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GIRIS

Tirkiye gelismekte olan bir iilke olup gelisimin en biiyiik unsurlarindan biri insaat
sektoriidiir. Kendisine bagli bir¢ok alt sektore talep yaratan ingaat sektérlii ekonominin

gelismesinde en ¢ok pay sahibi olan sektordiir.

Insaat sektdrii sahip oldugu gelir potansiyeli, yarattig1 katma deger ve sagladig
istihdam agisindan kamu ve 6zel sektor acisindan olduk¢a 6nemlidir. Bu baglamda, insaat
sektoriiniin biiyiimesi ve gelismesi i¢in insaat projelerin satis ve pazarlamasi sektor igin

daha 6nemli bir hal almistir.

Bu calismada insaat projelerinde satis ve pazarlama siireci incelenerek s6z konusu
satis ve pazarlama siireci 6zellikle konut projeleri acisindan detaylandirilmistir. Ayrica
birgok avantaja sahip olan “Arsa Satis1 Karsihigi Hasilat(Gelir) Paylasim1” yontemi iller
Bankasi A.S. acisindan ele alimarak kamuya kaynak saglamasi ve kurum miilkiyetinde
bulunan arsalarin degerlendirilmesi agisindan “Arsa Satisi Karsiligi Hasilat(Gelir)

Paylasim1” modelinin 6nemi ortaya konmaktadir.

Bu hususlar ¢ergevesinde tez calismasinin amaci; gelismekte olan ingaat sektdriiniin
satig ve pazarlama siirecinin detayli olarak anlatilarak 6zellikle konut projelerinde satislarin
arttirilmasi, firmalar tarafindan belirlenen satis hedeflerine ulasilabilmesi amaciyla
sektordeki firmalarin satig ve pazarlama siirecini dogru yonetebilmesi icin gerekli bilgilerin
sunulmas1 ve kamuya kaynak saglamada Onemli bir yeri olan “Arsa Satis1 Karsilig
Hasilat(Gelir) Paylasimi” modelinin incelenerek satis ve satis takip siirecinin iller Bankas1

A.S. agisindan degerlendirilmesidir.






1 GAYRIMENKUL PiYASALARI

1.1 Temel Ekonomik Gostergeler

Gayrimenkul sektoriinde, sektoriin dogasi geregi arz-talep dengesi 6nemli bir yer
tutmaktadir. Tiirkiye’de gayrimenkule olan talep hizli niifus artisi, kentlesme, gelirlerin
artmasi, yagam kalitesi ve standartlarmin yilikselmesi nedeniyle son yillarda devamli bir
artis gostermektedir. Gayrimenkul sektoriinde arzi ve talebi etkileyen birgok faktor yer
almaktadir. Projelerin konumu, mimari 6zellikleri, sosyal imkanlar, ulasim olanaklari

alicinin kararini ve dolayisiyla arz-talep dengesini etkileyen en 6nemli faktorlerdir.

Tiirkiye’de gayrimenkul piyasalarinin gelisiminde ekonomik gelismeler biiyiik bir
rol almaktadir. Siiregelen yiiksek faiz, diigiik biiyiime, yiiksek enflasyon ve igsizlik gibi
bircok sorun iilkeyi énemli krizlerle karsi karsiya birakmustir. Ozellikle yasanan krizler
sonrasi yapilan reformlar ile birlikte toparlanarak yasanilan krizin etkisi 6nemli miktarda

azalmistir.

1.1.1 GSYH ve biiyiime

Son yillarla birlikte diinya capindaki ucuz finansman maliyeti ve likidite
bollugunun etkisiyle Tiirkiye’de gayrimenkul piyasalar1 canlanmaya baslamis ve sektdrde
onemli bir konuma gelmistir. Gayri Safi Yurt I¢i Hasila (GSYH) 2002 ve 2008 yillari
arasinda yiikselis trendine girerek 230 milyar ABD dolar1 seviyelerinden 742 milyar ABD
dolar1 seviyelerine yiikselmistir. Kiiresel krizin etkileri nedeniyle 2008 yilinda GSYH
miktarinda bir diisiis gozlemlense de 2011 ve 2013 yillart arasinda tekrar bir yiikselis
trendine girmistir. 2014 yilinda %2,9 biiylime kaydedilmesine ragmen GSYH’ de 2013
yilina gore diislis yasanmasinin nedeni ise Tirk Lirasinin ABD dolarn karsisinda deger
kaybetmesidir. GSYH 2002 yilinda 350 milyon TL iken 2015 yili GSYH yaklasik 2 milyar
TL olmus ve son 12 yilda 3,6 katina ¢ikmistir. 2002 yilinda diinyanin en biiyiik 21.

ekonomisi olan Tiirkiye 2013 yilinda ise diinyanin en biiyiik 17. ekonomisi olmustur.



GSYH miktarlar1 Cizelge 1.1°de gosterilmektedir.

Cizelge 1.1. GSYH miktarlar1 (Tiirkiye Istatistik Kurumu, 2013)

Cari fivatlarla GSYH
Yillar
Deger Deger

(000 00O TL) ( OO0 000 $)
2002 350.476 230.494
2003 454.781L 304.901
2004 559.033 390.387
2005 648.932 481 .497
2006 758.391 526.429
2007 843.178 648.754
2008 950.534 742.094
2009 0952.559 616.703
2010 1.098.799 731.608
2011 1.297. 713 773.980
2012 1.416.798 786 .283
2013 1.567.289 823.044
2014 1.748.168 799 .370
2015 1.953.561 719 .967

Tiirkiye’ de biiylime oranlar1 diinya geneline gore iyi olsa da diinyadaki ekonomik
degisimlerden dolay1 hayata gegcirilen para ve maliye politikalart ile hizli biiylimenin
azaltilmasi yoluna gidilmistir. Hizli biiyiimenin ortaya cikarabilecegi sorunlardan dolay1
kontrollii bir bi¢gimde biliylime politikast izlenmektedir. Tiirkiye, kiiresel ekonomik
belirsizlik ve ekonomik krizden en g¢abuk c¢ikan ve krizin etkilerinin en az gorildigi
iilkelerden biridir. 2002 ve 2014 yillar1 arasinda ortalama biiyiime orant %5,3 olmustur.
2014 yilinda ise ihracat yapilan iilkelerin ekonomisinin bozulmasi nedeniyle biiyiime orani

%3 seviyelerinde kalmistir.
Biiylime oran1 Cizelge 1.2° de gosterilmektedir.

Cizelge 1.2. Biiyiime oran1 (Tiirkiye Istatistik Kurumu, 2015)

Yillar(Years) | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015

Biiyiime Hizi
(GrowthRate)| 6,2 53 94 84 6,9 47 07 -4,8 9.2 88 2,1 42 30 40
(%)

Kisi basma diisen milli gelir miktarlarinda da biiylime oranlariyla iligkili olarak
olumlu gelismelere yasanmistir. 2003 yillar1 ve 2008 yillar1 arasinda ¢ok yiiksek olan milli
gelirin artis hiz1 2010 yiliyla birlikte dar bir aralikta dalgalanmistir. Kisi basina diisen milli
gelir 2015 yili sonu itibariyle 9.262 ABD dolar1 olmustur. Yillara gore kisi basina diisen
milli gelir Sekil 1.1° deki grafikle gosterilmistir.
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Sekil 1.1. Yillara gore kisi basina diisen milli gelir(TUIK, 2016)

Satin Alma Giicii Paritesi (SAGP) veriler ¢er¢evesinde ekonomi incelendiginde;
2013 yili verilerine gére Avrupa Birligi iilkeleri seviyelerinin altinda kalinmistir. Fakat
2002 yilindan sonra SAGP seviyelerinde dnemli miktarda artis olmus 2001 yilinda 8.540
ABD Dolari iken 2013 yilinda 18.974 ABD Dolar seviyesine gelmistir.

Kisi Basina Reel GSYH (ABD Dolari)
SAGP'ye gore
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20.000

15.000

10.000

5.000

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Sekil 1.2. Yillara gore satin alma giicti paritesi (OECD, 2016)

Tiirkiye ekonomisi ile ilgili saptamalarda bulunurken demografik yap1 da goz
oniinde bulundurulmalidir. Tiirkiye’de dogurganlik oraninin azalmasi sebebiyle niifus artis
hiz1 azalmis ve demografik yapida 6nemli degisimler olmustur. Bu siiregle birlikte iilkemiz
demografik yapisi ile gelismis iilkeler ile benzerlik gdstermeye baslamistir. Niifus artig

hizinin azalmis olmasi niifusun yaslanmasina yol agmaktadir. 2015 yilinda niifus artis hizt
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%1,95 olarak gergeklesmis ve toplam niifus 78,7 milyon kisiye ulasmustir. Tirkiye
Istatistik Kurumunun &ngériilerine gére 2023 yili niifusunun 84,2 milyon olmasi ve niifus

artis hizinin %0,86 olmasi beklenmektedir.
2023 yil1 toplam niifus projeksiyonu Cizelge 1.3° de gosterilmektedir.

Cizelge 1.3. 2023 yil1 toplam niifus projeksiyonu (Tiirkiye Istatistik Kurumu, 2013)

Yillar - Years
Tiirkiye
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
;:))tgllam " |76.481.847| 77.323.892| 78.151.750( 78.965.645 79.766.012| 80.551.266| 81.321.569 | 82.076.788 | 82.816.250| 83.540.076| 84.247.088

Cizelge 1.4. 2023 yil1 niifus artis hiz1 projeksiyonu (Tiirkiye Istatistik Kurumu, 2013)

I Niifus-Population Yilhik
ERCEVE ortalama
2082 2023 artis hizi
Toplam-Total (75 627 384 (84 247 088 9,8

1.1.2 Fiyatlar genel diizeyi

Tiirkiye’de uzun siireler boyunca enflasyon oranlart yiikksek seviyelerde
seyretmistir. 1995 ve 2001 yillar1 arasinda ortalama %71,6 olan enflasyon 2001 ve 2014

yillar1 arasinda yiirtitiilen ekonomi politikas: sayesinde ortalama % 10,6 seviyelerine kadar

inmistir.
Yillara Gore Enflasyon
2013 2014 2015
12
9,66 9,54
10 9,38 9,16 9,32 26 206 9,15
8,39
7,75 7,89 8§81
8 8,09 8,88 81
755 7,61 ot 5.3 #55 758
7 ’ 6,81 Bk 7,88 7,71
7,31 703 7,29 ! ! 7,32 7,4
o 7
6.13 6,51
2
0
Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz  Agustos Eylil Ekim Kasim Aralik

Sekil 1.3. Yillara gore enflasyon (TUIK, 2016)
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TCMB’nin ekonomik veriler igerisinde en ¢ok takip ettigi gostergelerden olan
enflasyon ile ilgili resmi sitesinde yer alan yorumlar1 séyledir;

o 2015 yilimin son geyreginde tiiketici enflasyonu bir onceki ¢eyrege kiyasla 0,86 puan artarak 8,81
orant ile enflasyon hedefi etrafindaki belirsizlik araliginin iizerinde gerceklesmistir.

o Son ceyrekte enflasyonda kaydedilen yiikseliste ozellikle Tiirk lirasinda ilk ii¢ geyrekte yasanan
birikimli deger kaybinin gecikmeli etkisiyle temel mal grubu fiyatlarinda gozlenen hizli artis 6nemli
bir rol oynamugtir.

o 2015 yilinda enflasyonun belirsizlik araligimin iizerinde gerceklesmesinde gida fiyatlarinda
kaydedilen yiiksek oranli artis da etkili olmustur.

o Geligmiy iilkelerin para politikalarindaki ayrigma ile birlikte artan belirsizlikler kiiresel piyasalarin
veri akigina duyarliliginin yiiksek seviyelerde kalmasina neden olmaktadir. Bu da ozellikle sermaye
akimlarindaki oynakligi artirmaktadir. Sonug¢ olarak, kiiresel piyasalardaki belirsizlikler ve gida
fivatlarindaki artiglar para politikasindaki temkinli yaklagimin siirdiiriilmesini gerekli kilmaktadr.

TCMB’nin 2016 sonrasinda ki iki yil igcin ongériileri ise soyledir, ‘Enflasyonu diisiirmeye
odakli ve kararli bir politika durusu altinda, enflasyonun yiizde 5°lik hedefe kademeli olarak
yakinsayacagi;, 2016 yilinda yiizde 7,5°e; 2017 yilinda ise yiizde 6’ya geriledikten sonra 2018 yilinda
yiizde 5 diizeyinde istikrar kazanacagi ongoriilmektedir. Bu c¢ercevede enflasyonun, yiizde 70
olasilikla, 2016 yili sonunda yiizde 6,1 ile yiizde 8,9 Araliginda (orta noktast yiizde 7,5), 2017 yili
sonunda ise yiizde 4,2 ile yiizde 7,8 Araliginda (orta noktasi yiizde 6) ger¢eklesecegi tahmin
edilmektedir.”

1.1.3 Cari islemler dengesi

Cari agik Tiirkiye’ de ekonominin sikintili oldugu konularin basinda gelmektedir.
Son yillarda alman ekonomik onlemler ile birlikte cari agiktan dolayr artan doviz
kirilganlig1 azalmis, dis kaynaklarin giris ve ¢ikisina ekonominin duyarliligi azalma egilimi
gostermistir. 2012 yiliyla beraber yiirlitiilen maliye ve para politikalar1 ile cari agik
miktarinin diisiiriilmesi hedeflenmistir. Sermaye hareketlerine duyarlilik ve doviz fiyatlar
gibi cari agigin ortaya c¢ikardigr sorunlarin etkilerini azaltmak amaciyla kontrollii bir

biiylime stratejisi izlenmektedir.

Cari ag1gin 6nemi kadar cari islemler agiginin finansmani da énemlidir. “Bir tilkeye
giren doviz miktari ile o iilkeden ¢ikan doviz miktar1 arasindaki fark bize cari islemler
dengesini vermektedir. Bir tilkeden ¢ikan doviz miktari, o iilkeye giren doviz miktarindan
fazla ise lilkede cari islemler a¢ig1 var anlamia gelmektedir.” (Husted, 1992:160).Cari
acigin kapatilmasi, yurt i¢i tasarruflarin yurt i¢i yatirimlarla arasindaki farkin yabanci
yatirimlarla finanse edilmesi ile miimkiindiir. Portféy yatirimlari, dogrudan yabanci

sermaye yatirimlari ve bor¢lanma yabanci yatirim finansmaninda kullanilan iki aragtir.



1.1.4 Istihdam piyasas

Diinya ekonomileri i¢in en 6nemli sorunlardan biri istihdamin arttirilmasi ve ayni
zamanda issizlik seviyesinin asagi ¢ekilmesidir. Tiirkiye’de istthdami arttiracak politikalar
sayesinde issizlik oranlarin azalmasi konusunda 6nemli gelismeler yasanmaktadir. Tiirkiye
2001 yilindaki krizden sonra isttihdam konusunda ciddi kazanimlar elde etmis aym
zamanda istihdam seviyelerini de arttirarak birgok OECD ve Avrupa iilkelerinden daha iyi

pozisyona gelmistir.

Yillara gore issizlik oranlar sekil 1.4° de gosterilmektedir.

Issizlik Orani (%)

14

12

10

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Sekil 1.4. Issizlik oram (TUIK, 2016)

1.2 Gayrimenkul Piyasalari

1.2.1 Iinsaat sektorii

Tirkiye’de insaat sektorii 2001 krizinden sonra yasanan ekonomik gelismeler ve
saglanan dengeden en fazla fayda saglayan sektorlerden biri olmustur. 2001 yilindan

baslayan siiregte gec¢irdigi degisimler ile insaat sektdriinde kurumsallagsma da hizlanmastir.

Tirkiye’de insaat ve miiteahhitlik isletmeleri sahip oldugu gii¢lii finansman
kaynaklar ile iilkeye doviz getirici bir sektor halini almis olup diinyanin en biiylik insaat

firmalar1 arasinda 42 Tiirk sirketi bulunmaktadir.



Insaat sektdriiniin sagladigi istihdam olanaklari, yarattign katma deger ile iilke
ekonomisinin kalkinmasinda énemli bir rolii vardir. “Insaat iiretimi artik yalnizca yapinin
iiretimi olarak algilanmamakta, ¢evreyle dost, sosyal sorumluluk tasiyan, sosyal yasama,
toplumsal yapiya dogrudan etki eden, saydam ve siirdiiriilebilir tiretim anlamina da

gelmektedir.” (Ergiil ve Nuray, 2007)

Insaat sektorii ekonomik durumun en fazla etkisinde kalan sektdrlerden biridir.
Tiirkiye’ de insaat sektorii istihdam ve iiretim siirecini ciddi sekilde etkileyen, kendisine

bagl alt sektorlerle birlikte igsizligi azaltici etkisi olan bir sektordiir.

Insaat sektorii ile GSYH (biiyiime) oranlar1 arasinda énemli bir iliski bulunmakta
olup sektor ekonomik biiyimede onemli bir yer teskil etmektedir. 2001 ve 2008
krizlerinden sonraki hizl1 gerilemeler sektorii ve GSYH’yi ciddi sekilde etkilemistir. Ancak
sektor ve GSYH krizlerden sonra kisa siirelerde toparlanmistir. Sektér 2004-2006 yillar
arasinda rekor oranda biliylime gostermis ve hatta 2006 yilinda sektor biiylime hizi %18,5
seviyesine gelmistir. 2007 yilinda ise sektorde durgunluk baglamis hatta 2008 yilinda
kiiresel ekonomik kriz ile birlikte insaat sektori 2008 yilimi % 8,1 kiigiilme ile

tamamlamistir.

2009 yilinda kriz beklentisi ile ingaat sektoriinde ki kiigiilme %16,1 seviyelerinde
kaydedilmistir. Sektor 2010 ve 2011 yillarinda tekrar biiyltime trendine girmis, 2010 yilinda
%18,3 2011 yilinda ise %11,3 oraninda biiylime ger¢eklesmistir.

2012 yilinda diinyada genelindeki ekonomik kriz Tiirk insaat sektdriinii de olumsuz
etkilemis 2010 ve 2011 yillarinda ciddi bir sekilde biiyliyen insaat sektdriiniin biiylime
orani 2012 yilinda sadece %0,6 da kalmistir. Sektér 2013 yilinin basindan itibaren hemen
toparlanmaya baslamis ve diinya ekonomilerindeki dalgalanmalara ragmen 2013 ve 2014
yilinda saglam durusunu devam ettirmistir. 2015 yilinda se¢im siirecine girilmesi, kiiresel
ekonomilerdeki dalgalanmalar nedeniyle sektoriin biiylimesi sinirli olmus ve %1,7 olarak

kaydedilmistir.



