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ONSOZ

Cafer GURCAFER
Baskan
K.T.I.Miiteahhitleri Birligi

" lke ekonomimiz uzun yillardir hepimi-
U zin bildigi cesitli sikintilar yasamak-

ta, her gecen giin ekonomik denge-
lerimiz bozulmakta ve buna paralel olarak

halkimizin refah seviyesi hizla gerilemek-
tedir.

Ekonomik dengeler, ancak ve ancak bir
tlkenin lokomotif sektdrlerinin dogru po-
litikalarla ve etkin yontemlerle yonetilebil-
mesi ile olusturulabilmekte ve o ilkenin
yapisina uygun olarak dogru belirlenecek
uygulamalar ile daha yiiksek seviyelere ta-
sinabilmektedir.

Bizler, ekonomik kalkinmamizda ¢ok biyiik
bir paya sahip olan insaat sektoriiniin tem-
silcisi olarak, kalkinma siireci icin gerekli
olan ve ilkemizin ihtiyaci olan katkinin
sektdriimiiz tarafindan saglanabilmesi adi-
na uzun zamandir miicadelemizi sirdiri-
yoruz. Eksik olan uygulamalarin tamamlan-
masl, cagimiza ve {ilke kosullarimiza uygun
gerekliliklerin  saptanarak uygulanmaya
alinmasi, sektoriin verimi ve gelecegi icin
olmazsa olmazlarin belirlenerek ¢oziimleri
ile ortaya konmasi ve gerekli olan iyiles-
tirmelerin yapilmasi ve benzeri konularda
sayisiz calismalarimiz olmustur. Gelinen
noktada parca parca ve gecici ¢oziimlerle
bir yere varilamayacagi, ekonomimizi dog-
rudan etkileyen insaat sektdriine yonelik
eksiklerin ve sikintilarin bir biitiin olarak
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ele alinarak etkin ve kalici iyilestirmeler
gerceklestirilmesi gerektigi acik¢a goriil-
mektedir. Bundan hareketle bir siire 6nce
atilan 6nemli bir adimla kurumumuz, genis
capli ve bilimsel nitelik tasiyan bir calisma
gerceklestirerek cok yonlii ve gelismis dis
tilkelerin de ornek alindigi analizlerle so-
runlarin, eksiklerin, yapilmasi gereken iyi-
lestirmelerin, atilmasi gereken adimlarin
ve alinmasi gereken énlemlerin bir bitiin
olarak ortaya konmasi amaciyla ¢alisma
baslatmistir.

Ekonomimizin, ge¢ kalmis bir sekilde de
olsa bugiinden baslayarak, dogru uygula-
malarla, rekabet edebilir bir noktaya gele-
bilmesi ve giiniin gerektirdigi degisimlere
aninda cevap verebiliyor olmasi, saglikli
gelisimimiz ve gelecegimiz icin ¢ok biyiik
onem arz etmektedir. Bu noktada, sek-
toriimiz acisindan baktigimizda, sosyal,
ekonomik ve cevresel unsurlarin, kalkinma
politikalari icerisindeki koordinasyonunu
saglayan iilkesel fiziki planlama, daha iyi
bir toplum yasami saglamanin, sosyal-re-
fah kosullarini iyilestirmenin ve ekonomik
rekabet edebilirligi artirmanin olmazsa ol-
mazlarindan biridir.

Ekonomik sektorlerin planli gelisiminde
ve sinirli miktardaki dogal kaynagin etkin
degerlendirilmesinde de 6nemli rol oyna-
yan fiziki planlamanin, yasal zemin bulun-

ONSOz

masina ragmen {lkemizde uzun vyillar ya-
pilmamasi sonucu ortaya ¢ikan diizensiz
gelisim, kentsel yasam kalitemizi olumsuz
etkilemekte ve varlik degerimizi diisiirerek
her gecen giin bizleri fakirlestirmektedir.

Yarattig1 katma deger ve istihdam olanak-
lariyla, llke ekonomisi icin kaldirag niteligi
tasiyan insaat ve Gayrimenkul Sektéril, fizi-
ki planlarin eksikliginden ve kentlerin sag-
liksiz gelisiminden en derinden etkilenen
ekonomik sektdrlerden biri olmustur. Diin-
yada bugiin insaat ve Gayrimenkul Sektorii,
sadece yapinin dretimi olarak algilanma-
makta, cevreyle dost, sosyal sorumluluk
tasiyan, sosyal yasama ve toplumsal yapi-
ya dogrudan etki eden, saydam ve siirdiiri-
lebilir tiretim anlami tasimaktadir.

insaat ve Gayrimenkul Sektérii, dogru eko-
nomik vizyon, kalkinma politikalari ve fiziki
planlarin olusturulmasi ve uygulanmasi ile
beraber lokomotif sektérlerimiz olan tu-
rizm ve yilksekogrenim basta olmak iizere
tim diger ekonomik sektorleri harekete ge-
cirebilecek giice ve potansiyele sahiptir.

Ulkemizin en kokli kurumlarindan olan
ve insaat sektdriiniin temsilciligini yapan
KTIMB, sektorel acidan iilke ekonomisine
mimkiin olan en iyi katkiyi saglamakla
mikelleftir. Bu farkindalik ve motivasyon
ile Kibris Tiirk insaat Miteahhitleri Birligi

olarak The Management Centre ile isbirligi
icerisinde, katilimci ve tamamen bilimsel
arastirma ydntemlerine dayali sekiz aylik
bir calisma neticesinde, ana temasi ‘Planli
Gelisen Saglikli Kentler, Siirdiriilebilir Eko-
nomik Biiylime’ olan insaat ve Gayrimenkul
Sektorii Gelisim Stratejisini hazirlamis bu-
lunmaktadir.

Tum ilgili taraflarin, ihtiyacimiz olan iyi-
lestirmelerin yapilabilmesi ve ciddi emek
harcanarak ortaya konmus bu calismanin
ulkemize gercek anlamda faydali olabil-
mesi adina gerekli cabayi gostererek iizer-
lerine diisen sorumluluklari yerine getire-
cegi inancimizi belirtirken, kurum olarak
KTIMB’nin de ayni sekilde vazifesi olan so-
rumluluklari en iyi sekilde gerceklestirece-
gini ve tim taraflar ile birlikte calisarak il-
kemizin gelecegiicin ugras vermeye devam
edecegini acik¢a séylemek isterim. Birlikte
hareket edersek basarili ve saglikli fikirler
tretip dogru uygulamalarla olumlu sonug-
lar alacagimiz inancindayiz.

Ayrica, bu calismanin siirdiiriilmesinde ve
basariyla tamamlanmasinda emegi gecen
herkese tesekkiirl bir borg bilirim.



1ri

Kasim 2016 tarihinde insaat ve Gayri-

menkul Sektdrii Gelisim Stratejisinin
hazirlanmasi c¢alismalarinin ydritiilmesini
The Management Centre of Mediterrane-
an’dan talep etmistir.

I<|br|s Turk insaat Miiteahhitleri Birligi,

The Management Centre of Mediterranean
uzmanlari ¢alismalarin yiriitiilmesinde g
asamali bir siire¢ izlemistir. Calismanin bi-
rinci asamasinda oncelikli olarak birincil ve
ikincil kaynaklara dayali arastirma yontemi
kullanarak mevcut durum analizi ve farkli
tlkeler ile kiyaslama (benchmarking) calis-
masi gerceklestirilmistir.

Mevcut durumun tespitine iliskin yiritilen
arastirma calismalari kapsaminda, oncelik-
li olarak Kent Belediyelerinin Baskanlari,
sektor temsilcileri ve Tasinmaz Mal Komis-
yonu dyeleri ile yapilandirilmis milakatlar
gerceklestirilmistir. Yapilandirilmis miila-
kat siirecine es zamanli olarak ise literatiir
ve yasal mevzuati taramasi gerceklesti-
rilmistir. Her iki ¢alismanin birlestirilmesi
sonucunda, mevcut durumun ve yasanan
sorunlarin analizi ortaya konmus olup, soz
konusu analizlerin dogrulanmasi icin dort
konu baslig altinda Odak Grup toplantilari
gerceklestirilmistir. Odak Grup toplantila-
rindaki konu basliklari, Ulkesel Planlama
Sistemi, Yap! Standartlari ve Denetimleri,
insaat ve Gayrimenkul Sektdriiniin diger
Sektorler ile iliskisi ve insaat ve Gayrimen-
kul Sektoriinde Yatirim Ortami seklinde ol-
mustur.

Odak Gruplarinda yapilan dogrulama calis-
malari 1siginda sonlandirilan mevcut durum
analizi raporunda ele alinan konulara stk
tutacak sekilde ise kiyaslama (benchmar-
king) calismasi gerceklestirilmistir. Kiyas-
lama calismasi kapsaminda Anglo Sakson
geleneginden gelen ada iilkeleri olan Giiney
Kibris Rum Yonetimi, irlanda ve Malta 6r-
nekleri ele alinmistir. Bunlara ek olarak ise
kentlesme ve buna bagli arazi piyasasini
basarili yoneten dlkeler arasinda olan Tiir-
kiye Cumhuriyeti’nin deneyimlerinden iliski
alanlarda alintilar yapilmistir.

Mevcut durum ve kiyaslama g¢alismasinin
tamamlanmasini istinaden, ikinci asamaya
gecilmis olup, bu asamada Odak Grupla-
rinda irdelenen dort basligin iki ana bas-
lik altinda gruplamasi yapilarak iki giinliik
strateji olusturma calistayl organize edil-
mistir. Calistaylara, Devlet biirokrasisinden
st diizey kisilerin yani sira sehir planlama
uzmanlari, ekonomi ve isletme profesorleri,
sektor temsilcileri ve ekonomik orgiitlerin
temsilcileri katilmistir. Mevcut durum ra-
poru ile kiyaslama ¢alismasinin temel girdi
olarak kullanildigi calistaylarin sonucunda
belirlenen ana basliklar altinda yapilmasi
gerekenler tartisilarak dncelik sirasina gore
planlanmaya ¢alisilmistir.

Uciincii ve son asamada ise insaat ve Gay-
rimenkul Sektorl Gelisim Stratejisi tiim bu
belgelerin, arastirma sonuglarinin ve ana-
lizlerin asagidaki yonteme uygun yorumlan-
masi ile gelistirilmistir.
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iNSAAT VE GAYRIMENKUL SEKTORUNUN GENEL DEGERLENDIRMESi 1.BOLUM 1

" Surddrdlebilir kalkinma ve ekonomik buyimeye nitelikli katki yapan;
toplumsal yapinin ve sosyal refahin gelismesine etki eden; gevreyle dost;
kalite standartlarina uygun bina ve konut arzi saglayan bir sektor olmak §§

Bu vizyona ulasabilmek igin dort temel stratejik amag olusturulmus ve asagidaki sekilde ifadelendirilmigtir.

Stratejik Amag:

Insaat ve Gayrimenkul Sektériinin Turizm ve Yiksekégrenim
ile birlikte Entegre Gelisimini saglamaya donuk Politikalarin
Olusturulmasi ve Uygulanmasi

Ulkesel Planlama sisteminin gelistirilmesi ve planlarin
uygulanirliginin artirilmasi

Insaat ve Gayrimenkul Sektériinde Kalite Standartlarina
Uyumun Saglanmasi ve Etkin Denetim Mekanizmalarinin

olusturulmasi

[ngaat ve Gayrimenkul Sektortinde Yatirim Ortaminin
lyilestirilmesi

(
¢
G
¢
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arattigl katma deger ve istihdam ola-
Ynaklanyla tilke ekonomileri icin cogu

zaman bir kaldira¢ gorevini lstlenen
insaat sektorii, ekonomi icerisinde ayri bir
Oneme sahiptir. Zira glinimiizde ‘insaat’,
yalnizca ¢evrenin insa edilmesini degil ba-
kim, onarim ve isletilmesine katkida bulu-
nan faaliyetlerin timiini icerecek sekilde
degerlendirilmektedir. ingaat iiretimi artik
yalnizca yapinin iiretimi olarak algilanma-
makta, cevreyle dost, sosyal sorumluluk
tasiyan, sosyal yasama, toplumsal yapiya
dogrudan etki eden, saydam ve siirdiiriile-
bilir tiretim anlamina da gelmektedir.*

insaat ve gayrimenkul sektorii genel ekono-
mik sartlardan etkilendigi kadar etkileme
potansiyeline de sahip sektorler arasinda
yer almaktadir. Sektdriin ekonomik sartlar-
daki degisime duyarliigi tlkeden ilkeye
farlilik gosterse de mevcuttur. Buyiik 6lciide
ulusal sermayeye dayanan sektor, yiizlerce
meslek dalintilgilendirmesi nedeniyle istih-
dam ve lretim siirecini 6nemli dl¢tde etki-
lemektedir. Ayrica, kendisine bagli 250’den
fazla alt sektorii harekete gecirme ozelli-
giyle ‘lokomotif sektor’ ve biiyiik istihdam
kaynagi olmasi sebebiyle de ‘issizligi emi-
ci’ bir 6zellige sahiptirz. Tum bu ydnleriyle,
insaat ve Gayrimenkul Sektdrii ekonomik ve
sosyal kalkinmanin temel unsurlarindan biri
olup, diger ekonomik sektorlerin gelismesi
ve aralarindaki etkilesimin kurulabilmesi
icin bir etkendir.

insaat sektoriiniin GSYIH biiyiime oranla-
ri ile arasinda ciddi bir iliski (korelasyon)
bulunmaktadir. 2004 yilinda BM ¢dziim pla-
ninin Kibris’ta ulasilacak bir ¢oziimiin para-
metrelerinin ne olacagini ortaya koymasi,
miilkiyet konusundaki belirsizliklere birta-
kim agilimlar getirerek gayrimenkul piyasa-
sini canlandirmistir. Agirlikli olarak yabanci
talebinin yasandigi gayrimenkul piyasasin-
da ciddi fiyat artislari gerceklesirken, konut
sektord bilyik bir ivme yasamistir. Ortala-
ma olarak yilda 400-500 konut ruhsati veri-
lirken, s6z konusu donemde yilda ruhsat sa-
yisi yilda 1500-2000 rakamlarina ulasmistir.
Konut arzinda ortaya ¢ikan bu artis insaat
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sektoriintin beraberinde ilgili bircok sektorii
de canlandirmistir. Sonuc olarak ise insaat
sektoriini tetikleyen dis talep ve bu sekto-
riin diger sektdrlerle girdi-ciktiiliskisi 2002-
2006 yillari arasinda ekonomide ortalama
yillik %13, 4’liik bir artis saglamistir.

2006-2008 donemi duraganlasan, 2008’de
yasanan kiiresel kriz sonrasinda ise kiiciil-
me egilimi icerisine giren sektdriin, GSYIH
icerisindeki pay1 2012 yili sonrasi tekrar bir
istikrar yakalamis 2015 yilinda ise %6,5’lik
biiyiime gostererek GSYIH icerisindeki pa-
yini yeniden %5’e ¢ikarmistir. insaat sekto-
riintin bir alt kolu olmasina ragmen GSYIiH
icerisindeki payl ayri hesaplanan konut
sektorii ise kriz donemlerinde bile biiyiime
egrisini diisiikte olsa muhafaza ederek GS-
YiH’nin %5’ini olusturmaya devam etmis-
tir.4

Ayrica, Kibris Tiirk insaat Miiteahhitleri Bir-
ligi’nin kayitlarina gore, sektorde faaliyet
gosteren miteahhit sayisi 2003 yilinda 171
iken 2014 yilinda bu sayi 478’e ulasmistir.
Benzer seklide, insaat Taseronlari Birligi ka-
yitlarina gore, insaat sektoriinde 2003 yilin-
da 58 taseron firma ¢alisirken, 2014 yilinda
taseron firma sayisi 712’ye ¢cikmistir.

SEKTORUN YATIRIMLAR
iCINDEKI PAYI

insaat ve 6zelde konut sektériindeki yati-
rimlar ayrim geregi ‘sabit sermaye’ olarak
degerlendirilmektedir. Ekonomik biyime
hizini ve GSYIH’yi artirip, issizligi azaltacak
yatirimlar olarak nitelendirebilecegimiz sa-
bit sermaye yatirimlar iilke ekonomisinin
saglg acisindan cok dnemlidir. Ulkemizde
2012 — 2014 donemi icerisinde gerceklesen
kamu ve 6zel sabit sermaye yatirimlarinda
meydana gelen reel gelismelere bakildi-
ginda ilk ii¢ sirayi konut, sanayi ve ulastir-
ma-haberlesme sektorlerinin aldigi goze
carpmaktadir.5

2014 yili icerisinde toplam sabit sermaye
yatirimlari icinde %18,2 oranindaki paya
sahip kamu kesimi yatirimlari, cari fiyatlarla

Dalfin Finansal ve Kurumsal Céziimler (2016), Gayrimenkul ve Konut Sektériine Bakis, www.dalfin.com.tr

2jbid

3KKTC Sehir Planlama Dairesi (2014), Ulkesel Fiziki Plan, Bélim V Sektér Politikalari, www.spd.gov.ct.tr
4KKTC Devlet Planlama Orglitii (2016), 2014 Yili Makroekonomik ve Sektérel Gelismeler Raporu, www.devplan.org

5jbid
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211,815,793.8 TL olarak gerceklesirken, ya-
tirrmlarin dagilimi %37 ile ulastirma, %33,4
ile kamu hizmetleri ve %11,4 ile elektrik-su
sektorlerinde gerceklesmistir. Toplam sabit
sermaye yatirimlari icinde %81,8’lik paya
sahip dzel kesim yatirimlari ise cari fiyat-
larlar 954,010,698.9 TL olarak gerceklesir-
ken, yatirimlarin dagilimi %53,3 ile konut,
%15,4 ile sanayi ve %8,9 ile serbest meslek
ve hizmetler sektérlerinde yogunlasmistir.®

Konut iiretimi insana doniik bir yatirim ve
insanin yasam kosullarini dogrudan etkile-
yen onemli bir unsur olmanin yani sira, top-
lumlarin sehirlesme ve kentlesme siirecle-
rinin de belkemigini olusturmaktadir. Konut
retimini ve buna bagl niifus hareketlerini
dogru yonetip yonlendirebilen ilkeler, kent-
lesme evrelerini de daha saglikli ve refah
artirici sekilde tamamlama avantajini elde
ederler. Diinya Bankas! arastirmalari tara-
findan da ortaya kondugu iizere, kentlesme
siirecini saglikli tamamlayamayan toplum-
larin orta-gelir diizeyine bile ulasmasi miim-
kiin olamaz. Niifus hareketlerini, konut
iretimini ve konutlara yapilan yatirimlari,
ulusal ve uluslararasi piyasa dinamiklerini
de gbz 6niinde bulundurarak kentlesme dii-
zeyini artirmayi basaran iilkeler ise ekono-
mik bilyiime ve siirdiiriilebilirlik hedeflerine
ulasmada ¢ok daha basarili olmaktadir.

Son yillarda ortaya cikan egilimler ve yasa-
nan gelismeler, icerisinde bulundugumuz
donemde saglikli kentlesme yoluyla ekono-
mik bilyiimenin saglanmasi yoniinde Kibris
Turk Ekonomisinin énemli firsatlar ile karsi
karsiya oldugunu ortaya koymaktadir.

Veriler incelendiginde, 2012 yilinda konut
insaat alaninin toplam insaat alani igerisin-
deki payi %53,2 iken 2013 ve 2014 yillarin-
da bu payin artarak %76,7 ve %67,1 olarak
gerceklestigi goriilmektedir. Benzer sekilde,
konut insaati icin ayrilan degerin toplam
insaat icin ayrilan deger icerisindeki payi
2012’de %69,1, 2013°de ise %74,3 olmustur.
2014 yilinda konut yatirimlarinin toplam in-
saat alani icerisindeki yeri korunarak %67,1
olarak tamamlanmis olmasina ragmen, su

temin projesinin biyiik hacimdeki degerine
bagli olarak konut insaatinin toplam insaat
degeri icerisindeki payr donemlik bir gerile-
me ile %21,7 olmustur. DPO tarafindan ya-
yinlanan net rakamlarile ifade edilecek olur-
sa, 2014 yilinda konut amacli olarak 449’u
kentselve 1,039’u kirsal alanda olmak {izere
toplam 1,488 adet insaat gerceklestirilmis-
tir. Bu donemde ev ve apartman olarak insa
edilen binalardan toplam 2,831 adet konut
tiretilmistir. S6z konusu konutlarin %50.6si
kentlerde, %49,4 ise kirsal alanda yapil-
mistir.

2015 yili hane halki biitce anketi sonuclari
incelendiginde, ortalama tiiketim harcama-
sl 4,651 TL olan hane halkinin yaptigi harca-
malar icinde en yiiksek pay1 %25,1 ile konut
giderlerinin olusturdugunun saptanmasi,
benzer sekilde banka kredileri icinde bina
ve insaat icin verilen bireysel tiiketici kre-
disi miktarlarinin son ii¢ yillik donem iceri-
sinde 6nemli artis géstermesi (2012 yilinda
357 milyon TL olan kredi miktari %56’lik ar-
tis gostererek 2013 yilinda 558 milyon Tl’ye,
2014 yilinda ise %29’luk artisla 719 milyon
TLye yiikselmistir) gayrimenkul piyasasin-
da arz ve talep dengesinin varligini isaret
etmektedir. 7

Dogru degerlendirilmesi durumunda s0z
konusu arz ve talep dengesi ile artan konut
sahipligi ve niifus yogunlugu altyapi ve ben-
zeri sosyo-ekonomik sorunlarin ¢dziimlen-
mesi icin bir firsata dondstirilebilir. Daha
acik ifade edilecek olursa, kirsal kesimlerde
ve kentlerde artis gosteren konut yogunlugu
dogru fiziki planlama ve ihtiya¢ durumunda
arazi piyasasina dogru miidahaleler ile yo6-
netilirse, yerel yonetimlerin 6z gelir kaynak-
larinda onemli artis saglamanin yani sira
hizmet maliyet etkinliklerinin artiriimasina
da yardimci olacaktir.

iktisatta ‘carpan ve hizlandiran’ etkisi ola-
rak nitelendirecegimiz o6zelligin oldukca
yiiksek olmasi (diger sektorleri de harekete
gecirmesi) ekonominin geneli icin insaat ve
Gayrimenkul sekt6riinii ekonomi yonetisi-
mi kapsaminda devamli izlenmesi gereken

éjbid
7ibid
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bir yapi haline getirmistir. Sektoriin yogun
etkilesim icinde oldugu alt sektorleri: mii-
teahhitlik hizmetleri ve belgelendirme, tek-
nik siipervizorliik hizmetleri, gayrimenkul
danismanligi, hukuk danismanligi, finans,
is ve insaat makineleri ile insaat malzeme-
leri sanayisi sekilde siralamak miimkiinddir.
Ayrica dogrudan iliski icinde oldugu insaat
malzemeleri sanayide su basliklarda 6zet-
lenebilir: Cimento, hazir beton, prefabrikas-
yon, seramik, tugla ve kiremit, alci, kireg,
cam, demir celik, boru, aliiminyum, ahsap,
plastik, boya, dogal taslar, yalitim, ¢cati kap-
lama malzemeleri, 1sitma- sogutma-hava-
landirma, asansor, aydinlatma, mutfak ve
banyo, mobilya.

