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Bir ¢esit arsa satis1 6zelliginde olan ve 6zel sektor isbirligi ile ortaya konulan “Arsa
Satis1 Karsiligi Gelir Paylasimi Modeli” Tiirkiye i¢in oldukg¢a yeni bir yontemdir. Bu
yontem ile kurumlar kendilerinden herhangi bir kaynak c¢ikist olmaksizin genis 6lgekli
projeler ortaya koyabilmektedir. Yontemin oldukga yeni olmasi sebebiyle bu tez
calismasinda Ilbank A.S.’de yiiriitiilen projelerden yola cikilarak yéntemin uygulanmasini
kolaylastirmak ve yayginlastirmak igin ileride bu yontemi uygulayacak idarelerde calisan
personele yonelik temel bilgiler derlenmistir. Ayrica bu modele dahil olan diger
paydaslarin siirece etkileri incelenerek uygulamada ortaya ¢ikan eksiklikler paydas anketi
ile belirlenip ilgili siiregler igin iyilestirme calismalari yapilmistir. Bu baglamda tez
calismasimin amaci; Tirkiye’de yeni kullanilmaya baglanan “Arsa Satis1 Karsiligr Gelir
Paylasimi1” yonteminin tanitilarak olasi problemlerin engellenmesi i¢in basta paydas se¢imi
olmak tizere tiim siireclerin dogru isletilebilmesini saglamaktir.

Anahtar Kelimeler  : Siire¢ analizi, siireg iyilestirme, gelir paylagimi, hasilat paylagimi,

paydas.
Sayfa Adedi .81
Tez Danismani : Feyzanur ECE ISILDAK
Tez Danigmani : Prof. Dr. Ozgiir ANIL



PROCESS ANALYSIS OF REVENUE SHARING TENDER OF iLBANK A.S. AND
THE ROLE OF STAKEHOLDERS

Expertise Thesis

Burak ASLAN
ILLER BANKASI ANONIM SIiRKETI
April 2017
ABSTRACT

“Revenue Sharing Method in Return for Land Sales” which is a kind of land sale
and cooperates with private sector is a fairly new method for Turkey. Organizations can
demonstrate large-scale projects without extraction of any resource from the organizations
with this method. In this thesis, due to the relatively new method to facilitate the
implementation of the method starting from the projects carried out ILBANK A.S. to
expand in the future and has compiled basic information for staff working in the
administrations to implement this method. Also by examining the effects of other
stakeholders involved in this model, the deficiencies which occur in practice have been
identified with the stakeholder questionnaire and improvement works have been carried
out for the related process. In this context, the aim of thesis study; in order to prevent
possible problems by introducing the “Revenue Sharing Method in Return for Land Sales”
which has just started to be used in Turkey, it is ensured that all processes, especially
stakeholder selection, can be operated correctly.

Key Words . Process analysis, process improvement, income sharing, revenue
sharing, stakeholders.

Page Number .81

Supervisor : Feyzanur ECE ISILDAK

Supervisor : Prof. Dr. Ozgiir ANIL


http://tureng.com/tr/turkce-ingilizce/questionnaire

TESEKKUR

Tez calismam siiresince benden bilgilerini, desteklerini ve zamanini esirgemeyen
Gazi Universitesi Insaat Miihendisligi Boliimii 6gretim iiyesi saymn Prof. Dr. Ozgiir
ANIL’a ve tez danismanim Saymn Feyzanur ECE ISILDAK’a; c¢ok degerli tecriibelerini
benimle paylasan Ilbank A.S. Kaynak Gelistirme Dairesi Baskani sayin Bilgin
KOLUACIK a ve Ilbank A.S. Kaynak Gelistirme Dairesi Gayrimenkul Gelistirme Miidiirii
saym Yusuf YUCEKAYA’ya; tez ¢alismam boyunca bana her tiirlii yardimini sunan
kiymetli arkadasim Deniz ZALOGLU’na ve ayrica hayatimm her déneminde her tiirlii
desteklerini, giivenlerini ve sevgilerini yanimda hissettigim aileme ve arkadaslarima

sonsuz tesekkiirlerimi sunarim.



ICINDEKILER

Sayfa

OZET ..o 1
ABSTRACT . e 2
TESEKIKUR .......ooooiiiiiieis ettt en e ss st an st s s san st anens 3
ICINDEKILER ........c.ooviiiiiieceeeee ettt sttt as st enees 4
CIZELGE LISTESI ........ooooviiiieeeeeeeeeeeee e en s 7
SEKILLERIN LISTESI .......c.cooiiiiiieeeeceeeeeeee e 8
RESIMLERIN LISTESI ........ocooiiiiiiiiiii s 9
KISALTMALAR L. bbbttt bbb bbbt 10
L] 0 28 1T 11
1. LITERATUR OZETI ..ot 14
2. SUREC ANALIZi VE HASILAT PAYLASIMI SURECI .........c.cccccovvvvrinnnne, 19
2.1, Siirec Analizinin TanIMI ...cceeiiiieiiiie e saee e 19
2.2, Siire¢ ANaliZININ AMACT ...ccuviiiiiiieiiiie et e st e e sre e e e sbr e e sseeesbee e 20
2.3, Siirec Iyilestirme YONtEMIETi .......ccvveveveveriieceeieieseeeeeee e, 20
2.3.1.  YOneylem ATagtirmast .....ccoccveiiieiiieiiinii e 20
2.3.3.  Toplam Kalite YONEtIMI ....ccvevviiiiiiiiiiiiiiiiciie e 21
2.3.4.  Alt1 SiZMa YONEEIML ...eeuviiiiiiiieiiiiesieeie et 21
2.3.5.  Yalin At SI@Ma ....ooiiiiiiiiiic e 23

2.4. Tirkiye’de Konut POIIKAST .......ccoiviiiiiiiiiciciieec e 24
2.4.1. Tirkiye’de konut politikasinin geligimi.........ccoccorvveriviiriiiieiinieseee e 24
2.4.2. Tirkiye’de konut sektoriinii etkileyen faktorler ..., 28

2.5.  Hasilat Paylagimi YONtEMI......coocueiieiiiiiiiieiisiesieec e 32
2.5.1. Hasilat paylagim1 yonteminin tanimi ..........cccceeveviieiinieiieciieieseeseee e 32
2.5.2. Hasilat paylagim1 yonteminin avantajlart............cccovvvviiiiiiniinnces 33

4



3.

TLBANK A.S. HASILAT PAYLASIMI SURECH..........c.cccccooviiiiiiiieeere, 37
3.1. Ilbank A.S. Arsa/Arazi EAinim STIECi ....oovovveveeeeereeceeieeeeeeeee e eseie e, 37
3.1.1. lbank A.S. arsa/arazi edinim SEKilleTi..........ccocvvieierivieeiee e 37
I AN - F: VAN v VA T € 151 ] 51000 oro) DS UPRR 40
3.2.1.  IMar uygUlAMAIATT.......cveeeeeeececcecceccee e 42
3.2.2.  Degerleme ¢alismalart .........cccoiviiiiiiiiiiii i 46
3.3. Ilbank A.S. Hasilat Paylagimi [hale SUreci ........cccccovevveevereriieiceeieeeeeece e, 50
3.3.1. Thale USUIT....civiveieiicececie ettt 50
3.3.2.  1hale AdIMIAIT oocvvevrcececeeeee ettt 50
34, SOZIETME STUTECI .evveeerieieeiiiieiie sttt ettt e ettt et esbe e be e see e s beesbeeeneee e 53
3.4.1. [llbank A.S. hasilat paylasimi sézlesmelerinde gorev dagilimlari.................. 54
3.4.2. llbank A.S. hasilat paylasimi sdzlesmesinin temel unsurlari...............cc........ 55
ILBANK A.S. HASILAT PAYLASIMI MODELINDE PAYDASLARIN ROLU
61
4.1, Paydas TanIMI......ccooiiiiiiiiieeiie et 61
4.2, Paydas ANAlIZi......ccooooiiiiiiiiiee e 62

4.3. 1llbank A.S. Hasilat Paylasimi Ihalelerinde Paydaslarin Siirece Etkilerinin

INCRICIIMIEST ...ttt ettt ettt e ettt et et e et et et e e e et e et e et eeaeneeeanen, 70
431, TIDANK AS. oottt 70
4.3.2.  Cevre ve Sehircilik Bakanli@l ........c.cocceeiiiiiiiiiiinii e 71
4.3.3. BelediYeler .. ..o 71
4.3.4.  YUKIenici firmalar..........ccccoveiiiiiiiiiii e 72
5. YUKLENICi ANKET CALISMASI ILE SOZLESME ONCESI SURECIN
DEGERLENDIRILMESI VE iYILESTIRME ONERILERI.............c.cccccoovviiiin 73
5.1.  Anket CaliISmasiNIN AMACI.....cuiiiiiiieiiiireiiieeiiiee e e sieeesreeesreeessreesnsressnseeesseeeas 73

5.2.  Anket Calismasinda Uygulanan YONntem .........cccoceviiiiiiiiiininnisicneeneseseens 73



5.3.  Anket Sonuglarimin Degerlendirilmesi.........ccocvviiiiiiiiiiiiiiiiiee e 74
5.4. Problemin Ortaya Konulmasi ve IyileStirme.........ccooovvvvveveececeneececescnceeenns 79
SONUC VE ONERILER..........coooiiiiiteeee et 82
KAYNAKLAR Lttt sttt bt e sb et e et e e nte e naeeeneas 86
OZGECMIS......ooeoeeoeeoeeeeeee ettt ettt s et en sttt an st 88



CIZELGE LiSTESI

Cizelge Sayfa
Cizelge 2.1 Siirec Iyilestirme Y&ntemlerinin Karsilastirtlmast ..........c.ccoveveverevecereeeereneenne, 24
Cizelge 2.2 Yillara Gore Kent ve Koy Niifus Degisimleri......ccoocvvvvviiiiiiniiiee e, 26
Cizelge 3.1 Ilbank A.S. Miilkiyetindeki Tasinmazlar..............ccccovueveveveeereerereeecereeeeneseeeeen, 38
Cizelge 3.2 Satin Alma Yolu ile Edinilen {lbank A.S. Tasmmazlart ..........ccccccevevvevvrrnnnne. 39
Cizelge 3.3 Teknik Danismanlik Yolu ile Edinilen flbank A.S. Tasinmazlart.................... 40
Cizelge 4.1 Paydas Smiflandirma Tablosu ..........cccccveviiiiiiiiiiici 63
Cizelge 4.2 Paydas Analiz TablOSU .........ccccoiiiiiiiiiiiiiicsecc e 64
Cizelge 4.3 Anket YoOntemlerinin Dezavantajlart ve Avantajlart ..........c.cocoooeiiiiiiiiiennnnn 69



SEKILLERIN LISTESI

Sekil Sayfa
Sekil 2.1 Istatistiksel mithendislik algOTItMAST ......c.eveveveveveeeeeeeeeececeeeceeeeee s 23
Sekil 2.2 Yillara gore kent ve koy niifus degisimleri.........cocvvveiiiiiiiiiiiniincc e 25
Sekil 2.3 TOKI tarafindan iiretilen KONUt SAYIATT ....c.cvvvevieeeeeeeeecececececececcceeese e 27
Sekil 2.4 Ug biiyiik kentteki niifus artis VErileri .......cocovvevreerererieeeeeeseceee s e 29
Sekil 2.5 Hane gelirinin yillara gore harcanma kategorileri ........cccocvvvvviveiiiiiiiieeiiiiesiiens 31
Sekil 2.6 Konut satig rakamlar1 ve GSYH’nin yillara gore dagilimi..........ccocooeeiiiinnnenne 32
Sekil 3.1 Arazi gelisim a$amalart .........cccooviiiieiiiiii e 41
Sekil 3.2 18. Madde uygulamasi a3amalart ............cocververiieeiieiiiee e 44
Sekil 3.3 Degerleme a$amalart .........c.oocuieiiiiiiiiiiiie e 48
Sekil 3.4 ilbank A.S. arsa satis karsilig1 hasilat paylasimi ihalesi sozlesme sonrast siireg .54
Sekil 4.1 Paydas anket SUIECI.......ueeiiiiiieiieiie et 65
Sekil 4.2 Hedef kitle, ana kiitle, orneklem gOSterimi.........cccouevuveiieiiieiieniie e 68
Sekil 5.1 Katilimcilarin katildigt thale Sayi1Si......c.oocveiiiiiieiiiiiiciceeeee e 74
Sekil 5.2 Katilimcilarin “Teklif Alma Sartnamesi”’nin yeterli olduguna katilma durumlari
..................................................................................................................................... 75
Sekil 5.3 Katilimcilarin personelden yeterli cevaplar aldigina katilma durumlart .............. 76
Sekil 5.4 Katilimeilarin yeterlilik sartlarinin uygunluguna katilma durumlart.................... 76
Sekil 5.5 Katilimcilarin ihale ilan tarihi ile birinci oturum arasinda verilen siirenin
yeterliligine katilma durumlart ... 77
Sekil 5.6 Katilimcilarin birinci oturum tarihi ile ikinci oturum arasinda verilen siirenin
yeterliligine katilma durumlart ... 78
Sekil 5.7 Katilimcilarin is bitirme siirelerinin yeterliligine katilma durumlari ................... 78
Sekil 5.8 Katilimcilarin ilbank A.S. ile olan genel iletisimin yeterliligine katilma durumlari
..................................................................................................................................... 79
Sekil 5.9 Is bitim siireleri tespiti akis diyagrami...........cooceveveveiriirererererieeesesess e 81



Resim

Resim 3.1 Ornek ihale ilan1

RESIMLERIN LiSTESI



KISALTMALAR

Bu caligmada kullanilmis kisaltmalar, agiklamalari ile birlikte asagida sunulmustur.

Kisaltmalar

AS.
BPI
DOP
GVK
KDV
KDVK
KOP
m
SPK
TK
TKY
TMMOB
TOKI

TUIK

Aciklamalar

Anonim Sirketi

Business Process Improvement
Diizenleme Ortaklik Pay1

Gelir Vergisi Kanunu

Katma Deger Vergisi

Katma Deger Vergisi Kanunu
Kamu Ortaklik Pay1

Madde

Sermaye Piyasasi Kurulu
Toplam Kalite

Toplam Kalite Yonetimi
Tiirkiye Miihendis ve Mimarlar Odalar1 Birligi
Toplu Konut Idaresi

Tiirkiye Istatistik Kurumu
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GIRIS

“Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylasimi1” yontemi gliniimiizde kat karsiligi insaat
modeline alternatif olarak ortaya ¢ikmaya baslamistir. Bu yeni yaklagim, insaat
projelerindeki rekabetin her gegen giin arttig1 bir ortamda insaat firmalar1 i¢in fark yaratma
imkan1 saglamasinin yani sira, beraberinde getirdigi cesitli avantajlarla birlikte oldukc¢a

Onemlidir.

Yeni gelisen bu yontem, ticari anlamda arsa sahipleri agisindan Kurumlar vergisi
miikelleflerinin ellerindeki arsalarin asgari ¢aba ve riskle gelire donilismesine yardimci
olurken ayn1 zamanda ytikleniciler i¢in de proje kaynaginin énemli bir kismini olusturan
arsa temininin bedelsiz yapilmasi ile birlikte birgok vergi avantajin1 beraberinde
getirmektedir. Arsa sahipleri ve yiikleniciler agisindan avantajlari ortaya konan bu yontem
ile tiretilecek konut projelerinin satis1 da klasik yontemlerle {iretilen projelere kiyasla daha
kolay olmaktadir. Bunun sebebi ise yiiklenici firmanin arsa sahibi kurum ve idareler
tarafindan 1yi denetlenerek sozlesme ile vaat edilen projelerin siire¢ sonucunda
tiretilmesinin garanti edilmesi ve bunu sonucu olarak da ilgili projelerden konut edinecek
kisilerin projeye giiven duymasi olarak goriilebilir. Bu agidan bakildiginda yontemin konut

alicilart i¢in de bazi avantajlara sahip oldugundan soz edilebilir.

Ilbank A.S. “Arsa Satis1 Karsilig1 Hasilat Paylasim1” siirecinde satin alma yolu ile
arsa edinimi ya da teknik danigmanlik karsilig1 arsa edinimi ile baglayan siire¢ elde edilen
arsanin  gelistirilmesi ile birlikte ihale siirecine hazirlanmaktadir. Bu hazirliklarin
tamamlanmasinin ardindan gelistirilen arsalar ihale edilerek s6zlesmeler hazirlanmaktadir.
So6zlesme siireci her ihale i¢in oldukca degisken olmasindan 6tiirli s6z konusu sozlesme
siirecinden ziyade ilbank A.S. “Arsa Satis1 Karsiligi Hasilat Paylasimi” sézlesmelerinin
temel unsurlarindan bahsedilerek bu ihalelerde ilbank A.S. biinyesindeki birimlerin gorev

dagilimlarina yer verilmistir.

Genel anlamda bu tez calismasinda, “Arsa Satisi Karsiligt Hasilat Paylagimi”
ihalelerine konu olan arsalarin edinim asamasindan baglayarak insaat sonunda satilan

bagimsiz boliimlerin gelirlerinin paylasilmasi agsamasina kadar gecen siire¢ incelenmistir.
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Yontemin yeni ve uygulayan kurumlarin az olmasi sebebiyle s6z konusu siire¢ icerisinde
ortaya cikabilecek aksakliklarin belirlenmesi ve giderilmesi amaciyla siklikla kullanilan
siire¢ analizi ve “yOneylem arastirmasi”, “toplam kalite yonetimi”, alti sigma yontemi”,
“yalin alt1 sigma yontemi” gibi siire¢ iyilestirme yoOntemlerinden bahsedilmis ve bu

baglamda flbank A.S. Arsa Satis1 Karsilig1 Gelir Paylasimu siireci 6zetlenmistir.

Stire¢ analizi, ortaya konulacak olan iiriin ya da hizmetin eksiklerini ya da siire¢
icerisinde ortaya ¢ikmasi muhtemel sorunlari ortaya koymak amaciyla yapilan ¢alisma
olarak genellenebilir. Bu agidan bakildiginda Ilbank A.S. “Arsa Satis1 Karsiligi Hasilat
Paylasim1” ihaleleri i¢in arsa edinimi ile baslayan siirecin bagimsiz bdliimlerin satigina
kadar siirdigii géz oOniinde bulunduruldugunda ortaya ¢ikmasi muhtemel sorunlarin

onceden belirlenerek gerekli tedbirlerin alinmas1 6nemlidir.

Ayrica bir¢ok kurum ve idare i¢in olduk¢a dnemli olan paydas kavrami {izerinde
durularak cok ayakli bir yap1 olan Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylasimi modelinin basarili
bir sekilde yiiriitilmesinde énemli yer tutan proje paydaslar1 ilbank A.S. 6zelinde genel
hatlartyla ortaya konulmustur. Paydaslarin siirece etkilerinin ve siire¢ sonucundan
etkilenme derecelerinin belirlenmesi ve idareler tarafindan paydaslarin siirece katilma
dereceleri ve memnuniyetlerinin 6lgiilmesi amaciyla kullanilan paydas analizi yontemleri

derlenmistir.

Bu yéntemlerden biri olan anket yontemi Ilbank A.S. yiiklenicilerine uygulanmistir.
Birgok anket ydntemi arasinda Ilbank A.S. igin uygun oldugu diisiiniilen, ekonomi ve
zaman yoniinden bir¢ok avantaja sahip olan cevrimigi anket yontemi uygulanmigtir.
Cevrimici anketler, internet iizerinde mevcut olan farkli siteler ilizerinden hazirlanan
anketlerin baglant1 seklinde katilimcilara gonderilmesi ve cevaplanan anketlerin aninda s6z
konusu sitede toplanmasi ile saglanmaktadir. Daha 6nce s6z edilen avantajlarinin yani sira
anketi cevaplayan katilimcinin s6z konusu sorulara yanit verme konusunda yetkili olup
olmamasinin bilinmemesi bu anket yonteminin en onemli eksikliklerinden birisidir. Bu
sorunu agmak amaciyla anketi cevaplayacak yiikleniciler anket oncesi telefonla aranarak

konu ile ilgili bilgilendirilmis ve bu dezavantaj i¢in ¢6ziim saglanmaya ¢alisilmistir.
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Anket calismasinin kapsami hazirlanirken oldukg¢a degisken olan s6zlesme sonrasi
stirecin problemlerinden 6te sozlesme Oncesinde karsilasilan ve bir¢ok ihale icin ortak

olabilecek agamalar goz 6nilinde bulundurulmustur.

Bu anket ile sozlesme asamasina kadar olan siirecin kritik noktalari ile ilgili
yiiklenicilere sorular sorulmus ve bu siirecin eksik yonleri ortaya konulmaya ¢alisilmistir.
Yiiklenicilerin s6z konusu siire¢ ile ilgili memnuniyetsiz oldugu durumlarin ortaya
konulmasi ve bu noktalarin iyilestirilmesi bundan sonra yapilacak olan ihalelere katilacak
olan isteklilerin artmasi ve rekabet ortaminin gelistirilerek hem ortaya ¢ikacak
imalatlardaki kalitenin artmas: hem de ilbank A.S. gelirlerinin yiikselmesi sonucuna
varilabilir. Bu baglamda anket sonucunda ortaya ¢ikan problemin ¢éziimii i¢cin daha 6nceki
boliimlerde ele alman iyilestirme yontemleri goéz Oniinde bulundurularak Oneriler
getirilmistir. Getirilen dnerilerin gerek ilbank A.S. icin uygulanabilir olmas1 gerekse de

yiikleniciler i¢in olumlu sonuglar dogurabilmesi konularina dikkat edilmistir.

Bu acidan ele alindiginda tez ¢alismasinin amaci; Tiirkiye’de yeni kullanilmaya
baglanan “Arsa Satig1 Karsiligi Gelir Paylasimi1” yonteminin tanitilarak olast problemlerin
engellenmesi i¢in basta paydas se¢imi olmak tizere tiim siireglerin dogru isletilebilmesini
saglamaktir. Bu amag¢ dogrultusunda; “Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylagimi1” yontemini
uygulayacak kurumlar igin gerekli temel bilgiler ortaya koyularak Ilbank A.S. “Arsa Satis1
Karsiligi Gelir Paylagimi” ihalelerinde ortaya ¢ikan problemleri belirlemek igin gerekli
caligmalar yapilmis ve s6z konusu problemleri en aza indirgemek i¢in bir takim ¢6ziim

onerileri ortaya koyulmustur.
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1. LITERATUR OZETi

Oztiirk, Arikan ve Oztiirk (2011), “Siireg lyilestirme Yontemleri Ve Yoneylem
Arastirmas1” adli ¢alismasinda Sirketlerin, sorunlar1 6ncesinden belirleyerek buna gore
tedbir alma ve bu olasi problemleri ortaya ¢ikmadan 6nce toplam kalite yonetimi (TKY),
Yalin Imalat, Alt1 Sigma, Istatistiksel Miihendislik, Yalin Alt1 Sigma ve Y&neylem

Arastirmas1 yontemleri karsilagtirmali olarak incelenmistir.

Kisaoglu (2010), “Orta Biiyiikliikte Bir Dokuma Isletmesinde Istatistiksel Kontrol
Sistemi: I. Kumas Hatalarimin Kontroli” adli ¢aligmasinda orta olgekli bir dokuma
isletmesinde ortaya ¢ikan kumas hatalarindan yola ¢ikilarak istatistiksel siire¢ kontrol

teknikleri irdelenmis ve bu yontem ile kontrol sistemi kurma ¢alismalari yapilmustir.