Insaat sektorii bityiime hiz1 Cizelge 1.5° de gosterilmektedir.

Cizelge 1.5. Tiirkiye insaat sektorii biiyiime hizi(Tiirkiye Istatistik Kurumu, 2016)

Yillar Deger ( Value) (zzlf;ttzrr Z?Q:; (GB?gvl:?\eRI;lz)
1.000 TL % %
2002 3.903.515.616 5,4 13,9
2003 4.207.040.410 55 7,8
2004 4.801.693.125 5,8 14,1
2005 5.250.284.280 5,8 9,3
2006 6.220.955.208 6,4 18,5
2007 6.573.647.371 6,5 5,7
2008 6.040.811.447 5,9 -8,1
2009 5.067.195.910 5,2 -16,1
2010 5.996.258.124 5,7 18,3
2011 6.688.256.631 5,8 11,5
2012 6.726.223.560 5,7 0,6
2013 7.221.012.763 5,9 7.4
2014 7.377.564.284 5,8 2,2
2015 7.503.515.576 5,7 1,7

Uretim ve ciro endeksleri insaat sektdrii i¢in 6nemli gostergelerden ikisidir. Uretim

ve ciro endeksleri ile satiglarin yarattig1 nakit akislari takip edilebilmektedir.

Takip edilmesi gereken bir baska gosterge ise tiiketici giiven endeksidir. Endeks
tiketicit davraniglarinin  gelecege yonelik davranis  yonii  konusunda  O6nemli
gostergelerdendir. Tiiketici giiven endekslerinin hem sektérel hem de makroekonomik
boyutlarda oncii bir gosterge kabul edilip, karar alma mekanizmalar1 tarafindan dikkatle
incelenmesi gereklidir. Reel kesim giiven endeksi 2012 yilindan 2014 yilina kadar
seviyesini korumus ve 100 civarinda dalgalanmistir. 2015 yilinda kiiresel boyuttaki

gelismelerle beraber endekste gerileme yasanmustir..

Tiiketici giiven endeksi ise kisa vadede daha fazla dalgalanma gdstermis, reel kesim
endeksinde oldugu gibi kiiresel konjonktiirdeki degisimlere bagl olarak 2015 yilinda diisiis

yasamistir.
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Cizelge 1.6. Tiiketici giiven endeksi (Tiirkiye Istatistik Kurumu, 2016)

TUKETICI GUVEN ENDEKSI

Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran [Temmuz |Agustos |(Eyliil Ekim Kasim  |Aralik

January |February |March April May June July August  [SeptemberOctober [November|December|
2004 98,2 98,7 97,8 97,8 94,0 934 92,2 88,0 89,6 90,5 89,5 91,9
2005 92,2 92,0 88,8 87,1 87,1 85,8 86,0 84,2 82,3 84,8 86,3 86,2
2006 88,5 879 88,5 89,0 86,8 78,9 754 78,2 78,1 78,3 80,1 78,8
2007 78,6 79,5 79,2 80,4 81,7 80,9 82,3 85,0 839 83,0 79,3 80,7
2008 78,9 744 68,7 63,0 62,1 61,8 63,8 66,6 67,5 61,0 55,7 56,7
2009 58,3 60,8 61,6 67,5 70,1 72,0 69,1 68,1 68,7 67,2 65,2 65,6
2010 66,0 68,6 715 72,6 734 74,8 74,3 74,1 77,2 75,8 78,1 778
2011 78,1 80,3 80,2 80,2 79,6 83,2 81,6 785 80,5 76,5 77,8 78,8
2012 79,0 79,6 79,3 75,7 78,1 76,8 77,0 74,3 72,1 69,3 72,6 73,6
2013 75,8 76,7 749 75,6 77,5 76,2 785 77,2 72,1 75,5 77,5 75,0
2014 724 69,2 72,7 785 76,0 73,7 739 73,2 74,0 70,3 68,7 67,7
2015 67,7 68,1 64,4 65,4 64,3 66,4 64,7 62,4 58,5 62,8 77,1 73,6
2016 71,6 66,6 67,0 68,5

Genel giiven endeksleri diginda; ilgili sektorlerin analizi agisindan izlenmesi

gereken gostergelerden biri de sektorel giiven endeksleridir. “TUIK tarafindan yayinlanan

sektorel gliven endeksleri gelecek doneme ait ilgili sektor konusunda bilgi vermektedir.

Sektorel giiven endeksleri, perakende, ticaret, hizmet ve insaat sektorlerini kapsayacak
bi¢imde hazirlanmaktadir.”(Emlak Konut, 2016: 74)

Insaat sektdrii giiven endeksi incelendiginde 2011 yilindan itibaren endeks 95

seviyelerinin altinda seyretmis fakat 78 seviyesinin altina inmemistir. 2012 yilindaki ciddi

diisiise ragmen toparlanip 2013 yilinda daha dengeli bir egilim gézlemlenmistir. 2014

yilinda ise se¢im siireci ile birlikte beklenti degisimleri nedeniyle bir miktar gerileme

yaganmis fakat konut satiglarinin canlanmasi ile beraber toparlanarak 2013 yilindaki

goriinime benzer endeks goriiniimii olusmustur. 2015 yilinda ise insaat, otomotiv

sektorlerindeki canli satiglardan dolay: giiven endeksi ise paralel 6zellik gostermemektedir.

Cizelge 1.7. Mevsim etkilerinden arindirilmis ingaat sektdrii giiven endeksi ( TUIK, 2016)

Mevsim Etkilerinden Arindirilmig ingaat Sektérii Giiven Endeksi

Ocak Subat Mart Nisan Mayis | Haziran| Temmuz| Agustos Eyliil Ekim Kasimm Aralik
2011 94,4 93,6 85,7 92,3 92,6 93,6 96,1 90,6 92,0 92,8 90,8 91,7
2012 89,8 87,0 89,6 91,5 91,2 89,3 88,1 87,5 88,5 86,2 83,3 81,5
2013 82,0 829 884 84,8 85,0 84,0 8338 8338 82,6 85,4 83,8 82,7
2014 88,1 81,0 78,0 79,2 80,1 80,6 79,7 824 84,4 82,0 824 82,7
2015 82,3 84,5 834 814 839 85,2 83,0 82,3 80,9 80,5 84,5 85,1
2016 83,9 8238 814 81,5
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Insaat sektériiniin yvatirrmlar icindeki payi

Insaat sektdrii 2002 yili ile birlikte devamli bir gelisim gdstermektedir. % 18,5 ile
en yiiksek biiylime oran1 2006 yilinda yakalanmis olup sektér 2008 yilinda kadar pozitif

biiyiime egrisiyle devam etmis ancak 2008 yilindaki kamu ve 6zel sektordeki krize baglh

olarak sektorde kiigiilme gézlenmektedir.

Cizelge 1.8. Gayri safi sabit sermaye (TUIK, 2011)

2000{ 33.986.628.718,00] 2.185.555,00] 5.563.856,00 7.74941100] 16.935.399,00] 9.301.819,00] 26.237.218,00
2001| 38.293.819.696,00[ 2.606.819,00{ 755.838,00 3.362.657,00] 16.289.675,00| 11.838.488,00] 28.128.163,00
2002| 58.601.707.576,00] 4.353.696,00{ 10.857.569,00 15.211.265,00] 25.745.309,00 17.645.133,00] 43.390.442,00
2003| 77.366.471.882,00] 3.709.302,00{ 11.651.822,00 15.361.124,00] 38.493.150,00] 23.512.197,00] 62.005.347,00
2004] 113.716.567.668,00] 3.870.323,00{ 12.468.784,00 16.339.107,00] 63.431.620,00 33.945.840,00{ 97.377.460,00
2005] 136.475.133.624,00]  5.046.606,00{ 16.363.747,00 21.410.353,00{ 76.189.662,00] 38.875.118,00] 115.064.780,00
2006] 169.044.692.807,00] 4.551.924,00{ 21.193.674,00 25.745.598,00] 92.179.719,00] 51.119.375,00] 143.299.094,00
2007| 180.598.316.583,00  4.969.576,00{ 23.705.042,00 28.674.618,00] 92.966.790,00{ 58.956.909,00| 151.923.699,00
2008] 189.094.333.805,00] 6.653.631,00 9.071.463,00 15.725.094,00] 92.147.661,00 60.221.606,00| 152.369.267,00
2009] 160.718.032.536,00] 5.969.623,00{ 28.812.002,00 34.781.625,00] 80.617.099,00] 45.214.727,00] 125.831.826,00

Gayri safi sabit sermaye miktar1 Tiirkiye’de yapilan toplam yatirim miktarini
gostermektedir. Gayri safi sabit sermaye miktar:1 2000 yilindan 2008 yilina kadar artis ve
2009 yilinda ise diisiis gostermistir.

Ingaat sektoriine bakildiginda kamu yatirimlari igerisinde sektor degisen yillarda
%72 ile %80 oranlar1 arasinda bir yer tutmaktadir. Insaat sektdriiniin ozel sektdr
yatirimlarindaki orani ise %34 ile %42 arasinda gézlemlenmektedir. Toplam yatirimlara

bakildiginda ise insaat sektoriiniin pay1 %42 ile %50 arasinda degisiklik gostermektedir.

Ingaat sektoriiniin gelisimi igin 6zel sektor ile kamu sektdriiniin yaptiklari yatirimlar

ile birbirlerini tesvik etmesi sektoriin biiyiimesi i¢in oldukc¢a dnemlidir.

1.2.2 Ahsveris merkezleri ve perakende sektorii

2000’11 yillarda acilmaya ve yayginlasmaya baglayan aligveris merkezleri fiyatlari,
kalitesi ve miisterisine sagladigi hizmet standardi ile Tiirkiye’de basariya ulagmistir.

Tiiketiciler aligveris merkezlerinde giivenli bir ortamda, mevsim etkilerini hissetmeden
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rahatga aligverislerini yapabilmekte ve bu durum aligveris merkezlerini daha 6nemli hale
getirip yayginlasmasini saglamaktadir. Perakende sektoriindeki biiylime ivmesi ve yapilan
yatirimlarin artmasina paralel olarak aligveris merkezi sayis1 artmakta ve sektor biiyliyerek
gelisimini slirdiirmektedir. Son yillarda aligveris merkezi sektoriinde ¢ok onemli ciro
miktarlar1 yakalanmis ve yabanci yatirimcilarinda sektdre olan ilgisi artmistir. Ayrica
perakende ve aligveris merkezi sektoriinlin biiylimesi, sagladigi istihdam ve yarattigi vergi

geliri agisindan da oluk¢a dnemlidir.
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Sekil 1.5.Aligveris merkezleri ciro endeksi ( AYD, 2016 )

1.2.3 Turizm ve konaklama sektorii

“2014 yili Isletme Belgeli ve Yatirim Belgeli tesis sayilari incelendiginde Tiirkiye genelinde
toplam 384 bin oda kapasitesi ile 3.131 isletme belgeli, 146 bin oda kapasitesi ile 1.117 yatirim
belgeli konaklama tesisi oldugu goriilmektedir. Isletme belgeli tesislerin sehir kurulumlarina
bakildiginda ilk sirayr 733 tesis ve 179 bin oda kapasitesi ile Antalya ¢ekmekte, onu takiben 472
tesis ve 45 bin oda kapasitesi ile Istanbul gelmektedir. Mugla ise 380 isletme belgeli tesise sahip
olup, oda arzi 48 bindir. Yatirim belgeli tesisler goz oniinde bulunduruldugunda yakin gelecekte
mevcut otel arzina dahil olacak 1.117 tesis iginde en biiyiik payr 186 tesis ve 22 bin oda kapasitesi
ile Istanbul almakta, onu takiben 165 tesis ve 39 bin oda kapasitesi ile Antalya, 128 tesis ve 16 bin
oda kapasitesi ile Mugla gelmektedir. Tiirkiye genelinde 2014 yilinda isletme belgeli tesislerin yatak
doluluk oranlart %52 olarak belirlenmigstir. Yatak dolulugu en yiiksek olan sehir %59 ile Antalya,
onu takiben %53 ile Mugla olmustur. Istanbul, Izmir ve Ankara nmin yatak doluluk oranlart sirasiyla
%350, %47 ve %35 olmugstur. 2014 Yilinda Tiirkiye geneli otel doluluk orant %62 olmugtur. Otellerin

Ortalama Giinliik Oda Fiyati (ADR) ise 105,9 Euro olarak belirtilmistir.”(GY ODER, 2015: 31)
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Cizelge 1.9. Isletme ve yatirim belgeli tesis sayis1 (T.C Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1, 2015)

isletme ve Yatinm Belgeli Tesis Sayisi
vil 2014 I'.;;Ietme Belgeli. )./at/rlm Belgeli .
Tesis Oda(Bin) |Tesis Oda(Bin)
Antalya 747 183,6 164 34,3
Mugla 371 42 141 15
istanbul 431 40 177 23,8
izmir 171 16 66 6,1
Ankara 158 10,7 35 4,7
Diger 1.104 65,1 480 56
Turkiye 2.982 357,4 1.056 139,9

1.2.4 Gayrimenkul yatirim ortakhiklar:

1980 yilinda gelismeye baslayan sermaye piyasalari ile birlikte ingaat sektorii de
kurumsallasmaya baglamis ve ingsaat sektorii ile finansal piyasalar arasinda iliskiler
kurulmaya baglamistir. “Sermaye Piyasasi Kanunu ¢er¢evesinde, Sermaye Piyasast Kurulu
tarafindan diizenlenen gayrimenkul yatirim ortakliklari, gayrimenkullere, gayrimenkul
projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araclarina yatirim yapabilen,
belirli projeleri gergeklestirmek ya da belirli bir gayrimenkule yatirim yapmak amaciyla
kurulabilen ve izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen, gelirleri kurumlar vergisinden
istisna tutulmus sermaye piyasast kurumlaridir.”(SPK, 2014:4) Gayrimenkul yatirim
ortaklilar1 finansal piyasalara ile insaat sektorii arasindaki iligkiyi kuran Onemli

kurumlardandir.

Ug tiir Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 vardir.

a) “Belirli bir projeyi gerceklestirmek amaciyla siireli,

b) Belirli alanlarda yatirim yapmak amaciyla siireli veya siiresiz,

C) Amaglarinda bir sinirlama olmaksizin siireli veya siiresiz
gayrimenkul yatirim ortakliklaridir.”(Ercan Alptiirk, 2007:181)

Bugiin itibariyle 36 iilkede faaliyet gdsteren gayrimenkul yatirim ortakliklart

Amerika Birlesik Devletleri’'nde ortaya c¢ikmistir. GYO’lar seffaf, denetlenebilir
yapilarindan dolayi kiiresel yatirimcilarin yatirim yapmayi en ¢ok tercih ettigi kurumlardir.

Tiirkiye’de 31 adet gayrimenkul yatirim ortakligi bulunmaktadir.
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Cizelge 1.10. Gayrimenkul yatirim ortakliklar1 (GYODER, 2016)

GYO LISTESI

1. Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortaklig 4.5.

17

Murol Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A5.

2. Akis Gayrimenkul Yatinm Ortaklig 4.5,

18.

Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.5.

3. Akmerkez Gayrimen kul Yatinm Ortaklg AS.

18.

Ozderici Gayrimenkul Yatirm Ortaklig AS.

4. Alarko Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.5.

20.

Panora Gayrimenkul Yatinm Ortakli@ 4 5.

5. Ata Gayrimenkul Yatirm Ortaklig 4.5

21

Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.5.

6. Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A5,

22

Reysas Gayrimenkul Yatirm Ortaklig AS.

7. Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.5.

23

saf Gayrime nkul Yatinm Ortakl g 4.5,

B. Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A5,

24

servet Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A5,

9. Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A5,

25

5inpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A 5.

10. Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakl g A5,

26.

Torunlar Gayrimenkul Yatinm Qriaklig A5

11. Halk Gayrimenkul Yatinm Ortak g1 A.5.

. TSEB Gayrimenkul ¥atinm Ortakhg A_5.

12. idealist Gayrimenkul Yatinm Ortakl g A 5.

. WVakd Gayrimenkul Yatinm Ortakhg 4.5.

13. is Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.5.

. Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirm Ortaklg A5,

14, Kiler Gayrimenkul Yatirnm Ortaklg 4.5.

&l (5

. Yeni Gimat Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A5.

15. Karfer Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A 5.

- Yesil Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A5,

16. Marti Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.5.

Gayrimenkul yatirim ortakliginin amaglari temelde;

Yiiksek getiri ihtimali olan gayrimenkullere yatirim yapmak,
Gayrimenkule dayali projelere yatirim yapmak,

Sahibi oldugu gayrimenkullerden kira geliri saglamak,
Gayrimenkullerin alim ve satim islemleri ile gelir saglamak

olarak sayilabilir.

“Gayrimenkul yatirim ortaklarmmin faaliyet esaslar ise;

Ortaklik portfoyiinii olusturmak, gerektiginde portféyde degisiklikler yapmak, ortaklik portfoyiinii
cesitlendirerek yatirim riskini en aza indirecek sekilde dagitmak, gayrimenkuller, gayrimenkulle
dayali iglemler ve menkul kiymetler hakkindaki gelismeleri siirekli olarak izleyerek ortaklik
portfoyiiniin yonetimine iliskin gerekli tedbirleri almak, portfoyiin degerini korumaya ve arttirmaya
yonelik islemler yapmak veya yaptirtmak

Ortaklik portfoyiinii olusturan veya portfoye alinmasi planlanan varhiklar hakkinda bu Teblig
uyarinca gerekli hukuki sartlarin saglanip saglanmadigini arastirmak, bu hususta gerekli raporlarin
hazirlanmasini temin etmek,

Portfoyedeki varliklarin degerinin tespitine iliskin raporlarin hazirlanmasini temin etmek.

Portfoye disaridan damismanlik ve/veya portfGy yénetimi hizmeti alinmasi suretiyle yoneltiliyorsa
ilgili kuruluslarin faaliyetlerinin mevzuat ve sézlesme hiikiimlerine uygunlugunu izlemek iizere gerekli
organizasyonu olusturmatk,

Teblig ile kendilerine yiiklenilen diger gorevleri ve yiiriitiilmesine izin verilen diger faaliyetleri
gerceklestirmek seklinde diizenlenmigtir.”

