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Calistay™ calismalarinda planli, yaratici diisiinme ortaminda pozitif sorgulama yapilir.
Katilimcilar fikirlerini, tartismaya, c¢atismaya gerek kalmadan ifade ederler. Fikirler
sentezlenerek, uzlasi ortaminda ¢6ziim o6nerilerine dondsturilir, zaman kaybi olmadan
yaraticilhk deneyimlenir.

Calistay insanlari bir araya getirmekten ¢ok, Uretilen fikirleri degisim yol haritasina donustirur.
Yeni projelerin baslamasi ve paydaslar arasinda isbirliginin gelismesi icin zemin ortami yaratir.

Problem ¢6zme yontem silirecinde yapilan kdk sorun ve bitiinsel sorun analizleri, ustalik ve
deneyim kazandirir.

Calistay yontemi Tung Celik tarafindan gelistirilmis bir yontem olup, 35, 41 ve 42 numarali
kategorilerde marka hakkin sahibidir. Calistay™ yonteminin arka planinda JUSE kokenli ileri
problem ¢dézme tekniklerinin hizli, esnek ve yaratici kullanimi bulunmaktadir.
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iTO insaat ve Gayri Menkul Sektorii Vizyon Calistay™1 Katiimcilari

Calistay uygulamasina degerli deneyim ve fikirleri katilan degerli katilimcilarimiza tesekkir
ederiz.

Bu raporun igerigi Calistay sirasinda Uretilen fikirlere tamamen sadik kalinarak Analiz Sentez
Yonetim Danismanlik tarafindan olusturulmustur.

Bu ¢alistay uygulamasinda kullanilan sorular, ¢alismanin sponsorlari ile gorisilerek, Analiz
Sentez Danigsmanlik tarafindan tasarlanmistir.
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Sayin Murat KALSIN

Vizyon Calistayl uygulamasi, Antalya’da yapilacak Proje Gelistirme Calistay! uygulamasi
oncesinde, ¢alismalara bir yon ve dncelik gostermek amaci ile gergeklestirilmistir.

Proje Calistayinin ¢iktilarinin netlesmesi akabinde, olusturulmus ilk vizyonun gelistiriimesi ve
netlestirilmesi mimkiin olacaktir. Ayrica olusacak vizyonun bilesenlerinin paydaslari
netlesecek, projelerin hangi yapilarin liderliginde hayata gegirilecegi, vizyonun bitindnin
nasil yonetilmesi gerektigi belirginlesecektir.

Calistay™ uygulamamiza katilan tiim yéneticilerinize degerli birikimlerini samimiyetle katan
herkese tesekkirlerimizi sunariz.

Saygilarimizla,

Tung Celik
Kurucu Baskan

Analiz Sentez Karlilik, Blylime ve Sistem Gelistirme Projeleri Tic. Ltd. Sti.
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1. Yonetici Ozeti

Yarim glinliik galismanin ilk kisminda, ‘yurticinde insaat ve gayri menkul sektori nasil
blyutebiliriz?’ sorusu kullanilarak ¢alisilmistir. Bu kapsamda 40 fikir elde edilmis, bu fikirler
rapor icinde sentezlenip kisaca 6zetlenmistir.

Yurtici pazarin bliyiimesi agisindan, kamunun piyasayi diizenleyici ve yénlendirici rolii
oncelikle dikkat cekmektedir. Tiketicileri gbzeten insaat firmalarini uluslararasi rekabete
hazirlayan, i¢ piyasa olusturulmasi gerekliligi (izerinde durulmustur. imar planlarinin katilimci
ve ongoriilii bir sekilde; kent kiiltiir dokusunu gozeterek hizla tamamlamasi, bu planlara
sadik kalinmasi (izerinde en ¢ok durulan konu olmustur. Mevzuati gelistirerek kolay isleyisin
saglanmasi dile getirilmistir.

Devletin piyasayi bilyiitiicek master planlar yapmasi konusu tzerinde durulmustur. Uzun
doénemli yatirnm planlamasina ilave olarak kentsel yenileme olarak adlandirilan, sinirh bir
sekilde uygulanan kentsel déniisiim konusunun, yeniden ¢ok daha etkili ele alinmasi geregine
dikkat ¢ekilmistir.

Sektordeki aktorlerin gelismesi gerekmektedir. Sektérin kamu tarafinda operasyonel
konularda Cevre ve Sehircilik Bakanligina ilave olarak; ekonomik konularda yurtdisi bilyiime
hedefleri gézetilerek Ekonomi Bakanligi ile ¢alismasina ihtiyag oldugu dile getirilmistir.
Sektoriin nitelikli is glicl ihtiyacinin giderilmesi, tiiketicilerin ve arsa sahiplerinin
bilinglenmesinin gereginin alti ¢izilmistir.

Sektoriin saghkh gelismesi agisindan; rekabet ortaminin diizenlenmesi gerektigi belirtilmis,
kamunun dzel sektér ile rekabete girmemesi izerinde durulmustur. insaat ve gayrimenkul
sektoriinde kontrolsiiz girislerin diizenlenmesi gerektigi, herkesin heves ederek insaat ve
gayri menkul sektoriine girmesinin uygun olmadigi, bir tiir sertifikasyonun gerektigi
konularinin alti gizilmistir.

ihale mevzuati en temel ve acil konu olarak ele alinmis; diizenlemenin artik ‘en diisiik fiyati
verene isin verildigi’ bir uygulama olmaktan bir an dnce ¢ikmasi gerektigi belirtilmistir.

