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OZET

_BUYUK KONUT PROJELER iCIN ARAZi VE ARSA EDINIM METOTLARI:
ISTANBUL ORNEGI

Cogaltilamayan ve tasinamayan niteliklerinden dolayi toprak insanlik tarihinin her
déneminde dnemli bir rol oynamistir. Tarim ekonomisine dayali olan kullanimlarda
tarimsal amagch toprak pargalarina ihtiya¢ duyulmustur. Buna karsilik kentlesme,
sanayilesme gibi tarim disi kullanimlara gegildiginde kentlerde nufus yigiimalari
baslamis, bu yigiimalar tarimsal alanlari, hizla kent disina iterken kentsel topraga
6nem kazandirmistir.

Ulkemizde 1950'li yillarla birlikte baglayan sanayilesme hamleleri, kente gcl cekici
getirmistir. 1990°’h yillarin sonlarina kadar devam eden bu kente gdé¢ silrecinde
stiphesiz en dnemli cekim merkezi istanbul olmustur. Kente gég ile birlikte baglayan
gecekondu tarzi kacak yapilagsma istanbul’daki kentsel arsa stokunu kisa zamanda
tOketmistir.  1980°li yillarla birlikte UGlkemizin girdigi degisim sUrecinde artik
gecekondulagsmanin 6nine gecilmeye calisiimis ve kent ceperlerinde bilylk ve
prestijli konut projeleri yikselmeye baslamistir.

Her biri birer kent parcasi buyUkliginde olan toplu konut projeleri icin en blyidk
sorun olan arazi ve arsa temini konusunun incelenmesi bu c¢alismanin temel
amacini olusturmaktadir. Bu calismada 06zellikle son dénemlerde gayrimenkul
sektoriinde global yatinmcilarin dikkatini gekmeye baslayan istanbul'da arazi ve
arsa temini yéninde sorunlar incelenerek ¢6zim Onerileri getirilmeye ¢alisiimigtir.

Alti bélimden olusan bu galismada konuya genel bir giris yapiimasinin ardindan
ikinci bélimde uluslar arasi arazi ve arsa edinim ydntemleri incelenmis, U¢lnci
bolimde Ulkemizde uygulanan arazi ve arsa edinim yéntemleri anlatilmistir.
Dérdinci bélimde blyidk gayrimenkul projeleri icin kullanilan edinim ydntemlerine
deginildikten sonra besinci bélimde 6rnek olarak segilen projelerin arazi ve arsa
edinim ydntemleri anlatilmistir. Son bdlim olan altinci bélimde ise konunun genel
bir degerlendirmesi yapilmis ve sonuglar ortaya konulmustur.



SUMMARY

LAND ACQUISITION METHODS FOR THE MASS HOUSING PROJECTS: CASE
STUDY iSTANBUL

Due to unexpandable and immovable nature of land, it has always been an active
part of the civilization history. During the economical periods based on agriculture,
land masses has been demanded for agriculturel purposes. However, by the effect
of industrilization; population increased in the cities this situation pushed the
agricultural lands to the suburban areas and increased the importance of the urban
lands.

Migration to the urban areas in Turkey started by the effect of industrilization in the
early 1950s. Istanbul naturally has been an important attraction area during this
migration period until the end of 1990s. This migration triggered the slum
settlements which ended up consuming the urban land stocks of Istanbul. During the
late 1980s, this slum settlement motion has been cured and satellite cities, gated
communities and mass housing projects started instead in the suburbs.

The purpose of this thesis is to analyse the land acquisition methods for the mass
housing projects which are located at the relatively big portions of the city. Recently
global real estate investors focused their attention in Istanbul. This study underlines
and analysis the problems during the land acquisition process and proposes
solutions regarding this problems.

This study composes of 6 chapters. After a general intruduction to the topic in the
first chapter, , international land acquisition methods has been analysed in the
second chapter. At the third chapter, land acquisition methods which are applicable
in Turkey has been analysed. Fourth chapter of the thesis is about the land
acquisition methods of the big real estate development projects. Fifth chapter
composes of selected samples of mass housing projects land acquisition methods.
At the sixth and the last chapter of this thesis, conclusion is evaluated and the
results are displayed.



1. GIRiS

1.1 Caligmanin Amaci

Ulkemiz &zellikle 1950'li yillardan sonra siratli bir kentlesme sirecine girmis, bu
slirec, bina yapimindaki artisi da beraberinde getirmistir. Ozellikle kent
merkezlerinde bina yapimina elverigli arsalarin sinirli olusu, arsa fiyatlarinin hizli bir
sekilde artmasina neden olmustur. Bir taraftan kent nifusunun hizli artisiyla gerek
barinma ve gerekse ekonomik faaliyetlerin yUrutilmesi, bina yapimini zorunlu hale
getirirken bir taraftan da arsa fiyatlari hizla yikselmektedir.

Anayasamizin 23. maddesi ile Ulkemizin herhangi bir yerine gidilmesi ve orada

yerlesilebilmesi teminat altina alinmistir.
“Madde 23: Herkes, yerlesme ve seyahat hiirriyetine sahiptir.

Yerlesme horriyeti, sug islenmesini dnlemek, sosyal ve ekonomik gelismeyi
saglamak, sagliklh ve dizenli kentlesmeyi gerceklestirmek ve kamu mallarini

korumak;

Seyahat hirriyeti, su¢c sorusturma ve kovusturmasi sebebiyle ve sug¢ islenmesini

Onlemek;
amaglariyla kanunla sinirlanabilir.

Vatandasin yurt disina ¢ikma hrriyeti, vatandaslk édevi ya da ceza sorusturmasi

veya kovusturmasi sebebiyle sinirlanabilir.
Vatandas sinir disi edilemez ve yurda girme hakkindan yoksun birakilamaz.”

Ulkemizde herkesin kanunlar cercevesinde, miilkiyet hakkina ve toprak miilkiyeti
hakkina sahip oldugu Anayasamizin 35. ve 44. maddeleri ile belirlenmistir.
insanlarin temel ihtiyaglarindan biri olan barinma ihtiyaci da Anayasamizin 57.
maddesinde belirtilmistir. Barinma ihtiyaglari kentsel alanlarda giderilebilecegi gibi
kirsal alanlarda da giderilebilmektedir (TUrk ve Tirk 2006, S.3).

“Madde 57: Devlet, sehirlerin dzelliklerini ve gevre sartlarini gézeten bir planlama
gergevesinde, konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konut

tesebbuslerini destekler.”



Arazi diizenlemesi kentsel alanlarin yeniden organize edilmesi i¢in kullanilan énemli
bir aractir. Sehir planlama gereklerine gére, kadastral parselleri kamu ve 6&zel
kullanim amaglar i¢in uygun imar parsellerline dénistirmeyi amaclamaktadir.
Boylelikle arazi dizenlemesi metodu kentlerde Ozellikle kent ¢eperlerindeki arazi
kullanim problemlerinin ¢ézimine biyuk olanak saglamaktadir.

Ulkemizde 6zellikle 1999 depreminden sonra ciddi bir duraklamaya giren
gayrimenkul sektéri son dbénemlerde ekonomik etkilerle hareketlenmeye
baslamistir. Finansal acidan yaklasildiginda faizlerdeki dislise paralel olarak konut
kredileri olanaklarinin fazlalastirlmasi, vadelerinin uzamasi ve ayni zamanda
alternatif yatirrm araclarinin getirilerinin dismesi de gayrimenkule doénist
tetiklemistir. Diger bir deyisle ginimuizde gayrimenkul bir yatirim araci olarak
dustnilmektedir. Ozellikle 2004 yilinin ortalarinda baslayan gayrimenkul talebindeki
artis 2005 yilina da hizli bir giris yapmistir. Ayrica, son yillarda uzun vadeli konut
kredilerinin yani sira ipotekli konut finansman sistemi (mortgage) de sikca dile
getiriimeye baslanmistir. Mortgage sisteminin TUrkiye’de uygulamaya sokulmasi
calismalari 6zellikle Hikimet ve Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan yirGtilen
galismalarla hiz kazanmistir (GYODER 2006). Butin bu calismalar neticesinde
kamuoyunda Mortgage yasasi olarak bilinen, 5582 sayili “Konut Finansmani
Sistemine lliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun”
21.02.2007 tarihinde onaylanarak ytrarlige girmistir.

Turkiye de gayrimenkul sektérinin gelisimi ile birlikte nitelikli arsa ihtiyaci da artis
gostermektedir. Ozellikle son ddnemlerde sorunsuz arsa temini yéniinden
zorlanmaya baslayan gelistirici firmalar, ihale yolu ile kamu arazilerine de
yénelmislerdir.

Blylk kent merkezlerinde artik blytk 6lclide konut projesi gelistirilebilecek arsa az
bulunmaktadir, Blylksehirlerde bulunan arsalar ise genellikle problemli arsalardir.
Bu nedenle, Ulkemizde konut Uretiminin éndndeki en blyuk engellerden birisi arsa
maliyetlerinin yuksekligidir. Turkiye’de ruhsath konut Gretimi iginde arsanin payr %
50’lilere ulasmaktadir (Alkan, 1999). Oysa bugln diinyadaki érneklerinde (bu oran)
% 10’u gegmemektedir (EGEKOOP, 1995).

Blylk boyutlara ulasan kentlesme hizi, kentsel arsa ihtiyacinin artmasina neden
olmustur. Kentsel teknik altyapi ve kentsel donati alanlarina olan ihtiyag, kentlerin
blylmesine kosut olarak genis bir toprak istemi ortaya ¢ikarmakta ve sinirli bulunan
kent topraginin degeri surekli olarak yUkselmektedir. Bu durum arsa
spekiilasyonuna neden olmaktadir. (Karasu 2005).



Bu baglamda, gelisen piyasa kosullari geregince artis gésteren konut talebinin
karsilanabilmesi icin, bir taraftan Toplu Konut idaresi Bagkanhigrnin bir taraftan
Blyuksehir Belediyesi Baskanligi ve Belediye Bagkanliklarinin bir taraftan da 6zel
sektérin arsa temini 6nem arz etmektedir. Yukselise gecen bu egilim ile birlikte
kentlerin daha saglikli yasam alanlarina kavusturulacagi aciktir. iste bitiin bu
gelismeler dogrultusunda yeni konut alanlari olusturulabilecek arazilerin, 6zellikle
blylk toplu konut projelerinin gelistirilebilecegi Olcekteki arazilerin ne sekilde
edinildigi ve dizenlendiginin arastiriimasi bu galismanin temel ¢ikis noktasidir. Bu
calismanin amaci, bu sorunlarin en yogun yasandigi kent olan istanbul'da
gelistirilen 1000 ve Uzeri bagimsiz bélime sahip toplu konut uygulamalarinin arazi

edinim yéntemlerinin incelenmesidir.

1.2 Calismanin Gerekcesi

Konut Uretiminde ¢ok kath konutlar, Tlrkiye kentlerinde konut gereksiniminin
karsilandigi en énemli yapilasma bigimidir. Kékenleri 1930’lu yillara kadar giden ¢ok
katl konut tipi, ilk uygulandigi dénemde de ticari bir yatinm Urln0 olan ancak
bugiinden farkli olarak genellikle tek kisiye ait, kiralanmak amaciyla yapilan yapilar
olmustur. Bagimsiz ve tekil milkiyet altindaki bu yapilar ayni zamanda toplum
g6zliinde sahibi ile 6zdeslesmis, prestij unsurlari da olmustur. Gok katli konutlar
tasarim, teknik ve Uretim agilarindan da &nem verilen uygulamalar olmustur
(Balamir,1994). Ancak daha sonraki yillarda kent nifusundaki artis buna karsin
imarll arsa sunumunun sinirll kalmasi gibi nedenlerle, tim kentlerde arsa fiyatlari
¢cok ylkselmisg, tek parsel Uzerinde konut yapma olanagi da azalmistir. 1965 yilinda
¢ikarilan Kat Milkiyeti Kanunu ile bir parsel Gzerinde birden fazla kiginin bir araya
gelerek gerceklestirdikleri "cok katli yapilar"da bir bagimsiz bélim sahibi olunmasi
bu soruna bir ¢6zim olarak gelismistir(Tekeli, 1998). Turkiye’nin sosyal bilnyesi
tarafindan Uretilmis, kiglk Uretime dayal bir organizasyon olan "yap-satgi sunum
mekanizmasli" olarak adlandirilan bu model ile ¢ok kath yapilarinin ¢oklu mulkiyete
dayali Uretimi ve anonimlesmesi sonucu bir dnceki dénem 06zelligi kaybedilerek
niteliksiz bir yapi stoku Uretimine yol agilmistir. Nitekim 1950’lerden 1980’lerin
ortasina kadar uretilen konutlarin yarisi bu mekanizma ile dretilmistir (Sayar ve
Sier, 2006).