“Gayrimenkul yatirim ortakliklarinin yapamayacag isler gayrimenkul yatirim ortakliklarimin faaliyet
esaslart tebliginin 24. Maddesinde diizenlemistir. Buna gore gayrimenkul yatirim ortakiiklari,

Bankalar Kanunu'nda tammlandigi iizere mevduat toplayamaziar ve mevduat toplama sonucunu
verecek is ve iglemler yapamazlar.
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o Ticari, sinai veya zirai faaliyetlerde bulunamaziar.

e Izin verilen yatirim alanlar ile simirl olmak iizere, kendi adina portfdy isletmeciligi faaliyeti disinda
sermaye piyasasi faaliyetinde bulunamazlar.

e Hichir sekilde gayrimenkullerin insaat islerini kendileri iistlenemez ve bu amacla personel ve ekipman
edinemezler.

e Baska kisi ve kuruluslara proje gelistirme, proje kontrol, mali fizibilite, yasal izinlerin takibi ve buna
benzer hizmetler veremezler.

o Mevzuatta izin verilen faaliyetler hari¢ olmak tizere hi¢bir surette otel, hastane, aligveris merkezi, is
merkezi, ticari parklar, ticari depolar, konut siteleri, stiper marketler ve bunlara benzer nitelikteki
gayrimenkulleri ticari maksatla isletemez ve bu amacla personel istihdam edemezler.”(AKSOY Ve

Tanriéven, 2007: 132)

IMKB’ de Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar

Gayrimenkul yatirim ortakliklar1 1997 yiliyla birlikte Istanbul Menkul Kiymetler
Borsasi’nda iglem gérmeye baslamis ve 2012 yiliyla birlikte islem géren GYO sayis1 24

olmustur.

Gayrimenkul yatirim ortakliklar borsada islem gérmeye basladigi 2007 yilindan
itibaren ekonominin genel durumundaki diizelmeler, gayrimenkul sektoriiniin biiylimesi ve
GYO’larin sayilarinin artmasi ile birlikte piyasa degerlerini biiyiik miktarda arttirmig ve

yaklasik 9 milyar dolar civaria ulasmistir.

Cizelge 1.11. Gayrimenkul yatirim ortakliklar1 (IMKB, 2015)

Kodu Unvam Piyasa degeri
1 AKFGY AKFEN GMYO 325.680.000,00
2 AKMGY AKMERKEZ GMYO 909.241.600,00
3 ALGYO ALARKO GMYO 214.085.100,00
4 AGYO ATAKULE GMYO 9.296.820,00
5 AVGYO AVRASYA GMYO 46.800.000,00
6 DGGYO DOGUS GMYO 139.732.200,00
7 EGYO EGS GMYO 11.500.000,00
8 EKGYO EMLAK KONUT GMYO 5.725.000.000,00
9 IDGYO IDEALIST GMYO 35.000.000,00
10 | ISGYO IS GMYO 690.000.000,00
11 | KLGYO KILER GMYO 280.000.000,00
12 | MRGYO MARTI GMYO 69.300.000,00
13 | NUGYO NUROL GMYO 50.800.000,00
14 | OZKGY OZAK GMYO 423.900.000,00
15 | 0ZGYO OZDERICI GMYO 86.000.000,00
16 | PEGYO PERA GMYO 60.588.000,00
17 | RYGYO REYSAS GMYO 108.900.000,00
18 | SAFGY SAF GMYO 1.125.984.119,63
19 | SNGYO SINPAS GMYO 744.000.000,00
20 | TRGYO TORUNLAR GMYO 1.146.880.000,00
21 | TSGYO TSKB GMYO 103.500.000,00
22 | VKGYO VAKIF GMYO 428.000.000,00
23 | YKGYO YAPI KREDI KORAY GMYO 65.600.000,00
24 YGYO YESIL GMYO 277.436.537,80
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http://kap.gov.tr/yay/Sirket/sirket.aspx?sirketId=1545
http://kap.gov.tr/yay/Sirket/sirket.aspx?sirketId=1399
http://kap.gov.tr/yay/Sirket/sirket.aspx?sirketId=845
http://kap.gov.tr/yay/Sirket/sirket.aspx?sirketId=868
http://kap.gov.tr/yay/Sirket/sirket.aspx?sirketId=871
http://kap.gov.tr/yay/Sirket/sirket.aspx?sirketId=960
http://kap.gov.tr/yay/Sirket/sirket.aspx?sirketId=937
http://kap.gov.tr/yay/Sirket/sirket.aspx?sirketId=1531
http://kap.gov.tr/yay/Sirket/sirket.aspx?sirketId=1506
http://kap.gov.tr/yay/Sirket/sirket.aspx?sirketId=987
http://kap.gov.tr/yay/Sirket/sirket.aspx?sirketId=1541
http://kap.gov.tr/yay/Sirket/sirket.aspx?sirketId=1521
http://kap.gov.tr/yay/Sirket/sirket.aspx?sirketId=1043
http://kap.gov.tr/yay/Sirket/sirket.aspx?sirketId=1575
http://kap.gov.tr/yay/Sirket/sirket.aspx?sirketId=1048
http://kap.gov.tr/yay/Sirket/sirket.aspx?sirketId=968
http://kap.gov.tr/yay/Sirket/sirket.aspx?sirketId=1514
http://kap.gov.tr/yay/Sirket/sirket.aspx?sirketId=1453
http://kap.gov.tr/yay/Sirket/sirket.aspx?sirketId=1459
http://kap.gov.tr/yay/Sirket/sirket.aspx?sirketId=1524
http://kap.gov.tr/yay/Sirket/sirket.aspx?sirketId=1502
http://kap.gov.tr/yay/Sirket/sirket.aspx?sirketId=1116
http://kap.gov.tr/yay/Sirket/sirket.aspx?sirketId=1125
http://kap.gov.tr/yay/Sirket/sirket.aspx?sirketId=982

1.3 Konut Piyasalari

“Ingaat ve buna bagli konut sektdriindeki gelismeler hem ekonomi gevreleri hem de
sade vatandas i¢in giinliik hayatin bir parcasi olan degiskenlerdir. Konut (barinma) ihtiyaci
nefes almak, su igmek ve yemek gibi fizyolojik ihtiyaglarin ardindan yer alan temel
ihtiyaglardan biridir. Bu nedenle konut yalnizca bir ekonomik deger olmayip ayni zamanda

sosyo-psikolojik ozellikleri olan varlik ¢esididir.”(Emlak Konut, 2016: 74)

Konut piyasasinda konut fiyatin1 belirleyen temel olgu, konut arz ve talep
dengesidir. Kisa stirelerde, konut arzi ¢ok az degistiginden konut fiyatlarini talepteki
artislar ve azalislar belirlemektedir. Dolayistyla kisa donemde konuta olan talebin azalmasi
fiyatlarin azalmasi, talebin artmasi ise fiyatlarin artmasina neden olmaktadir. Konuta olan

talep ve satislarin azalmasi veya artmasi sektoriin gelisme hizini etkileyen faktorlerdendir.

1.3.1 Yapi ruhsat ve kullanim izinleri

“Imar Kanununda yap1; karada ve suda, daimi veya muvakkat, resmi ve hususi
yeralt1 ve yeriistii ingaat1 ile bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini ig¢ine alan sabit ve

miiteharrik tesisler seklinde tanimlanmistir.” (3194 Imar Kanunu m.5)

Yapi ruhsati, bir tasinmazin insa edilebilmesi i¢in gerekli ingaat baglama lisansidir.
“Bu Kanunun kapsamina giren biitiin yapilar i¢in 26 nc1, 27 nci ve 44 {linclii maddelerde
belirtilen istisnalar disinda ilgili idaresinden yap1 ruhsatiyesi alinmast mecburidir.” (3194
Imar Kanunu m.21)Yap: ruhsati olmayan yapilar yapi olarak sayilir ve bulundugu bolge
belediyesi tarafindan yikilabilir. Yap1 ruhsati, ingaatin bagladig: tarihten 5 yil siire ile
gecerlidir. Yap1 ruhsat1 alindiktan sonra 5 yil i¢inde insaatin bitirilmesi ve 2 yil igerisinde

yapiya baslanmasi gerekmektedir.

Yap: kullanma izni ise, Imar Kanununun 30. Maddesine gore, yapinin insasinin
tamamlanmasina miiteakip ilgili kamu kurumlarinca ana yapmin biitiin boliimlerinin

amacina uygun , kullanilabilir ve projeye gore insasinin tamamlandigin1 gosteren belgedir.

2015 yilinda 2014 yilinin ayn1 donemleri itibariyle; piyasanin gerek arz gerek talep
yonlii rasyonellesmesi, ireticilerin stoklari azaltmak amaciyla ¢ok fazla yeni projelere

baglamamasi, konut kredisi faizleri ve maliyetlerindeki artislarin dengelenmesi i¢in hem
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arzin hem de talebin temkinli davranmasi nedeniyle yap1 kullanim ve yap1 ruhsatlarinda

diisiis gbzlemlenmektedir.

Yillara gore yap1 izin istatistikleri Cizelge 2.1° de gosterilmektedir.

Cizelge 1.12. Yap izin istatistikleri (Tiirkiye Istatistik Kurumu, 2016)

Yapi Izin Istatistikleri ve Degisim Oranlari
Bir Onceki Yil Ayni D6neme Gore Degisim
Orani (%)
Yilhk IL IIL. IV. Yilhk
Yil I. Donem II. Donem | III. D6nem | IV. Donem Toplam I. Donem [Donem |Donem|Donem |Toplam
Yapi Ruhsati
Daire Sayis|
2005 77 382 141 229 142 065 185 942 546 618 11,4 81,8 66,2 49,8 52,6
2006 115 627 174 468 147 959 162 333 600 387 40,8 32,8 14,0 -6,9 15,5
2007 112 394 170 511 150 219 151 831 584 955 9,0 4,9 -1,8 -3,0 1,8
2008 121 403 148 346 119 822 113 994 503 565 -2,0 -15,8 | -17,6 | -28,6 -17,0
2009 135571 113 802 108 967 160 135 518 475 22,8 -27,9 | -20,4 22,9 -3,0
2010 129 674 181 883 167 128 428 766 907 451 -15,5 61,1 54,3 191,9 75,2
2011 109 618 164 358 157 477 218 674 650 127 s15/5 14,7 -2,7 -51,0 | -29,9
2012 149 728 222 780 175 386 223 984 771 878 36,6 35,5 11,4 2,4 18,7
2013 163 008 246 180 200 602 229 840 839 630 8,9 10,5 14,4 2,6 8,8
2014 297 910 287 983 238 697 206 094 1 030 684 82,8 17,0 19,0 | -10,3 22,8
2015 184 492 242 400 205 580 238043 | 870515 -38,1 -15,8 | -13,9 | 15,5 | -15,5
Yapi Kullanma Izin Belgesi
Daire Sayisi
2005 38 763 54 127 63 365 93 561 249 816 11,4 81,8 66,2 49,8 52,6
2006 46 309 68 417 74 953 105 710 295 389 40,8 32,8 14,0 -6,9 15,5
2007 62 527 79518 79912 104 527 326 484 9,0 4,9 -1,8 -3,0 1,8
2008 91 463 87 620 86 564 91 639 357 286 -2,0 -15,8 | -17,6 | -28,6 -17,0
2009 131 015 128 172 89 948 120 846 469 981 22,8 -27,9 | -20,4 22,9 -3,0
2010 92 645 97 004 104 196 135910 429 755 -15,5 61,1 54,3 191,9 75,2
2011 106 265 145 130 140 789 164 585 556 769 14,7 -14,7 | 2,7 | -51,0 | -29,9
2012 119 154 132 860 127 096 177 221 556 331 12,1 -8,5 £)y7 7,7 -0,1
2013 153 668 164 794 192 549 215 328 726 339 29,0 24,0 51,5 21,5 30,6
2014 261 334 159 717 153 272 195 985 770 308 70,1 -3,1 -20,4 -9,0 6,1
2015 160 319 194 112 165 497 204 403 724 331 -38,7 21,5 8,0 4,3 -6,0

1.3.2 ingaat maliyetleri

Insaat maliyetlerindeki degisimler ve bu degisimlerin arz fiyatlarma etkisi konut
sektoriinii etkileyen degiskenlerdir. Maliyetin artmasi diger sektorlerde de oldugu gibi kar
marjini azaltip, karar alma siirecini ciddi bi¢imde etkileyen bir unsurdur. Sadece insaat
sektoriindeki maliyetler degil sektore bagh alt sektdrlerdeki maliyet unsurlar1 da 6nem arz

etmektedir.
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Bina insaat maliyetleri Cizelge 2.2° de gosterilmektedir.( TUIK, 2016)

Cizelge 1.13. Bina insaat maliyetleri (TUIK, 2016)

Yil Ceyrek - Quarter Yillik ort.
Year I I 1 v Annual avg.
2005 98,4 98,7 101,0 101,9 100,0
2006 105,6 118,9 119,7 119,7 116,0
2007 1245 125,8 125,9 126,6 125,7
2008 138,8 153,8 142,2 136,6 142,8
2009 135,4 136,6 137,4 137,5 136,7
2010 142,3 142,8 145,5 147.,8 144.,6
2011 154,3 161,0 166,7 168,2 162,5
2012 170,3 171,3 171,4 172,1 171,3
2013 175,3 178,2 182,3 184,5 180,1
2014 195,1 198,5 201,7 201,9 199,3
2015 206,7 2111 2135 2128 211,0

Bina insaat maliyeti; genel ingsaat malzemeleri, is¢ilik ve tesisat malzemeli gibi li¢
kalemden meydana gelmektedir. Son yillardaki insaat maliyetlerine bakildiginda, toplam
insaat maliyetleri i¢inde iscilik maliyeti nemli bir yer tutmaktadir.

1.3.3 Konut satis verileri

Konut sektorii gayrimenkul sektoriiniin en 6nemli alt sektorlerinden biri olup konut
satiglarinin  ekonomik yoniiniin diginda sosyal bir yonii de vardir. Konut satiglarini
etkileyen birgok degisken vardir. Sadece ekonomik degiskenlerden degil toplumsal
degisimlerden de etkilenir. Konut sektoriinii ekonomik olarak etkileyen degiskenlerin en
onemlileri fiyat ve bor¢lanma oranlari olarak kabul edilebilir. Faiz oranlar1 ve piyasadaki
riskin tahmin edilebilirligi konut sektoriinii hem arz hem de talep yonlii etkilemektedir. Bu
degiskenlerin etkileri konut satis miktarlarinda ve konut fiyatlarinda kendini
gostermektedir. Konut satig rakamlari artik ekonomiler i¢in 6nemli gostergelerden biri olup

ekonomik gelisimin seyrinin izlenmesi i¢in ciddi bir 6nem arz etmektedir.

Konut satislari; ipotekli satislar ve diger satislar olarak ikiye ayrilabilir. Diger
satiglar da diisiik maliyetli kredi ve sirketlerin kendi finansman uygulamalari nem
kazanmakta, ipotekli satislar da ise faiz oranlarn ve piyasadaki risk durumu O6nem

kazanmaktadir. Tiirkiye’de konut sektoriinde mevsimsel etkilerinde dnemli bir yeri vardir.
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Ozellikle yaz aylarinda konut satis miktarlar1 ve kiralamalarinda artis yasanirken, kis

aylarinda ise tam tersi bir durum gozlemlenmektedir.

Konut satiglarinda, yeni yapilan gayrimenkullerin satisinin yapildig: satislara ilk el
satiglar, piyasada daha 6nceden alim-satim islemi gormiis taginmazlarin alinip satilmasina
ise ikinci el satislar olarak adlandirilir. Ikinci el satislar piyasadaki canlilik hakkinda bilgi

verirken ikinci el satiglarin iyi olmasi birinci el satiglara da olumlu olarak yansimaktadir.

Konut Satis Miktarlari

1.300.000
1.250.000

1.200.000

1.289.320
1.150.000

1.100.000 1.157.190 1.165.381

1.050.000
2013 2014 2015

Konut Satis Sayilari

Sekil 1.6. Konut satig miktarlar (TUIK, 2016 )

1.3.4 Yabancilara konut satis1 ve miitekabiliyet

Konut sektoriindeki 6nemli hususlardan biri de ‘yabanci uyruklu kisilere’ tasinmaz
satig1 hakkindaki kanun diizenlemesidir. 18.05.2012 Tarih ve 28296 Sayili Resmi Gazete
de yaymlanan ‘Tapu ve Kadastro Kanununda Degisiklik Yapilmasina Iliskin Kanun’ ile

ilgili en 6nemli diizenleme asagida yer alan kanun maddesi ile agiklanmistir.

o MADDE 35°de “Kanuni simirlamalara wyulmak kaydiyla, uluslararasi ikili iligkiler yoniinden ve iilke
menfaatlerinin gerektirdigi hallerde Bakanlar Kurulu tarafindan belirlenen iilkelerin vatandasi olan
yabanct uyruklu gercek kisiler Tiirkiye 'de tasinmaz ve simirlt ayni hak edinebilirler.

e Yabanci uyruklu gergek kisilerin edindikleri tasinmazlar ile bagimsiz ve siirekli nitelikteki sinirli ayni
haklarin toplam alami, ézel miilkiyete konu ilge yiiz olciimiiniin yiizde onunu ve kisi basina iilke
genelinde otuz hektari gecemez. Bakanlar Kurulu kisi basina iilke genelinde edinilebilecek miktart iki
katina kadar artirmaya yetkilidir. Yabanct iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel
kisilige sahip ticaret sirketleri ancak ozel kanun hiikiimleri ¢cer¢evesinde tasinmaz ve simrlt ayni hak
edinebilirler. Bu ticaret sirketleri disindakiler tasinmaz edinemez ve lehlerine sumirli ayni hak tesis
edilemez. Bu ticaret sirketleri ile yabanct uyruklu gercek kisiler lehine tasinmaz rehin tesisinde bu
maddede yer alan simrlamalar uygulanmaz.” (3402 Tapu Kadastro Kanunu m.35)seklinde

diizenlenmistir.
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Yasanin ¢ikmasi ve uygulanmaya baslamasi ile karsiliklilik ilkesi geregi yabancilar
Tiirkiye’de miilk edinmeye baglamis ve yasanin ¢iktigi tarihten 2016 yilina kadar yabanci

yatirimeinin ilgisi artarak devam etmistir. Bu ilginin nedenleri olarak da;

e Tiirkiye’deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlar seviyesine
gelmesi,

e Sadece Avrupali yatirnmcinin degil Arap sermayesinin de Tiirkiye’ye olan
ilgisinin artmast,

e (Gog etkisi ile ozellikle sinir illerinde yabanci talebinin artmasi,

e Istanbul’un ¢ok dnemli bir metropol ve yatirim merkezi olmast,

e Tirkiye’nin konumu ile 6nemli bir ulasim merkezi haline gelmesi gibi nedenler

sOylenebilir.
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2 INSAAT PROJELERINDE SATIS VE PAZARLAMA

2.1 Konut Pazarlamasi

Onceki béliimlerde bahsedildigi gibi yillik insaat verileri incelendiginde insaat yap1
ruhsatlarmin ve konut satiglarinin gegmis yillara gore neredeyse 2 katina ciktigi ve
gayrimenkul sektoriiniin yiiksek bir ivme ile biiylidiigli goriilmektedir. Gayrimenkul
sektoriiniin biiytimesi ile birlikte rekabetin artmasi, miisterilerin bilinglenmesi ve teknolojik
gelismeler, firmalarin nihai hedefi olan karliligi ve bu karliligin devamli hale gelmesini

saglamada pazarlamanin 6nemini arttirmaktadir.

