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INSAAT SEKTOR’UNDE GiRiSiMCILiK EGILIMLERININ
BELIRLENMESI

OZET

Girisimcilik yolunda ilk adimiyla birlikte, girisimci sermayesini, zamanini, giiciinii
ve bagka firmalarda kullanabilecegi becerilerini riske eder. Kuskusuz yolun sonunda
bir takim odiiller kendini beklemektedir. Patronsuz calismak ve yasamini nasil
yonlendirecegine karar verebilmek, cok daha yiiksek bir gelir diizeyi vs. En 6nemlisi
de kendi kaderini bagkasi icin calisanlara gore daha genis bir aralikta kendisi
belirleyebilmektedir. Boyle bir konjonktiirde, girisimci yola c¢ikarken kendini
riizgarin esintisine birakamaz. Sezgilerinin yanina tecriibelerini, bilimi ve mantig1 da
ekleyerek bir takim arastirmalar yapmasi gerekir. Bu tezin ilk kismi girisimcilerin
ortak 6zelliklerinin tespiti ve iicretli calisma ile kendi isine sahip olmanin farklarina
ayrilmigtir. Basarili girisimcilerin bir ¢ok ortak deger tasidiklar1 diisiiniilmektedir.
Oncelikle ya kendi tecriibeleri ya da genis arastirmalar1 sonucunda islerini iyi bilirler.
Ikinci olarak, asir1 motivasyona sahiptirler. Diger bir 6zellik, girisimcilerin zihinleri
sectigi uzmanlik alanlan ile devamli mesgul olmaktadir ve buna biiyiik bir istek ve
sevgiyle raz1 olmaktadirlar. Baglangicta basarili bir girisim i¢in haftalik calisma saati
yetmisin lizerindedir. Sonuc olarak, kurulacak isin ayrintilarina baglh olarak, en
onemli ve kritik girisimsel kavramlar daha is kurulma asamasina gelmeden
diigiiniilmiis olmahdir. Bu tez, girisimci adaylan i¢in bu kavramlari netlestirmeyi

amaclamistir.

Genel olarak girisimcilik kavramindan bahsedildikten sonra, ingaat sektorii
potansiyelleri de goz Oniinde bulundurularak incelemistir. Bu calisma sirasinda
sektoriin istihdam yapis1 ve insaat sektoriindeki agirlikli ve / ve ya degerlenen

girisimcilik alanlar1 hakkinda bilgiler verilmistir.

Tezin son boliimlerinde, sektoriin egilimleri ve diisiincelerinin tespiti i¢in firma
sahipleri, liniversite Ogrencileri ve flicretli ¢alisan kesimlerin goriiglerine anket

yoluyla basvurulmus sonuglar grafiksel olarak ayrintilariyla analiz edilmistir.
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DETERMINES OF THE ENTREPRENEURSHIP INCLINATIONS IN
CONSTRUCTION SECTOR

SUMMARY

With the first step through the entrepreneurship, the entrepreneur risks his time, his
own capital, effort, and skills in a company. Undoubtfully, some awards are waiting
for him at the end of the way. Working without a boss and determining on how to
lead his life, much more income level etc. Entrepreneurs control their own destinies
to a greater extent than if they were working for someone else.In this conjuncture,
The entrepreneur can’t leave himself to blowing of the wind, while he starts the way.
Beside his sense, he should consolidate his logic ,knowledge and sciences. The first
part of thesis reserved for explaning the shared characteristics of entrepreneur and
the differences between having own business and working for the salary in a
company. Successful entrepreneurs seem to have a large numbers of similar qualities.
First, they know business, either from their own experience or through extensive
research. Second, they are extremely motivated. Third, successful entrepreneurs
become obsessed with all parts of their chosen area of expertise without any
complaint. The number of working hours per week of a successful starting
entrepreneur is over seventy. Consequently, the most important and critical
entrepreneurial conceptions should be thought about long before the person starts her
own business, depending on the business particularity. This thesis purposed that all the

concerns’ll being explained clearly for the candidates.

Following the introduces of entrepreneurship’s conceptions, construction sector has
been analyzed with their potentials. While preforming this study, weighty and/or
rising fields of construction sector and their distribution of employees have been

introduced.

The last chapters of thesis, inclinations of the sectors and thoughts has been
researched by the helps of the inquiry which has been filled by the firm owners,

university students, and salaried employees.
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1. GIRIS

Ozellestirme yani devletin varliklarinin ya da yaptiklar1 hizmetlerin 6zel sektore
devredilmesi diinyanin her yerinde hizla gelismekte olan bir olaydir. Yani giiniimiiz
ekonomilerinde devletin ekonomiden elini ¢cekmesi neticesinde, 6zel sektor firmalari
tiim ekonominin yiikiinii ceker hale gelmistir. Boylesi bir ortamda girisimcilik kavrami
bundan birka¢ yil Oncesine gore bile cok daha on plana c¢ikmistir. Tiirkiye gibi
gelismekte olan ve geng niifus dinamikleri bulunan bir iilkelerin girisimcilere duydugu
ihtiya¢ gelismis iilkelerden fazladir. Yani girisimcilik, iilke boyutunda 6nem tasiyan,
potansiyeli olduk¢a yiiksek bir konumda olan ve istihdam agisindan da c¢ok etkili bir

konudur.

Tiirkiye’nin son yillarda yakaladigi istikrar ve IMF ile yiiriitiilen ekonomik programin
bir sonucu olarak, her yil ortalama % 5 oraninda biiyiimeyi hedeflemesi ve bu
bliylimenin zaman icinde iilke insanlarinin gelirlerine de artis olarak yansiyacagi
varsayimiyla insanlarin, daha iyi planlanmis konutlarda oturmak ve daha iyi kosullarda
yasamak isteyecekleri goriilmektedir. Enflasyon ve faiz oranlarindaki diisiis, AB ile
yiiriitiilen miizakerelerin sektordeki kaliteyi arttiracagi beklentisi ve artan iilke niifusu da
bu tabloya eklendiginde 2001 krizindeki sekttrel daralmadan bu yana yillarca bir gercek
anlamda bir atak yapamamis insaat sektoriiniin her zaman kendisine atfedilen “lokomotif
sektor” olma niteligini oniimiizdeki yillarda nihayet yakalayacagi beklentisi yiiksektir.
Boyle bir ortamda gelecegin biiyiik firmalarinin sahibi olacak bugiiniin genclerinin,
sahip olacaklar1 Ozgiiveninde katkis1 ile daha planli ve daha yiiksek hedefler
belirlemeleri ve insaat sektoriine girisimci olarak girmeleri gerekmektedir. Insaat sektorii
maalesef yillarca egitimsiz firma sahiplerinin elinde kalmis, kurumsallasamamis patron
sirketlerinin tekelinde bilgi ¢caginin gerektirdigi kalite ve hak ettigi sayginlig1 da bir tiirli
yakalayamamistir. Yurt i¢inde ve yurtdisinda yogun rekabetin yasandigi sektorde, bugiin
az sayida da olsa sahip oldugumuz saglam ve saygin firmalarin sayisinin artmasi igin
geng ve dinamik girisimci profili iiniversite yillarindan baslanarak desteklenmeli ve

dogru bir sekilde yonlendirilmelidir.



1.1 Calismamn Kapsam ve Amaci

Bu tez calismasinin amaci, girisimcilik kavraminin tanitilmasi, ingaat sektoriindeki
potansiyel girisimcilik alanlar1 hakkinda genel bilgiler verilmesi ve girisimcilik
kavraminin insaat sektoriinde nasil algilandiginin, konuyla ilgili egilimlerin nasil

olustugunun anket yoluyla tespit edilmesidir. Tez ii¢ ana kisimdan olusmaktadir.

Birinci kisimda, genel hatlariyla girisimcilik tanimlanmis, bireyin kendi isine sahip
olmasi ya da iicretli ¢alismasi durumlarinda ne gibi kazan¢ ve kayiplarinin olacagi tiim
yonleri ile anlatilmistir. Girisimci adaylarinin kalkistiklar1 zor isin gerekliliklerinin
farkinda olmalarin1 saglamaya calisilmis, kisilik ve karakter gelisimlerini hangi

yonlerde yapmalari gerektigi hakkinda bilgiler vermek amacglanmaistir.

Universitelerimizdeki genc ve egitimli niifusu girisimcilige yoneltecek etkinlikleri ve
derslerin sayisinin az olmasi ve bunun etkilerine de bu boliimde yer verilmis, bir is
girisiminin fikir asamasindan kurulum asamasina kadar gecirdigi evreler ve yapilmasi

gerekenler planlar da anlatilmigtir

Ikinci kisimda, insaat sektoriindeki calisan profilinin nasil oldugu, sektoriin kendi
girisimcilik  dinamiklerini ne derece yasama gecirebildigini ile gelecekteki
potansiyellerine deginilmistir. Insaat sektoriindeki is kurma imkanlar1 ve sektordeki
alanlarin zorluk ve avantajlari incelenmektedir. Ornek alanlar olarak yapi denetim,
yiiklenici miiteahhitlik, yap-sat¢1 miiteahhitlik, gayrimenkul degerleme sirketleri, serbest
miisavirlik miihendislik hizmetleri gibi alanlar incelenmis ve bu alanlarin genel

durumlar ile girisimcilik potansiyelleri degerlendirilmistir.

Tez calismasinin iiciincii kisminda bir anket calismasina yer verilmistir. Bu calisma ile
sektorle ilgili 6grencilerin, calisanlarin ve firma sahibi girisimcilerin genel hatlariyla
girisimcilik konusundaki goriisleri ve egilimleri tespit edilmeye calisilmistir. Firma
sahiplerine sorulan anket sorular1 ile insaat sektoriiniin girisimcilik bakimindan cazibesi
ve is kurulurken karsilagilan zorluklar tespit edilmistir. Ayrica Tiirkiye’ nin gelecekteki
girisimcilerini olusturacak {iiniversite 6grencilerinin girisimcilik hakkinda diisiincelerine

ve is hayatlarina yon verirken yapacaklari tercihlere ulasilmaya caligilmistir.



2. GIRISIMCILIK

Girigimci, risk alarak yenilik yapan, diger bir deyisle, firsatlar1 gozleyen ve onlari
buldugunda her tiir riski alarak gerceklestirmeye calisan kisidir. Girisimcilik ise,
girisimcilerin risk alma, firsatlart kovalama, hayata gecirme ve yenilik yapma
sireclerinin tiimiine verilen addir. Bu yiizdendir ki hem sirket agma siireci, hem de

yenilikler yapma siireci girisimcilik kapsamindadir. Bu yeniliklere 6rnek olarak;

¢ Yeni bir malin yada servisin iiretimi,

¢ Yeni bir iiretim metodunun gelistirilmesi,
® Yeni bir pazarin olusturulmasi,

¢ Yeni bir hammadde kaynaginin bulunmasi,

¢ Endiistrinin yeniden yapilandirilmasi verilebilir. [26]
Basaril1 bir girisimci olabilmek icin gereklilikler asagidaki gibidir;

¢ Yiiksek is kurma motivasyonu,

¢ Basarn potansiyeli yliksek bir is fikri,
¢ Upygun kisisel nitelikler,

¢ Finanssal yeterlilik,

e s kolunda bilgi ve tecriibe,

Pazarlama ve ¢evre,

2.1. Girisimcilikte is Kurma Motivasyonunun Onemi

Her yil iilkemizde yiizlerce kisi kendi isini kurmay1 denemekte ve bunlarin bir cogu da
basaritli olmaktadir. Kisilerin kendi islerini kurmaya karar verme sebepleri
incelendiginde baslica etkenler olarak asagidaki sebepler belirlenmistir;

e Isini kaybetmek,

e Issizlik doneminin uzun siirmesine tepki,

¢ Bir is firsatinin belirmesi,

¢ Bagimsiz ya da esnek bir is ortamina sahip olmak,
¢ Daha cok para kazanma arzusu,

e Hayat tarzin1 degistirme ihtiyaci,

Artik baskasi hesabina ¢alismamak arzusu [2].

Bu maddelerden de anlasildigi iizere, is kurma siirecinde insanlarin motivasyonlarini

arttiran belli bir nedenin varligir bir itici giic olarak gerekmektedir. Yani, caligma



kosullarindan memnun olan, ya da elde ettiklerinin daha fazlasina gerek duymayan
kisilerin is kurma gibi bir hedefleri olmamaktadir. Burada anahtar kelime yiiksek
motivasyondur ve bir¢ok yazili kaynak yeterli motivasyonu bulunmayan kisileri is
kurma girisiminde bulunmamalar1 konusunda uyarir. Girisimcilik motivasyonu is
kurmak isteyenlerin sahip olmasi gereken en 6nemli giictiir. Hatta finansman dahil, tiim

etkenler giiclii bir motivasyondan daha anlaml degildir.

Is kurma asamasindaki kisi, iicretli calismak ve kendi isini yapmak arasindaki farklari
cok iyi bir gekilde etiit edilmeli, saglikli bir karar ondan sona verilmelidir. Ciinkii is
kurma ve yiiriitme siirecinde 0yle sorunlar ve zorluklar ortaya ¢ikabilir ki, kurucularinda
kendi isine sahip olma ve kendi kendinin patronu olma motivasyonunun eksik olmasi
durumunda, en basarili is firsatlarina, en genis finanssal olanaklara, en giiclii ortakliklara
sahip isletmelerde dahi sorunlarin iistesinden gelinemez. Is kurma asamasinda herseyden
once yapilmas: gereken, gercekten boyle bir calismayr gerceklestirmek isteyip
istemedigimize karar vermek ve sonucta neler kazanip, nelerden vazgececegimizin
bilincine varmaktir. Is kurma siirecinde sikint1 yaratabilecek durumlar1 ve yapacagimiz
fedakarliklar1 6nceden gorerek onlem almak, eger altindan kalkamayacagimiz zorluklar
varsa is kurma cabasindan tamamiyla vazgecmek bizi maddi ve manevi biiyilik
zararlardan kurtarabilir. Bu degerlendirmenin saglikli olarak yapilabilmesi icin asagida

ticretli calismak ve kendi isinin sahibi olmanin artilar1 ve eksileri aciklanmustir.

2.1.1. Ucretli calismanin avantajlari

Belirlenmis smrh sorumluluklar : Sorumluluk altinda ezilme s6z konusu
olmayacaktir. Herkesin rutin ve isin belli bir kismini olusturan kendine ait bir
sorumluluklar bolgesi vardir. Herkes gorev ve sorumlugu olmayan islerden uzak durma
liikksiine sahiptir.

Diizenli gelir : Calisanin her ayin sonunda mutlaka alacagi bir maasi vardir ve i¢i rahat
ne kadar cok isi yapsa da yapmasa da ne kadar basarili olsa da olmasa da bu iicreti hak

etmistir ve elde edecektir.

Diizenli ve belirli calisma saatleri: Calisanlar daha diizenli is saatlerine sahiptirler ve
0zel hayatlarina daha fazla zaman ayirabilme imkanlar1 vardir. Mesai saatleri disinda
genellikle isle ilgili sorunlar beraberinde gotiirmezler, bunlar ertesi giine kadar unutulur,
bunun sonucu olarak calisanin is diinyasi ile 6zel yasami arasinda igsverene gore daha
keskin bir ¢izgi vardir.



Az risk: Higbir ¢alisanin aym sirkette uzun siire kalacak olmasi garanti degildir ama
yine de girisimciye gore is hayati az risk tasir. Daha belirgin bir gelecegi ve giiveni

vardir.

Simirh kontrol gorevi: Kontrol, denetim ve yonetim fonksiyonu sinirlidir. Sadece bagh

olan ekipten sorumludur.

2.1.2. Ucretli calismanin dezavantajlar

Emirleri uygulama zorunlulugu: Calisan bagl oldugu kisiye karsi sorumludur ve ne
olursa olsun verilen emir ve talimatlara uymak mecburiyetindedir. Her ne kadar dogru

olmadigini biliyor olsa da ve anlatiyor olsa da yapacak baska bir sey yoktur.

Yeteneklerin kolayca anlasilmamasi: Yeteneklerin basarilarin kolay anlasilamamasi
riski ile birlikte baskalar1 tarafindan bu basarilar iistlenilebilir. Bu da c¢alisan agisindan
zor bir durumdur ve ifade etmekte zorlanir. Bu ozellikle basar1 giidiisii yiiksek olan

calisanlarda onemli bir isten tatminsizlik durumu yaratir.

Sabit iicret: Her ayin sonunda bir sabit iicret vardir. Bu garanti olmasina ragmen ne
kadar iyi giderse gitsin daha fazlasinm1 kazanma sansi yoktur. Tabii ki bu satis
pozisyonlarinda daha esnek olabilmektedir. En biiyiik tatminsizlik yaratan durum, alinan
ticretin genellikle isin genel biit¢esi ve getirdigi kazangla karsilastirildiginda oldukga
diisiik kalmasidir.

Smirh  sorumluluk/simirh  yetki: Sorumluluklar ve yetkiler her zaman ayn
olamamaktadir. Is yapma becerisinde bu smirlar c¢alisan1 cogu zaman da

engellemektedir.

Yeni fikirleri kolayhkla uygulayamama: Yeni fikirleri, oOnerileri, diisiinceleri
kolaylikla uygulama sansi1 olmayabilir. Calisanlardan genellikle yaraticilik becerilerini
kullanmalar1 istenmez, daha ¢ok belli sablonlar i¢inde istenilen isi yapmalar1 beklenir.

Bu da ¢alisanlarin yaraticilik becerilerinin korelmesine yol acar.

Isverene bagimhlik: isverene bagimlilik ve isverenin istekleri 6n plandadir. Ayrica
sirketin i¢inde bulundugu finanssal durumdan da etkilenebilirler. Uyum gostermek ve

anlayisli olmak calisanlari strese siiriiklemektedir.
Isten cikarilma riski: Bu risk en iist kademeden, en alt kademeye kadar her calisanin
hissettigi ve tasidigi bir risktir. Bir iicretli calisan, gorevini en iyi sekilde yerine getirdigi

bir anda bile, degisen bir sirket politikasiyla isinden olabilir. Calisanin isine devam



etmesi ile ilgili kriterler calisanlarin kontrolleri disindadir. Bu belirsizlikler ¢alisanlarin

izerinde biiyiik bir stres yaratir.

2.1.3. Kendi isinin sahibi olmanin avantajlari

Izlemek yerine liderlik yapmak: Iyi girisimciler liderlerdir. Lider ruha sahip ve
stiriikleyici ikna edici roldedirler. Sonug olarak, liderlik yapmak devamli olarak basari

giidiisiinii beslediginden bireyler kendilerini daha tatmin olmus, daha mutlu hissederler.

Yaraticithga acik: Girisimciler genellikle yaratici 6zellikleriyle one cikan kisilerdir.
Sorunlar karsisinda iyi alternatifler ve ¢oziim iiretebilirler. Is diinyasinda ©nlerine
yaraticiliklarim1  rahatlikla kullanabilecekleri genis bir alana sahiptirler. Ucretli

calisanlarin aksine yaraticilik 6zellikleri devamli surette gelistirme firsatina sahiptirler.

Fikirleri uygulama sansi: Yaraticiligin eseri olarak ortaya c¢ikan fikirleri rahatca
uygulama esnekligine sahiptirler. Burada sinirlar1 kendileri belirlerler. Dogru olduguna
inandiklar1 bir fikri uygulamadan once danismak ve ya kabul ettirmek zorunda olduklari

kimse yoktur.

Yiiksek kazang¢ beklentisi: Kendine ve bulundugu is alanina bagli olarak kazancinin
yiiksek olmasi kendilerine baglidir ve hep bu beklenti ile yasarlar, hirshdirlar. Is

hayatindaki motivasyonlari, genellikle calisanlardan daha yiiksektir.

Bagimsiz cahsmak: Ozgiir, kimseye bagli olmadan kendi kararlari ile isteklerine uygun
esnek bir is hayatina sahiptirler. Is yerinin calisma ortamin ve diizenini kendileri
belirlerler. Sonu¢ olarak; kendi yasam felsefesine uygun bir c¢alisma ortami

yaratabilirler.

Is ortamim Kkontrol altinda tutmak : Olaylarin akisina yon verme ve yonetme hakki

vardir.

Emirler verebilmek: Emir verebilme rahathigmma ve is yaptirabilme 0Ozelligine

sahiptirler.

2.1.4. Kendi isinin sahibi olmanin dezavantajlari

Risk almak: Her kararda, her aktivasyonda risk faktorii vardir. Onemli olan kontrollii ve
tolere edilebilir, Ol¢iilebilir riskler almaktir. Kendi isini sahibi olmak ile maddi ve

manevi ciddi bir risk ustlenilir.

Gelirin diizensizligi: Inisli cikisli zor ekonomik ortamlarda kriz anlarinda kazang sabit

olamamaktadir ve belirsizdir. Firmalar, sunulan iirtine muadil yeni bir {irliniin piyasaya



siiriilmesi, talepte daralma olmasi, yeni firmalarin piyasaya girmesi, maliyetlerin artmast
gibi ani durumsal degisikliklerin sonucu olarak ciddi kazanc diisiigleri ile kars1 karsiya
kalabilirler. Yetersiz 6z sermaye ile kurulmus olan sirketlerin ve biiyilk miktarda sabit
giderlere sahip olan sirketlerin yollarina devam edebilmeleri oldukca zordur. Kriz
zamaninda kapanmak zorunda kalan ve ya sektor degistirmek zorunda kalan

cevremizdeki bir¢ok firma gelirin diizensizliginin sonuglarina 6rnek olusturmaktadir.

Daima finansmanla ugrasma zorunlulugu: Odemeler, alacaklar, nakit akisi
planlamasi, banka iligkileri, devlet ddemeleri, satig, maliyetler gibi siirekli para isleri ile

ugragsmak zorunlulugu vardir.

Zaman kisiti: Her zaman o kadar yogun ve tempo vardir ki hicbir seye zaman
yetmemektedir. Bir¢ok isi birden basariyla koordine edebilme yetenegi bir girisici icin

vazgecilemez bir niteliktir.

Siirekli 6grenme geregi: Siirekli kendini gelistirme, 6grenme ve tecriibe kazanma
ihtiyaci vardir. Sektordeki degisimlere ve yeniliklere agik olunmamasi durumunda
rekabet zorluklar1 ile karsilagilabilir. Teknolojik ilerlemenin sonucu olusan yeni
taleplerin iyi degerlendirilmesi ve ileriye doniik saglam bir vizyon olusturulmasi

gerekmektedir.

Isleri delege edememe: Delegasyon problemi her isletme sahibinde vardir. Devretme,
yetki aktarmak zordur. Bunun altinda yatan kendisinin en iyisini yaptigina inanmasi ve

giiven sorunudur.

Idari ve biirokratik isler: Her giin maliyetleri de kontrol acisindan idari isler ve
biirokratik meselelerle ilgilenmek zorunda kalmasi ve bu yilizden zaman problemi

olusmaktadir.

Basarinin calisanlara da bagh olmasi: Basarinin kendisinden baska calisanlara da
baghdir. Daha dogrusu c¢alisan personeli iyi secmek, uzun siireli ¢alismak ve dogru
insanlarla c¢alismak, yonlendirmek ve iyi motivasyon kazandirmak onemlidir. Bir
firmanin uzun donemli basarisi ancak, birbirleriyle caligmaktan zevk alan, calistigi isten

maddi ve manevi tatmine sahip kisilerden olusan ekiplerin kurulmasi ile olmaktadir [4].

Sonu¢ olarak; bir is girisiminde bulunulurken birinci adim, bunu neden yapmak
istediginize ve bunun karsiliginda nelerden vazgecebileceginize karar vermektir.
Yukarida bahsedilen durumlarin her biri ve kurulacak isin 6zelliklerine gore bu listelere
eklenebilecek yeni durumlar tek tek incelenmeli ve saglikli bir karar ondan sonra

alinmalidir. Hedefler dogrudan dogruya is ve kisisel olarak kendisi i¢in olmak iizere iki



kistmdan olusur. Girisimci isten beklentilerinin 1s18inda ileriye doniik net Kkisisel
hedefler belirlemelidir. Kendisi i¢in belirleyecegi hedefler arasinda, maddi kazang, bol
serbest zaman, hayat tarzi ve statii olabilir. Hedeflerin yazilmasi zor giinlerde diisen

motivasyonun tekrar yiikseltilmesi yoluyla girisimciye cesaret verecektir.

2.2. Girisimcilikte Basar1 Potansiyeli Yiiksek Bir is Fikrinin Onemi

Genellikle is fikri bulmak ve hatta ¢ok hizli bir sekilde bir konugma sirasinda o isi
kurmak oldukg¢a kolaydir, fakat sira o is fikrini hayata gecirme calismalarina gelince
maalesef aymi basariyr gosterilememektedir. Calisanlarin bir araya geldigi ortamlarda
hemen her konuda bir ¢ok is yeri bir ka¢ saat icinde kurulup unutuluyor. Basaril1 bir is

fikri olusturmak i¢in nasil bir ¢calisma yapmak gerekmektedir.

Is fikri belirlenirken, girisimci oncelikle “is deneyimlerini, ustaliklarin1 ve becerilerini”
ele almalidir. Bunlara ek olarak “sahip olunan bilgiler” is fikri kaynag olabilir. Bilgi ,
beceri ve deneyimler disinda girisimcilerin is fikrine c¢evirdikleri konular firsatlardir.
Piyasada neler oldugunu bittigini izlemek ve firsatlar1 sezebilmek girisimcilerin temel
ozelliklerindendir. Bu firsatlar, piyasaya yeni bir {iriin ya da hizmeti sunma sansini
yakalamak olabilir veya diger rakiplerine kars1 ¢ok giiclii rekabet sansi olan {iiriin ve

hizmetleri temin etmek olabilir.

Bir ¢ok is fikri arasindan en uygununu bulabilmek i¢in is fikirlerinin 6n degerlendirme
calismasi yapilmalidir. Is fikrinin yapilabilirligini arastirmak uzun siireli ve kapsamli bir
caligmadir ve bu ylizden zaman kazanmak amaciyla sadece ©n degerlendirme

asamasindan gegebilen fikirler {izerinde yapilir.

Is kurma siirecinde 6n degerlendirme calismasi, girisimcinin is fikrinin genel
ozelliklerini saptamasini ve kendi 6zellikleri ile genel bir karsilastirma yapmasini saglar.
Kisa ve hizli bir degerlendirme adimi olmasi nedeniyle dogru bir se¢cime dayanmayan is
fikirleri i¢in, girisimcinin detayli bir yapilabilirlik arastirmasi siirecinde zaman
kaybetmesini engeller. Ayrica birden fazla is fikrinin hangisinin uygulanacaginin

belirlenmesi amaciyla da 6n degerlendirme ¢alismasi yapilir.

On degerlendirme asamasinda is fikrinin basariyla gerceklestirilebilmesi icin gerekli
temel kriterlerin karsilanmasinda herhangi bir eksiklik olup olmadigina bakilir. Bu
gerekli temel kriterler bir meslek belgesine sahip olmak, is yeri agma izinleri almak, agir
calisma kosullarina dayaniklilik olabilir. Girisimci isin 0zellikle normal mesai saatleri

disinda calisma, seyahatlere ¢ikma, yogun pazarlama c¢alismasi yapma, yogun beden



emegi harcama gibi konularda yerine getirmesi zor olan ¢aligma sartlari olup olmadigini
belirlemesi gerekmektedir. Eger bu zor calisma kosullar1 varsa, girisimcinin bunlari
yerine getirip getiremeyecegi ve nelerden fedakarlik etmek zorunda kalacag da diger

cevap bekleyen sorulardir.

Bir diger temel kriter de, is fikrinin gerektirdigi yaklasik finansman gereksinimidir.
Finansman kisitlar belki de tiim girisimci adaylarinin is fikirlerinin arastirmasinda ele
aldiklar ilk kriterdir. Girisimciler finansman temininde de is fikirlerine ve girisimcilik
yeteneklerine giivenmelidirler. Ancak kendi ozelliklerini iyi bilen girisimciler icin is
fikirlerinin yaklasik finansman gereksinimini bilmek, gerekli teminatlara ya da uygun

finansman kaynaklara sahip olmak énemli 6n degerlendirme kriterlerinden biridir.[3]

On degerlendirme asamasinda girisimciler is fikirlerinin benzerlerini piyasada
incelenmeli, basarilarinin dayandigi gercek ozelligi objektif olarak anlamaya ¢alismali
ve kendilerinin kuracaklar1 isletmelerde bu niteligi saglamalarinin olanaksiz olmadigina

karar vermelidir.

Eger eldeki is fikirlerinden bir veya birka¢i 6n degerlendirme asamasindaki kriterleri
yerine getiriyorsa ve daha detayl bir ¢alisma olan is fikrinin yapilabilirlik arastirmasina

gecilebilir.

2.2.1. Yapilabilirlik arastirmasi ve is plam1 hazirlanmasi

Girigimcilerin kurmak istedikleri isler ile ilgili olarak arastirmalar1 gereken bircok soru
vardir. Bu sorularin bir kisminin cevabini 6nceki ¢alistigr islerdeki tecriibesi ve ya o is
kolundaki tanidiklar1 yoluyla alabilmesi girisimcinin isini kolaylastiir. Ornegin, is
fikrinin piyasadaki arz-talep ve rekabet iliskileri i¢indeki yeri, buna bagh olarak miisteri
kitlesi, iirtin ve hizmet o6zellikleri, isletmenin kurulus modeli i¢in yasal secenekler,
makine tiirleri ve kapasiteleri, personel gereksinimi, teknik bilgi ve beceriler, finansman

gereksinimi ve finanssal kaynak secenekleri bunlar arasinda hemen akla gelenlerdir.

On degerlendirme asamasindan sonra, yapilabilirlik arastirmasina gecilir ve is plan
hazirlanir. Is plan1 tamamlandiginda, tiim sorulara cevap bulunacak ve artik yapilacak is
en ince ayrintisina kadar tanimlanmis olacaktir. Ornegin is fikrimiz bir apartman binasi
insaasi ise, kurulacak firmanin kurulus modeli, bina i¢in ka¢c metrekare arsa gerektigi,
yapilacak daire sayisi ve metrekareleri, kullanilacak malzemelerin genel Ozellikleri,
yaklasik olarak ne kadarlik bir maliyetle isin yapilacagt ve bu maliyetin nasil
karsilanacagi, apartmanin yapilacagi semtteki daire fiyatlar1 ve arz- talep dengesi gibi

sorularin cevaplar1 bu asamada artik bulunmus olmalidir. Ozellikle banka kredisi ve



tesviklerden yaralanmak istedigimizde is plani, kendimizi daha iyi ifade edebilmemiz

icin cok onemli bir referans kaynagidir.

2.2.1.1. is plam hazirlanmas1 asamasi

Is plani, girisimcinin Ozelliklerini ve hedeflerini, gelecekten beklentilerini, isletme
yapisin1 ve ortaklarini, ulasmak istedigi miisteri kitlesini ve hedefledigi piyasalarin
ozelliklerini, hedef miisteriye ulagsmak icin wuygulayacagi satis ve pazarlama
caligmalarini, iiretmeyi planladigi yeni {riin/hizmetleri, iiretim igin is siireclerini,
isletmeyi yiiriitmek icin gerekli idari siirecleri ve orgiitlenmeyi, isletmenin tahmini
tiretim ve satis planlarini, isletmenin finanssal hareketlerini, finanssal karliligini, karsi

karsiya oldugu risk ve firsatlar1 gosteren bir dosyadir.

Is plam, yeni kurulacak bir isletme icin yol gosterici bir rehber olmasinin yaninda,
mevcut durumunu kontrol etmek ve biiyiimek isteyen kurulu isletmeler tarafindan da
kullanilir. Is plan1 bir kez hazirlanip birakilmamali, is planindaki temel karar ve planlari
etkileyecek gelismeler oldugunda, is plam1 yenilenmeli ve her zaman isletmeye yon

gosteren karar, hedef ve planlar dokiimani olarak saklanmalidir.

Is planinin bir bagka onemli islevi vardir. Bu da, isletmeyi dis tanitim amacina yonelik
olmak iizere, ozellikle isletmenin dis finansman ihtiyact oldugunda, risk sermayesi

sirketlerine, bankalara, olasi ortaklara veya iiniversite ve kamu kurumlarina tanitmaktir.3

Bir is planin1 basar1 degerlendirmesi asagidaki boliimlerin incelenmesi sonucunda
yapilmaktadir.

2.2.1.2. s planmnin cercevesi

Hazirlanacak is planinin belli bir formata uygun olarak hazirlanmasi degerlendirme
calismalarini  hizlandirmakta, daha genis kapsamli ve faydali bir plan olmasini
saglamaktadir. KOSGEB tarafindan is kurmak isteyen girisimci adaylarina yon
gosterebilmesi acgisindan hazirlanacak is planlart genel hatlariyla su basliklar altinda

toplanmustir.

1. Is plam 6zeti

¢ Girisimcinin kisa tanitimi
e s fikrinin kisa tarifi

® Genel olarak is kurma siireci plani
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2. Girisimci

Girisimcinin kigisel 6zellikleri
Girigimcinin is fikrini se¢gme nedenleri

Girisimcinin hedefleri

3. Kurulacak isin temel nitelikleri ve kurulus donemi plam

Isin sahip olacag1 yasal statii
Isin kurulusunda ortaklik yapis1 ve ozellikleri

Isin kurulmasi igin gerekli izinler, ruhsatlar ve diger resmi belgeler

4. s fikrinin piyasa ve talep ozellikleri arastirmasi sonuclar

Is fikrinin icinde bulundugu sektor/alt sektoriin ozellikleri
Isletmenin miisteri, girdi ve isgiicii piyasalarinin temel 6zellikleri
Miisteri kitlesinin talep ozellikleri

Rakiplerin 6zellikleri

Uriin/hizmetin miisterilere tanittiminda temel alinacak faktorler

5. Isletmenin uygulayacag pazarlama plam

Satis ve pazarlama ¢alismalarinda hedefler
Isletmenin tahmini satis plam

Uriin/hizmetlerin satis bedelleri

Uriin/hizmetleri hedef kitleye ulastirma metotlar
Uriin/hizmetleri hedef kitleye tanitma metotlart

Pazarlama caligmalarinin aktivite plani

6. Uriin/hizmet iiretiminde kullamlacak temel siirecler ve iiretim plam

Uriin/hizmet iiretimi is akis1 ve iiretim plani
Makine, ekipman gereksinimi

Hammadde ve diger girdiler

Isgiicii

Kurulus yeri ve igyeri 6zellikleri

7. Orgiitlenme ve yonetim plam

Uretim disindaki temel siirecler
Destek siirecler
Uretim dis1 aktivitelerin isgiicii ozellikleri

Orgiitlenme semas1
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® Yonetim kadrolar1 ve gorevler
8. Isletme finansman plam

e [sletmenin kurulmasi icin gerekli yatirim ve isletme sermayesi ihtiyaci

Toplam yatirim ihtiyaci ve potansiyel kaynaklar

Isletmenin kredi ihtiyaci

Isletme tahmini nakit akis1 ve karlilik gostergeleri [8]

2.3. Kisisel Nitelikler ve Egitimin Girisimcilikteki Onemi

Girigsimcinin kendi isini kurmay1 denemek icin belli bir birikime sahip olmasi gerektigi

acik bir gercektir. Basarili bir is kurmanin genellikle formiilii s0yle agiklanir;
Basan = Fikir + Bilgi + Cevre [1]

Diger bir deyisle, dogru is fikri ile birlikte o fikri hayata gecirecek bilgi ve uzmanlhiga
ihtiya¢ vardir. Ayrica giiclii bir iligkiler agina da ihtiya¢ duyulur.

Geng girisimcilerin sifirdan bir is girisiminde bulunmalar1 icin en azindan birka¢ yil
calisan olarak is hayatinda bulunmalar1 gerekmektedir. Ciinkii gerek piyasayr daha
yakindan tanimalari, gerekse mesleki tecriibe kazanarak olusabilecek zor durumlar
hakkinda bilgi sahibi olmalari, ve sektorde bir cevre edinebilmeleri agisindan bu birkag
yil ¢ok onemlidir. Is kurmak icin gerek duyulan maddi birikimin bir kismim bu siire
zarfinda biriktirilecek olmasi da bir diger artidir. Burada ki en can alic1 nokta, calisma
hayatindaki her giiniin, is kurmak ic¢in gerekli hazirlik asamasi oldugunun bilincinde
olarak gecirilmesi ve buna uygun adimlar1 atilmasidir. Bunun i¢inde genclerin {iniversite
hayatindan baslayarak bu konuda bilinclendirilmesi gerektedir. Motivasyon olarak da,
calisma hayatindaki zorluklar ve buna karsilik kazancin azlig1 eger ¢alisan girisimcilik

ozellikleri tasiyan bir bireyse zaten onu girisimcilik yoniinde itecektir.

Is kurma girisiminde bulunarak girisimci zamaninin, emeginin, parasinin savrulup
ucmasina sebep olabilir. Iste bu yiizden ¢ok ciddi diisiiniilerek karar verilmesi gerekir.
Isi kurmaya karar vermeden 6nce, isine katabilecegi; giiclii ve zayif yanlarim, beceri,
deneyim ve kaynaklarin1 ve digsaridan gelebilecek destekleri gozden gecirmesi faydali
olacaktir. Girisimcide olmasi gereken ozellikleri ¢ok iyi etiit edip, eksik yonleri var ise
bunlar1 telafi ederek yola cikmasi kaynaklarin bosa harcanmasini, yani basarisiz bir

girisimi daha bastan onleyecektir.
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2.3.1. Girisimcinin sahip olmasi gereken ozellikler

Is kurma girisiminde bulunacak girisimcinin basarili olma yolunda gerekli nitelikler
asagidaki gibidir.
¢ Kendine giiven duymali ve ayn1 zamanda giivenilen biri olmalidir. Kendine giiven
her birey icin sarttir fakat kendi isini kurma siirecinde daha bir 6nem kazanir. Is

hayatinin i¢inde bu giiven giderek artar.

e Girisimci kendi isini kurarken belirli diizeyde bilgi ve deneyim sahibi olmalidir.
Sahip olunan bilgi ve deneyimler kendi isini yiiriitiirken hiza artar. En hizli 6grenme
sekli insanin kendi isi yaparken elde ettigi deneyimdir. Zamanla, kurulan is yiiriirken,
yani hata yaptik¢a veya basariya ulastikca bu tecriibe ve 6grenimlerin degeri daha da

yiikselir

e Girisimci belirledigi is fikrinin uygulanabilirligine ©nce kendisi inanmali,
gerektiginde diger kisileri (aile, ortak, finansor vb.) ikna edebilmelidir. Inangh ve

azimli olmalidir. Cevresinde yakininda olan kisileri de bu konuda inandirmalidir.

e s fikrinin basaris1 icin yogun bir zaman ve para harcamaya yetecek motivasyona
sahip olmalidir. Emek, sabir, motivasyon, azim, inang, giiven, zaman ve en azindan
kendini yasatacak ve isle ilgili minimum harcamalar1 da yapacak parasi olmalidir. Ya
da yatinm yapacak parasi olmali ama bunu dogru zamanda dogru yerde
kullanmalidir[4].

e Sorun degil, ¢oziim odakli bir yapisi olmali, 6zellikle miihendislerin aldiklari
egitimle birlikte diisiince yapilar1 bu yonde gelismektedir. Her sorun karsisinda

mutlaka bir ¢oziim bulabilecegi ve kendine giiven ¢ok onemlidir.

e Isini seven, o isi yapmaktan zevk alan biri olmals, Isin yogunlugu gerektirdiginde
uzun siireler boyunca dinlenmeden ve zorlanmadan severek isinin basinda
durabilmelidir.

