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10 y111 asan bir zamandan beri ilkemizde devletin kiigiImesinden
s6z edilmektedir. Bunun igin bir takim ¢abalar sarfedilmekte ise
de dnemli ve hissedilir bir sonug alind1gt da siphelidir.

Devietin kigiilmesi devletin sanayi ve ticaretten cekilmesi veya
baska bir deyimle KIT'lerin &zellestirilmesi ile baglar. Ancak
bu husus kanimizca devietin kigilmesi idgin yeterli degildir.
Devletin kiclilmesinin ana hedefi islerin daha hizl1 ve daha
verimli bir sekilde yiiritilmesidir.

Bunun i¢in de bugiin igin devlietin tekelinde gérinen birgok
faaliyetin hiir tesebbise devredilmesi gereginden bahsedilmekte-
dir. Bununla birlikte gene de devlet tarafindan yapilmasi
gerekli savunma, gilvenlik, saglik, egitim ve en onemlisi alt
yap1 yatirmmlary vardir ve de daima olacaktir. Ancak bu altyaps
yatirimlarinda bir agiriigin, bir verimsizligin oldugu gdzden
kacmamaktadir.

Bu agirlik ve verimsizligin nedenleri pek ¢oktur. Ihale yéntem-
Teri, proje yetersizligi, finans sikintisi baz1 kademelerde bii-
rokratlarin kisiligi, sorumluluk almaktan c¢ekinmeleri, ve en
onemlisi siyasi baskilar kanimca bu nedenlerin baslicalaridir.
Bu nedenleri asgari'ye indirebiimek i¢in yapilacak ilk is inan-
cima gore devlet ihalelerini asgariye indirmektir.

Bunun yolu deviette yatirimla 1ilgili gdrevieri en dusik dizeye
indirebilmektir. Bunun da ilk caresi KIT'lerin 6zellestiriimesi-
dir. Bu konuda gerek kamuoyu gerekse siyaset yelpazesinin biyiik
bir bélimi taraftardir zannediyorum. Bugiin i¢in bu taraftartik
belki seklidir. Ancak siyasi iktidarin yiiritici glci cesaretle
veya daha dogrusu korku ve c¢ekingenlikten arindirilmis bir
cir'gtle gizli tenkit ve ortili engellere ragmen bu konuyu
ciddiyetle ele alirsa, kisa zamanda ¢ozim bulacagina inaniyorum.

* Topluluk Baskani, Alarko Sirketler Toplulugu, Ortakéy Istanbul
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Bunun igin daima séyledigimi tekrarlamaktan kagmayacagim. 0 da
paranin devletin degil halkin, veya milletin parasi oldugu
bilincinin halkta yerlesmesidir. Sayin Bagbakanimz Tansu Hanm,
yi1lardan beri tekrarladigimz bu cimleyi T.C. Hikumeti'nin en
yetkili agz1 olarak yeni yeni telaffuz etmeye baglamigtir. Bu da
millet igin sevindirici bir olgudur.

Millet, halk, KiT agiklarinin kendi cebinden ¢1kt1g1 gergegini
idrak ettigi, sindirdigi, ozimsedigi gin, dzellestirme hikimet
direktifleri ile degil, halkin zoru ile gergeklesecektir. Esasen
demokrasinin geregi, siyasi kararlarin halkin jstekleri yoniinde
alinmasidir. Demokrasilerde kararlar, objektif dogruluklarindan
daha fazla halkin istekleri dogrultusunda tecelli etmelidir. Hi-
kimetlerin esas gorevieri halky objektif dogrular istikametinde
diigiinmeye ve objektif dogrulari gérmeye yonlendirmeleridir. KIT'
lerin 6zellestirilmesi ile belki biirokrasi bir nebze kiigiilecek-
tir. Ancak devlet daima yatirim yapacaktir ve bunlar1 daha
verimli hale getirme zorunlugundadir. Bunun igin biirokrasinin
kugiilmesi disinda bir takim sartlar stzkonusudur.

ihale yontemleri, proje yetersizligi ve finans stkintilarinin
yaninda birokratlarin muayyen diizeylerde bilgi yetersizlikle-
rinden bahsetmistim.

