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Hiikiimetin taahhiitlerini
takip zamani

10 Aralik 2015 tarihinde a¢iklanan 64. Hikimet Eylem Plani’'nin gayrimenkul sektértine iligkin
hitkimlerini Ersun Bayraktaroglu moderatérliiginde Murat Ergin, Gokmen Baspinar, Mehmet
Erktin ve Cagr Erolsun ile yuvarlak masada dederlendirdik. Bu planda eksik bulduklar:
hususlar olsa dahi planin hiikiimetin taahhtiti olmas: dolayisiyla kamuyu destekleme zaman
olducju belirtildi. Fotograflar: Nezih Bilgin
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Soldan saga: Gékmen Baspinar, Cagri
Erolsun, Ersun Bayraktaroglu, Mehmet Erktin,
Murat Ergin

ERSUN BAYRAKTAROGLU: Degerli ko-
nuklar, bu yuvarlak masa toplantisinda 10
Aralik 2015 tarihinde aciklanan 64. Hiku-
met Eylem Planr’n1 gayrimenkul sektériine
yonelik hitkiimleri cercevesinde degerlen-
dirmeye, sektérle ilgili icraat ve reformlarin
siz sektér paydaglan tarafindan ne sekilde
karsilandigini anlamaya calisacadiz. Bana
gore, hitkiimetin eylem plani, icindekilerin
dénemli ya da 6nemsiz olmasindan cok, hii-
kiimetin, yénetim kademesindekilerin taah-
hiidii olmas: dolayisi ile ¢cok énemlidir. Bu
dokiimanin i¢cinde toplam 216 tane madde
var. 172’si reform ve 44’1 ise icraat maddesi.
Bu eylem plany, reformlan 3, 6 ve 12; icraat-
leri ise 3 ayda yapacadinin taahhtidiinti veri-
yor. Benim énemsedigim bir bagka husus da
planin 3. ve 4. maddesinin dogrudan “seffaf-
lik” baghg altinda “etik” ile alakali maddeler
olmast. Bir tane de daha ileride yargi ile ilgili
olarak etik bir madde var.

Tiimiine baktiimizda plan, 20 tane re-
form ve 44 tane icraatin 3 ay i¢inde (21 Mart
2016’ya kadar); 81 tane reformun 6 ay icinde
(21 Haziran 2016’ya kadar) ve 71 tane refor-
mun da 1 y1l (21 Aralik 2016’ya kadar) iceri-
sinde gerceklestirecegdini séylityor. Bunlarin
bir kismi bugiin itibariyle gerceklesti bile.
Bir kismi zaten ¢ok énceden de konusulan
konular olup dokiimana girdi; bir kisim ko-
nularn ise yeni gériiyoruz.

Sektor dzelinde baktigimizda, yaklasik 19
tane hitkiim gériiliiyor. Bunlar benim ayikla-
diklarim, belki benim atladiklarim da vardir.
Biraz bu hiikiimleri gruplamaya calisirsak
bunu 4 tane ana baslikta yapabiliyoruz diye
distniiyorum: “Vergisel” konular, “gelis-
tirmeye ve arsa arzina” yonelik hiikiimler,
“enerji verimliligi ve stirdtirtlebilirlikle” il-
gili hususlar ve bunlann disinda kalan an-
cak sektorii ilgilendiren “diger” hususlar. Bu
genel giristen sonrasi, éncelikle sizlerin genel
olarak bir degerlendirmenizi almak istiyorum.

MEHMET ERKTIN: Genel olarak, sizin
olumlu gériisiiniize katiliyorum. Gercekten
bir hitkiimetin gérevine taahhiit vererek
baglamas1 cok glizel. Bir kac konu dikka-
timi cekti: Birincisi, herhalde hizli hareket
edebilmek adina, hitkiimet ile “ilgili kurum
ve kurulusglan” zorlanmayacaklarn arasin-
dan secmis. Ornegdin, “yapr kontrolint
diizenleyecedim,” diyor. Bu konu ile ilgili
siralanan paydaslar arasinda Insaat Mi-
hendisleri Odas1 yok. Zaten odalar ve tini-
versiteler hicbir konuda yok. Ikincisi, imar
ile ilgili diistiniilen her sey Istanbul icin
yapilmis, diye diistintiyorum. Arsa rantinin
vergilendirilmesi gibi uygulamalar ikincil,
tigiinctl sehirlerimizde emlak sektérint
durdurabilir; Istanbul’a gécii arttinir. Bu
sanki hic diistiniilmemis. MURAT ERGIN:
Bir dénemdir konusuluyor. Burada maksa-
di asan miktarda tiretim, regtilasyonlarin
eksikligi gibi ana bagliklar vardi. Bunlar bu
program i¢cinde bir miktar diizeltilmeye ca-
lisiliyor. Ozellikle vergi ile ilgili dizenleme-
ler, gayrimenkuliin bu kadar cazip olmasini
engelleyecek, islem sayisini muhtemelen
azaltmak ile beraber ve ihtiya¢ olana cok
da fazla dokunmadan spekiilasyonu bir se-
kilde azaltacak.
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“Ben sehir planlamasina
iligkin bir seyler gérmek
isterdim. Bugiin en énemli
sorunlarimizdan bir
tanesidir.”

