiminde iiretilmek istenen diriiniin islevselligi,
gorselligi, ilerici ve yenilik¢i olma ideallerinin yani sira, projenin kente, kurallara,
cevreye, iklim, zemin ve afet kosullarina uygun olmasi gibi pek cok kriter yer
almaktadir. Proje gelistirme ve idare onaylarinin alinmasi siirecinde miiellif
kontratlarmin yapilmasi, sozlesmelerin kontrolii, teknik projelerin mevzuata
uygunlugunun kontroliiniin saglanmasi ve onaylarin belirlenen siireler dahilinde

alinmas1 gerekmektedir.

3.4.2 insaat Asamasinda Yasal Siire¢ Yonetimi

Insaat isleri, arsa veya arazi altyapis1 iizerine hammadde ve is¢ilik kullanilarak bir
bina yerlestirilmesi eylemi ile ger¢eklesen bir {iretim siirecidir. insaat faaliyetleri, bir
baskasinin arsasi lizerine yapilirsa insaat taahhiit igleri olarak, insaat firmasmin kendi
arsas1 veya kat karsilig1 olarak aldigi bir arsa iizerine yapilirsa 6zel insaat (yap-sat

veya arsa gelistirme) isleri olarak adlandirilmaktadir.

Insaat isletmelerinin, insaat islerini yiiriiterek tamamlamasi ile ortaya bir mamul veya
hizmet ¢ikmaktadir. Ingaat isleri, yapim iistlenilen her bir projenin birbirinden farkl:
olmasi, konumunun farkli olmasi, iiretimde kullanilan makine ve araglarin farkl
ozellikler tastyabilmesi ve her bir projenin ayr1 bir Orgiitlenme ve yOnetim siireci

gerektirmesi gibi nedenlerden dolay1 diger iiretim siire¢lerinden farklilagmaktadir.
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Idare hukuku kurallarinca, yap1 kavram ile izin kavrami arasinda siki bir iliski
kurulmustur. Bu iliski, heniiz yap1 yapilmadan 6nce izinle baslayip, yap1 bittikten
sonra yapi kullanma izninin alinmasina kadar devam etmektedir. Yapilarin izne
baglanmas1 konusuna iliskin, 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21. Maddesi’ne gore,
belediye sinirlar1 iginde yapilacak biitiin yapilar i¢cin belediyelerden "Yap1 Ruhsat1"
ve ayni kanunun 30. Maddesi’ne gore de yapi bitince kullanilabilmesi i¢in “Yap1

Kullanma Izin Belgesi” alinmas1 zorunludur.

Yap1 ruhsatina tabi yapilarda, insaatin idare tarafindan onaylanan teknik uygulama
projelerine uygun olarak tamamlanmas1 gerekmektedir. Eger aksi durum s6z konusu
olursa, imar mevzuatina ve sozlesmeye aykiri olarak insa edilen boliimiin projesine
ve sozlesmeye uygun duruma getirilmesi veya yikilmasi i¢cin de emek ve para

harcanacagi agiktir.

Insaat asamasinda yasal siire¢ yonetiminde, gayrimenkul gelistirme sirketlerinin
iizerinde Onemle durmasi gereken baslica konular kat irtifaki kurulmasi ve yapi
denetimidir. Insaat islerine basladiktan sonra, yapi denetimi ile yap1 &zellikleri ve
insaatin projeye uygunlugu kontrol edilirken, satisa ve kiralamaya konu olacak
bagimsiz boliimlerin miilkiyet haklarmnin tapuya tescili i¢in kat irtifaki kurulmasi

gereklidir.

3.4.2.1 Kat irtifaki Kurulmasi

Tiirkiye'de insaat sektdriinde yaygin olarak uygulanan yontemde, insaat maliyetinin
onemli bir kismmin saglanmasi i¢in insaat baslangicinda satis islemine baslanmasi
amaclanmaktadir. Bu sebeple insaat firmalar1 ig¢in yap1 ruhsatinin alinmasi satis ve

pazarlama siirecinin baglamas1 anlamini tagimaktadir.
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Bir¢ok ingaat firmasi tarafindan konut iinitelerinin ve ticari {initelerin satigina yap1
ruhsat1 almmaksizin baslanmakta, bu durum insaat siirecinde karsilasilan olasi

yonetimsel sorunlarda firmalar1 ve miisterileri hukuki olarak zora sokmaktadir.

Yap: ruhsati, yukarida yasal dayanaklarla agiklandigi tizere, idareler nezdinde
projenin resmi olarak incelendigi ve onaylandigi anlami tasidigindan son derece
onemli bir belgedir. 6502/4077 sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun, yap1
ruhsatt1 alinmadan tiiketicilerle 6n oOdemeli konut ve ticari iinite satis1
yapilamayacagmi ve Yyapi ruhsati alimindan sonra satisa konu {initelerin teslim

edilme siiresini diizenlemektedir.

Yap1 ruhsati alinmasindan sonra projedeki bagimsiz bolimlerin satisa konu

edilebilmesi i¢in kat irtifakimin kurulmasi gerekmektedir.

Insaat asamasmda yasal siire¢ yonetimi kapsaminda, sirketlerin satis Oncesinde
yapmasi gereken iglem, yapi ruhsat1 alinmasini takiben kat irtifakinin kurulmasidir.
Kat irtifaki tesis edilmis bir projeden konut veya ticari iinite satin alinmasi halinde,
konutun ve ticari tinitenin konumu, bagimsiz boliim numarasi, arsa payi, bulundugu
blok, kat vb. 6zellikleri resmi olarak belirlenmis ve tapuya kaydedilmis olacaktir. Bu
durumda kat irtifaki tapusu tiiketici adina tescil edilebilecegi gibi, s6zlesme de tapu

kiitiigiine serh edilebilecektir.

Kat irtifakinin kurulmasi, insaat sonrasinda kurulacak kat miilkiyetine esas teskil
eder. Kat irtifaki islemleri belediyede baglayarak ilgili Tapu Sicil Miidiirligii'nde
tapu kiitligline tescil islemiyle tamamlanir. Kat irtifaki kurulmasi is akis semas1 Sekil

3.9'da gosterilmistir.
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Sekil 3. 9: Kat irtifaki1 Kurulmasi Is Akis Semas1

(Calisma kapsaminda gelistirilmistir)
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Kat irtifaki ve kat miilkiyeti kurulmas i¢in toplu yap1 kapsamindaki yap1 ve yerlerin
tamamini1 kapsayan bir tek yonetim plani hazirlanir. Yonetim Plani, toplu yapi
kapsamindaki bitiin kat maliklerini (sahiplerini) baglar. Yonetim planinin
degistirilebilmesi igin, toplu yap1 temsilciler kurulu tiiyelerinin temsil ettikleri
bagimsiz boliimlerin tam sayismin beste dordiiniin oyu sarttir (Kat Miilkiyeti

Kanunu, Madde 70).

634 sayil1 Kat Miilkiyeti Kanunu'na gore, Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifaki, bu miilkiyete
konu olan ana gayrimenkuliin bagimsiz bdlimlerinden her birinin konum ve
biiytikliiklerine gore hesaplanan degerleri ile oranli olarak projesinde tahsis edilen

ortak miilkiyet esaslarma gore agikga gosterilmesi suretiyle kurulur (Madde 3).

Tirkiye'deki ingaat uygulamalarinda, kurumsal insaat firmalarinin insaat yapacaklari
arsa iizerinde vakit kaybetmeden kat irtifaki kurduklar1 gézlemlenmektedir. Bunun
nedeni, arsa ilizerinde bagimsiz tapu diizenlenmesini saglayarak iiniteleri satin alan
miisterilere tapu vermek ve finansman saglamaktir. Bu cergevede, kat irtifaki
tapusuna sahip miisterilerin insaatin tamamlanmamasi veya gecikmesi halindeki

magduriyeti en aza inmekte, miisteri kaygilar1 azalmaktadir.

3.4.2.2 Yapi Denetimi

Ingaat siirecinde yapilan imalatlar bagimsiz denetim kuruluslari, miiellifler ve ilgili
idareler tarafindan kontrol edilerek yasal diizenlemelere aykiri imalatlarin Oniine
gecmek amaglanmaktadir. Imar mevzuati kapsaminda insaat asamasinda bilgi sahibi
olunmasi gereken bir¢ok yasa ve yonetmelik bulunmaktadir. Bunlardan en 6nemlileri

4708 sayil1 Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun, Yapt Denetimi Uygulama Usiil ve
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Esaslar1 Yonetmeligi ve Yapt Denetimi Uygulama YOnetmeligi'dir. Yap: denetimi

uygulama yonetmelikleri, uygulamada karsilasilan sorunlara ¢éziim liretmek igin

yirtirliige konulmustur.

4708 sayilt Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun 13.07.2001 tarihinde 24461 sayili Resmi

Gazete'de yaymlanarak yiiriirliige girmistir. Bu kanun;

a)

b)

d)

03.05.1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanunu'nun 26. maddesinde belirtilen
kamuya ait yap1 ve tesisler ile 27. maddesinde belirtilen ruhsata tabi olmayan
yapilar,

Bodrum kat1 disinda en ¢ok iki kathh ve yapi insaat alani toplam 200
metrekareyi gecmeyen miistakil yapilar,

Entegre tesis niteliginde olmayan tarim ve hayvancilik amagli yap1 ve tesisler,
Koy yerlesik alanlarinda, belediye ve miicavir alan simirlar1 i¢inde olmayan
iskan dis1 alanlarda ve niifusu 5000°in altinda olan belediyelerin belediye ve
miicavir alan sinirlar1 iginde bodrum kat1 ve ¢at1 arasi1 disinda en ¢ok iki katl
ve yalnizca bir bodrum katin ingsaat alani hesaba katilmaksizin toplam insaat
alan1 500 metrekareyi gegmeyen konut yapilari ile bunlarin komiirlik,

otopark, depo gibi miistemilati,

hari¢ olmak {izere, belediye ve miicavir alan sinirlar1 iginde ve disinda kalan yerlerde

yapilacak yapilarin denetimini kapsar (Madde 1).