Makroekonomik olarak insaat ve gayrimen-
kul sektoriintin diger bir katma degeri istih-
dam Uizerinde karsimiza ¢ikmaktadir. insaat
ve gayrimenkul sektori ile bilesenleri issiz-
ligi azaltici bir etkiyle makro dengeler acli-
sindan hayati bir 6neme sahiptir. Ulkemiz-
de istihdamin sektdrel dagilimi incelendigi
zaman, toplam istihdamin %7,5’inin insaat
sektoriinde, %6,9’unun ise hizmetler altin-
da gosterilen gayrimenkul kiralamada ger-
ceklestigi goriilmektedir.® Sanayi ve ticaret
sektorlerinin dogrudan ve dolayli olarak in-
saat ve gayrimenkul sektériiniin performan-
sindan etkilendigi diisiiniildiigiinde, isgiicii
piyasasi tizerinde ¢ok daha etkili oldugu or-
taya ¢ikmaktadir.

insaat ve gayrimenkul sektérii, yukarida be-
lirtilen pek ¢ok nedenden &tiirii, ekonomi-
nin itici glicii konumundadir. Diinyada pek
cok tlke (1929 Buyiik Buhranindan bu yana)
krizlerden cabuk c¢ikmak icin insaat sekto-
ri ve bilesenlerini harekete gecirmislerdir.

SEKTORUN

GUCLU YONLERI

® Konut yatirimlari, sabit sermaye yati-
rimlari ve hane halki biitce anketi so-
nuglari icerisinde basi cekmesi

® Konut talebi ile arzi arasinda gectigi-

iNSAAT VE GAYRIMENKUL GELiSiM STRATEJiSi

TEMMUZ 2017, LEFKOSA

Sektoriin, Kibris Tirk ekonomisinin 2001
krizinden sonra ivmelenmesindeki roli de
blyiktir. Ancak, insaat ve gayrimenkul
sektoriinde siirdiiriilebilir ve kalici biiyii-
me igin turizm ve yiikksekdgrenim gibi diger
onemli ekonomik sektorlerle birlikte biiyi-
meyi makul risk dlciitii ile gerceklestirecek
ekonomi politikalarinin gelistirilmesine ih-
tiya¢ duyulmaktadir.

SEKTORUN GZFT (SWOT)
ANALizI

Kibris Tiirk Ticaret Odas! tarafindan des-
teklenen ve The Management Centre of the
Mediterranean tarafindan hazirlanan ‘Go-
riisme Sireci ve Federal Kibris’ta Kibris Tiirk
Ekonomisi’ konulu rapor kapsaminda insaat
sektdrii icin yapilan SWOT analizi, ‘insaat ve
Gayrimenkul Sektori Stratejisi’ on hazirlik
asamasinda gerceklestirilen miilakatlarda
elde edilen bilgiler ve iliskili kaynak tara-
masl 1siginda gelistirilmistir. Sektoriin ge-
nelinin degerlendirilip Gii¢lii Yonleri ve Zayif
Yonleri ile Firsat ve Tehditlerinin yer aldigi
analizde, ‘tehdit’ veya ‘zayif’ yon olarak ifa-
de edilen noktalarin kisa bir siirede dogru
ekonomi yonetisimi yapilmasi suretiyle fir-
sata doniisebilecegi unutulmamalidir.

SEKTORUN
ZAYIF YONLERI

® Hizmet sektdriine dayali ekonomileri
ayakta tutan en onemli yatirnm sek-
torli insaat ve Gayrimenkul olmasina
ragmen, bu konuda sektorler arasi
entegre bir politikanin gelistirilip uy-

8 Kalkinma ve Ekonomik Isbirligi Ofisi (2015), KKTC Ekonomik Durum Raporu,www.kei.gov.tr

miz yillarda istikrarli bir denge yaka-
lamasi

Yabanci yatirimcilarin konut talebinde
artis olmasi

Yurtdisinda yasayan Kibrisli Tiirklerin,
Kibris’ta gayrimenkule yatirim yapma
egilimlerinin artmis olmasi

Tecriibe ve malzeme cesitliliginin yiik-
sek olmasi

Teknik danismanlik sunacak nitelikte
cok sayida mimar ve miithendis bulun-
masi

[liman iklim kusaginda yer aliyor ol-
masi sebebiyle, dort mevsim avan-
tajli hava kosullarina sahip bir cografi
konumda bulunmasi ve uzun bir sahil
seridine sahip olmasi

isgiicii maliyetlerinin diisiik olmasi

iNSAAT VE GAYRIMENKUL SEKTORUNUN GENEL DEGERLENDIRMESi 1.BOLUM 17

gulanmamasi

Sektdr temsilcilerinin miilkiyet soru-
nuna bagli olarak finansmana erisim
sikintilarinin olmasi, kredi bulmada
glicliikler ile karsilasilmasi ve yiiksek
faiz oranlarinin hem arzi hem de talebi
etkilemesi

Diger sektorlere kiyasla yaratacagl
katma deger gerek istihdam gerek-
se ekonomik bilylime agisindan daha
yiiksekken insaat ve Gayrimenkul sek-
torl temsilcilerinin is yapabilirligini
kolaylastirici tesvik ve diizenlemelerin
bulunmamasi

Ulkenin fiziki planlamasinda 6nemli
eksikliler olmasi, Lefkosa haric higbir
bolge icin bugiine kadar imar plani ha-
zirlanmamasi

Altyapi ihtiyaclari ile insanlarin yasam
alanlarindan bekledigi diger sosyo-e-
konomik ihtiyaclarin karsilanmasi icin
merkezi ve yerel yonetimler tarafindan
yeterince kaynak ayrilmamasi

Biirokrasi ve insaat ruhsati alma di-
zenlemelerinin ¢ok uzun zaman almasi

Yapi, malzeme ve iscilik kalite kontrol
sisteminin ve diizenleyici yasal cerce-
vesinin bulunmamasi

Enerji verimliligi ve 1s1 yalitim uygula-
malari konusunda yasal zorunluluk bu-
lunmamasi ve denetimsizlik

is sagligi ve giivenligi konularinda
standartlara uyumun ve denetimin di-
siik olmasi

Sektdrde moloz ve diger insaat atiklari
icin geri donlisiimiin kullanilmamasi

Yabancilara mal satislarinin uzun siire
almasi ve kisitlamalarin fazla olmasi

Sektortin yatirnm potansiyelini ve gu-
venirliligini artirmada onemli rol oy-
nayan hukuki glivencelerde eksiklikler
olmasi

Vergilerin yiiksek olmasi
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SEKTORUN

FIRSATLARI

® Turizm ve yiiksekdgrenim
sektorlerinin gelisimi ile artan niifus
hareketlerinin sektorii canli tutacak
potansiyele sahip olmasi

® Sektoriin tasidigl potansiyelin
yabanci yatirimcilarda ilgi
uyandirmasi

® Konut fiyatlarinin gelisen ilkelerdeki
konut fiyatlarina gore daha diisiik
olmasi ve amortisman siiresinin kisa
olmasi

® Artan niifus hareketleri ve kentlesme
egilimleri sonucu merkezi ve yerel
yonetimler tarafindan elde edilecek
gelirler (insaat ruhsati, emlak
vergileri gibi) dogru yonetilirse
altyapi, ulasim ve sosyal tesis
yatirimlarinin gelismesi

® Altyapi ihtiyaclarinin devam etmesi
ile sektorde belli bir canliligin
korunmasi

® insaat sektdriinde AB standartlarina
uyumun llkedeki ithal enerji
kaynaklarina bagimliligi diisiirme
potansiyeli ve benzer sekilde dis
ticaret acigi ile cari agig1 geriletme
potansiyeli

@ Sektor temsilcilerinin rekabet
giliclintin artirilmasi

Yukarida sunulan GZFT analizi 1siginda bir
sonraki béliimlerde, insaat ve Gayrimenkul
sektoriintin tasidig yiiksek potansiyelden
optimum diizeyde faydalanmak hedefiyle
olusturulacak vizyon ve strateji kapsamin-
da sektoriin zayifliklari ve tehditleri olarak
saptanan unsurlarin ne sekilde ele alinmasi
gerektigine yonelik yol haritasi olusturabil-
mesi adina gerceklestirilen ‘farkli iilke 6r-
nekleri ile kiyaslama calismasina’ yer veri-
lecektir.

iNSAAT VE GAYRIMENKUL GELiSiM STRATEJiSi
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SEKTORUN

TEHDITLERI

® Yurtdisi ve yurtigi riskler ve zayif
sermaye yapilari sonucu olasi
ekonomik dalgalanmalardan
diger sektorlere gore daha hizli
etkilenmesi

® Dogru pazarlama ve tanitim
stratejilerinin ylritiilememesine
bagli yatirimci ilgisinin her daim
canli tutulamamasi

® AB standartlarinin uygulanmasina
bagli projelerde olusacak maliyet
artislari

® Yabanci yatirimcilarin giiclii sermaye
yapilari ile daha rekabetci olmasi

® Sektor temsilcilerinin risk yonetimi
konusunda bilgi ve donanimlarini
gelistirme ihtiyaci

® Kibris Rum kesimi tarafindan
yuritilecek olasi karalama ve
sektoriin gelisimini durdurma
calismalari

Bu amacla, bahse konu tehditler ve zayiflik-
lar dort ana baslik altinda gruplanmis olup,
kiyaslama ¢alismasi bu basliklar lizerinden
gerceklestirilmistir: (i) Ekonomik Vizyon: Tu-
rizm ve Yiiksekdgrenim Sektorlerinin insaat
ve Gayrimenkul Sektorii ile Entegre Gelisimi;
(i) Ulkesel Planlama Sistemi: Fiziksel Plan-
lar, Hazirlanmalarindaki Yontem ve Uygula-
ma; (iii) insaat ve Gayrimenkul Sektériinde
Standartlar ve Denetim (iv) insaat ve Gayri-
menkul Sektoriinde Yatirim Ortami.

iNSAAT VE GAYRIMENKUL SEKTORUNUN GENEL DEGERLENDIRMESi
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EKONOMIK VIZYON:
TURIZM VE
YUKSEKOGRENIM
SEKTORLERININ INSAAT
VE GAYRIMENKUL
SEKTORU ILE ENTEGRE
GELiSiMmi
" Ilkemizdeki niifus hareketlerini ve de-
mografik degisimleri en fazla etkileyen
turizm ve yiiksekégrenim sektoérlerinin ge-
rek tilkenin gerekse de diger ekonomik sek-
torlerin gelisimi icin yarattigl katma degerin
artirllmasinda insaat ve gayrimenkul sekto-

riile entegre stratejiler yoluyla yonetilmele-
ri bliytik 6nem tasimaktadir.

Ulkemizdeki turizm sektdriiniin son on — on
bes yil icerisindeki durumu incelendiginde,
pozitif bir biiyiime egilimi oldugu goze carp-
maktadir. 2002 yilinda iilkeyi ziyaret eden
425.556 turist sayisi, 2015 yilina gelindigin-
de 1.483.244’e ¢ikmistir. Benzer sekilde tu-
ristlerin toplam geceleme sayisinda da artis
yasanmistir. Ne var ki turist basina konakla-
manin gelistirilmesine halen ihtiya¢ duyul-
maktadir. Aday ziyaret eden turistler 2004
yilinda ortalama 5 gece konaklarken, 2015
yilinda bu ortalama 4’e diismiistiir. 2015
yilinda Giiney Kibris’t ziyaret eden turist-
lerin ortalama konaklamasi ise 9 gecenin
tizerinde gerceklesmistir. Geceleme sayisi
Giiney’e paket turlarla gelmeyen turistler
arasinda ise 12 civarindadir.?

Kuzey Kibris’taki turizm sektdriinde genel
olarak 3 cesit tesis bulunmaktadir: biiyiik
sermayeli yabanci yatirimcilar tarafindan is-
letilen genellikle kumarhanesi olan 5 yildiz-
li oteller; 3-4 yildizli kumarhanesi olmayan
daha cokyerliyatirimcilara ait oteller ve yerli
yatirimcilara ait ev pansiyonculugu, o6zel ilgi
turizmi, eko turizm yapan kii¢iik isletmeler.
Toplam tesislerin %12 kadari 5 yildizli otel
olsa da, yatak kapasitesinin yarisi bu otel-
lere aittir. Adaya gelen turistlerin geceleme
sayisi ve tesislerin doluluk orani ile tesisle-
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rin cesidi arasinda dogrudan bir iliski bu-
lunmaktadir. Otellerdeki ortalama doluluk
orani son 3-4 yilda %48’e ulasmis olmak-
la beraber, kumarhanesi bulunan 5 yildizli
otellerin yil boyu doluluk orani ortalamanin
iizerinde olup %65 civarindadir. Adaya ge-
len her 3 turistten 2’si Tiirkiye Cumhuriyeti
vatandasi olmakta ve genellikle uzun hafta
sonu (3 gilinliik) tatili icin kumarhanesi ve
her sey dahil paketleri olan 5 yildizli otel-
leri tercih etmektedirler. Bu durum ise tu-
rizmden elde edilen doviz gelirlerinin diisiik
seyretmesine ve turizm sektoriiniin baska
tilkelerde diger ekonomik sektorler tizerin-
de yarattigi carpan etkisinin olusamamasi-
na yol agmaktadir. Kuzey Kibris’a gelen bir
turist ortalama 200€ harcama yaparken,
Giiney Kibris’ta bu rakam ortalama 750 €
ile 1000 € arasindadir.*

Turist basina gecelik konaklama durumu-
nu ve bir turistin tilke ekonomisine yapmis
oldugu ortalama katkinin iyilestirilmesi ge-
rektigi ihtiyacindan hareketle, Turizm Geli-
sim Plani, ‘KKTC’nin kendine 6zgii kosullari
ve kisitlamalari cercevesinde, bolgesel fark-
liliklarr g6z 6niinde bulunduran, dogal cev-
reye, tarihi mirasa ve kiiltiirel dokuya duyar-
i ve sahip cikan, siirdirilebilir niteliginin
yani sira yerel kaynak kullanimina uygun,
yaratilan ekonomik katkinin dlke icinde
kalmasi ile iilke ekonomisine katkida bulu-
nan; toplam kalite anlayisini benimseyen ve
siirekliligini koruyacak bir Devlet politikasi
olarak turizm yapilanmasini gerceklestire-
cek planlari ortaya koymayi’ ana amac ola-
rak belirlemektedir. Plan, ayrica, ‘dogal,
kiltirel, tarihi zenginliklerini ve sit alanla-
rint, cevre degerlerini koruyarak, gelistire-
rek, iilke vatandaslarinin yasam kalitesini
ve gelirini artirarak, llkeyi cazibe merkezi
haline getirerek, {ilkeyi ziyaret eden turistle-
rin beklentilerini karsilayacak diizeyde siir-
dirtlebilirligi miimkiin olan, farkli Griinler
sunan, farkindalik ve farklilasma yaratan bir
turizm destinasyonu yaratmay!’ strateji ola-
rak benimsemistir.*

Diinya Ekonomik Formu tarafindan Turizm
ve Seyahatte Rekabet Edebilirlik Endeksi’ne

9Kibris Tirk Ticaret Odasi (2016), Gorusme Sureci ve Federal Kibris'ta Kibris Turk Ekonomisi

jbid
152/2011 Sayili Turizm Gelisim Yasasi
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(bkz. Tablo Diinya Ekonomik Formu tara-
findan Turizm ve Seyahatte Rekabet Edebi-
lirlik Endeksi) paralellik arz eden bu amag
ve stratejinin hayat bulabilmesi icin turizm

1.s yapabilirlik
2.Guvenlik
3.5aglk ve Hijyen

1.Seyahat ve Turizm
politikalarimimn
onceliklendirilmesi

2.Uluslararasi agiklik

3.Fiyatta rekabet
edebilirlik

4.Gevresel
surddralebilirlik

4.nsan Kaynaklar
ve Isguct piyasas!

Turizmde rekabet edebilirlik OECD tarafin-
dan: ‘ayirt edici ozelliklerini gerek bélge
sakinleri gerekse de ziyaretgileri igin op-
timumda degerlendirme; kaliteli, yaratici,
cezbedici (ekonomik degere sahip) mal ve
hizmet arzi saglama; turizmi destekleyen
kaynaklarini etkin ve siirdiiriilebilir sekilde
kullanma kapasitesine sahip olmak* seklin-
de tanimlamaktadir. Bu tanima uygun ola-
rak ise rekabet edebilirlik unsurlari su sekil-
de 0zetlenmektedir:

a. Turizm yonetisimi: strateji temelli
yOnetisim, tiim paydaslar arasi
esgidim ve ishirligi, kamu-o6zel
ortakliklari, finansman ve veriye dayall
analiz

b. Uriiniin gelisimi: Uriintiniin
ayirt edici 6zelliklerini tanimlama,
gelistirme, farklilastirma ve katma
degerini yiikseltme

¢. Turizm hizmetlerinin kalitesi:
Kalitenin artirilmasi, 6zgiinliik ve
yerellik

d. Fiyatta rekabet edebilirlik: Mal ve

politikalarinin ve s6z konusu politikalar
ekseninde saglanan Devlet destek ve tes-
viklerinin yeniden sekillenmesine ihtiyag
duyulmaktadir.

12

Altyapi

1.Havaalani altyapisi 1.Dogal kaynaklar

2.Yer ve liman
hizmetleri

2 Kilttirel Kaynaklar

3.Turist Hizmetleri
Altyapisi

hizmetlerde ucuz veya pahali fiyat
yerine ekonomik degerin gozetilmesi

e. Ulasilabilirlik/baglanabilirlik:
Altyapinin gelistirilmesi, fiziki
kosullarin iyilestirilmesi ve teknolojik
olanaklarin artirilmasi

f. Markalagsma/tanitim: Destinasyon
kimliginin olusturulmasi; imajin
yaratilmasi ve destinasyon hakkindaki
farkindaligin artirilmasi

g. Dogal ve kiiltiirel kaynaklar:
Sirdirdlebilirlik, biyolojik cesitliligin
korunmasi, gastronominin
gelistirilmesi

h. insan Kaynaklarinin gelisimi:
Nitelikler, egitim durum, turizm egitimi
olanaklari ve isgiictiniin tiretkenligi*3

Turizmde rekabet edebilirlikte bélgesel ima-
jin dneminin her gecen giin artmasi, mal ve
hizmet arzinda yerellik - orijinallik kavram-
larinin daha da 6nem kazanmasi, turizmin
lokomotif sektor oldugu iilkelerde, dzellikle
insaat ve gayrimenkul sektorii ile entegre
gelisim stratejilerinin olusmasini berabe-

2 World Economic Forum (2017) Tourism and Travel Competitiveness Report, https://www.weforum.org/reports/the-

travel-tourism-competitiveness-report-2017

30ECD (2016) Tourism Trends and Policies, www.oecd.org
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rinde getirmektedir. Turizm ile insaat ve
gayrimenkul sektoriiniin birlikte gelistigi
destinasyonlarda, gerek kentlerdeki gerek-
se de kirsal turizm bdlgelerindeki altyapi
sorunlar daha etkin yontemlerle ¢6ziim-
lenmekte; kamu-6zel ortakliklari yoluyla
yeniden déniisiim projeleri hayata geciril-
mekte, turizmde yerellik ve orijinalligi daha
on plana ¢ikaracak ve turistlerin iilkedeki
konaklama ortalamasini yiikseltecek alter-
natif konaklama secenekleri gelismekte;
tiim bunlar ile birlikte ililkeye doviz girisi
artmakta ve yatirimlar canlanmakta; turizm
gelirlerinden faydalanan kesimlerin sayisi
artarak yeni is kollari ile istihdam olanakla-
rinin gelismesi saglanmaktadir.

Bu tiir destinasyonlarda, turistik oteller ve
ev pansiyonculuguna ek olarak gelisen tu-
rizm yatirimlarini {ic konsept altinda 6zet-
lemek mimkindur: tatil evleri, al-kira ve
condo otel.

Tatil Evleri Konsepti

(holiday homes):

Akdeniz (lkeleri, tatil evi konseptine en uy-
gun {lkeler olarak goriilmektedir. Mevsimle-
rin yil boyunca ilik ve sicak olmasi ve Akde-
niz kiytlarinin dogal giizelligi, Kuzey ve Orta
Avrupa vatandaslari ile ingiliz vatandasla-
rinin buralarda tatil evi almalarini cazip kil-
maktadir. Ozellikle, son yillardaki tatil evi
satin alma egilimlerine bakildiginda, Fran-
sa, Ispanya, Kibris, Portekiz, Tiirkiye, Yuna-
nistan, italya ve Bulgaristan’in en popiiler
destinasyonlar oldugu goze carpmaktadir.
Turizmde rekabet edebilirlik kriterlerinde de
ortaya konuldugu lzere, yerellik ve orijinal-
ligin giin gectikce turist tercihlerinde 6nem
kazanmasi ile birlikte, Avrupalilar arasinda
tatil evi alma trendi giin gectikce daha da
artmaktadir. Arastirmalar, toplamda 2 mil-
yona yakin ingiliz vatandasinin kendi iilkesi
disinda tatil evi oldugunu ortaya koyarken,
ikinci ev veya tatil evi sahibi olma orani tiim
Alman vatandaslari arasinda %65 kadardir.
Tatil evleri hem uzun siireli dinlenme ve evin
bulundugu destinasyondaki kiiltirii daha
iyi kesfetme sansi vermesi, hem de bir yati-
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rim aracli niteligi tasimasindan dolayi ileriki
donemde daha da yayginlasmasi beklentisi
bulunmaktadir.

Al-kirala konsepti

(buy tol let): =

Avrupa ilkeleri arasinda yayginlasmaya
baslayan ve bir 6l¢lide tatil-evi konsepti
ile benzerlik gosteren baska bir model ise
al-kirala tarzi satilan milklerdir. Bu kap-
samda iki model bulunmaktadir:

Yabancilar tarafindan satin alinip kisa-
siireli (genellikle 1 ile 3 ay arasi) turizm
amacli kiralanan evler: Bu modelde
yabancilar tatil evi alarak, hem

kendi tatillerini gecirmekte, hem de
evlerinin bos kaldigi siirelerde miilkiyet
isletmesinden sorumlu yap-sat sirketi
tarafindan turizm amacli turistlere
kiralamaktadirlar. (Tablo X: Hillrock
Residences Ornegi)

Yabancilar tarafindan satin alinip o
iilke vatandaslarina kiralanan evler:
Burada yabancilar yatirim maksatli
ev satin alip, kira geliri tizerinden
yatirim amortismanini ¢ikarmayi
hedeflemektedirler.