Ersun Bayraktaroglu
PwC Ttrkiye Gayrimenkul Sektér Lideri

EB: Oradaki amag¢ acaba gayrimenkule olan
hiicumun éniine gecmek mi yoksa orada
yaratilan deJerin daha “hakkaniyete” uygun
dagitilmasini saglamak icin kamuya kaynak
saglamak mi1? Benim burada siiphem var.
Sanki bu ikinci bacak daha agir basmis gibi.
Siz ne dersiniz Murat Bey? MURAT E: Ola-
bilir ama alg1 éyle olmayacaktir. Artik ye-
terince rant yok; bagka sektérlere bakalim,
denilebilir. Onun disinda seffaflik konusu
zaten énemli. Biz hala sunu tartisiyoruz: Ge-
cen sene su satiglar yapilmis ama bu satiglar
bir evvelki sene yapilan satiglarin devami
midir? Halihazirda bunlarda bile karmasa
icindeyiz. Seffaflik konusundaki sikayet-
lerimiz zaten ortada. Tabii yazilan her sey
pozitif. Umarim hayata gecer. GOKMEN
BASPINAR: Normalde bu eylem planinin,
hukuki acidan hiikiimet icin bir baglay:-
cilign yok. Bir noktada ise hiikiimetin ya-
pacaklan ile ilgili bir taahhiitname niteligi
var. Sizin gériislerinize katilmak ile birlik-
te, 2002’den sonraki dénemde diizensiz bir
rant yaratildi. Bununla ilgili olarak vergi ve
hukuk mevzuatinda bir takim sorunlar ya-
sandi. Bu sorunlann yarattign rantlarin hu-
kukilestirilmesini sorun olarak gériiyorum.
Clinkii bugtin Istanbul ézelinde baktigimiz-
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da mimarlar odas: ve diger ilgili kurum ve
kuruluslar tarafindan acilmis yiizlerce dava
var. Projelerin tamamina yakini, insaat ola-
rak bitmis olmak ile birlikte, bizim anladi-
miz anlamda hukuki olarak tamamlanma-
mis durumda. Bu da tabii finans sektérini,
titketicileri ve oyunun biitliin oyuncularn
etkileyebilecek alanlar yaratiyor. Bu alanlar
ile ilgili, genel olarak atiflarda bulunuluyor.
Ama spesifik olarak neler yapilacagina dair
taahhiit edilememis. Ciinkii yol haritas1 yok.
CAGRI EROLSUN: Gayrimenkul sektériin-
de bunlar neden yapilmah? Sektériin giicii-
nu arttirmak, gliciin korunmasini saglamak
veya yavaslamay1 olabildigince durdurmak.
Ikinci asamada da regtilasyonlar ile sektdri
disipline ederken elbette burada yaratilacak
katma degeri kamu paylasmak isteyecektir.
Burada paylasma kismina daha fazla agirlik
verilmis. Bu paylasma kisminda kamu, ge-
nel biitceye mi yoksa yerel yonetime destek
olarak m1 alacak? Oranlarin da tartisilmasi-
nin fayda saglayacagini diistiniiyorum.

EB: Her ikisine ydnelik hiikiimler de var
gibi. CE: Benim sgahsi fikrim, yerel yone-
timlere daha fazla kaynak aktarilirsa yerel
yonetimler daha planli olur; yasanabilir se-
hirler yaratmaya da katkida bulunur ve daha
kazan-kazan olabilir.

EB: Aslhinda parasal degerler disinda, ben
mijde gérityorum. Mesela hazineye ait ta-
sinmaz envanteri cikartilacadi, belediye-
lerin ellerindeki gayrimenkullerin herkes
tarafindan daha kolay bir sekilde gértilebil-
mesi icin cografi bilgi sistemi gelistirilece-
§i, arsa arzini arttirmaya yonelik bir seyler
yapilacadi taahhiit ediliyor. Ozellikle bizim
en kit kaynagimiz olan arazi arz1 acisindan
yeni mujdeler var. Ama bunlar tabii bugtin-
den yarina hemen uygulamasini gérecegi-
miz seyler degil.
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MEHMET ERKTIN

Robert Kolej ve Bogazigi Universitesi Ingaat Bsliminiin
ardindan CWRU'de ingaat konusunda yiiksek lisans yapti.
Harvard Business Schoolda AMP programini tamamladi.
Tekfen Holding Baskan Yardimcisiyken Tekfen Tower, Taksim
Residences gibi kalite ve fiyat ydniinden piyasaya yon veren
projeleri gerceklestirdi. SPK'dan onay alan ik 4 GPYS'den
Omurga’nin Yénetim Kurulu Baskanidr.

EB: Isterseniz &ncelikle su dért baglktan
baslayalim. Mesela vergi baghdi altinda
3 tane madde siralanmis. Imar rantinin ver-
gilenmesi, gelir vergisi tasarsi, belediye ge-
lirlerinin arttinlmas.

“Imar rant1 vergisi” konusu planin he-
men basina “Seffaflik” bashg: altina konul-
mus. Bu baslik altinda 3 ay icinde gercek-
lestirilecek ii¢ tane eylem var: “Siyasetin
finansmaninin seffaflig: arttinlacak”, “Siya-
si etik kanunu cikarilacak” ve “imar plan:
degisiklikleri sonucu ortaya cikan deger
artisinda kamunun pay almas: saglanacak.”
Bu konunun seffaflik bashgi altinda yer
almasinin anlami nedir sizce? MEHMET
E: Arsa sahipleri bir siiredir gelistiricilere:
“Senden Once birileri 5 emsal alinm ded,i,
sen ylzde kac emsal alabilirsin?” diye so-
ruyor. Biz de diyoruz ki, buranin imar plan:
var. Ama sonra o “birileri” 5 emsal yaptira-
biliyor. Burada acikcasi hi¢ seffaf bir durum
yok. O ylizden seffaflik baghiginin altinda
olmasi bence dogru. GE: Belki bir firsat esit-
ligi de yaratilmaya calisiliyor olabilir. Bas-
vurup aradaki fark: vergi olarak ya da pay
olarak kamuya devreden, bu haktan fayda-
lanabilecek deniliyor.