Dilerseniz oncelikle bir durum muhakemesi yapalim. Akabinde de
careleri digiinelim. Baz1 ozel haller istisna olarak kabul edi-"
irse iilkemizde ihale sistemi ok 'aba hatlari ile birazdan izah
edecedim gekilde yiiriyor. Ihtisas, bilgi ve deneyimlerinin ye-
terlilik diizeyi tartigilabilir teknisyenlerin hazirladiklar bir
sartname, genelde birim fiyat esasina gore jhaleye g¢ikar. Son
zamanlarda bu konuda giiya deviete daha fazla yarar saglama gaye-
siyle istirakgilerin sayisi oldukga genig tutulur veya baz1 hal-
lerde baz1 firmalarin baskis1 ile agiri siki referans sartlari
ileri sirilerek bir prekalifikasyon 6n eleme bahis konusu olur.
ihale sartnamelerindeki kegifler cok kere gercegi yansitmaz,
yansitsa bile proje sorumluiugu miteahhide yiiklendigi icin mite-
ahhidin getirecegi degigiklikler sorumluluk endisesi ile gogu
kez biirokrat teknisyenler tarafindan kabul edilir.

Bu degisikliklerin miteahhide getirecegi ¢esitli yararlar var-
dir. Genelde ihaleler birim fiyat esasina gore yapildiklarindan
miteahhit kendisi icin karli olabilecek kalemleri artirmaya veya
fiyat1 olmayan kalemleri kesfe dahil etmeye c¢alisir. Bunun
disinda malzeme miktarlarin1 gereksiz sekilde artirir. Eski Sov-
yet yapilarinda ve ekipmanlarinda goriilen agirlik ve hastalik
odillendirilmig olur. Bu sistemde yeni metodlar, arastirma ge-
listirme-anlamsiz hale gelir. :
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Ihale sonuglanmaya yakin safhada ve dzellikle biiyiik ihalelerde
kaybeden taraflar, siyasi baskilarla, yeni miizakerelerin yapil-
masina veya ihalelerin iptal edilerek tekrar olusturulmasi igin
biiyiik gayret sarfederek, ikinci turda daha biiyiik bir sansa sahip
olmaya ¢alisirlar.

Utkemizin birgok yérelerinde devlet kapsaminda olmasi gereken ve
daha uzun yi1llar bu karakterde olacak alt yapi, saglik, egitim,
savunma, givenlik yatirimlar1 gereksinimi vardir. Siyasi baski-
Tar bunlarda bir éncelik sirasina miisaade etmez.

Biitceden yatirimlara her yi11 ayrilacak para mahduttur. Bu para
ile muayyen miktarda yatirimin yapilmasy ve en kisa zamanda
biterek, beklenen maddi manevi veya sosyal karsilig1 getirmesi
miimkiinken siyasi baskilar buna miisaade etmez.

Mevcut para zamaninda bitemeyecek miktarda yatirima ayrilir.
Hicbiri optimum zamanda bitmez ve sonu¢ olarak, yi1llarca sarfe-
dilmig paranin faizi ve kar mahrumiyeti, devlietin kayirlarinda
hi¢ bir sekilde goériinmez.

Bu durumda bu islerin, yiiksek verimli olabilmeleri igin ileri
Bat1 tilkelerinde ve hatta o modele gore yatirimlar: yiriatilen
Suudi Arabistan gibi memleketlerde cari basarili usulleri uygu-
lamak yeterli. Amerika'y1 yeniden kesfetme geregi yoktur.

Oncelikle gerekli yatirimlara girigmek i¢in bitcede mevcut
imkanlara gére bir priorite listesi saptanir. Bu listeye giren
yatirimlarin en hizlr sekilde bitebilmeleri icin gerekli 6denek-
ler miteahhide geciktirilmeden d&denebilecek bir metoda uygun
olarak ayrilirlar. .

ikinci olarak ilgili yatirimlar konusunda bilgili ve deneyimli
firmalarin prekalifikasyon listeleri hazirlamir ve bunlar ara-
sinda, avanproje ve ihale evrakinin hazirlanmasi, jhalenini
degerlendirilmesi, mukavele gorismeleri, detay projelerin ve
programlarin ve ona goére yapilacak islerin uygunlugunun kontro-
1i, kabul ve isletmeye alma iglemlerinin muayyen sorumluluklaria
yapiimas1 igleri bu uzman migavir mihendislik firmalarindan en
uygun teklif verene ihale edilir. Danigman mithendis, yapim iha-
lesini, kendi hazirlayacagl ana proje gercevesi dahilinde detay
projeleri dahil olmak (zere agar. Bu konuda bir 6n se¢im sonu-
cunda deneyimli 5 ila 10 firma arasinda bir ihale agar ve deger-

lTendirir.