Dogan ve Demiral (2008), “Yalin Yéntemler Ve Alt1 Sigmay1 i¢eren Biitiinlesik Bir
Yaklasim: Yalin Alt1 Sigma” adli ¢alismasinda, isletmeler i¢in miisteri isteklerinin daha iyi
karsilanmas1 amaciyla kullanilan bir yontem olan “Alt1 Sigma” yOntemi incelenmis ve
“Yalin Yontemler” ile “Alti Sigma” yontemi ilkelerinin beraber kullanilmasiyla
isletmelerde {irtine katki saglamayan siirecler ortadan kaldirilarak 6nem teskil eden

stireclerin iyilestirilmesiyle isletmelere kazang saglama calismast yapilmistir.

Coban (2012), “Cumbhuriyetin Ilanindan Giiniimiize Konut Politikas1”  adh
calismasinda, Tirkiye’deki konut politikalar1 1923-1950, 1950-1980 ve 1980 sonrasi
donem olarak ii¢ boliime ayrilmis ve bu dénemlerde yiiriitiilen konut politikalarinin ilke ve
yontemleri incelenmistir. Her {i¢ donem i¢in de miilk konut sayisinin artmasi ve konut
kredileri saglayan bankalar, insaat firmalar1 ve arsa spekiilatorleri gibi sermayenin konut
sektoriindeki cesitli bilesenleri ile birlikte biiyiimeye devam etmesine karsin yiiksek

kiralarin ortaya ¢ikmasi ile yoksul kesimin barinma sorununa dikkat ¢ekilmistir.

Oztiirk ve Fitoz (2009), “Tiirkiye’de Konut Piyasasimnin Belirleyicileri: Ampirik Bir
Uygulama” adli ¢alismasinda Tiirkiye’deki konut piyasasinda arz ve talebe etki eden
faktorler incelenmistir. Caligma neticesinde konut talebini etkileyen faktorler arasinda kisi
basina diisen milli gelir, konut fiyatlar1 ve banka kredileri faizleri gosterilmektedir. Bunun

yaninda demografik etkenler ile konut talebi arasinda 6nemli bir iligki bulunmamustir.
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Giray (2010), “Arazi Gelistirme Siirecinde Kamu-Ozel Sektor Ortakliklari: Arsa
Satis1 Karsiligi Hasilat Paylasimi Yontemi” adli calismasinda 1980 sonrast hiz kazanan
kiiresellesme ile birlikte etkisini arttiran liberal politikalar sonucu devletin iilke
ekonomisindeki yeri tartisilmistir. 1980 Oncesi arazi gelistirme konusunda ozel sektor
tarafindan ¢ok uygulanmasa da 2000’11 yillar ile birlikte 6zel sektoriin bu konu tlizerindeki
etkisi oldukga arttig1 tespit edilmistir. Bu yillarda TOKI’nin konut iiretimi konusunda
yetkilerinin arttirilmasi ve gorevlerine “kar etmek” maddesi eklenmesi ile sosyal konutlar
disinda kar amacli konutlar yaptirarak kamu-6zel sektor is birligi de arttirilmistir. Bu
bilgilerden ve diinyadaki orneklerden yola ¢ikarak Tiirkiye’de arsa gelistirme ve hasilat

paylagimi konularinda kamu-6zel sektor is birliginin bu giinkii durumu irdelenmistir.

Yomralioglu, Nisanci, Cete ve Candas (2011), “Diinya’da ve Tiirkiye’de Tasinmaz
Degerlemesi” adli ¢alismasinda Tasinmaz degerlemesini “objektif ve tarafsiz bir sekilde,
bir taginmaza iliskin nitelik, fayda, c¢evre, kullanim kosullar1 gibi faktorlerin
degerlendirilmesi suretiyle s6z konusu taginmaz degerinin tespit edilmesi i¢in gerekli
islemlerin biitiinii olarak” tanimlayarak Diinya’da ve Tiirkiye’de tasinmaz degerlemesi ile
ilgili genel teoriler ve mevzuat temeli ile degerleme ¢aligmalarinin genel durumu ortaya

konulmustur.

Calik (2013), “Hasilat Paylasimi1 Yontemine Gore Teslim Alinan Arsalar Uzerine
Yapilan Ozel Insaat Islerinin Vergilendirilmesi ve Muhasebelestirilmesi” adli calismasinda
arsa sahibi i¢in arsa satis1 karsilig1 insaat yontemine gore daha karli olan ve yiiklenicinin
herhangi bir kaynak kullanmaksizin arsa temin ettigi hasilat paylasimi yonteminin arsa
karsilig1 ingaat yontemine alternatif olarak ortaya ¢ikmasina deginilerek hasilat paylagimi
yonteminin hukuki statiisii ve yontemin uygulanmasi sirasinda ortaya ¢ikan vergilendirme

ve muhasebelestirme hususlarinin tizerinde durulmustur.

Yeniocak (2013), “Gelir Paylasimmna Dayali Insaat Sézlesmesi” adli doktora
calismasinda Gelir paylasimma dayali ingaat sozlesmelerinin dayanak noktalarindan
bahsedilerek eser, satis ve adi ortaklik unsurlarini i¢erisinde barindiran bir karma s6zlesme
yapisint ortaya konulmustur. Ayrica soz konusu sozlesmelerde yiiklenicilerin arsa
sahiplerine taahhiitte bulundugu asgari gelir paymin var olmasindan Otlirii bu
sozlesmelerdeki risklerin biiyiik bir boliimiiniin yiikleniciler tarafindan karsilandigindan

bahsedilerek sozlesmelerde adi ortaklik iliskisinden uzaklasildigi ortaya konmustur.
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Baltac1 (2012), “TOKI'nin Arsa Satis1 Karsilig1 Gelir Paylasimi Modeli Uzerine Bir
Inceleme” adl1 yiiksek lisans ¢alismasinda klasik insaat yontemlerinin siradanlasmasina ve
gelisen insaat sektoriindeki rekabet kosullarinin artisina deginerek hem ytikleniciler hem de
arsa sahipleri agisindan daha karli bir yontem olan arsa satisi karsiligi gelir paylagimi
modelinin TOKI biinyesindeki uygulamalarindan bahsedilmistir. Bu baglamda TOKI
miilkiyetinde bulunan arazilerin dogrudan satis1 yerine arsa satisi karsilig1 gelir paylasimi
modeli ile ihale edilerek soz konusu arsanin ekspertiz degerinin {izerinde satilmasi ve bu
yontemle kaynak gelistirme faaliyetlerinde bulunuldugunda s6z edilmistir. Ayrica s6z
konusu yontemin TOKI biinyesindeki oOrnek ihaleler ile uygulama asamalari

detaylandirilarak modelin daha anlagilir hale getirilmesi amaglanmaistir.

Akgiil (2014), “Tiirk Insaat Sektdriindeki Proje Paydaslarinin Siirdiiriilebilirlik
Algis1” adl yiiksek lisans ¢alismasinda Diinya niifusunun stirekli arttigina dikkat gekilerek
bir¢ok ihtiyacin oldugu gibi konut ihtiyacinin da siirekli arttifindan s6z edilmistir. Bu
kapsamda iiretilen konut projelerinin siirdiiriilebilir olmasimnin 6nemi ortaya konularak
Diinya’da bu anlamda olusturulmus sertifikalar irdelenmistir. Bu sertifika yontemlerinin
uygulanmasi asamalarinin proje olusturma safhasindan baglayip s6z konusu yapilarin
yikimina kadar olan tiim siireci igine almasindan otiirii ilgili proje paydaslarinin
stirdiiriilebilirlik algisinin 6nemi ortaya konularak paydaslar arasindaki iletisim, sorun

¢Ozme ve karar verme metotlari tizerinde durulmustur.

Kilig (2014), “Kat Karsilig1 Insaat Sézlesmesi” adli yiiksek lisans calismasinda
ingaat sektoriiniin en 6nemli modellerinden olan “kat karsilig1 insaat” modelinde imzalanan
“"Kat Karsilig1 insaat S6zlesmelerinde” arsa sahibi ve yiiklenicinin karsilastig1 en énemli
sorunlarin basinda gelen siire asimi ile ilgili kapsamli bir arastirma yapilmistir. “Kat
Karsilig1 Insaat Sozlesmelerindeki” siire asimi sorunun ortadan kaldirilmasi amaciyla
yapilmasi gerekenler ve s6z konusu husus ile ilgili hukuki yaptirimlar ile bu yaptirimlarin

sonuglar1 hakkinda bilgilere yer verilmistir.

Akin (2015), “Tiirkiye'de Sosyal Politika ve Sosyal Konut Politikas1” adli yiiksek
lisans ¢alismasinda toplumsal dengenin saglanmasinda onemli bir arag olan sosyal
politikalara deginerek toplumsal taleplerin igerisinde yer alan barinma ihtiyac1 konusu

iizerinde durmustur. Konut politikalarinin kiiresellesen diinya {izerindeki 6rneklerinin
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incelendigi calismada konut sorununun ¢oziimii i¢in uygulanan sosyal konut politikasi
incelenmistir. Bu baglamda Tiirkiye' de ekonomik, siyasal, demografik ve siyasal
gelismeler ile birlikte niifusun biiylik boliimiiniin kentlerde yasamaya basladigi belirtilmis
ve kentlerde artan bu niifus i¢i uygulanan sosyal konut politikasinin Edirne Belediyesi

ozelinde incelemesine yer verilmistir.

Arslan (2016), “Kentsel Alanlarda Tasinmaz Degerlemesi” adli yiiksek lisans
caligmasinda kentlerin son yillarda fazla go¢ almasi sebebiyle barinma ihtiyaglarinin ortaya
c¢ikmasi sonucunda arazi degerlerinin olduk¢a artmasi ve sehir g¢evresinde diizensiz
yapilagsmalarin olustuguna deginmistir. Bunun bir sonucu olarak da kentsel dontisiim yerel
yonetimlerin en 6nemli gérevlerinden biri haline geldiginden s6z konusu ¢alismada kentsel
alan ve taginmaz degerlemesi ile ilgili temel kavramlar ag¢iklanmig ve “T.C. Bagbakanlik
Toplu Konut Idaresi Baskanligi” ile “Emlak Konut GYO A.S.” arasindaki protokole
istinaden “Istanbul ili, Eyiip ilcesi, Alibeykdy (Giizeltepe) Mahallesi'nde yer alan 859 ada
6 numarali parselin” ve “Istanbul 1li, Avcilar Ilgesi, Firuzkdy Mahallesi,623/1,633/2.670/1,
678/8 ve 678/9 no.’lu ada/parsellerinin” 6rnek degerleme raporlarinda kullanilan “emsal

kargilastirma”, “maliyet yaklasimi yontemi” ve “gelir analizi” yontemler ve sonuglari

kiyaslamali olarak sunulmustur.

Erdogdu (2012), “Gayrimenkul Degerlemesi” adli yiiksek lisans g¢alismasinda
Diinya’da degerleme konusu ile ilgili uygulanan yontemler ve siire¢ incelenmis olup
Tiirkiye’deki gayrimenkul piyasasindaki gelismeler tim yonleriyle aktarilmis ve
gayrimenkul degerleme mesleginin Tiirkiye’deki ve Diinya’daki uygulamalar
kiyaslanmistir. Ayrica bu ¢alismada gayrimenkul degerleme siirecinde karsilasilan

problemlere yer verilmis ve bunlara ¢6zlim yollar1 aranmistir.

Bat1 (2006), “Paydas Teorisi ve Bankalarda Paydas Analizi” adli yiiksek lisans
calismasinda firmalarin giiniimiiz ekonomik kosullarinda ve rekabet ortaminda klasik
yontemlerle en dnemli amaglari olan kar elde etme ve ortaklara fayda saglama acisindan
yetersiz kalmasi ile ortaya ¢ikan paydas kavrami tizerinde durulmustur. Bu anlamda paydas
teorisi detaylandirilmis ve firmalarin farkli paydas gruplar ile beraber hedeflerine

ulagmalari i¢in gerekli yontemler incelenmistir.
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Caliskan (2011), “Gayrimenkul Piyasalarinda Proje Gelistirme Yontemleri Ve
Uygulamalar” adli yiiksel lisans c¢alismasinda gayrimenkul piyasasinda gelistirilen
projelerin tespitine yonelik genel gecer bir yontemin bulunmamasina deginilerek mevcut

proje gelistirme yontemleri avantaj ve dezavantajlari ile birlikte incelenmistir.

Saner (2008), “Tiirkiye’de Konut Piyasasinin Belirleyicileri: Ampirik Bir
Uygulama” adl1 yiiksek lisans ¢alismasinda makroekonomik degismelerin konut piyasasini
dogrudan etkiledigi belirtilerek konut piyasasinda talep artis1 sebebiyle ortaya ¢ikan konut
fiyat balonlar1 ile arz fazlasmnin durumu incelenmistir. Ayrica konut talebini belirleyen
parametreler olarak; kisi basina diisen milli gelir, faiz oranlari, konut fiyatlar1 ve
demografik yap1 gibi faktorler géz Oniinde bulundurularak bu degiskenler arasindaki

iliskiler arastirilmstir.
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2. SUREC ANALIZIi VE HASILAT PAYLASIMI SURECI

2.1. Siirec¢c Analizinin Tanim

Stireg Analizi, siire¢ iyilestirme (BPI) calismalarinin en 6nemli adimidir. Siireg
analizi kavramindan bahsetmeden 6nce BPI (Business Process Improvement) kavramindan
kisaca bahsetmekte fayda wvardir. Siire¢ iyilestirme (BPI), onceden belirlenmis ve
tamimlanmis  siireglerin  tekrar gézden gegirilerek yapilmasi gereken iyilestirme
uygulamalarinin ve gelistirmelerin planlanmasi1 ve uygulamaya gegilmesi, siireclerin

giincelliginin saglanmasi isidir.
Siireg iyilestirme uygulamalarinin neticesinde asagidaki sonuglar hedeflenir.

1. Sadelestirme

e Katma deger olusturmayan basamaklarin siiregten ¢ikarilmasi
e Kontrol ve karar basamaklarinin asgari seviyeye indirilmesi
e Hata onleyici sistemlerin kullanilmasi

e  Minimum personel ile maksimum verimin alinmasi
2. Basitlestirme

e Ayni anda birkag isin birlikte gergeklestirilmesi
e  Yetki ve sorumluluklarin dagitilarak birlikte caligma

e Teknolojik altyapilarin ve sistemlerin kullanilmasi

Siire¢ analizinin tanimindan bahsetmeden Once siire¢ kavramini kisaca tanimlamak
gerekirse; bir baglangici ve sonu olan, ortaya bir iiriin ya da hizmetin ¢ikmasi ile son bulan
ve tekrar1 miimkiin bir olay dizisidir. Bu tanimdan yola ¢ikarak siire¢ analizinin sinirlarini
belirlemek gerekirse ortaya konulacak olan {iriin ya da hizmetin eksiklerini ya da siireg
icerisinde ortaya ¢ikmasi muhtemel sorunlari ortaya koymak amaciyla yapilan c¢aligma
olarak genellenebilir. Siirecler analizleri sadece siirecteki hatalar1 bulmak icin degil ayni
zamanda silirecin sonuna erigitken etkisiz ve gereksiz olan eylemleri belirlemek iginde

uygulanir.
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2.2. Siirec Analizinin Amaci

Siireglerin hatasiz ve eksiksiz bir sekilde ¢alisarak ise yarar sonuglar vermesi ve
ortaya faydali iriinler ¢ikarmasi ic¢in analiz edilmesi sarttir. Siire¢ analizi, slireg
icerisindeki basamaklar1 gdzden gecirerek hatali ya da eksik noktalar1 ortaya koymay1
amaglar. Bu gézden ge¢irme isleminin amaci ortaya ¢ikan sonuglar1 degerlendirmek ve

hatal1 ya da eksik noktalar1 diizeltmektir.

2.3. Siirec Iyilestirme Yontemleri

Siire¢ iyilestirmede kullanilan, yoneylem arastirmasi, TKY, alt1 sigma, istatistiksel
miihendislik ve yalin alt1 sigma gibi yontemler ve bu yontemlerin tanimlar1 asagida kisaca

verilmistir.

2.3.1. Yoneylem Arastirmasi

Belirli bir problemin en iyi ¢6ziim yolunu bulmak i¢in kullanilan bu yontem sinirlt
kaynaklarin var oldugu kosullarda siirecin en etkin sekilde tasarimini ve yiiriitiilmesini

arastiran bir yontemdir.

Ingiltere Yoneylem Arastirmasi Derneginin yapmis oldugu tanim ise ; “Y&neylem
Arastirmasi insan, makina, para ve malzemeden olusan endiistriyel, ticari, resmi ve askeri

sistemlerin yonetiminde karsilasilan problemlere modern bilimin saldirisidir.” seklindedir.

Yoneylem aragtirmast yonteminin adimlarini asagidaki gibi siralayabiliriz.

e  Problemin ortaya konmasi

e Problemle ilgili bilgilerin toplanmas1

e Akis diyagraminin olusturulmasi

e Diyagram iizerinden ¢6ziimlere ulasilmasi

e Akis diyagraminin test edilmesi

e Ortaya konan diyagramin uygulamaya hazirlanmasi

e Akis diyagraminin uygulanmasi ve onerilerin degerlendirilmesi
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2.3.3. Toplam Kalite Yonetimi

Toplam kalite yonetiminden bahsetmeden oOnce “Toplam Kalite” kavraminin
aciklanmasinda yarar vardir. Toplam kalite (TK); bir kurumda ya da isletmede yiiriitiilen
islerin sonucunda ortaya c¢ikacak iiriin veya hizmetleri kullanacak miisterilerin biitiin
gereksinimlerini  karsilayabilmek amaciyla iiretim ve hizmet siirecine katilan tiim

calisanlarin goriislerinin birlikte ele alinarak gelistirilmesi olarak tanimlanabilir.

Toplam Kalite Yonetimi (TKY) ise ortaya ¢ikan {iriinii ya da hizmeti kullananlarin
memnuniyeti odakli, organizasyona dahil olan tiim iiyelerin goriislerine 6nem vererek uzun

vadeli basariy1 amaglayan bir yonetim sekli olarak tanimlanabilir.

Ichiro MIYAUCHI’nin “Japonya’da Toplam Kalite Yo6netimi” kitabinda verdigi
tanima bakacak olursak; “bir organizasyon icinde kaliteyi odak alan, organizasyonun biitiin
iiyelerinin katilimina dayanan, miisteri memnuniyeti yoluyla uzun vadeli basariy
amaglayan ve organizasyonun biitiin liyelerine ve topluma yarar saglayan bir ydnetim

yaklagimi” seklindedir.

Toplam kalite yonetimi yaklasiminin temel unsurlarini asagidaki gibi siralanabilir

e  Miisteri- kullanic1 odakli olmasi

e Organizasyona dahil olanlarin katilim1
e  Siirecin yonetilebilir olmasi

e Siirecin gelisime agik olmasi

e Personelin egitilmesi

2.3.4. Alt1 Sigma Yontemi

Alt1 Sigma yontemi siire¢ 1yilestirmenin 6nemli odak noktalarindan biridir. Siirecin
kalitesini 6lgmede ve iyilestirmede kullanilan bu yontem adini1 Yunan alfabesinde bir harf

olan “Sigma”dan almaktadir.
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Uretim siireclerinde performansi etkileyen en énemli sorun degiskenliktir. Bu
yontemin asil amaci iliretimde ve hizmetlerde ortaya ¢ikan degiskenlikleri en aza
indirgeyerek siireci merkezilestirmek ve iiriin ya da hizmetin kalitesini siirdiirtilebilir hale

getirmektir.

Alt1 sigma yonteminin ilk agsamasinda siirecin tanimlanarak igerisindeki problemin
net olarak ortaya konmasi gerekir. Daha sonra gelen O0lgme asamasiyla hali hazirdaki
durum hakkinda bilgi toplayarak iyilestirmenin odaklanacagi noktalar belirlenir ve analiz
asamasina gegilir. Analiz asamasinda temel amag, ana nedenleri ortaya koymak ve bu ana
nedenleri dogrulamaktir. Analiz asamasinda dogrulanan s6z konusu nedenlerin bir sonraki
asamada belirlenecek ¢oziimlere temel olusturmasi agisindan dnemi biiyiiktiir. yilestirme
asamasinda ise amag, ana nedenleri yok edecek ¢oziimleri deneyerek uygulamaya
koymaktir. lyilestirme caligmalarmin basarili olup olmadiginin dogrulandigi ve ilgili
stireglerin standartlastirildigi asama ise kontrol asamasidir. Bu asama ayrica alti sigma

yonteminin de son asamasini teskil eder.

2.3.1. istatistiksel Miihendislik

Istatistiksel ~miihendislik, siireclerdeki  degiskenlikleri azaltarak siirecin
performansini en list noktaya tagimayr amacglayan bir algoritmadir (Kisaoglu, 2010). Bu
algoritmanin temeli siire¢ davranislart ile ilgili verilerin toplanmasi ve toplanan bu
verilerin analiz edilmesi temeline dayanir. S6z konusu siirece iligkin akis diyagrami Sekil

2.1°de gosterilmistir.
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Sekil 2.1 Istatistiksel miihendislik algoritmas1 (Steiner, S.H. ve Mackay,R.J. 2005)

2.3.5. Yaln Alt1 Sigma

“Glinlimiizde yalinlik ve alti sigma yaklasimlarini birlikte kullanmayi Oneren
“Yalin Alt1 Sigma” isletmelere sunulmaktadir. Bu iki yaklasimin birlikte kullanilmasi
deger yaratan yalin siireglerin gelistirilmesi ve bu siireclerin ¢iktilarinin tutarhiliginin

saglanmasi agisindan isletmelere yarar saglamaktadir” (Tan, 2004: 1).

Yalin alti sigma yontemi, Yalin (lean) ve Altt sigma terimlerinin bir araya
gelmesiyle ortaya ¢ikan bir kavramdir. Bu yontemde temel amag bir yandan Kkalite

lyilestirilirken bir yandan da ortaya ¢ikacak masraflari en az seviyeye indirmektir.

Uretim siirecleri sirasinda ortaya cikan her tiirlii israf, siire¢ sonunda elde edilecek
iiriin veya hizmette bu iriinleri ya da hizmetleri kullanacak kisiler igin ekstradan maliyet
olusturmaktadir. Yalin yaklasimi, iretim siireci igerisinde ortaya ¢ikacak maliyetlerin

azaltilmasini, alt1 sigma ise siire¢ icerisindeki degiskenliklerin azaltilarak kalitenin
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arttirtlmas1 yontemidir. Yalin alt1 sigma ise bu iki yaklagimin dengeli bir sekilde bir araya

getirilmesidir.

Cizelge 2.1 Siirec lyilestirme yontemlerinin Karsilastirilmasi

Yalin Yontemler

Alt1 Sigma

Amag Akis1 saglamak ve israflan | Siireg yeterliligini
ortadan kaldirmak gelistirmek ve
degiskenligi azaltmak
Uygulama Esas olarak iiretim siireci Biitin is sirecleri
Yaklasim En i uygulamalara | Istatistige dayanan
dayanan temel ilkelerin | problem ¢cézme
Ogretilmesi tekniklerinin &gretilmesi
Proje Secimi Deger akis haritasi Cesitli yaklasimlar
Proje Uzunlugu 1 Hafta- 3 Ay 2-6 Ay
Altyap Cogunlukla  belirli bir | Tahsis edilmis kaynaklar,
faaliyet icin ve az resmi ya | genis tabanh egitim
da resmi olmayan egitim
Egitim Uygulayarak 6grenme Uygulayarak 6grenme

2.4. Tiirkiye’de Konut Politikasi

2.4.1. Tiirkiye’de konut politikasinin gelisimi

Barinma ihtiyaci insanin temel ihtiyaglarindan biri olmasinin yaninda bu ihtiyacin
bir hak olarak goriilmesi ilk olarak “Birlesmis Milletler Insan Haklar1 Evrensel
Bildirisi’nin” 25. maddesinde belirtilmistir. 10 Aralik 1948 tarihinde kabul edilen bu
bildirinin hukuksal temeli ancak 1966 yilinda, i¢lerinde Tiirkiye’nin de bulundugu, taraf
olan devletlerin imzaladigi “Ekonomik Toplumsal ve Kiiltiirel Haklar Uluslararasi

So6zlesmesi” ile olugturulmustur.