EB: Evet ama bunun nasil bir diizenleme
olacadini ben henitiz bilmiyorum. Gegen yil
konu tartisilirken duyup gérdiiklerimizden
baska bir sey bilmiyoruz. Su anda bu plan
dahilinde meclise sevkedilecek olan degi-
siklik, 6nceki ile ayn1 mantikta m1 yapilacak
bilmiyorum. Onceki tartismalarda séyle bir
sey vardi: Meveut imar planinin bir béli-
miinde, biitiintinde ya da bir sokak, cadde
va da mahallesinde yogunluk ya da fonksi-
yon degisiklikleri konusunda belediye aksi-
yon alabilecek ya da “50.000 m*den biiyiik
bir alanda imar planinda fonksiyon ve yo-
Gunlukta bir degisiklik yapilabilir,” diyordu.
Burada degisiklikle yaratilacak olan artisin,

“Islev acisindan TOKI’nin

yeniden ele alinmasi
gerektigini diigiiniiyorum.”
Mehmet Erktin

Omurga Yénetim Kurulu Bagkan:

gelirin, rantin %40-60 aralijinda belirlene-
cek bir paymnin belediyeye aktarilmasini
istiyordu. Dolayisiyla mal sahipleri burada
pasif. Yani belediye bize geliyor, ben bura-
daki yogunlugu artinyorum ya da fonksi-
yonlarimi degistiriyorum, diyor. Sen burada
yasayan olarak, bir deger artig1 yakaliyorsun.
Bu degisiklikten yarattiin deger artisinin
%40-60"1 arasinda, KOP ve DOP’un digsinda
bir orani kamuya terk edeceksin. Onceki dii-
zenleme taslaginin ikinci bir plani daha var-
di: Diyelim ki mahalleli olarak karar verdik,
belediyeye gidip kendi arsalarimiz ile ilgili
bir degisiklik istedik. Buradan yaratilan de-
Ferin tamami kamuya birakilacak.

Eger bu eylem planindaki “imar artig
vergisi” de bu mantikta yapilirsa sizce bu
hali ile uygulanabilir mi? Deger artis1 nasil
tespit edilecek? Bu imar degisikligi rantinin
vergilendirilmesi hangi yénde porzitif bir
katk: saglar? MURAT E: Bir kere degerleme
ile ilgili bir sikint1 olmaz. Biz ve bizim gibi
degerleme yapan sirketler olarak varsayim-
lar tizerine degerleme yapiyoruz. Meveudun
durumu budur, imar degisirse su olur gibi.



EB: Ama bu degerleme benim cebimden di-
rekt olarak para ¢ikartmiyor. Ancak bu yasa
cikarsa artik cepten para ¢ikmasina sebep
olacak. Degerlemede bulunan deger tize-
rinden bir 6deme yapilacak. MURAT E: Bu
vaklagim ile ilgili teknikler var. Bizde de var.
Bu konuda bir sikint1 olmayacaktir. Sadece
bunun, ilgili makamlarca kabul edilebilir ol-
masinin saglanmasi gerekiyor.

Ikinei olarak ise mutlaka yapilmas: ge-
rektigini distintiyorum. Tesisler, evlerimiz,
konut siteleri 5 yildiz, kapinin énii 4 yildiz,
200 m gittin mi tek yildiza diisiiyor. Su anda
aslinda imar degisiklikleri ile ilgili seffaf bir
diizenimiz var: Askiya cikan planlar. Kim gi-
dip bakiyor; kimsenin gidip gelme sans1 yok.
O yiizden bunun elektronik ortamda, mut-
laka cografi bilgi sistemlerine oturtularak
seffaflagtirilmas1 gerekiyor. Son bir senedir
hemen hemen tiim kadastro sistemi halka
acik bir sekilde gésteriliyor. Bircok belediye-
de de var. Bundan sonra olmas: gereken su:
Kismen miilkiyet, ki hazine mallarini zaten
acacagiz, diyor. Bu da cografi bilgi sistemi ile
islensin. Burada belediyenin, mal sahibinin
va da 3. sahislarin imar ile ilgili degisiklikle-
rinin ayni1 cografi bilgi sistemine iglenmesi
durumunda hi¢ bir sikint1 kalmaz. Bunlarin
vapilabilmesi i¢in altyap: miisait; sadece bi-
rinin yap demesi lazim. MEHMET E: Genel
hatlan: ile Murat’a katiliyorum ancak deger
belirlenmesi noktasinda bir endisem var.
Eylem planinda hicbir aciklik yok. Bugiin
belediyeler rayicleri belirliyor mesela. Sizin
bir eviniz var. Kira geliri elde ediyorsunuz ve
kiraniz evin rayi¢ bedelinin %5nin altinda.
Vergi yasasi bunun altinda kira belirleye-
mezsin, diyor. Belediyeler yiiksek gelir sagla-
mak icin o kadar yiiksek rayicler belirlemis
ki hicbir zaman hesaplar tutmuyor. Belediye
meclisinin onayladidi ya da belirledigi de-
Gerler her zaman piyasa degerleri olmuyor.
Piyasa cok oynak. Bu ylizden deJerlemelerin

nasil yapilacad ile ilgili ciddi endisem var.
CE: Orada benim endigelerim gu noktada
var: Bir taraftan ilave bir rant veya katma
deger yaratarak bunun vergilendirilmesi he-
deflenirken, bir taraftan fonksiyon degisik-
likleri de bir yogunluk saglar m1? Dolayisiyla
by, “Nasil olsa bunun vergisini édiiyoruz, na-
sl olsa bunun kazancina kamu da ortaktir,”
diyerek yasam alanlarimiz ve cevrenin iize-
rinde baski yaratir mi1? Buna kim nasil karar
verecek, bir belediyenin paraya ihtiyaci var
ise ne dlciide fonksiyon degisikligine gide-
cek? Birinci endisem bu.

Ikincisi, yaratilan ilave katma degerin
béliisimii hangi esnada olacak? Anladigim
kadariyla ya satarken ya da insaat ruhsati
alinirken &denmesi gerekir, diye yaziyor.
Dolayisiyla gelistiriciler acisindan bu durum
ilave finans kaynag: bulunmasi zorunlu olan
bir kalem yaratiyor. Yani deger iiretilip satisa
gecilmeden bir vergilendirme séz konusu.