Bu kanunun amaci; can ve mal giivenligini temin etmek i¢in, imar planina, fen, sanat

ve saglik kurallarina, standartlara uygun kaliteli yap1 yapilmasi i¢in proje ve yap1

denetimini saglamak ve yap1 denetimine iliskin usul ve esaslar1 diizenlemektir.
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Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun'un diger amaglart;

Yapida can ve mal giivenligini saglayarak ekonomik ve sosyal kayiplari
azaltmak,

Yapr kalitesini artirmak, ekonomik Omrii uzatmak, bakim ve onarim
maliyetlerini azaltmak,

Afetlere dayanikli ve ¢agdas standartlarda yap1 tiretmek,

Yap1 denetim sistemi i¢inde gorev alan yapi miiteahhidi, santiye sefi, proje
miiellifi, laboratuar gorevlileri, yap1 denetim kuruluslari, denet¢i miithendis ve
mimarlar gibi yap1 sorumlularina etkin gérevler vermek,

Uzmanlasma kavrami tizerinde durularak, miihendislik ve mimarlk
hizmetlerinin kalitesini yiikseltmek,

Yapilagma siirecinde kanun denetiminin etkinligini artirmak

olarak Ozetlenebilir. Insaat asamasinda yasal siire¢ ydnetimi kapsaminda yap1

sorumlular1 Sekil 15'te sematik olarak gosterilmistir.

Fenni Mesul
(Yap1 Denetim
Kuruluslarr)
. Yap1 miiteahhidi
Yapi Sahibi (Yiiklenici) ve
Santiye Sefi

[ Tigili idare ] [ Proje Mﬁelliﬂeri]

Sekil 3. 10: Yap1 Sorumlular1

(Caligma kapsaminda gelistirilmistir)
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Yap1 denetim kuruluglar1 4708 sayili kanuna gore asagida belirtilen gorevleri yerine

getirmekle yiikiimliidiir:

a)

b)

d)

9)

Proje miielliflerince hazirlanan, yapmin insa edilecegi arsa veya arazinin
zemin ve temel raporlar1 ile uygulama projelerini ilgili mevzuata gore
incelemek, proje miielliflerince hazirlanarak dogrudan kendilerine teslim
edilen uygulama projesi ve hesaplarini kontrol ederek, ilgili idareler disinda
baska bir kurum veya kurulusun vize veya onayina tabi tutulmadan, ilgili
idareye uygunluk goriisiinii bildirmek,

Yap1 denetimini Ustlendigine dair ilgili idareye taahhiitname vermek, yap1
ruhsatinin ilgili boliimiinii imzalamak, bu yapiya iliskin bilgileri yap1 ruhsati
diizenleme tarihinden itibaren yedi giin i¢cinde Bakanliga bildirmek,

Yapmin, ruhsat ve ekleri ile mevzuata uygun olarak yapilmasimni denetlemek,
Yapim islerinde kullanilan malzemeler ile imalatin proje, teknik sartname ve
standartlara uygunlugunu kontrol etmek ve sonuglarini belgelendirmek,
malzemeler ve imalatla ilgili deneyleri yaptirmak,

Yapilan tiim denetim hizmetlerine iliskin belgelerin bir niishasmi ilgili
idareye vermek, denetimleri sirasinda yapida kullanilan malzeme ve imalatin
teknik sartname ve standartlara aykir1 olduklarini belirledikleri takdirde,
durumu bir rapor ile ilgili idareye ve il sanayi ve/veya ticaret miidiirliiklerine
bildirmek,

Is yerinde, is giivenligi ve is¢i saghgi konusunda gerekli tedbirlerin alinmasi
icin yap1 miiteahhidini yazili olarak uyarmak, uyaritya uyulmadig takdirde
durumu ilgili bolge ¢aligma miidiirligiine bildirmek,

Ruhsat ve eklerine aykiri1 uygulama yapilmasi halinde durumu ii¢ is giinii
icinde ilgili idareye bildirmek,
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h) Yapmin ruhsat eki projelerine uygun olarak kismen veya tamamen
bitirildigine dair ilgili idareye rapor vermek,
1) Zemin, malzeme ve imalata iliskin deneyleri, sartname ve standartlara uygun

olarak laboratuarlarda yaptirmak (Madde 2).

Yap1 Denetimi Uygulama Yonetmeligi'ne gore yap1 sorumlularinin yerine getirmekle
yiikkiimlii oldugu unsurlar belirtilmistir. Bu yonetmelikte, ilgili idare, yap1 denetim
kurulusu, denetci, kontrol elemani, yardimci kontrol elemani, proje miellifi, yap1
miiteahhidi (yiiklenici) ve yapi1 sahibinin gorev ve sorumluluklar1 Madde 4, 5, 6, 7, 8
ve 9'da tanimlanmustir. Insaat asamasinda yasal siire¢ yonetimi kapsaminda gorev ve
sorumluluklarin yerine getirilmesi ve yapilan islerdeki eksikliklerin giderilmesi i¢in
gelistiricinin 4708 sayili Yapi Denetimi Kanunu ve Yapi Denetimi Uygulama

Yonetmeligi'ne hakim olmasi gerekmektedir.

Yapi igleri faaliyet ve siireclerinin takibinin saglanmasina yonelik, 16.12.2010 tarih
ve 27787 sayili Resmi Gazete'de "Yap1 Miiteahhitlerinin Kayitlar1 ile Santiye Sefleri
ve Yetki Belgeli Ustalar Hakkinda Yonetmelik" yaymlanmistir. Bu yonetmeligin
amaci; plan, fen, sanat, saglik, c¢evre sartlarma ve standartlara uygun yapi insa
edilmesine yonelik yapim faaliyet ve siireclerinin takibini saglamak iizere, yap1
miiteahhitlerine yetki belgesi numarasi verilmesine, kayitlarnin tutulmasma, mimar
veya mithendis unvanl santiye sefi ¢alistirilmasi mecburi yapilara, yapim islerinde
gorev alan santiye seflerine ve yetki belgeli usta calistirilmasma iliskin usul ve

esaslar1 diuzenlemektir.

Yap1 Miiteahhitlerinin Kayitlar1 ile Santiye Sefleri ve Yetki Belgeli Ustalar Hakkinda
Yonetmelik kapsaminda; yap1 ruhsatina tabi biitlin yapilarin bir yap1 miiteahhidinin

sorumlulugu altinda insa edilmesi, her miiteahhidin bir yap1 miiteahhidi yetki belgesi
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numarasi almasi, bu numaranin yapi ruhsatinda, yapi kullanma izin belgesinde ve
yapim isleri sozlesmelerinde kullanilmasi esastir (Madde 5). Boylece yap1
ingaatlarinda yetkin personelin ¢alistirilmasi, miiteahhit kayitlarmin diizenli olarak
tutulmasi, ingaat siiresince gerekli tedbirlerin alinmas1 amaglanmis, miiteahhit gorev

ve sorumluluklari tanimlanmaistir.

Ingaat asamasinda yasal siire¢ ydnetiminin mevzuata uygun olarak profesyonel bir
sekilde icra edilmesi, karsilasilmas1 muhtemel sorunlarin en aza indirilmesinin, proje
hedeflerini gelir, nitelik ve maliyet agisindan gergeklestirmenin 6n kosuludur.
Projenin esas amaci olan satis ve kiralama islemlerinin yapilabilmesi i¢in mevzuata
uygun hareket etmek sarttir. Insaat ¢alismasmin ilgili kanun ve yonetmelikler
cergevesinde, teknik projelere ve mevzuata uygunluk agisindan etkin ve siirekli bir
sekilde denetlenmesi, zamanlama ve maliyet hesaplamalar1 agisindan proje

hedeflerine ulagsmak igin gereklidir.

3.4.3 insaat Sonrasi Yasal Siire¢ Yonetimi

Insaat sonrasi yasal siire¢ yonetiminde, ilk olarak yap1 insaat1 tamamlandiktan sonra
yapmin amacina uygun kullanilmasi icin "Yap1 Kullanma izin Belgesi" almmasi,
ardindan insaat asamasinda kurulan kat irtifakina uygun olarak "Kat Miilkiyeti"

kurulmasi gereklidir.

3.4.3.1 Yapi Kullanma izin Belgesi Alinmasi

Yap1 kullanma izin belgesi, bir yapmin hizmete agilabilmesi i¢in gerekli sartlarin

yerine getirildigini gdsteren ve alinmasi zorunlu bir yap1 belgesidir.

Yap:t kullanma izni, imar Kanunu'nun 30. maddesi ve Planli Alanlar Tip Imar

Yonetmeligi'nin 64. maddesi ile diizenlenmektedir. Yap1 tamamen bittigi takdirde
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tamaminin, kismen kullanilmast miimkiin kisimlar1 tamamlandig1 takdirde bu

kisimlarmin kullanilabilmesi i¢in ilgili idareden izin alinmast zorunludur.

Miielliflerin onay islemleri ile ilgili, 31.01.2000 tarih ve 86/2023 sayili Genelge'in
Yapt Kullanma Izni bashkli bolimii uyarinca; Planli Alanlar Tip Imar
Yonetmeligi'nin 64. maddesi ile yapi kullanma izni diizenlenmeden Once proje
miielliflerinden yapmin projelerine, fen ve saglik kurallarina uygun olarak yapilip
yapilmadigmi belirten rapor ile 5846/4110 sayili Fikir ve Sanat Eserleri Kanunu
kapsaminda kalan projelerin, aslina uygun olarak insa edildiginin, proje miiellifi

tarafindan da kontroliiniin amaglandig1 agiklanmistir.