Sektoriin girdi maliyetlerinin azaltilmasi konusu Gizerinde durulmustur. Sektériin hiz
kazanmasi agisindan; yeni, daha az maliyetli finansal araglarin gelistirilmesi belirtilmis, niteklikli
uluslararasi standartlara uygun, diisiik fiyath hammadde girdisi saglanmasinin fayda
saglayacag dile getirilmistir.

Calismanin ikincikisminda, ‘yurtdisi pazarda nasil biiyliyebiliriz?’ sorusu kapsaminda ¢alisiimis,
35 fikir elde edilmis, bu fikirlerin sentezi ise asagidaki gibi olmustur.
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Tirk insaat sektori son 10 yilda % 240 biiyirken, Diinyada insaat sektortiniin % 300
blylUmesine paralel olmustur. Simdiki gibi devam edilirse daha fazla biiyimenin mimkdin
olmadigi géziikmektedir.

Oncelikle yurtdisinda kaybettigimiz pazarlari geri almali daha sonra diger pazarlarda
ilerlemeliyiz. Bu dogrultuda yapmamiz gerekenler bu raporda ele alinmis, bu bdéliimde kisaca
Ozetlenmisgtir.

Kaybettigimiz ve zayifladigimiz pazarlarda; dniimizdeki 10 yilda iginde tahmin edilen 2,5
trilyon dolarlik konut pazarindan, Turkiye’nin 500 milyar dolarlik bir kismini hedeflemesi
gerektigi dile getirilmistir.

Yurtdisi pazarlarda bliyiimek icin 6ncelikli gerekenler; proje finasmani, alacak sigortasi ve
teminat mektubu destegi gibi finansal kolayliklar olarak siralanmistir.

MENA bolgesine yonelik olarak, kamu firmalarinin ana Ustlenici olmadan, sadece pazarlama
kolayhigi saglamak amaci ile orta buyikliikteki insaat firmalarini bir semsiye altinda
toplayarak gotiirmesi onerilmistir. Bunun olamadigi durumlarda hedef pazarlarda ticareti
kolaylastirici yapi ve siirecler olusturulmali; ingiliz Ticaret Odasi 6érnek alinmali, bu konuda
ITO’nun aktif rol almasi degerlendirilmelidir.

Turk insaat ve gayri menkul sektoriiniin imajini yikseltme, koruma kapsaminda; kalite ve is
etigi anlaminda uygun davranmayan firmalarin verebilecegi zararlarin 6nlenmesi konusu
Uzerinde durulmus, bu konuda sistem kurulmasina ihtiya¢ duyuldugu giindeme getirilmistir.

Zayif oldugumuz ya da halen yer almadigimiz pazarlara girmek igin; proje firmalarinin ve
girisimcilerin hizh biiyliylip gelismesinin desteklenmesi 6nerilmistir. Proje miihendislik
firmalarimizin hedef yurt disi standartlarda proje yapar hale gelmeleri; Tirk firmalarinin
yurtdisi pazarlarda is alma etkinligine fayda saglayacagi temel bir konudur. S6zkonusu proje
firmalarinin hizli gelismesi ve gliclenmelerinde; tercihli tedarikgi olarak kontrol altinda
glclendirilmeleri gozetilmelidir. Buna ilave olarak Ekonomi Bakanhginin halen kamu
projelerinde sagladigi yurtdisi tesvigin kapsamini genisletilmesi dnerilmistir.

Halen iginde yer almadigimiz Cin ve Amerika pazarlari, simdiden ufak adimlarla girilmesi
gereken pazarlar olarak siralanmistir.

Tirk insaat ve gayri menkul sektorleri agisindan yurtdisi standartlara uyum saglanmasi 6nemli
bir diger konudur. Bu dogrultuda FIDIC standartlarina hizla adapte olunmasi, Eurocod
seviyesine ¢ok hizh sekilde Tiirk firmalarinin uyum saglamasi gerekmektedir. TSE ile bakanlk
arasinda kalmis mevzuati kimin hazirlayacagi konusu bir an 6nce ¢ézilmelidir. Tlirk yapi
malzeme endistrisinin; uluslararasi standartlara uyumlanmasi, hizl Griin yerlilestirme ve kalite
arttirma hamlesi gergeklestirmelidir.

Yurtdisi blylmeyi yoneten, tesvik eden, hedef koyan, performansi takip edip 6lgen kamu ile
6zel sektoriin isbirligi icinde ¢alisacagi aktif bir yapi olusturulmalidir.
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2. Insaat ve Gayrimenkul Sektoriinii, Yurticinde Nasil Daha Saglikh ve Siirdiriilebilir
Sekilde Bliyutebiliriz?

Bu bolimde olusan strateji calisma gurubu tarafindan Gretilmis 40 fikrin sentezlenmesi
araciligi ile ortaya konulmustur. Bu fikirlerin sentezlenmesi sonucunda asagidaki yaklasim ve
oneriler elde edilmistir.