Tiirkiye’de cumbhuriyetin kurulmasi ile birlikte ekonomik ve siyasal anlamda
iilkenin yeniden yapilanmasi i¢in c¢aligmalar baslatilmistir. Fakat bu yeniden yapilanma
sehirde yasayan insanlarla sinirli kalmis, kirsal bolgedeki yasamda etkili olamamistir

(Coban, 2012).

Cumbhuriyetin ilk yillarinda iilke ekonomisi tarima dayali oldugu i¢in niifus kirsal

alanda yogunlagsmistir. Kirsal alandaki bu yogunlasma ve kente go¢ ihtiyacinin olmamasi
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konut politikalarinin olugmasi agisindan zorlayici sebepler yaratmamistir. Bu sebeple
devlet barmmayr bir ihtiyag olarak goérmemis bu ihtiyact insanlar bireysel olarak

gidermeye ¢alismislardir (Coban, 2012).

“llerleyen yillarda, 6zellikle “Marshall Plan1” ile birlikte ABD’nin Tiirkiye ve
bircok Avrupa iilkesine yaptigi yardimlar sayesinde kirsal alanda traktor kullanimi

yayginlasmistir” (Dik, 2009:965).

Traktor kullaniminin = yayginlagmasiyla birlikte is¢ci ve memur smifinin
iicretlerindeki artis kirda yasayan ve tarimla ugrasan niifus kente go¢ etmeye baglamasina
sebep olmustur (Sekil 2.2). Kirdan gbcen niifus sehirlerde daha once de oldugu gibi
barinma ihtiyaclarini kendileri karsilamaya caligsmis ve bunun bir sonucu olarak gecekondu

yasami kentlerde goriilmeye baglamistir (Coban, 2012).
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Sekil 2.2 Yillara gore kent ve koy niifus degisimleri (TUIK, 2016)
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Cizelge 2.2 Yillara Gore Kent ve Koy Niifus Degisimleri (TUIK, 2016)

Yillar Genel Niifus Kent Niifusu Kent Koy Niifusu Kir

(“a) (%o)
1927 13.648.270 3.305.879 2422 10.342.391 75 .78
1940 16.158.018 3.802.649 2353 12.355.376 | 76.47
1945 17.820.950 4.346.249 24 38 13.474 701 75.62
1950 18.790.174 4.687.102 24 .94 14.103.072 | 75.06
1955 20947 188 5.244 337 2503 15.702 851 74.97
1960 24 064.763 6.927.343 28.78 17.137.420 | 71.22
1965 27.754.820 8.859.701 31.92 18.895.089 | 68.08
1970 31.391.421 10.805.817 34.42 20.585.604 [ 65.58
1975 35.605.176 13.691.101 38.45 21914075 [61.55
1980 40.347.719 16.869.068 41.80 23.478.651 58.20
1985 44.736.957 19.645.007 43.91 25.091.950 | 56.09
1990 50.664.458 26.865.757 53.02 23.789.701 46.98
1995 56.473.035 33.326.351 59.01 23.146.684 [ 4099
2000 67.803.937 44.006.274 64.90 23.797.653 | 35.10
2007 70.487.917 49.747 859 70.57 20.838.397 (2943
2008 71.517.100 53.611.723 74.96 17.905.377 |25.04
2009 72.561.312 54 807.219 75.53 17.754.093 24 47
2010 73.722 938 56.222 356 76.26 17.500.632 23.74

Gecekondulagma ile birlikte konut sorunlar1 olusmaya basladigi donemde piyasada
yeni yontemler gelistirilmeye baslanmistir. Daha 6nceleri tek parsel iizerinde bir tek kisinin
konut yapmasi yontemi ve kurali gecerli iken 1954 yilinda tapu Kanunu’nda yapilan
degisiklik ile tek parsel iizerinde yapilan binanin bir katinin ya da bir dairenin iizerinde
irtifak hakki kurulmasi saglanmistir. Bu degisiklik ile satmak amaci ile konut yapmak

isteyen girisimcilerin yani yapsat¢ilarin piyasaya girmesine olanak sunmustur.

Piyasaya giren bu yeni aktorle birlikte konut iiretiminde her ne kadar artig
saglanmis olsa da bu konutlarin satiglarinin saglanmasi amaciyla olusturulmus bir kredi ve
finansman sisteminin olmamasindan dolay: alt gelir grubunun konut ihtiyaglar1 tam olarak

saglanamamustir.

Dar gelirliler i¢in ortaya c¢ikan bu barinma sorunu ilk kez 1961 Anayasasi ile

anayasal bir diizenlemeye konu olmustur (Coban, 2012).

1961 Anayasasinin “Saglik Hakki” konulu 49. maddesinde;
“Devlet, herkesin beden ve ruh saglig1 i¢ginde yasayabilmesini ve tibbi bakim

gormesini saglamakla gorevlidir. Devlet, yoksul veya dar gelirli ailelerin saglik sartlarina
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uygun konut ihtiyaglarini karsilayici tedbirler alir.” seklinde ifade edilerek konut bir kamu

hizmeti olarak ele alinmaya baslamistir.

Ilerleyen yillarda yapilan 1982 anayasasinda konut hakki saglik hakki baslig
altindan cikarilip “konut hakki” kenar baslig1 altinda ele alinmistir. Bu hak anayasanin 59.
Maddesinde “Devlet, sehirlerin 6zelliklerini ve cevre sartlarim1 gozeten bir planlama
cercevesinde, konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri alir; ayrica toplu konut tesebbiislerini
destekler.” seklinde ifade edilmistir. Burada 1961 anayasasinda goriillmeyen toplu konut

tesebbiislerinin devlet tarafindan desteklenmesidir.

Konut sektoriiniin ekonomideki Onemi, sagladigi istthdam ve imalat sanayi
iizerindeki onemli etkileri sebebiyle sektorii canlandirmak amaciyla 1981 yilinda “Toplu
Konut Kanunu” ¢ikarildi. Bu kanun, belli metrekare altindaki konutlar i¢in kredi imkani
getirerek piyasay1 canlandirmay1 ve diislik gelir seviyeli vatandaglar i¢in konut iiretmeyi
amaglamistir. Yillar icinde degisiklik gosteren “Toplu Konut Kanunu” ile 1990 yilinda
“Toplu Konut Idaresi Baskanligi (TOK1I)” kurulmus ve 2003 yilinda yapilan diizenlemeler

ile TOKI’ye yeni gorevler verilmistir.

“2003-2010 yillar1 arasinda TOKI 430 bin konut iiretmistir. Bu konutlarin yaklasik
60 bini gelir elde etmek amaciyla {iretilmis olup 370 bini “toplumsal konut”
niteligindedir.” (Sekil 2.3) (TOK1-2010).

TOKi TARAFINDAN URETILEN KONUT SAYISI

(2003-2010 Yillan Arasinda)

u GELIR PAYLASIMI YONTEMI ILE KAYNAK GELISTIRME m SOSYAL KONUT

Sekil 2.3 TOKI tarafindan iiretilen konut sayilar1 (TOKI, 2010)
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1923 yilindan giiniimiize kadar Tiirkiye’de konut politikalar: {iretilmeye c¢aligilmis
ve bu amagla gesitli yasalar ¢ikarilmis ve yasal degisiklikler yapilmistir. Cumhuriyetin ilk
yillarinda bir hak olarak goriilmeyen konut hakki giiniimiizde anayasal bir hak olarak

yerini almistir (Coban, 2012).

2.4.2. Tiirkiye’de konut sektoriinii etkileyen faktorler

Konut sektorii, gelismekte olan {ilke ekonomilerinde 6nemli bir yer tutar. Sektoriin
onemli olmasindaki en biiyiik sebeplerden biri her egitim seviyesi i¢in genis bir istthdam
alant olusturmasidir. Tirkiye’de konuta olan talebin hala arzdan fazla olmasi ve
miitekabiliyet yasasi ile birlikte yabanci yatirimcmin Tirkiye’de konuta olan talebinin
artmasi, insaat sektoriinde tecriibe ve teknoloji birikiminin yeterli diizeyde olmasi, yeni
yasal diizenlemeler ile ingaat kaliteSinin artmasi ve planli yapilagsma gibi avantajlarla

birlikte sektorii etkileyen bazi faktorler de bulunmaktadir (Akin, 2015).

Demografik yapi

Ulkelerin demografik yapisi ekonomiyi dogrudan etkilemekte olup geng ve dinamik
bir ¢ogunlugu biinyesinde barindirmasi s6z konusu ekonomilere avantaj saglamaktadir.
Demografik nitelikler gayrimenkul sektorii ile ilgilenen ve bu sektére yatirim yapan
yatirimcilarin karar alma agamalarinda 6nemli rol oynamaktadir. Tiirkiye de bu demografik

yap1 ozelligi dikkat ¢ekici olarak nitelendirilmektedir (Emlak Konut GYO, 2014).

TUIK 2015 verilerine Tiirkiye’de niifus 78,7 milyon kisi olup, bunun 44,4 milyonu
35 yasin altindadir. Bunun yaklasik 6,4 milyonu 30-34 yas araliginda, 6,2 milyonu 25-29
yas araliginda, 6,3 milyonu 20-24 yas araliginda, 6,5 milyonu ise 15-19 yas aralifinda
bulunmaktadir. Geng bir demografik yapiya sahip olmak yalnizca tiiketim anlaminda degil

iiretim faktorii olarak biiylime acisindan 6nemli bir gii¢ olmaktadir.

Tiirkiye, koyden kente gog¢e devam eden bir iilkedir (Sekil 2.4). Kentlesme ile
birlikte demografik yapida onemli farkliliklar olugsmaktadir. Kirsal ve tarimsal alanlarda
istihdam azalirken kentlerde istihdam oranlarinda artislar yasamaktadir (Emlak Konut
GYO, 2016).
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3 BUYUK KENTTEKI NUFUS ARTISLARI

m2015
m2014

Sekil 2.4 Ug biiyiik kentteki niifus artis verileri (TUIK, 2016)
Kentlerde artan niifus ve ileriki yillardaki projeksiyon ile beklenen niifus artig

gostergeleri 1s18inda niifus artis hizlar1 da goz Oniinde bulunduruldugunda, kentlerde

giderek artan ihtiyacin konut piyasasinda yaratacagi pozitif etki gz ardi edilemez.
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Sosvoekonomik yapi:

Sosyoekonomik degiskenler konut talebi lizerinde olduk¢a Onemli bir etkiye
sahiptir. Turkiye’deki gelir dagilimi degiskenligi, konut talebi bakiminda farkli bir goriintii
ortaya koymaktadir. Diisiik gelire sahip kesimin ¢ogunlugu olusturmasi konut talebinin
diisiik standartlara sahip konutlara yonelmesine neden olmaktadir. Konut talebinin artig
yasamasi ve daha kaliteli ve nitelikli konutlarin insa edilmesi, bireysel tasarruflarin
yiikselmesine dolayisiyla da kisi basina diisen gelirin yani milli gelirin artmasina bagh

olmaktadir (Siso, 2009:57).

Arastirmacilar hem enerji fiyatlarindaki hem de niifus yapisindaki degismenin
konut pazarina ¢ok az da olsa etki ettigini gostermektedir. Bununla birlikte asil biiytik etki
yaratan konunun tliketici gelirinde yasanan artis oldugu belirten arastirmacilar, gelir
artistyla birlikte konut sahipliginin de artig gosterdigini ifade etmektedirler. Hane halkinin
tilketim harcamasi i¢inde (gida ve alkolsiiz i¢ecekler, alkollii igecekler, sigara ve tiitiin,
giyim ve ayakkabi, mobilya, ev aletleri ve ev bakim hizmetleri, saglik, ulastirma,
haberlesme, eglence ve kiiltlir, egitim hizmetleri, lokanta ve oteller, ¢esitli mal ve
hizmetler) konut ve kira harcamasinin yilizdelik oranlari yillar itibariyle Sekil 2.5°de
sunulmaktadir. Sekil 2.5’e bakildiginda kira ve konut harcamalarimin toplam tiikketim
icindeki yerinin yillar itibariyle ¢ok da degismedigi goriilmektedir. Bununla birlikte az da

olsa siirekli bir azaligin yasandigt da sdylenebilir.
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Konut - Kira ve Diger Harcamalar

35,0 -
30,0
B Konut ve kira
25,0
20,0 -
15,0 1 B Gida ve alkolsiiz icecekler,
10,0 - Giyim ve ayakkabi, Saglk,
50 - Egitim hizmetleri
0,0

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Sekil 2.5 Hane gelirinin yillara gére harcanma Kategorileri (TUIK, 2016)

Arz-talep ve fiyat iliskisi:

Konut, kisilerin temel ihtiyact olan barinma ihtiyacin1 karsilamak amaciyla arz
edilen iinitelerdir. Kisilerin konutlara olan talebi satin alma sebebiyle olacagi gibi sadece
icinde yasamak amaciyla da olabilir. Konut talebi, ayni iiretilen diger mal ve hizmetlere
kars1 olan taleplerdeki gibi kisilerin zevk ve tercihlerine bagli olmasimin yani sira ayni

zamanda konut fiyatlarinin durumuna da baglidir.

Bireylerin konuta olan talebini tam anlamiyla anlayabilmek i¢in konut {iretiminde
kullanilan teknolojilerden konut finansman politikalarina kadar bir¢ok farkli unsurun goéz

onilinde bulundurulmasi gerekmektedir.

Konuta olan talebi yatirnm amacgh ve tiilketim amach olarak ikiye ayirabiliriz.
Tiiketim amacl konut talebi i¢in; konut fiyatlari, hane halkinin geliri, konut kira fiyatlari,
konutun 6zellikleri ve konutun fiyat1 ile bu fiyatin karsilanacagi konut kredisi faiz oranlar
etkili rol oynamaktadir (Sekil 2.6). Yatinm amacl konut talebinde ise satin alinacak
konutun muhtemel getirisi, konut sahibi olacak kisinin serveti ya da geliri, alternatif

yatirim aracglarinin getiri oranlari gibi faktorler goz 6niinde bulundurulmalidir.
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Sekil 2.6 Konut satis rakamlar1 ve GSYH nin yillara gére dagilimi (TUIK, 2016)

2.5. Hasilat Paylasimi Yontemi
2.5.1. Hasilat paylasimi yonteminin tanim

Hasilat (Gelir) paylasimi yontemi yapilan insaat iizerindeki bagimsiz boliimlerin
satilarak gelirinin paylasilmasidir. Bu soézlesme tliriinde amag¢ insaatin yapilmasi degil,

yapilan ingaatin bagimsiz boliimlerinin satilarak hasilatin paylasilmasidir (Baltaci, 2012).

Arsa Satig1 Karsiligi Hasilat (Gelir) Paylasimi S6zlesmesinin herhangi bir kanunda
yer alan bir tanim1 bulunmamaktadir. Cesitli kaynaklarda hasilat (gelir) paylasiminin nasil

tanimlandigina bakarsak;

“Yiiklenicinin sozlesmede belirlenen yapiyr insa etme ve bagimsiz boliimlerin
satisina aracilik etme bor¢larini yiiklendigi, buna karsilik arsa sahibinin, arsasi lizerinde
inga edilecek bagimsiz boliimleri iiglincii kisilere satmayi vaat ettigi ve insa edilen
bagimsiz boliimlerin satilmasiyla elde edilecek geliri yiikleniciyle paylagsmay1 borglandig:

sozlesmedir” (Yeniocak, 2013).

Toplu Konut idaresi Baskanligi “Satis, Devir, Intikal, Kiraya Verme, Trampa,
Sinirlt Ayni Hak Tesisi ve Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylagimi Ihale Yonetmeligi nin 4/¢
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maddesinde ise ; “Gelirin, sartnamede tanimlanmasi kaydiyla, Idarenin maliki bulundugu
arazi ve/veya arsada, Idarenin uygun gorecegi proje uyarinca, miiteahhidin proje
maliyetinin tamamini karsilayacagi ingaat veya insaatlarin bdliimlerinin satisindan
saglanacak gelirin, s6zlesmede belirlenen esaslara gore Idare ve yiiklenici arasinda

paylasilmasini ifade eder.” seklinde tanimlanmustir.

Tanimlarda igerik olarak farkli kelimeler kullanilsa da genel olarak arsa satisi
karsilig1 gelir paylasimi tanimlar1 ayn1 anlama gelmektedir. Bu baglamda ILBANK A.S.

Yonetmeligi’nde gecen tanima da yer verecek olursak (m.3-06);

“..Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylagimi: Banka miilkiyetinde veya tasarrufunda bulunan
tasinmazlar iizerinde, bu Yonetmelikte belirtilen sartlar ddhilinde, Bankadan herhangi bir parasal
kaynak ¢ikist olmadan, Yiiklenicinin Imar Mevzuatina uygun olarak yapacagi ve Bankanin
onaylayacag tiim projelere ve detaylara uygun olarak gerekli her tiirlii tist yapt ve alt yapi insaat
islerinin Yiiklenici tarafindan yapilmasi, yapilan bu insaatlarin satilabilecek bagimsiz boliimlerinin
Yiiklenici tarafindan pazarlanmasi ile satist ve bahsedilen bu isler ile ilgili her tiirlii masraflarin
Yiiklenici tarafindan karsilanmasi, yapilan insaatlarin satilabilecek bagimsiz béliimlerinin satisindan
saglanacak gelirin Sozlesmede belirlenen esaslara gore Banka ile Yiiklenici arasinda paylasiimasin
ifade eder...”

2.5.2. Hasilat paylasimi yonteminin avantajlari

Arsa sahibi (isveren) acisindan avantajlari:

Ingaat sirketlerinin, hasilat paylasimi yontemi ile satis yaparak elde ettigi gelirin
belli bir yiizdesini arsa sahibine 6demesi ve karsiliginda arsa tapusunu devralmasi halinde
O0denen hasilat i¢in KDV hesaplanmaz. Buradaki énemli nokta arsa sahibinin arsa alim-
satim isini siirekli olarak yapar ve bu isten ticari kazang elde ettigi takdirde KDV ye tabi

tutulur.

Hasilat paylasimi yontemi gelir vergisi agisindan degerlendirildiginde ise ortaya iki

farkli durum ¢ikmaktadir.

[k durum, hasilat paylasimi sdzlesmesine konu olan arsanin miras ile sahiplenilmis
olmasi durumudur. Bu durumda arsanin miiteahhide hasilat paylasimi karsiligi verilmesi
sonucu elde edilen gelirler, gelir vergisine tabi degildir. Sebebi ise bu durumun “arsa
karsilig1 ingaat gibi” kabul edilmesidir. “Maliye Bakanligi miras veya diger ivazsiz

(karsiliks1z) yollardan edinilen arsanin, kat karsiliginda miiteahhide verilmesi sonucu elde
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edilecek gelirin, “deger artis1 kazanci” olarak gelir vergisine tabi tutulamayacagi
goriisiindedir” (Gelir 1d.Bsk. 76 No.lu Gelir V. Sirkiileri, 25 Mart 2011 tarih ve
GVK.76/2011-2 say1l).

Ikinci durum ise hasilat paylasimi sdzlesmesine konu olan arsanin satin alma ile
sahiplenilmis olmasi durumudur. “Arsanin, satin alma tarihinden itibaren bes yil (1 Ocak
2007°den once edinilenlerde dort yil) icinde elden c¢ikartilmasindan saglanan kazang
(hasilat pay1 ile arsanin satin alma bedeli arasindaki fark) “deger artis1 kazanci” olarak
gelir vergisine tabidir” (Gelir Vergisi Yasasi, Miik. Md. 80/6). Gelir paylasimi durumunda
da; arsanin satin alma bedeli ile hasilattan alinan pay arasindaki fark “deger artis1 kazanc1”
olarak gelir vergisine tabi tutulacaktir. Arsa sahibinin arsa alim satimini siirekli bir faaliyet
olarak siirdlirmesi kosulu ile arsanin edinim tarihinden itibaren bes yil gecmis ise alinan
hasilat tutarina gelir vergisi 0denmez. Vergi idaresi, arsanin kat karsiligi verilmesi
durumunda bes yillik siire gegmis olsa dahi, ayni yil i¢inde birden fazla daire ya da arka
arkaya en az bir daire satisin1 “ticari kazang” olarak nitelendirilmesine ragmen hasilat

paylagimi sdzlesmelerinde boyle bir degerlendirme bulunmamaktadir.

Arsa sahibinin ayni zamanda igveren oldugu durumlarda ise iiretim siirecinde
isverenden herhangi bir maddi kaynak ¢ikiginin olmamasi en 6nemli faydalardan biridir.
Tiim yapim siirecinde ortaya c¢ikmasit olasit biitlin risklerin yiiklenici tarafindan

iistlenilmesi, isverenin risksiz bir sekilde isler ortaya ¢ikarmasini saglamaktadir.
Kamunun igveren oldugu durumda ise kullanilmayan arazilerin 6zel sektor araciligi
ile degerlendirerek gelir elde edilmesi ve diger taraftan kamunun konut ihtiyacinin

giderilmesine katkida bulunulmasi olduk¢a 6nemlidir.

Yiiklenici acisindan avantajlari:

Yiiklenici, net alan1 150 m*’ye bagimsiz béliimleri alicilara teslim ettiginde, yedi
giin i¢inde ise %1 KDV ile fatura diizenleyecektir. Bu KDV orani yiiklenici i¢in 6nemli bir

avantaj saglamaktadir (KDVK-60/2011-1 Sayili Sirkiiler).

Arsa satist karsiliginda hasilat paylasimi modelinde yiikleniciler tiim sorumlulugu

lizerine aldiklarinda bununla birlikte yapilacak olan projelerde daha etkili olmaktadirlar.
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Ozellikle kamu ile ¢alisan yiikleniciler igin imalat siirecinde kendi yontem ve metotlarini

kullanmalar1 is akisinin daha hizli ger¢eklesmesini saglamaktadir.

