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ONSOZ

Bireylerin sosyallesme siirecinde kimlik edinmelerini saglayan kavramlarin
basinda bir is edinme, bunun akabinde ise yuva kurma ve ev sahibi olma gelmektedir.
Her ne kadar yuva kurmak i¢in ev sahibi olmak sart olmasa da, Tiirk toplumsal aile
yapimizda ve pek ¢ok toplumda, evlilikten sonra bireylerin en 6nemli hedeflerinden
birisi, “kendi evine sahip olmaktir”. Bu nedenle gayrimenkul sektorii toplumun her

bireyi i¢in 6nemli olan, miilkiyet bilincini igeren bir faktordiir.

Gayrimenkul sektoriinlin bir diger 6nemi ise yasanilan ¢evre ile iligkili olmasi,
yasanilan ¢evrede daha i1yi ve giizeli ortaya koyma ¢abasi gibi bir kaygisinin olmasindan
ileri gelmektedir. Toplumumuzda “Aslan yattig1 yerden belli olur” gibi atasdzlerimiz,
yasanilan ¢evrenin bireylerin {izerindeki etkilerini ortaya koymaktadir. Bunun yaninda
Bronfenbrenner basta olmak iizere pek ¢ok psikoloji ve psikanaliz uzmani, bireylerin
yasadiklar1 yerin gerek fiziksel, gerekse sosyal ortamina iliskin degiskenlerin 6nemine
vurgu yapmaktadir. Su halde gayrimenkul sektdriinlin bireylerin hem fiziksel, hem de

diisiinsel anlamda 6nemli gorevler iistlendigini ifade etmek miimkiindiir.

Ulkemizde son yillarda 6zelikle TOKI ve Emlak Konut GYO gibi devlet destekli
istirakler sayesinde, gayrimenkul iiretiminde ciddi atilimlar yapilmistir. Temelde
bireylerin daha saglikli, daha konforlu ve yasanilabilir mekanlara sahip olmalarimi
hedefleyen bu girisimler, devaminda 6zellikle Cevre ve Sehircilik Bakanligi biinyesinde
atilan adimlar neticesinde, bir anlamda Ar-Ge caligmalarinin da baglangicini
olusturmus, konut basta olmak {izere gayrimenkul sektoriindeki, rekabet ve etkin
pazarlama stratejileri, tiretimde kalite artigina yol agmis ve oldukga etkili ve olumlu bir

siire¢ baslatmistir.

Kuskusuz bu siire¢ icerisinde en onemli payr hiikiimetlerin ve devletin verdigi
destektir. Uygulamada ise; arazi sahibi ile insaati yapan tarafin ortak ¢ikarina hizmet
eden arglimanlar olugsmustur. Bir yandan arazi sahibinin artan gelirden pay almasi

cogalirken 6te yandan miiteahhitlerin daha 6zgiin projeler iiretmesine imkan veren ve



elde edemedikleri arazi ve arsalara ulagsmayi kolaylastiran, zaman kaybini azaltan

“Hasilat Paylasimi1 Modeli” 6n plana ¢ikmustir.

Hasilat paylasimi teoride her ne kadar arazi sahibi ile miiteahhit arasindaki
ortaklik gibi goériinse de, uygulamada bundan ¢ok daha fazlasini igermektedir. Arazi
sahibi ile miiteahhit arasinda yapilacak olan adi ortakliktan farkli olarak hasilat
paylasimi modeli, dinamik yapis1 ile alan igerisinde meydana gelen baz1 aksakliklara ve
sorunlara hizli ¢6zlim iireten, kisacas1t modern diinyanin isletme yapisinin dinamikligine
uygun bir model 6nermektedir. Bu nedenle bu modelin gelistirilerek yayginlastirilmasi
hem alana pozitif katki saglayacak, hem de uygulamada yakalanan bu basarinin

literatiire girmesine vesile olacaktir.

Resmi anlamda uygulanmasma ilk olarak TOKI Bagkani oldugum dénemde
baslanan hasilat paylasimi modeli, o zamandan giiniimiize alan uygulamalar1 sirasinda
yasanan aksakliklara getirdigi ¢oziimlerle artik olgunlasmuis, literatiire girmeye namzet
olmustur. Bunun yaninda TOKI baskanligim doneminde baslanan projeler tamamlanmus
ve yontem riisdiyetini ispat etmistir. Bu nedenle bu yontemden elde edilen basarilarin ve
kazanimlarin 6ncelikle literatiir ve alan arastirmacilarina aktarilmasini, ardindan ileri

calismalar i¢in kaynak teskil etmek iizere derlenmesini bir borg bilmekteyim.

Arastirmamin her asamasinda ve doktora calismalar siirecinde diisiinme ve
degerlendirme yoniinde ufkumu agan ve alan uygulamalarimizi bilimsel disiplin
cercevesinde ele alarak; analitik yontemler konusunda yol gosteren, basta danigmanim
Prof. Dr. Erding TELATAR olmak {izere, emegi gecen tiim alan ve enstitii ¢alisanlarina

tesekkiirii borg bilirim.

Erdogan BAYRAKTAR
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OZET

INSAAT SEKTORUNDE HASILAT PAYLASIMI MODELI
TURKIYE ORNEGI

Insaat sektoriinde arazi sahibi ile miiteahhit arasindaki anlasmalara iliskin
giinimiize kadar sunulan yontemlerin gerek uygulanmasinda, ¢ikar anlasamazliklarin
cozlimiinde siirekli olarak bazi aksakliklar meydana gelmektedir. Bunun yaninda
arazinin degerinin silirekli degisen ve artan yapisi, insaat sektoriinde firmalarin zaman
kaybindan dogan maliyetlerini de arttirmaktadir. Yine degisen ve kiiresellesen diinyada
rekabet istiinliglinii yakalamak i¢in kendi eksikliklerini tespit ederek bunlara ¢oziim
Onerisi sunan, dinamik bir yapiya sahip olan sektorlerin gelistirilmesi zorunludur.
Ekonomik anlamda en biiyiik sektorlerin basinda gelen ve pek cok sektore gerek
dogrudan, gerekse dolayli olarak katkisi olan ingaat sektoriinde, hasilat paylagimi
modeli bu gereksinimleri karsilamak {iizere gelistirilen bir modeldir. Uygulama
anlaminda yeni olan bu modelde, glinimiizde tamamlanan projelerin kiimiilatif bir
sekilde birikmesi, bu alanda literatiir bilgisinin de olusmasmin gerekli oldugunu
gostermektedir. Yapilan bu arastirmada, gerek miiteahhitlik meslegini gelistiren,
gerekse sektore yeni bir bakis agisi getiren bu modelin yapilmakta olan ve tamamlanan
ornekler ger¢evesinde incelenmesi amaglanmistir. Arastirmada bu baglamda Tiirkiye’de
hasilat paylasimi modeline gore yapilan projelerin incelenmesi, literatiirde 6ncii ¢calisma
teskil etmesi bakimindan ilgili bilgilerin verilmesi ve son olarak modelin SWOT ve
PESTEL analizleri ile fayda-uygulanabilirlik analizlerine, regresyon analizi ile de
ekonomik katkilarinin incelenmesine yer verilmistir.

Arastirma sonuclarina gore hasilat paylasim modeli, insaat sektoriinde hem arazi
sahibi, hem de miiteahhit acisindan arazi degerleme siirecinde en etkili ¢oziimii
sunmaktadir. Buna ilave olarak model insaat sektoriinde taraflara giiven vererek, zaman
maliyetini diistirmekte ve sektorde yenilik diizeyini arttirmaktadir. Regresyon analizi
sonuglari, modelin ekonomiye olumlu ve pozitif katkilarinin oldugunu ortaya
koymaktadir.

Anahtar Kelimeler: Hasilat Paylasimi; insaat Sektorii; Gayrimenkul.
Tarih:
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ABSTRACT

REVENUE SHARING MODEL IN CONSTRUCTION SECTOR: TURKEY
CASE

In construction sector, there have continuously been some issues on both
application and solving occurred problems in agreements between land owner and
constructors. In addition, continuously changing and increasing structure of land also
increases costs of firms in construction sector due to time cost effect. Moreover, it is
compulsory to develop sectors detecting their weakness and finding solutions to these
problems with dynamic structures. Revenue sharing model is a model developed to
support these requirements in construction sector which is one of the leading economic
sector with direct and indirect support to other sectors. In application, cumulative
increasing in number of projects based on this model indicates that literature knowledge
in this field is a necessity.

In this research, it is aimed to evaluate this model which develops constructor
occupation and give a new approach to the sector in the frame of continuing and
finished samples. In this respect; examination of projects in Turkey with revenue
sharing model, giving related information in order to provide leading study to literature,
and analyzing cost-applicable level of model with SWOT and PESTEL analysis with
examination of economic contribution of the model with regression analysis were
mentioned in the research.

According to results of the research, revenue sharing model gives best solution
to land valuation in construction sector for both constructor and land owner. In addition,
model gives trust to both parties, reduces time cost effect, and increases level of
innovation in the construction sector. Regression analysis results showed that projects

based on the model have positive and significant contribution to economy (p<0,05).

Key Words: Revenue Sharing; Construction Sector; Real Estate.
Date:

Xii
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GIRIS

Insanoglunun en temel gereksinimlerinden birisi olan barinma, sadece giivenlik ile
ilgili degil, aynm1 zamanda sosyal ve toplumsal yapiy1 da ilgilendiren bir kavramdir.
Glinimiize kadar yapilan calismalarda da goriildiigli lizere barimma gereksinimi
oncelikle yerlesik diizene gecis; ardindan kentlerin olusmasi ve sosyal yapimin giderek
daha giiclii bir hale gelmesinde de etkili bir rol oynamistir. Bu nedenle barimmanin
boyutlarini fiziksel ve fiziksel olmayan (soyut) boyutlar olarak iki baslik altinda
incelemek daha verimli olur.

1-) Barmmanin fiziksel boyutu; daha ¢ok dis diinyadaki doga olaylar1 basta olmak
tizere sucla ilgili kavramlar, mahremiyet, sosyal yapinin en kiigiik birimi olan ailelerin
bir arada olmasi gibi fiziksel durumu ifade etmektedir.

2-) Ote yandan fiziksel olmayan unsurlar ise; yuva kavrami, giivende hissetme,
miilkiyet, daha iyi ve giizeli arama ¢abasi, sahiplenme duygusu gibi ¢ok kapsamli bir
baglamda ele alinabilir.

Gegmisten giliniimiize; barmmma gereksiniminin giderilmesine yonelik tretilen
¢oziimler incelendiginde, fiziksel unsurlarin en ilkel barinma birimlerinde dahi
saglandig1, ancak buna karsin soyut unsurlarin karsilanmasi ¢abalarinin gliniimiizde de
devam ettigi goriilmektedir. Bu nedenle barinma, sosyal yapida 6nemli bir belirleyicidir.
Ayrica maddi anlamda bireylerin gerek ¢aligma yasamlarinda, gerekse gilindelik hayatta
en 6nemli harcama gereksinimlerinin basinda geldigi i¢in ekonomi ve isletmenin de
konusudur. Diger yandan sosyal ve toplumsal yapimnin kiiltiirel ve inangsal boyutlarini
ortaya koymasi bakimindan ise antropoloji ve tarih bilimi gibi pek ¢ok farkli bilim
disiplinini ilgilendirir. Dolayisiyla barinma kavrami ayni zamanda, disiplinler arasi
onemli bir arastirma ve inceleme konusu olarak gilinlimiize kadar gelmistir.

Barmnmanin en O6nemli 06zelliklerinden birisi de, sosyal ve toplumsal yasamin
temellerinin barinma faaliyetleri sayesinde atilmis olmasidir. Klan toplumlarindan
yerlesik diizene geciste en az tarim toplumunun olusmasi ve bireylerin miilkiyet
diisiincelerinin ilerlemesi kadar, barinma gereksinimlerinin daha sistematik bir ¢dziime
kavugmasi da gerekmektedir. Klan toplumundan tarim toplumuna gegiste de, akabinde
de ortaya ¢ikan feodal yapinin kirilmasi ve modern toplum yagsam ile kent kavraminin

olugmasinda barinma gereksinimlerine bulunan ¢éziimlerin 6nemli katkilar1 olmustur.
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Teorik olarak gayrimenkul tiretimi tamamen bitse, diinya iizerinde artik gayrimenkul
tiretecek arazi ya da gereksinim kalmasa dahi, sektorde yasanan miilkiyet degisimleri
nedeniyle sektoriin sonsuz bir dongliye ve ekonomik degere sahip oldugu ifade
edilebilir. Bu bakimdan gayrimenkul sektorii, ozellikle isletme yoOnetimi alaninda
onemli sektdrlerden birisi olarak ifade edilebilir.

Gectigimiz son elli yilin 6ne ¢ikan problemlerinin basinda carpik, hizli ve plansiz
sehirlesme gelmektedir. Gerek yerlesim alanlarinda, gerekse sanayi bolgelerinde
diizensiz ve plansiz yapilasma, beraberinde carpik kentlesme ve sehirlerde yasam
kalitesinin diismesine neden olmustur. Carpik kentlesmenin temelinde plansizlik,
kentsel dinamiklerin imar planlarina yansimamasi, denetim eksikligi, giivensiz yapilarin
artmas1 ve sehirlere yapilan yogun gog gibi sebepler yatmaktadir. Ote yandan akademik
alanda yapilan ¢aligmalar ve bu alandaki bazi 6ncii uygulamalar neticesinde, kentlesme
sirecinin yeniden ele alinmasi ve kentsel doniisiim siireci dnem kazanmaya baslamistir.
Bu siirecin ortaya koydugu en 6nemli olgulardan birisi ise gayrimenkul sektoriidiir.

Gayrimenkul sektoriinii genel olarak ticari amagh yapilar, konut ve karma projeler
olarak irdeleyebiliriz. Buna ilave olarak kamu kurum ve kuruluslarinin binalar1 da
sektor icerisinde yer almaktadir. Sektor igerisindeki projelerin yapisina ve tiiriine gore,
isletmelerin  fonksiyonlarina ve igleyis sekline gore, isletme siireclerine ve
faaliyetlerinde i¢-dis paydas iliskilerine gore ¢esitlilik gostermektedir. Yapilan isin tiirti
baz alindiginda ise, insaat sektorii tim bu alanlar1 icerisinde barindirir. Ayrica
gayrimenkul sektoriiniin alim-satim, kiralama, degerleme gibi alt sektorleri ve yine
ingaat sektdriinde liretimin niteligine gére malzeme tiretimi ve tedariki ile teknolojiden
beseri sermayeye, entelektiiel sermayeden {iretim siireclerine kadar pek ¢ok degisken
sektorii yakindan ilgilendirir. Sektoriin ciddi pazar payina ve ekonomik biiyiikliige sahip
olmasi, sektdr igerisinde faaliyet gosteren isletmelerin de yoOnetiminde ¢ok fazla
degiskene sahip olmalarin1 gerektirmektedir. Bu nedenle insaat sektoriinde faaliyet
gosteren isletmelerin yonetimsel anlamda gelismelerini saglamak i¢in, dncelikle isletme
yonetiminin temel fonksiyonlarina bakmak gerekir.

Isletmeler temelde kar amac1 giiden kurumlar olup, miimkiin olan en az maliyet ile
en yiksek karin nasil elde edilebilecegi iizerine odaklanmaktadirlar. Isletme
yonetiminde de buradan hareketle, kar maksimizasyonu ve fayda maksimizasyonu ile

maliyet diisiirme hedefleri bir arada degerlendirilmektedir. Ote yandan bu klasik isletme
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yonetimi anlayis1 gliniimiizde modern yonetim anlayisi ile birleserek, daha kaliteli ve
stirdiiriilebilir tiretim i¢in, kar ve fayda maksimizasyonu ile birlikte, iretimde kaliteyi de
Oon plana g¢ikarmaktadir. Bunun yaninda isletmelerin giderek daha sivil bir yapiya
kavusan giiniimiiz kiiresel kamu bilinci i¢erisinde mesleki ve teknik anlamda da olumlu
katki yaptiklar1 goriilmektedir. Tiim bu gereklilikler, isletme yonetimlerinin daha fazla
disiplinler arasi1 caligma yapmasina ve bu ¢alismalara paralel olarak daha etkili ve farkl
alanlar1 bir araya getiren konsept ¢alismalara yonelmelerine neden olmaktadir. Ozellikle
konut ve ticari amag {iretilen projelerde giiniimiizde; Barinma ihtiyacinin daha ilerisine
gidilmesi, beraberinde ingaat sektoriinde disiplinler arasi rekabetin pozitif yonde
gelistirilmesini zorunlu kilmaktadir. Ayrica hem tiretici hem de nihai anlamda tiiketiciyi
destekleyen ve tiim paydaslarin ortak menfaatine vurgu ve katki yapan yontemlerin
gelistirilmesi de 6nem arz etmektedir.

Insaat projelerinde kalitenin artmasi ve iiretimlerin daha verimli, daha etkin bir
sekilde yerine getirilmesinde 6nem arz eden konularin basinda, analitik diistinme
yontemi ve deneysel tasar1 dgretisi yardimiyla, mevcut sorunlarin tespiti ve giderilmesi
gelmektedir. Sektor olarak her seyden Once “gayrimenkul” ya da “tasinmaz”
kavramlarmin muhteviyati ele alindiginda, insaat projelerinde en 6nemli konularin
basinda arazi ya da arsa temininin geldigi ifade edilebilir.

Insaat sektoriinde arsa, iiretimin kalitesinden projenin temel yapisina, iiretim
tekniginden pazarlama ve sunum sekline kadar pek ¢ok hususu etkileyen Onemli
unsurdur. Her hangi bir yerlesim biriminde, ayn1 malzeme ve aym is¢ilik kalitesiyle,
hatta ayni miiteahhit tarafindan iiretilen konutlar arasinda ¢ok ciddi fiyat farklarinin
olmasi, projelerde konumun ve dolayisiyla arsanin Onemini gostermektedir. Ayni
metrekaredeki bir arsa sadece konumundan dolay: ii¢, bes, hatta on kat daha fazla bir
hasilata neden olabilmektedir. Bu nedenle konut ya da ticari anlamda {iiretilen yapilarda
arsa, tretimin kalitatif (nitel) anlamda degerlendirilmesinde ve kantitatif (nicel) olarak
farklilasmasinda 6nemli bir yere sahiptir.

Arsanin bir diger dnemi ise sadece bulundugu zaman diliminde degil, gelecekte de
degerinin artmasi ve bir emtia gibi degerlendirilmesidir. Glinlimiizde arsalar konut
iretiminden daha etkili bir yatirnm araci olarak goriilmekte olup, konut indeksine gore
arsa indeksinin getirisinin daha yiiksek oldugu ifade edilebilir. Bunun yaninda arsalarda

bir entelektiiel sermaye degerinin de oldugunu ifade etmek miimkiindiir. Kabaca bir
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benzetme ile bir arsanin defter degeri olarak nitelendirilebilecek rayi¢ bedeli ile piyasa
degeri arasinda ciddi farklar olabilmektedir. Bu da arsanin entelektiiel sermaye
degerinin yiiksek olmasma ve yatirnm degerinin ise daha da yiiksek olmasima yol
agmaktadir.

Ingaat sektoriinde proje ydnetimi ve isletme ydnetimi bakimindan ortaya cikan
sorunlardan birisi, arsa degerinin, daha dogrusu entelektiiel sermaye degerinin yiiksek
olmasi, ya da piyasa degerinin yiiksek olmasindan ileri gelmektedir. Mevcut durumda
arsa sahibi ya arsasini1 ortalamanin ¢ok iizerinde bir rakama satmak isteyecek, ya da
arsanin degerinin artmasi i¢in arsay1 kullanima agmayi geciktirecektir. Bu durum, gerek
ingaat sektoriinde faaliyet goOsteren isletmelerin faaliyetlerini yavaglatmada, gerekse
proje lretiminin etkinliginde ve yalin proje yOnetiminin uygulanmasinda bazi
eksikliklere neden olabilecektir. Bu nedenle, arsa degerinin ileri bir tarihte artmasi
ihtimali ya da arsa lizerine bina edilecek olan yapinin getirecegi arsa deger artiginin
ongoriilememesinden ileri gelen, arsa sahibinin arsay1 vermede isteksiz olmasi, ingaat
sektorilinde ilerleme ve iiretimi engelleyen etkenlerden birisidir.

Arsa sahibi bu deger artisin1 6n goremedigi i¢cin arsasini bekletirken, kendiside
ekonomik anlamda kayip yasayacagindan, ya arsasi iizerine yapiy1 kendisi krediyle ya
da bor¢lanma ile yapacak, ya da degerinin artmasini1 bekleyecektir. Krediye bagvurarak
ingaat yapiminda kredi temini sorunu basta olmak iizere sektor bilgisinin eksikligi,
techizat ve donanim maliyetleri gibi pek ¢ok etken bir araya geldiginde, arsa sahibi
sayet ingaat sektOriinde faaliyet gosteren birisi degilse, kendisinin iiretim yapmasi
pratikte ve teoride faydali olmayacaktir. Ote yandan arsanin da bir an &nce
degerlendirilmesi gerekmektedir. Arsa sahipleri ve miiteahhitler, bu sorunu ¢6zmek i¢in
kat karsiligi insaat yontemine basvurmaktadir. Ge¢misten giiniimiize kadar yogun
olarak kullanilan kat karsiligi modeli, arsanin degerlenme riskine karsi arsa sahibinin
cekingenligini azaltmada etkili olmustur. Arsa sahibi belirli bir bagimsiz bolim
karsiliginda, ingaat proje iireticisi ve uygulayicisi ile anlagmakta, buna gore iiretilen
konut ya da ticari yapilar belirli oranlarda boliisiilmektedir.

Ote yandan bu yontemde her ne kadar arsanin sektdre girisi saglansa da, devaminda
bazi 6nemli sorunlari da beraberinde getirmistir. Asimetrik Bilgi Teorisinin mimari
Akerlof” un ahlaki riziko ve asimetrik bilgi yaklasimina benzer sekilde bu uygulamada

miiteahhidin kendi bagimsiz boliimleri ile arsa sahibine ait olan boliimler arasinda kalite
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farkina gitmesi ihtimali yiiksektir ve uygulamada da bunlar yasanmistir. Gliniimiizde
hala devam eden yargi davalar1 da bunu gostermektedir. Bu yonii ile kat karsiligr modeli
her ne kadar sektor icerisinde liretimi baslatmada faydali gibi goriinse de, insaat kalitesi
acisindan olumsuz etkileri olmustur. Yine kat karsiligi modelinde insaatin bitmeme riski
s0z konusu olmaktadir.

Kat karsilig1 yonteminin olumsuz etkileri sadece insaat kalite farkindan ileri gelen
kalite diisiisii ile sinirli kalmamistir. Bunun yaninda arsa sahibi ile miiteahhidin bir
projede kendilerine ait farkli boliimlere iliskin farkli pazarlama stratejileri izlemeleri,
rekabeti iki rakip gibi yapmalar1 ve rekabet hukukunda uyumlu eylemler ya da rekabeti
bozan eylemlere basvurmalari, beraberinde sektorde pazarlamada da 6nemli sorunlarin
yasanmasina sebep olmustur.

Arsa temini ile ilgili ortaya ¢ikan bir diger sorun ise miilkiyet sorunudur. Ulkemizde
ve gelismekte olan pek cok iilkede heniiz klasik kamu yonetimi ile yeni kamu yonetimi
anlayis1 arasinda gecis siireci yasandigindan, miilkiyet kavrami {lizerinde tartigsmalar
devam etmektedir. Ozellestirme ile baslayan ve yeni kamu isletmeciligi ile devam eden
siiregte, kamuya ait arsalar ile bunlarin Gzellestirilmesi ya da satilmasi veya
degerlendirilmesi sadece ekonomik ve igletme yonetimi agisindan degil, ayni zamanda
politik ve siyasi agidan da tartismalara konu olmaktadir. Ozellikle kamusal arazilerin
degerlendirilmesinde “rant” kavrami On plana ¢ikmakta ve siyasal tartismalara konu
olabilmektedir. Dolayisiyla kamuya ait arsalarin erisilebilirligi sorunu, yine insaat
sektoriinde karsilasilan sorunlardan birisidir.

Hasilat paylasimi modeli en genel tanimiyla, herhangi bir liretim ya da ticari
girisimde, taraflarin bir ortaklik igerisinde hareket etmesi, ancak gelecekte elde edilecek
olan kar1 belirli oranlarda paylasmalarim1 ifade eden {retim modeli olarak
nitelendirilebilir. Bu yoniiyle hukuki ya da ticari anlamda bir adi ortaklik gibi goriinse
de hasilat paylasimi modeli, ortakliktan cok daha fazlasidir. Ortakliklarin her seyden
once en onemli Ozelligi, taraflarin bir araya belirli oranda ki katkilarla gelerek, bir
faaliyet ya da siireci lstlenmeleri sz konusudur. Hasilat paylasim modelinde ise bir
anlamda iiretim igin gerekli olan dnemli bir girdinin sahibi ve yine iiretim i¢in gerekli
olan yontem ve siiregleri iistlenen ile birlikte belirli bir taban iizerinden kar ortakligi
seklinde girdisinin kullanimina izin vererek miilkiyet paylasimini yapmaktadir. Ingaat

sektorlinde ise en 6nemli girdi olan arsa sahibinin arsasini, bir miiteahhide belirli bir
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taban 6demesi ve bunun iizerine ekledigi kar payr sonucu yapilan anlagsmayi ifade
etmektedir. Sistemin daha saglam, giivenilir ve garantili bir hale gelmesi igin,
uygulamada Onerilen model “arsa satis1 karsiligi, ingaat yapimi ve hasilat paylasimi”
seklinde dizayn edilmektedir. Hasilat paylasim modeli ayn1 zamanda, insaat sektoriinde
faaliyet gosteren ve tam bir diizene kavusmayan miiteahhitlik firmalarinin gelismesine,
daha disiplinli ve diizenli bir yapiya kavusmasina ve de kurumsallasma ile
miiesseselesmesine ciddi katki saglayan bir modeldir.

Arsa tedarik siirecinde arsa sahibinin arsanin degerlenmesi ile ilgili ¢ekinceleri ve bu
nedenle arsay1 kullanima agmay1 bekletmesi, kat karsilig1 insaat projelerinde bagimsiz
boliimler arasindaki kalite farklilii, yine kat karsiligi modelinde iiretilen konut ya da
bagimsiz boliimlerin pazarlamasinda yasanan sorunlar, kamuya ait arsalara erisim
sorunlar1 ve bunlar iizerinde yapilan siyasi ya da politik elestirilerin biiyiikce bir bolimii
hasilat paylasimi modeli ile ¢oziilmektedir. Buna ilave olarak hasilat paylasimi modeli,
ozellikle hasilat degeri yliksek olan ve kamuya ait olan arsalar basta olmak iizere, bu
arsalar1 erisime agmak suretiyle, insaat sektoriinde 6nemli 6l¢iide rekabeti arttiran, daha
modern ve daha yenilik¢i projelerin iiretilmesine, insaat sektoriinde bir anlamda AR-GE
caligmalarinin artmasina yardim etmektedir. Bir arsa {izerinde yapilacak olan projenin
arsa sahibi tarafindan onaylanmasi i¢in miiteahhit firmanin en yiiksek hasilati vaat
etmesi, bunu yapabilmek i¢in arsaya talip olan rakiplerinden farkli, yeni ve 6zgiin bir
seyler ortaya koymasi, bunun i¢in ise yenilik ve kaliteden 6diin vermemesi gerekir. Bu
bakimdan hasilat paylasimi modeli sadece ingaat sektoriindeki 6nemli sorunlara yanit
vermekle kalmamakta, ayn1 zamanda kat karsilig1 yontemindeki her iki tarafa ve sektore
de zarar veren yikici rekabetin yerine, yapict rekabeti getirmektedir. Yontemde arsa
sahibi ile yiiklenici isletme arasindaki iligki hasilat iizerine odaklandigindan ve bagimsiz
bolgeler ayrimi olmayacagindan, daha homojen ve kalite baglaminda daha yliksek
kalitede tiretimler s6z konusu olacaktir.

Kat karsiligt modelinde miiteahhit ve arsa sahibi kendisine ait bagimsiz
boliimleri ayr1 ayri satacagindan veya tasarruf edeceginden, farkli kalitenin veya kalite
diisiikliigliniin ortaya ¢ikma riski vardir. Bu durum arsa sahibi acisindan yeni bir kalite
ve kontrol ekibi olusturmasina gereksinim duyulmasina neden olacaktir. Halbuki hasilat
paylasimi  modelinde pazarlamanin tamamim1 miiteahhit yapacagindan kaliteyi

diistinmek zorundadir ve arsa sahibi agisindan ilave denetim maliyeti gerekmemektedir.
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Dolayistyla modelin giiglii miiteahhitler olusturmada, kaynak gelistirmede, cevre
duyarliligmmi arttirmada, modern sitelerin olusumunda, miisavirlik sistemlerini
gelistirerek miiteahhitlik hizmetlerinde proje iiretimi ve oyun kuruculuk rolii iistlenmek
basta olmak iizere, sektore onemli katki saglamaktadir.

Her ne kadar modelin gerek teoride, gerekse uygulamada ¢ok ciddi getirileri olsa da,
yontemin insaat sektoriinde uygulanma ge¢misi ¢ok eskilere dayanmamaktadir. Bu
nedenle heniiz aydinlatilmamis olan bazi yonleri, proje liretiminde arsa degerinin etkisi
ve bu etki nedeniyle Ozellikle modelin kullanimimin yiiksek getirili bolgelerde
yogunlasmas: gibi pek c¢ok elestiriyi de beraberinde getirmektedir. Ote yandan bu
elestiriler hasilat paylasimi yonteminin olumsuz yonlerini degil, gelistirilmesi gereken
yonlerini ortaya koymaktadir. Yapilacak olan bu arastirmada, hasilat paylasimi
modelinin Ozellikle elestirilen yonlerine yanit aramak ve yontemin Tiirk insaat
sektoriindeki olumlu katkilarin1 6ncelikle ortaya koyarak, daha etkili ve daha verimli bir
sekilde uygulanmasinin yollarinin aranmasi amaglanmistir. Yine arastirmada hasilat
paylasimi modelinin insaat sektdriindeki giiclii ve zayif yanlarinin ortaya koyulmasi,
modelin firsat ve tehditlerinin belirlenmesi ve modelin genel olarak getirilerinin neler
oldugunun, kamusal yararinin ne diizeyde oldugunun, baska sektorlerde de
uygulanabilirliginin ve giiniimiizde gerek Tiirkiye’de, gerekse Diinyada yapilan
tiretimlerde uygulanabilirliginin analiz edilmesi amaglanmustir.

Arastirmada ingaat sektoriinde hasilat paylasimi modelinin uygulanabilirliginin ve bu
alandaki uygulama diizeyinin betimlenmesine yer verilmistir. Arastirmada hasilat
paylasimi modelinin mevcut insaat sektor yapisi ve arsa degerlendirme alternatiflerine
gore fayda-maliyet analizi i¢in SWOT analizi; uygulanabilirligi icin ise PESTEL ve
REGRESYON analizleri yapilmstir.

SWOT analizi, her hangi bir durumun ya da olgunun faydalar1 (Strenght), zayif
yonleri (Weakness), sektordeki firsatlar (Opportunities) ve tehditlerin (Threats)
degerlendirilip ortaya konmasi yontemidir. Analizin ismi, Ingilizce olarak bu
kelimelerin bas harflerinden olusmaktadir (Strenght-Weakness-Opportunities-Threats).
Analiz 6zellikle incelenen konuya iligkin i¢ ve dis paydaslar1 bir biitlin olarak ele almasi
acisindan, sosyal bilimlerde siklikla kullanilan, gegerliligi ve gilivenilirligi yiiksek bir

yontemdir.
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PESTEL analizi ise bir olgu ya da duruma iligskin uygulanabilirligi ortaya koyan bir
aragtirma analiz yontemidir. Yontemde bir olgunun ya da konunun politik (Political),
ekonomik (Economical), sosyal (Social), teknolojik (Technological), c¢evresel
(Environmental) ve yasal (Legal) agidan uygulanabilirligi test edilmektedir. Yine bu
modelin de ismi, igerdigi alt boyutlarin ingilizce ilk harflerinden olusmaktadir
(Political-Economic-Social-Technologic-Environmental-Legal). Yine bu yontem de,
sosyal bilimlerde yaygin olarak kullanilmaktadir.

Bu arastirmada; ingaat sektoriine getirilen kalite ve fayda, sektoriin ekonomik degeri
ve hitap edilen kesimin biiyiikliigii irdelenmektedir. Ingaat sektérii diinyada ve
tilkemizde oldukc¢a genis bir kesime hitap etmekte olup, ciddi bir ekonomik biiyiiklige
sahiptir. Ayrica Tiirk ekonomisinin gelismesinde amiral gemisidir. Bu bakimdan sektor
gerek iiretim yapan isletmeler araciligi ile dogrudan, gerekse tiretim asamasinda gerekli
olan hammadde, yan iiriinler ve beseri sermaye bakimindan dolayli olarak pek ¢ok
isletmeyi icermektedir. Dolayisiyla gayrimenkul sektdriinde yapilan iiretimin isletme
yonetimi alaninda ele alinmasi, dogrudan sektorde faaliyet gosteren isletmeler ve
dolayli olarak sektorden etkilenen isletmelerin yonetim literatiiriine katki saglamasi
acisindan énem arz etmektedir.

Arastirmanin bir diger 6nemi ise sundugu model sayesinde sektor igerisinde rekabeti
arttirmas1 ve buradan hareketle, yenilik¢iligi ve stratejik yOnetimin Onemini ortaya
koymasidir. Ingaat sektdriinde gegmisten giiniimiize yapilan galismalar genel olarak
incelendiginde, diinya ¢apinda her alanda oldugu gibi insaat sektoriinde de yenilikgilik
ve stratejik yonetimin Oneminin arttigi goriilmektedir. Yenilik¢ilik ve {iretimde kar
maksimizasyonunun optimum diizeyde olmasi lizerine odaklanan ¢aligmalarin ise ortak
noktasi, rekabetin isletmeler agisindan yararlari tizerine odaklanmalari, sektoriin rekabet
diizeyinin ayn1 zamanda sektorde gelismeyi saglayan onemli bir ekipman olmasidir.
Buradan hareketle insaat sektoriinde rekabet diizeyinin arttirilmasinin isletmelerin daha
yenilik¢i, daha modern ve daha iiretken bir yapiya kavusturacagi acgiktir. Dolayisiyla
sektor igerisindeki igletmelerin arasindaki rekabetin artmasinin saglanmasi, genel olarak
sektor icerisindeki tiim isletmelere olumlu Katkilar saglayacaktir. Bu bakimdan da
yapilacak olan arastirmanin, sektor icerisinde yenilik¢iligi ve verimliligi artiracak bir

rekabeti beraberinde getirmesi nedeniyle dnem arz ettigi ifade edilebilir.
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Gegmisten giiniimiize insaat sektoriinde yapilan uygulamalarda, dogrudan arsa
satigt yontemi, kat karsiligi arsa temini yontemi, ortakliklar ve benzeri yontemler
kullanilmistir. Bu yoOntemlerin her birisinin kendine 0zgii faydalar1 ve sakincalari
olmakla birlikte, sektérde daha fazla istihdam yaratacak, daha hizli iiretimi saglayacak,
daha kaliteli iiretim icin rekabeti arttiracak ve sektor acisindan karsilasilan arsanin
degerlenmesini bekleme, kamu arazilerine erisim sorunlari, ortakliklarda karsilasilan
sorunlar ya da kat karsilig1 yapilan insaatlarda bagimsiz boliimler arasinda kalite
farkinin ortaya ¢ikmasi gibi temel sorunlara bir ¢Oziim Onerisi getirilmemistir.
Dolayisiyla insaat sektoriinde iiretim ve pazarlama siirecinde yonetim i¢in dnem arz
eden bu konularin ¢6ziimii, sektore ciddi ve dnemli katkilar saglayacaktir. Bu baglamda

arastirmada asagidaki sorulara yanit aranmistir:

1. Hasilat paylasimi modelinin temel 6zellikleri nelerdir?

2. Hasilat paylagimi modeli giiniimiizde ne diizeyde uygulanmaktadir?

3. Giiniimiize kadar tilkemizde insaat sektoriinde uygulanan hasilat paylasimi
modelinin getirileri neler olmustur?

4. Hasilat paylasimi modelinin diger insaat proje yontemlerine gore giiclii yonleri
nelerdir?

5. Hasilat paylasimi modelinin diger ingaat proje yontemlerine gore zayif yonleri
nelerdir?

6. Hasilat paylasimi modelinin uygulanmasinda ne gibi firsatlar vardir?

7. Hasilat paylasimi modelinin uygulanmasinda olasi tehditler nelerdir?

8. Hasilat paylasimi modelinin politik, ekonomik, sosyal, teknolojik, cevresel ve
yasal yonlerden uygulanabilirligi ne diizeydedir?

9. Hasilat paylasim modelinin arsa birim fiyatlar1 tizerindeki etkileri ne yondedir?

10. Hasilat paylasim1 modelinde yapilan projelerde arsa degerleri, toplam hasilat ve
thale oranlarinin yillara gére degisimi ne yondedir?

11. Hasilat paylagimi sonuglarinin biiyiime iizerindeki etkisi ne yondedir?

12. Hasilat paylasimi sonuglarimin bina maliyet indeksi {izerindeki etkisi ne
yondedir?

13. Hasilat paylagimi sonuglarinin arsa sahibinin payi lizerindeki etkisi ne yondedir?
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Arastirmanin kavramsal olarak kapsamini insaat sektorii, sinirliliklarini ise ingaat
sektorlinde hasilat paylasimi modeli olusturmaktadir. Yntemsel olarak arastirma
kalitatif analiz yontemleri, icerik analizi, gostergebilimsel analiz, fayda-maliyet
analizi (SWOT analizi), UYGULANABILIRLIK analizi (PESTEL analizi) ve
REGRESYON analizi ile sinirlandirilmastir.

Arastirma betimsel tarama modelinde desenlenmistir. Betimsel tarama modelinde,
var olan bir durumun nitel ve/veya nicel veriler 1s181nda ortaya konmasi, aydinlatilmasi
s0z konusudur. Arastirmada bu baglamda nitel veriler ve ikincil nicel veriler 1518inda,
hasilat paylasimi modelinin ingaat sektoriindeki mevcut durumu belirlenmeye

calisilmgtir.

Calismada kullanilan verilerin toplanmasinda, dokiiman tarama modelinden
yararlanilacaktir. Bu yonteme gore arastirmada hedeflenen olgu ya da olgular hakkinda
yazili bilgi iceren eserlerin ¢oziimlenmesi sayesinde incelenen olgu hakkinda ¢ikarim
yapilmaktadir (Yildirim ve Simsek, 2006: 187). Dokiiman tarama modeli ¢ercevesinde
arastirmada Oncelikle konuya iliskin temel kaynaklarin taranmasi ve konulara gore
tasnif edilmesi asamasi gerceklestirilmistir. Bunu takiben genel olarak arastirmanin
kavramsal cercevesine iliskin bilgiler verilmistir. Arastirmada hasilat paylasim
modelinin  fayda-maliyet analizi SWOT analizi yardimiyla yapilmis olup,
uygulanabilirligi i¢in ise PESTEL ve ekonomik katkilari ile bina maliyet indeksi tizerine

katkilarini ortaya koymak i¢cin REGRESYON analizleri yapilmigstir.

Arastirma insaat sektoriine sundugu hasilat paylasimi modeli sayesinde, sektore
yapacagi katkilar1 asagidaki gibi 6zetlemek miimkiindiir;

1. Rekabetin ve dolayisiyla kalitenin artmasi,

2. Insaatlarm tamamlanmama riskinin en aza indirgenmesi,

3. Kat karsiligi modelindeki yap1 kalite ve yine ayni modeldeki konut arz
siirecindeki ikilemin azaltilmasi,

4. Sektor igerisinde yenilikci ve AR-GE c¢alismalarmma Onem veren
isletmelerin sayisinin artmasi,

5. Yapi1 malzemeleri iiretiminin, kalitesinin ve ihracatinin artmasi,

6. Alternatif yap1 modellerinin gelistirilmesi,

7. Modern diinyanin geregi sosyal donatilar1 olan miikemmel yerlesim

konseptlerinin, sitelerinin iiretilmesi,
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10.

11.
12.

13.

14.

15.

16.

17.

Erisimi nispeten zor olan arazilere erisimin miimkiin olmast,

Daha yasanabilir ¢evrenin olusturulmasina katkida bulunmasi,

Arazinin degerlenmesi i¢in bekleme siiresinin en aza indirilmesi suretiyle,
sektore canlilik kazandirmasi,

Ekonomik anlamda 6nemli kazanimlarin saglanmasi,

Yurt dis1 miiteahhitlik caligsmalarinda; miisavirlik sisteminin gelistirilerek

oyun kurucu pozisyonlarin yakalanmasi,
Arsa birim fiyatlarini olumlu yonde etkilemesi,

Yapilan projelerde arsa degerleri, toplam hasilat ve ihale oranlarini

arttirmasi,
Biiyiime iizerinde ekonomik katkilar saglamasi,
Bina maliyet indeksi lizerinde katkilar saglamasi,

Arsa sahibinin proje {iizerindeki pay sahipligini diizenlemesi ve

dengelemesi.
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BOLUM 1: GAYRIMENKUL ARSA TEDARIK
YONTEMLERI, ARSA VE ARAZI GELISTIRME

Gayrimenkul tretim siirecinde, iiretilecek olan arsa veya arazinin bulundugu
bolge, ulasim imkanlari, kamu olanaklari, arazinin yapisi ve fizibilite raporlar1 biiyiik
onem arz etmektedir. Ayni malzeme, is¢ilik ve kalite ile tiretilen iki gayrimenkul
projesinin sadece yerinden Otiirli, ekonomik anlamda c¢ok ciddi farkliliklar meydana
gelebilmektedir. Bu nedenle arsa tedarik siireci ve arazi gelistirme yontemleri,
gayrimenkul sektoriiniin en 6nemli asamalarinin basinda gelmektedir.

Gayrimenkullerden farkli olarak arsalar, Diizenli bir ekonomik getiriye neden
olmamaktadir. Ote yandan arsa sahibi, arsaya sahip olmasindan ileri gelen ve ileride
kazanacagi gelirleri diisiinerek, bir arazinin arsaya doniisim siirecinde, arazisinin
degerlenmesi icin bekleme yolunu se¢mektedir. Bunun yaninda bazi arsalarin imar
durumlari, kamuya ya da sahsa ait olup olmama durumu ya da diger ifadeyle miilkiyet
durumu, arazi iizerindeki miilkiyet haklar1 ve bu haklarin paylasimi gibi nedenlerle, bazi
arsa ve arazilere miiteahhitlerin erisimi gii¢ olabilmektedir.

Bunun yaninda bazi arazilerin rant degerlerinin yiiksek olmasi, birden fazla
miiteahhidin araziye talip olmasi, arazinin kamunun alacagi inisiyatiflere gore
geleceginin belirsiz olmasi gibi nedenlerle, gayrimenkul {iretim silirecinde arsa tedarik
siireci en fazla zaman kaybimin yasandigi ve gayrimenkul projesinin gelecegini tayin
eden en 6nemli bilesenlerden birisidir.

Bir arsanin yatirirma doniisiim siirecinde belli yontemler izlenmektedir. Bu
yontemlerin basinda dogrudan satis gelmekte olup, bazi durumlarda dogrudan satis
imkan1 bulunmayabilir. Bu durumda arsa sahibinin miiteahhitle anlasma yapmasi, arsay1
kat karsiliginda vermesi ya da gelir paylasimi iizerine bir ortaklik kurmasi gibi durumlar
s6z konusu olabilir. Siiphesiz her yontemin kendine gore avantaj ve dezavantajlar
vardir. Ote yandan arsa satim ydntemi en basit ydntem ve iizerinde en az zaman kayb1
olan yontem olmasina ragmen, arazi sahibi arazisinin dogrudan terk etmek suretiyle,
arazi i¢cinde meydana gelecek olan ranttan uzak kalmak istemeyecektir. Bu durumda
diger yontemler 6n plana ¢ikmaktadir.

Bu yontemler igerisinde getiriSinin en yiiksek oldugu goriilen hasilat

paylasimimin etkili bir sekilde anlasilmasi i¢in 6ncelikle, gayrimenkul sektoriinde arsa
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tedarik yontemlerinin bilinmesi gerekir. Arastirmanin bu béliimiinde oncelikle arsa ve
araziye iliskin giinliik uygulamalarda en sik kullanilan kavramlara iligkin genel bilgi

verilmis, ardindan arsa tedarik yontemleri incelenmistir.

1.1. GAYRIMENKUL SEKTORUNDE ARSA VE ARAZIYLE ILiSKIiLI TEMEL
KAVRAMLAR

Gayrimenkul sektoriinde arsa ve arazi ile iliskili pek ¢ok kavram olmakla
beraber, alan uygulamalarinda en fazla 6n plana c¢ikan kavramlar bu boliimde

incelenmistir.

1.1.1. Cografi Bilgi Sistemleri

Gayrimenkul sektoriinde yapilan her proje, bir anlamda cografi sistem iizerinde
yapilan degisiklikler olarak nitelendirilebilir. Ozellikle barajlar, kamu yol ve viyadiik
calismalar1 gibi cografya tlizerinde dogrudan degisim meydana getiren projelerde, bu
dontisiimler daha belirgin bir sekilde ortaya ¢ikmaktadir. Bunun yaninda kent dinamigi
icerisinde yapilan konut, ticari amaclh gayrimenkul gibi projelerde de, cografya iizerinde
bir degisikligin ve yeniden yapilanmanin s6z konusu oldugunu ifade etmek

mumkindiir.

Cografi bilgi sistemlerinin daha 1yi anlasilmasi i¢in, oncelikle cografya teriminin
anlasilmas1 gerekir. Gilinliik hayatta siklikla kullanilan cografya terimi, bir bilim
disiplini anlaminin yaninda, Tirk Dil Kurumuna gore “Bir yerylizii parcasini, bir
bolgeyi, bir {llkeyi belirleyen, niteleyen, fiziksel, ekonomik, beseri, siyasal
gergekliklerin timii” (TDK. 2017) olarak tanimlanmaktadir. Sozliikte cografya ile ilgili
bundan baska verilen tanimlar bir bilim dali1 ve bir ders olarak ele alinan tanimlardir.
Buradan hareketle cografi bilgi sistemlerini, bir yeryiizii par¢asinin, bdlgenin ya da
iilkenin niteliklerini ve bilgisini veren sistematik disiplin seklinde tanimlamak

mumkindiir.

Literatiirde ise cografi bilgi sistemleri daha ¢ok uygulama baglaminda ele
almmistir.  Yomralioglu ve Aydmoglu (2011) cografi  bilgi sistemlerini

akademisyenlerin yer referansli bilgi sistemlerinin tamamini igeren ve bunlar1 inceleyen
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bir kavram olarak; alan uygulamacilarinin harita bilgilerini elektronik ortamda
sunabilen bilgisayar tabanli sistem; kamu idarecilerinin ise kurumsal organizasyonlara
destek veren veri tabani olarak tanimladiklarimi ifade etmistir (Yomralioglu ve
Aydinoglu, 2011: 39). Balcioglu vd (2000: 117) ise cografi bilgi sistemlerini bagl
bulunan kurumdaki mevcut gereksinimlere gére konumsal verileri toplayan, depolayan,
isleyen ve gosterimini yapan, karar verme mekanizmasi lizerinde destekleyici rolii olan

bilgisayarli ya da sayisal bilgi sistemleridir.

Cografya hakkinda bilgi sahibi olmak basta cografya iizerinde tasarrufu ve
degistirme yetkisi olan alan uygulamacilar1 olmak {izere, cografya {lizerinde yasayan her
bireyin ihtiya¢ duydugu ya da merak ettigi bir konudur. Bireysel bazda meraktan Gteye
gitmeyen bu husus, uygulama anlaminda giliniimiizde bir zorunluluk haline gelmistir.
Farkli amaglara hizmet etmesi amaciyla bu sekilde bir sistem ilk olarak 1960’11 yillarda
Kanada’da baglamis ve 1980’lerden itibaren ise tiim diinya genelinde kullanilmaya
baslanmistir. Gilinlimiizde bu alanda pek c¢ok yazilim ve uygulama gelistirilmis olup
TNTmips, Arc/info, System9, Pamap, llvis, Intergraph, Spans ve Caris bu alanda
kullanilan en yaygin cografi bilgi sistemlerinin basinda gelmektedir (Sonmez ve Sari,

2004 56).

Cografi bilgi sisteminin bilesenlerini asagidaki gibi 6zetlemek miimkiindiir

(Yomralioglu ve Aydinoglu, 2011: 39):

Veri: Bilginin hammaddesi olan veri arazi Olglimlerini, harita tarama ve
sayisallagtirmay1, uydu goriintiileri, hava fotograflar1 gibi cografya ile iligkili nitelikleri

igeren her tiirlii bilgi unsurudur.

Yazihim: Her bilgi sisteminde oldugu gibi cografi bilgi sistemlerinde de yazilim, veri
tabaninda bulunan verileri islemek i¢in gerekli olan bilgisayar programlama dili ve bu

dil ile meydana getirilen ara yiizii ifade etmektedir.

Insan: Her ne kadar cografi bilgi sistemleri bilgisayar tabanl1 olarak derlenip islense de,
tim bu islemlerin belli bir mantik algoritmasina getirilerek, sebep-sonug iliskisi ile bu

iligskiyi kuran yontemin en 6nemli unsuru insandir.

Yontem: Cografi bilgi sistemleri pek ¢ok kullaniciy1 biinyesinde barindiran ve bilgi
paylagimina olanak veren bir sitem oldugundan, is akisina uygun cografi bilgi yonetim

modelinin gelistirilmesi, sistemin en énemli unsurlarindan birisidir.
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Cografi bilgi sistemleri kullanicilara pek ¢ok yarar saglamakla birlikte, 6zellikle
genis veri hacmine sahip olan kapsamli projelerin yonetiminde biiyiik kolayliklar
saglamaktadir. Bunun yaninda sistem, proje igerisindeki pek cok farkli datanin

kiyaslanmasina da izin vermektedir (Aslan vd, 2016: 1-2).

Yabanci literatlirde ise cografi bilgi sistemleri, kavrami olusturan kelimelerin
Ingilizce karsiliklar1 ile kullanilmaktadir (Geographic Information Systems). By vd
(2011) cografi bilgi sistemlerini Ozellikle cografi bir konuda c¢alisirken veri giris
evrelerini kolaylastiran, verilerin analiz ve sunumunu yapmaya olanak veren bilgisayarl

sistemler olarak tanimlamistir (By vd, 2011).

Yabanci literatiirde cografi bilgi sistemlerinin pek ¢ok bilim dalinda, etkili bir
sekilde kullanildigi, 6zellikle bilgisayar tabanli simiilasyonlarda yogun bir sekilde
kullanildig1r goriilmektedir. Liu vd (2017) yesil alanlarda meydana gelen su baskin
afetlerinin etkilerini azaltmada; Kalyvas vd (2017) denizcilik alaninda daha yiiksek
kalitede ve iicretsiz veri kullaniminda; Vaz vd (2017) Suriyeli miilteci krizinin
¢oziimiinde; Keeler ve Emch (2017) kamu saghginin denetlenmesinde ve
diizenlenmesinde (Keeler, ve Emch, 2017: 253-255); Nicu (2016: 103-111) kiiltiirel
miraslarin hasar gorebilme ihtimallerinin degerlendirilmesinde cografi bilgi sistemlerini

temel yontem olarak kullanmiglardir.

Yukarida verilen 6rnekler, 2017 yilinda ve 2016 yilina ait olan yiizlerce ¢alisma
icerisinden farkli alanlarda segilen bazi 6rneklerdir. Bu 6rneklerden de goriilecegi gibi
cografi bilgi sistemleri, pek ¢ok farkli bilim disiplininin ortak konusu olmay1 bagaran
onemli bir yonetsel aragtir. Ulkemizde ise gerek bilgisayar teknolojilerinde ve dzellikle
yazilim alaninda yasanan yetersizlikler, gerekse cografi bilgi sistemlerinin kullanimina
iligskin yeterli donanim ve altyapinin yetersiz olmasi nedeniyle, farkli bilim dallarindan
ziyade, gayrimenkul ve ingaat sektoriinde cografi bilgi sistemlerinin daha yaygin

kullanildigr goriilmektedir.