Calisma sirasinda elde edilmis tim fikirler analiz edildiginde, yurtici pazari buyitme
konusunun toplam alti ana baslik altinda derlendigi gérilmektedir;

e Oncelikle aktérlerin gelismesi,
¢ Devletin diizenleyici rollini etkin oynamasi
* Mevzuatin ve isleyisin tamamlanmasi, yenilenmesi
o Imar planlarinin hizla tamamlanip sabitlenmesi
o Mevzuatin sadelesip seffaflagsmasi, isleyisin kolaylasmasi
* Kentsel donlisiim ve yenileme konusunda yol haritasinin, isleyisin yeniden planlanmasi
* Girdi, malzeme, kalite ve fiyatlarinin iyilesmesi
* Yenifinans yontemlerinin olusturulmasi

2.1. insaat ve gayri menkul sektériiniin yonetiminin ve aktorlerinin
gelismesi

insaat ve gayrimenkul sektériiniin dért temel aktdrii bulunmakta olup bunlarin gelismesi
siiphesiz sektdriin gelismesini bilyiik oranda etkileyecektir. Oncelikle iscisinden miihendisine,
yoneticisine daha iyi yetismis bir isgliciine ihtiyag¢ vardir. Arsa sahiplerinin ve musterilerinin
bilinglendirilmesi konusu bunu takip etmelidir. Uglinci kritik konu ise girisimci durumundaki
miteahhitlerin egitimidir. Dérdiinci ve son konu ise; insaat sektoriiniin biylmesinin
operasyonelden ¢ok, konuya ekonomik olarak bakan bir bakanlik tarafindan ele alinmasi

olacaktir.
. Arsasina insaat yaptirmak isteyenlerin, ise kiminle baslayacag konusunda
bilgilendirilmesi
. iscisinden miihendisine iyi egitilmis is giici yetistirilmesi

Miteahhitlere gelince sektore kontrolsiiz bir giris oldugu, bu isin serbest ve kontrolstiz bir alan
olmasinin en ¢ok sektére ve rekabet ortamina zarar verdigi gézlemlenmektedir. Bu
dogrultuda, sorulmasi gereken sorular;

. Kimler muteahhit olabilir?

. Herkes miteahhit olacak mi?

. Herkes bu kadar mi kolay muiteahhit olabilmeli mi?

. Kimler muteahhit olabilmeli?

. Ne kosullarda miteahhitlik yapmalh?

. Ne durumlarda miteahhitlik yapamaz hale gelmelidir?
Anallz Sentez Karlddk, Buydme ve Sistemn Geligtirme Projelest Ltd, St
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Bu sorularin kesinlikle tanimlanmasi, insaat ve gayri menkul sektériinde faaliyet géstermenin
diizene sokulmasi gerektigi goriilmektedir.

. Miteahhitlik hizmeti icin 6zel sektorde yeterlilik aranmall
. Miteahhitlik kim/kimler yapabilir? Kriterleri ne olmah? Ulkemizde 400.000,
Almanya’da ise 7.000 miteahhitin oldugu gorilmekte.

Tirk insaat ve gayri menkul sektoriiniin gelismesi agisindan yabanci firmalara; Tirkiye’'de is
yapmak icin bir yerli ortak sarti koymanin, sektori gelistirebilecegi belirtilmistir.

. Yabanci miuteahhitler igin; 6zellikle yerli proje yonetim firmalari ile yerli
ortaklk sarti aranmal

insaat sektériiniin devlet ile ekonomik konularin konusulmasi amaciyla, bir muhatabinin
olmasi gerektiginin alti gizilmistir. Bunun operasyonel bir bakanlik olan Cevre Bakanhgindan
¢ok, Ekonomi Bakanhgi olmasi gerektigi belirtilmistir. Ekonomik, stratejik, yonetsel olarak
Ekonomi Bakanliginin muhatap olmasi, operasyonel konularda yine Cevre Bakanhgi ile
¢alismasinin daha uygun olacagi distunilmektedir.

. insaat ve gayrimenkul sektériine, sektdriin vizyonuna, stratejilerine Ekonomi
Bakanhgi sahip ¢cikmali
. Oncelikle biyik yatirim (altyapi/sanayi/enerji/saglik/ egitim) planlamalari

yapilmali; insaat ve gayri menkul sekt6rii lokomotif olarak degil lojistik/destek
olarak yapilandiriimali

2.2. Devletin STK’larla isbirligi icinde diizenleyici roliinii daha etkin
oynamasi geregi

insaat sektori, yurtici pazarinin gelistirilmesi dogrultusunda devletin énemli bir diizenleyici
rolli oldugu belirtilmistir. Devletin uzun vadeli planlanlama ¢alismalari, yatirim planlari,
mevzuat ve isleyisi diizenlemesi araciligiyla, sektoriin blylimesine direkt olarak etki ettiginin
alti gizilmigtir.

Ulkenin imarinin uzun vadeli bir plana dayanmasi, ekonomik ve sosyal gelismelerin ve bunlarin
sonuglarinin 6ngoriilmesi gerektigi, bu konularda sik degisiklik yapilmamasinin lizerinde
durulmustur.

. Ulke olceginde kentlerde konut talebi nedir? Bu konuda bilgi yoksa
belirlenmesi gerekir,
. istanbul’da tersine goc tehlikesi dikkate alinarak, insaat yatirimlarinin yeri
planlamahdir,
. Arz fazlaligi riskine dikkat edilmeli, kent planlamasi dogru okunmali, istihdam
yaratan bolgeler igin yatirim planlanmalidir,
. Yurtici pazarin gelistirilmesi ile mulkiyete yonelik diizenleme planlamaya girdi
olmahdir.
Analiz Sentez Karldde, Buyame ve Sistem Geligtirme Projelen Ltd, St
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Sektoriin bliyiimesi icin sadece yatirimlarin yapilmasinin yetmedigi; kurulacak sistem ve bunun
dogru isletilmesinin de belirleyici olacaginin alti gizilmistir.