1980 sonrasina konut Uretimi agisindan bakildiginda ise, kentlesmenin ilk yillarinda
ortaya ¢ikan konut sunum bigimlerinin yerini yeni konut sunum bigimlerine biraktigi
g6rilmektedir. Bu dénemde Turkiye konut sektériinde yap-sat tarzi kiiglk Ureticilige

dayanan konut sunum bigimi hakim sunum tarzi olma 6zelligini yitirmis, bunun yerini



daha buylk ve dizenli kent pargalarinin geligtiriimesini gerekli kilan toplu konut
kooperatiflesme bigimi yerini almistir(Glvenc&lsik, 1999). Kentlerin birer birer
yapilarin eklenmesiyle bilylme biciminden, kente blylk pargalar eklenmesiyle
blyime bigimine gecilmistir. Kente blyUk pargalar eklenmesi seklinde olan blyime
modeli daha ¢ok blyik kentlerde gorilmektedir, bunun yaninda kigik élgekli kentler
de yap-sat tarzi tekil yapilanma devam etmektedir. 1990’larda kentlerin imarli
kesimlerinde insa edilen her ¢ konuttan biri kooperatifler eliyle gergeklestirilmistir.
Bu durumda temel rolii oynayanda 1984 yilinda kurulan Toplu Konut idaresinin
sagladigi kredi olanaklaridir 1984 yilindan &nce ise sosyal sigortalar kredili
kooperatiflesmeler bulunmaktadir. Kooperatiflerin konut Uretiminden aldiklar payin
artmasi, kentlerin bluylme siregleri Uzerinde de dnemli dlcide etkili olmustur.
Olceklerinden &tiirli daha biyik alan gerektiren kooperatif girisimleri, cogunlukla
kent gcevresindeki ucuz arsalari tercih etmis ve bdylelikle kentlerin desantralizasyon
sUrecini de hizlandirmistir. Bu dénemde gbézlenen diger bir egilim, Ust ve Ust-orta
siniflarin kendi 6zel alanlarini kurmaya baslamalaridir. Bunun (¢ temel bigimde kent
disinda bahgeli villalar, kent iginde ya da kentin geperlerinde yiksek katli gdsterigli
siteler gelistigi goérilmektedir. Kisaca 6zetlenecek olursa, ginimizde kentlerin
genel goérlantisind, kent merkezlerinde parselasyon sistemi iginde gelisen yap-satgi
apartman bloklarinin, ¢eperinde de gecekondular ile kooperatifler ve/veya kamu ya
da 6zel girigsimciler tarafindan uretilen, farkli nitelikteki toplu konut &beklerinin
belirledigi gézlenebilir (Sayar ve Sier, 2006).

Ulkemizde bu dénemde en hizli gelisen ve en fazla gé¢ alan kent olarak hemen
istanbul géze carpmaktadir.

Sehir cografyasinda 6zellikle 80'lerden sonra yasanan bir dénisim séz konusudur.
Sermayenin, cesitli tiketim mallarinin, imajlarinin yogunlasmis bir kiresel dolagim
faaliyeti bulunmaktadir. Tiirkiye'de de istanbul, 80'lerden sonra bunun odak noktasi
haline gelmistir. Aslinda her dénemde belli sosyal siniflar kendilerini digerlerinden
ayristirmak icin belli tOketim faaliyetlerinde bulunmuslardir. 80'lerden itibaren
tiketimde bir gesitlenme vardir. Bu dénemde de konut meselesi, Ust ve Ust orta
siniflarda da konut biriminin nasil dekore edildigi, konutla ilgili detaylar da stati
sembolli haline gelmeye baslamistir (Uncu 2006). istanbul’'un déniisimiinde de
bitiin kiresel kentlerde oldugu gibi, hem kent halkinin klresellesmis faaliyetlere
katilimi agisindan, hem de déniisim gegiren fiziksel mekanlar bakimindan gelisme
asin 6lclde esitsiz olmustur (Keyder 2000). Bu noktada konut sunum biciminin son
6rnegdi olan korunakl siteler devreye girmiglerdir. Korunakli siteler Turkiye'nin 1980
sonrasinda gegcirdigi dontdsimin bir Grind olarak 1990l yillarda ortaya ¢ikmistir.



Piyasa toplumunda pastadan kalin dilimler kapan kiresel sirketlerin st dizey
ybneticileri, tekstil ihracatcilar benzeri orta boy is sahipleri gibi Ust-orta sinifta
bulunan insanlari artik sehir icindeki apartman yasami tatmin etmemeye bagladigi
noktada guvenlikli siteler orta Ust kesimin iste bu arayisina cevap vermektedir.

Ulkemizde son ddénemlerde ertelenmis ciddi bir konut talebi bulunmaktadir. Bu
ertelemenin en bUyUk nedeni yasanan krizlerdir, 2006 yilinda ekonominin geldigi
durum itibariyle yatirm alternatifi anlaminda yine gayrimenkul én plana ¢ikmistir.
Diger taraftan vadelerin uzamasi, faiz oranlarinin diismeye baslamasi da insanlari
gayrimenkule yatirm icin motive etmektedir. Bu talep cephesi karsisinda arzin
yetersiz oldugu agiktir. Banka kredisini de devreye sokuldugunda yaratilan her arz
kredi olmamaktadir. Banka agisindan bu da arzin miktarini diistirmektedir. Ozellikle
deprem sonrasi daha da segici bir durum olugsmustur. Ayrica arz ve talebin cografi
olarak értismemesi nedeniyle de konut azligindan bu kez fiyatlar ylkselmektedir.
Arzin (¢ ana sekilde belli kriterler de artirlimasi gerekmektedir. En énemli katkiy1 bu
konuda kurumsal firmalar saglayacaktir. Bu kere Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari bu
konuda her bakimindan tartisilmayacak kurumlardir. Bu ve buna benzer kurumsal
gayrimenkul dreticilerinin ve piyasadaki aktérlerin artmasi yararlidir. Bu durum
yabanci yatirnmcilarin  da Turkiye'ye gelmeleri yéninde engeller ortaya
cikarmaktadir. Yabanci yatirimcilar yeni Ulkelerde yatirmlara girerken piyasa
kosullari konusunda daha segcici davranmaktadir (Yetkin 2005).

Toplu konut dretim anlaminda Ulkemizdeki U¢ biyUk sehirde en blyilk engel arazi
ve arsa maliyetlerinin ¢ok ylksek olmasidir. 2006 yil itibariyle piyasada metrekaresi
1300 dolar ($) ile 1700 dolar ($) olan konut Uretilebilmektedir. Arsa maliyeti ve Ust
yapl maliyeti diginda bir miktarda ydklenici ve arsa sahibinin kari olmasi
gerekmektedir. istanbul Gizerine diisiiniilecek olundugunda yeni alanlarin yaratiimasi
kacinilmazdir. Bu da sehrin dis ¢eperlerine dogru yayllmayi artirmaktadir (Yetkin
2005).

Turkiye'de son kirk bes yildir yasanan nufus artisi, hizli i¢ gbg, plansiz kentlesme ile
diger ekonomik ve sosyal sorunlarin birlesimi ve hukuki alt yapr ve denetim
eksiklikleri ile yasal olmayan konut Gretimlerinin sik sik yasallastirma cabalari konut
alaninda énemli bir sorunun olusmasina ve birikmesine neden olmustur. Turkiye'de
hane halki sayisi ile konut stoku karsilastirildiginda konut agigi gérilmemektedir.
Ancak ruhsatl olmayan ve asgari kalite ve standartlarin altindaki konut stoku
cikarildiginda Turkiye'de énemli bir konut stoku ac¢igi olustugu séylenebilmektedir.



2000 yili bina sayimina gére Turkiye'deki toplam 13.597.676 adet kentsel konutun
ylizde 38' insaat ruhsati olmaksizin yapilmistir, bu durum istanbul'da ise su
sekildedir, 3.136.931 adet kentsel konutun ylzde 52'si insaat ruhsati olmaksizin
dretilmistir (GYODER 2006).

Devlet Planlama Teskilati Turkiye'de kalkinma planlarinda ve yillik programlarinda
her yil icin hane halki sayisi artisi ile afet ve yenileme ihtiyacindan kaynaklanan
konut stoku ihtiyacini hesaplamaktadir. Devlet istatistik Enstitisii de ingaat ruhsat
izni alan konut sayisi ile yap! kullanma izni alan konut sayilarini hesaplamaktadir.
Buna goére, 1990 — 2005 yillari arasinda DPT tarafindan hesaplanan kentsel
alanlarda konut ihtiyaci sayisi 7.868.400'dlr. Buna karsin ayni dénemde insaat
ruhsat izni alan konut sayisi 6.221.915 ve yap! kullanma izni alan konut sayisi
3.632.123'dir. Bu veriler 1s13inda son 16 yildir Uretilen konut stokunun ihtiyacin
altinda kaldigi gérilmektedir. Yine bu dénemde Uretilen ve ruhsath olmayan konut
stokunun oldugu &ngérilmektedir ve ihtiyacin énemli bir bdlimini bu nitelikte
dretilen konutlar karsilamistir. Bununla birlikte ruhsatli ve asgari standart ve kalitede
konut stoku ile ilgili birikimli bir agik artarak devam etmektedir. istanbul kentsel
alaninda bulunan 3.136.931 konutun sadece ylzde 48'i ingaat ruhsati iznine sahip
bulunmaktadir ve insaat ruhsati iznine sahip konut sayisi 1.518.441'dir. Yapi
kullanim iznine sahip konut sayisi ise 598.532 ve orani ylizde 19'dur. insaat izni
olan her 100 konuttan sadece 39'nun yapi kullanim izni bulunmaktadir. ingaat izni
olmaksizin yapilan ve kullanilan konut sayisi da 1.618.490'dir (GYODER 2006).

istanbul’un konut alanlari dagilimi Sekil 1.1°de gésterilmistir.



AVRUPA e ;
YAKASI - s KARADENIZ

ANADOL
YAKASI

MARMARA DENIZi

H romn B ons B Enaiistrivel O oter B ansverig Merkezi M Ticari caade
HKaynak: Colliers Resco

Sekil 1.1 istanbul Gayrimenkul Haritasi (Colliers Resco 2005)

1.3 Calismanin Yéntemi

istanbul metropoliten alaninda gelistirilen 1000 ve (zeri bagimsiz bélime sahip
blylk konut projelerinin arazi edinim ydntemlerinin incelendigi bu calismada,
Oncelikle arazi edinimi konusunda uluslararasi kaynaklar ve yerel kaynaklar
aragtinlarak edinim yéntemleri incelenmistir. Daha sonra konu ile ilgili istanbul
metropoliten alaninda secilmis 6rnek alanlardaki edinim yéntemleri incelenmis ve bu

edinim yéntemlerinin birbirleri ile kargilastirmalari yapilmistir.
Calisma alti ana bélimden olusmaktadir.

Birinci bélimde galismanin amaci, gerekgesi ve yodntemi aciklanmistir. ikinci
bolimde uluslar arasi kaynaklar Gizerinden yapilan arastirmalar ile uluslararasi arazi
edinim ydntemleri ortaya konulmustur. Uclincii bélimde arazi edinimine genel bir
bakis yapilarak agiklamalar yapiimis ve daha sonrasinda kamu hukuku ve 6zel
hukuk cercevesinde edinim metotlari ayrintili olarak incelenmistir. incelenen
metodular; 18. madde uygulamasi, tevhit-ifraz, kamulastirma, trampa, satin alma ve

insaat s6zlesmeleri, kat mulkiyeti’dir. Dérdiinct bélimde genel edinim yéntemlerinin



ardindan biytk gayrimenkul projelerinin edinim ydntemleri incelenmistir. Bu
bélimde biylk gayrimenkul projeleri kamu tarafindan gelistirilen projeler ve 6zel
sektér tarafindan gelistirilen projeler olmak Uzere iki ana baslk altinda toplanmistir.
Besinci boliimde konuya uygun olarak istanbul Metropoliten alanindan segilen
projeler incelenmistir. Burada segilen projelerin birbirinden farkl ve galisma iginde
aciklanan edinim yéntemlerini kapsamalarina 6zen gd&sterilmistir. Calismalar
arasinda karsilastirma yapilmistir. Altinci bélimde degerlendirme yapilarak sonugclar
belirtilmistir.



2. ULUSLAR ARASI ARAZi VE ARSA EDiINiM METODLARI

Uluslararasi anlamda, arazi ve arsa dizenlemesine iliskin uygulamalar ilk olarak
tarimsal kesimde yapilmistir ve yapilan bu uygulamalarin tarimsal Uretime uygun
olmayan ki¢lk arazi pargalarinin birlestiriimesi amacini tasidigi bilinmektedir. Kirsal
alanda 16. ylzyildan beri yapiimakta olan arazi diizenlemelerini sekillendiren yasal
dayanaklar, 18. ylzyildan itibaren yayginlasmaya baslamistir. Kentsel alanlarda
uygulamanin ise, 19. ylzyildan itibaren yayginlasmaya basladigi goérilmektedir
(Dieterich, 1996). Kentsel alanlarda arazi ve arsa dizenlemesine iligkin yasal
dizenlemeler, cogu Ulkede 20. ylzyilin basindan itibaren sekillenmis ise de, arazi
ve arsa dizenlemeleri calismalar ézellikle Il. Dinya Savasi sonrasinda bir yontem

olarak kullaniimaya baglanmistir.

Gelismekte olan (lkelerde hizli nifus artisi ve hizli kentlesmeden dogan benzer
problemlerin olmasi dogaldir. Bu benzer problemlerden biri ylksek miktarda konut
ihtiyacinin ortaya ¢ikmasi ile goérulebilir. Mevcut altyap ve konut stoku bu Ulkelerde
ihtiyaci kargilamaya yetmez. Bu durum sadece sayisal olarak degil niteliksel olarak
konut acigini da beraberinde getirir. Uluslar arasi bircok ¢alismada yeterli altyapisi
saglanmis konut alanlarinin eksikliginden ve yiksek fiyatindan bahsedilmektedir. Bu
durum kagak yapilasmayi da beraberinde getirmekte hatta gelismekte olan bazi
Ulkelerde kagak yapilagsma nitelikli konutun éniine gegmektedir (Tlrk 2004).