ihale genelde biiyik oranda anahtar teslimi esasina gore yliriati-
lerek, firmalarin daha iyiyi daha ucuza yapma girigimlerine
imkan verilir. Arastirma gelistirmeye bu sekilde odin verilmig
olur.
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Proje ve paranin gecikmesi gibi olaylar ortadan kalkacagi gibi
"claim" yani miiteahhitlerin ek talepleri de bu sekilde 6nlenmisg
otur. Is, zamaninda ve biitgesi iginde biter. Bilgili kurumlarin
nezaretinde yapilacadr icin kalite yiksek olur. Hata az olur.
Politik baskilar azalir.

Misavir mihendis1igin ihaledeki diristiagi hakkinda siphe olabi-
1ir! Ancak misavir mihendislik firmalarinin ana sermaye ve refe-
ranslari, yapmis olduklari isler bilgi ve deneyimlerinin yanisi-
ra diardstlikleridir. Bunlarin se¢iminde  birokratlarin  gok
dikkatli davranmalari gerekir.

Yatiric1 idarenin teknik biirokratlari, danisman mihendislik fir-
malari sayesinde bilgilerini ¢ok gelistiririer.

Turkiye'de 6zellikle Toplu Konut Idaresi bu tir bir sistematigi
kurarak ¢ok basarili olmustur.

SEKA, PETKIM, TUPRAS, DSI, TEK gibi idareler de buna yakin sis-
temlerie cok basarili olmuslardir.

Insaat sektorii i1k bakista dretici bir yatirim degil gibi gérin-
mektedir. Bir ingaat ikmal edildikten sonra, bir iretim gelis-
tirmedigi gergektir. ITk bakista kapicinin disinda da bir istih-
dam saglamadig1 disiiniilebilir. Ancak aslinda olaya bu kadar dar
bir agidan bakmama geregine inaniyorum.

Ulkemizde ytizde 2.5 oraninda yi11lik bir nifus artisy var. Bu,
yilda 1.5 milyon dogum demektir. Bir aileyi 5 kisi olarak telak-
ki edersek, modern yagamda onimiizdeki yiilarda bu, yilda 600.000
ek konut ihtiyaci anlamina gelir.

Bu konutlar nicelik ve nitelik itibar1 ile sehirlerde kéylerden
oldukga farklidirlar. Sehirlerde dodum nedeni ile nifus artisi
bahis konusudur.

Ornegin Istanbul sehrinde niifus her y11 400.000 kisi artmakta-
dir. Bu da 80.000 konuta tekabil eder.

80.000 konutun bugin i¢in bir kismi1 gecekondu tiriinde ise de,
bir kism1 apartman dairesidir.

Liiks konutlar insa edildik¢e gelisen yasam standardi, her aile-
nin bir ist kalitede konuta tasinmasina neden oluyor.

Baska bir deyimle 1liks villa insa edildiginde, Tiks apartmandan

bu villalara, sosyal konutlardan Tliiks apartmanlara, gecekondu-
lardan sosyal konutlara bir tasinma olayy gelisiyor. '
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Bir kere insanlarimiz insanca yasama arzusu ile karsi karsiya-
dirlar. Bu bakimdan konut bir ihtiyagtir. Ancak konut demirden
¢imentoya, camdan fayansa, perde hali mefrusat gibi envayi gesit
tekstilden agag¢ sanayi ve mobilyaya, nakliyeden agir ekipman
dretimine varana kadar, binlerce sanayi dalini harekete geciren
bir dayanikl1 titkketim malidir. Konut yapimi1 ekonomiyi gelisti-
rir. Yesertir, saglamlastirir.

Bir Glkenin gelismesi potansyelini. dinamige cevirmesi ile mim-

kiindiir. Konut iretimi bu transformasyonun gok tipik bir érnegi-.

dir.