Yap1 sahibinin miiracaat1 iizerine, yapmin ruhsat ve eklerine uygun oldugu ve
kullanilmasinda fen bakimindan mahzur goriilmediginin, Tiirk Standartlar1 Enstitiisii
standartlarina uygun malzeme kullanilip kullanilmadiginin  tespit edilmesi
gerekmektedir. Bu tespit yapilirken, ilgili idareye yapilan basvuru dilekgesi ekinde
yer alan fenni mesullerin yapmin projelerine, fen ve saglik kurallarina uygun olarak

yapildigini belirten raporlar da incelenir.

Yap1 Kullanma Izin Belgesi almmas1 is akis semas: Sekil 3.11 ve 3.12'de

gosterilmistir.

Planli Alanlar Tip Imar Yonetmeligi'nin 64. maddesine gore; Yapinin mevzuata
uygun bulunmasi halinde, idare tarafindan 30 giin i¢inde yap1 kullanma izin belgesi
diizenlenir. Aksi halde, eksikliklerin tamamlanarak yapmin mevzuata uygun hale
getirilmesi istenir. Eksiklikler tamamlandiktan sonra, ayni siire¢ izlenerek yap1
kullanma izin belgesi diizenlenir. Yap1 kullanma izin belgesinin birer drnegi, yap1
sahibi ve/veya sahiplerine, yapmin miiteahhidine, proje miielliflerine ve fenni

mesullere verilir.
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Sekil 3. 11: Yapi Kullanma izin Belgesi Alinmasi Is Akis Semasi

(Caligma kapsaminda gelistirilmistir)
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Sekil 3. 12: (devam) Yap: Kullanma Izin Belgesi Alinmasi Is Akis Semasi

(Calisma kapsaminda gelistirilmistir)

Yap1 kullanma izninin verildigi tarih yap1 ingaatinin tamamlandig: tarihtir. Yap1

kullanma izin belgesinin zamaninda almabilmesi i¢in insaatin her asamasinda mimari
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ve teknik projelere, ilgili yasa ve yonetmeliklere aynen uyulmus olmasi

gerekmektedir.

Planli Alanlar Tip imar Yénetmeligi'nin 12. maddesine gore; Insasina 2 yil iginde
baslanmayan veya 5 yillik ruhsat siiresi iginde tamamlanmayan ve siiresi iginde
ruhsat yenilemesi yapilmayan yapilar, ruhsatsiz yapi olarak degerlendirilir. Ruhsat
stiresi i¢cinde yapilan bagvurularda ilgili idarelerin ruhsati yeniledikleri tarihe
bakilmaksizin ruhsat, ilk ruhsat alma tarihindeki plan ve mevzuat hiikiimleri
kapsaminda bes yil uzatilarak yenilenir. Siire uzatimi basvurusu yapilmayan
yapilarda idareler, ruhsat siiresinin doldugu tarihten itibaren en ge¢ 30 giin i¢cinde
yapinin yerinde seviye tespitini yapar. Ruhsati hiikiimsiiz hale gelenlerin ingasina

devam edilebilmesi i¢in yeniden ruhsat alinmasi zorunludur.

Kullanma izni verilmeyen ve almmayan yapilar elektrik, su, kanalizasyon,
haberlesme vb. hizmetlerden ve tesislerden faydalanamazlar. Bu hizmetlerden
yararlanilmasi durumunda hizmeti veren idare sorumludur. Kismi yapi kullanma
iznine baglanan yapmin yalnizca izin alan boélimleri bu hizmetlerden

yararlandirilabilmektedir.

3.4.3.2 Kat Miilkiyeti Kurulmasi

Insaatin mimari proje ve eklerine, ilgili yasa ve ydnetmeliklere uygun olarak
tamamlandigin1 raporlayan yapi kullanma izin belgesi alindiktan sonra, insaat
asamasinda kurulan kat irtifaki, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu uyarinca kat
miilkiyetine ¢evrilir. Kat miilkiyeti kurulmasi isleminin ilgili yerel idaredeki i akis

semasi Sekil 3.13'de gosterilmistir.
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Sekil 3. 13: Kat Miilkiyeti Kurulmasi Is Akis Semas1

(Caligma kapsaminda gelistirilmistir)
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Kat miilkiyeti, tapu siciline tescil ile dogan, arsa pay1 ve ana gayrimenkuldeki ortak

yerlerle baglantili 6zel bir miilkiyettir.

Kat Miilkiyeti Kanunu'na gore, yapinin tamamlanmasindan sonra kat irtifakinin kat
miilkiyetine ¢evrilmesi, kat irtifakinin tesciline ait resmi senede ve yetkili idarece
verilen yap1 kullanma izin belgesine gore, verildigi tarihten itibaren altmis giinii
gecmemek iizere ilgili tapu idaresine gonderilmesinden sonra ilgilisinin {izerine resen
yapilir (Madde 14). Kat miilkiyetine ¢evrilmedigi ya da g¢evrilemedigi siirece de
gayrimenkul bagimsiz boliimiiniin tapular1 "kat irtifakli tapu" niteliginde

kalmaktadir.

Ingaat sonrasi yasal siire¢ yonetiminde, yap1 insaat1 tamamlandiginda yapmmn imar
haklarina, vaziyet planina, teknik projelerine ve diger alinan teknik onaylara uygun
olarak tamamlandigina dair konut veya isyeri kullanim izni alinmasi igin, imar
kanunu ve ilgili yonetmelikler uyarinca yapi kullanma izin belgesi alinmasi, ardindan

kat miilkiyeti kanunu uyarinca tapu siciline tescilinin yapilmasi gereklidir.

3.5 Tiirkiye'deki Gayrimenkul Gelistirme Mevzuati ve Yasal Cerceve

Tiirkiye'de gayrimenkul gelistirme siirecindeki uygulamalar uzun yillardir mevzuatla
tanimlanmaya ve diizenlenmeye c¢alisiliyor olmasina ragmen, iilkemizde hemen
hemen her yore ve bolgede binalar saglikl, giivenli, planli, ¢agdas ve islevsel yasam

alanlarinin ana unsurlar1 olabilme 6zelligini heniiz tam anlamiyla kazanamamustir.

Tiirkiye'nin biiylik bir boliimiiniin birinci derece deprem kusaginda bulunmasina
karsin, biiyiik kentlerimizde denetimli, gilivenli, saglkli c¢agdas yapilarin
projelendirildigini, insa edildigini, denetlendigini sdylemek tam anlamiyla miimkiin

olamamaktadir.
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Sektordeki bu olumsuz durumlar dikkate alindiginda, gayrimenkul gelistirme
stirecinin her asamasinda siirdiiriilebilirlik kavraminin ana hedef olmasi, tiim siirecin
bu amagla yonetilmesiyle iirtin/hizmet kalitesini saglamak, devam ettirmek ve
iyilestirmek i¢in gayret gosterilmesinin 6nemi daha ¢ok anlasilmaktadir. Planlanan
hedefler ¢er¢evesinde iiretim yaparken kamu yarar1 dikkate alinmali, ekonomik fayda

kazanimi saglanirken sosyal ve ¢evresel faktorler de unutulmamalidir.

Tirkiye'de gayrimenkul gelistirme sektoriinde faaliyet gosteren sirketler tim
gelistirme siireci boyunca bir¢cok kanun, yonetmelik, teblig, tiiziik ve standart ile
kars1 karsiyadir. Gayrimenkul ile ilgili mevzuatin taninmasi ve projelerin yasal
cerceve dahilinde gerceklestirilmesi birgok sirketin ana hedefi iken, sektérde halen

gelir artis1 saglamak adima mevzuata aykir1 imalatlar yapilmaktadir.

Tirkiye'de uygulanan gayrimenkul gelistirme mevzuati ve yasal ¢er¢eve incelenirken
imar planlarinm etkinligi goz ardi edilemez. Imar planlarinin toplum yasamini
yakindan etkileyen fiziksel ¢evrenin saglikli bir yapiya kavusturulmasi ve koruma
kullanma dengesinin en rasyonel bigimde belirlenmesi ic¢in sehircilik ilkeleri,
planlama esaslar1 ve kamu yararma uygun olarak hazirlanmasi esastir. Imar planlar1
ile diizenlenen alanlarda bir arazi parcasinin kamu yararina en uygun kullanim sekli
belirlenir. Bu nedenle, plan hiyerarsisine gore imar planlari, imar kanunu ve

yonetmeliklerden 6nce uygulanmasi gereken yasal gergeveyi belirlemektedir.