EB: Yani biz kat karsiig: ya da hasilat pay-
lasimi sézlesme yaparak, arsay: nakit cikisi
gerektirmeden aldiimizi  disiiniiyoruz.
Ama bu vergi, bir sekilde mutlaka cikis ge-
rektiren bir durum yaratacak aslinda. Mev-
cut aliskanhimizin da disina cikacagiz.
GB: Diizenleme acisindan ¢éziim bulmak-
tan ziyade yine uygulamada hatalar oluyor.
Bundan énceki dénemlerdeki en biiyiik si-
kayetimiz neydi? Belediyelerin kendi sinir-
lan icinde yaptigi imar plani diizenlemesi
ile oranin yogunluk ve fonksiyon belirleme
haklar1 vardi. Bu durum, 2007-2008den
sonra rantin ¢ok Ust boyuta cikip, hiikiime-
tin biiyitk pay alma ve imar plan1 yapma
yetkisini direkt olarak Cevre ve Sehircilik
Bakanhigi’na baglanmasiyla genelde mas-
ter projeler ile ilgili 6 aylik bekleme stireleri
ortaya ¢ikt. O stiire de bittikten sonra zaten
herkes Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin ka-
pisini caliyor ve orada dediginiz gibi seffaf
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olmayan yoéntemler ile bu rant bir sekilde
paylasiliyor. Bunun yaninda hiikiimetin bir
diger 6nemli politikas1 ve sektére canlilik
getirmek istedigi konu, kentsel déntisim.
Kentsel déniisiim projelerinde imar plani
degisikligi yapilmadan, gelistiriciler ya da
evini ve arsasini gelistiriciye teslim eden tii-
keticiler acisindan rant yaratilma imkansiz.

Ayrica kentsel déntisimde nasil bir is-
tisna yaratacaklar? Bu konu ile ilgili mijj-
deli bir haber yok. Zaten su an icin de bir
diizenleme yok. Ama ben beklerdim ki gece-
kondularin yogunlastigi bélgelerde déntisii-
min hizlanmasi acisindan rant vergisinden
muafiyet getirilsin. Ama béyle bir sey de go-
remiyoruz. Fiyatlamaya baktigimiz zaman
bireysel olarak, emsal dis1 iskan edilmeyen
ama ticarete konu edilen alanlar var.

EB: Gayrimenkulcii olmadigim icin benim
anlamadigim bir sey var. Gelistirici ya da
mal sahibi, %80 ya da %100’inii kamuya b1-
rakarak bir degisiklik yapmay1 neden iste-
sin? MEHMET E: Muhtemelen séz edilen
arsa degerinin %80'i ya da %100, gergek-
lestirilecek projede olusacak tiim deger art1-
sina ait degil. MURAT E: Oncelikle bu opsi-
yonel; yapmaya mecbur degilsiniz. Imardan
memnunsaniz zaten problem yok. Ama bas-
ka konular mevzu bahis olabilir. Diyelim ki
birden fazla arsay: kontrol ediyorsaniz ve
o imar degisikliginin sizin diger parselleri-
nize bir yansimasi var ise, ézellikle kentin
ceperlerindeki arsalarda, bu durum olabilir.
Ornegin hastaneye ihtiyag vardir da ona uy-
gun bir yer yoktur.

EB: Ben tam da bu noktada, “rant” kétii bir
sey midir diye sormak istiyorum. Internette
rant1 aragtirdim. Bir yerde rant, emek harca-
madan elde edilen kazanim, olarak tanim-
lanmus. Tktidatcilar tarafindan doganin ge-
tirisi olarak yorumlaniyor. Bir akademisyen
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ise “Rant, devletin cesitli uygulamalar ile bi-
reysel, endiistriyel veya sektérel olarak ézel
tegebbiis lehine herhangi bir ¢cikar avantaji
yaratmasi ve bu avantajin realizasyonu ve
paylasimidir” demis. Bunlara baktigimda
rant icin, “kétii bir sey,” diyorum. Ama is
diinyasi, ekonomi rant olmadan dénebilir
mi? MURAT E: Eger rant sosyal amaclarla
kullaniliyorsa kétii bir sey. Asil problem ran-
tin boliisiimii. Siyasetin de tizerinde en ¢ok
durdugu konu bu. Belki de siyasetin tikandi-
&1 yer de burasi. Aslinda seffaflik bashginin
altinda olmas1 bence ¢cok da tesadiifi degil.
Vatandasin buradaki faydas: nedir, sorusu-
nu soruyor. Aslinda bunu siyasetci, sokakta-
ki vatandas ya da insaat¢1 da soruyor.

EB: Ben teorik olarak rantin kéti bir sey
olmadigini distniiyorum. Rant ashinda iyi
yonde isler yapmaya tesvik eden bir yag-
layic1. Bir rant olmazsa diinya dénmez gibi
geliyor. CE: Tarif etmek i¢in bir drnekleme
yapayim: 10 kath bir binay1 20 katl yaparak
elde edilen rant ile 10 katli binanin mevcut
halde iken degerinin 2 katina ¢ikmasini sag-
layacak sehirdeki kiiltiirel, rekreatif, sosyal,
ulasim, altyap: gibi imkanlarinin arttinllmas:
arasinda ¢ok fark var. Yani sadece 10 katl bi-
nay1 20 kata cikartarak biz rant elde ediyor-
sak bu pek iyi olmayabilir. Ama biz o sehir-
deki hayat kalitesini artirabiliyorsak iste o
zaman Londra olma yolunda ilerliyoruzdur.
Bu yaklasim ile bélgede yasayan insan da
daha ¢ok mutlu olacaktir MEHMET E: Bu
sekilde, rant1 paylastirmis da oluyorsunuz;
aksi takdirde rant sadece oray1 yapan miite-
ahhite kaliyor. Belki de rant ile kan aynistir-
mak lazzim. MURAT E: Gercekten Turkiye,
duvarn i¢i ve dis1 arasindaki farkin en ¢ok
oldugu tilkelerden bir tanesi. Bir de Giiney
Amerika’daki tilkeleri séyliiyorlar. Bunun bu
sekilde devam etmesinin miimkiin olmadi-
mnin hepimizin gérmesi gerekiyor. Zaten

54 Gayrimenkul T0RKIVE MART-NiSAN 2016

bu yazilanlar gerceklesir ise éncelikle bir
diizelme stireci sonrasinda da bir iyilesme
saglanabilir. Olmazsa zaten dogal siireci
icinde bircok firmada sikintilar olacak.