¢ Geri adim atmayi bilmeli, sonuclar1 degerlendirmeli ve yeniden baslayabilen birisi

olmali,

e (Cesaretli olmali, mesleki riskleri iistlenebilmelidir,

Iyimser olmali, calisanlarina tiim sorunlar1 aksettirmemelidir.

Siiriikleyici ve giidiileyici olmali,

¢ Basari icin yonlenmis olmali,

Firsatlar1 fark edebilmeli, ve bunlarla ilgili uygulanabilir is fikirleri

13



tiretebilmelidir.
¢ Yeniliklere acik olmali,
e (Cabuk ve somut sonuclar bekleyen bir yapisi olmali,

Bu nitelikler, sahip olunmamasi halinde, kisilerin kuracaklar1 islerde devamli surette
onlerine problem olarak c¢ikacaktir.  Burada c¢oOziim olarak sunabilecek Oneri,
aciklarimizi kapatan ve bize destek olabilecek bir ortakla ise girismektir. Burada ortagin
secimi sirasinda ilerde ¢ikmasi muhtemel sorunlar ve karsilikli saglanacak destekler

iyice gozden gecirilmelidir.
Dogru bir ortak ile ise girmenin muhtemel avantajlar1 agagida belirtilmistir;
¢ Finanssal giiclin artmasi, daha giiclii bir 6z sermaye ve artan kredi imkanlari,

e Eksik olan girisimcilik o©zelliklerimizin ortagimiz tarafindan kapatilabilmesi,
mesleki bilgisi ve becerisi yiiksek bir kisiyle, pazarlama giicii daha yiiksek birisinin

ortalig1 buna 6rnek olusturur.

e Yapilacak ikili beyin firtinalar1 sayesinde ortaya daha ¢ok sayida ve daha olgun

fikirlerin ¢ikarilmasi,

e Daha genis bir cevre ve iliskiler, daha once farkli islerde calisildiysa oradan

getirilecek bilgi birikimleri,

e Isin kurulum ve gelisim asamalarinda karsilikli dayanismayla olusan bir sinerjinin

varligi,

Burada belirtmek gerekir ki ortak ile ise girilirken biiyiikte bir risk alinir. Burada bazi
kisiler daha az tanidig1 profesyonelligine giivendigi ortaklarla ¢alismayi tercih ederken,
baz1 kisiler ise tamidiklar1 ve giivendikleri kisilerle ortakliklar kurmaktadir. Her iki
durumda da olan degerlendirme kriterleri, sec¢ilecek ortagin giivenilir, girisimcilik

ozellikleri tasiyan ve yiiksek motivasyona sahip olan birisi olmasidir.

2.3.2. Girisimci bireylerin yetismesinde iiniversitelerin 6nemi

Genglerin  girisimcilik  6zelliklerini erken kesfedebilmeleri ve eksik yonlerini
gelistirilebilmeleri i¢in {iniversitelerimizde girisimcilik ile ilgili daha c¢ok dersler
konulmali ve toplumun egitimli kesiminin yalniz calisan olarak degil isveren olarak da is
hayatinin i¢inde varolmalar1 saglanmalidir. Gengleri bu konuda cesaretlendirmek ve
bilgilendirmek gerekmektedir ancak bu sekilde issizligin azaltilmasi ve {iretimin

arttirilmasi saglanabilir.
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Her iiniversite grencisi ilerisi igin bir girisimci aday1 olarak goriilmelidir. Ozellikle
genglerin teknolojik yeniliklere daha ag¢ik ve esnek bir yapiya sahip olmasi ile
tilkemizdeki gelisme siirecinde ihtiya¢ duyulan dinamik, yenilik¢i girisimci ihtiyaci
karsilanabilir. Bu derslerde ortaya cikan is fikirleri ve 6gretilen farkli finansman yollari

genglerimizin 6zgiivenini ve isteklerini arttiracak ve onlar1 bu yonde tesvik edecektir.

2.3.2.1. Girisimcilik konusunda iiniversite faaliyetleri

Gerek ogretim iiyelerimizin bireysel olarak, gerekse iiniversitelerimizin kurum olarak
girisimcilik konusunda bazi caligmalar1 vardir. EK_3’ te bu calismalar gosterilmistir
[13]. Ekte de goriildiigii iizere, girisimcilik {izerine onikisi devlet ve altis1 vakif
tiniversitelerimizde bulunmak iizere toplam onsekiz ders bulunmaktadir. Olmas1 gereken
ise bu konuda istekli olan genclerin yonlendirilmesi ve cesaretlendirilmeleri icin her

tiniversitemizde secmeli de olsa en az bir dersin bulunmasidir.

Girigimcilik dersi disinda o6zellikle teknik boliimlerde okuyan lisans Ogrencilerine
isletme bilgisi ile ilgili dersler verilmesi bu girisimci adaylari icin ¢cok faydali olabilir.
Ciinkii finanssal ve igletme bilgileri her tiirlii is alaninda devamli bir ihtiya¢ olarak

karsimiza ¢ikmaktadir.
2.4. Girisimcilikte Finanssal Yetersizliklerin Etkisi ve iflas Nedenleri

Is kurmak icin toplumun bir¢ok kesiminde ¢ok para sahibi olmak gerektigi inanci vardur.
Birgok is fikri bu inamisin aksine c¢ogu insan tarafindan karsilanabilecek parasal
kaynaklarla kurulabilmektedir. Bunun yaninda girisimci kendi isini kurma konusunda
harekete gecmis, hedeflerini iyi belirlemis ve bu konuda yiiksek bir motivasyona sahip
ise finanssal kaynaklar isin kurulmasi Oncesinde ¢oziim bekleyen onlarca faktdorden

sadece bir tanesidir.

Is kurma siirecinde ihtiyac duyulacak olan finanssal degerler belirlenirken ilk yapilmasi
gereken toplam is kurma maliyetinin net bir sekilde cikarilmasidir. Is kurma maliyeti bir
cok degisik kalemden olusur ve bu kalemler her is fikri i¢in degisiklik gosterir. Genel
olarak bakildiginda asagidaki maliyet kalemlerinden olugmaktadir.

® Arazi temin, diizenleme
e Etiit-proje
¢ Bina ingaat / tadilat

® Makine-ekipman / montaj
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¢ Tasima

¢ Pazarlama ve tanitim
¢ Genel giderler

¢ Beklenmeyen giderler
¢ Diger giderler

e [sletme sermayesi [2]

Gerekli baslangi¢c sermayesi net bir sekilde bilinmedigi durumlarda ¢ok ciddi sorunlarla
karsilagilabilir. Satis bekledigimiz gibi olmamasi veya maliyetlerimiz beklenenden
yiiksek olmasi gibi durumlarda ilave para ihtiyacimizin tepe noktasinin ne olacagini
bilmek olduk¢a onemlidir. Bagarili bir isletme de isletmenin nakit akisini, satilan mal ve
hizmet bedellerinin ne zaman tahsil edileceginin aylik bazda onceden yaklasik olarak
tahmin edilmis olmas1 gerekmektedir. Bunun yani sira, iicretler, malzeme, ve genel gider
kalemleri i¢cin ne zaman ve ne kadar odeme yapilmasi gerekecegini belirlemelidir.
Karsilasilabilecek sorunlara hazirlikli olabilmek acisindan gelirlerle giderler arasindaki
farka bakildiginda, giderlerin fazla olmasi durumunda isletmenin nasil bir finansman
yoluna gidecegi bilinmelidir. Bu gibi negatif durumlar da genel olarak kisisel bor¢clanma
veya banka kredisi yolu ile finansman tercih edilir. Burada énemli olan 6z sermaye ile

borg arasindaki oranin makul sinirlar i¢inde kalmasidir.

Girigsimci adayi tarafindan kurulacak is i¢in gerekli para degisik yollardan bulunabilir.

Yontem olarak;

¢ Girisimci kendi birikimlerini kullanarak bir sermaye olusturabilir,

¢ Kisisel bor¢ alinabilir,

¢ Bagkalarim kuracagi ise sermaye koymasi konusunda ikna edebilir,

¢ Finanssal acidan gii¢lii bir kisiyle ortaklik kurabilir,

¢ Devlet ve 6zel tesviklerden yararlanabilir,

¢ Bankalarin is kuracak girisimcilere sagladigi imkanlardan faydalanilarak kredi
almabilir. [2]

Girigimci i¢in igin finansmani asamasinda ilk denenmesi gereken yol, kendi
birikimleriyle yola ¢ikmaktir, c¢iinkii baskalar1 ihtiya¢c duyulan paranin tamamini
vermeyecektir. Kendi parasini sermaye yapmasi, girisimcinin bu ise kendisini adadiginin

bir igaretidir.

Bir diger ¢ok uygulanan yontemse bankalardan bor¢ almaktir. Bor¢ alinirken bankalarin
disinda baska kaynaklar da bulunabilir. Onemli olan borcun nasil geri odenecegini

bilmektir. Bor¢ alinmadan once kurulacak isin o borcu 6deyebilecek kapasiteye sahip
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olmadigini kontrol edilir. Degisik kaynaklar1 degerlendirerek, en iyi faiz ve diger 6deme
kosullar1 arastirilir. Ozellikle teminat bulma sorunu maalesef geng girisimcilerin oniine

cikan 6nemli bir problemdir.

Kiiciik ve orta 6lgekli firmalar i¢in hazirlanmis yurti¢i ve yurtdisindan bir¢ok kurulusun
verdigi krediler mevcuttur. Ornegin, Sanayi ve Ticaret Bakanlig Kiiciik ve Orta Olgekli
Sanayi Gelistirme ve Destekleme Idaresi Baskanligi (KOSGEB) yeni is kurmak isteyen
girisimcilere 6nemli bir kredi destegi sunmaktadir. "Yeni Girisimci Destegi' ad1 altindaki
kredinin amaci; ekonomik kalkinma ve istihdam sorunlarinin ¢6ziimiiniin temel faktorii
olan girisimciligin desteklenmesini, yayginlastirilmasin1 ve basarili isletmelerin
kurulmasini saglamaktir. Yeni girisimcilerin destek sozlesme tarihinden itibaren {i¢ yillik
siire icerisinde is kurma giderleri ile makine-techizat ve donanim giderlerini karsilamaya

yonelik destektir.
Baslangi¢ giderlerinin karsilanmasina yonelik destekler su basliklar altinda veriliyor:

e Sabit yatinnm giderleri i¢in verilen ve geri 6demeli olan kredi kapsamina; satin
alinacak ofis donanimi, mobilyasi ve makine, techizatin bedelleri girmektedir. Bu
kapsama alinacak kredilerde, arsa temini, bina satin alimi1 veya bina onarimi, satin
alinacak olan makine ve techizat ile ilgili katma deger vergisi, noter ve banka

masraflari, nakliye ve sigortasi destek kapsami disinda birakilmaktadir.

e Sabit isletme giderleri icin geri 6demesiz olarak verilmekte olan kredi mevcuttur.
Bu destek kredisine 1sitma, aydinlatma, su, kira, telefon, internet giderleri

girmektedir.

Bu yardimlardan sadece asagidaki Ozelliklere sahip olan girisimciler

yararlanabilmektedirler.

e KOSGEB tarafindan iiniversitelerde gerceklestirilen Geng Girisimci Gelistirme
Programindan mezun olan,

e KOSGERB tarafindan verilen is kurma danismanlig1 destegini alan,

e s Gelistirme Merkezlerinde (ISGEM) yer alan, destek basvuru tarihi itibariyle

son bir yil i¢inde isletmesini kurmus olan girisimciler.

Bunlarin yami sira Is Gelistirme Merkezlerinde yer alan isletmeler ve Is Kurma
Danismanlik Destegi'nden yararlanilarak kurulan isletmelerde cesitli kredi igin
KOSGEB'e bagvurabilmektedir.

Olumlu ya da olumsuz sonug¢ basvuru sahibine yazili bildirilmektedir. Basvurusu kabul

edilen is sahipleri ile imzalanan protokol cercevesinde sabit yatirnm giderlerinin yiizde
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80'1 tutarindaki meblag protokolde belirtilen isletmenin banka hesabina yatirilmaktadir.
Isletme KOSGEB tarafindan verilen geri 6demeli destek miktarin1 1 yili geri 6demesiz

olmak iizere takip eden 2 yil icerisinde 4 esit taksitte geri 6denmelidir. [11]

Girigimcinin basvurabilecegi finansman yontemlerinden iiciinciisii, baskalarini isine
sermaye koymaya ikna etmektir. Bu kisiler aile mensuplari, akrabalar, arkadaslar
olabildigi gibi bir risk sermaye sirket de olabilir. Ulkemizde maalesef risk sermayesi
yoluyla finansman pek yaygin bir uygulama tiirii degildir. Ozellikle Amerika’daki bir
cok onemli sirket, iyi bir is fikri ile o is fikrine yatirim yapacak sermayeyi bulusturan
risk sermayesi yoluyla kurulmustur. Ancak yine de karlilik orami yiiksek, yenilikgi is
fikri varsa ve bu iyi bir is plani ile kanitlanabiliyorsa risk sermayesine ulasabilme sansi

vardir.

Iflas nedenleri incelendiginde finanssal sorunlarin ¢ok otesinde yonetimsel hatalarin
basarisizliklarda daha agir bastigi goriilmektedir. Isletmelerin sirket iflasi riski ile
karsilasmamasinin yolu iyi bir yonetim ve planlama yapmaktan ge¢cmektedir. Finanssal
sorunlarin da icinde bulundugu sirket iflas nedenleri konusunda, Ingiltere’de UK
Insolvency Helpline tarafindan genis kapsamli olarak iflas eden sirketlerin basarisizlik

sebepleri aragtirilmistir. En sik rastlanan iflas nedenleri asagidaki gibidir. [26].

e Arastirma konusundaki yetersizlikler nedeniyle spesifik pazarlara odaklanmada

basarisizliklar.

e Cok fazla stok bulundurmak suretiyle, tedarikcilere daha ¢abuk 6deme yaparken,

miisterilere daha uzun 6deme vadesi yaparak nakit kontroliindeki basarisizliklar.

Maliyetleri kontrol altina almada gosterilen basarisizliklar.

Miisterilerin ihtiyaclarina cevap verecek mamul konusunda basarisizliklar.

Iyi bir Pazar arastirmas1 yapamamak.

e Uyumlu ve finansman, iiretim, satis ve pazarlama becerilerine sahip bir ekip
kuramama.

e sletmenin ihtiyac1 olan biiyiimeyi basaramamasi. Sadece istikrar1 korumaya caba

gosterme ve biiyiime konusunda istegi olmama.
® Yeni pazarlara girmedeki basarisizliklar.
® Yetersiz sermaye.

e Nakit akis1 problemleri.
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Miisterilerin 6demelerini yapmamasi.

Satis ve pazarlama konusundaki zayifliklar.
Hatali kiralama (leasing) anlagmalari.
Zorlu Pazar kosullari.

Kot yonetim.

Maliyetler konusunda herhangi bir bilgiye sahip olmaksizin yeni ve bilinmeyen

pazarlarda cesitlenmeye gitme.

Kotii personelle caligma.
Pazar kayb.

Sirket direktorlerinin onemsiz ve gereksiz amaclarla cok para harcayarak isletme

sermayesini eritmesi.

Yiiksek vergi ylikiimliiliikleri.
Calisma sermayesi yetersizligi.
Agir borg yiikii.

Kisisel israf.

Riisvet.

Yasal problemler.

Varliklarin degerinin diigmesi.

Uygun olmayan insanlarin gereken beceriye sahip ve kaynaklara sahip olmaksizin

kiiciik isletme kurmasi.

Nakit akis1 yonetimindeki kontrol yetersizligi.
Talimatlardaki yetersizlikler.

Iyi yonetimden yoksun olma.

Mevcut sermayenin iyi idare edilememesi.
Pazarlama problemleri.

Isletmeyi giinliik isleyisin otesinde orta ve uzun vadeli planlama yapmadaki

basarisizliklar.

Maliyet diizeyindeki genel artiglar.
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Kotii mali yonetim.

Ileriye doniik planlamadaki zayifliklar.

Borclularin kayitli defterlerin tutulmasindaki zayiflik.

Kredi hatlarinin genisletilmesi.

Inisiyatif kullanamamalari.

Azalan nakit dengesi.

Satin alma siparislerinin nakit yerine uzayan ddeme vadeleri ile yapilmasi.

Bankadaki hesap mevcudundan fazla para cekilmesi islemlerinin tasinamaz

boyutlara gelmesi.

Satin almadan sorumlu ¢ok sayida kisi ile mali kontroliin zayif olmasi.
Tedarikgilerle olan iligkilerin uzun vadeli olmamasi.

Daha fazla kredi limiti saglamak amaciyla tedarik¢i sayisini artirma.
Stok diizeyinin ve durgun satiglarin artmasi.

Kontratlarla ilgili anlagsmazliklar, ihlaller.

Isletmenin eskisi gibi diizenli 6demeler yapmayan bir ya da birka¢ miisteriye

bagliligi.

Isletmenin sadece islemesini (ayakta kalmasini) saglamak amaciyla bor¢lanma

yoluna gitmesi.

Aniden artma potansiyeli olan siipheli alacaklarin varligi.

Isletmenin ne kadar bor¢lanmasi ve borg vermesi gerektigi konusunda bilgisizligi.
Bankalarin isletmeyi bor¢ alma limitini gectigi konusunda uyarmasi.

Diisiik fiyatlandirma.

Asir1 satis yapma yapma, fazla is alma (overtrading).

Mal ya da hizmet kalitesinin zayif olmasi.

Kotii ¢alisan iligkileri.

Dar miisteri ve tedarik¢i temeli ve pazardaki degisimlere reaksiyon gosterme

becerilerinin yoksunlugu.
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3. INSAAT MUHENDISLiGI’ NDE GiRiSiIMCILiK

Insaat sektorii Tiirkiye ekonomisinin oncii sektorlerinden biridir. Ekonominin yaklasik
150 alamyla iligkilidir. Sektor, biiyiik ol¢iide yerli sanayiye dayanmasi ve digla bagiml
olmamasi, insaat malzemesi sanayisinde i¢ kaynaklarla talebin biiyiik bir kismini
karsilamasi, yan sanayileri desteklemesi, yiiksek katma deger yaratmasi, istihdam
potansiyelinin biiyiikliigii, basta imalat sanayisi olmak iizere diger sektorler ile siki bir
girdi-¢ikt1 iligkisi icinde olmasi ve yurtdisinda yiiriitiilen faaliyetlerin doviz kazandirici
ozelligiyle “lokomotif sektordiir”’. Bunun yam sira ¢cok fazla sayida diiz isciye istihdam
saglayarak Uretimini yiriittigli icin de “siinger sektordiir”. Anlasildig1 lizere insaat
sektoriindeki ileriye doniik atilmin etkileri, tilkede gerek issizligin diismesi, gerekse
yiizelliye yakin sektoriin hareketlenmesi sonucunu dogurup, ekonomiye biiyiik bir
dinamizm getirmektedir. Sektore girdi saglayan diger sektorler de dikkate alindigi
takdirde insaat sektoriinim GSMH’ daki direkt ve endirekt payr toplami yaklasik % 33

seviyesindedir. Insaat Sektoriiniin istihdama katkis1 % 15 diizeyindedir.[7]

Insaat sektorii yatirimlar1 “KONUT”, “KONUT DISI BINA” ve “ALTYAPI” yatirimlari
olusturur. Konut yatirimlart toplam yatirimlarin yaklasik %55'ini, altyapr yatirimlari
%30’unu, konut dis1 bina yatirimlari ise yaklasik olarak % 15'ini olustururlar. Ingaat
malzemeleri sanayisi, toplam sanayinin %10’unu meydana getirmektedir. insaat, gida ve
tekstilden sonra Tiirkiye’nin iiclincii biiyiik sanayi koludur. Sektoriin neredeyse biitiin

tiretimi yatirrm mal1 sayilmaktadir [15].

Gectigimiz yili saymazsak, son donemlerde insaat sektoriiniin boyle bir durgunluk siireci
yasamasinda, ozellikle 2001 krizinden sonraki kamu harcamalarindaki kisintilar, konut
talebindeki azalma, 6zel sektor ve kamu kaynaklarina dayali yatinmlarin azalmasi,
devletin altyapr yatirimlarindaki gerilemeler ve yavas giden insaat siiregleri, deprem
felaketi, 11 Eyliil olaylari, reel ekonomideki yiiksek faizler, insaat ruhsatlarinin
durdurulmas: gibi faktorlerin etkisi vardir. Boylece yerli ve yabanci sermaye iilke disina

kacma egilimine girmistir. D1 yatirimcilar azalmistir.

Ancak son iki yila baktigimizda depremin ekonomi iizerindeki etkileri kismen azaltilmas,

uygulanan ekonomik programlar ve izlenen istikrarli i¢ ve dis politikalar sonucunda iilke
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tekrardan yatinm yapilabilir duruma gelmistir. Diisen faiz oranlari, gecmis yillardaki
durgunlugun sonucu olarak olusan talep fazlasi ve kisi basina gelir oranindaki artis

sonucunda insaat sektorii tekrar biiyiime yoluna girmistir.

Sektore girisimcilik acisindan bakacak olursak, boliim olarak ingaat miithendisligi ve
ingaat sektorii ozellikleri itibariyle girisimcilik faaliyetleri icin elverisli bir zemin
sunmaktadir. Ozellikle konut acigimin yiiksekligi ve kisa siirede bunun giderilmesi
ihtiyaci insaat sektoriindeki girisimcilik faaliyetleri icin itici bir gii¢ olmaktadir. Konut
kredisi faizlerinin diismesi ve Mortgage sisteminin saglikli bir sekilde islemesiyle
birlikte insaat sektoriinde talep patlamasi beklenmektedir. Ayrica, gelismekte olan
tilkeler arasinda bulunan Tiirkiye icin altyap1 yatirimlart gereksinimleri, gelismekte olan

tilkelerden miktar ve dnem olarak cok daha yiiksek bir ihtiyactir.

Ulke acisindan da insaat sektoriinde yapilacak girisimlerin  onemi biiyiiktiir.
Unutulmamali ki, insaat konusundaki yatirimlar diger bircok sektorii de girisimcilik

acisindan tesvik etmekte ve o sektorleri de hareketlendirmektedir.

Insaat miihendislerinin yonelebilecegi is kurma sahalari arasinda projecilik,
miiteahhitlik, taseronluk, yapi1 denetim firmalari, yap1t malzemeciligi, gayrimenkul
gelistirme sirketleri, gayrimenkul degerleme sirketleri ve serbest miisavir miihendislik
biirolarin1  sayabiliriz. Ozellikle uygun ihaleler alinabilirse yiiklenici miiteahhitlik,
miisavirlik, taseronluk ve projecilik ¢ok biiyilk sermayelere gerek olmadan
baslanabilecek is girisimleridir. Fakat burada girisimcinin Oniindeki asil engel maddi
problemlerden daha fazla, sektorde yasanan yogun rekabet ile tecrilbbe ve referans

eksikliginden dolay1 is alamamak olarak goriilmektedir.

Ancak ingsaat miithendisi ve mimarlarin igveren olarak insaat sektoriinde daha cok yer
almasiyla birlikte, daha iyi planlanmis, daha saglam ve eldeki olanaklarin bosa
harcanmadig bir sektore sahip olunabilir. Bunun i¢in de Tiirkiye’ de egitimli kesimin is

kurma cabalar1 devlet tarafindan desteklenmelidir.
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3.1. Tiirkiye’de Mimar ve Miihendislerin Girisimcilik Egilimleri

1998 yilinda TMMOB tarafindan mimar ve miihendisler iizerinde yapilan arastirmaya

gore oldukca ilging sonuglarla karsilagmigizdir.

Tablo 3.1 : Mimar ve miihendislerin caligma hayatlarindaki durumlari [5]

Yeni Gelismekte

Sanayilesmis olan Sanayi Az Gelismis

Metropol Kent Kentleri Kent Toplam

Say1 % Say1 % Say1 % Say1 %
Issiz 137 49 47 8,1 39 12,1 223 6,1
Emekli 4 1,6 13 22 I 03 58 1,6
Ozel iicretli 1356 49,0 143 244 66 20,5 1565 42,6
Kamu iicretli 850 30,8 221 37,7 190 59,0 1261 34,2
Bagimsiz calisan 20 0,7 9 1,5 - - 29 0,8
Isveren/girisimci 361 13,0 153 26,1 26 8,1 540 14,7
Toplam 2768 100,0 586 100,0 322 100,0 3676  100,0

Tablo 1’den izlenebilecegi gibi, s6z konusu ankette siniflandirilan kentsel yapilardaki
mimar ve miihendislerin istihdam bicimlerine dagitilmis oldugu 3676 adet gozlem
bulunmaktadir. Buna gore, Tiirkiye’de miihendislerin % 42,6’s1 6zel, %34,3’li de kamu
ticretlisi olmak iizere yaklasik % 80’1 iicretli ¢calisanlar grubu icerisinde yer almaktadir.
Cogunlugu olusturan bu kitlenin yam sira, bu ¢alismada inceleme konusu olan igveren,
girisimci konumundaki miihendis kitlesinin varligir % 14,7 oranindadir. Diger taraftan,
kendi isini yapan ancak iicretli emek kullanmayan bagimsiz calisanlar kitlesinin % 0,8
gibi Onemsiz bir oranda varlik gosterdigi, issiz olan miihendis kitlesinin de % 6,1 gibi

azimsanmayacak bir paya sahip oldugu izlenmektedir.

Isveren/girisimci niteligindeki miihendis kitlesine bakildiginda, bu olusumun, 6zellikle
yeni gelismekte olan sanayi kentlerinde (%?26,1) belirgin oldugu, bunu metropol (%13)
ve az gelismis (%8) kentlerin izledigi ortaya ¢cikmaktadir.Yeni gelismekte olan sanayi
kentlerinde bu egilimin gii¢lii olusu, 1980’lerin ortalarindan sonra bu kentlerde kiiciik ve
orta Olcekli sanayi isletmelerine yapilan yogun tesviklerin ve kiigiik girisimci yaratma
isteginin bir sonucudur.

1980’ lere girilirken Tiirkiye’de toplam miihendis isttihdaminin %63,1’ini kamu
ticretlileri, %16,2’sini 6zel tcretliler ve %?20,7 sini bagimsiz ¢alisan, isveren girisimci
kitlesi olusturmaktadir [5]. 1998 yilinda yapilan anket ¢alismasiyla karsilastirildiginda
bu sonuglar iilkedeki egilimlerin ne oldugu yoniinde acik fikirler verebilmektedir. Oyle
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ki; kamu {icretlilerin oranindaki yar1 yariya diisiis buna mukabil 0zel {icretlilik

oranindaki artis ilk géze carpan degisimlerdir. Bu degisim Tiirkiye ekonomisinin 1980’11

yillardan bu yana deneyimledigi 6zel ekonomi lehine doniisiimiin dogal bir sonucu

goriiniimiindedir. Ozellikle yeni mezunlar arasinda 6zel iicretliligin % 60’1n iizerinde bir

oranda gerceklesmesi, soz konusu yapisal doniisiimiin biiyiik Olgiide tamamlanmis

oldugunu ve yeni mezunlar agisindan miihendislik istthdam bi¢iminin artik biiyiik

Olciide ozel iicretlilikle es anlamli oldugunu ortaya koymaktadir.

Tablo 3.2: Mimar ve miithendislerin yas siniflarina gore ¢alisma hayatinda durumlart [5]

. Ozel Kamu Bagimsiz Isveren/
Issiz Emekli ticretli ticretli calisan  Girisimci ~ Toplam
Satir Satir Satir Satir Satir Satir Satir
Sayt % Sayr % Sayt % Sayi1 % Sayt1 % Sayt1 % Sayi %
25vealtt 72 134 340 62,8 100 18,5 4 0,7 25 4,6 541 100,0
26-30 42 54 474 61,0 184 23,77 3 04 74 9,5 777 100,0
31-35 32 46 296 423 252 36,1 3 04 116 16,6 699 100,0
36-40 4 26 2 04 190 36,1 212 403 5 1,0 103 19,6 526 100,0
41-45 20 43 2 04 133 29,2 210 46,1 4 09 87 19,1 456 100,0
46-55 32 63 29 57 85 16,77 246 484 8 1,6 108 21,3 508 100,0
56-60 7 81 13 149 24 27,6 30 345 13 149 87 100,0
60 tstii 3 42 11 155 23 324 19 268 2 28 13 183 71 100,0
Toplam 222 6 57 1,6 1565 42,77 1253342 29 0,8 539 14,7 3665 100,0

Yas siniflarina gore incelendiginde isveren/girisimci vasifli mithendis ve mimarlar, 36

ile 55 yaslar1 arasinda yogunlasmislardir. Bu durumun en 6nemli sebebi, gerek sermaye

birikiminin, gerekse tecrilbbe ve is c¢evresinin yeterli olgunluga ancak 35 yasindan

itibaren ulagabilmesidir.
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3.2. Insaat Sektoriinde istihdam ve Acilan Kapanan Sirketler / Firmalar

Asagida ingaat sektoriinde genel girisimcilik durumu hakkinda fikir vermesi agisindan
son 7 yilda acilan ve kapanan sirket sayilar1 ve sektor bazinda DIE tarafindan

hazirlanmis olan 2003 yilinda acilan ve kapanan sirketler raporu incelenmistir.

Tablo 3.3: Yeni kurulan ve kapanan sirket sayilar1 [7]

Sirket ve

kooperatifler 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005
Kurulan 24467 29689 27555 28360 32.259 37005 39158
Kapanan 1193 1662 2166 3001 4634 6307 7184
Ticaret unvanli

isyerleri 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005
Kurulan 20965 19541 14756 21910 33039 39107 40355
Kapanan 8774 10920 12841 14025 11873 15862 16254

e 2003 yilinda agilan 32.259 sirketin; 3.222’si ingaat (%10), 2845’1 gayrimenkul (%9)
sirketleridir.

e Sermaye artinrminda bulunan 43.637 sirketin; 5.318’1 insaat (%12), 3.218 i
gayrimenkul (%7) sirketleridir.

e Statii degistiren 183 sirketin; 21’1 ingaat (%11), 20’si (%11) gayrimenkul sirketleridir.

e Acilan 33.039 ticaret unvanlt isyerinin; 4.943’{ insaat (%15), 2.267’si gayrimenkul
(%7) firmalaridir.

e Kapanan 13.229 ticaret unvanl isyerinin: 895’1 insaat (%7), 558’1 gayrimenkul (%4)

firmalandir. [7].

Yukaridaki degerlerden ¢ikan sonug insaat firmalarinin oran olarak %10 ile 15 arasinda

bir agirliga sahip oldugu goriilmektedir.

Insaat sektoriinde ve yan sektorlerde faaliyet kollara gore isyeri sayis1 ve ortalama
calisan sayis1 asagidaki tabloda gosterilmistir. (Isyeri sayisina gore azalan degerlerle

siralanmustir).
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Tablo 3.4 : insaat sektoriinde faaliyet gosteren isyerleri [7]

INSAAT SEKTORUNDE FAALIYET GOSTEREN iSYERLERI iSYERIi |CALISAN
ingaat kerestesi ve dograma imalati 22037| 46404
Diger mobilyalarin imalati 18685 59145
Binalarin veya bina digi yapilarin genel ingaat igleri 17195 155688
[Mimarlik, miihendislik ve ilgili teknik danigmanlik faaliyetleri 11023] 36261
[Agag driinleri ve insaat malzemeleri ile sihhi techizat toptan ticareti 9504| 38759
Metal yapi ve yapi parcgalari imalati 9498 30447
Sisleme ve yapi tasinin kesilmesi, sekil verilmesi ve kullanilabilir hale

getiriimesi 6280 28233
Metal ingaat dogramasi imalati 5620 17117
Sihhi tesisat 4.927] 13213
Plastik ingsaat malzemesi imalati 4670 25516
Elektrik tesisati 4457 16123
Adacin hazirlanmasi, planyalanmasi ve emprenye edilmesi 3422 15270
Diger yap! tesisatlari 2910 5384
Diger mutfak mobilyalarinin imalati 2745 6666
Diger biro ve magaza mobilyalarinin imalati 2002 9254
Dograma igleri 1699 4091
Demir-celik ve demir alagimlari imalat 1469 23688
Boya ve cam igleri 1297 3005
Firinlanmis kilden kiremit, briket, tugla ve insaat malzemeleri imalati 1287 15182
Maden, tagsocagi ve insaat makineleri imalari 1216 7907
Siva igleri 983 2472
Duvar ve yer kaplama 916 3416
Dz cam imalati 666 8600
Slsleme ve yapl taslarinin tas ocakeihgi 639 8007
Merkezi i1sitma radyatérleri ve kazanlarinin imalat 559 6199
Hasis metallerin dékimu 491 3771
ingaat amach beton driinleri imalati 479 8392
Hazir beton imalati 425 8902
Tahta plaka imalati; kontraplak, yonga levha, sunta, diger pano ve

tahtalarin imalati 397 5720
Seramik kiremit ve kaldirim tagi imalati 390 5452
saat amach al¢i Urlnleri imalati 381 1422
Aliminyum Gretimi 361 5675
Cati kaplama ve iskeletinin kurulmasi 349 976
Yalitim igleri faaliyetleri 328 1593
Celik dokim 311 4373
Demir dékim 306 3852
Atese dayanikli seramik Grtnleri imalat 297 7565
Sehirlerarasi yollar, yollar, havaalanlari ve spor alanlari ingaati 192 4199
Ozel uzmanlik gerektiren diger insaat isleri 183 987
Cam elyafli imalati 174 1841
DUz camin sekillendirilmesi ve islenmesi 168 2351
Celik boru imalati 166 12389
Su projeleri imalati 165 7725
Kireg imalati 113 15008
Seramikten yapilan sihhi drdnlerin imalati 109 3965
Cimento imalat 73 5722
Beton, al¢i ve ¢imentodan yapilimis diger maddelerin imalati 56 652
Madencilik, insaat ve ingsaat mihendisligi makine toptan ticareti 43 195
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Yukaridaki tabloda bulunan iki deger ozellikle dikkat ¢cekmektedir. Binalarin ve bina
dis1 yapilarin insaat isleriyle ugrasan 17.195 igyeri ve bunu sonucunda 155.688 kisilik
yaratilan kayith istthdam, mimarlik, mithendislik ve ilgili teknik danismanlik faaliyetleri
ile ilgili ise, 11.023 isyeri ve buna karsilik 36.261 kisilik bir istihdam s6z konusudur.

Bu rakamlar sektoriin ve rekabetin ne kadar biiylik oldugunu gostermektedir.
3.3. Firma Kurulmasi Asamasinda Yapilmas1 Gereken Yasal islemler

3.3.1. Sahus sirketi

Tek girisimci tarafindan olusturulmus isletmelere ‘Hakiki Sahis Isletmesi” denir. Hakiki

Sahis Isletmeleri; esnaf, sanatkar, tacir, serbest meslek erbabi ya da sanayici olabilir.

Insaat sektoriindeki miihendislerin kurdugu sahis firmalarinin cogu tanim olarak serbest
meslek erbabi tanimi i¢ine girmektedir. Bu tanima gore, serbest meslek erbabi, Gelir
Vergisi Kanunu, Madde 65-66’ya gore sermayeden ziyade sahsi mesaiye, ilmi veya
mesleki bilgiye ve ihtisasa dayanan ve ticari mahiyette olmayan isleri, isverene tabi

olmaksizin sahsi sorumluluk altinda kendi nam ve hesabina yapanlara denir.

3.3.2. Limited sirket

Tiirk ticaret kanunun 503. maddesindeki tanima gore; iki ya da daha fazla gercek veya
tiizel kisi tarafindan bir ticaret unvani altinda kurulan ve ortaklarinin sorumlulugu
koyduklar1 sermaye ile smirli olan ve esas sermayesi belirli olan sirketlere denir.

Kurulan orta 6l¢ekli insaat firmalarinin biiylik cogunlugu bu ad altinda kurulmaktadir.

Limited sirketin 6zelliklerini su sekilde siralayabiliriz;

e Limited sirketler Bankacilik ve Sigortacilik disinda her tiirlii ticari faaliyette
bulunabilirler,

e Asgari 5.000 YTL. sermaye ile kurulabilirler,

¢ Ortaklarin koyacaklar1 sermaye paylar birbirinden farkl: olabilir.
Limited sirketler birinci sinif tiiccar olup bilango esasina gore;

e Envanter defteri,

® Yevmiye defteri,

¢ Biiyiik defter,

e @Giinliik kasa defteri,

e Kambiyo senetleri defteri,

e Pay defteri tutmak zorundadirlar [19].
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3.3.3. Anonim sirket

Tiirk ticaret kanunun 269. maddesindeki tanima gore; bir ticaret unvana sahip, esas
sermayesi belirli ve boliinmiis olan, bor¢larindan dolay1 yalniz mal varlig1 ile sorumlu

tutulan sirkettir. Ortaklarin sorumlulugu taahhiit ettigi sermaye paylari ile sinirlidir.
Ana sozlesmede su hususlarin olmasi gerekir;

¢ Kurucularin ad ve soyadlari, adres ve uyruklari,

e Ticaret Unvani,

¢ Sirket merkezi ve subeleri,

e Sirketin faaliyet amag¢ ve konusu

¢ Sermaye miktari,

e Sirketin siiresi

e Yonetim kurulu ve siiresi,

e Sirketin temsil ve ilzam yonetim kurulu {iyelerinin gérev tanimlari,
¢ Denetciler ve gorevleri.