Diger avantajlari:

. Arsa satis1 karsiligi hasilat paylasimi modeliyle iiretilen projelerden konut alacak
kisiler, satin alacaklart bagimsiz bdoliimler i¢in imzalayacaklari satis vaadi
sOzlesmelerini yiiklenici firmalar ile yapmak yerine dogrudan arsa sahibi ile
yaptiklar1 i¢in bagimsiz boliimlerin tamamlanmamasi ya da gecikmeli olarak

tamamlanmasi gibi muhtemel riskleri en aza indirgeyebilir.

o Arsa satisi karsiligt hasilat paylasimi modelinde arsa sahibinin proje
gelistirilecek arsay1 yiiklenici firmalara devretmemesi sebebiyle proje tizerinden
farkli yontemlerle fazla kazang saglamaya g¢aligabilecek yiiklenici firmalara karsi
denetim ve etki giiclinii arttirarak daha fonksiyonel ve ¢evreye duyarl projelerin

iiretilmesi olasiligin ytikseltir.

o Bu modelde insa edilecek bagimsiz boliimlerin isveren ve yiiklenici arasinda
paylagimi s6z konusu olmadigindan; tiim bagimsiz bolimlerin tek bir elden ve
uygulamaya hakim profesyonel bir sistem igerisinde pazarlanarak satiglarinin
yapilmasi, projenin biitlinliigiinii korumayi ve is akiginin verimliligini arttirmayi

saglamaktadir.

o Gelir paylasimi sozlesmelerinin en Onemli faydasi, taraflarin proje ortag
olmasindan dolayr karsilikli olarak aralarinda siki bir menfaat birliginin
olmasidir. Bu sayede sozlesmenin taraflar1 arasinda uyusmazliklarin ¢ikma
ihtimali yok denecek kadar azalmakta; muhtemel uyusmazlik durumlarinda ise
uzlagmalar daha kolay ve hukuki acidan masrafsiz bir gsekilde

saglanabilmektedir.
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3. ILBANK A.S. HASILAT PAYLASIMI SURECI

3.1. ilbank A.S. Arsa/Arazi Edinim Siireci

[lbank A.S. hasilat paylasimi ihalelerine konu olan arsa ve arazilerin edinimi

slirecinden bahsetmeden Once arsa ve arazi kavramlarini1 tanimlamakta fayda vardir.

Arsa tanimi:

En genis tanimi ile arazi, belirli sinirlar1 bulunan ve iizerinde yerlesim bulunmayan
kara pargasidir. Tanim olarak ekilebilir alanlar1 da kapsayan arazi kavrami birgok alt baslik

altinda incelenebilir olsa da buradaki 6nemli nokta ilizerinde yerlesim bulunmamasidir.

Arazi kavrami ayrica TMMOB Harita ve Kadastro Miihendisleri Odasi’nin Arazi
Yonetimi Terimleri Sozliiglinde “Altinda, listiinde ya da tlizerinde olusturulmus, iyelik ve
kullanim haklarina konu olan, tiim yapilar ile birlikte yeryiizii parcasi, genis kirsal alan.”

seklinde tanimlanmustir.

Arazi tanimi:

Genel olarak arsa, lizerine yerlesim alanmi1 kurulmak i¢in ayrilmis, siirlar belli kara
parcast olarak tanimlanabilir. Arsayr araziden ayiran en onemli husus iizerine kurulmasi
planlanan yerlesim alanlari i¢in yerel yonetimlerden hizmet alabilecek olmasidir.

Arsa 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’nda ise “Belediye sinirlari iginde
belediyece parsellenmis arazi arsa sayilir.” seklinde tanimlanmistir. Bu kanun hiikmiiniin
de ortaya koydugu iizere arsayr araziden aywran farkin belediyelerce yapilan imar

caligmalar1 oldugu aciktir.

3.1.1. ilbank A.S. arsa/arazi edinim sekilleri

6107 sayili “Iller Bankas1 Anonim Sirketi Hakkinda Kanunda” Bankaya kaynak
yaratmak amaciyla herhangi bor¢ ve yiikiimliilik altina girmemek sartiyla gayrimenkul
6517,

projeleri yapilabilecegi belirtilmistir. Ilgili kanunun 3. Maddesinde yer alan ek

bendinde “Bankaya kaynak temin etmek iizere, proje kaynagi i¢in herhangi bir borg ve
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sarth ylktimliiliik altina girmemek kaydiyla kar amacl gayrimenkul yatirim projeleri ile
uygulamalar yapar veya yaptirir.” hiikmiine istinaden Ilbank A.S. biinyesinde kurulan
“Kaynak Gelistirme Dairesi Baskanligi” tarafindan edinilen araziler iizerinde projeler

gelistirilmektedir. Bu kapsamda edinilen araziler ¢izelge 3.1°de gosterilmistir.

Cizelge 3.1 ilbank A.S. miilkiyetindeki tasinmazlar

ir TASINMAZ SAYISI ALAN (m})
ADANA 2 16.283
ANKARA 26 459.830
ANTALYA 1 16.387
BURSA 3 192.903
DIVARBAKIR 1 1.606
ELAZIG 5 58.288
ERZURUM 1 10.422
ESKISEHIR 1 13.010
GAZIANTEP 2 12.164
ISTANBUL 6 159.168
IZMIR 3 2.577.709
KASTAMONU 1 31.918
KAYSERI 1 12.105
KONYA 2 12.655
SAMSUN 5 36.609
sivas 1 49 486
TRABZON 2 76.292
VAN 3 21.602
TOPLAM 66 3.758.437

Satin alma volu ile arsa/arazi edinimi:

Satin alma yolu ile edinim seklinde Ilbank A.S. dogrudan arsa sahipleri ile
anlasarak ya da arsa sahiplerinin basvurularin1 degerlendirerek ilgili arsalarin bedellerinin
odenmesiyle arsalar satin alabilir. Bu yontemle satin aliarak ilbank envanterine giren
arsalar Cizelge 3.2’de gosterilmistir.
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Cizelge 3.2 Satin alma yolu ile edinilen flbank A.S. tasinmazlari

irL ILCE ADA-PARSEL | YUZOLCUMU BEDEL

ISTANBUL ATASEHIR 3334-6 9.595.14 m® 8.250.000,00-TL
ISTANBUL KARTAL 2505-70,71 23.526 m* 25.197.270,00-TL
ISTANBUL SARIVER 1108-10 2065860 m’ 21.599.055,00-TL
ISTANBUL | GAZIOSMANPASA 3535-18 2352959 m® | 42.353.262,00-TL
ANKARA CANKAYA 29229-1 16.790.00 m* | 39204 650,00-TL
TRABZON BESIKDUZU Muhtelif 27.31321 m* 9.990.760,00-TL

ANKARA CANKAYA 29219-3 59.87290m? | 150.000.000,00-TL
MANISA AKHISAR 2214-1 2900825 m* 21.756.000.00-TL

Teknik danismanlhik karsiligr arsa/arazi edinimi:

6107 sayili “Iller Bankast Anonim Sirketi Hakkinda Kanun” kapsaminda Iller
Bankas: cesitli 6lgeklerde imar plan1 yapma yetkisine sahiptir. Iller Bankasi’na yapilan
basvurularin degerlendirilmesi sonucu arsa sahipleri ile yapilan protokoller ile arsa
sahibine verilen teknik damismanlik karsihgmda ilgi arsanin belli orani Iller Bankasi

miilkiyetine aktarilir.

Yapilan protokollerle Iller Bankasi, yapi ruhsatlarmin alinmasi igin ¢esitli
Olgeklerde planlarin yapilasi ile baslayip bu planlarin yetkili kurumlar onaylatilmasina
kadar takibini yaparak imar planlarinin hazirlanmasinin ardindan s6z konusu arsanin her
tirlii altyapi, tstyapi, avan ve uygulama projelerinin hazirlatilip ihale edilmesi ile
yikiimliidiir. Buna karsilik arsa sahipleri ise imar planlarinin onaylanmasinin ardindan
protokolde belirlenen siire icerisinde ve yine ayni protokolde belirlenen oranda arsay: iller
Bankasi’na devretmekle yiikiimliidiir. Bu kapsamda Iller Bankas1 miilkiyetine alinmis

arsalar Cizelge 3.3’de gosterilmistir.

39



Cizelge 3.3 Teknik danismanlik yolu ile edinilen ilbank A.S. tasinmazlar

iL iLCE ADA-PARSEL | YUZOLCUMU BEDEL
Buwrsa | Osmangazi 2402-345 350 190.808.32 e 47.160,00 TL
Ankara |Yenimshalle 61038-8 6.337.2 m2 633.720,00 TL
Aydn | Kusadas 402-8 86.017 m2 15.395,56 TL
Mugla Bodrum 165-16 43237 m2 28715250 TL
) 1181(1309)-1.2 112.500,00 TL
[zmir Seferihisar 611.625.60 m2
168-3,5.6,60 46197400 TL
Ankara |Yenimahalle Muhtelif 12343 m2 246860000 TL
Ankara | Cankaya | 28765.29017-1 4.628.25 m2 1.434.757.50 TL
Ankara | Cankaya Muhtekf 6.681.25 m2 2.071.187.50 TL
Ankara | Cankaya 522,523,528-1 45,5125 m2 6.826.875,00 TL
Ankara | Pursaklar | 300,301.463.478 25.058 m2 75.174,00 TL
[zmir Buca Muhtehf 120.326.34 m2 588432072 TL

3.2. Arsa/Arazi Gelistirmesi

En basit ifadeyle arazi gelistirme, altyapisiz ham arazinin altyapili arsalara
dontistiirtiliip parsellenerek {izerinde proje gelistirmeye uygun hale getirme islemidir.
Burada bahsi gegen gelistirilmeye hazir ham arazi kavrami da altyapisi olmayan, yasam

bolgelerine yakin ve imar planlarinda imara acik bolge olarak goziiken araziler olarak

tanimlanabilir.

Planli bir gelistirme, arazi gelistirme isleminin en Onemli noktasidir. Plansiz

gelistirilen bir arazi ongoriilemeyen bircok soruna yol acabilir ve ortaya c¢ikacak arazi

degerinin de olmasi gerekenden daha az olmasina sebep olabilir.

Arazi gelisim siirecini 3 boliim seklinde 6zetleyebiliriz:
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l. Etkin Olmayan Arazi Gelisim Asamast
Il. Arazinin Gelisme Asamasi

I1. Arazinin Olgunluk Asamasi

Araziye ait gelisim asamalarinin degisimini ilerleyen zamana ve artan degere gore

gosteren grafik Sekil 3.1Hata! Bagsvuru kaynagi bulunamadi.’de verilmistir.

A ETKIN OLMAYAN GELISME OLGUNLUK
ASAMA ASAMASI ASAMASI

DEGER

ALTYAPIS! BITMIS YAPIYA
HAZIR OLGUN ARAZ

IMARA HAZIR HAM
ARAZI

IMARA PLANI HAZIRLANMIS
GELISMIS ARAZ

ZAMAN
Sekil 3.1 Arazi gelisim asamalar1 (Ulger, E. ve Eray, G., 2003)

Etkin Olmayan Asama

Bu asamadaki araziler ham arazi olarak adlandirilir. Imar planlarinda yapiya uygun
alan olarak gosterilen ham araziler daha sonra yapilmasi diisiiniilen imar ¢aligmasina da
dahil edilebilir. insaatlara baslanabilmesi igin gerekli olan altyap: tesisleri ham arazilerde
mevcut olmayabilir. Bu durum ham arazilerin degerinin olduk¢a diisiik olmasina sebep
olarak bu tip arazilerin siklikla alinip satilmasina sebep olur. Ham arazilerin alim satimi

stirasinda bu riskler g6z oniinde bulundurulmalidir.
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Gelisme Asamasi

Tam anlamiyla gelismenin tamamlanmadigi ve arazinin hala yar1 ham halde
bulundugu siirectir. Arazinin gelisme asamasini etkileyerek gelisme hizinda rol oynayan

etkenleri asagidaki gibi siralayabiliriz.

e Arazinin konumu

e Arazi sahipleri

e Araziyi gelistirenlerin bilgi diizeyleri
e Yatirimcilar

e Altyapinn tesislerinin durumu

Olounluk Asamasi

Bu agamada ham arazi artik “olgun arazi” olarak nitelendirilir. Olgun arazi, gelisim
asamalar1 tamamlanmis, tim altyap1 tesisleri hazir hale getirilmis, imar planlar
hazirlanmig ve lizerine insaat yapilabilir halde olan araziyi ifade eder. Ham halinden
cikarak gelisim asamalarin1 tamamlayan arazinin degeri oldukca artmaktadir. Bu asamada

arazinin degerini etkileyen spekiilatorlerin rolii ortadan kalkarak alicilar devreye girer.

3.2.1. imar uygulamalari

Arazi gelistirmenin en 6nemli agamasini imar uygulamalar1 olusturur. Ham arazinin
belirli bir nitelik kazanarak degerli hale gelmesi i¢in imar uygulamalarinin yapilmasi
kaginilmazdir. Imar uygulamalar ile ilgili hususlar 3194 sayili Imar Kanunu ile belirlenmis
olup araziler ile ilgili harita yapimindan yapilasma ile ilgili islemlere kadar biitiin

uygulama siireglerini kapsamaktadir
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Arazi gelistirilme islemi 3194 sayili imar Kanun kapsaminda farkli sekillerde

uygulanabilir. Bunlar;

Arazi Gelistirme Siirecinde 15. Madde ve 16. Madde Uygulamasi:

Imar Kanununun 15. ve 16. Maddeleri ifraz ve tevhid islemlerinin yapimina iliskin
hususlar diizenlemektedir. Bu maddelerinin igerigi ile ilgili bilgilere gegmeden once ifraz
ve tevhid kavramlarmi agiklamakta fayda vardir. Ifraz; parsellerin, plan sartlarina ve imar
yonetmeligine aykiri olmayacak sekilde iki veya daha fazla parsele ayrilmasi islemidir. Bir
baska tanima gore “Tapu kiitiigiinde tek parsel olarak kayitli bulunan bir tasinmazin imar
planlarmma uygun olarak diizenlenen haritalara gére birden c¢ok parcaya ayrilarak tapu

kiitiigiine ayr1 ayr1 tescil edilmesi islemine kisaca ifraz denir.”

Tevhid ise ifraz isleminin tam tersi olarak birden fazla parselin birlestirilerek tek

parca haline getirilmesi islemidir.

3194 sayili Imar Kanununda 15. Maddesi asagidaki sekildedir.

“Imar planlarina gore yol, meydan, yesil saha, park ve otopark gibi umumi hizmetlere ayrilan
yerlere rastlayan gayrimenkullerin bu kissmlarinn ifrazina veya tevhidine izin verilmez. Imar
parselasyon plani tamamlanmuis olan yerlerde yapilacak ifraz veya tevhidin bu planlara uygun olmasi
sarttir. Imar planlarinda parsel cepheleri tayin edilmeyen yerlerde yapilacak ifrazlarin, asgari cephe
geniglikleri ve biiyiikliikleri yonetmelikte belirtilen esaslara gore tespit edilir. Imar plam disinda kalan
alanlarda yonetmeliklerinde tayin edilecek miktarlardan kiiciik ifrazlara izin verilmez.”

3194 sayili Imar Kanununda 16. Maddesi asagidaki sekildedir.

“Belediye ve miicavir alan hudutlar: i¢indeki gayrimenkullerin re'sen veya miiracaat iizerine
tevhid veya ifrazi, bunlar iizerinde irtifak hakki tesisi veya bu haklarin terkini, bu Kanun ve
yonetmelik hiikiimlerine uygunlugu belediye enciimenleri veya il idare kurullarinca onaylanir.
Onaylama islemi, miiracaatin belediyelere veya valiliklere intikalinden itibaren en ge¢ 30 giin iginde
sonuglandirilir ve tescil veya terkini icin 15 giin i¢inde tapuya bildirilir. Tapu dairesi, tescil veya
terkin islemini bir ay icinde sonuglandirmak zorundadir. Bu Kanun hiikiimlerine gére siiyulandirilan
gayrimenkullerin sahipleri ilgili idarenin tebligi tarihinden itibaren alti ay iginde aralarinda
anlagamadiklar: veya stiyuun izalesi icin, mahkemeye miiracaat edilmedigi takdirde ilgili idare
hissedarmus gibi, siiyuun izalesi davast acabilir. Taraflarin rizast veya mahkeme karari ile siiyuun
izalesi ve arazi taksimi de yukaridaki hiikiimlere tabidir.”

Arazi Gelistirme Stirecinde 18. Madde Uygulamasi:

3194 sayili Imar Kanunu’nun Arazi ve Arsa diizenlemesini iceren 18. Maddesi

asagida verilmistir.
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“Imar hududu icinde bulunan binali veya binasiz arsa ve arazileri malikleri veya diger hak
sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile, yol fazlalari ile, kamu kurumlarmma veya
belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlari yeniden imar plamina uygun ada veya
parsellere ayirmaya, miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gére hak sahiplerine dagitmaya ve
re'sen tescil islemlerini yaptirmaya belediyeler yetkilidir. Sozii edilen yerler belediye ve miicavir alan
disinda ise yukarida belirtilen yetkiler valilikce kullanilir.

Belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi sirasinda
bunlarin yiizélciimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislar
karsihiginda "diizenleme ortaklik pay" olarak diisiilebilir. Ancak, bu maddeye gére alinacak
diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenlemeden onceki
yiizolgtimlerinin yiizde kirkint gecemez.”

Maddeden de agik¢a anlasilacagi iizere imar iglemlerinin yapilarak parselasyon
planinin olusturulmasidir. 18. maddenin uygulamasina iliskin hususlar “Arazi ve Arsa

Diizenlemesi Ile Ilgili Esaslar Hakkindaki Yonetmelik” ile aciklanarak ayrmtilanmistir. Bu

yonetmelikten yola ¢ikarak 18. Madde uygulama asamalarini sekil 3.2 ile 6zetleyebiliriz.

DUUFENLEME
SAFAT ARININ TESEITI

!

DUZENLEME SINIRTN
GECIRII MEST

l

IMAFR PARSELIERININ
OLUSTURULMAST

)

DAGITIM
CETVELLERINDY
OLUSTURULMASIT

}

DOF VE EOF
HESAPT ARTNIN
VAP MAST

}

IMAFR A ESAR
PARSEIIERIMN
OLUSTURULMAST

!

ASKI, ONAY VE TESCIL
I3 EMnOERT

Sekil 3.2 18. Madde uygulamasi asamalar1
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Diizenleme sahalarinin tespiti asamasinda belediye sinirlari iginde kalan yerler i¢in
belediyelerin enciimen kararlari ile bu alanlar disinda kalan yerler i¢in ise valilikler il idare
kurulu kararlar1 ile ilgili bolge icin ihtiya¢ duyulan konut talebi dogrultusunda imar

uygulamalarinin yapilacagi bolgeleri belirlerler.

Diizenleme sahalarinin tespitinden sonra belirlenecek imar adalar1 igerisinde
kalacak park, yesil alan, otopark, cami gibi kamu hizmetine ayrilan yerleri ¢evreleyen

diizenleme sinirlar ¢izilir.
Diizenleme sinirlarinin = ¢izilip imar adalarinin  olusturulmasinin  ardindan
olusturulan her imar adasi i¢in 0zel olarak diizenlenen ve olusturulan parsellerin nasil

olustugunu, DOP ve KOP kesintilerini gosteren dagitim cetvelleri olugturulur.

DOP (Diizenleme Ortaklik Payi) uvgulamasi

Imar uygulamasimi yapan idare tarafindan (belediye veya valilik) “Diizenleme
Ortaklik Payr (DOP)” kapsaminda ortaya c¢ikarilan arazilerdeki deger artisi sebebiyle
kamu yapilarinda kullanilmak {izere ayrilir. Bu Kkesinti arazi veya arsanin diizenlemeden

onceki yiizolglimiiniin %40°n1 gecmeyecek sekilde yapilir.

DOP hesab1 Es.3.1°de gosterildigi gibidir:

A—-B
DOP Oram (%) = —— (3.1).

A:Diizenlemeye Giren Kadastral Parsel Toplam1

B:Imar Adalar1 Toplam1

KOP (Kamu Ortaklik Payi) Uygulamast

Diizenleme sahasinda bulunan hastane, kres, belediye hizmet veya diger resmi tesis
alant gibi umumi tesislere ayrilan alanlarin parselleri, diizenlemeye giren parsellerin
alanlar1 oraninda pay verilmek suretiyle hisselendirilmekte ve asagidaki gibi formiile

edilmektedir.
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Toplam Kamu Tesisleri Alant (3.2)

KOP O %) = i
rant (%) Toplam Imar Adalari Alan

3.2.2. Degerleme calismalari

Degerleme caligmalari, bir varligin ya da tasinmazin belirli bir tarihte sahip oldugu
ya da olacagi degerinin tarafsiz ve bagimsiz bir sekilde belirlenmesi isidir. Bu kapsamda
degerleme calismalarindan bahsetmeden once “deger” kavraminin agiklanmasinda fayda

bulunmaktadir.

Deger, sozliikk anlami olarak bir varligin kiymetini ifadeye etmek icin kullanilan
soyut bir 6l¢ii karsimiza ¢ikmaktadir. Burada 6nemli olan deger kavraminin kisiden kisiye

degismesi ve belirsiz olmasidir.

Bir bagka ifade ile “deger, belirli bir zamanda belirli bir miilk, mal veya hizmetin
alict ve satict igin parasal ederi olarak tanimlanabilir” (Appraisal Institute, 2004.

Gayrimenkul Degerlemesi, Ceviren: Erbil Tore).

Deger kavrami; siiriim degeri, taksit degeri, giincel deger, piyasa degeri, yatirim
degeri, yeniden yapim degeri vb. bir¢ok alt baslikta incelenebilir. (Arslan, 2016)
Gayrimenkul degerlemesi agisindan ele alinacak konular i¢in bu alt basliklardan bazilarinin

aciklanmasinda yarar bulunmaktadir.

Pivasa degeri:

Ortalama bilgi ve arastirmayla kisilerin piyasa sartlar1 igerisinde bir mal i¢in

tizerinden mutabakata vardiklar1 degerdir (Utkucu, 2010).

Bir baska tanimla piyasa degeri, “bir miilkiin, istekli alict ve satici arasinda,
taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan,
basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama
sonrasinda degerleme tarihinde gerceklestirecekleri alim satim igleminde el degistirmesi
gerektigi takdir edilen tutardir” (Uluslararas1 Degerleme Standartlari, 2005. Uluslararasi

Degerleme Standartlari Komitesi, Londra).
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Yatirim degeri:

Bir gayrimenkuliin gelecekte getirmesi muhtemel gelirin degerleme yapilan giine

taginmasi ile yatirnm degeri hesaplanabilir.

Bir bagka tanimla yatirim degeri, “bir miilkiin belirli bir yatirimci igin, belirlenmis
yatirim hedefleri dogrultusunda ifade ettigi degerdir. Bu siibjektif kavram, bir miilkii,
tanimlanabilir yatirnm hedefleri ve kriterleri bulunan belirli bir yatirimci veya kurumla
iliskilendirir. Bir varligin yatirim degeri, o varligin Pazar Degerinden daha fazla veya daha
az olabilir’(Uluslararas1 Degerleme Standartlari, 2005. Uluslararas1 Degerleme Standartlari

Komitesi, Londra).

Tanimlarda da goriilecegi gibi deger kavramlarini etkileyen 6znel bakis agilari ve

degerleme sirasinda siirecin etkilendigi diger etkenleri su sekilde siralayabiliriz;

e Degerlemenin gergeklestirildigi zaman
o Degerleme faaliyetini gerceklestiren degerleme uzmani
e Degerleme siirecinde kullanilan yontem ve teknikler

e Degerlemede kullanilan metotlarla ilgili yasal kisitlamalar
Degerlemede calismalarinda kullanilan yontemlerden bahsetmeden 6nce degerleme

isleminin yapiminda izlenen siranin belirlenmesi gerekmektedir. Bu asamalar sekil 3.3’de

gosterilmistir.
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SORUNUN TANIMI

VERI TOPLAMA VE DATA
ANAL{ZI

EN VERIMLI VE EN IYi
KULLANIM ANALIZI

ARSA DEGERINI TAHMINT

UC DEGERLEME
YONTEMININ
UYGULANMASI

GOSTERGELER ARASI
DENKLIGIN SAGLANMASI ve
NIHAI DEGER TAHMINI

DEGERLEME RAPORUNUN
HAZIRTANNMASI

Sekil 3.3 Degerleme agamalar1 (Karapinar ve digerleri, 2016)

Degerleme ¢aligmalarinin islem basamaklarini bu sekilde tanimladiktan sonra bu

basamaklar arasinda gecen ii¢ degerleme yonteminden kisaca bahsetmek gerekir.