Miisteriler glinlimiizde ge¢misteki gibi glivenlikli ve sosyal tesisli bir sitede 3+1 vs.

bir daire satin almak istemezler. Misterilerin almak istedikleri seyler c¢ok farkhidir.

Miisteriler;
e Mutluluk,
e Huzur,
e Stati,

e Aidiyet Duygusu,
e [{tibar,

e Giivenli Bir Yasam Alani,

gibi faktorleri degerlendirip kendilerine en uygun olan1 almak istemektedirler.

2.1.1 Pazarlamanin tanimlanmasi

Pazarlamanin ¢esitli kaynaklarda yer alan birden ¢ok tanimi vardir. Bu kaynaklarda
pazarlama taniminin nasil gegtigine bakacak olursak asagidaki tanimlar karsimiza

cikmaktadir:

“Pazarlama, kisisel ve oOrglitsel amaclara ulagmaya saglayacak degisimleri
gerceklestirmek tizere fikirlerin, mallarin ve hizmetlerin gelistirilmesi, fiyatlandirilmasi,
tutundurulmasi ve dagitilmasina iligkin planlama ve uygulama siirecidir.”(Booneve Kurtz,

1994:5-6)
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Benzer bir tanim ise su sekildedir:

“Pazarlama {irlin, hizmet, faaliyet, kisi, yer (mekan), orgiit ve fikirlerin degisim
stireci araciligi ile istek ve gereksinimlerini belirlemeye, sekillendirmeye ve karsilamaya

yonelik insan faaliyetleri biitiintidiir.” (Tek,1997: 5)

Yer (mekan) pazarlamasi i¢inde yer alan konut pazarlamasi; “ingaat, gayrimenkul
yatinm ortakligi sektoriindeki kisi veya isletmelerin amacglarin1 gerceklestirmek iizere
arastirma, planlama, uygulama, kontrol ve degerlendirme caligmalarini yiirliterek

tiikketicinin konut talebini karsilayan faaliyetleri karsilamaktadir.”(I¢li, 2015:8)

2.1.2 Hedef pazar se¢cimi

Konut satacak firmalar i¢inde bulunduklari pazar1 boliimlere ayirmalar1 ve en iyi

hizmet verebilecekleri hedef pazar veya pazarlar1 hedeflemelidir.

Firmalar hedef pazarlarin1 secerken asagida detaylica bahsedilecek stratejilerden

yararlanmaktadir.

» Farklilagtirllmamis (Boliimlendirilmemis) Pazarlama Stratejisi: Farklilagtiriimamis
pazarlama stratejisinde firma tiim pazarin birbiriyle ayni oldugunu, pazarda
herhangi bir farklilik olmadigin1 ve pazarm hepsini tek olarak kabul ederek
pazarlama siirecini ylriitiir. Pazardaki herkes i¢in ayni iirlin, aym fiyat ve
tutundurma c¢alismasi vardir.

» Farklilagtirllmig (boliimlendirilmig) Pazarlama Stratejisi: “Bu stratejide isletme
pazarmn iki veya daha fazla boliimiinii hedef pazar olarak secgerek tiim pazarlama
cabalarin1 bu boliimlerden her biri ig¢in ayr1 ayr1 pazarlama karmasi gelistirmeye
yonelmektedir. Isletmelere daha fazla gelir getirir fakat her Pazar i¢in ayr1 ayri
pazarlama karmasi gelistirileceginden pazarlama maliyeti yiiksektir.”

(Icli, 2015: 41)

» Yogunlastirllmis Pazarlama Stratejisi: Firmalar biitiin pazarlama c¢alismalarini tiim
pazarlar igerisinden sectigi tek bir pazara yogunlastirir. Tek bir alana
yogunlagsmadan dolay1 firma kendi pazarinda edindigi tecriibe ve bilgi sayesinde

giiclii bir konum elde eder.
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2.1.3 Pazarlama bilgi sistemi

Firmalar miisterilerin ihtiyaglarin1 karsilamak i¢in hedefledigi pazari, pazar iginde
yer alan kisilerin satin alma davraniglarini, demografik bilgilerini vb. bilgileri detaylica
bilmelidir. Firmalar pazarlama alanlarin artmasi, rekabetin yogunlasmasi ve miisterilerin
ihtiyaglarinin daha cabuk karsilanmasi istegi gibi sebeplerle kendilerine gerekli olan

bilgileri ¢esitli kaynaklardan elde ederek pazarlama ile ilgili kararlarin1 vermektedirler.

Firmalarin sahip oldugu bilgilerin akisini saglayan sistem pazarlama bilgi
sistemidir. “Pazarlama bilgi sistemi, pazarlama karar alicilart ile ilgili, zamanlt ve dogru
bilgilerin toplanmasi, saklanmasi ve ayiklanmasi, analiz edilmesi, degerlendirilmesi ve
ilgili yerlere dagitilmasi i¢in insan, aygit ve prosediirler dizisidir.”(Kotler ve Armstrong,

1991: 91)

Isletmelerin pazarlama bilgi sistemlerin kurmalar1 ve arastirmalarla isletmeye

gerekli bilgileri saglama nedenleri asagidaki gibi siralanabilir:

e “Kararlarin kisa zamanda verilmesinin gerekliligi,

e Pazarlama eylemlerinin karmasiklig1 ve kapsaminin genisligi,
e Miisteri memnuniyetinin arttirilmas,

e Bilgi isleme ve bilgi analiz siiresinin kisalmast,

e Tiiketici davraniglarinin izlenmesi,

e Satig elemanlar satis izleme ve performanslarini degerleme.”(Yiikselen, 2003: 17)

Sekil 2.1. Pazarlama bilgi sistemi (Baybars, 1997)
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2.14 Konut pazarlamasinda ¢evresel faktorler

Firmalar pazarlama aktivitelerini belli bir alan igerisinde gerceklestirmekte ve bu
alandaki faktorlerle etkilesim igerisinde bulunmaktadir. Bu yiizden isletmeler igin
etkilesimde bulunduklar1 c¢evreyi etkileyen faktorlerin tanimlamasini iyi yapmak ve
pazarlama stratejilerini bu faktorlere gore belirlemek zorunluluk haline gelmektedir. Bahse
konu gevresel faktorler firmalar i¢in yeni imkanlar sunabilecegi gibi ¢evresel faktor analizi

iyi yapilmadig: takdirde tehdit haline de gelebilir.

Kotler ve Armstrong’a gére pazarlamadaki gevresel etmenler ikiye ayrilmakta ve

makro ¢evre faktorii ve mikro ¢evre faktorii diye ifade edilmektedir.

Makro cevre faktorleri

Demografik cevre

Firmalarin pazar alanini olusturan niifus yogunlugu, dagilimi, egitim seviyesi, yas,
cinsiyet, meslek durumu gibi faktorler demografik cevreyi olusturan faktorler olarak
sayilabilir. Demografik cevrenin ayrintili bir sekilde tanimlanmasi isletmelerin pazar

hedefini dogru bir sekilde ortaya koymasini saglamaktadir.

Ekonomik cevre

Ulkenin icinde bulundugu genel ekonomik durum bir baska deyisle iilke
ekonomisindeki resesyon durumu veya refah durumu olmasi konut satiglarini direk olarak
etkilemektedir. Enflasyon orani, kredi oranlari, faiz oranlari da konut alicisinin alim
giiciinii dogrudan etkilemekte olup firmalarin pazarlama kararlarinda 6nemli bir yer

tutmaktadir.

Sosyal ve kiiltiirel Cevre

Toplumun degerleri, 6rf ve adetleri, gelenekleri, yasam bicimleri, kalite anlayisi,
moda anlayis1 sosyal ve kiiltiirel ¢evre olarak degerlendirilmektedir. “Sosyal agidan benzer
ailelerin yasadig1 yerlesimlerde sosyal intibakta kolay saglanmakta; cocuklarin iyi bir
sekilde yetigsmesi, siki dostluklarin kurulabilmesi ve giinlilk yasantilarda sorunlarin
citkmamasi i¢in aileler konut seciminde sosyal c¢evre faktériine 6nem vermektedir.”

(Saygict, 2004:32)
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m Bolgenin Sevilmesi
H Tanidi Cevresinin
O Bolgede Olmasi
m is yerinin/Okulun Yakinhg
B Muhitin Havasi

m Giuvenli Bir Muhit Olmasi

= Toplu Tasima Aracglarina
Yakinhk

Sekil 2.2. Muhit Se¢iminde Etkili Olan Faktorler (Arikan, 2008)

Politik ve hukuki cevre

Kanunlar, yasalar, yonetmelikler, tiiziikler, kamu kurum ve kuruluslari, sivil toplum
gruplart  konut pazarlamasinda yiiksek etkiye sahip politik ve hukuki cevre
faktorlerindendir. Tiiketiciyi korumak adina olusturulan mevzuatlar da firmalarin

pazarlama stratejilerini etkileyen politik ve hukuki ¢evre faktorlerindendir.

Dogal ve ekonomik cevre

Konutlarin yapilacagi bodlgeni iklim kosullarina gore, 1sinmada ve serinlemede
tasarruf saglayacak malzeme se¢imi ve konut projelerinde yesil alana 6nem verilmesi

firmalar i¢in konut pazarlamasinda 6nemli bir yer teskil etmektedir.

»  Teknoloji

Teknoloji, firmalarin miisterilerle daha hizli ve etkin iletisime ge¢gmesi igin oldukg¢a
onemlidir. Ozellikle gelisen teknoloji ile birlikte detayli bir miisteri veri tabani
olusturulmas: firmalarin kisiye gore pazarlama stratejisini giincellemesini kolay hale

getirmekte ve istenilen satis rakamlarina daha rahat sekilde ulasilmasini saglamaktadir.

Rosenauer ve Myfielde’e gore “iyi hizmet verebilmek ve giiniimiiz diinyasina ayak

uydurabilmek i¢in bir ingaat firmasinin bulundurmasi gereken teknolojiler sunlardir:

e Masaiistii ve/veya diziistii bilgisayar,
e Cep telefonu/akilli telefon
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e Dijital fotograf, dijital ses kayit cihazlar
e Yazilim (contact manage rdatabase, calender, PDF yazilimi1 v.b)
e Web siteleri” (igli, 2015:27)

Mikro cevre faktorleri

»  Isletmenin pazarlama dis1 béliimleri

Konut firmalar1 pazarlama kararlarin1 alirken hem yonetimin belirledigi firmanin
genel hedeflerine uygun kararlar hem de insa silirecinde firmanin liretim, muhasebe, finans,
ar-ge, satin alma ve pazarlama departmanlarinin koordineli sekilde ¢aligmasini saglayacak
kararlar almalidirlar. Alinan herhangi bir pazarlama karari diger departmanlar etkilerken,
diger departmanlarin aldig1 kararlarda pazarlama departmanini karar alma noktasinda
etkilemektedir. Ornegin iiretim departmani ka¢ adet konutun, ne kadar siire icerisinde
bitecegini planlarken ayni siirecte pazarlama departmani ise inga edilen konutlarin satisi,

0deme kosullar1 gibi konularda ¢alismasini siirdiirmektedir.

»  Tedarikgiler

Konut firmasimmin bir projesini hayata gegirebilmesi ekipman, iscilik, yap1
malzemeleri gibi girdilere ihtiyact vardir. Firmalarim bu girdileri elde edebilmesini
tedarikciler saglamaktadir. Firmalar tedarikgilerini segerken fiyat ve kalite agisindan en iyi
girdiyi saglayan tedarikgilere karar verip ayni zamanda inga siirecinin aksamamasi i¢in de

girdilerin zamaninda temin edilebilmesini saglamalidir.

> Pazarlama Aracilar

Insa edilen konutlarin satilabilmesi icin konut firmalarina miisteri saglayan
bankalar, sigorta sirketleri, 6zel finans kuruluslari, gayrimenkul yatirim ortakliklar,

danismanlik firmalari, emlak acenteleri ve pazarlama aracilar1 olarak adlandirilmaktadir.

»  Miisteriler

Uretilen konutlar1 alacak kisiler ve pazarlardir. Firmalar hedefledigi satis
rakamlarina ulasarak projede basar1 saglamak igin; tiiketici pazarlari, endiistriyel pazarlar,
arac1 pazarlar, hiikiimet pazarlari, uluslar arasi pazarlar olarak boliimlere ayrilan pazar

cesitlerini ayrintili olarak degerlendirerek kendisine uygun pazari segmelidir.
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»  Rakipler

Son yillarda ¢ogu sektdrde oldugu gibi konut sektdriinde de rekabet yogun bigcimde
yasanmakta ve ayni pazardan pay almaya ¢alisan bir¢ok firma bulunmaktadir. Firmalar
pazar payini arttirmak icin sadece hedef kitlesini iyi analiz etmekle kalmayip ayn1 zamanda
rakip firmalar1 da detaylica analiz edip miisteriler i¢in fark yaratmalidir. Miisteriler
cogunlukla satin alma siireci bittikten sonrada kendisine hizmet sunmaya devam eden

firmalar1 segcmektedirler.

»  Kamuoyu gruplari

Konut insa siirecinde firmalarin kararlarini etkileyen bankalar, devlet daireleri, sivil
toplum kuruluslari, basin yayin kuruluslar gibi ¢esitli gruplar bulunmaktadir. Firmalarin
karar alma ve insa siirecinde zorluk yasamamasi i¢in bu gruplarla iligkilerini gelistirmesi

gerekmektedir.

2.1.5 Konut pazarlamasinda fiyat stratejisi

“Pazarlamada genel olarak ii¢ cesit fiyatlandirma stratejisi vardir.
e Maliyete dayali fiyatlandirma
o Talebe dayali fiyatlandirma
e  Rekabete dayali fiyatlandirma
Konut sektoriinde insaat ve isgiicii maliyetleri konut fiyatlandirmasimin en donemli
bilesenlerindendir. Ayrica konutun yapilacagi arsa maliyeti ve proje finansmanminda kullanilacak
kredilerin maliyetleride konut fiyatinin belirlenmesinde énemlidir.
Konut maliyetini etkileyen faktorler asagidaki gibi siralanabilir.
e Sosyo-ekonomik faktorler: Yasam standartlari, satin alma giicii, kredi politikasi, arazi fiyatlari,
ekonomik biinye.
o Teknik faktirler: Yapi sektorii, santiye organizasyonu, malzeme, is¢ilik, planlama.
e Tasarum, konut biiyiikliigii, kat sayisi. ”(Goncii, 2004.:119)

Li ve Brown’a gore konut fiyatin1 etkileyen faktorler 5 grupta toplanmaktadir.

1. Grup: Yapisal veya yakin ¢evre ézellikleri (Oda sayisi, banyo sayisi, sémine varligi garaj varhigi,

binanin yast)

2. Grup: Komguluk biriminin ézellikleri (Sosyo-ekonomik ézellikler, konut yogunlugu, sugluluk orani ve
cevre kirliligi)

3. Grup: Yerel kamu hizmetleri ve fiyatlar: (Okul sistemi, vergi sistemi)

4. Grup: Is merkezlerine uzaklik

5.  Grup: Komsuluk biriminin mikro oOzellikleri (Estetik, giiriiltii ve konut disi isleviere uzaklik)

(I¢li,2015: 56)
Konut fiyatlar1 belirlenirken sadece konut maliyeti degil rekabet halinde olunan

firmalarin fiyatlarida incelenmelidir. Fiyat belirlenirken konutun hem ticari hem de
ekspertiz degeri bilinmelidir. Ekspertiz degeri, konutun fiyatinin ekspertiz firmalar

tarafindan degerleme yontemlerinin kullanilarak belirlenmesidir. Konut fiyat1 belirlenirken
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ekspertiz degeri ile beraber konutun ticari degeri de belirlenmelidir. Ticari bedel konutun

piyasa sartlarindaki degeridir.

2.1.6 Konut pazarlamasinda tutundurma

Tutundurma, hizmet veya triinlerin ¢esitli yontemler, teknikler kullanilarak,
pazarlanacak hizmet ve {riinlerin pazara duyurulmasi, pazarin bilgilendirilmesi igin

yapilan ¢aligmalar biitlintidiir.

“Tutundurma ayrica tutumlari ve davranislart etkilemek icin satic1 ile alici

arasindaki iletisim olarak tanimlanabilir.”(Odabasi, 1995: 46)

Artan rekabette firmalarin sektérde kendilerine iyi bir yer edinebilmesi ve istedigi

sat1s rakamlarina ulasabilmesi i¢in etkili bir tutundurma ¢alismasi yapmalidir.

Tutundurmanin etkili olmasi ve amacina ulasabilmesi i¢in kullanilacak tutundurma

araclari:

e Reklam,

e Satis Gelistirme,
e Halkla Iliskiler,
e Kisisel Satis,

e Dogrudan Pazarlama,

olarak siralanabilir.

Kisisel Satis

Kisisel satis, satis temsilcisinin alict ile yiliz yiize goriiserek satmak istedigi iiriin
veya hizmetin tanitimini yapmasidir. Kisisel satisin hedefi potansiyel miisterileri tespit
edip, onlar1 ikna ederek alict konumuna getirmektir. Kisisel satis siirecinde satis temsilcisi
miisterileri ziyaret edebilecegi gibi konut satisinda tanitim ve satis ofislerinde siireg
gerceklestirilebilir. Kisisel satista biiyliik oranda miisteri geri doniisii alinir ve miisterinin

kararin1 aninda 6grenme ihtimali yiiksektir.