Calismanin ilk asamasinda Uretilen 40 fikirden 9 tanesinde; imar planlarinin nasil yapilmasi,
neleri kapsamasi gerektigi ve bunun sik degismeyecek sekilde gelistirilmesinin dnemini
vurgulamaktadir.

Ulke genelinden yerele dogru, hiyerarsik bir imar planinin olmasi gerekliliginin alti gizilmistir.
Bu dogrultuda lilke seviyesi, bolge seviyesi, sehir bazinda imar planlarinin olmasi gerektigi

belirtilmistir.
. imar mevzuati net anlasilir olmali ve yeniden diizenlenmeli
. Ulke 6lceginde nitelikli planlama, sirdirilebilirlik ile yapi élceginde enerji ve
surdirilebilirlik dikkate alinmali
. imar planlarinda yeni tipolojiler arastiriimali, yapi ile yesil alan arasinda iliski
kurulmali

Yeni ve master diizenlemenin; planlarla, kanunlarla gergevesinin gizmesi gerektigi lizerinde
durulmus, bunun insanlarin yaraticiliklarini da engellememesi gerektigi de ifade edilmistir.

. Planlama ve kanunlar ¢ergeveyi gizmeli, 6zglrliga kisitlamamali
. Universitelerimiz, planlamanin icinde olmali
. imar kanunu degistirilmeli ve giincel hale gelmeli. Afet déniisiim yapilarina

gore kredi kullanilmasi hizlandirilmali

imar planlarinda, siirdiiriilebilirlik kriterinin dne ¢ikmasi gerektigi vurgulanmistir. Turizm
bolgelerinde yapilacak yapilarin o bélgenin kiltiirel dokusuna uymasi, sehirlerin ve bolgelerin
kiltirel temalarinin olmasi, bunlarin imar planlari ile korunmasi gerekleri tizerinde
durulmustur. Ayni zamanda sehirlerin biylimeleri simiile edilmesi, olusacak yogunluklar
ongorilmesi, buna goére imar planlarinin sabitlenmesi gerektigi vurgulanmistir. Aksi takdirde
bu tir 6ngoriler olmadan imar planlarinin netlestiriimelemeyecegi belirtilmistir.

. istanbul nazim plani korunmal. 2023 istanbul icin, 20 milyon niifus
ongorulmekte
. Turizm Bolgelerinde yapilacak insaatlarda, yorenin manevi degerleri ve tarihi
gecmisine gorsel olarak sadik kalinmali
. Bunlara tabiat varliklari, anitlar kurulu yonetmeligi ve bolgesel idari islevi
eklenmeli
Anallz Sentez Karlddk, Buydme ve Sistemn Geligtirme Projelest Ltd, St
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2.3. Mevzuatin sade, anlasilir ve isleyisinin kolay hale getirilmesi

Kamunun sekt6ri diizenleme rolline odaklanmasi gerektigi belirtilmistir. Kamunun insaat
firmalarini uluslararasi rekabete hazirlayan i¢ piyasa olusturmayi amaglamasi, bu sekilde
tuketicileri ve ingaat firmalarinin hakkini gézetmesi gerekligi tizerinde durulmustur. Kamu
kuruluslarinin kimi zaman yaptigi haksiz rekabet uygulamalari degerlendirilmeli ve ortadan
kaldirilmahdir.

Mevzuatlarin net ve anlasilir olmasinin tizerinde durulmus; isleyis kolayhginin, kopukluk ve
beklemelerin olmamasinin mevzuat kalitesinin temel gostergeleri oldugu ifade edilmistir.

. ic ve dis miteahhitlik hizmetlerinde eksik; biirokrasinin yogunlugu ve
agirhigidir.
. imar planlari kanun hiikmiinde olmalidir. Halen yurtdisi yatirimcisi, iptal

riskiyle karsi karsiyadir.

insaat ve gayri menkul sektériiniin dnemli konularinin basinda, yabancilara yapilan satislarda,
onaylarin uzamasinin énemli bir sorun oldugu belirtilmistir. Tapu kadastro tarafinda baslanmis
yazilim altyapisi gelistirme projesinin halen tamamlanamamis olmasi kadar, beklenen yurtdisi
giivenlik onayinin gecikmesinin soruna etki ettiginin alti gizilmistir.

. Yabancilara yapilan satislarda, milli savunmaya soru soruluyor, 45 glinde
cevap geliyor. Bu tlr satislarda sakincali yerler belirlenmeli, sakincali
olmayanlar yerlerde sorulmadan tapu devri yapilmali

. Bu bekleme siresinl, uluslararasi giivenlik sorgulamasinin da uzatmakta
oldugu ilave edilmistir
. Yabanciya miilk satisinda tapu kadastro riskli askeri bolge alan tespiti calismasi

bir an evvel bitirilmeli

Kamunun mevzuat Uretirken ana gergeveleri koymasi kadar; bunlarin hizli ve etkin islemesini
de g6zetmesinin 6nemi lGzerinde durulmustur. Devletin sartname/yonetmelikler, ruhsat
islemleriyle, kamu ihale mevzuatiyla ilgili konularda, operasyon etkinligini degerlendirmesi
gerektigi ifade edilmistir.