Anonim Sirketler;

e Gercek ve tiizel kisiler arasinda kurulabilir.

Ozel kanunla kurulan anonim sirketler hari¢, en az 50.000 YTL. sermaye olmalidir,

En az 5 kurucu ortakla kurulabilir,

Sirket Yonetimi, Yonetim Kurulu tarafindan yiiriitiilir, Yonetim Kurulu iiyeleri
sozlesme veya Genel Kurul karari ile gercek ortaklar arasindan segilir,

e Yonetim Kurulunun temsil ve yonetim yetkisi sirketin ama¢ ve konusu ile ilgili
olagan islerle sinirlidir. Olagan olmayan islerde Genel Kurul karar gerekir.

¢ Yonetim Kurulu iiyeleri en ¢ok 3 yil icin secilebilirler.

e Olagan Genel Kurul, sirketin hesap devresi sonundan itibaren 3 ay icinde ve yilda en
az bir defa toplanir. Olaganiistii Genel Kurullar ise, gerekli hal ve zamanlarda toplanir
[19].
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3.4. Miiteahhitlik Hizmetleri Veren Firmalarin Kurulmasi

Ulkemizde yasanan yogun rekabet ortami hakkinda fikir vermesi agisindan miiteahhitlik
karnesine sahip firma sayilarina bakmak yeterlidir. Agustos 1999 tarihi itibariyle alt1
grup iizerinden toplam 68.083 Adet Miiteahhitlik Karnesi verilmis bulunmaktadir. Bu
kadar ¢ok sayida miiteahhitlik firmasi bulunmasina karsin iilkede genel biit¢ceden
yatirimlara ayrilan payin her yil reel anlamda azalmaktadir. Bu azalmanin sonucunda,
miiteahhitlik firmalarinin is verimliliklerinin bel kemigini olusturan devlet yatirnmlari
durma asamasina gelmis, ve miiteahhitlik  girisimcilik acisindan eski cazibesini

yitirmistir. Ornek olarak, devletin 2003 Konsolide biitce harcamasi 143,2 katrilyondur.

2003 y1l1 konsolide biit¢ce 6deneklerinin;

95,1 katrilyon veya % 66,3 transferlere,

29,5 katrilyon veya %?20,6 personele,

11,5 katrilyon veya %8 sosyal giivenlik kuruluslarina,

ve sadece 7,5 katrilyon veya % 5.2 ‘si yatirimlara ayrilmistir.

Yatirimlara ayrilan bu payimn yani % 25’1 veya dortte biri ya da 2 katrilyonu KDV,
stopaj , SSK primi, issizlik sigortas1 primi, muhtasar vergi gibi nedenlerle devlete geri
odenmektedir. Dolayisi ile bu tutar, sektoriin gelisimi icin herhangi bir sonucu ifade
etmemektedir. Reel anlamda biitceden yatirimlara hi¢ para ayrilmasa, tiimii tasarruf

edilse dahi tiim biit¢enin ancak %3,75 tasarruf edilmis olacaktir [16].

Yukaridaki rakamlardan da anlasilacagi iizere yatinma ayrilan pay, sektore Onem

verilmedigini acik¢a ifade etmektedir.

Diger bir sorun da, ayrilan yetersiz 6denekler nedeniyle yatirnmlarin 18-20 yil siirelerde

tamamlanmasi ve iilke ekonomisine ¢ok pahaliya mal olmasidir. Ciinkii:

e Yatirmmin hizmete girmesi ve ekonomiye geri donmeye bagslamasi ayni Olciide
gecikmektedir.

e Gecgen siire icerisinde yapilmakta olan yatirimlar, bir taraftan dis etkenlerle tahrip
olmakta, diger taraftan teknolojideki gelismelere uyamadigt icin verimliligini
kaybetmektedir. Ayni zamanda, ekonomik Omiirlerinin biiyilk kismini da ingaat
stiresinde tiiketmektedir.

¢ Yiiklenici ve calisanlarin magduriyetine yol agmaktadir.

¢ Yatirim maliyetleri artmaktadir.

e (Qdenekler yatirima degil onarima harcanmaya baslanmustir.
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e Ayrica, kamu yatirnm biitgesinin yetersizligine bagli olarak baska sorunlarda
cikmaktadir.

Soyle ki;

e fhale edilmis ve devam eden islere ait ddeneklerin yetersizligi ve buna bagh olarak,
yiiklenicilere Odemelerin zamaninda yapilamamasi dolayisiyla  banka kredilerini
kullanma zorunlulugu ile yiiklenicileri kars1 karsiya birakmaktadir.

¢ (Odemelerin zamaninda yapilamamasinin is sahibi idarelere herhangi bir sorumluluk
getirmemesi ve yiiklenicilerin bu durumda dahi haklarin1 arayamamalari, hak kayiplarini

beraberinde getirmektedir.

Kaynaklarin  yatirimlara etkin  sekilde aktarilmasi, yatirimlarin  ekonomiye
kazandirilmasi, bu yatirimlarin ortalama 5 yil igerisinde kendini finanse eder hale
gelmesini saglayarak, biit¢e tizerindeki yiikii ortadan kaldiracaktir. Bitirilme agamasina
gelmis projeler oncelikli olarak tamamlanarak bir an evvel ekonomiye kazandirilmalidir.
Ekonomiye yiiksek katki saglayacak projelerin ise bitirilme yillart hedeflenerek,

Odenekleri bu hedeflere uygun ayrilmalidir.

Miiteahhitlik hizmetleri girisimci goziiyle bakildiginda, devlet yatirimlarinin azhigi
nedeniyle pek cazip goriinmese de, son yillardaki konut talebinde ve ©zel sektor
yatirrmlarinda meydana gelen artisin sonucunda tekrar yatirim yapilabilir bir girisimeilik

alan1 olmustur.

3.4.1. Yap-satci miiteahhitlik ve konut sektoriinde girisimcilik olanaklar:

Insaat sektoriinde girisimcilik alam olarak goze batan en onemli alan konut insaas
alamdir. Tiirkiye’de konut sahipligi oraninin carpik yapilasma dahilinde % 60 olmasi,
basta Istanbul olmak iizere biiyiik kentlerimizdeki ©nlemez niifus artis1, faiz ve
enflasyon oranlarindaki diisiise mukabil kredi imkanlarinin artmasi sonucunda konuta
olan talep artisinin daha uzun yillarca siirecek olmasi, bu alanin iyi bir girisimcilik alam

olarak miitesebbislerin istahin1 kabartmaya devam edeceginin gostergeleridir.

Faizlerdeki diisiisler devam ettigi ve dip yaptiktan sonra yatay seyrettigi siirece yani
banka faizlerinin yillik bazda yilizde 10’un altina diisiip, bununda kalic1 olmasiyla
birlikte Tiirkiye’de ingaat sektorii biiyiimeye ve emlak sektorii ¢ok kazandirmaya devam
edecektir. Gegmis yillart verilere bakilarak ileriye doniik vizyonlar olusturmak
girisimcilerin en 6nemli Ozelliklerindendir. Konut sektoriindeki egilimleri izleyebilmek
ve gelecek bes yil icin vizyon olusturulmasi adina konut sektorii iic ayr1 donemde

incelenmistir.
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3.4.1.1. 1980 - 2000 donemi.

DIE verilerine gore 1984 yilinda 7 Milyon olan ruhsatli konut adedi, 2000 yilinda 16
milyona ¢ikmistir. Yillik ortalama 600.000 civarinda olan ruhsatli konut iiretimi bu
donemde mevcut konut ihtiyacimt karsilamaktaydi [7]. Burada ruhsatlandirilmamis
yapilar ile ilgili kesin bir veri bulunmamakla beraber Istanbul’da toplam konut adedinin
yaridan fazlasinin ruhsatsiz oldugu varsayilmaktadir. Ulke genelinde bu sekilde bir

tahmin 6ngoriilememektedir.

3.4.1.2. 2000 - 2005 donemi

DPT tarafindan 2001 yilinda hazirlanan kalkinma raporuna gore yillik konut ihtiyaci
400.000’1er civarinda seyretmektedir [8]. Konut a¢iginin 6nemli bir kismi goc¢ alan
Biiyiiksehirlerde meydana gelmektedir. DIE verilerine gore iilkemizde 2000 — 2005

yillarinda iiretilen konut rakamlari ise su sekilde gerceklesmistir [7].

2000 2001 2002 2003 2004
245.155 243.464 161.491 162.906  160.365

Bu donemde yukaridaki verilere dayanarak ortaya cikan konut agigr yaklasik 1.000.000

seviyesindedir. Son 5 yilda ortaya ¢ikan konut agigini yaratan en énemli etkenler;

¢ Yasanan bankacilik krizi nedeni ile konut proje finansmaninin azalmasi.

e Ekonomik krizler siirecinde biiyiik insaat firmalarinin yatirimlarini yurtdisindaki
projelere aktarmalari.

¢ Ulkemizde bulunan bireysel fonlarin yiiksek faiz rakamlar1 nedeni ile gayrimenkul
yatirimlarina yonlendirilememesi.

e Orta ve diisiik gelir diizeyinde olan vatandasin konut edinmesini saglayacak uzun

vadeli finansman tiirlerinin bulunmamasidir.

Bu donemde iiretilen konutlarin % 45 ’inin st gelir grubuna (Biiyiik ingaat firmalari
tarafindan), % 40’1in orta gelir grubuna (Kooperatifler ve yerel miiteahhitler tarafindan)
% 15’inin ise alt gelir grubuna yonelik olarak insaa edildigi (TOKI, yerel yonetimler,
Kooperatifler) ongoriilebilir. Alt gelir grubunun giiniimiizde kullanmakta oldugu

konutlarin ¢ok biiyiik bir kismi ruhsatsiz (gecekondu) konutlardir.

TOKI 2003 ve 2004 yilinda iiretimine basladigi toplam 150.000 konutu 2005 yilinda
satisa sunmay1 hedeflemektedir. Eyliil ayma kadar toplam 136.000 konut TOKI
sayfasinda agiklanmistir.[24]
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3.4.1.3. 2005 -2010 donemi

2000 — 2005 doneminde olusan bir milyonluk konut agiginin asagidaki kosullarin

saglanmasi halinde 2005 — 2010 déoneminde kapanmas1 beklenmektedir.

o Mevcut olumlu ekonomik beklentilerin devamu,
e AB siirecine girilmesi,
e Faizlerin %10 lar seviyesine diismesi ile mortgage sisteminin uygulanabilir hale

gelmesidir.

Yapilacak basit bir hesapla yillik iiretilmesi gereken 400.000 konuta ek olarak mevcut
ac1gin kapanmasi i¢in 200.000 konut daha iiretilmelidir. Buradan sonucla, oniimiizdeki 5
yillik donemde her yil 600.000 konut iiretilmesi beklenmektedir. Alt gelir grubunun
konut ihtiyacinin mevcut konut iiretim sisteminde TOKI ve Belediye tesebbiisleri

disinda saglanabilmesi miimkiin degildir. Bu durumun en 6nemli nedenleri sunlardir;
® Arsa iiretiminin devlet tarafindan TOKI’ ye birakilmasi.

¢ Ingaat maliyetleri ve arsa maliyetleri birlestiginde 6zel insaat firmalariin TOKI’

nin fiyatlari ile yarigsma sansinin bulunmamast,

e Satis tutar1 100.000 YTL’ lerde seyreden konut fiyatlarinda, aylik geri 6demelerin
alt gelir gruplarn tarafindan karsilanma sansinin bulunmamasi gibi sebepler ile
oniimiizdeki 5 yillik donemde alt gelir grubunun TOKI gibi arsa iiretimi saglayabilen

kuruluglardan konut edinmeye devam edeceklerdir.

e TOKI iilkede bulunan toplam konut arzinin % 10’unu iiretmeyi hedeflemektedir.
Buradan yola ¢ikarak TOKI’ nin her yil 60.000 civarinda konutu orta ve alt gelir
grubuna sunmasi beklenebilir. Yeni yapilacak konutlarin niifus artis hizi st gelir
grubuna gore ¢ok daha fazla olan alt gelir grubu icin oldukca yetersiz kalacak ve alt

gelir grubunun konut ihtiyaci bu donemde karsilanamayacaktir[24].

3.4.1.4. 2010°dan sonraki donem
Enflasyonun % 5’lerin altinda sabitlenmesi ile yillik faizler de % 10 seviyesine, aylik
faizler de % 0,85’ler diizeyine ¢ekilecektir.

Bu durumda alt gelir grubu konut kredisi veya mortgage kullanarak ev sahibi olabilecek
fakat iist gelir grubu konut alimlarinin 2005 — 2010 doneminde bu gelir grubuna yonelik

yaratilan konut arzinin konut talebini agmasi sebebi ile yavaglamasi beklenebilir.
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Orta gelir grubu konut alimlar1 ise bu donemde c¢ok biiyiik oranda degismesi

beklenmemektedir.

Mortgage yasa tasarisina gore, kredi sadece konutlara verilecek olup , arsa,isyeri,
dilkkan ve tarla gibi gayrimenkullar kredi kapsaminda olmayacak. Bu uygulamaya
girecek konutlarin tapu, ruhsat ve imar sorunu olmamasi gerekiyor. Yapi kullanma izni
alinmis tim konutlar mortgage kapsaminda olacak. Ayrica binalarin depreme
dayaniklilig, saglamhig gibi faktorler de goz Oniine alinacak. Insaat asamasindaki
konutlara kredi verilmesi diistiniilmiiyor. Mortgage sisteminde kredi isleyisindeki en

onemli sart ise kat miilkiyeti veya kat irtifakina gore tapulandirilmis olmasidir.

Finans Gayrimenkul Sirketi tarafindan hazirlanan Istanbul’da biiyiik insaat firmalar:
tarafindan devam eden projeleri iceren bir raporda mevcut devam 50 villa projesinde
toplam 5.393 villa insa edilmektedir. Villalarin ortalama satig fiyatlart ~1.650
YTL/m2’dir.

TOKI’ nin Temmuz ayinda Halkal’ da orta gelir grubuna yonelik satisa sundugu
konutlar; ~650 YTL/M2 ’ye , ikitelli’ de satisa sundugu alt gelir grubuna ait konutlar ise
~500 YTL/M2’ye satilmistir.[24]

Miiteahhitler tarafindan yapilan konutlarin iist gelir grubuna yoénelik oldugu buradan

acikca goriilmektedir.

Mortgage devreye girdiginde mevcut konut talebinde ve de arzinda artis olmasi
beklenmektedir. Tiirkiye’de 1999'dan bu yana konut iiretimi sinirhidir. Arsa arzinda bir
artis olmaz ise liretilen konut sayis1 ihtiyaci karsilamaktan ¢ok uzak olacaktir. Bununla
birlikte, mortgage ile birlikte konut sektoriinde yon hep yukariya olacagi
beklenmektedir. Konut aciginin kapanabilmesi icin niifus artis1 ve konut ihtiyacina

paralel olarak arsa arz1 ve konut iiretiminin ger¢eklesmesi gerekmektedir.
3.4.1.5. Tiirkiye’de konut piyasasi

¢ Ev sahipligi oram1 %60’lar seviyesindedir. (Uygunsuz yapilagsma dahil)
e Her yil 400.000 yeni konut ihtiyac1 ortaya ¢ikmaktadir.
¢ Konut stokunun %60’1n1 20 yasin iistiindeki konutlar olusturmaktadir.

e Konutlarin %40’ 1n1n tadilata ihtiyact bulunmaktadir.[18]

Girisimcinin yatinm yaparken bir ¢ok kriteri bir arada diislinmesi gerekmektedir.
Bilindigi gibi, uzun vadede arsa yatirimi daima kazandirir. Onemli olan arsa yatirimini

kisa vadede kazanca doniistiirmektir. Bunun i¢in de gelismesi muhtemel bolgeleri siki
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takip etmek, arsanin imar durumu hakkinda saglam bilgiye sahip olmak gerekmektedir.
Girisimci ruhun arsa aliminda 6nemi c¢ok biiyiiktiir. Ciinkii prim yapmasi muhtemel
arsalar sehrin disinda olan ve heniiz bir yapilasma barindirmayan arsalardir. Burada
girisimciligin en onemli Ozelliklerini gerektiriyor; risk iislenebilme,cesaretli olma;
firsatlardan yararlanabilme. Dogru zamanda, dogru yerde makul bir fiyata alinan bir arsa

ilerde biiyiik bir servet edebilir.

Sermaye bulunamamasi sorununa ¢are olarak, ilerde prim yapabilecek bir bolgede alinan
arsa alinabildigi takdirde daha proje asamasindan satilan konutlarla kaynak yaratmasi
muhtemeldir. Bu yiizden arsa secimi cok énemli ve bilgi gerektiren bir istir. Istanbul’da
ve diger biiyiikk sehirlerimizde sehir merkezine yakin genis arsalar bulmak nerdeyse
imkansizlagsmigtir. Arsa fiyatlar1 ise 5 YTL ile 2000 YTL arasinda ¢ok genis bir
yelpazede yayilmistir. Bu yiizden sabirli ve genis kapsamli bir arastirma ile uygun bir
fiyattan arsa alabilme ihtimal dahilindedir. Fakat genc¢ girisimciye burada tavsiye

edilmesi gereken birka¢ nokta bulunmaktadir.

e imarh mu imarsiz arsa i alnmali: ilerde iizerinde projesinin yiikselecegi arsayi
alirken girisimcinin Oncelikle imarlt m1 imarsiz m1 arsa alacagi konusunda bir karar
vermesi gerekmektedir. Imarli arsalar, imarsiz arsalara gore cok pahali olur.
Unutmayin ki, imarsiz arsalarin en biiytik riski hatta sorunu imar uygulamasi
yapilirken, yatirimciya ait arazinin kamulastirilmas: ve arsanin yiizde 35’inin yol ve
kamu hizmet binalar1 i¢in bedelsiz olarak alinmasidir. Yakinda yapilacak yasal
diizenlemelerle imar uygulamalarinda belediyelerin aldig1 pay en az yiizde 45°e
cikacak. Ayrica imar planlarinda yapilacak tadilatlarla araziniz kamulastirilabilir.
Girisimci icin zaman 6nemli bir faktor oldugundan, eger yeterli finanssal giic varsa
imarli bir arsa alinmas1 ve iizerine uygun konut tipinin en kisa siirede yapilmasinda
fayda vardir. Fakat ayni1 sekilde girisimci i¢in maliyette cok dnemlidir ve imarli arsa
alinmast cok biiyiik bir maddi yiik getirecektir. Burada yapilmasi1 gereken gelecegi

gorerek ihtimalleri dogru degerlendirmektir.

eimar durumuna dikkat edilmeli: Arsa satin alirken arsamin imar durumu
aragtirilmali. Ornek verecek olunursa; bin metrekarelik bir arsaya, ka¢c metrekare
alanli bina yapilabilir veya bina hangi amacgh kullanilabilir, bina oturma alam kag
metrekaredir gibi ayrintilar iyice 6grenilmelidir. Emlak ve insaat alanlarinda “
yogunluk™ olarak nitelendirilen bu durumun fazla olmasi arsanin degerini arttirir.
Tiim bu 6zellikleri gbz Oniine alarak gen¢ girisimcinin burada yapabilecegi bina tipini

ve Ozelligini belirlemesi, ve gerekli fizibilite etiitlerini yapmasinda fayda vardir.
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e Ulasim imkanlari: Bir bolgenin gelismesi Oncelikle yol projeleri ile dogrudan
alakalidir. Yol, gelisme demektir. Arsa alinacaginiz bdlgedeki yol ve ulagim
yatirrmlarinin ne zaman baslayacagini ve ne kadar siirede bitirilecegini mutlaka
ogrenilmesi gerekir. Bu bilgiler hem ilce hem de Biiyiiksehir Belediyeleri’ nden

kolaylikla 6grenilebilir.

¢ Biiyiik insaat sirketlerine komsu olun: Biiyiik insaat sirketlerinin arsa aldigi
bolgelerde arsa fiyatlar1 prim yapar. Bu sirketler prestijli projeleri hayata gecirir.
Prestijli projelerin etrafina kaliteli projeler yapilir. Boylece arsamiz deger kazanir ve

izerine yapilacak konutun degeri de prestijli projeler sayesinde artar. [6]

Burada girisimciyi zorlayacak bir hususa burada deginmekte fayda var. Otomobil,
dekorasyon ve giyimde tiiketicilerin karsisina c¢ikan marka anlayisinin bir benzeri
Tiirkiye’de artik konutta gelisiyor. Insanlar konut alirken ya belirli sirketlerin yaptig:
projelerden veya kiiciik ve orta biiylikliikteki sirketler yapiyorsa bile alacaklari
konutlarin bulundugu sitelerde bazi niteliklerin olmasini istiyorlar. Fiyat1 en az 150-
200 bin dolardan baslayan ve milyon dolarlara ulasan konutlar, otoparkli, cocuk oyun
alanli, acik ve kapali ylizme havuzlu, hatta proje biiyiikse aligveris merkezli olarak
insa ediliyor. Ayrica sitede giivenlik ve 6zel yonetim biriminin olmasi istenen
oncelikler arasinda. Hal bu iken tecriibesiz ve yeni bir girisimcinin boylesi isteklere
cevap vermesi ve boylesine biiylikk projelerle rekabet edebilmesi nerdeyse
imkansizlagiyor fakat burada goézden kacirilmamasi gereken nokta; bahsettigimiz
biiyiik projelerde satis rakamlari1 konutlarin maliyetinin ii¢ katindan bagslayan fiyatlara
satiliyor. Kimi zaman satis fiyati bes katina kadar cikabiliyor. Burada geng
girisimcinin rekabet edebilmesi satis fiyat1 belirlemede biiyiik bir avantaji sagliyor.
Yani gen¢ girisimcinin yani1 basindaki biiyiikk projede 300.000 dolara satilan ayni

ozelliklere sahip villayr yar fiyatina karli bir sekilde satabilme avantaji vardir.

eingaat yapimma engel 6zel durumu olup olmadigi kontrol edilmeli: Insaat
yapimina engel olusturacak durumlar iyice incelenmelidir. Ornek olarak ISKI Genel

Miidiirliigii icme suyu havzalar1 koruma yonetmeligi’ne bakarsak ;

Derelerin 100 mt yakininda kesinlikle insaat izni verilmemektedir. Derelerin her iki
tarafindaki 100 mt’lik alan mutlak koruma bandinin sartlarina tabidir. Asagida dere
ve barajlar havzalarinin korunmasi amaciyla belirlenmis olan koruma alanlari
aciklanmigtir.  Girisimcinin  arsa alirken bunlart  goz Oniinde bulundurmasi
gerekmektedir. Arsa bilgileri ile birlikte gidilmesi halinde gerekli bilgiler ISKI Genel

Miidiirliigii’nden alinabilir. Koruma havzalart sunlardir;
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Mutlak Koruma Alani (0-300):
Bu alanlarda uyulmasi gereken esaslar sunlardir:

Mutlak koruma alanlarinda aritma tesisleri hari¢ hangi maksatla olursa olsun hicbir

sekilde yap1 yapilamaz, iskana acilamaz, turizm alan1 kurulamaz.
Kisa Mesafeli Koruma Alanlar1 (300-1000 m.):
Bu alanlarda uyulmasi gereken esaslar:

Bu alana konut dig1 yapilara miisaade edilemez. 10.000 m’ veya daha biiylik bir arazide
yogunluk 5 kisi/ha’t (bir aile 5 kisi kabul edilir) emsali 0.025°1 ve bina yiiksekligi h:6.5
m.’yi gecmeyecek ve degistirilebilecek azami arazi oram1 %5 olacak sekilde bir veya

birden fazla mesken yapilabilir.

Geriye kalan alanda her 200 m”ye asgari bir agac olacak sekilde agaclandirma

yapilmasi ve erozyon kontrolii ile alakali tedbirlerin alinmast sarttir.

Yapilagsmaya izin verilebilmesi i¢in istenecek altyapi ve kirlenme kontrolii tedbirlerinin

yerine getirilmesi esastir.
Orta Mesafeli Koruma Alanlar:1 (1000-2000 m.):
Bu alanlarda yapilagmalar asagidaki esaslara baghdir:

5000 m* veya daha biiyiik bir parselde yogunluk 10 kisi/ha’1 (bir aile 5 kisi kabul edilir)
kapal1 alan1 veya emsali 0.07 ve h:6,5 m’yi gecmemek ve degistirilebilecek azami arazi
orani en fazla %10 olacak sekilde bir veya birden fazla mesken yapilabilir. Bina sayis1

yapilagsma sartlarina uymak kaydiyla azaltilabilir.

Geriye kalan alanda her 200 m”™ye asgari bir agac olacak sekilde agaclandirma

yapilmasi ve erozyon kontrolii ile alakali tedbirleri almasi sarttir
Uzun Mesafeli Koruma Alam (2000-Havza Siirina Kadar)
Bu alanlarda uyulmasi gereken esaslar sunlardir:

2500 m* veya daha biiyiik bir parselde yogunluk 20 kisi/ha. (bir aile 5 kisi kabul edilir)
emsali 0.10’u, h: 6.5 m.’yi gecmeyecek ve degistirilebilecek azami arazi orani en fazla
%12 olacak sekilde bir veya birden fazla mesken yapilabilir. Bina sayist yapilasma
sartlarina uymak kaydiyla azaltilabilir.

Uzun mesafeli koruma alanimmin su kaynagina yatay mesafesinin 5000 m.’yi astig
boliimlerinde 2000 m* veya daha biiyiik bir imar parselinde yogunluk 25 kisi/ha’1 (bir

aile 5 kisi kabul edilir) emsali 0.12°’yi ge¢cmeyecek ve degistirilebilecek azami arazi
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orani en fazla %15 olacak sekilde bir veya birden fazla mesken yapilabilir. Bina sayis1

yapilagsma sartlarina uymak kaydiyla azaltilabilir.

Geriye kalan her 200 m”*ye asgari bir aga¢ olacak sekilde agaclandirma yapilmasi ve

erozyon kontrolii ile alakali tedbirleri almasi sarttir. [14]

Koruma havzasi1 ve dere yataklarina yakinligimmin disinda, arsanin zeminin yapist ve

kacinci dereceden deprem bolgesinde oldugu da iyice arastirilmalidir.

Sonu¢ olarak bakildiginda, girisimci arsa alirken deprem, yasal engeller, gelisme
potansiyeli ~ ulasim imkanlar1 gibi bir¢cok etkeni de goz Oniinde bulundurmasi
gerekmektedir. Saglhikli bir karar degisik arsa alternatifleri ve orada uygulanabilecek

insaat projelerinin is planlarinin hazirlanmasindan sonra alinabilir.

3.5. Serbest Miisavir Miihendislik Hizmetleri Veren Firmalarin Kurulmasi

Ozellikle Marmara depreminden sonra kotii bir sinav veren insaat sektoriindeki denetim
uygulamasinda, proje denetimi konusunun ciddi olarak yeniden ele alinmasi
gerekmektedir. Burada miisavirlik hizmetlerinin 6nemi biiyiiktiir. Bilindigi gibi
tilkemizde kalkinma siireci hizla devam etmekte olup, bu siire¢ insaat sektoriine ve
dolayisi ile teknik miisavirlik hizmetlerine olan talebi de siirekli arttirmaktadir. Bu kadar
hizli yapilagsma talebini karsilayacak yeterli arzin ise, nicelik olarak temin edilse bile,
nitelik olarak genelde temin edilemedigi, son deprem felaketi ile goz Oniine serilmistir.
Ne yazik ki, ihtiyaca uygun diizeyde nitelikli teknik miisavirlik hizmetlerini doguracak

yeterli talep heniiz mevcut degildir.

Insaat sektoriiniin oncii sektdrii olan miisavir miihendislik hizmetlerinin gelisimi
tilkemizde 1950’ li yillardan itibaren hiz kazanmustir. Tiirk miisavir miihendislik
firmalar1 1960’ lardan itibaren, yabanci firmalarla ortaklik seklinde yada kendi basina
kamu kuruluslarinin miithendislik projelerini gerceklestirmek amaciyla farkli branslardan

uzman miihendislerin bir araya gelmesiyle kurulmaya baglanmustir.

Tiirkiye’ deki serbest miithendis miisavirligin bugiinkii durumuna bakiliginda, pek ¢ok
teknik miisavir mithendisin ve sirketin faaliyet halinde oldugu goriilmektedir. Ancak,
s0z konusu hizmetin sektorde cok etkin olmamasi nedeniyle, gerekli yasal cercevesi
heniiz mevcut degildir. Tiirkiye’ de 1980 yilindan itibaren bir sivil toplum orgiitii olarak
faaliyet gosteren Tiirk Miisavir Miihendisler ve Mimarlar Birligi, biinyesinde halen 170
tiye barindirmaktadir. Yine Tiirkiye’ de genel olarak teknik miisavirlik hizmet aliminin

cok yaygin olmadigi, 6zellikle kamu kesiminde projelerin yatirnrmci kamu kurulusunun
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kendi biinyesi i¢indeki elemanlarca denetlendigi bilinmektedir. Fakat denetimin bir¢ok
parametreyi iceren cok boyutlu bir mekanizmasi oldugu diisiiniildiigiinde, bu konuda
uzman ve bagimsiz teknik miisavirlerce yapilmasi gerektigi goriilmektedir. Bu nedenle,
teknik miisavirlik hizmetlerine gerek duyulmakla beraber, bu konudaki mevcut

birikimden yararlanilmamaktadir.

TMMMB tarafindan kendi ilkeleri paralelinde ve tiyesi bulundugu FIDIC'e iiye gelismis
ilkelerin de benimsedigi tanima gore; teknik miisavir, dogal veya insa edilmis cevre

tizerinde teknolojiye dayali bilgi ve diisiinceye dayali hizmet veren kisi veya kurulustur.

Teknik miisavirlik ¢alisma konular1 agsagidaki gibidir;

¢ Planlama / Degerlendirme Calismalari

e Zemin Etiitleri

¢ Fizibilite (Olabilirlik) Etiitleri

e Mimarlik - Miihendislik On ve Uygulama Tasarimi

e Thale Dosyas1 Hazirlanmasi (Tasarim, Metraj, Teknik ve Idari Sartnameler, Teklif
Alma Sartnamesi, Insaat Tip Sozlesmesi, Ihale {14m, Davet Mektuplar)

¢ Isveren'e, Miiteahhit Secimi Konusunda ve Insaat Sozlesmelerinin Hazirlanmasinda
Danigsmanlik

e Ingaat Yonetimi (Construction Management)

® Proje Yonetimi

e Isletmeye Alma Danismanlig

¢ Personelin Teknik Egitimi

¢ Anlasmazliklarin Giderilmesi - Hakemlik

gorevlerinin bir kismin1 veya hepsini birlikte iistlenmektir.

TMMMB tarafindan miisavir mithendis ve mimarligin kabul edilen tanimi asagidaki
gibidir;
e Miisavir Miihendis ve Mimarlar, miihendislik ve mimarlifin bir veya bir kag
dalinda, biiyiik tecriibesi, yeterli teorik ve pratik bilgisi olan,
® Meslekte en az on iki senelik tecriibesi i¢inde en az alt1 senesini serbest olarak ya
da kendi basina veya bir Miisavir Miihendislik Mimarlik Kurulusunda ortak veya
yonetici (Genel Miidiir, Miidiir gibi) olarak bizzat mesuliyet almak sartiyla bir is
yapmis olarak gegiren,
¢ Devletce verilmis veya muadiliyeti kabul edilmis bir miithendislik veya mimarlik

diplomasina haiz olan,
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e Meslegini 6zel kesimde siirdiiren,

e Bagimsiz miisavir mithendislik ve mimarlik mesleginin, gerek ulusal gerekse
uluslararasi diizeyde taninmis olan Ahlaki ve Mesleki Davranis Genel Kurallarina
uygun olarak bagimsiz miisavir mithendislik ve mimarlik yapan,

e Miihendis ve mimar odalarindan birine kayitl olan, bir uzman miihendis veya

mimardir. [10]

Bugiin, diinyada teknik miisavirlik hizmeti giderek sektordeki yerini daha 1iyi
tanimlamakta ve etkin hale gelmektedir. Tiim diinyada 67 iilkenin ulusal teknik
miisavirlik  birliklerinin  {iyesi bulundugu “Uluslararas1 Miisavir Miihendisler
Federasyonu —FIDIC” ilke ve kurallari, bilindigi iizere, Diinya Bankasi, Avrupa
Kalkinma Bankas1 gibi finanssal kaynak saglayan biiyiik kuruluslarin kredi kullandirma

prosediirlerine temel teskil etmektedir.

Teknik miisavirlik hizmetlerinin mevcut durumu ve ulasilmak istenen hedefleri dikkate
alindiginda ivedi olarak gerceklestirilmesi zorunlu olan baslica konular arasinda Teknik
Miisavirlik Hizmetlerinin uluslararast kabul gormiis FIDIC kurallar1 c¢ercevesinde
hazirlanacak ayr bir ihale yasasi il temin edilmesi; Teknik Miisavirlik Hizmetleri icin
mesleki (profesyonel) sorumluluk sigortasinin zorunlu hale getirilmesi ve denetim
sisteminin, i§ sahibinin miilk sigortasi, miiteahhitlik hizmetleri sigortalar1 ve ekipman
reticilerinin sigortalar1 ile bir biitiin icinde gergeklestirilmesi; kamu kurum ve
kuruluglart ile belediyelerin yatirimlarinda bagimsiz teknik miisavir kullanmalarim
zorunlu hale getirilmesi i¢in yasal diizenlemeler yapilmasi sayilabilir. Ayrica, Teknik
Miisavirlik Hizmetleri bir harcama kalemi olarak kamu yatirim biit¢elerinde yer almali

ve ddemeler miiteahhit araciligi yerine dogrudan igveren tarafindan yapilabilmelidir.