1.1.2. Cevre Diizeni Planlari

Imar Kanunu sistematik bir bigimde ayrimini yapmamis olmasina karsim, ilgili

hiikiimlerine gore imar yapisini ii¢ ana kademe ile ele almaktadir. Bunlar bélge planlari,
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imar planlar1 ve ¢evre diizeni planlaridir. 2001 yilinda Plan Yapimina Ait Esaslara Dair
Yonetmeligin 4. Maddesi degistirilerek, Bakanligin yiiriittiigii Cevre Diizeni Planlar
Metropoliten Alan Planlarini da igerecek sekilde genisletilmistir (Ersoy, 2016: 218).

Imar Kanununun 5. maddesinde cevre diizeni plan1 “Ulke ve bélge plan
kararlarina uygun olarak konut, sanayi, tarim, turizm, ulasim gibi yerlesme ve arazi
kullanilmas: kararlarim belirleyen plan” (3194 Sayili Imar Kanunu, RG 9/5/1985, Say1:
18749) olarak tanimlanmistir. Ayni yasanin 8. maddesinde “Arazi kullanimi ve
yapilasmada sadece mekansal strateji planlari, ¢evre diizeni planlari ve imar planlari
kararlarina uyulacagina hiikmedilmistir. Mekansal strateji planlarinin, g¢evre diizeni
planlarinin ve 1/25.000 6l¢ekli nazim imar planlarinin organize sanayi bolgesi, endiistri
bolgesi, sanayi sitesi ve teknoloji gelistirme bdlgesine iligskin kararlarin alinmasi ve bu
kararlarda degisiklik yapilmasi Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanligmm uygun

goriigiine tabi oldugu belirtilmistir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi, ¢evre diizeni planlarini 1/25.000, 1/50.000 ve
1/100.000 olmak tizere ii¢ Olg¢ekte ele almaktadir. Resmi Gazetenin 14.06.2014 tarih ve
29030 sayili yayminda yer alan ve “3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanununun 5
inci, 8 inci ve 44 iincii maddeleri ile 29/6/2011 tarihli ve 644 sayili Cevre ve Sehircilik
Bakanhigimin Teskilat ve Goérevieri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararnamenin 2 nci
maddesine” dayanilarak hazirlanan Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi, “fiziki, dogal,
tarihi ve kiiltiirel degerleri korumak ve gelistirmek, koruma ve kullanma dengesini
saglamak, iilke, bolge ve sehir diizeyinde siirdiiriilebilir kalkinmay1 desteklemek, yasam
kalitesi yiiksek, saglhikli ve giivenli ¢evreler olusturmak iizere hazirlanan, arazi kullanim
ve yapilasma kararlari getiren mekansal planlarin yapimina ve uygulanmasina iliskin
usul ve esaslari belirleme” amacini (Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi, RG.

14.06.2014, Say1: 29030) tagimaktadir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin 6. maddesinin 5. bendinde mekansal
strateji planlar1 ve ¢evre diizeni planlarinin kalkinma planlart ile belirlenen hedefleri
dikkate almasi gerektigine hiikkmedilmistir. Yonetmeligin ayn1 maddesinde “...planlama
kademeleri, iist kademeden alt kademeye dogru sirasiyla; Mekansal Strateji Plani,
Cevre Diizeni Plani, Nazim Imar Plani ve Uygulama Imar Plamindan olusur” denilerek

(Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi, RG. 14.06.2014, Say1: 29030), ¢evre diizeni
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planlarinin nazim imar planlar1 ve uygulama imar planlarinin {ist dlgegi, mekansal

strateji planinin ise alt 6l¢eginde oldugu belirtilmistir.

Kisaca 6zetlenecek olursa ¢evre diizeni planlar1 mekansal strateji planinin bir alt
dlgegi olup, imar Kanununda gegen ii¢ plan dlgeginden birisidir. Bu planlamada iilke ve
bolge planlarina uygun olarak konut, sanayi, tarim, turizm, ulasim gibi yerlesme ve
arazi kullanilmasi1 kararlarin1 icermektedir. Cevre diizeni planlar1 ayni zamanda
Bakanlik internet sayfasindan ve Haziran 2010 yilinda bitirilen “Cevre Diizeni
Planlaria Yonelik Cografi Veritabaninin Gelistirilmesi, Veri Entegrasyonu ve Planlarin
Web Uzerinden Yayimlanmasi1” Projesi kapsaminda diizenli olarak internet iizerinden
veri paylasimina olanak veren planlardir. Cevre diizenleme planlari gayrimenkul
iiretiminde arsa ve arazi ile iliskili temel kavramlarin basinda gelmekte olup, arazinin
gayrimenkul {iretiminde gerek makro boyutta, gerekse mikro boyutta ya da yerel dlgekte

uygulanabilirligi iizerinde dnemli bir yere sahiptir.

1.1.3. Kadastral Sistemler

Kadastral sistemler ya da kadastro sistemi, arazilerin parsel sinirlari, alanlari,
maliklik durumu gibi araziye iliskin bilgilerin konumsal ve konumsal olmayan bilgileri
elde etme yontemlerine verilen genel kavramdir. Arazi miilkiyetinin tespiti ve
yonetiminde kadastral sistemler 6nemli rol oynayan faktor olup, bir zorunluluk olarak

goriilmektedir (Sisman ve Kirict, 2015).

Dinamik bir sistem olan kadastro, teknolojide yasanan gelismelerden dogrudan
etkilenmekte ve buna gore yeniden tasarlanmaktadir. Gegmiste kagit iizerinde yapilan
kadastral sistemler ve kadastro g¢alismalari giiniimiizde dijital ortama tasinmis ve
bilgisayar ortami iizerinden ii¢ boyutlu kadastro c¢aligmalarina olanak veren yeni
yazilimlar gelistirilmistir (Cete ve Inan, 2013: 2-3). Diinyada mevcut kadastral

sistemlerin gli¢lii ve zayif yonleri ile egilimler Tablo 1.1°de verilmistir.

Tablo 1. 1. Diinyada mevcut kadastral sistemlerin giiclii ve zayif yonleri ile egilimler
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DUNYADAKI KADASTRAL SISTEMLERIN
GUCLU VE ZAYIF YONLERI EGILIMLERI
Giiclii Yonleri Zayif Yonleri Yasal Kurumsal Teknik
¢ Sistemlerin yasal | e Otomasyonun « Yeni mevzuat e Arazi kurumlarinmn bir | e Otomasyon
gilivenceye sahip yetersizligi calismalart araya getirilmesi e Senet kayit
olmasi e Tapu ve kadastro | e Finans modellerinin | ¢ Cevre kaynaklarinin sisteminden tapu
» Miilkiyetin devlet iligkisinin gelistirilmesi izlenmesinde kayit sistemine
giivencesinde zayiflig kadastrodan gecis
olmast e Mali, idari ve yararlanilmasi e Kadastronun Arazi
o Kullamcilarin kurumsal sorunlar o Kemiklesmis kamu Bilgi Sisteminin
veriye internet kurumlarinim bilegenlerinden biri
fizerinden kaldinlmas: ve 6zel haline getirilmesi
erisebilmeleri sektore yonlenme e AZ yapisi ve
* Kadastronun tiim * Kamudaki personel veritabanlarimn
filke yiizeyini sayisinm azaltilmasi olusturulmasi
kapsamasi e Maliyet geri kazaninun
etkin hale getirilmesi

Kaynak: Cete, M. ve Inan, H. I. (2013). Kadastroda Modern Egilimler ve Tiirkiye Kadastrosu, TMMOB
Harita ve Kadastro Miihendisleri Odasi, 14. Tiirkiye Harita Bilimsel ve Teknik Kurultayi, 14-17 May1s
2013, Ankara.

Tablo 1.1’de goriilecegi tizere kadastral sistemler yasal gilivenceye sahip,
miilkiyeti devletin giivencesinde olan, internet ilizerinden erisime imkan veren ve
kadastronun biitiin iilke yiizeyi ile bolgeleri igerdigi bir yapiya sahiptir. Ote yandan
mevcut durumda otomasyonun heniiz biiylik 6l¢eklerde verilere yanit verecek diizeyde
olmamasi, tapu ile kadastro arasindaki iligskinin yetersiz kalmasi ve gerek mali, gerekse
idari ya da kurumsal sorunlar giiniimiizde kadastral sistemlerin karsilastiklar:

giicliiklerin basinda gelmektedir.

Diinya iizerinde mevcut kadastral sistemlerde bu acigin giderilmesi i¢in yeni
mevzuat c¢aligmalart ve finans modelleri gelistirilmekte, araziye iliskin kurumlarin
isbirligi saglanmakta, cevre ve ilgili yap1 iizerindeki olanaklara iliskin 6zel sektor
isbirliklerinin diizeyleri lizerinde arastirmalar yapilmakta, daha kullanilabilir ve daha az

maliyetli sistemler lizerinde arastirmalar yapilmaktadir.

Genel olarak o6zetlemek gerekirse kadastral sistemler tapu ve arazi ile gevre
arasindaki biitiinliigiin, ¢evre diizenleme ve imar planlarinin, konut dretimi ve daha
genel cercevede gayrimenkul iiretiminin 6nemli bir asamasi olarak arazi gelistirme

stirecinde etkili rol oynamaktadir.
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1.1.4. imar Planlar1 ve Uygulamalar1

Imar plam ve uygulamalari, gayrimenkul sektoriinde arsa ve arazi ile iliskili bir
diger onem arz eden alandir. Planlama bakimindan 6n plana ¢ikan dlgekler 1/5000,
1/1000 ve 1/500 seklinde siralanabilir. Uygulama agisindan ise kamu ortaklik paylari,
donat1 ortaklik paylari, ifraz-tevhit-terk konulart 6n plana ¢ikmaktadir. Buna gore
gayrimenkul sektoriinde imar plan ve uygulamalarini birlikte asagidaki gibi 6zetlemek

muimkiindiir:
a. 1/5.000 Olgekli imar Planlari
b. 1/1.000 ve 1/500 Olgekli Uygulama Imar Planlar
c. Kamu Ortaklik Pay1 (KOP)
d. Donat1 Ortaklik Pay1 (DOP)

e. Tevhit-Ifraz ve Terkler

a. 1/5.000 Olcekli Nazzim Imar Planlari: Bu planlar sehir yerlesim planlar1 ve
otoyollar i¢in kullanilan 6lgek tiirleridir. Bunun yaninda 1/1.250, 1/1.200, 1/10.000,
1/20.000 ve 1/50.000 6lgekli planlar da, sehir yerlesim plani ve otoyollarin kadastral
gosteriminde kullanilmaktadir (Karasahin, 2017: 1).

b. 1/1.000 ve 1/500 Olgekli Uygulama imar Planlari: Saha ¢alismalari ve bilyiik
miihendislik yapilarinda kullanilan bu 6lgek tipleri, ¢esitli kamusal ya da 6zel sektore ait
baraj, koprli, viyadiik, havaalani, liman gibi yapilarin Ol¢eklendirilmesinde
kullanilmaktadir. Bunun yaninda 1/1.250, 1/2.000 ve 1/2.500 6lcekli planlar da, ayni
amagcla kullanilabilmektedir (Karasahin, 2017: 1).

c¢. Kamu Ortakhk Payr (KOP): Kamu ortaklik paylari, imar uygulamalarinda
diizenleme sahasinda mevcut hastane, kres, okul, resmi tesis alani gibi hizmet veya
umumi tesislere ayrilan alanlarin parselleri, diizenlemeye giren parsellerin alanlar

oraninda pay edilerek hisselendirilmektedir (3194/18 ci madde).

d. Diizenleme Ortakhik Payr (DOP): 3194 sayil1 Yasanin 18 ci maddesi donati ortaklik

paymi arazi ve arsa diizenlemesi baghig altinda diizenlemektedir. Buna gore
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diizenlemeye tabi olan arsa ve arazilerde, diizenleme Oncesinde yiiz Ol¢limii

toplamindan imar adalarinda imar parsellerine ayrilan yiiz 6l¢iim toplamu farkidir.

e. Tevhit- Ifraz ve Terkler: ifraz ve tevhit, 3194 sayili Yasanin 15 ci maddesinde
diizenlenmistir. Buna gore imar planinda bulunan yol, meydan, yesil alanlar, park ya da
otopark gibi umuma ait tesislere denk gelen gayrimenkullerin bu kisimlart ifraz ya da
tevhit edilemez. Parsel cepheleri Onceden tayin edilmemis yerlerde yapilacak olan
ifrazlarin asgari cephe genislik ve biiyiikliikleri yonetmelikte yer alan hususlara gore
tayin edilmektedir. Yine ayn1 maddenin iiglincii fikrasinda, imar plani disinda kalan

alanlarda ifrazlar i¢in yonetmelikle alt sinirin konmasina hitkkmedilmistir.

1.2. GAYRIMENKUL ARSA TEDARIK YONTEMLERI

Gayrimenkul iiretiminde arsa tedarik siireci, gayrimenkuliin iretiminde en
Oonemli asamalarin basinda gelmektedir. Her ne kadar literatlirde iizerinde kesin fikir
birligi yapilmis yontemler sinirlandirilmis olmasa da, genel olarak gerek uygulamada,
gerekse calismalarin biiylikge bir boliimiinde gegen baslica arsa tedarik yontemlerini

asagidaki gibi 6zetlemek miimkiindiir:
1. Kat Karsilig1 Arsa Yontemi

2. Adi Ortaklik S6zlesmesi

3. Satig Sozlesmesi

4. Trampa Y Ontemi

1.2.1. Kat Karsihig1 Arsa Yontemi

Kat karsilig1 arsa yontemi, adindan da anlasilacagi iizere, miiteahhit ya da proje
yiiklenicisi ile arsa sahibi arasinda, belli yap1 birimlerinin oransal paylasimina dayali
olarak yapilan anlagmalardir. En basit tanimiyla kat karsilig1 yonteminde, arsa sahibi ile
miiteahhit ya da proje yiiklenicisi, arsa sahibine belli sayida gayrimenkul birimi vermek

suretiyle anlagma yapmaktadir.
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Kat karsiligr arsa yontemi ayni zamanda arsa payi karsiligi ingaat sdzlesmesi
olarak da literatiirde gecmektedir. Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi ise arsa
malikinin arsasindaki belli pay ya da paylarin miilkiyetlerini miiteahhide devretme
borcuna girdigi, bunun karsiliginda miiteahhidin arsa iizerinde bagimsiz boliimler insa
etme ve bu bagimsiz boliimler igerisinden arsa sahibine ait olan kisimlar1 devretme
borcunu iistlendigi atipik nitelikli s6zlesme tiiridiir (Arikan ve Erdogan, 2015: 146).
Kanunla diizenlenmeyen bu s6zlesme tiirii, Bor¢lar Kanununun tip serbestisi iizerinden
yapilmakta ve genellikle tasinmaz satist ve eser sozlesmesi niteliklerine haizdir.
Sozlesmenin niteliginden Otiirii i¢ temel unsuru olup bunlar 1. Arsa sahibinin arsa
paymi devir borcu, 2. Yiiklenicinin kat yapma borcu ve 3. Arsa sahibi ile yiiklenici
arasinda anlasma seklindedir (Durak, 2015: 209-210).

Arsa sahibinin insaat yapacak yeterli imkaninin olmamasi ve imkani olan
miiteahhidin arsa sahibi olmamasi durumu yaygin oldugundan, arsa pay1 karsiligi insaat
sozlesmeleri gegmisten giiniimiize oldukca yaygin bir bigimde kullamlmaktadir. Ote
yandan uygulamada ¢ok fazla bagvurulan ydntem olmasi, iizerinde pek c¢ok
uyusmazhigin da ortaya ¢ikmasina neden olmustur. Ozellikle borcun ifasi arsa pay1

karsilig1 ingaat s6zlesmelerinde 6nemli bir konu haline gelmistir (Tokat, 2016: 183).

Kat karsiligi yontemi her ne kadar arsa sahibinin imkani olmadigi ve
yiiklenicinin de arsasi olmadigi durumlarda ya da erisilebilir arsaya talip oldugu
durumlarda ingaat projelerinde etkili sonuglar verse de, miiteahhitlik sistemi ve insaat
kalitesi ile gayrimenkul sektoriinde kalite agisindan ciddi olumsuz sonuclari da
beraberinde getirmektedir. Arsa sahibine arsa pay1 karsiliginda yapilacak olan bagimsiz
birimlerin diger birimlere gore daha diisiik kalitede yapilmasi, arsa sahibinin kaliteyi
denetlemede teknik ve yasal olarak yeterli olanaklara sahip olmamasi, kalite farkina
iligkin yasal ¢ercevenin olmamasi1 ve arsa sahibi ile miiteahhit arasindaki pazarlama
siireci farkliliklar1 gibi pek ¢ok olumsuzluk, bu yontemin daha gelismis bir modele
donlismesinin zorunlulugunu ortaya koymustur. Hasilat paylasimi modeli bu bakimdan,
arsa payl karsiligi insaat sozlesmelerinin belirtilen bu eksikliklerine etkili ¢oziim

oOnerileri getirebilmektedir.
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1.2.2. Adi Ortakhk Sozlesmesi

En az iki gercgek ya da tiizel kisinin bir araya gelmesi ile kurulabilen ve herhangi
bir sekle tabi olmayan sozlesmesel iliski adi ortaklik olarak tanimlanmaktadir. Hukuki
anlamda ortakligin mutlak ticarete dayali olup olmamasi, sekle tabi olma durumu gibi
konular {izerinde doktrinsel tartismalar devam etmektedir. Yine 6098 sayili Tiirk
Borglar Kanunu, adi ortakligi sirket tanimina yakin bir bi¢imde tanimlamistir (Badak

Aybar, 2013: 128).

Insaat sdzlesmelerinde ise adi ortaklik bir arsa tedarik yontemi olarak arsa sahibi
ve miiteahhit arasinda kurulan, belli bir kar payr usuliine dayanan sozlesme tiiriidiir.
Aslinda hasilat paylasimi modelinin ilkel bir hali gibi goriinen adi ortaklik
sozlesmesinde, hem miiteahhit hem de arsa sahibi kanuni sorumluluk sahibidir ve is

boliimii acisindan sekli bir ayrima gidilmemistir.

Bunun yaninda adi ortaklik s6zlesmelerinde taraflarin yiikiimlilikleri, kar
payma iligskin dagitim esas ve usulleri, ortakligin hukuki ve isletmesel nitelikleri, proje
tizerinde kimin sz sahibi olacagi, taraflarin proje lizerindeki temel sorumluluklari, bu
sorumluluklarin yerine getirilmemesi durumunda uygulanacak eylemler ya da alinacak
tedbirler ile ilgili yeterli diizenlemeler yoktur. Bu nedenle adi ortaklik s6zlesmelerinde
gerek miiteahhitlik ve insaat sektoriinde kalite agisindan, gerekse rekabetin korunmasi
ve kamu menfaati acisindan ciddi eksiklikler mevcuttur. Hasilat paylasimi modeli, adi
ortaklik sozlesmelerine dayali olarak yapilan ingaat projelerindeki bu eksiklikleri

gidermesi bakimindan da 6nem arz etmektedir.

1.2.3. Ucret Karsihgx Insaat Sozlesmesi (Bedeli Karsihginda Taahhiit Seklinde

Insaat Yapim Sézlesmesi)

Ucret (Bedel) karsihig1 insaat sdzlesmesinde arsa sahibine teslim etmek iizere,
miiteahhit tarafindan birim fiyat belirlemek suretiyle ya da gotirii usuliiyle insaat
projeleri yapilmaktadir. Bu yontemde belirlenen insaat projesi miiteahhit tarafindan
yapilirken, ingaatin bedeli projenin yapilma orani ve ddenmesi taahhiit edilen hak

edisler cergevesinde arsa sahibi tarafindan 6denmektedir. Birim fiyatlarin genellikle
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rayi¢ bedel olarak belirlendigi yontemde, fiyat listeleri Cevre ve Sehircilik Bakanligina

bagl Yiiksek Fen Kurulu tarafindan hazirlanmaktadir (Ongdren, 2017: 25).

Ucret karsihgi sdzlesme, diger yontemlere gore daha az hukuki sorunlarin
yasandig1, insaat kalitesi ve miiteahhitlik sektorii agisindan rekabetin nispeten daha i1yi
korundugu bir ydntemdir. Ote yandan her arsa sahibinin insaati iistlenecek belli bir
maddi imkana sahip olmamasi, denetleme ve takip fonksiyonlarnin yetersiz olmasi,
ihale ya da rekabeti destekleyecek bazi araglara bagvurmadaki yetersizlikleri nedeniyle,
uygulamada daha az yer bulabilmektedir. Bunun yaninda arsa sahibinin mali anlamda
Ongorii  yetersizligi ya da maddi olanaklarinin dis etkenler nedeniyle projeyi
tamamlamaya  yetmedigi  durumlarda, {icret karsiligi  insaat  projelerinin
tamamlanmasinda bir takim giicliikler yasanabilmektedir (Baradan ve Yigiter, 2012;

Gencer, 2011).

Tiim bunlara ilave olarak iicret karsilig1 ingaat projesinin bir diger dnemli eksik
yani, arsa sahiplerinin projelendirme asamasindaki yetersizligidir. Projelendirmeden
pazarlamaya, insaat siirecinin yoOnetiminden denetimine, hukuki belirsizliklerin ve
taraflarin yiikiimliiliikkleri konusundaki noksanliklarin giderilmemesine kadar pek c¢ok
etken, licret karsilig1 ingaat projelerinde ya projenin belli bir asamada durmasina, ya da
arsa payt karsiligr ingaat projesi ya da adi ortakliga dayali insaat sozlesmelerine
donmesine neden olabilmektedir. Bu nedenle iicret karsiligi insaat projeleri, hasilat
paylasim modelinde, gerek arsa sahibi, gerekse miiteahhit ve insaat sektdriine yapilan

katkilar saglamakta yetersiz kalmaktadir.

1.2.4. Trampa Yontemi

Genel tanimiyla trampa, belirli bir {icret karsiligi olmadan, mallarin takasina
dayali yontemdir. Aslinda insaat sektoriinde kat karsiligi insaat islerinde, taraflar
arasindaki borg iligkisi iicrete degil de, arsa ve bagimsiz birimlerin birer mal olarak
kabul edildigi takdirde, trampa durumundan séz etmek miimkiindiir. Ote yandan
gayrimenkullerin menkule doniistiiriilmesi ve maliklik siirecinde, trampa yontemi
Katma Deger Vergisi, Vergi Usul Kanunu, Kurumlar Vergisi ve Harglar Kanunu gibi
pek cok vergi doguran olay bakimindan ciddi hatali uygulamalara sebep olabilmektedir

(Kara, 2016: 1).
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Trampa yontemi 6ziinde mallarin takasina dayali bir insaat sézlesme siirecine
dayanmaktadir. Ancak arsanin ve gayrimenkuliin mal olarak kabul edilip edilmeyecegi
ve gayrimenkuliin trampa yapilmasi asamasinda heniiz ortaya koyulmamis olmasi
nedeniyle, takasin yapilamayacagi ya da ileri tarihte ortaya ¢ikacak olan bir degerin

bugiinden takasinin miimkiin olmayacagi, doktrinde tartisma konusudur.

Tiim bu eksik yonlerinden daha 6nemlisi, trampa yonteminde vergi konusunda
onemli eksik ve tahsise muhta¢ yanlarin olmasidir. Bor¢lar Kanunu trampa yontemine
iliskin yeterli tamim1 yapmakla birlikte, nitelikli tacir olma ve vergi yukimliligi ile
ilgili konularda Vergi Usul Kanunu ile uyumlu degildir. Bundan 6tiirii taraflarin tiizel ya
da gergek kisiliklerinin hukuki durumlarindaki belirsizlik, trampa yonteminin bir ingaat
sOzlesmesi olarak etkili bir yontem olmadigini ortaya koymaktadir. Hasilat paylasimi
modeli ise trampa yonteminden ileri gelen noksanliklar1 tamamlamasi acgisindan insaat
sektorli ve arsa sahipleri tarafindan daha fazla tercih edilen bir yontem olarak

nitelendirilebilir (Tolu, 2017; GIB, 2012).

1.3. ARSA TEDARIK SURECININ ETKILERIi

Bir gayrimenkul projesinin ya da ortaya ¢ikan nihai riiniin gerek ekonomik
anlamda, gerekse diger yontemler baglaminda degerini ortaya koyan en Onemli
bilesenlerin basinda yerleskesi gelmektedir. Bu noktada arazi, insaat projelerinin
degerinin tayin edilmesinde ciddi bir faktor olarak 6n plana ¢ikmaktadir. Sadece
Tirkiye’de degil, tim diinyada ve sadece giliniimiizde degil, ge¢cmiste de arsanin

konumu, tizerindeki yapinin kalitesinden daha 6nemli bir yer tutmaktadir.

Arsa tedarik yonteminin insaat projeleri tizerindeki etkilerini genel olarak ingaat
siireci lizerindeki etkiler, hukuki siire¢ ve ekonomik siire¢ iizerindeki etkiler olmak
lizere lic ana baslikta incelemek miimkiindiir. Devam eden bagliklarda, bu konularda

genel degerlendirmelere yer verilmistir.
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1.3.1.Arsa Tedarikinin insaat Siireci Uzerindeki Etkileri

Bir ingaat siirecinin nasil devam edecegi teknik ekipten donanima, insaat
projesinin tiirinden yapim sekline kadar pek ¢ok etken tarafindan belirlenmektedir.
Bununla birlikte, ge¢misten gilinlimiize kadar gelen deneyimler, insaat siirecinin
baslangi¢c sekli ve bi¢iminin, projenin devaminda basat unsur olarak Snemli bir rol
oynadigin1 gostermektedir. Bu nedenle arsa tedarik yonteminin se¢imi, ayni zamanda
projenin selameti ve devamliligi agisindan O6nem arz etmektedir. Gerek alan
uygulamalarindan elde edilen deneyimler, gerekse bunlarin rafine edilmesi ile ortaya
¢ikmis olan literatiir bilgileri, farkl: arsa tedarik yontemlerine gore baslanan insaatlarda,
farkli ingaat siireglerinin yasandigim gostermektedir (Basdogan ve Onel, 2013; Yilmaz,

2006).

Kat karsihigi ya da arsa payr karsiligi insat sozlesmelerinde ve trampa
yonteminde en sik yasanan durum, insaat kalitesindeki ikilik ya da farklilik olarak 6n
plana c¢ikmaktadir. Uretim siirecinde proje yiiklenicisi daha fazla kar elde etmeyi
gbzeteceginden, bagimsiz birimlerin insasinda arsa sahibine ait olan boliimlerde kaliteyi
diisiirme ya da teslim siiresini daha ileriye atma yolunu segecektir. Bunun yaninda daha
az isciyle, daha geleneksel yontemlerle, daha diisiik is¢ilik giderleri ile bagimsiz
birimlerin arsa sahibine ait olan boliimlerini yapmak isteyecektir. Nitekim Tiirkiye’de
arsa pay1 karsilig1 yapilan sézlesmelerle ilgili, kalite farkindan ileri gelen sikayet ve

davalarin ¢oklugu, bu durumu destekler niteliktedir (Durak, 2015; Yener, 2007).

Adi ortakliga dayali olarak baslanan insaat projelerinde ise yiiklenici firma ile
arsa sahibi arasindaki ortakligin niteligi, zaman igerisinde arsanin bulundugu c¢evrenin
de dinamik bir yapida olmasi ve siirekli gelismesi nedeniyle, belirli degisimlere
ugramakta ve bu durum arsa sahibi ile adi sozlesme ortagi arasindaki iliskinin de
bozulmasina ya da menfaat cakismasi oldugu durumlarda bozulmasina neden

olabilmektedir (Ozsungur, 2017).

Ucret karsilig1 insaat sozlesmelerinde ise arsa sahibinin insaat siireci hakkinda
yeterli bilgiye sahip olmamasi, projenin mali giderleri hakkinda 6ngorii eksikligi ve
deneyiminin projeyi bitirmeye yetmeyecek diizeyde olmasi gibi nedenlerle, insaat siireci

olumsuz etkilenebilmektedir. Bu nedenle iicret karsilig1 insaat sozlesmelerinde insaat
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stireglerinin ya baslamadan sonlandigi, ya da sonlanmadan yarida kesildigi durumlar s6z

konusu olabilmektedir (Ongéren, 2017; Gencer, 2011).

Hasilat paylasim modeli ise diger yontemlere gore insaat siirecinde daha etkili
sonuglar vermektedir. Ortakligin adinin tam olarak koyulmus, kar payimin ve ileride
olusacak olan rantin 6dnceden paylasilmis olmasi, arazi ve insaat projesi ¢evresindeki
dinamik yap1y1 bir yandan kontrol etme imkan1 bulurken, 6te yandan daha profesyonel
ve deneyimli taraflarca insaat projelerinin yerine getirilmesi, ingaat siirecini gerek sz
konusu olan proje bakimindan, gerekse insaat sektorii agisindan daha saglikli hale

getirmektedir.

Genel olarak 6zetlemek gerekirse arsa tedarik yontemleri, en az mevcut arsanin
degerlendirilmesi kadar hatta insaat siirecindeki ¢aligmalar kadar onem arz eden bir
husustur. Bu nedenle herhangi bir insaat projesinin tasarlanmasindan bitis agamasina

kadar olan siirecte, arsa tedarik yontemi belirleyici ve etkili bir role sahiptir.

1.3.2. Arsa Tedarikinin Hukuki Siire¢ Uzerindeki Etkileri

Insaat projesi denilince akla ilk gelen kavram rant olup, ayn1 zamanda kazang
konusu normal igletmelere gore biraz daha farklidir. Burada sozii gegen rant kelimesi
olumsuz manada degil, deger artis1 ya da nema anlaminda ele alinmalidir. Her insaat
projesi sadece arsa sahibi ve miiteahhit icin degil, ayn1 zamanda kentsel program
icerisinde sisteme dahil olan her birey tarafindan onemlidir. Klasik isletmelerde kar
amac1 giidiilerek kurulan ortakliklarda, siirecin basindan sonuna gelir ve gider dengesi
ile kar payi, net bugiinkii deger gibi cesitli ekonometrik ya da istatistiki yontemlerle
belirlenebilmektedir. Ote yandan insaat projelerinde daha karmasik ve gevreye daha
fazla bagimli olan bir karlilik gelisimi s6z konusudur. Bu sebeple, baslangigta
diisiiniilen kar oranlarinda ¢ok ciddi degisimler yasanabilmektedir. Kar dagitimi ayni
zamanda adaletin bir alt konusu oldugundan, insaat projelerinde hukuki siireclerin daha

fazla on plana ¢iktig1 ifade edilebilir (Ozsungur, 2017; Durak, 2015; Gencer, 2011).

Arsa tedarik siireci aslinda bir anlamda, ingaat projelerinde karin paylasilma
bicimini de tesis eden siirectir. Bu agamada yapilan kar paylasimindaki 6ngoriiniin

kesinligi ve adalet derecesi, hukuki siirecleri azaltmada etkili sonuglar verebilmektedir.
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Kat karsilig1 arsa ve trampa yontemlerine dayali ingaat projelerinde, bagimsiz insaat
birimleri arasindaki kalite farki sadece projenin biitiinliigiinii bozmakla kalmayip, ayni
zamanda kar dagilimi konusunda da adaletsizliklere yol acabilmektedir. Ucret karsilig
ingaat projelerinde ise is dagilimi ve iicret dagilimi konusunda yasanan problemler,
teslim siiresi, 6deme diizeni ya da is¢ilerin veya yiiklenici firmanin yiikiimliiliiklerinin
zaman igerisinde degismesi, beraberinde hukuksal sorunlar1 getirebilmektedir. Yine adi
ortakliga dayali arsa tedarik siirecinde de, ortaklarin hukuki durumunun Borglar
Kanunu, Tiirk Ticaret Kanunu ya da Vergi Usul Kanunu gibi ilgili kanunlarda yeterince
izah edilememesi, ortaklar arasinda yiikiimliilik iistlenmeme durumlarina sebebiyet
vermekte, bu durum ise hukuki siire¢ ilizerinde arsa tedarik yontemlerinin Gnemini
ortaya koymaktadir (Ozsungur, 2017; Durak, 2015; Basdogan ve Onel, 2013; Gencer,
2011).

Kisaca ozetlemek gerekirse arsa tedarik stireci, ortakligin ya da borg iligkisinin
ileri déonemdeki durumunun 6ngoriilmesi ve kar dagitiminin yaninda rant saglanmasi
durumunun dikkate alinmasi Olciistinde, insaat projelerini hukuki anlamda
etkilemektedir. Hasilat paylasim modeli ise giliniimiizde mevcut arsa tedarik
yontemlerinden hukuki siirece en az konu olan yontem olarak nitelendirilebilir.
Yontemin diger arsa tedarik stireglerine gore yeni olmasinin da bu durum tizerinde etkili
oldugu ileri stiriilebilir. Ancak hasilat paylasim modelinin diger arsa tedarik siire¢lerinin
eksiklerini belirleyerek ve bunlara yanit aranarak ortaya ¢ikmis olmasi, modelin

yeniliginden ziyade yapisindan ileri gelen saglam bir sistemi isaret etmektedir.

1.3.3. Arsa Tedarikinin Ekonomik Siire¢ Uzerindeki Etkileri

Gerek ililkemizde, gerekse diinyada insaat sektorii ekonomide 6nemli bir yer
tutmaktadir. Insaat sektdriiniin ekonomik &nemi sadece projeyle ilgili i¢ ve dis
paydaslardan ileri gelmemekte olup, ayn1 zamanda dolayli paydaslar agisindan da sektor

onemli bir ekonomik degere sahiptir.

Insaat sektdriindeki ekonomik degerinin etkili ve verimli bir sekilde iilke
ekonomisine kazandirilmast ve sektoriin tiim paydaslariyla dolayli etkilenen kesimler

tarafindan Onemli deger haline doniismesi i¢in, her sektérde oldugu gibi insaat
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sektoriinde de rekabetin korunmasi ve gelistirilmesi hayati O6nem tagimaktadir.

Rekabetin korunmasi konusunda ise arsa tedarik yontemleri 6nemli yer tutmaktadir.

Kat karsilig1 ya da trampa yontemi ile yapilan ingsaatlarda karsilasilan ve rekabeti
bozan etkenlerin basinda, diisiik kalitede insaat birimlerinin yapilmasi ve aradaki kalite
farkinin rekabete olumsuz bir sekilde yansimasi gelmektedir. Bunun yaninda proje
bitiminde arsa sahibi ile miiteahhidin ekonomik anlamda birbirine rakip olmasi, rekabet
lizerinde olumsuz bir etki yaratmaktadir. Aslinda bu noktada rekabetin daha fazla
olmasmin kamu yarar1 sagladigi diisiliniilebilir. Oysa ekonomik anlamda ulusal ve
uluslararas1 piyasalarda rekabet edebilecek olan daha giiglii sirketlerin kurulmasinin
oniine gececek olan bu uygulama ayni zamanda, sektore nispeten yabanci olan arsa
sahibinin bir satict olarak piyasa dengesini bozmasi sonucunu da beraberinde
getirebilmektedir. Hasilat paylasimi projelerde rakiplerin ortak menfaatleri One
cikacagindan, rekabetin olumlu yonlerini arttirarak rakiplerin birlikteligini saglamasi,

bu sayede maksimum faydanin temin edilmesi miimkiin olabilir (Durak, 2015).

Ucret karsihi@ insaat sézlesmesi ya da adi ortaklik sdzlesmelerine dayali insaat
projelerinde ise insaatin baslamadan sonlanmasi, yarida kalma riskinin olmasi ya da
arsa sahibinin gerekli ekonomik giice sahip olana kadar bekleme riski, sektorde ciddi bir
resesyona neden olabilmekte, onemli ve degerli alanlarin ekonomiye daha geg
kazandirilmasi, istthdam ya da nakit akisinin gecikmesi gibi ekonomik kayiplar sz
konusu olabilmektedir. Yine bu eksikliklerin de fark edilmesiyle birlikte, hasilat
paylasimi modelinde bu sorunlara etkili sonuclar verebilecek olan ¢6ziim Onerileri

getirilmistir (Baradan ve Yigiter, 2012).

Sonug olarak arsa tedarik siirecinde segilecek olan yontemin, insaat projelerinin
ekonomik degerleri ve siiregleri ile dmiirleri iizerinde dogrudan etkilerinin oldugu ifade
edilebilir. Bu nedenle gerek insaat sektoriiniin ekonomideki giiglii ve 6nemli yerinin
korunmasi, gerekse gelistirilmesi ve daha iiretken bir hale gelmesinde, arsa tedarik
siireclerinin, arsalarin zamaninda ve dogru bir bicimde degerlendirilmesi basta olmak

tizere ciddi ve 6nemli roliiniin oldugu ifade edilebilir.
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BOLUM 2: DUNYADA VE TURKIYE’DE KENTLESME

Kent ve kentlesme kavrami giiniimiizde sadece sosyoloji ve sehir planlama ile
kamu y6netimi alanlarinin degil, ayn1 zamanda insaat sektdriiniin ve dolayisiyla isletme
yonetiminin de ortak alani haline gelmistir. Gegmiste sadece bir sosyal akim ve
bireylerin doniisiim siiregleri ile yasanan cevre arasindaki iliskiye konu olan kent
kavrami, insanlarin 6zellikle Sanayi Devrimi sonrasinda ortaya ¢ikan bu yeni yerlesim
ve yasam birimlerine geg¢isleri ile birlikte, mekansal ve diizensel baglamda da ele
alinmaya baglanmistir. Diger bir ifadeyle sosyolojik bir olgu olarak kirsaldan kente
gecis silirecinin tamamlanmasi ya da en azindan ivmesini kaybetmesiyle birlikte, kent
icerisindeki yasanabilir alanlar iizerindeki fiziki sartlarin rehabilite edilmesi asamasina
gecilmis, bu asamada insaat sektorii daha fazla 6nem kazanan bir aktor olarak

belirginlesmistir.

Kent ve kentlesme kavramlari birbirinden farkli olarak tanimlanmaktadir. Birisi
gorsel ve yasamsal bir fiili betimlerken digeri ise fiziksel degisiklik siirecini nitelendiren
onemli bir olgudur. Kavramsal olarak kent is¢i sinifi ile baslayan, daha sonra kendi
igerisinde bir sistematige oturmus olan yapiy1 ifade ederken, kentlesme ise daha ¢ok go¢
olgusu basta olmak flizere, kirsaldan sehirlere dogru yasanan niifus hareketini temsil
etmektedir. Ote yandan gerek kent kavrami, gerekse kentlesme kavrami, insaat sektorii
ve ingaat isletmelerinde yonetim konusunda oOnemli iki olgu olarak karsimiza

cikmaktadir.

Insaat isletmelerinde ve sektdriinde kent ve kentlesme olgusunun énemi sadece
isletme yonetimi agisindan degil, aym1 zamanda ingaat projelerinin tasarlanma
asamasindan uygulama asamasina kadar pek ¢ok alanda 6nem arz etmektedir. Gegmiste
agirlikli olarak barinma temelli yapilan ingaatlar giiniimiizde daha modern bir
yaklasimla ele alinmakta, yasam alani ya da sosyal yasam i¢in fiziki ¢evre tasarimi gibi
daha hiimanist kavramlarla i¢ ice gegmektedir. Kent ve kentlesme kavramina iliskin
degiskenler uygulanacak projenin tipinden uygulama siirecine, arsa tedarik siirecinden
pazarlama siirecine kadar pek cok alanda insaat projelerini ve proje yonetim siirecini

yakindan ilgilendirmektedir.

Kent ve kentlesme kavramlarinin insaat sektorii ve yonetimindeki bu onemi

dikkate alinarak, arastirmanin bu béliimiinde diinyada ve iilkemizde kentlesme olgusuna
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genel olarak deginilmis, ardindan kentlesme diizeyine iliskin bilgilerin analizine yer

verilmigtir.

2.1. KENT KAVRAMININ TANIMI VE UNSURLARI

Bir mekan birimi olarak kentler, daha ¢ok fiziki 6zellikleri ile 6n plana ¢ikarken,
ayni zamanda yasayan bir organizma gibi goriilmeli ve ele alinmalidir. Sehir insanlarin
yasamlarmi devam ettirdikleri, belli donatilar1 ve kamu imkanlar1 olan fiziksel
mekanlar ifade etmektedir. Ayrica kent sadece sosyal ve yapisal donatilardan ibaret bir
olgu olmayip, bundan ¢ok daha fazlasini, kendi icerisinde 6zellesmis birimleri ve soyut

kavramlari olan bir tist kavrami ifade etmektedir.

Sehir kavramina deginirken, sanayi devrimi sonrasinda ortaya ¢ikan is¢i sinifi ya
da “proloterya” terimine de kisaca de§inmek gerekir. Tarim toplumundan sanayi
toplumuna gegisle birlikte, artan {liretim Once beseri sermayeyi, bilgi tasiyan deger
olarak yiikseltirken, sonrasinda beseri sermayenin ayni zamanda miisteri potansiyeli
oldugunu ve bu acidan da degerli oldugunu ortaya koymustur. ilk zamanlarda sanayi
tesislerinin etrafinda 6bek Obek kurulan barinma birimleri giderek yerini daha
koordineli, daha sistemli ve yasayan bir organizma gibi kendi igerisinde alt birimleri
olan yap1 sistemlerine birakmistir. Giiniimiizde hemen her sehirde ya da daha genel
ifadeyle kentlerin igerisinde, merkezlerinde kalmis ve kullanim Omriinii tamamlamig
olan yapilar, siteler ve endiistriyel alanlar bulunmaktadir. Dolayisiyla kentlesme
stirecini dogrudan sanayilesme siireci ile birlikte beseri sermaye algisinda yasanan

degisikliklere baglamak miimkiindiir (Serter, 2013; A¢ikgoz, 2007).

Kent kavraminin tanimim1 ve unsurlarini belirtirken, bir kenti olusturan en
onemli O6gelerden olan kent meydani, kent ulasimi ve kent altyapisindan da ayrica
bahsetmek gerekmektedir. Kent meydanlari, kentlileri bir arada toplayan sosyallesme
alanlar1 olmasi sebebiyle bulundugu kentin kimligi haline gelmekte olup, her kentin
kendi kiiltiiriine, mimarisine, ekonomisine ve tarihine gore sekillenmektedir. Kent i¢in
onem arz eden diger bir unsur olan Kent ulagimi, giin gectik¢e artan ihtiyaca cevap
verebilmek i¢in gelisen teknolojiyle paralel olarak ilerleyen, modern, rahat ve hizl
ulagim aglarina ihtiya¢ duyulmaktadir. Giinlimiiz ideolojileri ile degisen yasam tarzlari

ve artan yasam hizina karsi kentlilerin yasam kalitesinin artirilabilmesi igin "Kent
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Ulagim1" {izerinde durulmasi gereken bir kavram halini almaktadir. Son olarak kentin
yasanabilir bir ortam olmasi, bunun saglikli bir sekilde siireklilik arz ederek saglanmasi
ve kentin kendi kendine yetebilmesi i¢in bir plan ve proje dogrultusunda kent

altyapisinin olmasi kaginilmaz bir zorunluluktur.

2.1.1. Kent Kavramimnin Tanimi

Kavram olarak kent niifusun ¢ogunlugunun ekonomik faaliyet olarak sanayi,
ticaret, hizmet ya da yonetim gibi beseri sermayenin daha fazla agir bastig1 alanlarda
faaliyet gosterdigi, sosyal ve kiiltiirel 6rgiitlenmelerin oldugu yerlesim birimlerini ifade
etmektedir (Yahyagil, 1998: 105). Buradaki tanimda 6n plana ¢ikan 6zellik, niifusun
faaliyetleri ve orglitlenme bi¢imine yapilan vurgudur. Bu tanima gore kentler, ekonomik
faaliyet acisindan tarim digindaki alanlara yonelmis olan, buna ilave olarak yerlesim ve
iligkiler bakimindan kirsaldan farkli bicimde daha sosyal ve kiiltiirel iligki icerisinde

olan yerlesim birimlerini ifade etmektedir.

Yerel yonetimler ve kamu yonetimi bakimindan yerlesim birimleri, yerlesim
faaliyetleri ya da oOrgiitlenme biciminden bagimsiz olarak, verilen kamu hizmetleri
Olciisiinde, miicavir alanlara ayrilmak suretiyle siniflanmigtir. Bu siniflama igerisinde
koy, kasaba, belde, mahalle, ilge, il gibi birimler mevcut olup, kent kavrami yonetimsel
basamak icerisinde yer almamaktadir. Ote yandan niifus, belediye hizmetler ya da daha
genis ¢ercevede kamusal hizmetler, yerlesim birimlerinin siniflanmasinda temel kistas
kabul edilmektedir. Ancak kent kavrami birden farkli smif i¢in kullanilabilmektedir.
Sanayi ve endiistrinin oldugu yerler basta olmak tizere, niifusun biiylikge bdliimiiniin
tarnm  disindaki  faaliyetler ile ilgilendigi yerlesim birimleri kent olarak
tanimlanmaktadir. Bu yaklasima gore bir il, ilce ve hatta kasaba icin kent tanimini

yapmak miimkiindiir (Gokyurt, Kindap ve Sar1, 2015; Serter, 2013; A¢ikgoz, 2007).

Tarihi siire¢ icerisinde kent kavramina iligkin ¢esitli tanimlar yapilmis olup,
kente iliskin One siiriilen ilk sosyoloji kuramlar1 kent ve kdy ayrimi {izerine
odaklanmistir. Bu ayrim etkisini uzun yillar pek ¢ok alanda géstermis olup, sosyolojide

kent kavrami kdy toplulugunun karsit1 olarak goriilmiis ve tanimlanmistir. Farkl
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toplumlarda “Medine”, “polis”, “cite”, “medeniyet”, “civilization'” gibi isimlerle anilsa
da, genel olarak endiistri toplumu ya da sanayi toplumu yerlesim birimini ifade eden bir
terim olarak kullanilmaktadir (Topal, 2004: 227-228). Dolayisiyla her ne kadar kavram
ve anlam farkliliklar1 kiigiik ¢apta olsa da, kent kavrami ayn1 zamanda bir medeniyet

gostergesi olarak kullanilmistir.

Ilk sosyologlarin kent kavrammi tanimlarken kdy ile ayrim yapmasi ve kdy
karsit1 olarak kent kavramini 6n plana ¢ikarmasi aslinda sadece gozleme dayali ya da
tesadiifi bir sinirlandirma olmayip, antropolojik bazi1 kékenlere de dayanmaktadir. Koy
denilince akla ilk olarak ¢ift¢i, tarim toplumu ve dolayisiyla toprak sahipligine dayanan
derebeyligi ya da feodalite gelmektedir. Kentlerde ise sanayilesme diizeyi yiiksek
yerlesim birimleri s6z konusu olup, bu yap: ise endiistriyel déneme ya da Sanayi

Devrimi sonrasi yapiya denk gelmektedir (Serter, 2013).

Feodaliteden sanayi toplumuna gegis siirecinde, beseri sermayenin giicii ve
etkinligi artmis, yonetim erkinden yoOnetilene dogru bir gii¢ gegisi s6z konusu olmustur.
Bu siire¢ icerisinde giicli kaybeden yonetim erki, sanayi devrimine geciste belli bir
diren¢ gostermistir. Aslinda ilk baslarda c¢alisanlarin ve calisma alanlarinin yeri
degismis, seri lretimle sermaye sahipleri bu gecisi benimsemistir. Ancak sonrasinda
kentlerde ortaya ¢ikan isci sinift ya da proloterya, calisgan haklarini arayarak feodal
diizenin daha modern bir yapiya doniismesini saglamistir. Bu nedenle kenti bir
medeniyet gostergesi ve ayni zamanda koy karsitt bir kavram olarak nitelendirmek

miimkiindiir (Gokyurt, Kindap ve Sar1, 2015; Serter, 2013; A¢ikgoz, 2007).

Kisaca Ozetlemek gerekirse kent, tarim toplumundan sanayi toplumuna gecis
siirecinde ortaya cikan, bireysel haklarin daha fazla 6n plana ¢ikmasi nedeniyle bir
medeniyet olarak nitelendirilen, k0y yasamina bu nedenle karsit olarak goriilen,
niifusunun ¢ogunlugu tarim disindaki bir ekonomik faaliyette yasamini siirdiiren
koordineli ve gerek sosyal, gerekse kiiltiirel anlamda entegre bir yapiya kavusan

yerlesim birimi olarak tanimlanabilir.

! Latince kent anlamina gelen civitas kokiinden tiireyen ingilizce terim
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2.1.2. Kent Kavraminin Unsurlari

Sehir kavrami ayni zamanda kendi icerisinde bir takim iligkileri barindiran
sistemi ifade ettiginden, sehir kavraminin unsurlarini genel olarak fiziksel ve fiziksel
olmayan unsurlar seklinde iki baslik altinda incelemek miimkiindiir. Bu basliklar ise
asagidaki gibi alt basliklarina ayrilabilir (Gokyurt, Kindap ve Sar1, 2015; Serter, 2013;
Acikgoz, 2007; Topal, 2004):

A. Fiziki Unsurlar
e Yap1 Stoku
e Kentsel Donatilar
e Kamusal Hizmetler

e Diger Fiziksel Unsurlar

B. Fiziksel Olmayan Unsurlar
o Kentsel Siireklilik ve Siirdiirtilebilirlik
e Kentsel Doku
o Kentsel Bellek

Aslinda kent unsurlar1 burada yapilan simiflamadan ¢ok daha fazlasim
icermektedir. Her seyden once kent, insan ile 6zdeslesmis olan, 6ziinde insanin yasam
alanin1 ve sosyal iliskilerini barmdiran bir kavramdir. Ote yandan isletme ve insaat proje
yonetimi agisindan genel hatlariyla bu unsurlarin bilinmesi 6nemlidir. Bu unsurlar ileri
boliimlerde de goriilecegi lizere, ayn1 zamanda hasilat paylasim modelinin gerek
kurulmasinda, gerekse siirecin ilerlemesinde 6nem arz eden konularin basinda
gelmektedir. Bu nedenle devam eden boliimde, bu basliklara iligkin kisa ve genel

bilgilere yer verilmistir.
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2.1.2.1. Fiziki Unsurlar

Bir kentin fiziki unsurlarini, somut olarak gozle goriilen ve fark edilen tiim
unsurlar seklinde ozetlemek miimkiindiir. Bunun igerisine yap1 stokundan kentsel
donatilara, kamusal hizmetlerden diger unsurlara kadar genis yelpazede bilesenler
girmektedir. Bir kentin fiziksel yapisi, ayn1 zamanda ingaat yonetimi ve insaat projeleri
icin 6nemli bir alt yap1 olusturmaktadir. Insaat sektdriiniin kirsala gére kentlerde daha
fazla yaygin bir yapiya sahip olmasi, faaliyet alanlarini daha ¢ok kentler iizerinden
siirdiirmesi ve ayni zamanda fiziksel kent unsurlarinin ingaat projelerinin temel konusu

olmasi agisindan 6nem arz etmektedir (Hayta, 2016; Serter, 2013; Topal, 2004).

Arastirmada Onerilen hasilat paylasimi modeli agisindan da kent igerisinde
bulunan fiziksel doku, yapt ve genel olarak kent unsurlari, ayni zamanda ingaat
projelerinde arsa tedarik yontemleri bakimindan sinirlandiric1 etkiye sahip faktorlerdir.
Bu nedenle fiziksel anlamda bir kentin sahip oldugu unsurlarin gerek hukuki, gerekse
yasal ve Kkiiltiirel fonksiyonlarinin bilinmesi, arsa tedarik siireci iizerinde de ciddi

etkileri oldugundan, gerekli ve elzem bir konudur.

2.1.2.1.1. Yapi Stoku

Yap1 stoku kentin en fazla hacme sahip olan ve kenti kent yapan fiziksel
unsurudur. Yapi stoku denilince akla barinma birimleri, kamusal hizmetlerin alindigi
binalar, sosyal hizmetlerin saglandig1 fiziksel mekanlar, is merkezleri, aligveris
merkezleri, sanayi ve ticaret merkezleri, saglik ve egitim yapilari ve zamansal
boylamdan arinmis bir bigimde varligini siirdiiren her tiirlii ingaat donatis1 gelmektedir

(Hayta, 2016; Serter, 2013; Topal, 2004).