Arazi ve arsa dizenlemesi ile ilgili uluslararasi literatur incelendiginde, calismalarin
yogun olarak 1980’li yillarin baslarinda hiz kazandigi gézlenmektedir. Bu baglamda,
Archer (1982, 1986, 1989) Doebele (1982), Larsson (1997) yaptiklari calismalar ile
arazi ve arsa dizenleme yénteminin yararlarini ortaya koymuslardir. Bu yararlar su
sekilde 6zetlenebilmektedir: Arazi ve arsa diizenlemesinin kentsel arsalarin olusumu
ve altyapi gereksinmelerinin saglanmasi konusunda kendi kendini finanse eden bir
teknik olmasi, dlzenleme vyapilacak alanda kamulastirma ydnteminin
kullaniimasindan daha ucuza mal olmasi, arazi ve arsa dizenlemesi ile mevcut
kadastral yapinin yeniden sekillendirilebilir ve gerekli olan yol, park,otopark,
meydan, ¢cocuk bahgesi, spor alani gibi donati alanlarinin kolaylikla elde edilebilir
olmasi arazi ve arsa duzenlemesi yOnteminin, mal sahipleri agisindan



kamulastirmaya ya da buyik o6lcekli emlak gelisim projelerine gére daha az yikici
yonleri bulunmasidir. Seele’'ye (1982) goére, arazi ve arsa diizenlemenin gergekte
daha ¢ok belediyeler yéniinden olumlu yénlerinin bulundugu ve bu yéntem genelde
belediyeleri kamulastirmaya basvurmaktan kurtaran bir ara¢ oldugunu
vurgulanmistir. Ancak tasinmaz sahipleri agisindan bakildiginda ise harcamalar
nedeniyle sirecin, cok riskli yanlari bulundugunu belirtilmistir. Seele (1994)
tarafindan yapilan baska bir galismada ise, arazi ve arsa dizenlemesi kentsel
toprak politikasinin  énemli bir araci oldugu belirtiimistir. Arazi ve arsa
dizenlemesinin, sehirsel gelismenin tarimsal yapiya olan zararh etkilerinin ortadan
kaldinimasi igin kentsel toprak politikasi araci olarak kullanildigi belirtilmistir.

Ulusal anlamda, imar mevzuatimizdaki plan uygulamasina iligkin sistem igleyisinin
tarihsel gelisimine bakildiginda, sehir planlama kavraminin kurumsallasmaya
basladigi 19. yazyilin ikinci yarisindan itibaren giniimize kadar yasal kaynaklarda
ve uygulamada temel olarak ¢ ydntemin kullanildigi gérilmuistir. Ifraz-tevhid
yéntemi, arazi ve arsa diizenlemesi ve kamulastirma yéntemi. Bu anlamda, arazi ve
arsa dizenlemesinin (lkemizde uzun bir ge¢gmise sahip oldugu gériimektedir.
Ancak arazi ve arsa dizenleme ydntemi bu kadar uzun ge¢mise sahip olmakla
birlikte, kentsel alanlarda bir imar plani uygulama yéntemi olarak yogun bir bi¢cimde
kullaniimadigi bilinmektedir. Bununla birlikte, Glkemizde arazi ve arsa diizenlemesi
ybénteminin kentsel alanlarda ne sekilde ve derecede kullanildigina iliskin somut bilgi
ya da calisma bulunmamaktadir (Tiirk ve Unal 2003).

Kamulastirma konusunda da Ozellikle gelismis bati toplumlarinin konuyu ele ahg
tarzlar incelenirse, gorilecektir ki hemen her Ulke kendine 6zgl birtakim kanun ve
yénetmeliklerle konunun halli yoluna gitmiglerdir. Bu nedenle kamulastirma
islemlerinde butin Ulkelerce benimsenmis standart bir prosedlr yoktur. Ancak, esas
olan, mal sahiplerinin her ne suretle olursa olsun, yapilan kamulastirma islemi ile
zarara ugratiimamasidir (Akyol ve digerleri, 1992).

Hollanda, 1981 yilinda yeni kamulastirma yasasi (Onteigeningswet)’i uygulamaya
koyarak daha pratik bir yol amaglamistir. Yapilan kamulastirma c¢alismalari ile (lke
genelinde ihtiyac duyulan konut alanlarinin saglanmasi ve mevcut planlarin
glncelligini  yitirmeden uygulamaya konularak korunmasi hedef alinmistir.
Kamulastirma kararinin alinmasindan hemen sonra, deger tespiti icin, ilgili arsa
veya arazi sahipleri ile yapilan karsilikli gériismeler ile mulkiyete ait kamulastirma
bedeli, serbest pazarlik ortaminda tespit edilir. Bedel tespit isleminde esas olan,
sadece o gunki rayic bedel olmayip kamulastirma sonrasi bdlgede meydana
gelecek diger gelismelerden dolayr miulkiyeti etkileyecek degeri de kapsar
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niteliktedir. Hollanda da yapilan uygulamalarda, kamulastirma bedelleri daima
mevcut piyasa degerinden pozitif yénde farklik gdstermistir. Bdyle bir yaklasimda,
arazi sahiplerinin genellikle kamulastirma bedeline itiraz etmedikleri géralmustur.
Nitekim 1979 — 1982 tarihleri arasinda kamulastirma calismalari ile planlanan
arazilerin % 99.94°0 belediyeler tarafindan satin alinmistir (Needham,1988).

Almanya’da yapilan uygulamalar, "Federal Building" yasasi ile yUrutiimektedir. Bu
yasa kentsel planlama ve gelisme ile bu tir yerlerin nasil degerlendirilecegine dair
maddeleri igerir. S6z konusu yasanin paralelinde, 1972 yilinda yurarlige giren
"Kentsel Yenileme" (StBauFG) yasasi ile de, 6zellik arz eden alanlarin zorunlu
olarak yenilenmesi islemleri y0Or(tOlir. Federal Almanya’da planlama amagli
arazilerin elde edilmesi, yasalarla U¢ sekilde olur. Bunlar:

Kamulastirma,
Zorunlu arsa ve arazi dizenlemesi ve
Sinir diizeltmesi

seklindedir. ilgili makamlarca alinan kamulastirma karari mal sahiplerine iletildikten
sonra, gindn serbest piyasa kosullarina gére kamulastirma bedeli belirlenir. Bu
bedeller, 1960 yilindan beri tlke genelindeki emlak fiyatlarinin tespitinden sorumliu
bir kurulca tespit edilirler. Bu tespitte, kamulastirma sonrasi meydana gelecek deger
artiglari bedele etki ettiriimez. Kamulastirma bedeline mal sahiplerince yapilacak
itirazlar sonunda, ilgili mahkeme deger tespit kurulunun raporlarini inceleyerek kesin
karari vermektedir (Seele, 1982).

ingiltere’de yapilan uygulamalarda, kamulastirma caligsmalari amagclarina gére farkli
kanun ve yénetmelikler gercevesinde ele alinmaktadir. Ancak yapilacak deger tespit
isleminde 1961 yilinda yUrirlige giren kamulastirma yasasi (Land Compensation
Act) esas alinir. Buna gére, ilgili yasanin degerlendirmeye ait kismi 6 temel ilkeden
olusur. Bunlardan ilk 5 madde direkt olarak degerlendirmeden bahsederken 6.
madde kamulastirmada mal sahibi aleyhine dogan diger zararlarin (is kaybu,
tasinma, enflasyon vb.) 6denmesi hususundadir (Britton, 1989). Kamulastirma
isleminde ilk is, alinan kamulastirma kararinin ilgili mal sahibine bildiriimesidir. Daha
sonra muilkiyete ait deger tespit calismalari olusturulan Kkurullarca yGrGtalGr.
Kamulastirma bedelinin tespitinde esas olan, giniin rayic bedelleridir. Bedel
tespitinde, kamulastirma sonrasi meydana gelecek olan deger artislari dikkate
alinmaz. Ancak mal sahipleri kamulastirma karari ile deger tespiti arasinda gecen
zaman igerisinde meydana gelebilecek deger artisini talep edebilir. (Hallett,1988).
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Amerika Birlesik Devletlerinde yapilan kamulastirma ¢alismalarina esas olan ilke,
devletin istimlak hakkina sahip olmasidir. Bu ilkeden hareket ile her eyalet kendi
hazirladiklari yasa ve yo6netmelikler c¢ercevesinde kamulastirma calismalarini
yUriitmektedir. Yapilan istimlak ¢calismalarinda mutlak suretle kamu kullaniminin s6z
konusu olup olmadigi irdelenmekte ve istimlak bedeli gliniin rayig fiyatlari Gzerinden
ddenmektedir. Odenecek kamulastirma bedeli mahkemelerce belirlenir. ABD’de
federal devlete ait olan istimlak yetkisi, ¢ogu zaman kamu kurumlarina, yerel
ybnetimlere ve dzel sektdre devredilmektedir. Ozellikle resmi kurumlarin yaptiklari
kamulastirmalar, eyaletler icerisindeki ana yollarin agilmasi amacini tasir. Bunun
disinda kalan planlama ve konut amagl kamulastirma islemlerinin tamamina yakin
bir bélimu, 6zel sektdérce ylritllmektedir. Ulusal planlama gergevesinde, yeni
kentsel alanlarin olusturulmasi igin, genis alanlar kamulastirilarak, alt ve Ust yapi
calismalar tamamlandiktan sonra yeniden halka satisa ¢ikarilmaktadir (Dowall,
1988).
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3. TURKIYEDE ARAZI VE ARSA EDINiM METODLARI

Kentlerde yasayan insanlarin gereksinimleri olan konut, egitim, saglik, kaltar
hizmetleri ve ekonomik etkinlikler igin topraga yerlesme zorunlulugu bulunmaktadir.
Her kentsel iglev, gelecekteki gelisme ydnune ve blyukligine gére belirli miktarda
kentsel alana gereksinim duymaktadir. Gerek bu hizmetlerin yapiimasi gerekse
kamunun veya 6zel kisilerin artan kentsel alan istegdi, toprak degerini slrekli olarak
artirmaktadir. Bir arazi pargasinin 6nce tarimsal kullanimdan kentsel kullanima
dénusturilmesi, sonra altyapisinin hazirlanmasi, daha sonra da yol, otopark, yesil
alan gibi kamusal hizmetlere tesislere kavusturulmasi arsa degerlerini yeniden
artirmaktadir. Bu etkenlerle degeri yukselen kent topraklari kent planlarinin
uygulayan yoénetimler tarafindan kolay elde edilememektedir. Kent topraginin
cogaltilamayan ve tasinamayan nitelikte olmasi onu elinde bulunduranlara ayricalik
ve Ustlinlik kazandirmaktadir (O.D.T.U. 1980).

Kamu yénetimlerinin sahip oldugu kent topraklari ile kent planlamasinin basarisi
arasinda dogru oranti bulunmaktadir. Devlet elinde ki toprak arttikga planlama daha
basarili olmaktadir. Kentleri iyi planlanmisg, yollari dizgin, insanlar agik ve yesil
alanlardan yararlanan, egitim, saglik, konut gereksinimleri igin arsa arama
zorunlulugu olmayan Ulkeler devletlerin elinde yeterli arsasi bulunan ya da arsa
sahipligi Gzerinde siki bir denetim uygulamakta olan Ulkelerdir (Keles,1993).

imar planlari ile getirilen haklar ve sinirlamalar kentsel topraklarda deger artigina
neden olurken bir kisim topraklarin da deger kaybetmesine sebep olurlar. Bu
durumda arsa sahipleri icin olumlu ya da olumsuz sonuglar yaratmaktadir. Ozelikle
geri kalmis Ulkelerde gelir diizeyinin disukliga ve gelir dagihmindaki dengesizlik,
Kisileri gelecek glvencesi i¢cin arsa ve konut sahibi olmaya yénlendirmektedir. Ayrica
enflasyonunda etkisiyle satin alma gticinin sirekli azalmasi arsayr hem glvenli
hem de verimli bir yatirim alani yapmaktadir (Ertiirk,1995)

Arsa Uzerinde deger artisina yol agan asil etken, kamunun ydnetim ve uygulamalari
sonucunda arsalar Uzerinde “imar haklar” yaratmasidir. Bu haklar, arsa sahibine
imar ve insaat eylemleri icin sagladigi haklarn ifade etmektedir. Arsa aslinda

artirlamayan nitelikte olmasina ragmen yoénetimlerin ve belediyelerin arsalara
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g6tirdigu hizmetler ve sagladigi altyapr sonucunda bir anlamda arsa Uretilmis
olmaktadir. Buradaki arsa tretmekten kastedilen anlam, farkli niteliklerdeki arazilerin
kentsel topraga (arsa) dénistirilmesidir (O.D.T.U., 1980)

Turkiye'de arsa politikalarinda temel olusturan yasal dizenlemelerin basinda
Anayasa’nin 35. maddesi gelmektedir. Miilkiyet ile ilgili olan bu madde de, herkesin
“milkiyet ve miras haklarina” sahip oldugu belirtiimekte ve “mulkiyet hakkinin
kullaniimasi, toplum yararina aykiri olamaz” denilmektedir. Ayrica yerlesme ve
seyahat 6zgUrligunin sinirlarini beliten 23. maddenin 2. fikrasinda yerlesme
6zgurl0ginin  “saghkli  ve dlzenli kentlesmeyi gergeklestirme amaciyla”
sinirlanabilecegi ifade edilmektedir.

Ulkemizdeki genel planlama sistemi igerisinde plan uygulamalarina iliskin siirecin
ortaya konulmasinda temel dayanak 3194 sayili imar Kanunudur. imar planlarinin
uygulanmasi agisindan 3194 sayili imar Kanununda imar programlari yapilmasi
zorunlulugu getirilmistir. Ayrica imar parselasyon planlari yapilmasi zorunlulugu
getirimistir. imar uygulamasina yénelik ifraz ve tevhid isleri ana bashg altinda ki
bélumde 15. ve 16. maddeler ile tevhit ve ifraz esaslari, 18. maddesi ile de arazi ve
arsa dlizenlemesi esaslari belirlenmistir (Tlrk 2003).