Her iriin dinyamizda katma dederden olusuyor. Katma degeri yarat-
mak icin {lke i¢i imkanlarindan faydalanabiliyorsaniz, biraz én-
ce soziini ettigim potansiyel dinamik transformasyonun i¢ kuvvet-
lerinizle yapmis olursunuz.

Ulkemize baktigimizda insaat sektérd ile ilgili her komponent
veya aksam biiyik oranda yerli imkanlarla veya baska bir ifade
ile ilkede mevcut, dogal kaynaklar, ham maddeler ve yerli maddi
manevi insan giicii ile yapilmaktadir.

Agrega, ¢imento, demir, agag, cam, boya, mermer, tas, fayans,
seramik cihazlar, tekstil, mobilya ve benzeri insaatta kullani-
lan tim ham ve ara maddeler iilkemizde iiretilmektedir. Bunlar
i¢cin disaridan alinan mal ve hizmet oran1 oldukga digiktir.

Insaat yapildikga, insaat malzemelerine olan ihtiyac artar,
jstihdam artar, istihdamin artigi gelirleri ve dolayisile hayat
standardin1 yiikseltir. Tiketim bunun sonucu olarak artar. Artan
tiketim yeni yatirimlar1 tesvik eder. Netice itibar1 ile ilkede
mevcut hammaddeler, potansyel zenginlik olmaktan ¢ikar.

Tirk insaninda olustugunu gegen sdylesimizde belirttigim ve po-
tansyeli dinamige dénigtirecek ana dgeler olan bilgi-deneyim-fi-
nans-yénetim giicii ve tesebbiis ruhu bu doniisimi meydana getirecek
ve ilkemiz, ingaat sektéri vasitasi ile buyik h1zla kalkinabile-
cektir. ‘ :

Bir yerde ilkenin dagr tagi, emek, bilgi ve finans giici ile
binaya doniisiiyor. Bu dénigiime istihdam sagliyor. Istihdam tike-
time, o da yatirima neden oluyor.

Ulkenin potansyeli dinamige déniistigu ig¢in Glke hammadde yerine
bitmis drin sahibi oluyor ve bunu emegin katma degeri ile olus-
turuyor.
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Demir cevherinden demir yaptik¢a cevher azalir, petrol varsa
kullandikga azalir. Bagka bir deyimle potansyel dinamige donig-
tilkce azalir gibi gorinirse de gelismede bunu 6nleyici bir dge
var.

Bu 6ge insan faktoridir. Dinyamizdaki i{lkelere bakarsaniz en
gelismiglerin dogal kaynaklarin yani sira ve belki de ¢ok oniinde
yetismis insan kaynagr vardir. Yetismis insan kaynagina sahip
olabilmek i¢in egitim gereklidir.

Egitimin kalitesi dlkenin ekonomik geligmisligi ile paralel
sekilde yiikselir.

Potansyelini dinamige doniistiiren Glke zenginlesir ve milli geli-
rin 6nemli bir kism egitime sarfedilir.

0Olkede azalan hammadde potansyelinin yerini beyin giicii potansye-
1i fazlasile alir.

Dinyada geligmis tGlkelerin evriminde hemen hepsinde geligmede
insaat sektori, basroli oynamigtir.

Tim iilkelerde insaat sektérid direkt veya dolayli olarak tesvik
edilmistir.

Birinci neden, ilke insaninin en dnemli gereksinmelerinden olan
barinma ihtiyacini uygar bir gsekilde karsilayabilmek olmustur.
Ikinci ve en onemli neden, ekonomiyi canlandirmak ve potansyeli
kinetige donistirmektir,

Caligmayan insanda bir 1is yapma giici var ve potansyeldir. Is
yaptig1 sirece dinamiktir. Issiz1igi onleme de is giicii potansye-
1ini dinamige gevirmekle olur.

Insaat sektériinin gelismesinde 6n sart bir pazarin bulunmasidir.
Bu pazar (ilkemizde mevcuttur ve uzun seneler ig¢in de olacaktir.

Mortgage, REIT ve benzeri finansal enstrimanlar ve sistemlerle
-ingaat tesvik edildik¢e lke, zenginligine ve sosyal huzura
kavusacaktir.