Yap: stoku sadece barinma, sosyal ve kamusal gorevlerin yerine getirilmesini
iceren binalarla smirli kalmayip, ayni zamanda bunlar arasindaki iliskiyi ve
koordinasyon bi¢imini de icermektedir. Bu bakimdan yap1 stoku, bir kentin en 6nemli

ve en hacimli unsuru olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
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2.1.2.1.2. Kentsel Donatilar

Kentsel donat1 denilince akla ilk olarak kent i¢erisinde yap1 stokundan bagimsiz,
ancak kentli bireylerin ortak kullaniminda olan yap1 birimleri gelmektedir. Oysa kentsel
donatilarin da bundan c¢ok daha fazlasimi ifade ettigini One slirmek miimkiindiir.
Gegmiste otobiis duraklari, parklardaki banklar, reklam panolari, yol kenarlarindaki
bariyerler, g¢ocuk oyun alanlari, rekreasyon alanlar1 gibi birimler ayr1 ayr
degerlendirilirken, giiniimiizde ‘“kent mobilyalar1” kavrami ortaya atilarak, gerek

literatiirde gerekse uygulamada yerini almistir (Serter, 2013; Topal, 2004).

Aslinda kavramsal analizine bakildiginda kent mobilyalar1 kentin de yasayan bir
organizma oldugunun en giizel kanitidir. Zira mobilya denilen {iriinler, genellikle
bireylerin yasam alanlar1 ya da daha spesifik olarak evlerinde bulunan mallar i¢in
kullanilmaktadir. Kentsel anlamda kullanilan mobilya tanimi ise kentin ayni1 zamanda
bir ev gibi, bir yuva gibi oldugunu ve kentsel unsurlarin kendi igerisinde bir aile iligkisi

benzeri yapilanmaya sahip oldugunu ortaya koymaktadir (Hayta, 2016; Topal, 2004).

Kisaca ozetlemek gerekirse kentsel donatilar, kenti yasanilan bir ortam ve bir
yuva Ozelligi tasir hale getiren, ayni zamanda sosyal yasami yakindan ilgilendiren
yasam slireclerinin gectigi birimleri ifade etmektedir. Kentsel donatilar insaat
sektorlinde ve Ozellikle arazi gelistirme siirecinde, arsa tedarik sinirlamalari ve donati

ortaklik pay1 gibi konularda 6nem arz edebilen bir unsur olarak nitelendirilebilir.

2.1.2.1.3. Kamusal Hizmetler

Hegel devlet kuramini, kii¢iik giiclerin kendilerinden daha {istiin bir gii¢ ortaya
koymasi ve bu iistlin giiciin, sermaye ve yonetim erkine kars1 kiiglik gilicleri korumasi
olarak nitelendirmistir. Bu bakimdan bireylerin yasadigi ve devlet vasfinin hakim
oldugu, devletin hiikiim sinirlar1 igerisindeki her birim, ayni zamanda kamusal
hizmetlerin sosyal devlet kurami ¢er¢evesinde gerekli oldugu yerlerdir. Bu bakimdan
kamusal hizmetler sadece kentlerin degil, devletin elinin uzandig1 ve vergi aldigi her

yerde gegerli olan fiziksel unsurlardir (Bezci, 2006; Dumont, 2000).

Kamusal hizmetlerin bir kism1 giiniimiizde sadece devletler sinir1 ile kalmayip,

uluslararas: bir statiiye kavusmustur. Kiiresel kamu bilincinin olustugu gectigimiz son
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yirmi yilda, bu alanda ciddi ilerlemeler olmus ve egitim, saglik, ¢evre gibi konular
kiiresel ve kamusal mal olarak nitelendirilmistir. Giliniimiizde bundan otiirii kamusal
hizmetleri bireylerin yasadigi her yere tasimak miimkiinken, o6zellikle bireylerin
sistematik bir yasam bi¢imine sahip oldugu kentlerde daha yogun kendisini hissettiren

unsurlar bi¢iminde tanimlamak miimkiindiir.

Aslhinda kamusal hizmetlerin bir kismi fiziksel, bir kismi ise soyut olarak
hissedilen ya da yasanan unsurlardir. Ancak fiziksel bazda degerlendirildiginde
kopriler, yollar, barajlar, trotuarlar, kaldirimlar gibi pek c¢ok beledi ya da merkezi
hizmetlerin fiziksel olan unsurlarin1 kentin de unsuru olarak gérmek gerekir. Zira kent
kavraminin tam olarak olusmast ve fonksiyonlarini etkili bir sekilde yerine getirmesi
icin, bu unsurlarin da olmasi gerekir. Kamusal hizmetler denilince akla kamu y6netimi
yaklagimi anlayigsi gelmektedir. Yine kamusal yonetim dendiginde, klasik kamu
yonetimi ve Yeni Kamu Yonetimi (New Public Management) kavramlar1 arasindaki
farklarin uygulamaya ne derecede yansidigi sorusu gelmektedir (Kurt ve Ugurlu, 2007).
Ancak kamusal hizmetler baglaminda degerlendirildiginde ister klasik kamu yo6netimi
anlayisina gore sosyal devlet statiisiinde degerlendirilsin, isterse yeni kamu yonetiminde
“yeni kamu isletmeciligi” ¢ercevesinde yerine getirilsin, her durumda kamusal
hizmetlerin fiziksel unsurlari kent i¢in zorunlu ve gerekli unsurlar olarak 6nem arz
etmektedir. Hasilat paylasimi modelinde de, insat projelerinin arsa paylar1 konusunda
kamusal hizmetler biiylik Onem tasimakta, projenin biitlin yasamsal dongiisiinii

etkileyebilecek olan “kamu yarar1” ve “kamu hizmetleri” bigiminde ortaya ¢ikmaktadir.

2.1.2.1.4. Diger Fiziksel Unsurlar

Kentin yukarida sayilan fiziksel unsurlarmin disinda, 6zellikle giiniimiizde 6n
plana ¢ikan bagka fiziksel unsurlar1 da literatiire girmektedir. Bunlar arasinda kamu
ortaklik paymnin yine 6nemli oldugu, ancak kamusal girisimlerle kamu 6zel sektor
ortakliklari, yap islet devret modeline gore yapilan ve bir zaman i¢in 6zel sektore, belirli
siire sonunda kamuya ait olan donatilar gibi fiziksel unsurlar, reklam tabelalari,
megalight, megaboard gibi hem kent siisii, hem de ticari amach donatilar gelmektedir.

Tiim bu unsurlar kent icerisinde dnemli ve etkili bir yer tutmakta olup, kent igerisinde
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yapilacak olan tiim c¢aligmalardan ingaat projelerine, yasamsal alanlardan bireylerin

giindelik hayatina kadar kentin tiim dokusunu yakindan etkilemektedir.

2.1.2.2. Fiziksel Olmayan Unsurlar

Daha 6nceden de ifade edildigi gibi kentler sadece fiziksel varliklarin bir araya
geldigi donatilar degil, bundan c¢ok daha fazlasidir. Kent igerisinde tim fiziksel
donatilar arasinda bir etkilesim ve baglanma olup, bu iliskiyi ortaya koyan degerlerin

basinda ise fiziksel olmayan ya da diger ifadeyle soyut olan unsurlar gelmektedir.

Kenti meydana getiren fiziksel unsurlar ya da somut varliklar yasayan
organizmanin viicudu gibi kabul edildiginde, fiziksel olmayan unsurlar1 ise kentin ruhu
olarak nitelendirmek miimkiindiir. Kentin kendi icerisindeki canli ve devinen yapisi,
kent igerisinde var olan tlim unsurlarin bir araya getirdigi soyut kavramlarla varlik ve

anlam kazanmaktadir (Serter, 2013).

Kenti meydana getiren fiziksel unsurlarin basinda kentsel siireklilik, kentsel
siirdlirebilirlik, kentsel doku ve kentsel bellek kavramlari gelmektedir. Her birisi
literatiirde ayr1 birer kavram ve terim olarak gegen bu unsurlar, en az fiziksel unsurlar

kadar ingaat projeleri ve ingaat sirketi yonetimini etkilemektedir (Zorlu, 2008).

Bir insaat projesinin baslangicindan devam ettirilmesi ve sonuglanmasina kadar
hemen her asamada fiziksel ve fiziksel olmayan unsurlar i¢ ige 6nem arz etmekte olup,
proje yoneticisi i¢in bunlarin projenin tasarlanmasindan uygulama siirecine,
sonlanmasindan satis silirecine ve sonrasinda da geri bildirim siirecine kadar her

asamasinda bilinmesi ve etkili bir sekilde degerlendirilmesi gerekir.

2.1.2.2.1. Kentsel Sureklilik ve Siirdiiriilebilirlik

Kentler 6zellikle 20. yiizyilin ikinci ¢eyreginden itibaren sanayilesmenin artan
hiziyla birlikte kdylere gore daha yogun niifus alan, toplumlar tarafindan daha fazla
tercih edilen yasam alanlar1 olarak belirmeye baslamistir (Y1lmaz, 2016: 33). Kentlere
olan bu ilgi beraberinde kent niifusunda da dramatik bir artis1 beraberinde getirmistir.

Bir yandan kentin niifusunun siirekli olarak artis1 ve kentsel genisleme, bir yandan
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mevcut niifusun yeni ihtiyaglarinin ortaya c¢ikmast ve kentin bu ihtiyaglari
karsilayamamas1 sebebiyle, kentlerde “siireklilik” ve “siirdiiriilebilirlik” kavramlari

Onem kazanmaya baglamistir.

Teorik olarak bir kent, igerisinde yasayan niifusun ¢ogalmasi, ihtiya¢larinin
artmast ve yeni teknolojilerle birlikte, yeni gereksinimlerin ortaya ¢ikmasi nedeniyle,
oldugu gibi kalmayan, siirekli genisleyen ve biiyliyen yapiya sahiptir. Bu nedenle bir
kentin mevcut yapisinin korunmasi i¢in o kente hi¢ dokunmamak yeterli kalmayip,
mevcut degerini ve diizenini koruyabilmesi icin ilave caba gdstermek gerekir. Bu
noktada kentlerin sahip oldugu dinamik yap1 ve sosyal iliskilerle birlikte, kendisine ait
dokunun ve bellegin korunmasi igin, kentsel siirekliligin saglanmasi gerekir (Yilmaz,

2016; Gliremen, 2011).

Kentsel stireklilik tanimindan da anlasilacagi iizere, bir kentin kendisine 6zgii
degerlerini, sosyal iligkilerini, kiiltiirel yapisini, fiziksel ve fiziksel olmayan unsurlarini,
yapt stokundan kamusal hizmetlere, bu hizmetlerin verilis bi¢iminden insanlar
arasindaki iliskilere kadar pek ¢ok unsurun korunmasi anlamina gelmektedir. Buradan
hareketle kentsel siirekliligi kentin mevcut yapisini gegmisten giiniimiize, glinlimiizden
de gelecege tasima kaygisi ile yapilan miidahale calismalari seklinde Ozetlemek

mimkiindiir (Gliremen, 2011).

Kentsel siirdiiriilebilirlik ise bir kentin gelecege tasinmasi ve ileride de kentin
mevcut dinamiklerini koruyarak, kendisine 6zgii kimligini gelecege tasimasim ifade
etmektedir. Daha ¢ok c¢evre ile ilgili konularda 6n plana c¢ikan ve kullanilan
stirdiirtilebilirlik kavrami kent s6z konusu oldugunda, tiim kentsel degerlerin artan niifus

ve gereksinimlere cevap verecek nitelikte tasarlanarak yonetilmesini ifade etmektedir.

Kentsel siireklilik gecmis ile gelecek arasindaki bagi kurarken, kentsel
stirdiiriilebilirlik ise daha ¢ok gelecek odaklidir. Ancak bu durum, kentsel siirekliligin
gecmisi goz Oniinde bulundurmadigi anlamina gelmemektedir. Kentsel stireklilik
gecmisi analiz ederek gelecekte de siirdiiriilebilir olmasi gereken kentsel kimlik
unsurlarini analiz ederken, kentsel siirdiiriilebilirlik ise ge¢misteki deneyimlerden ders
cikararak, gelecege yonelik eylem planlari ¢ikaran, ge¢misi daha ¢ok deneysel tasarim

Ogretisi ¢cercevesinde ele alan ve degerlendiren bir yapiya sahiptir.

53



Kisaca 6zetlemek gerekirse kentsel siireklilik bir kentin gegmisten giiniimiize ve
giinimiizden gelecege olan bagini koruyarak, kentsel genislemeye karsi kentin sahip
oldugu daha cok soyut degerleri ve Kkiiltiirel unsurlar1 korumay1 amaglarken, kentsel
stirdiiriilebilirlik ise kenti gelecekte de ayakta tutacak olan dinamikleri ortaya
koymaktadir. Ingaat projelerinde ve proje ydnetimi baglaminda ele alindiginda ise
kentsel siireklilik ve kentsel siirdiiriilebilirlik, arsa tedarik ydntemlerinden projenin
tiiriine, uygulama asamasindan kent icerisindeki fonksiyonuna kadar pek ¢ok alanda
onemli bir siirlandirict islev gérmektedir. Bu nedenle insaat proje yonetimi ve insaata
dayali isletme yoOnetimi agisindan, hasilat paylasimi modeline gore yapilacak olan
anlagmalarin igerigi, yonii ve bi¢imi bakimindan da 6nem arz eden iki husus olarak

ortaya ¢ikmaktadir.

2.1.2.2.2. Kentsel Doku

Literatiirde kentsel doku olarak yerini alan, bir kentin sahip oldugu kurumlar ve
bireyler ile unsurlar arasindaki iligkiyi ortaya koyan bu kavram, ayni1 zamanda kentin
yasayan bir organizma olarak goriildiiglinlin en 6nemli kanmitidir. Zira doku, ayni
fonksiyona sahip hiicrelerin bir araya gelerek olusturdugu daha iist viicut yapisini ifade
etmektedir. Buradan hareketle kentsel dokuyu genel olarak kent igerisinde, benzer

isleve sahip olan yapilarin bir araya geldigi tist yap: seklinde nitelemek miimkiindiir.

Kentsel doku iizerine yapilan ¢aligmalar incelendiginde, kent dokusunun kendi
icerisinde de farkli smiflandirmaya ya da tiirlerine ayrilmaya tabi tutuldugu
goriilmektedir. Gliremen (2011: 256) kentsel donatilarin meydana getirdigi dokudan
bahsederken, Dalkili¢ ve Aksulu (2004: 315) tarihi kentsel dokuyu incelemistir. Zorlu
(2008: 81) calismasinda yol aglar1 ve hatta dinamik bir yap1 olan trafigi kent dokusu
olarak nitelendirmistir. Bunun gibi pek ¢ok calisma, giiniimiizde tek bir kent dokusunun
olmadigini, kentin birden fazla alt dokulardan meydana geldigini gostermektedir.
Dolayisiyla bu ¢aligmalar neticesinde kent kavraminin yasayan organizma olma 6zelligi
giderek daha fazla 6n plana ¢ikmaktadir. Zira canli organizmalarda dokular bir araya
gelerek organlari, daha sonra organizma biitiiniinii olugturmaktadir. Kent igerisinde de,

birbirine yakin isleve sahip yapilar dbekleserek kentsel dokulari, dokular ise kentsel

54



organlari, kentsel organlar ise soyut kent unsurlari ile birleserek kentleri meydana

getirmektedir.

Kentsel doku kavrami bir yandan literatiirde geliserek tiirlerine ve alt birimlerine
ayrilirken, bir yandan da uygulamada giderek daha fazla anilan bir terim haline
doniismektedir. Giiniimiizde gerek iilkemizde, gerekse tiim diinyada yapilan modern
kentsel yenileme ve doniisiim ¢aligmalarinda, kentsel dokunun (6zellikle kentsel tarihi
dokunun) korunmasi konusunda ciddi girisimler bulunmaktadir. Hatta bu g¢alismalar
sadece yerel ya da merkezi otoriteler tarafindan degil, aynm1 zamanda ulusal ve
uluslararasi c¢apta sivil toplum kuruluslarinca da takip edilmektedir. Zira her kentsel
tarih dokusu ayni zamanda insanlik tarihi mirasi olup, uluslararas: diizeyde kiiresel ve

kamusal mal olarak goriilmektedir.

Kisaca 6zetlemek gerekirse kentsel doku, kentin sahip oldugu fiziksel donatilar
arasindaki iligki ve bu iliski igerisindeki alt unsurlarin kurdugu aglar1 nitelemektedir.
Kentsel doku ya da yeni ¢alismalar esliginde ifade edilecek bi¢imde kentsel dokular,
insaat projelerinde onemli sinirlilik alanlarindan birisidir. Bir insaat projesinin arsa
tedarik siireci basta olmak {izere sosyal donati pay1 ya da kamusal hizmetler ile ilgili
boliimleri ve kentsel doku elemanlar1 ya da aglar arasindaki iligkilerin korunmasi ve
stirekliliginin saglanmasinda, insaat projeleri igin belirleyici bir etkiye sahiptir. Yine
kent igerisindeki fiziksel unsurlarin kendileri arasindaki denge kentsel dokunun bir
parcas1 olacagindan, yapilacak olan projelerde proje tipine kadar etki alani genis bir
faktordiir. Bu bakimdan hasilat paylasimi modelinin uygulanmasinda da, kentsel

dokunun 1yi bir sekilde anlagilmasi ve analiz edilmesi biiyiik onem arz etmektedir.

2.1.2.2.3. Kentsel Bellek

Kentsel doku kavraminda oldugu gibi, kentsel bellek kavraminda da kentin
yasayan bir organizma gibi goriilmesine referans edildigini ifade etmek miimkiindiir.
Kelime anlami itibariyle bellek, hafiza ya da ge¢gmis deneyimlerden edinilen bilgilerin
kiimiilatif toplam1 olarak nitelendirilmektedir. Dolayisiyla kentsel bellek ise bir kentin
gecmisten giiniimiize sahip oldugu kavramsal ve kuramsal degerler basta olmak iizere,

kent unsurlar1 arasindaki iligkilerden ileri gelen yapisal bilgiyi tanimlamaktadir.
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Kentsel bellek kavramiyla birlikte, bellegin hatirlama ve unutma siireci de anlam
kazanmaktadir. Ister kolektif olsun isterse bireysel, bellek bilingli bir siireci ifade
etmektedir (Unlii, 2017: 77). Kentsel bellek toplumsal bellek ile mekan arasindaki insan
ve ¢evre iligkilerinin kiimiilatif toplami seklinde ifade edilebilir. Kentsel bellegin diger

kent unsurlari ile iligkisi Sekil 2.1°deki gibidir.

Sekil 2. 1. Kentsel bellegin diger kent unsurlari ile iliskisi

Kentsel
Bellek
‘- | neancewreigider s
Toplumsal
Bellek Mekan
.f'.nlla.r {Kent)
D_'I Locus
Gegmis Genius boci
Fiilcir
||r|:|_ * EAELESEd B4 SR . ) rrraresssaisass ;
insan-gevre iligkileri
Kentsel
Kimlik

Kaynak: Unlii, Tiilin Selvi. (2017). “Kent Kimliginin Olusumunda Kentsel Bellek ve
Kentsel Mekan iliskisi: Mersin Ornegi”. Planlama, 27(1):75-93. .

Sekilde de goriildiigli gibi, kentsel bellegin olusumunda toplumsal bellek ile
mekan arasindaki iligkinin insan ve c¢evre iliskisine dayali gelisimi etkili rol
oynamaktadir. Toplumsal bellegi olusturan anilar, dil, ge¢cmis, kiiltiir gibi unsurlar, bu
unsurlarin gectigi kentsel mekanlar ve mekanlardaki etkilesimler oncelikle kentsel
bellegi, buradan da kentsel kimligi olusturmaktadir. Buradan hareketle kentsel bellegi,

kentsel kimligin olusumunda ilk agsama olarak degerlendirmek miimkiindiir.

Genel olarak degerlendirildiginde kentsel bellek, kent igerisinde toplumun sahip
oldugu degerler, iliskilerden ortaya ¢ikan sosyal ve toplumsal normlar ile bu degerlerin
mekan ya da ¢evre ile etkilesiminin bir sonucudur. Bu nedenle kentsel bellek, tarihi
doku ya da kentsel doku gibi korunmasi gereken, Onemli bir unsur olarak

goriilmektedir. Insaat projelerinde kentsel bellek, kentsel doku gibi énemli ve sinirlayici
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bir etkendir. Bu nedenle hasilat paylasimi modelinde ortaya koyulacak olan projenin
tiriinden elde edilecek olan hasilata kadar pek cok asamada sinirlayict etkisini

gostermektedir.

2.2. DUNYADA VE TURKIYE’'DE KONUT URETiMi VE KENTSEL
DONUSUM

Diger beseri bilimler ve bunlara ait terimlerden ya da kavramlardan farkli olarak,
kentlesme ve kentsel doniigiim ile barinma ihtiyaci konularinda diinya {izerinde benzer
ve farkli millet, kiiltiir ya da cografyalarda, birbirine temelde yakin siire¢lerin yasandigi
gorilmektedir. Esasen bu durum, giiniimiiz kiiresel kamu bilinci olusmasi siireci ve
kusak farkliliklarinin giderek birbirine benzemesi istisnalar1 disarida birakildiginda,
gerek sosyolojik baglamda, gerekse antropolojik baglamda ender goriilen bir olgudur.
Genel olarak feodal yapi, tarim toplumu ve derebeylik sisteminden kentlesmeye gecis
ve sanayilesme siireci, diinyanin farkli bolgelerinde birbirine benzer bir seyir siireci

izlemistir.

Gerek diinyada, gerekse iilkemizde kentlesme siirecinin baslangicini, sehirlerin
olusmas1, sehirlerin olusmasini ise sanayilesmeye baglamak miimkiindiir. Ilkel
toplumlardan ya da klanlardan yerlesik diizene gegiste 6n plana ¢ikan bir arada yasama
yogunlugu artisi, sanayilesme ile birlikte bu tesislerde calisanlarin barinma giderlerini
karsilamak tizere kurulan yerlesim birimlerini ortaya ¢ikarmistir. Bu siiregte kenti
sekillendiren ve kentin genislemesine yon veren tesisler, zamanla kent igerisinde
yasayan bireylerin farkli gereksinimlerinin ortaya g¢ikmasiyla birlikte, farkli bir hal
almis ve giiniimiiz modern kentlerinin ilk niiveleri bu sayede ortaya ¢ikmistir (Gokyurt,

Kindap ve Sar1, 2015; A¢ikgoz, 2007).

Ote yandan ilk baslarda sadece konut iiretimini, barnma gereksinimini
gidermeye yonelik kurgulanan sehirler, artik ete ve kemige biiriindiikten sonra, ruh ya
da can istemis ve kentli bireylere dogru ilk adimi atarken bu yerlesim birimlerinin, artan
niifus ile birlikte, yeni ortaya ¢ikan gereksinimleri de karsilamasi zorunlulugu hasil
olmustur. Bu siiregte kentsel yenileme, kentsel doniisiim gibi kavramlar glindeme
gelmis olup, 6zellikle kentsel donilistim kavrami literatiirde yerini saglam bir bi¢imde

almistir.
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Kentsel dontigiim siirecini kabaca ihtiyaca yonelik konut iiretiminin ve artan
niifusun gereksinimlerinin giderilmesi amaciyla, yeniden yasanilabilir birimlerin ingasi
ve/veya rehabilite edilmesi olarak tanimlamak mimkiindiir. Bu bakimdan kentsel
dontisiimde, kentsel yenilemeden farkli olarak ortaya koyulacak olan yeni projelerde,
yeni islevlerin ve fonksiyonalitenin artmasinin gerekli oldugu konusunda fikir birligi

vardir.

Ulkemizde ve diinyada bu alanda yapilan vyasal diizenlemeler, kentsel
doniisiimiin smirlarin1 genel olarak ¢izmektedir. Ote yandan bu konuda yapilan
diizenlemeler giiniimiizde hala ciddi elestirilere maruz kalmaktadir. Onceki boliimde
deginilen kentsel siireklilik, doku ya da kentsel bellek gibi konular, bu elestirilerin
basinda gelmektedir. Ancak bu elestirilerin yonii ve siddetinden bagimsiz olarak
arastirmada, insaat projelerinin ve proje yonetiminin, 6zellikle hasilat paylasimi modeli
cergevesinde bu degiskenlerle birlikte incelenmesi, bu boliimiin konusudur. Konut
tiretimi ve kentsel doniisiim konular1 dncelikle genel olarak incelenmis olup, bolimiin
devaminda Diinyada ve Tirkiye’de kentsel doniisiim ile konut {iretimi siirecleri

incelenmistir.

2.2.1. Konut Uretimi ve Kentsel Déniisiim

Konut iiretimi, tanimindan da anlasilacagi iizere, bireylerin ve ailelerin
yasamalar1 i¢in gerekli yap1 birimlerinin Giretilmesini ifade etmektedir. Kent kavraminda
oldugu gibi konut kavraminda da sadece yasanilan ortam ya da yasam birimi degil, ayni
zamanda o birim igerisinde degerlendirilen ve giivenlik, korunma, aile olma gibi
kavramlar anlasilmaktadir. Dolayisiyla konut {iretimi sadece insaat projesi ve bunun
neticesinde ortaya ¢ikan yasam birimlerini degil, ayn1 zamanda bu kavramin ihtiva ettigi

soyut bilesenleri de biinyesinde barindirmaktadir.

Insaat projeleri bakimindan ise konut iiretimi daha teknik ve daha somut bir
kavram haline donlismektedir. Konut iiretimi insaat projelerinde ticari birim {iretimi,
kamusal unsurlarin yapilmasinin disinda kalan, yasam alanlarim1 ifade eden bir pazar

pay1 olarak nitelendirilebilir.

Isletme yonetimi acisindan ise konut iiretimi, insaat sektoriinde diger insaat
tirlerinin ortak kullanima sahip olmasi, konutun ise daha bireysel ya da aileye 6zel

kullanimda olmas1 nedeniyle daha genis bir miisteri portfoyiine erisim meselesi olarak
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ele alinabilir. Dolayisiyla konut {iretimi ayn1 zamanda miisteri portfoyiinii tanimlayan

bir siire¢ olarak nitelendirilebilir.

Kentsel doniisiim siireci ise Onceki boliimde deginilen kavramsal ve fiziksel
cercevesinin Otesinde, insaat projeleri ve insaat isletmeleri yonetimi bakimindan {iretim
asamasina etki edebilecek olan bir degisimi ifade etmektedir. Bu bakimdan ele
alindiginda, hasilat paylasimi modelinin profesyonel baglamda anlasilmasinda énemli

bir kavram olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

2.2.1.1 Konut Uretimi Kavraminin Tanimi ve Kapsam

Konut kavraminin tarihsel siire¢ igerisinde anlami olup, mekansal, zamansal,
iletisim ve etkilesimsel bir orgliye sahiptir. Konut bir yandan ait oldugu toplumun
sosyal ve kiiltiirel degerlerini yansitirken, diger yandan ¢evresel tercihler, zaman-mekan
siniflandirmasi ve imgesel degerleri de blinyesinde barindirmaktadir. Tasarimsal boyutu
da olan konut kavraminda bir topluma ait pek cok sosyal normdan kiiltiirel degere,
giinliik yasantidan ekonomik ve iktisadi hayata kadar izler bulmak miimkiindiir
(Y1lmaz, 2016: 32). Dolayisiyla konut iiretimi sadece fiziksel mekanlarin insasini degil,
ayn1 zamanda ekonomik yasamdan giinliik hayata kadar pek ¢ok degeri de biinyesinde

barindiran bir sistemi ifade etmektedir.

Konut iiretiminde ge¢misten gliniimiize gelinen nokta incelendiginde, beseri
sermayenin “kiiresel kamuya” doniisme siirecine benzer bir doniisiim siirecinin
yasandigi, siirecin bu kapsamda degerlendirildigi ifade edilebilir. Feodal donemde ya da
oncesinde konut {iretimi daha az teknoloji isteyen, daha ilkel ydntemlerle
gergeklestirilirken, sanayi devrimi sonrasinda konut iiretiminin de ¢ok farkli boyutlara
ulastigi, konut taniminin giderek gelistigi ve daha fazla teknolojinin konut iiretiminin
kapsamina girdigi goriilmektedir. Dolayisiyla konut iiretiminin kapsami, insanlik tarihi

boyunca stirekli olarak arttigini ve gelistigini ifade etmek miimkiindiir.

Yapisal anlamda ise konut iiretimi ayn1 zamanda insanlar arasindaki iligki ile
birlikte sekillendiginden, ge¢miste mahallelerin ve serbest konut bdlgelerinin yogun
oldugu donemden, giiniimiizde ise sitelerin yogun oldugu doneme dogru gecisin
yasandigi goriilmektedir. Son yillarda kentlesme silirecinde bireylerin artan
gereksinimlerini ve ortaya ¢ikan yeni ihtiyaglarini ¢ozmede sadece kamu otoritelerinin

degil, ayn1 zamanda konut tireticilerinin de siirece dahil oldugu, konutu tiretirken sadece
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temel barinma gereksinimlerini degil, ayn1 zamanda sosyal, kiiltiirel ve yasamsal
gereksinimlere de cevap verecek konut yapilarinin kapsam igerisinde degerlendirildigi
ifade edilebilir. Bu nedenle konut iiretiminin kapsami, insanlik tarihi boyunca siirekli

olarak ilerlemeci bir yapida gelistigi ifade edilebilir.

Hasilat paylasimi modelinde her seyden once adindan da anlasilacagi iizere,
ortaya cikacak olan hasilatin Ongdriilmesi ve bunun paylasimi esastir. Bu sebeple
Ozellikle konut iiretiminin s6z konusu oldugu durumlarda, konutun kapsami ve niteligi
hasilat paylasimi modelinin tasarlanmasinda 6nem arz etmektedir. Zira yontemin insaat
sektoriine olan en onemli katkilarindan birisi de, alternatiflerin ortaya koyularak, yeni
konut tipleri ve yeni fonksiyonlarin gelistirilerek, rekabette yerini almasinin
saglanmasidir. Bu sebeple gerek konut iiretiminin kavramsal boyutta degisimi, gerekse
konut tiretiminde kapsam ve sinirliliklar, insaat projeleri ve hasilat paylasimi anlaminda

bilinmesi gereken énemli degiskenlerdir.

2.2.2. Kentsel Doniisiim Kavraminin Tanimi ve Kapsam

Kentsel doniisiim denilince ilk akla gelen, diinyada ve iilkemizde en fazla kent
ile ilgili sikintilarin basinda gelen carpik kentlesme ile miicadele gelmektedir. Yine kent
kavraminda da deginildigi iizere, kentlerin baslangicta sanayi ve endiistri alanlarina
yakin yerlerde barinma giderlerini karsilama amaci iizerine yapilmasi nedeniyle, artan
gereksinimlere cevap verecek daha modern ve daha yasanabilir mekanlarin {iretimi

kentsel doniislim siirecinin tanim ve kapsami igerisinde degerlendirilmektedir.

Kentsel doniisiim siirecinde deginilmesi gereken bir diger nokta ise kentsel
degisim ve kentsel gelisim kavramlarinin kendiliginden gerg¢eklesmesi, bu nedenle bu
degiskenlere miidahale edilmesinin gerekliligidir. Kentler kendi basina, hi¢bir miidahale
edilmeksizin birakildiginda, ayni kalan statik yapilar degildir. Kent igerisinde yasayan
bireylerin niifusundaki artis, kentin i¢inden disar1 ya da kente olan gdcler, yeni ortaya
c¢ikan gereksinimler ve kullanim 6mrii dolan kamusal ya da teknolojik gelismeler kenti
degistirmektedir. Giiniimiizde kentlerin kdylere gére ya da daha genel ifadeyle kirsala
gore daha fazla imkan ve olanaklar bireylere vermesi nedeniyle, niifus akis1 kirsaldan
kentlere dogru artmakta ve bunun neticesinde de, kentsel genigsleme daha 6nemli bir
sorun haline gelmektedir. Giinlimiizde diinyanin pek ¢ok yerinde bu sekilde kontrolsiiz

29 ¢

olarak artan kentler i¢in “mega koy”, “metropol” gibi tanimlar kullanilmaktadir.
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O halde kentsel doniisiimii, genel c¢ercevede bireylerin yasadigi ortamlari
rehabilite eden, ayrica siirdiiriilebilir ve siireklilii olan yeni ve ge¢mis ile baglantis
olan bir doniisiim siireci olarak nitelendirmek miimkiindiir. Yakin ge¢gmisimizde deprem
nedeniyle pek c¢ok canin yitirildigi ve ¢ok ciddi kayiplarin yasadigi diisiiniildiigiinde,
kentsel doniisiimiin daha ¢ok deprem ve dolayisiyla glivenlik algist 6n planda olan bir
stire¢ olarak yorumlandig: goriilmektedir. Aslinda devletin verdigi destekler ve tegvikler
ile 6zel sektériin bu alanda yogunlasmasi, kismen bu alginin gecerli olmasini
saglamaktadir. Bunun yaninda kentsel doniisiim silireci yasanabilir mekanlarin tiretimi
ve artan gereksinimlerin karsilanmasi olarak tanimlandiginda, barinmadan sonra
giivenligin en 6nemli gereksinim oldugu diisiiniildiigiinde, kentsel doniisiim projelerinin
cogunlukla deprem Oncelikli bir bi¢imde ele alinmasi beklenen bir olgudur. Uygulama
bakimindan kentsel doniisiim dokuz bigimde ger¢eklestirilebilir. Bunlar1 asagidaki gibi

Ozetlemek miimkiindiir (Sisman ve Kibaroglu, 2009: 2):
e Yenileme (renewal)
¢ Yeniden gelistirme (redevelopment)
e Sagliklastirma (rehabilitation)
e Koruma (conservation)
e Tazeleme-parlatma (refurbishment)
¢ Yeniden canlandirma (revitalization)
e Diizenleme (improvement)
e Temizleme (clearance)
e Bosluklar1 doldurarak gelistirme (infill development)

Bu yontemlerin bir ya da birkag1 birlikte uygulanabilir. Ya da bir yontem diger
yontemin igerisinde yer alabilir. Ornegin yenileme siirecinde kismi sagliklastirma ya da
yeniden canlandirma yapilabilir. Burada 6nemli olan husus, kentsel doniisiim siirecinde
yapilacak olan ¢alismalarda ihtiyacin ne oldugu, ge¢miste ne gibi sorunlarla
karsilagildigi, gelecekte bu sorunlarla karsilasilmasi durumunda nasil ¢oziilecegi gibi
hususlardir. Tiim bunlara yanit verecek olan ise kentsel siirdiiriilebilirlik ve kentsel

stireklilik kavramlaridir. Kentsel dontisiim ile ilgili yapilan tanimlarin yaninda, siirece
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iliskin bazi onemli noktalara deginmek gerekir. Bunlari asagidaki gibi siralamak

miimkiindiir:
e Tarihsel Siirec Icerisinde Kentsel Déniisiim
e Kentsel Doniisiimde Aktorler
e Kentsel Doniisiimde Karsilasilan Zorluklar

e Kentsel Déniisiimle Ilgili Elestiriler

2.2.2.1. Tarihsel Siirec Icerisinde Kentsel Doniisiim

Tarihsel siire¢ icerisinde kentsel doniisiimiin ilk uygulamalari 19. ylizyilda
Avrupa’da goriilmiis olup, artan kentsel biiylime ya da gelismeye karsi gelistirilen
¢Oziim Onerileri kentsel doniisiimiin literatlire giren ilk niivelerini olusturmaktadir. Bu
gelismelerin basinda 1851 yilinda Ingiltere’de ¢ikan Konut Kanunu ve 1851-1873
yillar1 arasinda Fransa’da Paris kenti i¢in yapilan Haussmann projesi gelmektedir.
Ulkemizde ise 1950’lerde artan kentlesme ile birlikte kentlerin yapisinda gozle goriiliir
bir bozulma yasanmus, 1984 yilinda ilk olarak “Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri
Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanununun Bir
Maddesinin Degistirilmesi Hakkindaki Kanun” ile birlikte, kentsel doniisim ve kent
planlama siirecinin ilk adimi atilmistir. Daha sonra Dikmen Vadisi Kentsel Doniisiim
Projesi ile birlikte, kentsel doniisiim siireci ilk uygulamasina kavusmustur. Daha sonra
cikan yasalarla birlikte, kentsel dontisiim siireci giliniimiizdeki modern yaklagima
kavusmustur. Tiirkiye’de yapilan kentsel doniisiime iliskin diizenlemeleri asagidaki gibi

Ozetlemek miimkiindiir (Sigsman ve Kibaroglu, 2009: 3):

e 3194 sayili imar Kanunu,

2981 sayili Imar Affi Kanunu,
e 5104 say1l1, “Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi” kanunu,

e 5566 sayili, “Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek

Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi” kanunu,
e 2005/5393 sayil1, “Belediye Kanunu’ nun 73. maddesi,

e 775 sayili Gecekondu Kanunu,
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e 2985 sayili Toplu Konut Kanunu,
e 6306 sayili, Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi hakkinda kanunu.

Gegmisten giinlimiize diinyada ve iilkemizde yapilan kentsel doniisiim
calismalar1 incelendiginde, ilerlemeci ve bilimsel yontemi temel diistur edinen bir
yaklasimin yakalandigini gérmek miimkiindiir. Gerek gayrimenkul sektoriiniin ¢ok ciddi
bir ekonomik degere sahip olmasi, gerekse pek ¢cok akademi alaninin kentsel doniisiim
siireci ile yakindan ilgili olmasi bu siirece ciddi katkilar saglamistir. Sadece teknik ve
yapisal anlamda degil, ayn1 zamanda sosyoloji, antropoloji gibi beseri bilimler a¢isindan
da kentsel doniisiim pek ¢ok farkli bilim disiplininin ilgi alanina girmistir. Bundan 6tiirii
kentsel dokunun korunmasi, kentsel siirekliligin saglanmasi, kentsel siirdiiriilebilirlik

gibi kavramlar neticesinde kentsel doniisiim, ciddi ve dnemli bir konu haline gelmistir.

Arastirmada iizerinde durulan hasilat paylasimi modelini ise kentsel doniisiim
stirecinde, doniisim stirecinin Oniindeki onemli engellerden birisi olan arsa tedarik
asamasinin sorunlarma pozitif ¢oziim Onerisi sunmasi bakimindan 6nemli goérmek
gerekir. Zira doniisiim siirecinin en énemli aktivasyon faktorii ekonomi oldugundan ve
arsa sahipleri arsalarinin degerlenmesini bekledigi i¢cin doniisiim siireci sekteye
ugradigindan, hasilat paylasimi bu gecikmelere olumlu ¢6ziim Onerileri sunmakta, tarihi

stiregteki bilimsel yaklagim trendine de uygun bir yontem olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

2.2.2.2. Kentsel Doniisiimde Aktorler

Kentsel donilisiimde aktorleri degerlendirirken, kentin igerisinde yasayan tiim
bireylerden, doniisiim siirecinde ortaya ¢ikan ekonomik degeri paylasan tiim taraflara
kadar genis bir yelpazeden bahsetmek gerekir. Her kentsel doniisiim stireci, kent
icerisinde yasayan tiim bireyleri ve kurumlari dogrudan etkilemektedir. Aslinda
doniislim siirecini, bir anlamda yeni bir mekana go¢ etmek gibi diisiinmek miimkiindiir.
Kismen de olsa doniisiim siireci neticesinde, birey ile mekan arasindaki bag degismekte
ve daha yeni, daha modern, sorunlara daha etkili ¢6ziim sunan ve daha yasanilabilir
mekanlara dogru bir ilerleme ortaya ¢ikmaktadir. Bunun neticesinde de bireylerin ve
cevrenin adaptasyon siireci, sosyal ve toplumsal degerlerin degisimi, yeniden insa
edilen bireyler ve kurumlar arasi iligskiler donilisiim siirecinde ortaya ¢ikmaktadir. Tiim

bu stire¢ igerisinde aktorlerin de c¢ok boyutlu olmasi aslinda beklenen bir olgudur
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(Hayta, 2015; Sisman ve Kibaroglu, 2009). Kentsel doniisiim siirecinde, doniisiime
dogrudan katkida bulunanlar ile dolayli olarak katkida bulunanlar ve doéniisiimden
dogrudan etkilenenler ile dolayli etkilenenler seklinde iki farkli siniflama yapmak

miimkiindiir. Bu siniflama Tablo 2.1°deki gibi 6zetlenebilir.

Tablo 2. 1. Kentsel Doniisiimde Aktorler

Doniisiime dogrudan katkida Doniisiime dolayh katkida bulunanlar

bulunanlar ve etkilenenler

ve etkilenenler

Arsa sahipleri

Miiteahhitler

Sivil toplum kuruluslari

Universitelerde yapilan akademik

e Insaat malzeme iireticileri caligmalar

. . A e Yerel yonetim ve merkezi yonetim
e Yerel yonetim ve merkezi yonetim Y y

S . e Kent sakinleri
e Kent igerisinde yasayan ve

dontisime konu olan projelere e Banka ve sigortacilik sektorii

1 C
yatirim yapaniar e Yedek sanayi ve iireticiler

Kaynak: Arastirmaci tarafindan derlenmistir.

Tabloda aktorler genel cergevede alinmis olup, etki ve etkilenme derecelerine
gore en genel manada ayrima gidilmistir. Aslinda doniisiim siireci etkili ve dogru bir
bi¢cimde yapildiginda tiim kentin rantsal degerini arttiracagindan, kent icerisinde en uzak
kesimden en yakin kesime kadar herkesi bir sekilde etkileyecektir. Dolayisiyla temel
aktorler ve yan aktorler olarak da yapilabilecek olan bu siniflamanin ileri ¢alismalarda

daha da genisletilecegi ve daha spesifik ¢oziim Onerilerinin de getirilecegi agiktir.

Kisaca ozetleyecek olursak; Kentsel donilisiim siirecinde aktorler, tiim kent
paydaslar olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bunlarin arasindaki derecelendirmeye ya da
siniflandirmaya iligskin gliniimiizde her ne kadar yeterli literatiir verisi olmasa da,
kentsel doniislim siirecinin tiim kentin ortak ve bir anlamda kamusal mali oldugunu
ifade etmek miimkiindiir. Hasilat paylasimi1 modelinde ise kentsel doniisiim aktorlerinin

iyi bir sekilde analiz edilerek etkilenme derecelerinin tayin edilmesi, ortaya koyulacak
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ve hasilati paylasilacak olan projenin daha siirdiiriilebilir, daha siirekli ve daha modern,
adil bir yapida olmasina katki saglayacaktir. Bu bakimdan kentsel doniisiim aktdrleri,
hasilat paylasim modelinde onemli ve incelenmesi gereken bir konu olarak One

¢ikmaktadir.

2.2.2.3. Kentsel Doniisiimde Karsilasilan Zorluklar

Her kentsel doniisiim, ayn1 zamanda bir degisim siirecidir. Her degisim siireci ise
beraberinde baz1 direngleri getirmektedir. Zira beseri ya da insani yapisi geregi bireyler
ve bireylerin yapilarina bagli olarak sekillenen mekansal uzam, statik bir yapida olmay1
her zaman tercih edecektir. Burada statik yapidan daha ziyade, ivmesiz bir yapi1 demek
daha dogru olacaktir. Ciinkii kentler yasayan organizma olarak biiyiimeye ve
genislemeye devam etmekte, bliylime ve gelisme neticesinde ise sadece kentin kendisi
degil, sahip oldugu sorunlar da biiylimeye devam edecektir. Kentsel doniisiim siireci
aslinda bu biiylime siirecinde kentin organlarinda meydana gelen habis urlarin cerrahi
miidahale ile iyilestirilmesini amaclamaktadir. Bu bakimdan kentsel doniisiim sadece
mevcut kotii bir durumu diizeltmekten ibaret olmayip, ayni zamanda bir iyilestirme
slireci olarak karsimiza ¢ikmaktadir (Hayta, 2015; Sisman ve Kibaroglu, 2009; Topal,
2004). Kentsel doniisiim ile ilgili karsilagilan zorluklart da yapisal ve yapisal olmayan

zorluklar olmak tizere iki baslik altinda, Tablo 2.2°deki gibi 6zetlemek miimkiindiir.

Tablo 2. 2. Kentsel Doniisiim Siirecinde Karsilasilan Zorluklar

Yapisal zorluklar Yapisal olmayan zorluklar

e (Carpik kentlesme e Yetersiz bilimsel ¢calisma
e Yetersiz altyap1 e Akademi  katkisinin  yetersiz
e Yetersiz kaynaklar olmasi
e Yetersiz nitelikli isgiicli e Degisime kars1 gosterilen direng
e Yetersiz malzeme ve hammadde e Rant nedeniyle ortaya ¢ikan gikar
e Yetersiz ya da uygun olmayan catismalari

kentsel doku e Kamu ve medyanin yetersiz kalan
e Politik kaygilarla c¢ikarllan ve destegi

yetersiz kalan diizenlemeler e Toplumda olusan onyargi ve ¢ikar
e Yeterli uygulama Orneklerinin amagl yonlendirilmesi

olmamasi
e Arsa tedarik siireci

Kaynak: Arastirmaci tarafindan derlenmistir.
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Tabloda da goriilecegi gibi, kentsel doniisim siirecinde pek ¢ok zorluk
bulunmaktadir. Literatiirde heniiz bu zorluklarla ilgili genel kabul gérmiis ve ortak fikir
haline gelen bir simiflama yoktur. Ancak deneyimler ve yeni yapilan akademik
caligmalar arasindaki yiliksek ve her gecen giin artan koordinasyon, yakin gelecekte bu

alanda da 6nemli ve etkili bir siniflamanin yapilacagina isaret etmektedir.

Hasilat paylasimi acgisindan kentsel doniisimde karsilagilan — giicliikler
incelendiginde arsa tedarik ve erisim sorunlari, ¢ikar ¢atismalar1 ve politik risk en basta
gelmektedir. Ote yandan model tiim bu sorunlar i¢in kendi icerisinde etkili ¢dziim

mekanizmalar gelistirebilecek yetki ve beceriye sahiptir.

2.2.2.4. Kentsel Doniisiimle lgili Elestiriler

Kentsel doniisiim siireci bir degisim siireci oldugundan, eski ¢cevre ve mekana
alisan bireyler, ortaya ¢ikan bu yeni mekana kars1 belli bir tavir icerisine girmektedir.
Yine ortaya ¢ikan rantin paylasimi da, elestirilerin temel kaynaklarinin basinda
gelmektedir. Bunun yaninda kentsel doniisimde aktorler ve kentsel doniisiimde
karsilagilan zorluklar baslikli her husus, ayn1 zamanda bir elestiri alan1 olarak karsimiza
cikmaktadir. Bu konuda ¢ok genis bir ¢ergeve mevcut olsa da, glinlimiizde ortaya ¢ikan
belli bash elestiri alanlarim1 asagidaki gibi siralamak miimkiindiir (Aslan, Ince ve

Bostan, 2016; Hayta, 2015; Sisman ve Kibaroglu, 2009; Topal, 2004):

Kentsel siirekliligin saglanmas1 konusundaki elestiriler (tarithi dokunun

bozulmasi, yipranmasi gibi)

e Kentsel sirdiiriilebilirligin  saglanmast  konusundaki elestiriler (gelecekte

stirdiiriilebilir olmayacak ya da yetersiz kalacak olan doniisiim uygulamalar
gibi)

e Rantin paylastirilmasina yonelik elestiriler (birilerinin bilingli olarak zengin
edilmesi gibi)

e Sosyal yapiyr bozma yoniindeki elestiriler (6zellikle konut iiretiminde siteler

nedeniyle ortaya ¢ikan toplumsal tabakalar gibi)
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e Yasal mevzuata iliskin elestiriler (hem doniisiimiin aktorleri, hem dolayh

etkilenenler tarafindan)

e Yetersiz bilimsel ya da kalitatif uygulamalar (diisiik nitelikli ve sadece ranta

yonelik uygulamalar)
e Arsa tedarik siirecinde kamusal mal-6zel mal ayrimina yonelik elestiriler
e Kamulastirma siireci ve kamu yatirimlarinin se¢imine yonelik elestiriler
e Riitiinciil olmayan kismi doniisiimden ileri gelen elestiriler
e Mimari, estetik ve gorsel anlamda getirilen elestiriler

e Kiiltiirel doku, sosyal norm ve kaidelere dayali elestiriler

Her ne kadar kentsel doniisiime iligkin elestirilerin en genel ve bilinen tiirleri
yukarida siralansa da, uygulama asamasinda is¢i giivenligi ve sagligi, doga ile ilgili
konular, kentsel biitiinliik gibi pek ¢ok alanda elestiriler gelistirilmektedir. Aslinda bu
elestiriler kentsel doniisiim siirecinin daha iyi islemesi ve siire¢ icerisindeki aktorlerin
daha giiglii hale gelmesi i¢in 1yi bir firsata cevrilebilir. Nitekim iilkemizde bu alanda
yapilan elestiriler lizerinde en ufak miidahale yapilmadan, gerek akademik cevreden,
gerekse alan uzmanlarindan gelen her tiirlii elestiri bilimsel alanda ve ulusal anlamda
dile getirilmektedir. Bu sayede insaat sektorii de kendi eksiklerini ve agiklarini gorerek,

daha etkili ve daha siirdiiriilebilir doniisiimlere imza atmaktadir.
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BOLUM 3: TURKIYE’DE INSAAT SEKTORUNE GENEL BAKIS

Tiirkiye’de insaat sektorii, ozellikle gectigimiz son otuz yilda ve bunun
icerisinde ise son on yilda ¢ok ciddi ivme kazanmis, ekonomide énemli katk: degerleri
olan, sadece i¢ ve dis paydaslarina degil, ayn1 zamanda tiim sisteme onemli katma deger
saglayan bir duruma gelmistir. Bu gelismede pek ¢ok faktor etkili olmakla birlikte artan
niifus, egitim ve gelir seviyesinde yasanan iyilesmeler, alt kesimden orta kesime
gecisteki artis gibi pek ¢ok etmenin neden oldugu talep artist 6n plana ¢ikmaktadir.
Yine Ortadogu ile olan iliskilerin gelismesi, yabancilarin miilk edinmesinde ve
satislarinda devlet tarafindan verilen destek, 6zellikle devlet araciligr ile rekabette ve
sektoriin kurumsallasmasinda hayati &neme sahip olan TOKI gibi girisimler,
Tiirkiye’nin sadece ulusal capta degil, uluslararasi alanda da onemli rekabet giiciine
sahip bir aktor olarak ortaya ¢ikmasina olanak vermistir.

Insaat sektoriinde yasanan gelismeler ve ilerlemeler sadece sektdriin ekonomik
ve ticari alaninda degil, her alaninda kendisini gostermistir. Bunun yaninda artan
rekabete dayali yeni alternatif projelerin iiretilmesi, {iiretim siirecinde ve insan
kayaklarinda ciddi bir nitelik artis1, akademi ile yapilan basarili isbirlikleri ve 6zellikle
de hasilat paylasimi modeline kars1 yogun ilgi, sektoriin ¢ok ciddi bir ivme kazanmasina
neden olmustur. Gilinlimiizde uluslararast konjonktiriin  neden oldugu kur
dalgalanmalar1 ve beraberinde gelen giivensizlik tablosu tiim diinya genelinde pek ¢ok
sektorde ciddi kayiplara neden olsa da, Tiirk ingaat sektoriinde ¢cok sinirh etkileri olmus,
en agir etkisi ise sektdrde yasanan resesyon, yani duraganliktir. Ancak ne mali
baglamda, ne de kalitatif ve kantitatif anlamda sektdrde ciddi kirillganliga neden olacak
etkilesimin olmadig ifade edilebilir.

Tiirk insaat sektoriinlin yapisinin ve tarihi siire¢ igerisinde yasanan gelismelerin
iyi bir sekilde anlasilmasi, hasilat paylasimi modelinin beraberinde getirdigi yararlar
gormek ve anlamak agisindan 6nem arz etmektedir. Bu nedenle arastirmanin bu
boliimiinde, Tiirk insaat sektoriinlin gegmisten giinlimiize durumunun ekonomik yapi,
hukuki diizenlemeler, kentlesme durumu ve teknoloji diizeyi baglaminda incelenmesine

yer verilmistir.
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3.1. GECMISTEN GUNUMUZE TURK INSAAT SEKTORU

Insaat sektorii denilince konuttan kamusal yapilara, sosyal donatilardan kamu-
0zel sektor igbirliklerine, malzeme satisindan uygulamasina kadar pek ¢ok farkli alani
biinyesinde barindiran biiyiik bir pazar pay1 akla gelmektedir. Ote yandan her biri ayr1
bir aragtirma konusu olan Tiirk insaat sektoriiniin genel olarak ana hatlarinin; ekonomik
yapi, hukuki diizenlemeler, kentlesme durumu ve teknoloji bakimindan incelenmesi

devam eden basliklarda verilmistir.