Teknik miisavirlik hizmetlerinin sektorde durum ve acil ¢oziim bekleyen baslica

sorunlar1 asagidaki gibidir;

e Teknik miisavir kavraminin ve teknik miisavirlik hizmetlerinin proje iiretim ve
denetimi iizerindeki rolii yeterince bilinmemektedir,

e Teknik miisavirlik hizmetlerinin herhangi bir yatinm i¢in baslangicta yapilan on
arastirma ve fizibilite hizmetlerinden itibaren baslatilmas1 gerekirken, miisavirin
devreye girmesi geciktirilerek faaliyetlerine daha ileri bir noktadan baslamak zorunda
birakilmaktadir,

¢ Yatinim biitcelerinde teknik miisavirlik hizmet bedelleri ¢ok diisiik tutulmaktadir,

e Teknik miisavirlik hizmeti veren firmalara insaat firmalarina verilen devlet destegi

kadar destek verilmemektedir,
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e Kamunun istiraki olan miisavirlik sirketleri, liniversiteler ve insaat firmalarinin
yan kuruluslari, bagimsiz teknik miisavirlik firmalarina karst haksiz bir rekabet
olusturmaktadir,

e Dis kredili yatinmlardaki kredi sartlarinin yabanci teknik miisavir kullanimini
zorunlu kilmasi nedeniyle, ulusal teknik miisavirlik sektorii bundan olumsuz
etkilenmektedir.

e Avrupa Toplulugu’na aday iilke olarak kabul edilen Tiirkiye’nin, her alanda
oldugu gibi, proje iiretim ve denetimi konusunda da uluslararas: standartlarda hareket
etmesinin saglanmasi ve bu cercevede, bu hizmetlerin ve oOzellikle “Yapi
Denetimi”nin  uluslararast  standartlardaki teknik miisavirlik hizmetleri ile
gerceklestirilmesi icin gerekli altyapiin hazirlanmasi,

e Teknik Miisavirlik Hizmetleri ve Teknik Miisavir kavramlarinin tanitilmasi
konusunda ingaat sektoriinde ve kamu yonetiminde tanitim ¢aligmalarinin yapilmasi
ve proje iiretim ve denetimi kavrami konusunda kamu bilinci yaratilmast,

e Kamu kurum ve kuruluslarinin ihtiya¢ duydugu teknik miisavirlik hizmetlerinin,
serbest bagimsiz teknik miisavirlik firmalar eli ile temininin yayginlastirilmasi,

e Teknik miisavirlik firmalarinin verdikleri hizmete iliskin sorumlulugu, mesleki
(profesyonel) sorumluluk sigortasi ¢ercevesinde taahhiit etmelerinin saglanmasi,

® Proje iiretim ve denetim sisteminin, sadece teknik miisavirin mesleki (profesyonel)
sorumluluk sigortasi ile degil, miiteahhidin, is sahibinin ve ekipman iireticilerinin
cesitli sigortalari ile birlikte sistematik hale getirilmesi,

e Hedef pazarlarin belirlenmesi ve oOncelikle Tiirk Cumhuriyetlerindeki teknik
miisavirlik hizmetleri ile ilgili thalelerin takip edilerek bu pazarlara girilmesi,

e Teknik miisavir kullanim zorunlulugunun, yasal diizenlemelerle tiim belediyeler
icin zorunlu hale getirilmesi,

e Teknik Miisavirlerin rekabet edebilir hale getirilmesi,

¢ Yetkin (uzman) miihendislik uygulamasina ge¢ilmesi,

e Yillara sari islerde miisavirlik hizmetlerine iliskin gelirlerin isin bitimini takip
eden yilda vergilendirilmesinin saglanmasi,

e Universitelerin mimarlik miihendislik boliimleri mezunlarina, belirli bir siire imza
yetkisi verilmemeli, meslegini bir siire ( 5 yil gibi) yetkin bir mimar, miihendisin
yaninda icra edip, yetkinlik smavini kazandiktan sonra meslegini serbestce
uygulayabilme yetkisi taninmalidir. Bu konuda kamu ve 6zel sektoriin iiniversitelerle
isbirligi de saglanmalidir,

e Ara teknik siniflar belirlenmeli ve yetkileri tanimlanmalidir. Bu ¢ercevede, bu

elemanlar1 yetistiren okullarin egitim diizeyleri, yeniden gozden gecirilmeli ve

40



mezunlarinin yetkileri net olarak belirlenmelidir. Boylece mimarin, miihendisin
elinde bulunan tiim yetki, cesitli seviyelerde dagitilarak, hem bu meslek gruplar
o0zendirilmeli, hem de bu ara teknik elemanlarin zaman zaman dile getirdikleri
mimarlik mithendislik hakki talepleri engellenmelidir,

® Kamu kuruluslarinin tim yatirimlart igin teknik miisavirlik hizmeti almalar
zorunluluk haline getirilmeli ve yillik devlet biitcelerinde her yatirrm i¢in mutlaka

teknik miisavirlik hizmeti de dikkate alinmalidir.[4]

Uluslararas1 kabul gormiis tanimiyla ve FIDIC standartlartyla bagimsiz miisavir
miihendislik yapan firmalarin bir araya geldigi cati kurulusu olan TMMMB' nin, ingaat
sektoriintin farkli alanlarinda deneyimli 170 iiyesi bulunmaktadir. TMMMB iiyelert;
Tirkiye’deki teknik miisavirlik hizmetlerinin %65’ini, yurtdisinda Tiirk firmalarinca
yapilan miisavirlik hizmetlerinin %90’ 11 gerceklestirmektedir. Birlik iiyesi firmalarin
yillik cirosu yaklasik 200 Milyon dolar diizeyinde olup, bu firmalarda yaklasik 5000
teknik personel ¢alismaktadir.[10]

3.5.1. Proje yonetimi hizmetleri veren sirketler

Teknik miisavirlik hizmetlerinin biri proje yonetimi, yatirim veya modernizasyon
projelerinin basariya ulasmasinda en temel araglardan biridir. Her projenin basarisi;
kalite, siire ve biitce hedeflerine ulasilmasiyla miimkiindiir. Her projenin kendine 6zgii
talep ve farkliliklar1 dikkate alinarak, planlama, projelendirme, uygulama ve bakim
caligmalarinin koordinasyonunun saglanmasi gerekir. Proje yonetimi hizmeti veren
ingaat firmalar1 heniiz yeni bir sekilde sektorde yerini almaktadir ve gelecekte ihtiyacin
daha da artacagi ongoriilmektedir. Bu firmalar mal sahibine asagidaki hususlarda

yardimci olur.

e Yatirimci taleplerinin incelenmesi

e Yatirnmin teknik ve finanssal yonden planlanmasi

e Tasarim yonetimi

e Tasarim hizmetlerinin organizasyonu,danigsmanlarinin secimi, soézlesmelerinin
yapilmasi

¢ Diger danismanlarin se¢imi, sozlesmelerinin yapilmasi

¢ Biitce ve maliyet yonetimi

e Yatirim On biit¢cesinin hazirlanmasi

® Yapim ihale ve sozlesme evrakinin hazirlanmasi

e Gerekli izinlerin alinmasi

e Santiye planlamasi
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e Tedarikg¢ilerin secimi ve sozlesmelerin yapilmasi
® Yapimcilarin se¢imi ve s6zlesmelerin yapilmasi

e Insaat yonetimi

3.6. Yapi Denetimi Firmasi1 Kurulmasi

1999 yilinda yasanan iki biiyiik deprem felaketi sonrasinda yap1 denetiminin gerekliligi
daha iyi anlasildi. 29 haziran 2001 tarihinde kabul edilen yap1 denetimi hakkindaki 4708
no’lu kanuna uygun olarak yapi denetim firmalar1 kurulmaya baslanmistir. Su anda yap1
denetim kuruluslar1 dernegi’ne kayitli olan 19 ilde 331 tane yapr denetim firmasi

mevcuttur ve bu say1 ingaat sektoriindeki ihtiyaci biiyiik olciide karsilamaktadir

Yap1 denetim kuruluslarinin ortaklari; mimar, insaat miithendisi, makine miihendisi ve
elektrik miihendislerinden olusur. Odenmis sermayesinin nama yazili hisselerinin
tamaminin mimar ve miihendislere ait oldugu ve firmanin yalnizca yapi1 denetimi

konusunda faaliyet gosterecegi ticaret sicil gazetesinde yayinlanarak ilan edilmelidir.

Kurulusta asgari; bir denet¢i mimarin, bir proje denetgisi insaat miihendisinin, ii¢ yap1
denet¢isi insaat miihendisinin, iki denet¢i makine miihendisinin, bir denetci elektrik
mithendisinin, denetim sorumlulugu {iistlenecegine dair uygun taahhiitnameleri 6n sart
olarak aranmaktadir ve yapr denetim kuruluslarinin denetleyebilecekleri toplam yap1

ingaat alan1 hicbir kosulda 720.000 m2’yi gecemez.

3.6.1. Yapi denetim kurulusunun gorev ve yiikiimliiliikleri

Yap1 Denetim Kurulusunun amaci; can ve mal giivenligini temin eden, imar planina,
sen, sanat ve saglik kurallarina, standartlara uygun kaliteli yap1 yapilmasi icin proje ve

yap1 denetimi yapmaktir.

Bu kuruluslar, denet¢i mimar ve miihendisler, proje miiellifleri, laboratuar gorevlileri ve
yap1 miiteahhidi ile birlikte yapinin ruhsat ve eklerine, fen, sanat ve saglik kurallarina
aykiri, eksik, hatali ve kusurlu yapilmis olmasi nedeniyle ortaya ¢ikan yapi hasarindan
dolayr yap1 sahibi ve ilgili idareye karsi, kusurlart1 oraninda sorumludurlar. Bu
sorumlulugun siiresi; yap1 kullanma izninin alindig1 tarihten itibaren, yapinin tasiyici

sisteminden dolay1 on bes yil, tasiyict olmayan diger kisimlarda ise iki yildir. [23]

Sirket bu amacin gerceklestirirken yap1 denetim ve ilgili yasalarin amir hiikiimlerine

aynen uymak durumundadir.

Yapi1 denetim kurulusu proje denetimi agsamasinda;
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¢ Bakanlik¢a hazirlanan Miihendislik ve Mimarlik Proje Diizenleme Esaslari, imar
Plani ile diger yonetmelik, sartname ve standartlara uygunlugunu,

® Proje mielliflerince hazirlanan. uygulama projelerinin ve hesaplarinin ilgili
mevzuata uygunlugunu,

e Bakanlik¢a hazirlanan 28.6.1993 tarih ve 393 sayili genelge ile yiiriirlige
konulmus olan Zemin ve Temel Etiidii Raporu'nun Hazirlanmasima Iliskin Esaslar' a
uygun olarak bir jeoteknik raporun olup olmadigini ve temel sisteminin bu rapora
uygunlugunu,

® Tagsiyic1 sistemin Oncelikle Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki
Yonetmelik ile TS 500 ve yiiriirliikteki standart, sartname ve esaslara gore
projelendirildiginti,

e 8.5.2000 tarih ve24043 sayil1 Resmi Gazete'de yayimlanan Binalarda Is1 Yalitim

Yonetmeligi'ne uygunlugunu, kontrol eder. [21]

Yapim asamasinda;

®* Yapmin tasiyict sistemindeki beton, beton celik cubuk, duvar elemanlar1 vb.
malzeme ve imalatin, standart ve sartnamelere gore Bakanlikca izin belgesi verilen
0zel veya kamu kuruluslarinin laboratuarlarinda muayene ve deneylerini yaptirarak
raporlarini ilgili idareye verir.

e Beton kalibi ve demir techizati kontrol edilerek Ornek-5'e uygun olarak tutanak
diizenlenmeden beton dokiimiine izin verilmez. Beton, yap1 denetim kurulusunun
yardimct kontrol elemanlarinin gozetiminde dokiiliir. Beton numuneleri dokiim
yerinde yardimci kontrol elemanlarinin nezaretinde deneyi yapacak laboratuar teknik
elemanlarinca alinip, alinan numuneler belirlenen laboratuara bu laboratuar teknik
elemani tarafindan gotiiriiliir. Beton dokiimiinii miiteakip Ornek-6'ya uygun tutanak
diizenlenir. Bu tutanaklar1 ve deney raporlarini ii¢ is giinii i¢inde ilgili idareye verir.

® Yap1 denetim kurulusu, yazili ihtarina ragmen ruhsat ve eklerine aykiri is yapan
is¢1 ve ustanin durumunu ilgili idareye bildirir.

® Yapmnin ruhsat eki projelerine uygun olarak kismen veya tamamen bitirildigini
belirten ve sorumlu denet¢i mimar ve miithendisler tarafindan imzalanan raporu ilgili
idareye verir.

® Yap: kullanma izninin alinmasim miiteakip, yap: denetimine ait diger belgeleri
ilgili idareye verir.

® Yap: sahibinin istegi halinde, yapr miiteahhidine 6deme yapmadan Once yapi

sahibine 6demeye esas goriis bildirir.
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® Yap: denetim kurulusu yapir kullanma izninin alindig1 tarihten itibaren yapinin
tasiyic1 sisteminde meydana gelebilecek yapi hasarindan dolayr on bes yil, tastyict

olmayan diger kisimlardaki yap1 hasarindan dolay: iki yil siireyle sorumludur.
® Yap1 denetim kurulusu, izinsiz yapilan degisikliklerden dolayr sorumlu tutulamaz.

Yap1 denetim kuruluslarinda goérev alan denet¢i mimar ve miihendisler denetim yetki

sinirlari ile beraber asagida tanimlanmastir.

e Denet¢i mimarlar; mimari projenin ve yapinin bu projelere uygun yapilip
yapilmadiginin denetimini yaparlar. Denetim yetkisi sinirlart 360.000 m2 toplam
insaat alanidir.

® Proje denetcisi insaat miihendisleri; jeoteknik raporuyla birlikte yapi statigi ve
betonarme-celik-ahsap-y1igma yapi hesabi ve projelerinin denetimi ile gorevlidir.
Denetim yetkisi sinirlart 360.000 m2 toplam ingaat alanidir.

® Yapr denetcisi insaat miihendisleri; yapt denetimini yaparlar. Denetim yetkisi
stirlart 120.000 m2 dir.

¢ Denet¢i makina miihendisleri; proje ve yap1 denetimini yaparlar. Denetim yetkisi
siirlart 120.000 m2 dir.

® Denetci elektrik miihendisleri; proje ve yapr denetimini yaparlar. Denetim yetkisi
sinirlart 120.000 m2 dir. [21]

Yap1 denetim kurulusunda gorev alan yardimci kontrol elemanlarinin tamaminin
miihendis olmasi zorunludur. Ayrica, gerek duyulmas: halinde ilaveten diger yardimci

kontrol elemanlar1 da gorevlendirilebilir.

Yap1 denetim kuruluslari; denet¢i mimar ve miihendisler ile yardimci kontrol
elemanlarinin denetleme yetkisine sahip olduklar1 yapr insaat alani asildigi takdirde,
ilave denet¢i mimar ve miihendisler ile yardimci kontrol elemanlarini gorevlendirmek ve

bununla ilgili belgeleri Yap1 Denetim Komisyonuna vermek zorundadir.

Yap1 denetcisi ingaat miithendisi ve yardimci kontrol elemanlari, sadece bir il sinirlart
icerisinde gorev yapabilirler. Diger denet¢i mimar ve miihendisler ile yardimcilar: icin

bu sart aranmaz.
Denetci belgelert;

e Mimarlar icin "Proje ve Uygulama Denetcisi",
® Proje inceleyen ingaat miihendisleri i¢in "Proje Denetcisi",
e Insaat denetimi yapacak insaat miihendisleri icin "Yap1 Denetcisi",

e Makine ve Elektrik miihendisleri i¢in "Proje ve Yap1 Denetcisi",
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e Laboratuarda gorev yapacaklar i¢in "Laboratuar Denetcisi",

¢ Diger miihendislik alanlar1 i¢in "Proje ve Uygulama Denetgisi", adiyla diizenlenir.

Yap: denetim kuruluslarinin proje ve yapim isini denetleyecekleri yapilarin ruhsatlari,

kurulusu temsilen denet¢i mimar veya insaat miithendisleri tarafindan imzalanir.

Yap: malzemeleri ile ilgili ham madde ve mamul madde iizerinde ilgili standart veya
teknik sartnamelere gore Olciim, muayene ve kalibrasyon yapabilen ve diger 6zelliklerini
tespit edebilen yeterli alet, techizat ve personele sahip olan laboratuarlar; Bakanlik Yap1

Isleri Genel Miidiirliigiinden izin belgesi almak zorundadir.

Laboratuarlarda yap1 malzemesi kalite kontrolii konusunda laboratuar denetci belgesine
sahip en az bir insaat veya kimya miihendisi, zemin deneyleri konusunda laboratuar
denetci belgesine sahip en az bir insaat veya jeoloji veya jeofizik miihendisi ile yardimci
teknik elemanlar istihdam edilir.

Deneyi yapilacak numuneler, standartlarda yazili usullere gore laboratuar gorevlilerince
alinir ve usuliine uygun teste tabi tutulur.

3.7. Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Kurulmasi

Ulkemizde gayrimenkul sektoriiniin gelismesine paralel olarak tasinmaz degerlerin
ekonomi i¢indeki oneminin artmasi, SPK’ nmin kii¢iik yatirimciyr koruma ilkesinden
dogan “gercek deger” arayisi, kurum miilklerinin alim satimi, devir ve takasinda bedelin
tespiti ve finanssal sektoriin yeniden yapilandirilmasina bagl olarak banka aktiflerinin
objektif kriterlere gore analizi gibi etkenler bu gayrimenkul degerleme pazarinin
gelisimine katkida bulunmaktadir. Yakinda ¢ikacak olan mortgage yasasi ile birlikte,
ekspertiz calismalarinin SPK lisansli emlak uzmanlar1 tarafindan yapilmasi mecburi
olacaktir. Tirkiye’de su anda 200 civarinda SPK lisanshi ekspertiz bulunmaktadir.
Mortgage sisteminin tam olarak uygulanabilmesi i¢in sisteme insan kaynagi transferi
gerekmektedir. Sistem devreye girdiginde ihtiya¢ duyulacak SPK lisansli eksper sayisi
2.500 olacaktir.[6] Biitiin bunlarin sonucunda pazarda yeni ihtiyaglar dogmus,
degerleme islemleri konusunda uzman, ehliyetli, giivenilir kisi ve firmalara talep
artmistir. Bu gelismelerin dogal bir sonucu olarak varliklarin ger¢ek degerini yansitan
raporlar iktisadi hayat i¢inde tartisilmaz bir 6nem arz eder duruma gelmistir. Buna bagh
olarak yeni gayrimenkul degerleme sirketlerinin kurulmasi gerekmektedir. Gayrimenkul
degerleme alaninin sektorde yeni arz talep dengelerinin kurulmasi asamasinda girisimci

icin onemli bir cazibesi vardir.

45



Gayrimenkul degerleme sirketlerinin faaliyet konusu, gayrimenkullarin, gayrimenkul
projelerinin veya bir gayrimenkula bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel
degerinin takdir edilmesidir. Sirketler bu faaliyetlerini istthdam edecekleri yeterli bilgi
ve tecriibeye sahip degerleme uzmanlar1 vasitasiyla yerine getireceklerdir. Degerleme
uzmanlari, sirketin faaliyet konusunu yakindan ilgilendiren insaat miihendisligi, harita
ve kadastro miithendisligi, isletme, ekonomi, mimarlik ve sehir ve bolge planlamasi gibi
alanlarda asgari 4 yillik iiniversite mezunu ve gayrimenkul degerlemesi alaninda en az 3
yil tecriibesi olan ve Kurulun lisanslamaya iliskin diizenlemeleri cergevesinde
kendilerine degerleme uzmanhigi lisans1 verilen Kkisiler olabilecektir. Bu uzmanlar
yapacaklar1 degerlemelerde bagimsiz ve tarafsiz bir sekilde piyasa ve ¢evre kosullarini
analiz ederek, uluslararasi alanda kabul gormiis degerleme standartlar1 cercevesinde

degerleme raporlar1 hazirlayacaklardir.

Varliklarin yeniden degerlendirilmesinde, yabanci kaynak kullandirmada, birlesmelerde,
devralmalarda teminatlarin deger tespitinde, borclarin yeniden yapilandirilmasinda,
alacaklarin takas yolu ile azaltilmasinda, proje degeri analizlerinde, en iyi ve en yiiksek
analiz ihtiyaglarinda, gayrimenkul yatirrm ortakliklarimin varlik hareketlerinde dogru ve

giivenilir degerleme raporu cok biiyiik 6nem tagimaktadir.

Tiirkiye’de yasal durum yeni sekillenmektedir. Sermaye Piyasasi Kurumu (SPK)
borsaya kote ve halka agcik Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklar1 nedeni ile bu konuya
iliskin bir diizenleme yapma ihtiyact duymustur. Bu nedenle su anda iilkemizde
Degerleme Uzmani ve Degerleme Uzmanligi konularinda mesleki tanimlamalar,
kisitlamalar, yeterlilikler ve gorevler ile ilgili tek diizenleyici ve denetleyici kurum
Sermaye Piyasas1 Kurulu’dur. Cizilen bu cerceve, bu konuda ciddi diizenleme ihtiyact

olan iilkemizde bir baslangi¢c olmasi ac¢isinda ¢ok 6nemlidir.

Sermaye piyasast mevzuatinda gayrimenkul degerleme faaliyetinin kimler tarafindan
yiiriitiilebilecegi ve bu kisilerin tasimasi gereken nitelikler, degerleme faaliyetini yiiriiten
kisi ve kurumlarin calisma esaslari, raporlama standartlar1 ve degerleme ilkeleri
belirlenerek, bu esaslara aykiriliklarin yaptirimlart diizenlenmistir. Ayrica degerleme
hizmeti verebilecek sirketler, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan listeye alinmakta ve
yine Sermaye Piyasast Kurulu tarafindan bu faaliyeti yiiriitebilecek degerleme
uzmanlari, sinava tabi tutularak lisans verilmekte ve bu kisilerin sicilleri tutulmaktadir.
Kanun hiikmiinde belirtilen kiymet takdirlerinin Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan
listeye alinmis sirketler veya Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemelerine gore lisans

almis kisiler tarafindan yapilmasi, hizmetin kalitesini artiracagl gibi, kiymet takdirine
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itirazlar1 azaltacak ve takip siirecinin kisalmasina katkida bulunarak konut finansman
sistemine olan giiveni artiracaktir. [18]

Bu cercevede SPK, degerleme uzmanlig1 ve degerleme sirketine iligskin diizenlemeleri de
iceren iki teblig hazirlamis (Lisanslama ve Degerleme Sirketleri) ve tebligleri Resmi
Gazetede yayimlayip, Agustos 2001°de yiiriirliige koymustur. Ekte verilen teblig ile
sermaye piyasasi mevzuatt cercevesinde gayrimenkul degerleme hizmeti verecek
sirketlerin Kurulca listeye alinmalarina, listeden c¢ikarilmalarina, bu sirketlerin
ortaklarinin, yoOneticilerinin ve bu sirketlerde c¢alisacak degerleme uzmanlarinin
niteliklerine iliskin esaslar belirlenmis ve bu sirketlerin faaliyetlerini siirdiiriirken
uyacaklar1 kurallar diizenlenmistir. Ancak Kurul'un yetkisi yalnizca sermaye piyasasi
mevzuati ¢ercevesinde gayrimenkul degerlemesi hizmeti verecek sirketler iizerinde olup,
bu kapsamin disindaki gayrimenkul degerleme sirketlerinin Kurul diizenlemelerine

uymak gibi bir zorunlulugu bulunmamaktadir.

Mevcut yasal diizenlemeler; Degerleme Uzmaninin birden fazla sirkette calisamayacagi,
objektiflik ve bagimsizlik ilkesine aykir1 hareket edemeyecegi, emlak komisyonculugu
faaliyetinde bulunamayacagi, meslek onuru ile bagdasmayan davranislarda

bulunmamalar1 gerektigini ¢ok net bir sekilde ortaya koymaktadir.

3.7.1. Sermaye piyasasi kurulu’ nun listelerine alhnma

Asagidaki kosullar1 yerine getiren sirketler, sermaye piyasasi mevzuati ¢ercevesinde
degerleme hizmeti verebilmek amaciyla Kurul listesine alinmak {izere basvuruda
bulunabilecektir. Su ana kadar Kurul listesine alinan dokuz degerleme sirketi
bulunmaktadir.

® Anonim sirket olmalari,

¢ Esas sozlesmelerinin Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimlerine uygun olmasi,

e (Odenmis sermayelerinin en az 300 milyar TL olmasi,

e (Odenmis sermayelerini temsil eden hisse senetlerinin tamaminin nakit karsilig
cikarilmig olmasi,

¢ Hisse senetlerinin tamaminin nama yazili olmast,

¢ (Odenmis sermayesinin asgari %20'sinin, en az iki sorumlu degerleme uzmanina ait
olmasi,

e Sorumlu degerleme uzmanlar1 dahil en az 5 adet degerleme uzmaninin istthdam

edilmesi,
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e Faaliyetlerini siirdiirebilmek icin yeterli mekan, personel ve donamima sahip

olmas1 zorunludur.

Sirketin ddenmis sermayesinin asgari %90'1min, kuruldan degerleme Uzmanlhig1 Lisans
Belgesi almis en az iki sorumlu degerleme uzmanina ait olmasi halinde birinci fikranin
(c) bendinde belirtilen asgari 0denmis sermaye miktarinin 75 milyar TL. olmasi
yeterlidir. [12]

Belirtilen asgari 6denmis sermaye, her yil Maliye Bakanliginca ilan edilen yeniden

degerleme oranmi dikkate alinarak Kurulca yeniden belirlenebilir.

Odenmis sermayesinin asgari %20’sinin, en az iki sorumlu degerleme uzmanina ait
olmas1 bendi 0zellikle insaat miihendisi ve mimarlarin SPK lisansi alarak girisimde

bulunabilmeleri acisindan kendilerini tesvik eder niteliktedir.

Kurulca listeye almman gayrimenkul degerleme sirketlerinin faaliyetleri esnasinda

uyacaklart esaslar da Teblig'de belirlenmistir. Bu esaslar arasinda;

e Gayrimenkul degerleme sirketleri ve degerleme uzmanlarinin hazirladiklar
degerleme raporlart ile ilgili sorumluluklar,
¢ Degerleme uzmanlarimin calismalar sirasinda gozetmeleri gereken bagimsizlik

ilkesi ve s6z konusu bagimsizlig1 ortadan kaldiran durumlar,

Mesleki 6zen ve titizlik ilkesi,

Sirketlere ve uzmanlarin ¢alismalarina iligkin yasaklar,

Sir saklama yiikiimliiliigii,

Miisteriler ile s6zlesme yapma zorunlulugu ve sozlesmelerde yer almasi gereken
unsurlar,

e Uluslararas1 kuruluglarla bilgi aligsverisi yapilmast durumunda buna iligkin
yapilacak sozlesmelerin icermesi gereken hususlar,

e Degerleme sonucunda yapilan raporlamaya iliskin standartlar ve raporlarda

bulunmasi gereken bilgiler yer almaktadir.[12]
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3.7.2. Gayrimenkul degerleme sirketleri calisma alanlari

Sermaye piyasast mevzuati uyarinca iki farkli konuda gayrimenkul degerlemesi
yapilmast gerekmektedir. Bunlardan birincisi gayrimenkul yatirim ortakliklarinin

asagida sayilan islemleridir;

e Portfoyde yer alan gayrimenkullarin, haklarin ve gayrimenkula dayali projelerin
alim veya satimu,

¢ Portfoyde yer alan gayrimenkullarin kiraya verilmesi,

e Kiraya verilmek iizere gayrimenkul kiralanmasi,

e Portfoyde yer alan gayrimenkullardan kiraya verilenlerin kira soézlesmelerinin
yenilenmesi veya uzatilmasi,

¢ Gayrimenkul ipotegi kabul edilmesi,

e Gayrimenkula dayali projelerin insaatina baslanabilmesi icin, yasal prosediire
uyuldugunun ve gerekli belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugunun tespit
edilmesi,

¢ Ortaklik portfoyiinde yer alan ve yil icerisinde herhangi bir nedenle rayi¢ degeri

tespit edilmemis olan varliklarin yil sonu degerlerinin tespiti.

¢ Ortakliga ayni sermaye konulmasi.

Gayrimenkul yatirim ortakliklarinin yukarida sayilan islemleri disinda, hisse senetleri
borsada igslem goren tiim sirketlerin 6denmis sermayelerinin %5'ini asan gayrimenkul
alim ve satimlarinda ve kendi gayrimenkullarin1 bagka bir girkete ayni sermaye olarak

koymalar1 halinde degerleme yapilmasi zorunludur.

Sermaye piyasast mevzuati ¢ercevesinde degerleme hizmeti vermek iizere kurulan
sirketlerin Sermaye Piyasas1 Kurulu listesine alinabilmesi i¢in aranan kosullardan birisi
de bu sirketlerin biinyesinde en az bes adet degerleme uzmanini istihdam etmesi

kosuludur.

Sermaye Piyasast1 Kurulu tarafindan yayimlanan "Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar I¢in Lisans Alma ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda" ki tebligi ile
"Degerleme Uzmani" lisanslama sinavinin konular1 belirlenmis bulunmaktadir.
(11.08.2001 giin ve 24490 sayil1 Resmi Gazete)

Degerleme uzmanligi sinav konulart;

¢ Gayrimenkul degerleme esaslari,

o Mesleki mevzuat ve etik kurallar,
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e Ingsaat ve gayrimenkul muhasebesi,
¢ Temel finans matematigi,

e [lgili vergi mevzuati olarak belirlenmis bulunmaktadur.

"Degerleme Uzmanligi" ilk lisanslama sinavinda basar1 orami yiizde 5.6'dir. Bu
baglamda smava giren batitk bankalarin tasinmazlarimi degerlendiren, halkin
tasarruflarimm da yoOnlendiren 6330 adaydan sadece 236's1 sertifika almaya hak

kazanmustir. [17]

Degerleme uzmanligl, onemli ve 6zellikle belli bir lisanslama sinavina tabi tutularak hak
edilmesi gereken lisansa baglanmasi adeta zorunlu hale gelmis bulunan gercekten
uzmanlik isteyen bir ugras alanidir. Bu alanda faaliyet gosteren ve "Degerleme Uzmani"
olarak taninan meslek elemanlarinin bazi konularda yetersiz kaldiklar1 ve dolayisiyla bu
alanlarda ortaya cikan yanilgilar nedeniyle hizmet verdikleri kisi veya kurumlar1 zaman
zaman zor durumda birakabildikleri bilinmektedir. Bunun temel nedeni iilkemizde
konuya iligkin yetki belgesi olmayan kisilerin de degerleme uzmani sifatini kullanarak
hizmet vermeleridir. Herhangi bir sinavdan gecmeden kendilerine "Degerleme Uzmani"
sifatim1 yakistiranlarin bilgi agisindan en zayif kaldiklar konulardan birisi de "vergisel

islemler ve maliyetlerdir."

Bilindigi iizere uygulamada tasinmaz mallarin edinimi, muhafazasi yani mal sahipliginin
stirdiiriilmesi, satilmasi ayr1 ayr1 vergi ve benzeri kamu yiikiimliiliikklerinin konusunu

olusturmaktadir.

Tasinmaz mallar iizerindeki vergisel sorumluluk ve yiikiimliilikklerin bilinmemesi
veyahut da dikkate alinmamasi halinde ortaya ¢ikan sorunlarin ¢cogu kez ¢oziimii yiiksek
maliyetli olabilmektedir. Ozellikle tasinmaz mallar iizerinde uygulanan bagisikliklarin
belirlenmesi uygulamada duraksamalara ve gereksiz c¢ekismelere neden olmaktadir.
Ciinkii Emlak Vergisi Yasasi'nin 22. maddesi uyarinca "Bina ve arazi vergileri ile ilgili
muashik ve istisna hiikiimleri" Emlak Vergisi Yasasi'na eklenmek veya séz konusu
yasada degisiklik yapilmak suretiyle diizenlenir. Dolayisiyla eger herhangi bir bagisiklik
hiikkmii Emlak Vergisi Yasasi'nda yer almiyorsa, soz konusu bagisikligin uygulanmasi,

miimkiin degildir.

Tasinmaz mal degerleme uzmanlig: tilkemiz acisindan son derece de dnemli bir ugras
alanidir. Bu baglamda faaliyet gosterenlerde belli bir bilgi diizeyinin aranmasi yoniinde
Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan belirlenmis bulunan smav konulari, kanimizca

meslegin ifas1 asamasinda gerekli bilgilerin elde edilmesini 6lgmesi acisindan isabetlidir.
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Sonug olarak bakildiginda, gayrimenkul sektorii her yoniiyle cok biiyiik atilimlara gebe
olan bir sektdr durumundadir. Avrupa Birligi’yle miizakerelerin basladig1 zenginlesen
bir Tiirkiye’de artik milyar dolarlik devasa projelerden ¢ok sik séz edilmeye baslandi.
Boyle bir ortamda gayrimenkul degerleme sirketlerine olan talep cok artacaktir. Yakin

gelecekte sektor girisimciler i¢in i1yi bir is kurma alani olacaktir.
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4. INSAAT SEKTORU’NDE GiRiSiIMCILiGE BAKIS ANKETI

4.1. Arastirmanin Amaci

Ingaat sektorii'nde girisimcilik anketinin amaci; ¢alisanlarin girisimcilik egilimlerinin
degerlendirilmesi, insaat sektoriiniin girisimcilik bakimindan cazibesinin, is kurulurken
karsilasilan zorluklarin belirlenmesi ve girisimcilik 6zelliklerinin, sozgelimi olarak; ideal
yas araligi, maddi durum, egitim durumu ve benzeri Ozelliklerin is kurma siirecine
etkilerinin incelenmesidir. Ayrica, Tiirkiye’ nin gelecekteki girisimcilerini olusturacak
tiniversite ogrencilerinin girisimcilik hakkinda diisiincelerine ve is hayatlarina yon
verirken yapacaklar tercihlere ulasilmaya calisilmistir. Ana amag¢ olarak bu anket
calismasinin, insaat sektoriindeki egilimleri belirlemesi ve girisimci ruhu tasiyan geng

ingaat mithendisi ile mimarlara is kurma siirecinde rehberlik etmesi amag¢lanmistir.

4.2. Arastirmanin Kapsam

Bu anket calismasi kapsaminda ingaat sektoriinde faal olarak calisan mimar, miihendis
ve insaat teknikerlerin yami sira, insaat sektoriindeki isverenler ile Istanbul Teknik
Universitesi insaat ve mimarlik fakiiltesi 6grencileri katilmislardir. Ankete toplam 85
kisi katilmistir. Ankete katilanlar kisilerden 15’1 igveren pozisyonunda firma sahibi, 35’1

ingaat sektoriinde calisan ve 35’1 iiniversite dgrencisidir.

Anket iic ana kisimdan olusmaktadir. Birinci kistm tiim katilimcilar tarafindan
cevaplanmistir ve girisimcilik hakkinda genel sorular icermektedir. Anketin ikinci
kism1 yalmz {iicretli ¢alisanlar ve Ogrenciler tarafindan doldurulmustur. Bu kisimdaki
sorularin amaci; iicretli calisanlar ve ogrencilerin girisimcilige bakislarini ve girisimci
olmalarma engel olarak Onlerinde nelerin bulundugunun belirlenmesidir. Anketin son

kisminda ise firma sahiplerinin goriisleri belirlenmeye ¢alisilmistir.
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4.3. Arastirma Sonuclar: ve Grafiklerin Yorumlan

Anket sorular1 ekler boliimiinde EK A, verilen cevaplarin yasa ve ii¢c ayr1 katilimci
grubuna gore grafiksel dagilimlan ise sirasiyla EK B ve EK C bagliklar1 altinda

verilmistir.

4.3.1. Insaat sektorii’ nde firma kurulus asamasinda gereken en 6nemli deger

Insaat sektoriinde en 6nemli is kurma gereksiniminin sermaye ve is cevresi oldugu

goriilmektedir. Ugiincii siradaki ihtiyac ise kisinin is deneyimdir.

Is kurabilmek icin zihinsel olarak rahat olmak gerekmektedir. Maddi sikintilar iginde
ailesini ge¢indirmek zorunda olan ve yeterli maddi birikimi bulunmayan kisilerin hele ki
ticretli olarak bir yerde calisiyorlarsa, o isten ayrilip is kurmaya girismesi yani
kendisinin ve ailesinin gelecegini daha iyi calisma kosullar1 ve daha yiiksek gelir icin
bile olsa riske atmasi oldukca zordur. Burada ancak yogun bir girisimcilik giidiisiine
sahip olan kisiler cesur bir sekilde risk alacaklardir. Giiniimiizde sifirdan gelerek zengin

ve basarili olmus, kendi islerini kurmus bir ¢ok 6érnek bulunmaktadir.

Is ¢evresi cevabmnin cok cikmasi da sektorii iyi tamimak ve iyi iliskiler icinde

bulunmanin da sermaye kadar 6nemli olduguna isaret etmektedir.

Diger bir ilging sonugta, is fikri ve egitimin isaretlenen cevap siklar1 arasinda oldukga az
sayida kalmasidir. Insaat piyasasimin genel durumunu ve olaylara bakis agisini

yansitmasi agisindan bu oranlar nemlidir.

Yasa gore bakildiginda, sermaye cevabi biitiin yas gruplarinda % 30’ lar seviyesinde ve
ilk sirada seyretmektedir. Is cevresi ve is deneyimi ihtiyaci cevaplar1 30 ile 40 yaslari

arasinda en yiiksek seviyesine ulasmaktadir.

Uc ayn katilimci ozelligine gore simflandirildiginda genel olarak birbirine yakin
egilimler belirlenmistir. Yalnizca “Basariya inang ve yiiksek motivasyon” cevap sikkinin
igverenler tarafindan % 20 oraninda isaretlendigi ve bu cevap sikkinin 68renci ve

caligsanlar tarafindan daha az isaretlendigi goriilmektedir.

Tiim katilimcilarin cevaplarinin dagilimindan olusan genel grafik asagidaki sekilde

goriilmektedir.

53



GENEL
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O Sermaye

m s fikri

Ols deneyimi
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m Egitim
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009% mi1%

O018%

Sekil 4.1 — Ingaat sektoriinde is kurma asamasinda girisimcinin sahip olmasi gereken

degerler

4.3.2. Insaat Sektorii’ nde girisimcilik icin gereken en onemli karakter ozelligi

Ankete gore cesaret, kendine giiven ve risk almaktan korkmama 06zelligi girisimcinin
sahip olmas1 gereken en onemli karakter Ozellikleridir. Bunu lider kisilikli olma,

karsisindakini ikna edebilme yetenegi izlemektedir.

Cesaret ve kendine giiven her zaman her isinde insamin ihtiya¢ duydugu 6nemli bir
karakter ozelligidir. Cesur insanlar her zaman girisimcilik giidiisiine sahip olmamalari
onlar i¢in bilyiik bir handikap olmayabilir, ama girisimcinin cesur olmamasi onun i¢in
biiyiik bir eksikliktir. Ciinkii girisimci sahip oldugu bir ¢ok seyi, zamanini, parasin hatta
stres yiiklii oldugu i¢in sagligini bile basari icin riske etmektedir. Kolayca pes eden, ilk
zorlukta yilacak pasif kisilerin i1 degildir girisimcilik. Bu yiizden girisimcilik cesaret

istemektedir.

Yasa gore bakildiginda, cesaret biitiin yas guruplarinda ilk sirayr almistir ve 20 ile 30
yaslar1 arasindaki katilimcilarin arasinda en ¢ok verilen cevap olmustur. Buradan

genclerin girisimciligi gozii peklikle es gordiikleri sonucu ¢ikmaktadir.

Insaat sektoriinde bulunan 30 yasin iizerindeki her dort kisiden biri, yogun calismaktan

kagmama ve isini sonuna kadar takip etmenin en 6nemli 6zellik olduguna inanmaktadir.
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Yine bu yaslarda lider kisilikli olma ve karsisindakini ikna edebilme yeteneginin

gerekliligine diger yas guruplarindan daha fazla inanilmaktadir.

Ug ayn katilimcr 6zelligine gore dagilima bakildiginda, lider kisilikli olma ve firsatlart

fark edebilme 6zelliklerine girisimciler diger gruplardan daha cok 6nem vermektedirler.

GENEL
m6% O Cesaret
W Yodun galismaktan
kacmama
. O lyimserlik
b 28%
@ 45%

O Bagimsizgalismay sevme

W Sonug odakli ve pratik olma

W 2% @ Lider kigilikli olma

O04%

W Firsatlari farkedebilme

W 15%

Sekil 4.2 — Insaat sektoriinde girisimcinin sahip olas1 gereken karakter 6zellikleri

4.3.3. Katimcilarin 250.000 TL’ yi degerlendirme egilimleri

Anketin ii¢lincii sorusu olan “250.000 YTL’ ye sahip olmaniz durumunda bu paray nasil
degerlendirirdiniz?” sorusunun cevap seceneklerinden en riskli iki tanesi en cok
cevaplananlardir. Yani, sehre uzak ama gelecekte prim yapabilecek yerlere yatirim
yapma ile kendi isini kurma girisimi toplamda % 66 gibi bir oranda isaretlenmistir. Yani
ingaat sektoriinde risk alma ve girisimcilik egilimi her ii¢ kisiden ikisinde bulunmaktadir

denilebilir. Kendi isimi kurardim cevabi ise % 43 gibi yiiksek bir oranda ¢cikmaistir.

% 27 gibi bir oran ise gayrimenkullara olan son donemdeki talep artigina paralel olarak
sehre yakin ve degerli bolgeleri tercih etmektedir. Fakat zaten degerlenmis olan bu
bolgelere yapilan yatirim, icinde ileriye doniik bir girisimcilik  egilimi
barindirmamaktadir. 40 yasinin {izerinde ‘“kendi isimi kurardim” cevabi diger yas
guruplarindan daha ¢ok isaretlenmistir. Bu da sanilanin aksine, girisimci ruhun yasla
birlikte azalmadiginin, aksine belki de arttiginin bir gostergesidir.
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En ilgin¢ sonug ise li¢ ayr1 katilimcr 6zelligine gore verilen cevaplar inceledigimizde
karsimiza cikmaktadir. Isverenlerin % 78’ i bu parayi isini biiyiitmek icin ya da yeni bir
firma kurmak i¢in harcayacaklarini belirtmislerdir. Girisimcilik egiliminin en yiiksek

olarak firma sahiplerinde bulunmasina sasirmamak gerekmektedir.