Emsal karsilastirma yontemi:

Bu yontem, degerlemesi yapilacak tasinmazin g¢evresinde bulunan diger
tasinmazlarla kiyaslamasim1 esas alan bir yontemdir. Burada ©6nemli olan nokta
degerlemesi yapilan gayrimenkule benzer 6zellikte ve yakin zamanda satis1 yapilmis olan

gayrimenkullere ulagabilmektir (Erdogdu, 2012).
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Benzer taginmazlara iliskin saglikli sonuglar verecek sayida veri bulundugunda bu
yontem oldukca kullanigh bir yontemdir. Fakat degerleme pratiginde her zaman benzer
tasinmazlara ulagsmak miimkiin olmamaktadir. Bunun yaninda yakin zamanda satisi
yapilmis gayrimenkullere ulasilabilse bile bu satislar1 yapan kisilere ve satis ile ilgili

belgelere ulagmanin zorlugu da g6z ardi edilemez.

Gelir indirgeme vaklasimi:

Gelir indirgeme yaklagiminda, degerlemesi yapilacak tasinmazin gelecekte
getirmesi muhtemel kazancglar1 ve harcamalart bu giline indirgeyerek bir deger tahmini
yapilir. Bu yontem tam olarak matematiksel olmayip bazi niteliksel degerlemeleri de

gerektirir.

Bu tanimi gz oOnilinde bulundurarak bazi kavramlarin agiklanmasinda fayda

bulunmaktadir.

Indirgeme, Karapmar ve digerleri, (2016) “Gayrimenkul ve Konut Degerleme
Uzmanlhig1” calismasinda “Belirli bir siire i¢cindeki mevcut veya tahmin edilen net gelir
veya bir dizi tahsilatlarin belirli bir tarihteki sermaye degerine doniistiiriilmesi islemidir.”
seklinde tanimlanmistir. Bu doniistiirme islemi yapilirken gelirin degere doniistiirmek i¢in

kullanilan ve genellikle yiizde ile ifade edilen bir kapitalizasyon oran1 kullanilir.

Net Gelir (3.3).
Gayrimenkul Degeri

Kapitalizasyon Orani =

Malivet yvaklasimi:

Maliyet yaklasimi daha c¢ok miiteahhit yaklagimi olarak da tanimlanabilir. Bu
yaklasimda tasmmmazin degeri, arazinin satin alinmasi siirecinden baglayip yeni bir

taginmazin yapimina kadar gecen siiredeki maliyetlerin ortaya konulmasiyla elde edilir.

Maliyet yaklagimi yontemi kullanilmasinda su varsayimlarin g6z Oniinde

bulundurulmasi gerekir:
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e Karsilastirmaya yetecek kadar emsal bilgisi bulunmamaktadir.
e Siradan bir gayrimenkul degildir.

e  Gelir ortaya koyan bir tasinmaz degildir.

Bu yaklagimin en 6nemli avantaji yontemin agik olmasindan dolay1 fazla yoruma
mahal birakmadan kisilerce kolay anlasilir olmasidir. Bir diger yandan hizli degisen piyasa

kosullar1 ise maliyetin hesaplanmasi konusunda zorluklar yaganmasina sebep olmaktadir.

3.3. lilbank A.S. Hasilat Paylasim Ihale Siireci

3.3.1. ihale usulii

[lbank A.S.’de yapilan Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylasimi ihaleleri, “Iller Bankasi
Anonim Sirketi Satig, Kiraya Verme, Kat Karsilig1 ve Arsa Satis1 Karsilig1 Gelir Paylagimi
Ihale Yénetmeligi” ile “Agcik Ihale (Kapali Zarf Teklif Alma ve Pazarlik - A¢ik Artirma)”
seklinde gerceklestirilir. S6z konusu ihalelerde iller Bankasi’ndan herhangi bir parasal
kaynak ¢ikisi olmadigr igin 2886 sayili Devlet Thale Kanunu ve 4734 sayili Kamu ihale

Kanunu’na tabi degildir.

3.3.2. ihale adimlan

Illan siireci ve tekliflerin alinmasu:

Arsa satigi karsiligi hasilat paylasimina konu olan tasinmazin; yeri, alani, imar
durumu vb. bilgileri ve konum gorsellerini igeren ilan hazirlanarak gazetelerde ve Iller

Bankas1 A.S. internet sitesinde yaymlanir.

Resim 3.1°de Ilbank A.S.’nin gerceklestirdigi arsa satis1 karsihigi gelir paylagimi

ihalelerinden 6rnek bir ilan gdsterilmistir.
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.@_ ILLER BANKASI AS.* ) _—
ANKARA iLi GOLBASI ILGESi KIZILCASAR MAHALLESI’NDE 36.947n? BUYUKLUGUNDEKI o ="
iLBANK 120573 ADA 1 PARSELIN ARSA SATISI KARSILIGI GELIR PAYLASIMI iSi IHALE ILANI S e

TURKIYE NN YAPIC| GUED

1. “Ankara i Golbasi ligesi Kuzicasar Mahallesinde 36.947m?|
Biyikligiindeki 120573 Ada 1 Parselin Arsa Satisi Karsigi Gelir
Paylasimi Isi" ihalesi, yapm isi olmasi ve bu is igin bitceye tdenek
konmamasi nedeniyle 2886 sayili Devlet Ihale Kanunu ve 4734 sayl|
Kamu Ihale Kanunu'na tabi olmayp lller Bankasi Anonim Sirketi Satis,
Kiraya Verme, Kat Karsiligi ve Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylagimi ihale]
s Yonetmeligine uygun olarak ve bu yonetmelikte yer alan Arsa Satis|
Karsilig Gelir Paylagimi usuliiyle Agik Ihale (Kapali Zarf Tekiif Alma ve|
Pazarlik - Agkk Artrma) seklinde ve iki oturum halinde y apilacaktir.

| 2. Banka ihaleyi yapip yapmamakta ve ihaleyi iptal etmekte serbesttir.

3. Thale uluslararas! bir ihale olmayp yerli ve yabanci insaat firmalaria
ve bunlarin kendi aralarinda ya da finans kuruluslaryla y apacaklari ortak|
girisimlere agiktr.

4. Tekiifler, Teklif Alma inin ilgil gore
alinacak ve degerlendirilecek olup sartnameye aykiri olan veya herhangi
bir sart igeren teklifler kabul edilmey ecektir.

y 5. ihalenin ilk oturumu 24.06.2015 tarihinde saat 14:30'da Ilbank A.$
Sosyal ve Egitim Tesisleri 1. Kat Toplanti Salonu, Anadolu Bulvan Halk
* Ekmek Fabrikasi Kargisi Macunkdy —Yenimahalle/Ankara adresinde
# yapilacaktrr. Teklifler ihale ginii saat 14.30'a kadar Gamlica Mahallesi 148.
Sokak Iller Bankast Lojmanlari A-2 Blok Z-Kat Gelen Evrak Birimine teslim
edilecektir. Ik oturumdaki degerlendirme sonucu uygun gérillecek istekliler|
yaziile ikinci oturuma davet edilecektir.

6. Bu isin gegici teminat tutan, isteklinin tekiif ettigi Arsa Satisi Karsigi
Satis Toplam Geliri (ASKSTG)nin %31, kesin teminat tutan Sozlesmede|
belirtilecek olan Arsa Satisi Karsiigi Satis Toplam Geliri (ASKSTG)nin
%5'idr.

ihale konusu adalparsellere ait bilgiler ile plan notlarindan bazilari asagida belirtilmistir.

ADA / PARSEL NO PARSELIN YUZOLCUMU (m2) KULLANIM HMAKS EMSAL EMSALE Es‘(s":;')s“' ALANI
120573 Ada 1 Parsel 36.947 Konut + Ticaret Serbest 2,5 92.367,50
- Konut + ticaret farkli by akld irim . konut, ofis, biiro, ticarethane vb.) insa ve iskan edilebilt.

- Séz konusu ige ait Teklif Alma Sartnamesi, plan notlar ve diger ihale dokiimanlar asagida belirtilen adreste 09:00 — 16:00 saatleri arasinda iicretsiz gériilebilir ve satin alinabilir. [hale dosyasi bedeli 2.000TL dir.

iller Bankasi A.S. Kaynak Gelistirme Dairesi Baskanligi Camlica Mahallesi 148. Sokak Iller Bankasi Lojmanlari A-2 Blok 5. Kat No: 21 Y enimahalle/ANKARA
Tel: 0 (312) 508 81 46 - 508 81 37 Faks: 0 (312) 508 81 31 www.ilbank.gov.tr

* iller Bankasi A.S. Gevre ve Sehircilik Bakanhigi’nin ilgili kurulusudur.

Resim 3.1 Ornek ihale ilani

[lanin yaymlanmasmin ardindan ilanda belirtilen tarihe kadar ihaleye katilmak

isteyen istekliler belirtilen adresten ihale dosyalarmi edinirler. Thale dosyas igerisinde yer

alan teklif alma sartnamesi dogrultusunda teklif dosyalarimi hazirlayarak ihale 1.

Oturumundan 6nce idare teslim ederler.

Thale birinci oturumu:

Sunulan teklif dosyalar1 ihalenin 1. Oturumda isteklilerin katilimi ile agilarak

icerisindeki evraklar okunur. Evraklarda ya da teklif mektubunda herhangi bir sorun istekli

1. Oturumda elenir ve ihale 2. Oturumuna katilamaz. Teklif dosyalarinin tamami agildiktan

sonra en yiiksek verilen teklif isteklilere okunarak birinci oturum sonlandirilir.
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Thale ikinci oturumu:

1.Oturumda istekliler tarafindan sunulan teklifler ikinci oturumdan 6nce ayrintili
olarak incelenir. Bu inceleme sirasinda dosyasinda eksik ya da hata bulunanlar elenir ya da
eksigin durumuna gore ilgili istekliden diizeltme istenir. Bu inceleme sonunda ikinci
oturuma katilmaya hak kazanan isteklilere davet yazilar1 yazilir ve yazida belirtilen tarih ve

saatte ihalenin ikinci oturumu gergeklestirilir.

Ikinci oturumda davet edilen isteklilerin oturumda hazir bulunup bulunmadiklar:
kontrol edilerek imza ile tutanak altina alinir. Ikinci oturuma davetli oldugu halde

gelmeyen isteklilerin teminat mektuplari iade edilmez.

Yoklama igleminin ardindan ilk oturumda verilen teklif tutarlarina gore
isteklilerden sozlii tekliflerini sunmalar1 beklenir. Teklifler sunulurken ilk teklif birinci
oturumda sunulan tekliften yiiksek olmalidir. Ayrica istekliler kendilerinden 6nce sunulan
tekliften yiiksek tutarda teklif vermek zorundadir. Bu sekilde ii¢ tur sozli teklifler
alindiktan sonra nihai kapali teklif zarflarinin hazirlanmasi i¢in oturuma ara verilir. Aranin
ardindan istekliler teklif zarflarin1 ihale komisyonuna teslim ederler ve kapali teklifler
teslim sirasina gore agilarak en yiiksek teklifi veren istekli ilan edilir. Burada en yiiksek
teklifi veren istekli ihaleyi kazanmis sayilmaz. ikinci oturum tamamlandiktan sonra verilen

teklifler tekrar incelemeye alinir.

Tekliflerin degerlendirilmesi ve ihale karari:

Ikinci oturumun tamamlanmasinin ardinda tiim teklifler tekrar incelemeye
alinir. Teklifinde herhangi bir eksiklik ya da yanlislik olan isteklinin teklifi gegersiz kabul
edilir. Incelemenin ardindan gegerli en yiiksek teklifi veren istekli ihaleyi kazanmis sayilir
ve bu dogrultuda ihale karar belgesi hazirlanarak istekli sozlesme imzalamak i¢in davet

edilir.
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3.4. Sozlesme Siireci

[lbank A.S. Kaynak Gelistirme Dairesi tarafindan gergeklestirilen ihalenin ardindan
ihaleyi kazanan istekli ile sozlesme imzalanir ve istekli artik yiiklenici sifatin1 kazanir.
S6zlesmenin imzalanmasinin ardindan Kaynak Gelistirme Dairesi tarafindan Bankanin
diger birimlerine gerekli gorevlendirmeler yapilarak isin ytiriitiilmesi sathas1 baglamis olur.
Bu ¢ercevede séz konusu isin bulundugu sehre bagli olarak ilbank A.S. Bolge
Miidiirliikleri ya da Ustyapi Uygulamalar1 Daire Baskanlig1 yiikleniciye yer teslimini yapar

So6zlesmenin 10.1 maddesi yer teslimi su sekilde ifade eder:

“Sozlesme tarihinden itibaren, Sozlesme tarihi hari¢ en ge¢ 10 (on) is giinii icersinde Sozlesme
konusu isin yapilacagi yerin teslimi igin, Yiikleniciyi yazi ile davet eder. Yiikleniciye gonderilecek
davet yazisinda, yer tesliminin yapilacagi yer, tarih ve saat belirtilir.

Yer teslimi, Yiikleniciye davet yazisinda bildirilen tarihte, tutanak diizenlenmesi suretiyle yapilir.
Yer Teslimi Tutanagi 3 (iig) asil niisha olarak Banka tarafindan diizenlenir ve Banka yetkilileri ile
Yiiklenici yetkilisi veya vekili tarafindan adlari, soyadlari ve unvanlart yazilarak imzalanir ve iki asil
niishast Bankada, bir asil niishasi da Yiiklenicide kalir.”

Belirtilen siireler igerisinde yiikleniciye yer tesliminin yapilmasi ile birlikte insaat
isleri fiilen baslamis sayilir. S6zlesmenin yiiriitiilmesi sirasinda ortaya ¢ikan sorunlar ilgili

dairelerce koordineli bir sekilde ¢oziime ulastirilir.

“llbank A.S. Arsa Satis Karsihig Hasilat Paylasini ihaleleri” sdzlesme siireci igin

Ozet olarak Sekil 3.4’te verilen akis diyagrami kullanilabilir.
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SOZLESMENIN
IMZATANMASI

YER TESLIMININ
YAPILMASI VE INSAAT
ISLERINE BASLANMASL

iIS PROGRAMININ
ONAYVLANMASI

AVAN PROJELERIN
HAZIRLANMASI VE
ONAYI

YAPT
RUHSATLARININ
ALINMAST

INSAAT ISLERININ
BITIRILMEST

GECICI KABUL

KFSIN KABUL

Sekil 3.4 ilbank A.S. arsa satis karsilig1 hasilat paylasimi ihalesi sézlesme Sonrast Siireg

3.4.1. Tlbank A.S. hasilat paylasin s6zlesmelerinde gorev dagilimlar:

Ustyap: Uygulama Dairesi Baskanligi:

Sozlesmenin imzalanmasindan kesin kabule kadar tiim teknik islerin yiiriitiilmesi,
yonetilmesi, ilgili Daire Baskanliklarinin/Bolge Miidiirliikklerinin bilgilendirilmesi ile

gorevlidir.
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Proje Dairesi Baskanligi:

Proje programin yiiklenici ile birlikte yapilmasi, yiiriitiilmesi, proje kontrolliigii ve

onay1 ile gorevlidir.

Muhasebe ve Mali Isler Dairesi Baskanligi:

Kaynak Gelistirme Dairesi Baskanligi ile koordinasyon icerisinde mali islerin

yiiriitiilmesi ile gorevlidir.

Kaynak Gelistirme Dairesi Baskanligi:

flgili tim Daire Baskanliklar1 ile koordinasyonun saglanmasi, ilgili tiim Daire
Bagkanliklarinin =~ sézlesme kapsamindaki isler ile ilgili bilgilendirilmesi ve

gorevlendirilmesi ile gorevlidir.

3.4.2. ilbank A.S. hasilat paylasimi s6zlesmesinin temel unsurlar

Sozlesmelerde, yapilacak isi, yapim seklini, yiklenicilerin ve idarelerin
sorumluluklarin1 ve siire¢ igerisinde ortaya cikabilecek sorunlari agiklayan ve olmasi

zorunlu bazi temel noktalar vardir. Bu noktalar1 asagidaki oldugu gibi 6zetleyebiliriz.

Sozlesmenin konusu:

Sozlesme kapsaminda yapilacak isi ana hatlariyla ortaya koyan kisimdir. Bu
kisimda taraflarin hangi konuda bir sdzlesme imzaladigi ve bu sdzlesmenin neleri
kapsadigi kisaca anlatilir. “Iller Bankas1 A.S. Arsa Satis1 Karsihign Hasilat Paylagimi
Ihaleleri” sozlesmeleri igerisinde yer alan “Sozlesmenin Konusu” kismi su sekilde ifade
edilmistir:

“L jlge;i ... Mahallesi’nde ... Biiyiikliigiindeki ... Ada ... Parselin Arsa Satisi Karsilig
Gelir Paylasimi Isi” tiim giderleri Yiiklenici tarafindan karsilanmak iizere, arsamin imar plan
notlarina gére arsa igin en yiiksek gelir getirisinin saglanmast icin; gerekli plan ve projelerinin
hazirlanmasi, varsa arsa itizerindeki mevcut yapilarmn yikilmasi, yiiklenilmesi ve nakledilmesi, ilgili

belediye ve idarelerden onaylarimin ve her tiirlii ruhsatlarmmin alinmasi ile insaatin onayl projelerine
ve mahal listesine gore, ada i¢gi ve disi her tiirlii teknik altyapisi, ¢cevre tanzimi ve peyzaji ile birlikte,
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Sozlesme ve eki sartnameler dogrultusunda tamamlanarak cins tashihlerinin yapilmasi, iskdan
ruhsatlarimin ve kat miilkiyeti tapularimin alinmasi, pazarlanmasi, satisi, alicilarina teslimi ve Arsa
Satis1 Karsiligi Gelir Paylasimi esasina gore Arsa Satisi Karsiligi Asgari Banka Payr Toplam
Gelirinin 6denmesidir.”

Sozlesme bedeli:

Bu kisim, s6z konusu isle ilgili ortaya ¢ikacak geliri, bu gelirin hangi sartlarda ve
hangi yollarla 6denecegini, yiiklenici tarafindan teklif edilen bedelleri, bu bedelin hangi
durumlarda ve hangi oranlarda artacagi vb. konular1 belirler. S6zlesmede ortaya c¢ikacak
bedellerle ilgili bu aciklamalar “Iller Bankas1 A.S. Arsa Satis1 Karsiligi Hasilat Paylasimi

Thaleleri” s6zlesmelerinde;

e Madde 3. “Satis Toplam Gelirinin Belirlenmesi”,
e Madde 4. “Arsa Satis1 Karsilig1 Banka Pay1 ve Toplam Gelirin Paylasilmas1”,
e Madde 5. “Banka Payr Toplam Geliri Odeme Plan1” maddeleriyle agikliga

kavusturulmustur.

Yiiklenici sorumluluklar::

Yiiklenicinin sézlesme siiresince yapacagi tiim imalatlarla ilgili gorevleri ve bu
gorevleri yerine getirirken izleyecegi yontemler sozlesmenin 23. maddesinde genel
hatlariyla verilmektedir. Diger teknik detaylar s6zlesmenin ayrilmaz pargalari olan “Proje
Genel Sartnamesi”, “Altyap1 Isleri Uygulama Sartnamesi” ve “Ozel Teknik Sartname” de
gosterilmis olup yiiklenici sozlesmeyi imzaladiginda bu sartnameleri de kabul etmis

sayllmaktadir.

Stire uzatimlari ve miicbir sebepler:

Sozlesmede daha once belirtilen is siireleri bazt durumlarda degistirilebilir. Bu
durumlarin yiiklenici eylemleri sebebiyle olugsmamis olmasi ve yiiklenicinin bu zorlayict
sebepleri ortadan kaldirmaya giiciiniin yetmemis olmas1 siire uzatiminin verilip
verilmemesi karari i¢in 6nemli bir gerekgedir. Siire uzatimlarinin hangi durumlarda ve
hangi yollarla verilecegi “Iller Bankasi A.S. Arsa Satis1 Karsihign Hasilat Paylagimi
Ihaleleri” Sézlesmelerinde 34. Madde ile asagidaki sekilde ifade edilmistir.
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“Madde 10°da belirtilen is siiresi asagida yazili zorlayict hallerde uzatilabilir:

o Yiiklenicinin, kusuru disinda, Banka tarafindan kabul edilecek nedenlerle igin gecikmesine
sebebiyet vermesi (insaat alaninin tesliminde gecikme olmasi vb.),

* Dogal afetlerden dogan hasar neticesinde iste gerileme olmasi,

* Sosyal sebepler dolayisiyla vaki haller

a) Kanuni grev vuku bulmast,

b) Genel veya kismi seferberlik ilan edilmesi,

C) Bulasict ve salgin hastalik ¢tkmast ve bu yiizden is¢i ¢alistirilamamast dolayisiyla igin
onemli derecede aksamasi.

Zorlayici sebeplere dayanilarak verilecek siire uzatimlari, bu sebeplerin is iizerindeki tesir
derecesine, VYiiklenicinin bunlara sebebiyet vermemis ve bunlarin dnlenmesine veya ortadan
kaldirilmasina giicii yetmemis bulunmasina ve bunlarin olus tarihlerinden baslayip 10 (on) giin icinde
yazil olarak Bankaya onayli belgeleri ile birlikte bildirilmesine ve Yiiklenicinin talebine baghdir.

Bu hususlarin takdiri ile siire uzatimi verilmesi yetkisi tamamen Bankaya aittir. Yiiklenicinin siire
uzatimina hak kazanmasi kendisine zarar ve tazminat gibi baskaca herhangi bir hak taninmasina ve
Arsa Satisi Karsilig1 Asgari Banka Payr Toplam Geliri (ASKABPTG) ile Arsa Satisi Karsiligi Banka
Payi Gelir Orani (ASKBPGO) 'nin degistirilmesine yonelik bir talebe sebep teskil etmez.

Calisilmayan ki siireleri verilen is siiresinde goz oniine alimmuis olup kisin sert ve yagisl ge¢mesi
gibi nedenlerle siire uzatimi verilmez. Siire uzatilmasinda Yapim Isleri Genel Sartnamesinin ilgili
hiikiimlerine uyulur.”

Sozlesmenin degistirilmesi, feshi ve devri:

Banka tarafindan gerekli goriilmesi halinde bazi durumlarda sdzlesme
maddelerinde degisiklikler yapilabilir. Bu degisikliklerin sebebi sozlesme igerisindeki bir
veya birka¢ maddenin degismesi olabilecegi gibi sdzlesmede hiikiim bulunmayan ve isin
yiiriitiilmesi sirasinda ortaya c¢ikan durumlar icin sézlesmeye yeni maddeler eklemek de
olabilir. Sozlesmedeki degisiklikler sozlesme taraflarinin karsilikli olarak anlasmasi ve
degisikliklerin mutabakat metinleri ile imza altina alinmasi ile miimkiin olabilmektedir. Bu
konu “Iller Bankas1 A.S. Arsa Satis1 Karsilign Hasilat Paylasimi Thaleleri” sézlesmelerinin
37. maddesinde su sekilde ifade edilmistir.