3.1.1. Ekonomik Yapisi

Tiirk ekonomisinin lokomotif sektorii olan ve 2011 yilinda %24,74 biiyliyen
ingaat sektorii, 2012 yilinda nispi olarak kiiclilmiis sektoriin yiiksek oranli biiyiime
performansindan sonraki biliylime orant %8,28 olarak gerceklesmistir. Sektordeki
daralma ve artan maliyetler sektoriin aktorlerini de olumsuz etkilemistir. Bagl
sektorlerde de daralmalar yasanmistir. 2012 yilindaki durgunlugun ardindan 2013
yilinin birinci ¢eyreginde piyasa beklentilerinin lizerinde artis kaydetmistir. 2013 yilinin
ilk ceyreginde ekonomik aktivitede beklentinin iizerinde canlanma kaydedilmistir. Yurt
ici talepteki canlanma hizmetler sektoriine yansimistir. Bu gelisme, ozellikle ingaat
sektoriindeki katma deger artis1 dikkat c¢ekici olmus dolayisiyla ekonomik
aktivitelerdeki hizlanmanin etkisi ile insaat sektorii 2013 yilinin ilk ¢eyreginde yeniden
bliyiime trendine girerek Tiirkiye ortalamasmin iizerinde biylimiistiir. Genel
ekonomideki biiyiime oran1 %7,96 iken ingaat sektdriiniin biiyiime performansi %14,03
olarak gerceklesmistir. Bu veriler ile sektoriin Gayri Safi Yurt I¢i Hasila Icerisindeki
payt 2013 yilinda %8,1 olmustur (Tiirkiye insaat Sanayicileri ve Isveren Sendikast,
2017: 2-3). Tiirkiye’de insat sektoriiniin Cari Fiyatlar degisim oranlarina gore gelisimi

Tablo 3.1’de verilmistir.
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Tablo 3. 1. Tiirkiye’de Insat Sektoriiniin Cari Fiyatlar Degisim Oranlarina Gore Gelisimi

insaat Genel

Yil Deger Pay | Degisim orani Deger | Degisim orani
2010 70.701.311 6,1 25,9 ] 1.160.013.978 16,1
2011 100.016.363 7,2 41,5 1.394.477.166 20,2
2012 117.433.142 7,5 17,41 1.569.672.115 12,6
2013 145.908.413 81 24,2 | 1.809.713.087 15,3
2014 165.654.620 81 13,51 2.044.465.876 13,0
2015 190.614.219 8,2 15,1 ] 2.337.529.940 14,3
2016 227.453.763 8,8 19,3 ] 2.590.517.030 10,8

Kaynak: Insaat Sektorii Raporu Nisan 2017:5 Tiirkiye insaat Sanayicileri isveren Sendikasi.;
Tiirkiye Istatistik Kurumu, 2017.

Tablodan da goriilecegi gibi, lilkemizde 2010 yilinda ekonomide %6,1 olan
ingaat payi, 2016 yili itibariyle %8,8 gibi biiyiik bir orana yiikselmistir. Yillara gore
degisim orani ise %13,5 ile %41,5 bandinda seyretmis olup, siirekli olarak pozitif yonde
bir gelisimin yasandig1 goriilmektedir. Tiirkiye’de insat sektdriiniin Gayri Safi Yurt i¢i

hasiladaki degisim oranlarina gore gelisimi Tablo 3.2’de verilmistir.

Tablo 3. 2. Tiirkiye’ de insat Sektoriiniin Gayri Safi Yurt ici Hasiladaki Degisim Oranlarina Gore
Gelisimi

Yillar Gayri Safi Yurtici Hasila (Ahci
fiyatlaniyla)

Endeks Degisim orani Endeks Degisim orani
2010 117,14 17,14 108,49 8,49
2011 146,11 24,74 120,54 11,11
2012 158,21 8,28 126,32 4,79
2013 180,41 14,03 137,04 8,49
2014 189,44 5,00 144,12 5,17
2015 198,73 4,90 152,86 6,06
2016 213,00 7,20 157,30 2,90

Kaynak:. Insaat Sektorii Raporu Nisan 2017:5, Tiirkiye Insaat Sanayicileri Isveren Sendikast. ;
Tiirkiye Istatistik Kurumu, 2017.
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Tablo 3.2°de de goriilecegi iizere, insaat endeksi GSYIH endeksinden daha fazla
biiyiime gostermektedir. Bu durum, insaat sektdriindeki ekonomik deger ve biiylimenin,
tiim ekonomideki makro gostergelere gore daha fazla olduguna ve siirekli bir biiyiime
trendinin yakalandigmna isaret etmektedir. Yillara gore Ug aylik insaat sektdrii ciro

endeksi ve degisim oranlar1 Tablo 3.3’te gosterilmistir.

Tablo 3. 3. U¢ Aylik insaat Sektorii Ciro Endeksi ve Degisim Oranlar:

ingaat Yil Mevsim ve takvim etkilerinden arindinimis ciro endeksi
tipleri
Endeks Ceyreklik degisim (%)
Ceyrek - Ceyrek
1 1 1 v I 1l m v
Toplam | 2012 105,1 109,3 114,2 122,7 2,9 4,0 4,5 7,4
2013 127,2 127,3 132,6 125,6 3,8 0,0 4,2 -5,2
2014 163,1 128,8 130,3 127,2 29,8 -21,0 1,1 -2,4
2015 136,7 125,6 136,3 139,2 7,5 -8,1 8,5 2,1
2016 139,6 152,9 144,7 154,6 0,3 9,5 -5,4 6,9
Bina 2012 115,3 113,1 121,3 132,8 -0,7 -1,9 7,2 9,5
2013 127,3 129,7 144,5 130,2 -4,0 1,9 11,4 -9,9
2014 165,3 142,3 144,3 142,5 27,0 -13,9 1,4 -1,2
2015 146,3 137,8 147,4 148,5 2,7 -5,8 7.0 0,7
2016 159,7 164,2 151,9 162,4 7,5 2,8 7,5 6,9
Bina disi | 2012 94,7 102,4 103,2 111,8 7,2 8,1 0,7 8,4
2013 120,0 119,3 118,9 116,2 7,8 0,6 0,3 22,2
2014 143,6 104,2 111,4 92,3 23,6 27,5 7,0 17,1
2015 122,6 105,2 116,1 122,2 32,7 -14,2 10,4 5,2
2016 114,9 137,8 125,0 146,9 -5,9 19,9 9,3 17,5

Kaynak: Insaat Sektorii Raporu Nisan 2017:7; Tiirkiye Insaat Sanayicileri Isveren Sendikasi.
Tiirkiye Istatistik Kurumu, 2017.

Tablodan da goriilecegi lizere, mevsimsel etkilerden arindirilmis ciro endeksi
degerlerinde endeks degisimi pozitif yonde olup, ceyreklik degisimlerde eksi yonde
hareketlere rastlanmaktadir. Ote yandan genel anlamiyla konut iiretimin endeksi daha
yiiksek olurken, bina disinda da ciro endeksinde dalgalanmalar yasanmaktadir.
Dolayisiyla bu dalgalanma, takvim etkisinin Tiirk ingaat sektoriinde hala etkili ve

onemli bir role sahip oldugunu gostermektedir.
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Sektoriin ekonomiye olan dogrudan katki alanlarindan birisi de, istihdam
tizerindeki etkileridir. Toplam istihdam ve insaat sektoriine iligkin verilerin yillara gore

dagilimi Tablo 3.4’°te verilmistir.

Tablo 3. 4. Toplam istihdam ve insaat Sektoriine iliskin Verilerin Yillara Gore Dagilim

Yillar Tarim Disi ingaat Sektorii/ kisi ingaat Sektdrii/Tarim
istihdam/kisi Disi istihdam

2005 15.553.000 1.171.000 7,53%
2006 15.241.000 1.189.000 7,80%
2007 15.588.000 1.224.000 7,85%
2008 15.959.000 1.125.000 7,00%
2009 16.324.000 1.297.000 7,94%
2010 17.082.000 1.442.000 8,44%
2011 18.079.000 1.512.000 8,36%
2012 19.080.000 1.647.000 8,63%
2013 19.755.000 1.753.000 8,87%
2014 20.632.000 1.829.000 8,86%
2014 20.632.000 1.829.000 8,86%
2015 21.445.000 1.878.000 8,75%
2016 21.754.000 1.836.000 8,43

Kaynak: Ingaat Sektorii Raporu Nisan 2017:8 Tiirkiye insaat Sanayicileri Isveren Sendikasi. ;
Tiirkiye Istatistik Kurumu, 2017.

Verilerden de anlasilacagi lizere insaat sektorii, istihdam {izerinde ekonomik
katkilar1 kadar yiiksek bir etki yapmasa da, dnemli bir orana sahiptir. Daha dogrusu

istthdam tizerinde 6nemli olan orani, duragan bir yap1 izlemektedir.

Esasen bu veri, sektoriin istthdama olan katkisinin olumlu yonde oldugunu
gostermektedir. Insaat projelerinde istihdam agirligi, proje siiresinde goriilmektedir.

Diger bir ifadeyle ingaat bitince, isgiiclinlin isttihdam durumu da degismekte, istihdam
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oran1 diismektedir. Oranin sabit olmasi, projelerin siirekliligini ve birisi biterken

otekinin basladigini géstermektedir.

Tiirkiye Genelinde Yillik Bazda Konut Fiyat Artiglart (Eyliil 2015) Sekil 3.1°de

verilmistir.

Sekil 3. 1. Tiirkiye Genelinde Yilhk Bazda Konut Fiyat Artislan (Eyliil 2015)

.';.al i zer .115.5.313
. w10 - %19 D %8 %0 mm ve alt

Kaynak: Sezgin, A. G. S. ve Asarkaya, A. (2016). insaat Sektorii. Is Bankas: Iktisadi
Arastirmalar Bolimii-Ocak 2016. s22

Sekilde de goriilecegi iizere, konut fiyatlarindaki artiglarda 6zellikle TR10,
TR42, TR32 ve TR61 bolgelerinde enflasyon oranlarmin iizerinde bir artis
gbzlemlenmistir. Bunun yaninda yurdun i¢ ve dogu kesimlerinde ise son derece durgun
bir konut piyasasinin oldugu goriilmektedir. Aslinda hasilat paylasim modeline
getirilebilecek elestirilerden birisi de, bu homojen olmayan dagilimdir. Miiteahhitler
daha ¢ok getirisi yiiksek olan arsalara yonelmekte ve homojen olmayan bir tablo ortaya
cikmaktadir. Ulkemiz disinda yurtdisi miiteahhitlik faaliyetlerinin yillara gore dagilimi
Sekil 3.2’deki gibidir.
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Sekil 3. 2. Ulkemiz Disinda Yurtdist Miiteahhitlik Faaliyetlerinin Yillara Gére Dagilim
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Kaynak: Sezgin, A. G. S. ve Asarkaya, A. (2016). Insaat Sektorii. Is Bankasi iktisadi

24

:

41

2002

Yurt Disi Miiteahhitlik Faaliyetleri
Toplam Proje Bedeli (milyar USD) 237 0.2
27.0
238 234 23n
20,2

14.5
13.2

85
6.4

c0Lo
2011
c0le
2013
2014

2003
2004
2005
2006
2009

2015*
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Sekil 3.2’de de goriilecegi lizere, 2002 yilindan itibaren yurtdisi miiteahhitlik
projelerinde ciddi bir artis olmus, 6zellikle hasilat paylasim modelinin uygulanmasi
sonrasina gelen bu donemde, ekonomiye ciddi bir doviz likiditesi saglanmistir. Bu
durum bir yandan modelin uygulanmasindan ileri gelen miiteahhitlik kalite ve rekabet

giiclindeki artis1, bir yandan da modelin ekonomi {izerindeki dolayli katkilarin1 ortaya

koymaktadir.

3.1.2. Mevcut Yapi Stoku

Tiirkiye’de yillara gore bina ve daire sayisina iliskin dagilim Tablo 3.5te

verilmistir.

Tablo 3. 5. Tiirkiye’de Yillara Gore Uretilen Bina ve Daire Sayisina iliskin Dagilim
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Bina Sayisi Yuzolglimi Deger Daire sayisi
(m?) (T1)

2004 75 495 69 719 611 24 108 198 467 330 446
2005 114 254 106 424 587 40529421744 546 618
2006 114 204 122 909 886 56 195 862 967 600 387
2007 105 865 124 132 360 61709 610 627 581 696
2008 95193 103 846 233 59 006 449 177 503 565
2009 92 342 100 726 544 54 367 862 313 518 475
2010 141 371 178 776 701 103 256 212 659 916 504
2011 101 900 123 621 864 80 755 662 747 650127
2012 104.151 152.952.913 101.339.464.571 750.922
2013 121 266 175 167 417 126 412 904 992 837 282
2014 139 439 220264 118 175 667 839 097 1030 684
2015 122.243 184 050 956 155 712 678 652 870515
2016 131.848 202 321 341 184 172 950 675 986.119

Kaynak: , Insaat Sektorii Raporu Nisan 2017:12 Tiirkiye Insaat Sanayicileri isveren Sendikast. ;

Tiirkiye Istatistik Kurumu, 2017

Tablodan da goriilecegi gibi, 2004 yilinda bir yilda iiretilen 75.495 olan bina

sayisy, 2016 yilinda 131.848 olmustur. Deger olarak ise ciddi bir artisin yasandigi

goriilmekte olup, bu durum sadece insaat sayisinin ve lretilen bagimsiz birim sayisinin

degil, ayn1 zamanda insaat kalitesinin de arttigin1 gostermektedir. Bina insaat1 maliyet

endeksi ve degisim oranlari, 2005-2017 Tablo 3.6’da verilmistir.

Tablo 3. 6. Bina insaat1 maliyet endeksi ve degisim oranlari, 2005-2017

Ceyrek

Yil [ 1 Il IV Yillik ort.
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 1422 136,6 1428
2009 1354 136,6 137,4 137,5 136,7
2010 142,3 142,8 1455 147.8 1446
2011 154,3 161,0 166,7 168,2 162,5
2012 170,3 171,3 171,4 1721 1713
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 213,5 212,8 211,0
2016 2199 2247 225,8 239,1 2274
2017 2559 263,2
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Bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore degisim oram (%)

Yil Ceyrek Yillik ort.
| I 11 I\
2006 7,3 20,5 18,6 17,5 16,0
2007 17,9 58 5,2 57 8,4
2008 11,5 22,3 12,9 79 13,6
2009 -2,4 -11,2 -3,4 0,6 -4,3
2010 50 4,5 59 7,5 58
2011 8,4 12,8 145 13,8 12,4
2012 10,4 6,4 2,9 2,3 54
2013 3,0 4,0 6,4 7,2 51
2014 11,3 11,4 10,6 9,5 10,7
2015 59 6,4 5,8 54 59
2016 6,4 6,4 57 12,4 1,7
2017 16,3 17,1
Bir 6nceki ceyrege gore degisim oram (%)
Ceyrek
Yil | Il 1l I\
2005 0,2 2,4 1,0
2006 3,6 12,5 0,7 0,0
2007 4,0 1,0 0,1 0,5
2008 9,7 10,8 -7,6 -3,9
2009 -0,9 0,9 0,5 0,1
2010 3,5 04 1,9 1,6
2011 4,4 4,4 3,5 0,9
2012 13 0,6 0,1 0,4
2013 1,9 1,6 2,3 1,2
2014 5,8 1,7 1,6 0,1
2015 2,4 2,1 11 -0,3
2016 3.3 2,2 0,5 59
2017 7,0 2,9

Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu, Bina Insaat1 Maliyet Endeksi, II. Ceyrek: Nisan-

Haziran, 2017

Tablodaki verilerden de anlasilacag: iizere, bina maliyet oranlar1 2005 yilindan

itibaren diizenli olarak artis gostermektedir. Bir ekonomik sistem ya da sektor igerisinde

maliyetlerin artisinin ¢esitli sebepleri olmakla birlikte hammadde fiyatinin artmasi,

talebin degismesi ve artmasi, kalitenin artmasi gibi ¢esitli nedenler basta gelmektedir.

Insaat sektoriinde maliyet artisinda tiim bu etkenlerin rolii olup, 6zellikle kalite artis1 ve

talebin yiiksek olmasi, daha kaliteli yap1 stok degerlerine erisildigini gostermektedir.
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BOLUM 4: HASILAT PAYLASIM MODELI

Insaat sektoriinde arsa ve arazi gelistirme siirecinin mevcut yapisii inceledikten
sonra, arazi gelistirme ve arsa tedarik siirecindeki sikintilara daha efektif ¢oziimler
iireten, daha bilimsel ve dinamik bir yapiya sahip olan, gliniimiiziin yiikselen degeri

hasilat paylasimi modeli bu boliimde incelenmistir.

Daha 6nceki boliimlerde de yer yer deginildigi {izere hasilat paylagimi modeli,
adi ortaklik s6zlesmesinin ya da iicret karsiligl insaat projelerinin gelismis bir bigimi
olup, kat karsilig1 ya da trampa yonteminden de bazi unsurlar1 tasimaktadir. Sistemin en
onemli ozelligi ise gecmiste yasanan deneyimlerden elde edilen sonuglar ¢ergevesinde,
analitik bir bakis agisiyla, sadece insaat projelerinde i¢ ve dis paydaslar agisindan degil,
aynt zamanda c¢evre, ekonomik kosullar, hukuki normlar ve diizenlemeler, yasal
yonetmelik ve mevzuatlar bakimindan karsilasilan giigliikklere etkili ¢6ziim Onerileri
getirmesidir. Bu bakimdan hasilat paylasimi modelini, bir anlamda ingaat projelerinde
arsa tedarik yontemlerinin agiklarini kapatan, daha modern, daha bilimsel yaklagim

sunan ve gelisime acik bir sistem olarak 6zetlemek miimkiindiir.

Hasilat paylasimi modeline getirilebilecek elestirilerin basinda, diger arsa tedarik
yontemlerine gore yeni olmasi ve uygulamada nispeten diger yontemlerden daha az
deneyimin yasanmasi gelebilir. Oysa hasilat paylasim modeli diger arsa tedarik
yontemleri gibi birbirinden ya da diger yontemlerden uzak bir model olmayip,
biinyesinde diger modelleri de barindiran bir ¢6ziim 6nerisi sunmaktadir. Bu bakimdan
hasilat paylasimi modelini ge¢gmisteki kiimiilatif deneyimlerin bir sonucu olarak ortaya

c¢ikan yontem seklinde degerlendirmek miimkiindiir.

Ote yandan uygulamada her ne kadar ge¢mis deneyimlerin sonucunda elde
edilen tecriibeler sabit olsa da, heniiz yeterli yolun kat edilemedigi, gerek alan
uygulamalarinda, gerekse literatiirde kapsamli bir sekilde incelenmedigi de
goriilmektedir. Arastirmanin bu bdliimiinde, hem uygulamadaki avantajlarin ortaya
koyulmasi agisindan, hem de yontemin literatiirde yerini almasi ve ilgili tanimlarin daha
kapsamli ve genisletilmis bir bi¢cimde anlatilmasi bakimindan hasilat paylasimi
modeline iligkin genel bilgilere yer verilmistir. Bu sayede, uygulama asamasina da

kavramsal anlamda bir altyap1 ¢caligmasinin sunulmasi amaglanmastir.
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4.1. HASILAT PAYLASIM MODELINE GENEL BAKIS

Arsa tedarik stireci, Onceki boliimlerde de deginildigi {lizere, insaat
sozlesmelerinde ve insaat projelerinin baglangi¢ asamasinda biiylik 6nem arz eden,
erisim giicliigii sebebiyle projenin baglamasini engelleyen, zaman maliyeti yiiksek olan
bir konudur. Kentlerin siirekli olarak gelismesi ve deger kazanmasi, buna paralel olarak
arsa fiyatlarinin da artmasina sebep olmaktadir. Bu nedenle arsa sahipleri, arsalarini
olabilecek en yiiksek fiyattan degerlendirmek istediginden, gayrimenkul sektoriinde arsa
piyasast son derece spekiilasyona agik hale gelmis, arsa sahiplerinin kendilerini
giivenceye almak istedikleri ve daha fazla gelir elde etmek i¢in arsalarii beklemeye

aldiklar1 bir sisteme doniigmiistiir.

Buna ilave olarak bazi kamu arsalar1 da niteligi itibariyle miiteahhitlere erigimi
miimkiin olmayan yapida olabilmektedir. Ya da bir arsanin bir kamu kurumuna ait
olmasi, o kamu kurumunun insaat yapabilecek bir konuma sahip olmamasi gibi pek ¢ok

nedenle, insaat projelerinde arsa liretim ve gelistirme siireci yavas ilerlemektedir.

Arastirmanin ilk bdliimiinde de belirtildigi {izere, bir arsanin tedarik siirecinde
cesitli yontemler olup, hasilat paylasimi modeli Oncesinde en yaygin kullanilan
yontemlerin basinda kat karsilig1 insaat sozlesmesi veya ticret karsilig1 insaat s6zlesmesi
gibi sozlesme tiirleri gelmektedir. Ancak bu yontemlerin ortak noktasi; ingaat siireci
sonunda elde edilecek gelirin paylasimini 6ngérememeleri, bagimsiz birimler arasinda
ortaya cikacak olan kalite farki, arsa sahibinin denetleme giiciiniin olmamasi ve
projelerde kisir {iiretimler gibi sorunlara neden olmalaridir. Dolayisiyla ingaat
sektoriinde arsa tedarik siirecini dnemli bir sorun kaynagi olarak degerlendirmek

mumkindiir.

Hasilat paylagim modeli, tiim bu sorunlara yonelik onerilen bilimsel bir yaklagim
acistyla, gecmisteki olumsuz deneyimleri inceleyerek, gelecek icin daha etkili ve
olumlu ¢oziimler Oneren etkili bir yontemdir. Bu yontem sayesinde bir yandan
miiteahhit; en yiliksek kar1 elde etmek i¢in gerek kalite, gerekse insaat proje tiirii
bakimindan en yiiksek geliri verecek alternatifleri degerlendirmek ve de gerekirse en
kaliteli ve en uygun fiyatli, optimum iiretim yontemlerini arastirmak zorunda olacaktir.
Bir anlamda hasilat paylasimi modeli; arsa sahibi ile miiteahhidi miisterek bir noktada

bulusturarak gorev dagilimi yapan, ayni zamanda miiteahhit ya da proje yiklenicisi
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firmaya da Ar-Ge faaliyetleri ile rekabet etme, arastirma ve en iyiyi yakalama

yikiimliligi veren sistemdir.

Devam eden basliklarda, modele iligkin genel tanim, modelin 6zellikleri ve

unsurlar verilerek, ardindan uygulamada hasilat paylasimi modeli incelenmistir.

4.1.1. Hasilat Paylasim Modelinin Tanimi

Hasilat paylasimi modeli son yillarda yaygin olarak kullanilmaya baslayan,
“Gelir Paylasimina Dayali Insaat Sozlesmesi” ya da “Arsa Satist Karsiligi Gelir
Paylasim1” olarak da bilinen, arsa sahibi ile miiteahhit ya da yiiklenici arasinda yapilan

sozlesme tiiriidiir.

Insaat sektoriinde hasilat paylasimi modeli, arsa sahibinin arsa teslimini,
yiiklenicinin ise ilgili arsa {izerine insa edecegi bagimsiz boliimlerin insasini ve satig
hasilatindan belli oranda pay verme borcunu iistlendigi arsa teslim veya temin
yontemidir (Calik, 2013: 2). Dolayisiyla bu yontem, arsa sahibi ile miiteahhit arasinda

bir tiirlii satis isleminin s6zlesmesi olarak nitelendirilebilir.

Hasilat paylasimi karsiligl insaat sdzlesmeleri, arsa karsiliginda gelir paylagimu,
arsa satis1 karsiliginda gelir paylagimi, arsa satist karsiliginda hasilat paylasimi, hasilat
payt karsiliginda arsa satis1 gibi farkli isimlerle uygulamada yer almaktadir. Toplu
Konut Idaresi Baskanlig1 (TOKI) “Satis, Devir, Intikal, Kiraya Verme, Trampa, Sinirl
Ayni Hak Tesisi ve Arsa Satisi Karsihigi Gelir Paylagimi Thale Yonetmeligi” m. 4/1-g
hasilat paylasimi modelini “Arsa Satis1 Karsilig1 Gelir Paylasim1” olarak tanimlamistir.
Bu diizenleme arsa satig1 karsiligi gelir paylasimini bir insaat projesinde elde edilecek
olan gelirin, sartnameye uygun bicimde tanimlanmasiyla, Idarenin sahip oldugu arazi ya
da arsada, Idarenin uygun buldugu projeye goére, miiteahhidin proje maliyetini tamamimi
karsiladigr insaat veya insaatlarin bdoliimlerinin satisindan saglanacak gelirlerin,
sozlesmede belirlenen esaslara gore Idare ve miiteahhit arasinda paylasilmasim ifade

ettigi belirtilmistir (Pamuk, 2016: 1).

Aslinda teknik anlamda arsa sahibi ile miiteahhit arasinda bir igbirligi anlagmast
ya da gelir paylasimma dayali ortaklik gibi goriinse de, modelin en 6nemli 6zelligi,

taraflarin kendiliginden gorev paylasimini yapmasi ve arsa sahiplerinin en yiiksek kari
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elde etmek ig¢in alternatif olarak sunulan en uygun projeyi se¢mesini, bir yandan da
miiteahhitlerin rekabet {istiinliigii i¢in gerek malzeme, gerekse proje tasarim kalitesini

On planda tutmalarina olanak vermesidir.

4.1.2. Hasilat Paylasim Modelinin Ozellikleri

Hasilat paylasimi modelinin 6zii, gercek kisi ya da kurumlarin sahip olduklari
arsalari, arsa iizerine yapilacak olan bagimsiz boliimlerin satis bedellerinin belirli bir
oranini almalar1 karsilifinda miiteahhitlere devretmelerini  Oongdrmektedir. Bu
sozlesmelerde miiteahhidin, s6zlesmede belirlenen isi yapma ve bagimsiz boliimlerin
satisginda aracilik etme borglarinmi yiiklendigi, buna karsilik arsa sahibinin bagimsiz
boliimleri {igiincii kisilere satmay1 vaat ettigi bir durum séz konusudur. Buna ilave
olarak miiteahhit tarafindan insa edilecek bagimsiz boliimlerin satilmasi sonucu elde

edilecek geliri miiteahhitle paylasilmasi sdzlesme ile belirlenmektedir (Pamuk, 2016: 1).

Hasilat paylasim modelinin 6zelliklerini kisaca asagidaki gibi Ozetlemek

mumkuiundir:

e Adi ortaklik s6zlesmesinden farkli olarak, bir gelir paylasimi s6z konusudur. Bu
bakimdan adi ortakliktaki gibi yilikiimliiliiklerin iki tarafin da ortak
sorumlulugunda olmamasi, insaat sektoriinde deneyimli olan miiteahhit ile

deneyimsiz olan arsa sahibi arasinda “ehil olana isi verme” 6zelligi tasimaktadir.

e Arsa sahibinin, arsasinin gelecekte degerinin artacagini diisiinerek, arsasini
beklemeye almasini 6nlemekte ve arsadan elde edilecek ranti1 6nceden oransal

olarak pay etmektedir.

e Miiteahhit a¢isindan, erisimi zor ya da miimkiin olmayan arsalara erisim olanag:

vermektedir.

e Arsa sahibi acisindan, maliyetini karsilamasi ve iiretmesi miimkiin olmayan

ingaat projelerini iiretebilmede ortak olma (pay oraninca) olanagi1 vermektedir.

e Kamu agisindan insaat sektoriiniin yavaslamasini 6nlemekte, daha kaliteli, daha

yasanabilir ve modern yapilarin gelistirilmesine olanak vermektedir.
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Insaat sektorii agisindan rekabet, yenilik, fikri {iretim gibi modern kentsel

doniisiim ve tasarim uygulamalarina olanak vermektedir.

Bir yandan arsa sahibi arsasini olabilecek en optimum ¢6ziimle degerlendirirken,
miiteahhit ise erisimi miimkiin olmayan bolgelerde, proje ve insaatlarina devam

edebilmektedir.

Kamu kurumlar agisindan, projeyi kendileri {istlenmeleri durumunda meydana
gelebilecek iiretimde tecriibenin olmamasi, agir biirokratik siire¢ ve engellere

kars1 kendisini koruma altina alabilmektedir.

Olas1 bir anlagmazlik durumunda, projenin herhangi bir agsamasinda, kat karsilig
sozlesmeye cevrilebilmektedir. Ancak bu durumda miiteahhit tiim birimler i¢in
aym kalite ve ayni teknoloji diizeyini Ongordiigiinden, bagimsiz birimler
arasinda kalite farki, dogrudan kat karsiliginda yasanan kalite fark: kadar yiiksek

olmayacaktir.

4.1.3. Hasilat Paylasim Modelinin Unsurlari

Hasilat paylasimi modelinin unsurlari genel olarak incelendiginde, hukuki

anlamda, teknik anlamda ve s6zlesmenin yapisina gore unsurlar1 ayr basliklar altinda

incelemek miimkiindiir. Ote yandan teknik agidan degerlendirildiginde model, temel

olarak asagidaki unsurlardan olugsmaktadir (Pamuk, 2016; Calik, 2013):

Arsa bedelleri (arsa beyan, arsa ekspertiz, piyasa ve ihale sonucu arsa bedelleri),

Arsa boliimleri (Konut+Ticaret, Ozel Saglik Tesisi Sosyal Kiiltiirel Tesis Alani

Rekreasyon),

Insaat maliyet bedelleri,

Insaat satis gelirleri,

Miiteahhit ve arsa sahibi pay oranlari,

Elde edilecek gelirlerin nakit akimi1 ve net bugiinkii degerleri

Tablo 4.1°de, reel degerlerin benzer oranlarda degistirilerek verildigi 6rnek

fizibilite ¢alismasi verilmistir.
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Tablo 4. 1. Hasilat Paylasim Modeli Fizibilite Ornegi

Arsalar
9.000 00 m2 Arsa Beyan | Arsa Ekspertiz ihale Sonucu Arsa Bu
Konut+Ticaret - Degeri® Degeri Piyasa Degeri’ Giinkii Degeri
500.00 m2 38.100.000,00 | 93.000.000,00 | 100.000.000,00
Ozel Saghk Tesisi : TL TL TL 121.839.624,52 TL
Sosyal Kiiltiirel Tesis
Alam ST 12 3.162 TL/m2 7.718 TL/Im2 8.299 TL/m2 10.111 TL/m2
Rekreasyon 2.000,00 m2 e >
Toplam Arsa Alam 12.050,00 m2 IHALE ONAY KRIiTERI
Arsa Alanlar1 MERI PLAN
Arsa insaat Emsal Alan
5 ; NetAlan (m2) | = ~oF
Net Arsa Alam1 Dagilim Emsali S (m2)
Konut+Ticaret 1,80 9.000,00 16.200,00
Ozel Saghk Tesisi 1,50 500,00 750,00
Sosyal Kiiltiirel Tesis
Alamt 1,50 550,00 825,00
Rekreasyon 0,05 2.000,00 100,00
ingaat Maliyeti Deger (TL)
Konut+Ticaret 1.000,00 USD/m2 16.200,00 62.856.000,00
Ozel Saghk Tesisi 1.000,00 USD/m2 750,00 2.910.000,00
i(;:z;z:l Kiiltiirel Tesis 1.500,00 USD/m2 USD/TL=3,88 825,00 4.801.500,00
Rekreasyon 1.500,00 USD/m2 100,00 582.000,00
Ortak Alan (Signak, o
Otopark) 250,00 USD/m2 80% 14.300,00 13.871.000,00
Donatilar 500,00 USD/m2 5% 893,75 m2 | 1.733.875,00 TL
TOPLAM INSAAT MALIYETI 86.754.375,00
Satis Toplam Geliri Bagimsiz Boliim Ekspertiz M2
Hesabi Satis Bedeli
Konut+Ticaret 3.500,00 USD/m2 16.200,00m2 | 219.996.000,00
Ozel Saghk Tesisi 3.500,00 USD/m2 750,00 m2 10.185.000,00
i(;:z'lz:l Kiiltiirel Tesis 4.000,00 USD/M2 USD/TL=3,88 825,00 m2 12.804.000,00
Rekreasyon 4.000,00 USD/m2 100,00 m2 1.552.000,00
Emsal Harici 25% 61.134.250,00
TOPLAM HASILAT 305.671.250,00
305.671.250,00 Arsa Sahibinin Kar
Toplam Hasilat (Satis Toplam Geliri) TL (%)
ihalede Gelen Teklif Oram (idare Pay1 152.835.625,00
Oram) 50% TL 153%
152.835.625,00
Miiteahhit Pay1 Oran 50% TL Miiteahhit Kar1 (%)
Toplam Miiteahhit 86.754.375,00
Maliyeti TL 176%

66.081.250,00

Kalan Miiteahhit Kar1 TL

152.835.625,00
Nakit Akist TL
Projenin Siiresi 4YIL
Ortalama Nakit Girisi 2YIL
Yilhik iskonto Oram 12%

121.839.624,52

Net Bugiinkii Deger TL

a. Belediye Rayi¢ Degeri, b. Alic1 ve Satic1 Tarafindan Belirlenir, c. SPK Lisansl Firmalar Tarafindan Yapilir Idare Onaylar
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4.2. UYGULAMADA HASILAT PAYLASIM MODELI

Uygulamada hasilat paylagimi 6zellikle son yillarda artan bir ilgi ile karsilagan
model olup, her gegen giin ingaat sektoriinde artan konut, ticari yap1 gibi farkl tiirlerle
birlikte, bu alanda uygulama bilgileri ve verileri gelismektedir. Ote yandan insaat
projelerinde uygulama bakimindan yapilan ¢alismalar1 genel olarak bes baslik altinda

incelemek miimkiindiir. Bu basliklar sunlardir (Pamuk, 2016; Calik, 2013):
e Konut projeleri
e Sanayi yapilar ve Ticari yapilar
e Kamu binalar1
e Karma projeler
e Bunlarin disinda kalan projeler

Her ne kadar tiim bu proje tiirlerinde arsa tedarik siirecleri benzer yontemlerle
ele alinmakta ve degerlendirilmekte olsa da, uygulamada kiigiik farkliliklar olabilir.
Devam eden basliklarda bu farkliliklar ¢ercevesinde, farkli uygulama alanlarinda hasilat

paylasimi modeline iliskin genel bilgilere yer verilmistir.

4.2.1. Konut Projelerinde

Konut projeleri hasilat paylasimi modeline en uygun olan ve uygulamada en
yaygin sekilde yer bulan insaat proje tiiriidiir. Giintimiizde 6zellikle Tiirkiye’de insaat
alaninda elde edilen yiiksek getiriler, ekonomik anlamda elde edilen kazanimlar ve
ozellikle Ortadogu {ilkeleri basta olmak iizere konut sektoriine yabanci yatirimer
ilgisinde goriilen artig, konut projelerinin daha fazla 6nem kazanmasma ve 6n plana

¢tkmasina neden olmustur.

Konut sektoriinde hasilat paylasim modelinin daha yaygin olmasmin c¢esitli
nedenleri olmakla birlikte, en basta konut projelerinin ingaat sektoriinde daha fazla
sayida yer almasi gelmektedir. Bunun yaninda ingat proje tiirlerine iliskin bir
degerlendirme yapildiginda, konut projelerinin diger proje tiirlerine gore daha fazla
bireysellik igerdigi ifade edilebilir. Bu nedenle konut konseptli projelerin sayica daha

fazla olmasi, konut sektoriinlin getirisinin daha yiiksek olmasina ve ingaat sektoriinde
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gerek yiiklenici isletmelerin, gerekse miiteahhitlerin ilgisinin bu alana yonlenmesine

neden olmaktadir (Pamuk, 2016; Calik, 2013).

Uygulamada konut projelerine iliskin bu yogunluk ayni zamanda bilgi birikimi
ve deneyimin de daha fazla olmasini beraberinde getirmistir. Yapisal olarak insaat
sektorii mantiksal bir gelisim stireci igerisinde degerlendirildiginde, barmmma
gereksiniminin basta oldugu ve daha sonra sosyal ya da kamusal gerekliliklerin geldigi
ifade edilebilir. insanlik tarihi siirecinde de barmma ihtiyaci ile olusmaya baslayan
sehirler, daha sonra ticari ve kamusal binalarin varligi ile birlikte biitiinciil bir yapiya
kavusarak kentlesme silirecini tamamlamistir. Bu nedenle konut projelerinde

miiteahhitlik deneyiminin daha fazla oldugu ifade edilebilir.

Hasilati paylasim modelinin uygulanmasi bakimindan konut projelerinde, ticari
ya da kamusal yapilara iliskin uygulamalardan daha rahat bir ortamin oldugu ifade
edilebilir. Ticari yapilarda yapinin gelecegine iliskin kestirmeler ve fizibilite raporlari,
risk analizleri, fayda-maliyet analizleri, bu maliyetler ve Ongoriilen getirilerden
sapmalar gibi pek ¢ok etmen, elde edilecek olan hasilati, dolayisiyla hasilat paylagimini
ve bir sonraki projede yapilacak olan arsa tedarik siirecini etkilemektedir. Yine kamuya
ait arsalarin hasilat paylasimi modeli ile verilmesi siirecinde de, biirokratik islemler,
O0deme dengeleri, vergilendirme siireci gibi pek ¢ok etmen arsa tedarik siirecini

etkilemektedir.

Kisaca 6zetlemek gerekirse konut projelerinde hasilat paylasimi modeli, en fazla

ve yaygin bicimde kullanilmaya baslanan arsa tedarik yontemi olarak goriilebilir.

4.2.2. Sanayi yapilari ve Ticari Yapilarda

Sanayi yapilart ve ticari yapilar, konut tiirii yapilardan sonra hasilat paylasim
modelinin en fazla uygulandig: ikinci yapi tiirli olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Yine
burada da, ticari yapilarin ingasinda bu modelin daha c¢ok kullanildigi degil, hasilat
paylasimi modelinde ticari yapilarin ikinci sirada uygulama alani oldugunu vurgulamak
gerekir. Sanayi yapilarini bir iretim ya da bir endiistriyel faaliyet alan1 olarak fabrikalar,
imalathaneler, tiretim atdlyeleri seklinde tanimlamak miimkiin olup, ticari yapilar ise

otel, tatil kdyt, 6zel okul gibi yapilar ifade etmektedir.
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Ticari yapilar konutlardan farkli olarak, daha az goriilen ve islevi nispeten daha
az olan yapu tiirleridir. S6z gelimi bes bin konutun oldugu bir yerlesim biriminde, ticari
yapilarin sayisimnin toplam konut oraniin yiizde on ya da yirmisini ge¢medigi ifade
edilebilir. Bu verilerin kesin olmadigi, yaklasik bir degerlendirme oldugu ve bu alanda
oransal ifadelerin yerlesim birimlerine gore degistigini de belirtmek gerekir. Ornegin
Istanbul i¢in konut basina diisen ticari yap1 sayisinin, Kiitahya i¢in verilen orandan daha
yiiksek oldugu ifade edilebilir. Bu noktada sehrin kentsel 6zelligi ve ekonomik
yapisinin da biiylik 6nem arz ettigi, insanlarin alim giiciinden pazar sayis1 ve niteligine,
pazarlarin disa aciklik diizeyinden geri doniis ve satin alma giicline gore pek ¢ok etmen

bu konuda 6nem arz etmektedir (Pamuk, 2016; Calik, 2013).

Endiistriyel alanda ise konu olan sehrin lokasyonu, ulasim ve isgiicli erisim
degerleri, destek ya da tesvik alma durumu gibi pek ¢ok etken endiistriyel yapilarin
gelisiminde Onem arz etmektedir. Ticari yapilarda iiretim ve pazarlama olanaklar
perakende pazarlar seklinde etki gosterirken, endiistriyel yapilarda ise iiriinlerin {iretim

asamalarinin daha fazla 6nem kazandigi ifade edilebilir.

Hasilat paylasim modelinin ticari yapilarda, endiistriyel yapilara gore nispeten
daha uygun oldugu ifade edilebilir. Arsa sahibi ile miiteahhit bir araya gelerek ticari
yapilarda pay sahipligine gore yap1 yaparken, elde edilecek gelirlerin dagilimi, bunlari
degerlendirilmesi gibi siiregler, endiistriyel yapilara gore daha kolaydir. Zira ticari
yapilarda ya iretilen ticari birimlerin satis1, ya da kiraya verilerek gelir elde edilmesi

s0z konusudur.

Ote yandan endiistriyel yapilarda ise iiretilen yapilar dogduran iiretime ydnelik
olacagindan satis ve hasilat elde etme ticari yapilardaki gibi net olmayacaktir. Dolayisi
ile Uretim siirecine giren pek ¢ok degisken hasilat lizerinde de etkili olacaktir. Bunun
yaninda arsa sahibi ve miiteahhit ortak olarak bir ingaat projesini yapma ve pazarlamada
yasal anlamda bir sorun yasamamakla birlikte, endiistriyel alanda iiretim ayr1 bir isletme
konusudur. Hasilat paylasimi projelerde sadece yapim ve satis soz konusu
olabileceginden, iiretim yapan kisi ise daha ¢ok kendi malikligi altindaki isyerinde bu
faaliyetlerini yiirlitme isteginde olacagindan, endiistriyel uygulamalarda hasilat

paylasimi modelinin heniiz ¢ok yaygin olmadig: ifade edilebilir.
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Sonug olarak hasilat paylasim modeli ticari ve endiistriyel alanlarda konuta gore
nispeten daha az uygulama alani olan, kendi aralarinda ise endiistriyele gore ticari
uygulamalara daha fazla uyum saglayan bir model olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bunun
Otesine gegcilerek ticari binalarin satis disinda kar elde etme amacli kiraya verilmesi,
endiistriyel iiretim tesislerinde iiretim siirecine gidilmesi gibi konular ayr1 bir isletme

stirecinin konusuna girmektedir.

4.2.3. Kamuya Ait Arsalarda

Yeni kamu yonetimi anlayist ve merkezi yonetimden ademimerkeziyetgi
yonetime gecis siirecinde, kamuya ait arsalarin kismen de olsa kamu otoriteleri
tarafindan degerlendirilmesine olanak verilmistir. Kamu kurumlarinin o dénemki
yoneticileri, ilgili mevzuatin gereklerini yerine getirmek suretiyle bu arsalar1 satma ya

da degerlendirme tasarrufuna sahiptir.

Bu siirecte kamu kurumlar1 ya arsalar1 satmak suretiyle, ya da kamusal hizmet
vermek suretiyle degerlendirme yoluna gitmektedir. Ote yandan degisen toplum yapisi
ve bunun beraberinde getirdigi daha kiiclik, eski hantal yapisindan arinmaya caligan
kamusal hizmet modelinde, bir kamu kurumunun sahip oldugu arsalarin biitiiniiyle
kamusal hizmete agilmasi hem ekonomik olarak, hem de teknik olarak miimkiin
olmayabilir. Bu durumda kamuya ait olan kurumlarin arsalarmmi satmaktan bagska
secenegi kalmamaktadir. Bu satis siirecinde ise kamu yararinin gozetilmesi ve devletin

olabilecek en fazla getiri ile bu islemleri yapmasi gerekir (Pamuk, 2016; Calik, 2013).

Hasilat paylasim modeli bu bakimdan, kamu kurumlarina, maliki olduklari
arsalar1 degerlendirme agisindan optimum olanaklar vermektedir. Yasa geregi kamu
kurumlart dogrudan farkli sektorler icerisinde faaliyet gOsteren isletme gibi
davranamayacagindan, kamu kurum ve kuruluslarina ait arsalarin agik arttirma ile satis,
hasilat paylasimi veya yap-islet-devret modeli gibi sistemler kullanilarak 6zel sektor

eliyle degerlendirilebilir.

Ulkemizde bu alandaki uygulamalar sadece Tiirkiye' de degil, diinyada da éncii
ve devrim niteliginde sonuglar vermistir. TOKI biinyesinde baslatilan konut iiretimi

siirecinde elde edilen ¢iktilar incelendiginde, giiniimiizde ekonominin énemli lokomotifi
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haline gelen insaat sektoriiniin yiikselisinde hasilat paylasim modelinin ciddi
katkilarinin oldugu goriilmektedir. Bu sayede sadece bir kamu kurulusu olan TOKI’ nin
sadece karlilik oran1 6nemli dlgiilerde artmamis, ayn1 zamanda miiteahhitlik sektoriinde
de bir yandan erisimi gili¢ olan alanlara erisim saglanmis, bir yandan da alanda 6nemli

ekonomik getiriler ve katkilar elde edilmistir.

Genel olarak 6zetlemek gerekirse hasilat paylasimi modeli, kamu kurumlarinin
bizzat insasinda kullanilmasa da, kamu kurumlarina ait arsalarin degerlendirilmesinde
onemli ve etkili katkilar saglamaktadir. Bu sayede hem sektére hem de kamusal gelire
onemli ve ciddi oOl¢iide katkilar saglanmakta, hem de ekonomik olarak sektoriin
biiylimesi ve daha kontrollii bir sekilde, kamusal destegi kazanmasinin miimkiin oldugu
ifade edilebilir. Dolayisiyla kamu anlaminda da hasilat paylasim modeli 6nemli

getirileri olan bir arsa tedarik yontemi olarak goriilebilir.

4.2.4. Karma Projelerde

Insaat sektoriinde ozellikle son yillarda yayginlasan bir diger proje tipi, karma
projelerdir. Hemen her konut projesinin altinda irili ufakli ticari alanlar olabilmekle
birlikte, karma projelerde ticari ve konut projelerinin agirliklarinin birbirine yakin
oldugu goriilmektedir. Aligveris Merkezi (AVM) kavraminin giderek konut ve barinma
birimleri ile birlikte yerini Aligveris ve Yasam Merkezi (AYM) yapilarina biraktig
giinlimiizde, karma projeler giderek daha yaygin bir sekilde kentlerde yer alacak gibi

goriinmektedir.

Hasilat paylasim modelinin  karma projelerin  uygulanmasindaki yeri
incelendiginde, konut ve ticari yapilar arasinda bir yerinin oldugu, ticariden daha fazla,
konuttan daha az bir uygulama alanimmin oldugu ifade edilebilir. Aslinda karma
projelerin getirisi konut ya da ticari projelere gore daha yiiksektir. Ticari projelerde
bliyiik bir hizla degisen miisteri, pazar ve arz-talep yapisi, beraberinde ticari projelerin
omiirlerinin de kisa olmasina sebebiyet vermektedir. Ornegin Istanbul Beylikdiizii
ilcesinde, pek ¢ok atil duruma diismeye yakin, ticari degeri ilk gilinkiine gore kisa siire
icerisinde ciddi oranda diislis gostermis sadece ticari yapilar vardir. Bunun yaninda
karma olarak yapilan projelerin 6zellikle Bahgesehir ve yine Beylikdiizii ilgelerinde

degerinin her gecen giin arttig1 da goriilmektedir. Bu nedenle karma projelerin daha
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stirdiiriilebilir oldugu, getirisinin daha yiiksek ve ortaya ¢ikan hasilatin daha ciddi

oranda oldugu ifade edilebilir (Pamuk, 2016; Calik, 2013).

Hasilat paylasim modeli temelde, arsa sahibi ve miiteahhidin en fazla kar elde
etmeyi amagladig1 bir mantik {izerine bina edilmektedir. Bu nedenle bir arsanin sadece
konut ya da sadece ticari olarak degerlendirilmesinin yerine, karma olarak
degerlendirilmesi daha yiiksek getiri elde etmeyi miimkiin kilacagindan, karma

projelerde hasilat paylasim modelinin uygulanabilirliginin daha yiiksek oldugu ifade
edilebilir.

4.2.5. Diger Yapilarda

Her ne kadar insaat sektoriinde yukarida belirtilen proje tiplerinin diginda baraj,
koprii, yol, havaalan1 gibi farkli proje tipleri de yaygin olarak goriilse de, giiniimiizde
heniiz bu alanlarda hasilat paylasim modelinin etkili bir sekilde kullanilmadigi
goriilmektedir. Hasilat paylasim modelinin bu derece etkili sonuglar vermesi, bir yandan
arsa sahibi ile miiteahhidi bir noktada birlestirirken, 6te yandan deneyime gore is
dagilimi yapmasi ve sektore biiyiik dlgiide canlilik getirmesi s6z konusu olsa da, bu

alanlarda uygulamada heniiz yer bulamamustir.

4.3. HASILAT PAYLASIM MODELININ YAPI TASLARI VE MODELLENMESI

Hasilat paylasimi modelinin yap1 taslarini inceleyecek olursak; Arsa tedarik
slireci ve taraflarin anlasmasindan itibaren gerekli biirokratik islemlerin yapilmasi ve
imalata baslanmas1 seklinde devam eden ve bagimsiz béliimlerin satilmasiyla elde
edilen hasilatin paylasilmasi seklinde karsimiza ¢ikmaktadir. Bu modelin yapi taslarini
maddeler halinde yazarsak (Pamuk, 2016; Rhee, Schmidt, Veen, ve Venugopal, 2014;
Calik, 2013):

1. Arsa, arazi veya lizerinde eski yap1 bulunan tasinmaza ulasilmasi.

2. Gayrimenkul (Tasinmaz) sahibi veya sahipleri ile anlasma ve sdzlesme

imzalanmasi.
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3. Imar uygulama Siireci. Eski bina varsa yikilmasi ve cins tashihi yapilmas: arazi

ise imar plant ile ifraz tevhit siiregleri.
4. Etiit ve proje siireci.
5. Insaat Ruhsatinin alinmasi.
6. Santiyenin kurulmasi.
7. Taseron sozlesmeleri.
8. Malzeme temini.
9. Yapim (imalat) asamasi.
10. Bagimsiz boliimlerin belirlenmesi, fiyatlandirilmasi ve pazarlanmasi.

11. Insaatin tamamlanmasi ve kullamma ruhsati(iskan Miisaadesi) nin alinmasi,

abonelikler ile kat miilkiyetinin kurulmasi.

12. Satilamayan bagimsiz boliimler varsa degerlendirilmeleri, taksim veya ortak

kullanima alinmasi, Site veya apartman yonetiminin kurulmasi.

Yukarida ki maddelere gore hasilat paylasim modelini iki asama seklinde modelleyecek

olursak;
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Birinci Asama;

Santiyenin
i et Kurulmasi
Gayrimenkul ) Ruhsatin
(Taginmazin) ~ Imarve P[rjme Alinmasi Tageron

Sahibiveya  uygulama lred . Sézle;meleri
sahipleriile ~ Sreci . Malzeme

Arsa, Arazi An|a$ma Tem|n|

veya Sozlesme .
lizerinde eski

yapt bulunan Yapim
taimmazin 0 (Imalat]
tesplt Asamas!
edilmesi )

Sekil 4. 1. Hasilat Paylasim Modelinin Yap: Taslar1 Ve Modellenmesi Birinci Asama
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fkinci Asama;

rd

/ Belirlenmesi,

/ il \\
Bagimsiz Bolumlerin \

Fiyatlandirma ve I
Pazarlama il ~

Satilmayan \'\
/ bagimsiz boliimler

/ varsa

[ Degerlendirilmesi,
Taksim veya Ortak
kullanim.Site veya
Apartman
Y Onetimin

/ ““\ Kurulmasi
Insaatin Tamamlanmasi
/ ve Kullanim \
Ruhsati(Iskan
miisaadesi) nin alinmasi-
Abonelikler,Kat
Miilkiyeti

Sekil 4. 2. Hasilat Paylasim Modelinin Yapi Taslar1 Ve Modellenmesi ikinci Asama
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BOLUM 5: HASILAT PAYLASIM MODELININ
FAYDA VE UYGULANABILIRLIK ANALIZI

5.1. KONUYLA ILGILI YAPILAN CALISMALAR

Wang ve Liu (2015) calismalarinda, kamu ile 6zel sektér ortak girisimi
projelerde, temel-ajan (principle-agent) modelleri kullanarak, 6ngoriilen hasilattan daha
fazla gelen hasilatin paylasim modelini incelemislerdir. Calismada adil se¢im teorisi ile
geleneksel temel-ajan (principle-agent) modeli entegre edilmistir. Calisma sonuglarina
gore hasilat fazlasi paylasim orani adil se¢im ve yatirimci maliyet katsayilar ile
iligkilidir. Dolayistyla adil paylasim tercihinde, yatirimi yapan ya da hasilati paylasan

taraflarin maliyetleri 6n plana ¢ikmaktadir.

Mittal ve Kashyap (2015) calismalarinda, gayrimenkul projelerinin bdlgesel
ekonomik koridorlarda arazi gelistirme stratejilerine katki sagladigini ortaya
koymuslardir. Arastirmada iki mega proje iizerinden giderek, gayrimenkul sektoriinde
yerel ve kiiresel ¢apta birlestirilmis karma modelin uygulanmasinin yerel ekonomileri
kiiresel pazara tasimada hayati 6neminin oldugunu ortaya koymuslardir. Bunun igin,
sektorii destekleyecek firsatlarin yaratilmasi gerekir. Hasilat paylasimi modeli, bu

firsatlardan birisi olarak nitelendirilebilir.