“Kisisel satig; 6zellikle iirlin degerinin yiiksek oldugu, iiriinlin teknik ve karmagsik

bir yapiya sahip oldugu, gostererek anlatmanin gerekli oldugu, miisteri ihtiyaglari
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dogrultusunda 6zel olarak o miisteri i¢in iiriin gelistirmenin s6z konusu oldugu durumlarda

onem kazanmaktadir ”’(Uslu, 2000: 7).

Endustriyel Mutfak

¢m Milk gm Ekipman 4m Sigorta §m Ayatar ¢m Giysiler ¢m Boya gm Gida €@ Kozmetik ¢mm Sigara

Uriinler

Kigisel Satis Reklam

Sekil 2.3. Reklam ve satislarin géreceli 6nemi (Tek, 1997)

Reklam

“Reklam; bir {irliniin ya da hizmetin, bir kurumun, bir kisinin ya da fikrin kimligi
belli sorumlusu tarafindan tarifesi 6nceden belirlenmis bir bedel 6denerek kitle iletisim

araglari ile kamuya olumlu bigimde tanitilip benimsetilmesidir.”(Olug, 1190: 3)

Konut pazarlamasinda kullanilacak reklamlar kurumsal reklam ve iiriin reklami
olarak ikiye ayrilabilir. Kurumsal reklamlar, bir kuruma ya da kurulusa kars1 pozitif bir
hava yaratmak, sayginlik kazandirmak, baglilik olusturmak i¢in kullanilan reklamlardir.
Kurumsal reklamlarda asil hedef satis degil firmanin bilinirliligini arttirmaktir. Uriin
reklamlar1 ise belirli bir marka {irliniin satin alinmasini saglamaya yonelik yapilan
reklamlardir. Piyasa ¢ok c¢esitli reklam araglart kullanilmakla beraber asagidaki sekildeki
gibidir.

REKLAM

¥ \
Basil Reklam (Jjo.rsel- Dy
Isitsel Mekan
Ortamlan
Ortamlar Araglari

£y £\ K N

Sekil 2.4. Reklam araglar1 (Boone ve Kurtz, 1994, 606; Babacan, 2005, 132)
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Satis Gelistirme

Satis gelistirme, kisisel satis ve diger tutundurma faaliyetleri ile beraber yiiriitiilen
iirlin veya hizmetlerin satislarinin artmasmi saglayan desteklerdir. Satis gelistirme

tiketicileri, aracilar1 ve satig¢ilart hedeflemesi bakimindan ti¢ gruba ayrilabilir.

Konut saticilarinin satig gelistirme tekniklerinden en c¢ok kullandiklart fiyat
indirimleri ve hediyelerdir. Konut firmalarinin kullandig1 pesinatli esnek 6deme planlar1 da

satig gelistirme teknigi olarak nitelendirilebilir.

Halkla iliskiler

“Halkla iligkiler; miisteriler, saticilar, medya, ¢alisanlar, sermayedarlar, devlet ve
halk gibi ¢esitli gruplar1 igine alan bir iletisim faaliyetidir.”(Boone ve Kurtz: 1974)
Firmalarin tanmirligmi arttirmak, imajint iyilestirmek i¢in kamu kurulumlari, yerel
yonetimler, bankalar, misteriler arasinda iliskiler kurmak halkla iligkilerin temel

amaclarindandir.

» Gazete ve dergiler, brosiir ve el kitapgiklari, biiltenler, kurulus raporlari, rozetler,
pullar, damgalar,

> Radyo ve televizyon,

» Toplanti, seminer, konferans, sergiler, fuarlar, panolar, festivaller, yarigmalar,

aciliglar, sponsorluklar.

Yukarida sayilan ortam ve araglar halkla iligkiler siirecinde firmlarin siklikla

kullandig1 ortam ve araglar olarak sayilmaktadir.
2.1.7 Konut pazarlamasinda dagitim stratejileri

Dagitim, konutlarin iiretici olan konut firmasindan tiiketiciye ulastirilmasi ile ilgili
tim calismalardir. Konutlarin {ireticiden miisterilere ulastirilmast kismi ise dagitim

kanallar1 ile ger¢eklestirilmektedir.

“Dagitim kanallari, dogrudan dagitim (aract kullanmadan iiriinlerin tiiketiciye
ulastirilmasi1) ve dolayli dagitim (iiretici ile tiiketici arasinda birtakim aracilarla dagitim
yapilmasi) olarak ikiye ayrilmaktadir.”(Igli, 2015: 74) Dolayli dagitim siirecinde aracilar

acilik ettikleri malin miilkiyetini iizerlerine alarak ya da almadan satis yapabilmektedirler.
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Konut dagitiminda 6zellikle:

e “Konut iireten firmalar kendi konutlariin dagitimimi hi¢ araci kullanmaksizin
kendilerinin pazarlama departmanlar1 ve calisanlari ile yani dogrudan dagitim
ile gerceklestirmektedir.

e Ya da hem konut insa eden firmalar hem de bireyler ellerindeki konutun
miisteriye ulastirilmasin1  emlak acenteleri vasitast ile dolayli olarak

gerceklestirilmektedir.”(i¢li, 2015: 74)

“Emlak acentalari genel olarak konut satig islemlerinde dagitum kanali olarak franchising
sistemini kullanmaktadir. Franchising, ana firmanmin diger bir firmaya belirli ayricaliklarla belirli bir
zaman dilimi iginde ve belirli bir alanda kullanim hakki vermesidir. Hizmeti sunan ana firmanin
ayricaligi alan tarafla iliskisi sadece hizmetin adimi kullanmakla kalmayip ayni zamanda pazarlama
stratejilerinin belirlenmesi, egitim, kalitenin denetimi gibi konulari da icermektedir. ”(Oztiirk, 2003:
58)

Franchising sisteminin temsilciye sagladigi bir¢ok avantaj vardir:

e Ana firma, temsilci firmanin personelinin egitimi ile ilgilenmektedir.
e Temsilci firma, ana firmanin piyasadaki imkanlarindan faydalanmaktadir.
e Temsilci firma yeni firma kurarken karsilasacagi problemlerle ana firmanin

tecriibesi sayesinde en az seviyede karsilagmaktadir.

Franchising sisteminde emlak acentelerinin taninirh@min daha fazla oldugu ve diger

emlak acentelerine gore gelirlerinin daha fazla oldugu gézlenmektedir.

2.2 Konut Satislar:

2.2.1 Satis Oncesi Hazirhk Siireci

Konut satislarinda istenilen sonucu elde etmek, satis rakamlarini yukariya ¢gekmek

icin asagidaki boliimlerde detaylica anlatilacak satis Oncesi dikkat etmesi ve yapmasi

gereken bir¢ok husus bulunmaktadir.

Projelerde satisa baglamadan Once pazarlama ve satis ekibi ile koordineli sekilde bir

satis konsepti caligmasi yapilmali ve bir konsept olusturulmalidir.

Satiga ¢ikmadan Once yapilmasi gereken diger faaliyetler ise asagidaki gibidir:
» Lansman Plant: Proje lansmani satiglarin yiiksek ivme ile baslamasi ve ortaya

cikacak etki ile satis siirecinin basarisint dogrudan etkilemektedir. Lansman
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asamasindan 6nce halkla iliskiler agirlikli talep toplama siireci kurgulanmalidir.
Talep toplarken taleplerin tek veri tabanina toplanmasi ve taleplerin toplanacagi
CRM altyapisinin hazir olmasi gerekmektedir. Ayrica miisterilerin satin alma
giidiislinii harekete gecirmek ve lansmanda hedeflenen rakamlara ulagilmasi i¢in
reklam kampanyas1 baslatilmalidir.

Reklam, Halkla iliskiler, Medya, Satin Alma gibi Konularda Hizmet Alimi: Hizmet
alimi yapilacak firmalarin silirecin basindan itibaren siirece dahil edilmesi
gerekmektedir. Hizmet alimi yapilan firmalarin 6zellikle pazarlama ve satis ekibi
ile koordineli olarak ¢alismasi ve pazarlama faaliyetlerine karar vermesi
gerekmektedir koordinasyonun bozulmamasi igin belli araliklarla toplantilar
yapilmalidir.

Satisin Gorsel Unsurlart: Proje gortildiigiinde miisterilerin iizerinde olusturdugu ilk
etkininin fazla olmasi i¢in cephe ve peyzajin yer aldigi detayli 3D gorseller
hazirlanmalidir. 3D gorseller konutlarin satilmasi i¢in biitiin konut 6zelliklerini
icinde bulundurmalidir.

Diger bir gorsel unsur ise makettir. Makette de 3D gorsellerde oldugu gibi cephe ve
peyzajin detaylica yer almasi onemlidir. Ayrica maketin etkisinin artmasi igin
1siklandirmaya dikkat edilmelidir. Maket yapilirken dikkat edilecek hususlardan bir
digeri ise maketin boyutudur. Maketin {ist kisminin insan boyundan yiiksek
olmamas1 ve maketin ¢ok kiiciik boyutta olmamasi gerekir.

Web sitesi ve sosyal aglar: Lansman siirecinden Once yaraticilifi yiiksek
kullanicilarin kolay kullanabilecegi web sitesi hazirlanmalidir. Ayni zamanda
hazirlanan web sitesinin arama motorlarinda ulasilabilir olmasi1 gereklidir. Ayrica
sosyal aglarda projenin detaylarimin yer aldigi gruplar kurmak ve sayfalar agmak
Oonem tagimaktadir.

Diger pazarlama materyallerinin hazirlatilmasi: Satin alma stirecinde kararsiz
kalmis miisterilerin her an inceleyebilecegi projeyi tam, ayrintili sekilde yansitan
katalog hazirlanmalidir.

Satig Ofisi: Satis ofisi projenin yapilacagr alanda veya projeye en yakin noktada
bulunmalidir. Kurulacak satig ofisinin biiylikliigii gérev yapacak satis ekibinin
sayisina uygun olmalidir. Satis ofislerinin hem i¢ mimarisi hem dis mimarisi
etkileyici olmali ve igeride zaman gegirecek miisterilerin kendisini rahat, konforlu

hissetmesi i¢in biitlin detaylar diigiiniilmiis olmalidir.

34



Miisteri Iliskileri sisteminin devreye alnmasi: Satisa ¢ikmadan &nce yapilmasi
gereken son ve en Onemli hazirlik ise miisteri iligkileri programmmin (CRM) devreye
almmasidir. Satis Ekibi ile birlikte yiirlitilecek bu g¢alismada, projenin yapisina uygun
CRM programi sisteme yiiklenmeli, i¢ine gerekli tiim bilgiler yiiklenmeli, satis ekibinin
gorev ve sorumluluklarina gore yetkilendirmeler yapilmali ve o6zellikle lansman

donemlerinde kullanilmak iizere Call Center — Santral ile etkilesimli hale getirilmelidir.
2.2.2 Satis Siirecinin Asamalari

Satis siireci bircok asamasi olan, alici ile satic1 arasinda karsilikl iletisime dayanan

bir siirectir. Satis stireci asagidaki gibi siralanabilir.

e Miisteri adaylarinin belirlenmesi ve yaklasim 6ncesi hazirlik,
e Miisteri adayina yaklasim,

e Satis sunumunun ve gosterimin yapilmasi,

e (itirazlarin karsilanmast,

e Satis1 sonlandirma,

e Satigin izlenmesi. (Stanton, 1995: 216)

Kisisel satis siireci satict ve alicilarin etkilesim halinde olduklar1 satici tarafin
miisteriye gerekli mesajlar1 gonderilmesi, miisterilerin ise gonderilen mesajlar
degerlendirerek satin alma kararini verdigi siirectir. Bu siirecte miisterilerle iletisimin daha
etkili hale getirilebilmesi i¢in AIDA modelinden yararlanilabilir. “AIDA modeli; alicilarin
dikkatini ¢ekmek (attention), ilgi uyandirmak (interest), arzu yaratmak (desire), alicilari

harekete gegirmek (action) adimlarindan olugsmaktadir.” (Bone and Kurtz, 1994:649)

S6z konusu AIDA modeline daha sonra ilk asama olarak uyandirma (need) ve son
asama olarak alicilar1 tatmin etmek (satisfaction) eklenerek NAIDAS modeli

olusturulmustur.

Bone ve Kurtz’a gore kisisel satis siirecindeki asamalarin NAIDAS modelinde

karsiliklar1 bulunmaktadir.

e Miisteri adaylarinin belirlenmesi ve yaklasim oncesi hazirlik =» Thtiyacin
ortaya ¢ikarilmasi ve dikkatin uyandirilmasi

e Miisteri adayina yaklasim = ilgi uyandirma
35



e Satis sunumu ve itirazlarin karsilanmasi =» Arzu yaratma

e Satisi sonlandirma =» Miisteriyi harekete gecirme

. Satisin izlenmesi =» Miisteri tatmini

Konut satisinda da etkili kisisel satis aktiviteleri gerekli olup yukarida anlatilan
kisisel satis cabalar1 konut satislar1 i¢in de uygulanabilirdir. Wofford ve Clauretie’ ye gore
konut satis1 geleneksel olarak; listeleme, potansiyel olusturma, hizmet, goriisme ve

anlagma ve kapanig olmak iizere bes asamadan olusmaktadir.

» Listeleme: Konut satacak firmalarin satacaklari konutlari listelemeleri ve
veritabanina girerek alicilarin konutlar1 gérmesini saglamalaridir.

» Potansiyel olusturma: Listelenen konutlari almast muhtemel potansiyel konut
alicilarin1 bulmaktir.

» Hizmet: Firmalarin potansiyel miisterilere satis danigsmaligi yapmasidir.

» Goriisme ve anlagsma: Misterilerle fiyat, kalite gibi konularda goriismelerin
yapildigy, itirazlarin cevaplandigi asamadir.

» Kapanis: Miisteri kararini verdikten sonra satig siirecinin sonlandigi asamadir.

Ayrica konut satiglarinin istenilen seviyeye ¢ikmasi ve hedeflerin tutturulmasi igin
yukarida bahsedilen agamalarin etkili bicimde uygulanmasina ek olarak satis siirecine dahil
olan calisanlarinda izleyecegi alt basliklarda anlatilacak satig slireci ve asamalari

bulunmaktadir.

Miisterileri bulma ve karsilama

“Miisterileri elde edebilmek i¢in kullanilacak pek cok yontem bulunmaktadir.
Bunlardan bazilari; arkadas ve tanidiklar, sonsuz zincir (goriisme yapilan her miisteriye
tavsiye edebilecegi baska kisi olup olmadigini sorarak yeni miisteriler bulma), etki
merkezleri (kendileri satin alim yapmasalarda bazi bilgileri almak ve referans
olusturulmasinda 6nemlidir), rakip olmayan satig elemanlari, soguk goériisme (muhtemel
miisterilerin direk olarak kapilarinin c¢alinmasi), gozlem, gazeteler, dergiler, e-posta,

reklamlar, seminerlerdir.” (Marks, 1991:181)

Konut sektoriinde satis siireci genellikle firmanin satis ofisine gelen miisterilerin

satig ekibi tarafindan karsilanmasi ile baslar. Ayrica konut sektoriinde artan rekabetten
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dolay1 satig elemanlar1 satilacak konutun niteligine gore belli bolgelere yogunlagarak

potansiyel miisterileri bulmaktadir.

Rosenauer ve Myfield’e gore satis elemanlar1 ¢evreyi detaylica inceleyerek firmaya
misteri olabilecek kisileri bulmaya g¢alismalidir. Potansiyel miisteriyi tespit etmek igin
cesitli kaynaklar mevcuttur. Bu kaynaklar; memnun miisteriler, etki merkezleri (satis
stirecinde satis ekibine potansiyel konut alicis1 saglayan kisi veya kisiler), ciftlik (hedef
pazara yonelik organize sekilde potansiyel miisteri yaratma), sahibinden satilik ilanlar1 ve

acik ev olarak sayilabilir.

Miisterileri ihtivaclarinin tespiti ve sunus

[Ik asama olan miisterileri bulma karsilama asamasindan sonra miisterinin kendini
rahat hissetmesini saglamak, gercek bir alici olup olmadigin1 6grenmek ve miisterinin
ihtiyac ve isteklerini 6grenmek amaciyla miisteri ile sohbet edilmesi gerekmektedir. Eger
miisterinin istek ve ihtiyaclart ne kadar dogru tespit edilirse satis basarist da buna paralel

olarak artmaktadir.

“Miisterilerin satin aldiklar1 aslinda malin kendisi degil, sagladigi faydadir. Bir satis
eleman1 miisteriye mali satin almakla elde edebilecegi fayday: anlatabilmisse zaman bosa

harcanmamis olacaktir.”(Cabuk, 1999:27)

Sunusa ge¢meden Once satis elemaninin miisterinin ihtiyaclarini anlamasina
yardimc1 olacak, miisterinin problemlerini tespit etmesini saglayacak sorulari sormast

gerekmektedir. Sorularin amacina uygun sorulmasi basarili bir satis i¢in oldukca dnemlidir.

Rosenauer ve Myfield’ e gore satis elemaninin sormasi gereken; isim, aile bireyleri,
ikamet ettigi sehirden ev alip almama durumu, mevcut gayrimenkul durumu, satisin

aciliyeti, hayat tarzi, mali durum, 6zel gereksinimler gibi bazi temel sorular bulunmaktadir.

Satis elaman1 yukarida saydigimiz sorularin cevaplarini aldiktan sonra miisterinin
satin almak istedigi konutun 6zelliklerini ve faydalarini anlatarak miisterinin satin alma

kararin1 vermesine yardimei olmalidir.
Miisterinin ikna edilebilmesi ve sunumun basarili olabilmesi i¢in;

e Agcik ve diiriist bir davranis benimsenmeli,
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e Sunulan avantajlar ayr1 ayri belirtilmeli, bu konudan 6nceden belirlenmis 6rnekler
verilmeli,

e  Uriinleri kimlerin satin aldig1 belirtilmeli,

e Miisteri oncelikleri belirlenmeli ve teklif onun ihtiyaclarina gore iyilestirilmeli,

e Kaullanilan dile 6zen gosterilmeli,

e Konusmalar mimiklerle desteklenmeli,

e Miisteri dinlenmeli ve gergek beklentileri anlagilmaya calisilmalidir.