“Banka tarafindan gerek goriilmesi halinde sozlesme hiikiimlerinde degisiklik
yapilabilir. Sozlesme hiikiimlerinde degisiklik yapilmasi veya Soézlesmede hiikiim
bulunmamas: sebebi ile yeni bir hiikiim eklenmesi gerektigi takdirde taraflarin karsiliklt

mutabakati ile mutabakat metni diizenlenerek degisiklik yapilabilir.”

S6zlesme imzalandiktan sonra yiiklenici taahhiidiinden vazgecer ve bunu bankaya
yazili olarak bildirirse sozlesme feshedilir. Bu durumda yiiklenicinin sézlesme
imzalamadan 6nce Banka’ya verdigi kesin teminat gelir kaydedilir. Bu konu “iller
Bankas1 A.S. Arsa Satist Karsihg Hasilat Paylasimi Ihaleleri” sézlesmelerinin
“Sozlesmenin Feshi” baslikli 36. Maddesinde asagidaki sekilde ifade edilmistir.
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“Sozlesme yapildiktan sonra Yiiklenicinin taahhiidiinden vazgegtigini yazili olarak bildirmesi
halinde, ayrica protesto ¢ekmeye ve hiikiim almaya gerek kalmaksizin kesin teminat gelir kaydedilir ve
Sozlegme feshedilerek hesabi genel hiikiimlere gére tasfiye edilir.

Sozlesmenin feshine iliskin olarak, bu Sozlesmenin diger maddelerinde dngoriilen ézel hiikiimler
saklt kalmak kaydiyla;

a) Yiiklenicinin, Sézlesme yapildiktan sonra taahhiidiinden vazge¢cmesi veya bu Sézlesme ve
eklerinde tayin ve tespit edilen vecibeleri yine Sozlesmede yazili zorlayici sebepler olmaksizin kismen
veya tamamen yerine getirmemesi ve Yiiklenicinin alicilara, Iller Bankasi A.S. teminat hesap
numaralart ve bu hesaplarin bulundugu ticari banka veya katilim bankas: bilgilerini yanlis vermesi ve
bu tutarlarm baska hesaplara yatirildiginin tespiti halinde, Bankanin en az 10 (on) giin siireli ve
nedenleri agikga belirtilen ihtarina ragmen ayni durumun devam etmesi ve Banka tarafindan karar
verilmesi halinde, ayrica protesto ¢ekmeye ve hiikiim almaya gerek kalmaksizin, Banka Sozlegmeyi
feshettigini Yiikleniciye teblig eder. Sozlesme bu surette bozuldugu takdirde, kesin teminat Bankaca
gelir kaydedilir.

Sozlesmenin feshedilmesi halinde, kesin teminat ve varsa ek kesin teminatlar alindigi tarihten gelir
kaydedilecegi tarihe kadar YI-UFE fark: ile giincellenir. Giincellenen tutar ile kesin teminat ve varsa
ek kesin teminat tutari arasindaki fark Yiikleniciden tahsil edilir. Sozlesmenin feshi halinde, daha énce
erteleme faizi, gecikme cezasi, YI-UFE farki adi altinda alinarak Bankaya gelir kaydi yapilan tutarlar
iade edilmeyecektir.

Gelir kaydedilen teminatlar, erteleme faizi, gecikme cezasi ve YI-UFE farki Yiiklenicinin
borcundan mahsup edilemez.

b) Sozlesmenin feshinden dolayr Bankanin ugradigi/ugrayacag zarar ve ziyana karsilik olmak
tizere, Yiiklenicinin Sozlesme fesih tarihindeki tiim hak ve alacaklar: bloke edilir. Banka igin ikmali
icin zaruri gorildiigii takdirde, Yiiklenicinin santiyede mevcut alet, makine ve diger tesislerine veya
bunlarin bir kismina, mukabilinde kira, amortisman tazminati gibi herhangi bir bedel ddemeksizin
vaziyet edebilir. Yiikienici buna simdiden muvafakatini beyan eder.

Sozlesmenin feshi nedeniyle Bankanin ugradigi/ugrayacagr zarar ve ziyan Yiikleniciden tazmin
edilir.

C) Sozlesmenin fesih tarihinden baslayarak 10 (on) giin icinde, o giine kadar yapilmis iglerin
Yiiklenici veya vekili (bulunmazsa bu husus tutanakla belirtilir) ile birlikte alinacak olgiilere
dayanarak isin sonunda degerlendirilmek iizere bir 6lciimleme tutanag yapilir. Olgiimleme tutanag
ile belirlenen imalatin kesin bedeli olarak, Madde 3.1 de belirtilen fizibilite raporundaki ve Madde
6.14 teki isler icin hesaplanmis olan maliyetler iizerinden hesaplanan bedelin %5 eksigi kabul edilir.
Ancak bu sekilde yapilan degerlendirmede bulunan miktarin, hi¢bir zaman fiili satis gelirlerinden
Arsa Satisi Karsiligi Asgari Banka Payr Toplam Geliri ayrildiktan sonra kalan miktarin iizerinde
olmayacagin taraflar kabul eder. Geriye kalan igler, Yiiklenici nam ve hesabina Banka tarafindan
yaptirthr. Béyle bir islemden dolay:, Bankanin bir zarari dogdugu takdirde, bu bedel Yiikleniciden
hiikmen tahsil edilir.

Yukarida belirtilen yontemle hesaplanacak imalat kesin bedeline gére, varsa Yiiklenici alacaga,
islerin tamamlanabilmesi i¢in gerekli biitiin harcamalar ve Arsa Satisi Karsiligi Asgari Banka Pay
Toplam Geliri ayrildiktan sonra odenir. Tiim gelir payr gerekli harcamalar: ve Arsa Satist Karsiligi
Asgari Banka Payr Toplam Geliri karsilamaz ise, Yiikleniciye herhangi bir 6deme yapilmayacagi gibi
yukaridaki islemler uygulanir.

Imalat veya herhangi bir malzeme bedeli icin Yiiklenicinin teklifinde bir bedel bulunmadig
takdirde imalat veya malzeme bedeli, is programindaki uygulama yili fiyatlari esas alinarak Cevre ve
Sehircilik Bakanligi, Iller Bankast A.S., TEDAS, Karayollar: Genel Miidiirliigii vb. kuruluslarin birim
fiyat ve uygulama esaslari ile tenzilata veya zamma tabi tutulmadan degerlendirilecektir.

Sozlesmenin feshedilmesi durumunda “Iller Bankasi Anonim Sirketi Satis, Kiraya Verme, Kat
Karsiligi ve Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasimi Thale Yonetmeligi “nin ilgili hiikiimleri uygulanir.
Gelir kaydedilen teminat hicbir suretle Yiiklenicinin borcuna mahsup edilemez. Fesih ve tasfiye
halinde durum tespit tutanagi Sézlesme eki pursantaj tablolari esas alinarak diizenlenecektir.”

Bagimsiz boliimlerin insaati ve kontrolliik hizmeti:
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Sozlesme kapsaminda yiiklenici tarafindan yapilacak olan bagimsiz boliimlerin
ingaat1 ile ilgili hususlar sozlesmenin eki olan sartnamelerde ayrintili olarak
belirtilmektedir. Yiiklenicinin bitirmesi gereken imalatlarin proje ve insaat asamalari i¢in
belirlenen zamanlar ve kosullar bu sartnamelerde yer almaktadir. Yiiklenici sozlesmeyi
kabul edip imzaladiginda ilgili sartnamelere uygun imalatlar yapacagini1 da taahhiit etmis

olur.

Yapilacak olan imalatlarin kontrolliilk hizmetleri Iller Bankas1 tarafindan ya da
belirlenecek bir miisavirlik firmasi tarafindan Ilbank A.S. adma yiiriitiilir. Bu durum
sozlesme imzalandiktan sonra yiikleniciye kontrolliik hizmetini verecek personelin isimleri
ile birlikte yiikleniciye yazili olarak bildirilir. Kontrollilk hizmetinin nasil saglanacagi
“Iller Bankas1 A.S. Arsa Satis1 Karsilig1 Hasilat Paylasimi Thaleleri” sézlesmelerinin “Isin
Kontroli” baglikli 18. maddesinde asagidaki sekilde ifade edilmistir.

“Sozlesme konusu tiim igleri denetlemek iizere Banka tarafindan igyerinde bir veya birden fazla
sayida kendi personel kadrosundan ve/veya bir miisavirlik firmasindan Kontrolliik bulundurulacak ve
bunlarn isim ve sifatlart yazi ile Yiikleniciye bildirecektir. Kontrolliik igin Sozlesme, sartnameler ve
projelere gére yapilmasi ile faaliyetin is programina gére yiiriitiilmesini Banka adina denetler.

Yiiklenici, taahhiit konusu ise ait kontrolliik hizmetleri bedeli karsiliginda, Madde 3.1 de belirtilen
fizibilite raporundaki insaat yapum maliyetinin ve Madde 6.14’te belirtilen iglerin insaat yapim
maliyetinin (projenin proje, ruhsat, insaat, altyapi, ¢evre tanzimi ve genel giderler dahil toplam
maliyeti) %2 sine isabet eden tutarda Bankaya kesin ve siiresiz teminat mektubu verecektir.
Kontrolliik hizmetleri bedeli, Insaat Ilerleme Durum Tespit Tutanag: ile tespit edilen “Genel
Gergeklestirilme Oranlart” dogrultusunda Banka tarafindan Yiiklenici Payt Toplam Geliri
(YPTG) 'nden, Yiiklenici payinin yeterli olmamasi halinde Yiiklenici tarafindan nakden ddenecek veya
kontrolliik hizmetleri bedeli karsiliginda verilen kesin teminat mektubundan mahsup edilecektir.
Banka tarafindan Genel Gergeklestirilme Oranlart dogrultusunda kontrolliik hizmet bedelleri tahsil
edildikce, tahsil edilen tutarlar oraminda kontrolliik hizmetleri bedeli karsiliginda verilen kesin ve
stiresiz teminat mektubundan, Yiiklenicinin talebi ve Bankanin uygun bulmasi halinde kismi iade
yapilabilecektir.

Madde 6.14te belirtilen islerin insaat yapim maliyetinin belirlenmesi i¢in Banka, Yiiklenici ile
birlikte bir maliyet tespit ¢calismasi yapacaktir.

Yiiklenici, Kontrolliigiin sartnameler, Sozlesme ve ekleri ile diger belgelere uygun olarak verecegi
talimatlara uymak zorundadur.

Kontrolliigiin yapilan isi uygun bulmasi, Yiikleniciyi sartnameler, Sézlesme ve ekleri ile diger
belgelerde yazili hiikiimleri bozmug olmaktan kurtaramaz, tim sorumluluk Yiikleniciye aittir.

Banka tarafindan onaylanmis proje ve imalatlarda yapilacak her tiirlii degisikligin Bankanin
yazuy izniyle olmast sarttir. Bu esasa uymayan hallerde, Yiiklenici, vekili veya temsilcisi, her tiirlii
gider kendisine ait olmak iizere degisiklikleri Bankanin isteyecegi sekle getirmek zorundadir.

Yiiklenici, vekili veya temsilcisi Kontrolliik tarafindan tutulacak olan santiye defterini giinliik
olarak imzalamak zorundadir.”
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Bagimsiz boliimlerin satisi ve hasilatin payvlastirilmasi:

Sozlesme kapsaminda ortaya c¢ikacak tiim bagimsiz boliimlerden elde edilecek
gelirler yiiklenici ve {lbank adima acilan ortak hesapta toplanir. Bu hesapla ilgili yapilacak
tiim islemler igin yetki Ilbank’a aittir. Bu hesabin acilmasinin ardindan yiiklenicinin talebi
ile bagimsiz degerleme firmalarindan hizmet alim1 yontemi ile bagimsiz bdliimlerin satig

fiyatlar1 belirlenir. Yiiklenici bu fiyatlarin altinda satig yapamaz.

Satis1 yapilacak bagimsiz béliimlerin irtifak tapulari Ilbank A.S. adma ¢ikarilir.

Yiiklenici ilbnak A.S.’nin satis vekaleti ile bagimsiz bdliimlerin satisini yapabilir.

[lbank A.S. s6zlesme belirtilmis olan ddeme plan1 kapsaminda taksit ddemelerini
satig gelirinin toplandigi ortak banka hesabindan tahsil eder. Taksit giiniine kadar ilgili
taksidin mahsubu icin yeterli miktar hesapta birikmedi ise yiiklenici taksit miktarin1 dnceki

taksit ile arasinda gegen siire icin Yi-Ufe farki ile birlikte zkaynagindan dder.

Yiiklenici elde edecegi pay ise sozlesmede belirtilen insaat tamamlanma
seviyelerine gore ortak hesaptan Ilbank A.S. tarafindan serbest birakilir. Bu noktada insaat

seviye tespitleri [lbank A.S. tarafindan gergeklestirilmektedir.

Yiiklenicinin ihale asamasinda teklif ettigi tutarlar tahmini tutarlar olmakla birlikte
[lbank A.S. pay1 higbir sekilde bu tutarlarin altinda olamaz. Fakat projenin seyri sirasinda
ortaya ¢cikmasit muhtemel fiyat artiglar1 sonucu toplam gelir miktarindaki olusacak fark,

sozlemedeki pay oranlaria gore ilbank A.S. ile yiiklenici arasinda paylasilir.
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4. ILBANK A.S. HASILAT PAYLASIMI MODELINDE
PAYDASLARIN ROLU

4.1. Paydas Tanim

En genel tanimu ile paydas, herhangi bir organizasyondan olumlu ya da olumsuz
etkilenen kisi ya da grubu ifade eder. Buradaki etkinin dogrudan bir etki olmasi gerekmez.
Organizasyon siirecinin herhangi bir doneminden ya organizasyona direkt dahil olan bir
paydastan etkileniyor olmasi da etkilenen kisiyi ya da grubu paydas tanimi igerisine dahil

eder.

Diinya bankasi paydasi “Paydas, politik hususlarda kesin ve olasi fayda veya
menfaati olan herhangi bir olusumdur. Analiz i¢in diisiintilecek konuyla ilgili paydaslarin
yelpazesi, hedeflenen reform alanmmin karmasikligina ve Onerilen reformun tiiriine,
paydaslarin organize olmamasi durumunda kapsama almak iizere yapilan tesvige gore
degiskenlik gostermekledir. Paydaglar herhangi bir sekilde, boyutta ve kapasitede
olabilirler. Bireyler, kuruluslar veya organize olmamis gruplar olabilirler. Cogu durumda
paydaslar: uluslararasi aktorler (6rn. Bagiscilar), ulusal veya siyasi aktorler ( 6rn. kanun
koyucular, yoneticiler), kamu sektorii temsilcileri (6rn. Bakanliklar, Daire Baskanliklar1 ve
Ajanslar), ¢ikar gruplari (6rn. sendikalar, tibbi kuruluslar), ticari / 6zel kar amacgh veya kar
amact giitmeyen kuruluslar (STKlar, vakiflar), sivil toplum ftyeleri ve kullanicilar /

tiikketiciler olarak siniflandirilirlar.” seklinde tanimlamistir.

Prof. R. Edward Freeman, Strategic Management. A Stakeholder Approach,
kitabinda paydas tanimimi soyle yapmustir. “Paydas, bir organizasyonun basarisini

etkileyen ya da basarisindan etkilenen kisi ya da grubu ifade eder.”

Konut projeleri icin paydas kavraminmi inceledigimizde ise ilk olarak ingaat
sOzlesmesine taraf olan yiiklenici firmalar ve igveren (arsa sahibi) karsimiza ¢ikar. Bu iki
paydas ortaya ¢ikacak projeden direkt olarak etkilenirler. Projenin etki alanina daha genis
baktigimizda yerel yonetimler, alt yiikleniciler, insaat malzemesi iireticileri, iiretilecek olan
konutlar1 satin alacak olan halk ve hatta basin dahi bu projenin birer paydasi olarak

nitelendirilebilirler. Bu anlamda paydas tiirlerini asagidaki sekilde gruplayabiliriz.
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Hedef Kitle:

Projenin faaliyetlerinden direkt olarak ve olumlu ydnde etkilenecek kisi ve

kurumlar.

Nihai Yararlanici:

Uzun vadede ve dolayli olarak toplumsal ya da sektorel olcekte olumlu

etkilenecekler.

Proje Ortaklar::

Projeyi uygulayan taraflar.

4.2. Paydas Analizi

Uygulanacak projelerin katilime1 bir sekilde yapilmasi stratejik planlamanin en
onemli noktalarindan birisidir. Bu katilimin temeli olan paydas analizi, mevcut veya olasi
projeden etkilenebilecek biitiin paydaslarin ve paydas gruplarin proje ile iliskilerinin,
giiclerinin ve etkilerinin, katilim stratejilerinin belirlenmesi isi olarak tanimlanabilir.
Paydas analizi yapimi sirasinda bazi temel noktalar belirlenmelidir. Bu noktalar asagidaki
sekilde siralanabilir (Akgiil, 2014).

e Paydaslarin belirlenmesi
e Paydaslarin 6nem siralarinin saptanmasi
e Paydaslarin degerlendirilmesi

e Paydaslarin goriislerinin ve onerilerinin belirlenmesi

Paydaslarin belirlenmesi paydas analizinin en 6nemli agsamasidir. Projenin basinda
bu derlemenin eksiksiz yapilmas1 sonraki adimlarda ortaya ¢ikmasi muhtemel eksiklikleri
asgari seviyede tutar. Paydaslar belirlenirtken Oncelikle proje ile ilgili olabilecekler
hakkinda bilgi toplanir. Daha 6nce gergeklestirilmis benzer projeler incelenerek olasi

paydaslar ortaya konulmaya calisilir.
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Belirlenen paydaslarin 6nem siralarimin belirlenmesi adiminda ise muhtemel
paydaslarin yapilacak proje {lizerindeki etkileri incelenir. Bu etkiler paydaslarin
degerlendirilmesi adimi ile birlikte ele alinarak izlenecek strateji i¢in ¢ikarimlar

yapilmalidir. Bu adimda asagidaki sorularin sorulmasi faydali olacaktir.

e Paydaslarin projeden ne gibi beklentileri vardir?
Bu soru belirlenen paydaslar kategorize edilmesinde Onem tasir. Siniflandirilan
paydaglar stratejik planlamanin yapilmasinda kolaylik saglayacagi gibi ayni zamanda

projenin ¢ikarlari agisindan da énemlidir.

e Paydaslarin projeden elde edebilecekleri olas1 faydalar nelerdir?
Paydaglarin elde edebilecegi faydalarin 6nceden tespit edilmesi ilgili paydasin
menfaati dogrultusunda projeye dahil edilmesini ve yOnlendirilmesini saglar. Bu sayede

s0z konusu paydastan maksimum verim elde edilmesi amaglanir.

e Projenin hedefleri ile ¢ikarlar ¢atisan paydaslar var midir?

Projenin hazirlik asamasinda farkinda olunmayan ve daha sonra ortaya ¢ikabilecek
durumlarda, paydaslarin herhangi birinin ¢ikarlarinin projenin ¢ikarlari ile ¢akismasi
durumunda ilgili paydasin projeye verebilecegi zararlar1 dngdérmek amaciyla sorulan bu
soru sayesinde s6z konusu paydasin olas1 fayda ve zararlar1 hesaba katilarak gerektigi

oranda siirece dahil edilmesi saglanabilir.

Bu sorularin sorulmasi ile yapilacak olan paydas analizi sonucu paydaslar Cizelge

4.1 ve Cizelge 4.2°deki gibi siniflandirmak ve dogru yonlendirmek miimkiin olabilecektir.

Cizelge 4.1 Paydas siniflandirma tablosu

ETKi -
.. ZAYIF GUCLT
ITIBAR
AZ izle Bilgilendir
Cikarlarim gdzet, .
COK calismalara dahil et Burlikte Cals

63



Cizelge 4.2 Paydas analiz tablosu (Ozer ve Yontar, 2015)

Pavdaglar
ve

Ozellikderi

Paydagm
Proje ile Ilgisi

Paydasm
Projeden
Etkilenme

Oram

Paydasm
Avantaj ve
Dezavantajlan

Pavdasm
Projeve
Katkist

Paydaglara
Yonelik

Muhtemel
Evlemler

Paydaslarin tespit edilmesi ve degerlendirilmesi asamalarindan sonra paydaslarin

goriislerinin ve Onerilerinin belirlenmesi i¢in paydas anketi uygulamasi yapilabilir. Bu

uygulama paydaslara ait ¢ikarimlar yapmak amaci ile kullanilan bir aragtirma yontemidir.

Paydas anketleri ile daha onceden hazirlanmis sorular ve formlar paydaslara iletilir

ve bu sorular karsiliginda alinan cevaplar ile sayisal veriler toplanir. Paydas anketlerinde

toplanan sayisal veriler, gesitli metotlar analiz edilir ve stratejik planin farkli siire¢lerinde

ihtiya¢ duyulan verilerin elde edilmesi igin kullanilir.

T.C. Kalkinma Bakanligi’nin, “Stratejik Planlama ve Politika Gelistirmede

Katilimcilik Projesi” kapsaminda Yrd. Dog. Dr. Savas Zafer Sahin ve Yrd. Dog. Dr. Emre

Toros tarafindan hazirlanan “Stratejik yOnetim siireglerinde paydas anketi hazirlama,

uygulama ve analiz rehberi”’nde paydas anketlerinin igerigi soyle tanimlanmustir.

“Standart bir paydas anketi; hazirlik, uygulama, veri isleme ve analiz asamalarindan olusur. Bu
asamalarin her birinin nasil gerceklestirilecegi belirlenirken kurumun stratejik planlama siirecine
icin stratejik plamin  hazirlanmasi,
degerlendirmesine yonelik yol haritasindan faydalanilir. Veri isleme ve analiz asamasi tamamlanip
paydas anketi sona erdiginde, elde edilen sonuglar, esas olarak stratejik plamin amag, hedef ve
stratejilerin olusturulmasinda destek islevini yerine getirir.

etkili girdi saglanabilmesi
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Sekil 4.1 Paydas anket siireci (Sahin, S. ve Toros, E. , 2012)

Paydas anketlerinin hazirlik asamasi ortaya cikacak sonuglardan ne 6grenilmek
istendiginin ve bu sonuglar ile nelerin degistirilebileceginin ortaya konulmasi ile
baslamalidir. Anket hazirlik siirecinin bu asamasinda ihtiya¢ duyulan biitiin verilerin
toplanabilmesi i¢in anketi hazirlayacak kurumun ilgili tiim birimlerinin siirece dahil

edilmesinde fayda vardir. Cilinkii kurumlarin farkli birimlerinin paydas anketi
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sonuglardan farkli beklentileri olabilir. Ornegin idari anlamda hizmet saglayan bir birim,
is akisinin daha etkin olusturulmasi i¢in paydaslarin goriislerine ihtiya¢ duyarken ote
yandan insan kaynaklar1 birimi, kurumun gevresinde yarattigi algiyt ve bu algmin
sebeplerini arastirmak istiyor olabilir.  Anketin nihai amacmin bu sekilde Onceden
belirlenmesi, anket sirasinda izlenecek stratejinin ve sorularin olusturulmasi agisindan

Onemlidir.