Pan vd (2015) calismalarinda, Cin 6rnekleminden yola ¢ikarak yerel hiikiimet
bor¢lanma ve biitce acig1 ilizerinde arazi finansmaninin olumlu katkilarini rapor
etmislerdir. Arastirma sonuglarina gore arazi kazanima siireci istatistiksel olarak anlamli
ve pozitif bir sekilde konut ve gayrimenkul sektoriinii etkilemektedir. Bu nedenle arazi
tedarik siirecine iliskin daha kullanigli modellerin gelistirilmesi Onerilmistir. Hasilat

paylasimi modeli, bu gelismeyi saglayabilecek model olarak onerilebilir.

Shatkin (2016) calismasinda, arazi degerleme ve yar1 kentlesmis bolgelerde
politika ile sekillenen ekonominin {tzerindeki etkisini, gayrimenkul politika ve
planlarindan alinan doniisler lizerinden ve Asya yar1 kentlesmis ornekler ¢ergevesinde
incelemistir. Calisma sonuglarina gore politik ekonomi ve arazi planlama siireci, yari

kentlesmis bolgelerin gelismesinde onemli role sahiptir. Hasilat paylagimi modeli, bu
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gelismede erigilmesi giic olan arazilere erisimi saglamak suretiyle bu katkiy1

saglayabilir.

Beljah ve Deroian (2012), heterojen hasilat paylasiminda risk konusunu
incelemislerdir. Calismada risk konusunun hasilat paylasiminda yatirimlar1 olumsuz
etkileyebilecek roliiniin oldugu, ancak bunun i¢in Nash esitligi basta olmak tizere ¢esitli
ajanlar ve rastlantisal degiskenler araciligr ile riskin azaltilabildigi rapor edilmistir.
Dolayisiyla insaat sektoriiniin biiyiikliigii diisiiniildiigiinde, hasilat paylasimi modelinin
riskinin de yliksek oldugu ve bu riskin yatirimi engelleyebilecek boyutta oldugu, ancak

bunun ¢6ziimiiniin saglam bir risk analizi ile miimkiin oldugu ifade edilebilir.

Feiveson (2015) ¢alismasinda, kamu sektorii birlesimlerinde genel olarak hasilat
paylagimini incelemistir. Calismada 1972 ile 1986 yillar1 arasinda sehirlerde artan
harcamalar ve bunlarin yerel ekonomiler iizerindeki etkilerini yasal ¢erceve de dahil
olmak lizere analiz etmistir. Calisma sonuglarna gore kamu sektorii, hasilat paylasim
modeli ve uygulamalarinda gerek diizenleyici, gerekse denetleyici olmak tlizere 6nemli

islev tistlenmektedir.

Rhee vd (2014) calismalarinda, genis tedarik zincirlerinde hasilat paylasimi
kontratlarini incelemislerdir. Calismada hasilat paylasim modelinin literatiirde oldukca
popiiler hale geldigi, ancak uygulamada hasilat paylasiminin etkili bir sekilde basartya
ulagmasinda, tiim taraflarin kontrata dahil olmalarinin yararli oldugunu ortaya
koymustur. Buradan hareketle, gayrimenkul sektoriinde de yakin gelecekte, daha fazla

tarafin dahil oldugu hasilat paylasim kontratlarinin gelistirilmesi miimkiindiir.

Arani vd (2016) ise tedarik zincirlerinde hasilat paylasimi modelinin ayni
zamanda tedarik zincirini kontrol etmede de 6nemli islevinin oldugunu rapor etmistir.
Buradan hareketle, hasilat paylasim1 modelinin ayn1 zamanda uygulamaya konu oldugu
sektor icerisinde bir kontrol mekanizmasi katki unsuru teskil ettigi ifade edilebilir.
Dolayisiyla hasilat paylasim modeli, gayrimenkul sektoriiniin kontrol siirecine de

olumlu katkilar saglayabilir.

Wojarowski vd (2016) gayrimenkul iflaslarin1 azaltmada katilimer mortgage
uygulamalarinin amortismanini inceledigi ¢alismalarda, miisterilerin desteklenmesi ve
yonlendirilmesi ile gayrimenkul sektoriiniin iflaslarinin azaltilabilecegi rapor edilmistir.

Disaridan yapilan bu miidahale ile sektére olumlu katkilar saglanirken, iceriden de
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hasilat paylasimi modeli ile destek verilebilir. Bunun yaninda hasilat paylasimi
modelinde riskin her iki tarafca paylasilmamasi, bir asimetrik durumu ortaya

koymaktadir.

Crowe vd (2013), farkli iilkelerde yasanmis Ornekler {izerinden yola ¢ikarak,
gayrimenkul sektoriinde yasanan patlamalarla miicadelenin nasil olmasi gerektigi
sorusuna yanit aramisglardir. Calismada sektoriin kredi ve baskilara karsi politik bir
destege ihtiyacinin oldugu rapor edilmistir. Gayrimenkul sektoriinde de bu risklerin
azalmasinda, politik faktorlerin olduk¢a onemli etkisi vardir. Buradan hareketle hasilat
paylasim modelinde iiretilen gayrimenkullerde de, politik faktor 6nemli bir destek ya da

risk kaynagidir.

5.2. HASILAT PAYLASIM MODELININ FAYDA ANALIZi SONUCLARI

Sosyal bilimlerde ve 6zellikle yonetim bilimlerinde, bir diisiincenin uygulamaya
gecmesi ya da uygulamada mevcut olan bir diisiincenin literatiir ¢cergevesinde bilimsel
bir disiplin i¢erisinde degerlendirilmesi i¢in, oncelikle uygulanacak olan modelin alana
ne gibi katkilar saglayacagi, getirilerinin ne oldugu, ne gibi sorunlarla
karsilagilabilecegi, nelere dikkat edilmesinin gerekli oldugu gibi hususlarin

degerlendirilmesi gerekir.

Mevcut ve gecmisi eskiye dayanan modellerin yerine yeni model Onerisinde,
sadece yeni modelin katkilarinin o donemki kosullara goére degerlendirilmemesi, ayni
zamanda sunulan modelin siirdiiriilebilirliginin de analiz edilmesi gerekir. Zira eski bir
yontem demek sadece demode, yetersiz ya da ilkel bir model anlamina gelmeyip, aym
zamanda ge¢misten gelen birikimi tasima agisindan olumlu yonler de icermektedir. S6z
gelimi kat karsilig1 insaat s6zlesmeleri, gegmisten giliniimiize pek ¢ok alanda ve insaat
proje tiiriinde uygulanmis olup, pek ¢ok sorunun yasandigi, ancak yasanan sorunlarin
gerek yargi kararlar gercevesinde, gerekse uygulamada ongoriilebilecek bir deneyime
sahip oldugu bir gergektir. Kat karsiligi insaat s6zlesmesi yapan bir arsa sahibi,
kendisine ait bagimsiz birimlerde kalite farkinin olabilme ihtimalinin yiiksekligini
diistinerek, buna uygun ¢oziim arayacaktir. Bu 6rnekte oldugu gibi, gegcmis modellerde
yasanabilecek sorunlarin 6ngoriilmesi daha kolaydir. Kat karsiligi, adi sozlesme, adi

ortaklik gibi yontemlerle ilgili ne gibi sorunlarla karsilagilabilecegine iliskin sadece
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Ulusal Yargi Ag1 (UYAP) kararlarinin incelenmesi bile, modeller hakkinda yeterince ve

kapsamli bir yol gosterecektir.

Ote yandan hasilat paylasimi modeli sadece ge¢misteki sorunlarin neler oldugu
ve ¢Oziim Onerileri ile ilgilenmekle kalmayip, gelecege yonelik bir konjonktiirde
cizmektedir. Bu bakimdan modelin uygulamadaki giiciiniin ortaya koyulmasi i¢in, fayda
analizinin yapilmasi gerekir. Bu nedenle arastirmada, fayda analizi yontemlerinden

SWOT analizi (Coban ve Karakaya, 2010) kullanilmustir.

5.2.1. SWOT Analizi Sonuclar

SWOT analizi bir modelin gii¢lii yanlarini, zayif yanlarini, firsatlarini ve
tehditlerini ortaya koyarak, s6z konusu modele iliskin fayda analizi islevi gormektedir.
Bu analizde 6nemli olan husus, elde edilen sonuglarin sadece arastirma ve uygulama
sonucunda elde edilen verilere degil, ayn1 zamanda gostergebilimsel analiz yontemine
gore de degerlendirilmesi gerekir. Bu sayede icerik analizi yontemleri ile
gostergebilimsel analiz sonuclar1 bir arada degerlendirilerek, daha etkili ve daha

stirdiiriilebilir, kestirim giicii yiliksek sonuglar elde edilebilmektedir.

SWOT analizinde giiclii ve zayif yanlar, isletme yonetiminde i¢ paydaslar olarak
baglarda ele alinirken, giiniimiizde ¢ok daha genis yelpazede kullanilmaktadir.
Arastirmada giiclii ve zayif yanlar modelin gliniimiizdeki giicii ve faydasini ortaya
koymaktadir. Firsat ve tehditlerin analizi ise modelin gelecekteki giiclinii ortaya

koymasi agisindan 6nem arz etmektedir.

Hasilat paylasim modeline iliskin literatiir taramasi, uygulama ve nicel verilerin
analizine dayanilarak, modelin glicli yanlari, zayif yanlari, firsatlar1 ve tehditleri
incelenmistir. Devam eden bagliklarda, icerik analizi neticesinde elde edilen sonuglar

verilmistir.

5.2.1.1. Giiclii Yanlar

Hasilat paylasim modelin giliglii yanlarmin basinda, diger arsa tedarik

yontemlerine gore daha giincel olmasi, bu nedenle diger yontemlerde karsilasilan
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giicliiklere ¢o6ziim Onerisi getirmesi gelmektedir. Bunun yaninda hasilat paylasim

modeli, gecmiste diger modellerde yasanan sorunlar ¢ercevesinde bunlara analitik bir

bakis acgistyla ¢6ziim Onerileri getirmesi ve daha bilimsel bir diislinCce sistemi iizerine

oturmasi, bunu ayni zamanda piyasa kosullari ile bir arada degerlendirmesi bakimindan

onem arz etmektedir. Hasilat paylasim modelinin diger arsa tedarik yontemlerine

kiyasla, literatiir ve uygulama verileri gercevesinde, asagidaki giicli yanlara sahip

oldugu ifade edilebilir:

1.

Modelin diger arsa tedarik yontemlerine gore daha yeni olmasi ve diger
yontemlerde karsilagilan giicliikleri inceleyerek bunlara etkili ¢oziimler
getirmesi bakimindan, mevcut yontemler arasinda arsa tedarik siirecine en

etkili diizeyde cevap verebilmektedir.

Arsa sahibi acisindan, kat karsiligi yonteminde goriilen, arsa sahibine ait
bagimsiz bolimlerde kalite diisiisiinii onlemekte ve daha homojen bir yap1

stokunun elde edilmesine olanak vermektedir.

Arsa sahibinin arsasini1 degerlenmesini beklemesinin neden olacagi zaman
maliyetini en aza indirgemektedir. Bu zaman maliyeti sadece arsa sahibi
acisindan degil, miiteahhit ve tim kamu yarar1 agisindan Onem arz
etmektedir. Bu sayede insaat sektoriine Onemli bir ivme kazandirilmis

olacaktir.

Kat karsilig1, adi ortaklik ya da ticret karsilig1 insaat sdzlesmesi yontemine
gore, arsa sahibi ve miiteahhidi daha fazla miisterek noktada bulusturmakta,

“kazan-kazan” ilkesini uygulamaya yansitmaktadir.

Miiteahhit acisindan normalde erisimin gii¢ oldugu arsalara erisebilme

imkani vermektedir.

Miiteahhit ile arsa sahibi arasinda, kat karsilig1 insaat yontemi ya da arsa
karsiligr yap1 sozlesmelerinde goriilen yikici rekabet yerini, yapici ve

gelistirici igbirligine birakmaktadir.

Arsa sahibi tiim projeyi licret karsiligl insaat sdzlesmesinde oldugu gibi
yirlitme ve denetleme yiikiinden kurtulmakta, daha ¢ok denetim

fonksiyonunu yerine getirmekte, ancak bu siirecte de, c¢ikarlarin bir biitiin
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10.

11.

12.

13.

olmast  nedeniyle, = meydana  gelebilecek  catigmalarin  Oniine

gegcilebilmektedir.

Kamu ag¢isindan; kamu kurumlarinin sahip oldugu arsalar, yap-islet-devret,
Ozellestirme gibi  yoOntemlere nazaran daha etkili bir sekilde
degerlendirilmekte, kamu kaynaklar1 kullanilmaksizin kamuya Onemli
Ol¢iide deger saglanmaktadir. Bu deger sadece kamu kurumunun sahip
oldugu arsay1r degerlendirmesi ile dogrudan olan kazanimlar1 degil, aym
zamanda yapilan yeni projelerin gerek vergi, gerekse ekonomik dongiileri

acisindan da 6nemli getiriler saglamaktadir.

Miiteahhitlik sektorii bakimindan; rakipler bir arsaya en fazla kar getiren
alternatif lizerinde ciddi emek ve mesai harcayacagindan, ayni zamanda
miiteahhitlik sektorli de onemli bir arastirma-gelistirme faaliyeti icerisine

girmesine sebep olmaktadir.

Proje sonucunda elde edilecek olan birimlerin daha etkili ve daha karli bir
satig silirecinin yasanmasi bakimindan, gerekli reklam ve lansman siireci de
yine yiiklenici firma tarafindan istlenilmektedir. Bu noktada arsa sahibinin
yetersiz olan deneyimi yerine, bu gorevi daha fazla deneyim ve teknik
donanima sahip olan yiiklenici firma iistlenmekte ve bu nedenle daha verimli

reklam ¢alismalar1 yapilmasina imkan saglamaktadir.

Kamu bakimindan; iiretilecek olan konutlar daha fazla iizerinde arastirma
yapilmis, daha siirdiiriilebilir, kentsel yap1 ve dokuya daha uygun, daha

yasanabilir ve daha kaliteli yasam birimleri elde edilmektedir.

Miiteahhitlik alanina destek veren yan insaat sektorii de, yeni ve daha
modern olan bu yapilara daha kaliteli, daha ergonomik ve daha siirdiiriilebilir
driinler sunmak ig¢in arastirma faaliyetleri igerisine girmesine neden

olmaktadir.

Gerek dogrudan {iretilen ekonomik deger, gerekse iiretilen ekonomik degerin
finansal sistemimiz iizerindeki dolayli katkilar1 agisindan, tilke ekonomisinde

onemli bir likidite kaynag: teskil etmektedir.
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14. Arsa sahiplerinin arsa degerlenmelerini beklemelerinin 6nlenmesiyle,
malzeme fiyatlar1 ileri donemlerde daha fazla artmadan, giincel fiyatlar
iizerinden projeler gergeklestirilmektedir. S6z gelimi arsasinin degerlenmesi
icin bes yil bekleyen bir arsa sahibinin arsasi iizerine yapilacak olan insaat,
bes sene sonrasinin malzeme iicretleri ile yapilacakken, bes sene sonrasinin
hasilatina da ortak olan arsa sahibi bugiinden insaat projesine onay
vereceginden, bugiinkii malzeme fiyatlariyla proje yapilarak daha fazla kar

elde etme imkan1 sunmaktadir.

15. Yine arsa sahibinin arsanin degerlenmesi icin bekleyecegi siireyi sifira

indirmesi bakimindan, istihdam tizerinde de olumlu katkilar saglayacaktir.

16. Arsalarin degerlenme bekleme siirecini minimuma indirgemesi, modelin
ayn1 zamanda gilinlimiizde her alanda oldugu gibi insaat sektoriinde de 6nemi

artan “yalin tiretim-lean construction” felsefesine yaklastirmaktadir.

17. Ekonomik sistem agisindan, Akerlof tarafindan Onerilen asimetrik bilgi
teorisine gore, bilgi asimetrisinin en az oldugu, diger arsa tedarik
yontemlerine gore en fazla seffafligin saglandigi yontem olarak 6n plana

cikmaktadir.

18. Arsa sahibi ile yiiklenici ya da miiteahhit arasinda olasi bir anlagmazlik
durumunda, hasilat paylasim  modeli  kat karsili§i  yOntemine
cevrilebilmektedir. Ancak baslangicta kat karsiligr ile baslanan projelerden
farkli olarak bu durumda, paylasilan bagimsiz birimler arasinda kalite farki

daha az olacaktir.

19. Model her ne kadar nispeten az bir gegmise sahip olsa da, analitik diisiinme,
bilimsel yontem ve deneysel tasar1 6gretisi ¢ercevesinde bir yaklagima sahip
oldugundan, gelistirilebilir ve yenilenebilir nitelikte, gelisime acik bir

modeldir.

Bunlarin disinda modelin giiglii yanlar ileri ¢alismalar, literatiirde yapilacak
olan yeni uygulamalar ve deneyimler neticesinde artacaktir. Ancak giiniimiizde ve yakin
gelecekte modelin saglayacag faydalar ve giiclii yanlarin basinda, bir anlamda “yastik

altindaki degerli “arsalarin” ekonomik dongili igerisine girmesinin saglanmasinin
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geldigi, bu nedenle 6nemli bir likidite kaynagi olarak ekonomik sistem igerisinde etkili

roliiniin oldugu ifade edilebilir.

5.2.1.2. Zayif Yanlar

Modelin zay1f yanlarina bakildiginda, daha ¢ok ingaat sektoriiniin genel anlamda
da sorunu olan bazi temel problemlerin geldigi goriilmektedir. Spesifik olarak sadece
arsa tedarik siireci ya da ingsaat projelerinde arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki iliski
diisiintildiiginde zayif yanlar nispeten daha az olsa da, genel manada sektoriin
problemleri bu modelde de goriilmektedir. Hasilat paylasim modelinin zayif yanlarini
literatiir incelemeleri, uygulama degerlendirmeleri ve analiz sonuglarina gore asagidaki

gibi siralamak miimkiindiir:

1. Diger arsa tedarik yontemlerine gore, her ne kadar diger yontemlerin eksik
yanlarimi tamamlama amaciyla ortaya ¢ikmis olsa da, yeterli deneyim ve
tecriibenin olmadigr bir yontemdir. Glinlimiizde kat karsiligi, ticret karsiligi
ya da adi ortakliga dayali insaat sozlesmeleri ile ilgili ciddi sayida
anlagmazlik olup, bunlarin bir kismi1 ¢éziimsiiz kalsa da, en azindan proje
sahibi ve arsa sahibi icin, gelecekteki riski bilme baglaminda 6nemli bir bilgi
birikimi mevcuttur. Hasilat paylasim modelinde her ne kadar bu sorunlara
optimum ¢6ziim getirilse de, ileri asamalarda ya da farkli projelerde risk

geemisinin, diger yontemlere nazaran az oldugu ifade edilebilir.

2. Diger arsa tedarik yontemlerinde oldugu gibi hasilat paylasimi modelinde de,
genelde arsa sahibinin insaat sektorii ve projelerine iligkin yeterli bilgisi
yoktur. Diger yontemlere gore hasilat paylasimi modelinde deneyimi daha
fazla olan miiteahhide daha cok is diisse de, arsa sahibinin sorumluluk
alanma iligkin yeterli deneyimi olmamasi, tiim arsa sahiplerinin miisterek
oldugu arsa tedarik yontemlerinde oldugu gibi bu modelde de bir zayiflik
teskil etmektedir.

3. Modelin diger arsa tedarik yoOntemlerine goére nispeten yeni olmasi,
muhasebe kayitlari, vergilendirme gibi konularda yeterli deneyimin

olmamast  sonucunu da  beraberinde  getirmektedir. = Taraflarin
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yiikiimliiliklerine iliskin ingaat sektoriindeki eksiklikler ve zayif yonler,

burada da kendisini gostermektedir.

4. Hasilat paylasimi modelinde miiteahhitler olabildigince rant degeri yiiksek
arsalara talep gostermektedir. Bu nedenle ulusal ¢apta degerlendirildiginde,
model homojen kent yapilarina katkida bulunmamakta, bilakis kentlesme

diizeyi yiiksek olan yerlerde y1gilma olmasina sebebiyet vermektedir.

5. Hasilat paylasimi modeli ile ilgili kontratlarda da yine deneyim ve
tecriibenin az olmasi, bu sozlesmelerde eksikliklerin yasanmasina ve
modelin belli bir asamadan sonra ¢ikar ¢atismalarina neden olmaktadir. Bu
nedenle hasilat paylasimi bir noktadan sonra kilitlenmekte ve kat karsiligt

arsa yontemine gecisler yasanabilmektedir.

6. Miiteahhit acisindan malzeme, beseri sermaye, vergi, kur farki gibi
degiskenlerde meydana gelecek olan zararlarin tek tarafli kargilanmasi,
ekonomik nedenlerden ileri gelen belirsizlikler ve kayiplar nedeniyle
ongoriilen biitcenin  disina ¢ikilmasina ve kimi zaman projelerin

finansmaninda 6nemli aksamalara, hatta projenin durmasina neden olabilir.

7. Bazi hasilat paylasimi modellerinde, anlasilan yiizdeye ilave olarak alinan

arsa temel bedeli, miiteahhit firmanin likidite giiciinii azaltmaktadur.

8. Yine baz1 sozlesmelerde elde edilen gelirin dilimler halinde miiteahhidin
kullanimina serbest birakilmasi ve bu siirecte hasilat oraninin arsa sahibinin
inisiyatifinde olmasi, arsa sahibinin miiteahhide gore likidite giicliniin daha
fazla olmasina neden olmaktadir. Bu durum, esas isi yapacak olan tarafin

hareket kapasitesini sinirlamaktadir.

9. Uretilen ingaat birimlerinin satisinda esas ve agirhikli s6z sahibinin arsa
sahibi olmasi, alaninda daha deneyimli olan miiteahhidin s6z sahipligini
azaltmakta, bu durum ise son satislarda anlagmazliklara neden

olabilmektedir.

10. Arsalar iizerinde hisselerin olmasi ve veraset, intikal gibi siireclerin varligi,

arsa sahipligi konusunda zayiflik teskil etmekte, bu durum ise diger arsa
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tedarik yontemlerinde oldugu gibi, hasilat paylasim modelinde de sorunlara
neden olabilmektedir.

11. Modelin hukuki alt yapisinin yetersiz olmasi, Bor¢lar Kanununun Islem
Sartlar1 boliimiine gore taraflarin arasinda dengenin korunmasi konularinin

net olmamasi, modelin bir diger zayif yoniidiir.

12. Farkl1 bolgelere gore kentsel doku, kentsel yapi, kentsel siirdiirtilebilirlik ve
stireklilik gibi kavramlar 6n plana ¢ikarken, yapilacak olan ingaat tiirlerini de
sinirlandirmaktadir. Ote yandan giiniimiizde heniiz biitiinciil planin yeterince
uygulanabilecegi altyapt olmadigindan, arsa sahibi ve miiteahhitlerin en
yiikksek karli insaat tiiriine yonelmesi, bundan otiirii kentsel biitlinliigiin

bozulmasi s6z konusu olabilmektedir.

13. Tiim bagimsiz boliimler ¢ogu insaatin baslangic asamasinda satilirsa kalite

diistikliigii riski ve ingaatin bitirilmesinin gecikmesi riski dogabilir.

14. Pazarlamanin tamamint miiteahhit firma yapsa da fiyatlarin kontroli
yoniinden arsa sahibi satiglarla ilgilenmek zorundadir. Tapunun arsa sahibi
adina olmas1 ve satig sonrasi paranin arsa sahibi ile miiteahhidin miisterek
hesabina yatmasindan dolayr miisteriler miiteahhidin yani sira arsa sahibini

de sorumlu tutabilmektedirler.

15. Hasilat paylasimi modelinde tapu arsa sahibinin lizerinde oldugu i¢in arsa
sahibi kendisini garantiye (saglama) olmasindan dolayr miiteahhidin ellini
zayiflatarak, insaat yapiminda malzeme tedarikgileri ve tageronlar firmalari

ile calisma iligkisini olumsuz olarak etkileyebilmektedir.

Genel olarak degerlendirildiginde hasilat paylasim modelinin zayif yanlarim
ingaat sektoriindeki zayif yanlarin yansimasi ve modelin nispeten yeni olmasindan ileri
gelen zayifliklar olarak iki ana baslik altinda incelemek miimkiindiir. Ote yandan
GYODER, meslek odalar1 gibi sivil toplum kuruluslarinin dogrudan hasilat paylagimi
modeline iliskin diizenledigi kurslar, akademik alanda sayilar1 giderek artan ¢aligsmalar
ve zaman igerisinde yapilacak olan uygulamalardan elde edilecek olan verilerle, bu

zayifliklarin etkilerinin azalacag ifade edilebilir.
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5.2.1.3. Firsatlar

Bir diisiince, model ya da Onerinin firsatlar igermesinin en 6nemli ve birincil

sartl, modelin statik ya da sabit degil, dinamik ya da gelismelere acik olmasina baglidir.

Hasilat paylasimi modeli diger arsa tedarik yontemlerine gére daha dinamik ve daha

yenilik¢i bir yapiya sahip oldugundan, beraberinde bir dizi firsatt da getirmektedir.

Bunlar1 agagidaki gibi 6zetlemek miimkiindiir:

1.

Akademik alanda her gegen giin sayisi artan calismalar, insaat sektoriinde

kazanilan ivmenin siirekli ve kalic1 hale gelmesine yardim edebilir.

Uygulama alaninda gerek arsa sahibi, gerekse miiteahhit agisindan 6nemli
kazanimlar saglamasi, diger yoOntemlere gore daha yaygin bir sekilde
kullanilmasini, bu sayede eksik olan deneyimi ¢ok daha kisa siirede

kazanmay1 miimkiin kilabilir.

Kamu bakimindan yap-islet-devret ya da 6zellestirme gibi diger yontemlere
nazaran daha cazip getirisi olan bu yontem, “yeni kamu isletmeciligi”

yontem ve usulleri ile birleserek, daha etkili sonuglar verebilir.

Model sayesinde insaat sektoriinde artan yenilik¢ilik ve arastirma-gelistirme
faaliyetleri, daha kurumsal bir Ar-Ge ve toplam kalite ydnetiminin

gelismesine katki saglayabilir.

Arsalarin bekleme siiresini minimize ederek ekonomik dongii icerisinde
onemli likidite saglamasi, beraberinde daha gii¢lii ve daha saglam,
kirilganliklarindan arinmis bir ekonomik yapinin elde edilmesine katki
saglayabilir. Nitekim arastirmanin dordiincii boliimiinde verilen istthdam
rakamlarinda oranlarin sabit ve Onemli derecede olmasi, iiretimde
stirekliligin yakalandigi ve istihdam saglamada mevsimsel ya da takvim
etkilerinin asildigin1 gostermektedir. Sektdrde daha kalict ve daha saglam

istthdam olanaklari elde edilebilir.

Yontem sayesinde ililkemizde ulusal bazda yan sanayinin gelismesi, buna
bagli olarak uluslararast anlamda rekabet giicii yiliksek ara sanayinin

gelismesine 6nemli katkilar saglayabilir.

102



7.

10.

11.

12.

13.

Ozellikle son yillarda dévize olan bagliligm azalmasi ve i¢ piyasada yerli
iiriinlerin  sayisinin artmasiyla, sektorde doviz kurlarindan ileri gelen

belirsizliklerin giderilmesi miimkiindiir.

Baska sektorlerde elde edilen deneyim ve bilgiler, 6zellikle uluslararasi
alanda incelenerek i¢ piyasada alana kazandirilabilir. Bu sayede daha fazla
disiplinler arasi calismanin yapilmasi ve modelin daha yiiksek getiriler

kazandirmas1 mimkiin olabilir.

Arsalarin hizli bir sekilde ekonomiye kazandirilmasi, beraberinde vergi

gelirlerinde artis ve ekonomik biiylime iizerinde pozitif katkilar saglayabilir.

Bu sistem bankalar yoniinden de avantajlar barindirmaktadir, zira ortak
hesaba yatirilan para, insaatin seyrine gore serbest birakilacagindan dolay1

satislardan elde edilen para uzun siire bankada kalabilmektedir.

Giliniimiizde kentsel doniisiim ile kentsel yenileme arasindaki ayrim giderek
daha fazla 6n plana ¢ikmakta, gerek kamu otoriteleri, gerekse sivil toplum
kuruluslar1 ve alan uygulamacilari kentsel siireklilik ile siirdiiriilebilirlik
konusunda bilin¢lenmektedir. Bu sayede daha biling¢li, daha modern ve daha

fonksiyonel kentlerin insas1 bakimidan énemli yol kat edilebilir.

Ulkemiz gerek cografi ve stratejik konumu, gerekse altyapisiyla, ciddi sektor
potansiyeline sahiptir. Hasilat paylasimi modelinde tiim insaat sektdriinde
oldugu gibi disa bagliligin derecesi, karlilik oranlarini negatif etkileyen
onemli bir unsurdur. Birbiri ile ¢ekismek yerine giic birligi yaparak en
yiiksek kari, en yliksek kalitede elde etmeye calisan arsa sahibi ve daha c¢ok
miiteahhit, bu baghlig1 azaltmak i¢in i¢ piyasada yan sanayileri destekleme

yoluna gidebilir.

Kamu yararmin yani sira, ¢evrenin bir “kiiresel kamusal mal” olmasi ve
uluslararas1 alanda buna gore vergilendirilmesi, tim kentsel doniisiim ve
ingaat projelerinin ¢evre lizerinde dogrudan miidahalede bulunan
sonuglarinin olmasi1 nedeniyle, cevreye pozitif katki saglayacak olan
projelerin uluslararasi fonlarla desteklenmesi saglanabilir. Ornegin kendi

enerjisini treten, dogaya daha az salinim yapan ve zarari daha az olan
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projeler ayni zamanda, cevre iyilestirme projeleri olarak uluslararasi alanda

desteklenebilir.

14. Ortadogu iilkelerinde son elli yilda stirekli olarak devam eden catisma siireci,
bu bolgelerde yeniden yapilanma ve 6nemli bir konut stok ihtiyacini da
beraberinde getirmektedir. Dolayisiyla bu bolgelerde 6nemli bir pazar, diinya
yatirimcisint beklemektedir. Tiirkiye en avantajli ve cazip yontemleri hasilat
paylasimi modeli ile sunarak, ayni zamanda bu bdlgelerle gegmisteki
misterek mazisi ile ortak sosyal normlar1 da bir araya getirerek, onemli bir
teknoloji ve “know how” transfer merkezi olabilir. Diger bir ifadeyle
diinyanin heniiz sekillenmemis olan diger yarisinin sekillenmesi siirecinde,
bu model sayesinde gelisen miiteahhitlik ve insaat anlayisi ile Tiirkiye, bolge

ulkelerine rol model olabilir.

15. Kentlesme siireci, aragtirmanin ikinci bolimiinde de ifade edildigi iizere,
ayn1 zamanda bir modernlesme ve medeniyetlesme siirecidir. Bireylerin
yasadigr yer sadece gilinliikk yasantilarimi degil, ayni zamanda c¢alisma
yasamlarini ve lretkenliklerini de dnemli yonde etkilemektedir. S6z gelimi
kirsal ya da koy yerindeki bir bireyin iiretkenligi ile kentlerdeki bireylerin
iiretkenligi ayn1 diizeyde degildir. Bunun yaninda daha modern sehirlerde,
daha {ist kalitede bilgi tiretimi s6z konusu oldugu, glinlimiizde marka kentler
sayesinde bilinmektedir. Hasilat paylagimi modeli bireylerin yasadigi ¢cevreyi
daha giizel ve daha yasanilabilir kilarak, beseri sermaye tlizerinde de ciddi

olumlu sonuglar verebilir.

16. Insaat sektorii, bir ticaret isi, bir tiiccar isi ve esnaflik olmakla birlikte
herhangi bir diikkan, atolye veya fabrika gibi kazang tezgahi sabit olan bir is
olmadigindan, alisilmis olan miiteahhit tipine karsin, hasilat paylasimi
modeli ile giliclii miiteahhitler olusmasi, konut veya isyerlerinin insasi ve
satig sonrasi olusacak site veya isyeri yonetimlerinin gelismesine ciddi katki
saglayarak kalic1 ve siirekli bir hizmet sunmasi amaciyla agacaklar1 kendi

merkez ofisleri ile daha kaliteli ve giivenilirlik saglayacaktir.

Genel olarak modelin getirdigi firsatlar incelendiginde, ii¢ 6nemli baslik goze

carpmaktadir. Bunlarin basinda ekonomik anlamda degerlenmeyi bekleyen arsalar
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ekonomik sisteme dahil etmek suretiyle alanda dinamizmi yakalamasi gelmekte olup,
bunu Tirkiye’nin mevcut konumu ve ingaat sektoriinde ki son yillarda yasanan
gelismeler izlemektedir. Her ne kadar insaat sektoriinde kalitenin artmasi ylizeysel
bakisla konut fiyatlar1 basta olmak lizere diger yapilarda da bir fiyat artisina neden
olmus gibi goriilse de, biitlinciil yaklasim ve sektorde kalite artisinin dolayli etkileri

diisiiniildiigiinde, ciddi bir firsata doniisecek ivmenin yakalanmasi miimkiindiir.

5.2.1.4. Tehditler

Diislince sinirsiz ve 6zgiir olup, imgesel anlamda hemen her diisiince dinamik
bir yapiya sahiptir. Ne zaman diisiince sinirsiz hareket alanindan uygulamaya gecis
yaparsa, artik somutlagmakta ve bir takim tehditleri de beraberinde getirmektedir.
Uygulamada her ne kadar gii¢lii yanlar1 zayif yanlarina agir bassa da, hasilat paylagimi
modelinde de bir takim tehlikelerin oldugunu ifade etmek miimkiindiir. Bunlar gerek
uygulama Orneklerinde, gerekse alan uygulamalarinda elde edilen sonuglar

cercevesinde, kisaca asagidaki gibi 6zetlenebilir:

1. Bir arsa tedarik yontemi olarak hasilat paylasimi modelinde yeterli deneyimin
olmamasi, giinlimiize kadar siiregelen modellere gore farkli sorunlari da
beraberinde getirebilir. Bu nedenle modelin riigdiyetine iliskin yeterli deneyim

elde edilmesi gerekir.

2. Arsa sahibinin daha yiiksek gelir elde etme gayesiyle, miiteahhit ya da yiiklenici
tarafa karsi belli tutumlar1 takinmasi ya da tam tersi durumun cereyan etmesi,

sektorde ciddi sorunlara neden olabilir.

3. Hasilat paylasimi modeli insaat sektoriinde arsa sahiplerinin arsalarinin
degerlenmesi siiresini beklemelerini minimize etmekle kalmayip, ayn1 zamanda
sektore de ciddi ivme kazandirmaktadir. Ote yandan kentsel planlama ve
dontisiim stireci, iizerinde ciddi olarak diisiiniilmesi gerekli olan bir husustur. Bu
ivme neticesinde yeterli biitlinclil planlarin olmamasi ya da kurulamamasi,
kentsel dontisiim siirecinde tikanikliklara ya da kentsel siirdiiriilebilirligin

saglanmasinda gii¢liiklere neden olabilir.
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. Diinya genelinde yasanan siyasi, iktisadi ve politik dalgalanmalar, beraberinde
ciddi bir ekonomik kirilganlig1 da beraberinde getirmektedir. Ingaat sektoriinde
disa ve dovize bagimliligin yiiksekligi, sektoriin ileri donemlerde tikanmasina,
hatta ciddi kirilmalarin yasanmasina neden olabilir. Bu durumda, hasilat
paylasimi sézlesmesinde riski en fazla iistlenen miiteahhitlerin bu riskten otiirii

ciddi kayiplar yasama tehdidi ile kars1 karsiya olduklari ifade edilebilir.

Sektorde elde edilen ivmenin ilk baslarda olumlu gibi goriinmesine ragmen,
tehlikeli ve tehdit igeren yonleri mevcuttur. Bunlarin basinda ise diger
sektorlerle koordinasyon ve ekonomik sistemle entegrasyon gelmektedir. Alim
giicli oraninin statik, konut tiretimi ve fiyatlarinin dinamik arttig1 bir ortamda,
reel piyasalarda asir1 konut degeri artis1 yasanabilir ve bu sebeple konut balonu

olusabilir.

Ekonomide ve insaat sektoriinde yasanan her gelisme, beraberinde tehlikeleri de
getirmektedir. Diinya genelinde yasanan ve etkisi diinyadaki pek ¢ok savastan
daha yikici olan en biylik ekonomik krizin, Biiyiikk Buhran krizinin
atesleyicisinin, o zamana kadar ¢ok biiyiik iyimserlik icerisinde ilerleyen konut
sektoriindeki tikanma ve iyimser havanin bir anda degismesi oldugu, 6zellikle
ABD’de Florida Eyaletinde sektdrdeki ilerlemelerin bir anda ters donmesi ile
basladig1 ifade edilebilir. Yine 2008 Kiiresel Krizi olarak literatiire giren
ekonomik krizin bir diger adi, “Mortgage Krizi”dir. Bu nedenle sektoriin iyi
fizibilitelerle, saglam temellere dayali olarak, kamusal otoritenin denetiminde
olmadigi durumlar, 6nemli tehditler olusturabilmektedir. Bu durumda hasilat
paylasimi  modeli, sektorii ivmelendirmesi nedeniyle bir tehdit unsuru

potansiyeli tagimaktadir.

Sektorde modelin uygulanmasi, beraberinde en fazla kar1 elde etmeyi isteyen
firsatg1 bir sektor yapisina dogru evirilmesine imkan vermektedir. Bu doniistim
siirecinde salt kar odakli yaklagimlarda rekabet hukukunda “uyumlu eylemler”
olarak bilinen, rakiplerin isbirlikleri ile kamunun zarar ugramasi s6z konusu

olabilir.

Tiirkiye’nin cografi ve jeopolitik konumu, bolgede ciddi bir giic potansiyeline

sahip oldugunu gostermektedir. Yine ABD ve AB iilkelerine gore her iki blokta
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da, Bat1 ve Dogu blogunda da miisterek c¢ikar ve ortak degerlerinin olmasi,
bolgede lilkemizin potansiyelini daha da arttirmaktadir. Bundan 6tiirii disa
baglilik diizeyinin yiiksek olmasi, bu iilkeler tarafindan bilingli olarak gelisimi
Onleyecek tedbirlerin alinmasina sebebiyet verecektir.Dolayisiyla onleyici
tedbirler neticesinde,bu modelin verdigi ivme ile hizla artan {iretim, bir anda geri

tepebilir.

9. Miiteahhit agisindan yukaridaki gibi bilingli bir eylemin s6z konusu olmasi
durumunda, so6zlesmede gecerli olan sartlar1 yerine getirmesi zor ya da miimkiin
olmayan bir konuma geldiginde, projeler ciddi kazanim opsiyonundan, kayip

opsiyonuna donebilir.

10. insaat projelerinde en dnemli husus, projenin nihayete erismesi ve fonksiyonel
hale gelmesidir. S6z gelimi milyon dolarlik bir biitge ile baglayan bir konut
projesi, her ne kadar {iretici taraflar i¢in kar amaci basta olsa da, konutlar
islevsel hale geldikten, yani insanlarin iskani saglandiktan sonra deger ifade
etmektedir. Tamamlanan projeler deger arz ederken, yarida kalan ya da
tamamlanmamis projeler sadece kazanilacak olan degerin degil, mevcut
potansiyel ve hammaddenin de ziyani anlamina gelecektir. Bu nedenle yarim
kalan projelerde hasilat paylasim modelinin ilgili maddeleri, miiteahhidin

mesleki faaliyetlerinin sekteye ugramasina, hatta bitmesine neden olabilir.

Kisaca ozetlemek gerekirse hasilat paylasimi modelinin tehdit kaynaklarinin
basinda, insaat sektdriine getirdigi asirt ivmenin neden oldugu sonuglar gelmektedir.
Bunun yaninda siyasi ve konjonktiirel degiskenler ile yasal diizenlemeler arasina
entegrasyon eksikligi, bliylime oranlari, alim giicii, niifus gibi degiskenlerin dikkate
alinmamasi, insaat proje tiirlerinde sadece kar amaclh yaklasimlar gibi olumsuzluklar,

getiri oraninin biiyiikliigli nispetinde bir tehdidi de biinyesinde barindirmaktadir.

Omek vermek gerekirse Hasilat paylasimi projelerde isin Ozii arsanin
degerlendirilerek en iyi sekilde satilmasidir. Yani "ARSA SATISI KARSILIGI GELIR"
yada "HASILAT PAYLASIMI MODELI" olarak isimlendirilebilir. Boyle olunca
miiteahhit arsa lizerinde yapacagi bagimsiz boliimleri yapsa da yapmasa da, satsa da
satmasa da belli bir siire sonunda arsanin bedelini 6demeyi taahhiit etmektedir. Kriz

durumlarinda veya satis olamadig1 durumlarda arsa bedelini 6deyememe riski vardir.
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5.2.2. SWOT Analizi Sonuclarinin Diger Alternatif Modellerle Kiyaslanmasi

Hasilat paylasimi modelinin SWOT analizi sonuglari incelendiginde, diger arsa
tedarik yontemlerine gére daha dinamik ve daha ivmeli bir yapiin 6n planda oldugu
goriilmektedir. Ote yandan modelin ayni zamanda, diger yontemlere gore giiclii

yanlarinin ve firsatlarinin da daha fazla oldugu goriilmektedir.

Kat karsiligi insaat sozlesmesi ya da arsa karsiligi bagimsiz birimlere gore
hasilat paylasimi modelinin gii¢lii yanlar1 incelendiginde, en basta insaat sektoriinde
meydana gelebilecek olan kalite farki sorununun hasilat paylasimi modelinde giderildigi
goriilmektedir. Yine kat karsiligi ingat sézlesmelerine gore hasilat paylasimi modeli,
arsa sahibi ile miiteahhidin pazarlama siirecinde karsi karsiya gelmesini, bundan otiirii

de pazarlamada piyasa bozucu sonuglarin ortaya ¢ikmasini engellemektedir.

Kat karsililig1 insaat sézlesmesi ile hasilat paylasimi modelinin zayif yanlari
incelendiginde, her iki arsa tedarik yonteminde de insaat sektdriinde zayifliga neden
olan yiiksek vergilerin, diisiik kar marjimin, disa bagimhilik diizeyinin 6zellikle ince
is¢ilikte yiiksek olusunun, déviz kurlarindaki diizensizliklerin ve diger sektorlerle heniiz
yeterli diizeyde saglanamayan koordinasyonun etkili oldugu gériilmektedir. Ote yandan
arsa sahibi agisindan kat karsiligina gore hasilat paylasim modeli ingaat kalitesi
acgisindan daha etkili sonuclar verirken, miiteahhit agisindan arsa sahibine ait olan
birimlerin kalitelerinin de yiiksek olmasi nedeniyle, daha fazla maliyete neden oldugu
ifade edilebilir. Ancak bu maliyet aslinda, insaat kalitesi ve sektorde yasanacak katki ile

miiteahhide yine olumlu olarak donecektir.

Kat karsiligi insaat sozlesmesine gore hasilat paylasimi modeli daha fazla
avantaja ya da firsata sahiptir. Modelin kat karsiligina gére daha bilimsel ya da analitik
bir konsept igerisinde gelistirilmesi, gerek pazarda yasanabilecek gecikmeler
bakimindan, gerekse iiretim ve pazarlama asamasinda yikici rekabetten uzak durmasi
nedeniyle model, gelisime daha acik ve firsatlara daha fazla kucak agan bir yapidadir.
Bir model ya da uygulamanin firsatlara acgik olmasi icin, oncelikle modelin dinamik
olmasi, mevcut gelismeleri takip ederek kendi eksikliklerini gidermesi, ge¢misi iyi
analiz etmesi ve gelecege iliskin planlart da biinyesinde barindirmasi gerekir. Kat
karsilig1 insaat sozlesmesi yontemi, bu bakimdan hasilat paylasimi modeline gore daha

statik, daha hantal ve duragan bir yap1 igerisindedir. Hasilat paylasimi modeli ise arsa
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tedarik siirecinde yasanacak olan tiim gelismelere agik olmasi nedeniyle, firsatlar

bakimindan daha kapsayici bir yap1 sergilemektedir.

Kat karsilig1 ingsaat sozlesmelerine gore hasilat paylasim modeline iliskin
tehditler incelendiginde, iki farkli bakis ya da iki farkli yorum getirilebilir. ilk olarak
hasilat paylasim modeli dinamik bir yapiya sahip oldugundan, karsilasilabilecek olan
tehditlere karst daha etkili ¢ozlimler iiretebilir. Bu bakimdan tehditler diistintildiigiinde,
kat karsilig1 insaat sozlesmelerine gore daha az risk barindiran, ya da tehditlerle daha i1yi
miicadele edebilen bir model oldugu o6ne siiriilebilir. Ote yandan modelin dinamik
olmasi, tehditlere daha fazla agik olmasini da beraberinde getirmektedir. Kat karsilig
ingaat sdzlesmesinin gerek uygulamada, gerekse literatiir ve hukuki siire¢ler bakimidan
durumu bellidir. Her ne kadar riskler fazla olsa da, bu riskler 6ngoriilebilir ve tolere
edilebilir diizeydedir. Ote yandan hasilat paylasimi modeli yiiksek getirisi ile birlikte,
yiiksek risk igeren bir yapidadir. Icerik olarak ise tehditlerin iki model igin de gegerli
oldugunu ifade etmek miimkiindiir. Her iki model i¢in de insaat sektoriinii derinden

etkileyen tehditlerin gegerli oldugu ifade edilebilir.

Adi ortaklik ya da iicret karsilig1 arsa tedarik yontemleri ile hasilat paylagim
modelinin gii¢lii yanlar1 kiyaslandiginda, hasilat paylasim modelinin daha fazla giiglii
yanlarinin oldugu, her seyden once diger yontemlerde olmayan ya da eksikligi duyulan
arsanin degerlenme siirecinin maliyetini en aza indirmesi gelmektedir. Buna ilave olarak
modelin sadece arsa tedarik siirecinin yalnizca paydaslarina degil, ayn1 zamanda sektore
de genel manada Onemli katkilari olacagindan, giicli yanlart diger arsa tedarik

yontemlerine gore daha fazladir.

Hasilat paylasim modelinin adi ortaklik ya da ticret karsiligi arsa tedarik
yontemleri ile zayif yonleri kiyaslandiginda, diger modellerde olan pek ¢ok zayif yoniin,
Ornegin taraflar arasinda optimum igbirligi saglama, zaman maliyetini en aza indirme,
homojen yapr stok kalitesi gibi etkenlerin, hasilat paylasimi modelinde olmadigi
gorilmektedir. Hasilat paylasimi modelinde bu zayifliklara etkili ¢6ziim Onerileri
sunarak, sadece ingaat projelerinin baslangic asamasinda degil, projelerin devami

asamasinda da 6nemli ve olumlu sonuglar vermektedir.

Adi ortaklik ya da iicret karsilig1 arsa tedarik yontemleri ile hasilat paylasim

modelinin firsatlarina bakildiginda, tim modellerde gecerli olan, ingaat sektdriiniin
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temel ve dnemli firsatlarinin bu modellere de yansidig1 goriilmektedir. Ulkemizin ingaat
sektorline uygun ve onemli dlglide profesyonellesen alt yapisi, Bati ile Dogu arasinda
miisterek kiiltiir ve sosyal birikimi en fazla olan tilkelerden birisi olmasi, son yillarda
sektore karsi sadece sektor paydaslart degil, diger sektorlerin de artan ilgisi, tiim arsa
tedarik yontemleri icin ortak firsatlar seklinde degerlendirilebilir. Hasilat paylasim
modeli ise diger arsa tedarik yontemlerine gore bu firsatlar1 daha hizli yakalama imkan1
sunmakta, sektore ciddi ivmeler kazandirarak, kendisine de yeni firsatlar meydana

getirebilme kapasitesine arttirmaktadir.

Hasilat paylasim modelinin adi ortaklik ya da iicret karsiligi arsa tedarik
yontemleri ile tehditler agisindan kiyaslandiginda, firsatlar oldugu gibi burada da,
miisterek tehditler s6z konusudur. Esasen bu tehditler sadece hasilat paylasimi ya da
ticret karsilig1 insaat veya adi ortaklik sézlesmesinde degil, tiim arsa tedarik ve ingaat
sektorii projelerinde gegerlidir. Ote yandan hasilat paylasim modeli, dinamik yapist ile
bu tehditleri ortadan kaldiracak giice sahiptir. Ozellikle model sayesinde artan rekabetin
getirdigi canlilik ve yan sektorlerin de desteklenmesi, beraberinde tehditlere kars1 daha

giiclii ve daha az kirilgan olan bir yapiy1 getirmektedir.

Sonug olarak hasilat paylasimi modelinin zayif yanlari, tehditler ve firsatlarinin
diger arsa tedarik yontemleri ile benzer oldugu ifade edilebilir. Ancak hasilat paylagim
modeli gerek sektorde canliligi getirmesi, gerekse ekonomik ya da finansal sistem ile
daha yakindan entegre olmasi bakimindan, diger arsa tedarik yontemlerindeki tehdit ve
zayif yonleri giiclii yonlere cevirme konusunda énemli katkilar saglamaktadir. Ozetle,
hasilat paylasim modelinin diger modellere gore giiclii ve zayif yanlar ile firsat ve

tehditler Tablo 5.2 ve Tablo 5.3’te verilmistir.
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Tablo 5. 1. Hasilat paylasim modelinin diger modellere gore giiclii ve zayif yanlariin kiyaslanmasi

MODEL

GUCLU YANLARI

ZAYIF YANLARI

KAT KARSILIGI ARSA
YONETIMi

Miiteahhit agisindan hareket kabiliyeti fazladir.

Arsa sahibi agisindan sorumluluklar daha azdir.
Gecmisi uzun yillara dayandigindan, tecriibe ve
birikim fazladir.

Ciddi bir alt yapiya gerek yoktur, basit projelerde
kolaylikla uygulanabilir.

Bagimsiz birimler arasinda kalite farki meydana gelmektedir.

Projenin baslangic ile teslim siiresi arasinda, miiteahhit ile arsa sahibi
arasinda anlagmazliklara efektif ¢coziim getirememektedir.

Arsa sahibi agisindan, siirekli miiteahhidin denetlenmesi gerekir.

Giiven telkin etme ve saglama konusunda 6nemli eksiklikleri vardir.
Arsa sahibi ile miiteahhidi miisterek bir paydada bulusturma diizeyi
diistiktir.

Insaat maliyetlerinin arasindaki farka gore arsa maliyet fiyatlar:
arasindaki farkin ¢ok yiiksek olmasi, modelin gelir diizeninin
belirsizliklerini arttirmaktadir.

Sektor icerisinde olumlu rekabeti degil, yikici rekabeti daha ¢ok
desteklemektedir.

ADIi ORTAKLIK
SOZLESMESI

Hukuki yapis1 basittir, taraflarin is yiikleri basitce
belirlenir.

Taraflar arasindaki sézlesmenin niteligi ve tiirii, yap1
ve anlagmaya gore cesitlilik gosterebilir.

Kiigiik ve orta boylu isletmeler i¢in tercih edilebilir.

Hukuki anlamda kolay uygulansa da, hukuki siire¢ s6z konusu
oldugunda, belirsizlikler fazladir.

Soézlesme proje siirecinde etkili olsa da, projenin bitimi ile
sonlanmaktadir ve yeni durum igin alternatif ¢6ziimler Onermekte
yetersizdir.

Arsa sahibi ve miiteahhidin belirli bir ekonomik giice sahip olmasi
gerekir.

Sozlesmelerde  6zellikle Borglar Kanununun “islem  Sartlar’”
bakimindan, sézlesme niteligi ve maddelerin hukuki niteligi yasal siirece
konu olmaktadir.

UCRET KARSILIGI
INSAAT SOZLESMESI

Arsa sahibi daha fazla s6z sahibidir.

Miiteahhit agisindan yiikiimliliikler daha azdir.
Oto-finansman saglandig1 taktirde, riskleri kontrol
etmek daha kolaydir.

Net bugiinkii deger hesaplamalar1 diger yontemlere
gore (Ozellikle pesin galigilan sdzlesmelerde) daha
tutarlidir.