Ulkemizde kat kargi11§1 ingaat yapimi yap-satgilarca en cok
uygulanan ingaat sistemlerinden biri. Ancak arsa sahibi ig¢in en
yiksek oranda ingaattan pay alma acaba kendisine gergek anlamda
en yiksek geliri sagliyor mu? Arsa sahibi, arsasindan optimum
geliri saglamak lzere yap-sat kurumu ile anlagarak daha uygun
metodlar bulabilir mi? Satis sartlari, odeme kosullari ve dzel-
likle insaat siresi arsa sahibini nasil etkilemektedir?
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Arsa sahibinin aldanmamak i¢in yap-sat kurumu ile yapacagdir soz-
lesmede dikkat etmesi gerekli hususiar nelerdir? ,

Finans sikintilar1 veya biirokratik engeller muvacehesinde yarim
kalan ingaatlarin bitmesi igin alinmasi gerekli o6nlemler
nelerdir?

Arsa sahibinden kat kargi11§1 insaat hakkini elde etmek, ilk ba-
kista cok basit goriinmekle birlikte dolaylt komplikasyonlari ok
olan bir sistemdir. Bu sistemde de arsa sahibine terk edilen
yuzdelerin yiksek olmalarina ragmen sonugta hakca bir bélisme
olmad1g1 da ¢ok kez ortaya ¢ikmaktadir.

Arsa sahibi potansiyel bir degere sahip kisidir. Kat1 bir serve-
ti vardir. Bu serveti statiktir ve kendi halinde durdukg¢a kendi-
sine bir degere sahip olma duygusunun disinda bir yarar getir-
mez. Arsa biiyiikse ve 6zellikle gok ortakli ise fiyatinin yiksek-
liginden veya kullanim ile ilgili olarak ortaklar arasindaki
anlagmazliktan satisy imkansiza yakin zor olabilir.

Arsa sahibi kisi, kurum veya ortaklar bu statik degerden yarar-
lanabilmek ig¢in onu dinamik sekle sokmaya neredeyse mahkumdur
diyebiliriz.

Potansiyel veya statik degerleri dinamize edebilmek icin bilgi,
deneyim, finans, yonetim ve girigimcilik giliclerine gereksinme
vardir.

Arsa sahibi kigi, kurum veya ortaklar séziini ettigim bu haslet-
lerin timine sahip olmadiklary taktirde, bunlarin uygun vasifl
bir yap-sat kurumu ile tamamlama mecburiyetindedirler.

Bagka bir deyimle pazar arastirmast yaparak s6zii edilen arsa
izerinde ne tir ve ne evsafta bina insa edildigi taktirde hangi
fiyatlarla hangi sire ig¢inde alic1 bulabileceklerini saptayabi-
lecek, bu aragtirma sonuglarina uygun insaat tlriini éngérilen
zaman ve fiyata yaptirarak kar edebilecek, bunun igin gerekecek
finans1 toparlayabilecek, isi yonetebilecek bir mitesebbise ge-
reksinme vardir.

Bunun muhtelif sekil ve yollari vardir. Herbirinde de arsa sahi-
binin hakga bir paya sahip olabilmek igin cok dikkatli davranma-
s1 gerekecek.

Birinci yol arazi izerinde yapilacak insaatin projesinin bagim-

s1z bolimlere ayrilarak puanlanmast ve puanlanan boélimlerin
varilan anlagma oraninda bolisilmesidir.
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Burada en énemli konu taraflardan birinin puanlamayi ve digeri-
nin de seg1m1 yapmas1d1r

Puan]amay1 yapan taraf genelde se¢im yapmamalidir. Ara sira
puanlama yapildiktan sonra sira ile birer birer bagimsiz bélim
secimine gegildigi vakidir. Bu sistemin pek adil bir sistem
oldugu da séylenemez.

Burada ikinci bir onemli adaleti bozucu konu, bagimsiz bolim
satiglarinda taraflar arasi rekabettir. Bu rekabet sonugta her-
kesin ¢ikarina aykiri ise de esas zarar eden taraf yap-sat¢y
kisi veya kurumdur.

Zira pratikte arsanin alwm maliyet degeri biyik c¢ogdunlukla
disiktir.