EB: O halde imar artis1 vergisini gecip diger
konulara bakalim: Vergide séyle degisiklik-
ler var. Gelir Vergi Yasasi'nin degisikligi ile
ilgili olarak 3 tane ana eylem var. Birincisi
elde tutma siiresine bagh olarak satiglardan
elde edilen gelirlerin istisnasina iliskin hii-
kiim degisiyor. En biiyiik etkisi su: Gercek
kisilerde diyor ki, “5 sene tutup satsan bile
ben senden en az %25'inden vergi alacagim.”
Dolayisiyla vergisiz dénem sona eriyor. Bu-
nun yaninda 2 ile 5 y1l arasinda tutup satti-
Gimnizda da %40-60 oraninda istisna veriyor.
Dolayisiyla vergisiz ya da az vergili islem-
lerdeki dénemler uzuyor ve gayrimenkul
ile ilgili olarak hic vergisiz kazan¢ kalmiyor.
Ikincisi, kat kargihig ve hasilat paylagimi séz-
lesmelerine girenleri tacir sayiyor. Dolayisiy-
la ilk giinden itibaren ya da belli tarihlerden
itibaren bunlarn tiiccar niteligi kazanmas:
ile su anda vergisiz olarak yapilabilecek
baz1 iglemleri vergili hale getiriyor. Isin icine
katma deger vergisini de dahil etmis oluyor.
Dolayisiyla bizim gayrimenkul sektériiniin
gelismesinde c¢ok yaratici bir yéntem olan
“hasilat paylasimi ve kat karsihigi sézlesme-
lerden” saglanan avantajin bir kismi ortadan
kalkiyor. Uctineti degisiklik alani da kira ge-
lirlerine iliskin gétiirt gider imkaninin ticari
gayrimenkulde tamamen ortadan kaldiril-
mas1 ve konut ile sinirh tutulmasy; konutta
da aylik 5.000 TL'nin tstiindekilerde uygu-
latilmamas: gibi bir yéntem var.

Dolayisiyla bu ti¢ vergi degisikligi sizce
sektdrl nasil etkiler? CE: Mikro geligtirme
dedigimiz, ufak tefek apartman yenilemele-
rinde bir sikint1 yaratir m, diye degerlendir-
mek de gerekli. Istanbul’un kiymetli bir bal-
gesinde bir apartman diistiniin ki deprem

gtvenligi kalmamis ve bu binada on tane
dairede on tane emekli yasiyor. Kat karsi-
lig1 miiteahhide verecekler ve bir miktar
imar artis1 var. Emeklilerin eski dairesi 100
TL iken simdi yeni daireleri 300 TL olacak.
Bu artig vergiye konu olacak m1? Ben olacak
diye anliyorum.

EB: Kat karsilig1 sézlesme oldugu icin tasa-
riya gére 500 m?>yi asarsa teorik olarak ola-

cak. MEHMET E: Ne zaman &deyecek bu

vergiyi? Satmasa da ¢deyecek mi?

EB: Satmadidi stirece tabii bir vergi yok.
Miiteahhit, maligin bir dairesinin yerine bir
daire veriyorsa orada bir sorun yok. Ama
daha fazla vermeye bagladijinda ve malik
bunlan satacak ise onda sorun var. MEH-
MET E: Deger artis vergilendirmesi biitiin
diinyada var aslinda. Hakkaniyetsiz bir seyi
daha hakkaniyetli bir hale getiriyorlar. Ver-
gi acid1 olan bir tarafi kapatiyorlar diye dii-
sinGiyorum.

EB: Diyelim ki su anda, mesela bes senesini
doldurmus bir arsam var. Geldiniz bana, “bir
gelistirme yapalim,” diye énerdiniz. Ben de
size arsay1 bir siire sonra devrettim ve ileri-
de de elde ettiginiz hasilattan %40 aldim. By,
su anda mevcut yasalarimiz cercevesinde,
vergiye dahil degil. Bu durum, %35 vergili
hale geliyor. Yani %35 vergi édeyecegim.
Sizce ben bunu hala %40 ile verir miyim
size? MEHMET E: Baslangicta vermezsi-
niz, igler bir siire yavaglar ama sonra yeni
dengeye oturur. Mesela gercek kisi miilk sa-
hipleri halihazirda kendi yiikiimliliigt olan
stopaji kurumsal kiraciya ddettiriyor. Benim
hic anlayamadigim bir seydir bu da. Hali
hazirda arsa fiyatlar, yabanc: yatinmecilan
kaciracak kadar ytiksek. Fiyatlar bu uygu-
lama ile artmay1 deneyecek ama zamanla
dengeyi bulacak.



“Belediyenin, mal sahibinin

ya da 3. sahislarin imar

ile ilgili degisikliklerinin
aym cografi bilgi sistemine
islenmesi durumunda hic¢ bir
sikint1 kalmaz.”

Murat Ergin
Kuzeybati Gayrimenkul Genel Miidiirii

EB: Murat Bey, siz benzer mi diisiiniiyor-
sunuz? MURAT E: Ben yine biitiin bu ca-
balan iyi niyetle yorumlamak istiyorum.
Bunlarin hepsinin arkasinda bu sektériin
daha ehlilesmis bir sektér olmas: diisiin-
cesi var. O yiizden bence bunlarin hepsine
istinasiz ihtiyac var. Evet, vergi vermek si-
kintil;; kimse vermek istemiyor su an ama
birilerinin vergi vermesi lazim. Mutlaka ek-
sikler olacaktir. Burada kervan yolda diizii-
liyor. Clinki su anki hal siirdiiriilebilir de-
gil. Yani bir duvara dogru gidiyoruz; araba
carptidi zaman 6n koltuk, arka koltuk fark
etmeyecek. Hi¢ olmazsa, daha yavas vu-
rur ya da umarnim hi¢ vurmayiz. O yiizden
cikilmas: lazim. Ben bunun pesindeyim.
GB: Bu bir yénden piyasaya bence olumlu
etki de yapacak. Cilinkii bu tiir girisimlerle
birlikte sadece belediye ya da iyi insanlan
tanima ile gelistirici olmanin da zorlasaca-
§ina inaniyorum. Tiiketici 5 yil icin, belli

MURAT ERGIN

Orta &grenimini Robert Kolejinde tamamlayan Ergin,
Bogazici Universitesi Endiistri Mithendisligi Bélimii nde
lisans ve [s Idaresi konusunda yiiksek lisans yapti. 1994 yilinda
kurulan ve ticari gayrimenkul hizmetleri alaninda uzmanlagan
Kuzeybati Gayrimenkul'iin genel miidiirii olan Murat

Ergin, gayrimenkuldeki kariyeri boyunca cesitli uluslararas
projelerde yer ald.

projelere én avans vererek girmek yerine;
isim yapmis, 6z sermayesi giiclii, bilinir
markalara yonelecektir. Piyasa bir seklide
regiile edilecek. Bunun bir diizen getirece-
gine ben inaniyorum.