Gayrimenkul gelistirme faaliyetinde bulunan sirketlerin, yerel ve merkezi idarelerin,
tilketici ve son kullanicinin uymasi gereken baslica kanunlar ve kanunlarin konu

oldugu evreler Tablo 3.3'de gosterilmistir.
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INSAAT | INSAAT | INSAAT
KANUNLAR ONCESI | ASAMASI | SONRASI

3194 sayili Imar Kanunu (*) X X X
3402 sayili Kadastro Kanunu (*) X X X
4708 sayili Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun (*) X X
1164 sayili Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi X
Hakkinda Kanun
5846 sayili Fikir ve Sanat Eserleri Kanunu (*) X X X
4706 sayilh Hazineye Ait Tasmmazlarin X
Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun
5272 sayili Belediye Kanunu X X X
5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Taginmaz
Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak X X X
Kullanilmas1 Hakkinda Kanun (*)
6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlar X X
Déniistiiriilmesine iliskin Kanun
5213 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu X X X
5627 sayili Enerji Verimliligi Kanunu X X
4560 sayili Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu X X X
2960 sayili Bogazi¢i Kanunu X X X
2942 sayili Kamulastirma Kanunu (*) X X X
3621 sayili Kiy1 Kanunu X X X
213 sayihi Vergi Usiil Kanunu (*) X X X
2644 sayili Tapu Kanunu (*) X X X
634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu (*) X X
2872 sayili Cevre Kanunu (*) X X X
4857 sayih Is Kanunu (*) X X X
6502/4077 Sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda

X X
Kanun (*)
2863 Sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma X X X
Kanunu

(*) Gayrimenkul gelistirme stirecindeki genel nitelikli kanunlar

Tablo 3. 3: Gayrimenkul Gelistirme Siirecindeki Baslica Kanunlar
(Calisma kapsaminda gelistirilmistir)

Gayrimenkul gelistirme siirecindeki tiim paydaslarin uymasi gereken bagslica

yonetmelikler ve yonetmeliklerin konu oldugu evreler Tablo 3.4'te gosterilmistir.
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YONETMELIKLER

INSAAT
ONCESI

INSAAT
ASAMASI

INSAAT
SONRASI

Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik

X

X

X

Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yo6netmelik (*)

Deprem Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik

X

X

Planli Alanlar Tip Imar Yénetmeligi (*)

X[ XX

X

Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Taginmaz Varliklarin Yenilenerek
Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanunun
Uygulama Yonetmeligi

X

Kentsel Sit Alan1 Yonetmeligi

X

X

X

Asansor Yonetmeligi (*)

X

X

Siginak Yonetmeligi (*)

X

Koruma Amagli imar Planlar1 Hakkinda Yénetmelik

Binalarda Enerji Performansi Yonetmeligi

Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Yonetmelik (*)

Yap1 Miiteahhitlerinin Kayitlar1 ile Santiye Sefleri ve Yetki
Belgeli Ustalar Hakkinda Yonetmelik (*)

X | X|X[|X[|X

Isyeri Agma ve Calisma Ruhsatlarina fliskin Yonetmelik (*)

X X | XX

Elektrik I¢ Tesisleri Proje Hazirlama Yonetmeligi

X

Elektrik Kuvvetli Akim Tesisleri Y6netmeligi

X

X

X

Elektrik Enerji Tesisleri Proje Yonetmeligi

Elektrik I¢ Tesisleri Yonetmeligi

Cevresel Etki Degerlendirmesi Yonetmeligi (*)

Giiriiltii Kontrol Yonetmeligi (*)

3194 Sayili imar Kanununa Gére Diizenlenmis Bulunan imar
Yonetmeliklerine Siginaklarla lgili Ek Yénetmelik (*)

Binalarda Is1 Yalittim1 Y6netmeligi (*)

Otopark Yo6netmeligi (*)

Plansiz Alanlar Imar Y&netmeligi

X|X|X] X

X|X|X| X | X]|X]|X

Yap1 Malzemeleri Yonetmeligi (*)

X[X[X|[X[] X | X]|X][|X

Imar Kanununun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve
Arsa Diizenlemesi ile Ilgili Esaslar Hakkinda Y®onetmelik (*)

Yap1 Malzemelerinin Tabi Olacagi Kriterler Hakkinda
Y onetmelik

Yapi Denetimi Uygulama Usul ve Esaslar1 Yonetmeligi (*)

Organize Sanayi Bolgeleri Uygulama Yonetmeligi

X

Adres ve Numaralamaya iliskin Yonetmelik

X[ X]|X] X

(*) Gayrimenkul gelistirme siirecindeki genel nitelikli yonetmelikler

Tablo 3. 4: Gayrimenkul Gelistirme Siirecinde Uyulmasi Gereken Baglica

Yonetmelikler (Caligma kapsaminda gelistirilmistir)
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Yonetmelikler, hukuk sistemimizde kanunlarin uygulanmasini saglamak iizere,
kanun ve tiiziiklere aykir1 olmamak sartiyla ¢ikarilan hukuki metinlerdir. Anayasada
yonetmeliklerin, Bagbakanlik, bakanliklar ve kamu tiizel kisileri tarafindan
cikarilabilecegi ifade edilmistir. YoOnetmelikler idarenin tek tarafli diizenleyici

islemleri arasindadir ve kurallar hiyerarsisinde tiiziiklerden sonra gelmektedir.

4 ABC PROJESINDE YASAL SUREC YONETIMI UYGULAMASI

Calismanin uygulama bdlimii olan bu bolimiinde, 'Gayrimenkul Gelistirme
Projelerinde Ideal Yasal Siire¢ Yonetimi Nasil Olmalidir?' sorusuna cevap teskil

edecek bir yasal siire¢ incelemesi yapilmstur.

Bu calismada A gayrimenkul gelistirme sirketinin 2011 yilinda proje ¢alismalarma
baslayip 2014 yilinda insaatin1 tamamladigi ABC Projesi'nin yasal siire¢ yonetimi
incelenmistir. Gayrimenkul gelistirme siireci igerisinde yasal siire¢ yonetiminin ne
kadar kritik oldugu, siirecin profesyonel bir sekilde yiiriitiilmesinin pazarlama

politikalarma ve tiim siirece nasil katkida bulundugu tespit edilmistir.

4.1 A Sirketi Hakkinda Genel Bilgi

A sirketi, liderlik, kurumsallik, uzmanlik, insana ve cevreye saygi degerleriyle
Tiirkiye'de kaliteli ve ¢cagdas yasam projeleri yaratan lider markasi olma stratejisine

sahiptir.

A sirketinin yonetim sistemleri politikasi; Verimli is sonuglar1 elde etmek amaciyla
sistemler kurmak ve siirekli iyilestirmek, hedeflenen sonuclar ile sorumluluk bilinci
dahilinde paydaslarinin mevcut ve gelecekteki beklentilerini asarak karsilamak;

cevre, saglik ve giivenlik ile ilgili yasalara uymak, kirliligi 6nlemek, yaralanmalara
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ve saglik bozulmalarma kars1 gerekli tedbirleri almak ve her tiirlii tehlikeyi
belirleyerek Onleyici sistemleri gelistirmektir. A sirketi temel siire¢ yapist Sekil

4.1'de gosterilmistir.
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Sekil 4. 1: A Sirketi Temel Siire¢ Yapist

(Calisma kapsaminda gelistirilmistir)

A sirketi temel ve destek siirecleri igerisinde yasal slire¢ yonetimi onemli rol
oynamaktadir. A sirketinde yasal siire¢ yonetimi "Mevzuat Takimi" tarafindan
gerceklestirilmektedir. Mevzuat takimi, ingaat oncesinde, ingaat asamasinda ve insaat
sonrasinda 1ilgili idareler ile iliskileri yliriiterek siirecin mevzuata uygun olarak

tamamlanmasini saglamaktadir.

Mevzuat takiminin gorevleri; imar plani onay1, uygulamasi, yapi izin belgesi (ruhsat)
alinmasi ve vize onaylari, yap1 kullanma izin belgesi (iskan) alinmasi, kat irtifaki ve

kat miilkiyeti kurulmasi, kat irtifaki ve kat miilkiyeti tapularinin ¢ikarilmasi
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faaliyetlerini kapsamaktadir. A Sirketi Mevzuat takimmin gorevleri sematik olarak

Sekil 4.2'de gosterilmistir.
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Sekil 4. 2: A Sirketi Mevzuat Takimi1 Gorevleri

(Calisma kapsaminda gelistirilmistir)

A Sirketi Mevzuat takimi, sirketin tim gayrimenkul gelistirme siireglerinde, insaat
oncesi, ingaat asamas1 ve insaat sonrasi tiim yasal siire¢ yonetiminde aktif olarak rol
almaktadrr. Insaatin bulundugu arsanin imar islemleri, ruhsat oncesi calismalari,

proje ile ilgili koordinasyonun saglanmasi ile insaat baslangicindan tamamlanip
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teslim edilmesine kadar tiim gelismeler Mevzuat Takimi tarafindan takip edilmekte

ve yonlendirilmektedir.

Mevzuat takimi hukuk alaninda profesyonellik gerektiren konularda Hukuk
takimmdan destek almaktadir. Insaat 6ncesinde arsa alimi ve insaat sézlesmelerinin
yapilmasi ile projenin satig sozlesmeleri ve tapu devirleri Mevzuat Takimi destegiyle
Hukuk Takimu tarafindan yiirtitiilmektedir. Tezin 3. bdliimiinde incelenen Arsa Satin
Alma Sozlesmeleri ve diger sozlesmeler A Sirketi gizlilik politikalar1 ¢ercevesinde

paylasiimamustir.

4.2 Proje Detaylar

Tez kapsaminda degerlendirilen ABC projesi, Istanbul Ili, Sisli ilgesi, Esentepe

Mahallesi'nde bulunan 3.500 m? arsa iizerinde gelistirilmistir.

ABC Projesi, Istanbul ilinin “Merkezi Is Alan1 (MIA)” olarak nitelendirilen Esentepe
bolgesinde yer almakta olup gayrimenkuliin yakin ¢evresi ¢cogunlukla ticaret alani
olarak kullanilmaktadir. Bdlgede 1/5000 ve 1/1000 olgekli imar planlari

yiiriirtiktedir.

Projenin gelistirildigi arsa, 1/5000 dlcekli Sisli Merkez ve Cevresi Nazim Imar Plani
ve 1/1000 &lcekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama Imar Plan1 kapsaminda "Ticaret
ve Konut Alani" igerisinde bulunmaktadir. Bolge jeolojik agidan yerlesime uygun
alan (UA) icerisindedir. Parselin terkleri yapilmig olup, uygulama imar planina gore

(Ek-1) gecerli yapilagma sartlar1 asagidaki gibidir:

— Blok Nizam, H1: 5,50 metre, H2: 24,50 metre (Ek-1'de gosterilmistir)
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— Bina Kitleleri, yapt ¢ekme mesafeleri ve oturum alani plan dahilinde
belirlenmistir.