. Sartname ve yonetmelikler uygar Ulkeler seviyesine ylikseltilmeli

. insaat ruhsat islemleri sadelestirilerek sistematige baglanmali

. Ruhsat miracaatlarinda arsa tizerinde vakif serhi yoktur sarti istenmeli

. insaat ve gayrimenkul sektériinde, hukuki siireglerin kullaniimasinda; ihtisas

mahkemeleri kurulmali, yargitayda ilgili daireler olusturulmali

ihale mevzuati en temel ve acil konularin basinda gelmektedir. Siirekli en diisiik fiyati verene
isin verilmesinin dezavantajlarini ve olumsuzluklarini, Gilkemiz ve sektor yasamaktadir. Bir
doénem ¢6zdiiglimiz sorunu, ayni yontemle yeniden ¢ézmemiz gerektigi ifade edilmistir.

. Kamu ihale mevzuati yeniden dizenlenmeli, en disik fiyata is verme
mantigindan vazgegcilmeli
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Devletin makro diizeyde yaptigi nazim planlari ve etkin operasyon sliregleri cergevesinde;
insaat sektoriiyle nasil galisacagl, taleplerini nasil alip, nasil hizmet verecegiyle ilgili konularin
netlestirmesi geregi Gizerinde durulmustur.

2.4. Kentsel yenileme ve doniisiim kavramlari dogru tanimlanmaly,
isleyis yeniden planlanmali

insaat ve gayri menkul sektériiniin saglikh, siirdiiriilebilir biiyiimesi agisindan kentsel
dontstimin; bugiin yapilan hali ile kentsel yenilemenin, ¢gok 6nemli bir arag oldugu
gorilmektedir. Oncelikle ‘déniisim’ kelimesinin dogru kullanimina ihtiyag oldugu belirtilmis;
kentsel yenilemeyle, kentsel donlisiim birbirinden ayirt edilmesinin lizerinde durulmustur.
Binalarin yikilip yeniden yapilmasinin kentsel yenileme oldugu dile getirilmistir. Bunun daha
iyi, verimli yapilmasinda; olaya bitilinsel bakis agisiyla bakilmasi, kentsel doniisiim olarak ele
alinmasi gerektigi belirtilmistir.

. Kentsel donlisimde yogunlugun arttirilmasi sonucu, alt yapi dontsimin
icinde yok

Devletin hizla imar planlarini tamamlamasi, ana hatlarini gizdikten sonra, bu ise ciddi biitge
ayirmasi, daha etkili yonetmesi gerektigi belirtilmistir.

. Kentsel donusiimde devlet, hitkiimet bltgceden mutlak hatiri sayilir bir kaynak
ayirmali

. Kentsel yenilemede bakanlik ve belediyelerde, siireg belirsizligi

. Kentsel donisiim daha ciddiye alinmali, yeterince yonlendirilmiyor ve tesvik
edilmiyor

. Burada 6nemli bir konu; kentsel dénlisimiin ve imar planlarinin altinda nasil

arazi yaratilacagl ve bu arazilerin spekiilasyon olmadan kentin kullanimina
nasil planh bir bicimde sokulacagidir. Bunun ana hatlarini devlet ¢izmeli,
belediyeler de o ana hatlar iginde uygulayabilmelidir.

Burada kentsel yenileme/d6ntisiim ile ilgili tim streglerin; seffaf, acik, iyi bir sekilde islemesi
icin merkezi ve giglu bir yonlendiricilige ihtiyag¢ oldugu fark edilmektedir.

Belediyelerin kentsel donlisiimde, merkezin belirleyecegi sinirlar icinde uygulayici olmasi
gerektigi; bu rolln sinirlarinin, isleyisinin daha iyi tanimlanmasina ihtiya¢ oldugu
gorilmektedir. Kentsel yenileme yapilacak bolgelerde olusacak kalabaligin ve trafigin nasil
karsilanacagiyla ilgili planlarin ; dnceden belediyeler tarafindan, devletin altyapi kurumlariyla
birlikte koordinasyon igerisinde olusturulmasi gerektigi gértilmektedir.

. Yerel belediyeler mahallinde (en az bir ada bazinda olmak kaydiyla) hak
sahipleri orgilitlenerek, kentin alt yapi, donati alan ihtiyacini ¢ézen yaklasim
icinde olmali ve planlar yapiimal

. Devlet ya da belediyeler arsa (retip insaat sirketlerine satmali ya da kat
karsiligi vermeli

. Arsadaki spekilatif yapinin engellenmesi gerekli

. Kentsel donlsiim; bos alanlarda sehir planlari yapilarak, sehir iginde

yogunlugu arttirmadan beraber yapiimali
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Kentsel yenilemenin degerli arazilerde miimkiin oldugu, miinferit olarak binalarin yikilip
yeniden yapilmasi yolu ile ilerlenebilecegi belirtilmistir. isin daha rasyonel ve daha alt yapi
anlaminda da daha iyi olabilmesi igin; 6zellikle kent merkezlerinde, kentsel yenilemenin ada
bazinda yapilmasinin uygun oldugunun alti 6zellikle gizilmistir.

. Kentsel yenileme sehir merkezlerinde uygulanmali ve hizlandirilmali

. Donlslim ya ada bazinda yapilmali veya adanin yarisi arsa buyikligi en az
1.500 m2 den az olmayacak sekilde olmali

. Ederi ylksek alanlarda yerinde donisim, ederi disik alanlarda ada bazlh
donisim desteklenmeli

. Kentsel yenileme ada bazli olmal

Kentsel yenileme ve kentsel donlisim konulari ile ilgili olarak kamuoyu ve tiiketiciler; haklari
ve olanaklarla ilgili, cok daha iyi bir diizeyde bilgilendirilmelidirler. Siirecin etkin islemesi
acisindan bu konu kritiktir.