Condo Otel: «

Condo Otel, 1970’lerin sonunda ABD’nin
Giiney Florida bolgesinde dogan ve once
bu iilkede yayilan bir konsepttir. Onceleri
tatil bolgelerinde bulunan bu yatirim tird,
2000’li yillara gelindiginde yapilan yeni dii-
zenlemeyle, New York, Chicago, Los Ange-
les gibi biiyiik sehirlerde Ritz Carlton, Four
Seasons, Hilton gibi uluslararasi markalarin
onciliigiinde yayilmistir. ABD’de su ana 100
kadar condo otel bulunmakta ve oda fiyatla-
ri 100 bin ile 1 milyon dolar arasinda degisi-
yor. Condo Otellerde iki farkli tinite modeli
bulunmakta: otel odasi biiyiikligiinde yapi-
lan Uniteler ve otel odasindan bilyiik olan ve
mutfak ile camasir odasi dahil ev gibi tefris-
lenen dniteler.

Her iki tnite modelinde de, odanin sahibi

14 European Parliament Policy Department for Citizens’ Rights and Constitutional Affairs (2016), Cross-border

Acquisition of Residential Property in the EU, www.europa.eu

'S jbid.

16 Gayrimenkulde Yeni Yatirim Modeli Condo Otel, www.haberturk.com

iNSAAT VE GAYRIMENKUL SEKTORUNUN KIYASLAMA CALISMASI 2.BOLUM

yil icerisinde istedigi tarihte 30 giin kulla-
nim hakkina sahip oluyor. Geriye kalan ta-
rihlerde oda, isletmeci tarafindan otel farkli
musterilere kiralanmakta, isletilen odanin
gelirinin %50 ile %70 arasinda bir orani,
isletmeci kendi masraflarindan distiikten
sonra kalani odanin sahibine vermektedir.
Odanin sahibi 30 giinden fazla kalmak ister-
se, normale gore daha diisiik bir {icret 6de-
yerek bu haktan faydalanabilmektedir.

Ozellikle Akdeniz bélgesinde uygulanan bu
sistem yatirimciya yillik % 5 bandinda getiri
saglamaktadir. Otel odalarinin bireysel yati-
rimclya satilmasi ve kiralamadan gelen ge-
lirin paylasilmasi olarak da 6zetlenebilecek
bu modelin hayata gecebilmesi icin tapu
kayit ve imar kurallarinda bazi revizyonlara
gidilmelidir. Diger bir ifadeyle, turizm imarli
arsaya yapilan yatirimlarda 32m2’lik odalar
icin ayri tapu ¢tkarma imkani taninmalidir.

Metin Kutusu 1: AL - KIRALA KONSEPTINDE ‘The Hillrock Residences’

e Malta’nin Gozo adasinda bu-
lunan rezidanslar, buy-to-let
konseptine uygun olarak Baron
Holiday Homes firmasi tarafin-
dan insa edilmistir. Her biri 12
daireden olusan bloklarda or-
tak havuz, acik yesil alan ve de-
niz manzarasi mevcuttur.

e 2 veya 3 oda secenekleri olan
dairelerin fiyati lizerinden %5
oraninda bes yil boyunca yillik
gelir elde etme, {retici firma ta-
rafindan garanti edilmektedir.

e Rezidanslar 79.000 Euro’dan
baslayan fiyatlarla satilmakta,
15.000 Euro’ya kapali otopark
veya 12.000 Euro’ya acik oto-
parktan park yeri de satisa su-
nulmaktadir.

e Yapsatci firma ile imzalanacak
sozlesme uyarinca, yapsatgl
firma miulkiyetin bakim onari-
mindan sorumlu olacak ve ali-
cilar adina kira gelirlerini toplar.
Ayrica kiralama sireclerinde,
piyasada milkin reklamini yap-
ma da dahil, alici adina kira ile
ilgili hertiirlt islemden sorumlu
olmaktadir.

n offer he nces,
ANTEED RETURNS OF 5%
s purchased.

7 http://www.barongroupmalta.com/bh0020_the-hillock-residences
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Metin Kutusu 2: AL - Al-Kirala Konseptinde Queens Garden’

e Gliney Kibris’in Baf sehrinde yeralan bu projede, aliciya bes yil boyunca yillik %10.5’lik

bir kira geliri garanti edilmektedir.

e Site icerisinde ortak ylizme havuzu yani sira, 7/24 giivenlik hizmeti, fitness salonu,
kapali araba park yeri gibi hizmetler de saglanmaktadir. Ayrica site en yakin plaja 5

dakika yiiriiyiis mesafesinde yer almaktadir.

MULKIYET IDARESI (PROPERTY MANAGEMENT)

Gilinimiizde gerek al-kirala gerekse de tatil evleri seklinde emlak satisina giren yap-
sat firmalari, alicilara aldiklari miilkiin bakim ve onarim hizmetlerinin yonetilmesinde de
hizmet sunmaktadirlar.

Bu hizmetlerin arasinda;

e Kiracilarin kira ve aidat giderlerini tahsil etme, elektrik, su gibi aylik faturalari ev

sahibi adina 6deme,
Guvenlik hizmetleri,

hizmetler yer almaktadir.

Turizmde oldugu gibi son yillarda ilkemiz
ekonomisi icinde onemli bir yer elde eden
yiiksekogrenim sektoriiniin de insaat ve
gayrimenkul sektori ile entegre gelisiminin
planlamasi onemli ekonomik katma deger
getirecek niteliktedir.

Diinyada egitim her gecen giin kiireselles-
mektedir. Her yil yiiz binlerce 6grenci farkli
tulkelerde egitimi tercih etmektedir. UNESCO
verilerine gore, 2020 yilinda diinya genelin-
de yaklasik 7 milyon 6grenci kendi (lkesi

Fitness salonu, disarida havuz, park gibi ortak kullanim alanlari,
Kiracilari havaalanindan karsilama ve eve yerlesmelerine yardimci olma gibi

disinda baska bir tilkede {iniversite egitimi
alacaktir. En fazla tercih edilen ilkeler ara-
sinda yer alan ABD yilda 700,00 civarinda,
ingiltere 400,000, Avusturalya ise 300,000
civarinda 6grenci kabul etmektedir. Geriye
kalan 6grenciler ise yiilksekogrenimde yiik-
seliste olan diger iilkeleri tercih etmektedir.

Kuzey Kibris’ta 1990’li yillarin basinda adin-
dan s0z ettirmeye baslayan yiiksekdgrenim
sektorl, bugiin 16 Universitesi, 95,000’nin
lizerinde 6grenci sayisl ve yarattigi onem-

8 www.airbnb.com
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li ekonomik canlilik ile éne ¢ikmaktadir®.
Oniimiizdeki on yil icerisinde 6grenci sayisi-
nin 125,000°’nin {izerine ¢ikmasi ve buna pa-
ralel olarak {niversite sayisinin da artmasi
beklenmektedir.

Kuzey Kibris dlgeginde cok ciddi bir niifus
hareketliligi anlamina gelen bu durumun
siirddrdlebilirligini saglayacak politikalarin
gelistirilmesi ihtiyaci yaninda, toplumsal
cevre, fiziki kosullar ve altyapi, adaya ge-
len dgrenci nifusunun ekonomik ve sosyal
adaptasyonunu saglayacak sekilde gelisti-
rilmelidir. Ogrenciler tercihlerini yaparken,
egitim kurumlarinin uzmanlasma politikala-
ri ve kalite standartlarinin yani sira, bulun-
dugu iilkedeki kentlesme diizeyi ile tlkenin
sundugu sosyal-kiltiirel hizmetleri, diger
bir ifadeyle iilkenin ne kadar 6grenci-dostu
(student-friendly) oldugunu da dikkate al-
maktadirlar.

Universitelerin kampiisleri icinde yer alan
yurtlar, giinimiizde 6grenciler i¢in cazip
bir konaklama yontemi olmaktan uzaklas-
maktadir. Yurtlarda 4-5 ve daha fazla kisinin
ayni odalari paylasmasi, tuvalet ve dus ola-
naklarindan ortak bir sekilde faydalanmak

zorunda olmalari, ayrica sehirdeki eglence,
alisveris ve restoran gibi sosyallesme im-
kanlarindan uzak olunmasi, yurtlari cazip
kilmamaktadir.

Ekonomik mantikla da yaklasildigi zaman
ogrencileri kampis icerisinde yer alan yurt-
larda barindirmak yerine sehrin icerisine en-
tegre 6grenci gettolari yaratmak, sehirdeki
yasami ve ekonomik faaliyetleri canli tut-
maktadir. Bu sebeple, yiilksekdgrenim sek-
tortinde tercih edilirlikte basi ceken dlkelere
bakildiginda (niversite icerisinde saglanan
konaklama imkanlarinin kisitli oldugu dik-
kati cekmektedir. Genellikle, toplam 6gren-
ci ntfusunun %20’ye yakin bir bolumi (ki
bu genellikle hazirlik veya 1. Egitim yilinda
olan 6grencileri kapsamaktadir) kampus igi
barinma olanaklardan vyararlanabilmekte-
dir. Geriye kalan 6grenciler ise liniversitenin
bulundugu sehir icerisindeki olanaklardan
faydalanmaktadir. Bu sebepten, Devlet —
Universite — Ozel Sektdr ortakliginda 6gren-
ci konaklama talebini karsilamak amaciyla
sehir merkezine yakin ve 6grencilerin ihti-
yaclarina ve rahatliklarina hizmet edecek
ogrenci rezidanslari insa edilmektedir.

Metin Kutusu 3: Q Studios Ogrenci Rezidanslari Projesi

@ Q Studios projesi, Stoke on Trent seh-
ri tarafindan hazirlanan ve 285 milyon
sterlinlik biitcesi olan The University
Quarter (UniQ) isimli universite sem-
tinin yeniden diizenlenmesi plani kap-
saminda onlimiizdeki 10 yil igerisinde
17000 0grencinin sehre ¢ekilmesi he-
defi baglaminda gergeklestirilmektedir.

® Halihazirda sehirde 22,700 68renci bu-

lunmakta ve bunlardan sadece 4,779’u
yurtlarda kalabilmektedir. Ogrencilerin
%79’u ise kiralik evlerde konaklamak
durumundadir.

® UniQ planinda yer alan 17,000 daha 6g-
rencinin sehre gelme hedefinin yerine
getirilebilmesi i¢in, ihtiya¢ duyulan ko-
naklama ihtiyacinin giderilmesi gerek-
mektedir.

9 Kalkinma ve Ekonomik isbirligi Ofisi (2016), KKTC Ekonomik Géstergeler Raporu, www.kei.gov.tr
20 http://www.emergingproperty.co.uk/our-properties/student-property/q-studios/
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® (Q Studios projesi 300 stiidyo daireden
olusan bir binayi icermekte ve stiidyo
basi 7obin sterlinden baslayan fiyat-
larla alicilara, dairenin degerinin 10%u
kadar yillik kira geliri vadetmektedir.

® Ayrica miilk yonetimi (bakim vs.), hiz-
met ve yer kirasi bedelleri de alicilar-
dan talep edilmemektedir.

TEMMUZ 2017, LEFKOSA

@ Her stiidyoda genis bir oturma odasi,
cift kisilik yatak, tam techizatli mutfak
ve en-siiit banyo odasi bulunmaktadir.

® Ayrica site icerisinde sinema, spor
salonu, ¢alisma alanlari, giivenlik sis-
temleri, camasirhane, araba park yer-
leri ve ¢cok hizli kablosuz internet agi
hizmetleri de saglanmaktadir.

Q-studios dgrenci rezidanslari konseptine benzer baska bir yatirrm Giiney Kibris Rum Kesi-

minde devam etmektedir.

Metin Kutusu 4: Giiney Lefkosa Surlarici Ogrenci Evi Ag1

Proje, Giiney Lefkosa Surlarici’nin yeniden yapilandirilmasi planlari kapsaminda, 68-
rencileri Surlarici’ne cekmek ve bu bolgelerin eglence ve gece hayati yapisina ek olarak
genclerin yasam alanina doniisecek bir yapinin olusturulmasina yardimci olunmasi he-

deflenmektedir.

® Proje genel hatlari itibariyle Giiney Lefkosa’nin nispeten degeri diisiik bolgelerdeki
hayatin gelistirilmesini ve bu bolgelerin canlandirilarak kalkindirilmasini amacla-

maktadir.

® Proje, ince uzun bir tiip seklinde 25 m2’den olusan stiidyo dairelerin insasini amag-

lamaktadir.

® Eski sehrin yapisina ve bulundugu cevreye uyumlu olarak insa edilecek dairelerin
standart yasam alanlarinin yani sira, birer de kiigiik avlulari bulunmaktadir.

~ v~ ~ v v -

Yukarida incelenen modellerin de ortaya
koydugu {zere, turizmden ve yiiksekog-
renimden elde edilen faydanin toplumun
daha genis kesimlerince hissedilebilmesi
icin farkli strateji ve politikalarin olustu-
rulmasina ihtiya¢ vardir. Kiyaslama ¢alis-
masinin ozellikle ortaya koydugu bulgu,
insaat ve gayrimenkul sektoriiniin turizm

r,nm.a.allwl-“-m ey
il

oy

ve yiiksekdgrenim sektorleri ile entegre
gelisebilecegi modellerin yaratilmasi sabit
sermaye yatirimlarinin gelistirilmesinden,
gayrimenkul kiralama ve ydnetme gibi yeni
istihdam alanlarinin olusmasina; turistlerin
ortalama konaklama siiresinin artirilmasi
suretiyle turist basina elde edilen déviz ge-
lirinin gelismesinden, 6grencilerin rezidans

2'ywww.cy-arch.com
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konsepti ile kent yasamina daha iyi entegre
olmasina ve tiim ekonomik sektdorlerin yiik-
sek 6grenimden daha fazla istifade etmesi-
ne yol agacak nitelikte olmasidir.

Tum bunlarin olabilmesi icinse her diizey-
de yiiksek yonetisim kapasitesinin ortaya
konmasi ve Devletin farkli katmanlar ile
ekonomik orgiitlerin temsilcileri arasin-
da sinerji ve isbirligi yaratacak politika ve
stratejilerin olusturulmasi gerekmektedir.
Devlet tarafindan ozellikle turizm ve yiik-
sek 6grenime saglanan destek ve tesvik-
lerin ise soz konusu politika ve stratejiler
ekseninde yeniden sekillenmesine ihtiyag
duyulmaktadir.

Ulkemizde verilen 6zel sektor tesvikleri te-
mel olarak, (i) DPO tarafindan 47/2000 Sa-
yili Tesvik Yasasi altinda verilen tesvikler
(yatirim indirimi, gtimriik vergisi ve fon mu-
afiyeti, makine ve techizat alimlarinda KDV
uygulanmamasi, arsa-arazi veya bina temi-
ni, insaat ruhsati ile ilgili vergi, resim, harg
ve her tirlu katki payr muafiyeti, sermaye
artirimlari ile ilgili her tiirld pul vergisi indi-
rimi, ipotek islemleri ile ilgili har¢ indirimi);
(ii) Maliye Bakanligi tarafindan yirirliikteki
vergi mevzuati uyarinca verilen vergi tesvik-
leri; (iii) Kalkinma Bankasrnin sagladigi im-
tivazli krediler; (iv) KOBIGEM’in yurittiugii
faiz orani siibvansiyonu programlari; (v) KO-
Bi’lere ve Tarim Sektorii temsilcilerine Tiir-
kiye ve AB kaynaklariyla verilen hibeler ve
(vi) ihracatgilar, turizm acenteleri ve yiikse-
kogrenim kurumlarina verilen diger tesvikler
olarak siralanmaktadir.

Ne var ki, Diinya Bankas! tarafindan 2014
yilinda hazirlanan ‘Kibris Tiirk Ekonomisin-
de Ozel Sektor Yatinnm Tesvikleri: Elestirel
Bir Bakis’ 2* isimli raporda ortaya kondugu
tizere, soz konusu tesvikler oldukca yiiksek
sayida, karmasik ve zaman zaman birbirini
tekrar eder nitelikte olup, bunlarin birco-
gunun verilmesinde agik olmayan kriterler
kullanilmaktadir. Tesvik programlarindan
sorumlu farkli Bakanlik veya Kurumlarin bir-
biriyle koordineli calismamasindan ve resmi
bir kalkinma politikasinin olmamasindan
kaynaklanan bu durum, tesvik programlari

ile ¢ifte is yapilmasina, birbiriyle tam olarak
uyum icinde olmamasina veya karsi amac-
lara hizmet etmesine yol agmaktadir. Daha
da onemlisi, tesvikler yetkili makamlarini
kalkinma stratejisi olusturamamasinin bos-
lugunu doldurmaya yarayan politika arac-
lar1 haline gelmislerdir. Sonuc¢ olarak ise
tesviklerin amaca hizmet eder nitelikte olup
olmadigina iliskin degerlendirme yapmasi
ve izlenmesi neredeyse imkansiz bir sistem
olusmustur.

Diinya Bankasi hesaplamalarina gore tesvik
sisteminin ¢ok biyiik bir bolimini olustu-
ran ve ‘biitce disi’ tesvik olarak nitelendi-
rilebilecek vergi muafiyeti ve arazi tahsisi
gibi tesviklerin yarattigi ekonomik katma
deger ile toplam maliyetleri arasinda nega-
tif bir iliski bulunmaktadir. Daha net ifade
etmek gerekirse, Diinya Bankasi tarafindan
yapilan orta diizeyli tahminlere gore, 2012
yilinda yatirim belgesine dayali verilen mu-
afiyetler ile kaybedilen vergi gelirinin yak-
lasik 207 milyon TL oldugu, bu rakam ise o
yilicerisinde elde edilen kurumlar vergisinin
%136’sin1; toplam vergi gelirlerinin %14’lin,
toplam gelirlerin ise %6,6’sinI temsil etmek-
tedir. Buna ek olarak, hesaplamalar 2012
yiliyla ilgili ‘biitce ici’ olarak nitelendirilen
imtiyazli kredilerin, faiz siibvansiyonlarinin,
dogrudan 6demelerin ve benzeri harcamala-
rin tutarinin 135 milyon TL oldugunu ortaya
koymakta olup, s6z konusu yil i¢in ‘bitce
ici” ve ‘biitce disi’ tesvik harcamalarinin
toplam maliyetinin 342 milyon TL oldugunu
gostermektedir. 342 milyon TL ise 2012 yiI-
linda kaydedilen GSYIH’nin %5’ine karsilik
gelmektedir. 23

Tesvik uygulamalari her ne kadar ekonomi-
nin canlanmasini ve dogru alanlara ydnlen-
dirilmesini saglamada dnemli araglar olsa
da dogru kurgulanmadiklarinda, diger bir
ifadeyle saglikli gelistirilen bir ekonomik
vizyon ve buna bagli olusturulan strateji-
lerden dogmadiklarinda, getirdigi maliyet,
sagladigi ekonomik degerden ¢ok daha
yiiksek olabilmektedir.

Kibris sorununun yarattigi ekonomik duru-
ma bagli olusan 6zel sektériin finansmana

22D(nya Bankasi Ozel Sektér ve Finansal Sektdr Kalkinma Birimi (2014), Kibris Tirk Ekonomisinde Ozel Sektér

Yatirim Tesvikleri: Elestirel Bir Bakis
23 Diinya Bankasi (2014).



30

iNSAAT VE GAYRIMENKUL GELiSiM STRATEJiSi

erisim sikintisi, kirilgan miilkiyet haklari
ve diger ek maliyetler, tesviklerin devam
etmesi gerektigini hakli ¢ikarirken devam,
ilkemizde uygulanan tesvik sisteminin,
maliyet ve fayda arasinda olusan negatif
iliskiyi tersine cevirmek amaciyla kapsamli
bir revizyona ihtiya¢ duydugu da aciktir. Bu
kapsamda, yukaridaki boliimde verilen iilke
ornekleri de incelenerek benzer iliskilendir-
melerin yapilacagi modellerin desteklen-
mesine ortam olusturacak acik kriterlerin
ve bolgesel onceliklerin belirlenmesi, iilke-
de siirdiiriilebilir ve zaman igerisinde kendi
kendini idame edebilen sektorlerin olusma-
st agisindan 6nem arz etmektedir.

ULKESEL PLANLAMA
SISTEMi: FiziKKSEL
PLANLAR, .
HAZIRLANMALARINDAKi
YONTEM VE UYGULAMA

Planlama, en basit anlatimda, belirli amacg
veya amaclarin dnceden belirlenmesi; bu
amag veya amaclari gergeklestirmek {izere
kullanilacak araglarin saptanmasi ve gelis-
tirilmesidir. Fiziksel planlama ise sosyo-e-
konomik ve cevresel bilimlerin yontem ve
arastirma sonuclarini etkileyen ve bunlarin
koordinasyonunu saglayan genis kapsamli
bir sistemdir.24# Diger bir ifadeyle, fiziksel
planlama, daha iyi bir toplum yasami sag-
lamak, sosyal refah kosullarini iyilestirmek
ve ekonomik rekabet edebilirligi artirmak
adina fiziksel temelleri olusturmayr amac-
lar. Bunu yapmak i¢cinse arazi kullaniminda
diizen ve denge kurmak; sinirli arazi kullani-
m1 icin talepleri uzlastirmak ve daha iyi bir
fiziksel cevre yaratmayi gelismektedir.

Fiziksel planlama, kentsel yasamin gelisme-
si ile birlikte gelismekte ve farkli unsurlari
icerecek sekilde kapsami genislemektedir.
Fiziksel planlamadaki evresel gelisimleri ii¢
baslik altinda 6zetlemek miimkiindiir:

® Bolgesel gelisim (tek temelli model —
arazi kullaniminin planlanmasi)
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® Sirdurilebilir Gelisim (li¢ temelli model
- sosyal-ekonomik ve cevresel gelisi-
min planlanmasi): Cevrenin korunma-
si, mevcut yapilarin degerlendirilmesi,
bolgenin tasima kapasitesine adaptas-
yon, gelecek nesillerin kararina bira-
kilmak {izere bos alanlarin yaratilmasi
gibi konulari kapsamaktadir.

® Bolgesel Yakinlasma (dort temelli mo-
del — sosyal, ekonomik, cevresel ge-
lisim ve yonetisim): Dengeli gelisim,
etkin ve yerinden ydnetisim, cevrenin
korunmasi, rekabet edebilirligin gelisti-
rilmesi, yerel gelisim gibi konulari kap-
samaktadir.

Ulkemizdeki planlama sisteminin ve bu sis-
tem icerisinde kullanilan planlama aracla-
rinin yasal dayanagini 55/1989 sayili imar
Yasasi olusturmaktadir. 55/1989 sayili imar
Yasas! uyarinca, Kuzey Kibris’ta mekansal
planlama, planlarin kademeli birlikteligine
dayanmaktadir. Buna goére, oncelikli olarak
tilkenin 5 yillik kalkinma hedefleri de dik-
kate alinarak Ulkesel Fiziki Planin hazirlan-
mas! ongorilmistiir. Buna gore, yasanin 4.
Maddesi kapsaminda, Ulkesel Fiziki Plani-
nin, ‘llkesel diizeyde sektorel hedef ve ya-
tinmlar dikkate alinarak, diizenli gelismeyi
0zendirmek ve denetlemek; niifus yerles-
tirilmesi ve yogunlasmasi; sanayi, ticaret,
turizm, ulasim, altyapi, kamu ve sosyal ser-
visler ve tarim ile ilgili genel politikalar ile
Ozellikle sosyal, kiiltiirel, tarihsel, mimari
onemi olan bdlgeleri belirlemek amaciyla
yapilmasi ve Planda ongoriilen yatirimlarin
mali yonini de icermesi’ kurala baglan-
mistir. Ne var ki, imar Yasasinin yiiriirliige
girmesini takiben 2 yil icerisinde hazirlan-
masi ongoriilen Ulkesel Fiziki Plan tam 24
yil sonra hazirlanabilmistir. Buna ragmen,
icerisinde ©Ongoriilen uygulama planinin
hayata gecirilmesi, sahiplenme eksikligi,
kurumsal kapasite yetersizligi ve mali im-
kansizliklardan dolayr miimkiin olmamistir.