Arsa sahibi kigi, kurum veya ortaklarin ge¢mis zamanda ucuza al-
diklari ve zaman ig¢inde deger kazanan arazilerin karsiliginda
elde ettikleri bagims1z bolumleri ucuza satmalari sikintilarim
giderir, karlarinin bir kismindan feragat etmis olurlar. Oysa ki
yap-satgi1 kisi veya kurumun inga ettigi bdélumleri ucuza satmasi
maliyetini kurtarmayabilir. Zarar edebilir.

Bu haksi1z11§1 onleyebilmek icin misterek kararla belirli ve
sabit fiyat sart1 veya satisin tek elden yapilmasi gibi sartlar
konabilirse de bunlar palyatif tedbirlerdir.

Zira yap-sat¢1 ¢ogu kez kendisine digen bagimsiz b6Timleri daha
cabuk bitirmek veya daha kaliteli yapmak durumunda olabilir. En
azindan arsa sahibi kisi kurum veya ortaklar genelde hep bdyle
bir zehaba kapilirlar.

Bu durumda iki tarafin da ¢ikarlarini dengeleyecek b}r sistem
vardir. 0 da hasilattan hasilatin tahsil §art1ar1n1n paralelinde
arsa sahibine odeme yapmaktir.

Arsa sahibi kisi kurum veya ortaklar ile yap-sat¢i1 arasinda
yapilacak aniagmada puanlama ve benzeri muameleye gerek
duyulmaz. Bunun yerine satigin, timi ile bu 1§te uzman yap-satg¢i
tarafindan yapilmasi ongorilir.

Yapilacak satig fiyat ve sartlarinin yap-satg1 tarafindan tespit
edilmesi ve arsa sahibine bildirilmesi esas olacaktir.

Burada fiyatin tek tarafli tespiti arazi sahibi aleyhine bir
durum yaratmiyor. Yap-sat¢y kurumun esas hedefi insaatin bir an
once ikmal edip satarak optimum reel kari elde etmektir. Isin
¢abuk bitmesi 6zellikle enflasyonist bir ortamda tim taraflarin
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yararinadir. Bu bakimdan isinde uzman bir yap-satginin amaci
ingaat siresini tehlikeye sokmayacak sekilde otofinansmani
saglayacak bir yontem gelistirerek kar etmektir.

Biraz 6nce optimum reel kardan sdz etmigtim.

0zellikle Tiirkiye'de paraya bir an énce kavusmak, gériinen kari
azaltabilir. Ancak reel kari artirir.

izninizle bir 6rnekle anlatmaya ¢alisayim.

Bir binayr bir y11 iginde insa etmek igin 100 birim TL'1ik bir
paraya ihtiya¢ varsa, Tiirkiye gibi enflasyonist bir ortamda bu
sarfedilecek paranin degeri basit kabullerle y11 ortasinin
TL'sinin parasal degeridir.

Ornegin bina yrylbaginda pesin para ile 100 birim TL karsiliga
sati1lmigsa, ticari muhasebe kayitlarinda kar sifir gorinmekle
birTikte, yi1lbaginin 100 birim TL'lik degeri ile y11 ortasinin
100 birim TL'T1ik degeri arasinda yiizde 60'l11k bir enflasyon
ortaminda 30 birim TL'1ik kayitlara direkt olarak aksetmeyen bir
kar tegekkiil eder.

Isini iyi bilen bir yap-satgi bitin bu hesaplari yaparak kendi-
sine ve dolayist ile arsa sahibine en iyi finansman imkanini ve
direkt ve dolayli geliri saglayacak fiyat ve 6deme sartlarini
saptama durumundadir. '

Iste burada arsa sahiplerinin icine girdikleri énemli bir yanil-
gt kendilerine verilen yizdedir.

Arsa sahibi arsasi lizerinde insaat yapacak firmayr segerken
genelde en yiiksek yiizdeyi verecek yap-satgiyr tercih eder. Ancak
neyin yiizdesini aldiginv pek sormaz. Arsa sahibinin esas ¢ikam
muayyen bir zaman degerine indirgenmis en yiksek parayr elde
edebilmektir.

Bir y11 6nce alinacak 100 TL'nin bir y11 sonra alinacak 160 veya
170 TL'ye egdeger oldugu unutulmamalidir.