Ilgili plan notlarina gore;
— Ticaret+Konut Alanlar1 i¢inde zemin kat ticaret alani, iist katlar konut alan1
olarak diizenlenebilecegi gibi, istenirse biitiin katlar ticaret alami olarak
diizenlenebilir.
— Planda islenmis olan blok ve bitisik nizam bina kitlelerine, kat
yiiksekliklerine ve bahce mesafelerine ait dlgiiler plan {izerinden alinacaktir.
— UA ile gosterilen alanlar yerlesime uygun olan alanlardir. Parsel bazinda,
parselin bulundugu alan1 kapsayan zemin etiitleri 1ilgili miihendislerce
yapilacaktir.
— Planda belirtilmeyen hususlarda 3194 sayili Imar Kanunu ve ilgili
yonetmelik Hiikiimleri ve 29.12.2003 tasdik tarihli 1/5000 6lg¢ekli Sisli Merkez

ve Cevresi Nazim Imar Plan1 plan notlar1 gecerlidir.

Mevcut imar durumu ve yapilanma sartlar1 dahilinde, plan notlar1 ve ilgili
yonetmeliklerin detayli analizi ile proje gelistirme ¢alismalar1 yapilmistir. Hazirlanan

teknik projeler ile yap1 ingaatina baglanmasi i¢in yap1 ruhsat1 alinmastir.

ABC Projesi tek yapidan olugmaktadir. Yap1 ruhsatina gore, 7 bodrum kat, zemin
kat, 7 normal kat ve gat1 kat1 olmak iizere toplam 16 kattan olusmaktadir. Binada
yap1 ruhsatina gore 6893 m? alana sahip 77 adet daire, 3403 m? alana sahip 1 adet
biiro (ofis) ve 15.589 m? ortak ve teknik alan olmak iizere 25.585 m? toplam insaat
alanina sahiptir. Projede toplam 78 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir. Projeye gore

yapinin tiim katlarindaki kullanim alanlar1 Tablo 4.1'de gosterilmistir.
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7. Bodrum Kat Binaya ait depolar ve Otopark Alani

6. Bodrum Kat Binaya ait depolar, Otopark Alani, Siginak Alani
5. Bodrum Kat Binaya ait depolar, Otopark Alani, Sigmak Alani
4. Bodrum Kat Binaya ait depolar, Otopark Alani, Sigmak Alani
3. Bodrum Kat Binaya ait depolar, Otopark Alani, Siginak Alani
2. Bodrum Kat Ofis

1. Bodrum Kat Ofis

Zemin Kat Ofis

1. Normal Kat 11 Adet Konut

2. Normal Kat 11 Adet Konut

3. Normal Kat 11 Adet Konut

4. Normal Kat 11 Adet Konut

5. Normal Kat 11 Adet Konut

6. Normal Kat 11 Adet Konut

7. Normal Kat 11 Adet Cat1 Arasinda Piyesi Olan Konut

Tablo 4. 1: ABC Projesi Kullanim Alanlari

(Calisma kapsaminda gelistirilmistir)

A Sirketi'nin ¢evreye ve dogaya saygi vizyonundan hareketle, ABC Projesi yesil bina
statiisiine sahip bir proje olarak tasarlanmis ve insa edilmistir. Projenin yesil bina
sertifikalandirma (LEED sertifikas1) islemleri mimari ve teknik projelendirme
asamasinda baslatilmistir. Bu islemler kapsaminda, arazi se¢iminden baslayarak,
ulagim arterlerine yakinlik ve ulasim imkanlari, su verimliligi, enerji ve atmosfer,
malzeme ve kaynaklar, i¢ mekan yasam kalitesi gibi alt basliklar detayli olarak
degerlendirilmistir. Yap1, iklim verilerine ve insa edildigi bolgenin yerel kosullarma
uygun, enerjiyi verimli kullanan, dogal ve yerel malzemenin kullanildigi, atik

azaltimin1 hedefleyen, ekosistemlere duyarli bir yap1 olarak insa edilmistir.
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4.3 ABC Projesi Yasal Siireclerinin Analizi

A Sirketi proje arsasini satin almadan 6nce, arsada yalnizca ofis kullanimini igeren
bir proje hazirlanmis, bu proje ile Nisan 2009 tarihinde ilk yap1 ruhsati alinmistir. Bu
yap1 ruhsati ile ingaat faaliyetine baslanmamistir. A Sirketi arsay1 satin almadan dnce
ve satm aldiktan sonra yaptigi piyasa ve fizibilite analizleri ile bolgede konut
ithtiyacinin da olacagi disiincesiyle konut ve ofis kullanimma yoénelik bir proje
hazirlanmas1 kararmi vermistir. A Sirketi Yonetim Kurulu tarafindan alinan karar
dogrultusunda 2011 yilinda proje hazirliklarina baslamis ve 2014 yilinda daire

teslimlerine baglamstir.

4.3.1 ABC Projesi Insaat Oncesi Yasal Siire¢c Yonetimi

A Sirketi, ABC Projesi'nin insa edilecegi arsay1 Eyliil 2010 tarihinde satin almastir.
Arsa tapusu Ek-2'de yer almaktadir. Satin alma islemleri ve s6zlesmeler gizli evrak
statiisiinde oldugundan sirket prensibi geregi paylasilmamistir. A Sirketi arsay1 satin
aldigindan proje i¢cin herhangi bir insaat sOzlesmesi (kat karsiligi veya gelir

paylasimi) imzalanmamustir.

Satin alma isleminden Once ve sonra, arsanin yasal durum ve fizibilite etiitleri
gerceklestirilmistir. Arsanin tapu kayitlar1 (ipotek, serh, beyan vb.), kisitlamalar,
kadastro kayitlari, alansal smirlar, cevresel 6zellikler, imar durumu ve diger kanuni

miikellefiyetlerin 6nceden tespit edilmesi igin analizler yapilmastr.

Mevzuat takimi, A Sirketi yonetimi tarafindan oOngoriilen ifraz (bdlme), tevhid
(birlestirme), imar plani degisikliklerinin yapilmasi iglerini de yiiriitmektedir. ABC

projesinin bulundugu arsanin mevcut imar durumu istenen ingsaata elverisli
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oldugundan proje kapsaminda ifraz, tevhid ve yiiriirlikteki imar planinda degisiklik

islemi yapilmamaigtir.

Projenin ingaat Oncesi yasal siirecinde, ilk olarak Sisli Kadastro Midiirliigii'nden
Mart 2011 tarihinde arsanm imar ¢ap1 almmustir (Ek-3). Imar capi, arsanin
bulundugu ilgenin Kadastro Miidiirliigii'nden alinan bir belge olup, arsaya ait ada,
parsel ve yiizolciimii bilgilerini gdstermektedir. imar capr alindiktan sonra, Mart
2011 tarihinde aplikasyon krokisi hazirlatilmistir (Ek-4). Aplikasyon krokisi, arsanin
bulundugu ilge Kadastro Miidiirliigii'nden alinan, arsanin arazi tizerindeki konumunu
koordinatlar1 ile goOsteren belgedir. Bu belgeler alindiktan sonra, Sisli
Belediyesi'nden Nisan 2011 tarihinde imar durumu belgesi alinmustir (Ek-1). Imar
durum belgesi arsanmn bagli oldugu belediyenin imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden
alinan bir belgedir. Belgenin amaci, arsanin yapilasma sartlarini imar ile ilgili
kisitlamalarin1 gostermektir. Mimari projeye temel teskil edecek insaat alani, TAKS,
KAKS, asgari yiikseklik, ¢cekme mesafeleri v.s. gibi bir ¢ok veri imar durum belgesi

ile elde edilmektedir.

Imar durum belgesi alindiktan sonra, Nisan 2011 tarihinde Insaat Istikamet Rolevesi
(Ek-5) ve Kot Kesit Belgesi (Ek-6) eszamanli olarak alinmustir. Insaat Istikamet
Rolevesi, ilgili belediye Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden temin edilen bir belge
olup, imar durumu almmis ve iizerinde proje gelistirilecek parselin konumunu,
cekme mesafelerini ve cephelerini koordinatlar1 ile gosteren belgedir. Kot kesit
belgesi, imar parselinde yapilacak binanmn, proje miiellifince hazirlanacak vaziyet

planima gore yiikseklik konumunu belirleyen belgeyi ifade etmektedir.

Imar Cap1, Aplikasyon Krokisi, Imar Durumu Belgesi, Insaat Istikamet Rélevesi ve

Kot Kesit Belgesi alindiktan sonra, bu belgelerle yap1 ruhsati alinmasi i¢in gerekli
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islemler baslatilmistir. Mimari proje taslak hazirliklart Mevzuat Takimi tarafindan
erken baslatildigindan, mimari projelerin hazirlanip ilgili idarelerce onaylatilmasi
eszamanli olarak yiiriitiilmiistir. Bu siire i¢inde zemin etiidii raporlar1 ve yapi
denetim sozlesmeleri tamamlanmistir. Tim c¢alismalarin  eszamanli olarak
koordinasyon ile yiirlitiilmesi ile glinimiiz sartlarinda yaklagik 6 ay siiren mimari ve
teknik projelerin ¢izim c¢alismalart imar durumu almmasmdan sonra 2 ayda
gergeklestirilmis, boylece yapi ruhsati alimi ve insaat isleri 4 ay daha erken

baslatilmistir.