Planlama sistemi icerisinde Ulkesel Fiziki
Planin bir alt kademesinde ise imar Planla-
ri yer almaktadir. imar Planlarinin, Ulkesel
Fiziki Plana veya bulunmadigi hallerde bes

24 Oktar Tirel (2014), Ulkesel Planlama: Eski bir Oykdi icin Kapanis Sézclikleri, http://yonetimbilimi.politics.ankara.

edu.tr/files/2014/01/oktar-Tirel-ULKESEL-PLANLAMA.pdf
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yillik kalkinma planinin genel ilke, amacg ve
hedeflerine uygun olarak bir kentin veya
daha kiiciik bir yerlesim biriminin veya bir-
den fazla yerlesim biriminii¢ine alan bir ala-
nin diizenli gelismesinin saglamak amaciyla
hazirlanmasi 6ngorilmistiir. Daha agik ifa-
de etmek gerekirse, 55/1989 sayili yasanin
8. Maddesi uyarinca imar planlarinin amaci
ve kapsami su sekilde tanimlanmistir:

‘imar plani alani icerisinde yasayanlara sag-
lik, huzur, rahatlik, sosyal refah saglaya-
cak sekilde yasanabilir bir cevre yaratmak;
bu yonde gelismeleri denetlemek ve yon-
lendirmek; belirli amag ve kullanimlar igin
bolgeler ayirmak; sosyal, kiiltiirel, tarihi ve
mimari dnemi ve dzelligi olan yapi ve bolge-
leri korumak; gelismelerin asama ve sinirini
belirlemek’

Ayrica, imar Planlarinin hazirlanmasinda-
ki genel amaca halel getirmeksizin, Plan
kapsaminda yer verilebilecek diizenlemeler
asagidaki sekildedir:

A) Binalarin fiziki standartlari
(komsu binalara olan mesafe, arsa
siniri, arsaya orani, minimum parsel
blyiklugt, binanin yiiksekligi, kat
sayisl, estetik unsurlar gibi)

B) Otopark alanlari

C) Park alanlarn

D) Kamuya agik alanlar
E) Konut alani yogunlugu

F) Yeni yol, acik alan, otopark alanlari
icin rezerv alanlar

G) Sanayi ve ticaret alanlari

H) Egitim alanlar

1) Yonetsel bina alanlari

J) Sosyal ve klturel tesislerin alanlari

imar planlari ile ayni kademede bulunan bir
diger plan tiirii ise Cevre Planlaridir. Cevre
Planlarinin, yenilesmenin hizli, sorunlarin
yogun oldugu tarihi, mimari, turistik, tarim-
sal, konut, ticaret, endiistri, ulasim, kiltiirel
ve dogal kaynaklar bakimindan 6nemli olan
ve bunlardan bir veya birkagini icerecek se-

kilde kendine has bolgelericin hazirlanmasi
amaclanmistir. imar Planlari ve Cevre Plan-
larindan sonra gelen kademede ise Oncelik-
li Alan Planlari yer almaktadir. Bu planlarin,
imar Plani kapsami i¢inde sorunlarin yogun
ve ivedilik arz ettigi oncelikli miidahale
alanlari icin hazirlanmasi 6ngoriilmistir.
Kademeli olarak hazirlanmasi ©ngoriilen
planlar disinda, 55/1989 sayili yasa (Madde
19) ile olusturulan ve bir tiirara-dénem plan-
lama araci niteligini tasiyan imar Emirleri
veya yaygin kullanilan ismiyle Emirnameler
bulunmaktadir. Emirnameler, yaygin ve hizli
bliylime potansiyeline sahip yerlesim yerle-
rinde, gelismelerin imar Plani hazirlaninca-
ya kadar belli kriterler ¢ercevesinde yone-
tilebilmesi amaciyla hazirlanan ara-dénem
planlama araclari niteligindedir.

1989 yilindan bugiine kadar gecen siire
zarfindan tamamlanan yegane imar plani
‘Lefkosa imar Plan’ olmustur. Bunun hari-
cinde Planlama Makami statiisiinde olan
Sehir Planlama Dairesi tarafindan 8 bdlge
icin emirname?® hazirlanarak yirirlige kon-
mustur. Gegici karakterde olmasi vesile-
siyle, katilimci ve sosyo-ekonomik vizyon
ile biiyiime beklentilerini fiziksel planlama
icerisine ikame etme yaklasimindan yok-
sun hazirlanan emirnameler, zaman iceri-
sinde asil amaclarindan sapma gostererek
uzun-siireye yayilmis olup tadil edilmesin-
deki esnek yontem yiiziinden bir¢ok kesim
tarafindan giiniibirlik ¢ikarlar dogrultusun-
da suiistimal edilmislerdir.

PLANLAMA SISTEMI
ICERISINDE KURUMSAL
ROLLERIN DAGILIMI

55/1989 imar Yasasi Sehir ve Planlama Da-
iresini ‘Planlama Makam/’ olarak tanimla-
makta ve Ulkesel Fiziki Plani, imar Planlari-
ni, Oncelikli Alan Planlarini, Cevre Planlarini
ve Imar Emirlerini hazirlamakta yetkili kil-
maktadir.

Planlama Makami, Ulkesel Fiziki Planin ha-
zirlanmasinda goriis ve Onerilerini 40 giin
siire zarfinda sunmalari icin Plan taslagini

25 Girne 1. Bélge Emirnamesi, Girne 2. Bélge Emirnamesi, Girne Beyaz Bélge Emirnamesi, Girne Bogaz Emirnamesi,
Girne Daglar1 Akiferi Koruma Emirnamesi, Tatlisu-Blyukkonuk Emirnamesi, Karpaz Emirnamesi, Bafra Turizm Alani

Emirnamesi
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ilgili Odalar ve Meslek Kurum ve Kurulusla-
rina iletmekle yiikiimliidiir. Danisma siireci
olarak da adlandirilabilecek bu siirede ileti-
len goriis ve oneriler, Planlama Makami ta-
rafindan degerlendirilir ve uygun goriilmesi
halinde Plana eklenir. Ulkesel Fiziki Plan
daha sonra Bakanlar Kurulu’na sunulur ve
onaylanmasini istinaden yirirliige konur.

imar Plani hazirlanmasi siirecinde ise, Plan-
lama Makami, ilgili yerlesim biriminin Be-
lediyesinin veya Muhtarliginin program ve/
veya istemleri ile beklentilerini de dikkate
almaktadir. Bu sebeple, Planin hazirlanma-
si slirecinde Planlama Makami tarafindan
dogrudan yapilan arastirmalara ek olarak,
Belediye, bulunmamasi halinde ise Muhtar-
ik kanaliyla halka danisilmaktadir. Planla-
ma Makami, plani, danisma siirecinde halk-
tan gelen goriis ve beklentiler ile Belediye
ve/veya muhtarligin program ve istemleri
dogrultusunda hazirlamakla mikelleftir.

Genel olarak ifade etmek gerekirse, Planla-
ma Makami, gerek imar Planlarinin gerekse
de Oncelikli Gelisim Alan Planlari ile Cevre
Planlarinin hazirlanmasi veya degisiklikleri-
nin yapilmasi sirasinda ilgili Belediyelerin,
Odalarin, Meslek Kuruluslarinin ve planla
getirilecek degisikliklerden etkilenecek ger-
cek ve tiizel kisilerin goriis ve onerilerinin
alinmasi icin gerekeni yapmakla sorumlu-
dur.

Ayrica, 55/1989 Sayili yasa kapsaminda 6n-
gorilen Birlesik Kurul yapisi yerel yonetim-
lerin siirece katilimini glivence altina almak-
tadir. Imar veya Cevre Planlarini onaylama
yetkisi bulunan Birlesik Kurul, Planinin kap-
sadigl yerlesim birimindeki Belediye veya
Belediyeler ile planin yapildigl alan veya
yerlesim biriminin bagli bulundugu Kayma-
kamlik temsilcilerinden olusmaktadir. Plan-
lama Makaminin da temsil edildigi Birlesik
Kurul’da, temsil edilenlerin karar oylarinin
esit olmasi halinde, Planlama Makami ayirt
edici oy kullanabilmektedir.

Birlesik Kurul yapisi ilk bakista yerel yone-
timlerin de pargasi olmasi sebebiyle etkin
ve katilimci bir mekanizma izlenimi verme-
sine ragmen, ekonomik, sosyal ve cevresel
konularda s6z sahibi olacak paydaslarin
bulunmamasindan dolayi iyi uygulamalara
paralellik arz etmemekte ve planlamanin

TEMMUZ 2017, LEFKOSA

sosyal refah ve rekabet edebilirlik unsurla-
ri yerinde daha fiziksel / mekansal konular
izerinden yapilamasina yol agmaktadir.

iMAR YASASI TAHTINDAKi
iMAR PLANLARI iLE
EMIRNAMELERIN
UYGULANMASI

55/1989 Sayili Imar Yasasr’nda éngériilmiis
olan planlama araclari kapsaminda bulunan
bélgelerde, her turlt gelisimin onayi (plan-
lama onayi), Planlama Makami tarafindan
verilmektedir. Ancak, kapsami ve sonugclari
acisindan genis bir bolgeyi veya niifusu et-
kileyebilecek gelismelere onay vermeden
once Planlama makami, Lefkosa, Magusa
ve Girne Belediyelerinden ve plan alani ice-
risinde birden fazla Belediye bulunmasi ha-
linde s6z konusu Belediyelerden goriis alir.

Planlama Makami, bir tasinmaz malin geli-
simi ile ilgili olarak kosulsuz veya kosullu
onay verebilecegi gibi, basvuruyu tamamen
reddetme hakkini da sakli tutar. Planlama
Makaminin kararlarindan etkilenen veya za-
rar goren kisi veya kisiler ilgili Bakana veya
Kent Belediye Baskani’na itirazda buluna-
bilirler. ilgili Bakan veya Kent Belediyesi
Baskani itirazi reddedebilir veya kararinin
yeniden incelenmesi icin kendi goriis ve
Onerileri ile birlikte Planlama Makamina ko-
nuyu iletebilir.

Tek Imar Plani olan Lefkosa imar Plani ile
yirirlikteki 2 cevre plani ve 8 emirnamenin
uygulanmasi llkemizde bu baglamda yine
¢ok dar bir kapsamda yorumlanmis olup,
yeni fiziki gelismelere planlama onayi ve-
rilmesinden ibaret kalmistir. Oysaki fiziki
planlarin uygulanmasinda planlama onayi
verilmesi bir idari gerekliligin yerine getiril-
mesi olup, planlar kapsaminda ortaya ko-
nan hedef ve 6ngorilerin uygulanmasi her
diizeydeki paydaslarin mobilizasyonunu
ve gerekli kaynak ydnetiminin yapilmasini
gerektirmektedir. Ayrica, fiziki planlarin uy-
gulanmasinda Devlet’in diizenleyici roll ve
Keynesian yaklasimlari benimsemesi sag-
likli gelisim ve kentlesmenin saglanmasin-
da 6nemli rol oynamaktadir. Kuzey Kibris’ta
arazi piyasasinin yonetiminde sdz konusu
yaklasimin benimsenmemesi, elde arazi
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tutma talebini artirmis, cok ortakli mulki-
yete bagli sorunlarin ¢o6ziimlenememesine
yol acmis ve talep ile stok uyusmazligi ya-
ratmistir.

Sonug olarak, kalkinma politika ve strateji-
lerini olusturmadaki kapasite eksikligi, s6z
konusu stratejilerin gerceklestirilmesinde
bel kemigi rolii oynayan fiziki ve mekan-
sal planlamada da yasanmistir. Ekonomik
vizyon ve gostergelerin eksikliginde fiziki
planlar hazirlanamamis ve giini birlik yak-
lasimlara dayali yonetim anlayisi bas gos-
termistir. Sosyal refah diizeyinin yiikselme-
sinden rekabet edebilirligin gelistirilmesine
kadar bircok unsuru olumsuz etkileyen bu
durumun giderilmesi icin ivedi adimlarin
atilmasina ihtiya¢ duyulmaktadir. Ekono-
mik bilyiimenin saglanabilmesi igin turizm
ve yiiksekdgrenim sektdrlerinin insaat ve
gayrimenkul sektorii ile entegre gelisiminin
temel ekonomik vizyon olarak benimsenme-
sine ihtiyacg olan bir cografyada, fiziki plan-
lamanin yapilmasi ve etkin uygulanmasi her
zamankinden daha fazla onem tasimak-
tadir. Bu sayede sabit sermaye yatirimlari
(altyapi, lstyapi ve konut) bolgesel niifus
yogunluguna ve ekonomik gelisim perspek-
tiflerine gore daha etkin planlanip hayata
gecebilir ve siirdirilebilirlik glivence altina
alinabilir.

Sosyo-ekonomik kalkinma vizyonun hayata
gecirmeye araci olacak etkin bir fiziki plan-
lama, yerel yonetimler ile ilgili bugiin yasa-
nan bircok sorunun giderilmesine, kendi 6z
kaynaklarini yaratabilecekleri imkanlarin
dogmasina (emlak vergisi, serefiye vergisi,
insaat ruhsatlari, is yeri vergileri gibi kay-
naklar araciligiyla) da zemin olusturacak
niteliktedir. Bunun saglanabilmesi yonin-
deki politika tavsiyeleri arasinda ise sunlar
bulunmaktadir:

® Emlakvergilerinintahsilatiigin tesvikler
ve gayrimenkul degerlemesi2® icin yeni
yontemler getirerek, belediyelerin mali
transferlere olan bagimliliginin azaltil-
masi; yerel yonetimlere emlak vergisi
matrahinin ve oranlarinin belirlenme-
sinde belirli 6lciide esneklik taninmasi

® Transfer mekanizmasinin ve yatirim
desteklerinin esitleme maksatli gozden
gecirilmesi ve ekonomik tabani diisiik
olan yerlerin yararlanabilmesi icin Blok
Hibe veya Performans Hibesi sisteminin
getirilmesi

® Sermaye yatirimlarini bolgeleri ekono-
mik acidan gii¢clendirmeye yardimci ola-
cak sekilde planlamak ve yonlendirmek

Yerel yonetimlerin 6z kaynaklarinin gelisti-
rilmesi ve finansman sikintilarinin asamali
olarak ¢oziimlenmesi kentsel doniisiim sii-
reclerinin tetiklenmesi ve saglikli yonetile-
bilmesi acgisindan onem tasimaktadir. Bu
hususta, Diinya Bankasi ve Uluslararasi
Para Fonu tarafindan hazirlanan raporlarda
da takdir edildigi izere Tiirkiye Cumhuriyeti
gelismekte olan iilkeler agisindan érnek tes-
kil edecek uygulamalar gelistirerek kentsel
doniisiim siireclerini basarili bir sekilde yo-
netebilmeyi ve bunun {izerinden ekonomik
deger elde edebilmeyi basarmistir.

Turkiye Cumhuriyeti kentlesme siirecinin
dogru yonetebilmek adina 6ncelikli olarak
yerel yonetimler reformu gerceklestirerek
altyapi yatirimlarindaki finansman soru-
nunu ¢6zmis, boylelikle altyapiya olan sa-
bit sermaye yatirimlarini artirmis ve arazi
piyasasinin deger bulmasini saglamistir.
Degerlenen arazi piyasasina yatirimlari ce-
kebilmek adina ise gerekli yatirim ortamini
olusturulmustur. Biirokrasinin azaltilma-
si, idari prosedirlerin etkili tek-durak-ofis
yaklasimiyla daha hizli asilmasi, kamu ara-
zilerinin biylik 6lcekli konut projeleri igin
yeterli olacak 6l¢iide birlestirilmesi ve konut
finansmaninin harekete gecirilmesi yatirim
ortamini iyilestirmek adina atilan adimlar
arasindadir.?”

Turkiye ornegine ek olarak, kiyaslama ¢a-
lismasi kapsaminda incelenen ve asagida
detayli olarak anlatilan ii¢ iilke 6rneginden
(Giiney Kibris Rum Yénetimi, Malta ve irlan-
da) bazi ¢ikarimlaryaparak, yiiksek 6grenim
ve turizm sektorlerinin insaat ve gayrimen-
kul sektorii ile entegre gelisimi vizyonunun
daha saglikli hayata gecebilmesi adina

26 Gayrimenkul degerleme ‘Gayrimenkulde Yatirim Ortami’ bashidi altinda kapsamli olarak ele alindigindan burada

daha fazla detaylandirilmayacaktir.

27 Diinya Bankasi (2015), Anadolu Kaplanlarinin Yiikselisi: Ttirkiye Sehirlesme incelemesi.
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fiziki planlama siirecindeki ve planlarin
uygulanmasindaki eksikliklerin giderilmesi
biiyiik 6nem arz etmektedir.

Sosyo-ekonomik vizyonun hayata gecirilme-
sinde fiziksel planlama ve yerel finansman
kaynaklarinin olusturulmasi kadar dnemli
bir diger konu ise kentsel ulasim planlama-
sidir. Avrupa Birligi’'nin ‘Kentsel Cevre Stra-
tejisi’, her sehrin kendi ‘Sirdirilebilir Kent-
sel Hareketlilik Planlarini’ gelistirmesini ve
bu planlarin gerekcelerini ortaya koymala-
rini 6nermektedir. AB stratejisi ayrica plan-
lama prosediirleri ile ilgili bazi tavsiyelerde
sunmaktadir. 2010 yilinda AB’nin Dahili Po-
litikalar Genel Mudurlugiu (DG IPOL), Paris,
Briiksel, Viyana gibi secili Avrupa sehirle-
rinde bazi kilit deneyimler incelemistir. DG
IPOL bu incelemeden, uzun vadeli kalkinma
vizyonun, politika uygulamasinda tutarlili-
gin, sektor politikalarinin entegrasyonunun
iyi kentsel ulasim politikalari igin kritik fak-
torler oldugu sonucuna varmistir 28, Bundan
hareketle, fiziki planlama siirecinde, konut
ve is piyasalari ile sehrin diger sosyal-kiil-
tiirel olanaklarinin baglanmasi ve sehrin
ulasim sisteminin arazi kullanim planlama-
sinin omurgasini olusturmasi kaynaklarin
dogru kullanimi ve insan mobilitesinin sag-
lanmasi icin biiylik &nem arz etmektedir.

TEMMUZ 2017, LEFKOSA

Otomobillerden cok insanlar icin hareket-
liligin saglanmasina yonelik bir odak degi-
simi, kentsel ulasim politikasinda en son
egilimlerin yakalanabilmesine yardimci
olacak ve yayalastirmayi, bisiklet yollari-
nin genisletilmesini ve 6zel ara¢ kullanimi
yerine toplu tasima seceneklerini tesvik
edecek secenekleri 6n plana ¢ikaracaktir.
Ozel araclarin enerji acisindan en verimsiz
ulasim sekli oldugu ve enerji icin dnemli
bir talep yarattigi diisiiniiliirse, enerjide
disariya bagimli iilkeler i¢cin motorizasyonu
azaltarak talebi diisiirmek avantaj saglayi-
ci olacaktir. 22

Son olarak, kentsel mobilitenin planlanma-
si ve uygulanmasi siirecinde, diger konu-
larda oldugu gibi merkezi yonetim ve yerel
yonetimler arasinda kentsel ulasim ve trafik
yonetiminde isbirligi ve koordinasyon tesis
edilmesi, finansmanin ile siirdiirilebilirligin
saglanmasi acisindan olmazsa olmazdir.
Kentsel ulasimin ayrilmaz bir parcasi olan
trafik yonetimi ise sunlari icermektedir: i)
kent ¢apinda trafik yonetimi politikasi; ii)
trafik arastirmalari; iii) yerel trafik yonetim
planlari; iv) trafik diizenlemeleri; v)otopark
yonetimi politikalari ve programlari ve vi) yeni
yol yapimlarinin ve arazi gelistirmelerinin tra-
fik yonetimi etkilerinin degerlendirilmesi.

28 Avrupa Birligi (2007), ‘Surddirdilebilir Kentsel Ulasim Planlart, Briiksel

2% Diinya Bankasi (2015).
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Metin Kutusu 6: Giiney Kibris Rum Yonetimi Ulkesel Planlama Sistemi

YASAL MEVZUAT
Sehir ve Ulkesel Planlama Yasasi

(1972’de onaylanmis olmasina ragmen 1990’da yiiriliige kondu)
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PLANLAMA ARACLARI

Ulkesel Plan: Adanin topraklarinin etkin
ve siirdirilebilir bir sekilde kullanilmasini
saglamak adina niifusun bolgelere dagili-
mini, endustri, ticaret, turizm ve ekono-
minin diger sektorlerindeki bolgesel fizi-
ki planlari, 6zel sosyal, tarihi, mimari ve
kiilttrel alanlarin belirlenmesi, dogal ve
cevresel degeri olan alanlarin belirlenme-
si, bolgesel ulasim aglari ve diger kamu
hizmetlerinin diizenlenmesi gibi bircok
konuyu icermektedir.

Gunlimiize kadar bir tilkesel plan hazirlan-
mamistir. Bunun yerine sosyo-ekonomik
kalkinmayi planlamak amaciyla t¢ yillik
Stratejik Gelisim Cerceveleri yapilmaktadir

Yerel Planlar (Local Plans): Yerel Planlar
adanin biyik kentlerini ve istisnai 6neme
haiz bolgelerini ve fiziksel ve ekonomik
gelisim agisindan geri kalmis balgeleri-
ni kapsar. Giinlimiize kadar 10 adet yerel
plan hazirlanmis olup, en az dort plan da
hazirlanma asamasindadir. Bakanlar Ku-
rulu tarafindan atanan 13 liyeden olusan
bir Planlama Kurulu mevcut yerel planla-
rin giincellenmesinden ve yenilerinin ya-
yimlanmasindan sorumludur.

PLANLAMA KURULU UYELERI
® Baskan ve Baskan Yardimcisi dahil
dort lye sehir planlama, bolgesel
planlama, cevre ve gelisim konularin-
da uzman kisiler arasindan secilerek
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icisleri Bakani tarafindan onerilir ve
Bakanlar Kurulu tarafindan atanir.