EB: Eylem planinda, gelistirmeye yonelik
diizenleme olarak gérdiigim, cografi bilgi
sistemleri olusturma, altyap: arsa sistemle-
ri gelistirme, tasinmaz envanteri ¢cikarmaya
yonelik hiikiimler var. Bir tanesinin tizerin-
den giderek baslayalim: 143. Madde, “Hazi-
ne milkiyetine kayitli tasinmaz envanteri
gelistirilecek,” diyor. Aciklamasi ise su se-
kilde: “Kentsel gelisme icin gerekli arsa ih-
tiyacini karsilamak tizere, éncelikle kamu
elindeki arsa stoku ve bu kapsamdaki arsa-
larin giincel maliyetlerinin belirlenmesi ve
tasinmaz envanterinin gelistirilmesi sagla-
nacaktir”

145. Maddede, “Tasinmaz envanterinin
yatirimeciya elektronik ortamda sunulmas:
amaciyla, CBS kurulmasina y&nelik altyap:
calismalar1 tamamlanacak,” diyor. Acikla-
mas:1 ise; “Ekonomik biiytimeyi saglamak,
yatirimlarin éniinii agmak ve hizlandirmak
icin yatinmeilann ihtiyac duydugu yati-
rima uygun arazilerin elektronik ortamda
sunulmasi hedeflenmektedir. Ilgili taraflar-
la yatirim yeri belirleme kriterleri olusturu-
lacak, uygun veri setleri belirlenecek ve bu
verilerin elektronik ortamda sunulmasina
yonelik altyap: tasarlanarak olusturulan
sistem, ilk asamada secilen pilot alanda uy-
gulanacaktir,” diyor. Bu da yil sonuna kadar
gerceklestirilmesi planlanan hedeflerin-
den bir tanesi.

167. Maddede, “Altyapili arsa gelistirme
calismalarina yénelik olarak yerel yénetim-
ler desteklenecek,” diye de bir ifade var. Bu
da bir yillik siire icinde gerceklestirilecek.

Hep séyledigimiz seyi tekrar edelim.
Kamunun gérevi TOKI eliyle liiks konut

YUVARLAK MASA MEVIUAT

liretmek degil, arsa tiretmek, uygun arsalar
sunabilmek olmalidir. Bu okudugum mad-
deler de sanki biraz buna gecis oldugunu
gbdsteriyor. Ben olumlu buluyorum. Sizle-
rin de fikirlerinizi alayim. Buraya belki ek-
lenmesi gereken ya da atlanan konular var
m1? MEHMET E: Buradaki en biiyiik soru
isaretlerinden biri, halkin géziinde bence
TOKI. Burada da yine TOKI isaret ediliyor.
Islev acisindan TOKI'nin yeniden ele alin-
mas1 gerektigini diistiniiyorum. Ana oyun-
cudan ziyade, seffaf ve sektériin niinii aca-
cak bir kimlik kazandirilmas: gerekiyor. Bu
alinan kararlar gtizel ama nereye gidecegini
ben pek géremiyorum. Kamu arazilerinin
kullanima acilacadi séyleniyor. Ama bunu
yapacak olan yine her tiirli yetki ile donatil-
mus kurumlar tistii ve seffaf olmayan TOKI.

EB: Konu yine seffaflik meselesine geliyor.
MEHMET E: Bir de TOKI ile ilgili baghk
olabilirmis eylem planinda. TOKI’yi de su
sekilde diizenleyecediz, diye bir madde
goérmek isterdim dogrusu. MURAT E: Ben
TOKI'nin ilk bagtaki kadar seffaf oldugunu
distinmiiyorum. Yeterince hazirlanma sii-
resi harcamadan ihaleye cikiyorlar. Kamu
vicdanini yaralayan bir durum bu. Her sey
yasal ama yine de bu durum hos degil.

Yine baslangicta degindiklerimize geri
dénelim. Bugiin kadastro zaten elektronik
ortamda var. Tapu, %100 elektronik hale gel-
di. Ozel miilkiyet icin belki herkesin gérebi-
livor olmas: sikintili ama kamu arazilerini
acip orada imar durumu hatta ihaleleri de
islenmis halde gérebilmeliyiz ki kamu vie-
dani rahatlatilabilsin. Diinyanin gelismis tl-
kelerinde bu béyle yapiliyor. Cok zor bir sey
degil buy; altyapilan su an hazir. MURAT E:
Ben burada sunu éneriyorum: Imar durumu,
iskan ve hatta orada bir dava séz konusu
ise bu da sisteme iglenmeli. Bunlar olursa
zaten konusmaya gerek kalmaz. Kamudan
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itikal eden araziler icin en azindan bu béyle
olmali. Kamu yararn icin bu konu kesinlikle
seffaflagmali. CE: Farkl bir pencere acayim
ben. Altyapisi hazir arsa gelistirecediz de
bunu hangi kentlerde gelistirecegiz? Biitlin
yiikii Istanbul’a yiiklemek haksizlik ve ras-
yonel degil. Istanbul hem turizm basgkenti
hem sanayi bagkenti hem kiiltiir bagkenti ol-
mas1 beklenemez. Dolayisiyla biz arsa gelis-
tireceksek Istanbul digini da diistinmeliyiz.
Ornedin Antalya’da otelin digina ciktigin
zaman 5 yildizdan bir y1ldiza diismesini en-
gellemek icin orayi bir fuar merkezi yapmak
veya bir liman sehrinde limana giimriik sa-
halar bir takim serbest bélgeler gelistirmek,
OSB icin arsa gelistirmek icin ¢alismaliyiz.
Arsa gelistirmeden sadece konut, ofis, AVM
arsas1 gelistirmek kastedilmiyorsa bence
cok faydali.