(Uslu, 2000: 92)

Itirazlarin karsilanmasi

Sunum asamasinda miisterinin bir takim tereddiitleri ve siipheleri bulunabilir. Bu
yiizden miisteriler kafalarindaki soru isaretlerini gidermek, daha fazla bilgi almak ya da
karar verme konusunda zaman kazanmak icin soru sormaktadirlar. Yapilan itirazlar satis

elemani tarafindan olumsuz olarak degerlendirilmemeli bir firsat olarak diisiiniilmelidir.

Itirazlarla basa ¢ikmak i¢in asagida anlatilacak yontemler kullanilabilir.

e “Miisteriye iki ya da daha fazla {iriin ve g¢esidi gostererek miisterinin bir iiriine
itiraz etmesi halinde digerini sunmak,

e Miisterinin iirlin ya da firma hakkinda yanlis bilgilenmesi neticesinde yapilan
itiraz1 direk reddetme ya miisterinin itirazinin kabul edilerek gerekli agiklamalar ile
reddedilmesi (dolayli ve direk reddetme metodu),

e Yapilan itirazla ilgili iyi bir hikaye anlatarak ortam1 yumusatma,

e Miisterinin itirazin1 kabul edip kararin ona birakilmasi, miisterinin itirazlarini
gecistirerek duymazliktan gelmek,

e Miisterinin itirazin1 baslangigta kabul edip daha sonra baska bir ciimle ile o itirazi
ciritmek(evet-ama metodu),

e Misterinin itirazin1 kabul edip itirazi ortadan kaldiracak avantajlar ileri
stirmek(telafi edici metot),

e Miisterinin itirazin1 kabul edilebilir bir 6zellikle karsilastirarak itiraza karsilik
verme (karsilastirma metodu),

e Memnun kalmis baska bir miisterinin bu {iriinden nasil faydalandigini
anlatmak(gecmis 6rnek metodu),

e Miisteriye Uriinii gostererek itirazinin kabul edilemez oldugunu gostermek,
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e Miisterinin satin almamak igin ileri siirdiigli itiraz1 satin alma nedeni haline
getirmek(bumerang metodu),

e Miisteriye itiraz1 ile iligkili sorular sormak ve miisterinin aklindan gegenleri
acikliga kavusturarak itirazi karsilamak(soru metodu),

e Uriiniin avantajlarin1 ve yararlarin1 ortaya koyup rakip iiriinlerle karsilastirma
yaparak miisterinin dikkatini {iriiniin yararlarina ¢ekip miisteri itirazlarma ¢oziim

bulmak(rakiplerle karsilagtirma).” (Wortuba ve Simson, 1989: 42)

Satisin sonlandirilmasi ve satis sonrasi memnuniyet

Satis siirecinin en kritik ve zor asamasi satigi kapatma asamasidir. Satis elamani
tarafindan satis1 kapatma asamasmin geldigi miisterinin verdigi tepkiler ve ipuglari
dikkatlice degerlendirilerek anlagilmalidir. Rosenauer ve Myfield’e gore konut satisinda

asagida bahsedilecek olan satis kapama teknikleri kullanilabilmektedir.

e Acil kapama: Miisteriye konutu hemen almasinin getirileri ve karar1 sonraya
birakmasinin riskleri dogru bilgilerle anlatilir.

e Alternatif kapama: Miisteriye birden c¢ok secenek sunulur ve bu seceneklerden
birine karar vermesi beklenir.

e Adim adim kapama: Miisteriye bazi sorular sorularak adim adim karar vermesi
amaclanir.

e Danismanla kapama: Miisterilere ihtiyag¢ duymasi halinde eksperler, memnun
kalmis miisteriler, aile, yakin arkadas vb. kisilerin yardim etmesinin saglanmasidir.

e Farz ederek kapama: Miisterinin konutu satin almaya karar verdigi diisiintilerek
odeme planlari, 6zel istekleri gibi sorular sorularak satig kapatilir.

e Aksiyonlu kapama: Satisi sonlandiracak hamleler yapilarak satisin kapatilmasidir.

e Arti/eksi kapama: Miisteriye konutu almasinin artilar1 ve almamasinin eksileri bir
kagida yazilarak miisterinin satin alma kararina yardim edilmesidir.

e Direkt kapama: So6z konusu tekniklerden sonug¢ alinamamasi halinde satis
elemaninin miisteriye direk olarak satin alip almayacagini sorarak satisin

kapatilmasidir.
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3 ILBANK KAPSAMINDA ARSA SATISI KARSILIGI GELIR
PAYLASIMI MODELI

3.1 Gelir Paylasim Modelinin Tanim

Arsa satist karsihigr gelir paylasimi modeli kurumlarin veya sahislarin miilkiyeti
kendilerine ait olan arsalarin1 belirli bir bedel iizerinden yiikleniciye devretmesidir. Arsa
iizerinde yapilacak projeden elde edilecek toplam gelirden, sozlesmede belirtilen yiiklenicinin
arsa sahibine 0demeyi taahhiit ettigi oran karsiligindaki tutanidir. Arsa satis1 karsilign gelir

paylasimi modeli ayr1 bir arsa satig1 yontemi olarak degerlendirilebilir.

Ornegin toplam bedeli 10 milyon TL olan bir projede, sozlesmede taahhiit edilen gelir
paylasim orani %20 ise; 10 milyon TL toplam proje gelirinin 8 milyon TL’sini yiiklenicinin
almas1 geriye kalan 2 milyon TL’yi ise arsa sahibinin almasi karsiliginda arsa miilkiyetinin

yiiklenici iizerine gegmesidir.

Bagka bir deyisle gelir paylasimi modeli; arsa sahipleri ile miiteahhitler arasinda arsa
sahiplerinin arsanin iizerine yapilacak bagimsiz boliimlerin satisindan elde edilecek gelirin
belirli bir yiizdesi (Thalede belirlenen oran) karsiliginda arsay1 miiteahhitlere devretmesi olarak
aciklanabilir. Bu modele hasilat paylasim modeli de denilmektedir. Hasilat paylagim
modelinde gelir paylasim orani ihale sonucunda miiteahhit tarafindan arsa sahibine teklif
edilen en yiiksek orandir. Gelir paylagimi islerinin proje ortaklifi seklinde olmasi gelir

paylasim modelinin diger insaat islerinden en 6nemli farkidir.

Gelir paylasimi modeli bir¢ok sektorde yaygin bir sekilde kullanilmasina ragmen insaat
sektoriinde yaygm bir kullanim alanina sahip degildir. Ancak Tiirkiye’de son yillarda artan
toplu konut ingaat1 projeleri ve bu projelerin gerek duydugu biiyiik finansman ihtiyacinin
karsilanmasi igin gelir paylasimi modeli insaat sektoriine uyarlanarak énemli bir finansman

araci olarak kullanilmaya baglanmustir.

Tirkiye’de gelir paylasimi modeli ile ilgili giinlimiize kadar yapilan yasal

diizenlemeler asagida siralanmistir

1. 2004 yilinda, 5273 sayili “Arsa Ofisi Kanunu ve Toplu Konut Kanunda Degisiklik
Yapilmasi Ile Arsa Ofisi Genel Miidiirliigiiniin Kaldirilmasi Hakkinda Kanun” ile ilgili
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kanunun adi; “Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun” olarak
degistirilmis olup 1164 sayili “Arsa Ofisi Kanunu” ile kurulan Arsa Ofisi Genel
Miidirligi ve ilgili teskilatt yine 5273 sayili kanunla kaldirilmis, Arsa Ofisi Genel
Miidiirliigii’niin tiim yetkileri, degistirilen kanun ile TOKI’ye devredilmistir.

2. 2004 yilinda ¢ikarilan 5273 sayili kanunla, 1164 sayili Arsa Ofisi Kanunu’nun Ek 4.
maddesi degistirilerek, 189 sayili Kanun? kapsaminda bulunanlar ile herhangi bir kamu
hizmetine tahsis edilmis arazi ve arsalar hari¢ olmak iizere, TOKI nin talebi iizerine
belirlenen alanlarda Hazineye ait arsa ve arazilerin miilkiyeti bedelsiz olarak TOKI
adina tescil edilmis ve TOKI adina tescil edilen arazilerde gelir paylasim modeli
yaygin bigimde kullanilmaya baslanmustir.

3. 2985 Sayili Toplu Konut Kanunu®, 1164 Sayili Arsa Uretilmesi ve Degerlendirilmesi
Hakkinda Kanun® ve bu kanunlarda degisiklik yapan 5273 Sayih Kanun’un
uygulanmasina yonelik olarak hazirlanan “Toplu Konut Idaresi Bagkanhig: Satis, Devir,
Intikal, Kiraya Verme, Trampa, Smirli Ayni Hak Tesisi ve Arsa Satis1 Karsilig1 Gelir
Paylasimui ihale Yonetmeligi> ile birlikte ilgili yonetmelige gore gelir paylagmu

modelinin ingaat islerinde kullanimi1 giderek artmaya baglamistir.
3.2  Arsa Satis1 Karsih@: Gelir (Hasilat) Paylasimm Modeli Sozlesmeleri

Arsa Satist Karsiligt Hasilat (Gelir) Paylasimi Sozlesmeleri herhangi bir kanunla
diizenlenmemis olup bu yiizden de herhangi bir kanunda gecen net bir tanimi
bulunmamaktadir. Arsa Satis1 Karsiligi Hasilat" (Gelir) Paylasimi Sozlesmesi farkli
kaynaklarda farkl sekillerde tanimlanmustir.

“Yiiklenicinin bagimsiz boliimler meydana getirme ve bunlarin satismi saglama borcuna karsilik, arsa

sahibinin bu bagimsiz boliimlerin satimina iliskin yiikleniciye temsil yetkisi verme ve bu satistan elde
edilecek geliri yiikleniciyle paylagma borcu altina girdigi sozlesmedir (Inal,2011).”

Diger bir tanim ise su sekildedir;

“Arsa Sans1 Karsihigr Hasilat (Gelir) Paylasim Sozlesmesi, yiiklenicinin sézlesmede belirlenen yapuyn
insa etme ve bagimsiz boliimlerin satisina aracilik etme borglarm yiiklendigi, buna karsilik arsa
sahibinin, arsasi tizerinde inga edilecek bagimsiz boliimleri ticiincii kisilere satmayt vaat ettigi ve insa
edilen bagimsiz béliimlerin satilmasiyla elde edilecek geliri yiikleniciyle paylasmayi borglandig
sozlesmedir.” (Yeniocak,2013).”

1 RG. 15.12.2004-25671
2RG. 02.01.1961-10696
®RG. 17.03.1984-18344
4RG. 10.05.1969-13195
® RG. 03.05.2006-26157
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ILBANK A.S. “Satis, Kiraya Verme, Kat Karsiligi Ve Arsa Satis1 Karsihgr Gelir
Paylasimi Thale Yonetmeligine” gore ise;

..Arsa Satis1 Karsiigi Gelir Paylasimi: Banka miilkiyetinde veya tasarrufunda bulunan
tasinmazlar iizerinde, bu Yonetmelikte belirtilen sartlar dahilinde, Bankadan herhangi bir parasal kaynak
¢tkist olmadan, Yiiklenicinin Imar Mevzuatina uygun olarak yapacagi ve Bankanin onaylayacagr tiim
projelere ve detaylara uygun olarak gerekli her tiirlii iist yapr ve alt yapi insaat islerinin Yiiklenici
tarafindan yapilmasi, yapilan bu insaatlarin satilabilecek bagimsiz béliimlerinin Yiiklenici tarafindan
pazarlanmast ile satisi ve bahsedilen bu isler ile ilgili her tiirlii masraflarin Yiiklenici tarafindan

karsilanmasi, yapilan ingaatlarin satilabilecek bagimsiz béliimlerinin satisindan saglanacak gelirin
Sozlegmede belirlenen esaslara gore Banka ile Yiiklenici arasinda paylasiimasini ifade eder...”

seklinde tanimlanmaktadir.
Tanimlar birebir ayn1 olmamakla beraber genel olarak arsa satigt karsilign gelir

paylasimi modelini ayni sekilde anlatmaktadir.

Ozetle gelir paylasmi modeli; miiteahhitlerin insa edilecek bagimsiz béliimlerin
satisindan elde edilecek gelirin sozlesmede gegen yilizde karsiligi arsa sahibinin arsasmin

miilkiyetini almasidir.

Gelir paylasimi modeli gorsel olarak 3.1°de gosterilmistir.

ARAZI EDINIMI
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Sekil 3.1. Gelir paylasimi modeli
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3.3  Gelir Paylasim Modelinin Vergisel Boyutu

Arsa karsiliglr insaat islerinde Katma Deger Vergisinin (KDV) hesaplanip
hesaplanmamasina karar vermek i¢in ilk olarak hangi konunun KDV’ nin konusuna girip
girmedigini 6grenmek icin KDV kanununun 1. Maddesine bakilmali ve KDV

hesaplanmasi ve ya hesaplanmamasi gerektigi aragtirilmalidir.

S6z konusu KDV kanununun 1. Maddesi agagidaki gibidir.

“Tiirkiye'de yapilan asagidaki islemler katma deger vergisine tabidir:

1. Ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti ¢ercevesinde yapilan teslim ve
hizmetler,

2. Her tiirlii mal ve hizmet ithalati,

3. Diger faaliyetlerden dogan teslim ve hizmetler:

a) Posta, telefon, telgraf, teleks ve bunlara benzer hizmetler ile radyo ve televizyon
hizmetleri,

b) (Degisik: 14/3/2007-5602/10 Md.) Her tiirlii sans ve talih oyunlarinin tertiplenmesi ve
oynanmast,

¢) Profesyonel sanatcilarin yer aldigi gosteriler ve konserler ile profesyonel sporcularin
katildig1 sportif faaliyetler, maglar, yariglar ve yarismalar tertiplenmesi, gosterilmesi,

d) (Degisik: 16/6/2009-5904/8 Md.) Miizayede mahallerinde ve giimriik depolarinda yapilan
satiglar ile 10/2/2005 tarihli ve 5300 sayih Tarim Uriinleri Lisansli Depoculuk Kanununa gére
diizenlenen tiriin senetlerinin, senedin temsil ettigi iirtinii depodan ¢ekecek olanlara teslimi,

e) Boru hatti ile ham petrol, gaz ve bunlarwn iiriinlerinin tasinmalart,

1) Gelir Vergisi Kanununun 70 inci maddesinde belirtilen mal ve haklarin kiralanmasi
islemleri,

g) Genel ve katma biitgeli idarelere, il 6zel idarelerine, belediyeler ve kéyler ile bunlarin
teskil ettikleri birliklere, tiniversitelere, dernek ve vakiflara, her tiirlii mesleki kuruluslara ait veya
tabi olan veyahut bunlar tarafindan kurulan veya isletilen miiesseseler ile déner sermayeli
kuruluslarin veya bunlara ait veya tabi diger miiesseselerin ticari, sinai, zirai ve mesleki nitelikteki
teslim ve hizmetleri,

h) Rekabet esitsizligini gidermek maksadiyla istege bagl miikellefiyetler suretiyle
vergilendirilecek teslim ve hizmetler.

Ticari, sinai, zirai faaliyet ile serbest meslek faaliyetinin devamliligi, kapsami ve niteligi
Gelir Vergisi Kanunu hiikiimlerine gore, Gelir Vergisi Kanununda aciklik bulunmadigi hallerde,
Tiirk Ticaret Kanunu ve diger ilgili mevzuat hiikiimlerine gore tayin ve tespit edilir.

Bu faaliyetlerin kanunlarin veya resmi makamlarin gésterdigi gerek tizerine yapilmast,
bunlart yapanlarin hukuki statii ve kigilikleri, Tiirk tabiyetinde bulunup bulunmamalari, ikametgah
veya igyerlerinin yahut kanuni merkez veya is merkezlerinin Tiirkiye'de olup olmamast islemlerin
mahiyetini degistirmez ve vergilendirmeye mani teskil etmez.

Ithalatin kamu sektorii, ozel sektor veya herhangi bir gercek veya tiizelkisi tarafindan
yapilmast veya herhangi bir sekil ve surette gerceklestirilmesi, ozellik tasimast vergilendirmeye tesir
etmez. (3065 KDV Kanunu m.1)

Detaylar1 verilen KDV kanunu 1. Maddesi cercevesinde yapilan hangi islerin
KDV’nin konusuna girdigi anlatilmis olup ticari, sinai, zirai faaliyet ile serbest meslek
faaliyetlerinin devamliligi, kapsami ve niteligi Gelir Vergisi Kanunu hiikiimlerine gore

tespit edilecegi agiklanmustir.
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Arsa karsilig1 insaat islerinin konusu sinai, zirai, serbest meslek kazanci konusuna
girmeyeceginden dolayr sadece kazancin 7 unsurundan olan Ticari Kazancin hiikiimlerine

gore devamlilik unsuru aciklanacaktir.

Yukarida yer alan agiklamalar dogrultusunda Gelir Vergisi Kanunu MD. 37 asagida

gosterilmistir.

“Her tiirlii ticari ve sinai faaliyetlerden dogan kazanglar ticari kazan¢tir.
Bu kanunun uygulanmasinda, asagida yazili kazanglar ticari kazang sayilr:
1. Maden, tas ve kire¢ ocaklari, kum ve ¢akil istihsal yerleri ile tugla ve kiremit harmanlarinin
isletilmesinden,
2. Coberlik islerinden;
3. Ozel okul ve hastanelerle benzeri yerlerin isletilmesinden;
4. Gayrimenkullerin alim, satim ve insa igleriyle devaml olarak ugrasanlarin bu iglerinden;
5. (Degisik: 19.2.1963- 202/17 Md.) Kendi nam ve hesaplarina menkul kiymet alim-satimi ile
devamli olarak ugrasanlarin bu faaliyetlerinden,
6. (Degisik: 19.2.1963- 202/17 Md.) Satinalinan veya trampa suretiyle iktisap olunan arazinin
iktisap tarihinden itibaren 5 yil icinde parsellenerek bu miiddet i¢inde veya daha sonraki yillarda
kismen veya tamamen satilmasindan, elde edilen kazanglar.
7. (Ek: 9.4.2003-4842/4 Md.) Dis protezciliginden elde edilen kazanglar.
Kolektif ortakliklarda ortaklarin, adi veya eshamli komandit ortakliklarda komandit ortaklarin
ortaklik karindan aldiklari paylar sahsi ticari kazang hiikmiindedir.(66 nci madde hiikmii
mahfuzdur.) kayitlarina ithal edebilirler. (193 Gelir Vergisi Kanunu m.37)

Yukarida yer alan Gelir Vergisi Kanunu 37. Maddesinin 4. ve 5. fikrasinda
stireklilik vurgusu yapilmakta ve devamli olarak bu islerin yapilmasinin gelir vergisi

kanununa gore degerlendirilecegi belirtilmektedir.