. Kentsel yenileme ada bazinda yapildigi zaman daha fazla imar hakki veriliyor
olmasini tiiketicilerin yeterince bilmedigini goérilmektedir. Halbuki tiketiciler
bunu bilmeliler ve kullanmali

. Tekil parsel/bina uygulamalarinda terk cekme mesafeleri, sekilsiz verimsiz yeni
yapilari zorlamakta. Bunda israr edilecekse briit Gzerinden emsal verilmeli
taban oturumu belirlenmeli

. Tuketicilerin uzun vadeli, distk faizli kredileri bilmedigi dolayisiyla bu haklarini
kullanmadiklarini gérilmekte

2.5. insaat sektoriiniin girdi fiyatlarinda diisiis ve kalitede artis icin
stratejik plan hazirlanmali, hayata gegmeli

insaat ve gayrimenkul sektériiniin girdilerinin kalite, maliyet anlaminda optimize edilmesinin
onemli oldugu goriilmektedir. Cimento kartelinin kirilmasi, maliyetlerinin ucuzlamasi, kalitenin
artmasi, yurtdisindan ithal edilen malzemelerin yerel iireticiler tarafindan lretilmesi, insaat
sektoriiniin saglikl bir sekilde bliyiimesi, maliyetlerinin azaltiimasi agisindan talep edilen
oncelikli konulardir.

. Cimento kartelinin kirilmasi
. Yurtdisindan ithal edilen malzemelerin vyerli sanayinin kurulmasi ve
gelistiriimesi

2.6. Yeni ve etkili finans kaynak ve araglari olusturulmali

insaat sektoriiniin bilyiimesi acisindan en kritik konularin basinda finansmanin geldigi
vurgulanmistir. Sektériin blyimesi agisindan finans sektori ile isbirligi yapilmasi, yeni araglar
olusturulmasi glindeme alinmalidir.

. Konut faizlerinin distrilmesi gerekli
. Katilim bankalari, insaat ve gayrimenkul sektériinde barter sistemine ge¢meli
ve karsilik teminatlandiriimali
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3. Yurtdisi Pazarlarda insaat ve Gayri Menkul Sektériinii Saglikh ve Sirdiiriilebilir
Sekilde Bliyutebiliriz?

Yurtdisi pazarda nasil bliylyebiliriz? Sorusuna katilimcilarimiz ‘simdiki haliyle biiyiik bir
sicrama yapamayiz’ seklinde cevap verdiler. Asagida inceleyeceginiz ¢calisma ‘peki gergekten
biiyiitmek i¢cin ne yapmaliyiz?’ sorusuna cevap olarak elde edilmis 35 fikir ve bu fikirleri
sentezini icermektedir.

Tirk insaat sektoriniin yurt disi ihracat geliri son 10 yilda, % 240 mertebesinde artmistir. Bu
sirada Dlinyada insaat sektoriiniin yatirimlari % 300 artig1 gortlmektedir. Turkiye kendi igcinde
¢ok buylk bir ilerleme gdstermis olmakla birlikte bu gelisme, Diinya’daki biiyiimeye paralel

olmustur.
. Bliylime olarak, diinyadaki genel biiyiime ile paraleliz
. Gucli oldugumuz bolge Rusya

MUSIAD’In son raporunda Tiirk insaat sektdriiniin rakamlari iyi bir sekilde 6zetlenmistir. Bu
cercevede de bunu nasil blyutiriz, cografi olarak hangi pazarda ne durumdayiz seklinde
¢alisma igin glizel 6zetler sunmaktadir. Bu rakamlar incelenerek bolge ve is tipi bazinda
hedefler belirlenmesi mimkiindir.

3.1. Oncelikle yurtdisinda kaybettigimiz pazarlari geri almaliyiz

Su anda kaybettigimiz ve zayifladigimiz pazarlar bulunmaktadir. O bolgelerde Kore firmalarinin
cirosu bizim 3 katimiz durumundadir.

. Yurtdisi kaybettigimiz pazarlar: Ortadogu, kuzey afrika yani MENA bolgesi
. Kaybettigimiz pazarlarda Gliney Kore bizim 3 katimiz

Simdi kaybettigimiz ve zayifladigimiz pazarlarda, 6nimiizdeki 10 yilda 2,5 trilyon dolar
mertebesinde bir konut yapimi olacagi, Turkiye’nin en azindan bunun 500 milyarlik kismini
alabilecegi/almasi gerektigi calisma sirasinda dile getirilmistir.

. Son 10 yilda kaybettigimiz pazarlarda 2.5 trilyonluk pasta kaybettik. Pazardan
500 milyar dolar almaliyiz.

Bu potansiyeli Tlrk firmalarinin gerceklestirmesi icin gerekli kiritik hususlar, bu ¢alisma
sirasinda net bir sekilde ortaya konulmustur.

3.1.1. Proje finasmani, alacak sigortasi ve teminat destegi araglarinin derhal
devreye sokulmasi

Proje finansmani uygulamasi sektor ve bankalarla birlikte, devlet desteginde baslatmalidir.
Finans sirketleri ve sektor sirketleri el ele vererek bu isi birlikte kotarmalidir. Béylelikle finans
sektorl de bu biylik pastadan pay almis olacaktir.