Arsa sahibinin belli bir ekonomik giice sahip olmasi gerekir, her arsa
sahibi i¢in uygun degildir.

Miiteahhidin kar marj1 diisiik olacagindan, Ar-Ge faaliyetlerini
desteklemez.

Ucret karsilig1 isi almak igin yikici ve fiyat kiric bir rekabete sebep olur.
Projenin ilerleyen donemlerinde yasanabilecek likidite gibi sorunlara
etkili ¢oziimler getirememektedir.

Daha ¢ok sermaye sahipligini ve emek-yogun sektorii destekleyen, bilgi-
yogun ve teknoloji-yogun sermaye yapisina yeterince katkisi olmayan bir
modeldir.

YAP-ISLET-DEVRET
MODELI

Miiteahhidin arsa tedarik siirecinde erisilmesi gii¢
arsalara erisimi kolaylagir.

Ozellikle kamuya ait arsalarda, idarenin uzun vadede,
sifir yatirimla getiri elde etmesi miimkiindiir.

Kiigiik ve orta boyutlu isletmeler ya da arsa sahipleri i¢in en uygun
yontem degildir, daha ¢ok biiyiik capta projelerde etkilidir.

Kisa vadeli yatirimlara uygun olmayip, uzun vadeli yatirimlara daha
uygundur.
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Miiteahhit agisindan yiiklenici ve isletici vasfi bir
arada olup, birden fazla sektorde faaliyet gdsterme
s0z konusudur.

Isletmenin devredildigi projelerde, sektdrler arasinda
likidite olanag: saglar.

— Yatirimin uzun vadeli olmasi nedeniyle, risklere daha agik yapist vardir
(Siyasi, politik, sosyal, ekonomik vb).

HASILAT PAYLASIMI
MODELI

Yukaridaki alternatif modellerin gii¢lii yanlarinin
hepsi, hasilat paylasim modeline uyarlanabilir.
Miiteahhidin arsa tedarik siirecinde erisilmesi gii¢
arsalara erisimi kolaylagir.

Dabha giincel bir yontemdir.

Geemiste diger modellerde yasanan sorunlara etkili
¢ozlimler getirmektedir.

Arsa sahibi ve miiteahhit daha fazla sorumluluk
sahibidir, bu durum Ar-Ge ¢aligsmalarinin yapilmasin
zorunlu kilar.

Arsanin deger artis1 icin bekleme siiresi olmadan,
arsalarin piyasaya girmesine imkan verir.

Miiteahhit ile arsa sahibini karsi karsiya getirmek
yerine, miisterek paydada bir araya getirir.

Kamuya ait arsalarin daha etkili bir bigimde
degerlendirilmesi sayesinde, yiiksek diizeyde kamusal
yarar saglar.

Daha deneyimli bir lansman ve satig siirecine olanak
verir.

Analitik diisiinceyi 6n plana ¢ikardigindan, gelecekte
de siirdiiriilebilir bir model olarak goriilmektedir.
Sektorde arsa tedarik siirecini minimuma indirerek,
ciddi bir ivme ve likidite saglar.

— Heniiz yeni bir model oldugundan (digerlerine nazaran), yeterli deneyim
ve bilgi birikimi yoktur.

— Arsa sahibinin yeterli deneyime sahip olmamasi, denetleme
faaliyetlerinde sorunlara neden olabilmektedir.

— Rant degeri yiiksek ve erisilebilirligi gii¢ olan arsalar i¢in idealdir.

— Gelismemis bdlgelerde miiteahhitler tarafindan ilginin diigiik olmasi
nedeniyle, belli bolgelerde uygulamada ilerleme yasanmustir.

— Miiteahhide gore arsa sahibine ¢ok daha fazla imtiyaz ve olanak verir.
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Tablo 5. 2. Hasilat paylasim modelinin diger modellere gore firsat ve tehditlerinin kiyaslanmasi

MODEL

FIRSATLARI

TEHDITLER

KAT KARSILIGI
ARSA YONETIMi

Hasilat paylasimi gibi modellerde, projenin belli bir yerinde
anlagmazlik durumunda, kat karsilig1 yontemi kullanilabilir.
Sadece konut degil ticari ve karma projeler i¢in de uygulanabilir.
Gecmisten gelen deneyim ve oOzellikle dava sonuglarina gore
projelere baslarken, gelecegi gormek i¢in daha fazla veri elde
edilebilir.

Arsa sahibinin bagimsiz birimleri ile miiteahhidin bagimsiz
birimleri arasinda satis farki, kamu bakimindan fiyatlarin
diismesine olanak verebilir.

Modern ve uluslararasi rekabet giiciine uygun sektor yapisinin
gelismesine engel olabilir.

Arsa sahibi ile miiteahhit arasindaki bagimsiz boliimlerin
pazarlanmasinda yikici rekabet olusabilir, sektore ciddi zararlar
verebilir.

Daha az deneyimi olan arsa sahibi, yap1 stok kalitesini diigiirmek
adma olumsuzluk kaynagi olabilir.

Bagimsiz birimler arasindaki kalite farki, sektorde giicli
markalarin ortaya ¢ikmasina engel olabilir.

Daha yiiksek getiri diislincesiyle arsa bekleme siiresi artarak,
piyasaya likidite saglanmasi gii¢lesebilir.

ADI ORTAKLIK
SOZLESMESI

Kat karsilig1 yontemine doniistiiriilebilir.

Islem Sartlar1 maddelerine uygunluk igin, noter destekli
sozlesmeler yapilabilir.

Taraflarin  hukuki yiikiimliliikleri ile yiiklenicilik durumlari
kolaylikla devredilebilir.

Sozlesmeler atipik oldugundan, hemen her proje icin adi ortaklik
sozlesmesini uygulamak miimkiindiir.

Projelerin 6ngoriilen siire¢ ve 6demelerinde yasanacak aksakliklar
nedeniyle, baglanilan ama yarim kalan proje sayisi artabilir.
Sektor icerisinde taraflarin  uzmanlagmast ve  sektoriin
giiclenmesini engelleyebilir.

Hukuki siire¢lerde yasanan belirsizlikler nedeniyle, tim paydaslar
zarar gorebilir.

Ortaklik yapisinda meydana gelecek olan degisiklikler, sektorii
olumsuz etkileyebilir.

Uzun vadeli projelerin finansman ve hayata gegirilmesi
asamalarini engelleyici etkileri olabilir.

Yiiksek tutarli projelerin yapilmasina engel olarak, sektdrdeki
aktorlerin daha kiigiik ¢apli caligmalara yonlenmelerine neden
olabilir.

UCRET KARSILIGI
INSAAT
SOZLESMESI

Arsa sahibi ve ayni zamanda sermayesi olanlarin, bu sermayelerini
sektore kazandirmak miimkiin olabilir.

Arsa sahipleri ile miiteahhitler arasindaki etkilesimde arsa
sahibinin de siirece dahil olmasi, ilerleyen projelerde deneyimi
arttirabilir.

Proje bitiminde ve sonrasinda yikici ya da yapict rekabete daha
dayanikli sermaye yapisini beraberinde getirebilir.

Arsa sahibinin deneyiminin yetersiz olmasi nedeniyle, proje
Ongoriisii eksik kalarak, projelerin tamamlanmasi riske girebilir.
Arsa sahibinin likidite sorunlar1 kiimiilatif olarak birikerek,
sektorde ciddi likidite sorununa neden olabilir.

Sektorde faaliyet gosteren aktorlerin motivasyonlarint daha kiigiik
capli projelere yonlendirmelerine sebep olabilir.

Miiteahhitler arasindaki gotiirii usulii lizerinden yapilan rekabet,
sektorede yikici etkilere sebep olabilir.

YAP-ISLET-DEVRET
MODELI

Uzun vadede {istlenilmeyen riskler nedeniyle yapilamayan
projeler hayata gegirilebilir.

Politik ve siyasi destek sayesinde, kur riski ya da ekonomik,
finansal riskler bertaraf edilebilir.

Uzun vadede siyasi, politik, cografi, ekonomik ve bunun gibi
riskler yeterince dngdriilmeyebilir.

Kisa vadeli projelerin yeterince ilgiyi gormemesine ve sektorde
biiyilk 0Olcekli iglerin hacminin kontrol disi artmasina neden
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— Kisa vadeli yatirnmeilarin uzun vadeli yatirima tesviki artarak,

sektore pozitif katki saglayabilir.

olabilir.

Kamusal yarar gozetilmeksizin, sektorde ciddi bir kalite diislisii
meydana gelebilir.

Sektoriin Ar-Ge faaliyetlerine yeterince 6nem vermemesi ya da
uzun vadede siirdiiriilebilir olmamasi gibi riskleri beraberinde
getirebilir.

Net bugiinkii deger hesaplamalar1 kamuya dogru bir bicimde
anlatilmadig: takdirde, yatirimlar oldugundan ¢ok pahali ve siyasi
rant amactyla yapilmis gibi bir intiba uyandirabilir.

Sektor igerisinde kiigiik ve orta Olgekli miiteahhitlerin
giremeyecegi projelerin sayisinin artmasi, sektor icerisinde gelir
ve igylikii dengesizligini arttirabilir.

HASILAT
PAYLASIMI MODELI

Her gegen giin artan ilgi sayesinde, modelin nispeten yeni olmasi
ve yeterli bilgi birikimi olmamasi sorunu daha kisa siirede
¢Oziilebilir.

Projenin herhangi bir asamasinda, kolaylikla, o asamada daha
uygun olan ydnteme doniistiiriilebilir.

Ar-Ge anlamlinda elde edilen kazanimlar, yan sanayi ve
destekleyici sektorlerde de 6nemli bir ivmeye neden olabilir.

Ivme kazanmis bir insaat sektdriinde, oOzellikle bankacilik
sektoriinden ¢ekincesi olan inan gruplarma yonelik, alternatif
yatirim araci niteligi kazandirabilir.

Kisa ve uzun vadeli projelerde de, daha esnek yapisi ile
uygulanarak, yap-islet-devret ya da diger modellere alternatif
olarak kullanilabilir.

Egitim seviyesi arttikca, daha homojen yayilim gostererek, arsa
degeri diisiik olan yerlerde de tercih edilebilir.

Hem arsa sahibinin denetleyici roliinii arttirmasi, hem de
miiteahhidin rekabet giiciinii arttirmasi neticesinde, sektorde
onemli marka degerlerinin ortaya c¢ikmasina olumlu katkilar
saglayabilir.

Modele iliskin deneyim eksikligi, mevcut projelerde ileri
asamalarda yeni sorunlari beraberinde getirebilir.

Miiteahhitlerin sadece belli bolgeler iizerinde yogunlasmalari,
kisa vadede iilke icerisinde dengesizlikleri arttirarak, i¢ gocii daha
yaygin hale getirebilir.

Arsa sahibi ile miiteahhit arasindaki anlasma, rekabet hukukunun
uyumlu eylemler gergevesinde, piyasada tiiketicinin aleyhine olan
rekabette uyuma sebep olabilir.

Ar-Ge ve deneyime daha fazla Onem veren miiteahhitler
markalagirken, biiyiikliik dengesi bozulabilir.

Sektore gelen biiyiik hiz ve ivme, kontrolii gii¢ ve profesyonel
yaklagim izleyen yapiy1 zorunlu kilmaktadir. Bunun yoklugunda,
sektorde istenmeyen bir yapilagsma meydana gelebilir.
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5.3. HASILAT PAYLASIM MODELININ UYGULANABILIRLIK ANALIZI
SONUCLARI

Hasilat paylasim modeline iliskin yapilan nicel analizler ve SWOT analizi
sonuglari, modelin ingaat sektoriinde mevcut diger arsa tedarik yontemlerine goére daha
iistiin oldugunu, diger modellerden daha az zayif yan ve tehditlerin olmasina karsin,
giiclii yanlar1 ve firsatlarin daha fazla oldugunu ortaya koymaktadir. Bu nedenle gerek
uygulamada verilen Orneklerde oldugu gibi, gerekse analiz sonuclarina gore hasilat
paylasimi modeli, gliniimiiz ingaat sektoriinde en avantajli arsa tedarik yontemini ve
proje stirecine iligkin arsa sahibi ile miiteahhit arasinda yapilan isbirligini ortaya

koymaktadir.

Her ne kadar modelin katkilar1 daha fazla ve diger arsa tedarik yontemlerine
gbre sorunlara daha bilimsel ve analitik ¢oziim getiren yapisi olsa da, uygulamada
Onerilen ya da gelistirilen herhangi bir modelin sadece diger modellere gore artisinin
olmast degil, ayn1 zamanda o modelin uygulanabilir, yani hayata gecirilebilir olmasi

gerekir.

Giliniimiiz kompleks is yasaminda herhangi bir isletmenin yonetim siirecinde,
isletme i¢ ve dis paydaslarinin sadece yonetim tarafindan 6nemsenmesi gereken kesim
olmadig1, ayn1 zamanda isletme ile ilgili yapilacak olan projelerde, gelistirilecek is
fikirlerinde ve isletmenin atacagi adimlarda, 6nerilen model ya da is planinin, ya da en
genel ifadeyle uygulamaya koyulmasi planlanan fikrin, ayni zamanda toplumun diger
sahip oldugu deger, norm ya da sosyal degiskenlere de uyum saglamasi gerekir. Bunun
yaninda teknoloji diizeyi, yasal diizenlemeler, cevresel etkenler, ekonomik getiriler gibi
konular, uygulamaya gegirilmesi gereken diisiince i¢in 6nem arz etmektedir. Bu nedenle
sosyal bilimlerde onerilen bir diislincenin uygulanabilirligi Politik, Ekonomik, Sosyal,
Teknolojik, Cevresel ve Yasal anlamlarda da test edilmeli, uygulama siirecinde bu
degiskenlere ne derece uyum saglanacagi, hangi alanda ne kadar uygulanabilir oldugu

gibi hususlarin ortaya koyulmasi gerekir.

Devam eden basliklarda, hasilat paylasim modelinin bu ¢ergevede incelenmesine
yer verilmistir. PESTEL analizi bir modelin ya da diisiincenin uygulanabilirligi ile ilgili
kesin bir hiikiim vermek yerine, uygulanabilirlik derecesini dilsel gostergelerle ortaya

koymaktadir. Buradan hareketle, PESTEL analizi sonuclarinin alan uygulayicilar igin
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bir rehber, akademik alanda ileriki donemlerde yapilacak olan g¢aligmalar igin bir

kaynak teskil edecegi ifade edilebilir.

5.3.1. PESTEL Analizi Sonuclari

PESTEL analizinde, herhangi bir modelin uygulanabilirligi ile ilgili énemli
sonuglar elde edilmektedir. Ote yandan analiz uygulanirken sadece her bir bilesenin
gecerli oldugu modellerle simirli kalmayip, tim modeller i¢in PESTEL analizi
yapilabilmektedir. Bazi geleneksel yontemlere alternatif olarak getirilen ve yine
geleneksel olan yontemlerde Ornegin teknoloji bashigi gecersiz olsa da, diger analiz
basliklar1 6nem arz etmektedir. Bu nedenle hemen her modelin sadece fizibilite ve
uygulanabilirlik analizinin yaninda, dilsel degerlendirmeler ve kalitatif analiz sayesinde

yapilacak olan “0zsel” degerlendirmeye de ihtiyaci vardir.

Hasilat paylasimi modeli sadece uygulamaya yonelik ciktilari olmayan, ayni
zamanda insanlarin yasadigi mekanlar1 sekillendirme, yeni mekanlar ortaya koyma,
yasanilan cevrenin somut ve soyut dokusu lizerinde degisiklik yapma gibi onemli
sonuclart olan bir uygulamadir. Bu nedenle konunun politik, ekonomik, sosyal,
teknolojik, ¢evresel ve yasal baglamda da analizi gerekir. Devam eden basliklarda, bu
analizlere yer verilmistir. Hasilat paylasimi modeline dayali projelerde, yiiklenici salt
proje yerine,modern hayatin gerektirdigi donatilarla bezenmis yasanilir mekanlar,

yasanilir ¢evreler liretmek zorundadir.

5.3.1.1. Politik Anlamda Uygulanabilirlik

Politika sadece giinliikk yasantilarimizi, birey ve devlet arasindaki iliskileri,
kamusal diizeni ve kamusal iliskileri diizenlemekle kalmayip, ayn1 zamanda bireylerin
ve dolayisiyla toplumun sahip oldugu tiim degerleri yakindan ilgilendiren 6énemli bir
konudur. Her alanda oldugu gibi insaat sektoriinde de politikanin belirleyici ve basat bir
roliiniin oldugu ifade edilebilir. Nitekim Tiirkiye’de insaat sektoriinde kazanilan 6nemli
ivmelerin ve bu gelismelerin yasandig1 donemlerin politik sistemi analiz edildiginde, bu

gercek daha belirgin bir sekilde ortaya ¢ikmaktadir.
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Hasilat paylasim modelinin politik anlamda uygulamasinda herhangi bir engel
olmadig1 gibi, bilakis modelin uygulanmasinda gerek politik ¢evreye, gerekse siyasi
sOylemlere 6nemli Ol¢lide katkilar saglanmaktadir. Politika ya da siyaset denilince
literatiirde pek ¢ok tanim yapilmakla birlikte, uygulamada ya da kamu diisiincesinde
otorite, istthdam, ekonomi gibi kavramlar en fazla dile getirilen konulardir. Hasilat
paylasimi  modeli insaat sektoriine ivme kazandirarak, bir anlamda bekleme
pozisyonunda olan degerleri aktif hale getirmekte, bu sayede yeni istihdam, ekonomik
getiri, doniisiim, canlanma ve yenilik gibi politikaya da olumlu katkilar sunabilecek olan
faydalar saglamaktadir. Dolayisiyla model sayesinde politik c¢ikarlarin da olumlu

bicimde yonlenmesi s6z konusudur.

Yine modelin politik anlamda getirdigi bir diger 6nemli katki ise kentsel
dontisiim siirecinin  gerektirdigi pek cok kamusal ihtiyacin, devlet eli olmaksizin
kamusal kaynaklardan armmis olarak ozel sektor araciligi ile yerine getirilmesidir.
Gliniimiizde ve yakin gegmisimizde 6nemli bir konu olarak goriilen, gerek yasanan mal
ve can kayiplariyla, gerekse bireylerde ve toplum belleginde olusturdugu tahribatla
depremler, politik ¢evrenin siirekli olarak elestirildigi temel bir konu olmustur. Hasilat
paylasimi modelinde, kentsel doniisiim olmasa ve sadece kentsel yenileme dahi olsa,
yapilan yeni binalarin deprem dayanikliliginin yiiksek olmasi nedeniyle, politikanin
elini rahatlatan bir getiriye sahip olacaktir. Bunun yaninda sektorde istihdam artisi, buna
paralel olarak kamusal vergi birikimlerinde artis, daha modern ve daha yasanilabilir
sehirlerin ingas1 gibi getiriler, politik anlamda hasilat paylagiminin uygulanabilirligi bir

yana, desteklenebilecegi bir model oldugunu ortaya koymaktadir.

Amac ve getirileri itibariyle hasilat paylasim modeli politik olarak uygulanabilir
olmasma karsin, uygulama siireci igerisinde politik ¢ikarlarin ayni zamanda bir risk
teskil ettigini de ifade etmek gerekir. Her ne kadar politikacilar yiiksek getirileri
nedeniyle modelin uygulamasini tesvik etse de, konjonktiirel degisimler ve gelismeler
modelin uygulanmas1 asamasinda bazi aksakliklar, hatta modelin uygulanabilirliginin
kaybolmasi, daha vahim bir bigimde, ciddi kayiplarin da yasanmasina neden olabilir.
Sektorde her ne kadar arsa sahibi ile miiteahhit arasinda bir iligki var gibi goriinse de,
dogrudan yabanci yatirnm destegi, doviz kurlari, yan sanayide disa bagimlilik gibi pek
¢ok etmen, insaat sektoriinii bagladigi gibi hasilat paylasimi modelini de politikaya

yakindan baglamaktadir.
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Politik anlamda iilkeler arasindaki iligkileri, diinyada yasanan bilgi toplumuna
gecis siireci, kiiresel kamu bilincinin olugmasi, bu siirecte goriilen eksen kaymasi ya da
ulus devletlerin giderek giiclerinin zayiflamasi gibi etkenler, iyi bir sekilde analiz
edilmeli ve degerlendirilmelidir. Buna ilave olarak giiniimiiziin ylikselen degeri olan
Yeni Kamu Yonetimi (New Public Management) yaklasimi, sivillesme ve demokrasi
istli bir hiimanist, paternalizmden uzak diinya diizeni, deizm gibi farkli yaklagim ve
ekoller ile ¢ok kiltirliiliik gibi konularin da iyi bir sekilde yorumlanmasi gerekir.
Bunlarin eksik oldugu, klasik diizene uygun ve ¢ogunlukla hamasi sdylemler iizerine
kurulan politik sdylemler ile bu sdylemler ¢ercevesinde izlenecek dis politika, iilkeye
dogrudan yabanci sermaye girisini engelleyebilir. Diger iilkelerin i¢ pazardan
cekilmelerine, kendi pazarlarina almada ¢ekingen davranmalarina, hatta {ilkeye ambargo
uygulanmasina (dogrudan ya da Ortiilii) sebebiyet verebilir. Tiim bu degiskenler, kiiresel
pazarlarin ve ¢ok uluslu ya da kiiresel sirketlerin varligini sonlandirdigi, kiiresel
alicilarin ya da yatirimeilarin destek vermedigi, daha kisir ve daha kendi igerisine
kapanik bir sisteme gidisi mecbur kilabilir. Bu bakimdan politik séylem ve eylem,
hasilat paylasim modeli i¢in 6nemli bir risk teskil etmektedir. Hasilat paylasimi modeli
yerine diger arsa tedarik yontemleri kullanildiginda, daha az proje hayata gececek ve
daha yavas bir sistem gegerli olacaktir. Ancak hasilat paylasimi modeli sisteme ivme
verirken, bunun yaninda da risklerin en aza indirildigi bir ortama da gereksinim

duymaktadir.

Sonug olarak hasilat paylasim modeli politik anlamda uygulanabilir, hatta tesvik
edilebilir bir model olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Ote yandan politik anlamda,
baslangigta bir engel olmasa da, uygulama ve modelin sonlanarak nihai neticelerin elde
edilmesinde politik eylem ve davraniglarin sonuglarina gore bu modelde 6nemli riskler

yasanabilir.

5.3.1.2. Ekonomik Anlamda Uygulanabilirlik

Hasilat paylasim modelinin ekonomik anlamda uygulanabilirligi icin gerekli
olan en 6nemli faktor, arsa sahibinin garanti olarak alacag arsa bedeli ile birlikte satig
sonrasinda artan gelirden pay almasi ile insaat projesinin tamamlanmasina kadarki

stirecte yapilacak olan giderleri finanse edebilecek, ekonomik anlamda gii¢lii
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miiteahhitlik sirketleridir. Tiirkiye’de bu konuda sadece iilkemizde degil, baska
tilkelerde de aldig1 insaat projelerini basarili bir sekilde tamamlayacak, likiditesi yiiksek
ve ayni zamanda risk analizlerini etkin bir sekilde yapan, kiiresel pazarlarda tam olarak
etkin olmasa bile 6nemli dl¢iide s6z sahibi, kiiresel pazar aktorleri ile isbirligi igerisinde

olan ciddi bir insaat sektorli ve miiteahhitlik yapist mevcuttur.

Insaat projelerinde sadece yapilacak olan islerin karsilanmasi degil, ayni
zamanda en az giderle ve en etkili yontemle bu islerin yerine getirilmesi 6nemlidir.
Bunun i¢in finans sektorii ile gayrimenkul sektorii i¢c igedir. Zira gilinlimiizde
“gayrimenkul” kavraminin tanim1 da finans kesimi tarafindan yapildigini ve taniminda
ekonomi agirlikli bir tanim oldugunu ifade etmek miimkiindiir. Buradan hareketle etkili
bor¢lanma, leasing, Ar-Ge ve inovasyon destekleri, kamusal destekler gibi 6nemli
destekler iilkemizde insaat sektoriine kapilarini agmistir. Her ne kadar zaman zaman
artan ivme karsisinda sektorde bazi resesyon durumlart gézlemlense de, genel manada
giicli. bir banka ve finans sektoriiniin, 6zellikle son yillarda hiikiimetlerin Snemli
katkilar1 sayesinde meydana geldigi goriilmektedir. Sektdriin ekonomik anlamda
cikmaza diistiigii durumlarda hiikiimetin ekonomik destek vermesi, sektore ciddi bir
ekonomik deger olarak yaklagsmasi, bu alanda yapilan c¢aligmalarin da meyvelerinin
daha dolgun, daha verimli olmasma neden olmaktadir. Bu bakimdan ekonomik
baglamda da hasilat paylasimi1 modelinin uygulanmasi ve bu vesileyle ingaat sektoriintin

ivme kazanmasinin ekonomik olarak uygulanabilir oldugunu ifade etmek miimkiindiir.

Bu noktada, ekonomik baglamda projelerin daha dikkatli bir bi¢imde
degerlendirilmesi ve risk analizlerinin etkili bir sekilde yapilmasi gerekir. Ulkemizde
hiikiimet, GYODER, bankalarin bu alanda ihtisaslagmis operasyon birimleri vasitasiyla,
modelin ekonomik baglamda uygulanabilirligi saglanmaktadir. Bu siirecte gerek
projenin baglama safhasinda, gerekse devem siirecinde ekonomik desteklerin oldukca

cesitlilik arz eden bir zenginlik igerisinde bir sistem haline getirildigi ifade edilebilir.

Ote yandan insaat sektoriinde getiri oranmin yiiksek olmasi, kar marjlarinin
diger sektorlere gore daha fazla ve sonuglarin daha kisa siirede alinmasi, ayn1 zamanda
giiniimiizde “ingaat balonu” ya da “konut balonu” terimlerinin karsilik bulmadigi,
onemli ve giiclii bir yapisinin olmasi, pek ¢ok yatirimciyr bu alana yoneltmektedir. Bu

asamada, projeyi baslatacak giicii olmasina ragmen, devam ettirecek giicii olmayan,
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ancak devam siirecinde bu desteklerden yararlanmayi planlayarak yola ¢ikan, daha
sonra beklenmedik sorunlar neticesinde bu desteklerden yararlanamayan ve likidite
sorunu yasayan girisimler de olabilmektedir. Bu nedenle ekonomik uygulanabilirlik
sadece ekonomik siire¢ igerisinde degil, beraberinde dnlemlerin de alindigi, biitlinciil bir

yaklagim igerisinde ele alinmalidir.

Sonug olarak ekonomik anlamda model uygulanabilir olmakla beraber diger
taraftan ilgili diizenlemelerin yapilmasi da zorunludur. Diger bir ifadeyle hasilat
paylasimi modeli, diizenli takip ve kontrollerle, ilgili diizenlemelerle uygulanabilir hale
gelmektedir. Modelin en biiyiik 6zelligi olan ve bu arastirmada da siklikla zikredilen
insaat projelerindeki ciddi artis, beraberinde Biiyiikk Buhran ya da Mortgage Krizi gibi
istenmeyen sonuglart da dogurabilir. Ekonomide en énemli kurallardan birisi, “yiiksek
getirinin yiiksek risk icermesi” doktrinidir. Buradan hareketle, yiiksek getirinin kontrol
altina alinmasi ve ilgili yerlerde desteklenerek, sistemin yine politik anlamda oldugu

gibi, ekonomik anlamda da biitiinciil bir yaklasim igerisinde ele alinmas1 gerekir.

5.3.1.3. Sosyal Anlamda Uygulanabilirlik

Insaat projeleri sadece ekonomik ve yapisal ¢iktilar1 degil, ayn1 zamanda sosyal
ciktilar1 da beraberinde getirmektedir. Aslinda sosyal ¢iktilar zaman igerisinde goriilen,
dolayli sonuglar olmasina karsin, hasilat paylasimi modeli ile lilkemizde yasanan ivme,

bu ciktilar1 daha somut bir hale getirmistir.

Insaat sektorii her seyden dnce yasanabilir mekanlar tasarlayarak, bireylerin ve
birey iizerinden toplumun giindelik yasamindan gelecegine, ge¢cmisle arasindaki bagdan
sosyal iliskilere kadar pek ¢ok degiskeni sekillendirmektedir. Insaat sektdrii bir yandan
yasanabilir sehirleri insa ederken, bir yandan da bu sehirlerin sosyal ruha biiriinmesi ile
birlikte, kentsel yapiya hayat vermekte ya da yaralarin1 sarmaktadir. Bu bakimdan
sektorde yasanacak olan ilerleme ve gelismeler, sosyal yapiy1 da derinden
etkilemektedir. Bu etkileri kisaca dogrudan ve dolayli olarak meydana gelen etkiler

seklinde iki ayr1 baslik altinda incelemek miimkiindiir.

Dogrudan etkiler bireylerin yasam alaninda gergeklesen fiziksel degisimlerden,

istthdam ve eckonomik katki sayesinde giindelik yasamlarinda meydana gelen
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degisimlere kadar genis bir c¢ercevede ele almabilir. Gerek psikolojik, gerekse
psikanalitik kuramlarda birey ile yasadigi ¢evre arasinda dogrudan ve sosyal bir bagin
oldugu ortaya koyulmustur. Ilk olarak 1975 senesinde Bronfenbrenner tarafindan ortaya
atilan ekolojik kuram, bireylerin ekolojik ¢evrelerinin sosyal yasanti iizerinde etkili

oldugunu ortaya koymaktadir.

Dolayli etkileri ise daha ¢ok kent ve kent kiiltiirii cer¢evesinde degerlendirmek
miimkiindiir. Yerlesik diizen farkliliklar1 bireylerin birbirleri ile aralarinda olabilecek
iliskiler iizerinde de etki sahibi olup, sosyal iliskilerde mekan-zaman uzami 6nemli bir
yer tutmaktadir. Mahalle kiiltiirii, site kiiltiirli, aligveris kiiltlirii, yeme-igme, giyim,
gelenekler gibi pek ¢ok etmen sektorden dolayli olarak etkilenen sosyal kavramlar
olarak siralanabilir. S6z gelimi kiiglik bir yerlesim biriminde yaygin olan sokak
diigiinleri, kurban kesme ya da benzeri dini ya da sosyal ritiieller, biiyiikk yerlesim
birimlerinde ve 6zellikle kentlerde kendisine yer bulamamaktadir. Bunun gibi pek ¢ok
ornek, kentsel doku ve kentsel siireklilik ile siirdiiriilebilirlik kavramlart igerisinde

karsimiza ¢ikmaktadir.

Sosyal yapimin sektdre olan bu bagliliginin yaninda, sektoriin de sosyal yasanti
ile yakindan ve dogrudan bir iliski igerisinde oldugu ifade edilebilir. Sosyal degerler
sadece ingaat projelerinin devami ve siirekliligini degil, ayn1 zamanda igerigini ve
bi¢imini de etkilemektedir. Ornegin Amerikan mutfak, 1+1 daireler, loft ya da cat1 arasi
piyesli meskenler gibi yapa tiirleri, her ne kadar yakin ge¢cmiste insaat sektorii tarafindan
ilgi goren yap1 birimleri olsa da, giinlimiizde giderek bu ilginin azaldigi, bunun temel
nedeninin ise sosyal ve kiiltiirel degerler icerisinde kendisine yeterince yer bulamamasi
oldugu ifade edilebilir. Yine dini mekanlara, tarihi yapilara, egitim kurumlarina ya da
buna benzer toplumun ortak degerlerine yakin yerlesim birimlerinin tesisi, donanimsal
anlamda planlamasi ve hayata gecirilmesi siirecinde sosyal ve Kkiiltlirel yapi, hasilat
paylasim modeline gore yapilacak olan ingaat projeleri ile sinirli kalmayip, tiim insaat

sektorilinii etkileyen bir fonksiyon tistlenmektedir.

Modelin uygulanmasinin sosyal anlamda uygulanabilirligi degerlendirildiginde,
oncelikle modelin temel yapisi ve taraflar arasindaki borg iligkisinin sosyal niteligine
bakmak gerekir. Sosyal anlamda bakildiginda hasilat paylasimi modeli, diger arsa

tedarik yontemlerine gore taraflarin birbirleri konusunda en az siiphe duyacaklari, tim

121



proje siiresinin detayli bir sekilde belirlendigi bir yapiya sahiptir. Kat karsiligi arsa
tedarik yonteminde miiteahhidin arsa sahibine ait birimleri diisiik kalitede yapmasi, arsa
sahibinin kendine ait birimleri ya ¢ok yiiksek ya da ¢ok diisiik iicrette satma ve lretilen
birimlerin satis1 asamasinda rekabeti bozma gibi riskler vardir. Ucret karsilig insaat
sozlesmesi seklindeki arsa tedarik yonteminde arsa sahibinin alana iliskin az olan
deneyimi nedeniyle, yiiklenici firmanin bu durumu kendi yararina kullanma ihtimali
vardir. Adi ortaklik sozlesmesi ya da diger yontemlerde de, proje sonucu elde edilecek
gelir paylasimindan projenin kalitesine kadar bazi belirsizlikler olabilmektedir. Bu
durum, taraflar arasinda giivensizlik ve siiphelere neden olabilmektedir. Ote yandan
hasilat paylasim modelinde, taraflar arasindaki bu gilivensizliklerin yerini sinerji ve
isbirliginden ileri gelen bir gliven ortami almaktadir. Bu nedenle modelin sosyal
anlamda bireyler arasinda giiven tesis edecek ya da daha dogru ifadeyle, giliven
sorununa neden olmayacak bi¢gimde kurgulanmis olmasi, anlasmaya varacak taraflar

arasinda sosyal uyum diizeyi yiiksek yapida olmasina olanak vermektedir.

Kisaca oOzetlemek gerekirse hasilat paylasim modeli, sosyal anlamda
uygulanabilir ve ayn1 zamanda katkilar1 olan bir arsa tedarik yontemidir. Gilinlimiizde
ekonomik sistemleri agiklayan 6nemli modellerden birisi olan asimetrik bilgi teorisi, bir
ekonomi ve bununla baglantili olarak bir sosyal sistem igerisinde, giivenin biiyiik
oneminin oldugunu, giiven eksikligi durumunda basta monetarist panikleri olmak tizere,
ortaya cikan belirsizlik durumunun 6nce ekonomide, sonra sosyal alanlarda kendisini
gosterdigini ifade etmektedir. Bu bakimdan hasilat paylagimi modeli uygulanabilir olup,
yine sosyal yasamin Onemli pargalari olan kentsel yasam i¢in de modelde 6nemli

getirilerin saglandig ifade edilebilir.

5.3.1.4. Teknolojik Anlamda Uygulanabilirlik

Insaat alam gegcmiste klasik iiretim yontemleri nedeniyle teknoloji yogunlugu
emek yogunluguna gore az olan bir sektorken, gilinlimiizde daha modern, teknoloji
diizeyi daha yiiksek, inovatif ve gelisime agik bir sektor haline gelmektedir. Tiim bu
stire¢ icerisinde sektdr sadece kendi i¢ paydaslarini yenilik ve teknoloji baglaminda

destekleme ve gelistirmekle kalmayip, aynt zamanda dolayli sektorlerin ya da yan
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sektorlerin de daha modern, daha yenilik¢i ve daha dinamik bir yapiya

kavusturmaktadir.

Her ne kadar teknolojinin sadece bilimsel degil, aym1 zamanda kiiltiirel,
sosyolojik ve antropolojik yanlar1 olsa da, ekonomik yani en agir basan yonlerden
birisidir. Mevcut bir teknoloji daha dnceden gelistirilmis ve tiiketime sunulmus, bundan
otiirii belli bir pazar gegmisi olan yapiya sahipken, yeni bir teknolojinin heniiz tiiketime
sunulmamis olmasi, 6lgek ekonomisinden yeterince yararlanamamasina, bundan otiirti
de onemli ekonomik kaynaklara gereksinim duymasina neden olmaktadir. Bu durumu
kisaca, “yeniligin ekonomik gii¢ istemesi” seklinde izah etmek miimkiindiir. Burada ¢ift
yonli bir iliski olup, yapilmasi i¢in ekonomik giic gereken teknoloji, ayn1 zamanda
yapildiktan sonra ekonomik giic ve deger iiretmektedir. Bundan &tiirii gerek kamusal
otoriteler, gerekse biiyiik 6lgekli ve profesyonel isletmeler, aslinda teknolojiye yapilan
yatirimin gelecege yapilan yatirim oldugunu 6ne stirmektedir. Kisacasi ekonomik degeri
yiiksek olan sektorlerde yenilik¢iligin daha kolay olacagimi ifade etmek miimkiindiir.
Hasilat paylasim modelinin teknoloji ile iliskisi incelendiginde, mevcut teknolojinin
modeli uygulamada uygun olup olmadigi ve teknolojinin modeli kabul edip etmedigi,

igsellestirme diizeyi seklinde iki farkli yaklagimla konunun incelenmesi miimkiindiir.

Mevcut teknolojinin modele uygunlugu konusunda, yapilacak olan projelerin
uygulanabilirligi ve siirdiiriilebilirligi 6nem arz etmektedir. Bunun disinda zaten hasilat
paylasim modeli, arsa sahibi ile yliklenici firma arasindaki bir anlagsma tiirii olup,
sekilsel anlamda anlasmanin yapilip yapilmamasi ile teknoloji arasinda dogrudan bir
iliski yoktur. Ote yandan bir arsa sahibinin degerli ve nispeten miiteahhidin erisiminin
giic oldugu arsa niteliginde olmas1 ya da rant degerinin yiiksek olmasi durumunda,
hasilat paylasimi modeline gore bu arsaya birden fazla miiteahhit teklif verecek ve farkli
proje alternatifleri gelistirilecektir. Bu noktada her miiteahhit, arsa sahibi ile kendisine
en fazla geliri saglayacak olan alternatifi diisiinlirken, mevcut teknoloji durumu 6nemli
bir sinirlayici olarak ortaya ¢ikacaktir. Bu noktada mevcut teknoloji diizeyini sadece
projenin uygulanabilirligi lizerinde degil, uygulama siiresi ve dolayisiyla projenin
zaman maliyetinden ileri gelen getirisi tizerinden de degerlendirmek gerekir. Teknoloji
en genel tanimiyla giinliik yasantimizdaki isleri kolaylastiran bir dizi bilimsel gelismeler
dizisiyken, bu gelisimi saglamada zaman maliyetini minimize etmesi en 6nemli ve etkili

yontem olarak diisiliniilebilir. Bu bakimdan teknoloji diizeyi hasilat paylasim modeli i¢in
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uygulamada herhangi bir engel teskil etmese de, dnemli bir etken olarak karsimiza

cikmaktadir.

Teknolojiyi igsellestirmesi ya da kabul etme diizeyi ile ekonomik getirileri
iliskilendirmek miimkiindiir. Yukarida da deginildigi {izere, teknolojik ilerlemeler ciddi
Ol¢iide ekonomik gii¢ ile iligkilidir. Ekonomik giiciin yiiksek oldugu sektorlerde bir
yandan yeni arayislar i¢in gerekli olan ekonomik kayagin saglanmasi miimkiin olmakla
birlikte, bir yandan da ekonomik doygunluk sektor igerisindeki aktorlerin daha farkli
arayislara girmesine, rekabet tistlinliigii i¢in iirlin ve siire¢ gelistirmeye yonlenmelerine
neden olacaktir. Hasilat paylasimi modeli bu cer¢evede, ekonomik anlamda likidite
degeri olmayan gelistirilmeye uygun arsalar1 sektdre kazandirarak ciddi bir ivme
saglamak suretiyle, ekonomide ciddi ve Onemli bir deger meydana getirmektedir.
Meydana gelen bu ekonomik deger rekabeti bir yandan tesvik ederken, bir yandan da
rekabetle birlikte, farkli ve yeni arayislari, arastirma ve gelistirme faaliyetlerini de
destekleyecek, hatta tesvik edecektir. Bu bakimdan hasilat paylasim modeli ingaat

sektorli ve sektordeki ilerlemeler bakimindan bir katalizér gorevini iistlenmektedir.

Sonu¢ olarak hasilat paylasimi modeli insaat projelerinin baglamasinda arsa
sahibi ile miiteahhit arasinda anlagsma siirecinde teknolojik olarak uygulanabilir olup,
uygulama siirecinde de teknolojik gelismeleri destekleyen, tesvik eden bir yapiya
sahiptir. Bu bakimdan modelin uygulanmasi insaat sektoriinde teknoloji diizeyini
arttiran, Ar-Ge yontemiyle daha kapsamli ve konsept bir yap1 igerisine doniistiirecektir.
Bu asamada insaat sektoriinde ki Ar-Ge g¢alismalarini, sektor igerisinde kendiliginden
gelisen, sektore hakim olan rekabet ve sektorde basat olan unsurlarin yonlendirmesi ile
ortaya c¢ikan, ¢evresel baski ya da gereksinimden oteye, daha fazla gelecek kaygisi
tasiyarak yapilmis olan tiim faaliyetler olarak tanimlayabiliriz. Glinlimiizde Tiirk insaat
sektoriinde isletmeler basit anlamda Ar-Ge faaliyetlerine kismen girismis olmakla
birlikte, kurumsal bir yapisi olan, inovatif diisiinceyi tesvik eden bir Ar-Ge boliimiine
sahip isletmeler yok denecek kadar azdir. Hasilat paylasim modeli ekonomik degeri
yiikseltme ve sektore canlilik getirme agisindan teknoloji alaninda yeni arayislart tesvik
ederken, kurumsal Ar-Ge yapilarinin da ilk niivelerinin atildigi 6nemli bir siire¢ olarak

karsimiza ¢ikmaktadir.
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5.3.1.5. Cevresel Anlamda Uygulanabilirlik

Fiziksel anlamda yapi stok ve donatilart iizerinde uygulama yapilan insaat
sektorii, aslinda cevreyi bir anlamda yeniden diizenlediginden, gevresel bir eylem tiirti
olarak nitelendirilebilir. Yapilan her proje ¢evreye dogrudan miidahale anlamina
geleceginden, her insaat projesinde cevreyle iligkilerin ve c¢evresel degiskenlerin
incelenmesi biliylik 6nem arz etmektedir. En ilkel konut iiretimi olan toprak evler
diisiiniildiiglinde, dogada bulunan toprak, su ve bazi bitkisel materyaller, emek giicii ve
is bilgisi ile harmanlanarak, farkli bir forma doniistiiriilmektedir. Aslinda bu bakimdan
ingaat isi, dogadaki bir parcanin alinarak, farkli bigimlere doniistiiriilme siirecidir.
Gilinitimiizde modern, komplike ve ileri teknoloji igeren insaat silireglerinde de aslinda
yapilan sey, bundan daha farkli bir durum degildir. insaat sektoriiniin cevre ile bu denli
i¢ ice olmasi, cevre ile aralarinda ¢ift yonlii bir etkilesimin de olmasini beraberinde
getirmektedir. Bir yandan insaat ¢evre iizerinde etkili olurken, 6te yandan ¢evre insaat

sektorini etkilemektedir.

Insaat sektdriiniin gevre iizerindeki etkileri gozle goriiliir bir sekilde ortada olup,
gecmisten giiniimiize sektoriin ¢evrede meydana getirdigi degisimler siirekli tartisma
konusu olmustur. Cevrenin insaat sektorii lizerindeki etkileri ise daha ¢ok giiniimiizde
degeri artan bir konu olup, cevresel diizenin korunmasi ve gelistirilmesi, daha
stirdiiriilebilir bir ¢cevreye erisilmesi sektor i¢in onemli bir kisitlayict ve belirleyici isleve
sahiptir. Glinlimiizde ¢evre konusu sadece ulusal bir deger ya da kamusal mal gibi degil,
tim diinya uluslarina ait olan, gegmis ve gelecek nesillerin de iizerinde anisal ya da
mirassal haklariin oldugu “kiiresel kamusal mal” olarak goériilmektedir. Bu nedenle
cevre lUzerinde yapilacak olan tasarruflar sadece arsa sahibi ile projeyi iistlenen
miiteahhidin sorumlulugunda kalmayip, ayn1 zamanda tiim kiiresel kamuyu ilgilendiren
bir olgudur. Gliniimiizde bu bilince sahip olan iilkelerde karbon salinimindan gevre
diizenlemelerine, atiklarin doniistimiinden yakit kullanimina kadar pek ¢ok konu buna
gore vergilendirilmekte, ¢evre hemen her alanda etkili ve belirleyici bir faktor olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Bu noktada vurgulanmasi gereken bir diger husus ise doga ile
cevre kavramlart arasindaki farktir. Doga kavrami tiim evrenin ortak degeriyken, ¢evre
ise yasanilan doga parcast olarak daha kisith bir ¢erceveye sahiptir. Arsa ve arazi
arasindaki fark ile dogayla ¢evre arasindaki fark arasinda bir benzerlik kurulsa, doganin

araziye, arsanin ise ¢evreye karsilik geldigi ifade edilebilir.
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Cevresel anlamda hasilat paylasim modelinin uygulanabilirligi incelendiginde,
modelin uygulamaya gegisi ile ilgili her hangi bir engel yoktur. Hasilat paylasim
modeli, ingaat projelerinin temelde baslangic asamasi ic¢in arsa sahibi ile yliklenici
arasindaki iliskinin ekonomik ve hukuki yonlerini barindirmasi nedeniyle, yapisal
anlamda ¢evresel bir yam yoktur. Ote yandan sosyolojik ve teknolojik analiz
boliimiinde de deginildigi lizere, modelin uygulama sathasinda arsa sahibi ile miiteahhit
kar amaci birligi kurarak, olasi en yiiksek kar1 elde etmeye motive olacaktir. Bu
asamada c¢evre diizenlemeleri, c¢evresel planlar ve raporlar gibi ¢evreye iliskin
degerlendirmeler, arsa sahibi ve miiteahhit arasindaki bu kar iliskisinde, her iki taraf
icin de karlilig1 diistiren bir maliyet unsuru olarak karsimiza ¢ikacaktir. Kat karsilig
arsa ya da licret karsilig1 insaat sdzlesmeleri yonteminde kar birligi hasilat paylasim
modeli kadar keskin olmadigindan ve nispeten de olsa kar asimetrisi oldugundan,
taraflardan birisinin sirf kar dengesizligi yliziinden dahi, karsi tarafa ¢evreye iliskin
sorumluluk baskist yapmasi daha fazla ihtimal dahilindedir. Bu nedenle cevresel
anlamda hasilat paylasimi modelinin, ¢evreyi degistirmeye aday iki tarafi da bir potada

eritmesi bakimindan bazi sakincalar1 da biinyesinde barindirdig: ifade edilebilir.

Kisaca Ozetlemek gerekirse hasilat paylasim modeli, ¢evresel anlamda seklen
herhangi bir uygulama engeli olmayan, c¢evresel baglamda uygulanabilir bir model
olmakla birlikte, taraflarin bir arada bulusmasi ve bu bulugsmada kar amacinin en 6nemli
degisken olmasi bakimindan bazi uygulama sakincalarini da beraberinde getirmektedir.
Cevresel uygulamalar ve siirdiiriilebilir ¢evrenin yakalanmasi ve yapilan projelerde
cevre kaygisimnin 6nemli olmasi, yiiklenici tarafina belli bir maliyet yiiklemektedir.
Hasilat paylasimi modeli bu maliyeti iki tarafa da esit derecede yiikleyerek, her iki taraf
icin de ahlaki riziko diizeyini yiikseltici bir etki yapmaktadir. Bu nedenle modelin
uygulanmasinda bir sikint1 olmamakla birlikte, siirecin diger arsa tedarik yontemlerine
gore daha fazla denetimden ge¢mesi, sadece kamusal otoritenin degil, ayn1 zamanda
bilingli tiiketici yapisinin gelismesi saglanarak, tiiketici tarafindan da denetlenerek

yonlendirilmesinin 6nemli oldugu ifade edilebilir.
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5.3.1.6. Yasal Anlamda Uygulanabilirlik

PESTEL analizi maddeleri igerisinde, ekonomiden sonra en fazla 6nem arz eden
ve alanda en fazla iizerinde durulmasi gereken husus belki de, hukuki ya da yasal
anlamda uygulanabilirlik konusudur. Bu bakimdan tiim ikili ya da coklu iligkilerde
oldugu gibi, taraflar arasinda meydana gelen iliskide bir bor¢ durumu ve yiikiimliiliik
durumu s6z konusudur. Yine taraflar arasinda kar ortakligi iizerinden yapilan bir
anlasma s6z konusu olmasi nedeniyle, taraflarin haklarimin korunmasi yine hukuki

siirecin konusuna girmektedir.

Hukuki anlamda hasilat paylasgimi modelinin gliniimiizde tam karsilig
olmamakla birlikte, “gelir paylasimima dayali ingaat sozlesmesi” olarak ge¢mektedir.
Burada tanimindan da anlasilacagi {izere hasilat paylasimi modeli, taraflar arasinda bir
gelir paylasimi esasina dayanmaktadir. Bu yapisi itibariyle adi sézlesme ya da satis
ortaklig1 gibi farkli kavramlarla bir arada degerlendirilmesi miimkiin olsa da, hasilat
paylasimi modeli hukuki anlamda bunlardan daha fazlasini igermektedir. Model bir
yandan kat karsilig1 ingaat sozlesmesi gibi arsa sahibine arsasinin malikliginden dogan
bir hakki verirken, diger yandan iicret karsiligi insaat sézlesmesine benzer sekilde,
esasen arsa sahibinin ticret karsiligi insaat sozlesmesinden farkli olarak, isi yiiklenen
tarafa daha fazla sorumluluk ve yetki verdigi, bunun karsiliginda da belli bir kar oranini
vermeyl ya da almayi taahhiit ettigi sozlesme tiiridiir. Yine arsa sahibine anlasilan
yiizdenin diginda, arsa i¢in anlasilan bir bedelin 6denmesi (Bkz. Ek.1), sdzlesmenin ayni

zamanda satig niteliginin de oldugunu ortaya koymaktadir.

Hukuki siire¢ baglaminda hasilat paylasim modelinin uygulanabilirligi acik
olmakla birlikte, Bor¢lar Kanununun (BK) Islem Sartlarma iliskin hiikiimleri, her borg
iliskisinde oldugu gibi bu iliskide de gecerlidir. BK’ ya gore taraflarin nitelikli tacir
olup olmamasina bakilmaksizin, iki ve daha ¢ok tarafin bir araya geldigi her tiirlii iligki
ayni zamanda bir borg iligkisidir. Doktrinde aile, arkadaslik, sosyal ve kiiltiirel yapiya
iliskin degiskenlerin dahi bir borg iliskisi dogurdugu, burada temel kaidenin taraflar
arasinda yiikiimlilikk ve karsilikli ¢ikarlarin s6z konusu oldugu goriisii hakimdir.
Ozellikle arsa sahibi ile miiteahhit arasinda gerek taraflarin ¢ikarlari, gerekse kamu
yararmin agirlik kazandigr hasilat paylasimi modelinde, BK’ nin islem sartlar

gegcerlidir.
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BK islem sartlar1 hakkinda pek ¢ok uygulama ciktilar1 ve veriler ile pek ¢ok
tartisma konusu, yasaya ve diizenlemelere konu olan doktrin farkliliklari, yasal siireci
devam eden davalar olmakla birlikte, islem sartlarin1 en genel sekilde iki tarafin ¢ikarimi
gdzeten bir yaklasim olarak dzetlemek miimkiindiir. Ozet olarak islem sartlari, iki ya da
daha fazla tarafi olan bir borg iliskisinde, hazirlanacak olan s6zlesmenin tiim taraflarca
ortak ve miisterek katilimla, onay ve bilgileri dahilinde gerceklesmesini saglamayi
amaclamaktadir. Buna gore s6zlesme taraflarindan bir ya da birkaginin bilgisi dahilinde
ya da tek tarafli olarak hazirlanan sdzlesmelerde, sézlesmeye imza atilmis olmasi o
maddelerin baglayict olmasi anlamina gelmemektedir. Bilakis kanun koyucu, ilgili
maddelerin sézlesmeye dahil olmayan ya da daha dogru ifadeyle s6zlesmenin
hazirlanma siirecine istirak etmeyen ancak imza atarak taraf olanlarin lehine sekilde bu

maddelerin iptal edilmesi ya da yeniden diizenlenmesini 6ngdrmektedir.