Yukarida kanun maddeleri ile anlatilan konu, ayrica Gelir Idaresi Baskanlig

ozelgelerinde de yer almakta ve 6zelgenin bir kismi1 asagida anlatilmaktadir.

“Arsa karsihigi insaat islerinde KDV wygulamasina iliskin olarak gerekli agiklamalar 30 Seri
No.lu KDV Genel Tebliginin D béliimiinde yapimigstir.

Arsa karsihigi insaat islerinde iki ayri teslim sz konusudur. Bunlardan birincisi, arsa sahibi
tarafindan miiteahhide arsa teslimi; ikincisi ise miiteahhit tarafindan arsaya karsilik olarak arsa
sahibine bagimsiz birim (konut veya igyeri) teslimidir.

Arsa karsiligi insaat islerinde vergiyi doguran olay, miiteahhidin arsa karsiligr konut, igyeri
gibi bagimsiz birimleri arsa sahibine teslimiyle gerceklesmektedir. Bu tarih itibariyle arsa agisindan
da vergiyi doguran olay vuku bulmaktadwr. Tasinmazda teslim kural olarak tapuya tescil ile
gerceklesmekle birlikte, tapuya tescilden dnce bagimsiz birimlerin alictmin tasarrufuna terk edilmesi
durumunda da vergiyi doguran olay gerceklesmektedir. Dolayisiyla, arsa sahibinin arsa tesliminin
ticari nitelikli olmasi durumunda arsa i¢in, miiteahhidin ise arsa sahibine teslim ettigi bagimsiz
birimler icin, vergiyi doguran olaym vuku buldugu tarih itibariyle es zamanlh olarak fatura
diizenlemesi gerekmektedir.

Buna gore;

Arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa alim satimini mutad ve siirekli
bir faaliyet olarak siirdiirmesi halinde, vergiyi doguran olayin vuku buldugu tarihte, miiteahhide
yapilan bu arsa teslimi nedeniyle diizenlenecek faturada arsa karsihigr alinan bagimsiz birimlerin
emsal bedeli (arsa payr dahil) iizerinden genel oranda KDV wuygulanmayacaktir.”(3065 KDV
Kanunu m.60)
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3.4  Gelir Paylasim Modelinin Avantajlar:

Arsa satig1 karsiligr gelir paylasim modelinin vergisel boyutta hem yiiklenici hem

isveren acisindan bir¢ok avantaji vardir. Bu avantajlar asagida yer alan alt basliklarda

detayh

34.1

bir sekilde anlatilacaktir.
Vergisel avantajlar

Maliye Bakanlig1 Gelir Idaresi Baskanlig1 yayimladig sirkiilere gore arsanin miras

kalmas1 veya ivazsiz olarak (bagislama yoluyla) edinilmesi durumunda elde edinilen arsay1

kat kar
gelir v

gibidir;

sihig1 miiteahhite verenler, ne zaman ve ne kadara satis yaptiklarina bakilmaksizin

ergisine tabi olmayacaklardir. Sirkiilerde yer alan agiklama ve Ornek asagidaki

“Gayrimenkullerin, ivazsiz gekilde (vani miras ya da bagis yoluyla) edinilmesi, deger artisi
kazancimin konusuna girmemektedir. Bu ¢ercevede, ivazsiz olarak iktisap edilen gayrimenkuliin
tizerine, sahibi tarafindan inga edilen veya kat karsiligi olarak alinan gayrimenkullerin, daha sonra
elden ¢ikarilmast halinde elde edilen gelir, deger artis kazanct kapsaminda degerlendirilmeyecektir.
ORNEK: Bay (B), veraset yolu ile intikal eden iki katli ahsap binayi, yikilip yerine yeni bir bina
yapmast ve bu yeni binadan kendisine iki adet daire verilmesi karsiliginda, miiteahhide vermigtir.
Bay (B) miiteahhitten kat karsihigi aldig iki adet daireyi, teslim aldigi yil i¢inde satmigtir.

Ivazsiz olarak (veraset yoluyla) iktisap edilen gayrimenkuliin, cins tashihi yapilarak kat karsihig
verilmesi halinde, ‘ivazsiz iktisap edilme’ niteligi degismeyeceginden, gayrimenkuliin satisindan
elde edilen gelir de deger artis kazancina tabi olmayacaktir. (Gelir Vergisi Sirkiileri/76 ve 193 Gelir
Vergisi Kanunu m.76)

Hasilat paylasimi seklinde verilen arsalarda “‘arsa karsiligi ingaat” gibi kabul

edildiginden hasilat paylasimi islerinde de gelir vergisi avantaj1 ortaya ¢ikmaktadir.

3.4.2

Yiiklenici agisindan avantajlar

Arsa satig1 karsiligr gelir paylasimi modelinde sorumluluk tamamen yiikleniciye ait
oldugundan, yiiklenici yapmak istedigi projede daha 6zgiir ve 6zgiin olarak daha
rahat bir caligma alan1 yakalamaktadir.

Modelin yayginlagmasiyla birlikte sektorde rekabet artmaktadir. Artan rekabet ile
birlikte miiteahhitler daha bilgili ve donanimli hale gelmekte ve bu durum ortaya

daha kaliteli islerin ¢gikmasini saglamaktadir.
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3.4.3

3.4.4

Arsa sahibi (isveren) acisindan avantajlar

Kamu kurumlarinin sahip oldugu atil vaziyette bulunan araziler degerlendirilerek
gelir yaratilir ve kamu kurumlart konut ihtiyacinin karsilanmasi amaciyla
arazilerini degerlendirmis olur.

Arsa sahibinden (Isveren) hig bir parasal kaynak cikis1 olmamasi ve insaat siireci
boyunca biitiin sorumlulugun yiikleniciye ait olmasi arsa satis1 karsiligi gelir

paylasim modelinin en 6nemli avantajlarindandir.

Diger Avantajlar

Gelir paylasimi1 modelinin sadece yiiklenici ve arsa sahibi agisindan degil bagimsiz

boliim satin alacak tgiincii kisiler agisindan bir¢ok avantaji vardir. Ayrica model projenin

kalitesinin yiiksek olmasi bakimimdan da 6nemlidir. Bahse konu avantajlardan kisaca

asagida soz edilmistir:

Bu modelin uygulamasinda arsa yiikleniciye devredilmeden yiiklenici ve bagimsiz
boliim alicilart arasinda yapilan satig vaadi sozlesmeleri ile ligiincii kisilere satig
gerceklesir. Bahse konu modelde projeden bagimsiz bolim alan kisiler direk
olarak arsa sahibinden hak elde etmis oldugundan bagimsiz boliimlerin teslimi
konusunda kendilerini daha glivende hissetmektedirler.

Gelir paylasimi modelinde ger¢eklesen ihalelerden dolayir firmalar arasinda ki
rekabet artmakta ve artan rekabet ise yapilacak islerin kalitesinin artmasi ve ortaya
daha giizel projelerin ¢ikmasini saglamaktadir.

Kamuda uygulanan modellerde idare isveren vasfi ile isin icerisinde bulundugu igin
cevreye duyarli, dokuyu bozmayan insaat projeleri ortaya ¢ikmaktadir.

Gelir paylasimi modelinde yiiklenici ve igveren arasinda herhangi bir bagimsiz
boliim paylasimi olmayacagindan; yiiklecini bagimsiz boéliimleri kendi satis ve
pazarlama ekibi ile bir biitlinliik igerisinde satacagindan satis verimliligi st
diizeyde olmaktadir.

Maket halinden satiglarin basladigi bu modelde, s6zlesme taraflarindan birinin
kamu kurumu olmasindan dolayi, proje alicilar tarafindan daha giivenilir bulunup,

proje satis icin daha uygun bir hale gelmektedir. Satis hizlar1 ve miktarlarinin hizli

47



olmasi ingaat sektoriinlin daha canli hale gelerek ekonomiyi de canladirma
konsunda da 6nemli bir konuma gelmesini saglamaktadir.

e Gelir paylasimi iglerinde satislar s6zlesmenin sagladigi hukuki giiven sayesinde
daha hizli, kolay ve yiiksek fiyatlardan satilarak projenin bitirilmesi i¢in gerekli
olan finansman daha rahat bulunabilmektedir.

¢ Bu modelde sozlesme taraflarinin ikisi de proje ortagi oldugu igin yiiklenici ve
igveren arasinda ortak bir menfaat vardir. Ortak menfaat taraflarin arasinda ¢ikmasi
muhtemel anlagmazliklar1 azatmakta ve c¢ikan sorunlarin ise daha hizli, kolay

¢ozlilmesini saglamaktadir.

3.5 Gelir Paylasim Modelinin Tiirkiye’deki Uygulama Alanlar:

Arsa satist karsiligi gelir paylasimi modelini en ¢ok uygulayan kurumlar asagidaki

gibi siralayabiliriz:

e flbank A.S.
e Toplu Konut idaresi (TOKI)
¢ Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1

Yukarida siralanan kurumlarin yani sira mevzuatlart geregince ihale yapabilen ve
bahse konu model ile ilgili yeterliligi bulunan gercek veya tiizel kisiler, kamu kurumlar1 ve
idareler hasilat paylagimi ihalesi yontemini kullanabilmektedir. Mevzuat ve prosediirler
disinda arsa satis1 karsiligi gelir paylasimi modelinin uygulanamamasi i¢in modeli
uygulayacak kurumun emsal degerleri yiiksek ve gelir beklentisi ¢ok olan degerli
gayrimenkulleri elinde bulundurmasi 6nemli bir faktordiir. Yukarida siralanan kurumlar
hasilat paylasimi modelini sadece kendi sahip oldugu gayrimenkuller i¢in uygulamakla
kalmayip taginmazlarini bu model ile degerlendirmek isteyen arazi sahipleri ile de

protokoller imzalayip arsa satis1 karsiligi hasilat paylasimi modelini hayata gegirirler.

3.6  Gelir Paylasim Ihale Siireci

Iller Bankasi A.S. nezdinde kurulan ve 2011 yilinda goreve baslayan Kaynak
Gelistirme Daire Baskanlig1 “Iller Bankas1 Kanunu” kapsaminda, “Iller Bankasi Anonim
Sirketi Organizasyon, Gorev ve Yetki YOnergesi” nin 9. maddesi Kaynak Gelistirme Daire

Baskanlig1 gorev tanimi1 asagida yer almaktadir:
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“a) Bankaya kaynak temin etmek {izere, proje kaynagi icin herhangi bir bor¢ ve

b)

¢)

d)

sarth yiikiimliilik altina girmemek kaydiyla kdr amagli gayrimenkul yatirim
projeleri ile uygulamalar yapmak veya yaptirmak,

Bankaya ve ortaklarina ait gayrimenkullere iligskin tespit calismalarini yliriitmek,
bor¢lu ortaklarinin, gayrimenkul karsiligi bankaya olan borglarinin
yapilandirilmasina yonelik projeler gelistirmek ve uygulamak,

Bankanin istirak veya bagli ortaklik edinmesi, kurulmasi ve faaliyetlerine iliskin
stiregleri yonetmek, degerlendirmek ve izlemek,

Banka varliklarinin ve 6z kaynaklarinin daha etkin ve verimli kullanilmasina
yonelik projeler gelistirmek,

Ilgili mevzuat ve ¢alisma usul ve esaslar1 dogrultusunda genel miidiirliikce

verilen diger gorevleri yapmaktir.”

Arsa satig1 karsiligr hasilat paylasimi modeli; bagimsiz bolimlerin satisindan elde

edilecek gelirin arsa sahibi ve miiteahhitin anlagsma sagladigi oran iizerinden taginmazin

miilkiyetinin yiikleniciye devredilmesi olarak ayrintili olarak tanimlanmistir. Bahse konu

modele ait ihale siireci asagida yer alan alt basliklarda anlatilacaktir.

3.6.1 ihale ilam

Thaleye ¢ikilacak arsanimn; konum gdsteren gorsellerinin, imar ve emsal bilgilerinin

icinde bulundugu ihale ilan1 hazirlanarak kuruma ait internet sitesi ve ulusal gazetelerde

yayinlanarak, bahse konu taginmaz i¢in ilgililerin ihaleye davet edilmesi siirecidir.

[lbank A.S. tarafindan gergeklestirilen arsa satis1 karsiigi gelir paylasimi

ihalelerinden birinin ihale ilan1 6rnek olarak Sekil 3.2°de verilmistir.
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'@_ ILLER BANKASI A§S.* n_—
ANKARAILI GOLBASI ILGESI KIZILCASAR MAHALLESI'NDE 36.947m? BOYUKLOGUNDEKI o >~
iLBANK 120573 ADA 1 PARSELIN ARSA SATISI KARSILIGI GELIR PAYLASIMI iSi iHALE iLANI Encantisr o

TORKIYE'HIN YAPICH GUGO

1. “Ankara i Golbasi ligesi Kizicasar Mahallesinde 36.947m?|
Biyiklugindeki 120573 Ada 1 Parselin Arsa Satisi Karsigi Gelir
8 Paylasimi isi” ihalesi, yapm isi olmasi ve bu is igin bitgeye denek

konmamasi nedeniyle 2886 sayili Devlet ihale Kanunu ve 4734 sayil|
Kamu Ihale Kanunu'na tabi olmayp lller Bankasi Anonim Sirketi Satis,
Kiraya Verme, Kat Karsiigi ve Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasimi Ihale|
Yénetmeligine uygun olarak ve bu yénetmelikte yer alan Arsa Satis|
Karsiligi Gelir Paylasimi usuliiyle Agik Thale (Kapali Zarf Teklif Alma ve|
Pazarlik - Atk Artirma) seklinde ve iki oturum halinde y apilacaktir.

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

3. Ihale uluslararasi bir ihale olmayip yerli ve yabanci insaat fi
ve bunlarin kendi aralarinda ya da finans kuruluslaryla yapacaklari ortak
girisimlere agiktir.

4. Teklifler, Teklif Alma inin ilgili gore
alinacak ve degerlendirilecek olup sartnameye aykir olan veya herhangi
bir sart igeren teklifler kabul edilmey ecektir.

d 5. lhalenin ilk oturumu 24.06.2015 tarihinde saat 14:30'da llbank A.S.

Sosyal ve Egitim Tesisleri 1. Kat Toplanti Salonu, Anadolu Bulvari Halk

Ekmek Fabrikasi Karsisi oy Y

# yapilacaktrr. Teklifler ihale giinii saat 14.30'a kadar Camlica Mahallesi 148.

Sokak lller Bankas! Lojmanlari A-2 Blok Z-Kat Gelen Evrak Birimine teslim
ir. Ik i deg irme sonucu uy gun gériilecek istekliler|

yazi ile ikinci oturuma daveet edilecektir.

e 6. Bu isin gegici teminat tutar, isteklinin teklif ettigi Arsa Satisi Karsiig|
e 7 S| Satis Toplam Geliri (ASKSTG)nin %3G, kesin teminat tutari Sézlesmede

¢ belitilecek olan Arsa Satisi Karsiigi Satis Toplam Geliri (ASKSTG)nin|
%5idir.

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

ADA / PARSEL NO PARSELiN YOZOLCUMU (m2) KULLANIM HMAKS EMSAL EMSALE ESA(S':;!)SAAT ALANI
120573 Ada 1 Parsel 36.947 Konut + Ticaret Serbest 2,5 92.367,50

- Konut + ticaret alanlarinda farkli biyikliklerde birim (rezidans, konut, ofis, biiro, ticarethane vb.) insa ve iskan edilebilir.
- S6z konusu ise ait Teklif Alma Sartnamesi, plan notlari ve diger ihale dokiimanlari asagida belirtilen adreste 09:00 — 16:00 saatleri arasinda icretsiz gériilebilir ve satin alinabilir. [hale dosyasi bedeli 2.000TL dir.

iller Bankas1 A.S. Kay nak Gelistirme Dairesi Baskanligi Gamlica Mahallesi 148. Sokak Iller Bankas! 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 Bakanhgr’nin ilgili kurulusudur.

Sekil 3.2. fhale ilan1

3.6.2 Yiikleniciler icin ihaleye hazirhk

Yiikleniciler tarafindan ihale ilaninda yer alan giincel imar durumuna gore; ihaleye
cikilacak arsadan en fazla geliri elde etmek amaciyla fizibilite ¢aligmalar1 yaptiriimaktadir.
Yiiklenicinin fizibilite ¢alismalarinda ki asil amaci ihale konusu tasinmaz sahibine ihale

sirasinda en yiiksek pay1 vermesine imkan saglayacak projeyi belirlemektir.

3.6.3 Tekliflerin Alinmasi

Yiiklenici gerceklestirilen fizibilite caligsmalarinin neticesinde, ortaya ¢ikan en
uygun proje {lizerinden, tasinmaz sahibine; projenin getirisi ve arsa sahibine teklif edecegi
pay1 tutar ve yiizde olarak ayri ayri1 yazarak ihale oturumunun sonunda yazili olarak

iletmektedir.