GENEL
O Kendi igsimi kurardim
@5%
W Bankadaki mevduat
hesabima
[0 Dévizve altina
b43%

O Sehre uzak ama gelecekte
prim potasiyeli olan bélgeler

W Yatinm icin sehre yakin,
degerli bdlgeler

@ Daha rahat bir yagam
slrmek igin harcardim

023% m2%

Sekil 4.3 — Katilimcilarin 250.000 YTL’ yi degerlendirme egilimleri
4.3.4. Insaat sektorii’ nde girisimcilik icin en ideal yas arahg

Anketin birinci kisminda ki dordiincii soruya verilen cevaplar is kurmak ic¢in en ideal
yasin 30-35 yas araligi oldugunu % 68’ lik bir oranda isaret etmektedir. 30 yasindan
sonra kurmali anlamina gelen cevap siklarinin toplami ise %85 gibi bir orani bulmustur.
Yani; genel diisiinceye gore insaat sektoriinde 30 yasindan evvel is hayatina girisimci
olarak atilmak tehlikeli ve yanlistir. 20 ile 30 aras1 yaslar insanin kendini en ¢ok
gelistirebildigi ve en cok parildadigr yaslardir. Bu yaslarda, sektdrde deneyim edinilir,
sorumluluk daha az oldugundan para daha kolay biriktirilir, egitim ile ilgili yatirimlar
yapilir ve adeta is kurmak i¢in gerekli olan tiim hazirliklar bu yaslarda yapilmaktadir.

Geriye ateslenmesi gereken bir tek kivilcim kalmaktadir.

Yaglara gore bakildiginda; ankete katilanlardan 30-40 yas gurubunda olanlarin tamami
kendi yas guruplarinin is kurmak i¢in en uygun yas gurubu oldugu kanisindadir. Bu yas

gurubunda %67 oraninda 30-35 yaslar arasi1 ve %33 oraninda 35-40 yaslar1 arasi
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cevaplart ¢ikmugtir. 20-30 yaslar arasindaki katilimeilar ise 40 yasindan once is kurma
girisiminde bulunulmasi gerektigi diisiiniilmektedir. Fakat oran olarak “25-30 arasi”

cevabi da en ¢ok bu yas araliginda ¢ikmustir.

Uc ayn katithmcr ozelligine gore cevaplar incelendiginde, ogrencilerin %65 i,
calisanlarin %49’ u ve isverenlerin %45’1 30-35 yas araliginin en ideal yas araligi
oldugunu diisiinmektedir. Hatta igverenler daha erken bir yasta is kurmay1 verdikleri
cevaplarla desteklemektedirler. 20- 25 yaslar1 arasinda is kurulmali cevabi1 bu grupta %
22’ dir. Anketin iticiincii kisminin dordiincti sorusunda firma sahiplerine sorulan “Eski
giinlere geri donme imkaniniz olsayd: hayatinizi nasil devam ettirirdiniz?” sorusuna
verilen cevaplar arasinda “Daha genc bir yasta is kurardim” cevabi en ¢ok goriilendir.
Yani, genel olarak isverenler yeterli kosullarin olustugu ilk anda is kurmayi

onermektedirler.

GENEL

H2% @O—2%

014% m14%

m20-25
m25-30
O30-35
O35-40
W 40 ve lzeri

068%

Sekil 4.4 — Insaat sektoriinde girisimcilik icin en ideal yas araligi
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4.3.5. Ucretli cahsanlarin ve 6grencilerin kendi isini kurma planlarinin analizi

Ikinci kismin ilk sorusuna verilen cevaplara bakildiginda, kendi isini kurmay:
isteyenlerin oran1 %90 gibi ¢ok yliksek bir seviyededir. Yani insaat sektoriiyle alakali
fakat kendi isine sahip olmayan her on kisiden dokuzu kendi isini kurmay1
diisiinmektedir. Bu dokuz kisiden yaklasik dordiiniin is kurmak icin yeterli imkani yok

iken, diger bes kisi kisa vadede bir is girisiminde bulmay1 planlamaktadir.

Ulkemizde iicretli calisan hemen herkes kendi isini kurmay:1 diisinmektedir. Bunun
sebebinin  iyi arastirilmasi  gerekmektedir. Calisanlar arasinda biiylikk  bir
memnuniyetsizlik ve degisim istegi vardir. Is kurmak ve girisimcilik is yerindeki

sorunlardan bir kacis kurtulus yolu olarak goriilmektedir.

Yasa gore bakildiginda; “Hayir istemiyorum.” Cevabini verenlerin orani yasin ilerlemesi
ile birlikte artmaktadir. 40 yasinin iizerindekilerde bu oran %20’ dir. “Fakat ayn1 sekilde
kisa vadede kurmayi planliyorum.” diyenlerin oran1 da bu yas gurubunda digerlerinden
daha yiiksektir. 40 yasinin iizerindeki kisilerde mazeretlerden cok, kesin evet ve hayirlar
daha belirgin bir sekilde ortaya cikmaktadir. 40 yasinin altindakiler de ise “Istiyorum

ama yeterli imkanim yok™ cevab1 % 60 civarlarinda seyretmektedir.

GENEL

O10%

@ Evet, kisa vadede bir is

m37% girisiminde bulunmay
planhyorum

W Evetistiyorum, fakat is

kurmak icin yeterli imkanim
yok

O Hayrr istemiyorum, Ucretli
¢alismay tercih ederim.

Sekil 4.5 — Katilimcilarin kendi islerini kurma planlari
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4.3.6. Is kurma siirecinde en 6nemli motivasyon kaynagi

Anketin ikinci kisminin ikinci sorusuna cevap olarak % 44’ liik oranla ¢aligsanlarin daha
Ozgiir bir ¢alisma ortamina kavugsmak iste§i on plana ¢ikmistir. Yani is kurma, is
hayatinda hissedilen yogun baski ve kisith 6zgiirliikk ortamindan bir kagis yolu olarak
goriilmektedir. Bu cevabr % 28’ lik bir oranla ““ Potansiyelimi daha etkin kullanabilme

ve kendimi daha basarili hissetme olanag1” takip etmistir. Yiiksek gelir miktar1 ise % 15

ile ancak iiciincii sirada yer alabilmistir.

Girigimcilik 6zgiirlik ve basarinin sembolii olarak goriilmektedir. Baskasinin isinde
istediginiz kadar yiikselin hi¢cbir zaman kendi isinizdeki kadar 6zgiir olamazsiniz goriisii
calisanlar arasinda hakimdir.. Devamli yaptiklariniz hakkinda hesap verme durumda
oldugunuz birileri ve kat1 kurallar1 olan bir is hayati mevcuttur. En 6zgiir calisma
ortamlarina bile bu baskilar hissedilir. Bu baskilarin bir kism iist kademeler ve firma
sahibinin kendisi tarafindan dogrudan hissettirilebilecegi gibi, bazen de calisanlarin
kendi i¢lerinde firmaya kars1 bor¢lu olma, maasini hak etme, ya da karsiligini1 aldigindan
fazla ¢alistigini diisiinme yoluyla kendiliginden olusan ve rahatsiz eden bir baskidir. Bu
hisler altinda calisanlar genellikle istifa ederek bagka islere gecerler ama sorunlar hicbir
zaman yakalarin1 birakmaz. Bu yiizden calisanlarin arasinda kendi firmalarin1 kurduklar
zaman bu sorunlarin bitecegine dair iyimser bir diisiince mevcuttur. Bu girisimcilik

giidiisiinii besleyen en 6nemli motivasyondur.

Aymi sorun kendini bagarili hissetmemekte de yasanmaktadir. Calistiginiz isi ne kadar
iyl yaparsaniz yapin ¢ogu zaman gerekli geri doniimler, kazanimlar basariniz oraninda
olmaz. Bu da haksizliga ugrandigi ve basarisiz olundugu gibi iki sonucu beraberinde
getirir. Islerin cogu calisanlar tarafindan makinelesmis bir sekilde ve aynmi1 ezberlerle
yapilir. Yine bu hislerden kagis yolu olarak kendi isini kurma goriilmektedir.
Girisimcinin ise bakis acis1 ve alternatifleri daha fazladir. Farkli alanlara kayabilir,
yapmak istemedigi isleri calisanlarina yaptirabilir. Kendini basarili hissetmesi daha

muhtemeldir.

Yas araliklarina gore bakildiginda; 40 yasinin iizerinde, maddi getiriler ile ilgili sik hig
isaretlenmemis, buna karsilik “ Potansiyelimi daha etkin kullanabilme ve kendimi daha
basarili hissetme olanagi” sikki % 56 gibi bir oranda isaretlenmistir. Sonug olarak; 40

yasindan sonra, maddi tatmin degil manevi bir tatmin arayisi is kurmaya itmektedir.

Genclerin %56’ s1 ise, daha 6zgiir bir ¢calisma ortamina ulasabilmek icin is girisiminde
bulunmay1 tercih ediyor. Burada is hayatindaki zorluklarin en ¢ok hissedildigi yaslarin

20-30 yaglar1 aras1 oldugu gerceginin de biiyiik bir pay1 vardir.
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GENEL

b05%

@ Ucretli calisma kosullarinin

028% zorluklari

| Yiksek gelir miktari

O Daha 6zgur bir gcalisma
ortami

O Sosyal stati

\

O08% W Parlak bir ig fikri

@ Basarili hissetme olanagi

044%

Sekil 4.6 — Is kurma siirecindeki en 6nemli motivasyon kaynaklar

4.3.7. Insaat sektorii’ niin ortakliga bakis acisi

Insaat sektorii’ nde %84 gibi yiiksek bir oranda ortak ile ise girmeye sicak bakiliyor. 30
yasindan sonra bir ortagin varligi daha az istenmeye baslaniyor. Kirkli yaslarda ise ortak
ile calisma isteme orani istememeye gore daha yiliksek olmasina ragmen hayir cevaplari
%?25 e kadar cikiyor. Yani; yas arttik¢ca ortak ile ¢alisma istegi az da olsa diisiiyor.

Ortak ile caligmak genel olarak calisanlar ve Ogrenciler arasinda istenmektedir. Her
zaman giivenilecek bir kisi ile yola ¢ikmanin faydalarn goriilmiistiir. Hele insaat sektorii
gibi kosullarin zor oldugu bir sektdrde bir ortagin destegine ihtiya¢ her zaman

mevcuttur.

Yeterli bilginin, is ¢evresinin, sermayenin ve tecrilbbenin ayni anda miikkemmel bir
sekilde bir insanda toplanmasi her zaman olas1 degildir. Belki de bu yiizden ortaga
ihtiyac is kurma ve yiiriitme siirecinde yogun bir sekilde duyulmaktadir. Zor giinlerde
destek olabilecek bir ortak, firtinali giinlerde limana yanasabilmek icin gereklidir. Ayni
sekilde eksik yonlerinizin giderilmesi ve ayni anda c¢ok sayida is ile mesgul olabilme

avantajlarini da ortak ile caligmak beraberinde getirmektedir.
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GENEL

o Evet
m Hayir

O84%

Sekil 4.7 — Insaat sektoriinde ortak ile ise girmeyi diisiinme oranlar

4.3.8. Ortak ile calismanin getirdigi avantajlar

Ortak ile ise girmenin en biiyiilk avantaji olarak, %61’ lik bir oranla “Karsilikli
dayanigma ile ortak bir enerinin, yani sinerjinin olusmas1” cevabi 6ne ¢ikmaktadir. Onu
%15 ile “ Firmanin deneyimi ve bilgi birikiminin artmasi” cevabi izliyor. “Firmanin
sermayesinin daha giiclii olmas1” cevabinin ise sadece %10’luk bir oranda kalmasi
ilginctir. Yani insaat sektoriinde calisanlar ve Ogrencilerin is ortagindan bekledikleri
katki, sermayesinden ¢ok ortagin kendi becerileri ve saglam karakterleri ile firmaya

verecekleridir.

Sermaye arttimindan daha da onemli olan karsilikli dayanigsmadir. Cesaret faktoriiniin
girisimcinin en onemli ihtiyac1 oldugu daha onceki cevaplarin analizlerinden ¢ikmisti.

Bir ortagin varlig1 da yola ¢ikarken girisimciye gii¢ ve cesaret verecegi muhakkaktir.

Yasa gore dagilimlara bakildiginda, deneyim ve bilgi birikimi cevab1 20’ 1i yaslarda
diger yas guruplarindan fazladir. Sermaye cevabinin en c¢ok ¢iktigi yas gurubu 30’ lu
yaglardir ve bu oran da % 25’ tir. 40’l1 yaslarda ise dayanigsma diger yas guruplarindan
daha yiiksek ¢ikmistir. Buradan da anlasildig: {izere beklentiler yas ile birlikte oldukca
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degisiklik gostermektedir. Calisanlar da karsilikli dayanisma cevabi dgrencilerden fazla

cikmustir. Sektoriin zorluklarimi daha iyi bilen ¢alisanlar i¢cin bu normaldir.

GENEL

m10%

@ Sermayesinin daha gugli
olmasi

W Deneyimi ve bilgi birikiminin
artmasi

O Motivasyonun ve inancinin
artmasi

[OBirden fazla is pesinde
kosabilme imkani

W Karsilikli dayanisma

Sekil 4.8 — Ortak ile calismanin avantajlar
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4.3.9. Insaat sektorii’ nde is alanlan

Insaat sektoriinde is kurma egilimlerini belirlerken hangi sektorlerin yatirnma daha
uygun oldugu da belirlenmeye ¢alisilmistir. Genel olarak bakildiginda, %22 yiiklenici
miiteahhitlik hizmetleri, %16 Yap-sat, % 11 ise danismanlik hizmetleri cevaplar1 6n

plana ¢ikmustir.

GENEL

@ Proje ydonetimi - danismanhk
hizmetleri

W Yapi denetim hizmetleri

OMimari tasarim ve
dekorasyon isl.

mao 4% m11%

W 65%
7%
016% 10%

OTadilat ve glglendirme igleri

W Proje birosu agma

@ Yiklenici miteahhitlik
hizmetleri

[16%
W 8%
W6%

b22%

W Taseronluk

OYap-sat modeliyle konut
insaasi

W Sektdre yeni giren insaat
yapim teknikleri ve
malzemeleri

W Emlakcilik ve arsa isleri

O Gayirmenkul Degerleme
Sirketi

Sekil 4.9 — Insaat sektoriinde is kurulabilecek en cazip alanlar
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4.3.10. isin kurma siirecine hazirhk asamalar

“Isin kurulmasi dncesinde gecilmesi gereken en 6nemli asama hangisidir?” sorusuna en
cok verilen cevap % 35 ile “Sektorde calisarak deneyim kazanmak™ olmustur. “Sektorde
is cevresi genisletilmelidir” cevabi ise %21’ lik bir oranla {i¢iincii en ¢ok isaretlenendir.
Deneyim kazanmak ile sektordeki is ¢cevresi genisletilmeli cevaplar bize sektorde belli
bir siire iicretli calisan olarak bulunmanin 6nemli bir gereklilik oldugunu isaret
etmektedir. Basarili bir is plan1 hazirlayabilmek, sektordeki eksiklikleri ve firsatlar1 fark

edebilmek icin de bu ¢alisma onemlidir.

Detayli is plan1 hazirlanmali cevabinin da oldukca yiiksek bir oranda (%31) ¢ikmustir.

Bu gelisme ingaat sektoriinde daha basarili isletmelerin kurulabilmesi i¢in sevindiricidir.

Yasa gore bakildiginda; artik is hayatinin olgunluk cagi olan 30’ lu yaslarda “deneyim
kazanilmali” cevab1 diger yaslarla karsilastirildiginda minimum, “is ¢evresi

genisletilmelidir” cevabi ise maksimum olmustur.

GENEL

W 3% @ Para biriktirmeli, tesvikleri ve
° @10% kredi imkanlarini arastirmali,

Dzﬂv

0O035%

W Sektdru inceleyerek is
fikirlerimle ilgili detayl is
planlari hazirlamak,

O Sektdrde calisarak deneyim

m31% kazanmak

O Sektdrdeki is cevresi
genisletmeli

W Seminerlere ve egitim
programlarina katiimak

Sekil 4.10 — Isin kurulma 6ncesinde gecilmesi gereken agsamalar
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4.3.11. insaat sektorii’ nde yeni firma kurulumu 6niindeki engeller

Anket cevaplarina bakildiginda is kurmay1 engelleyen en onemli engel olarak, maddi
engeller goriiniiyor. Bu cevap tiim cevaplar i¢inde oran olarak % 43’ tiir. Ucretli calisan
bir kisinin iicretli calismanin avantajlarim1 birakarak kendi firmasini kurmaya ¢aligsmasi
onu 6nemli bir maddi yiikiin altina sokacaktir. Firmalar ilk kurulduklarinda gerek
kurulum masraflari, gerekse de pazarda pay almanin zorluklarindan dolay1 giderler
gelirlerden yiiksektir. Buna bir de {icretli calismamanin getirdigi firsat maliyeti
eklendiginde genellikle bunlar kisileri girisimcilikten alikoymaktadir. Maddi engellerin
asilmasinda devlet tarafindan girisimciligin krediler ve tesvikler yoluyla desteklenmesi
Tiirkiye’ de yiliksek olan girisimcilik potansiyelini agiga cikaracaktir. Girigimciligin

oniindeki ikinci engel ise %16’ lik oranla ingaat sektoriindeki zorluklardir.

30 — 40 yaslar1 arasinda iflas etme riskinin yiliksek olmasi ve sabit gelir ihtiyaci, ingaat
sektoriindeki zorluklarin olusturdugu engelin Oniine ge¢mistir. Yani maddi kaygilardan
dolay1 is kurmanin, risk almanin en zor oldugu dénem 30’ lu yaslardir. 40’ I1 yaslarda ise
yeterli motivasyona ve istege sahip olmama, engel olarak ingaat sektoriindeki zorluklarin
Oniine gecmistir. O yas doneminde bir kisinin artik ¢ok zahmet isteyen girisimcilige

kalkismak i¢in yeterli motivasyona sahip olmamasi normaldir.

GENEL

m Sermaye eksikligi ve her ay
sabit gelir ihtiyaci

W Yeterli motivasyona ve istege

mo% sahip olmama

m10% . L
O lflas etme riskinin yiiksek

olmasi

43%
= ° O Karlive denenmemis bir fikir

H16% bulmanin zorlugu

W insaat sektdriiniin zorluklari,
zahmetli olmasi

O5% . .

O Pazarlama ve misteri bulma
zorlugu

C8% m9%

W insaat sektdriin doymus
olmasi, yiksek rekabet, arz
talep dengesizligi

Sekil 4.11 — Is kurmay1 engelleyen nedenler
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4.3.12. Ucretli cahsmanin avantajlari

Anketin bir Onceki sorunun analizini dogrularcasina {iicretli ¢alismanin avantalari
soruldugunda cevaplarin % 61° lik bir oran1 yine maddi nedenlerden olusuyor. Yani;
ticretli calismanin en biiyiik avantaji sabit ve diizenli bir gelir sahibi olmak genel goriisii
hakimdir ¢alisanlar arasinda. Sabit gelir her zaman risksiz ve kolaydir. Kisilerin eger
onemli bir olgiide girisimcilik giidiileri yoksa, ve aldiklar1 iicret ile iyi koti
gecinebildiklerini diisiiniiyorlar ise kolay olan1 tercih etmeye meyillidirler. Yine iicretli
caligmanin avantaji olarak % 14’ liik oran ile daha belirgin bir gelecek ve kariyer imkani
cevabi ikinci siradadir. Sonug olarak, calisanlarin ve 6grencilerin goziinde girisimcilik
cesaret ve risk almakla esdegerdir. Maddi kaygilarin olmadigi, yani yeterli maddi
birikim ile gelecek giivene alindiktan sonra kisiler iicretli ¢alismaktan daha kolay

vazgecebilmekte ve is kurabilmektedirler.

20-40 yaslan arasinda belirgin bir gelecek cevabi1 ortalama yaklasik % 20 iken, 40
yasindan sonra % 13’e diigmiistiir. Buna karsilik sabit aylik gelirin onemi yas ile
artmaktadir.

GENEL

O Sabit ve dizenli bir gelir
sahibi olma, iflas etme
riskinin olmamasi

W isle ilgili daha az sorumluluk

09% sahibi ol

O Serbest calismaya goére daha
7% dizenli galisma saatleri
m61% O Serbest calismaya gére daha

stressizolmasi
W 9%

W Daha belirli bir gelecek ve
kariyer imkanlari

Sekil 4.12 — Insaat sektorii’ nde iicretli calismanin avantajlar

66



4.3.13. Firma sahiplerinin firma kurarken karsilastiklar1 engeller

Rekabet zorlugu firma sahiplerini de kendi firmalarim1 kurarken en ¢ok zorlayan

etkendir. Insaat sektoriinde firma kurmanin diger sektorlere gore kolay olmasi ve daha

az teknoloji ve 6zel bilgi gerektirmesi rekabeti koriikleyen etmenlerdendir. Ikinci siray

ise ii¢ cevap sikki paylasmistir. Bunlar, biirokratik engeller, pazarlama ve bankalardan

kredi, teminat bulma zorluklaridir. Deneyim ve bilgi eksikligi ile insaat sektoriindeki

zorluklarin asilabilecek zorluklar oldugu sonucu da goriilmektedir.

Genel

O,

0%

N

17%

49%

O Karsilastigim burokratik engeller
ve yetersiz tesvikler

B Musteri bulma, pazarlama
zorluklar

O Sektdrdeki yasanan yogun
rekabet

Olinsaat sektdriinin calisma
kosullarinin zor olusu

H Bankalardan teminat mektubu
ve kredi alma zorluklari

O Deneyim ve bilgi eksikligi

Sekil 4.13 — Firma kurarken karsilasilan engeller
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4.3.14. insaat sektorii’ niin girisimcilik potansiyeli acisindan diger sektorlerle

karsilastirmasi

Insaat sektorii’ ndeki girisimcilik imkanlarin1 arastirirken bu sektoriin, icindeki faal
girisimcilerin goziiyle nasil goriindiigiine bakmakta fayda vardir. Acaba bagka onlarca
daha kolay ve popiiler sektor varken neden ingaat sektoriine yatirim yapilabilir, bu sektor
gercekten cazip bir alan midir?. Bu sorunun cevabi asagidaki grafigin yorumuna gore
olumludur. Yani, dogru bir fikirle ve planla hareket edilirse olduk¢a cazip bir sektordiir.
Hatta ii¢ firma sahibinden ikisine gore de her haliikarda cazip ve uygun bir sektordiir

ingaat sektorii. Girisimci adaylarini cesaretlendirmesi agisindan bu cevaplar onemlidir.

Genel
O Her hallikarda cazip ve uygun bir
0% sektor
@ 33% B Dogru bir fikirle ve ig planiyla

hareket edilirse cazip bir sektor.

O Digerleriyle is kollari ile ayni
dlzeyde cazip, ayni zorluklar ve
firsatlar var.

OKesinlikle cazip degil

Sekil 4.14 — Insaat sektoriiniin girisimcilik potansiyeli acisindan diger sektorler ile

karsilastirilmasi
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4.3.15. Firma sahiplerini is kurmaya iten nedenler

Insaat sektoriindeki firma sahiplerinin neden olarak verdikleri cevaplar de ii¢ sikta esit

bir dagilim vardir. Bu {i¢ sik, daha ¢ok para kazanma, bir is firsatinin belirmesi ve esnek

bir ¢alisma ortamina kavusma istegi olmustur.

calisanlar tarafindan cevaplanan ikinci kismindaki “Is kurmak istemenizdeki en 6nemli

Bu cevaplar anketin Ogrenci ve

motivasyon kaynagi hangisidir?” sorusuna verilen cevaplar ile biiyiik cogunluk ile

ortiigmektedir. O soruda da en yiiksek is kurma motivasyonu olarak ‘“daha 6zgiir bir

calisma ortamina kavusmak istegi”” 6n plana ¢ikmisti.

Genel

0%

34%

33%

O Daha dénce galistigim isimi
kaybetmem,

B Uzun bir igsizlik ddnemi yasamam,
OBir is firsatinin belirmesi,
OBagimsiz ya da esnek bir is ortamina

sahip olmak
B Daha ¢ok para kazanma arzusu

Sekil 4.15 — Girisimcilerin is kurma nedenleri
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4.3.16. Insaat sektor’ iindeki ortalama firma kurma yas1

Kendi isini kurma yas1 olarak, is hayati icin olduk¢a geng bir yas sayilabilecek 25 - 30
ve 30 — 35 yaslar1 arasi en cok rastlanan cevaplardir. Insaat sektoriinde ideal is kurma
yas aralig1 30- 35 aras1 ongoriildiigii onceki sorularda goriilmiistii. Sektorde girisimcilik

yas ortalamasina bakildiginda da 30’1lu yaslarin baslar1 karsimiza ¢ikmaktadir.

Genel

017%

0%
b20-25

H25-30

0O30-35
035-40

33% W40 ve Uzeri

Sekil 4.16 — Girisimcilerin is kurma yas araliklar
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4.3.17. Girisimcilerin gecmise dair durum degerlendirmeleri

Firma sahipleri gegmise donme imkanina sahip olmalar1 durumunda % 67 oraninda
kendi islerini ¢ok daha erken yasta kuracaklarini belirtmislerdir. Girisimcilerin
hallerinden ne kadar memnun olduklarini gostermesi agisindan bu cevap girisimci

3

adaylarina cesaret vermelidir. Ayrica siklar arasinda bulunan “insaat sektoriinii tercih
etmezdim” sikkinin hi¢ isaretlenmemis olmasi da ingaat sektoriiniin her seye ragmen
girisimcileri memnun ettiginin gostergesidir. Her ne kadar kurulan firmalarin bir kismi
iflas edip kapansa da firma sahiplerinin yeniden kendi firmalarini kurmaya calistiklarini
giinliik hayatta sik sik goriiriiz. Bu kendi isini yapmaya bir kez baglamis kisilerin calisan
olarak is hayatinda bulunmalarinin artik onlar i¢in ¢ok zor oldugu bir gercektir..
Asagidaki grafikte bu tezi desteklemektedir. Is kurmaya hi¢c kalkismazdim sikki

katilimc1 igverenler tarafindan yine hi¢ isaretlenmemistir.

Genel

O Cok daha erken yasta isimi
kurardim,

33% .

B Is kurmaya hi¢ kalkismazdim, is
hayatima ¢alisan olarak devam
ederdim,

OYine is kurardim ama ingaat
/ sektdriinde olmazdi,

0% 067% O Hic degdisiklik yapmadan ayni
sekilde yasardim

Sekil 4.17 - Girisimcilerin ge¢mise dair durum degerlendirmeleri
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5.SONUCLAR

Ulkemizde son yillarda biiyiik bir artis gozlenen girisimcilik konusundaki calismalar,
Avrupa Birligi ve iilkemizdeki ekonomik durumun etkisiyle oldukca hizlanmis ve
girisimci sayisinda biiyiik bir artis gbzlenmistir. Bu artis, girisimcilik, is plan1 hazirlama,
is kurma ve yonetme konusundaki bilgi eksikliginin daha ciddi bir sekilde ortaya
cikmasini saglamistir. Bu ihtiyaci goz oniinde bulundurarak, insaat sektoriinde kendi
isini kurmak isteyen mimar ve miihendislik fakiilteleri 6grencilerinin, genel olarak

girisimciligi ve ingaat sektoriindeki alanlar1 tanimast gerekmektedir.

Tiirkiye’ de bilingli bir girisimcilik hareketi bulunmamasi ve 0Ozellikle de ingaat
sektoriiniin egitimsiz, bilgi ve vizyon olarak yetersiz kisilerin elinde kalmasi, genglerin
geleceklerini planlarken girisimcilik konusunda, sektdrdeki potansiyeller konusunda
yeterli bilgi birikimine sahip olamamalari, iiniversitelerin girisimcilik ile ilgili
programlara ilgisizligi ya da bu konu ile ilgili ders ve egitim programlarinin yeni yeni
programlara dahil edilmesi bu tez caligmasinin yapilmasi fikrinin olusmasini saglamistir.
Universite dgrencileri ve yeni mezun olarak sektdrde calisan gengler arasinda yaygin,
fakat c¢esitli nedenler ile harekete gecirilemeyen bir girisimcilik potansiyeli bulundugu
da kolayca gozenebilmektedir. Bu potansiyellerin harekete gecirilebilmesi i¢in gerekli

caligmalarin yapilmasi gerekmektedir.

Artik yasalarimizin da insaat sektoriinde bazi1 6nlemler alarak, herkesin firma kurmasin
engellemesi ve sektoriin kaderinin ancak o isin uzmani olan yiiksek okul mezunu
kisilerce c¢izilmesini saglamast gerekmektedir. Yetkin miihendislik kavraminin
tartisildigl bugiinlerde yetkin miiteahhitlik ve ya yetkin girisimci gibi kavramlarinda
tartisilmas:1 gerekmektedir. Gayrimenkul degerleme sirketlerinin lisans alabilmesi icin
istenen yeterlilikler ve yapi denetim firmalarinin 6denmis sermayesinin mimar ve

miihendislere ait olmasi gerekliligi bu bakis agisi icin 1yi bir 6rnek olusturmaktadir.

Tezin 4. boliimiinde 3 kistm ve 17 sorudan olusan anket ¢alismasinin sonucunda
sektoriin girisimcilige bakist ve egilimleri tespit edilmeye calisiimistir. Cikarilan

sonuglar asagidaki verilmistir.

e Sektorde basarili bir girisim icin en az 5 yil deneyim kazanilmasi gerektigi
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diistincesinin hakimdir.

Yas ile girisimcilik giidiisiiniin azalmadigi, ama is kurma motivasyonun diistiigii

goriilmektedir.

Ingaat sektoriinde en ¢ok ilgi ¢eken girisimcilik alaninin yiiklenici miiteahhitlik

ve yap-sat seklinde konut iiretimi ile danismanlik hizmetleri veren firmalardir.

Kendi isini kurmak isteyenlerin sayisinin oransal olarak ¢cok olmasina ragmen ,
kisa vade bir girisimde bulunabileceklerin sayisinin az oldugu, bu konudaki en

biiylik engelin maddi engeller oldugu belirlenmistir.

Insaat sektoriiniin zor olmasina ragmen girisimcilik icin cazip bir sektor olarak

goriilmektedir.
Ucretli calismanin en énemli avantajmin aylik sabit gelir oldugu tespit edilmistir.

Ingaat sektoriinde en 6nemli is kurma gereksinimi olarak sermaye ve is cevresi

oldugu goriilmektedir. Uciincii siradaki ihtiyac ise kisinin is deneyimdir.

Is fikri ve egitimin girisimcilik igin oncelikli gereklilikler arasinda goriilmedigi

belirlenmistir.

Sektorde, bilgi eksikliginin ve egitimin bir girisim olusturulmaya calisirken
oncelikli engel olarak goriilmedigi, bunun yerine maddi engellerin dnemli oldugu

goriisli hakimdir.

Cesaret, kendine giiven ve risk almaktan korkmama 6zellikleri girisimcinin sahip

olmas1 gereken en onemli karakter 6zellikleri olarak belirlenmistir.

Yasa gore bakildiginda, yukaridaki karakter 6zellikleri tiim yas guruplarinca en
onem verilen 6zellik olmustur. Fakat yas guruplar: arasindaki en yiiksek oran 20-
30 yas araliginda ¢ikmistir. Buradan genc kesimin girisimciligi gozii peklik ve
risk almak ile es gordiikleri sonucu cikarilabilmektedir..

Ingaat sektoriinde bulunan 30 yasin iizerindeki her dort kisiden biri, yogun

calismaktan kacmama ve isini sonuna kadar takip etmenin en Onemli 6zellik

olduguna inanmaktadir.

Uc ayn katilimer ozelligine gore bakildiginda, lider kisilikli olma ve firsatlari
fark edebilme karakter Ozelliklerine firma sahipleri calisanlardan ve

ogrencilerden daha ¢ok 6nem vermektedirler.
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Yeterli maddi kaynaklar bulunmast halinde insaat sektoriinde risk alma ve
girisimcilik egilimi oldukcga yiiksektir. Yeterli maddi kaynak bulunmasi halinde
kendi isimi kurardim diyenlerin katilimcilarin oran1 % 43 gibi yiiksek bir oranda
cikmustir.

40 yasinin tizerinde “kendi isimi kurardim” cevabi diger yas guruplarindan daha
cok isaretlenmistir. Bu da samilanin aksine, girisimci ruhun yasla birlikte

azalmadiginin, aksine belki de arttiginin bir gostergesidir.

Isverenlerin % 78’ i bu maddi kaynag isini bilyiitmek icin ya da yeni bir firma
kurmak i¢in harcayacaklarini belirtmislerdir. Girisimcilik egilimi en yiiksek

olarak firma sahiplerinde bulunmaktadir.

Sektorde 30 — 35 yaslar1 arasinin girisimcinin kendi isini kurmasi i¢in en ideal

yas aralig1 oldugu sonucu ¢ikarilmastir.

Uc ayr1 katilime 6zelligine gore cevaplar incelendiginde, 6grencilerin iigte ikisi,
calisanlarin ve isverenlerin yarist 30-35 yas araligimin en ideal yas araligi

oldugunu diisiinmektedir.

Yaslara gore bakildiginda; ankete katilanlardan 30-40 yas gurubunda olanlarin
tamami kendi yas guruplariin is kurmak icin en uygun yas gurubu oldugu

kanisindadir.

20-30 yaslar arasindaki katilimcilar ise 40 yasindan once kesin olarak is kurma

girisiminde bulunulmasi gerektigi diisiiniilmektedir.

Calisanlar ve lniversite Ogrencileri arasinda kendi isini kurmayi isteyenlerin
orant %90 gibi ¢ok yiiksek bir seviyededir. Yani insaat sektoriiyle alakal fakat
kendi isine sahip olmayan her on kisiden dokuzu kendi isini kurmayi
diistinmektedir. Bu dokuz kisiden yaklasik dordiiniin is kurmak igin yeterli
imkanm yok iken, diger bes kisi kisa vadede bir is girisiminde bulmayi
planlamaktadir.

Ulkemizde iicretli calisan hemen herkes kendi isini kurmay: diisiinmektedir.
Bunun sebebinin iyi arastirilmasi gerekmektedir. Calisanlar arasinda biiyiik bir
memnuniyetsizlik ve degisim istegi vardir. Is kurmak ve girisimcilik is yerindeki
sorunlardan bir kacis kurtulus yolu olarak goriilmektedir.

40 yasiin ilizerindeki kisilerde kendi isini kurma planlar1 soruldugunda kesin

evet ve hayirlar daha belirgin bir sekilde ortaya ¢cikmaktadir.
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Calisanlarin i3 kurmayr istemelerindeki en Onemli motivasyon kaynagi
calisanlarin daha 6zgiir bir calisma ortamina kavusmak istegidir. Yani is kurma,
is hayatinda hissedilen yogun baski ve kisith 6zgiirliik ortamindan bir kacis yolu

olarak goriilmektedir.

Ikinci siradaki motivasyon unsuru ise “Potansiyelimi daha etkin kullanabilme ve
kendimi daha basarili hissetme olanagi” olmustur.. Yiiksek gelir miktar ise
ancak iiglincii sirada yer alabilmistir. Girisimcilik 6zgiirliik ve basarinin sembolii

olarak goriilmektedir.

Yas araliklarina gore bakildiginda; 40 yasinin iizerinde, maddi getiriler ile ilgili
sik hi¢ isaretlenmemis, buna karsilik “ Potansiyelimi daha etkin kullanabilme ve
kendimi daha basarili hissetme olanagl” sikki % 56 gibi bir oranda
isaretlenmistir. Sonuc¢ olarak; 40 yasindan sonra, maddi tatmin degil manevi bir

tatmin arayisi is kurmaya itmektedir.

Genclerin %56’ s1 ise, daha Ozgiir bir ¢alisma ortamina ulasabilmek i¢in is
girisiminde bulunmay1 tercih ediyor. Burada is hayatindaki zorluklarin ve
baskinin en cok hissedildigi yaslarin 20-30 yaslar1 arasi oldugu gerceginin de
biiyiik bir pay1 vardir.

Insaat sektorii’ nde genel olarak ortak ile ise girmeye sicak bakiliyor. Ancak, 30

yasindan sonra bir ortagin varligi daha az istenmeye baslaniyor.

Ortak ile ise girmenin en biiyiik avantaji olarak, karsilikl1 dayanisma ile ortak bir

enerinin, yani sinerjinin olusmast goriilmektedir.

Ikinci siradaki avantaj olarak firmanin deneyimi ve bilgi birikiminin artmasi
avantaji belirlenmistir. Firmanin sermayesinin daha gii¢lii olmasi1 avantaji
oldukca gerilerde kalmistir. Yani insaat sektoriinde ¢alisanlar ve 6grencilerin is
ortagindan bekledikleri katki, sermayesinden cok ortagin kendi becerileri ve

saglam karakterleri ile firmaya verecekleridir.

Beklentiler yas ile birlikte oldukca degisiklik gostermektedir. 20’ li yaslarda
deneyim ve bilgi birikimi, 30’ lu yaslarda sermaye, 40’1 yaslarda ise karsilikli

dayanigma ve sinerji avantajlar1 en cok onemsenen avantajlardir.

Insaat sektoriinde is kurma egilimlerini belirlerken hangi sektorlerin yatirima
daha uygun oldugu da belirlenmeye calisilmistir. Genel olarak bakildiginda,
yiiklenici miiteahhitlik hizmetleri, yap-sat teknigi ile konut iretimi ve

danigsmanlik hizmetleri alanlar1 en ¢ok ilgi duyulan alanlardir..
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Isin kurulmasi oncesinde gecilmesi gereken en ©nemli asamalar; sektorde
calisarak deneyim kazanmak, sektordeki is cevresini genisletmek ve detayl is

plan1 hazirlanmak olarak belirlenmistir.