Hazirlanan mimari proje ve teknik projeler ilgili odalara onaylatildiktan sonra, yap1
denetim onay1 alinarak Nisan 2011 tarihinde itfaiye Genel Miidiirliigii ve ISKI onay1
alinmistir. Mimari ve statik projeler ile Elektrik ve Mekanik Tesisat projeleri Haziran
2011 tarihinde belediye tarafindan onaylanmistir. Mimari proje vaziyet plan1 ve
kesitleri Ek-7'de gosterilmistir. Mimari proje onayindan sonra satis ve pazarlama
icin 6n ¢alismalar baslatilmistir. Onaylanan teknik projelere istinaden yap1 ruhsati
Haziran 2011 tarihinde alinmistir (Ek-8). Temel vizesi alindiktan sonra insaata

baglanmuistir.

Yap1 ruhsati alma islemleri, tezin 3.4.1. bashig1 altindaki kanun ve yonetmeliklerin
ilgili maddeleri cercevesinde insaat Oncesi yasal siire¢ yonetimi kapsaminda
gerceklestirilmistir. 3194 sayih Imar Kanunu'nun ilgili maddelerine gére, yapi
ruhsat1 almak icin islemler tamamlanmis olup, yap1 sahibinin, insaat yiiklenicisinin,
santiye sefinin, proje miielliflerinin, fenni mesullerin veya yap1 denetim kurulusunun
yetkili yap1 sorumlularinin imzalar1 alinarak yapi ruhsati verilmistir. Yap1 ruhsatinda
bulunan imzalar, imar mevzuati kapsaminda belirlenen sorumluluklar ve ilgililer

arasinda yapilan ruhsat eki s6zlesmeler agisindan taahhiitname niteligi tasimaktadir.
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ABC Projesi ingaat oncesi yasal siire¢ yonetiminde, arsanin satin alinmasindan énce
ve sonra yasal durum analizinin yapilmast ve imar durumunda degisiklik olmamasi
sayesinde on ¢aligmalar daha erken baslatilmis, imar durumu, plan notlar1 ve ilgili
yonetmelikler mevzuat takimi tarafindan dogru yorumlanarak proje miielliflerine
aktarilmigtir. Karsilikli bilgi paylasimi ile mimari taslak projeler hazirlanmis, bu
koordinasyon ile en verimli projenin en kisa zamanda, tiim yasal diizenlemelere

uygun olarak hazirlanmasi ve yapi ruhsatmin alinmasi saglanmustir.

4.3.2 ABC Projesi insaat Asamas1 Yasal Siire¢ Yonetimi

ABC Projesi insaat isleri Haziran 2011 tarihinde alinan yap1 ruhsati ile baslatilmistir.
Insaatin baslamasinmn ardindan kat irtifaki kurulmas: siireci baslatilarak 21 Haziran
2011 tarihinde kat irtifaki kurulmustur. Kat irtifakina esas yonetim plani tarihi 21
Haziran 2011 olup, bagimsiz boliim listesine gore yapida toplam 78 adet bagimsiz

boliim bulunmaktadir (Ek-9).

Kat irtifaki kurulmasi islemleri, tezin 3.4.2.1. bashgr altindaki kanun ve
yonetmeliklerin ilgili maddeleri ¢ergevesinde insaat agsamasinda yasal siireg yonetimi
kapsaminda gergeklestirilmistir. ABC Projesi kat irtifaki kurulmasi islemi iki hafta

icinde tamamlanmustir.

Kat irtifakinin kurulmasinm ardindan tapu niteligi arsa tapusundan "Kat Irtifakli
Tapu" haline gelmis olup, bagimsiz boliimlerin niteligi ofis ve konut olarak
degistirilerek proje satisa ¢ikarilmistir. ABC Projesi ornek kat irtifaki tapusu Ek-

10'da gosterilmistir.

Yap: ruhsati alimindan yap: kullanma izin belgesi alimma kadar siiren ingaat

slirecinde, tezin 3.4.2.2. boliimiinde incelenen 4708 sayili Yap1 Denetimi Hakkinda
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Kanun ¢ercevesinde, bagimsiz yapi denetim kurulusundan yapi denetimi hizmeti
alimmigtir. Almnan yap1 denetimi hizmeti sonucunda yapida can ve mal giivenligi
saglanarak ekonomik ve sosyal kayiplar azaltilmis, yap1 kalitesi artirilarak afetlere

dayanikli, mevzuata ve standartlara uygun, ¢agdas bir yapi iiretilmistir.

4.3.3 ABC Projesi Insaat Sonras:1 Yasal Siire¢ Yonetimi

A Sirketi Mevzuat Takimi, ABC Projesi'nin yap1 kullanma izin belgesi i¢cin Kasim
2013 tarihinde Sisli Belediyesi'ne basvuru yapmistir. Yapilan basvuru iizerine
yapmm tiim boliimleri incelenmis, imar Kanunu'na, Yap: Denetimi Hakkinda
Kanun'a, imar planma, imar yonetmeliklerine, yap1 ruhsat1 ve eklerine, bilimsel ve
teknik kurallara ve Tiirk Standartlari'ma uygun oldugu ve kullanilmasinda fen ve
saglik bakimindan sakinca goriilmedigi tespit edilerek Subat 2014 tarihinde "Yapi

Kullanma Izin Belgesi" alinmstir (Ek-11).

Yap1 Kullanma izin Belgesi alinmas1 asamasinda, yap1 ruhsat1 almirken onaylanan
mimari proje ve teknik projeler mahallindeki uygulamalara gore Kkontrol
edilmektedir. ilgili idarelere yapilan basvurular neticesinde, Aralik 2013 tarihinde
ISKi onay1 (Ek-12), Subat 2014 tarihinde Itfaiye Genel Miidiirliigii onay: (Ek-13)
almmigtir. Sigli Kaymakamligi Sigmak Onay1 Yazis1 Aralik 2013 tarihinde, Sosyal
Giivenlik Kurumu ilisik kesme yazisi Subat 2014 tarihinde Sisli Belediyesi'ne
ulagmustir.  Sisli Belediyesi Yapi1 Kontrol Miidiirliigii tarafindan yap1 yerinde
incelenmis, hesaplanan har¢ bedellerinin tahsil edilmesiyle Yap: Kullanma izin

Belgesi hazirlanmastir.

Yapt Kullanma Izin Belgesi almmasindan sonra, Kat Miilkiyeti kurulmasi

islemlerine baglanmistir.  Sisli  Kadastro Midiirliigii'ne tescil beyannamesi
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diizenlenmesi i¢in bagvuru yapilmistir. Mart 2014 tarihinde degisiklik beyannameleri
Sisli Tapu Sicil Miidiirliigii'ne gonderilmistir. Kat miilkiyeti Mart 2014 tarihinde
tesis edilmis olup, "Arsa" olan ana tasinmaz niteligi "15 Kath B.A.K. Bina ve
Arsast" seklinde degistirilmistir. ABC Projesi 6rnek kat miilkiyeti tapusu Ek-14'de

gosterilmistir.

ABC Projesi ingaat sonrasi yasal siire¢ yOnetiminde, insaat islerinin planlanan
stirelere uymasi, yapimin etkin ve siirekli bir sekilde denetlenmesi ile yap1 ruhsatina
ek projelere, kanal projesine ve vaziyet planina uygun olarak tamamlanmasi
sayesinde yap1 kullanma izin belgesinin alimmmasi islemi tiim onay siireci 3 ay icinde,
kat miilkiyeti kurulmasi islemi 1 ay igerisinde tamamlanmustir. Yap1 Kullanma Izin
Belgesi alinmasi siireci tiim idare onay ve yazigmalar1 normal sartlarda yaklasik 6 ay
stirmektedir. Kat miilkiyeti Kanunu'nda kat miilkiyeti kurulmasi iglemi siiresinin {ist

smir1 60 giin olarak belirlenmistir.

Kat miilkiyeti kurulmasi isleminden sonra daire teslimleri baslatilmis, daire teslimleri

3 ayda tamamlanmistir.

4.4  Yasal Siire¢ Yonetimi Kapsaminda Projenin Degerlendirilmesi

ABC Projesi ingaat Oncesi yasal siire¢ yOnetiminde, arsanin imar planlarinin
yurtirliikte olmasi, bu planlarin dogru yorumlanarak uygulama projelerinin en verimli
sekilde hazirlanmas1 ve siirecin diizenli olarak takip edilmesi projenin hizli bir
sekilde gerceklestirilmesini ve satis ve pazarlama islemlerine erken baslanmasini

saglamistir. ABC Projesi zamanlama tablosu Tablo 4.2'de gosterilmistir.
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ABC PROJESI

INSAAT ONCESI

INSAAT ASAMASI [ INSAAT SONRASI

Cap ve Roperli Kroki Haz.
imar Durumu Alinmasi
ins. istikamet ve Kot Kesit
Mimari Proje Hazirlanmasi
Zemin Etlidl Raporu

Yapi Denetim Sozlesmesi
Mimari Proje Onaylar
Yapi Ruhsati Alinmasi

Kat irtifaki Kurulmasi

Yapi Denetimi Faaliyeti
Yap! Kull. izin Belgesi Alma

insaat isleri
Satig Sureci

Kat Mulkiyeti Kurulmasi

Daire Teslimleri

2010

Eyldl

™8 Arsa Satin Alinmasi

Ekim

Kasim

Aralik

2011

Ocak

Subat

Mart

Nisan

Mavyis

Haziran

*—y

Temmuz

Agustos

Eylil

Ekim

Kasim

Aralik

2012

Ocak

Subat

Mart

Misan

Mayis

Haziran

Termmuz

Agustos

Eylal

Ekim

Kasim

Aralik

2013

Ocak

Subat

Mart

Misan

Mayis

Haziran

Temmuz

Agustos

Eylul

Ekim

Kasim

Aralik

2014

Ocak

Subat

Mart

e

Nisan

Mayis

Haziran

Tablo 4. 2: ABC Projesi Zamanlama Tablosu

(Caligma kapsaminda gelistirilmistir)

98



ABC Projesi insaat asamasi ve ingaat sonrasi yasal silire¢ yOnetiminde tez
kapsaminda incelenen yasal ¢ergevede uygulamalar yapilmis, tiim siiregte tezin 3.5.
boliimiinde belirtilen kanun ve yonetmelikler dikkate alinarak insaat yiiklenicileri,
miellifler ve fenni mesullerin takibi i¢in mevzuata uyum kontrol prosediirii
uygulanmistir. Bu sayede hem izin ve onay siireleri azaltilmig, hem de kontrol

mekanizmasi giiglendirilmistir.