3.1 Arazi ve Arsa Diizenlemesi (18. Madde Uygulamasi)

Yerlesik hayatin bulundugu her yerde bir dizenleme gerekliligi ortaya ¢ikmistir.
Dlzenleme gerekliligi agisindan topluluk boyutlarinin énemi yoktur bu topluluk kdy,
belediye, il veya ilce olarak adlandirilabilir. Dénemimizin sorunlari ile birlikte ortaya
¢lkan hizh nufus artisi, carpik kentlesme gibi kentsel sorunlar dizenleme
gerekliligini daha gok artirmistir.

Bircok Ulkede, imar planlarinin gergeklestirilebilmesi ve arazilerin imar planlarina
uygun hale getirilebilmesi igin, tasinmazlar birlestirip, kamuya ayrilacak yerleri
belirlemek suretiyle, parsellere ayirmak, tasinmaz maliklerine yeni olusan dizen
gergevesinde, tekrar dagitim yapmak yetkisi yerel yénetimlere verilmistir (Yildiz
2006).

Bu yetki tlkemizde, ilk kez dar kapsamda da olsa 1848 tarihli “Ebniye Nizamnamesi”
ile taninmis, 1864 tarihli “Turuk ve Ebniye Nizamnamesi” ile de benzer hukimler
getirilmigtir. Cumhuriyet ddneminde ise imar dlizenlemesi hakkinda cikarilan
24.05.1928 tarih, 1351 sayili Ankara Sehri imar Middriyet ve Zaifine Dair Kanun,
imar plani hudutlari igerisindeki arsalarin, gerek minferiden, gerekse hisseli olarak
ifraz ve tevhit edilebilecedi ve %15 eksigdi ile dagitilabilecedi hikmu getirilmigtir.
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Daha sonra 1956 tarih 6785 sayili imar Kanununun 42. maddesinde ve 6785/1605
sayill yasada da arazi diizenlemesine yer verilmektedir.

Bu cercevede hukuk sistemimizin icerisinde 3194 sayili imar Kanununun 18.
maddesi ile diizenlenen arazi ve arsa dizenlemesi yapma yetkisi, mahalli idare
birimlerinden olan Belediyelere ve Merkezi idarenin tasra teskilati olan il Ozel
idarelere taninmis bulunmaktadir. Teknik boyutu daha gok imar planlama teknikleri,
haritacilk konulari ile ilgili olmakla birlikte, hukuki boyutta ise yapilan islemin
nitelendiriimesi, uygulamasi etkisi ve sonuglarinin belirlenmesi zorunlulugu ortaya
¢ikmaktadir. GUnkl yapilan arazi ve arsa dizenlemesi bir takim idari yetkilerin
kullanilmasi suretiyle kigilerin milk edinme, yerlesme ile ekonomik ve sosyal
hurriyetlerini yakindan ilgilendirmektedir (Aksay 1999).

3194 sayili imar Kanunu ile daha éncesinde sinirli gercevelerde verilen hamur kurali
yetkisine iligkin tim sinirlamalar tamamen kaldirilarak bu uygulama Ulke geneline
yayillmistir (Aksay 1999).

Bu ydntem; imar sinirlari icinde bulunan binali ve binasiz arsa ve arazileri, maliklerin
veya diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile, yol fazlalari ile,
kamu kurumlarina veya belediyelere ait yerlerle birlestiriimesi, bunlarin yeniden imar
planina uygun ada ve parsellere ayrilarak, mustakil, hisseli veya kat mdilkiyeti
esaslarina gére hak sahiplerine dagitilmasi islemleri olarak tarif edilebilir (Yildiz
2006 s.156).

3.2 Arazi ve Arsa Diizenlemesinin Hukuki Niteligi

Anayasamizin 35. maddesine goére, Ulkemizde herkesin miulkiyet ve miras haklarina
sahip oldugu, bu hakkin ancak kamu yarari amaciyla sinirlandirabilecedi ifade
edilmistir. Yine ayni madde de miilkiyet haklarinin kullaniminin toplum yararina
aykir olamayacag da ifade edilmigtir. 3194 sayili imar Kanununun 18. maddesine
dayall arazi ve arsa dizenlemesi, “dlzenleyici idari igslem” olan imar planlarinin
unsuru niteligindedir. Imar islemleri, planlama ve uygulama seklinde kendisini
gOstermekte ve kamu hukukundan dogan, kamu kudretinin belirgin olarak
kullanildigi alanlardan birisidir. Bu agidan, arazi ve arsa dizenlemesi, mulkiyet
hakkinin kullanimini kamu yarari amaciyla sinirlandiran nitelikler tagimaktadir.
Ulkemizde arazi ve arsa diizenlemesinin hukuki gerekgesi zaman zaman ciddi
tartismalara konu olmus ve bu tartismalar sonucunda arazi ve arsa diizenlemesi ile
ilgili Anayasa Mahkemesinde 1963 ve 1990 yillarinda iki ayri dava agiimigtir. Agilan

davalarin sonucu arazi ve arsa dizenlemesinin hukuki niteliginde belirleyici
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olmustur. Bu davalarin ilkinde 6785 sayill imar Kanununun arazi ve arsa
dizenlemesini agiklayan 42. maddesinde kamu hizmetleri igin ayrilan yerler igin
dizenlemeye giren kadastral parsel basina %25 eksik dagitma payinin karsilik
O6denmeksizin yapilan dolayll bir kamulastirma oldugu sonucuna varilarak
Anayasaya aykirilik iddia edilmistir. Bu neden Anayasa Mahkemesi tarafindan da
benimsenerek 6785 sayili imar Kanununun 42. maddesi anayasaya aykiri bulunarak
yurlrlikten kaldiriimistir (Anayasa Mahkemesi'nin 1963/65 esas nolu, 1963/278
karar nolu ve 22.11.163 tarihli karari). 1972 tarih 1605 sayili kanunda getirilen
degisiklik ile 42. maddeye yeni bir nitelik kazandiriimistir. Yeni bigcimiyle 42. madde
de “Dizenleme Ortaklik Pay1” kavrami getirilmis ve bu pay %25 olarak korunmustur.
Kanunda dizenleme ortaklik paylarinin diizenlenen yerlerde gereksinme duyulan
yol, meydan, park, otopark, cocuk bahcesi, yesil alan gibi kamusal alanlarin
olusturulmasi i¢in kullanimi hiUkmU getirilmistir (Ersoy 2000).

Anayasa mahkemesinde goérilen ikinci davada ise, 6785/1605 sayili kanunun
yurdrlikten kaldirnimasi ile yerine getirilen 3194 sayili imar Kanunundaki 18. madde
uygulamasi konu olmustur. Bu maddeye goére, arazi ve arsa diizenlemelerinde
dizenleme ortaklik payl %35’e kadardir. Bu maddeye dayall olarak arazi ve arsa
dizenlemesi yapan Karablk Belediyesi aleyhine agilan davada, Karabik
Belediyesinin de iginde bulundugu yargilama sahasinda yetkili Zonguldak idare
Mahkemesi davacinin Anayasaya aykirilik iddiasini yerinde bularak Anayasa
Mahkemesine basvurmustur. Anayasa Mahkemesi; arazi ve arsa dizenlemesi ile
imar parselleri olusturularak konut yapimina hazir arsalar Uretilmesi ve imar
olanaklarini saglayan belediyenin yiklendigi maliyetler ve yaptigi hizmetler karsihgi
tasinmazlardan deger artisi karsiiginda yasa koyucunun saptadi§i oranlarda
dizenleme ortaklik pay! alinabilecegini kentlerin dengeli ve ¢agdas bir bigcimde
gelismesini saglamak icin bu katiimi gerekli bulmus ve kararinda bdyle bir
uygulamanin, Anayasa’nin 57. maddesinde dlzenlenen konut hakkinin
gercgeklestiriimesi icin énemli oldugunu vurgulamis, itiraz konusunu diger bir deyisle
dizenleme ortaklik payr alinmasini Anayasa’nin 46. maddesine aykir bulmayarak
oy cokludu ile iptal isteminin reddine karar verilmistir (Ttrk ve Tlrk 2006).

Arazi ve arsa dizenlemesini diizenleyen 3194 sayil imar Kanununun 18.
maddesinin birinci paragrafinda “... maliklerin ve diger hak sahiplerinin muvaffakat

aranmaksizin....” ifadesi iglemin tek yanhligini ve “resen tescil iglemini
yaptirmaya...” ifadesi ile de idari igslemde aranilan diger unsur olan kamu glci ve

kudretinin kullaniimasi unsurunun tekemmdl ettigi gértlmektedir (Aksay 1999).
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Ulkemizde kent sinirlan icerisindeki arazi parcalarinin  kadastral miilkiyet
durumlarina bakildiginda, sahiplenilmesi ve kullanimlarindan kaynaklanan
nedenlere bagli olarak cok cesitli geometrik sekillerin bir arada oldugu, blydkIi-
kigUkll ve codu kez yapl yapmaya ya da mdistakil kullaniimaya uygun olmayan,
altyapisi bulunmayan ya da yeterli olmayan, ulasim sorunlari olan, modern kent
yasamina uygun Uzerine yap! yapabilme olanaklarina kavusturulmasi gereken arazi
parcalari toplulugu ile karsilagsiimaktadir. Bu kadastral parsellerin kent yasamina
sokulmasi, ya iyelerin istemleri yada kamu gtctnin kullaniimasi ile olabilmektedir.
Sistemimizde, iyelerin bir araya gelerek el birlidi ile dogrudan imar plani kararlari
dogrultusunda imar parselleri Gretmelerini sadlayacak hatta 6zendirecek bir arag
bulunmamaktadir. 3194 sayili imar Kanununun “imar Kanununun 18. Maddesi
Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Dizenlemesi ile ilgili Esaslar Hakkinda
Yénetmelik” in 13. maddesi ile bu durumun kismen saglanildigi diisindlirse de, bu
sekilde yapilan uygulamada tim iyelerin uygulamaya katilip, katilmamasi sonucu
etkileyecektir. Iyelerin timiiniin uygulamaya katiimasi halinde uygulama alaninin 5
yilllik imar programina dahil edilmesinin aranmasi yaninda uygulama masraflarinin
da iyeler tarafindan karsilanmasi 6ngérilmektedir. Tim iyelerin katilmamasi veya
katilamamasi durumunda ise de, arazi ve arsa diizenlemesi ancak kamu gici
kullaniimak suretiyle gerceklestirilebilir. Bu takdirde de, uygulama alaninin 5 yillik
imar programinda olmasi ve uygulama isteminde bulunan iyelerin pay orani itibari ile
cogunlukta olmasi gerekmektedir (Tlrk 2003).

Mevzuatimiz igerisinde ilgili islemlerin sekil ve ¢ergevesini; 03.05.1985’de yurirlige
giren 3194 sayili imar Kanunu ve bu kanuna dayal olarak 02.11.1985 tarihinde
yurirlige girmis olan “imar Kanununun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve
Arsa Diizenlemesi ile ilgili Esaslar Hakkinda Yénetmelik”, 02.11.1985 tarihinde
yuriirlige giren “3030 Sayili Kanun Kapsami Diginda Kalan Belediyeler Tip imar
Yénetmeligi” ve sonuglari bir imar uygulamasi gibi olusan islah imar planina dayali
islemlerde ise, 22.05.1986 tarih 3290 sayili ve 18.05.1987 tarih 3366 sayili kanun ile
degisik 08.03.1984 tarihli 2981 sayili “imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri
Yapilara Uygulanacak Bazi islemler ve 6785 sayili imar Kanununun Bir Maddesinin
Degistirilmesi Hakkinda Kanun” ve bu kanuna dayali olarak 23.07.1986 tarihinde
yurarlige giren “3290 sayili kanun ile bazi maddeleri degistirilen ve bazi maddeler
eklenen 2981 sayili kanunun uygulanmasina dair ydonetmelik” belirlemektedir (Ttrk

ve Turk 2006).
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3.2.1 Arazi ve arsa diizenlemesinin teknik boyutlari

Ulkemizde arazi ve arsa diizenlemesi icin 3194 sayili imar Kanununun 18. maddesi
ve ilgili ydnetmeliklerde sistem déngusune iliskin bir takim agiklamalar yapilmistir
(Sekil 3.1). Imar Kanununu 18. maddesinde belirtildigi gibi arazi ve arsa
dizenlemesi resen yapilmaktadir. Belediye ve micavir alanlar icinde bu yetki
belediyelere verilmekte olup, belediye ve mucavir alanlar disinda ise ilgili il 6zel
idareleri yetkilendirilmistir. Arazi ve arsa dizenlemesi islemi resen yapilimakla
birlikte, imar Kanununun 18. maddesinin uygulanmasi ile ilgili yénetmeligin 13.
maddesinde imar planina ve 5 yillik imar programina dahil olmak kaydiyla
dizenleme sahalarinin maliklerinin arsa payi orani itibariyle ¢ogunlugunun talebi
Uzerine de yapilabilecegi belirtiimis ve bu durumda parselasyon masraflarinin
talepte bulunan mal sahipleri tarafindan karsilanabilecegdi ifade edilmistir. Arazi ve
arsa dlzenlemesine baslanilabilmesi icin herhangi bir st otoritenin karari
gerekmemekte sadece Belediye Enclimeni karari alinmaktadir (Tark 2003).