EB: Bir de gayrimenkul sertifikasim1 konu-
salim. Bu da yine bir yillik eylemlerden. g7.
Madde, gayrimenkul sertifikasi modelinin
hayata gecirilecegini séyliiyor. Aciklama-
s1 ise soyle: “Kentsel déniisiim alanlarinda
haklarin devredilmesine imkan saglayacak
sekilde gayrimenkul sertifikas1 modeli ge-
listirilecektir. Bu model, haklarin belirlen-
mesi, alim1 ve satimi gibi unsurlan kapsa-
yacaktir. S6z konusu modele iliskin mevzuat
calismasi SPK tarafindan tamamlanacaktir”
Bizim aslinda sertifikalara yénelik bir mev-
zuattimiz var. O bununla alakali degil. Bu
noktada isim hatali. Bana gére bunu “imar
hakki transferi” olarak yazmamiz lazim. GB:
O da yanlis olur. Imar hakk: transferi dedi-
§imiz sey normal olarak bu gelisme ve yar-
gitay ictihatlan ile ortaya ¢ikmis bir durum.
Imar hakk: transferi dedigimiz, yesil alan
gibi alanlarin kamulastirilmasinda para ye-
rine imar hakkimizi kullanip satabilecegi-
niz bir sertifika iiretti. Sizin mesela kacak
yaptiimz alanlar var. Thtiyacimiz olan imar
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“Gecekondularin

yogunlastig: bélgelerde
déniisiimiin hizlanmasi
acisindan rant vergisinden
muafiyet getirilmesini

beklerdim.”

Gokmen Basgpinar
Bagpinar&Partners Kurucu Ortag:

affin1 yapabilmek icin imar hakk: transfe-
ri yapmamz gerekiyor. Ornegdin 10.000 m?
yapabileceginiz yerde 12.000 m? ingaat yap-
migsiniz ve yasam baslamis. Belediye goéz
yummus bir sekilde. Binay1 hukukilestirmek
icin, arsasi yeni imar plani ile kamusal alan
olmus baska bir mal sahibine onun imar
hakkinin parasini édeyerek, kendi hukuk-
suz mulkiiniizii hukuki bir formata getirmis
olacaksiniz. Devlet, kendi tizerindeki yiikii
yine piyasanin kendi dinamikleri icerisinde
hallolmasini saglamak tizere bir enstriiman
gelistiriyor. Uygulamada zaten biiyiiksehir
belediyesi ya da ilgili beldiyeler bunu hali-
hazirda yapryorlar.

EB: Bu transfer ayni belediye sinirlar icinde
mi olabilecek? GB: Belediyeler kendi eko-
nomik alanlar icerisinde oldugu icin bildi-
§i kisinin arazisinin kamulastirma bedelini
imar hakki hakk: transferi olarak kullandi-
riyor. MEHMET E: Bunun imar planlamas:

GOKMEN BASPINAR

Bagpinar, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesinden

1998 yilinda mezun olup daha sonrasinda Marmara
Universitesinde Hukuk Master'ini tamamladi. 1999-

2001 yillari arasinda Strazburg'da Avrupa insan Haklar
Mahkemesi'nde gérev yapti. 2010 yilinda ortaklari ile
beraber Baspinar&Partners avukatlik biirosunu kurdu.

Cok cesitli gayrimenkul davasinda Finansal yatinmcidan
gelistiriciye, tiiketiciden miteahhitte kadar ok cesitli kisiye
hizmet verdi.

acisindan nasil bir yere oturacagini anlamig
degilim. Sehir tamamen kontrolden cika-
bilir. GB: Zaten mevcut durumda Merter,
Yenibosna, Ikitelli'de gérdiigiintz biitiin ku-
leler bu durumda. Maslak’ta bile bu durum
var. MEHMET E: Ben, yapilmis olan illegal
bir seyin bu sekilde legalize edilmesini va-
tandas olarak sahsima yapilmis bir haksizlik
olarak gériiyorum. Ben de kacak yapabilir-
dim binalarimi, yapmadim. Gizli bir imar
affi bu. CE: Nasil olsa affediliyor gérist
sistemi bence bastan bozuyor. Binalarin bir
émri var aslinda ve beklenirse binalarin
ekonomik émriinii de tamamlamis olacak.
Ya yikilacak ya dogrusu yapilacak

EB: En sona biraktigim bir konu daha var:
“Enerji verimliligi ve stirdiiriilebilirlik ile il-
gili Eylem Planindaki Hikiimler” 59, 83. ve
98. Maddeler... Hepsi de ilk 6 ayda yapilacak
diizenlemeler. Biri diyor ki: “Meveut vergi
mevzuati gdézden gecirilerek, enerji verim-
liligini tesvik eden vergisel diizenlemeler
yapilacak. Sanayide ve konutta kullanilan
elektrikli araclar ile ulasim araclarinda uy-
gulanan vergi oranlarn enerji verimliligi ac1-
sindan gozden gecirilecek” 83. Maddede,
“Binalarda enerji verimliligi desteklenecek,”
diyor. “Binalarda enerji tiiketiminin azaltil-
masi icin Enerji Verimliligi Kanunu, Imar
Kanunu ve ilgili diger kanun ve yénetmelik-
lerde degisiklikler yapilarak, enerji verimli
binalar olusturulacak,” seklinde aciklanmus.
98. Maddede ise, “Kentlerde kisi basina
diisen yesil alan miktan artinlacak,” diyor.
“Daha saglikli cevrenin olusturulmas: ve ya-
sam kalitesinin yiikseltilmesi i¢cin sehirlerde
kisi basina diisen 10 m? olan yesil alan mik-
tar1, 15 m? olarak diizenlenecek,” seklinde
aciklama getirilmis. MEHMET E: Istanbul
icin 10 katlik bir artis demek bu. Ciinkii bil-
digim kadariyla Istanbul’da kisi bagina dii-
sen yesil alan 1,5 m? civarinda.
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EB: Bu kosul eskiden de 15 m? imis. Daha
sonra 10 m®ye diigtiriilmis. Bunlar, bu Ey-
lem Plani icine girebilmis enerji verimliligi
ve stirdtiriilebilirlik adina iki {i¢ tane mad-
de. Bu nedenle de ben yine de olumlu gé-
riyorum. Sizlerin de diisiincelerini almak
isterim. MEHMET E: Bizde, gelistiriciler
zaten diinyada bir konu moda olur olmaz
ayak uydururlar. Ornegin LEED, Breeam.
Dolayisiyla ben sektériin buna ¢ok rahat
uyum saglayabilecegini diistiniiyorum.
Sektérde konsolidasyon icin de iyi bir
yontem olacagina inanmiyorum. MURAT
E: Tirkiye'nin bagka bir belas: daha var.
Bizim isletme giderlerimiz c¢ok yiiksek.
Biz aslinda isletmede biyiik bir paray:
personele &dtiyoruz. Binaya gére degisir
tabii ama %50-65 aras1 personel, %15 gibi
de enerji gideri oluyor. O ytizden cevreye
cok yararli ama kiralamada ya da satin al-
mada bu yaran géremiyoruz. MEHMET
E: Ama binalan topladigimizda, iilke i¢in
cok énemli. Dolayisiyla mecbur tutulmas:
gereken bir konu. Kendiliginden dengesini
bulacak bir gey degil. CE: Yagsamin bu ka-
dar stresli oldugu kosullarda ¢cevreden séz
ediyorsak eger, cok degerli olduguna inani-
yorum. Ciinkii cevre, gelismekte olan tilke-
lerde geri planda birakilan bir konu. Enerji
verimliligini biz biraz daha orta ve alt gelir
gruplarinin yasadid: alanlarda saglayarak,
kentte katma deger elde edebiliriz.