ABC Projesi'nin ulagim olanaklari, proje kalitesi ve saglayacagi liikks konut ve ofis
ozellikleri ile bolgede yer alan diger projelere gore ¢ok daha degerli ve prestijli bir
konsepte sahiptir. Proje kapsaminda otopark alanlari, ortak kullanim alanlari, konut
ve ofis alanlarinda bu konsepte uygun tasarimlar yapilmig, insaat asamasinda

tasarimlara uygun malzemeler kullanilmgtir.

ABC Projesi kapsaminda, miisterilerin saghgini ve konforunu artirma, gevreyi ve
dogal yasami koruma, giivenli ve saglam yapilasma saglama, enerji ve su tasarrufu

saglama yoniinde uygulamalar yapilmistir.
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5 SONUC VE DEGERLENDIRME

Tiirkiye'deki gayrimenkul gelistirme faaliyetlerinde, imar ve planlama uygulamalari,
yap1 ruhsati, yap1 kullanma izin belgesi diizenlenmesi gibi yapiya iligkin siire¢ ve
miilkiyetin korunmasina dayali igslemlerde uygulama birlikteliginin saglanmasi
gereklidir. Imar planlarinin yapilmis olmasi ve yapilasmanin mevzuata baglanmasi,
aykiriliklar1 &nlemeye tek basma yetmemektedir. Ulke genelinde, kamu yarar1
gozetilerek sektordeki tiim paydaslarin uzlagmasi ile yapilacak uygulamalarla saglikli
ve yasanilabilir yapilasma ortamimin yaratilabilmesi miimkiindiir. Ancak, kamu
yarart duyarliliginin her zaman gosterilmedigi hallerde de, mevzuata aykiriligin
tesvik edildigi, aykirilik halinde yaptirim uygulanmadigi, yasanin uygulanmasi ve
denetiminde toplumsal katilim saglanmadig siirece yasanilabilir saglikli bir ¢evreyi

yaratmak da miimkiin olmayacaktir.

Yerel ve merkezi yonetimler, sosyal, ¢evresel ve ekonomik projeksiyonlara, gelisim
stratejilerine uygun olarak imar planlar1 ve ilgili mevzuati gelistirirken, gayrimenkul
yatirimceisi da, ticari kazancini artirirken yasal mevzuata, sosyal ve ¢evresel konulara
O0zen gostermelidir. Ayrica miisterilerin, yerel ve merkezi idarenin hukuki
uygulamalarindan, gayrimenkul yatirimcisinin ise fiyat, vergi vb. hususlari i¢eren
faaliyetlerinden olumsuz yonde etkilendigi durumlarin da gerekli yasal

diizenlemelerle giderilmesi gereklidir.

Tiirkiye'de gayrimenkul gelistirme sektoriinde giincel imar uygulamalari
degerlendirildiginde; gelistirme sirketleri tarafinda miiktesep (kazanilmis) hak,
yonetimler arast yetki karmasasi, imar planlarma agilan davalarla bolgedeki yapi
ruhsatlarmin iptal edilmesi, yapi ruhsati verilen bir ingaatin yapi kullanma izin

belgesi alsa da gayriyasal duruma diisebilmesi gibi problemlerle karsilagilmaktadir.
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Tez kapsaminda incelenen ABD'nin Giiney Karolina eyaletinde bulunan Spartanburg
sehrindeki imara iligkin uygulamalar ve bu uygulamalarin dayandigi yasal g¢ergeve
incelendiginde, Tiirkiye'de isleyen mevzuatin ve siirecin karmagik oldugu
goriilmektedir. Tiirkiye'de mevcut planlama sisteminde, uygulamada yasanan bir¢ok
ornekte oldugu gibi, yalnizca parsellerin yapilasma sartlar1 ve insaat haklar1
belirlenmekte, planlarin uygulanmasinda {igiincii boyutta olusacak bina kitlelerinin

cevresel ve sosyal etkileri diistiniilmemektedir.

Diizenli, nitelikli ve saglikli yapilasmanin saglanabilmesi i¢in;

Dogru kentsel planlama yaklagimina,

e Tiim disiplinler arasinda uyum ve koordinasyona,

e Vizyoner yaklasimla stratejik ve biitiinsel planlamaya,

e Enerji verimli, ¢cevreye duyarli siirdiiriilebilir planlama yaklagimlarina,

e Sorun ¢dzen ve yapilasmis ¢evreyi gelistiren altyapi yatirimlarina

ihtiyag bulunmaktadir.

Tez kapsaminda yapilan ¢alisma ve literatiir arastirmasindan hareketle, gayrimenkul
gelistirme sektoriindeki paydaslar (Merkezi ve vyerel yonetimler, gayrimenkul
gelistirme sirketleri, miisteri ve son kullanicilar) dikkate alindiginda, yasal siireg
yonetiminin kanun ve yoOnetmeliklere uygun olarak diizenli bir sekilde

gerceklestirilmesi ile,

e Merkezi ve yerel yonetim agisindan; yapilarda plan, fen, saglik ve gevre
sartlarma uygunlugun saglanmasi, imar planlar1 ile kamusal alanlarin
planlanmasi ve diizenlenmesi, standartlara uyumun denetlenmesi, yapilarin
saglikli olmastyla meskun alanlarda ve ¢aliyma alanlarinda halk giivenliginin
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saglanmasi, yapilagsma siirecinde kanun denetiminin etkinliginin artirilmasi,
yapilan ingaatlar ile harg, vergi vb. gelir elde edilmesi

Gayrimenkul gelistirme sirketleri agisindan; marka imaj ve itibarmin
artirilmasi, mevzuata uygun yapilarin insa edilmesiyle giivenilirlik, saglamlik
ve prestij algisinin artirilmasi, bilinirlik saglanmasi, teslim edilen {iriiniin
planlanan {riin ile ayni olmasi ile gelecege yonelik giiven temin edilmesi,
zamaninda teslim ile yasal miieyyidelerden kag¢milmasi, miisterilerin
sagliginin ve konforunun artirilmasi, ¢evreyi ve dogal yasami koruyarak inga
edilen yapilarda enerji ve su tasarrufu saglanmasi ile sosyal sorumluluk ve
cevresel koruma kavraminin gelistirilmesi,

Miisteri ve son kullanici agisindan; yasam ve caligma alanlarinin konforunun
artmasi, yapi Kalitesinin artmasi, daha saglikli ¢evrelerin planlanmasi ile
yaganilabilir alanlarin olusturulmasi, sosyal donatilarin niifus i¢in yeterli hale
gelmesi, satin alman konut ve ticari {initelerin zamaninda ve planlandigi
sekilde teslim alinmasi, teslim aliman gayrimenkuliin miilkiyet ve kullanim

haklarinin saglamlagmasi,

kazanimlar1 saglanacaktir.

Yasal siire¢ yonetimi, gerekli sartlar yerine getirilerek ve ilgili mevzuat ¢ercevesinde

kamu yarar1 gozetilerek uygulandiginda gayrimenkul gelistirme faaliyeti igerisinde

yer alan biitiin organizasyonlar i¢in 6nemli kazanimlar saglayacaktir.

Tiim paydaslar dikkate alindiginda, yasal siire¢ yonetiminin uygulanmas: ile elde

edilen faydalarm ortak noktasi kamu yararidir. Gayrimenkul gelistirme siire¢lerinin

iyilestirilmesi i¢in tiim paydaslarin ortak beklentilerini karsilamaya yonelik
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uygulamalar yapilmali, merkezi ve yerel idareler, gelistirici ve miisteri arasindaki

denge kamu yarar1 gozetilerek saglanmalidir.
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12 1.NORMAL KAT 12 KONUT 123 | / | 11697 YOK -
13 2.NORMAL KAT 13 KONUT 65 | / | 11697 YOK -
14 2. NORMAL KAT 14 KONUT 65 | / | 11697 YOK -
15 2. NORMAL KAT 15 KONUT 65 | / | 11697 YOK -
16 2. NORMAL KAT 16 KONUT 65 | /| 11697 YOK -
17 2. NORMAL KAT 17 KONUT 65 | / | 11697 YOK -
18 2. NORMAL KAT 18 KONUT 123 | / | 11697 YOK -
19 2. NORMAL KAT 19 KONUT 138 | / | 11697 YOK -
20 2. NORMAL KAT 20 KONUT 127 | / | 11697 YOK -
21 2. NORMAL KAT 21 KONUT 127 | /| 11697 YOK -
22 2. NORMAL KAT 22 KONUT 138 | / | 11697 YOK -
23 2.NORMAL KAT 23 KONUT 123 | / | 11697 YOK -
24 3.NORMAL KAT 24 KONUT 65 | / | 11697 YOK -
25 3. NORMAL KAT 25 KONUT 65 | / | 11697 YOK -
26 3. NORMAL KAT 26 KONUT 65 | / | 11697 YOK -
27 3. NORMAL KAT 27 KONUT 65 | / | 11697 YOK -
28 3. NORMAL KAT 28 KONUT 65 | / | 11697 YOK -
29 3. NORMAL KAT 29 KONUT 123 | / | 11697 YOK -
30 3. NORMAL KAT 30 KONUT 138 | / | 11697 YOK -
31 3. NORMAL KAT 31 KONUT 127 | / | 11697 YOK -
32 3. NORMAL KAT 32 KONUT 127 | / | 11697 YOK -
33 3. NORMAL KAT 33 KONUT 138 | / | 11697 YOK -
34 3.NORMAL KAT 34 KONUT 123 | / | 11697 YOK -
35 4.NORMAL KAT 35 KONUT 65 | / | 11697 YOK -
36 4. NORMAL KAT 36 KONUT 65 | / | 11697 YOK -
37 4. NORMAL KAT 37 KONUT 65 | / | 11697 YOK -
38 4. NORMAL KAT 38 KONUT 65 | / | 11697 YOK -
39 4. NORMAL KAT 39 KONUT 65 | / | 11697 YOK -
40 4. NORMAL KAT 40 KONUT 123 | / | 11697 YOK -
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41 4. NORMAL KAT 41 KONUT 138 | / | 11697 | yOK