. Proje bazli finans destegi

. Sektor ve finans kuruluslariile proje finansmani
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Yurtdisinda daha hizli blyime igin yurtdisi miteahhitlik hizmetlerinde; sigortalama siirecinin,
Eximbank gibi kurumlar tarafindan risk alacak sigortasinin, teminat mektubu konusunda
bankalarla sektoriin, devlet desteginde fonlar olusturulmasinin 6nemli faydalar saglayacagi

aciktir.
. Yurtdisi miteahhitlik hizmetlerinde alacaklarin, Eximbank gibi kurumlarca
sigortalanmasi
. Bankalar yurtdisi islerde teminat mektubu igin; belli kota ayirmali, mektup
komisyonu maksimum ve minimum limitlere goére almali
. BDDK, insaat ve gayrimenkul sektériine kaynak olusturmak igin (dusik

maliyetli) yurtdisindan fon temin etmeli, gerekli dizenlemeleri yapmali

3.1.2. Kamu kuruluslari; ana vyiiklenici olmadan, yurtdisi pazarlara girisi
kolaylastirmak amaci ile orta biyiikliikteki insaat firmalarini bir ¢ati
altinda birlestirmeli

MENA bolgesinde, orta buylklikteki firmalarimiz bir araya gelerek, kamu firmalarinin
semsiyesi altinda birlestirilmelidir. Kamu firmalarinin ana yiiklenici olmamak kaydi ile, sadece
teminat sorunun asilmasi ve pazarlama kolayligi saglamali ve islerin
alinmasinikolaylastirmalidir. TOKI, iller Bankasi ve Kiptas gibi kurumlarin burada semsiye rolii
oynayabilecekleri gorilmektedir. Bu konsorsiyumlarda ingaat firmalarinin yonetimleri de
mutlaka aktif olmahdir.

. Orta olcekli firmalarin yurtdisinda is yapmasi icin; TOKi gibi Ust giicin
onculigliinde gitmeli, aksi takdirde gerekli agiim yapilamaz. Mevcut durum
devam eder

. Devlet eliyle (semsiyesi altinda) yurtdisinda konut yapilmali; Toki, Kiptas,
Emlak GYO, iller Bankasi vb.

. (MENA Bolgesi) Ortadogu Libya bolgelerinde; miuteahhitlik, mihendislik,
finans kurumlari ve insaat malzeme ireticileri beraber hareket etmeli

. Yurtdisinda yapilacak olan miiteahhitlik hizmetleri icin kamu kurumlari (TOKI,
iller Bankasi, Kiptas vb) semsiyesinde olmali, isleri miiteahhitlere dagitmali

. ilbank AS. nin yurtdisi altyapi ve insaat isleri icin bir sirket kurma cabasinin
bulunmakta

3.1.3. Hedef pazarlarda ticareti kolaylastirici yapi ve siiregler olusturmak

Ticari ataselikler, yatirnrm destek ajansi ya da Turkiye’deki sirketlerin yabanci ortaklari, Turk
firmalarinin yurtdisina acilmasinda etkin rol oynayacak yapilardir. ingiliz ticaret odasi gibi kisa
siirede etkin bir hizmet verilmese de bu yénde calismalidir. Bu dogultuda iTO’nun bir rol
oynayabilecegi ¢alisma sirasinda belirtilmistir.

. Ticari ataseliginin kurum haline getirilmesi
. Yatirim destek kalkinma ajansi, insaat ve gayrimenkul sektériint yurt disinda
temil etmeli
. Ulkemizde is yapan firmalara yerli ortak sarti koyulmali, bu ortaklik yurtdisina
da tasinmali
. Yurtdisi mevzuat ve is yapmayla ilgili bilgilerin toplandigi Ulke masalari,
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uzmanlarla desteklenmeli

3.1.4. Tiirk ingsaat ve gayri menkul sektoriinin imajini yiikseltmek ve
korumak

Yurtdisina giden Turk insaat firmalari Glkemizin ve sektoérin imajini korumalidir. Bu dogrultuda
kalite ve is etigi anlaminda Ust diizeyde uygulamalar yapilmalidir. Buna ters davranan
firmalarin tespit edilmeli, desteklenmemelidir. Bu ¢ergcevede bir akreditasyon ve sertifikasyon
sistemine ihtiyag oldugu, bunun ombudsmanlik gibi yumusak bir akreditasyon sistemi ile
yapilabilecegi ifade edilmistir.

. Kaliteli mUteahbhitlik hizmetleri icin sertifikasyon gelistirilmeli
. Yurtdisi hizmet kalitesi ile ilgili sektorel obdusmanlik sistemi kurulmali
. Yurti¢ci ve yurtdisi miteahhitlerin sirket kalitesinin dizenlenmesiyle ilgili

gerekli yaptirimlar getirilmeli

3.2. Zayif oldugumuz ya da olmadigimiz pazarlara proje firmalar
onderliginde girmek

Halen hi¢ olmadigimiz ve ufak adimlarla girmemiz gereken pazarlar bulunmaktadir. Bu
dogrultuda Cin ve Amerika pazarlari son derece 6nemli ve biiylk pazarlardir. Bunun disinda
Bati Avrupa pazari da yakin oldugumuz énemli pazarlar arasinda yer almaktadir.

Girisimci mihendislik ve proje firmalarina destek verilmeli, bunlarin ¢ok hizli buylyip
gelismesini saglanmalidir. Bunlarin sayi, ciro olarak ve yetkinlik olarak blyutilmesi 6nemli bir
konudur. Bu firmalar, Turk insaat firmalarinin is almasini kolaylastiracak, éncii rol oynayacak
yapilar haline gelmelidir. Bu yaklasim, gii¢li oldugumuz pazarlarda daha da giiglenme adina ise
yarayacaktir.