30’ lu yaslarda “deneyim kazanilmali” cevabi diger yaslarla karsilastirildiginda

minimum, “i$ ¢evresi genisletilmelidir” cevabi ise maksimum olmustur.

Is kurmay: engelleyen en onemli engel olarak maddi engeller goriilmektedir.

Girisimcinin Oniindeki ikinci 6nemli engel ise ingaat sektortindeki zorluklardir.

30 — 40 yaslar1 arasinda iflas etme riskinin yiiksek olmasi ve sabit gelir ihtiyaci,
insaat sektoriindeki zorluklarin olusturdugu engelin Oniine ge¢mistir. Risk

almanin en zor oldugu donem 30’ lu yaslardur.

40’ I yaslarda ise yeterli motivasyona ve istege sahip olmama, engel olarak
ingaat sektoriindeki zorluklarin 6niine ge¢mistir. Is kurma motivasyonu yas ile
birlikte azalmaktadir.

Calisanlar arasinda ticretli calismanin en biiylik avantaji sabit ve diizenli bir gelir

sahibi olmak genel goriisii hakimdir.
Kariyer yapabilme imkani, daha belirgin bir gelecek avantajlari ikinci siradadir.
Aylik sabit gelirin 6nemi yas ile artmaktadir.

Rekabet zorlugu firma sahiplerini de kendi firmalarini kurarken en ¢ok zorlayan

etmendir.

Diger engeller ise sirasiyla, biirokratik engeller, pazarlama ve bankalardan kredi

ve ya teminat bulma zorluklaridir.

Deneyim ve bilgi eksikligi ile ingaat sektoriiniin dogasindan kaynaklanan
zorluklarin diger engeller ile karsilastirildiklarinda nispeten onemsiz zorluklar

oldugu sonucu ¢ikmaktadir

Firma sahiplerine gore, dogru bir fikirle ve planla hareket edilirse, insaat sektorii

oldukca cazip bir sektordiir.

Ingaat sektoriindeki firma sahiplerinin neden olarak verdikleri cevaplar de iig
sikta esit bir dagilim vardir. Bu ii¢ sik, daha ¢ok para kazanma, bir is firsatinin
belirmesi ve esnek bir ¢alisma ortamina kavusma istegi olmustur. Bu cevaplar
anketin 6grenci ve calisanlar tarafindan cevaplanan ikinci kismindaki “Is kurmak
istemenizdeki en Onemli motivasyon kaynagi hangisidir?” sorusuna verilen

cevaplar ile biiyiik cogunluk ile ortiismektedir. O soruda da en yiiksek is kurma
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motivasyonu olarak “daha 6zgiir bir calisma ortamina kavusmak istegi” on plana
cikmust.

Firma sahiplerinin kendi islerini kurma yaslarina bakildiginda, ortalama olarak,
otuz yasinda kurduklar1 goriilmektedir.

Her ii¢ firma sahibinden ikisi geriye donme imkani olsa daha gen¢ yasta bir is
girisiminde bulunacaklarim1 belirtmislerdir. Alternatifler arasindaki “Sektor
olarak insaat sektoriinii tercih etmezdim” veya “Is kurmaya hi¢ kalkigmazdim”
gibi secenekler hicbir firma sahibi tarafindan isaretlenmemistir. Bu da bir

memnuniyet ifadesi olarak algilanabilmektedir.
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EKLER

EK A

INSAAT SEKTORU’NDE GiRiSIMCILiGE BAKIS ANKETI

KISIM I (Bu kisim tiim katihmecilar tarafindan doldurulacaktir.)

I- Sizce ingaat sektoriinde is kurma asamasinda girisimcinin sahip olmast en onemli

deger hangisidir?

j Sermaye

j Parlak bir is fikri ve plani

j Is deneyimi

j Basariya inang ve yliksek motivasyon

j Egitim

j Sektordeki ¢evre ve tanidiklar

2- Insaat sektoriinde is kuracak girisimcinin sahip olasi gereken en onemli karakter

ozelligi hangisidir?

j Cesaret ve kendine giiven, risk almaktan korkmama

j Yogun caligmaktan kagmama ve isi sonuna kadar takip etme
j Sorunlar karsisinda yllmama ve iyimser olma

j Bagimsiz calismay1 sevme

j Sonug odakl1 ve pratik olma

j Lider kisilikli olma, karsisindakini ikna edebilme yetenegi

j Firsatlar fark edebilme ve onlardan yararlanmayi bilme
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3- Su anda sahip oldugunuz para haricinde, 250.000 YTL daha paraya sahip olsaydiniz

nasil degerlendirirdiniz?

j Kendi isimi kurardim ya da firmamin biiyiimesi i¢in yatirim yapardim.

j Bankadaki mevduat hesabima yatirirdim.

j Doviz ve altina cevirerek degerlendirirdim.

j Sehre uzak ama gelecekte prim potasiyeli olan bolgelerden gayrimenkul alirdim

j Yatirim i¢in sehre yakin, degerli bolgelerden gayrimenkul alirdim

j Daha rahat bir yagam siirmek icin harcardim.

4-  Sizce ingaat sektoriinde girisimcilik icin en ideal yas aralig1 nedir?

:I 20-25
:I 25-30
j 30-35
j 35-40
:I 40-45
j 45 yas ve iizeri
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KISIM II (Bu kisim sadece calisanlar ve 6grenciler tarafindan cevaplanacaktir.)

1- Gelecekte kendi isinizi kurmay1 diisiiniiyor musunuz?

j Evet, kisa vadede bir is girisiminde bulunmayi planliyorum.

j Evet istiyorum, fakat is kurmak icin yeterli imkanim yok.

j Hayir istemiyorum, iicretli ¢calismay1 tercih ederim.
Not: Eger cevabiniz hayir ise liitfen 7. soruya geg¢iniz.

2- Is kurmak istemenizdeki en 6nemli motivasyon kaynag1 hangisidir?
j Insaat sektoriinde iicretli calisma kosullarinin zorluklar:

j Elde edecegim daha yiiksek gelir miktar1

j Daha 6zgiir bir caligma ortami ve kendi iginin patronu olma olanagi
j Is sahibi olmanin saglayacag: sosyal statii

j Parlak bir is fikrine sahibim, degerlendirmek istiyorum

j Potansiyelimi daha etkin kullanabilme ve kendimi daha basarili hissetme olanagi

3- Insaat sektoriinde ortak ile ise girmeyi diisiiniir miisiiniiz?

j Evet
j Hayir

Not: Eger cevabiniz hayir ise liitfen 5. soruya geciniz.

4 - Sizce ortak ile caligmanin en biiyiik avantaj1 nedir?
j Firmanin sermayesinin daha gii¢lii olmast

j Firmanin deneyimi ve bilgi birikiminin artmasi
j Is kurma motivasyonun ve inancinin artmasi

j Ayni1 andan birden fazla is pesinde kosabilme imkani

j Karsilikl1 dayanisma ile ortak bir enerjinin, yani sinerjinin olugsmast
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5- Ingaat sektoriinde is kurmayi diisiinebileceginiz ii¢ girisimcilik alanini 6ncelik

tercihinize gore siralayin.

j Proje yonetimi - danigsmanlik hizmetleri

j Yap1 denetim hizmetleri

j Mimari tasarim ve dekorasyon isleri

j Tadilat ve giiclendirme isleri

j Proje biirosu agma

j Yiiklenici miiteahhitlik hizmetleri

j Taseronluk

j Yap-sat modeliyle konut insaasi

j Sektore yeni giren ingaat yapim teknikleri ve malzemeleri

j Emlak ve arsa isleri

j Gayrimenkul Degerleme Sirketi

6 - Isin kurulmas1 éncesinde gecilmesi gereken en 6nemli asama hangisidir?
j Para biriktirmeli, tesvikleri ve kredi imkanlarini1 arastirmali,

j Sektorii inceleyerek is fikirlerimle ilgili detayli is planlar1 hazirlamak,
j Sektorde calisarak deneyim kazanmak

j Sektordeki is cevresi genisletmeli

j Seminerlere ve egitim programlarina katilmak
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7 - Kendi isinizi kurmanizi engelleyen nedenleri 6nem sirasina gore siralayiniz.

j Sermaye eksikligi ve her ay sabit gelir ihtiyact
j Yeterli motivasyona ve istege sahip olmama
j Iflas etme riskinin yiiksek olmasi

j Karli ve denenmemis bir fikir bulmanin zorlugu
j Insaat sektoriiniin zorluklar1, zahmetli olmasi
j Pazarlama ve miisteri bulma zorlugu

j Insaat sektoriin doymus olmast, yiiksek rekabet, arz talep dengesizligi

8- Insaat sektoriinde iicretli calismanin en 6nemli avantaji nedir?

j Sabit ve diizenli bir gelir sahibi olma, iflas etme riskinin olmamasi
j Isle ilgili daha az sorumluluk sahibi olma

j Serbest calismaya gore daha diizenli ¢alisma saatleri

j Serbest calismaya gore daha stressiz olmasi

j Daha belirli bir gelecek ve kariyer imkanlar1
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KISIM IIT

NOT : Asagidaki kisim yalnizca firma sahipleri tarafindan doldurulacaktir.
1- Firmaniz1 kurarken karsilatiginiz sizi en zorlayan engelleri nelerdir?
j Karsilastigim biirokratik engeller ve yetersiz tesvikler

j Miisteri bulma, pazarlama zorluklari

j Sektordeki yasanan yogun rekabet

j Insaat sektoriiniin calisma kosullariin zor olusu

j Bankalardan teminat mektubu ve kredi alma zorluklar:

j Deneyim ve bilgi eksikligi

2- Ingaat sektoriinde calisan bir potansiyel girisimci icin insaat sektorii diger sektorlerle

karsilastirildiginda cazip ve uygun mudur?
j Her haliikarda diger bigok sektorden daha cazip ve uygun bir sektor
j Ancak dogru bir fikirle ve is planiyla hareket edilirse cazip bir sektor.

j Digerleriyle is kollar1 ile ayni diizeyde cazip, ayni1 zorluklar ve firsatlar var.

j Kesinlikle cazip degil, diger sektorlere yatinm yapmakta fayda var.

3- Sizi is kurmaya iten en 6nemli sebep ya da sebepler neydi?
j Daha once calistigim isimi kaybetmem,

j Uzun bir igsizlik donemi yagsamam,

j Bir is firsatinin belirmesi,

j Bagimsiz ya da esnek bir is ortamina sahip olmak,

j Daha ¢ok para kazanma arzusu
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4 — Isinizi kag yasmizda kurdunuz?

j 20-25
j 25-30
j 30-35
j 35-40
j 40-45
j 45 ve lizeri

5 — Eski giinlere geri donme imkaniniz olsaydi hayatinizi nasil devam ettirirdiniz?
j Cok daha erken yasta isimi kurardim,
j Is kurmaya hi¢ kalkismazdim, is hayatima calisan olarak devam ederdim,

j Yine is kurardim ama ingaat sektoriinde olmazda,

j Hig degisiklik yapmadan ayni sekilde yasardim.
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EK B

3 AYRI KATILIMCI OZELLIGINE GORE DAGILIMLI ANKET
GRAFIKLERI

KISIM I

OGRENCI

O Sermaye

W s fikri

Ols deneyimi
Olnang

W Egitim

mls cevresi

O015%

Sekil B.1.1 — insaat sektoriinde is kurma asamasinda girisimcinin sahip olmasi en
gereken Onemli deger
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CALISAN

O Sermaye

| is fikri

O ls deneyimi
Olinang

m Egitim

W6%

mis cevresi

O14%

020%

Sekil B.1.2 — Insaat sektoriinde is kurma asamasinda girisimcinin sahip olmasi en
gereken Onemli deger

ISVEREN

@ Sermaye

| is fikri

Ols deneyimi
Olinang

W Egitim

mis cewresi

WO0% m0%

O11%
022%

Sekil B.1.3 — Insaat sektoriinde is kurma asamasinda girisimcinin sahip olmasi en
gereken Onemli deger
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OGRENCI

@ Cesaret

W Yogun galismaktan
kacmama

Olyimserlik
O Bagmsizcaligmay sevme
mb29%

W Sonug odakl ve pratik olma

@ Lider kisilikli olma

m5% 014% W Firsatlar farkedebilme

Sekil B.2.1 — Insaat sektoriinde girisimcilerin sahip olasi gereken en 6nemli karakter
ozelligi

CALISAN

@ Cesaret

W Yogun caligmaktan kagmama
O lyimserlik
OBagimsizgaligmay sevme
m27% W Sonug odakli ve pratik olma
O Lider kisilikli olma

W Firsatlar farkedebilme

W 22%

Sekil B.2.2 — Insaat sektoriinde girisimcilerin sahip olasi gereken en 6nemli karakter
ozelligi

&9



ISVEREN

mCesaret

W Yodun calismaktan
kagmama

O lyimserlik

O Bagimsizcalismay sevme

W Sonug odakl ve pratik olma

mLider kigilikli olma

m Firsatlari farkedebilme

Sekil B.2.3 Ingaat sektoriinde girisimcilerin sahip olas1 gereken en 6nemli karakter
ozelligi

OGRENCI

b5%

O Kendi isimi kurardim

W Bankadaki mevduat
hesabima

O Déviz ve altina

O Sehre uzak ama gelecekte
prim potasiyeli olan bélgeler

W Yatinm icin sehre yakin,
degerli bolgeler

@ Daha rahat bir yagam
slrmek igin harcardim

024%

Sekil B.3.1 — Katilimcilarin 250.000 YTL’ yi degerlendirme egilimleri
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CALISAN

W 36%

&

024%

@ Kendi igimi kurardim

W Bankadaki mevduat
hesabima

O Déviz ve altina

O Sehre uzak ama gelecekte
prim potasiyeli olan bdlgeler

MW Yatinm icin sehre yakin,
degerli bélgeler

m Daha rahat bir yasam
sUrmek igin harcardim

Sekil B.3.2 — Katilimcilarin 250.000 YTL’ yi degerlendirme egilimleri

ISVEREN

Hi11%

O78%

@ Kendi igimi kurardim

W Bankadaki mevduat
hesabima

O Dévizve altina

O Sehre uzak ama gelecekte
prim potasiyeli olan bélgeler

MW Yatirim icin sehre yakin,
degerli bélgeler

@ Daha rahat bir yagsam
sUrmek igin harcardim

Sekil B.3.3 — Katilimcilarin 250.000 YTL’ yi degerlendirme egilimleri
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049%

OGRENCI
010%
W 20%
m20-25
m25-30
030-35
035-40
W 40 ve lzeri
065%
Sekil B.4.1 — insaat sektoriinde girisimcilik icin en ideal yas araliklari
CALISAN
015% m20-25
m 25-30
030-35
0O 35-40
m 40 ve Uzeri

Sekil B.4.2 - Ingaat sektoriinde girisimcilik igin en ideal yas araliklart
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045%

O11%

iISVEREN

m0%

@20-25
m25-30
O30-35
[035-40
W 40 ve lizeri

Sekil B.4.3 — insaat sektoriinde girisimcilik icin en ideal yas araliklari
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KISIM 11

O5%

@ Evet, kisa vadede biris
girisiminde bulunmayi
planliyorum

m Evet istiyorum, fakat is

kurmak icin yeterli imkanim
yok

O Hayr istemiyorum, Gcretli
calismay tercih ederim.

Sekil B.5.1 — Katilimcilarin kendi isini kurmayz ile ilgili planlari

W 55%

O Evet, kisa vadede bir is
girisiminde bulunmayi
planliyorum

W Evet istiyorum, fakat is kurmak
icin yeterli imkanim yok

O Hayir istemiyorum, Ucretli
calismay tercih ederim.

Sekil B.5.2 — Katilimcilarin kendi isini kurmayzi ile ilgili planlari
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OGRENCI

5%
mb21%

m16%

55%5 ;\

O053%

m Ucretli calisma kosullarinin
zorluklari

W YUksek gelir miktar

0 Daha 6zgur bir calisma
ortami

O Sosyal statl

W Parlak bir is fikri

@ Basarili hissetme olanagi

Sekil B.6.1 — Is kurmak siirecindeki motivasyon kaynaklar

CALISAN

03%
m13%

b 44%
033%

O7%

m Ucretli calisma kosullarinin
zorluklari

W YUksek gelir miktari

0 Daha 6zgir bir calisma
ortami

O Sosyal statl

W Parlak bir is fikri

@ Basarili hissetme olanagi

Sekil B.6.2 — Is kurmak siirecindeki motivasyon kaynaklar
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OGRENCI

m11%

O Evet
EHayrr
m89%
Sekil B.7.1 — insaat sektoriinde ortak ile ise girmeyi diisiinme orani
CALISAN
O Evet
mHayr

Sekil B.7.2 — Insaat sektoriinde ortak ile ige girmeyi diisiinme orani

96



OGRENCI

6%

W41% W 29%

[06%

018%

O Sermayesinin daha gigli
olmasi

W Deneyimi ve bilgi birikiminin
artmasi

O Motivasyonun ve inancinin
artmasi

[OBirden fazla is pesinde
kosabilme imkani

W Kargilikl dayanigsma

Sekil B.8.1 — Ortak ile caligmanin avantajlari

CALISAN

W 5%
0%
W 58%

016%

@ Sermayesinin daha gugla
olmasi

W Deneyimi ve bilgi birikiminin
artmasi

O Motivasyonun ve inancinin
artmasi

[OBirden fazla is pesinde
kosabilme imkani

W Kargiliklidayanisma

Sekil B.8.2 — Ortak ile calismanin avantajlari
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OGRENCI

m5% 04%

O14%

8%

05%
O18%
02%

5%

O Proje ydnetimi - danismanlhk
hizmetleri

B Yapi denetim hizmetleri

OMimari tasarim ve dekorasyon
isl.
OTadilat ve glclendirme isleri

B Proje birosu agma

O Yiklenici miteahhitlik
hizmetleri

H Taseronluk

OYap-sat modeliyle konut
insaasi

B Sektdre yeni giren insaat yapim
teknikleri ve malzemeleri

B Emlakcilik ve arsa igleri

OGayirmenkul Degerleme Sirketi

Sekil B.9.1 — Insaat sektoriinde is kurulabilecek en cazip alanlar
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CALISAN

m5% m10%

m3%
O18%
O17%
m5% '

O7%

O22%

@ Proje ydnetimi - danigsmanlik
hizmetleri

MW Yapi denetim hizmetleri

O Mimari tasarim ve
dekorasyon isl.

[ Tadilat ve glglendirme igleri

M Proje birosu agma

O Yuklenici mteahhitlik
hizmetleri

W Taseronluk

O Yap-sat modeliyle konut
insaasi

MW Sektore yeni giren ingaat
yapim teknikleri ve
malzemeleri

W Emlakcilik ve arsa igleri

O Gayirmenkul Degerleme
Sirketi

Sekil B.9.2 — Insaat sektoriinde is kurulabilecek en cazip alanlar
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OGRENCI
W 5% a11%
016% i \‘\7
m26%
O42%

@ Para biriktirmeli, tesvikleri ve
kredi imkanlarini arastirmall,

W Sektdri inceleyerek is
fikirlerimle ilgili detayli is
planlar hazirlamak,

O Sektdrde galisarak deneyim
kazanmak

[0 Sektdrdeki is cevresi
genisletmeli

W Seminerlere ve egitim
programlarina katilmak

Sekil B.10.1 — Isin kurulma 6ncesinde gecilmesi gereken asamalar

CALISAN

O17% O17%

Wm27%

039%

@ Para biriktirmeli, tesvikleri ve
kredi imkanlarini arastirmall,

W SektdriU inceleyerek is
fikirlerimle ilgili detayl is
planlari hazirlamak,

[0 Sektdérde caligarak deneyim
kazanmak

[0 Sektdrdeki is cevresi
genisletmeli

W Seminerlere ve egitim
programlarina katilmak

Sekil B.10.2 — Isin kurulma 6ncesinde gecilmesi gereken asamalar
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OGRENCI

mW9%

Wi17% ; ;

O06%

b44%

8% m4%

@ Sermaye eksikligi ve her ay
sabit gelir ihtiyaci

M| Yeterli motivasyona ve istege
sahip olmama

Oliflas etme riskinin yliks ek
olmasi

O Karl ve denenmemis bir fikir
bulmanin zorlugu

MW Insaat sektdriiniin zorluklari,
zahmetli olmasi

m Pazarlama ve musteri bulma
zorlugu

W insaat sektériin doymus
olmasi, yiksek rekabet, arz
talep dengesizligi

Sekil B.11.1 — Is kurmay1 engelleyen nedenler

CALISAN
W9%
09%
>f
W13%
4%
O11%

W 10%

O Sermaye eksikligi ve her ay
sabit gelir ihtiyaci

W Yeterli motivasyona ve istege
sahip olmama

Olflas etme riskinin yiiksek
olmasi

O Karli ve denenmemis bir fikir
bulmanin zorlugu

MW insaat sektdriiniin zorluklari,
zahmetli olmasi

@ Pazarlama ve misteri bulma
zorlugu

W insaat sektdériin doymus
olmasi, yiksek rekabet, arz
talep dengesizligi

Sekil B.11.2 — Is kurmay1 engelleyen nedenler
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H21%

|:|16%v

0 0%
m11%

OGRENCI

b52%

O Sabit ve duzenli bir gelir
sahibi olma, iflas etme
riskinin olmamasi

misle ilgili daha az sorumluluk
sahibi ol

[0 Serbest ¢calismaya gére daha
dizenli galisma saatleri

O Serbest calismaya gére daha
stressizolmasi

W Daha belirli bir gelecek ve
kariyer imkanlari

Sekil B.12.1 — Insaat sektoriinde iicretli calismanin avantajlari

06%

O12%

W 9%

CALISAN

0 58%

O Sabit ve dizenli bir gelir
sahibi olma, iflas etme
riskinin olmamasi

misle ilgili daha az sorumluluk
sahibi ol

O Serbest calismaya gére daha
duzenli galisma saatleri

O Serbest calismaya gére daha
stressizolmasi

W Daha belirli bir gelecek ve
kariyer imkanlar

Sekil B.12.2 — Insaat sektoriinde iicretli calismanin avantajlari
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EK C
YASA GORE DAGILIMLI ANKET GRAFIKLERI

20-30 yaslari arasi

0b29%

.4%/

O11%

O Sermaye
m s fikri

Ols deneyimi
Olnang

m Egitim

Eis cevresi

O015%

Sekil C.1.1 — Ingaat sektoriinde is kurma asamasinda girisimcinin sahip olmas1 gereken
degerler

30-40 yaslari arasi

m22%
E27%

=s-. [JJ—
\

O17%

O Sermaye
W is fikri

Ols deneyimi
Oinang

m Egitim

mis cevresi

022%

Sekil C.1.2 — Ingaat sektoriinde is kurma asamasinda girisimcinin sahip olmasi gereken
degerler
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40 yas ve uzeri

m18%
IG%A
O12% i /
O12%

Sekil C.1.3 — Ingaat sektoriinde is kurma asamasinda girisimcinin sahip olmas1 gereken
degerler

O Sermaye
@40% W is fikri

O ls deneyimi
Olinang

m Egitim

mls cevresi

m12%

20-30 yaslari arasi

@ Cesaret
m19%

| 7% O 7%

W Yogun calismaktan
kacmama

O lyimserlik

OBagimsizgalismay sevme

W Sonug odakl ve pratik olma

@ Lider kisilikli olma

W Firsatlari farkedebilme

Sekil C.2.1 — Ingaat sektoriinde girisimcilerin sahip olas1 gereken karakter ozellikleri
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30-40 yaslari arasi

m10% mCesaret

W Yogun calismaktan
kacmama
O35% . .
O lyimserlik
m30% O Bagimsizgcalismay sevme
. W Sonug odakl ve pratik olma

mLider kigilikli olma

W Firsatlari farkedebilme
W 25%

Sekil C.2.2 — Ingaat sektoriinde girisimcilerin sahip olas1 gereken karakter dzellikleri

40 yas ve uzeri

@ Cesaret

W Yogun calismaktan
359 kagmama
{557 O lyimserlik
OBagimsizgalismay sevme
@ 35% . W Sonug odakli ve pratik olma

@ Lider kisilikli olma

m18% | Firsatlari farkedebilme

Sekil C.2.3 — Ingaat sektoriinde girisimcilerin sahip olas1 gereken karakter dzellikleri

105



m7%

Dzm

W 4%

20-30 yaslari arasi

O 48%

@ Kendi isimi kurardim

W Bankadaki mevduat
hesabima

O Dévizve altina

O Sehre uzak ama gelecekte
prim potasiyeli olan bélgeler

W Yatirim icin sehre yakin,
degerli bolgeler

@ Daha rahat bir yagsam
sUrmek igin harcardim

Sekil C.3.1 — Katilimcilarin 250.000 YTL’ yi degerlendirme egilimleri

029%

30-40 yaslari arasi

b42%

@ Kendi igimi kurardim

W Bankadaki mevduat
hesabima

O Déviz ve altina

O Sehre uzak ama gelecekte
prim potasiyeli olan bdlgeler

MW Yatinm icin sehre yakin,
degerli bélgeler

@ Daha rahat bir yasam
sUrmek igin harcardim

Sekil C.3.2 — Katilimcilarin 250.000 YTL’ yi degerlendirme egilimleri

106



40 yas ve uzeri

@ Kendi isimi kurardim
W Bankadaki mevduat
m6% hesabima
O Déviz ve altina
W 25% . O Sehre uzak ama gelecekte
0 44% prim potasiyeli olan bélgeler

W Yatirim icin sehre yakin,
degerli bélgeler

@ Daha rahat bir yagsam
sUrmek igin harcardim

025%

Sekil C.3.3 — Katilimcilarin 250.000 YTL’ yi degerlendirme egilimleri

20-30 yaslari arasi

O7%

\

m20-25
W 25-30
O30-35
035-40
W 40 ve lzeri

W 33%

053%

Sekil C.4.1 - Ingaat sektoriinde girisimcilik igin ideal yas araliklari
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30-40 yaslari arasi

025% ‘|7

O57%

m20-25
W 25-30
030-35
035-40
W 40 ve lzeri

Sekil C.4.2 — Ingaat sektoriinde girisimcilik igin ideal yas araliklari

40 yas ve uzeri

m13% b 6%

056%

@m20-25
W 25-30
030-35
035-40
W 40 ve lzeri

Sekil C.4.3 — Ingaat sektoriinde girisimcilik i¢in en ideal yas araliklart
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KISIM 11

O8%

20-30 yaslari arasi

@ Evet, kisa vadede biris
girisiminde bulunmayi
planliyorum

m Evet istiyorum, fakat is

kurmak icin yeterli imkanim
yok

O Hayrr istemiyorum, Gcretli
calismay tercih ederim.

Sekil C.5.1 — Katilimcilarin kendi islerini kurma ile ilgili planlart

O014%

30-40 yaslari arasi

@ Evet, kisa vadede bir is
girisiminde bulunmay
planliyorum

W Evet istiyorum, fakat is

kurmak igin yeterli imkanim
yok

O Hayrr istemiyorum, Gcretli
¢alismay tercih ederim.

Sekil C.5.2 — Katilimcilarin kendi islerini kurma ile ilgili planlart
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40 yas ve uzeri

023%

O31% [ Evet, kisa vadede bir is
girisiminde bulunmayi
planliyorum

W Evetistiyorum, fakatis

kurmak igin yeterli imkanim
yok

O Hayrr istemiyorum, Gcretli
calismay tercih ederim.

W46%

Sekil C.5.3 — Katilimcilarin kendi islerini kurma ile ilgili planlart

20-30 yaglari arasi

O4%

m Ucretli calisma kosullarinin

m13% zorluklari

m30% | Yuksek gelir miktari

O Daha 6zgir bir calisma
ortami
[0 Sosyal stati
04% W Parlak bir ig fikri
@ Basarili hissetme olanagi
049%

Sekil C.6.1 — Is kurma siirecindeki motivasyon kaynaklar
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30-40 yaslari arasi
m8%
@31%
W 23%
08%
O030%

m Ucretli calisma kosullarinin
zorluklari

W Yiksek gelir miktari

0 Daha 6zgir bir galisma
ortami

O Sosyal statl

W Parlak bir is fikri

@ Basarili hissetme olanagi

Sekil C.6.2 — Is kurma siirecindeki motivasyon kaynaklart

m59%

40 yas ve uzeri

033%

08%

m Ucretli calisma kosullarinin
zorluklari

W Yiksek gelir miktari

O Daha 6zgur bir calisma
ortami

O Sosyal statu

W Parlak bir is fikri

@ Basarili hissetme olanagi

Sekil C.6.3 — Is kurma siirecindeki motivasyon kaynaklar
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20-30 yaslari arasi

mo9%

O Evet
W Hayrr
E91%
Sekil C.7.1 — Ingaat sektoriinde ortak ile ise girme
30-40 yaslari arasi
O Evet
W Hayrr

Sekil C.7.2 — Ingaat sektoriinde ortak ile ise girme
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40 yas ve uzeri

O Evet
W Hayr

Sekil C.7.3 — Ingaat sektoriinde ortak ile ise girme

20-30 yaslari arasi

b6%

@ Sermayesinin daha gigla
olmasi

W Deneyimi ve bilgi birikiminin
artmasi

O Motivasyonun ve inancinin
artmasi

[OBirden faza is pesinde
kosabilme imkani

W Kargilikl dayanigsma

Sekil C.8.1 - Ortak ile calismanin avantajlari
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30-40 yaslari arasi

b25%

W 49%

O13%

@ Sermayesinin daha gigla
olmasi

m Deneyimi ve bilgi birikiminin
artmasi

[0 Motivasyonun ve inancinin
artmasi

OBirden faza is pesinde
kosabilme imkani

W Karsilikl dayanisma

Sekil C.8.2 — Ortak ile calismanin avantajlari

40 yas ve uzeri

O14%

m0%

O014%

O Sermayesinin daha gigli
olmasi

W Deneyimi ve bilgi birikiminin
artmasi

O Motivasyonun ve inancinin
artmasi

[OBirden faza is pesinde
kosabilme imkani

W Karsilikh dayanisma

Sekil C.8.3 — Ortak ile calismanin avantajlari
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20-30 yaslari arasi

O05%

O15%

W 8% m 3%

Am%

ﬁ[‘2%

O19%
B|7%

m12% m16%

@ Proje ydnetimi - danigsmanlik
hizmetleri

MW Yapi denetim hizmetleri

O Mimari tasarim ve
dekorasyon igl.

[ Tadilat ve glglendirme igleri

M Proje birosu agma

@ Yuklenici mteahhitlik
hizmetleri

W Taseronluk

O Yap-sat modeliyle konut
insaasi

W Sektdre yeni giren ingaat
yapim teknikleri ve
malzemeleri

m Emlakcilik ve arsa igleri

O Gayirmenkul Degerleme
Sirketi

Sekil C.9.1 — Ingaat sektoriinde is kurulabilecek en cazip alanlar
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30-40 yaslari arasi

W29 4%
014% m8%
W 6% '
025%
mb25%
O012%

@ Proje ydnetimi - danigmanlik
hizmetleri

MW Yapi denetim hizmetleri

O Mimari tasarim ve
dekorasyon igl.

[ Tadilat ve glglendirme igleri

M Proje biirosu agma

@ Yuklenici mteahhitlik
hizmetleri

W Taseronluk

O Yap-sat modeliyle konut
insaasi

W Sektdre yeni giren ingaat
yapim teknikleri ve
malzemeleri

m Emlakcilik ve arsa igleri

O Gayirmenkul Degerleme
Sirketi

Sekil C.9.2 — Ingaat sektoriinde is kurulabilecek en cazip alanlar
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40 yas ve uzeri

@ Proje ydonetimi - danigmanlik
hizmetleri

W Yapi denetim hizmetleri

O Mimari tasarim ve
dekorasyon igl.

O Tadilat ve glclendirme igleri

M Proje biirosu agma

@ Yuklenici miteahhitlik

hizmetleri

W Taseronluk

O Yap-sat modeliyle konut
insaasi

W Sektdre yeni giren ingaat
yapim teknikleri ve
malzemeleri

W Emlakcilik ve arsa isleri

O Gayirmenkul Degerleme
Sirketi

Sekil C.9.3 — Ingaat sektoriinde is kurulabilecek en cazip alanlar
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20-30 yaslari arasi

4% 09%

“Var

048%

@ Para biriktirmeli, tesvikleri ve
kredi imkanlarini arastirmali,

I Sekidru inceleyerek is
fikirlerimle ilgili detayl is
planlari hazirlamak,

[1Sektdérde caligarak deneyim
kazanmak

O Sektdrdeki is gevresi
genisletmeli

W Seminerlere ve egitim
programlarina katilmak

Sekil C.10.1 - Isin kurulma 6ncesinde gecilmesi gereken asamalar

30-40 yaslari arasi

O8%

031% \7
m30%

O31%

@ Para biriktirmeli, tesvikleri ve
kredi imkanlarini arastirmall,

W SektdrU inceleyerek is
fikirlerimle ilgili detayl is
planlari hazirlamak,

[1Sektdérde caligarak deneyim
kazanmak

[0 Sektdrdeki is cevresi
genisletmeli

W Seminerlere ve egitim
programlarina katilmak

Sekil C.10.2 - Isin kurulma 6ncesinde gecilmesi gereken asamalar
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40 yas ve Uzeri

m0% 010% @ Para biriktirmeli, tesvikleri ve

[720% kredi imkanlarini arastirmall,
o

W Sektdrl inceleyerek is
fikirlerimle ilgili detayli is
planlari hazirlamak,

O Sektdrde galigsarak deneyim
kazanmak

O Sektdrdeki is cevresi
genisletmeli
O030%

W Seminerlere ve egitim
programlarina katilm ak

Sekil C.10.3 - Isin kurulma 6ncesinde gecilmesi gereken asamalar

20-30 yaglari arasi

@ Sermaye eksikligi ve her ay
sabit gelir ihtiyaci

W% 1] Yetgrll motivasyona ve istege
sahip olmama

m9% .
O lflas etme riskinin yiksek
olmasi
m42%
O Karli ve denenmemis bir fikir

W15% bulmanin zorlugu
B insaat sektdrinin zorluklar,
zahmetli olmasi
O09%
° O Pazarlama ve misteri bulma

011% m5% zorlugu

W insaat sektdriin doymus
olmasi, yiksek rekabet, arz
talep dengesizligi

Sekil C.11.1 — Is kurmay1 engelleyen nedenler
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30-40 yaslari arasi

W 10%

W16% m44%

O4%

<

O16%

6%

O Sermaye eksikligi ve her ay
sabit gelir ihtiyaci

W Yeterli motivasyona ve istege
sahip olmama

Olflas etme riskinin yiiksek
olmasi

OKarlive denenmemis bir fikir
bulmanin zorlugu

W insaat sektdriiniin zorluklari,
zahmetli olmasi

mPazarlama ve musteri bulma
zorlugu

minsaat sektériin doymus
olmasi, yiksek rekabet, arz
talep dengesizligi

Sekil C.11.2 - Is kurmay1 engelleyen nedenler

40 yas ve uzeri

W|7%

m13% |
O03% :

W15%

@10%

m52%

O Sermaye eksikligi ve her ay
sabit gelir ihtiyaci

W Yeterli motivasyona ve istege
sahip olmama

Oliflas etme riskinin yiiksek
olmasi

O Karlive denenmemis bir fikir
bulmanin zorlugu

W insaat sektdriiniin zorluklari,
zahmetli olmasi

mPazarlama ve misteri bulma
zorlugu

W insaat sektdriin doymus
olmasi, yiksek rekabet, arz
talep dengesizligi

Sekil C.11.3 — Is kurmay1 engelleyen nedenler
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W18%

W 9%

I:|18%@

00%

20-30 yasglari arasi

@ Sabit ve diizenli bir gelir
sahibi olma, iflas etme
riskinin olmamasi

misle ilgili daha azsorumluluk
sahibi ol

O Serbest calismaya gbre daha

dizenli calisma saatleri
b55%

O Serbest calismaya gbre daha
stressizolmasi

W Daha belirli bir gelecek ve
kariyer imkanlari

Sekil C.12.1 - Ingaat sektoriinde iicretli calismanin avantajlari

O7%

O14%

7%

30-40 yaslari arasi

@ Sabit ve dizenli bir gelir
sahibi olma, iflas etme
riskinin olmamasi

W isle ilgili daha az sorumluluk
sahibi ol

O Serbest caligmaya gére daha
b51% dizenli caligma saatleri

O Serbest calismaya gére daha
stressizolmasi

W Daha belirli bir gelecek ve
kariyer imkanlari

Sekil C.12.2 - Ingaat sektoriinde iicretli calismanin avantajlari
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W 13%

40 yas ve uzeri

O Sabit ve dizenli bir gelir
sahibi olma, iflas etme
riskinin olmamasi

misle ilgili daha az sorumluluk
sahibi ol

[0 Serbest calismaya gére daha
dizenli galisma saatleri

[0 Serbest calismaya gére daha
stressizolmasi

W Daha belirli bir gelecek ve
kariyer imkanlari

Sekil C.12.3 — Ingaat sektoriinde iicretli ¢alismanin avantajlar

122



EK D
GIRISIMCILIK KONUSUNDAKI UNiVERSITE FAALIYETLERI

Devlet Universiteleri

e Adnan Menderes Universitesi

o "Tirk Vergi Sisteminin Girisimcilige Engel Olan Yonleri" ¢aligsmasi

e Akdeniz Universitesi

o Girisimcilik ve Kiigiik Isletmeler Dersi
o Kisisel yayinlar

e Anadolu Universitesi

o Anadolu Universitesi Girisimcilik Egitim ve Arastirma Birimi

o "Ulusal Girisimcilik Akademisi" baglikli ii¢ konferans (2002, 2003, 2004)

o "Piyasa Ekonomisi ve Girisimcilik" konulu Konferans

o "Girisimcilik ve Girisimcinin Yol Haritasi-Is Plan1" adl1 yayin

o "En lyi Is Plam1 Degerlendirme Yarismas1" Degerlendirme Komitesine
katilim.

e Ankara Universitesi

o Girisimcilik danismanlig

Girisimcilik becerilerinin gelistirilmesi i¢cin bolgesel egitim faaliyetleri
Kadin girisimcilerin yoneticilik becerilerinin gelistirilmesi icin faaliyetler
6. Cerceve Programinda kadin girisimciligi platformuna yonelik proje
calismalari

O O O

e Balikesir Universitesi

o Girisimcilik dersi

e Bogazigi Universitesi

o Topluma Girisimci Bireyler Kazandirma Projesi
o "Is Gelistirme ve Girisimcilik" dersi

e Celal Bayar Universitesi

o "Girigsimcilik ve Toplam Kalite Yonetimi" dersi
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Canakkale Onsekiz Mart Universitesi

o Kisisel yayin ve makaleler

Cukurova Universitesi

o Girisimcilik dersi

Dokuz Eyliil Universitesi

o Kisisel akademik calismalar
o Katilimcr Girisimcilik Projesi

Ege Universitesi
o "Girisimcilik ve Kiiciik Isletme Yoneticiligi" dersi
o Tiirk Kadininin El Emeginin Tanitim1 Degerlendirilmesi, Kadin
Girigsimciliginin Desteklenmesi Projesi

Erciyes Universitesi

o Girisimcilik dersi
o "Girisimcilik ve KOBI'lerin Yonetimi" dersi

Gazi Universitesi

o Girisimcilikle ilgili akademik ¢alismalar

Gaziantep Universitesi

o Kisisel Calismalar
o Sosyo Kiiltiirel Degerler A¢isindan Anadolu'daki Girisimci Profili Projesi

Hacettepe Universitesi

o Piyasa Ekonomisi ve Girisimciligi Gelistirme Merkezi
o Girisimcilik Egitim Programi
o Girisimcilik konusunda yazilim projesi

Yoksullukla Miicadelede Girisimciligin Gelistirilmesi Proje Teklifi

Istanbul Universitesi

o Kisisel Calismalar
o Lisans diizeyinde girisimcilik ve kiiciik isletmeler konusu
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Istanbul Teknik Universitesi

o Geng Girigsimci Gelistirme Projesi (G3P)

[zmir Yiiksek Teknoloji Enstitiisii

o "Ege Bolgesinde Ne Uretelim" Proje Yarigsmasi

Kirikkale Universitesi

o "Girisimcilik ve KOBI'ler" adl kitap
o "Girisimciler icin Isletme Yo6netimi" adli kitap

Mersin Universitesi

Girisimcilik egitimi (6gretim iiyeleri)

Girigimcilik dersi (6grenciler)

GGGP dahilinde hazirlanan projelerin bitirme projesi olarak kabul edilmesi
Kariyer Merkezi (girisimcilik egitimi, liderlik, yaratici diisiince dersleri,
seminerler)

o O O O

Mustafa Kemal Universitesi

o Girisimcilik dersi

Ondokuz May1s Universitesi

o Teknoloji Merkezi

Osmangazi Universitesi

o "Girigsimcilik ve Yatirim Projeleri Analizi" dersi
o "Eskisehir'deki KOBI'lerin Pazarlama ve Finansman Problemleri ile isletme
o Yoneticilerinin Is Ahlaki Algilamalarinin Belirlenmesi' Arastirma Projesi

Pamukkale Universitesi

o Kisisel akademik caligmalar
o Kiiresellesme Cergevesinde KOBI'ler, Girisimcilik ve Kadin Girisimciligi
Projesi

Sakarya Universitesi
o Girisimcilik dersi
o Girisimciligin Ozendirilmesi ve KOBI Tegvikleri
o Anadolu Sanayinin Gelismesinde Bayan Girisimciler (kongre)
o Girisimcilik konusunda yurtdis1 konferanslara katilim
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e Selcuk Universitesi

o Girisimcilik dersi

e Trakya Universitesi

o Kisisel akademik caligsmalar

e  Yildiz Teknik Universitesi

o GGGP
Girigimciligi Gelistirme Programi (egitim)

e Zonguldak Karaelmas Universitesi

o GGGP
Girisimcilik dersi

Vakif Universiteleri

e Atthim Universitesi
o Girisimcilik Egitim Semineri
o GGGP

e Baskent Universitesi

o Girisimcilik ve KOB{'ler dersi
o Proje (Baskent Univ.-OSIAD isbirligi)

e Bilkent Universitesi

o "Yenilik¢i Proje Tasarim ve Gelistirme" dersi
o "Girigsimcilik Yonetimi" dersi

e (Cag Universitesi
o GGGP
o Is Kurma ve Girisimciligi Destekleme Merkezi kurulmasi planlanmaktadir.

e Hali¢ Universitesi
o Girisimcilik dersi

e Fatih Universitesi
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o Kariyer Planlama Merkezi - Ogrencilere girisimcilik konusunda danismanlik
verilmektedir.