42 4. NORMAL KAT 42 KONUT 127 | 7 | 11697 | vok

43 4. NORMAL KAT 43 KONUT 127 | / | 11697 | yOK

44 4. NORMAL KAT 44 KONUT 138 | /| 11697 | Yok

45 4.NORMAL KAT 45 KONUT 123 | /| 11697 | yoK

46 5.NORMAL KAT 46 KONUT 65 | / | 11697 | yOK

47 5. NORMAL KAT 47 KONUT 65 | / | 11697 | Yok

48 5. NORMAL KAT 48 KONUT 65 | / | 11697 | yOK

49 5. NORMAL KAT 49 KONUT 65 | / | 11697 | Yok

50 5. NORMAL KAT 50 KONUT 65 | / | 11697 | yoK

51 5. NORMAL KAT 51 KONUT 123 | / | 11697 | YOK

52 5. NORMAL KAT 52 KONUT 138 | / | 11697 | yOK

53 5. NORMAL KAT 53 KONUT 127 | / | 11697 | yOK

54 5. NORMAL KAT 54 KONUT 127 | 1 | 11697 | yoK

55 5. NORMAL KAT 55 KONUT 138 | / | 11697 | yoK

56 5. NORMAL KAT 56 KONUT 123 | / | 11697 | YOK

57 6.NORMAL KAT 57 KONUT 65 | / | 11697 | yoK

58 6. NORMAL KAT 58 KONUT 65 | / | 11697 | YOK

59 6. NORMAL KAT 59 KONUT 65 | / | 11697 | YyOK

60 6. NORMAL KAT 60 KONUT 65 | /| 11697 | yoK

61 6. NORMAL KAT 61 KONUT 65 | /| 11697 | YOK

62 6. NORMAL KAT 62 KONUT 123 | /| 11697 | yoK

63 6. NORMAL KAT 63 KONUT 138 | / | 11697 | YOK

64 6. NORMAL KAT 64 KONUT 127 | /| 11697 | yoK

65 6. NORMAL KAT 65 KONUT 127 | / | 11697 | YOK

66 6. NORMAL KAT 66 KONUT 138 | / | 11697 | yok

67 6. NORMAL KAT 67 KONUT 123 | /| 11897 | vok
C. PIiYESLI 11697

68 7. NORMAL KAT 68 KONUT 113 | / YOK
C. PIYESLI 11697

69 7. NORMAL KAT 69 KONUT 113 | / YOK
C.PIYESLI 11697

70 7. NORMAL KAT 70 KONUT 13 | / YOK
C.PIYESLI 11697

71 7. NORMAL KAT 71 KONUT 13 | / YOK
C.PIYESLI 11697

72 7. NORMAL KAT 72 KONUT 113 | / YOK
C.PIYESLI 11697

73 7. NORMAL KAT 73 KONUT 214 | / YOK
C.PIYESLI 11697

74 7. NORMAL KAT 74 KONUT 251 | / YOK
C.PIYESLI 11697

75 7. NORMAL KAT 75 KONUT 227 | 1 YOK
C.PIYESLI 11697

76 7. NORMAL KAT 76 KONUT 227 | 1 YOK
C.PIYESLI 11697

77 7. NORMAL KAT 77 KONUT 251 | / YOK
C.PIYESLI 11697

78 7. NORMAL KAT 78 KONUT 214 | / YOK
11697 11697

/

.. ADA ... PARSELDE TOPLAM 78 BAGIMSIZ BOLUM BULUNMAKTADIR.
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T.C.
ISTANBUL BUYTUKSEHIR BELEDIYESI
\ ’ istanbul Su ve Kanalizasyon idaresi Genel Miidiirliigi

IETANBIL-GYEONGA

Y
@Q; DUNYA RULTUR EXPO 2013

HAREEFANERAE XY

{/ alizmns
SAYT - 530

KOMNU Atksu badlants
_ ISTANBUL LI
SISLIILCESI BELEDIYE BASKANLIGI
(Fen IsleriTmar Miidiirligia' ne)
ILGE - 111272013 tarih ve dilekee.

Sisli llgesi, ESENTEPE Mahallest, parselin ana kanala vaptig
baglantimin kabuli ilgi dilekge ve oki projeler ile istenmektedir.
Yapulan incelemede parsele ail avuksu ba@lann projesi 217042001 tarih ve Sisli
- sayt ile  kuromumuzea  onavlandid  ilgili kanal  baglantsimn da
Miidiirltigiimitzee yapldig tesbit edilmigtir.

Bu yapmm iskan izni azlebilmesi igin kapalizasyor  bakimindan  bir mahsury
bulunmamakiadir,

Bilginizi ve gereigin are ederim,

Ek-12 ISKI Yazis1 (Yap: Kullanma Izin Belgesi I¢in)
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iSTANBUL BGY()KsmtTli('ﬁm.notYE BASKANLIGI  ¢f? @
=D~ {tfaiye Daire Bagkanlig [tfaiye Destek Hizmetleri MaddrlOga @ e
NI TGRS WD
\ 4 %
Sayr :94750735-310.07.02.02 - 763 07.02.2014
Konu : iskan Gorligth

SISLI BELEDIYE BASKANLIGINA
(Imar ve Sehircilik Miidiiriiigl)

llgi ‘nin 28/01/2014 tarihli dilekgesi
ESENTEPE Mah,, MUSELLES Sk./Cad, Parsel sayih yerde inga
edilen ait KONUT-BURO, 15/04/201 | Tarih ve 3922

Sayt ile Itfaiyc Destek Hizmetleri MidirliEi'nden onayli projeleri ile birlikte mahallinde tetkik
edilmis olup, yangin mevzuat ile ilgili tedbirler alinmig oldufundan iskan verilmesinde
Mildtrdtgimizce bir sakinca yoktur,

Geregini arz ederim,

Uygunlugunu Kontrol Edenler

Miih, :i
Miih,
Av.Yak.itf, Tek.Bliph Amiri ltfaiye Mildir Yardimeist
VL AR,
N e e N

[tfaiyc Destek Hizmetleri Miidirl

E ASL| GiBIDIR [

Tfexlpk@*h yﬂ"

Ek-13 itfaiye Yazis1 (Yap1 Kullanma izin Belgesi Igin)

126



M || Tilrkiye Cumhuriyet
ligesi
W lggy
Mahatesi
Z|— - |-ORTAKDY Fotogat
5 | Koyl
x
§ Sokag:
% Mevki TAPU SENEDI
g Pafta No. | Ada Mo, | "aree! Nitelig — l'&;gm —
e T
15 KATLI B A K BINA VE ARSASI nlz
S Plaundadr
Zeas Skters No : 5129190
ROWIDVET — T | K [ | DEWENDK [
e T
002 ] OFIS 111857 M:E '
- “opert
Kl den KM se Gog Ve Cits Degigikliss igormnden
|-
~N
7 | Sabebi
2
5
3
.
st
T .
Goldi Yevmye| Cit | Sehte | Sia : -
No | Noo | Mo | Mo Tari Gittisl
AN ' 032014 Cit Na.
Sabilo No. Sahife No.
Sira No. Sira No.
Tarih Tarh

Ek-14 ABC Projesi Kat Miilkiyeti Tapusu

127



8 OZGECMIS

Ahmet KARSLI, 1984 yilinda Mersin'de dogmustur. Lise egitimini Uskiidar Halide
Edip Adivar Anadolu Lisesi'nde tamamladiktan sonra, 2003 yilinda Istanbul Teknik
Universitesi, Mimarhik Fakiiltesi, Sehir ve Bolge Planlama Boliimii'nde lisans
egitimine baslamistir.

2008 yilinda lisans egitimini tamamladiktan sonra, 2011 yilinda, Istanbul Teknik
Universitesi, Gayrimenkul Gelistirme Programi'nda yiiksek lisans egitimine
baslamustir. Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi'nde sehir plancisi olarak 1 yil ¢alistiktan
sonra 2009-2013 wyillar1 arasinda g¢esitli gayrimenkul degerleme firmalarinda
degerleme uzman olarak calismis, 2014 yilinda SPK Gayrimenkul Degerleme
Uzmanlig: Lisans1 almaya hak kazanmistir.

Halen Soyak Holding biinyesindeki Soyak Yapi insaat Sanayi ve Ticaret A.S.'de Is
Gelistirme Uzmani olarak gorev yapmaktadir. Gorevi kapsaminda, yeni arsa ve arazi
incelemeleri, finansal fizibilite analizleri, yasal durum analizleri, gayrimenkul
degerleme ve gayrimenkul gelistirme konularinda ¢aligmaktadir.

128