Anketin nihai amacinin ortaya konulmasmin ardindan anket siirecinde izlenecek
temel stratejinin tespit edilmesi ¢aligmalar1 yapilir. Anket stratejisi, kurumun hazirlayacagi
paydas anketinin uygulama ve sonuglarin degerlendirilmesi safhalarina dair temel
se¢imlerinin ayrintiya girilmeden ana hatlariyla bir araya getirilmesidir. Stratejinin iyi
belirlenmesi, paydas anketinin sonuclarinin daha verimli olmasin1 ve kuruma yapacagi
katkinin istenilen Olgiide olmasini saglayacaktir. Strateji tespit edilirken bazi sorularin

cevaplanmasi da yararli olabilir.

e  Kurumun 6nceden yapmis oldugu bir anket var ise bu sorular kullanilabilir mi?
Degistirilmesi ve giincellenmesi gerekiyorsa nasil yenilenmelidir?

e Kurumun o6nceden yapmis oldugu anketlerin &rneklemleri ve ana kiitle ile
uygulama bigimleri yeniden kullanilabilir mi? Kullanilamaz ise nasil
glincellemeler ve yenilik yapilmalidir?

e Anket hangi kaynaklar kullanilarak (insan giicii, teknolojik altyapi, mali
kaynak vs.) yapilacaktir?

e Yeni bir paydas anketi yapilacak ise soru tipleri ve soru agirliklart nasil
olmalidir?

e Hazirlanacak olan anket hangi paydaslara ne sekilde uygulanacaktir?

e Yapilan anketin sonucglart neye gore degerlendirilecek ve ¢ikan sonuglarin

stratejik planlama siireciyle iligkilendirilmesi nasil yapilacaktir?
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Hedef Kitle

Hedef kitle, anketi hazirlayan kurumun yapilmasi diisliniilen proje ile iliskili
oldugunu diisiindiigii en genis paydas kitlesini ifade eder. Hedef kitlenin tespiti stratejik
planlama agisindan olduk¢a Onemlidir. Ankette sorulacak sorularin tiirleri, agirliklari,
sayilart ve anketin olusturulus yontemi hedef kitleye gore belirlenir.

Hedef kitlenin en genis simirlar iginde belirlenmesi, daha sonra hedef kitle
icerisinden belirlenecek olan ana kiitlenin ve Orneklemin se¢imi i¢in bir Ongori

olusturmayi kolaylastirir.

Ana kiitle (Istatistiksel Yigin)

Stratejik planlama siirecinde yapilacak olan paydas anketinde, aragtirmaya dahil
edilecek kisilerin veya kurumlarin ya da diger bir degisle paydaslarin tamamina ‘“ana

kiitle” (istatistiksel yigin) ad1 verilir.

Ana kiitleyi hedef kitleden ayiran en 6nemli 6zellik, hedef kitlenin ana kiitleden
daha kiiciik ve sayilip 6l¢iilebilen bir topluluk olmasidir. Bu sebeple ana kiitlenin se¢imi

bliylik 6nem arz etmektedir.

Orneklem

Arastirma ve anketlerde, zamanin ve kaynaklarin kisitli olmasi1 sebebiyle ana
kiitlenin tamamu ile bir arastirma yapmak ¢ogu zaman miimkiin olmamaktadir. Bu sebeple
ana kiitleden belirli bir kurala gore secilen ve secildigi ana kiitleyi temsil yetenegine sahip

olan daha kiictik kiime “O6rneklem” olarak tanimlanabilir.
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Hedef Kitle Ana Kiitle Orneklem

Sekil 4.2 Hedef kitle, ana kiitle, 6rneklem gosterimi (Sahin, S. ve Toros, E. , 2012)

Paydas anketinin yapilacagi orneklem tespit edildikten sonra bu 6rneklem
dogrultusunda anketin uygulanmasi sirasin kullanilacak yontemin segilmesi gerekmektedir.
Anket yonteminin se¢imi sirasinda Orneklemin iginde bulunan paydaslarin sayisi ve
nitelikleri g6z 6niinde bulundurulurken ayni zamanda edinmek istenilen bilginin tiirii, bu
anket i¢in ayrilan biitce ve zaman da dikkate alinmalidir. Genellikle kullanilmakta olan

yontemler sdyle siralanabilir:

e  Birebir goriigmeler
e Telefon goriismeleri
e  Anket sorularinin posta ile génderilmesi

e  Cevrimigi anketler

Yukarida siralanan yontemlerin her birinin avantaj ve dezavantajlar1 bulunmaktadir.
Uygulanacak yontem belirlenirken, anketi hazirlayacak kurumun o6zellikleri goz oniinde
bulundurularak s6z konusu avantaj ve dezavantajlar iyi analiz edilmelidir. Anket sonucu
ulasilmak istenen hedefe uygun yontem segilirken anketi uygulayacak personelin bilgi ve
becerileri de bu avantaj ve dezavantajlar ile birlikte diisiiniilmeli ve se¢im islemi bu

Olciitler ¢ercevesinde yapilmalidir.
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Cizelge 4.3 Anket yontemlerinin dezavantajlari ve avantajlari (Sahin, S. ve Toros, E. ,

2012)

ANKET TURU

AVANTAJLAR

DEZAVANTAJLAR

Birebir Gariisme

Cevaplama we geri doniis
orammnin viiksel

Anlkete katilmayanlar:
katilmama sebeplerinin
belirlenebilmesi.

Ankefi vapacak personelin efitimi.

Verilerin toplanmas: sirasinda
miidahale sayesinde hatali
cevaplamanmn engellenmesi.

Goriisme malivetlerinin viiksek olmasi.

Telefonla
Giorisme

Cevaplama ve geri doniis
oramnin vilksek olmas:.

Ankete katilmayanlar:
katilmama sebeplerinin
belirlenebilmesi.

Anketin uygulanacag kigilere
ulasmalketa giigliik gekilmesi.

Sonuglarm hizl
toplanabilmesi.

Birebir giriismeden daha az
maliyetli olmasi.

Sorularin akalda kalict olmas: igin soru
ummluklarmm ksitlanmas.

Postayla fletme

Sosyal istenirlik egilimi en aza
indirlir.

Cevaplama ve geri doniis oram diigiik
olmast.

Giriisme malivetlerinin diigiik
olmasi.

Werilerin toplanmas: sirasinda
miidahale edilemeverek hatali
cevaplamanin engellenememesi.

Tamamlanan anket sonuglarmin
toplanmasmda giigliik ¢ekilmesi.

Cevrimici

Sonuclarm hizlh
degerlendirilebilmesi.

Goriisme maliyvetlerinin diigiik
olmasi.

Tekmik vetersizlikler sebebi ile
olusabilecek aksakliklarm miimliin
olmasi.
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Anketin uygulanmasi i¢in hazirliklar tamamlandiktan ve yapilacak anket yontemi
secilerek sorularin hazirlanmasindan sonra, ortaya ¢ikabilecek muhtemel sorunlarin tespiti
icin deneme testinin yapilmasinda fayda vardir.

Deneme testinin yapilmasi sirasinda bazi sorulara cevaplar aranir:

e Sorular tespit edilmek istenen konuya uygun mudur?

e Sorular yorumlanmas: sirasinda kafa karisikligi olusmakta midir?
e Anket sorularinin se¢enekleri herkes i¢in yeterli midir?

e Sorular acik ve anlagilabilir midir?

e Anketin uzunlugu yeterli midir?

e Anketin tamamlanma siiresi uygun mudur?

Yapilacak olan anket test edildikten sonra asil uygulamaya gegilerek sonuglarin
toplanmas1 ve degerlendirilmesi asamasina gecilebilir. Bu asama toplanan verilerin
derlenerek analiz edilmesi adimlarini igerir. Toplanan ve ¢ogunlugu sozel ifadelerden
olusan verilerin islenmesi i¢in bu verilerin dijital yazilimlarin anlayabilecegi sayisal
ifadelere ¢evrilmesi (kodlanmasi) gerekmektedir. Kodlama islemi yapilirken azami dikkat
ve Ozen oldukca Onemli olmakla birlikte bu asamada yapilacak hatalar tiim anket

sonuclarini dogrudan etkileyebilir.

Kodlanan veriler analiz edilmeden 6nce ¢ogunlukla sayilar, tablolar ve grafikler
seklindedir. Bu ham halden sonra yapilacak analizler ile bu sayisal veriler sozel ifadelere
cevrilerek anket sonuclarina ulasilabilir. Yapilan anketin kurum agisindan verimli hale
gelebilmesi i¢in elde edilen sayisal degerlerin iyi analiz edilerek anlasilabilir hale

getirilmesi 6onemlidir.

4.3. Tlbank A.S. Hasilat Paylasimi Thalelerinde Paydaslarin Siirece Etkilerinin

incelenmesi
4.3.1. Ilbank A.S.

26.01.2011 tarihinde yaymmlanan 6107 sayili Iller Bankasi Anonim Sirketi
Hakkinda Kanun’un Bankanin amaci ve faaliyetleri konulu 3. Maddesinde bahsedilen
Bankanin belirlenen ¢alisma alanlarina 08.08.2011 tarihli 648/58 sayili Kanun Hiikmiinde
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Kararname ile eklenen maddeler ile Bankaya kaynak temin etmek {izere herhangi bir borg
ve yilikimlilik altina girmeden kar amagli gayrimenkul projeleri yapmaya olanak

saglanmustir.

Arsa satis1 karsilig1 hasilat paylasimi ihalelerinde ilbank, proje ortaklari grubunda
yer almaktadir. Projeyi uygulayan taraflardan biri olarak ihalenin hazirlik asamasindan
baslayarak tiim projenin tamamlanip alicilara teslimine kadar gecen siirede her asamada

etkin olarak rol oynamaktadir.

4.3.2. Cevre ve Sehircilik Bakanhg

[lbank’m Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin ilgili kurulusu olmasindan &tiirii arsa
satist karsiligr hasilat paylasimi ihalelerinde dogal olarak paydastir. Bunun yani sira
29.06.2011 tarihli ve 644 sayili KHK ile Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin gérevleri su
sekilde belirtilmistir: “Yerlesmeye, cevreye ve yapilasmaya dair imar, ¢evre, yapi ve yapim
mevzuatin1 hazirlamak, uygulamalar izlemek ve denetlemek, Bakanligin gorev alani ile
ilgili mesleki hizmetlerin norm ve standartlarini hazirlamak, gelistirmek, uygulanmasini

saglamak ve ilgililerin kayitlarini tutmak.”

S6z konusu KHK’de belirtildigi {lizere Arsa satist karsiligi hasilat paylasimi
ihalelerinin arsa gelistirme asamasinda uygulanan imar g¢aligmalarinin mevzuatlarinin
Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nca hazirlanmasi ve Ilbank biinyesinde yapilan imar
caligmalar1 onaylariin Bakanlik¢a verilmesi, Bakanligin s6z konusu ihalelerin paydasi

sayllmasinin bir bagka sebebi sayilabilir.

4.3.3. Belediyeler

Tirkiye’de belediyelerin gérev ve sorumluluklari 5393 sayili Belediye Kanunu ile
diizenlenmistir. Bu kanunun “Belediyenin goérev ve sorumluluklari” baghkh 14.

maddesinde s6z konusu gorev ve sorumluluklar su sekilde diizenlenmistir:

“Imar, su ve kanalizasyon, ulasim gibi kentsel alt yapi; cografi ve kent bilgi sistemleri; gevre ve
cevre saghgi, temizlik ve kati atik; zabita, itfaiye, acil yardim, kurtarma ve ambulans; sehir i¢i trafik;
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defin ve mezarliklar; agaglandirma, park ve yesil alanlar; konut; kiiltiir ve sanat, turizm ve tanitim,
genclik ve spor orta ve yiiksekégrenim ogrenci yurtlart (Bu Kanunun 75 inci maddesinin son fikrast,
belediyeler, il 6zel idareleri, bagl kuruluglari ve bunlarn iiyesi olduklari birlikler ile ortagi olduklar:
Sayistay denetimine tabi sirketler tarafindan, orta ve yiiksekogrenim 6grenci yurtlart ile Devlete ait
her derecedeki okul binalarinin yapim, bakim ve onarimi ile tefrisinde uygulanmaz.); sosyal hizmet ve
yardim, nikah, meslek ve beceri kazandirma, ekonomi ve ticaretin gelistivilmesi hizmetlerini yapar
veya yaptirir. (Miilga son ciimle: 12/11/2012-6360/17 md.) (...)(Ek ciimleler: 12/11/2012-6360/17
md.) Biiyiiksehir belediyeleri ile niifusu 100.000’in iizerindeki belediyeler, kadinlar ve ¢ocuklar igin
konukevleri ag¢mak zorundadwr. Diger belediyeler de mali durumlari ve hizmet dnceliklerini
degerlendirerek kadinlar ve ¢ocuklar igin konukevleri a¢abilirler....”

Buradan da anlasilacagi iizere s6z konusu imar ¢aligmalarina belediyelerin de ortak
olmas! siirecin paydasi olmasinda rol oynamaktadir fakat Ilbank Arsa satis1 karsilig1 hasilat
paylasimi ihalelerinde ortaya c¢ikan projeler sonucu projenin uygulandigi bolgelerdeki

degisim ve ortaya ¢ikan rant Belediyelerin bu ihalelerde paydas olmasinin esas sebebi

sayilabilir.

Diger yandan belediye simirlar1 igerisine yapilan hasilat paylasimi ihaleleri
sonucunda ortaya cikan projelerin bolge ekonomisine ve dolayisiyla ilgili belediyeye
saglayacagi ekonomik faydalar, s6z konusu belediyeleri bu ihale siireglerinin dogal birer

paydas1 yapmaktadir.

4.3.4. Yiiklenici firmalar

[lbank A.S. arsa satist karsihg hasilat paylasimi ihalelerinin en 6nemli
paydaslarindan biri de yiiklenici firmalardir. Isin ihale edilmesinin ve arsa tesliminin
[lbank tarafindan yapilmasmin ardindan ilgili proje ile alakali insaat ve satis faaliyetleri
yiiklenici firmalar tarafindan yapilir.

Projenin biitiin risklerini iistlenen yiikleniciler Ilbank A.S. ile birlikte siireg

sonuglarindan en ¢ok etkilenen paydas grubunu olusturur.
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5. YUKLENICI ANKET CALISMASI iLE SOZLESME ONCESI
SURECIN DEGERLENDIRILMESI VE iYILESTIRME
ONERILERI

5.1. Anket Caliymasinin Amaci

Bu anket ¢alismas1 ilbank Arsa Satis1 Karsiligi Hasilat Paylasimi ihalelerinde en
onemli paydas olan yiiklenicilerin, sozlesme Oncesi siire¢ ile ilgili memnuniyetlerinin
tespiti amaciyla hazirlanmistir. Bu siire¢teki memnuniyetin 6Slgiilerek eksiklerin tespit
edilmesi ve ilgili siirecin iyilestirilmesi, daha sonra yapilacak olan ihalelere katilimin

arttirtlarak rekabetin de ayni oranda arttirilmasi sonucuna ulastirabilir.

Anket hazirlanirtken ilk olarak, ihale ilan asamasi ile baslaylp sodzlesmenin
imzalanmasi ile tamamlanan bu siirecteki kritik noktalar iizerinde durulmustur. Bu
noktalarin tespiti ile yiikleniciler anket sorular1 ile bu noktalara yonlendirilmistir. ilbank
A.S. Arsa Satis Karsiligi Hasilat Paylagimi ihalelerinde s6zlesme imzalandiktan sonra
gerceklesen siiregler her bir is i¢in 6zel ve degisken oldugu i¢in siire¢ iyilestirme

yonteminin kullanilmasi i¢in sd6zlesme Oncesi slireg secilmistir.

5.2. Anket Calismasinda Uygulanan Yontem

Tez kapsaminda yapilan anket ¢alismasi i¢in zaman tasarrufu saglamasi amaciyla
cevrimici anket yontemi kullanilmigtir. Bu yontemin uygulanmasi i¢in, anketi hazirlayan
kurum ya da kuruluslarca tamamlanmasi gereken altyapi c¢alismasinin ekonomik agidan
olumsuz ve anketi hazirlayacak personelin konu ile ilgili yeterli donanimi olmamasi
halinde kullanilan agik kaynakli ¢evrimigi anket uygulamalarindan “surveymonkey” sitesi
kullanilmigtir. Bu yontem ile ilgili site lizerinden hazirlanan sorular muhataplara elektronik
posta yolu ile baglanti seklinde gonderilmis ve girilen cevaplar siteye zaman kaybi
olmadan ulasmuistir.

[3

Daha 6nce Ilbank A.S. ihalelerine katilmis ve “yiiklenici” sifati kazanmis yedi

firma ile birlikte yapilan bu anket calismasinda sézlesme Oncesi siireg ile ilgili daha once
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karsilasilan sorunlar g6z 6niinde bulundurularak ¢oktan se¢meli ve acik uglu soru cesitleri

kullanilmistir.

Ayrica anket ¢alismasi uygulanan yiiklenicilerden herhangi bir bilgi istenmeyerek
sonuclarin giivenilirligi arttirllmaya calisilmistir. Bunun yani sira ¢evrimici anket
uygulamalarinin dezavantajlarindan biri olan anket ¢calismasini yapan kisinin ilgili firmanin
yetkilisi olup olmadigi problemi de s6z konusu firmalarin anket calismasindan &nce

telefonla aranarak bilgi verilmesi ile asilmaya calisilmistir.

5.3. Anket Sonuclarinin Degerlendirilmesi

Yiikleniciler ile yapilan ankette ilk olarak katilimcilarin daha énce kag Ilbank A.S.
ithalesine katildig1 sorulmustur. Bunun sebebi yiiklenicilerin sézlesme oncesi siireg ile ilgili
ne kadar tecriibeli olduklart hakkinda fikir sahibi olarak sonuclarin giivenilirligi iizerine
ongoriide bulunmaktir. Bu soruda katilimcilarin %14,29°u “4 {izeri” se¢enegini, %42,86’s1

“3-4” secenegini ve %42,86’s1 “1-2” secenegini secmistir (Sekil 5.1)

4 (izeri; 14,29%

Sekil 5.1 Katilimcilarin katildigi ihale sayisi

Yiikleniciler igin, ihaleye katilmadan dnce ilbank A.S.’nin istedigi sartlar ve ihale
bilgilerinin bulundugu ve kilavuz niteliginde olan “teklif alma sartnamesi” sézlesme oncesi
siirec i¢in kritik bir asamadir. Yiiklenicilere bu kilavuzun yeterli bulunup bulunmadig ile
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ilgili bir degerlendirme yapildiginda katilimcilarin %85,71°1 yeterli olduguna katildigini
%14,29’u ise katilmadigini belirtmistir (Sekil 5.2)

Katilmryorum;
14,29%

Sekil 5.2 Katilimcilarin “Teklif Alma Sartnamesi”’nin yeterli olduguna katilma durumlari

Sonuglardan da anlasilacagr lizere katilimcilarin biiyiik cogunlugu “teklif alma
sartnamesinin yeterli oldugu konusunda se¢im yapmislardir. Siirecin bu kritik noktasinda

herhangi bir problem olmadigi ortaya konmustur.

[lbank A.S. ihalelerinin ilanlarinda s6z konusu ihale ile ilgili personelin iletisim
bilgileri konularak ihaleye katilmak isteyen firmalarin sorularinin aninda cevaplanmasi
amaclanmistir. S6zlesme Oncesi siire¢ igerisinde gerceklesen bu asamada yliklenicilerin
herhangi bir sorunla karsilasip karsilasmadigi, sormak istediklerine tatmin edici cevaplar
alip alamadig ile ilgili soruya ise katilimcilarin %50’si “tamamen katiliyorum”, %33,33’i

“katiliyorum” ve %16,67’s1 “fikrim yok™ cevabi1 vermislerdir (Sekil 5.3).
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Fikrim yok;
16,67%

Kesinlikle
katilyorum;
50,00%

Katilyorum;
33,33%

Sekil 5.3 Katilimeilarin personelden yeterli cevaplar aldigina katilma durumlari

Bu sonuglar goz onilinde bulunduruldugunda katilimcilarin higbirinin olumsuz
bildirmemesi bu noktada herhangi bir sorunun bulunmadigini gostermektedir.

[lbank A.S. arsa satis1 karsiligi hasilat paylasimi ihalelerine katilacak yiikleniciler
icin bazi 6n sartlar aranir. Bu sartlar teklif alma sartnamesinin MADDE 6- “ihaleye
Katilabilme Sartlar1 ve Istenen Belgeler” baslikli 6. Maddesinde belirtilmistir. Bu sartlarin
uygunluk durumu da s6zlesme oncesi siireg i¢in katilimi1 ve dolayisi ile rekabeti etkilemesi
acisindan 6nemli oldugunda katilimeilara ilgili sartlarin uygunluguna katilip katilmadiklar

sorulmustur. Sonug olarak katilimcilarin %25°1 “fikrim yok”, %50’si “katiliyorum” ve

%25’1 ise “kesinlikle katiliyorum™ secenegini se¢gmislerdir (Sekil 5.4)

Fikrim yok;
25,00%

Kesinlikle
katiliyorum;
25,00%

Sekil 5.4 Katilimcilarin yeterlilik sartlarinin uygunluguna katilma durumlari
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Yeterlilik ~sartlarinin  uygunlugunun 1iyi secilmesi ihaleyi kazanacak olasi
yiiklenicilerin ortaya ¢ikaracaklari projelerin kalitesini dogrudan etkileyecegi i¢in 6nemli
bir adimdir. Bu adimin iyi degerlendirilmesi ilerde ortaya ¢ikmasi muhtemel sorunlara
onceden miidahale etme imkani saglar. Alinan sonuclara bakildiginda bu adimda herhangi

bir problem goziikkmemektedir.

Ihale ilanlarmin gazetelerde ve Ilbank A.S. internet sitesinde yaymlanmasi ihalenin
birinci oturumu arasinda belirli bir siire taninir. Bu siire isteklilerin ihaleye hazirlanmasi
icin 6nemlidir. Thalenin birinci oturumu yapildiktan sonra ikinci oturum hazirliklari icin de
isteklilere belirli siireler taninir. Bu siirelerin yeterli olmamasi durumunda gerek birinci
oturumda gerekse ikinci oturumda ortaya c¢ikabilecek eksiklikler isteklilerin tekliflerini
sunamadan elenmelerine bu da yine rekabetin azalmasina sebep olabilmektedir. Bu kritik
stirecin irdelenmesi amaciyla anket katilimcilarina ihale ilan tarihi ile ihale 1. Oturumu
arasinda taninan siirenin yeterliligine katilip katilmadiklari soruldugunda verilen cevaplarin

%71,43°1 “katiliyorum”, %28,57’s1 “fikrim yok™ seklinde olmustur (Sekil 5.5)

fikrim yok;
28,57%

Sekil 5.5 Katilimcilarin ihale ilan tarihi ile birinci oturum arasinda verilen siirenin

yeterliligine katilma durumlari
Ihale birinci oturumu ile ikinci oturumu arasinda verilen siirenin yeterliligine

katilmip katilinilmadig1 sorusuna ise katilimcilarin cevaplart %71,43’1 “katiliyorum”,

%28,57’s1 “fikrim yok” seklinde olmustur (Sekil 5.6)
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fikrim yok;
28,57%

Sekil 5.6 Katilimcilarin birinci oturum tarihi ile ikinci oturum arasinda verilen siirenin

yeterliligine katilma durumlar1

S6z konusu ihalelerin yapim siireleri Ilbank A.S. arsa satis1 karsiligi hasilat
paylagimi sozlesmelerinin “Yer teslimi, ise baslama ve is bitirme tarihleri” baslikli 10.
Maddesinde belirtilmektedir. Bu stirelerin yeterli olmasi ve uygulanabilirliginin iyi
ayarlanmasi isin yiiriitilmesi sirasinda ortaya ¢ikmasi muhtemel aksakliklarin dnceden
onlenmesinde 6nemli rol oynar. Bu siirelerin yeterliliginin tespit edilmesi amaciyla anket
katilimcilarina siirelerin uygunluguna katilip katilmadiklar1 soruldugunda katilimeilarin
%28,57’s1 “kesinlikle katilmiyorum”, %71,43’1 ise “katilmiyorum” secgenegini tercih

etmislerdir (Sekil 5.7)

Kesinlikle
katilmiyorum;
28,57%

Sekil 5.7 Katilimcilarin is bitirme siirelerinin yeterliligine katilma durumlari
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Anket sonuglarina bakildiginda is teslim siirelerinin katilimcilara gore yetersiz
oldugu sonucuna varmak miimkiin olmaktadir. Isin yiiriitiilmesi sirasinda 6ngoriilemeyen
problemlerin ortaya ¢ikmasi ve bu problemlerin yiiklenici kaynakli olmasi durumda
yiiklenicilerin d6deyecegi cezalarin yani sira yiiklenici kaynakli olmayan miicbir sebepler

nedeniyle yapilan siire uzatimi mutabakat metinleri sik¢a karsilagilan bir durumdur.