Istanbul Bilgi Universitesi

o Yenilik Uretme ve Girisimcilik Kiiltiirii Projesi
o "Innovation Management and Entrepreneurship Culture" dersi

[zmir Ekonomi Universitesi
o Girisimcilik dersi

Kadir Has Universitesi
o "Tiirkiye'de Girisimcilik ve Oniindeki Engeller"-Geng Girisimciler Forumu

Sabanci Universitesi
o Girisimcilik dersi
o Girisimeiligi Gelistirme Programi (egitim)
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EK E

Serbest Miisavir Miihendislik Hizmetleri Biirolar1 Tescili ve Mesleki Denetim

Yonetmeligi 9

Amacg

Madde 1 - Yonetmeligin amaci (5 Agustos 1983 giin ve 66 sayili KHK ve 16 eyliil
1983 giin ve 85 sayilt KHK ile degisik) (62235) 7303 sayilt TMMOB Yasasi yiikiimleri
uyarinca, serbest calisan ve insaat miihendisligin hizmetleri iireten kisi ve kuruluslarin
mesleki etkinliklerinin IMO tarafindan denetlenmesiyle, insaat miihendisligi
hizmetlerinin mesleki bilimsel teknik esaslar, iilke ve meslektas yararlart yoniinden
gelismesini saglamak, iiretilen hizmetlerin IMO standartlari ve yonetmelikleri ile
tilkemizde gecerli diger standartlar ve yonetmelikler ve esaslara uygunlugunu saglamak;
IMO tarafindan belirlenen insaat miihendisligi hizmetleri asgari iicretlerinin
uygulanmasiyla, meslektaglar arasinda haksiz rekabeti Onlemek; serbest ingaat
miihendisligi hizmeti veren kisi ve kuruluslarin mesleki deneyim, kapasite ve yeterlilik
acisindan degerlendirmelerine esas olan kayitlarinin tutulmasini saglamak ve iilkemizin

insaat mithendisligi alanindaki bilimsel — teknik giiciiniin envanterini olugturmaktir.
Kapsam

Madde 2 — Bu yonetmelik, serbest ¢alisarak insaat mithendisligi hizmetleri iireten ingaat
miihendisleri ile bagka iiretim birimleri icinde de olsa; bu hizmetleri yapan gercek tiizel
kisi, kurulus ve isyerleri esaslar ve Madde 9’da belirtilen IMO mesleki denetimine ait

esaslar1 kapsar.

Kisaltmalar

Madde 3 - Bu yonetmelikte gecen:

a- “IMO” kisaltmast, Insaat Miihendisleri Odasti,

b- “SMM” kisaltmasi, Serbest Miisavir Miithendis ve Miihendislik,

c- “IMH” kisaltmasi Ingaat Miihendisligi Hizmetleri, anlaminda kullanilmustir.
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Tanimlar
Madde 4 -

a- 3458 sayili Yasanin verdigi yetkiyle Madde 5’de belirtilen IMH’lerinden birini veya
birkagini iicreti karsiliginda, kendi hesabina veya kamu kurum kuruluslart disinda, bir
gercek tiizel kisi hesabina iicretli veya ortak bir baglanti iginde yapan insaat miithendisi

ve ingaat yiiksek miihendisine “serbest miisavir miithendis”, (SMM) denir.

b- “SMM” hizmetlerini yapmak iizere biinyesinde en az bir SMM’1 iicretli veya ortak bir
baglant1 icinde bulunduran gercek tiizel kisi veya kuruluslara Serbest Miisavirlik
Miihendislik “SMM” biirosu denir.

c- “SMM” biirosu, IMH’lerini yapabilmek icin IMO’na kayit ve tescilini yaptirmakla

yiikiimliidiir.
d- IMO kayat ve tescilini yaptiran “SMM” biirosuna “Biiro Tescil Belgesi”verir.

e- “SMM?” biirosu tarafindan istenirse, resmi veya 6zel kurum ve kuruluslardan alinan,
noterden onayli is bitirme ve denetleme belgeleri ile IMO’nca istenen, noterden onayli
mevcut teknik isgiicii beyam esas almarak, (IMO Merkezi Yonetim Kurulunca
onaylanmak kosuluyla) Madde 6’da belirtilen ihtisasa konularindan biri veya birkag1 i¢in
“SMM” biirosuna “ihtisas biirosu” unvani verilir. Ihtisas biirolarinin kayitlari IMO’ da

ayr1 tutulur.

f- Tiim “SMM” biirolar;, IMO’nin “Biiro Tescil Belgesi ni isyerinde goriiniir bir yere

asmakla yiikiimliidiirler.
SMM Hizmetleri

Madde 5 — Insaat miihendisligi ile ilgili asagida belirtilen isler bu yonetmelik kapsamina
giren SMM hizmetleri sayilir.

a- Etiit ve fizibilite hizmetleri,

b- Proje hizmetleri,

c- Arastirma ve gelistirme,

d- Danismanlik Hizmetleri (Miisavirlik Hizmetleri)

e- Kontrolliik,

f- Uygulama Yonetimi,

g- Roleve Projesi,

h- Kesif — sartname —ihale dosyasi diizenleme hizmetleri,

i- Hakedis ve kesin hesap hizmetleri
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Insaat Miihendisligi Thtisas Konular
Madde 6 -

a- Zemin st yapilar,

1. Yi1gma, betonarme karkas binalar, sanayi yapilari,
i1. Celik yapilar,

i11. Yiiksek yapilar (gokdelenler),
b- Ulastirma yapilar,

1. Karayollari,

i1. Demiryollari,

iii. Hava meydanlari,

c- Kopriiler,

d- Su yapilari,

1. Sulama — kurutma,

ii. icme suyu ve kanalizasyon,
iii. Barajlar,

iv. Limanlar,

e- Tiineller,

f- Zemin miihendisligi,
Biiro Tescil Belgesi Verilmesi ve Yenilenmesi

Madde 7 — Biiro tescil belgesi verilmesi ve yenilenmesi islemleri asagidaki kurallari

uygun olarak ylriitiiliir.

a- Ik kez belge almak isteyen kisi yada kurulus, calisacagi ilin / ilcenin bagl bulundugu
IMO Sube veya Temsilciligine yazili olarak bagvurur ve gerekli belgeleri verir.

b- IMO Sube ve Temsilcilikleri gerekli denetim ve islemleri tamamlayarak, evraklarin

birer suretinin olumlu veya olumsuz goriisle IMO Merkezine iletirler.

c- Biiro tescillerini IMO Merkez Yonetim Kurulu onaylar. Belge verilmesi uygun

goriilen kisi ve kuruluglara belgeleri sube veya temsilcilikleri tarafindan iletilir.

d- Verilen biiro tescil belgeleri her yil SMM Biirosunun bizzat basvurusu ile subelerce

onaylanir.

e- Biiro kayit ve tescil i¢cin IMO Merkez Yonetim Kurulunca belirlenen tescil ve onay
icretleri alinir. Zamaninda onayini yaptirmayan biirolardan %50 gecikme zammi alinir

ve gecikmeler IMO Yonetim Kuruluna bildirilir.
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f- IMO Merkez Yonetim Kurulu bu yonetmelik hiikiimleri geregince “Biiro Tescil

Belgesi” yenilenmemesine ve gecersiz kilinmasina yetkili son karar organidir.

g- Tescile esas bilgi ve belgelerin IMO’na verilmesinde, gercege aykir1 beyanda
bulunduklar tespit edilen, Tescil Belgesi iizerinde herhangi bir degisiklik yapan, tescile
esas olan sartlarda, meydana gelen degisiklikler 1 ay icinde IMO’na bildirmeyen Kisi

kuruluglar hakkinda bu yonetmeligin 14.maddesinde belirtilen hiikiimler uygulanir.

h- “Biiro Tescil Belgesi” almak icin IMO’na bagvuran kisi ilgili hiikiimlere uyacagim
taahhiit etmis sayilirlar. Belgesini almayan veya yenilemeyen biirolara hicbir Oda

Belgesi verilmez.
Biiro Tescil Belgesi Verilmesi

Madde 8 — SMM hizmetleri yapmak iizere Biiro Tescil Belgesi almak isteyen gercek
tiizel kisi ve kuruluslarin IMO’na kayit ve tescilinin yapilmasi igin, asagidaki sartlar

aranir:

a- Biiro adina calisan en az bir SMM bulunmasi, biiro adina ne sifatla (ortak veya
ticretli) basvuruda belirtilmesi ve belgelenmesi. Biironun kurulus statiisii geregi
vergilendirmeye tabi oldugunun, bagli bulundugu vergi dairesince verilen vergi
levhasinin fotokopisi ile belgelenmesi, tescilli biironun isyerinin miihendislik hizmeti

vermeye uygun olmasi, is yerinin adresinin beyant;

b- Ornek 1°deki basvuru formunun dogru ve eksiksiz doldurulmasi, degisiklik

durumunda bir ay i¢inde bildiriminin yapilmasi.

c- Ucretli calisan SMM’lerin asgari iicretleri her yil insaat Miihendisleri Odasinca

belirlenir.

Ucretli SMM calistiran gergek tiizel kisi ve kuruluslar onaylanmis olan 4 aylik sigorta 4
aylik sigorta prim bordrolarinin fotokopilerini IMO Sube ve Temsilciliklerine onay
tarthinden yiikiimliilliige uymayan kisi ve kuruluslar hakkinda bu yonetmeligin

14.maddesindeki hiikiimler uygulanir.
Mesleki Denetim

Madde 9 - IMO mesleki denetim Madde 5°de belirtilen insaat miihendisligi SMM
hizmetlerinden yigma, betonarme karkas, celik vb. Yapilarin proje ve fenni mesuliyet
(teknik uygulama sorumlulugu) hizmetlerinin denetimidir. Is¢i saghgi ve is giivenligi
konusu fenni mesuliyet (TUS) kavrami disinda ayri1 bir uzmanlik konusudur. Teknik

uygulama sorumlusunu (fenni mesulii ) kapsamaz.
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Madde 10 — 3194 sayili Imar Yasasinin 38.maddesine gore yapilan statik betonarme
projelerini yapmaya ve yapilarin tasiyici sistem fenni mesuliyetini almaya yalniz ingaat

miihendisleri yetkilidir.

Madde 11 - IMO mesleki denetiminden gececek projeler; hesap ve ¢izim yoniinden
IMO standartlarina, Tiirk Standart ve Sartnameleri ile Afet Bolgelerinde Yapilacak

Yapilar1 Hakkinda Yonetmelik vb. Yonetmelik hiikiim ve kosullarina uygun olacaktir.

Madde 12 - Yap: fenni mesuliyetini istlenen insaat miihendisi, fenni mesuliyet
hizmetini ilgili yasa ve yonetmeliklerle, IMO sartnamelerine uygun olarak mesleki
yetkilerini kullanacak ve sorumluluklarini yerine getirecek ve fenni mesuliyet gorevini

geregi olan yapi is defterini diizenli tutacaktir.

Madde 13 — SMM hizmetlerinin yiiriitilmesinde SMM Tescilli Biiro ve IMO asagida
belirtilen sartlara uyarlar.

a- IMO mesleki denetim kapsamindaki SMM hizmetlerinin yiiriitiilmesinde, meslek
mensuplar1 arasinda haksiz rekabeti 6nlemek, iiretilen hizmetin nitelikli, sartname ve
standartlara uygun, lilke yararina olmasini saglamak amaciyla gerekli gordiigii 6nlemleri

alir.

b- IMO yoneticileri ve mesleki denetim gorevlileri yapilan hizmetleri ve uygulamay1
incelemeye ve vize etmeye, belirlenen eksiklerin ve yanlislarin diizeltilmesini istemeye,

yapilan isleri yerinde denetlemeye yetkilidir.

c- Biiro tescil belgesi bulunmayan, belgesini yenilemeyen, belgesi IMO tarafindan siireli

veya siiresiz iptal edilen kisi ve kuruluglar SMM hizmetini yapamazlar.

d- SMM Tescili Biiro ve yonetmelik kapsamina giren tiim islerinde ve yapacagi hizmet
sozlesmelerinde mesleki esasla iilke ve meslektag yararlari dogrultusunda gecerli
kanunlar ve borglar hukuku cercevesinde, iyi niyet kurallarina uygun davranarak,
mesleki denetimle ilgili (proje ve fenni mesuliyet) hizmetleri konularinda yiiriirliige
konulmus IMO sartnamelerine, standartlarina ve IMO tarafindan belirlenmis asgari iicret
tariselerine uyacaktir.

e- SMM Tescili Biirosu, Madde 9’da belirtilen SMM hizmetlerini ilgili kisi, idare veya
onay makaminda; istensin veya istenmesin, IMO denetiminden gegirecek ve vize
ettirecektir. Uymadig tespit edilen kisi ve kuruluslar hakkinda bu yoOnetmeligin
14.Madde hiikiimleri uygulanir.

f- SMM Tescili Biirolar, IMO mesleki denetimine tabii hizmetlerini, vize ve denetim

icin baglh bulunduklar1 sube ve temsilciliklere sunarken asagidaki belgeleri ve hizmetin

132



tiimii goz oniine alinarak, IMO tarafindan kararlastirilan diger belgeleri, IMO sube ve

temsilciliklerine vermekle yiikiimliidiirler.

g- Proje ve fenni mesuliyete ait hizmet {riinii dokiimanlar (proje, yapr is defteri,
sozlesme vb.)

h- Isveren ve SMM tescili biiro arasinda imzalanmis, varsa Oda tarafindan hazirlanmis

ornegine uygun sozlesme sureti.

i- Hizmete dair en az kesilmis, varsa Oda tarafindan hazirlanmig, Grnegine uygun
serbest meslek makbuzu veya satura, SMM iiyenin kasesi, imzasi, SMM Tescilli Biiro
numaralari, liye sicil numarasi, vergi dairesi ad1 ve vergi numarasi, biiro adresi, isverenin

ad1 ve adresi bulunacaktir.

J- SMM Tescilli Biirolarla isveren arasinda dogabilecek gorevini yerine getirerek,
kararini taraflara bildirir. SMM Tescilli Biiro, bu durumda IMO’nun verecegi karara

uymakla yiikiimliidiir.
Yiiriitme

Madde 14 — Bu yo6netmeligi IMO Merkez Kurulu yiiriitiir. “SMM” biirolari, mesleki
denetim kapsamina giren hizmetleri yiiriitirken, yonetmelik sartlarina uymadiklarinin

belirlenmesi halinde IMKO Merkez Yonetim Kurulu siilin agirhgina gore;
a- Biiro tescil belgesinin 15 giinden 6 aya kadar gecersiz kilinmasina,

b- Biiro tescil belgesinin siiresiz iptaline yetkilidir.

Yiiriirlik

Madde 15 - Bu yonetmelik IMO Genel Kurulunun kabulii ile IMO Merkez Yonetim
Kurulunca yayinlanmasindan itibaren IMO sube ve temsilciliklerinin bulundugu il ve

ilcelerde 6 ay, diger il ve ilcelerde 1 yil iginde yiiriirliige girer.
Gecici Madde 16 — YONETMELIK’TEN CIKARILMISTIR.
Madde 17 - Yiiriirliik tarihi : 05 Mart 1994 (IMO Genel Kurul Kabulii ile)
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EK F

TMMOB SERBEST MUHENDISLIiK VE MiMARLIK HiZMETLERi ASGARIi
UCRET YONETMELIGIi
22 Nisan 1990 tarih ve 20500 sayil1 Resmi Gazete'de yayinlanarak yiiriirliige girmistir.

01. AMAC

Bu yonetmelik, 7303 sayili Kanun 66 Sayili KHK ve 85 Sayili KHK ile bazi maddeleri
degistirilen 6235 sayili TMMOB Kanunu, 3065 sayili KDV Kanunu, geregi yapilacak
miihendislik mimarlik hizmetlerinin, iilkenin, meslegin ve teknigin gereklerine uygun bir
sekilde tanimini, uygulanmasini, koordinasyonunu ve gelisimini temin ve iilke capinda
uygulanacak iicretlerdeki asgari miktarlar1 tespit etmek ve denetimini saglamak amaciyla

hazirlanmistir.
02. KAPSAM

Bu yonetmelik 88/13 181 Sayili Bakanlar Kurulu Karari'nda yer alan idare tanimindaki
kuruluglarin disindaki kisi ve kuruluslari, bunlarin yaptirmakta oldugu mimarlik ve
miihendislik hizmetlerini ve bu hizmetlerin niteliine gore karsiliginda 6denecek asgari

ticretleri kapsar.
03. ISTISNALAR

Maas, iicret ve benzeri 6demeler karsiliginda zamanla kayit altina alinmis, niteligi ve
tiirii belirtilmemis hizmetlere ait bedellerin tespit edilmesi bu yonetmeligin kapsami
disindadir. Bilirkisilik, Hakemlik, Eksperlik ve Teknik Miisavirlik hizmetleri ile ilgili
asgari iicretler, mevcut ilgili yonetmelik ve degisiklikleri olarak TMMOB'ce belirlenerek

ayrica yayinlanir.
04. DEYIMLER VE TANIMLAR
Bu yonetmelikte gecen deyimler ve tanimlar asagidadir.

04.01. Miihendis-Mimarlik Miihendislik ve mimarlik hizmetlerini uzmanlik ve calisma
konular1 ile TMMOB ve baglhh bulunduklart Meslek Odalar1 yasa, tiizikk ve

yonetmeliklerine gore yapmaya yetkili kisilerdir.

04.02. Miihendislik ve Mimarlik Hizmetleri (MMH) Miihendis ve mimar iinvan ve etkisi
ile meslegin icrasinda her tiirlii aragtirma, miisavirlik, bilirkisilik, etiid, harita, plan,

proje, resim ve hesaplarinin hazirlanmasi1 ve bunlarin uygulanmasi ile ilgili her tiirli
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kontrollikk hizmetlerinin uzmanlik konularina, ilgili kanunlara, teknigin ve meslegin

genel ilke ve menfaatlerine uygun olarak uyum ve birlik i¢inde yapilmasidir.

04.03. Asgari Ucret Her tiirli MMH'nin yiiriirliikteki yasa ve yonetmelikler uyarinca
yapilabilmesi i¢in TMMOB Yo6netim Kurulu tarafindan tesbit edilip ilgili Bakanlik¢a

uygun bulunduktan sonra ilan olunan en az iicretlerdir.

04.04. Asgari Cizim ve Diizenleme Esaslar1 MMH ile ilgili her tiirli harita, plan, proje,
resim ve hesaplarinin hazirlanmasi ile ilgili Bayindirlik ve Iskan Bakanligi standartlart
varsa diger resmi kuruluslarin standartlar1 gozetilerek Meslek Odalarinca tespit ve ilan
edilen ortak norm, standart ve ifade sekilleri ile bunlarin tanzim ve takdimine ait
esaslardir.

04.05. Isveren MMH'ni yaptiracak 6zel kisi ve ortakliklardir.

04.06. Mesleki Denetim MMH'nin ihtisas dallar1 arasinda uyum ve isbirligi icinde
yiirlitiilmesi ve asgari licret, asgari ¢izim ve diizenleme esaslar1 ag¢isindan bu hizmetlerin

Meslek Odalar1 ve Kontrol Biirolari'nca denetlenmesidir.

04.07. Kontrol Biirolar1 Bu yoOnetmeligin uygulanmasini saglamak iizere ilgili oda

birimlerince zorunlu olarak olusturulan iinitelerdir.
05. GENEL HUKUMLER

Miihendislik ve mimarlik hizmetleri, uzmanlik ve calisma konularina gore ilgili Oda

tiyesi miithendis ve mimarlar tarafindan yapilir.
06. MUHENDISLIK VE MiMARLIK HiZMETLERI

Yap: iiretimi, etiid, arastirma ve diger MMH gerektiren herhangi bir yapim veya imalatin
harita, plan, proje, teknik sartname, resim, hesaplarina fen ve sanat kurullarina isci
saghg ve is giivenligi esaslarina, genel santiye organizasyonu islerine dair teknik
mevzuata uygun olarak yiiriitilmesi ve denetlenmesi ilgili miihendis ve mimarlarca

yapilir.

06.01. Etiid ve Proje Hizmetleri Her tiirlii arastirma, miisavirlik, bilirkisilik, etiid, harita,
plan, proje resim ve hesaplarinin hazirlanmasi konularima gore ilgili miihendis ve

mimarlarca yapilir.

06.02. Mesleki Kontrolliikk Yapr iiretiminin veya MMH gerektiren herhangi bir imalatin,
yapimu sirasinda, yiriirliikteki yasa, yonetmelik, sartname ve projelerine uygunlugu

miihendis ve mimarlarca uzmanlik konularina gore ayr1 ayr1 denetlenir.
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06.03. Fenni Mesuliyet Yap1 iiretiminin veya MMH gerektiren herhangi bir imalatin
onayli proje, ruhsat ve eklerine uygun olarak yapilmasi, siirveyan, santiye sefi ve
mesleki kontrolliikk hizmetlerinin koordinasyonu, MMH ile ilgili her tiirlii hususun
yiirlirliikteki yasalar ve yonetmelikler acisindan denetlenmesi, o planla ilgili miihendis
ve mimarca yapilir. Tim bu is ve islemlerin gerceklestirilmesinde igverene, resmi
kontrol kurumlarina ve iiyesi oldugu Meslek Odasina karst bu miihendis ve mimarlar

sorumludurlar.
ESAS HUKUMLER
07. HIZMETLERIN ASGARi UCRETLERI

Kapsam maddesinde belirtilen ve ihtisas alanlarina gore yapilmis hizmetler icin tespit
edilen degerler asgari iicretler olup, hi¢cbir hizmet bu iicretlerin altinda yapilamaz. Birden
cok miihendislik-mimarlik hizmet dalinin birlikte hizmetini gerektiren islerde alinacak
toplam asgari {licret; gerekli hizmet dallart icin her yil belirlenececk TMMOB
Koordinasyon Katsayis1 (KK) ile hizmet dallarinin (gerektiginde yoresel) asgari ticretleri
(AU) carpimlarmin toplami olarak hesaplanir. Toplam Asgari Ucret = (AU1 x KK1) +
(AUn x KKn) Asgari iicretin bolge katsayisi, Odalarin yore orgiitlerince belirlenip, Oda
merkezlerinin ve TMMOB Yo6netim Kurulu'nun onayindan ve birden fazla Oda'nin
tretim alinindaki hizmetlerin bolge katsayillarmin TMMOB Yo6netim Kurulu'nca
belirlenmesinden sonra her ikisi de bu yonetmeligin 13. maddesi hiikiimlerine gore

Resmi Gazete'de yayinlanir.

08. Bu yonetmelik kapsaminda hizmet dallarina gore her yil tablolar halinde belirlenen
asgari lcret tarifeleri ile ilgili olarak, o meslek dalindaki Oda'nin hazirladigl ayrintili
Asgari Ucret Tarife ve Esaslari ile Biiro Tescil Yonetmelikleri, bu Yonetmelik

hiikiimlerine aykir1 olmamak kosulu ile diizenlenir ve Resmi Gazete'de yayinlanir.

09. Klasik literatiire girmeyen 6zel uzmanlik ve tecriibeyi gerektiren yeni alternatif ve
coziimlerin ortaya cikacagi veya cok genis bir arastirmayi gerektiren konulardaki

miihendislik ve mimarlik hizmetleri i¢in asgari ticret Odalarca ayrica tespit edilir.

10. Miihendislik, mimarlik hizmetini yiiklenen miihendis ve mimarlar bu yonetmelik
hiikiimlerine gore belirlenecek Asgari Ucret Tarife Esaslari ile tespit edilen iicretler

karsilig1 fatura kesmek ve bu faturalar1 odalarina ibraz etmek zorundadirlar.
11. MESLEKI DENETIM UYGULAMALARI

MMH'nin ihtisas dallar1 arasinda uyum ve isbirligi i¢inde yiiriitiilmesi ve asgari ¢izim ve

diizenleme esaslar1 agisindan bu hizmetlerin Meslek Odalar1 ve kontrol biirolarinca
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mesleki denetim uygulamalarinin nasil yapilacag, ¢ikarilacak "TMMOB Asgari Ucret
ve Cizim Standartlar1 Tespit Komisyonu ve Kontrol Biirolari'nin Kurulmasina iliskin

Yonetmelik"te belirlenir ve bu Yonetmelik Resmi Gazete'de yayimlanir.
12. DIGER HUKUMLER

12.01. Miihendislik ve mimarlik hizmetinin tiimiiniin yaptirilmasindan vazgecilip, bir
boliimiiniin yaptirilmasinin istenmesi halinde buna ait MMH iicretleri bu boliimiin asgari

ticretine gore alinir.

12.02. MMH ayn yillarda yaptirilirsa iicret sozlesme yilindaki asgari iicrete gore
hesaplanir. MMH so6zlesmedeki siiresinde bitirilemezse, MMH f{icreti siire sonunda o

yilin asgari iicretleri tizerinde ek sozlesme diizenlenerek hesaplanir.

13. Bu yonetmelik cercevesinde belirlenecek bolgesel katsayilar ve asgari iicret

tarifeleri, ilgili Bakanligin uygun goriisii alindiktan sonra Resmi Gazete'de yayimlanir.
14. YURURLUKTEN KALDIRMA

29 Temmuz 1986 giin ve 19179 sayili Resmi Gazete de yayinlanan "TMMOB Insaat
Miihendisligi, Makina Miihendisligi, Elektrik Miihendisligi ve Mimarlik Hizmetleri

=n

Asgari Ucret Yonetmeligi"nin biitiin hiikiimleri bu Yonetmeligin yiiriirliige girmesiyle

yiirlirliikten kaldirilir.

15. YURURLUK

Bu Yonetmelik yayimi tarihinde yiiriirliige girer.
16. YURUTME

Bu Yonetmelik hiikiimlerini yiiriitmekle TMMOB Y 6netim Kurulu yetkilidir.
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EK G

Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve

Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Ahnmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig

(12 /08 /2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmustir.)
1- (12.06.2002 tarihli ve 24783 sayil1 R.G.'de; Seri: VIII, No: 36 sayil1 Teblig degisikligi

yayimlanmistir.)

2-(14.07.2003 tarihli ve 25168 sayil1 R.G.’de; Seri : VIII, No:38 sayil1 Teblig degisikligi

yayimlanmistir.)

3-(09.09.2004 tarihli ve 25578 sayili R.G.’de; Seri : VIII, No: 43 sayili Teblig
degisikligi yayimlanmustir.)

Seri : VIII

No: 35

BIRINCI BOLUM

Amac, Dayanak, Tanim ve Kisaltmalar
Amacg

Madde 1 — Bu Tebligin amaci, sermaye piyasast mevzuatina tabi ortakliklarin, sermaye
piyasast mevzuati uyarinca degerleme yaptirmalari zorunlu tutulan islemlerine iliskin
olarak degerleme hizmeti vermek iizere Kurulca listeye alinacak gayrimenkul degerleme

sirketlerine iliskin esaslar1 belirlemektir.
Dayanak
Madde 2 — Bu Teblig, 28/7/1981 tarihli ve 2499 sayil1 Sermaye Piyasasi

Kanununun 15/12/1999 tarih ve 4487 sayili Kanunla degisik 22 nci maddesinin birinci

fikrasinin (r) ve (t) bentlerine dayanilarak hazirlanmstir.

Tanim ve kisaltmalar
Madde 3 — Bu Tebligde gecen;
Kanun : 28/7/1981 tarihli ve 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununu,

Kurul : Sermaye Piyasas1 Kurulunu,
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Sirket : Gayrimenkul degerleme sirketini,

Degerleme : Bir gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule bagh
hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak
takdirini,

Gayrimenkul Degerleme Sirketi : Bir gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya bir
gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz ve
tarafsiz olarak, bu degeri etkileyen gayrimenkuliin niteligi, piyasa ve ¢evre kosullarini
analiz ederek uluslararasi alanda kabul gormiis degerleme standartlar1 cercevesinde
yazili olarak raporlayabilecek diizeyde bilgi ve tecriibe sahibi degerleme uzmanlar
vasitasiyla takdir edilmesi konusunda faaliyet gosteren ve Kanunda ekspertiz kurumu

olarak ifade edilen hizmet sirketini,

Degerleme Uzmani : Bir gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule
bagli hak ve faydalarin degerlemesini yapacak gayrimenkul degerleme sirketleri
tarafindan istihdam edilen, sirketin faaliyet konusunu yakindan ilgilendiren ingaat
mithendisligi, harita ve kadastro miihendisligi, isletme, ekonomi, mimarlik ve sehir ve
bolge planlamasi gibi alanlarda asgari 4 yillik tiniversite mezunu ve gayrimenkul
degerlemesi alaninda en az 3 yil tecriibesi olan ve Kurulun lisanslamaya iliskin

diizenlemeleri cercevesinde kendilerine Degerleme Uzmanlig1 Lisansi verilen kisileri,

Sorumlu Degerleme Uzmani : Sirket sermayesinde asgari %10 oraninda pay sahibi olan,
gayrimenkul degerlemesi alaninda en az 5 yil tecriibesi olan, degerleme uzmani
sayllmak icin belirtilen diger sartlarin tamaminmi tasiyan ve sirket adina degerleme
calismasini kendi kisisel sorumluluklari ile yiiriiten ve sirket adina degerleme raporlarini
tek basina imzalamaya yetkili olan degerleme uzmanlarini, Miisteri : Degerleme

yaptirmak iizere sirket ile sdzlesme imzalayan ortakliklari,

Ifade eder.

IKINCi BOLUM

Kurulca Listeye Alinmaya ve Listeden Cikartilmaya iliskin Esaslar Basvuru
kosullar1

Madde 4 — Sermaye piyasast mevzuati cercevesinde degerleme hizmeti verebilmek

amaciyla kurul listesine alinmak iizere basvuracak sirketlerin;

a) Anonim sirket olmalari,
b) Esas sozlesmelerinin Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimlerine uygun olmasi,

¢) Odenmis sermayelerinin en az 300 milyar TL olmast,
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d) Odenmis sermayelerini temsil eden hisse senetlerinin tamaminin nakit karsiligi
cikarilmis olmasi,

e) Hisse senetlerinin tamaminin nama yazili olmasi,

f) (Degisik: Seri: VIII, No: 36 sayih Teblig ile) Odenmis sermayesinin asgari
%?20’sinin, en az iki sorumlu degerleme uzmanina ait olmast,

g) Sorumlu degerleme uzmanlar1 dahil en az 5 adet degerleme uzmaninin istihdam
edilmesi,

h) 8.BIL. —18/2-(12)

h) Faaliyetlerini siirdiirebilmek i¢in yeterli mekan, personel ve donanima sahip olmasi,

zorunludur.

(ikinci fikra ek: Seri: VIII, No: 36 sayih Teblig ile) Sirketin 6denmis sermayesinin
asgari %90’ min, kuruldan degerleme Uzmanlig1 Lisans Belgesi almis en az iki sorumlu
degerleme uzmanina ait olmasi halinde birinci fikranin (¢) bendinde belirtilen asgari

0denmis sermaye miktarinin 75 milyar TL. olmasi yeterlidir.

(Uciincii fikra degisik: Seri: VIII, No: 36 sayih Teblig ile) Birinci fikranin (c) bendi
ile ikinci fikrada belirtilen asgari ddenmis sermaye, her yil Maliye Bakanliginca ilan

edilen yeniden degerleme orani dikkate alinarak Kurulca yeniden belirlenebilir.
Kurula basvuru

Madde S — Basvuru dilekgesine;

A. Sirkete iliskin olarak;

a) Listeye alinma talebine iligkin yetkili organ kararinin noter onayl bir suretinin,

b) Varsa son 3 yillik faaliyet raporlarinin,

¢) Son durum itibariyle esas s6zlesmenin bir niishasinin,

d) Sermayenin 6dendigine iliskin yeminli mali miisavir raporunun,

e) Varsa son 3 yillik bilanco ve gelir tablolarinin,

f) Bilgisayar yazilimi1 ve donanimina iliskin bilgilerin,

g) Organizasyon yapisi ve yoneticiler disindaki personele iliskin bilgilerin,

h) Varsa son 3 yil icerisinde gergeklestirilen degerleme islemleri ve miisteriler hakkinda
bilgilerin,

1) Hazirlanan degerleme raporlarinda izlenen prosediir, uyulan rapor standartlari,
kullanilan analiz yontemleri, standart rapor formlar1 ile takip edilen uluslararasi
standartlar agiklayici bilgilerin,

1) Degerleme raporlarinin yazimi sirasinda kullanilan ¢calisma kagidi 6rneklerinin,

140



J) Varsa son 3 yillik faaliyet donemi icinde uluslararasi standartlara uygun olarak
hazirlanmis degerleme raporlarindan 5 adet 6rnegin,
k) Sirketin ortaklik yapis1 hakkindaki bilgilerin,

1) Varsa imzalanan know-how sézlesmelerinin birer 6rneginin,
B. Ortaklara iliskin olarak;

a) Tizel kisiler icin faaliyetlerine ve ortaklik yapilarima ve yoneticilerine iliskin
bilgilerin,

b) Gergek kisiler i¢in 6z ge¢cmislerinin,

c¢) 7 nci maddede belirtilen belgelerin,

d) Varsa yurtdis1 ortaklar ile igbirligi yaptig1 yabanci kuruluslarla ilgili bilgilerin,

e) Varsa istirak ettikleri ortakliklarin son ii¢ yillik mali tablolari, ortaklik yapilar ile
faaliyet raporlarinin,

C. Yoneticilere ve denetcilere iliskin olarak;

a) Oz gecmislerinin,

b) 7 nci maddede belirtilen belgelerin,

c) Varsa istirak ettikleri ortakliklarin son ii¢ yillik mali tablolari, ortaklik yapilar ile
faaliyet raporlarinin,

D. Degerleme uzmanlarina iligkin olarak,
a) Oz gecmislerinin,

b) Degerleme uzmanlig: lisanslarinin birer 6rneginin,

¢) 7 nci maddede belirtilen belgelerin, eklenmesi zorunludur .