@ Diger lyeler ise su sekildedir: Beledi-
yeler Birligi Baskani veya temsilcisi;
Kibris Yerel Toplumlar Birligi Baska-
ni veya temsilcisi; Kibris Bilimsel ve
Teknik Odasi Baskani veya temsilcisi;
icisleri Bakanligi Genel Miidirii veya
temsilcisi; Tarim, Kirsal Kalkinma ve
Cevre Bakanligi Genel Midiri veya
temsilcisi; Ulastirma, iletisim ve Ba-
yindirlik Genel Mudiiri veya temsil-
cisi; Enerji, Ticaret, Sanayi ve Turizm
Bakanligi Genel Midiirii veya temsil-
cisi; Avrupa Programlari Koordinas-
yon ve Gelistirme Genel Mudiri veya
temsilcisi; Sehir Planlama ve Konut
Dairesi Miidiirii veya temsilcisi

PLANLARIN HAZIRLANMASI

1- icisleri Bakani hazirlanmasi veya de-
gistirilmesi ongoriilen Fiziki Plana iliskin
politika dnceliklerini iceren bir belgeyi ya-
yimlar.

2- Fiziki Planinin ilgilendirdigi yerel otori-
teler, bu belgeyi vatandaslarin gorisleri-
ne sunarlar.

3- Vatandaslar gorislerini li¢ sekilde bag-
li olduklarr yerel otoritelere bildirirler. Bu
gorusler, odak grup degerlendirmeleri,
yazili veya sozli bildirim seklinde iletile-
bilmektedir.
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4- Yerel otoritelere iletilen bu gorusler, il-
gili tiim Sivil Toplum Orgiitleri ile birlikte
olusturulan Ortak Konsey (Common Coun-
cil)’de tartisilarak konsolide edilir ve yazi-
li olarak Planlama Kurulu’na iletilir. Sehir
Planlama ve Konut Dairesi her iki kurulun
olusumunu (sekretarya vs.) destekler.

5- Planlama Kurulu, planin ilk taslagini
olusturarak amag¢ ve hedeflerini ortaya
koyar. Ayrica planda yer alan verilerin
Stratejik Cevresel Degerlendirmesini ya-
par. Bu asamada, vatandastan goris alis-
verisleri halen devam eder.

6- Planlama Kurulu, stratejik cevresel de-
gerlendirme sonuclari ve halkin gorisleri
dogrultusunda planda degisiklikler yapa-
rak, icisleri Bakani’na onayi ve yayimlan-
masl icin iletir. Bakan ise Plani yayimlaya-
rak halkin goriisiine yeniden sunar.

7- Ikinci asamada vatandaslar, Bakan’a
dogrudan plana yonelik itirazlarini ilete-
bilirler.

8- Bakan bir komite olusturarak, halk ta-
rafindan yapilan itirazlari degerlendirir ve
Planin son halini Bakanlar Kuruluna sunar.

9- Bakanlar Kurulu planin son halini kabul
eder ve yayimlar. Bu en son onay asamasi
olup, bu asamadan sonra iletilen itirazlar
ancak Yiiksek Mahkeme’ye yapilabilmek-
tedir.

DIGER FiZiKi GELISIM PLANLARI
(DEVELOPMENT PLANS)

Oncelikli Alan Planlari (Area Schemes)

@ Bu planlar daha detayli olup, belirli
projelere yonelik olarak 6zel 6nlem-
leri, firsatlari, mevcut tesvikleri ice-
rerek, onemli dlclideki yeni gelisim
hedeflerini belirlenmis bolgelere yon-
lendirmektedir.

Kirsal Kesim icin Politika Bildirimleri
@ Daha kiigiik kentlerde, koylerde ve
kirsal kesimde gelisimin kontrol edil-
mesi ve c¢evrenin korunabilmesi igin
politikalari detaylandiran belgeleri
icermektedir.

® Bu dokiimanlarla birlikte kapsamli
planlama bdlgeleri de her yonetim
birimine yonelik olarak belirlenmekte
ve yayimlanmaktadir.
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Stratejik Cevresel Etki Degerlendirme Ra-

porlari

® Tum planlar icin 2005 yilindan itiba-
ren AB yiikiimliliiklerine bagli olarak
Stratejik Cevresel Etki Degerlendirme
raporlarinin da hazirlanmasi sart ko-
sulmustur.

® Planlama Onayi Verme YetKkisi

® Yasal Mevzuat icisleri Bakanr’ni Plan-
lama Otoritesi olarak belirlemistir. An-
cak 1990 yilindan sonra, Bakan plan-
lama onayi verme yetkisini dért blyiik
Belediye’ye ve bu belediyelerin disin-
da kalan bolgelericin Kaymakamlikla-
ra delege etmistir.

® Biyik dlcekli ve karmasik imar proje-
leri icin ise Sehir Planlama ve Konut
Dairesi Miidiirii yetkilendirilmistir.

YETKILI OTORITELER:

Sehir Planlama ve Konut Dairesi

icisleri Bakanligi altinda faaliyet gdste-
ren bu daire, sehir ve iilke planlamasi
mevzuatinin ve sehir politikasi ile fizik
planlamanin yiriitilmesinden sorumlu-
dur. Daire su alt birimlerden olusmaktadir:

e Konut Birimi: Ulusal konut politi-
kasl ile sosyal konutlarin dizayn ve
idaresinden sorumludur. (Haliha-
zirda sadece 74 sonrasi go¢ eden
gdocmenlere yonelik hizmet vermek-
tedir)

® Fiziki Gelisim Kontrol Birimi: Plan-
larin  uygulanmasindan sorumlu-
dur. Ayrica lilkenin g Yerel Planlama
Otoritesinin (Lefkosa Kaymakamli-
g1, Magusa Kaymakamligi, Larnaka
Kaymakamligi, Limasol Kaymakam-
lig1, Baf Kaymakamligi, Lefkosa Be-
lediyesi, Larnaka Belediyesi, Baf
Belediyesi, Limasol Belediyesi)
5’ine (Kaymakamliklar) yonelik idari
semsiye gorevi gorir.

e Fizik Planlama Birimi: Sehir ve fizik
politikalarinin olusturulmasindan
sorumludur. Bu politikalar arazi
kullanimi, koruma, ulasim ve
bolgesel gelismeyi de icermektedir.
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Metin Kutusu 7: Malta Ulkesel Planlama Sistemi

YASAL MEVZUAT

Cevre ve Fiziki Gelisim Planlama Yasasi (Environment and Development Planning Act)
(2010): fiziki planlarin detaylarini ve hazirlanma usullerini, fiziki gelisim ydnetimini ve
planlama onay sisteminin cercevesini diizenlemektedir. Yasa ayrica, dogal ve mimari mira-
sin korunmasini ve Cevresel Etki Degerlendirme’nin yapilma kosullarini da diizenlemektedir.

PLANLAMA ARACLARI

Cevre ve Gelisim i¢in Stratejik Plan (SPED)

® Haziran 2015 yilinda Malta Parlamen-

tosu tarafindan onaylanarak yirirliige

girmistir. Plan, 1990 yilinda kabul edi-

len “Malta Adalari i¢in Yapisal Plani”-

nin yerine ge¢mistir. Planin amaci kara

ve deniz kaynaklarinin sirdiriilebilir

kullanimi ve idaresi icin entegre bir
planlama sistemi olusturmaktir.

® Plan, 2020 yilina kadar ¢evre ve ge-
lisim icin stratejik fizik plani politika
cercevesini olusturmakta, ve Hiku-
met’in sosyal, ekonomik ve cevresel
onceliklerini tamamlayici  unsurlar
icermektedir.

® SPED, cevrenin korunarak kara ve de-
niz kaynaklarinin stirdirilebilir idaresi
ve gelisimine ve de kara ve denizlerin
kullanimina ve gelisimine yonelik reh-
ber teskil edecek sekilde entegre bir
planlama sistemi olusturmaktadir.

Cevre ve Gelisim icin Stratejik Plan’in
(SPED) hazirlanma asamalari:

1- Planlama Makami SPED’in hazirlanaca-
gina dair bir niyet bildiriminde (notice of
intention) bulunur. 6 hafta boyunca ilgili
paydaslarin goriisiine sunulur.

2- 6 haftanin sonunda taslak SPED hazirla-
nir ve paydaslarin goriislerini ve Planlama
Makami’nin bu goriislere cevabini igeren
ek belge ile tekrardan halkin goriisiine su-
nulur.

3- Yine 6 hafta siiren bu danisma siiresi-
nin sonunda SPED’in son hali hazirlanarak
Cevre Bakanr’na sunulur.

4- Cevre Bakani SPED’yi inceleyerek eger
varsa degisiklik onerileriyle birlikte Ma-
kama geri gonderir. Bakan, Plani’nda bir
degisiklik Onerisi talep etmezse dogru-
dan Bakanlar Kurulu’na iletir. Bakanin
Plani Otorite’ye gondermesi durumunda,
Makam, Bakan’in gorislerini Plana derg
etmek zorundadir. Makam SPED’i tamam-
ladiktan sonra yeniden halkin goriisiine
sunar. Danisma siireci yine 6 haftadir.

5- 6 haftalik danisma siirecinin sonunda
Makam, Planinin son halini Bakan’a iletir.
Bakan bu asamada Plani Bakanlar Kuru-

2.BOLUM
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lu’na iletmek zorundadir.

6- Bakanlar Kurulu tarafindan onaylanan
Plan, Cevre Bakani tarafindan Parlamen-
to’ya sunulur. Parlamento’nun Cevre ve
Gelisim Daimi Komitesinde goriisiilur. Ko-
mite bir ay icinde Plani gériismeyi tamam-
lamak zorundadir.

7- Komite Planin onaylanmasi, degistiril-
mesi veya reddedilmesi yoniinde bir goriis
belirleyerek Genel Kurul’a iletir.

8- Genel Kurul Plana yonelik son karari verir.

YEREL PLANLAR (LOCAL PLANS)
® Yerel planlar, iilkesel planda yer alan
genel politikalarin uygulamasini yerel
diizeyde detaylandirmaktadir.

Halihazirda 7 adet yerel plan mev-

cuttur ve bu planlar Malta adasinin 6

bolgesi ile Gozo ve Comino adalarini
@ iceren 1 bolgeyi kapsamaktadir.

Yerel Planlarin hazirlanma asamalari:
1- Planlama Makami yerel planin hazirlan-
mas| veya yeniden gbdzden gecirilmesine
yonelik bir niyet bildiriminde bulunur.

2- 6 hafta siren danismanlik siiresinin
sonunda taslak yerel plan hazirlanir ve 6
hafta boyunca yeniden ilgili paydaslarin
goristine sunulur.

3- 6 haftanin sonunda planin son hali ha-
zirlani ve Cevre Bakanina iletilir.

4- Cevre Bakani bir degisiklik 6ngérmiyor-
sa plani onaylar. Bakan Plan’da degisiklik
yapilmasina karar verirse goriisleriyle bir-
likte Planlama Makamina yeniden deger-
lendirmesi igin iletir.

5- Planlama Makami Bakan’in gorusini
teknik gerekcelerden dolayl benimsemez-
se, kendi pozisyonunu olusturarak Ba-
kan’a iletir. Bakan bu asamada en son po-
zisyonu olusturarak Planlama Makami’na
onaylamasi icin iletir. Planlama Makami
Bakan’in gorisleri dogrultusunda plana
son halini vererek onay icin Bakan’a geri
iletir.

6- Planlama Makami, Bakan’in goriisleri-
nin planin kapsamindan ¢ikmasina veya
tlkesel planla g¢elismesine karar verirse,
Cevre ve Planlama Gézden Gegirme Komis-
yonu’na (Environment and Planning Re-
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view Tribunal) iletir. Komisyon 1 ay icerisin-
de karar verir. Komisyonun karari nihaidir.

Komisyon iiyeleri Bagsbakan’in dnerisi iize-
rine Cumhurbaskani tarafindan atanir. Her
panelde {i¢ tye bulunur. Bunlardan biri
Baskan digeri de yardimcisi olarak belirle-
nir. Uc iiyeden birinin avukat, diger ikisinin
de gelisim planlamasi ve ¢cevre konularin-
da uzman kisiler olmasi gerekmektedir.

YETKILI OTORITELER
® Fizikiplanlama Turizm, Kiiltiir ve Cevre
Bakanligi tarafindan yiritiilmektedir.
Tim planlama islemlerinin idari isleri-
niise Planlama Makami tarafindan yi-
ritiilmekte, Bakanlik ise bu otoritenin
calismalarini denetlemektedir.

PLANLAMA MAKAMI

Uc direktdrliikten olusmaktadir:

@ Planlama Direktorliigii: Onaylanmis
politikalar ve planlar dogrultusunda
diizgiin arazi gelisiminin (hem ozel
hem kamu) saglanmasi ve kontroliin-
den sorumludur.

@ Uygulama Direktorliigii: Uygulama sii-
reclerinin yuritdlebilmesi icin Makami
desteklemekten sorumludur. Bu siirec-
ler insaat gelisim izinlerine uyum sag-
lanabilmesi icin 6nemlidir.

® Kurumsal Hizmetler Direktorliigii: Tim
kurumun idari olarak desteklenmesi-
nin temin edilmesinden sorumludur.
Direktorliiklerin  sorumluluklarini ve
gorevlerini yerine getirmeleri icin ge-
rekli altyapi imkanlarini saglar.

Planlama Makami, biinyesinde bulunan
Komite ve Komisyonlarla isbirligi icerisin-
de faaliyetlerini ylrtitmektedir. Bu birimler
su sekildedir:

Planlama Kurulu (Planning Council): Geli-
sim izinlerinin verilmesinden sorumludur.
Uyeleri: Planlama Komisyonlarinin bas-
kanlarindan secilen bir kisi, Basbakanin
ve Anamuhalefet Liderinin dnerecegi iki
Milletvekili, Cevre ve Dogal Kaynaklar Oto-
ritesinin bir temsilcisi, Cevre STO’lerinden
onerilecek bir temsilci, lic kamu gorevlisi
ve biiyiik dlcekli projenin gerceklestirilecegi
bélgenin Yerel Belediye Konseyi temsilcisi.
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Planlama Komisyonlari (Planning Com-
missions): Insaat izni basvurularini de-
gerlendirmeden  sorumludur.  politika
bildirimlerinin 1siginda kararlar almakla
yetkilendirilmistir. ki adet Komisyon bu-
lunmaktadir: Gelisim izinleri ve Diizenleme
izinleri

Kullanicilar Komitesi (Users’ Committee):
Planlama Makaminin genel isleyisini go-
zetleyerek ve denetleyerek Makamin ver-
digi kararlarda seffafligin ve tutarligin ol-
dugunu temin eder. Makamdan otonom bir
sekilde faaliyet gosteren Komite, Turizm,
Kiltiur ve Cevre Bakani tarafindan belirle-
nen ilgili ulusal birimlerin temsilcilerinden
olusmaktadir.

Tarimsal Danisma Komitesi (Agricultural
Advisory Committee): Siirdiiriilebilir tarim
acisindan basvurularint degerlendirir ve
uzman gorusi verir.

Tasarim Danisma Komitesi (Design Advi-
sory Committee): kentsel kimlign korun-
masi ve bilyiik projelerileilgili olan basvu-
rulara iliskin tavsiyelerde bulunur.

ONAYLAR
® Malta’da her tirli fiziki gelisim (deve-
lopment) icin Ulkesel fizik plani mu-
adili olan Cevre ve Gelisim Stratejik
Plani ve yerel planlar dogrultusunda
gelisim talepleri degerlendirilir ve
onaylanir.

® Planlama onayi basvurulari Planlama
Makamina bagli Planlama Direktorli-
gl yapilmaktadir.

® Planlama onayi verilecegi zaman ice-
rideki paydaslara danisilir. Ayrica
asagidaki dis paydaslara da planla-
ma onayl verilmeden énce goriislerini
bildirmeleri icin danisilir: Kiltirel Mi-
rastan sorumlu yetkili makam, Ulusal
Engelliler Komisyonu, Cevre ve Dogal
Kaynaklar Otoritesi, Is Sagligi ve Gii-
venligi Otoritesi, Malta Ulastirma Oto-
ritesi, Su Hizmetleri Otoritesi, Enerji
Hizmetleri Otoritesi, ilgili Yerel Kon-
seyler, Sivil Savunma Dairesi, Malta
Turizm Otoritesi, Cevresel Saglik Di-
rektorlugi

Metin Kutusu 8: irlanda Ulkesel Planlama Sistemi

YASAL MEVZUAT

® Yerel Hiikiimet (Planlama ve Gelisim) Yasasi (Local Government (Planning and Deve-
lopment) Act) (1964); Planlama ve Gelisim Yasalari 2000-2010; Planlama ve Gelisim

Tlzukleri 2001-2011
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PLANLAMA ARACLARI

Ulusal Fiziki Stratejisi: Gelisim planlari
ve yerel bolge planlarinin hazirlanmasina
iliskin rehber niteligindedir. Strateji, etkin
planlama ydntemleriyle irlanda’nin daha
dengeli sosyal, ekonomik ve fiziki gelisi-
mini saglamayi amaclamaktadir.

Bolgesel Planlama Rehberleri: Ulusal Fi-
zik Stratejisini bolgeler seviyesinde de-
taylandirmakta ve bolgesel otoriteler ta-
rafindan hazirlanmaktadir.

Yerel Fiziki Gelisim Planlari: Ulusal Fizik
Stratejisi ve Bolgesel Planlama Rehberleri
dogrultusunda ulusal ve bélgesel planla-
ma politikalarinin uygulanmasini sagla-
maktadir. Bu planlar her 6 yilda bir hazir-
lanir ve yerel planlama otoriteleri, planin
onaylanmasindan sonraki dérdiincii yilin-
da plani gbzden gecgirmeye baslar.

Yerel Bolge Planlari: Belli bolgeler igin
daha detayli gelisim c¢ercevesini olus-
turmaktadir. Yukaridaki planlara uygun
sekilde o bolgenin gelisim hedeflerini
icermektedir. Bu hedefler arasinda; arsa
kullanim bolgeleri ve yogunlugu, kamu
acik alanlari, 6zel agik alanlari, araba park
yerleri, altyapinin saglanmasi, kiiltiirel
mirasin korunmasi, doganin ve cevrenin
korunmasi, turistik konaklama yerlerinin
olusturulmasi, sosyal tesisler, dizayn ve
gelisim standartlari gibi hususlari icer-
mektedir.

YEREL FiZiKi GELISIM PLANLARININ HA-
ZIRLANMASI

1- Yerel planlama otoritesi (Belediye Kon-
seyi), gelisim plani hazirlanmasina veya
degistirilmesine yonelik bir niyet bildiri-
minde bulunur.

2- 16 hafta boyunca kamu ve diger kurum-
larin gorisleri alinir. Planlama otoritesi-
nin yoneticisi, alinan her goriisii iceren
bir raporu planlama otoritesinin liyelerine
sunmak zorundadir. Rapor, taslak gelisim
planlarina dahil edilecek goriislerin ve
hususlarin yani sira Belediyedeki en (st
diizey atanmis sorumlunun gorislerini ve
onerilerini icermektedir.

3- Raporun hazirlanmasindan sonraki 10
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hafta siiresince, Belediye Konseyi {ist di-
zey sorumluya taslak planin hazirlanma-
sina yonelik talimat verebilir. Yonetici bu
talimatlara uymak zorundadir. Bir sonraki
12 hafta boyunca taslak gelisim plani ha-
zirlanmali ve Bel. Konseyine sunulmalidir.
Belediye Konseyinin taslak plani gerek-
mesi durumunda degistirmesi i¢cin 8 haf-
talik bir siiresi vardir.

4- Bu asamadan sonra Taslak Plan, kamu
kurumlarinin ve planlama otoritesinin uy-
gun gordiigl diger kurumlarin goriislerine
sunulur. Ek olarak, yerel gazetelerde tas-
lak planin hazirlandigina dair bir bildirim
yapilir.

5- Taslak plan 10 hafta boyunca danisma-
ya sunulur. Bu siirede her gelen goriis de-
gerlendirilir. Taslak planin sonlandirilma-
sindan sonraki 22 hafta boyunca danisma
siiresince elde edilen gorisleri iceren bir
rapor, Belediye Konseyi (yelerine sunu-
lur. Bu raporda goriis veren her tirli sa-
his veya kurumun dile getirdigi hususlar
ozetlenir.

6- Taslak Plan ve rapor, Belediye Konseyi
tarafindan 12 hafta boyunca degerlendiri-
lir. Konsey, uygun gormesi halinde taslak
planda degisiklik yapabilir. Eger bu degi-
siklik kapsamli ise, planlama otoritesi bu
degisikligi en az bir yerel gazetede yayim-
lar ve Cevre Bakanligi, kurumlar ve uygun
goriilen diger birimlere bilgi verir.

5- Bu siirecten sonraki 4 hafta icerisinde
gelen goriisler bir raporda yayimlanir. Ra-
porun yayimlanmasindan sonraki 6 hafta
icerisinde Belediye Konseyi raporu deger-
lendirir ve Nihai Gelisim Planr’ni onaylar.

YETKILI OTORITELER

® Konut, Cevre, Toplum ve Yerel Yo-
netimler Bakanligi (Department of
Housing, Environment, Community
and Local Government) irlanda’daki
planlama sisteminin genel izlenme-
sinden, planlama mevzuatinin hazir-
lanmasindan ve ulusal planlama ko-
nularina iliskin politika rehberlerinin
hazirlanmasindan sorumludur.

® (lkede halihazirda 31 planlama oto-
ritesi mevcuttur. Bu acidan irlanda,
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ademi merkeziyetci bir yapiya sahip-
tir. Bu otoritelerin gorevleri;

Gelisim planlarinin onaylanmasinda
oncelige sahiptirler (Belediye Kon-
seyleri)

Planlama basvurularinin onaylan-
masindan ve uygulanmasindan so-
rumludur. (Belediye Yoneticisi)

® jrlanda’da vyerel otoriteler, gelisim

INSAAT VE
GAYRIMENKUL
SEKTORUNDE
STANDARTLAR VE
DENETIM

insaat sektori, siirdiiriilebilirlik ve rekabet
edebilirligi dogrudan etkileyen bir sektor ol-
masl sebebiyle AB 2020 hedeflerinin arasin-
da yer almakta ve bu alandaki standartlari
diizenleyen bircok yasal kural ve idari 6n-
lem bulunmaktadir. Tim bu standartlar ise
yatirim sartlarini iyilestirmek, kaynaklarin
siirdirdlebilir bir sekilde kullanilmasini sag-
lamak, is giicii piyasalarini giiclendirmek ve
sektoriin rekabet giiclinti artirmak {izerine
insa edilmistir. Bu baglamda, insaat sekto-
riniin gelismesini saglayacak standartlara
uygun yatirim projelerine yonelik mali des-
tek programlari ve benzeri bircok mekaniz-
ma olusturulmustur.

S6z konusu standartlari asagidaki alt bas-
liklar altinda 6zetlemek mumkunddr.