Yapilan ankette son olarak yiiklenicilere ilbank A.S. ile olan genel iletisimin
yeterliligine katilip katilmadiklar1 soruldugunda katilimcilarin %71,43’i “Katiliyorum”,

%28,57’s1 ise “Katilmiyorum” secenegini se¢mislerdir (Sekil 5.8)

Katilmiyorum;
28,57%

Sekil 5.8 Katilimcilarm ilbank A.S. ile olan genel iletisimin yeterliligine katilma durumlar

S6z konusu kritik nokta i¢in verilen cevaplara bakildiginda katilimcilarin biiyiik
cogunlugunun herhangi bir sorunla kargilagmamis olmasi bu asamada herhangi bir sorun

yaganmadigini gostermektedir.

5.4. Problemin Ortaya Konulmasi ve Iyilestirme

Anket sonuglar1 genel olarak degerlendirildiginde Ilbank A.S. arsa satis1 karsiligt
hasilat paylagimi ihalelerinin s6zlesme Oncesi asamasinda kritik noktalar arasinda ortaya

¢ikan problemin sozlesmede belirtilen is teslim siireleri oldugu anlasilmaktadir.
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Arsa satist karsiligr hasilat paylagimi ihalelerinin temel manti§inin ortaya ¢ikan
gelirin idareler ve yiikleniciler arasinda paylasilmasi oldugu ve bu iki paydasin siirecin en
onemli paydaglar1 olduklar1 da g6z Oniinde bulunduruldugunda yapilacak sézlesmelerde
konulan maddelerin iki taraf i¢in de makul olmasi dnemlidir. Ilbank A.S. acisindan is
teslim siirelerine bakildiginda verilecek zamanm ¢ok arttirilmasi ilbank A.S.’ye geri
donecek banka payr 6demelerinin gecikmesine neden olmaktadir. Diger yandan siirelerin
fazla kisa tutulmasi ise yliklenicileri zor duruma sokarak insaat islerinin aksamasina ve
ileride yapilacak olan ihalelere olacak katilim azalmasina sebep olabilir. Bu durum ise

idareler agisindan onemli bir etken olan rekabetin azalmasinin nedenlerinden biridir.

S6z konusu problemin ¢oziimii i¢in uygulanabilecek siire¢ iyilestirme
yontemlerinden birisi yoneylem arastirmasidir. Bu yontemin asamalarindan biri olan
problemin ortaya konulmasi asamasi tamamlandiktan sonra, daha sonra yapilacak ihalelere
temel olusturmasi agisindan siire uzatimina sebep olabilecek asamalar ortaya konulabilir.

Bu asamalart;

e Yer tesliminin gecikmesi
e Imar planlarinda karsilasilan problemler
e Ruhsat alim siirelerinin uzamast

e Ingaat sirasinda karsilasilan sorunlar olarak siralayabiliriz.

Bu asamalar ortaya konulduktan sonra ihale hazirlik agamasinda baglanmadan 6nce
[lbank A.S. biinyesinde olusturulacak bir grup ya da gérevlendirilecek bir personel ile séz
konusu asamalarin alacag: siireler daha dnce yapilmis gerek ilbank A.S. ihaleleri gerekse
diger idarelerce yapilmis olan ihaleler incelenerek ortalama siireler hesaplanabilir (Sekil
5.9). Ayrica ilizerine proje gelistirilecek arsanin biyiikligii ve imar durumu dikkate

alinarak yapilacak olas1 projenin insaat siireleri de kabaca hesaplanabilir.
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Problemin ortaya konulmasi

u

Yer teshm siirecinn
meelenmesi

Ruhsat alma siirecinin

arastirilmasi

l

Insaat yapmm siirecinin

—_—0 = = =2 o =

hesaplanmasi

Sekil 5.9 Is bitim siireleri tespiti akis diyagrami

Bu hesaplamalar yapildiktan sonra dahi ortaya siire uzatimina sebep olacak sorunlar
cikabilir. Muhtemel biitiin sorunlarin dnceden 6ngoriilmesi miimkiin olamayacagindan bu

tyilestirme sekli ile siire uzatimi taleplerinin en aza indirgenmesi hedeflenmistir.
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SONUC VE ONERILER

Tirkiye i¢in oldukca yeni bir yontem olan “Arsa Satis1 Karsiligr Hasilat Paylasimi”
yontemi kat karsiligi insaat ydntemine alternatif olarak olusmus bir yoOntemdir.

Yiiklenicilerin ve idarelerin bu yontemi tercih etmesinin sebepleri sunlardir:

e Arsa sahibi s6z konusu arsa alim-satim isini ticari kazang saglamak amaciyla
stirekli yapmadig1 hallerde sirketlerinin, hasilat paylasimi yontemi ile satis
yaparak elde ettigi gelirin belli bir yilizdesini arsa sahibine 6demesi ve
karsiliginda arsa tapusunu devralmasi sirasinda Odenen hasilat igin KDV

hesaplanmaz.

e  Arsa sahibinin igveren oldugu durumlarda projenin gergeklestirilmesi sirasinda
herhangi bir parasal kaynak cikis1 olmaz ve tiim siiregteki tiim riskler yiiklenici

tarafindan ustlenilir.

e Yiiklenici, net alan1 150 m2’ye bagimsiz boliimleri alicilara teslim ettiginde,
yedi giin icinde ise %1 KDV ile fatura diizenleyecektir. Bu KDV oram

yiiklenici i¢in 6nemli bir avantaj saglamaktadir.

e Arsa satist karsiliginda hasilat paylasimi modelinde yliikleniciler tiim
sorumlulugu {izerine aldiklarinda bununla birlikte yapilacak olan projelerde
daha etkili olmaktadirlar. Ozellikle kamu ile calisan yiikleniciler igin imalat
siirecinde kendi yontem ve metotlarin1 kullanmalar1 is akisinin daha hizh

gerceklesmesini saglamaktadir.

Bu sebepler gdz dniinde bulunduruldugunda Ilbank A.S. igin de bu yontemin etkin
ve olabilecek en yiiksek verimde kullanilmasi amaciyla siirecteki eksikleri bulmak ve bu
stiregleri 1yilestirmek 6nemlidir. Bu amagla tez ¢alismasinda “Arsa Satis1 Karsiligi Hasilat
Paylasim1” stireci irdelenerek siire¢ iyilestirme yontemleri incelenmistir. Bu yontemler

asagidaki sekilde siralanabilir:
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e Yoneylem arastirmasi

e Toplam kalite yonetimi
e Alt1 sigma yontemi

o Istatistiksel miihendislik

e Yaln alt1 sigma yontemi

Cogu iiretim siirecinde oldugu gibi “Arsa Satis1 Karsiligi Hasilat Paylasimi”
ihalelerinde de siirece katilan birden ¢ok paydas bulunmaktadir. Bu paydaslarin idareler
tarafindan iyi analiz edilmesi ve katilim derecelerinin ortaya konulmasi siirecin iyi
isleyerek olumlu sonuglar dogurabilmesi i¢in dnemlidir. Paydas analizi yapimi sirasinda

bazi temel noktalar belirlenmelidir. Bu noktalar asagidaki sekilde siralanabilir:

e Paydaslarin belirlenmesi
e Paydaslarin 6nem siralarinin saptanmasi
e Paydaslarin degerlendirilmesi

e Paydaslarin goriislerinin ve Onerilerinin belirlenmesi

Bu amagla Ilbank A.S. “Arsa Satis1 Karsiigi Hasilat Paylasimi” ihalelerinin
paydaslar incelenerek siiregteki etkinlikleri ve rolleri ortaya konulmustur. Bu paydaslarin
icinde yer alan ve “Arsa Satis1 Karsilig1 Hasilat Paylagimi” sliregten dogrudan etkilenen en
onemli paydas olan yiikleniciler ile kritik noktalar iizerine anket calismasi yapilarak

stirecin eksiklikleri ortaya konulmaya calisilmistir.

Anket calismasi hazirlanmadan Once literatiirde yer alan anket ¢esitleri incelenmis
ve birebir goriismeler, telefon goriismeleri, anket sorularinin posta ile gonderilmesi ve
cevrimici anket yontemleri igerisinde personelin anket hazirlama ve uygulama
konularindaki bilgi kapasitesi goéz dniinde bulunduruldugunda Ilbank A.S. i¢cin en uygun
oldugu diisiiniilen ve zaman ac¢isindan da kazang saglayan ¢evrimi¢i anket yontemi tercih

edilmistir.

Bu anket calismasinda olduk¢a degisken olan sézlesme sonrasi siire¢ yerine her
ihale ve yiiklenici icin ortak sayilabilecek sdzlesme Oncesi siire¢ incelenmis ve bu siirecin

olas1 problemleri ile alakali sorular sorulmustur.
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Bu sorular arasinda yer alan ilbank A.S. ile olan iletisimin yeterliligi igin
katilimeilarin %71,43°1, ihalelerde gorevli personelden edinilen bilgilerin yeterliligi igin
%50,00’s1, ihale oncesi hazirliklar1 ve gereklilikleri igeren “Teklif alma sartnamesi”’nin
yeterliligi icin %85,71°1, ihale i¢in istenen yeterlilik sartlar1 i¢in %75,00°1 ve oturumlar

oncesi hazirliklar i¢in verilen siireler i¢in %71,43°1 olumlu cevaplar verilmistir.

Siire¢ i¢in diger bir énemli nokta olan is bitirme siirelerinin yeterliligi ile ilgili
soruya ise ankete katilanlarin %71,43’i “Katilmiyorum”, %28,57°si ise “Kesinlikle

katilmiyorum” cevabini vermislerdir.

Bu sonuglara bakildiginda yiiklenicilerin s6zlesme Oncesi siireg ile ilgili en 6nemli
memnuniyetsizliginin is bitirme siireleri ile ilgili oldugu goriilmektedir. S6z konusu
stireler, ihalenin yapilmasinin ardindan yiikleniciye yer tesliminin yapilmasiyla baglayarak
projenin tamamen bitirildigi ana kadar olan kismi i¢ine aldigindan dolayr gerek siireg
icerisinde Oongodriilemeyen gecikmeler gerekse biirokrasiden dolay: siireglerin yavaglamasi
ve slire¢ sonucunda yasanacak muhtemel gecikmeler sebebiyle yiiklenicilerin sézlesme
geregi cezalara tabi tutulacak olmasi sebebiyle bu siireler yiikleniciler igin proje risklerinin
onemli noktalarindan birini olusturur. Bu agidan bakildiginda anket sonucunda bu

memnuniyetsizligin ¢gikmasi siirpriz olmamaktadir.

S6z konusu siirelerin ihaleler dncesi uygun degerinin belirlenmesi Ilbank A.S. igin
de oldukc¢a biiyilk 6nem arz etmektedir. Bunun sebebi “Arsa Satis1 Karsiligit Hasilat
Paylasim1”  ihalelerinde verilen siirelere baglh olarak yiiklenicilerin banka pay1
Odemelerinin ayarlanmasidir. Bu siirelerin gereginden fazla verilmesi durumunda banka
payr ddemelerinin de ayni oranda gecikecek olmasindan dolayr Ilbank A.S.’nin elde
edecegi kar oranlar1 azalmaktadir. Ote yandan siirelerin fazla kisa tutulmasi s6z konusu
ithalelere olan ilgiyi azaltip rekabet ortamini zayiflatacaktir. Bu sebeple is siirelerinin ihale
oncesinde dogru belirlenmesi amaciyla ilgili personelin egitilmesi ve siirelerin tespiti i¢in

standart yontemler olusturulmas: siirecin daha saglikli islemesini saglayabilir.

[lbank A.S. dzelindeki sonuglarm disinda s6z konusu ydntemin diger kurumlar icin
de uygulanabilirligi Tiirkiye ekonomisi agisindan olduk¢a 6nemlidir. Ilbank A.S.’nin tabi
oldugu 6017 sayili kanunda; “Bankaya kaynak temin etmek iizere, proje kaynag: icin
herhangi bir bor¢ ve sarth ylkiimliiliik altina girmemek kaydiyla kar amaclh gayrimenkul
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yatirim projeleri ile uygulamalar yapar veya yaptirir.” seklinde ifade edilmistir. Bahsi

gecen kanunda belirtilen maddenin ilbank A.S.’nin kurum amaciyla drtiismesinden otiirii;

gelir paylasimi ihalelerin uygulanabilirligi saglanmakta olup s6z konusu ihalelerin yapimi

kamuya kaynak aktarimi acisindan cazip hale gelmektedir. Kamuya kaynak saglamak

amacindaki

diger kurumlarin da mevzuatlarinda yapilacak degisiklik sayesinde

miilkiyetlerinde bulunan atil durumdaki tasinmazlar icin lizerinde “Arsa Satis1 Karsiligt

Gelir Paylasimi Yontemi” uygulamasi yapilmasina olanak saglanabilir.

Bu veriler ve anket sonuglari 1g181nda;

Tiirkiye i¢in oldukca yeni olan ve kurumlardan herhangi bir kaynak c¢ikist
olmaksizin ve proje risklerinden etkilenmeden gelir saglayan bu yontemin
yayginlastirilmasi amaciyla ilgili diger kurumlar i¢in de gerekli yasal

diizenlemeler yapilmali ve personel egitimi saglanmalidir.

Ilbank A.S. “Arsa Satis1 Karsihig Hasilat Paylasimi” ihaleleri 6zelinde bu tez
caligmasinda sonuglart ortaya konulan anket 1s181nda ihale hazirlik asamasinda

is stirelerinin iyi belirlenmesi amaciyla gerekli ¢alismalar yapilmalidir.

Her ihale igin standart bir form olusturularak daha 6nce yapilmis gerek ilbank
A.S. gerekse de diger kurumlarin benzer ihalelerindeki siiregler karsilastirilarak
yer teslim siirecini etkileyebilecek hususlar, ruhsat alim siiregleri, imar
uygulamalarinda ortaya ¢ikmasi olasi sorunlar gibi muhtemel gecikme

sebepleri i¢in yaklasik siireler belirlenebilir.

Insaat siiresinin yaklasik tespiti amaciyla Ilbank A.S. biinyesinde c¢alisan
personelin gerekli goriilmesi halinde egitim almasi saglanarak en gercekei is

sureleri belirlenebilir.

onerilerinde bulunulmustur.

85



KAYNAKLAR

Akgiil, G. (2014). Tiirk Insaat Sektdriindeki Proje Paydaslarin Siirdiiriilebilirlik Algisi,
Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Teknik Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii, istanbul.

Akin, R. (2015). Tiirkiye’de Sosyal Politika ve Sosyal Konut Politikasi, Yiiksek Lisans
Tezi, Trakya Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii, Edirne.

Arslan, A. (2016). Kentsel Alanlarda Tasinmaz Degerlemesi, Yiiksek Lisans Tezi,
Balikesir Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii, Balikesir.

Baltaci, M. K. (2012). Toki’nin Arsa Satis1 Karsilig1 Gelir Paylasimi Modeli Uzerine Bir
Inceleme, Yiiksek Lisans Tezi, Yildiz Teknik Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii,
[stanbul, 118.

Coban,. A. H., (2012). Cumbhuriyetin [lanindan Giiniimiize Konut Politikasi, Ankara
Universitesi Sosyal Bilimler Fakiiltesi Dergisi, 67 (3), 77-101.

Dogan, S., Demiral, O., (2008). iktisadi ve idari Bilimler Dergisi, 22 (1), 349-360.

Erdogdu S. (2012). Gayrimenkul Degerlemesi, Yiiksek Lisans Tezi, Ege Universitesi Fen
Bilimleri Enstitiist, izmir.

Giray, C. (2010). Arazi Gelistirme Siirecinde Kamu-Ozel Sektor Ortakliklari: Arsa Satisi
Karsiligi Hasilat Paylasimi Yontemi, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Teknik
Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii, Istanbul, 5-10.

Giiven, O., (2007). Biiyiik Konut Projeleri Igin Arazi ve Arsa Edinim Metotlart: Istanbul
Ornegi, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Teknik Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii,
Istanbul.

Kisaoglu, O.D. (2010). Orta Biiyiikliikte Bir Dokuma Isletmesinde Istatistilfsel Proses
Kontrol Sistemi: I[. Kumas Hatalarinin Kontrolii, Pamukkale Universitesi
Miihendislik Bilimleri Dergisi, 16 (3), 292-295.

Oztiirk, A., Arikan, V. S., Oztiirk, M. U., (2011). Siire¢ lyilestirme Yontemleri ve
Yoneylem Arastirmasi, Atatiirk Universitesi Iktisadi Idari Bilimler Fakiiltesi Dergisi,
393-399.

Oztiirk N., Fitoz E., (2009). Tiirkiye’de Konut Piyasasmin Belirleyicileri: Ampirik Bir
Uygulama, Zonguldak Karaelmas Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, 5(10), 25-32.

Utkucu, T., (2010). Gayrimenkul Degerlemesi ve Hazine Gayrimenkullerinin Tirkiye
Ekonomisine Etkileri, Nobel Kitabevi, Adana.

Ulger, N. E. ve Bas Eray, G. (2003). Arazi Gelistirmenin Kuramsal Temelleri, Istanbul
Universitesi Miihendislik Fakiiltesi Yerbilimleri Dergisi, 16(1).

Yal¢in, Y. (2007). Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig1r Lisanslama Sinavlarina Hazirlik
Mesleki Mevzuat, (Birinci Baski). Gegit Kitabevi, Istanbul.

Yeniocak, U. (2013): Gelir Paylasimina Dayall fn§qat Sozlesmesi (Arsa Satis1 Karsilig
Gelir Paylasimi. (Ikinci Baski). Ankara: SECKIN Yaynevi.

86



Yomralioglu T., Nisanc1 R., Cete M., Candas E., (2011). Diinya’da ve Tirkiye’de
tasinmaz degerlemesi, Tirkiye’de Stirdirilebilir Arazi Yonetimi Calistayi, 26-27
Mayis 2011, Okan Universitesi,

Yurt, A. (2005). Sézlesme Yonetimi, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Teknik Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisii, Istanbul, 155.

Internet: Eva Gayrimenkul Degerleme, Gayrimenkul Degerleme Yontemleri.URL:
http://www.webcitation.org/query?url=http%3A%2F%2Fwww.evagyd.com%2FWeb
Site%2FMyContents.aspx%3FMyContentID%3D37%26LanglD%3D1&date=2016-
11-14, Son Erisim Tarihi: 14.11.2016

Internet: [lbank A.S. Kurulus Kanunu, URL:
http://www.webcitation.org/query?url=https%3A%2F%2Fwww.ilbank.gov.tr%2Find
ex.php%3FSayfa%3Diceriksayfa%26icld%3D284&date=2016-11-15, Son Erigim
Tarihi: 15.11.2016

Internet: Kogak, H., Arsa Satis Karsilig1 Gelir Paylasimi. Lebib Yalkin Dergisi, URL:
http://www.webcitation.org/query?url=http%3A%2F%2Fwww.vizyonymm.com%2F
makale detay%2F32&date=2016-11-15, Son Erigim Tarihi: 15.11.2016

Internet: TOKI Arsa Satisi  Karsihigi  Gelir  Paylasimli  Projeler, URL:
http://www.webcitation.org/query?url=http%3A%2F%2Fwww.toki.gov.tr%2Farsa-
satisi-karsiligi-gelir-paylasimli-projeler&date=2016-11-15, Son Erisim Tarihi:
15.11.2016

Internet: Gayrimenkul ve Konut Sektoriine Bakais, URL:
http://www.webcitation.org/query?url=http%3A%2F%2Fwww.emlakkonut.com.tr%
2F Assets%2FUpload%2FImages%2Ffile%2F2016-Ocak-Konut-
Raporu.pdf&date=2016-11-23. Son Erisim Tarihi: 23.11.2016

87


http://www.webcitation.org/query?url=https%3A%2F%2Fwww.ilbank.gov.tr%2Findex.php%3FSayfa%3Diceriksayfa%26icId%3D284&date=2016-11-15
http://www.webcitation.org/query?url=https%3A%2F%2Fwww.ilbank.gov.tr%2Findex.php%3FSayfa%3Diceriksayfa%26icId%3D284&date=2016-11-15
http://www.webcitation.org/query?url=https%3A%2F%2Fwww.ilbank.gov.tr%2Findex.php%3FSayfa%3Diceriksayfa%26icId%3D284&date=2016-11-15
http://www.webcitation.org/query?url=http%3A%2F%2Fwww.vizyonymm.com%2Fmakale_detay%2F32&date=2016-11-15
http://www.webcitation.org/query?url=http%3A%2F%2Fwww.vizyonymm.com%2Fmakale_detay%2F32&date=2016-11-15
http://www.webcitation.org/query?url=http%3A%2F%2Fwww.toki.gov.tr%2Farsa-satisi-karsiligi-gelir-paylasimli-projeler&date=2016-11-15
http://www.webcitation.org/query?url=http%3A%2F%2Fwww.toki.gov.tr%2Farsa-satisi-karsiligi-gelir-paylasimli-projeler&date=2016-11-15
http://www.webcitation.org/query?url=http%3A%2F%2Fwww.emlakkonut.com.tr%2F_Assets%2FUpload%2FImages%2Ffile%2F2016-Ocak-Konut-Raporu.pdf&date=2016-11-23
http://www.webcitation.org/query?url=http%3A%2F%2Fwww.emlakkonut.com.tr%2F_Assets%2FUpload%2FImages%2Ffile%2F2016-Ocak-Konut-Raporu.pdf&date=2016-11-23
http://www.webcitation.org/query?url=http%3A%2F%2Fwww.emlakkonut.com.tr%2F_Assets%2FUpload%2FImages%2Ffile%2F2016-Ocak-Konut-Raporu.pdf&date=2016-11-23

OZGECMIS

Kisisel Bilgiler

Soyadi, adi : Aslan Burak

Uyrugu : Tiirkiye Cumhuriyeti

Dogum tarihi ve yeri : 1987, Ankara

Medeni hali : Bekar

Telefon : +90 544 505 6500

e-mail - buraka@ilbank.gov.tr

Egitim

Derece Egitim Birimi Mezuniyet tarihi

Lisans Aksaray Universitesi, Miihendislik Fakiiltesi, Insaat 2011
Miihendisligi Boliimii

Lise Kuleli Askeri Lisesi 2005

Is Deneyimi

Yil Yer Gorev

2013-Halen Iller Bankasi, Kaynak Gelistirme Dairesi, Uzman Yardimcisi
Gayrimenkul Gelistirme Mudiirligii

2011-2012 Emek Yap1 Denetim Kontrol Miihendisi

Yabanc Dil

Ingilizce (gok iyi)

88


mailto:buraka@ilbank.gov.tr

i

1 LBANK

TURKIYE'NIN YAPICI GUCU