Arazi ve arsa dizenlemelerinde silrec¢ 6ncesi fizibilite yapiimasi ydéninde yasa ve
yénetmeliklerimizde her hangi bir hdkim bulunmamaktadir. Ayni zamanda
dizenleme yapilacak alanin sinirlari ile ilgilide bir hikim bulunmamakta sadece
dlzenleme sahasinin bir imar adasindan kiigik olmayacagi ve konut yapimina hazir
hale getirilecek arsa sayisinin bir énceki yil ruhsat verilen arsa sayisindan az
olmayacag! belirtilmistir.
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5 Yillik imar Programlari

\ 4

Dlzenleme bdlgesinin tespit
edilmesi

Belediye ve micavir alan
sinirlari icinde Belediye
Encimen karari

Belediye ve
micavir alan
sinirlari disinda
il idare Kurulu
karari

\ 4

Halihazir Uygulayicilarin Tapu kayitlarinin
haritalarin temini gorevlendirilmesi elde ediimesi
Gerekirse halihaZ|r DUZenleme haritala”r“n Kadastl’a|

haritalarin revizyonu

hazirlanmasi

haritalarin temini

A 4

Kadastral pafta ile imar plani
arasindaki uyumun saglanmasi

!

Kadastral sinirlarin parselasyon
planina aktarimi

!

Dlzenlemeye giren kadastro
parsellerinin alanlarinin hesabi

Hesaplanan alanin tapudaki
alan ile karsilastiriimasi

|

imar adalarinin belirlenmesi ve
araziye aplikasyon

imar ada alanlarinin kesin
hesabi
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Dlzenleme ortaklik payinin ve
oraninin hesaplanmasi

!

imar parsellerinin olusumu ve
dagitimi

Parsellerin araziye aplikasyonu
ve revizyonun yapilmasi

!

Parsel alanlarinin
hesaplanmasi ve dengelenmesi

y

Parsel 6zet cetvellerinin
hazirlanmasi

!

Parselasyon planinin onayi

|

Aski ilani (30 giin)

|

itirazlarin incelenmesi

Parselasyon planlarinin
kesinlesmesi

A\ 4

Planlarin kadastral kontrol igin
Kadastro Mudarligine
génderilmesi

!

Tapuya tescil

Sekil 3.1: Ulkemizdeki arazi ve arsa diizenleme ydntemi isleyis siireci (Tiirk 2003)
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Arazi ve arsa dlzenlemesi yapilacak dizenleme sahasi belediye tarafindan tespit
edilirken veya tespit edildikten sonra mal sahiplerinin bilgilendiriimesi konusunda
kanun ve yodnetmeliklerde her hangi bir kural getirimemistir. 3194 sayili imar
Kanununun 18. maddesi Uygulama Ydnetmeliginin 29. maddesinde, dizenlemeye
alinan taginmaz mallarin ada parsel numaralari ve Belediye Enciimen veya il idare
Kurulu kararinin érnegi bir yazi ile birlikte Tapu Sicil Madurligine gdnderilerek,
uygulama sahasina giren tasinmazlarin kayitlarina “imar Diizenlemesine”
alindiginin belirtiimesi saglanir. Tapu Sicil mudarliga tarafindan, tasinmazlarin
kayitlarina gerekli belirtme yapildiktan sonra, ilgili idare tarafindan (belediye veya
valilik) her tirl tasinmazin ayrilmasi ve birlestiriimesi taleplerine izin verilmeyecek,

umumi hizmetlere yénelik diizenlemelerde dncelikle sonuglandirilacaktir.

Batin bu islemlerin ardindan imar planlarina gére dizenleme islemleri baslar ve
imar adalari imar plani ve yénetmeligi hikimleri dikkate alinarak gegici olarak
hazirlanir. Gegici olarak dizenlenen imar adalarinin, parsellere ayrilan kisminin
ylzolgimaO ile her ada igerisine rastlayan kadastro veya daha 6énce uygulama
yapiimis olmasi halinde imar parsellerinin ylzélgimleri toplami karsilastirilir. Bu
karsilastirma sonucunda, kadastro ve daha o6nce dizenleme yapiimis olmasi
halinde imar parselleri karsihdi olarak, imar adasi iginde yeni olusan hangi imar
parselinin ya da parsellerinin hangisinin tahsis edileceg@i tespit edilerek bir tahsis
cetveli hazirlanir. Bu cetvele bakildiginda dizenleme sahasi iginde bulunan
kadastro parsellerinin, dizenleme sonucu hangi parsel ya da parsellere gittigi,
dénustirildiga kolayca gorilebilecektir. imar adalari icerisinde yerlestirilen parsel
sayisi ve her parselin yizolgimu ile hangi kadastro ve varsa daha 6énce yapilmis
dizenleme sonucu olusan imar parselleri karsiligi olarak verildigi, ada dagitim
cetvelleri (izerinde goésterilir. Clnki dizenleme sonucu, dizenleme yapiimadan
onceki parsele, dedisik imar adalarinda bulunan imar parseli verilebilecektir (Aksay
1999).

3194 sayili imar kanununun 18. maddesine iliskin uygulama y®netmeliginin 30.
maddesine gbre, dizenleme alanina giren kadastro parselleri ile varsa imar
parsellerinin ylzélcim toplamindan, imar adalarinin imar parsellerine ayrilan
kisimlarinin ytzélgimleri toplami g¢ikarilarak “umumi hizmetlere ayrilan miktar”
bulunmaktadir. Diizenleme ortaklik payr orani, umumi hizmetlere ayrilan miktarin,
dizenleme ortaklik pay! alinacak parsellerin diizenlemeye giren miktarlari toplamina

bolinmek suretiyle bulunmaktadir (Ersoy 2000).

Dlzenleme ortaklik paylari 03.05.1985 tarih 3194 sayil imar kanununa gbre

dlzenlemeye tabi tutulan arazi veya arsanin diizenlemeden 6nceki yizoélglmlerinin

21



%35'ini gecememektedir. Ancak 03.12.2003 tarih 5006 sayili imar Kanunu ile imar
ve gecekondu mevzuatina aykir yapilara uygulanacak bazi islemler ve 6785 sayili
imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirimesi Hakkinda Kanunda Degisiklik
Yapiimasina iliskin Kanun ile diizenleme ortaklik payinin orani %40’a gikariimistir.
3194 sayili kanun dizenleme sonucu alinan bu ortaklik paylarinin, diizenlemeye
tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan yol, meydan, park, otopark, gocuk bahgesi, yesil
alan, cami ve karakol gibi umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden
baska bir maksatla kullaniimayacagi belirtiimistir. 5006 sayili kanun ile 3194 sayili
imar Kanununda yapilan degisiklik sonucu Milli Egitim Bakanh@rna bagh ilk ve
ortadgretim kurum alanlari da dizenleme ortaklik payindan ayrilabilecek alanlar

icine ilave edilmistir.

Arazi ve arsa dlzenlemesine tabi tutularak dizenleme ortaklik payi kesilmis bir
tasinmazdan ikinci kez dlizenleme ortaklik payl alinamayacagl yénetmelik karari
olup, yargi kararlari ile de pekistiriimigtir (Danigtay 6. dairesi E.2003/891,
K.2004/4840). Arazi ve arsa dizenlemesine tabi tutulmus alanlarda ilave bir
dizenleme ortaklik payl alinamamasi, uygulama imar planinin bu kesiminde imar
plani degisikligi ya da revizyonu yapilamayacagl anlami tasimamaktadir. Ancak,
uygulama imar planinda degisiklik geregi hissedildiginde, ya donati alanlarinin
azaltihp ¢ogaltiimamasina 6zen gosterilmeli ya da imar kamulastiriimasi yapilacagi
g6z 6ndnde tutulmahdir. Clnki{ arazi ve arsa dizenlemesiyle ikinci kez dizenleme
ortaklik payr alinamayacagindan, uygulama imar planinda vyapilacak olan
degisiklikler sonucu meydana gelen imar plani seklinin, ya yeni bir arazi ve arsa
dlzenlemesi ya da ifraz ve tevhid isleminin yapilmasi ile imar parseline dénismesi
saglanabilecektir (Ttrk ve Tirk 2006).

Burada dikkat edilmesi gerekli husus, birinci dizenleme ile alinmig olan Dizenleme
Ortakl Payr miktarinin, ikinci dizenleme ile yasal Gst sinir olan %40 oranini
gecmemek kaydiyla da alinmayacagidir. Yani daha 6nce yapilmis diizenlemede
%30 Duzenleme Ortakl Payr alinmis, ikinci dizenlemede de %10 Dizenleme
Ortaklik Payr alinmak suretiyle, toplam oranin %40 oldugundan bahisle yasaya
aykinlik olmadigi séylenemeyecektir. Buradan anlasilmasi gereken husus, bir
tasinmazdan diizenlemeye tabi tutulmak suretiyle Diizenleme Ortaklik Payi alinmis
ise ikinci bir dizenleme halinde tekrar Diizenleme Ortakh Payi alinmasinin mimkin

olmadigidir. Danistay uygulamalari da bu yondedir (Aksay 1999).

Arazi ve arsa diizenlemesinde parsellerin olusturulmasi ve dagitimi 3194 sayil imar

Kanununun 18. maddesi ve bu maddenin uygulanmasi ile ilgili yénetmelikte ki
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kriterlerle belirlenmistir. Bu kriterler su sekilde olusturulmustur (3194 sayili imar
Kanununun 18. madde uygulamasina iliskin ydnetmeligin 10. maddesi):

. Dlzenlemeyle olusacak imar parsellerinin mimkin mertebe ayni yerdeki veya

yakinindaki eski parsellere tahsisi saglanir.

. Plan ve mevzuata gére korunmasi mumkin olan yapilarin tam ve hissesiz bir

imar parseline intibak ettiriimesi saglanir.

. Mal sahibine tahsis edilen miktarin bir imar parselinden kiigtk olmasi veya
diger teknik ve hukuki nedenlerle mistakil imar parseli verilmesi halinde,imar
parselasyon planlari ve imar durumu belirlenmis diizenleme alanlarinda yapilacak
binalarin toplam ingaat alani veya bagimsiz bdlim adetleri belirtilen imar iddialari
veya parselleri, kat mulkiyetine esas olmak Uizere hisselendirilebilir.

imar Kanununun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile
ilgili Esaslar Hakkinda Yénetmeligin 10. maddesi ile getirilen bu kriterler, imar
parseli olusturma ve dagitimmna iligkin ana prensipleri ve dagitim ilkelerini

icermektedir.

3.3 Mal Sahibinin istegi ile Yapilan imar Uygulamalarn

“3194 sayill imar Kanununun 15. ve 16. madde uygulamas!”’, “istege bagl
uygulamalar” , génalli uygulamalar” ile “arazi ve arsa sahiplerinin istemi ve rizasi
Uzerine yapilan uygulamalar” gibi kavramlar ayni anlamda kullaniimaktadir.
Tatbikatta, 15. ve 16. madde uygulamasi; parselasyon plani olusturulmadan,
kadastral parsellerin imar planina uygunlugunun saglanmasinin ifade etmektedir.
Kadastral parselin imar planinda yol, meydan, park, otopark, gocuk bahcesi, yesil
saha, cami ve karakol yeri ve digerleri gibi umumi hizmetlere ayrilan alanlar,
amaglar dogrultusunda kullaniimak Gzere kamuya terk edilip, umumi hizmetlere
ayrilan alanlar disinda egitim tesisi, hastane, kres, belediye hizmet alani ve diger
resmi tesis alanlari gibi kamu tesislerine ayrilmis alanlara rastlayan kisimlar, ayri
ayri parcalar halinde amagclarina gore, geriye kalan kisimlar ise imar plani ve
yénetmelik esaslarina gére uygun imar parselleri olusturulmasi seklindedir. Ayrilan
bazi pargalar, imar plani ve ydnetmelik esaslarina gére yapi yapmaya uygun degilse
ya da, kadastral parselin tamami umumi hizmetlere veya kamu tesis alanlarina
ayrilmis ise, bu durumda kadastral parsel ya 18. madde uygulamasi bekleyecek ya
da kamulastirilacaktir. Burada bir kadastral parselin ifraz, tevhid ve terk iglemleri
uygulanmak suretiyle imar parseline dénustirilmesi amaclanmaktadir (Tlrk 2003).
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Aslinda, 3194 sayill imar kanununun 15. ve 16. maddelerinde dlzenleme

konusunda net tanimlamalar bulunmamaktadir.
3194 Sayili imar Kanunu:

“Madde 15 — Imar planlarina gére yol, meydan, yesil saha, park ve otopark gibi
umumi hizmetlere ayrilan yerlere rastlayan gayrimenkullerin bu kisimlarinin ifrazina

veya tevhidine izin verilmez.

imar parselasyon plani tamamlanmis olan yerlerde yapilacak ifraz veya
tevhidin bu planlara uygun olmasi sarttir.

imar planlarinda parsel cepheleri tayin edilmeyen yerlerde yapilacak
ifrazlarin, asgari cephe genislikleri ve buyukltkleri ydnetmelikte belirtilen esaslara

gOre tespit edilir.

imar plani disinda kalan alanlarda yénetmeliklerinde tayin edilecek

miktarlardan klgik ifrazlara izin veriimez.”

Bu madde de, ifraz ve tevhit ydnteminin, imar parselasyonu tamamlanmis bir
alanda uygulandigi gibi imar parselasyonu tamamlanmamis olan alanda da
uygulanip uygulanmayacagina iliskin net bir agiklama bulunmamaktadir. Uglincii
flkrada belirtilen “imar planlarinda parsel cepheleri tayin edilmeyen yerlerde”
ifadesinde ki yerler igin imar parselasyon plani yapiimamis alanlarin ifade edilecegi
yorumunu getirebilmesine ragmen bu konuda yine ac¢iklik bulunmamaktadir (TUrk
20083).