ENER)i VERIMLILIGI VE
AB’NiN BINALARDA ENERJi
PERFORMANSI DiREKTIFi:

AB, 2020 yilina kadar yillik asli enerji ti-
ketimini %30 oraninda azaltmay! hedefle-
mektedir. Bu hedef icin toplu tasimaciligin
gelistirilmesi ve kentsel mobilitenin saglan-
masinin yani sira insaat sektori biyiik rol
oynamaktadir. Bu nedenle, AB 2010 yilinda
Binalarin Enerji Performansinin gelistirilme-
si yoniinde standartlari ortaya koyan Bina-

planlarinin hazirlanmasinda ve ulu-
sal ve bolgesel politikalarla uyumlu-
luklarinin temin edilmesinde onemli
rol oynarlar.

e Planlama onaylari Planlama istinaf
Kurulu (Planning Appeals Board)’n-
da istinaf edilebilir. Bu kurul ayrica
stratejik altyapi gelisimlerine iliskin
planlama basvurularinin degerlendi-
rilmesinden de sorumludur.

larin Enerji Performansi Direktifini gelistir-
mistir. Binalarin Enerji Performansi Direktifi,
ic ve dis ortamdaki havayi ve yerel kosullari
kullanarak binalarin enerji performanslari-
nin artirilmasi suretiyle, enerji tiiketiminin
azaltilmasini hedeflemektedir. Bu direktife
gore, tlim yeni binalarin 2020 yilina kadar
sifir-enerji binalari olmalarini hedeflemek-
tedir. Burada, binalarin mimkin oldugun-
ca kendi enerjilerini iretmeleri veya yakin
yerlerde yenilenebilir enerji kaynaklariy-
la enerji tilketmeleri suretiyle ithal enerji
kaynaklarina bagimli olmaktan c¢ikmalari
hedeflenmektedir. Direktif, binalarin enerji
performanslarinin  sertifikalandirilmasini
da saglamaktadir. Bu sertifikalarda, bina-
larin enerji derecelendirilmesi (A, B, C gibi)
ve enerji performansinin artirilabilmesi igin
onerileri icermektedir. Bu derecelendirme-
ler, binalarin satis veya kira degerlerinin
artirilabilmesi i¢cin 6nemli bir arac olarak
yer almaktadir. Ayrica, asagida aciklanan
Turkiye orneginde oldugu gibi, Isi yalitim
diizenlemelerinin hayata gecirilmesi, enerji-
de disa bagimli tilkelerin dis ticaret dengesi-
nin saglanmasina ve buna bagli olusan cari
aciklarin azaltilmasina da katki koymakta-
dir.
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Metin Kutusu 9: Tiirkiye Cumhuriyeti - Binalarda Isi Yalitimi ve

Cari Acik Uzerindeki Etkisi

YASAL MEVZUAT

Tirkiye’nin onemli sorunlarindan biri olan
cari agtkta en biyiik pay enerji sektoriine
aittir. Enerji kaynaklarinin biiyiik bir kismi-
ni ithal edildigi icin hem ithalat rakamlari
olumsuz etkilemekte hem de doviz ¢ikisi-
na neden olmaktadir. Yapilan arastirmala-
ra gore enerji tiilketiminin yarisindan fazla-
sinin konut ve isyerlerinde tiiketilmekte,
tiiketilen bu enerjinin %70’l ise 1sitma ve
sogutma i¢in kullanilmaktadir. AB’nde bu
oran %30 kadardir. Ayrica yapi stokunun
sadece %15’i 1s1 yalitimli binalardan olus-
maktadir. Tim bina stokunun isi yalitimli
binaya donistiirilmesi halinde yilda 9 mil-
yar ABD dolari tasarruf edilecegi tahmin
edilmekte, bu durumun ise enerji ithalati

EUROCODES:

Eurocodes, binalarin ve diger insaat isleri-
nin givenirliligini saglamak adina yapisal
tasarim ve insaat miithendisligi ile ilgili or-
tak Avrupa standartlarini belirlemektedir.
Eurocodes dokuz adet ana insaat miihen-
disligi alaninda hazirlanmakta olan tasarim
kurallari seti olup, herbiri degisik sayida alt
bolimden olusmaktadir: Eurocode 1: Yapi-
larin hesap kurallari ve yapilar tizerindeki
tesirler; Eurocode 2: Betonarme yapilarin ta-
sarimi; Eurocode 3: Celik yapilarin tasarimi;
Eurocode 4: Kompozit celik ve beton yapilar;
Eurocode 5: Ahsap yapilarin tasarimi; Euro-
code 6: Tas yapilarin tasarimi; Eurocode 7:
Geoteknik tasarim; Eurocode 8: Depreme
dayanikli yapi tasarimi; Eurocode 9: Alimin-
yum alasimli yapilarin tasarimi

YAPI MALZEMELERI:

Yap! malzemeleri ile ilgili standartlar ve
uygulamalar, Avrupa Birligi’'nde 205/2011
sayili Yapi Malzemeleri Tiizigu ile diizenlen-
mektedir. Bu Tiizik:

® Yapi malzemelerinin temel karakteris-
tikleri ile ilgili performans beyanlarini
(mekanik direng, dayaniklilik, yangin
durumunda giivenlik, cevre, temizlik,

kaynakli olusan cari a¢igr énemli 6lclide
azaltici birunsurolacagi disiunilmektedir.

Bugtin Tirkiye’de 2000 yilinda 24043 sayi-
li Resmi Gazete ’de yayinlanan ‘Bina Isi Ya-
litimi Yonetmeligi’ hiikiimlerine gore yeni
yapilan tiim binalarda isi yalitimi zorunlu
olarak yapilmaktadir. Eski binalarda ise
2017 yilina kadar is1 yalitimi islemlerinin
tamamlanmasi ilgili mevzuat uyarinca zo-
runlu kilinmistir. Yalitim yapildiktan sonra
da Binalarda Enerji Performansi Yonetme-
ligi’ne gore asgari olarak binanin enerji ih-
tiyaci ve enerji tiketim siniflandirmasi, ya-
litim 6zellikleri ve 1sitma ve/veya sogutma
sistemlerinin verimi ile ilgili bilgileri iceren
belge olan “Binalarda enerji kimlik belge-
si” nin alinmasi gerekmektedir.

sese karsi koruma, enerji tasarrufu, 1si
yalitim ve kaynaklarin sirdirilebilir bir
sekilde korunmasi gibi)

o Malzemelere CE isareti etiketlemesine
iliskin kurallar

@ Yap! malzemelerinin piyasaya arz edil-
mesi ve piyasada bulundurulmasi ile
ilgili usul ve esaslari

@ Yapi malzemelerinin giivenilir bir sekil-
de serbest dolasiminin saglanmasina
iliskin olusturulan veri tabanini diizen-
lemektedir.

Yapi Malzemeleri Tiizigine uygun dretilen
urtinler CE isareti tasir ve ortak pazarda
serbestce dolasabilir. AB’nin Eco-design
Direktifi de driinlerin kalitesini, cevresel
etkilerini ve serbest dolasimini diizenleyen
tamamlayici nitelikte bir direktiftir. AB’nin
Ecolabel etiketi, yasam dongiisii boyunca
cevreye olan olumsuz etkilerin minimuma
indirildigi Uriinlerde kullanilmaktadir. in-
saat sektdriinde binalarin yasam déngisi,
cevreye olan olumsuz etkilerin azaltilmasini
ve kaynak kullaniminin etkinlestirilmesini
hedeflemektedir. Bu ise dogal kaynakla-
rin ¢ikarilmasindan imalatina, dagitimina,
kullanimina, yeniden kullanimina, yeniden
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doniisiimiine ve yok edilisine kadar olan
islemlerin hepsini kapsayan biitiinlikli ve
cevreci bir anlayistir. AB’nin 2020 hedefleri
arasinda Atik Yonetimi Direktifi uygulama-
lari kapsaminda, insaat ile ilgili materyal-
lerinin %70’inin geri donusumi ve yeniden
kullanimi hedeflenmektedir.

IS SAGLIGI VE GUVENLIGI:

AB mevzuatinin detayli diizenlemeler icerdi-
gi ve insaat sektoriinii yakindan ilgilendiren
diger bir konu ise is sagligi ve giivenligidir.
is sagligi ve giivenligi mevzuati, santiyeler-
de olusabilecek is kazalarinin 6nceden risk
analizinin yapilmasini ve risklerin minimize
edilmesini zorunlu kilan bir dizi kural ve ida-
ri diizenlemeden olusmaktadir. Is sagligi ve
glivenligi mevzuatini uygulayan lilkeler, s6z
konusu risk analizlerinin yapilmasina yo-

nelik ilgili mevzuat altinda kontrol listeleri
olusturmakta ve kontrol listesinde yer alan
unsurlarin yerine getirilip getirilmedigini
merkezi otoriteler kanaliyla denetlenmek-
tedir.

is sagligi ve giivenligi disinda kalan diger
standartlara uygunlugun denetlenmesi ko-
nusunda ise yerel yénetimlere ¢cok 6nemli
gorevler diismektedir. insaat ruhsati izni
ve nihai insaat ruhsatini vermekten so-
rumlu olan yerel yonetimler, yasal mevzuat
icerisine bahse konu standartlarin ikame
edilmis olmasi halinde uygunluklarini de-
netlemekten sorumludur. Asagida Giliney
Kibris Rum Yonetimi ornegi incelenmekte
ve insaat ruhsati verilmesindeki kurallari
diizenleyen yasal mevzuat ve AB gereklilik-
lerine uyum siirecinde yapilan degisikliklere
deginilmektedir.

Metin Kutusu 10: Giiney Kibris Rum Yénetim - insaat Ruhsati

ve Yapi Denetimleri

YASAL CERCEVE:
Yollar ve Binalar Diizenleme Yasasi (1959)
ve Uygulayici Tiiziikleri

Yollar ve Binalar Diizenleme Yasasi tah-
tinda li¢ temel konuda tiiziik diizenlemesi
yapilmistir:

Yollar ve Binalar Tiiziikleri: Ruhsat basvu-
rusunda gereken belgeleri, binanin teknik
cizimlerine iliskin asgari gereklilikleri,
park alanlarinin buyikligind, bina giris
ve ¢ikis diizenlemelerini, Eurocodes uyum-
lu tasarim standartlarini, engellilerin bina
giris ve kullanimini ve giivenlik ol¢itlerini,
yapl malzemelerinde CE standartlarina uy-
gun drlinlerin kullaniimasini diizenlemek-
tedir.

Yollar ve Binalar (Binalarin Enerji Verimli-
ligi) Tiiziikleri: Avrupa Konseyi 2002/91/
AT Yonetmeligine uyum amaciyla hazirlan-
mistir.

Yollarve Binalar (Elektrik ve Mekanik Mon-
tajlar) Tiiziikleri: Avrupa Konseyi 2002/91/
AT Yénetmeligine uyumlu elektrik ve me-

kanik montajlarinin sertifikalandirilmasini
ve bunu yapma ehliyetine haiz mithendis-
lerin niteliklerinin belirlenmesini amaclar.

S0z konusu yasal cergeve icerisinde yerel
yonetimlerin denetime iliskin gorev, yetki
ve sorumluluklarinin anlatildigi ana mad-
delerise su sekildedir:

Madde 3: Yerel yonetim tarafindan insaat
izni verilmeyen tiim binalar ve yollar gayri
yasal kabul edilmektedir.

Madde 8: Yerel yonetim, insaat ruhsati ve-
rirken, saglik ve giivenlik kosullarina uy-
gunlugu 6lgcmek adina ¢izim, hesaplama,
kroki ve benzeri her tiirl bilgiyi talep et-
mek hakkina sahiptir.

® Yerel yonetimlere yapilan basvurular,
projeyi tasarlayan mimar veya miihen-
disin imzasinin yani sira Kibris Bilim
ve Teknik Odasindan alinan vizeyi ta-
simalidir.

® Basvuruda ayrica asagidaki belgelere
yer verilmelidir.

® insaatin yapilacag arsanin tapusu

30 Marios Panayides, Introduction to Cyprus Planning System, www.moi.gov.cy
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® insa alaninin sinirlarini, insa edilecek
binanin krokisi, arsaya yonelik yasal
erisim, arsanin alani ve mevcut bina-
lar ile insa edilecek binalarin yer aldi-
g1 alani iceren en biiyiik 6lgekli Alan
Krokisi

@ ilgili kosullarin ve onaylanmis mimari
planlarin yer aldigi planlama onayi

@ Yapisal ¢izimler ve hesaplamalar

® Binanin elektrik altyapisina iliskin
plan ve hesaplamalar

® Binanin mekanik tesisatina iliskin
plan ve hesaplamalar

Kanalizasyon planlari

® Dizayn ve insaat islerinin siipervizyo-
nundan sorumlu kisilerin otorizasyo-
nuna iliskin belgeler

® Enerji verimliligi sertifikasi ve hesap-
lamalari

Madde 9: Yerel yonetim, dnerilen binanin
onerilen amaca hizmet etmesinin saglan-
masi yoniinde birtakim kosullar ve ek di-
zenlemeler talep etme hakki vardir. S6z
konusu kosul ve diizenlemeler, yeterli su
ve elektrik arzi, engellilerin glivenligi, me-
kanik ve elektrik montajlarinin giivenligi
ve yangin giivenligi konularini kapsayabil-
mektedir.

Madde 9 (a): Verilen insaat izinleri, Madde
3 uyarinca atanmak zorunda olan kontro-
6r miihendis belirlenene kadar hayata ge-
cirilemez.

KONTROL MUHENDISI:

® insaat izni alinmadan insaatin basla-
tilmamasini saglamaktan ve

Ulkemizde yapi denetimi ve standartlar ko-
nusundaki diizenlemeler olduk¢a yetersiz
kalmaktadir. Giiney Kibris Rum Yd&netimi
ile paralel uyguladigimiz Fasil 96 Yollar ve
Binalar Yasasi bu konudaki ihtiyaglara ce-
vap verememekte ve evrimlesen AB mev-
zuatinin hiikiimlerini ikame edebilmek icin
revizyonu gerekmektedir. Benzer sekilde,
merkezi otoriteler arasinda sahiplenme ek-
sikligine, yasal eksikliklere ve gerekli tesvik
mekanizmalarinin yaratilmamasina bagli

TEMMUZ 2017, LEFKOSA

® Proje tamamlanana kadar gececek
tim yapim islerini kontrol etmekten
sorumludur.

Madde 10: Yapim islerinin tamamlanmasi-
niistinaden ve bina kullanimina baslanma-
dan 6nce Nihai Onay belgesi, yerel yonetim
tarafindan verilmelidir. insaat izni sahibi,
projenin tamamlanmasini takip eden 21
giin icerisinde nihai onay belgesini almak
icin basvuru yapmakla yukimlidir. Kont-
rol miihendisi, projenin tamamlanmasini
takip eden 30 giin icerisine, yerel yoneti-
me bir sertifika sunarak binanin istenilen
kriterlere uygunlugu hakkinda bildirim
yapmalidir.

Madde 10 (B): Yerel yonetim minor aksak-
liklar / farkliliklar ile binanin tamamlandi-
gini tespit etmesi halinde ’Cetificate with
Defects’ vermek zorunlulugundadir.

Madde 10 (C): Yerel yonetim major aksak-
liklar ile binanin tamamlandigini tespit
etmesi durumunda ’Certificate of Unatho-
rised Works’ vermek zorunlulugundadir.
Bu sertifikanin verilmesinden sonra, Tapu
ve Kadastro Dairesi saptanan aksaklikla-
rin hepsini tapu belgesine kaydeder. S6z
konusu tasinmaz mal, boyle bir durumda,
binanin gercek sahibinin {iclincli derece
akrabalari haricinde kimseye satilamaz.

Madde 15: Yerel yonetim, koti ventilasyon,
yapisal bozukluklar ve tehlikeli durumlara
bagliolarak insan sagligina ve giivenligine
zararverdigi gerekgesiyle bir binanin kulla-
nima kapatilmasina karar verebilir.

Madde 20: Madde 3, 9, 10 ve 15’e uygun
hareket etmeyenler hapis cezasina veya
1700 € para cezasina veya her iki cezaya
birden carptirilabilir.

olarak enerji verimliligi ve enerji performan-
sina iliskin hikiimlerin tlkemizde uygulan-
mamasi elde edilecek yilksek ekonomik fay-
dayi da geciktirmektedir.

Yapi denetim konusunda karsilasilan bir
baska onemli sikinti ise is sagligi ve giiven-
ligi diizenlemelerinin etkin uygulanama-
masidir. Is Sagligi ve Giivenligi Yasasi ile
uygulayici tiiziikleri 2008 yilindan beri yii-
rirlilkte olmakla beraber, Devlet tarafindan
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uygulanmasini tesvik etmek ve denetlemek
yoniinde hichir adim atilmamistir. Gerek-
li denetimler yapilmamakla birlikte, kamu
ihalelerinde iSG standartlari aranmamakta,
iSG uygulamalarini yerine getirmenin yara-
tacagi maliyetlerin desteklenmesi yoniinde
sektor temsilcilerine yonelik destek prog-
ramlari yaratilmamaktadir.

INSAAT VE GAYRIMENKUL
SEKTORUNDE YATIRIM
ORTAMI

insaat ve Gayrimenkul sektérii ile diger
sektorler arasi entegre strateji gelistirilme-
si, buna bagli ihtiya¢ duyulan konut arzinin
belirlenmesi, fiziki planlamanin kentsel
mobilite ve diger unsurlar ile birlikte yiirii-
tiilmesi, konut arzinin iiretilmesine ve yapi
kalite standartlarina uyulmasina ydnelik
tesvik programlarinin olusturulmasi gibi
onceki bdliimlerde ifade edilen unsurlardan
yiiksek ekonomik fayda elde edebilmek ve
hedeflenen sonuglara ulasabilmek adina
mutlaka g6z oniinde bulundurulmasi ge-
reken bir diger unsur yatirim ortamidir. Bir
ulkedeki is yapabilirlik ve yatirim ortaminin
yiksek olmasi dis yatirimcilari iilkeye ¢eke-
bilmenin olmazsa olmazidir.

is yapabilirlik ve yatirim ortami cok genis
kapsama sahip olmakla beraber, bu ¢alisma
amaclari bakimindan yapilan kiyaslama ca-
lismasinda, insaat ve gayrimenkul sektori
0zelinde yatirim ortamina bakilmistir. Buna
gore farkli tilke ornekleri kullanilarak, dii-
siik faizli ve uzun vadeli kredi imkanlarina
erisim, yabaci yatirimcilara gayrimenkul
satisi, gayrimenkul yatirimlarinda uygula-
nan finansman kolayliklari, tapu sistemi,
gayrimenkul degerleme ve gayrimenkul
yatinmlarinda temel yasal giivenceler ince-
lenmistir. Kibris Tirk Ekonomisinde oldukga
zayif olan bu uygulamanin diger iilke or-
nekler isiginda gelistirilmesi, atilacak diger
adimlarin gercek anlamda hayat bulabilme-
si acisindan 6nem arz etmektedir.

Yapilan incelemede 6ne ¢ikan konular asagi-
dailiskili basliklar altinda 6zetlenmektedir.

GAYRIMENKUL
YATIRIMLARINDA UYGULANAN
FINANSMAN KOLAYLIKLARI

AB iiyesi llkelerde uzun dénemli ve disiik
faizli mortgage kredileri saglanarak tiiketi-
cilerin daha kolay miilk edinimleri saglan-
maktadir. Ayrica, AB iiyesi lilke vatandaslari
diger bir Uye ulkenin bankalarindan veya
kredi saglayan kuruluslarindan mortgage
kredisi alabilmektedir. Basvuranin kredi
itibarini  (creditworthiness) degerlendirir-
ken, kisinin is durumu, ikamet ettigi yer ve
milkin bulundugu bolge gibi kosullari goz
oniinde bulundurulmaktadir. AB igerisin-
de mortgage sistemine iliskin tiiketicileri
korumaya yonelik bazi ortak uygulamalar
mevcuttur. Mortgage kredisi veren kurulus-
lar, onaylanan mortgage kredisine iliskin bir
“Avrupa Standardize Bilgi Belgesi” (Europe-
an Standardised Information Sheet — ESIS)
vermek zorundadir. Bu belgede: Kredi mik-
tari, kredini siiresi, kredi faiz orani, geri
alinacak toplam meblag, yillik bilesik faiz
miktari (@annual percentage change of rate),
erken odemelere iliskin kosullar ve buna
iliskin olasi cezalar, kredinin yabanci para
biriminde olmasi durumunda déviz kurlari-
nin degisiminden dolay! karsilasilabilecek
olasiihtimaller gibi bilgiler yer almaktadir. 3*

Buy-to-let yatirimi yapmak isteyen yatirim-
cilar, buy-to-let’e 6zgli mortgage kredile-
rinden faydalanabilmektedirler. Buy-to-let
mortgage diger mortgage kredilerinden
farkli olarak, borclanacak kisinin fazla gelir
beyan etmeden, satin alacagl evden elde
edecegi kira gelirine dayali olarak, krediler-
den faydalanabilmesi saglanmaktadir.

ingiltere’de normal mortgage kredisine al-
ternatif olarak getirilen buy-to-let mortgage
kredi sisteminden yilllk minimum 25,000
sterlini olan kisiler faydalanabilmektedir.
Ancak bu sistemde, diger kredilere oranla
daha fazla faiz orani bulunmaktadir. (6r:
normal ev kredisinin faizi %5.5 iken, buy-to-
leti¢in bu %s5.9’dur). Ayrica evin aylik kirasi,
aylik mortgage kredi bedelinden 4’te 1 ora-
ninda daha fazla olmalidir. Bdylece borg¢lu
kisi mortgage O0derken kira geliri elde et-
meye devam etmesi saglanmaktadir. Kredi

3'European Parliament Policy Department for Citizens’ Rights and Constitutional Affairs (2016)
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sahibi, evin bedelinin %25’ini ise pesin dde-
mek durumundadir.

irlanda’da da tipki ingiltere’deki gibi buy-
to-let seklinde miilk sahibi olmak isteyen-
lere yonelik olarak 6zel mortgage kredileri
bulunmaktadir. Bankadan bankaya degisen
kurallara genel olarak bakildiginda, evin de-
gerinin %70’i icin mortgage kredisi alinabil-
mekte, bor¢ vadesi ise en az 5 en fazla 25 yil
olacak sekilde diizenlenmektedir. Kredi ola-
rak alinabilecek minimum meblag €40.000
seklinde belirlenmistir. Bankadan bankaya
farklilik gostere kurallari su sekilde 6zetle-
mek mimkindir:

-» Bilyiik oranda depozito: Permanent
TSB bankasi malin %40’ inin alici
tarafindan pesin verilmesini talep
etmektedir. KBC bankasi i¢in bu durum,
alicinin kosullarina gére %30-%10 arasi
degismektedir.

-» irlanda baglantisi: Bank of Ireland ve
KBC ikamet etmeyen kisilerin mutlaka
irlanda vatandasi olmasini talep
ederken, AVB icin vatandas olma sarti
yerine irlanda devleti ve bankalari ile
bir bag aramaktadir.

-> Gelir miktari: Bank of Ireland
bor¢lanacak kisilerden minimum

bir gelir beyan etmelerini talep
etmemektedir. Ancak Permanent TSB
icin krediye basvuranin yillik en az
€100,000 geliri olmasi, KBCigin ise
yillik €150,000 gelir beyan edilmesi
talep edilmektedir.