EB: Peki bu planda gérmek istediginiz ama
géremedidiniz noktalar var midir? O ko-
nuda disiincelerinizi alayim. Ben érnegin,
sehir planlamasina iligskin bir seyler gérmek
isterdim. Bugtin en énemli sorunlarimizdan
bir tanesidir. Ulasim planlamasina iliskin
dncelikli bir seyler gérmek isterdim. Bu
eylem planinda bunlan géremedim. MEH-
MET E: Ben kentsel déntisiim icin bir biitce
goérmek istiyordum. Baska konulardaki biit-
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“Enerji verimliligini biz
biraz daha orta ve alt

gelir gruplarinin yasadig:
alanlarda saglayarak, kentte
katma deger elde edebiliriz.”

Cagri Erolsun
Nar Yatirim Genel Miidirii

celerde milyarlardan séz edilirken; kentsel
déniisimi gelir saglamak amach bir faa-
liyet olarak gériiyoruz. Kentin yeniden ya-
pilanmasinin birmaliyeti olmali. MURAT
E: Ben ¢ok mikro diizeyde tartisildigini du-
stinliyorum. Biraz daha makro diizeyde ele
alinmas: gerekiyor. Ikinei konu da su: Kent-
sel déniisiimiin parsel bazinda olmasindan
cok rahatsizim. Kent élcedi olmasa bile, ada
bazinda ele alinirsa en azindan, hem o yesil
alan hem de ulagim sorununu ¢ézeriz. GB:
Ben de planda yine “Insan” eksik buldum.
Insanin 6n plana cikanlmadign binlerce
atil yatinm yapiliyor. Bu atil yatinmlar so-
nucunda da yasanamayan sehirler ortaya
cikiyor. Insanlar neden Istanbul’a gidiyor?
Ctinkl yasam burada. Biitiin yaklagimlarda
da insan olmanin gerektirdidi tatlar suna-
bilmek gerekiyor. Bu eksiklik tamamlan-
madid: siirece de aymi seyleri konusmaya
devam edecegiz. CE: Bu plan ile gayrimen-
kul gelistiricilere bir takim finansal yiikler
geliyor. Bu sektér, bizim ana sektérlerimiz-
den biri ise biz bunun kan kaybetmesini
dnlemek istiyorsak, gelistirmeye yonelik
olarak farkli finansal kanallar aracihi ile
destek verebilir miyiz, diye diistindiim. Ne
demek istedim? Bizim gayrimenkul gelisti-

CAGRI EROLSUN

Besiktas Atatiirk Anadolu Lisesi ve ITU Insaat
Miihendisligi'nin ardindan egitimine muhasebe finansmani
konusunda yiiksek lisans ve doktora ile devam etti. Calisma
hayatina Yapi ve Kredi Bankasi Krediler Bslimi'nde
baglamig olup sonrasinda ise biiyiik sanayi firmalari

ve holdinglerde sirasiyla proje miidurliigu, gelistirme
direktsrligii ve genel miidiirlik gérevlerinde bulundu.
Halihazirda ise Nar Yatirim'da genel mudiirdar.

ricilerimizin ellerinde kendilerine ait olup
icinde muteber kiracilan olan miilkler var.
Bunlarin tekrar bir finansman kaynag ola-
rak kullanilmasi icin “sell and lease back”
te gayrimenkul ticareti ile ugrasanlarin da
vergiden muaf olmas: diistiniilebilir mi,
diye ekleme getirmek istiyorum.

EB: Cagn Bey belki de bu konuyu “Gelir Ver-
gisi Tasaris1” icinde degerlendirmek lazim.

Degerli katilimcilar hepinize aciklikla
ifade ettiginiz fikirleriniz icin ¢ok tesekkiir
ederim. Basta da soyledigim ve hepinizin
de katildigini gérdiigim gibi, ydonetimle-
rin vatandaslarin éntine bir taahhiitle cik-
malar giizel bir sey. Bunun daha giizeli
bu tahhiitlerin tiim vatandaslarla tizerinde
anlasilan bir sekilde belirlenmesi ve va-
tandaglarin bu tahhiitlerin yerine getirilip
getirilmedigini takip edip hesap sormalar.
Sektériimiizle ilgili olarak eylem planinda
yer alan htikiimlerin tartismasini yaptik.
Bu plana girmesini istedigimiz ama gore-
medigimiz hususlan siraladik. Simdi de bu
taahtitlerin yerine getirilip getirilmedigini
ve eksikliklerin giderip giderilmedigini iz-
leyip, kamuyu bu konuda destekleme zama-
n1. Cok tesekkiirler tekrar.