Ayrica yap=sat kurumunun bilgi, deneyim, beceri, referans, is
kalitesi, pazarlama ve finans giiciine bagl1 olarak insa edilecek
bagims1z bolimlerin satis fiyat ve odeme sartlarini g¢ok avantaj-
“ 11 bir duruma sokar.

Ornegin bir yap-sat kurumunun bir bagimsiz bolimi sat1s sarty
100 birim TL ve pesin iken digerinin sat1s sarty 100 birim TL ve
1 y11 vadeli ise birincisinin ylizde 40'1 yiizde 70'1ik enflasyo-
nist bir ortamda ikincisinin ylizde 68'ine tekabiil eder.
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Bagka bir deyimle 1'inci halde arsa sahibinin ylizde 40'a raz
olmas1 2'nci halde yiizde 65'e raz1 olmasindan daha avantajlidir.

Aﬁcak arsa sahibi maalesef ﬁ]kemizdedbﬁnun bilincinde degildir
ve anlatilmasi zordur. :

Ayrica ingaatin imar durumunun olup olmamas1 bu yiizdeleri ¢ok
etkiler! L

UTkemizde ingaat iglerinde birokratik engelleri asmak zor,
kilfetli ve mesakkatlidir. Imar durumu mevcut bir arsa ile imar
durumu bulunmayan bir arsa arasinda, kaybedilen zaman, efor ve
dolayl1 masraflar nedeni ile de, arsa sahibi lehine yiizde 10'Tuk
bir farka tekabiil eder dersek pek yanilmg olmayiz.

Arsa sahibi ile anlasmada baska metodlar da vardir ve gok efek-
tiftir. Ornegin arsa sahibi ile bir sirket kurup arsaya bir
deger bigip yatirima da bir faiz tamiyip kari bir oranda bdlis-
mek ¢ok gecerli ve iyi sonuglar veren bir metottur.

Miteahhitlik miiessesesi, bir isi muayyen bir fiyat cergevesi
icerisinde muayyen bir zamanda spesifikasyonlarina uygun olarak
bitirebilme sanatidir.

Miteahhit1igin en gorinir karakteri dretimden once satigtir.
Baska bir deyimle miiteahhitlik maliyeti tahmin edilen bir Urinin
yapimindan énce satisidir. Satis yapildiktan sonra irinin dreti-
mine baslanir ve éngériillen sartlarin gercevesi iginde bitirilme-
ye calisilir.

Bu bakimdan teoride ve biyiik oranda da pratikte miiteahhitlikte
finansiman veya baska bir ifade ile nakit dengesinin durumu once-
den belirlidir. Gelir ve giderin dengesi is baglamadan temin
edilmistir.

Tabiidir ki, biitiin bunlar g alimi oncesinin tahminlerinin iyi
bir sekilde yapiimasina bag1idir. Tecribeli ve tedbirli
miteahhitlerin bu tiir tahminleri yaparken pek yanilmadiklari
gorilir,

0zellikle biiyik insaat taahhitlerinde eskalasyon formillerine
bagl1 olarak alinan iglerde yegane risk misterinin ddeme kabili-
yetidir.

Miteahhitlikte is biyik oranda misteri tarafindan finanse edi-

lir. Saglam migteriye yapilan bir ingaat taahhiit iginde finans-
man riski sifira yakindir.
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Ulkemizde bu maalesef boyle degildir. Gelismemis ve gelismekte
olan ilkelerde islere genelde finansman1 saglanmadan baslanmak-
tadir.

Bu bakimdan miteahhit alacaklari gecikmekte ve birikmektedir.
Ozellikle enflasyonun yiiksek oldugu ve paranin bu nedenle cok
pahaly oldugu ilkemizde geciken miiteahhit alacaklari karli olma-
s1 gerekli bir isi zararli duruma déniistirmektedir.

Genellikle devletle yapilan ingaat taahhit sézlesmeleri ddeme-
lerde tek tarafli haksiz korumalar éngormektedir.

Ornegin miiteahhidin is termininde gecikmesi halinde ceza kesil-
mekte, odeme gecikmesi ise faize tabi tutulmamaktadir. Geciken
miiteahhit Gelir Vergisi veya KDV édentileri ise cezaya tabi
tutulmaktadsr.

Elbette ki, tutumun hakga oldugu iddia edilemez.