Hasilat paylasimi modeline dayali sézlesmelerde de, arsa sahibinin ya da
yiiklenici tarafin tek basma hazirladigi sozlesmelerde, taraflar sozlesmeye 0Ozgiir
iradeleri ile imza atarak istirak etse dahi, ilerleyen zamanda olasi bir anlagmazlik
durumunda, sdzlesmenin hazirlanmasina dahil olmayan taraf ilgili maddeleri yasal
haklarin korunumu agisindan dava konusu yapabilir. Ote yandan BK’ nin islem sartlari
her zaman s6zlesmeyi oldugu gibi iptal etmemekte, cogunlukla ilgili ve taraflarin en iyi
sonug¢ alacaklar1 sekilde, sézlesmenin kismen maddelerinin iptal edilmesine olanak
vermektedir. Bu bakimdan BK’nin islem sartlari, hasilat paylasim modeli i¢in esasen ve
seklen bir engel teskil etmemektedir. Ayrica bir borg iliskisinin sonlandirilmasi, o borg
iliskisinin hi¢ olmamis ya da gerceklesmemis olmast anlamina gelmemektedir.
Dolayisiyla BK islem sartlar1 nedeniyle bir hasilat paylasim s6zlesmesinin biitiiniiyle
iptal edilmesi gibi bir durum s6z konusu olsa bile, bunun i¢in 6ncelikle o sézlesmenin
var olmas1 gerekir ki, bu da zaten hasilat paylasim modelinin hukuki ya da yasal

anlamda uygulanmasinin 6niinde herhangi bir engelin olmadigi anlamina gelmektedir.

Hukukumuzda ve genel olarak diger hukuk doktrinlerinde, herhangi bir
sOzlesmenin cezai sartlarinin yerine getirilmesi ya da bir hukuki s6zlesmenin hukuka
konu olabilmesi i¢in, oncelikle o sdzlesmenin var olmasi, hukuken taninmasi gerekir.
Bu bakimdan hasilat paylasim s6zlesmeleri cezai hiikiimler bakimindan hukuk dis1 bazi
yaptirimlar gerektirse bile, bu hukukun ilerleyen donemlerde yapacagi miidahaleler

anlamina gelir ve bu durum da, hasilat paylasimi sézlesmelerinin 6niinde yasal bir engel
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olmadigi anlamina gelmektedir. Sozlesmenin satis sozlesmesi, adi ortaklik, iicret
karsilig1 ingaat sozlesmesi, ayni olma durumu, trampa gibi unsurlart bilinyesinde
barindirmasi1 modelin uygulanabilirligi 6nilinde yasal bir engel olmayip, hangi hukuki
siireclere dahil oldugunu gostermektedir. Bu nedenle s6zlesme unsurlari bakimindan da

hasilat paylasimi modeli yasal anlamda uygulanabilmektedir.

Burada dikkat edilmesi gereken ve hukuki anlamda ilerleyen donemlerde
yapilacak olan hasilat paylasim s6zlesmelerine engel teskil edebilecek en 6nemli husus,
farkli iilkelerden bir araya gelen isletmelerin ya da konsensiislerin istirak durumu,
tilkeler arasindaki hukuki yap1 farklilig1 ve birlesmelerin sekli olabilir. Zira ABD ve AB
ilkelerinde yakin ge¢mise kadar yasak olan ve gilinlimiizde belli sartlar ¢ergevesinde
yapilmasina olanak verilen sirket birlesmeleri, iilkemizde hala yeterli diizenlemeye
sahip olmayan, ayn1 zamanda gerek kamu otoritesi, gerekse ekonomik cevreler
tarafindan sicak bakilmayan bir konudur. Hasilat paylasimi modeline gore yapilacak
olan sozlesmelerde taraflardan birisinin hukuki niteliginin bu sekilde tartismali bir
durumda olmasi, sézlesmenin gegersiz olmasina sebep olabilir. Ote yandan giiniimiizde
heniiz buna benzer kararlarin oldugu yeterli 6rnek olmamakla birlikte, bu alanda kat

edilmesi gereken yol ve deneyime ihtiya¢ oldugunu da ifade etmek miimkiindiir.

Kisaca ozetlemek gerekirse hasilat paylasim modeli, yasal anlamda uygulamada
oniinde her hangi bir engeli olmayan, unsurlar1 bakimindan; satis sozlesmesi, adi
ortaklik, ticret karsilifi insaat sozlesmesi, ayni olma durumu, trampa ozelliklerini
biinyesinde bulunduran, ancak bu o6zelliklerin, modelin ve so6zlesmenin hayata
gecirilmesinde bir engel teskil etmedigi arsa tedarik yontemi olarak karsimiza
¢ikmaktadir. Modelin tilkemizde son 15 yilda agirlikli olmak tizere yogun bir bigimde
kullanilmasi, yasal anlamda uygulanabilir oldugunu ortaya koymustur. Bunun disinda
hasilat paylasimina ya da gelire dayali insaat sozlesmelerinde yasa, sozlesmenin
ilerleyen donemlerinde kismen ya da biitiiniiyle uygulanmasina engel olacak unsurlari
blinyesinde barindirabilir. Bu durumda arsa tedarik yontemlerinden baska bir yonteme,
ornegin kat karsiligima gecis yapilabilir. Dolayisiyla hasilat paylasimi yasal olarak

uygulanabilir ve devaminda doniistiiriilebilir bir arsa tedarik yontemidir.
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5.4. HASILAT PAYLASIMINA DAYALI PROJELERIN SEKTORE VE
EKONOMIYE KATKILARI

Icerik analizi ve gostergebilimsel analiz sonuglari, hasilat paylasim modelinin
diger arsa tedarik yontemlerine gore daha iistiin oldugunu ve modelin 6nemli ekonomik
getirilerinin oldugunu ortaya koymaktadir. Modelin uygulanmasinin ge¢misi, insaat
projelerinin yapim siiregleri de dikkate alindiginda, ¢ok fazla eskiye dayanmamaktadir.
Bunun yaninda, ekonomik anlamda biiyiik projelere imza atmis olan TOKI ve Emlak
Konut projeleri lizerinden, binalarda ya da insaat projelerinde elde edilen gelirlerin,
beyan edilen emlak geliri, toplam gelir, idare geliri ve hasilat yiizdesi arasinda nasil bir
iligki oldugunun ortaya konmast; ileri donemde yapilacak hasilat paylasim sozlesmeleri
ve c¢aligmalarina 151k tutmada Onemli rol oynayabilir. Bu nedenle devam eden
bagliklarda oncelikle veri seti tanimlanmis, ardindan fark analizleri yapilarak, hasilat

paylasiminin temel unsurlar1 arasindaki iligkinin ortaya koyulmasi amaglanmistir.

5.4.1. Veri Seti

Insaat sektorii ekonomik yapistyla en fazla isletme tiiriinii biinyesinde barindiran
sektdrlerin baginda gelmektedir. KOBI, BOBI ya da serbest girisim, adi ortaklik, limited
sirketi, sahis sirketi, miisavir sirket gibi tiirlerin de yaygin oldugu sektorde, proje
biiyiikliikleri ile hasilat biiyiikliikleri de cesitlilik gostermektedir. Ornegin bir yol ya da
koprii, sulama veya HES projesi ile bir toplu konut projesinde gerek maliyetler, gerekse
birim is basina diisen maliyet ve hasilat degiskenlik gostermektedir. Bu nedenle, Tiirk
ingaat sektoriinde dnemli gdrevi olan TOKI, Emlak Konut ve ortak istirakleri rneklemi
lizerinden, hasilat paylasim modelinin unsurlar1 arasindaki iliskiye yer verilmistir.

Arastirmada incelenen veri seti Tablo 5.3’te verilmistir.
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Tablo 5. 3. Hasilat Paylasinn Modeline iliskin ihalelerden Elde Edilen Veriler ve Biiyiime Yillara Gore Oranlar

Bityiime

ihale Sonucu

Bir]a Mali.yet (GSYIH Toplag Arsa [3 e¥an & va p(?rtiz Arsa E’iygsa Arsanin idare Geliri | Oran | Toplam Gelir
Yil Indeksi Arsa Alam Degeri Degeri Degeri W N
(2005=100) | .. Alica (m) (TL) (TL) (TL) Bugiinkii Degeri (TL) (%) (TL)
Fiyatlariyla) (TL)

2006 211,00 6,10 650,00 2.225.223,00 5.593.128,08 5.855.850,00 6.751.800,00 7.672.500,00 33,00 |23.250.000,00
2006 116,00 7,10 1.120,00 2.809.000,00 7.060.459,46 7.392.105,26 14.425.723,95 16.392.868,12 52,00 |31.524.746,39
2006 171,30 4,80 770,00 2.465.520,00 6.197.117,84 6.488.210,53 35.555.748,80 40.404.260,00 38,00 |106.327.000,00
2006 136,70 -4,70 4.020,00 10.250.000,00 25.763.513,51 26.973.684,21 45.611.153,28 51.830.856,00 56,00 | 92.555.100,00
2006 199,30 5,20 5.120,00 15.374.300,00 38.643.510,81 40.458.684,21 50.975.751,20 57.926.990,00 55,00 |105.321.800,00
2006 116,00 7,10 8.904,00 18.837.455,30 47.348.198,46 49.572.250,79 86.829.536,64 98.669.928,00 42,00 | 234.928.400,00
2006 125,70 5,00 13.450,00 |33.870.000,00 85.132.702,70 89.131.578,95 121.800.729,60 |138.409.920,00 |44,00 |314.568.000,00
2006 125,70 5,00 18.050,00 |46.077.800,00 115.817.172,97 |121.257.368,42 |162.069.856,96 |184.170.292,00 |46,00 |400.370.200,00
2006 199,30 5,20 21.890,00 |72.748.200,00 182.853.583,78 |191.442.631,58 |212.871.792,32 |241.899.764,00 |48,50 |498.762.400,00
2006 142,80 0,80 735,00 1.766.470,00 4.440.046,22 4.648.605,26 7.045.984,00 8.006.800,00 37,00 |21.640.000,00
2007 116,00 7,10 1.440,00 3.704.200,00 9.310.556,76 9.747.894,74 19.463.798,64 22.117.953,00 43,00 |51.437.100,00
2007 125,70 5,00 3.800,00 9.432.380,00 23.708.414,59 24.822.052,63 38.644.531,20 43.914.240,00 48,00 |91.488.000,00
2007 162,50 11,10 5.190,00 12.332.100,00 30.996.900,00 32.452.894,74 47.143.163,76 53.571.777,00 51,00 | 105.042.700,00
2007 144,60 8,50 5.175,00 13.385.500,00 33.644.635,14 35.225.000,00 51.011.906,00 57.968.075,00 55,00 | 105.396.500,00
2007 227,40 3,20 9.604,00 32.034.000,00 80.517.891,89 84.300.000,00 87.475.502,40 99.403.980,00 31,00 | 320.658.000,00
2007 180,10 8,50 13.790,00 |42.200.000,00 106.070.270,27 |111.052.631,58 |132.261.228,00 |150.296.850,00 |29,00 |518.265.000,00
2007 162,50 11,10 18.210,00 |52.021.500,00 130.756.743,24 |136.898.684,21 |168.987.793,92 |192.031.584,00 |48,00 |400.065.800,00
2007 125,70 5,00 23.240,00 |54.242.700,00 136.339.759,46 | 142.743.947,37 |227.055.628,80 |258.017.760,00 |52,50 |491.462.400,00
2007 125,70 5,00 40.380,00 |100.680.450,00 |253.061.671,62 |264.948.552,63 |417.012.195,60 |473.877.495,00 |58,50 |810.047.000,00
2007 136,70 -4,70 740,00 1.965.680,00 4.940.763,24 5.172.842,11 7.189.248,00 8.169.600,00 32,00 | 25.530.000,00
2008 144,60 8,50 750,00 1.935.223,00 4.864.209,16 5.092.692,11 19.584.892,80 22.255.560,00 36,00 |61.821.000,00
2008 171,30 4,80 4.220,00 12.116.400,00 30.454.735,14 31.885.263,16 39.272.006,40 44.627.280,00 48,00 |92.973.500,00
2008 162,50 11,10 4.150,00 11.216.700,00 28.193.327,03 29.517.631,58 47.145.859,20 53.574.840,00 33,00 |162.348.000,00
2008 162,50 11,10 3.830,00 10.868.000,00 27.316.864,86 28.600.000,00 51.311.893,60 58.308.970,00 41,00 | 142.217.000,00
2008 211,00 6,10 7.800,00 23.503.700,00 59.076.867,57 61.851.842,11 88.829.400,00 100.942.500,00 |43,00 |234.750.000,00
2008 142,80 0,80 12.050,00 |32.100.000,00 80.683.783,78 84.473.684,21 134.494.910,00 |152.835.125,00 |50,00 |305.670.250,00
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2008 125,70 5,00 18.310,00 |47.780.000,00 120.095.675,68 |125.736.842,11 |170.176.287,60 |193.382.145,00 |49,50 |390.671.000,00
2008 171,30 4,80 23.120,00 |71.738.000,00 180.314.432,43 |188.784.210,53 |232.686.590,40 |264.416.580,00 |45,00 |587.592.400,00
2008 162,50 11,10 640,00 1.718.000,00 4.318.216,22 4.521.052,63 7.331.997,20 8.331.815,00 41,00 | 20.321.500,00
2008 144,60 8,50 2.540,00 6.839.380,00 17.190.874,05 17.998.368,42 27.495.628,16 31.245.032,00 28,00 |111.589.400,00
2009 142,80 0,80 4.250,00 11.092.350,00 27.880.771,62 29.190.394,74 40.398.028,00 45.906.850,00 55,00 |83.467.000,00
2009 136,70 -4,70 5.160,00 12.324.000,00 30.976.540,54 32.431.578,95 47.398.560,00 53.862.000,00 47,00 | 114.600.000,00
2009 162,50 11,10 4.150,00 10.870.350,00 27.322.771,62 28.606.184,21 56.756.384,08 64.495.891,00 47,00 |137.225.300,00
2009 142,80 0,80 9.540,00 21.297.000,00 53.530.297,30 56.044.736,84 89.650.008,80 101.875.010,00 |53,00 |192.217.000,00
2009 144,60 8,50 13.540,00 |33.670.900,00 84.632.262,16 88.607.631,58 140.408.056,80 | 159.554.610,00 | 54,00 |295.471.500,00
2009 180,10 8,50 18.610,00 |57.320.200,00 144.075.097,30 |150.842.631,58 |174.737.728,00 |198.565.600,00 |47,00 |422.480.000,00
2009 116,00 7,10 34.520,00 |71.145.000,00 178.823.918,92 |187.223.684,21 |311.105.960,88 |353.529.501,00 |51,00 |693.195.100,00
2009 125,70 5,00 600,00 1.215.000,00 3.053.918,92 3.197.368,42 8.331.312,00 9.467.400,00 31,00 | 30.540.000,00
2009 142,80 0,80 3.010,00 7.232.640,00 18.179.338,38 19.033.263,16 28.218.041,28 32.065.956,00 35,10 | 91.356.000,00
2009 211,00 6,10 4.000,00 12.230.200,00 30.740.772,97 32.184.736,84 40.525.233,76 46.051.402,00 34,00 | 135.445.300,00
2010 144,60 8,50 3.810,00 10.132.000,00 25.466.918,92 26.663.157,89 47.596.824,00 54.087.300,00 57,00 | 94.890.000,00
2010 125,70 5,00 5.210,00 11.106.500,00 27.916.337,84 29.227.631,58 58.711.665,76 66.717.802,00 46,00 |145.038.700,00
2010 136,70 -4,70 9.670,00 24.022.900,00 60.381.883,78 63.218.157,89 92.465.656,80 105.074.610,00 |47,00 | 223.563.000,00
2010 227,40 3,20 11.327,00 |47.600.000,00 119.643.243,24 |125.263.157,89 |149.706.247,68 |170.120.736,00 |54,00 |315.038.400,00
2010 142,80 0,80 18.710,00 |42.076.370,00 105.759.524,59 |110.727.289,47 |178.724.071,68 |203.095.536,00 |42,00 |483.560.800,00
2010 116,00 7,10 39.610,00 |91.801.940,00 230.745.416,76 | 241.584.052,63 |331.252.416,00 |376.423.200,00 |54,00 |697.080.000,00
2010 116,00 7,10 720,00 1.580.400,00 3.972.356,76 4.158.947,37 8.677.152,00 9.860.400,00 44,00 |22.410.000,00
2010 171,30 4,80 2.580,00 |8.269.630,00 20.785.826,76 21.762.184,21 29.602.235,52 33.638.904,00 36,00 |93.441.400,00
2010 136,70 -4,70 4.120,00 11.126.700,00 27.967.110,81 29.280.789,47 41.313.782,40 46.947.480,00 57,00 |82.364.000,00
2010 227,40 3,20 5.380,00 16.408.600,00 41.243.237,84 43.180.526,32 48.146.063,68 54.711.436,00 52,00 |105.214.300,00
2011 125,70 5,00 7.410,00 20.134.000,00 50.607.081,08 52.984.210,53 66.567.793,60 75.645.220,00 49,00 |154.378.000,00
2011 125,70 5,00 9.370,00 22.027.000,00 55.365.162,16 57.965.789,47 95.596.793,60 108.632.720,00 | 56,00 | 193.987.000,00
2011 162,50 11,10 13.680,00 |38.382.200,00 96.474.178,38 101.005.789,47 |150.655.839,84 |171.199.818,00 |58,00 |295.172.100,00
2011 136,70 -4,70 18.370,00 |47.076.350,00 118.327.041,89 |123.885.131,58 |197.043.272,80 |223.912.810,00 |53,00 |422.477.000,00
2011 227,40 3,20 23.100,00 |78.548.640,00 197.433.068,11 |206.706.947,37 |333.990.153,20 |379.534.265,00 |55,00 |690.062.300,00
2011 116,00 7,10 960,00 2.523.570,00 6.343.027,30 6.640.973,68 9.285.100,00 10.551.250,00 25,00 | 42.205.000,00
2011 116,00 7,10 1.700,00  |3.820.000,00 9.601.621,62 10.052.631,58 30.184.000,00 34.300.000,00 35,00 |98.000.000,00
2011 116,00 7,10 4.130,00 [9.096.900,00 22.865.181,08 23.939.210,53 42.000.816,00 47.728.200,00 52,00 |91.785.000,00
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2011 142,80 0,80 3.790,00 |9.226.840,00 23.191.787,03 24.281.157,89 48.155.254,40 54.721.880,00 61,00 | 89.708.000,00

2011 144,60 8,50 7.430,00 21.202.400,00 53.292.518,92 55.795.789,47 77.458.612,00 88.021.150,00 37,00 | 237.895.000,00
2012 162,50 11,10 9.830,00 26.865.000,00 67.525.540,54 70.697.368,42 108.620.142,40 |123.431.980,00 |38,00 |324.821.000,00
2012 199,30 5,20 18.720,00 |57.048.000,00 143.390.918,92 |150.126.315,79 |152.515.440,00 |173.313.000,00 |42,00 |412.650.000,00
2012 162,50 11,10 23.580,00 |64.244.500,00 161.479.418,92 |169.064.473,68 |199.918.899,84 |227.180.568,00 |57,00 |398.562.400,00
2012 199,30 5,20 40.240,00 |118.236.480,00 |297.188.990,27 [311.148.631,58 |345.863.782,00 |393.027.025,00 |48,50 |810.365.000,00
2012 211,00 6,10 620,00 1.919.000,00 4.823.432,43 5.050.000,00 9.369.465,60 10.647.120,00 33,00 | 32.264.000,00

2012 136,70 -4,70 2.510,00 6.202.720,00 15.590.620,54 16.322.947,37 30.751.325,44 34.944.688,00 47,00 | 74.350.400,00

2012 116,00 7,10 2.550,00 6.039.800,00 15.181.118,92 15.894.210,53 42.151.992,96 47.899.992,00 28,00 |171.071.400,00
2012 125,70 5,00 4.060,00 |9.030.000,00 22.697.027,03 23.763.157,89 48.658.246,56 55.293.462,00 42,00 |131.651.100,00
2012 144,60 8,50 7.380,00 21.103.100,00 53.042.927,03 55.534.473,68 80.332.120,00 91.286.500,00 41,00 | 222.650.000,00
2012 171,30 4,80 9.810,00 21.031.000,00 52.861.702,70 55.344.736,84 112.813.430,40 |128.197.080,00 |44,00 |291.357.000,00
2013 144,60 8,50 18.640,00 |48.073.400,00 120.833.140,54 |126.508.947,37 |155.715.868,00 |176.949.850,00 |41,00 |431.585.000,00
2013 136,70 -4,70 22.580,00 |59.107.200,00 148.566.745,95 |155.545.263,16 |201.371.892,48 |228.831.696,00 |54,00 |423.762.400,00
2013 136,70 -4,70 40.080,00 |100.646.442,00 |252.976.192,05 |264.859.057,89 |350.811.384,00 |398.649.300,00 |47,00 |848.190.000,00
2013 180,10 8,50 41.210,00 |127.320.430,00 |320.021.621,35 [335.053.763,16 |426.541.280,00 |484.706.000,00 |58,00 |835.700.000,00
2013 136,70 -4,70 620,00 1.585.000,00 3.983.918,92 4.171.052,63 9.397.344,00 10.678.800,00 33,00 | 32.360.000,00

2013 116,00 7,10 2.810,00 6.077.430,00 15.275.702,43 15.993.236,84 31.246.509,36 35.507.397,00 29,00 |122.439.300,00
2013 227,40 3,20 4.320,00 13.096.700,00 32.918.732,43 34.465.000,00 44.617.531,20 50.701.740,00 31,00 | 163.554.000,00
2013 142,80 0,80 5.150,00 12.320.600,00 30.967.994,59 32.422.631,58 49.637.280,00 56.406.000,00 42,00 | 134.300.000,00
2013 162,50 11,10 7.360,00 19.106.700,00 48.024.948,65 50.280.789,47 80.520.000,00 91.500.000,00 40,00 | 228.750.000,00
2013 116,00 7,10 11.820,00 |29.334.600,00 73.732.913,51 77.196.315,79 114.346.219,68 |129.938.886,00 |49,00 |265.181.400,00
2014 227,40 3,20 18.240,00 |57.026.900,00 143.337.883,78 |150.070.789,47 |158.526.244,80 |180.143.460,00 |45,00 |400.318.800,00
2014 144,60 8,50 22.970,00 |62.362.100,00 156.747.981,08 |164.110.789,47 |205.988.597,76 |234.077.952,00 |48,00 |487.662.400,00
2014 144,60 8,50 38.360,00 |97.620.476,00 245.370.385,62 | 256.895.989,47 |351.255.168,00 |399.153.600,00 |48,00 |831.570.000,00
2014 144,60 8,50 660,00 1.726.000,00 4.338.324,32 4.542.105,26 11.011.792,00 12.513.400,00 37,00 | 33.820.000,00

2014 142,80 0,80 2.570,00 6.232.640,00 15.665.824,86 16.401.684,21 32.364.566,08 36.777.916,00 29,00 |126.820.400,00
2014 199,30 5,20 3.640,00 12.632.540,00 31.752.060,00 33.243.526,32 45.390.470,40 51.580.080,00 36,00 | 143.278.000,00
2014 144,60 8,50 4.100,00 10.300.700,00 25.890.948,65 27.107.105,26 50.023.296,40 56.844.655,00 41,00 | 138.645.500,00
2014 142,80 0,80 6.980,00 20.070.000,00 50.446.216,22 52.815.789,47 84.718.620,80 96.271.160,00 40,00 |240.677.900,00
2014 136,70 -4,70 13.480,00 |34.910.500,00 87.748.013,51 91.869.736,84 118.714.886,40 |134.903.280,00 |46,00 |293.268.000,00
2014 199,30 5,20 12.760,00 |41.634.000,00 104.647.621,62 |109.563.157,89 |160.700.274,24 |182.613.948,00 |44,00 |415.031.700,00
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2015 142,80 0,80 23.560,00 |68.137.000,00 171.263.270,27 |179.307.894,74 |212.534.805,12 |241.516.824,00 |51,00 |473.562.400,00
2015 142,80 0,80 39.200,00 |112.406.670,00 |282.535.684,05 |295.807.026,32 |360.142.552,00 |409.252.900,00 [49,00 |835.210.000,00
2015 144,60 8,50 635,00 1.671.000,00 4.200.081,08 4.397.368,42 11.641.322,88 13.228.776,00 44,00 | 30.065.400,00

2015 211,00 6,10 2.350,00 |8.229.320,00 20.684.507,03 21.656.105,26 33.736.074,24 38.336.448,00 32,00 |119.801.400,00
2015 136,70 -4,70 3.850,00 |9.078.000,00 22.817.675,68 23.889.473,68 45.584.880,00 51.801.000,00 62,00 |83.550.000,00

2015 144,60 8,50 4.090,00 10.470.500,00 26.317.743,24 27.553.947,37 50.208.004,00 57.054.550,00 43,00 |132.685.000,00
2015 125,70 5,00 9.820,00 29.246.612,00 73.511.754,49 76.964.768,42 85.833.457,60 97.538.020,00 53,00 | 184.034.000,00
2015 142,80 0,80 13.650,00 |31.702.200,00 79.683.908,11 83.426.842,11 120.926.300,00 | 137.416.250,00 |47,00 |292.375.000,00
2015 162,50 11,10 18.650,00 |51.082.000,00 128.395.297,30 |134.426.315,79 |161.578.560,00 |183.612.000,00 |44,00 |417.300.000,00
2015 162,50 11,10 23.610,00 |63.321.200,00 159.158.691,89 |166.634.736,84 |212.750.193,92 |241.761.584,00 |41,00 |589.662.400,00
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Arastirmada TOKI, Emlak Konut ve ortak istirakleri tarafindan 2006-2015
yillar1 arasinda ihale edilen ve tamamlanan toplam 100 ihale verileri incelenmistir. Thale
verilerinin birebir ger¢ek rakamlar iizerinden olmasi, analizi daha degerli kilmaktadir.

Buna gore arastirmada her yil i¢in 10 proje verisine ulasilmistir.

5.4.2. Arastirma Problemleri

Arastirmada hasilat paylasiminin ingaat sektorii ve ekonomik anlamda
katkilarinin c¢esitli gostergeler bakimindan incelenmesi igin, asagidaki sorulara yanit

aranmistir:
1. Hasilat paylasim modelinin arsa birim fiyatlari iizerindeki etkileri ne yondedir?

2. Hasilat paylasimi modelinde yapilan projelerde arsa degerleri, toplam hasilat ve

ithale oranlarinin yillara gére degisimi ne yondedir?
3. Hasilat paylasimi sonuglarinin arsa sahibinin pay1 iizerindeki etkisi ne yondedir?

4. Ingsaat sektoriiniin genel olarak faiz ve tiiketici fiyatlar1 iizerindeki etkisi ne

yondedir?

5.4.3. Hasilat Paylasim Modelinin Arsa Birim Fiyatlar1 Uzerindeki Etkileri

Arastirma veri setinde arsa beyan degeri, arsa ekspertiz degeri, arsa piyasa
degeri ve hasilat paylagimi sonrasi arsa degerleri toplam arsa alanina bdliinerek, hasilat
paylasiminin arsa degeri lizerindeki etkileri incelenmistir. Arastirmada bu sayede,
hasilat paylasim modelinin uygulanmasinin arsa birim fiyatlar1 tizerinde nasil ve ne

sekilde etkili oldugunun incelenmesi amaglanmustir.

Daha onceki boliimlerde de deginildigi gibi arsa beyan degeri, yerel yonetimler
tarafindan belirlenen bedeller {izerinden yapilan arsa degerlendirmeleridir. Arsa
ekspertiz degeri ise SPK lisansli uzmanlar tarafindan yapilan, arsanin piyasa degerini
ortaya koymak i¢in yapilan degerlendirmedir. Ote yandan ekspertiz degerlendirmeleri
lizerinden piyasada sapma payir oldugundan, arsa ekspertiz degerlerine gore piyasa
degerleri farklilik gostermektedir. arsa ihale sonucu bedeli ise ihale sonunda idarenin

elde ettigi karin birim metrekare tizerine diisen bolimiidiir.
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Arastirmanin bu bdliimiinde, arsa birim metrekare fiyatlarinin hasilat paylagimi

Arsa beyan, ekspertiz, piyasa ve ihale sonuclarina gore birim degerlerinin

ortalamasi ve fark analizi sonuclar1 Tablo 5.4’te verilmistir.

Tablo 5. 4. Arsa Beyan, Ekspertiz, Piyasa ve Ihale Sonu¢larina Goére Birim Degerlerinin

Ortalamasi

Arsa Beyan Birim

Arsa Expertiz

Arsa Piyasa Birim

Thale Sonucu Bugiinkii

Degeri Birim Degeri Degeri Birim Deger
il (m?/TL) (m?/TL) (m’/TL) (m’/TL)
2006 Ort. 2.321,77 5.835,78 6.109,90 11.708,00
SS 188,57 473,97 496,24 2.982,75
2007 Ort. 2.451,43 6.161,71 6.451,13 10.221,81
SS 261,15 656,40 687,23 1.517,71
2008 Ort. 2.520,83 6.336,15 6.633,77 10.209,21
SS 236,19 593,67 621,55 1.408,79
2009 Ort. 2.537,19 6.377,25 6.676,81 10.524,13
SS 101,56 255,27 267,26 1.887,28
2010 Ort. 2.634,05 6.620,71 6.931,70 12.638,62
SS 113,72 285,84 299,27 4.794,27
2011 Ort. 2.698,63 6.783,04 7.101,65 10.578,73
SS 122,91 308,93 323,44 1.686,64
2012 Ort. 2.905,02 7.301,82 7.644,81 17.704,07
SS 446,66 1.122,69 1.175,43 15.944,19
2013 Ort. 3.076,61 7.733,09 8.096,33 9.776,99
SS 14,99 37,66 39,44 506,74
2014 Ort. 3.174,20 7.978,39 8.353,16 10.247,83
SS 209,28 526,03 550,74 1.894,51
2015 Ort. 3.218,25 8.089,12 8.469,08 12.274,98
SS 226,66 569,71 596,47 2.308,84
2016 Ort. 3.348,08 8.415,45 8.810,74 10.759,15
SS 402,94 1.012,78 1.060,36 2.244,54

Tablo 5.4’te de goriilecegi gibi, arsa beyani, ekspertiz ve piyasa fiyatlarina gére

arsa birim degerlerinin yillar icerisindeki degisimi, istatistiksel olarak anlamli bir artis

gostermektedir (p<0,05). Bu durum yillar icerisinde arsa fiyatlarinin artisin1 gosterirken;

arsa beyan degeri, ekspertiz degeri, piyasa degeri ve ihale sonucunda elde edilen deger

arasinda istatistiksel olarak yliksek derecede anlamli bir fark vardir (p<<0,001). Beyan ve

ekspertiz degeri ile beyan ve piyasa degeri arasinda %5’lik giiven siniriin ¢ok iizerinde

bir fark goriilmektedir. benzer sekilde, ihale sonucu ile ekspertiz ve piyasa degeri
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sonucunda elde edilen birim fiyat degeri arasinda da yiiksek derece anlamli fark olup

(p<0,001), hasilat paylagim modeli arsa birim fiyatlarini ciddi 6l¢iide arttirmaktadir.

5.4.4. Hasilat Paylasimi Modelinde Yapilan Projelerde Arsa Degerleri, Toplam

Hasilat ve Thale Oranlarinin Yillara Gore Degisimi

Hasilat paylasim modeline gore incelenen 11 yila (2006-2016) iliskin verilerin
dagilimlar1 incelendiginde, Kolmogorov Smirnov testi sonuglari incelenen tiim
parametrelerin dagilimin normal dagilima uymadigini gostermektedir (p>0,05). Aslinda
bu durum beklenen bir sonu¢ olup, veri setinin de tutarliligini géstermektedir. Zira
ingaat sektoriinde arsa degerleri iizerinde etkili pek ¢ok degisken olup, ayni

yiizol¢limiine sahip arsanin fiyati, ayni semt icerisinde dahi degismektedir.

Yine ayni arazi lizerine yapilacak farkli proje tiirlerine gore, toplam gelirde ciddi
farkliliklar goriilmektedir. Bu nedenle, genel olarak yillara iliskin degisimin yasanip
yasanmadigi, en yiiksek ve en diisiik degerlerin hangi yillarda oldugu incelenmis ve
analiz edilmistir. Ihalelerden elde edilen projelere iliskin degiskenlerin yillara gore

degisimi ve fark analizi sonuglar1 Ta lo 5.5’te verilmistir.
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Tablo 5. 5. ihalelerden Elde Edilen Projelere iliskin Degiskenlerin Yillara Gore Degisimi ve Fark Analizi Sonuclar

ihale Sonucu

Toplam Arsa ? eyan a0 va pgrtiz frsa Ij’iy:asa Arsanin idare Geliri Oran | Toplam Gelir
Arsa Alam Degeri Degeri Degeri W 0
(m) (TL) (TL) (TL) Bugiinkii Degeri (TL) (%) (TL)
Yil Ty
2006 Ort. 9.190,33| 20.564.191,28 51.688.372,67 54.116.292,83 86.747.435,51 98.576.631,26 | 42,00 | 210.104.787,20
SS 13.501,32| 29.895.548,64 75.142.865,51 78.672.496,43 114.019.464,79 | 129.567.573,62| 10,37 | 239.399.359,98
2007 Ort. 12.808,33| 32.070.203,50 80.608.889,88 84.395.272,37 125.038.208,24 | 142.088.873,00| 47,96| 278.186.283,33
SS 11.043,42| 27.520.883,47 69.174.112,50 72.423.377,55 111.280.035,16 | 126.454.585,41| 7,21| 218.244.297,33
2008 Ort. 11.015,00| 28.896.983,08 72.632.957,46 76.044.692,31 106.693.109,40 | 121.242.169,77 | 45,47 | 259.274.211,54
SS 10.843,19| 31.009.304,82 77.942.306,70 81.603.433,73 97.922.638,48 | 111.275.725,54| 8,94| 226.109.609,60
2009 Ort. 10.433,33| 26.524.624,33 66.670.001,70 69.801.642,98 98.971.115,47| 112.467.176,67| 48,42| 226.380.825,00
SS 11.694,99 | 29.696.543,05 74.642.662,27 78.148.797,51 103.019.199,11| 117.067.271,71| 8,99| 241.432.436,05
2010 Ort. 9.291,43| 24.320.905,64 61.130.924,99 64.002.383,27 91.409.434,91| 103.874.357,86| 43,57 | 229.696.192,86
SS 10.790,38 | 27.778.271,49 69.821.060,77 73.100.714,45 94.679.236,63 | 107.590.041,62| 8,16| 222.861.935,40
2011 Ort. 13.306,15| 36.253.740,77 91.124.267,34 95.404.580,97 130.637.328,60 | 148.451.509,77| 45,77 | 311.112.938,46
SS 11.230,86| 30.799.522,34 77.415.015,62 81.051.374,58 105.613.295,73| 120.015.108,78| 7,87 | 220.147.192,74
2012 Ort. 8.100,00| 23.124.110,00 58.122.762,97 60.852.921,05 89.986.002,30 | 102.256.820,80 | 42,20 | 234.338.260,00
SS 9.052,32| 28.001.312,50 70.381.677,36 73.687.664,47 86.696.756,69 98.519.041,70| 5,02 214.628.998,13
2013 Ort. 24.536,67| 75.613.543,33| 190.055.662,97| 198.983.008,77 244513.412,00| 277.856.150,00| 44,67| 592.148.333,33
SS 14.639,27| 45.413.177,70| 114.146.635,83| 119.508.362,36 159.064.992,41| 180.755.673,19| 14,64 | 216.290.897,42
2014 Ort. 17.061,67| 52.945.586,67| 133.079.447,57| 139.330.491,23 161.386.251,69 | 183.393.467,83| 45,67 | 397.568.150,00
SS 13.450,26 | 39.589.315,10 99.508.278,48 | 104.182.408,15 111.720.527,96 | 126.955.14541| 6,52| 257.388.951,92
2015 Ort. 3.084,00 9.621.488,60 24.183.741,62 25.319.706,84 35.842.394,72 40.729.994,00 | 35,00 109.102.140,00
SS 2.983,88 8.881.052,55 22.322.645,59 23.371.190,92 33.094.814,45 37.607.743,69| 4,53 86.415.436,51
2016 Ort. 15.805,86| 53.135.902,29| 133.557.808,45| 139.831.321,80 175.843.471,51| 199.822.126,71| 4557| 414.988.971,43
SS 12.117,79| 39.957.917,60| 100.434.765,86| 105.152.414,73 142.262.387,82 | 161.661.804,34| 10,45| 288.403.954,80
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Tablo 5.4’te de goriilecegi gibi, 2013 yilinda hasilat paylasimi modeli ile ilgili
ciddi ve 6nemli bir artis yaganmaistir.

Fark analizi sonuglari ise tiim zaman dilimi igerisinde ilgili parametreler
arasinda sadece arsa beyan, ekspertiz ve piyasa degerleri arasinda istatistiksel olarak
anlamli bir farkin oldugunu (p<0,05), diger parametreler arasindaki farkin ise anlamlilik
diizeyinde olmadigimi gdstermektedir (p>0,05). Bu durum, hasilat paylasim modelinin
yillar icerisinde istikrarli bir bigimde uygulandigini ve insaat sektorii toplam gelir, arsa
degerleri (beyan, ekspertiz, piyasa), idare geliri ve oranlarinda belli bir istikrar ya da
arz-talep dengesinin yakalandigina isaret etmektedir. Dolayisiyla hasilat paylagim
modeli uygulamada yerini almig, denge konumuna dogru yaklasmistir. Bu durum,
sektorlin arsa tedarik yontemi olarak hasilat paylasim modelini benimsedigini

gostermektedir.

5.4.4. Hasilat Paylasimi Sonuglarinin Arsa Sahibinin Pay1 Uzerindeki Etkisi

Arastirmada ayrica, arsa sahiplerinin proje paylarinin, zaman icerisinde nasil
degistiginin ortaya koyulmasi i¢in, arsa sahiplerinin aldig1 idare pay1r ve bunun zaman
icerisindeki degisimi analiz edilmistir. Ilk olarak arsa sahibinin gelirinin yillar

igerisindeki degisimi Sekil 5.1°de verilmistir.
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Sekil 5. 1. Arsa Sahibinin Gelirinin Yillar i¢erisindeki Degisimi
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Sekilde de goriilecegi gibi, arsa sahibinin geliri yillar icerisinde diizensiz bir egri
izlemekte olup, 2013 yilinda tavan yapan bu deger, 2015 yilinda ise en diisiik seviyede
gerceklesmistir. Ote yandan tek basina arsa sahibinin aldig gelirin TL cinsinden degeri
bir gosterge olmayip, sadece on fikir etmek agisindan 6nemlidir. Bunun yaninda arsa
sahibinin aldig1 oran ve birim arsa fiyatlarinin beyan edilen, ekspertiz sonuglari, piyasa
degeri ve ihale sonucundaki degerine de bakmak gerekir. Arsa sahibinin aldig1 oranin

yillar igerisindeki degisimi Sekil 5.2°de verilmistir.

Arsa Sahibi Orani (%)
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Sekil 5. 2. Arsa Sahibinin Aldig1 Oranin Yillar icerisindeki Degisimi

Sekilde de goriilecegi lizere, arsa sahibinin yillar icerisinde aldigi oranlar 35-50
band1 arasinda degigsmektedir. Arsa sahibinin elde ettigi gelirin en diisiik oldugu 2015
yilinda (Bkz Sekil 5.1), idare geliri oran1 da en diisiik seviyesindedir. Ancak arsa
sahibinin elde ettigi toplam gelirin yillar igerisindeki degisimi ile kiyaslandiginda, arsa
sahibinin ya da idarenin proje lizerinden aldigi hasilatin orani, daha lineer ya da
dogrusal bir yap1 gostermektedir. Bu durum, arsa sahibinin hisse pay oraninin, toplam

gelir ya da arsa sahibi geliri kadar fazla degisiklik gostermemesinden ileri gelmektedir.

Bu noktada deginilmesi gereken bir diger husus ise insaat sektoriinde incelenen
projelerin miiteahhit ya da sirketlerinin piyasa dengesini sagama konusundaki
basarilaridir. Arastirmaya konu edilen projelerde c¢ok yiiksek ya da ¢ok diisiik, ug
degerlerde oranlar goriilmemektedir. Aslinda ¢ok u¢ degerlere sahip projelerin realize

edilmesi, ihale asamasi1 ya da sonrasinda bozulmasi da s6z konusu olabilir. Sonug¢ olarak
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piyasa belli bir oran bandi gevresinde kendi dengesini bulmus olup, sistemin oturmus
bir ekonomik yapiya sahip oldugu ifade edilebilir. Bunun yaninda, birim fiyatlar
lizerinden arsa degerinin beyan, ekspertiz, piyasa ve ihale sonrasi gergeklesen
rakamlarina da bakmak gerekir. Bu degerlerin incelenen yillar igerisindeki degisimi

Sekil 5.3’te verilmistir.
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Sekil 5. 3. Farkl Sekillerde Degerlendirilen Arsa Birim Fiyatlarimin Yillar icerisindeki Degisimi

Arsa birim fiyatlarinin ilgili yillardaki degisimleri incelendiginde gdze carpan ilk
bulgu, arsa beyan degerinin reel sektdrden ne derece uzak oldugudur. Arsa beyan
degerleri daha dnce de belirtildigi lizere, arsalarin vergilendirilmesinde yerel yonetimler
tarafindan belirlenen fiyatlar {izerinden yapilmaktadir. Bu asamada verginin
O0denmesinin tesviki, sektore katki saglanmasi, sektor igerisindeki likidite akisinin
saglanmas1 gibi bazi olumlu nedenlerin yaninda; siyasi nedenler, olusan rantla ilgili

paylasimlar gibi olumsuz nedenlerin de, arsa beyan degerini etkiledigi ifade edilebilir.

Ote yandan ekonomide, soyut unsurlara fazla deger vermeyen, son derece liberal
ve kesin kurallar gegerlidir. Bu noktada piyasa, kendi paradigmalar ¢ercevesinde, bir
metanin ederinin ne altina, ne de iistline kolay kolay izin vermemektedir. Nitekim arsa

ekspertiz ve piyasa degerleri de bunu gostermektedir. Arsa beyan degerindeki daha ¢ok
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makroekonomik gdostergeler cercevesindeki artis arsa ekspertiz ve arsa piyasa
degerlerinde de goriilse de, tim yillara ait degerlerde bu iki parametrenin ¢ok daha

yiiksek oldugu goriilmektedir.

Hasilat paylasimi sonrasinda ise piyasa ve ekspertiz degerlerinin ¢ok daha
tizerinde bir getirinin arsa sahibi ile bulustugu goriilmektedir. Ancak bu noktada,
ekspertiz ve piyasa degerlerine gore arsa degeri daha fazla degisken bir yapiya
kavugmaktadir. Bunu bir anlamda su sekilde nitelendirmek miimkiindiir, arsa piyasa
bedelleri lic asagr bes yukari belliyken, projenin basarisinda miiteahhit firmanin
basarisi, ayn1 zamanda arsanin nihai fiyati lizerinde esas belirleyici olmaktadir. Nitekim
piyasa degeri diisiik olan bir arsa ile piyasa degeri nispeten yiiksek olan bir arsada, proje
sonucunda tersi durum s6z konusu olabilmektedir. Yani daha ucuz bir arsa, iyi bir proje
ile daha pahali bir arsadan daha degerli hale gelebildigi gibi, daha degerli bir arsa, kotii
bir proje ile daha ucuz arsadan daha degersiz hale gelebilmektedir. Iste hasilat paylasim
modeli, miiteahhidin bilgi ve becerisine bu derece bagli oldugundan, miiteahhitlik
sektoriinde Ar-Ge ve daha iyi, daha kaliteli iiretimi tesvik etmekte, hatta zorlamaktadir

da denilebilir.

5.4.5. Hasilat Paylasim Modelinin Tercih Edildigi Projelerin Arsa Biiyiikliigii,

Thale Oram ve Ekonomik Géstergelerine Gore Dagilimi

Arastirmada ayrica, hasilat paylasim modelinin tercih edildigi projelerin genel
cergevesini ¢izmek {iizere, yillara gore arsa bliylikliigii, ihale oranlar1 ve ekonomik
gostergelerin nasil ve ne sekilde degistiginin analizine yer verilmistir. Bunun igin
arastirma verilerinden toplam arsa alani, arsa piyasa degeri, toplam ihale geliri, idare
geliri ve idare oranlarinin yillara gore degisimleri incelenmistir. Ilk olarak toplam arsa

alaninin yillara gore degisimi Sekil 5.4’te verilmistir.
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Sekil 5. 4. Hasilat Paylasimina Konu Olan Toplam Arsa Alaninin Yillara Gore Degisimi

Sekilde de goriilecegi gibi, toplam arsa alan1 yillara gére degisim araligr artacak
sekilde yiikselmis ve 6zellikle 2012 yilindan sonra hasilat paylasim modeli, daha fazla
varyasyonu olan arsa tiirli izerinde uygulanabilir bir model olmustur. Bunun yaninda
2007-2010 arasinda baz1 ug¢ degerler goriilse de, sistemin ve arsa biiyiikliik oranlarinin
kendi igerisinde tutarli bir yapiya kavustugu goriilmektedir. 2007 yilinda baslayan
kiiresel krizin etkilerinin ingaat sektoriinde ¢ yillikk bir zamam kapsadig
diisiiniildiiglinde, sistem kendisini toparlamak icin oldukca etkili ve verimli bir bi¢imde

uygulamada yerini almigstir.

Hasilat paylasim modeline konu olan toplam arsa alaninin yillara gore degisimi
incelendiginde ortaya ¢ikan en onemli bulgu, modelin tiim insaat sektorii tarafindan
benimsenecek bir hizda ilerledigi yoniindedir. Diger bir ifadeyle Tiirk insaat sektorii, bu
modeli begenmis ve benimsemistir. Son dort yillik verilerde degisim arali§i ve medyan

degerleri, modelin zaman igerisinde daha stabil bir bigimde alanda yer buldugunu agik
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bir bicimde gostermektedir. Hasilat paylasimma konu olan projelerin arsa piyasa

degerinin yillara gore degisimi Sekil 5.5’te verilmistir.
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Sekil 5. 5. Hasilat Paylasimina Konu Olan Projelerin Arsa Piyasa Degerinin Yillara Gore Degisimi

Hasilat paylasimina konu olan arsa toplam alaniyla benzer ve uyumlu bir
bi¢cimde, arsa piyasa degerinin de yillar i¢erisindeki degisimi, modelin insaat sektoriinde
yaygin bir bicimde kullanilmaya baglandigin1 gostermektedir. Burada da 2008-2010
yillart arasindaki istikrarsizlik yerini daha sonraki donemde daha istikrarli, kapsayici ve
daha genis cercevede bir yapiya birakmistir. Bu donemden itibaren arsa piyasa
degerlerinde ug artislarin olmadigi, piyasanin kendisini dengeledigi goriilmektedir.

Aslinda hasilat paylasim modeli de her model gibi, biyolojik ya da exponensiyal
bir biiyiime evresi gostermistir. Baslangi¢ asamasinda daha yiiksek kar oranlar1 ve daha
yiiksek riskli projeler s6z konusu olurken, zaman igerisinde projelerde tiim taraflarin
daha temkinli yaklastigi, daha profesyonel bir yaklasimin benimsendigi gériilmektedir.

Dolayisiyla modele iligkin getirilen kontrolsiiz hiz artis1, emlak balonu gibi tabirlerin
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aslinda piyasa tarafindan elimine edildigi, daha profesyonel ve daha basarili bir bigimde
projelerin modellemelerinin ve ihalelerinin yapildigi bir yapiya gecis bu sayede
miimkiin olmustur. Insaat projelerinde kat karsilig1 arsa yontemindeki ilkel yapinin
yerine, arsa sahibi ve miiteahhit adaylarin proje degerleme, emlak degerleme, nakit
akimi, net bugiinkii deger gibi yontemlerde uzmanlastigi, daha bilimsel ve daha
profesyonel bir sektdr yapisina gegis saglanmistir. Hasilat paylasimina konu olan

projelerin toplam gelirlerinin yillara gore degisimi Sekil 5.6’da verilmistir.
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Sekil 5. 6. Hasilat Paylasimina Konu Olan Projelerin Toplam Gelirlerinin Yillara Gore Degisimi

Toplam gelir bakimindan yillara gore hasilata konu olan projelerin gelisimi
incelendiginde, toplam arsa alan1 ve arsa piyasa degerine gore biraz daha daginik bir
seyrin oldugu gériilmektedir. Insaat projelerinde arsa alani, arsa piyasa degeri, arsa
birim degerleri gibi pek ¢ok degisken, sektorde faaliyet gdsteren uzmanlar tarafindan
yakindan takip edilmekte ve kismen de olsa ydnetilebilmektedir. Ote yandan toplam

proje geliri ise ingaat sektdriinden ¢ikarak, proje bagimsiz birimlerini alan, konut satin
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alan bireylerden siyasi sOylemlere, doviz kurlarindan faiz oranlarina, giliven
oranlarindan diger sektorlere kadar pek ¢ok digsalligi biinyesinde barindirmaktadir. Bu
nedenle toplam proje gelirlerindeki dalgalanmanin daha fazla olmasi aslinda beklenen
bir sonug olarak nitelendirilebilir. Sekilde 6zellikle 2008 ekonomik krizinin 6ncesi ve
sonrasi yillarda 6nemli dlgiide degisikliklerin oldugu, dolayisiyla sektorde digsalliklarin
etkisinin bu donemlerde daha fazla goriildiigii ifade edilebilir. Benzer durum idare geliri

i¢cin de gecerli olup, yillara gore idare gelirinin dagilimi Sekil 5.7°de verilmistir.
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Sekil 5. 7. Hasilat Paylasimina Konu Olan Projelerin idare Gelirlerinin Yillara Gore Degisimi

Toplam proje geliri ile arasinda sadece idare gelir orani olan idare gelirinin
parasal degeri de, yillar icerisinde toplam proje gelirine benzer bir degisim gostermistir.
Bu noktada idare gelirinin medyan degerlerinin toplam proje gelirlerinin medyan
degerlerine gore daha asagida olmasi, idare geliri belirlenirken daha gergek¢i ve piyasa
sartlarin1 ele alan, nispeten daha az dissallik igeren bir dagilim gdstermektedir. Hasilat
paylasimina konu olan projelerin idare pay1 oranlarinin yillara gore degisimi Sekil

5.8’de gosterilmistir.
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Sekil 5. 8. Hasilat Paylasimina Konu Olan Projelerin idare Pay1 Oranlarinin Yillara Gore Degisimi

Hasilat paylasim modeli ile yapilan projelerde idare oraninin yillara gore
degisimi incelendiginde ise sektoriin kendi icerisinde belirli bir dengeyi kurdugu ve
degisim araliginin genis olmasina karsin, oranla ilgili daha fazla oturmus bir trendin
oldugu goriilmektedir. Bu noktada toplam idare gelirinin digsal etkiler nedeniyle
degisken yapisinin, idare oranlar ile dengelenmeye calisildig: ifade edilebilir. Diger bir
ifadeyle Sekil 5.6’daki toplam proje geliri ile Sekil 5.7°deki idare geliri arasindaki
dengeyi korumada, idare oranlar1 6n plana ¢ikmaktadir. Bu durum aslinda, sektoriin
ayn1 zamanda ekonomik darbelere ya da soklara kars1 daha sabit ve kararli bir yap:
kazandigin1 gostermektedir. Buradan hareketle, hasilat paylasim modelinin ingaat
sektoriinde onemli bir ekonomi ya da finans bilgisinin olusmasina katkida bulundugu
sOylenebilir. Zira bir donem arsa ya da kat lizerinden yapilan kara diizen pazarliklar

yerini tiim taraflarin ciddi ekonometri analizleri yaptig1 profesyonel yapiya birakmustir.
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5.4.6. Hasilat Paylasim Modelinde Temel Digsalliklarin Sektor ile Tliskisi

Yabanci literatiirde farkli alanlarda kismen uygulamalari olsa da, hasilat
paylasim modeli gerek insaat sektoriinde, gerekse bu denli kapsamli olarak ilk kez ele
alinmis ve alan uygulamalarinda yerini almistir. Modelin 6zellikle ingaat sektorii
tizerinden gelistirilmesi ve uygulamada kisa siirede kabul edilerek benimsenmesinin
nedenlerinin  basinda, insaat sektoriiniin Ozellikle {ilkemizde son yillardaki
makroekonomik degeri gelmektedir. Bir onceki boliimde yapilan degerlendirmelerde,
makroekonomik gostergelerin 6zellikle ekonomik digsalliklardan c¢ok fazla etkilendigi
goriilmektedir. Bunlarin baginda ise her sektdrde oldugu gibi faiz ve fiyatlar
gelmektedir. Arastirmanin bu béliimiinde, faiz ve fiyatlarin gdstergesi olarak UFE ve
TUFE ile ingaat sektdriiniin genel kabul gérmiis ve bagimsiz denetimden gegmis en
temel verisi olan Gayrimenkul Yatirim Ortakligi (GYO) piyasa indeks degeri arasindaki
iligski incelenmistir. GYO indeks degeri alinirken, ilgili yillar i¢in her bir GYO verisine
MVA (Ekonomik Katma Deger) hesaplanmustir. ilgili analiz sonuglar1 Tablo 5.6’da

verilmistir.