Son olarak, yatirimcilarin mortgage kredi-
lerine erisimi igin farkli destek programla-
r da bulunmaktadir. Ornegin Ingiltere’de
ilk kez tasinmaz konut alanlar veya yeni
yapilan konutlardan alacak olanlara Dev-
let, mortgage kredisinin %20’sini ilk bes
yil icin faizsiz olarak bor¢ vermektedir. 0z
sermaye kredisi (equity loan scheme) ola-
rak da adlandirilan bu destek kaleminden
faydalanabilmek icin milkin toplam degeri
£600.000’i gegmemelidir. Benzer nitelikteki
baska bir destek programiise 40 yas altinda
ilk kez miilk sahibi olacaklarin yeniinsa edi-
len konutlardan almalari halinde konutun
piyasa degerinin %20’si Devlet tarafindan
karsilanmaktadir. Ancak kosul olarak indi-
rimli fiyatin Londra disi icin £250.000’den,
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Londra i¢in ise £450.000’den daha az ol-
mamasi gerekmektedir. Bu destek ise yeni
miilk destegi (Starter Home Scheme) olarak
adlandirilmaktadir.

GAYRIMENKUL
YATIRIMLARINDA KULLANILAN
TESVIKLER VE VERGI
DUZENLEMELERI

iki ada iilkesi olan ve turizm ile kalkinma
vizyonunu benimseyen Giiney Kibris Rum
Yonetimi ve Malta, gayrimenkul yatirimla-
rinda gerek disaridan gerekse de kendi va-
tandaslari arasindan yatirimci ¢ekebilmek
adina onemli tesvikler ve vergi kolayliklari
uygulamaktadirlar:

GAYRIMENKULE YATIRIM

YOLUYLA VATANDASLIK

Giiney Kibris Rum Yénetimi

3 ay gibi ¢ok kisa siirede AB pasaportu
saglamasi nedeniyle, Giliney Kibris Rum Ke-
simi vatandaslik programi yiiksek yatirim
yapabilecek diizeyde olan yatirimcilar icin
en popiiler programdir. Vatandaslik igin
gecerli 2 yatirim tiirti vardir: toplam degeri
€2.000.000 olan gayrimenkul almak veya
en az €1.500,000 tutarinda Kibris Rum
Hazine bonosu almak ve en az €500,000
degerinde konut almak (toplam en az
€2.000.000 yatirim yapmak).

Gayrimenkule yapilan yatirimlarda, gayri-
menkul bedelinin ortalama %10’u maliyet-
lerden olusmaktadir: alim satim vergileri,
pasaport basvuru iicreti, hitkiimet harclari,
noter ve avukat bedelleri. Devlet tahvilleri-
neyapilan yatirimlarda, sadece 50.000 Euro
tutarinda avukatlik masrafi ve her bir aile bi-
reyi icin ortalama 6000 Euro hiikiimetin al-
digi vatandaslik basvuru {creti vardir. Ayri-
ca, gayrimenkul eger yeni tamamlanmis bir
insaat ise, 20om2’ye kadar olan ilk konutta
%5, sonraki konutlarda veya ticari binalar-
da %19 KDV 6denmelidir. ikinci el binalarda
KDV yoktur.

Malta
Malta’daki program, yatirimciya 12 ay icinde
hizlandirlmis Malta vatandasligi sunmakta-
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dir. Basvuru yapan kisilerin Malta pasapor-
tu onaylanana kadar yil boyunca 4 kez giris
cikis yaparak yilda en az 28 giin Malta’da
yasamalari gerekmektedir. Basvuru sartlari
ise su sekildedir:

Degeri en az 350 bin Euro olan ve en az

® 5 yil siireyle tutulacak bir gayrimenkul
satin almis olmak veya 5 yillik bir siire
icin yilda en az 16bin Euro kirayla bir ev
veya daire kiralamis olmak, ve

En az 650 bin Euro tutarinda bir mebla-
® 5| Malta Ulusal Gelisim ve Sosyal Fonu-
na bagista bulunmak, ve

En az 150 bin Euro tutarinda bir rakami,

® en az 5 yil siireyle Malta devlet hazine
bonosuna yatirmak veya hisse piyasa-
sinda degerlendirmek, ve

Ozel saglik sigortasi yaptirmis olmak

Ve?tandasllk siirecinde alinan diger masraf-
lara bakildiginda basvuru sahibinin sabika
kaydinin arastirilmasi, pasaport harci, ban-
ka masraflari ve diger yasal masraflar igin
8200 Euro, eslerden 5700 Euro ve 13-17 yas
arasl her bir cocuktan 3700 Euro, 13 yas alti
¢ocuklardan 700 Euro ve diger aile bireyleri-
nin her birinden 5700 Euro alinir. Ucretlere
tlim basvuranlaricin sabit olan ve bir defalik
alinan 55000 Euro avukatlik ve acente iicret-
leri eklenir.

VERGI DUZENLEMELERI

Giiney Kibris Rum Yonetimi

Emlak KDV’si 1.5.2004 tarihine kadar ’plan-
lama onay!' basvurusu yapilan binalar igin
talep edilmemektedir. Bu tarihten itibaren
ise emlak satislarinda %19 oraninda bir ver-
gi, sadece bir defaligina mahsus olmak iize-
re alinmaktadir. Bu baglamda, emlak KDV’si
0denmis bir miilk satin alindiginda bu vergi
odenmemektedir. Miilkiin daimi ikametgah
olarak kullanilacak olmasi durumunda,
KDV orani %5 olarak belirlenmistir. Bu indi-
rimden yararlanabilmek igin, alicinin 10 yil
boyunca bahse konu miilkte daimi ikamet
etmesi ve basvuruda su, elektrik gibi fatura
ibraz etmek kosuluyla daimi ikametgah ola-
rak kullandigini ispat etmesi gerekmektedir.

Ayrica bu indirim, ikametgahin 200 m2’den
kiiclik olmasi durumunda uygulanmaktadir.

° Geriye kalan metrekareler i¢in standart KDV

orani uygulanmaktadir.

Tapu transfer iicretleri, evin piyasa degeri-
ne gore ylizdelikler baglaminda degisiklik
gostermektedir. Bu cercevede, transfer {ic-
retleri evin piyasa degeri:

€ 85.430’e kadar olanlaricin %3,
¢ €85.431ile €170.860 arasi olanlarigin %5

¢ €170.861°den yukari olanlar icin %7 sek-
@ lindedir.

Transfer {icretleri, miilkiin kari-kocanin adi-
na kaydolunmasi durumunda daha indirimli
bir sekilde alinmaktadir. Bu baglamda, evin
degeri ikiye boliinerek daha diisiik ytizdelik-
lerde {icret talep edilmektedir.

Emlak vergisi 1 Ocak 2017 tarihinde kaldiril-
mistir. Bu tarihe kadar, evin degerine gore
talep edilen emlak vergisi oranlari %o0,6 ile
%1,9 arasinda evin degerine bagli olarak
tahsil edilmekteydi.

Damga pulu vergisi, sozlesmelerde belir-
tilen miktarlar Gzerinden belirlenmekte-
dir. Bu baglamda,€5.000’den az ise %o,
€5.000-€170.000 arasl %0.15 ve €170.000
lzeri ise %o0.20 seklindedir. Sozlesmede
aksi belirtilmedik¢e, damga pulu vergisi
alici tarafindan édenmektedir. Damga pulu,
sozlesmenin imzalandigi tarihten itibaren
30 giin icerisinde yatirilmalidir.

Sermaye Kazanclari Vergisi ise bir tasinmaz
malin satisindan elde edilen gelirin %20
’sini teskil etmektedir. Sermaye Kazangla-
ri Vergisinden asagidaki oranlara kadar bir
indirim de kisisel basvurularin degerlendi-
rilmesiyle verilebilmektedir. Bu indirimlere
bakildiginda,

€85.430’a kadar indirim sahsi ikamet-
® g3jhin satisina,

€25.629’a kadar indirim tarim arazisine
® yonelik satislarda ciftcilere,

€17.086’a kadar indirim diger her tirli
® satisa verildigi goriilmektedir.

GKRY ayrica emekli yatinmcilarn tlkeye ce-
kebilmek adina, yurtdisindan alinan emekli
maaslarinda vergileri diisiik tutmaktadir. Bu
baglamda, yilda ilk €3,420’lik gelir vergilen-
dirilmemekte, geriye kalan ise %5 oraninda
vergilendirilmektedir. Son olarak miras vergi-
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si uygulamasi bulunmamaktadir.

Malta

Damga pulu vergisi, %5 olarak uygulanmak-
tadir. Gozo adasindaki miilk satislarinda ise
vergi %2 olarak belirlenmistir. ilk defa miilk
alacaklar icin, ilk €150.000 icin damga pulu
vergisi ddemekten muaf tutulmustur. Geriye
kalan bedelicin ise standart oranlarda vergi
talep edilmektedir. Bu baglamda €250.000
degerindeki bir miilkiin sadece €100.000’i
icin damga pulu vergisi talep edilecektir.

YABANCILARA
GAYRIMENKUL SATISI

Giiney Kibris Rum Yonetimi

Tim AB vatandaslari, mal aliminda Kibris
Cumbhuriyeti vatandaslari ile esit haklara
sahiptirler. Diger yabancilar ise dnceden
Bakanlar Kurulu izni alarak kendi sahsi kul-
lanimlari i¢in 1 apartman dairesi veya 1 ev
satin alabilirler. Bu kisilerin tilkede belli bir
siire ikamet etmeleri ve bir is kurmalari du-
rumunda ikinci bir miilk sahibi (yazlik gibi)
olabilirler. Yabancilar ayrica 3 doniime ka-
dar arazi satin alabilirler. Ancak kalkinma
bolgeleri disindaki arazi satislarina genelde
izin verilmemektedir.

Malta

Tum AB vatandaslari, mal aliminda Malta va-
tandaslari ile esit haklara sahiptirler. Diger
yabancilarin mal alimina iliskin ise bazi kri-
terler getirilmistir. Yabancilar bir apartman
dairesi aliyorsa, bunun bedeli en az 110.500
Euro, miistakil bir evise en az 184,000 Euro
olmalidir.

Malta’da en az 5 yil ikamet etmeyen Malta
vatandaslari da dahil tiim AB lyesi iilke va-
tandaslarinin, Malta’dan bir tatil evi (veya
ikinci bir ev) alabilmeleri icin Kamu Gelir-
leri idaresi’nden Tasinmaz Mal Edinme izni
(AIP- Acquisition of Immovable Property
Permit) almalari gerekmektedir. Ancak AB
vatandaslari, Malta’da 5 yildan fazla ikamet
ediyorsa veya satis sozlesmesinde bu miil-
kii asli ikamet yeri olarak kullanacagini be-
lirtmisse veya alinan miilk 6zel belirlenmis
bolgelericerisinde yer aliyorsa, on izin alin-
masi gerekmemektedir. AB vatandaslari 5
yillik ikametgah zorunlulugunu tamamlaya-
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na kadar sadece bir miilk edinebilirler. Ozel
belirlenen bolgelerde ise bu kisitlama yer
almamaktadir. Ayrica bir AB vatandasinin
is yeri olarak kullanmasi veya hizmet suna-
bilmesi amaciyla ikinci bir miilk edinmesine
hak taninmaktadir.

irlanda

irlanda’da yabancilarin miilk alimina iliskin
hicbir kisitlama bulunmamaktadir. Gerek AB
gerekse de 3’lincii llke vatandaslari, tipki
irlanda vatandaslari gibi mal alimi yapabil-
mektedirler.

israil

israil’de iic tiir arazi bulunmaktadir: yaban-
cilara satisi yapilmayan araziler, bazi kisit-
lamalara tabi olarak yabancilara kiralan-
mas! miimkiin olan araziler ve yabancilara
hicbir kisitlama olmaksizin satilan araziler.
israil’de arazinin %93’ii devlete aittir. Sade-
ce %7’lik bir kisim dzel miilkiyet seklinde-
dir. %93’lik devlet arazisinin %69’unu dev-
let, %12’sini Kalkinma Otoritesi ve %12’sini
ise Yahudi Ulusal Fonu elinde tutmaktadir.
israi’de devlet arazisinin satisi yapilma-
makta, belli kisitlamalar cercevesinde (49
yilligina ve en fazla 49 yil daha uzatilacak
sekilde) uzun streli olarak kiralanmakta-
dir. Yahudi Ulusal Fonu’nun kontroliindeki
araziler sadece Yahudi olan kisilere kira-
lanabilmektedir. Diger devlet arazileri ise
Yahudi olmayan israil vatandaslarina da
kiralanabilmektedir. israil vatandasi olma-
yan kimseler ise, bu amag icin olusturulan
bir komitenin onayi dogrultusunda, Israil’e
ne derece katki yapacaginin belirlenmesiyle
birlikte bu arazileri kiralayabilmektedirler.
Bu araziler icerisinde insa edilen miilklerin
sahipligi yine devletin elinde olmakla bera-
ber, bu miilklerde yasayan kisiler miilkleri
kira 6deyerek kullanmaktadirlar.

TAPU SiSTEMI VE
GAYRIMENKUL DEGERLEMESI

Giivenilir ve diizgiin bir tapu kayit sistemi,
Diinya Bankasi tarafindan yabanci bir iil-
kede is yapabilmek i¢in en onemli kriterler
arasinda yer almaktadir. Avrupa, tapu kayit
sistemi bakimindan diger gelismekte olan
tlkelere kiyasla yiiksek standartlar barin-
dirmaktadir.
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Kadastro, arazinin fiziki yapisina iliskin bil-
gi saglarken, tapu kayit ise arazilere yonelik
milkiyet durumunu belirtmektedir. AB {ye
tilkelerinin {gcte ikisinde kadastro ve tapu
kayit sorumlulugunu tek bir otorite iistlen-
mistir. Bircok Avrupa llkesi arazi bilgi sis-
temlerini kadastro izerinde olusturmustur.
Kadastro genel hatlari itibariyle bir tilkedeki
veya daha spesifik olarak bir ydnetim biri-
mindeki cografik objeleri belirleyen resmi
cografi bilgi sistemi olarak tanimlanmakta-
dir. Tapu kayitta oldugu gibi, her bir mal bi-
rimine yonelik 6lcek ve lokasyon, biyukliik
ve deger gibi unsurlari barindiran kayitlari
bulundurmaktadir.

Avrupa’da kadastro ve tapu kayit sistemle-
ri dijital ortamda yer almakta ve web sitesi
tabanli bir portaldan erisime sunulmaktadir.
Bu da yabanci yatirimcilarin belirli bir gayri-

menkule ait bilgiye kendi evlerinden rahat-
ca ulasabilmelerini saglamaktadir. ingiltere,
irlanda ve Kuzey Avrupa iilkeleri tapu kayit
ve kadastro sistemi yoniinden 6rnek sis-
temler arasinda yer almaktadirlar. Ornegin,
ingiltere’de tapu kayit ve kadastro sistemi-
ne erisim saglamak icin potansiyel bir alici
veya baska bir gerek¢eye haiz olmaya gerek
yoktur. Herkes belli bir licret karsiliginda bu
portaldan herhangi bir kayit bilgisine (tapu
sicilinden kadastro bilgisine kadar) ulasa-
bilmekte ve ciktr alabilmektedir. Asagida
detayli olarak bilgi verilen Finlandiya tapu
sistemi de iyi uygulamalar arasinda kabul
edilmekte olup, arazi degerleme sistemi-
nin dogru tesis edilmesinde acik ve seffaf
kurumlarin ne kadar etkili oldugunu ortaya
koymaktadir.

Metin Kutusu 11: Finlandiya Tapu Kayit ve Degerleme Sistemi

Finlandiya’da tapu ve kadastro bilgileri
Finlandiya Ulusal Arazi Etiit idaresi tarafin-
dan tutulmaktadir. Merkezi baskent Hel-
sinki’de bulunan kuruma bagli olarak iilke
genelinde 12 bélge midirlugi ve 36 yerel
biiro faaliyet gostermektedir.

Finlandiya’da emlak verileri ‘JAKO System’
adi verilen bir sistemde tutulmakta ve tiim
bilgileri internet tizerinden agik bir sekilde
ulasilabilmektedir.

Diizenli olarak toplanan ve standartlasan
verilerin halka ac¢ik olmasi sistematik ve
dogru degerlemeyi mimkin kilmaktadir.
Finlandiya teknik arastirma merkezi tara-

GAYRIMENKUL
YATIRIMLARINDA TEMEL YASAL
GUVENCELER

insaat ve Gayrimenkul sektériine yatirimla-
ri artirmayi ve diger ekonomik sektorler ile
arasinda daha giicli bir bag tesis etmeyi
hedefleyen ilkelerin, yatirim ortamini iyi-
lestirmek adina oncelikli olarak ele aldigi
konu yasal cercevenin iyilestirilmesi ve

32 Dlinya Bankasi (2015).

findan her bes yilda bir toplu degerleme-
ler yapilmakta ve sonuglari vergilendirme
amaclart  bakimindan kullanilmaktadir.
Ozel degerleme sirketleri, tapu ve kadast-
ro kurumunun kilit bir rol oynadigl kamu
degerleme siireclerinin disinda tutulmak-
tadir. Ancak, bazi durumlarda gerekli go-
riilmesi halinde bu sirketlerin de goriisleri
alinmakta ve calismalarindan yararlanil-
maktadir. Degerleme sirketleri degerleme
calismalarini Uluslararasi Degerleme Stan-
dartlarina ve RICS Degerleme Standartlari-
na uygun olarak gerceklestirmektedir.

buy yolla yatirimcilarin haklarinin korun-
masidir. 2011 yilinda icine girdigi ekonomik
krizden ¢ikabilmek adina, insaat ve 6zellik-
le gayrimenkulde dis yatirimlari artirmayi
stratejik amag¢ olarak benimseyen Giiney
Kibris Rum Yonetimi’nin yasal cerceveyi
iyilestirmek adina yapmis oldugu reformlar
Kibris Tiirk Ekonomisi icin de 6rnek teskil
edecek niteliktedir.
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Giiney Kibris Rum Yonetimi
TASINMAZ MAL SATIS
(AYNEN iFA) YASASI

Tasinmaz Mal Satis (Aynen ifa) Yasasi (2011)
tasinmaz mal sozlesmesinin aynen ifasina
iliskin ingiliz sémiirge déneminden kalma
bir 6nceki yasay! (Fasil 232 Tasinmaz Mal
Satisi ve Aynen ifa Yasasi) kaldirmaktadir.
Eski yasa, emlak piyasasinin hizli gelismesi
ve emlak alim usul ve prosediirlerinin ¢esit-
lendirilmesi ve karmasiklasmasi iizerine,
milk satin alan kisilerin korunabilmesine
ve tazminine yonelik yetersiz kalmaktaydi.
Ayrica alici ve satici arasindaki alimlarda iyi
niyet prensibinin de zaman igerisinde yoz-
lasmasi, bu alandaki diizenlemelerin artma-
sina neden olmustur.

Yeniyasa, satis sozlesmesini Tapu Kayit Da-
iresi’ne kaydettiren alicinin haklarini genis-
leten hiikiimler icermektedir. Bu hiikiimler
sayesinde alici, alacagi milki devir islemi
ile veya aynen ifa yoluyla kendi lizerine ala-
bilmektedir. Aynen ifa uygulamasina gore,
mahkeme karari uyarinca satici milkiin sa-
tisini gerceklestirmezse veya sézlesmeden
dogan yikimldliklerini yerine getirmezse,
milkin sahipligi aliclya gegcmektedir. Satis
sozlesmesinde belirtilen 6deme miktarlari
uyarinca alici tarafindan yapilan her tiirli
0deme, daha sonra sdzlesme uygulanama-
sa bile, giivence altina alinmaktadir

Daha dnce ipoteklendirilmis bir mala iliskin,
alict maldaki kendi payina iliskin kredi bor-
cunu bankaya 6demesi durumunda bunu
ipotek kapsamindan gikarabilmektedir. (6r:
tlim apartman veya apartmanin lizerine insa
edildigi arazi satici tarafindan ipoteklendi-
rilmis olmasi durumunda, alici kendi daire-
sine iliskin olan borcu 6demesi durumunda,
bu daireyi ipotek kapsamindan cikararak
dairenin miilkiyetini kendi tizerine alir). Bu
baglamda yeni yasa ile ortak mal sahipleri
bulunan miilklerin parca par¢a satisina yo-
nelik bazi glivenceler ve usuller getirilmistir.

Bunlara ek olarak Aynen ifa Yasasi’nin getir-
digi diger 6nemli degisiklikler su sekildedir:

® Alicinin baska bir faydalaniciyla yaptigi
anlasma (assignment agreement) dog-
rultusunda satis s6zlesmesindeki hak-
lar ve yiikiimluliiklerin faydalanici igin
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de gecerli olmasi temin edilmistir.

@ Alicilarin bankalardan aldiklari borglar
Teminat Anlasmalarinin (Collateral As-
signment Agreement) kaydettirilmesiy-
le giivence altina alinmistir. Boylece,
alici satis sozlesmesini teminat gos-
tererek bankadan kredi alabilmekte,
borcunu 6deyememesi durumunda bu-
radaki haklarini bankaya devredebil-
mektedir.

Daha 6nceki yasa uyarinca Tapuya kaydet-
tirilmemis satis s6zlesmesinin kayit siiresi
gec¢se bile kaydettirilebilmeleri saglanmak-
tadir.

MUTEVELLILER YASASI
(TRUSTEE LAW) VE
ULUSLARARASI MUTEVELLILER
YASASI

Giiney Kibris’ta trést mevzuati ingiliz hukuk
sistemi zemin alinarak olusturulmus ve esit-
lik ilklerini gozetecek sekilde hazirlanmistir.
ikisi Miitevelliler Yasasi, diger Uluslararasi
Mitevelliler Yasasi altinda diizenlene iig tiir
trost bulunmaktadir:

® Yerel Trost: Vakfeden (settlor), mite-
velli (trustee) ve faydalanici (benefici-
ary), Giiney Kibris’ta daimi ikamet eder-
ler ve trost miilkii de Giiney Kibris’taki
bir tasinmaz mal olmalidir.

@ Offshore Trost: Vakfeden ile faydalanici
Kibris’ta ikamet etmiyor olabilir, ancak
mutevellilerin  blylk cogunlugunun
Kibris’ta ikamet ediyor olmalari gerek-
mektedir. Bahse konu tréstiin Kibris’ta
bulunmasi, Kibris yasalarinin uygulan-
masi ve Kibris mahkemelerinin yetkisi-
nin bulunmasi sarttir

® Uluslararasi Trost: Giiney Kibris, 2012
yilinda giincellemis oldugu Uluslararasi
Mitevelliler Yasasi sayesinde diinyanin
en modern ve faydali trést rejimlerin-
den birine sahip oldugu sdylenmekte-
dir. Guney Kibris’taki uluslararasi trost
sistemi, vakfedenlere biiyik &l¢iide
kazang korumasi, 6nemli yetkiler, vera-
set diizenlemeleri ve vergi kolayliklari
saglamaktadir. Ayrica, trost sisteminin
onemli etkenlerin basinda gelen esnek-

iNSAAT VE GAYRIMENKUL SEKTORUNUN KIYASLAMA CALISMASI

lik, kontrol, giivenilirlik ve devamlilik
gilivence altina alinmaktadir.