. Proje yonetim firmalarina destek verilmeli

. Proje musavirlik firmalarinin yurtdisina agiiminda lokomotif olmali

. Devlet destekli/ortakl yurtdisi taahhit ve musavirlik isleri ile firma/marka
alimlar

3.3. Yeni proje firmalarinin kurulmasini, olanlarinin giiclenmesini
hizlandirmak igin destek programi/yapisi olusturmak

Turkiye’de girisimcilik tesvik edilen bir konudur. insaat sirketlerinde basari ve deneyim
kazanmis geng mihendislerin, bir araya gelerek miihendislik sirketleri kurmalari; dis tlkelere
gidip onlarin standartlarinda proje yapar hale gelmeleri, Turk firmalarinin yurtdisi pazarlardaki
etkinligine fayda saglayacak bir konudur.

Kamu semsiyesi altinda yeni kurulacak proje miihendislik firmalarinin; kaybettigimiz
pazarlarda, girilecek projelerde tercihli firma kategorisinde yer almasi konusu
degerlendirilmelidir. Boylelikle bu firmalarin blyimeleri finanse edilecektir ve bu firmalar yeni
pazarlarda kendilerini kanitlama olanagini yakalayacaktir.
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. Devlet semsiyeli projelerde tercihli musavirlik portfoyi olusturulmal

Bu firmalarin yurtici projelerde yabanci firmalarla ortak miihendislik projesi yapmalari;
sermaye ve knowhow gelisimi icin ihtiya¢ duyduklari destekleyici ortami saglayacaktir.

. Girisimci mihendislik ve proje hizmetleri icin inkiibatorliik (iTO ile birlikte)

Ekonomi bakanligi proje yonetim firmalarina, kamu projelerinde yurtdisi tesvikleri kapsaminda
destek vermektedir. Ozel projelere de bunun kapsamini gelistirmesi gerektigi goriilmektedir.

. Ekonomi bakanhgi yurtdisi tesvikleri, kamu projesi kapsaminda oldugu gibi
ozel sektor projelerini de kapsamalidir

3.4. Standartlara uygunluk konusunda lilkemizde Eurokod’a hizl
adaptasyon programi devreye alinmali

Yurtdisi standartlara uyum Tiirk insaat ve Gayri Menkul sektérleri acisindan dnemli bir diger
konudur. Cok hizli sekilde yurdisi FIDIC gibi yurtdisi standartlari kendi blinyemize almamiz,
Eurocod seviyesine Tirk Sirketlerinin gelmesini saglamamiz gerekmektedir. Boylece Amerikan
ve Eurocodlariyla agiimis ihalelere bizim sirketlerimizin de girebilmesi mimkin olacaktir.

. Acilen Eurocode seviyesine gelinmeli
. Uluslararasi yapi lretim standartlari gelistirilmeli

TSE ile bakanlik arasinda kalmis mevzuati kimin hazirlayacagi konusunun hizl bir sekilde
asiimasi gerektigini gortilmektedir.

. Yurdisi musavirlik hizmetleri ile ilgili, bize ait sartname, sézlesme ve proje
yonetim sistemleri gelistirilerek, bunlarin kullanimi saglanmali

Bu standartlari olusturduktan sonra Tiirk yapi malzeme endiistrisinin bu standartlara hizli bir
sekilde uymasi saglanmalidir. Bizim yapi malzemelerimiz bu standartlara uymadigindan taaht
olarak aldigimiz projelerde; Tiirkiye kaynakh malzeme temin edilememektedir. Bir an 6nce a
bu konu lizerine gidilmelidir.

. Projeler vyerli firmalarimizca c¢izilebilmeli, yapi malzemelerinin Gretimi
uluslararasi standarda kavusturulmali
. Yurtdisi insaat sektort 3 kisimdan olusmaktadir: miteahhitlik firmalari, proje

firmalari ve insaat malzemeleri Ureticileri

3.5. Yurtdisi bliylimeyi yoneten, tesvik eden, hedef koyan,
performansi takip edip 6l¢gen bir Kamu-STK yapisi kurmak

Gelinen noktada, ‘bliyiime okunun ucunu nasil yukariya kaldiririz?’ seklindeki konuya makro
olarak bakan, planlayan ve bunun sahibi olan bir yapi yoktur. Ekonomi Bakanligi gelismeleri
her ne kadar takip etse de bu yonlendirici bir takip degildir. S6zkonusu bliyime hedeflerin ve
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gereklerinin takibi igin; yurt disinda blylimek isteyen ingaat firmalarinin ilgi ve ¢alismasi
gerekmektedir.

. Kalkinma bliyiime ve master planinin yapilmasi
o Bu konunun bir sahibi olmall

Yapilandiktan sonra stirekli yeni sorular ve cevaplar tretilmelidir;

malzeme ihracatiyla ilgili kaybettigimiz pazarlarda ne kadar ilave ciro istiyoruz?
Yeni girilecek pazarlarda Cin, Amerika gibi pazarlarda ne kadar ciro yapmalyiz?
Ne kadar mihendislik sirketimiz olmah?

Yurtdisinda ne kadar bizim igin ¢alisan mihendis olmal?

S

Boylece gerekli performans metriklerinin ve hedefler ortaya konulmali, olusturulacak
stratejilerin izlenmesi miimkiin olacaktir.

Analiz Sentez Karldd, Buyame ve Sistem Geligtirme Projelen Ltd, St
Koca Ceviz ¢d, NO4B Kat 3 KigUkbakkalkdy Atagehir Istanbul

T: 0216 464 09 46 | www.analizsenter.com | www. calistay.com