3194 sayili imar Kanununun 16. maddesi ise yapilan ifraz ve tevhit igleminin
onaylanma sekline, sonuglandirma slrelerine ve anlasmazlilara iliskin kurallar
getirmistir.

3194 Sayili imar Kanunu:

“Madde 16 — Belediye ve micavir alan hudutlar igindeki gayrimenkullerin re'sen
veya miracaat Uizerine tevhid veya ifrazi, bunlar Gzerinde irtifak hakki tesisi veya bu

haklarin terkini, bu Kanun ve ydnetmelik hikimlerine uygunlugu belediye
encimenleri veya il idare kurullarinca onaylanir.

Onaylama iglemi, miracaatin belediyelere veya valiliklere intikalinden
itibaren en gec¢ 30 glin icinde sonuglandirilir ve tescil veya terkini igin 15 glin icinde
tapuya bildirilir.

Tapu dairesi, tescil veya terkin islemini bir ay icinde sonuclandirmak

zorundadir.
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Bu Kanun hikimlerine gére suyulandirilan gayrimenkullerin sahipleri ilgili
idarenin teblidi tarihinden itibaren alti ay iginde aralarinda anlasamadiklarn veya
slyuun izalesi icin, mahkemeye miracaat edilmedigi takdirde ilgili idare hissedarmis
gibi, slyuun izalesi davasi agabilir.

Taraflarin rizasi veya mahkeme karari ile stiyuun izalesi ve arazi taksimi de
yukaridaki hikimlere tabidir.”

Tirk’e (2003) gore uygulamada kullanildigi sekliyle 15. ve 16. maddeye iligkin yasal

tanimlamalar bulunmamaktadir.

Selcuk (1993) tarafindan istege bagh uygulamalara, genelde imar planinin
uygulanmadigi veya uygulanamadigi alanlarda yapildigi veya imar planlarinin mevzi
olarak uygulamasi seklinde oldugu yéninde tanimlama getirilmistir. Tldes (1998),
Yomralioglu ve Tudes (1996) tarafindan ise, arazi ve arsa sahiplerinin istemi ve
rizasi Uzerine yapilan uygulamalar seklinde tanimlama getiriimis ve bu tanimlama
sinir diizeltmesi, ifraz-tevhid ve terk islemlerini kapsadigi belirtiimistir. Burada sinir
dizeltmesi islemi ile; bir yada birka¢ tagsinmazin duzglin bir sekle sahip olmamalari
durumunda, tasinmaz sinirlarinin tasinmaz sahiplerinin istemi ve rizasi (zerine
dizeltiimesi ifade edilmektedir. Bu islemde tasinmaz sahiplerinin kendi aralarinda
anlagsmalari  gerekmektedir (Tides 1998). Sinir dizeltmesi, arsa arsa
dizenlemesinin basit bir seklini olusturmaktadir. Sinir diizeltmesi ile 2-3 tasinmaz
arasinda diizenleme yapilmakta ve parsellerin sinirlarinda yapilacak degisiklikler ile,
yap! hukukuna aykiri olan durumlarin ortadan kaldirilmasi yada dizenli imari
gerceklestirecek parsel sekillerinin olusturulmasi saglanmaktadir (Yildiz 1977). ifraz
ve tevhid islemi; tasinmaz sahibinin istegi Ozerine imar plani ve mevzuat hikimleri
dogrultusunda tasinmazin bélinmesi (ifraz) yada tasinmazin imar plani ve mevzuat
hikimlerine gére komsu parsellerle birlestiriimesi (tevhid) ifade edilmektedir.
Uygulamada sik¢a kullanilan bir terim bulunmaktadir: “Terk islemi”. Bu terim, ne
3194 sayili yasada ne de ilgili ydonetmeliklerde tanimlanmistir. Uygulamada “Terk
islemi” terimi, arazi ve arsa dizenleme 6ncesinde kadastral parsellerin ifraz edilerek
imar parseli haline geldigi durumlarda, bu parselin yol, meydan, yesil saha, park ve
gerekli umumi hizmetlere ayrilan yerlerinin kamuya bagisi anlaminda

kullaniimaktadir.

3.3.1 Tevhit (Birlestirme)

Tevhid imar parsellerinin tek basina istenen vyapilasma sartlarini yerine
getiremedikleri hallerde ya da imar disindaki kadastro parsellerinin birbirleri ile
birlestiriimesinin istendigi hallerde yapilan bir iglemdir. Birlestirme islemi parseller

25



arasinda ki sinirlarin kaldinimasi (Sekil 3.2) ve yeni seklin tapu kittguine tescili ile
gergeklesir. Tevhid parsel malikinin kendi rizasi ile yapilan bir islem olmasi
munasebetiyle iki sekilde gerceklestirilebilir. Bunlardan biri, parsel sahibi direkt
olarak kadastro mudirligine miracaat ederek déner sermaye kanali ile digerinde
ise 6zel harita mihendislik blrolarindan hizmet alinmak suretiyle yapilabilmektedir

Sekil 3.2 Tevhit iglemi

3.3.2 ifraz (Ayirma)

ifraz iglemi imar parseli ya da kadastro parselinin parsel ilgilileri tarafindan arzu
edilen sekilde imar mevzuatina gbre pargalara ayrilmasi islemidir (Sekil 3.3).

Sekil 3.3 ifraz iglemi
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3194 sayili imar Kanununun 15. ve 16. maddelerine gére yapilan ifraz igslemlerinde
dlgiler yer kontrol noktalarina dayali olarak yapilir. ifraz; ya olusmus imar
parsellerinin yani parselasyon parsellerinin daha fazla parcalara ayrilmalari ya da
kadastro parsellerinden imar parsellerini olusturmak amaciyla yol, meydan, yesil
alan, park, otopark vb. kamu hizmetlerine ayrilan yerlerin kamuya birakilmasindan
sonraki kisimlarinin ydnetmelik sartlarina gére bdlinmesi ya da imar plani disinda ki

kadastro parsellerinin pargalara bélinmesi seklinde gergeklesen bir tapu islemidir.

3.3.3 Yola terk ve yoldan ihdas islemleri

Yola terk iglemi; imar planlarinin uygulanmasi sirasinda tasinmaz maliklerince
tasinmazin bir kisminin imar planina uygun olarak kamu yararina (yola, yesil alana,
parka) terk edilmesi islemidir. Bu terk haritalari, imar planlarinin uygulanigi sirasinda
yola terk islemi nedeniyle yapilan haritalardir. Yola terk islemi, parselasyon niteligi
tasiyan ayirma isleminin 6zel bir seklidir (Yildiz 2006).

Yola terk iglemi icin mevzuatimizda bir tanimlama olmayip, pratikte ¢okca kullanilan
bir kavramdir. Yola terk islemi heniiz 3194 sayili imar Kanununun 18. maddesinin
uygulanmadigl imar plani alanlarinda kamunun eline ge¢cmesi lazim gelen kamu

hizmet alanlarinin kamuya kazandirilmasi ve kadastro parselinin imar planina uygun

_ (15=)

hale getirilmesi iglemidir.
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Sekil 3.4’e gére 80 no’lu kadastral parsel yola terk niteliginde, 82 yoldan ihdas
niteliginde, 81 hem yola terk hem yoldan ihdas niteligindedir.

Bu islem ancak tasinmaz maliklerinin istekleri ile yapilabilmektedir. Buna karsilik
yoldan ihdas iglemleri de vardir. 2644 sayil Tapu Kanununa gére kapanmis yollarin
mulkiyeti Belediye hudutlar icinde Belediyenin, Belediye hudutlari disinda ise kéy
tlzel kisiligi mulkiyetine gecer. Belediye hudutlarinda bir kadastro yolunun kapanmis
olup olmadigi Uygulama imar Planindan belirlenir. Uygulama imar Planina gére bir
kadastro yolunun tamami yada bir kismi kapaniyor yani yol genisligi veya glizergahi
degisiyor ise kapatilan kisimlar Belediye adina tapuya tescil edilmek durumunda
olan alandir, iste tescil edilen bu kisimlara yoldan ihdas denilir. Bu ihdas kisimlari
3194 sayill kanuna gore bitisik parsellerle birlestirilerek Belediye tarafindan satilir.
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Degsiklik Beyanlarinin

Hazirlanmasi

|

Belediye ye Miracaat

|

Belediye Harita ve imar

Kontroli

|

Karar alinmasi igin Belediye

Encimenine Havale

|

Encimen Karari ile evraklarin

Kadastro Midirligine intikal

|

Kadastro Kontrolii

|

Evraklarin Tapu Sicil

Madarlagane intikali

Tapu Siciline Tescil

Sekil 3.5 istege bagl uygulamalarin akis semasi

3.3.4 istege bagl uygulamalarin hukuki yénii

Parselasyonu yapilarak tretilmis imar parsellerinin degisikliklerinde yine 3194 sayili
imar Kanununun 15. ve 16. maddesi ile belediye ve miicavir sinirlari igindeki
tasinmazlarin tevhit, ifraz ve bunlar Gzerine irtifak hakki kurulmasi ya da bu haklarin
kaldinimasi islemlerini Belediye Enclmeninin onayina tabi tutmustur (Sekil 3.5).
imar Kanununun 19. maddesiyle de imar sinir icinde plan alaninda, imar planinda
belirtilen ilkelere gbre hazirlanan parselasyon planlarinin Belediye Encimeninin
onayindan sonra 30 gun sire ile aski ilani hilkme baglanmistir. Aski isleminin mutad
vasitalarla duyurulacagl ve aski slresinin sonunda kesinlesecegi de bildirilmigtir.
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Belediye ve micavir alan sinirlari disinda ise tevhid, ifraz islemlerinde karar alma
yetkisi il dzel idaresine verilmistir. imar Kanununun 15. ve 16. maddesine istinaden
yapilan uygulamalarda belediye enclimeninin onayindan sonra kesinlesmis olup bir
{st yazi ile kontrol icin Kadastro Midirliigiine, kontrolden sonra tescil igin Tapu Sicil
MUdarlagane gonderilir (Yildiz 2006).

Kadastro mudarligine génderilen belgeler éncelikle bu midirlikge teknik olarak
kontrol edilirler. Kadastro Mudarliga parselasyon igin yapilmis Olglleri arazide,
hesap ve cizimleri de blroda inceler. Kontroller sirasinda tespit edilen hata ve
noksanliklar var ise bu noksanliklar ilgili kuruma ve yUkleniciye verilerek diizeltiimesi
istenir. Kontrolden gecen dosyalar daha sonra tapu kitigine tescil edilmek lzere
Tapu Muadurligiune gdénderilir Tapu Madirliginde de gerekli kontroller yapilarak
islem tesis edilir.

3.4 Kamulastirma

Kamulastirma, kamu yarari s6z konusu olan arsa veya arazilerin elde edilmesi icin
mal sahiplerine yaptirilan zorunlu satistir. Béyle bir zorunluluk, Ulkelerin toprak ile
ilgili kanun ve ydnetmeliklerle, ilgili kurum ve kuruluglara saglanan istimlak hakki ile
ortaya c¢ikmaktadir (Kitay, 1985). Bu hak devlet tarafindan kullanilirken, mulkiyet
kaybindan dogan zararin yine devlet tarafindan karsilanacagi, kamulastirma ile ilgili
kanun ve ybnetmeliklerin temel ilkesidir. Bu ilkeye ne derece uyuldugu, sadece
Ulkemizde degil, butlin gelismis Ulkelerde de tartisma konusudur. Bununla birlikte,
glnimlze kadar yapilan kamulastirma c¢alismalarinda karsilagilan en 6nemli
problemlerden birincisi, kamulastirma islemlerinin fazla zaman almasi, ikincisi
yapilan deger tespitlerinin tam olarak gercegi yansitmadigi seklinde ortaya
cilkmaktadir. Bunlardan 6zellikle ikincisi, kamulastirmalarda en biylk dava
konusunu teskil etmektedir (Kitay, 1985). Nitekim Trkiye’deki uygulamalarda da
yapilan kiymet takdirlerinin hemen hemen hepsine Kkarsi itirazlar olmakia,
mahkemelerde davalar agilmaktadir. Ayrica kamulastirma alanlarinin segiminde de
gerekli hassasiyetin gosterildigi séylenemez (Akyol ve digerleri 1992).

2942 sayili Kamulastirma Kanununda degisiklik yapan 4650 sayili yasa birgok
yénden reform niteligi tasiyan hikimler getirerek Kamulastirma Kanununda koéklG
degisiklikler yapmistir. Oncelikle 2001 yilinda Anayasa’nin 46. maddesinde yapilan
degisiklik ile idarenin ancak gercek karsiliklarini 6demek sartiyla kamulastirmaya
yetkili oldugu hikmii getirilmistir. 4650 sayili yasada ki “idarelerce yeterli 6denek
temin edilmeden kamulastirma islemine baslanamaz” hikma ile, kamulastirmanin

temel unsurlarindan olan nakden ve pesinen 6deme ilkesi daha etkin hale
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getirilmistir. Bu dizenlemeden 6nce idarelerin, kamulastirma bedelinin nakden ve
pesin olarak 6édenmesi konusunda hikim olsa bile, yeterli 6denek ayrilmadan
kamulastirma islemine baslaniimayacagina dair bir kanuni dlzenleme
bulunmamaktaydi. Bu dlzenlemeye ragmen yeterli 6denek ayrilmada idare
tarafindan kamulastirma islemine baslaniimasinin yaptirnrminin ne olacag: kanun

koyucu tarafindan belirtiimemistir (Cabri 2005).