Tablo 5. 6. Faiz Oranlari ile (GYO_MVA) Sektor iliskisi

FAiZ=C(1)+C(2)*GYO_MVA

Katsayi Std. Hata t-degeri Olasilik (p)

C(1) 9.679096 0.977355 9.903360 0.0000

C(2) -1.738797 0.639715 -2.718082 0.0108
R-kare 0.197603 Bagimlh degisken ortalama 7.586563
Duzeltiimis R-kare 0.170856 Bagiml degisken SS 3.740587
Regresyon Standart Hata  3.406079 Akaike kriteri 5.349462
Kare resid toplami 348.0412 Schwarz kriteri 5.441070
Log Benzerlik -83.59139 Hannan-Quinn kriteri 5.379828
F-istatistigi 7.387968 Durbin-Watson istatistigi 0.856284
Olasilik(F-istatistigi) 0.010803

Tablodan da goriilecegi gibi, faiz oranlan ile sektor GYO MVA arasinda
istatistiksel olarak anlamli ve negatif yonde bir iligki vardir (C=-1.74; F=7.39;
DW=0.86; p<0,05). Bu durum, insaat sektoriinde sirketlerin degerleri artarken, tiiketici
fiyat indekslerinin, yani enflasyonu disiisiine katkida bulundugunu goéstermektedir.

Diger bir ifadeyle ingaat sektorii, dolayli yonden, faizlerin diistisiine de bir etki yaptigi
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sOylenebilir. Buradan hareketle, sektoriin makroekonomik anlamda da bir cesit
regiilasyon gorevi iistlendigini ifade etmek miimkiindiir. Tiiketici fiyat indeksi (TUFE)
ile GYO MVA arasindaki iligki i¢in yapilan regresyon analizi sonuglar1 Tablo 5.7°de

verilmistir.

Tablo 5. 7. Faiz Oranlari ile (TUFE) Sektor iliskisi

TUFE=C(1)+C(2)*GYO_MVA

Katsayi Std. Hata t-deg@eri Olasilik (p)

C(@) 8.093438 0.491956 16.45155 0.0000

C(2) -0.014282 0.322003 -0.044354 0.9649
R-kare 0.000066 Bagimli degisken ortalama  8.076250
Diizeltiimis R-kare -0.033266 Bagimli degisken SS 1.686642
Regresyon Standart Hata 1.714466 Akaike kriteri 3.976541
Kare resid toplami 88.18177 Schwarz kriteri 4.068150
Log Benzerlik -61.62466 Hannan-Quinn kriteri 4.006907
F-istatistigi 0.001967 Durbin-Watson istatistigi 0.925818
Olasilik(F-istatistigi) 0.964916

Tiiketici fiyatlar1 agisindan ise insaat sektoriiniin TUFE iizerinde istatistiksel
olarak anlamli bir etkisinin olmadigi goriilmekte ise de, isaretinin negatif olmasi,
tilketici fiyatlari tizerine de olumlu etki yaptigi soylenebilir (p>0,05). Aslinda bu durum,
bir 6nceki analiz sonuglari ile (UFE) birlikte degerlendirildiginde, insaat sektdriiniin faiz
azaltic1 fakat fiyat arttirmayan bir gorev iistlendigini ifade etmek miimkiindiir. Diger bir
ifadeyle ingaat sektorii bir yandan piyasa ekonomik dengelerini regiile ederken, bir

yandan da tiiketici agisindan ek bir ylik getirmemektedir.

Sektoriin faiz oranlari iizerindeki negatif etkisini, sektorii bir anlamda banka
benzeri ve daha olumlu islevi ile degerlendirmek miimkiindiir. Aslinda her ne kadar
bankalar temelde ekonomik kalkinmay1 destekleme ve yiiriitme amacglh kurulan yapilar
olsa da, uygulamada “paradan para kazanma”, yani bankalarin reel sektore etkileri
olmasi gerekenden daha az hissedilmektedir. Insaat sektorii ise bankalarin asli gorevleri
arasinda bulunan reel ekonomiye pozitif katki vermesi ile sektorii dogru yonde
yonlendirdigini sdylemek miimkiindiir. Baska bir bakis acisiyla, aslinda bankaciligin

temelde kurulus amaci olan bu pragmatik gorevi dogrudan iistlenmekte ve ayni
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zamanda, vatandaslarin birikimlerini “ana para erimeden”, etkili bir bicimde banka

disinda degerlendirmelerine de olanak vermektedir.

5.4.7. Hasilat Paylasim Modelinin Etkilerinin Kantitatif Analizi

Her ne kadar insaat sektoriinde kiiciik uygulama ve ilk niiveleri goriilse de,
hasilat paylasim modeline iligkin kapsamli uygulamalarin 2006 yilindan itibaren
basladigini ve bu donemden itibaren verilerin saglikli bir bigimde elde edildigini ifade
etmek miimkiindiir. TUIK resmi veri toplama ve dagitim sisteminde insaat sektdriinde
ciro ve tretim indeksleri i¢in en erken 2005 tarihi verilmekte olup, bunun oncesi i¢in
veri derlenmemistir. Buna gore 2005-2017 yillar1 arasinda Insaat sektorii iiretim ve ciro

indeksleri ¢eyrek dilimlere gore Tablo 5.8’de verilmistir.

Tablo 5. 8. Hasilat Paylasim Modeli Oncesi ve Sonrasina Genel Bakis

Ciro endeksi Uretim endeksi

Yil 1. 1. 1. V. Yil . . 1. V. Yil
Ceyrek | Ceyrek | Ceyrek | Ceyrek | ort. Ceyrek | Ceyrek | Ceyrek | Ceyrek | ort.

2005 44,4 63,0 77,7 116,3| 754 68,1 92,0 99,9 889| 872
2006 56,1 83,3| 106,4| 1535| 99,8 78,8| 110,4| 1190| 104,8] 103,3
2007 66,0 96,2 1116| 1717| 1114 88,8| 118,0| 124,3| 104,8| 1090
2008 70,4| 108,8| 129,0| 1785| 1217 87,2 112,1| 1122 91,7| 100,8
2009 66,7| 100,9| 100,7| 151,4| 1049 70,9 88,6 92,6 852 843
2010 55,9 951 102,1| 146,9| 100,0 78,0] 106,8| 1135| 101,6] 100,0
2011 61,8 99,2] 106,5| 162,7| 107,6 90,6 121,7| 1252| 108,1| 1114
2012 63,2 98,4| 1155| 180,7| 1145 92,3| 121,7| 1250| 110,2] 1123
2013 79,7 1143| 1347 1796 1271 99,0/ 131,0] 1358| 117,7] 1209

2014| 1053| 1150| 130,7| 180,6| 1329 105,2| 137,0] 1393| 116,3| 1244
2015 90,4| 1133| 1322 198,6| 133,6 102,9| 139,0| 141,7| 122,7| 126,6
2016 92,6| 1420| 1364| 2213| 1481 109,9| 1475] 1411 123,4] 1305
2017 98,0] 156,5| 1725] 2494] 1691

Kaynak: TUIK, 2018.

Tablodan da goriildiigii gibi, yillara gore liretim ve ciro endekslerinde ciddi artis
gozlemlenmistir. Ceyrek dilimlere gore ciro endeksinin kiyaslamasi Sekil 5.9’da

verilmistir.
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Insaat sektdriinde ki ciro ve iiretim endeksi; Ispanya’ nn ARIMA TRAMO
SEATS yontemine gore kabul edilen bir takim verilerin baz alinmasi ile bulunan yillik

ortalama 100 sayilik degere gore ti¢ aylik ve yillik verimi ifade eder.

Ciro endeksi; Yirmi kisi ve daha fazla eleman calistiran insaat firmalarinda

asagidaki maddelerin toplam satiglara olan oranini ifade etmektedir.
e Firmanm yillik kur endeksi,
e Yillik cirosu,
e Calisan sayisi,
e Oz sermayesi,
e Kaynak kullanimu,
e Firmanin yaptig1 kar
e Diger icsel ve digsal faktorler

Uretim endeksi ise yukarida ki maddelerin yapilan isin toplam metrekaresine

olan oranini ifade etmektedir.

Hasilat Paylasim Modelinin kullanilmaya baslandigi 2006 ve 2007 yillarindan
giiniimiize kadar ki ciro ve liretim endeksinde ki degisim Sekil 5.9 da gosterilmistir.
Sekilde de goriilecegi gibi, 2005 yilindan itibaren, ciro indeksinde diizenli bir artis
gorilmektedir. Bunun yaninda, sektor igerisindeki IV. Ceyregin en fazla ciro olan
donem olmasi ya da I. Ceyregin en diisiikk ciro donemi olmasi, yani sektdr yapisi
degismemistir. Ancak 2006 yili 6ncesine kiyasla ¢ok ciddi bir ivme yakalanmistir.

Benzer durumu tiretim endeksleri i¢in de gecerlidir.

Kisaca  oOzetlemek  gerekirse insaat  sektorii, hasilat paylasiminin
yayginlagsmasiyla birlikte ciddi bir ivme kazanmistir. Bu ivmenin en 6nemli sebeplerinin
basinda arsanin degerlenmesi i¢in gecen siirenin kisalmasi gelirken, sektor icerisinde
mevsimsel etkilerin de yapist korunmus, siire¢ basarili bir sekilde yiiriitiilmiustiir.
Ekonometri analizi ile kalitatif analiz sonuglar1 bir arada degerlendirildiginde, hasilat
paylasim modeli sektorde arsa tedarik yontemlerinin hepsinden daha avantajli bir model

olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
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BOLUM 6: SONUC VE ONERILER

Arastirmada elde edilen bilgi ve bulgular 1s18inda, hasilat paylasim modelinin
uygulanabilirligi, alana getirdigi yenilikler, bu yeniliklerin ve kazanimlarin korunarak
ilerletilmesi ve gelistirilmesi i¢in, Oncelikle mevcut literatiir ve uygulama sonuglari ile
hasilat paylasim modeline iligkin aragtirmada elde edilen sonuglarin kiyaslanmasi,
ardindan ileri asamada yapilacak olan akademik arastirmalar ve alan uygulamalar1 igin
Onerilerin getirilmesi gerekir. Devam eden bagliklarda 6ncelikle aragtirma bulgularinin
literatiir ve uygulama verileri ile kiyaslandigi tartisma, ardindan sonug ve onerilere yer

verilmigtir.

Her ne kadar gilinlimiizde uygulamada giderek yeri ve 6nemi artan bir sekilde
ilerlese de, hasilat paylasim modelinin insaat sektoriindeki uygulama belleginin, diger
arsa tedarik yontemlerine gore nispeten yeni oldugunu ifade etmek gerekir. Bundan
dolay1 bazi noktalarda modelin yetersiz kalmasi, baz1 tehlikeler igermesi ve gelismeye

muhtag yonlerinin olmasi beklenen bir durumdur.

Ekonomik bir degere sahip olmakla birlikte, bu degeri daha da arttiran
uygulamalara gereksinim duyan gayrimenkullerinin sahiplerinde her zaman bu siireci
yonetecek veya idame ettirecek giic olmayabilir. Ornegin bir tarla, bir arazi veya bir
arsa sahibi, bunu likiditesi yiiksek bir isletme haline getirmede yeterli ekonomik giice ve
ehliyete sahip olabilir. Benzer sekilde, bir ekonomik degeri likiditeye cevirebilme
ehliyeti ve finansal giicli olan tarafin, elinde bu sekilde bir deger olmayabilir. Bu
noktada, degerin sahibi ile o degeri isleyecek olan arasinda bir borg iliskisine dayali
ortakligin gelismesi, elde edilen gelirin paylasimi iizerinden miisterek bir hareketin
saglanmas1 gerekli olabilmektedir. Esasen ekonomide bir anlamda gii¢c birligi ya da
literatiirde yeni yaygin adiyla “sinerji”, ekonomik kalkinma, biiyiime ve gelismeyle
birlikte istthdam artis1, pozitif deger katma gibi hususlarda olduk¢a yaygin olan finans

araci olarak kullanilmaktadir.

Hasilat paylasimi terimi genel olarak tanimindan da anlasilacagi iizere, bir
gelirin paylagimi esasina dayanan sistemi ifade etmektedir. Dolayisiyla bu modelde asil
olan, elde edilen ekonomik degerin taraflar arasinda agirliklarinca pay edilmesi

durumudur. Burada “taraflarin agirliginca” terimi degisken bir kavram olup, hasilata
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doniisecek malin degeri ve elde edilecek kazancin degeri ile hasilati elde etme
stirecindeki ytiklenicinin ehliyeti ile belirlenmektedir. Arsa sahipligi iizerinden 6rnek
verildiginde, arsanin degerine goére miiteahhidin aldig1 pay artmakta ya da azalmaktadir.
Dolayistyla hasilat paylasim modelinde ekonomik degerleme ve gelecekte elde edilecek
olan hasilatin degerinin iyi bir sekilde tayin edilmesi, taraflar arasindaki anlasmanin

giiclinii ve etkisini ortaya koyacak olan 6nemli bir etkendir.

Insaat sektdriinde iilkemiz basta olmak iizere son yillarda giderek artan hasilat
paylasimi ya da gelire dayali s6zlesmeler, farkli alanlarda daha Onceden de
kullanilmaktaydi ve giinimiizde Ki literatiirde de yer almaktadir. Wang ve Liu (2015)
kamu ve 6zel sektor ortakligi paylari arasinda, Beljah ve Deroian (2012) rastlantisal
degiskenlerin risk degerlerini tayin etmede, Feiveson (2015) kamu sektorlerindeki
birlesmelerde gelir dagilimlarini belirlemede, Rhee vd (2014) genis tedarik zincirlerinde
gelir dagiliminda, yine Arani vd (2016) tedarik zincirlerinin kontroliinde, Wojarowski
vd (2016) mortgage uygulamalarinda iflas 6nlemede, Crowe vd (2013) gayrimenkul

sektorlinde yasanan krizlerde hasilat paylasimini incelemislerdir.

Goriildigi gibi hasilat paylasim modeli ya da gelire dayali paylasim modeli
sadece insaat ve arsa sektoriinde degil, diger sektdrlerde de uygulanabilir bir yontem
olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Burada onemli olan temel husus, hasilat paylagimi
modelinde elde edilecek gelir icin taraflarin bir araya gelmelerinin, iki taraf i¢in de daha
avantajlt oldugu, hatta bazi durumlarda zorunlu oldugu noktasidir. Bu nedenle hasilat
paylasim modeli ayn1 zamanda bir ekonomik isbirligi ve yardimlasma g¢ercevesinde,

nispeten adi ortakliga benzeyen bir yapiya sahiptir.

Adi ortakliktan farkli olarak hasilat paylasimi modelinde, elde var olan
degerlerin iki taraf i¢in de dnemli olmasi, iki tarafin da birbirlerine en iyi geliri elde
etmek icin ihtiyag duydugu bir yapmin ortaya koyulmasidir. Adi ortaklik
sOzlesmelerinde ya da adi birlesmelere dayali sirket yapilarinda, taraflarin birbiri i¢in
oneminin hasilat paylasim modelindeki gibi belirleyici ve basat bir unsur olmadigini
ifade etmek miimkiindiir. Adi ortaklik sozlesmelerinde ya da hukuki anlamda bu
yontemle miitesekkil isletmelerde, taraflarin her birisi i¢in 6tekisinin ikame degeri daha
diisiiktiir. Ote yandan hasilat paylasim modelinde, taraflar arasinda ikame degeri daha

yiiksek olup, karsilikli ¢ikar iliskilerinin daha kesin ve kati bir sekilde c¢izildigi ifade
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edilebilir. Genellikle arsalarin degerli oldugu noktalarda ya da erisimi giic oldugu
durumlarda, miiteahhitlerin arsaya olan ilgisi daha fazladir. Bu durumda, kat karsilig
gibi daha ilkel ve daha belirsiz bir yontemdense, miiteahhidin hasilat paylasimina
yanasmasi daha kolaydir. Zira hasilat paylasim modeli kisa vadede diisiiniildiigiinde
diger arsa tedarik yontemlerine gore arsa sahibi daha avantajli kilarken, miiteahhit ise
daha az avantajhdir. Ote yandan uzun vadede miiteahhit icin getirilerinin daha yiiksek
olacag ifade edilebilir. Genellikle isletmeler kisa vadeli planlar1 ve getirileri daha fazla
On plana ¢ikaran bir yonetim yapisina sahip oldugundan, hasilat paylasimi modeli arsa

sahibinin daha fazla lehine goriilmektedir.

Tarafsiz bir gozle analiz edildiginde yine arsa sahibi daha avantajli goziikiirken
diger taraftan toplam hasilati arttirmak isteyen yiiklenici, piyasayr okuyup ¢ok iyi AR-
Ge caligmalar1 yaparak en 1yi projeyi gelistirmek ve isini siki takip ederek toplamda en

iyi kaliteyi yakalamak zorundadir.

Kisa ve uzun vadede planlara iligkin ortaya ¢ikan bir diger dnemli nokta ise
stirdiiriilebilirlik kavramidir. Genel olarak insaat sektoriinde, diger sektdrlerde oldugu
gibi, en uygun pazar sart1 elde edildiginde, isletmeler en yiiksek kar1 elde etme istegi
icerisinde olacaktir. Insaat sektdriinde mevcut konjonktiir en yiiksek kar1 almaya uygun
ise, zaman ciddi bir maliyet ve belirsizliklerini de beraberinde getirecektir. Bundan on
sene sonra pazarin ne sekilde olacagi, konut arzinin ya da daha genel ifadeyle insaat
arzinin gelinen teknolojide ne diizeyde olunacagi, miiteahhit isletmenin ilerleyen
sartlara uyum saglama noktasindaki tim bu belirsizlikler, isletmelerin en uygunu

kollama ve firsat1 degere ¢evirme isteklerini de koriikleyecektir.

Stirdiirtilebilirlik ise bir iiretimin ya da iirliniin, gelecekte de degerini korumasi,
ithtiyaclara cevap verebilir nitelikte olmasi, her seyden once ayakta durabilir olmasini
ifade etmektedir. Dolayisiyla siirdiiriilebilirlik, iyi bir sekilde mevcut durumun tiim
degiskenleri ile analiz edilmesini ve buna bagl kalarak gelecege iliskin ¢ikarimlarin
yapilmasimi ongoérmektedir. Gelecegi anlamak i¢in bugiliniin iyi bir bi¢imde analiz
edilmesi gerekir. Bu durum ise giinliik rutin miiteahhitlik uygulamalarina ilave olarak
yeni bir mesai alani ortaya koyacagindan, belli bir uzmanlik gereksinimi ve maliyeti de

beraberinde getirmektedir. Bu nedenle, isletmelerin kisa vadeli anlamda yaptiklari en
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yiiksek kar1 elde etme arzusu ile siirdiiriilebilirlik arasinda negatif yonlii bir iligkinin

oldugu ifade edilebilir.

Buna ilave olarak siirdiiriilebilirligin aslinda iiretici i¢in ¢ok da onemli bir
getirisinin olmadig1 da distniilebilir. Daha agik ifadeyle bir iiretimin gelecekte de
gereksinimlere cevap verecek nitelikte kapsamli bir yapida olmasi, bir noktadan sonra
talepte diisiise neden olabilir ve bu durum arzin duraklamasi sonucunu dogurabilir.
Giliniimiizde mevcut yapi stok birimlerinin tamami gelecekte de ihtiyaglara cevap
verecek nitelikte olsaydi, bugiin sektdrde ciddi bir arz diisiisii yasanmamis olacakti. Bu
nedenle sadece gevre, kamu yarar1 gibi konular1 diisiinerek, yliz yillar siire ihtiyaglara
cevap verecek yapilarin iiretimi sadece siirdiiriilebilirlik analizi ve zaman maliyetini
degil, ayn1 zamanda gelecekte pazar daralmasi maliyetini de beraberinde getirecektir.
Bundan 6tiirti kisa vadeli getirilerin 6n planda, uzun vadeli getirilerin de hem isletme,
hem de kamu yarar1 baglaminda degerlendirilmesi gerekir. Kisacasi ingaat sektoriinde
faaliyet gosteren isletmelerin, uzun vadede yeni ihtiyaclarin ortaya ¢ikmasini
engellemeleri, o isletmeler bakimindan degerlendirildiginde, “bindigi dali kesme” gibi

algilanabilir.

Ote yandan ihtiyaglara farkli bicimlerde yanit verecek ve bir yandan ortaya
cikacak olan gereksinimlere yeni alternatifleri biinyesinde gelistirirken, bir yandan da
sektorde canlilik yapacak olan projelerin gelistirilmesi, siirdiiriilebilirlik kavramina tiim
taraflarin goniilliilik usuliine gore dahil olmalarina katki saglayacaktir. Bu nedenle
ingaat projelerinde siirdiiriilebilirlik kavramini ele alirken, sektoriin gelecekte tikanma

risklerini de degerlendirmek gerekir.

Bu degerlendirme siirecinde ise kentsel yapi, doku ve biitiinliikk kavramlari 6n
plana c¢ikmakta olup, tim bu kavramsal c¢ergevenin iyi bir sekilde anlasilarak
degerlendirilmesi, elde edilen sonuglarin ingaat projelerine yansitilmasi da bir maddi
yiikii beraberinde getirecektir. Bu durum ise arsa sahibi ve miiteahhit arasindaki kar

iliskisi tizerinde dogrudan etkisi olan bir konu olarak karsimiza ¢cikmaktadir.

Arsa tedarik yontemleri ve daha genel bigcimiyle arsa, sadece ingaat sektorii igin
degil, ayn1 zamanda kentsel sistemler, ekonomik degerleme gibi hususlarda da énemli
olan bir kavramdir. Mittal ve Kashyap (2015) calismalarinda arazi gelistirme siirecinin

onemli bir ekonomik koridor banisi oldugunu ifade ederken, Pan vd (2015) arazi
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finansmaninin makro ve mikro ekonomik bazda katkilarinin oldugunu ve bu siirecte,
etkili arazi gelistirme modellerinin ortaya koyulmasi gerektigini rapor etmistir. Shatkin
(2016) arazi degerleme ¢alismalarinin politikadan ekonomiye etkili oldugunu rapor
ederken, aslinda arazi degerlemenin bir anlamda ekonomik ve sosyal miithendislik araci
oldugunu, yani daha modern sehir ve kentlerin insasinin saglanmasinda etkili arag

oldugunu rapor etmistir.

Literatiirde bu ve benzeri 6ne ¢ikan caligmalar, arazi gelistirme siirecinin ve
arazi degerleme yontemlerinin aslinda sadece arsa sahibi ile miiteahhit arasinda ikili ya
da cok tarafli bir iligkiden ibaret olmadigini, ayn1 zamanda kamusal bir deger kattigini
ve bu nedenle yeni, alternatif modellerin gelistirilmesini 6ngérmektedir. S6z gelimi bir
bolgede yapilan modern konutlar ve o bolgeye ekonomik akisin saglanmasiyla birlikte,
bolgede daha dnceden ikamet eden diger vatandaglarin da bu gelismeden olumlu olarak
etkilenmeleri sdz konusudur. Ingaat sektoriinde aslinda bu deger artis1 ve paylasimi
gecmiste ¢ok bariz degilken, giiniimiizde 6zellikle hasilat paylasimi modeli sonrasinda
elde edilen ivme ile birlikte, cok daha belirgin hale gelmistir. Ornegin bir bolgede
yapilan bir site sadece arsa sahibi ile yiiklenici firma ve o konutlar1 alanlara degil, o

muhitteki diger konutlara da art1 bir ekonomik deger olarak katki saglamistir.

Ancak bu durumun beraberinde getirdigi bazi olumsuz sonuglar da vardir. Bir
bolgede deger artisinin yasanmasi, ilgili bolgeye sektorde ciddi isler yapan
miiteahhitlerin dikkatini yoneltmesi, bundan otiirii de homojen olmayan bir yapinin
ortaya cikmasi sonucunu dogurmaktadir. Giiniimiizde Tiirkiye’de hasilat paylasim
modelinde en fazla ilgi goren yerlesim birimleri biiyiik sehirler olup, 6zellikle Istanbul,
Ankara, Bursa ve izmir gibi kentler yogun bir ilgi gérmektedir. Bunun neticesinde de
toplum igerisinde sinif, tabaka ya da ziimre farklar1 daha belirgin hale gelmekte, gerek
vergilendirme konusunda, gerekse vergilerin kamusal hizmete donlismesi noktasinda
onemli aksakliklar yasanabilmektedir. Iste bu siirecte, daha adil bir ekonomik dagilim
ve gelir paylasimi ile kamusal kaynaklar ile imkanlarin devlet kuramina uygun olarak
pay edilmesinde, kamusal otoriteye biiyiilk gorev diismektedir. Bu siirecte kamusal
otoritenin tek basina yeterli olmayacagi, aym1 zamanda sivil toplum kuruluslar1 ve
bilingli bir toplum olusturma suretiyle, biitlincil bir eylem planinin

gergeklestirilmesinin de gerekli oldugu ifade edilebilir.
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Bu noktada, siirecin kendi icerisinde de bir ¢esit denge mekanizmasinin
oldugunu ifade etmek gerekir. Ornegin Istanbul son yillarda, giderek daha homojen bir
yapiya doniisen trend igerisine girmistir. Her ne kadar giiniimiizde ekonomik anlamda
farkliliklar belirgin olsa da, sosyal donatilar, yasam standartlari, yap1 stok ve kalitesi
baglaminda giderek daha esit bir yapiya dogru evirilme yasandigi ifade edilebilir. S6z
gelimi Kadikdy, Bakirkdy, Sisli gibi ilgelerdeki konutlar ile Umraniye, Esenyurt gibi
ilgelerdeki konut birim fiyatlar1 arasindaki fark ¢ok biiyiik olsa da, yasam standartlar1 ve
konfor bakimindan iiretilen konutlarin giderek birbirine daha yakin oldugu, hepsinin de
ist diizey standartlara erisme yarist igerisinde gelisme kaydettigini sdylemek yanlis

olmaz.

Iste bu noktada, arsanin degeri ve Oneminin daha fazla ortaya ciktig
goriilmektedir. Literatiirde arsa degerleme siirecinin ekonomik ve sosyal katkilarinin
yaninda, c¢alismalar bu alanda, arsalarin daha etkili degerlendirilecegi modellerin
gelistirilmesi gerektigi lizerinde durmaktadir. Hasilat paylasimi modeli, dinamik yapisi
ve degisikliklere ayak uydurma giicii sayesinde, bu ihtiyaclara cevap verebilecek 6nemli

bir model olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Yapilan bu arastirmada, insaat sektoriine yeni bir soluk getiren ve son yillarda
Onemi artan, arsa sahipleri ile miiteahhitler arasinda gerceklestirilen hasilat paylasimina
dayali ya da gelir paylasimina dayali modelin incelenmesine, modelin fayda-maliyet

analizine ve uygulanabilirligi ile ilgili degerlendirmelere yer verilmistir.

Arastirmada elde edilen bulgulardan da goriilecegi lizere hasilat paylagim
modeli, diger arsa tedarik yontemlerine gore daha etkili, ekonomik, getirisi yiiksek,
sisteme ivme kazandiran, bir yandan arsalarin ekonomi ve ingaat sektOriine girigini
hizlandirirken, bir yandan da sektor igerisinde kaliteyi arttiracak arayislar tetikleyen
sonuglar vermektedir. Bu nedenle hasilat paylasim modelini sadece arsa sahibi-
miiteahhit-gayrimenkul alicis1 seklinde bir iicleme dahilinde degil, ayn1 zamanda tiim
kamuya art1 deger saglayan getirilerin oldugu 6nemli bir arsa tedarik yontemi gelismesi

bi¢ciminde gormek gerekir.

Hasilat paylasim modeli temel olarak arsa sahibi ile miiteahhit arasinda bir
isbirligi sagladigindan, ekonomik anlamda giliven arttirict bir islev gormektedir.

Gilintimiizde ekonomik sistemler ve Ozellikle finansal krizlere yonelik gelistirilen en
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giincel yaklagim olan asimetrik bilgi teorisi, herhangi bir ekonomik yap1 icerisinde
giiven indeksinin aym1 zamanda sistemin kirilganligin1 azaltan, giiclii bir sistemin
insasinda temel teskil eden 6nemli bir arag olarak giiven kavramini 6ne ¢ikarmaktadir.
Bir sistem igerisinde glivenin olmasi, beraberinde yatirimlarin artmasini, monetaristlerin
paniklerinden armarak sisteme dahil olmalarin1 saglamaktadir. Burada monetarist gibi
diistiniilmesi miimkiin olan taraf, arsa sahibi hasilat paylasimi sayesinde iki giiven
birden elde edecektir. Bunlardan ilki arsasinin insaat sonundaki degerlenmesinden ileri
gelecek rant kaybi belirsizligi, ikincisi de miiteahhidin kendisine diisen bagimsiz
birimleri daha diisiik kalitede yapma riskidir. Her iki riskin ve belirsizligin de hasilat
paylasimi modeliyle, riski iki tarafa pay etmek suretiyle ¢ozdiigii ifade edilebilir. Diisiik
kalite iiretim sadece arsa sahibi degil, miiteahhit tarafindan da bir maliyet unsuru
olurken, arsanin degerlenme siirecinde miiteahhit ile birlikte arsa sahibi de, elde

edilecek gelir artigindan yararlanmaktadir.

Hasilat paylasim modeli ile ilgili {izerinde durulmasi gereken bir diger husus ise
anlagsmanin tiirii ve niteliginin gerek muhasebe ve vergi agisindan, gerekse hukuki
anlamda net bir sekilde ortaya koyulmamis olmasidir. Diger bir ifadeyle, hasilat
paylasimina dayali olarak yapilacak sozlesmelerde TTK’ da “nitelikli tacir” ya da
“tiiccar” kavramlar1 karsilik bulmamakta, tanimlanamamaktadir. Bu durumda hasilat
paylasim modeli, arsa tedarik siireci ve ingaat projelerinin tamamlanarak satisina kadar
gecen siireyi iceren bir sozlesme olarak, sinirli atipik sézlesme kapsaminda
degerlendirilmektedir. Bu durum, hasilat paylasim modeli sonrasinda iiretilen birimlerin
nasil ve ne sekilde degerlendirilecegine iliskin bazi sorular1 da beraberinde
getirmektedir. Ornegin bir ticari yapinim iiretimden sonra arsa sahibi ile miiteahhit
ortakliginda kiraya verilmesi, bir iiretim tesisinin ya da otelin birlikte yonetilmesi gibi
konularda, hasilat paylasim modeli daha avantajlidir. Ancak bu noktada, ticari
faaliyetlerin basladig1 yerde, hasilat paylasim modeli mevcut durumun hukuki ve yasal

statiisiinii karsilamakta yetersiz kalabilir.

Esasinda insaat sektorii, bir ticaret isi, bir tiiccar isi ve esnaflik olmakla birlikte
herhangi bir diikkan, atdlye veya fabrika gibi kazang tezgahi sabit olan bir is degildir.
Alisilmis olan miiteahhit tip; edinmis oldugu arazi veya arsaya ingaat yapip bitirip,
sattiktan sonra mevcut santiyesini kapatarak bagka bir yere tasian bir isletme seklidir.

Ancak hasilat paylasimi modeli ile giiclii miiteahhitler olugsmasi neticesinde, konut veya
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isyerlerinin ingas1 ve satig sonrasi olusacak site veya isyeri yonetimlerinin gelismesine
ciddi katki saglayarak, kalici ve siirekli bir hizmet sunmak amaciyla kendi merkez

ofislerini de kuvvetlendirmeleri sektore kalite ve giivenirlilik saglayacaktir.

Ote yandan tiim bu tartismalar, hasilat paylasim sdzlesmesindeki hasilat ya da
gelir kavraminin net olmamasindan ya da diger ifadeyle, gelirin nereden geldigi ile
iligkilidir. Buradan elde edilecek olan gelir bir otel ya da 6zel okul gibi isletme
faaliyetinden ileri geliyorsa, bu noktada yeni bir isletmenin kurulmasi, taraflar
arasindaki ortakligin seklinin de8ismesi ve yeni bir ortakligin kurulmasi zorunlu
goriilebilir.

Tim bu tartismalarin daha ¢ok muhasebe alaninda yogunlastigi, ozellikle
maliyetlerin belirlenmesi ve vergi yliklimliiliigliniin sinirlarinin ¢izilerek, vergi doguran
olaylarin tam olarak yasal zeminde yer bulamamasindan ileri gelmektedir. Ancak bu
yaklagimlar hasilat paylasim soézlesmelerini mevcut ve devam eden bir ortaklik gibi
degerlendirmenin bir sonucu olup, aslinda hasilat paylasim sézlesmesinin arsa sahibi ile
miiteahhit arasinda, arsa degerlendirme siireci ilizerine temelde odaklandigini ifade
etmek gerekir. Bu durumda, arsanin degerlenmesinin ve bu siirecte elde edilen gelirin
taraflar arasinda, dnceden belirlenmis oranlar ¢ercevesinde pay edilmesinin akabinde,

yeni bir vergi doguran olay oldugunda, buna iligskin diizenleme yapilmasi gerekir.

Sonug olarak hasilat paylasim modeli siklikla kat karsiligi, licret karsiligr insaat
ya da trampa yOntemleri ile 6zellikle maliyetlerin vergi doguran olay cercevesinde
karistirildigi, ancak aslinda bu modellerin eksikliklerini belirleyerek ve bunlara etkin bir
¢Oziim Onerisi getirerek, kamusal alandaki “Yap-islet-Devret” modeline benzer sekilde,
“Yap-Sat-Paylas” modeline daha uygun oldugunu ifade etmek miimkiindiir. Yap-Islet-
Devret modelinin kamusal anlamda sagladig1 faydalar ile hasilat paylasim modelinin
0zel sektorde sagladigr faydalar kiyaslandiginda, bu benzetmenin ne kadar yerinde ve
tutarli oldugu rahatlikla goriilecektir. Buna ilave olarak hasilat paylasim modeli, diger
arsa tedarik siireclerine gore biinyesinde daha fazla analitik diisiinme, ge¢misteki
deneyimleri degerlendirerek, gelecege iliskin daha kesin ¢ikarimlar yapmaya olanak
veren ve en onemlisi, belirsizlikler ile giivensizlikleri ortadan kaldirarak, daha efektif ve
modern ¢Ozlim getiren bir arsa tedarik yontemi olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Bu

nedenle hasilat paylasim modelini arsa tedarik siirecinde karsilagilan en temel iki sorun
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olan zaman maliyeti ve giivensizlikleri gideren, bu vesileyle insaat sektdriinde ve

Ozellikle miiteahhitlik sektoriinde ciddi bir ekonomik getiriyi saglayan, arastirma ve

gelistirme faaliyetlerini destekleyerek, kurumsal Ar-Ge yapisina doniiste Onemli

tetikleyici iglev iistlenen sézlesme tipi olarak gormek miimkiindiir.

Miiteahhitler ve arsa sahiplerinin karsilastig1 sorunlarin ¢éziimiinden elde edilen

tecriibeler ve bulgularla, tartisma ve anlagsmazliktan dogan sonuglarla ve kamu

yoneticilerinin elindeki verilerle ileri akademik calismalar 1s18inda asagindaki Oneriler

getirilebilir;

Hasilat paylasimi modeli her iki tarafin da (arsa sahibi-yiiklenici) miisterek
cikarlar tizerine kurulmali, sozlesmeler yapilirken 6zellikle Borglar Kanunun
Islem Sartlarina riayet edilmelidir.Ancak bu sayede ilerleyen siire¢ igerisinde

sOzlesmenin hukuki niteliginin biitiinliigl saglanabilir.

Arsa sahibi bir yandan arsasinin olabilecek en yiliksek degerini elde etmeye
calisirken, miiteahhit ise bunu gergeklestirirken, ayn1 zamanda kendisine de en
yiiksek kar elde etmeyi hedefleyecektir. Dolayisiyla arsa sahibinin ¢ikarlari,
miiteahhidin kabiliyeti kadar hareket kapasitesine de baghdir. Bu nedenle
yapilacak olan sozlesmelerde, miiteahhit ya da yiikleniciyi kisitlayacak

hususlardan kagiilmasi gerekir.

Miiteahhit acisindan erisimi nispeten giic olan bir arsa sahibinin ortakliga ikna
edebilmek i¢in, yiiklenicinin yapilacak projeyi sonlandiracak ekonomik
yeterliligin yaninda, projeyi rekabet ortaminda istlin kilacak ozelliklerinin de
olmasi gerekir. Bu ise Ar-Ge faaliyetleri, mevcut teknolojinin iyi bir sekilde
takip edilmesi ve alanda ki rekabet kosullarina uygun olarak siirekli kendisini

gelistirmesi ile mimkiindiir.

Arsa sahipleri, arsalarinin degerlenme siirecinin zaman maliyetini de hesap
ederek, yiiklenici ya da miiteahhit isletme ile sartlar1 buna gore diizenlemelidir.
Erisimi ¢ok gii¢ olan bir arsada, zaman maliyeti mevcut durumdaki anlagmadan
daha az getirinin elde edilmesine neden olabilir. Diger bir ifadeyle, mevcut
anlasmadan daha fazla gelir elde etmek icin arsanin bekletilmesi, zaman
maliyetini arttirmaktadir. Bu nedenle projelerde bugiinkii net deger

hesaplamalarinin yapilmasi biiyiik yarar saglayabilir.
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Arsa sahibi sadece miiteahhide sorumluluk vermekle kalmayip, bagimsiz
birimlerin fiyat belirlenmesi, satig silireci gibi konularda da séz sahibi
oldugundan, bu alanlarda finansal ya da ekonomik danismanlik hizmeti almanin
yaninda, 6zellikle emlak degerleme yontemleri konusunda bilgili ve uzman kisi

ve kuruluglardan profesyonel destek almalidir.

Bir ingaat siirecinde igsel riskler olan isyeri kazasi, gecikmeler gibi miiteahhidin
sorumlulugundaki gecikmelerin disinda, miicbir sebeplerden kaynaklanan
gecikmeler de yaygin bir sekilde goriilebilmektedir. Dogal afetler, kur riskleri,
politik ve konjonktiirel riskler, ekonomik sistem ile iliskili riskler gibi sebeplerle
projede bazi sapma ve gecikmeler yasanabilmektedir. Arsa sahibi bu durumu
miiteahhidin zayif noktasi gibi goérerek miicbir sebepleri kisitlamak yerine,
empati yaparak ve miisterek cikar sinerjisini dikkate alarak s6zlesme sartlart

belirlenmelidir.

Arsa sahibi ile miiteahhit arasindaki anlasmada, deneyim ve beceri miiteahhit
tarafinda yogunlagmaktadir. Bu nedenle miiteahhidin bilgi ve deneyimlerini arsa
sahibi ile paylasmasi, proje ile ilgili riskler konusunda bilgilendirmesi, sézlesme
siirecinde meydana gelecek kiiciik aksakliklar nedeniyle ortaya g¢ikabilecek

zararlari en aza indirebilir.

Miiteahhit basta olmak {izere arsa sahipleri ile s6zlesme taraflari, sadece mevcut
piyasa kosullarina gore hareket etmemeli, insaat projesinin satigi sonrasinda da
bir marka degeri olarak kalacak yapilarin kentsel uyum, kentsel doku, kentsel
stireklilik ve stirdiiriilebilirlik gibi kavramlar ¢ercevesinde ele almalidir. Bugiin
cok yiiksek kar elde edilen, ancak gelecekte siirdiiriilebilir olmayan, kentsel
dokuyla uyumsuz c¢aligmalarda (istanbul 9-11 &rnegi gibi), kurumsal itibar ve

giivenilirlik ile ilgili ciddi sorunlar yasanabilmektedir.

Kisaca ozetlemek gerekirse, arsa sahipleri ve miiteahhitlerin hasilat paylasimi

modeli siirecinde, miisterek c¢ikarlar1 olan iki ortak gibi hareket etmeleri, birbirlerinin
eksiklerini iyi niyet ¢ercevesinde gidermeleri ve birbirlerini siirekli gelistirmeleri, sektor
ve taraflar agisindan biiyiik katkilar saglayacaktir. Bunun yaninda bu ortaklikta sadece

kar agirlikli bir yaklagim ya da daha genel ifadeyle kisa vadeli beklentiler yerine, kamu

162



yarart ve uzun vadeli kurumsal itibarin da getirece§i kazanimlar iizerine
odaklanmalarinda yarar vardir. fleri akademik galigmalar i¢in kisaca asagidaki dnerilerin

getirilmesi miimkiindiir:

e Arastirma konusunda nicel verilere dayali, kiimiilatif parametreler iizerinde
diizenli degisim c¢alismalar1 yapilabilir. Bu sayede hasilat paylasim modeli ve

elde edilen gelirlere etki eden faktorlerin ortaya koyulmasi miimkiin olabilir.

e Hasilat paylasim modelinin unsurlari, tiirleri, yontemleri gibi konularda
giinlimiizde heniiz literatlir ¢calismalar1 yoktur. Bu eksikligin giderilmesi igin
ileri calismalar yapilarak, konunun kavramsal c¢ercevesinin gelistirilmesi

miumkindiir.

e Saha uygulamalarina gore akademik c¢aligsmalar yetersiz kalmakta, heniiz sahada
kazanilan ivmeye yanit verememektedir. Bu nedenle yapilan hasilat paylagimi
sozlesmelerinin ve siirecinin sahadaki sonuclar1 diizenli olarak takip edilmek

suretiyle, teori ile uygulama arasindaki boslugun doldurulmasi miimkiindiir.

e Sadece iilkemizde degil, uluslararast anlamda da yeterince islenmemis, ancak
tizerinde durularak 6nemi fark edilmis bir konu olarak ingaat sektoriinde hasilat
paylasimi iizerine yapilacak olan ¢alismalar, uluslararasi literatiirde de Oncii

calismalar arasina girebilir.

e Hasilat paylasimina dayali iiretim asamasinda meydana gelen aksakliklar,
sorunlar ve ¢oOziim Onerileri iizerinde kiimiilatif analizler yapilarak, saha

calisanlari, arsa sahipleri ve miiteahhitler ile paylasilabilir.

e Hasilat paylasimi modeli miiteahhitlik sektorii i¢in arastirma-gelistirme
caligmalarinin Ar-Ge diizeyinde daha kapsamli ve sistematik bir sekilde ele
alimmasin1 ongdrmektedir. Bu noktada bilimsel arastirma projeleri, kalkinma
ajans1 destekleri ve c¢evre konusu On plana c¢ikarilarak AB projeleri

gelistirilebilir.

e QGerek insaat miithendisligi, mimarlik gibi miiteahhit yetistiren bilimler, gerekse
isletme yonetimi gibi bilimlerde hasilat paylasim modelinin bir bilimsel

yontemle gelecek nesillere verilmesi i¢in ders igerik caligmalar1 yapilabilir.
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Universite-sanayi isbirligi insaat sektdriine genisletilerek, sektdrdeki paydaslar
ile akademik c¢alismalar arasinda gerek koordinasyon bakimindan, gerekse
finansal bakimdan isbirlikleri gelistirilebilir. Sektorde Ar-Ge faaliyetleri i¢in
{iniversitelerde mevcut ekipman ve bilgi birikiminden yararlamlabilir. Ozellikle

Almanya yiiksek 6gretim modeli kismen de olsa, sektorde hayata gecirilebilir.

Universitelerde, ilgili béliimlerde &nerilen kitaplar ve miifredat igerisine, arsa
tedarik yontemleri alaninda hasilat paylasim modeli konu olarak eklenebilir,
uygulama ornekleri ve getirileri burada Ozetlenerek gelecegin sektor

calisanlarina aktarilabilir.

Universitelerde iiretilen bilim, sahaya inerek alana fayda sagladigi siirece
degerlidir. Bu pragmatik yaklasimdan hareketle, iiniversitelerin bu bilgilerini
hayata gec¢irmesi icin, gerek sektorde faaliyet gdsteren isletmelerin, gerekse
kamu yoneticilerinin bir arada ¢aligmas1 ve ortak akil ile bilimsel bir disiplin
icerisinde konuya yaklasmalar1 gerekir. Bu nedenle bu isbirligi i¢in tiim taraflara
oldugu gibi, akademik c¢alisma yapan aragtirmacilara da Onemli gorevler

diismektedir.

Genel olarak ileri akademik c¢aligmalara yoOnelik gelistirilen Oneriler

incelendiginde, iki onemli bashik ortaya g¢ikmaktadir. Bunlardan ilki alaninda oncii
caligmalarin yapilmasinin ve yliksek dgretim siirecine entegre edilerek, gelecek sektor
calisanlarinin daha bilingli hale getirilmesidir. Ikincisi ise her alanda oldugu gibi bu
alanda da, diger paydaslar olan sektor aktorleri ve kamu yonetimi arasindaki isbirliginin
saglanmasidir. Aslinda {iniversiteler her ne kadar teorik anlamda iiretim yapan ve
sektorlerle dogrudan baglantis1 olmayan kurumlar gibi goriinse de, hemen her sektor
icin Universitelerin bir i¢ paydas oldugunu ifade etmek miimkiindiir. Bu bakimdan
tiniversiteler ve akademik anlamda aragtirma yapan uzmanlar, en az sektor ¢alisanlari
kadar yiikiimliiliik sahibidir. Aragtirmada son olarak, kamu yoneticilerine iliskin bazi

Oneriler getirilmis olup, bunlar asagidaki gibi siralanmistir:

Hasilat paylasimi  modeli insaat sektoriine ciddi ve Onemli ivme

kazandiracagindan, kamu otoritesinin de bu modeli desteklemesi, taraflar
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arasinda anlagmalarin en {ist diizeyde olmasi igin {lizerine diisen gorevi yerine

getirmesi gereKir.

Hasilat paylasimi modeli ile piyasalara gelen canlanma, ayni1 zamanda ekonomik
ve finansal desteklerle donatilmali ve sektoriin elde ettigi kazanimlarin

stirdiiriilebilir olmasi i¢in, gerekli caligmalar yapilmalidir.

Hasilat paylasim modelinde maliyetler ve yiikiimliiliikler konusunda yasal
diizenlemeler yeterli degildir. Bu alanda sektor ¢alisanlar1 ve akademik alandan
aktorler bir araya gelerek, daha kapsamli ve daha c¢oziim odakli yasal

diizenlemeler gelistirilmelidir.

Model sayesinde bir anlamda ‘“yastik altinda” olan arsalarin ekonomiye
kazandirilmasi neticesinde, ciddi bir likidite ortami giindeme gelmektedir.
Bunun etkili bir sekilde akisinin saglanmasi icin, devletin gerek denetleyici,

gerekse diizenleyici roliiniin bu alanda arttirilmasi gerekir.

Hasilat paylasim modelinde en yiiksek karin hem arsa sahibi, hem de miiteahhit
tarafindan hedeflenmesi ve dzellikle Istanbul, Ankara gibi biiyiik sehirlerde arsa
rayi¢ bedelleri ile yap1 rayi¢ bedelleri ¢cok yiiksek oldugundan, buralarda bir
yigilma olabilir. Yine Anadolu illerinde daha diisiik getiri ve hammadde ile
malzeme tedarik giicliigii, heterojen bir yapt meydana getirmektedir. Devlet bir
yandan bu boélgeler icin tesvik sistemleri gelistirmek, bir yandan marka sehirler
ortaya koymak suretiyle bu heterojen yapiyi, daha homojen bir yapiya

cevirebilir.

Arsa sahibi ve miiteahhitlerin bilgi birikimleri her ne kadar ozellikle
miiteahhitler tarafinca, insaat sektoriinde yiiksek diizeyde olsa da, zaman zaman
ileriyi gérme konusunda eksilikler yasanabilir. Bu bakimdan kamu otoritesi,
sektorde {licretsiz ya da clizi lcretle fizibilite calismalar1 ve risk analizi
hizmetleri verebilir. Ozellikle arsa sahibinin gerek c¢ekincelerini azaltmada,

gerekse siirece dahil olmasi asamasinda bu ¢aligsmalar etkili sonuglar verebilir.

Arsa sahipleri ve miiteahhitlerin 06zellikle kentsel doku, siireklilik,
stirdiirtilebilirlik gibi konularda yeterili bilgi ve donaniminin olmadigi,

giiniimiizde pek ¢ok arastirma ile ortaya koyulmustur. Yine bu anlamda, kentsel
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genisleme ya da yenileme yerine kentsel doniisimi siirdirilebilirlik
cergevesinde baz alan caligmalar yapilarak, sektorde yol gosterici olarak
verilebilir. Ozellikle bolgesel bazda siirdiiriilebilir kentsel doniisiim ana hatlar
gibi el kitaplar1 ve ilgili ¢alismalar ile miiteahhit ve arsa sahiplerinin uygulama

stirecindeki eylemlerine yon verilebilir.

e Sadece devletin degil, etkili bir kamu yonetimi siirecinde, vatandasin da bilingli
ve denetleyici bir yapida olmasi énemlidir. Bu bakimdan mevcut projeler dahil
olmak iizere, sektorde yapilacak yeni tasarimlara ilisgkin kamu bilgi ve becerisi

ile denetimci fonksiyonlar1 gelistirilebilir.

e Hasilat paylasim modelinde ilgili maliyetler, amortisman giderleri,
vergilendirme gibi konularda giiniimiizde heniiz tam olarak ortaya koyulan
muhasebe standartlar1 yoktur. Giiniimiizde kimi ekol yontemi arsa karsiligi
insaat, kimi ekol ise adi ortaklik ya da trampa veya iicret karsiligi insaat olarak
gormektedir. Ote yandan hasilat paylasim modeli bunlardan farkli ve daha
birlesik bir yapiya sahiptir. Bu nedenle TMS 19 ve BOBI (Biiyiik ve Orta Boy
Isletmeler) ile KOBI (Kiigiik ve Orta Boy Isletmeler) baglaminda ayrim

yapilarak, bu alanda muhasebe standartlarinin gelistirilmesinde yarar vardir.

e Ingsaat sektorii literatiir boliimiinde de deginildigi iizere, ¢evre iizerinde
degisiklik yapmasi bakimindan, tiim kamuya mal olan bir konudur. Kamu
kaynaklarmin etkili kullanimi i¢in ise 2004 yilindan itibaren gecerli olan
Performans Esasli Biitceleme Sistemi (PEBS) gecerlidir. Bu alanda da, PEBS
benzeri bir sistem gelistirilerek, 6rnegin giiniimiizde hak edis ile belirlenen
miiteahhitlik diizeyini daha bilimsel olarak ele alan bir miiteahhit karnesi
gelistirilebilir. Bu sayede arsa sahibi, arsasin1 verirken sadece proje getirisine
degil, miiteahhidin karnesindeki basar1 ve risk oranlarin1 da dikkate alabilir ve

kamu kaynaklariin etkili kullaniminda 6nemli yol kat edilebilir.

Kamu yoneticilerine iliskin oOnerilerinde ortaya ¢ikan ©Onemli noktalarinin
basinda denetim, destek ve tesvik konular1 gelmektedir. Aslinda her sektérde kamunun
Oonemli gorevleri arasinda olan bu islevlerin, insaat sektdriinde daha fazla 6n plana

ciktign ifade edilebilir. Ozellikle kamu-sektdr-iiniversite isbirliginin saglanmasinda,
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sektor icerisinde taraflar arasinda gerek hukuki ve yasal diizenlemelerin yapilmasinda,
gerekse ekonomik getirilerin siirdiirtilebilirliginin saglanmasinda kamu yoneticilerinin
etkili rol oynamasi gerekir. Bunun yaninda yeni kamu yonetimi yaklasimi ¢ergevesinde
gelisen ve literatiirden uygulamaya cok kisa bir siire igerisinde gecen “yeni kamu
isletmeciligi” ve “Performans Esasli Biitceleme” konusunda vurgu yapilan kamu yarari,
sektorde diger alanlara gore daha fazla kaygi konusudur. Bu nedenle hasilat paylasim
modeli ve modelin getirdikleri sadece ikili ya da ¢ok tarafli anlasmanin yapilarak
uygulamaya sokulmasi siirecinden ibaret goriilmeyip, kamusal ve ekonomik bir deger

olarak goriilmeli, o sekilde degerlendirilerek yonetilmelidir.
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Ek.1. Hasilat Paylasimina Dayah Insaat S6zlesmesi Ornegi
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