EMLAKCILAR YASASI

Giney Kibris’ta bir emlak¢inin malin degeri-
nin %3 ila %5’i oraninda bir komisyon alma
hakki bulunmaktadir. ilgili yasa, emlakgi-
nin satis gerceklesmese dahi harcadigi za-
man ve giderlerine karsilik belli bir oranda
komisyon alabilmesini saglamaktadir. Bir
baska kural ise, saticinin emlakgl araci-
ligiyla bir alici ile goriismesi, daha sonra
komisyon 6dememe maksadiyla emlakgiyi
ekarte ederek satisi gerceklestirmesi duru-
munda emlak¢inin hakkini almasini sagla-
maktadir. Ayrica ayni miilk i¢in birden fazla
emlak¢r atanmasi durumunda, kimin satisin
gerceklestirilmesini sagladigi ve dolayisiyla
komisyonda hakki oldugunun belirlenmesi
icin de kurallar bulunmaktadir. Emlakgi sati-
sin kendisinin araciligiyla gerceklestirildigi-
ni ve makul bir katkisi oldugunu kanitlamasi
durumunda komisyonunu alma hakkina sa-
hip olabilmektedir.
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STRATEJiK ViZYON

insaat ve gayrimenkul sektdriiniin genel degerlendirmesi ve farkli iilke 6rnekleri 1siginda
yapilana kiyaslama (benchmarking) calismasi, sektoriin takip etmesi gereken stratejik
vizyonun asagidaki seklide olmasi gerektigini ortaya koymaktadir:

" Siirdiiriilebilir kalkinma ve ekonomik biiyiimeye nitelikli katki yapan;
toplumsal yapinin ve sosyal refahin gelismesine etki eden; cevreyle dost;
kalite standartlarina uygun bina ve konut arzi saglayan bir sektér olmak

Insaat ve Gayrimenkul Sektérdndn Turizm ve Yiksekogrenim
ile birlikte Entegre Gelisimini saglamaya donuk Politikalarin
Olusturulmasi ve Uygulanmasi

Ulkesel Planlama sisteminin gelistirilmesi ve planlarin
uygulanirliginin artirilmasi

Insaat ve Gayrimenkul Sektériinde Kalite Standartlarina
Uyumun Saglanmasi ve Etkin Denetim Mekanizmalarinin

olusturulmasi

[ngaat ve Gayrimenkul Sektorunde Yatirim Ortaminin
lyilestirilmesi
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S6z konusu vizyon cercevesinde takip edilmesi stratejik amaclar ise asagidaki sekildedir:

Stratejik Amag:
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STRATEJiK AMACLAR, HEDEFLER VE FAALIYETLER

STRATE]iK AMACI:
INSAAT VE GAYRIMENKUL SEKTORUNUN TURIZM VE YUKSEKOGRENIM
ILE BIRLIKTE ENTEGRE GELISIMININ SAGLANMASI

Stratejik Hedef 1.1. Turizm, Yiiksek6grenim, insaat ve Gayrimenkul

Sektorii Ortak Politika Cercevesinin Olusturulmasi

Oncelik Sirasi

(1-3)

Faaliyetler

1. Turizm ve Yiiksekdgrenim sektorlerinin orta-vadeli sek-
torel bliylime hedeflerine bagl olarak ihtiya¢ duyulacak 1
konut arzinin ve bolgelerinin planlanmasi

2. Orta-vadeli sektdrel bilyiime hedefleri kapsaminda Tu-
rizm ve Yiksekdgrenimde saptanacak konaklama ihtiyac-
larinin, kiyaslama ¢alismasinda ortaya konan Al- Kirala,
Tatil-Evleri, Condo-otel ve Ogrenci rezidanslari 6rnekleri
ile karsilanmasi yaklasimina dayali Politika Cercevesinin
olusturulmasi ve Bakanlar Kurulu tarafindan kabul edil-
mesi

3. Al-kirala, Tatil evleri, Condo otel, Ogrenci rezidanslari
modellerinin uygulanmasini miimkiin kilacak yasal ve ida- 1
ri diizenlemelerin yapilmasi

Stratejik Hedef 1.2. Ortak politika ¢ercevesi kapsaminda belirlenecek
onceliklerin hayata gecirilmesini saglamak amaciyla tesvik sisteminin
kapsamli revizyonunun yapilmasi

Oncelik Sirasi
(2-3)

Faaliyetler

1. Turizm ve Yilksekdgrenim sektoriine Al- Kirala, Tatil-Ev-

leri, Condo-otel ve Ogrenci rezidanslari seklinde yapila-

cak yatirnmlarin heryil Devlet Planlama Orgiitii tarafindan

saptanan ‘Kalkinmada Oncelikli Bolgeler ve Ozel Onem 1
Tasiyan Sektorler’ kapsamina alinmasi ve 47/2000 sayili

Tesvik Yasasi tahtinda verilen tesviklerden33 faydalanma

hakki taninmasi

33 Yatirnim indirimi, giimriik vergisi ve fon muafiyeti, makine ve techizat alimlarinda katma deger vergisi uygulamasi,
arsa ve arazi temini, insaat ruhsati ile ilgili vergi, resmi harg¢ ve her turlu katki payr muafiyeti, ipotek islemleri ile ilgili
har¢ indirimi gibi
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2. Miilkiyet statiisiinden kaynaklanan finansmana erisim

sikintisinin ¢6ziimlenmesi amaciyla 47/2000 sayili Tes-

vik Yasasi kapsaminda olusturulan Yatirim ve ihracat Fo-

nunun, turizm ve yiiksekdgrenim sektorlerini dogrudan 1
etkileyen Al- Kirala, Tatil-Evleri, Condo-otel ve Ogrenci

rezidanslar seklindeki gayrimenkul yatirimlarina kredi

imkani yaratmada kullandirilmasi

3. 47/2000 sayili Tesvik Yasasi tahtinda tesvik verilecek
projelere yonelik acik ve seffaf degerlendirme kriterleri-
nin olusturulmasi

4. Kalkinma Bankasi tarafindan verilen imtiyazli krediler-

den turizm ve yiiksekdgrenim sektorleri dogrudan etki-

leyen Al- Kirala, Tatil-Evleri, Condo-otel ve Ogrenci rezi-

danslari seklindeki gayrimenkul yatirim projelerinin de 1
faydalandiriimasi

5. Uluslararasi gayrimenkul fuarlarina katilim i¢in yap-
sat sirketlerine tanitim ve pazarlama destegi verilmesi 1

STRATEJiK AMAC II:
ULKESEL PLANLAMA SISTEMININ GELISTIRILMESI VE PLANLARIN
UYGULANIRLIGININ ARTIRILMASI

Stratejik Hedef 2.1. Fiziki planlarin siirdiiriilebilirlik ve rekabet edebilirligin
temelini olusturan sosyal, ekonomik ve ¢evresel unsurlar {izerinden
katiimci bir anlayis ile yapilmasi

Oncelik Sirasi
(2-3)

Faaliyetler

1. Planlamada ihtiya¢ duyulan verilerin daha saglikli ve 1
givenilir bir sekilde toplanabilmesi ve islenebilmesi i¢in
istatistik Dairesi’nin kapasitesinin giiclendirilmesi

2. Planlamanin diizenli ve katilimci bir anlayis ile yapi-
labilmesi icin siyasi bilincin ve halk bilincinin artirilmasi 1

iNSAAT VE GAYRIMENKUL SEKTORUNDE GELiSiM STRATEJiSi 3.BOLUM

3. Sehir Planlama Dairesi’nin kapasitesinin gelistirilecegi
déneme kadar imar Planlarinin Ulkesel Fiziki Planda 6n-

gorilen dncelik sirasina gore tamamlanabilmesi igin hiz- 1
met alimi yapilmasi
4. Meslek Tiiziiklerinin tamamlanip, sehir plancilarinin 1

distan hizmet verebilmesinin saglanmasi

5. Ekonomik rekabet edebilirlik ile maliyet etkinliginin

saglanmasi ve parcacil bilylime deseninin yaratilmama- 1
sticin hazirlanacak yeni imar Planlari kapsaminda askeri

bélgelerin yeniden konumlandirilmasi

6. Sehir Planlama Dairesi’nin kapasitesinin giiclendiril-
mesi, yaptigl islerin sadece planlamaya doniik olmasi-
nin saglanmasi ve planlama siirecinde ihtiya¢ duyulan
kurumlar arasi koordinasyonu saglama yoniinde Daire 1
biinyesinde mekanizmalarin / komitelerin olusturulmasi

7. 55/1989 sayili imar Yasasi kapsaminda imar Planlari-

nin hazirlanmasi icin 6ngoriilen Birlesik Kurul yapisinin

ekonomik orgiitlerin, meslek orgiitlerinin, bagimsiz uz- 2
manlarin (sosyolog, ekonomist ve sehir plancisi) temsil

edilecegi sekilde gelistirilmesi

Stratejik Hedef 2.2. Fiziki planlarin uygulanirigini giiclendirecek reformlarin
yapilmasi ve mekanizmalarin yaratilmasi

Oncelik Sirasi

Faaliyetler (1-3)

1. Fiziki Planlar ile Mali Yil Biit¢e Yasas! arasinda giglii

bir bag tesis edilmesi, planlarda dngoriilen alan diizenle- 1
meleriile altyapi icin gereken yatirimlarin yatirim biitgesi

icerisine dahil edilmesi

2. Merkezi yonetim ile yerel yonetimler arasinda koordi-
nasyon ve isbirliginin giiclendirilmesi 1
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3. Arazi piyasasinin diizenlenmesinde araci olacak (bro-
ker); kamu arazilerinin uzun-vadeli kiralanmasi siirecini
yonetecek ve gayrimenkul yatirimlarinda karsilasilan
biirokratik engellerin ¢6ziimlenmesinde tek-durak ofis
(one-stop-shop) roluni Ustlenecek yeni bir kurumun
olusturulmasi

4. Yerel yonetimlerin mali ve idari kapasitesini gii¢lendi-
recek reformlarin yapilmasi

e Sermaye vyatirimlarini bolgeleri ekonomik agidan
giiclendirmeye yardimci olacak sekilde planlanmasi

e Emlak vergilerinin tahsilati icin tesvikler ve gayri-
menkul degerlemesi icin yeni yontemler getirerek
Belediyelerin 6z kaynaklarinin gelismesine katki
saglanmasi

e Transfer mekanizmasini ve yatirim desteklerini esit-
leme maksatli gozden gecirmek ve ekonomik tabani
diisiin yerlerin yararlanabilmesi i¢in altyapi yatirim-
larinda Blok Hibe veya Performans Hibesi verilmesi

e Yerel yonetimlerde insan kaynaklari kapasitesinin
gelistirilmesine yodnelik tesvikler uygulamak, or-
negin: kent belediyelerinde en az bir veya iki sehir
planlamaci istidam edilmesi kosuluyla konut proje-
lerine planlama onayi verme yetkisinin Belediyelere
verilmesi

5. Planlanmis bolgelerde bos arsa tutma maliyetinin ek
vergi (serefiye vergisi) alinmasi suretiyle artirilmasi

6. Planlama onayi ve insaat ruhsat izni alan yatirimlarin
tamamlanmasi icin azami bir siire belirlenmesi ve ge¢-
misten gelen yarim kalan insaatlarin tamamlanmasi yo-
niinde destek fonu olusturulmasi

7. Planlarin baglayiciliginin giiclendirilmesi ve hukuki
yaptinmlarin artirilmasi amaciyla planlama konusunda
uzmanliga sahip hukukculardan ‘Planlama itiraz Kurulu’
olusturulmasi

8. Kentsel tasarim kilavuzlarinin gelistirilmesi ve imar
Planlarina ek olarak uygulamada dikkate alinmasi

TEMMUZ 2017, LEFKOSA
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Stratejik Hedef 2.3. Fiziki planlarin hazirlanmasina es zamanli olarak
‘Siirdiiriilebilir Kentsel Hareketlilik Planlarinin’ hazirlanmasi

Oncelik Sirasi

Faaliyetler

(1-3)

1. Turizm / yiiksekogrenim iliskili mekanlar ile sehrin diger
sosyal kiiltiirel olanaklarinin konut alanlari ile baglanma- 1
sini ve sehrin ulasim planlamasinin arazi kullanim plan-
lamasinin omurgasini olusturacagi bir sistemin kurulmasi

2. Kentsel hareketlilik plani icerisinde yayalastirma, bisik-
let yollarinin genisletilmesi ve toplu tasima segeneklerine
yer verilmesi ve kaynak olusturulmasi 2

3. Finansman ve siirdirilebilirligin saglanmasi agisindan
kentsel ulasim ve trafik yonetiminde merkezi yonetim ve
yerel yonetimler arasinda isbirligi tesis edilmesi:

o Kent capinda trafik yonetimi politikasinin olusturul-
masi

o Trafik arastirmalarinin yiritiilmesi

2-3

Yerel trafik yonetim planlarinin olusturulmasi

® Otopark yonetimi politikalari ve programlarinin hazir-
lanmasi

® Yeni yol yapimlarinin ve arazi gelistirmelerinin trafik
yonetimi etkilerinin degerlendirilmesi

STRATE]iK AMAC IIl:

INSAAT VE GAYRIMENKUL SEKTORUNDE KALITE STANDARTLARINA
UYUMUN SAGLANMASI VE ETKIN DENETIM MEKANIZMALARININ
OLUSTURULMASI

Stratejik Hedef 3.1. Enerji verimliligi, yapi tasarimi ve yapi malzemeleri
konusundaki AB standartlarina ivedi uyum saglanmasi ve ¢evre dostu

uygulamalarin gelistirilmesi

Oncelik Sirasi

Faaliyetler

(1-3)

1. Enerji verimliligin artirilmasi amaciyla Binalarda Isi
Yalitim zorunlulugunun getirilmesi

3.BOLUM
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2. Yapi malzemelerinde AB standartlarina uyum sagla-
mayl1 hedefleyen Yapi Malzemeleri Yasasi’nin yasallasa- 1
rak yirirlige girmesi

3. insaat atiklarinin geri déniistiriiliip yeniden kullani- 1
mini saglamak icin tesis olusturulmasi

4. insaat miihendisleri odasi ve Bayindirlik ve Ulastirma
Bakanligi isbirliginde EUROCODES sistemine gegilmesi 2-3

Stratejik Hedef 3.2. is sagligi ve giivenligi uygulamalarinin gelistirilmesi
ve denetimlerin artirilmasi

Faaliyetler Once(lill_(;lram

1. Is sagligi ve giivenligi kapsaminda santiye alanlarinda
uygulanmak tizere kontrol listelerinin olusturulmasi 1

2.Is sagligi ve giivenligi kurallarina ve kontrol listesinde
belirtilecek unsurlara uyulup uyulmadiginin olusturula-
cak bir plan ¢ercevesinde Calisma Dairesi tarafindan dii-
zenli olarak denetlenmesi 1

Stratejik Hedef 3.3. Bina ve konut insaatlarinda insaat ruhsati izinlerine
uygunlugun ve yapi kalitesi denetimlerinin etkinlestirilmesi

Oncelik Sirasi

Faaliyetler (1-3)

1. Izin makami statiisiindeki yerel yonetimlerin insaat
ruhsatlarina uygunlugu denetlemedeki kapasitesinin 1
giiclendirilmesi

iNSAAT VE GAYRIMENKUL SEKTORUNDE GELiSiM STRATEJiSi 3.BOLUM

2. Yapi kalite denetiminin ve insaat ruhsati izinlerine uy-
gunluk denetiminin daha giiclii bir sekilde yapilabilmesi
icin Fasil 96 Yollar ve Binalar Yasas! tahtindaki hukuki
yaptirimlarin giiclendirilmesi

1-2

STRATEJiK AMAC IV:
INSAAT VE GAYRIMENKUL SEKTORUNDE YATIRIM ORTAMININ
IYILESTIRILMESI

Stratejik Hedef 4.1. Gayrimenkule yatirim yapmak isteyen kisilere donemsel
tesvik programlari ile diisiik faizli ve uzun vadeli kredi imkanlarinin
yaratilmasi

Oncelik Sirasi

Faaliyetler
o (2-3)

1. 47/2000 Sayili Tesvik Yasasi tahtinda olusturulan Ya-
tirrm fonu araciligiyla Devlet tarafindan faiz destegi sag-
lanmasi suretiyle yerli finans kuruluslarinin uzun vadeli
konut kredisi vermesinin saglanmasi

2. Uluslararasi Finans Kuruluslari kanaliyla tilkeye geti-
rilecek fonlarin Devlet garantisi altinda yerli Bankalar ta-
rafindan uzun vadeli ve diisiik faizli konut kredisi olarak
kullandirilmasi

3. Kira getiri garantisi bulunan buy-to-let veya Condo

Otel tarzi gayrimenkullere yatirrm yapmak isteyen yer-

li ve yabanci uyruklu kisilere 6zel kredi programlarinin 1
olusturulmasi

Stratejik Hedef 4.2. Yatirim ortaminin cazibesini artirabilmek icin bazi vergi
ve harg kolayliklarinin getirilmesi

Oncelik Sirasi

Faaliyetler

(2-3)

1. Tapu devir harglarini diizenleyen Fasil 219’un yatirimci

lehine olacak sekilde yeniden diizenlenmesi ve ilk 1-2
kez ev sahibi olacaklarigin destek programlarinin

yaratilmasi
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2. Ilk satista bir kez 6dendikten sonra ikinci satista
yeniden KDV tahsil edilmemesi

TEMMUZ 2017, LEFKOSA

1-2

Stratejik Hedef 4.3. Yabancilara mal satisinda birtakim esneklik ve

kolayliklarin getirilmesi

Faaliyetler

1. Yabancilara mal satisinda uygulanan giivenlik
sorusturmasinin kisaltilmasi ve askeri bolgelere yakinlik
ile ilgili sinirlamalarin kaldirilmasi

2. Yabacilara hisseli alimlarda uygulanan kisitlamalarin
kaldirilmasi ve ayni aileden farkli bireylerin gayrimenkul
alabilmesinin saglanmasi

Oncelik Sirasi
(1-3)

Stratejik Hedef 4.4. Fiziki planlarin hazirlanmasina es zamanli olarak

‘Surdurulebilir Kentsel Hareketlilik Planlarinin’ hazirlanmasi

Faaliyetler

1. Tapu Dairesi’nde otomasyona gecilmesi ve cografi bilgi
sistemlerine dayali giincel haritalamanin tamamlanmasi

2. Tapu Dairesi’nin ve bagli subelerinin isleyisinin yekne-
sak hale getirilmesi icin prosedirlerin ve uygulama reh-
berlerinin gelistirilmesi

3. Gayrimenkul degerlemesinde yontem, kriter ve stan-
dartlarin belirlenmesi ve tlkedeki kosullara gore siirekli
olarak giincellenmesi

Expertise hizmetlerinin kurumsallastiriimasi ve de-
e netlenmesi

Tapu Dairesi’nin degerleme konusunda kapasitesi-
e nin artirilmasi

Oncelik Sirasi

(1-3)

2-3

2-3

2-3
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® Mesleginicrakosullarinidiizenleyenyasal mevzuatin
hazirlanarak yiriirliige konmasi

® Mesleki sorumluluk sigortasi ile hizmet verenin ve
hizmet alicinin korunmasi

4. Tapu Dairesi’nin idari ve insan kaynagi kapasitesinin
giiclendirilmesi

3.BOLUM

2-3

Stratejik Hedef 4.5. Gayrimenkul yatirimlarinda yatirimcinin yasal

giivencelerle korunmasi

Faaliyetler

1. Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifaki Yasasi’nin uygulanmasini
tesvik edici yonde koordinasyon ve isbirligi mekanizma-
sinin Belediyeler, Kaymakamliklar, KTIMB ve KTMMOB
arasinda olusturulmasi

2. Emlakgilar Yasasi’nda belirtilen sozlesme kayit siirele-
rinin kaldiriimasi

3. EmlakgilarYasasi’nda veya Sozlesmeler Yasasi’nda sa-
tis vaadi sozlesmesi drnek alinarak aynen ifa zorunlulu-
gunun getirilmesi

4. Emlakgilar Yasasi’ndaki kurallara islevsellik getirilerek
kayit disi emlakgiliga doniik 6nlem alinmasi

5. Uluslararasi Trost Yasasi’nin iyi uygulamalar ve stan-
dartlar érnek alinarak hazirlanmasi ve yiiriirliige konmasi

Oncelik Sirasi

(2-3)

1-2

1-2
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UYGULANMASI VE iZLENMESi

INSAAT VE GAYRIMENKUL
SEKTORU GELISIM STRATEJiSININ
UYGULANMASI VE IZLENMESI

nsaat ve Gayrimenkul Sektorii Gelisim

Stratejisinin, Devlet yodnetiminin her

diizeyinde (merkezi yonetim — kayma-
kamliklar — yerel yonetimler) ve tum ilgili
paydaslar tarafindan sahiplenilmesi, etkin
uygulanmasinda 6nemli rol oynayacaktir.

Bu baglamda, Strateji kapsaminda ortaya
konan Vizyon — Amaclar — Hedefler ve Faa-
liyetlerin bir Bakanlar Kurulu Karari yoluyla
Politika Belgesi’ne doniistiriilmesi ve ilgili
tlim kesimler ile paylasilmasi dnerilmekte-
dir.

Kapsam ve icerik itibariyla sadece Dev-
let’in degil, sosyal ve ekonomik hayatin
icerisindeki tiim paydaslar ilgilendiren
bu stratejinin, Politika Belgesi olarak ka-
bul edilmesini istinaden ise uygulama ve
izleme siireclerini yonetecek ve paydas-
lar arasi esgiidiimii saglamaktan sorumlu
olacak bir Yénetim ve izleme Komitesi’nin
kurulmasi yararli olacaktir.

Yénetim ve izleme Komitesi’nin Ekonomi
yonetisiminden sorumlu Bakan baskanli-

ginda ilgili en {st diizey biirokratlarin ve
sektortemsilcilerinin katilimindan olusma-
si, tiim paydaslarin siirece dahil olmasini
ve uygulamaya etkin katki koymasini sag-
lamaya yardimci olacaktir.

Ayrica, her strateji uygulama siirecinde
oldugu gibi, bu stratejinin uygulanmasin-
da da siyasi diizeyde ve toplumsal alanda
farkindaligin artirilmasi, uygulanacak faa-
liyetlerden elde edilecek faydayi artirarak
slirdiiriilebilirlik saglayacak ve bircok alan-
da daha yiiksek katma deger getirecektir.

Bu sebeple, stratejinin uygulanmasi si-
recinin etkin bir iletisim stratejisi ile des-
teklenmesi biyiik onem arz etmektedir.
iletisim stratejisi kapsaminda, strateji uy-
gulama siirecinde yapilanlar ve elde edil-
mesi gereken faydalar anlasilir bir sekilde
kamuoyu ve diger ilgili sektdrel paydaslar
ile diizenli araliklarda paylasilmali ve sira-
sigeldiginde farkli kesimlere de uygulama-
da rol verilmelidir.
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