4650 sayili yasanin getirdigi diger dnemli bir yenilik ise “satin alma usulii” 8. madde
ile getirilen degisikliktir. Artik yasa degisikligi sonrasi karsimizda idare icin baglayici
yetki bulunmakta ve idarenin sézlesme gériismelerinde basari saglama zorunlulugu
olmasa bile Kamulastirma Kanununun 8. maddesi uyarinca satin alma usuliiniin
uygulama yOkomltliga bulunmaktadir. Bu noktada degisikligin amaci, taraflarin
6ncelikle kamulastirma konusunun rayi¢ degeri konusunda karsilikli anlasmaya
vararak ayni hakkin idare adina tesisini saglamasi, bu yolda basarili olmamasi
halinde Kamulastirma Kanununun 10. maddesinde &ngérilen dava yoluna
basvurulmasidir. Diger bir dnemli degisiklik ise kamulastirma konusu ayni hakkin
idarenin malvarligina gegisidir. 4650 sayili yasa éncesi Kamulastirma Kanununun
25. maddesinde kamulagtirma isleminin idari yénden kesinlesmesi ile mulkiyetin
idareye ge¢cmesiydi. Oysa yeni hikimle kamulastirma konusu ayni hak adli yargi
yoluna tabi 6zel hukuk uyusmazli§i sonucu idareye Kamulastirma Kanunun 10.
maddesi uyarinca mahkemece verilen tescil karari ile gegmektedir (Cabri 2005).

3.4.1 Kamulagtirmada kamu yaran

1925 tarihli Umumi istimlak Kararnamesi ile baglayan kamulastirma calismalari
1983 tarihine kadar cikarilan degisik mevzuatlarla sirdirtGlmustir. Bu tarihten
sonraki kamulastirma calismalari, 1982 Anayasasinin 46. maddesine gére, 1983
yihinda ¢ikarilan 2942 sayili Kamulastirma Kanunu esaslarina gore yiritiimektedir.
Anayasanin 46. maddesi ile; Kamu hizmetlerinin ve yararlarinin gerektirdigi hallerde
6zel miulkiyete ait mallarin, onlara malik bulunanlarin rizalarina bakilmaksizin,
cebren (zorla) alinmasi igin ilgili idarelere yetki taninmistir. Yatirrmci kurumlarin arsa
ihtiyacini kargilamak amaciyla uygulanan kamulastirmada, 6zellikle iki 5nemli husus
aksamaktadir. Bunlardan birincisi kamulastirmada ilk adim olan kamu vyarari

kararinin alinmasi, ikincisi de taginmazin bedel tespitidir (Akyol ve digerleri 1992).

2942 sayil kamulastirma kanunu kamu yarari kararini verecek mercileri siralamigtir.
Buna gére, kamu idareleri ve kamu tiizel Kisileri veya ydnetim kurullari kamu yarari
kararini almakta, bu kararlari il merkezinde vali, ilcelerde kaymakam, Universitelerde
Rektdr, Yiksek Ogretim Kurulu kararlarini Kurul Baskani onaylamaktadir. Diger
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kurumlarda da kamu yarari karari benzer sekilde onaylanarak yurirlige girer. Kamu
yarari karari kesinlestikten sonra, tasinmaz sahipleri belirlenir ve her yil ocak ayinin
ilk haftasinda il veya ilce idare kurullarinca segilen bes asil bes yedek lyeden
olusan kiymet takdir komisyonlarinin tespit ettikleri paranin ilgiller adina milli
bankalardan birine bloke edilmesi ile kamulastirma tamamlanmis olur.
Kamulastirilacak tasinmaz mal sahibi, bildirimin yapildigi tarihten itibaren otuz giin
icinde, kamulastirma islemine kars! idari yargida, takdir edilen bedel ve maddi
hatalara karsi da, adli yargida, dava acabilmektedir. Tirkiye’deki uygulamalarda

genellikle kamu yararina karsi agilan dava sayisi ve kazanma orani azdir.

Kamulastirma mdalkiyet hakkini kisitlayan ve bazen de ortadan kaldiran bir iglem
oldugu i¢in bu islem gelisiglizel yapilamaz. Kamulastirilacak tasinmaza bir kamu
hizmetinin  yOrUtilebilmesi icin gercekten gerek duyulmalidir. Bu nedenle
kamulastirmayl yapacak kurum kamu vyarari karari almahdir (Yildiz 2006).
Kamulastirma Kanununun 5. maddesine go6re, Devlet (Hazine) lehine
gerceklestirilen kamulastirmalarda kamu yarari karari verecek kurum i Ozel
idaresidir. Ancak, Bakanlar Kurulu karari ile kabul edilen biiyilk enerji projeleri,
sulama projeleri, iskan projeleri, yeni ormanlarin yetistiriimesi, kiyilarin korunmasi ve
turizm amaci ile yapilacak kamulastirmalarda kamu yarari karar ilgili bakanlik
tarafindan alinir. Bakanlik tarafindan alinan kamu vyararn kararlari ayrica
onaylanmaz. il Ozel Idareleri tarafindan Devlet lehine alinan kamu yarari kararlari
valiler tarafindan onaylanir. Onayl imar planina veya ilgili bakanliklarca onayli plan
ve projesine gbre yapilacak hizmetler igin kamu yarari karari alinmasina gerek
yoktur; ancak, kamulastirmanin basladigina dair bir karar alinir ( Kardes 2006).

3.4.2 Kamulastirma bedelinin tespiti

Kamulastirma kamu yarar kararindan sonra en énemli konu kamulastirma bedelinin
belirlenmesidir. Kamulastirmada édenecek bedel, 1924 Anayasasinda gercek (rayic)
bedel esas alinmig, 1961 Anayasasi da ayni ilkeyi korumustur. 1971 yilinda
Anayasanin 38. maddesinde yapilan degisiklikle édenecek bedelin vergi bildirim
degerini asamayacagl hikmu getirilmistir. Bu uygulamada tasinmaz degerini vergi
dairesine bildirmeyenlerin arazisi kamulastirildiginda, vergi bildirim degeri olmadigi
icin gercek deger Uzerinden kamulastirmalar yapiimistir. Halbuki vergi bildiriminde
bulunan arazi sahiplerinin mulkleri, bildirilen deger Uzerinden kamulastiriimistir.
Bilindigi gibi vergi bildirim degerleri genellikle ¢ok dislk olmaktadir. Bu nedenle
vergi bildiriminde bulunanlar bir nevi cezalandirilmistir. Anayasa Mahkemesi 1977
tarihinde vergi deg@eri Gzerinden kamulastirma yapilmasi ile ilgili hikmU iptal etmis

32



ve kamulastirmada gercek deger tekrar esas alinmaya baslanmistir. Son olarak
1982 Anayasasinin 46. maddesine uygun olarak c¢ikarilan 1983 tarih 2942 sayili
kanunla, rayi¢ bedel esas alinarak kamulastirma calismalarina devam edilmistir.

Kamulastirmada kiymet takdiri 2942 sayili Kamulastirma Kanununun 10. maddesine
gbre secilen takdir komisyonlarinca yapilmaktadir. Bu komisyonlarin olusturulma
esaslari yasaya gére su sekildedir:

il ve ilce dahilinde gérev yapmak (izere bes asil ve bes yedek lyeden olusur. il
kiymet takdiri komisyonu; il idare kurulunca; defterdarlik memurlarindan, resmi
kuruluglarin ziraat muhendislerinden, yoksa ziraat teknisyenlerinden, o ildeki fen
adamlari arasindan birer asil ve birer yedek olmak zere ¢ aslil ve li¢ yedek Uyeden
olusturulur. il belediye enclimenince tasinmaz mal sahipleri arasindan iki asil ve iki
yedek Uye bu komisyona dahil edilir. iice kiymet takdiri komisyonu; ilge idare
kurulunca; mal muadarligd memurlarindan, resmi  kuruluslarin  ziraat
muhendislerinden, yoksa ziraat teknisyenlerinden, ilcedeki fen adamlari, temin
edilememesi halinde o ilgenin bagh bulundugu ildeki fen adamlari arasindan birer
asll ve birer yedek olmak Uzere U¢ asil ve U¢ yedek Uyeden olusturulur ve yine ilge
belediye encimenince tasinmaz mal sahipleri arasindan iki asil ve iki yedek lye
komisyona dahil edilir.

Secilen komisyon UOyelerine en yakin sulh mahkemesinde yemin ettirilir. Komisyon
dyelerinin hizmet sUresi bir yildir. Siresi biten (ye tekrar segilebilir. Kiymet takdiri
komisyonlari uzmanliklari disinda kalan konularda, kamulastirilan malin cinsine gére
uzman kimselerden danisma niteliginde géris alir ve bu hususu gerekgesiyle
raporlarinda bildirirler. Komisyon baskanini kendi arasindan seger. Komisyonda
kararlar gogunlukla verilir. Azinlkta kalan Gye, karara katilmama nedenlerini yazip

imzalamak zorundadir.

Olusturulan bu komisyonlar kamulastirma yapacak ilgili idarelerden gelecek talepler
Ozerine caligirlar. Kamulastirma yapacak idare, kamulastirma bedelinin tespit
edilecegi gun0 tayin ve ilgililere dogrudan veya ilan yoluyla tebligden hangisinin
kolaylik ve cabukluk saglayacagini takdir ederek, bildirir. ilan yoluyla bildirimin
yapilmasina karar verildigi hallerde, tasinmaz mal veya kaynagin bulundugu yerde
¢ikan bir yerel gazetede bir defa ilan edilir. Gazete ¢ikmayan yerlerde bdlgenin
ahsilagelmis ilan kanallari ile on giin slreyle ilan edilip, bu husus tutanakla tespit
edilir. Bolge 6zelliklerine gére yapilan bu ilan da bir resmi bildirim hukmuUndedir.
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Kamulastirma komisyonlari kamulastirilacak tasinmazlarin  deger tespitlerini
yaparken 2942 sayilli Kamulastirma Kanununun 11. maddesine gére asagida

belirtilen hususlari g6z é6ntiinde bulundurmak mecburiyetindedir.
. Cins ve nevi,
o Yuzolgimd,

. Kiymetini etkileyebilecek butin nitelik ve unsurlarini ve her unsurun ayri ayri
degeri,

o Varsa vergi beyani,
. Kamulastirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmis kiymet takdirleri,

. Arazilerde, tasinmaz mal veya kaynadin kamulastirma tarihindeki mevki ve

sartlarina gore ve oldugu gibi kullaniimasi halinde getirecegi net geliri,

. Arsalarda, kamulastirma gininden &nceki 6zel amaci olmayan emsal

satislara gore satis degeri,

. Yapilarda, kamulastirma tarihindeki resmi birim fiyatlari ve yapi maliyet

hesaplarini ve yipranma payi,
. Bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif diguler,

Kamulastirma bedelinin takdirinde, kamulagtirmay! gerektiren imar ve hizmet
tesebblsinin sebep olacag deger artiglari ile ilerisi icin dislnilen kullanma
sekillerine gbre getirecegi kar, kiymet takdirinde dikkate alinmaz. Kiymet takdir
komisyonu raporunu, tespit tarihinden itibaren on bes giin icerisinde idareye verir.
isin niteliginin zorunlu kildigi hallerde bu siire ti¢ ayl gecemez. Kamulastirma yoluyla
irtifak hakki tesisinde, bu kamulastirma sebebiyle tasinmaz mal veya kaynakta
meydana gelecek kiymet distkligl gerekgeleriyle belirtilir. Bu kiymet disdkligu
kamulastirma bedelidir.

Akyol ve digerlerine (1992) gbére Bedel takdirinde, kamulastirma yasasinda belirtilen
esaslara bazi ilaveler yapmak suretiyle, degisik komisyonlarca yapilacak
degerlendirmeler arasindaki farklarin kabul edilebilir bir sinirda tutulmasi
saglanmalidir. Bunun igin de Yasa’'nin 3 maddesinde belirtilen "kiymetini etkileyecek
unsurlar" basliginda arsa ve arazinin; Sehir veya kdy merkezine yakinligi, Ana yola
yakinlidi, Kullanimdaki verimliligi, arsa ise yap! nizami ve kat adedi, arazi ise verimi,
sekli, jeolojik ve topografik yapisi ve buna benzer unsurlarin kiymete ne oranda etki
edeceginin olabildigince formile edilmesi gerekir. Bunun igin yeni yasal

diizenlemeler yaninda, Universitelerde konu ile ilgili arastirmalar yapilmali ve
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Tirkiye sartlarina uygun deger tespitini yapabilecek uzmanlar vyetistirilerek bu
konuda var olan teknik eleman eksikligi de giderilmelidir.

Kamulastirma belgelerinin ilgililere teblig tarihinden itibaren otuz gln iginde, takdir
olunan bedele, tasinmaz malin bulundugu yerel mahkemede, mal sahibi bedel
artirma (Tezyid-i bedel) davasi acgabilir. Ayni sekilde tasinmazi kamulastiran kurum
da altmis gun icinde degerin ¢oklugunu ileri sirerek bedelin distrilmesi igin
(Tenkis-i bedel) davasi acgabilir. Tlrkiye’de mahkemelerin zamanini alan en énemli
konulardan biri de bedel artirma davalaridir. Yapilan kamulastirmalarda, tespit
edilen kiymeti yeterli bulmayip dava aganlarin orani yizde yiize yakindir. Yine
bunlarin tamamina yakini agtiklari davalari kazanmaktadirlar (Akyol ve digerleri
1992).