50



3.6.4 Sozlesmenin imzalanmasi

Thale konusu tasinmazin sahibi, yiikleniciler tarafindan teklif edilen arsa sahibi pay1
ve gelirini degerlendirerek teklifler arasindaki en yiiksek teklif sahibi yiiklenici ile arsa
satig1 karsiligi hasilat paylasimi sézlesmesi imzalamaktadir. S6zlesmenin imzalanmasina
miiteakip miilkiyet devri gerceklesmeden ihaleyi kazanan yiikleniciye yer teslimi
gerceklestirilmektedir. Yiikleniciye ihale konusu proje ile ilgili; yap1 ruhsati ¢ikarilmasi,
tapu islemleri vb. islemlerde tasinmaz sahibi adina basvurularda kullanilmak {izere

vekaletname ¢ikarilmaktadir.
3.7 Gelir Paylasimi Sozlesmelerinde Satis Siireci

3.7.1 Satis siirecinin Ilbank A.S. acisindan incelenmesi ve satisa esas sozlesme

hikimleri

Bagimsiz boliimlerin satiglarinin  baslayabilmesi ve satislardan elde edilecek
gelirlerin paylasilmasi icin yiiklenicinin imzalanan arsa satis1 karsiligi hasilat paylagimi
sozlesmesine gore yerine getirmesi gereken asgari sartlar bulunmaktadir. Yiklenicinin
asagida ifade edilen sdzlesme hiikiimlerini yerine getirmesine miiteakiben satis siireci
baslamaktadir.

e “Satilacak bagimsiz boliimlerin insaat ruhsatlarinin alinmasi,
e Uygulama projelerinin Bankaya onaylatilmasi,

e Kat irtifaklarinin Banka adina kurulmasi,

e Santiye tesislerinin kurulmasi,

e Tanitim ve satig biirolarinin kurulmasi,

e Tanitim dokiimanlarinin hazirlanmasi

e Ingaatlara fiilen baslanmas1” (Gelir Paylasimi1 Sézlesmesi m.6)

Tasinmaz sahibinin fiyat onayr verdigi tim bagimsiz boliimlerin satis1 ve
pazarlamasi yiiklenici tarafindan yapilmakta olup arsa sahibinin satic1 sifatiyla higbir

hukuki sorumlulugu bulunmamaktadir.
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Banka Hesabinin Acilmasi ve Gelirin Nemalandirilmasi

Insa edilen biitiin bagimsiz béliimlerden elde edilen gelirler yiiklenici ile imzalanan
arsa satis1 karsiligi hasilat paylasimi s6zlesmesi ¢ercevesinde; tasinmaz sahibi ve yiiklenici
adina, bahse konu projeye 6zel olarak agilacak ortak satis toplam geliri teminat hesabinda
toplanmaktadir. Agilan teminat hesabi ile ilgili tiim tasarruflar arsa sahibine ait olup

yiiklenici sadece hesap goriintiilemesi yapabilmektedir.

“Toplam gelir tutarmin ticari banka veya katilim bankasinda arsa sahibi adina
acilacak hesapta toplanmasinin amaci, projenin finansmaninin kolaylikla takip edilmesi ve
Yiiklenici Pay1 Toplam Gelirinin isin ilerlemesine paralel olarak serbest

birakilmasidir.”(Gelir Paylasimi S6zlesmesi m.7)

Bagimsiz boliimlerin satisindan elde edilecek gelirin nemalandirilmast yiiklenicinin

arsa sahibine verecegi oran goz oniinde bulundurularak s6zlesme taraflarinca yapilacaktir.

Satis Fivatlarinin Belirlenmesi

Projede yapilacak bagimsiz boliimlerin satisa esas rayi¢ degerleri arsa sahibi
tarafindan Serrnaye Piyasasi Kurulu lisanl degerleme firmalarina tespit ettirilir. Satilacak
bagimsiz boliimlerin satig fiyatlar1 arsa sahibi tarafindan tespit ettirilen fiyatlardan az
olmamak kayd: ile ytiklenicinin tasinmaz sahibinin onayina sunmasiyla beraber belirlenir.

Yiiklenici her bir bagimsiz boliim i¢in onaylanan fiyatlarin lizerinde satis yapabilmektedir.

Yiikleniciyve Vekaletname Verilmesi

Satisa baglamadan once tiim bagimsiz boliimler icin tasinmaz sahibi adina kat
irtifak1 kurulur. Satislarin baslayabilmesi ve satislarin arsa sahibi adina gerceklestirilmesi

icin yiikleniciye her bir bagimsiz boliim i¢in ayr1 ayri satis vekaletnamesi verilir.

Satislarin Gergeklestirilmesi ve Bagimsiz Boliimlerin Pazarlanmasi

Yiiklenici insa edilecek biitiin bagimsiz boliimlerin satigini, satig organizasyonu ve
pazarlamasin1 kendi adma Yyapacaktir. Yiiklenici “satig islemlerinde kullanilacak

Gayrimenkul Satis So6zlesmeleri alicilar ile yiiklenici arasinda imzalanacak, bu
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sozlesmelerde satict sifatryla her tiirlii hukuki sorumlulugun Yiikleniciye ait oldugu ve
tasinmaz sahibinin satici sifatt olmadigt ve hicbir sorumlulugunun bulunmadigr gibi

muhatap da olmadig1 6zellikle belirtilecektir.” (Gelir Paylasimi S6zlesmesi m.6)

Yiiklenici ayrica satis yonteminin belirlenmesi, satigsa esas bagimsiz boliim fiyatlari,
satis ilanlar1 ve proje ile ilgili reklamlar konusunda Iller Bankasi1 A.S onayina tabi olup
Banka onay1 ile yapilacak is ve islemlerde yiiklenicinin sorumlugu devam etmekte ve
Banka sorumluluk altina girmemektedir. “Ayrica tanitim, pazarlama, satis ve bagimsiz
boliimlerin alicilarina teslimi ile ilgili is ve islemler ile bu is ve islemlerde kullanilacak
belgelerin  yiiriirlikteki mevzuat hiikiimlerine uygun olarak yapilmamasindan
kaynaklanabilecek her tiirlii fiili ve hukuki sonuglardan yiiklenici sorumludur.” (Gelir

Paylasimi S6zlesmesi m.6)

Gelirin Paylasilmasi

Miiteahhit firma s6zlesme cercevesinde; ihalede teklif ettigi Banka payini belirtilen
taksit tarihinde arsa sahibine 6deme zorunlulugundadir. Eger yiiklenicinin vade tarihleri
geldiginde 6denmesi gereken Banka payini ortak hesaptan karsilayamamasi halinde; eksik
kalan taksit ilk taksit ise sozlesme imzalanma tarihinden ilk 6deme tarihine kadar, diger
taksitler icin ise bir dnceki taksit tarihinden 6deme giiniine kadar Yi-Ufe ile giincellenerek

yiikleniciden tahsil edilir.

Sozlesmede belirtilen tutar yiiklenici tarafindan arsa sahibine 6denmesi gereken en
az tutar olup higbir kosulda belirtilen tutarin altinda 6deme yapilmamakta ancak elde
edilecek gelirin sozlesmede ki tutarin {izerine ¢ikmasi durumunda ise ilave tutar,

sO0zlesmedeki oran miktarinca taraflar arasinda paylasilmaktadir.

Yiiklenici Payinin Serbest Birakilmasi

Teminat hesabinda toplanan gelir iller Bankasi1 A.S. ve yiiklenicinin kullanacag
toplam gelirdir. Yiklenici payi; isin ilerleme seviyesini belirleyen ingaat ilerleme durum
tespit tutanagi ile Dbelirlenecek oranlar miktarinda teminat hesabindan serbest

birakilmaktadir.
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Cizelge 3.1. insaat seviyesine gore serbest birakilacak yiiklenici pay1 oranlari

Sira Taahhiit Konusu Islerin Serbest Birakilacak Yiiklenici
No insaat Seviyesi Pay1 Oranlan (Kiimiilatif)
(Toplam)

1 %0 %10

2 %10 %20

3 %20 %30

4 %30 %40

5 %40 %50

6 %50 %60

7 %60 %69

8 %70 %76

9 %80 %82

10 %90 %90

11 % 95 %97

12 Gegici Kabul %99

13 Kesin Kabul %100

3.8 Satis Siirecinin Elektronik Ortamda Takibi ve Yonetimi

Sozlesmenin imzalanmasi ile birlikte gelir paylasimi igine ait; proje adi, il, ilge,
mabhalle, ada, parsel, sdzlesme tarihi, yiiklenici adi, konut adedi, varsa is yeri adedi bilgileri
ve sO0z konusu gelir paylasimi isi cergevesinde yapilacak tim bagimsiz boliimlere bir
referans kodu atanarak bu bagimsiz boliimlerle ilgili blok, kat, daire no, daire tipi, yon,
arsa payl, briit m? ve net m? bilgileri satislarin ve projenin diizenli bir bicimde takibinin
yapilabilmesi ve ihtiyag¢ halinde gerekli bilgilere ulasilabilmesi amaciyla Iller Bankasi

Bilgii Sistemine (IL-BIS) aktarilir.

Projenin elektronik ortamda takip siireci gelir paylasimi isine ait bilgilerinin L-
BIS’ de Gelir Paylasimi Isleri Satis Takip Ekrami<Gelir Paylasimi Is Kayit/Arama

modiiliine girilmesi ile baglar.
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Resim 3.1. Gelir paylagimi isi kayit/arama ekrani

Gelir paylasimi isine ait bilgilerin ilgili modiile aktarilmas1 ve satislarin baglamasina

miiteakiben projede yer alacak daire tipleri Gelir Paylasimi Isleri Satis Takip Ekrani<Gelir

Paylagimi Daire Tipi Tamimlama modiiliinde tanimlanir ve ayni zamanda bagimsiz

béliimlere ait bilgiler Gelir Paylasimi Isleri Satis Takip Ekrani<Gelir Paylasimi Bagimsiz

Bolim Kayit modiiliinde kayit alti

na alinir.

Proje Ade:

Referans Kodu:

Ada:

Parsel:

Blok:

Kat:

Daire No:

Daire Tipi:

Yon:

Arsa/Payic

Briit mx:

Netm:

Resim 3.2. Gelir paylagimi bagimsiz boliim kayit ekrani
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Menu Bilgisi | BANKACILIK-->Kaynak Gelistirme--»Gelir Paylasim Isleri Satis Takip Ekrami->Gelir Paylasimi Daire Tipi Tanimlama|

GELIR PAYLASIMI [Daire Tipi Tanimlama]

Proje Ad: | -———- vl

Daire Tipi:|

|
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Daire Tipi

Daire Tipi
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Proje Adi
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@
&
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#
[E4
&

PP G P <

Resim 3.3. Gelir paylagimi daire tipi tanimlama ekrani

Biitiin bilgilerin IL-BIS yazilimi altinda elektronik ortama aktarilarak takibinin

yapilmasinin olumlu sonuglarini asagidaki gibi siralayabiliriz:

o Insan kaynakl hatalar en aza indirilmistir,

e Kurumun karar mekanizmasinda “Bilgiye Dayali” karar verme siirecini baslatarak

karar almada kolaylik ve hiz saglanmistir,

e Kurumun hizli, etkin ve daha verimli bir sekilde isleyisini saglanmistir,

e Zamandan tasarruf saglanmistir.

e Yazilimsal, donanimsal ve fiziki giivenlik saglanarak veriler daha korunakli hale

gelmistir,

e Talep edilen bilgilere dogru, seffaf ve hizli bir sekilde ulagilmasi saglanmistir.

Ayrica 11-BIS yazilimina ek olarak bagimsiz boliimlerle ilgili biitiin bilgiler ve satis

siireci excel ortaminda da detayli bir sekilde takip edilmektedir. Satis siirecinde excel

ortamina aktarilacak bilgiler yiiklenici firmadan gelen giinliik raporlarla karsilikli kontrol

edilerek ilgili ortamlarla aktarilir.

SIRA
NO

REFERANS
KODU

PARSEL

BLOK

KAT

DAIRE
NO

DAIRE
TiP

ARSA PAYI

BRUT
M2

NET
M2

GERGEKLESEN
SATIS FIYATI-TL
(KDV Harig)

GERGEKLESEN
SATIS FiYATI-
TL(KDV
Dahil)

ALICI
ADI
SOYADI

T
NO/VERGI
NO

SOZLESME
TARiHi

ODEME | GDEME
TARiHi | TiPi

TEMINAT
HESABI
TAHSIL
EDILEN

TUTAR-TL

TAHSIL
EDILECEK
TUTAR-TL

(kDV
Harig)

TAHSIL
EDILEN BPTG
TUTARI-TL
(KDV Harig )

TAHSIL
EDILEN
YPTG
TUTARI-TL

KDV

Resim 3.4. Excel formatl satis takip ekrani
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Onceki basliklarda saydigimiz gorevler kapsaminda, ilbank AS miilkiyetindeki
arsalar lizerinde “Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylasimi” modeli ile ihalesi yapilmis ve
sOzlesmesi imzalanmig ingaatt veya satis slireci devam eden sozlesmelere ait projelerle

ilgili bilgilere asagida kisaca bahsedilmistir.

3.9 Biiyiikesat - ANKARA
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0 78
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N

Resim 3.5. Projenin konumu

Arsa m’ : 8 776m>

So6zlesme Tarihi - 05.03.2014

Proje Siiresi : 965 Giin

Toplam Tahmini Gelir : 170 000 000-TL
Yiiklenici Firma : Mesa Mesken Sanayii AS
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Resim 3.6. Arsa iizerine yapilacak olan proje

Resim 3.7. Projeye ait gorseller
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3.10 Kizilcasar - ANKARA

Resim 3.8. Projenin konumu

Arsa m? : 36 947m?

So6zlesme Tarihi : 27.07.2015

Proje Siiresi : 1565

Toplam Gelir : 530 500 000

Yiiklenici Firma : Akfen Ins. Tur. ve Tic. AS

Resim 3.9. Arsa lizerine yapilacak proje gorseli
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Resim 3.10. Arsa iizerine yapilacak proje
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SONUC VE ONERILER

Insaat sektorii tiim bilesenleriyle Tiirkiye ekonomisi iginde 6nemli bir yer
almaktadir. Yillar itibariyle insaat sektorii ve GSYH oranlar1 dikkate alindiginda 2002
yilinda insaat sektorii bitylime hiz1 %13,9 GSYH biiyliime hiz1 %6,2, 2003 yilinda ingaat
sektorii biiyiime hiz1 %7,8 GSYH biiyiime hiz1 %5,3, 2004 yilinda insaat sektorii biiylime
hizt %14,1 GSYH biiylime hiz1 %9,4, 2005 yilinda insaat sektorii bliylime hizi %9,3
GSYH biiytime hiz1 %8,4, 2006 yilinda insaat sektorii biiylime hiz1 %18,5 GSYH biiyiime
hiz1 %38,5, 2007 yilinda insaat sektorii biiylime hizi %5,7 GSYH biiyiime hiz1 %4,7, 2008
yilinda ingaat sektorii bliylime hiz1 -%8,1 GSYH biiyiime hiz1 %0,7, 2009 yilinda insaat
sektorii biiyiime hiz1 -%16,1 GSYH biiylime hiz1 - %4,8, 2010 yilinda ingaat sektorii
biliyiime hiz1 %18,3 GSYH biiylime hiz1 %92, 2011 yilinda insaat sektdrii bliylime hizi
%11,5 GSYH biiyiime hiz1 %8,8, 2012 yilinda ingaat sektorii biiyiime hizi %0,6 GSYH
bliyiime hiz1 %2,1, 2013 yilinda insaat sektorii biiyiime hizi %7,4 GSYH biiyiime hiz1
%4,2, 2014 yilinda insaat sektorii biiylime hiz1 %2,2 GSYH biiylime hiz1 %3, 2015 yilinda
ingaat sektorli bliylime hizi %1,7 GSYH biiylime hiz1 %4, 2015 yilinda insaat sektorii
bliyime hizt %13,9 GSYH biiyiime hizi %6,2 olurken s6z konusu veriler sektoriin

ekonomideki énemini ve GSYH ile arasindaki paralelligi ortaya koymaktadir.

Yukarida bahsedilen iliski g6z Oniinde bulunduruldugunda insaat sektorii ve
Ozellikle insaat sektoriiniin en Onemli alanlarindan konut sektoriiniin canli tutulmasi
olduk¢a dnemlidir. Konut sektoriiniin verimliliginin arttirilmasi ve satig rakamlarinin daha
yukarilara g¢ekilmesi i¢in konut satis ve pazarlama siireclerini detaylica incelemek ve

gelistirmek 6nemlidir. Bu amagla tez calismasinda;

e Konut pazarlamasinda ¢evresel faktorler
e Hedef pazar se¢imi

e Konut pazarlamasinda fiyat stratejisi

e Konut pazarlamasinda tutundurma

e Konut pazarlamasinda dagitim stratejileri
e Satis 6ncesi hazirlik siireci

e Satis siirecinin asamalari

detaylandirilmistir.
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Konut sektoriiniin ekonomi agisindan bu denli 6nemli oldugu Tiirkiye i¢in kamu
kurumlarimin ve diger idarelerin de konut iiretimine katki saglamasi 6nemlidir. Bu amagla
[lbank A.S. biinyesinde olusturulan Kaynak Gelistirme Dairesi Baskanlig1 tarafindan “Arsa
Satis1 Karsiligi Hasilat Paylasimi” ihaleleri yapilmaktadir. Bu yontem gerek uygulayan
idareler gerekse bu siirece dahil olan yiiklenici firmalar agisindan birgok avantaja sahiptir.

Bu avantajlar su sekilde siralanabilir:

e Artan rekabet ile birlikte islerin kalitesi artmakta ve miiteahhitler piyasada
tutunmak i¢in kendilerini gelistirmeleri zorunlu hale gelmektedir.

e “Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylasimi” modelinde sorumlulugun yiiklenici firmaya
ait olmasindan dolay1 yiiklenici, proje ve insa asamasinda kendini daha rahat
hissetmekte ve is akis1 daha rahat saglanmaktadir.

e Isverenden parasal kaynak ¢ikis1 olmamasi “Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylagimi”
modelinin getirdigi faydalardan en 6nemlisidir.

e Kamu kurumlarina ait kullanimayan arsalar “Arsa Satis1 Karsilig1 Gelir Paylagimi1”
modeli ile degerlendirilerek hem kamunun gelir elde etmesi hemde piyasadaki
konut ihtiyacinin giderilmesi saglanmis olur.

e Satislarin yiiklenici ile yapilan satis vaadi sdzlesmeleri ile ger¢eklesmesi igsverenin
is yiikiinlin artmasina engel olmaktadir.

e “Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylasimi” paydaslardan birinin kamu kurumu olmasi
miisteri agisindan olumlu bir durum olmakta ve satiglarin daha rahat yapilabilmesi

saglanmaktadir.

S6z konusu bilgiler dogrultusunda;

e Ingaat sektdriindeki gelisimin siirekli hale getirilmesi igin pazarlama ve satis
stireclerinde gelisen teknoloji ve cagin gerekliliklerine uyum saglanmalidir.

e Kamuya kaynak saglamada ve konut ihtiyacinin giderilmesinde etkili bir model
olan “Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylasimi” modeli uygulamalarinin artmasi igin

gerekli diizenlemeler yapilmalidir

onerilerinde bulunulmustur.
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