Kurul, basvurularin degerlendirilmesi sirasinda, gerekli goriilmesi halinde ek bilgi ve
belge isteyebilir.

2002/3 8.Bl. —18/2-(13)

Kurula yapilacak basvurularda standartlar1 Kurulca belirlenecek sormlarin kullanilmasi

zorunludur.
Kurul incelemesi

Madde 6 - Gayrimenkul degerleme sirketlerinin listeye alinmalari konusundaki
basvurular, Kurulca Tebligde aranan sartlarin yerine getirilip getirilmedigi hususlar
g6zoniine alinarak incelenir. Inceleme sonucunda uygun goriilen sirketler listeye alimr
ve Kurulca kamuya duyurulur. Sirketin listeye alinmasi, soz konusu sirkete resmi

teminat verilmesi anlamina gelmez.
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Ortaklarin, yoneticilerin, denetcilerin ve degerleme uzmanlarinin nitelikleri

Madde 7 - Sirketin ortaklari, yoneticileri, denetgileri, degerleme uzmanlar ile sirketin

tiizel kisi ortaklarinin yonetim kurulu iiyelerinin;

a) 4389 sayil1 Bankalar Kanunu, karaparanin aklanmasinin onlenmesine dair 4208 sayili
Kanun, odiing para verme isleri hakkinda mevzuata aykiriliktan dolay1
hiikiimliiliiklerinin bulunmamasi ve/veya taksirli suglar hari¢ olmak iizere affa ugramis
olsalar dahi agir hapis veya 5 yildan fazla hapis yahut zimmet, nitelikli zimmet, irtikap,
riigvet, hirsizlik, dolandiricilik, sahtecilik, inanci kotiiye kullanma, dolanli iflas gibi
yiizkizartict suglar ile istimal ve istihlak kacakciligi disinda kalan kagakcilik suglari;
resmi ihale ve alim satimlara fesat karistirma veya devlet sirlarimi agiga vurma, vergi
kacakciligi veya vergi kacakg¢iligina tesebbiis ya da istirak sucglarindan dolayr hiikiim

giymemis olmalari,

b) Kendileri veya simirsiz sorumlu ortak olduklart kuruluslar hakkinda iflas karari

verilmemis ve konkordato ilan edilmemis olmasi,

c) Faaliyet yetki belgelerinden biri veya birden fazlasi iptal edilmis yahut borsa liyeligi

iptal edilmis kuruluslarda iptalde sorumlulugu bulunan kisilerden olmamast,
d) Kanuna muhalefetten dolayr mahkumiyetlerinin bulunmamis olmast,

e) Kanunun 46 nci1 maddesinin birinci fikrasimin (i) bendi uyarinca islem yasakl

olmamasi,
gerekir. lgililer bu nitelikleri tagidiklarina dair noterce tasdikli beyanda bulunurlar.

Sorumlu degerleme uzmanlart birden fazla gayrimenkul degerleme sirketine ortak

olamazlar.
Pay devirleri

Madde 8 — Sorumlu degerleme uzmanlarinin sermaye paylarini temsil eden hisse
senetlerinin devrine iliskin olarak Kurulun uygun goriisiiniin alinmasi zorunludur.
Kurulun uygun goriisii alinmadan yapilan pay devirleri hiikiimsiizdiir ve pay defterine
kaydolunamaz. Sorumlu bir degerleme uzmaninin herhangi bir nedenle sirketten
ayrilmasi veya lisansinin iptal edilmesi nedeniyle tek bir sorumlu degerleme uzmaninin
kalmas1 ve 6 ay icinde ikinci bir degerleme uzmaniin Tebligde sorumlu degerleme
uzmant i¢in belirtilen kosullar1 saglayamamasi halinde sirket listeden c¢ikarilir. Diger pay
devirlerinde yeni ortagin, Tebligde aranan sartlar1 tasidigina iliskin beyan ile birlikte

sirket yonetim kurulu tarafindan en ge¢ 15 giin icinde Kurula bilgi verilir.
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(ikinci fikra ek: Seri: VIIL, No: 36 sayil Teblig ile) 4 iincii maddenin ikinci fikrasina
uygun olarak Kurula bagvuran ve listeye alinan sirketlerden herhangi bir nedenle anilan
fikradaki kosullar1 kaybedenler 6 ay i¢inde belirtilen kosullar1 yeniden saglamakla ya da
asgari 6denmis sermayelerini 4 {incii maddenin birinci fikrasinin (c) bendinde belirtilen

miktara artirmakla yiikiimliidiirler. Aksi halde listeden ¢ikarilirlar.

8.Bl. —18/2-(14)

Listeden ¢ikarilma

Madde 9 - Asagidaki kosullarin olugsmasi halinde sirket Kurul listesinden
cikarilabilir.

a) 4 iincii maddede belirtilen kosullarin kaybedilmesi,

b) Degerlemenin yetkili olmayan kisilerce yapilmasi,

c) Degerleme sirasinda yeterli inceleme yapilmamasi, degerleme standartlart ve

degerleme meslegi ile ilgili diizenlemelere uyulmamasi,

d) Calisma kagitlarinin raporda ulasilan sonucu kanitlayacak diizeyde olmamasi,
e) Hatali, eksik, yaniltic1 ve gercege aykiri rapor diizenlenmesi veya bilgi
verilmesi,

f) Herhangi bir nedenle, sirkette gérev yapan degerleme uzmani sayisinin besin
altina diigmesi ve bu durumun 6 ay siire ile devam etmesi,

g) Kurulca veya Kurulca gorevlendirilenlerce istenebilecek her tiir bilgi veya
belgenin verilmemesi veya geciktirilmesi,

h) Tebligde diizenlenen bagimsizlik ilkesinin ihlali,

1) 8 inci madde hitkmiine aykirilik.

Birinci fikrada sayilan sartlarin disinda, sirketin uymakla yiikiimlii oldugu mevzuata
aykir1 i3 ve eylemlerinin tespit edilmis olmasi1 ve Kurulca bu konuda yazili olarak
uyarilmig olmasina ragmen, sirketin bu uyarilara uymamasi halinde de, sirket Kurul

tarafindan listeden ¢ikarilir.
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UCUNCU BOLUM
Faaliyet Esaslari
Sorumluluk

Madde 10 - Gayrimenkul degerleme sirketleri ve degerleme raporunu imzalayan
sorumlu degerleme uzmam hazirlanan raporda ulasilan sonuglar dolayisiyla; raporun
belirlenen standartlara uygun olmamasi, yeterli incelemenin yapilmamasi, hatali
verilerin kullanilmasi ve buna benzer nedenlerle kusurlariyla miisterilerine veya soz
konusu rapordan faydalanan iigiincii kisilere verdikleri zararlardan dolayr miistereken
sorumludurlar. Sirketin ortaklari, yoneticileri ve calisanlarinin cezai sorumluluklar
saklidir.

Bagimsizlik ilkesi

Madde 11 - Gayrimenkul degerleme sirketleri ile bu sirketlerde calisan degerleme
uzmanlari, degerleme c¢alismalarinda bagimsiz ve objektif olmak zorundadirlar.
Bagimsizlik, mesleki faaliyetin diiriist ve tarafsiz yiiriitiilmesini saglayacak bir anlayis
ve davraniglar biitiiniidiir. Degerleme uzmanlarinin, degerleme faaliyetleri sirasinda,
bireysel olarak diiriist ve tarafsiz olmalar1 yaninda, bagimsizliklarin1 ortadan

kaldirabilecek durumlarin da bulunmamasi gerekir.

Degerleme uzmanlar1 calismalarn sirasinda ortaya ¢ikabilecek cikar catismalarindan uzak
kalmak, diiriistlik ve tarafsizliklarini etkileyebilecek hicbir miidahaleye imkan
vermemek, inceleme sonucunda ulastiklart goriislerini, bagkalarinin dogrudan veya

dolayl ¢ikarlarini diisiinmeksizin raporlarinda agiklamak zorundadirlar.
2001/4 8.Bl. —18/2-(15)
Bagimsizhig ortadan kaldiran durumlar

Madde 12 - Gayrimenkul degerleme sirketi veya degerleme uzmaninin bagimsizliginin
zedelendigine dair tereddiit olusmas1 halinde, bagimsizligin ortadan kalktig1 kabul edilir.

Asagidaki durumlarda bagimsizlik ortadan kalkmis sayilir:

a) Gayrimenkul degerleme sirketlerinin ortaklari, yoneticileri, degerleme uzmanlar1 ve
bunlarin iiciincii dereceye kadar (liciincii derece dahil) kan ve sihri hisimlart ile esleri

veya gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan;

1) Degerleme sozlesmesinde Ongoériilenler disinda miisteriden veya miisteri ile ilgili
olanlardan, dogrudan veya dolayli olarak bir menfaat elde edildiginin veya menfaat

saglanacag1 vaadinin ortaya ¢ikmasi,
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2) Miisteriyle veya miisterinin ortaklariyla veya miisterinin yonetim, denetim veya
sermaye bakimlarindan dogrudan ya da dolayli olarak bagli bulundugu veya niifuzu
altinda bulundurdugu gercek veya tiizel kisilerle ortaklik iliskisine girilmis oldugunun

belirlenmis olmasi,

3) Miisteri ile miisterinin sahibi oldugu sirketlerin istiraklerinde kurucu, yonetim kurulu
baskan veya iiyesi ya da 6nemli karar yetki ve sorumlulugu tasiyan baska sifatlarla gérev

alinmasi,

4) Miisteriler veya istirakleri ile olagan ekonomik iliskiler disinda borg-alacak iligkisine

girilmis olmasi,

b) Gec¢mis yillara iligkin degerleme iicretinin, gegerli bir nedene dayanmaksizin, miisteri

tarafindan 6denmemesi,

c) Degerleme iicretinin, degerleme sonuglar: ile ilgili sartlara baglanmis olmasi veya

piyasa rayicinden bariz farkliliklar gostermesi.
Yukaridaki sartlar sirkete disaridan hizmet veren kisi ve kuruluslar i¢cin de gecerlidir.
Isin kabulii ve isin devri

Madde 13 - Gayrimenkul degerleme sirketleri ve/veya degerleme uzmanlari, 12 nci
maddede belirtilen bagimsizlig1 ortadan kaldiran durumlarin meydana gelmesi halinde

bu iliskilerde taraf olan miisteriden is alamazlar.

12 nci maddede sayilan hususlardan herhangi birisinin, isin kabuliinden sonra
ogrenilmesi halinde, sirket derhal isi sona erdirerek, durumu en ge¢ bir hafta icinde
Kurula gerekgeleri ile birlikte bildirmekle yiikiimlidiir. Bu durumda sirket calisma
notlarim1 ve gerekli tiim bilgileri, yerine gececek olan sirkete devreder. Bu bildirim
yapilmaksizin durumun tespit edilmesi halinde, Kurul 9 uncu madde hiikiimleri

uyarinca, gerekli tedbirleri almaya yetkilidir.
Mesleki 6zen ve titizlik ilkesi

Madde 14 - Gayrimenkul degerleme sirketlerinde calisan degerleme uzmanlari,
degerleme gorevinin planlanmasi, yiiriitiiliip sonu¢landirilmas: ve degerleme raporunun
hazirlanmasi1 safhalarinda gerekli mesleki 0zen ve titizligi gostermek zorundadirlar.
Ozen ve titizlik, dikkatli ve basiretli bir degerleme uzmanimin aym kosullar altinda

ayrintilara verecegi onemi, gosterecegi dikkat ve gayreti ifade eder.

8.Bl. —18/2-(16)
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Yasaklar

Madde 15 - Gayrimenkul degerleme sirketleri, degerleme faaliyeti disinda
gayrimenkullerle ilgili piyasa arastirmasi, fizibilite ¢alismasi, gayrimenkul ve buna bagh
haklarin hukuki durumunun analizi, bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi, en
yiiksek ve en iyi kullanim degeri analizi gibi alanlarda danismanlik hizmeti verebilirler.

Emlak komisyonculugu dahil bagka bir faaliyette bulunamazlar.

Degerleme uzmanlari ise;

a) Ayn1 anda birden fazla gayrimenkul degerleme sirketinde gorev alamazlar,

b) Emlak komisyonculugu faaliyetinde bulunamazlar,

c) Meslekleri ile ve meslek onurlartyla bagdasmayan davranislarda bulunamazlar,
d) Bilgi ve yeteneklerinin yeterli olmadig isleri kabul edemezler,

e) Kendilerine degerleme hizmeti verdikleri ortakliklarda ve istiraklerinde her ne

unvanla olursa olsun aradan 2 y1l gecmedikce gorev alamazlar.
Sir saklama yiikiimliiliigii

Madde 16 - Degerleme uzmanlari, sirketin yoneticileri ve denetgileri, miisterileri ve
degerlemesini yaptiklart islerle ilgili bilgileri agiklayamazlar, dogrudan veya dolayh
kendilerine veya {liciincii kisilere menfaat saglama amaciyla veya baskalarini zarara
ugratma amaciyla kullanamazlar. Bu yiikiimliiliikk gérevden ayrilmadan sonra da devam
eder.

Ancak;
a) Miisterilerinin acik onay1 veya talebinin olmasi,
b) Mevzuat uyarinca yetkili kamu kuruluslarinca talep edilmesi,

c) Ilgili meslek odalar1 veya derneklerce mesleki amaclarla talep edilmesi, hallerinde

ilgili kisi ve kuruluslara s6z konusu bilgiler verilebilir.
Sozlesme zorunlulugu

Madde 17 — Gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkule dayali hak
ve faydalarin sirket tarafindan degerlemesinin yapilabilmesi ic¢in sirket ile miisteri
arasinda taraflarin hak ve yiikiimliilikklerini belirleyen bir degerleme s6zlesmesi

imzalanmasi zorunludur. S6zlesmenin asgari olarak;
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a) Degerlemesi yapilacak gayrimenkule, gayrimenkul projelerine veya gayrimenkule

dayali hak ve faydalara iliskin bilgileri,

b) Sozlesmenin taraflarini tanitici bilgileri,

¢) Ucretin tespitine iliskin esaslar,

d) Caligsma saatleri ve tahsis edilen personele iligkin esaslart,

e) Sozlesmenin siiresi, sozlesmeden caymanin veya sona ermesinin sartlari,

s) Sirketin hukuki ve mali sorumluluguna iliskin esaslari, icermesi zorunludur.
Ucretin tespiti

Madde 18 — Degerleme hizmeti karsiliginda alinacak iicret, sirket ve miisteri arasinda

serbestce belirlenir ancak bu iicret;

a) Onceden kararlastirilmis bir deger tahminine baglanamaz.

b) Degerleme isleminin tamamlanmasindan sonra belirlenemez.
c¢) Odenmesi sarta baglh olamaz.

2004/5 8.Bl. —18/2-(17)

Know-how sozlesmesi

Madde 19 - Sirketin uluslararasi degerleme kuruluslart ile know-how sodzlesmesi
yapmast halinde, yapacagi know-how sozlesmesinde asagidaki asgari hususlarin

bulunmasi zorunludur.
a) Uluslararas1 degerleme kurulusunun unvani ve adresi,
b) Sirketin unvani ve merkez adresi,

c) Uluslararast degerleme kurulusunun kendi iilkesinde ve uluslararasi degerleme
uygulamalarinda kullandigi yontemler ve teknikler konusunda degerleme kurulusuna

bilgi aktarimina iliskin esaslar,

d) Sirketin degerleme faaliyetini gergeklestirirken hazirladigr raporlarda uluslararasi

degerleme kurulusunun adim kullanip kullanmayacag,
e) Uluslararas1 degerleme kurulusuna 6denecek iicret,

f) Sozlesmenin siiresi. Know-how sozlesmesinin bir ornegi, imzalanmasini takiben 15

giin icerisinde Kurula gonderilir.
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Raporlama standartlar

Madde 20 - Degerleme islemine ve varilan sonuclara iliskin olarak hazirlanan
degerleme raporunun bu Tebligin ekinde belirtilen bilgileri asgari olarak icerecek
sekilde yazili olarak en az 3 niisha hazirlanmasi ve en az bir sorumlu degerleme uzmani

tarafindan imzalanmas1 zorunludur.
DORDUNCU BOLUM

Cesitli ve Son Hiikiimler

Kurul denetimi

Madde 21 - Kurul, listeye almis oldugu gayrimenkul degerleme sirketlerini gerekli
gordiigii takdirde denetler, bu sirketlerden her tiirlii bilgi ve belgeyi isteyebilir.

Sirket, degerleme faaliyetleri ile ilgili olarak hazirlanan raporlart ve bu raporlarin
dayanagimi teskil eden calisma belgelerini Kurulca istendiginde ibraz edilmek iizere

degerleme raporu tarihinden itibaren en az 5 y1l siireyle saklamak zorundadir.

Gecici Madde 1- (Degisik: Seri: VIII, No:43 sayih Teblig ile) Bu Tebligin yayimindan
once Kurulca listeye alinmis bulunan sirketler; faaliyetlerine ve organizasyon yapilarina
iliskin sartlart Tebligin yayimini takip eden 2 yil i¢cinde, Tebligin 4 iincii maddesinin
birinci fikrasinin degisik (f) bendi hitkmiinde yer alan sart1 ise 31/12/2007 tarihine kadar

saglamak zorundadirlar.

Gecici Madde 2- Bu Tebligin yayimindan itibaren 2 yillik gecis siiresi i¢inde ingaat
mithendisligi, harita ve kadastro miihendisligi, isletme, ekonomi, mimarlik, sehir ve
bolge planlamasi gibi alanlarda asgari 4 yillik tiniversite mezunu ve gayrimenkul
degerlemesi alaninda en az 7 yil tecriibesi olan ve bu durumu belgeleyenlerden Kurulca
uygun goriilenler Teblig kapsaminda degerleme uzmani olarak kabul edilir. 2 yillik
siirenin sonunda, 3 {incii maddede belirtilen lisans1 almamis olanlarin, degerleme uzmani

statiisii sona erer.

Yiirurlik

Madde 22 - Bu Teblig yayim tarihinde yiiriirliige girer.

Yiiriitme

Madde23 - Bu Teblig hiikiimlerini Sermaye Piyasasi1 Kurulu yiiriitiir
8.Bl. —18/2-(18)
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Standart Rapor Bilgileri

1. Rapor bilgileri

a) Icindekiler

b) Raporun tarihi,

¢) Raporun numarasi,

d) Raporun tiirii,

e) Raporu hazirlayanlarin ad ve soyadlari,

s) Sorumlu degerleme uzmaninin ad1 soyadi,

g) Degerleme tarihi,

h) Dayanak sozlesmenin tarih ve numarasi.

2. Sirketi ve miisteriyi tamtic1 bilgiler

a) Sirketin unvam ve adresi,

b) Miisteriyi tanitic1 bilgiler ve adresi,

¢) Miisteri taleplerinin kapsami ve varsa getirilen sinirlamalar.
3. Degerleme konusu hakkinda bilgiler

a) Gayrimenkuliin yeri, konumu, tanimi ve tapu kayitlarina iliskin bilgiler,
b) Tapu, plan, proje, ruhsat, sema vb.. dokiimanlar,

c) Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yillik donemde gerceklesen
alim satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen
degisikliklere (imar planinda meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri v.b.)
iliskin bilgi,

d) Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat devredilebilmesine
iliskin bir sinirlama olup olmadig hakkinda bilgi, varsa sézkonusu gayrimenkuliin
gayrimenkul yatinm ortakligi portféyiine alinmasina sermaye piyasast mevzuati
hiikiimleri ¢ercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkindaki goriis,

e) Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinip
alinmadig1, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baglanmasi icin yasal gerekliligi olan

tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadig1 hakkinda bilgi ve projenin
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gayrimenkul yatinm ortakligi portféyiine alinmasina sermaye piyasast mevzuati

hiikiimleri ¢ercevesinde bir engel olup olmadig hakkindaki goriis,

f) Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yap1
Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi1 denetim kurulusu (ticaret
unvani, adresi v.b) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi
denetimler hakkinda bilgi.

2001/4 8.Bl. —18/2-(19)
4. Degerlemesi yapilan gayrimenkule iligkin analizler
a) Gayrimenkuliin bulundugu boélgenin analizi ve kullanilan veriler,

b) Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve

dayanak veriler,

c¢) Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan faktorler,

d) Gayrimenkuliin yapisal, insaat 6zellikleri,

e) Fiziksel degerlemede baz alinan veriler,

f) Gayrimenkuliin teknik 6zellikleri ve degerlemede baz alinan veriler,

g) Degerleme isleminde kullanilan varsayimlar ve bunlarin kullanilma nedenleri.

h) Kullanilan degerleme tekniklerini aciklayici bilgiler ve bu yontemlerin secilmesinin

nedenleri,

1) Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje degerleri,
1) Nakit / Gelir akimlar1 analizi,

J) Maliyet olusumlar1 analizi,

k) Degerlemede esas alinan benzer satis 0rneklerinin tanim ve satis bedelleri ile bunlarin

secilmesinin nedenleri,
1) Kira degeri analizi ve kullanilan veriler,
m) Gayrimenkul ve buna bagli haklarin hukuki durumunun analizi,

n) Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullanilan veri ve varsayimlar ile

ulasilan sonuglar,
0) En yiiksek ve en iyi kullanim degeri analizi,

p) Miisterek veya boliinmiis kistmlarin degerleme analizi.
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5. Analiz sonuglariin degerlendirilmesi

a) Farkl1 degerleme metotlarinin ve analizi sonuglarinin uyumlastirilmas: ve bu amacla

izlenen yontemin ve nedenlerinin agiklamasi,
b) Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin ni¢in yer almadiklarinin gerekgeleri,

¢) Yasal gereklerin yerine getirilip getirilmedigi ve mevzuat uyarinca alinmasi gereken

izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olup olmadig: hakkinda goriis,

d) Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagl
hak ve faydalarin, gayrimenkul yatirnm ortakliklar1 portfOyiine alinmasinda sermaye

piyasasi mevzuati ¢cercevesinde, bir engel olup olmadig1 hakkinda goriis.

6. Sonug

a) Sorumlu degerleme uzmaninin sonug ciimlesi,

b) Nihai deger takdiri.

Bu degerin takdirinde asagidaki esaslara uyulmasi sarttir:

1) Pesin satis fiyat1 esas alinarak, Tiirk Lirasi tizerinden nihai deger takdirinin yapilmasi,

2) Degerlemenin katma deger vergisi haric yapilmasi ve ilgili katma deger vergisi

tutarinin da eklenerek toplam degere ulasilmasi,

3) Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle
bitirilmis olmas1 varsayimu ile Tiirk Liras1 lizerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle

tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk Lirasi iizerinden degerinin takdir edilmesi.
8.Bl. —18/2-(20)
Rapor Eki

a) Degerlemeyi yapan degerleme uzmani veya uzmanlar ile ilgili asagidaki hususlari

bilgiler: iceren

1) Is tecriibesi,

2) Mezun olunan okullar ve tamamlanan egitim programlari,

3) Mesleki ve akademik faaliyetler ile iiye olunan mesleki kuruluslar,
4) Degerleme konusunda alinan lisans1 hakkinda bilgi,

5) Daha once gergeklestirilen son ii¢ degerleme raporu hakkinda bilgi.

6) Sirketce rapora ilave olarak verilen fotograf, grafik ve benzeri bilgi ve belgeler.
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EK H

Gayrimenkul Degerleme Sirketinin SPK Tarafindan Listeye Alinmasi icin Gereken

Basvuru Belgeleri

T.C. BASBAKANLIK
SERMAYE PIYASASI KURULU
KURUMSAL YATIRIMCILAR
DAIREST BASKANLIGI’NA
ANKARA

(Gayrimenkul degerleme sirketinin _unvani)’nin Kurulunuzca listeye alinmasi amaciyla

Kurulunuza bagvuru yapilmasina karar verilmistir.
Bu amacla hazirlanan basvuru formu ile bagvuru formu ekinde yer almasi gereken belgeler
ilisikte sunulmakta olup s6z konusu degerleme sirketinin Kurulunuzca listeye alinmasini talep

ederiz.

.................................................................. A.S. adna yetkili kisilerin;

Adi/ Soyad: Adi/ Soyad:
Unvam Unvam
Imzast Imzast

SIRKET KASESI

NOT: BASVURUDA SIRKETIN ANTETLI KAGIDI KULLANILACAKTIR.
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Bagvuru Kayit No

Bagvuru Kayit Tarihi :

*Bu boliim Kurul tarafindan doldurulacaktir.

GAYRIMENKUL DEGERLEME SIRKETI LISTEYE ALINMA BASVURU FORMU

ACIKLAMALAR VE ONEMLi NOTLAR:

1. Bagvurunun degerlendirmeye alinabilmesi i¢in bu formun dogru ve tam olarak doldurulmasi, formun ekinde talep edilen belgelerin
eksiksiz olarak Kurul’a iletilmesi zorunludur.

2 Form, okunakli ve istenilen tiim bilgileri agik¢a icerecek sekilde doldurulmalidir.

3 Formun ekleri formun bir pargasi olup, eklerdeki bilgilerin de dogru ve tam olarak doldurulmasi zorunludur.

4. Formda yer alan ekler, bu sormda belirtilen sira ile gonderilmelidir.

5 Formda yer alan bosluklarin yeterli olmamasi halinde yapilacak olan ilaveler bu formun genel standardina uygun olmalidur.

6. Formun posta ile génderilmesi esas olup, formun yer aldig1 disket bagvuru formunun ekinde ve ayrica spkkyd @spk.gov.tr adresine e-
mail ile gonderilecektir.

TANIMLAR :

Bu Formda yer alan;

Sirket : Gayrimenkul degerleme sirketini,

Teblig :Kurul’'un “Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Hiskin Esaslar Tebligi ni,

Degerleme Uzmam : Teblig’de tanimlanan degerleme uzmanini,

Sorumlu Degerleme Uzmam : Teblig’de tanimlanan sorumlu degerleme uzmanini,

Miisteri : Teblig’de tanimlanan miisteriyi,

Lisans Belgesi : Degerleme Uzmanlhig Lisansini,

Kanun : Sermaye Piyasas1 Kanunu’nu,

Kurul : Sermaye Piyasas1 Kurulu'nu

ifade etmek tizere kullanilmigtir.

iCINDEKILER:

I. GAYRIMENKUL DEGERLEME SiRKETINi TANITICI BiLGILER
1.Genel Bilgiler
2.Gayrimenkul Degerleme Sirketinin Kurulusuna fligkin Bilgiler
3.Gayrimenkul Degerleme Sirketinin Ortaklik Yapisi ve Sermayesi Hakkinda Bilgiler
4.Gayrimenkul Degerleme Sirketinin Istirakleri Hakkinda Bilgiler
5.Gayrimenkul Degerleme Sirketinin Yetkililerine iliskin Bilgiler
6. Gayrimenkul Degerleme Sirketinin Tiizel Kisi Ortaklarmnin Yonetim Kurulu Uyelerine iliskin Bilgiler

II. FAALIYETLER iLE iLGILI BILGILER

1.Sirket Personeline Iliskin Bilgiler

2.Sirket’in Muhasebe Belge Kayit Diizeni ile Teknik Donanimina iliskin Bilgiler

3.Varsa Son 3 Y1l Icerisinde Gergeklestirilen Degerleme Islemleri Ve Miisteriler Hakkinda Bilgiler

4. Hazirlanan Degerleme Raporlarinda izlenen Prosediir, Uyulan Rapor Standartlari, Kullanilan Analiz Yéntemleri, Standart Rapor Sormlar ile
Takip Edilen Uluslararas1 Standartlar1 A¢iklayici Bilgiler

5. Varsa Sirket ve Sirket Ortaklarinin Yurtdist Ortaklari fle Isbirligi Yaptigi Yabanci Kuruluslarla flgili Bilgiler

III. SORUMLU DEGERLEME UZMANLARINI VE DEGERLEME UZMANLARINI TANITICI BiLGILER
1.Sorumlu Degerleme Uzmanlarina {liskin Bilgiler
2. Degerleme Uzmanlarina Iliskin Bilgiler

IV. BASVURUYU ETKILEYEBILECEK DiGER HUSUSLAR
1.Es Zamanh Bagvurular
2.Daha Once Yapilmis Bagvurular
3.Daha Once Alinmus Ek Siireler

V.BEYAN

VI. BASVURU FORMUNUN EKINDE YER ALACAK BELGELER HAKKINDA ACIKLAMALAR
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I. GAYRIMENKUL DEGERLEME SiRKETINi TANITICI BiLGiLER :

1.GENEL BILGILER: !

A.Unvam

B.Merkez Adresi

C.Telefon No

D.Faks No

E.Internet Adresi

S.Elektronik Posta Adresi

2. GAYRIMENKUL DEGERLEME SiRKETIiNiN KURULUSUNA iLiSKIiN BiLGiLER

TARIH NO

A.Esas Sozlesmenin Tescil

B.Esas Sozlesmenin Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesi’nde Tlan

3. GAYRIMENKUL DEGERLEME SiRKETININ ORTAKLIK YAPISI VE SERMAYESI HAKKINDA BiLGILER: 2

Ortagi Adi/ Soyadi Sorumlu Ortak Pay Tutari Pay Oram (%) Pay Tutar: Pay Oram
- Ticaret Unvani Olup/Olmadig: . (TL) (Odenmis) (TL) (%)
(Odenmis) (Nominal) (Nominal)
TOPLAM

Bagvuru sirasinda sermayenin artirilmasi sézkonusu ise, bu hususa iligkin bu kisimda agiklama yapilmalidir.

" Bu béliimde kurucunun ticaret unvani, ticaret siciline tescil edilmis sekliyle yazilacaktir. Kurucu ile ilgili
irtibat bilgileri en son durumu yansitacak sekilde belirtilecektir.

2 Kurucunun ortaklarinin adi soyadi/ticaret unvani kisaltma yapilmasizin yazilacak, sermaye bilgileri
“Ortaklar Pay Defteri’ndeki kayitlar esas alinarak belirtilecektir. Bu béliimde ACIKLAMALAR kisminda
ayrica,

a) Kurucunun sermayesinin 6denmis olan kismi hakkinda bilgiye yer verilecek,

b) Basvuru sirasinda kurucunun sermayesinin artirilmasi s6z konusu ise, iligkili agiklama yapilacaktir.
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4. GAYRIMENKUL DEGERLEME SiRKETINiN VARSA PAYLARI %10°U GECEN TUZEL KiSi ORTAKLARININ

ORTAKLIK YAPISI VE SERMAYESiI HAKKINDA BiLGIiLER:

Ortagi Adi/ Soyadi Pay :I‘utarl (TL) Pay‘Oram (%) Pay Tutar (TL) Pay Oram
- Ticaret Unvam (Odenmis) (Odenmis) (Nominal) (%)
(Nominal)
TOPLAM
5. GAYRIMENKUL DEGERLEME SIiRKETININ YETKILILERINE iLiSKiN BiLGILER *
Ogrenim is . .
Adi Soyadi Gorevi . Istirak Ettikleri Irtibat Adresi,
Durumu Tecriibesi
Sirketler Teleson/
Saks No,
E-Mail

Yonetim Kurulu Bagkani

Yon. Kur. Bagkan Vek.

Yonetim Kurulu Uyesi

Yonetim Kurulu Uyesi

Yonetim Kurulu Uyesi

Yonetim Kurulu Uyesi

Yonetim Kurulu Uyesi

Denetci

Genel Miidiir

Genel Miidiir Yardimcisi

3 Ogrenim durumu hakkinda agiklamalar, kiginin ilkégretim, lise, (iniversite ve varsa yiiksek lisans

mezuniyet bilgilerini yillar itibariyle icerecektir. Is tecriibesine iliskin olarak kiginin ise baslama tarihi

“gdn/ay/yil” olarak belirtilecek, calisilan yerlerin unvanlari agikca yazilacak ve bu yerlerde gérev yapilan

kademelere iliskin bilgilere yer verilecektir.
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6. GAYRIMENKUL DEGERLEME SiRKETINiN TUZEL KiSi

UYELERINE iLiSKiN BiLGILER ?

ORTAKLARININ YONETIiM KURULU

Ogrenim Durumu

is Tecriibesi

Adi1 Soyad Gorevi irtibat Adresi,
Teleson/Faks No,
E-Mail
Yonetim Kurulu Bagkani
Yonetim Kur. Bagkan Vk.
Yonetim Kurulu Uyesi
Yénetim Kurulu Uyesi
Yonetim Kurulu Uyesi
Yonetim Kurulu Uyesi
Yonetim Kurulu Uyesi
ILFAALIYETLER ILE ILGILi BILGILER:
1.SIRKET PERSONELINE iLiSKIiN BILGIiLER *
Ad1 Soyadi Gorevi Ogrenim Durumu is Tecriibesi irtibat Adresi,
Teleson/Faks No
E-Mail

2. MUHASEBE BELGE-KAYIT DUZENi VE TEKNiK DONANIMA iLiSKiN
BILGILER*

3. VARSA SON 3 YIL iCERISINDE GERCEKLESTIRILEN DEGERLEME iSLEMLERI
VE MUSTERILER HAKKINDA BIiLGILER

* Sirket islemlerinin yriitilmesinde kullanilan bilgisayar programi, sirkete tahsis edilen mekan, teknik

donanim hakkinda ayrintili agiklama ile sirkete ve mdsterilere iliskin kayitlarin ne sekilde tutulacagina

iliskin prosedtirlere yer verilecektir.
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4. HAZIRLANAN DEGERLEME RAPORLARINDA iZLENEN PROSEDUR, UYULAN
RAPOR STANDARTLARI, KULLANILAN ANALiZ YONTEMLERi, STANDART
RAPOR FORMLARI iLE TAKIiP EDILEN ULUSLARARASI STANDARTLARI
ACIKLAYICI BILGILER

5. VARSA SIRKET VE SIRKET ORTAKLARININ YURTDISI ORTAKLARI iLE
ISBIRLiGi YAPTIGI YABANCI KURULUSLARLA iLGIiLi BILGILER

III. SORUMLU DEGERLEME UZMANLARINI VE DEGERLEME UZMANLARINI TANITICI BILGILER

1.SORUMLU DEGERLEME UZMANLARINA ILiSKiN BiLGILER *

Ad1 Soyadi Lisans Belgesi Tarih ve No Ogrenim Durumu is Tecriibesi .
Irtibat Adresi,
Telefon/Faks No
E-Mail
2. DEGERLEME UZMANLARINA iLiSKiN BiLGIiLER ?
Ad1 Soyadi Lisans Belgesi Tarih ve No Ogrenim Durumu is Tecriibesi .
Irtibat Adresi,
Telefon/Faks No
E-Mail

IV. BASVURUYU ETKIiLEYEBILECEK DiGER HUSUSLAR
1. ESZAMANLI BASVURULAR5

2. BU FORMA KONU TALEPLE AYNI KONUDA GECMIS TARIHTE YAPILAN VE
REDDEDILEN BASVURULAR®

® Tuzel kisi ortaklarin Kurul'a yapti§l ve yakin zamanli (son 1 ay icinde yapilan) ve es zamanli tim
basvurular bu bélimde belirtilir.

® Ortaklarin Kurul'a bu forma konu taleple ayni konuda gecmis tarihte yapilan ve reddedilen basvurulari bu
bélimde belirtilir.
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3. DAHA ONCE ALINMIS EK SURELER

EK SURE KURUL EK SURE EK SURENIN GEREKCESI
ICIN KURULA iZIN TARIHI UZUNLUGU VE
BASVURU TARIHI BiTiS DONEMI
V.BEYAN

.. A.S.; bu formun Sermaye Piyasas1 Mevzuat1 ve ilgili

diger mevzuat hukumlerme uygun olarak dolduruldugunu sormda yer alan tiim bilgilerin tam ve dogru oldugunu
aksi takdirde dogabilecek hukuki ve cezai sorumlulugu kabul eder.

... A.S. adna yetkili kisilerin;

Adi/ Soyad:

Unvani

Imzasi

Adi/ Soyad:

Unvani

Imzasi

SIRKET KASESI

Formun Diizenlenme Tarihi
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VI. BASVURU FORMUNUN EKINDE YER ALACAK BELGELER:

Form Ekinde
Gonderilip

Gonderilmedigi

A. Sirkete iligkin olarak;

a) Listeye alinma talebine iligkin yetkili organ kararinin noter onayli bir sureti

b) Varsa son 3 yillik faaliyet raporlari

¢) Son durum itibariyle esas sozlegsmenin bir niishas1
(Kurulusg esas sozlesmesinin ve varsa degisikliklerin ilan edildigi TTSG’ler ile birlikte),

d) Sermayenin 6dendigine iligkin yeminli mali miisavir raporu

e) Varsa son 3 yillik bilango ve gelir tablolar1

s) Son genel kurul toplant1 tutanag:

g) Degerleme raporlarinin yazinm sirasinda kullanilan caligma kagidi drnekleri

h) Varsa son 3 yillik faaliyet donemi icinde uluslararasi standartlara uygun olarak hazirlanmis
degerleme raporlarindan 5 adet 6rnegi

i) Varsa imzalanan know-how sozlegmelerinin bir 6rnegi

J)Varsa miisteriler ile imzalanan degerleme sozlesmelerinin bir rnegi

B. Ortaklara iligkin olarak;

a) Tiizel kisiler icin faaliyetlerine ve ortaklik yapilarina iligkin bilgiler

b) Gergek kisiler icin 6z ge¢misleri

¢) Teblig’in 7’ nci maddesinde belirtilen belgeler

d) Varsa istirak ettikleri ortakliklarin son ti¢ yillik mali tablolar1, ortaklik yapilari ile faaliyet raporlart

C. Yoneticilere iliskin olarak;

a) Oz gecmisler

b) Teblig’in 7'nci maddesinde belirtilen belgeler

¢) Varsa igtirak ettikleri ortakliklarin son ii¢ yillik mali tablolari, ortaklik yapilari ile faaliyet raporlari

D. Degerleme uzmanlarina iligkin olarak,

a) Oz gegmisleri

b) Gayrimenkul Degerleme Uzmani Lisans Belgelerinin birer 6rnegi

¢) Teblig’in 7°nci maddesinde belirtilen belgeleri

KURUL’UN INCELEMELERINDE iHTiYAC DUYULMASI HALINDE YUKARIDA SAYILAN BiLGi VE

BELGELER DISINDA DA BiLGi VE BELGE iSTEME HAKKI SAKLIDIR.
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