Odemelerin gecikmesi, isleri geciktirmekte, geciken isler artan
fiyatlar ve genel giderler sebebiyle pahaliya mal olmakta, mite-
ahhitleri zarara sokmakta, zarar kaliteyi diigiirmekte, sonunda
ititaflr ve en iyi sekilde bitmemis binalar ortaya ¢ikmaktadir.

Bunun ték caresi finansman1 kesin olarak sag]anmam1$ islerin
ihale edilmemeleridir. ,

Arazi gelistirme kurumun Bati iilkelerinde miteahhitlik miessese-
si ile direkt bir ilintisi yok. '

Arazi gelistirme bir finansal mihendislik isidir.

"Miteahhit1ik, muayyen bir fiyata, ongérilen zamanda ve spesifi-
kasyona uygun olarak bir igin yapiImasy san'atidir" demistim.

Yapim tekniginin yanisira bu yapinin belirli bir finansman prog-
ram1 icerisinde yapiimasi san'atidir.

Miteahhitlikte gelir problemine dayal1 bir finansal yap1 gelis-
tirme riski pesin mevcut degildir. Mali-ticari yénden ziyade
teknik yon agir basar. Miteahhitlikte teknik, yapim teknolojisi-
ne sahip olmanin yanisira planlama ve lojistik, yani uygun mal-
zemenin uygun ekipmanin uygun zamanda uygun is giicii ile uygun
yerde bulunmasina yéneliktir. '

Miteahhitlik ig¢in gerekli finansal montaj ise planlamanin sonucu

yapilacak Tojistik programin gerektirdigi nakdin is yaptiran
kurum tarafindan temini igin gerekli bilgiler verebilmektir.
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Modern ve gelismis Bati iilkelerinde yapinin gerektirdigi fonlar
oncelikle saglandiginda hiiner bunlarin akigim programlamak ve
isin denetlenen geligimine gore ddemektir.

Arazi gelistirme daha 6nce belirttigim gibi bir finansal miithen-
dislik igidir. Miteahhitlikte risk, yanlis yapilabilecek bir
maliyet tahmininde yatar. Arazi gelistirme risk, gngdrilen pazar
arastirmasinin sonuglarinin yani bina satiginin tahmin edildigi
sekilde gerceklesmesinde yatar. Temelde ve felsefede iki meslek

.....

biribirinden tamamen farklidir. Ancak biribirini tamamlar.

"Arazi gelistirici kurum", yani promotér veya developer sermaye
kurumudur. Miteahhitlik hizmet, bilgi, teknik ve teknoloji kuru-
mudur.

Arazi gelistirici girket, bir arazinin nasil géli§tiri1mesi
gerektigini arastirir. En o6nemli enstrimani ihtiyaglar: belir-
leyecek saglikli bir pazar arastirmasidir.

"Developer" mniiteahhitlerden alacagi verilerle maliyeti saptar.
Sat1s fiyat ve sartlarini tahmin eder.

Bu tahmine yonelik fizibilite geregince sermaye ve kredi monta-
Jim olusturur. Satislar ongérdigi sekilde cereyan etmezse dahi
isi bitirecek finansi saglamakla yiikumludir.

Deneyimler tim dinyada g6stermisti ki, tasinmazlar uzun vadede
kiymetlerini korur ve artirirlar.

Biitiin sorun,.uzun vadede satis yapmadan bekleyebilecek finans
olanagini bulmaktir.

‘Bu olanak bankalardan ¢ok biiyiik sigorta girketleri ile 6zel veya

kamunun emeklilik fonlarindan saglanabilir.

Bu tir kurumiarin cok gelismedikleri iilkelerde biyik gapta uydu
sehir ve benzeri insaatlar igin "arazi geligtirme kurumlari"ndan
bahsetmek hayaldir.

Ulkemizde uydu sehir mefhumunun kisir kalmasi nedeni de budur.
Bu alanda Tirkiyemiz emekleme agamasindadir.

Sigortalarin gelismesi ile "arazi gelistirme kurumlari" gelisge-
cek, ilkemiz uydu sehir ve gokdelenlere kavusacak, ingaat sekté-

riiniin bu sayede gelismesi ile ekonomisi kismen de olsa diizluge
¢1kabilecektir.
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