3.4.3 Kamulagtirmanin tapuya tescili

Kamulastirmanin tapuya tescili malikin rizasiyla (nza en) veya mahkeme karari ile
(hikmen) yapilmaktadir. Kamulastirilacak tasinmaz malin maliki kamulastirmaya
razi olursa, Tapu Kanununun 26. Maddesine gére tapu sicil middrligiince resmi
senet duzenlenir. Bu resmi senedi taginmaz maliki ile kamulastirmayl yapan
idarenin temsilcisi imzalar. Esas itibariyle bu islemin satistan bir farki yoktur. Malik
bu resmi senede “tezyidi bedel (bedeli artirmak igin dava agma) hakkinin sakli
oldugu” yolunda kayit distimesini talep edemez. ClUnki{ kamulastirma Kanununun
4650 sayih kanunla degisik 10. Maddesi uyarinca anlasma suretiyle yapilan
kamulastirmalarda tezyidi bedel davasi agma imkani kalmamistir. Tasinmaz malin
timi degil de bir kismi da kamulastirilabilir. Hisseli tasinmazlarda bir veya birkag
hissedarin yerinin kamulastiriimasi mimkudndir(Dértgdz 2005b). Tasinmaz Uzerinde
ipotek, haciz, ihtiyati haciz, ihtiyati tedbir, vakif serhi ve benzeri takyitler bulunmasi
kamulastirmaya engel degildir. Tasinmazin mulkiyetinin davali olmasi da
kamulastirmay! engellemez. Trampa yolu ile kamulastirma yapilmasi mimkdindr.

Kamulastirmanin tescili i¢in tapu sicil madirligince asagidaki belgeler istenir.
. Kamulastirici idarenin temsilcisini de gésterir yazili talebi.

. Kadastro madirliginin Gst yazisina ekli kamulastirma haritasi ve ekleri (3
takim dosya).

. Tasinmaz maliki ve kamulastirici idare temsilcisinin nifus clzdanlan ile
malikin bir adet fotografi.

. Taraflarin vergi kimlik numaralarini gésterir vergi dairesinden alinmis belge.

(idare vergiden muafsa idarenin vergi numarasi aranmaz)
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Teblig edilen kamulastirma iglemine karsi idare ve adli yargiya basvurulmadigi veya
bu konuda agilan davalarin kesin olarak sonuglandigi, ancak tasinmaz mal
sahibinin tapu sicil midirligine gelerek dizenlenecek resmi senedi imzaya
yanasmadigi (ferag vermedigi) hallerde, takdir edilen ve artirilan bedelin tamami
milli bankalardan birine yatirilarak makbuzu ilgili belge &rnekleriyle birlikte,
kamulastirirci idare tarafindan mahkemeye verilir. Mahkeme, belgeleri inceleyerek;
kamulastirma usuliine uygun sekilde tamamlanmis ise, 2942 sayili Kamulastirma
Kanunun 10. maddesine goére tasinmaz malin kamulastirmay! yapan idare adina
tesciline karar verir ve tapu dairesine bildirir. Acele islerde de mahkemenin 2942
saylll Kamulastirma Kanunun 27. maddesine gére dogrudan tescil karari vermesi
mamkindir. Kamulastirmasi yapilan tasinmaz mal tahsis edildigi kamu hizmeti
bakimindan sicile kaydi gerekmeyen bir nitelige (yol, meydan gibi) dénlsmus ise,
istek halinde mahkemece sicilin terkinine de karar verilir. Mahkemece bdyle bir karar
veriimemis ise tescilin yapiimasindan sonra ilgili idarenin istemi Uzerine de terkin

yapilabilir (D6rtgéz 2005a).

Mahkemece verilen hikmen kamulastirma veya hikmen terkin kararlarinin bedel
yénlnden temyizi mUmkin ise de tescil hikmuU yéninden temyizi mimkin degildir.
Bu itibarla, karan infazi icin kesinlesme serhi aramaya gerek yoktur.
Kamulastirilacak tasinmazin milkiyetinin davali olmasi tasinmazin idare adina
tesciline engel olmadigi gibi, tapu sicilinde bulunabilecek olan btiin takyidatlarda
idare adina tescil veya terkine engel degildir. Kamulastirma ile bu haklar bedele
dénusur ve idarenin istemi Uzerine sicilden terkini gerekir.

2942 sayil Kamulastirma Kanunun 21. maddesine gére kamulastirma yapan idare
kamulastirma isleminin her safhasinda kamulastirma karari veren ve onaylayan
yetkili merciin karari ile kamulastirmadan tek tarafli olarak vazgecebilir. idarenin
vazgegme yazisi (zerine tapu sicil muadarligince tapu Kkatigl Gzerindeki
kamulastirma serhleri terkin edilerek malike bilgi verilir. Taginmaz malin idare adina
tescilinden sonra kamulastirma islemi tamamlanmis oldugundan ancak taraflarin
anlasmasi Uzerine kamulastirmadan vazgegilebilir. Taraflarin anlagsarak tapu sicil
muadurligine basvurmalari halinde muidirlik¢e “kamulastirilan tasinmazin iadesi”
resmi senedi diizenlenerek, eski malik veya mirasgilari adina tescil yapilir (Dértg6z
2005a).

Kamulastirma bedelinin  kesinlesmesi tarihinden itibaren bes vyl iginde
kamulastirmayi yapan idarece veya bu idarenin tasinmazi devrettigi baska bir
idarece, kamulastirma veya devir amacina uygun hig bir islem veya tesisat yapiimaz
veya kamu yararina yénelik bir ihtiyaca tahsis edilmeyerek tasinmaz mal oldugu gibi
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birakilirsa, mal sahibi veya mirasgilari kamulastirma bedelini kanuni faizi ile birlikte
Odeyerek tasinmazlarini geri alabilirler. Dogmasindan itibaren bir yil iginde, yani,
kamulastirma igleminin kesinlestigi tarihten itibaren alti yil icinde kullaniimayan geri
alma hakki diser. Geri alma hakki 6ncelikle tasinmaz mal halen mdlkiyetinde
bulunan idareye yoneltilir. idare, tasinmaz mall devre yanasirsa tapu sicil
midarliginde resmi senet diizenlenerek, eski malik adina tescil yapilir. idare,
tasinmaz mal eski sahibine devre yanasmazsa, eski malik veya mirasgilarinin
mahkemeye miiracaat etmeleri gerekir. Geri alma hakki mahkemece kabul edilirse,

kesinlesmis ilama istinaden tasinmazin eski malik veya mirascilar adina tescili

yapilir.

3.5 Trampa

Trampa belli bir malin maulkiyetinin baskasina ait bir malin miulkiyeti ile
degistiriimesidir. Trampada malin karsiligi para degil baska bir maldir. Daha
dogrusu trampa malin malla degistiriimesidir. Esasen trampanin satistan ayrilan
yénU budur. Trampa; milkiyeti gegirme borcu dogurdugu igin, bu ybénlyle satis
sOzlesmesine benzer. Trampa akdin her iki tarafina da borg yikleyen bir
sOzlesmedir. Taraflarin yUklendigi borg, degistirilen esya menkul ise, zilyetligin
teslimi ve gayrimenkul ise, Tapu Siciline tescil suretiyle milkiyetin devrini

saglamaktir (Bozan 2004).

3.5.1 Trampanin hukuki boyutlar

22.04.1926 tarih ve 818 sayili Borglar Kanununun trampa ile ilgili hGkimleri, 232 ve
233 maddelerinde yer almaktadir. Bu maddelere gbre satis hikimleri trampada da
uygulanmaktadir. Trampa da satis islemi iki tarafli bir islem oldugundan trampa
edenlerden her biri vermeyi taahhut ettigi gayrimenkul icin satici, almayl taahhlt
ettigi gayrimenkul icin misteri durumundadir. Kamulastirma ile ilgili usul ve esaslari
dizenleyen 04.11.1983 tarih ve 2942 sayili Kamulastirma Kanununun 26. maddesi,
trampa yoluyla kamulastirmaya iligkin hikimler icermektedir. Kamulastirma tek
tarafl bir hukuki islem oldugu halde, trampa iki tarafli bir islemdir (Kardes 2006).

Tasinmaz mali kamulastirma islemine tabi tutulanlara trampa usull ile tasinmaz mal
veriimesi tamamen idarenin takdirine birakilmigtir. Bir tarafin &nerisini diger taraf
kabul ederse kamulastirma bu yolla yapilabilir. 10.12.2003 tarih ve 5018 sayili
Kanununun 45. maddesine gére; genel butce kapsamindaki kamu idarelerinin
edindigi tasinmaz mallar Hazine adina tescil edilir. Bu nedenle genel bitge ile idare
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edilen tOm kuruluslarin kamulastirmalarinda Hazineye ait tagsinmaz mallar trampa
yolu ile verilmektedir (Kardes 2006).

3194 sayill imar Kanununun 18. maddesi geregince yapilan uygulamalarda da
trampa islemi giindeme gelmektedir. Uygulama ydnetmeliginin 10. maddesinin (a)
bendinde “Dlzenlemeyle olugacak imar parsellerinin mimkin mertebe ayni yerdeki
veya yakinindaki eski parsellere tahsisi saglanir” ifadesi bulunmaktadir. Bu durum
dizenlemeye giren parsellerin Diizenleme Ortaklik Payindan arta kalan kisimlarinin
dizenleme alani icindeki baska parselleri ile trampa edilebileceginin isaretidir.

Trampa edilecek iki tasinmaz malin ikisinin degeri esit olmasi halinde her hangi bir
fark 6denmemektedir. Arada fark olmasi durumunda ise aradaki fark taraflarca nakit
olarak ddenmektedir. Ancak kamulastirmayi yapan idarenin verecegi tasinmazin
degerinin, kamulastirma islemine tabi tutulan yerin bedelinin %120’sinden fazla
olamayacagi seklinde sinirlama getirilmistir (Milli Emlak Genel Midirliga 2005)

[TPl]

2886 sayili Devlet ihale Kanununun 51. maddesinin “g” bendinde, kullanislarinin
6zelligi, idareye yararl olmasi veya ivediligi nedeniyle kapall ve agik teklif usuliyle
ihalesi uygun goérilmeyen devletin 6zel milkiyetindeki gayrimenkullerin pazarlik
yéntemiyle trampa edilmesine olanak taninmaktadir. Kanunun 74. maddesine
istinaden c¢ikarilan 16.12.1984 tarihli 18607 sayill resmi gazetede yayinlanan
Devlete Ait Tagsinmaz Mal Satis, Trampa, Kiraya Verme, Mulkiyetin Gayri Ayni Hak
Tesis, Ecrimisil ve Tahliye Ydnetmeliginin 58. maddesinde trampasi yasak olan
tasinmazlarda belirlenmistir (LukUsli 2006).

Bunlar;
. Devletin hikim ve tasarrufu altindaki yerler

. Hazinenin &zel milkiyetinde kabul edilmekle beraber henliz tapuya tescil

edilmemis,

. Tahsisli,

. Korunmasi gerekli kiltiir ve tabiat varligi ile bunlara ait koruma siniri
dahilindeki,

. Orman sahalari iginde kalan,

tasinmazlardir.

21.07.1983 tarih ve 2863 sayili Kdltlir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanununun 15.
maddesine 3386 sayili kanun ile eklenen “f” bendine goére; sit alani olmasi nedeniyle
kesin ingaat yasag getirilmis bulunan korunmasi gerekli tasinmaz kiltir ve tabiat
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varliklarinin bulundugu parseller, malikin basvurusu Gzerine baska Hazine parselleri

ile trampa edilebilir.
Hazineye ait tasinmazlarla trampa edilecek 6zel mulkiyetteki taginmazlarin;

. 1. ve 2. derece arkeolojik sit alani ile 1. derece dogal sit alani olarak tescil
edilmis olmasi,

o Kesin ingaat yasagi getirilen korunmasi gerekli tasinmaz kultir ve tabiat
varliklarinin bulundugu yerlerde olmasi,

kadastro g6érmis vyerlerde bulunmasi ve Uzerinde mulkiyet uyusmazhgi
bulunmamasi gerekmektedir. Trampaya konu edilecek tasinmaz mallar, Maliye
Bakanlig'nca belirlenir. Bu tasinmaz mallarin bir kamu hizmetine ayrilmamasi,
turizm alan ve merkezlerinde bulunmamasi, Milli Savunma Bakanlidi’nca sakincali
olmamasi, trampa edilecek kdltir ve tabiat varliginin bulundugu ilin sinirlari iginde

olmasi gerekir.

Ayni konu 14.07.2004 tarih 5226 sayill Klltlr Ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu
ile Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanunun 8-b maddesinde;
“Koruma amagh imar planlariyla kesin yapilanma yasagi getirilen sit alanlarinda
bulunan gergek ve 6zel hukuk tlzel kisilerinin mulkiyetindeki tasinmazlar malikin
basvurusu Uzerine, belediye ve il 6zel idaresine ait taginmazlarla takas edilebilir.”
seklinde ge¢gmektedir.

3.5.2 Trampanin teknik boyutlar

Tapu Sicil MUdurligu trampa edilecek gayrimenkullerin denk oldugunu var sayarak
islem yapar. Trampa sézlesmesinin resmi sekilde yapilmasi gerekir. Bu resmi
sekilden maksat Tapu Kanununun 26. maddesine gére Tapu Mudurindn yaptigi
resmi senettir. Trampa edilen mallardan biri gayrimenkul digeri menkul ise, yine
trampa edilen mallardan biri tapuda kayith, digeri kayith degil ise bile, Tapu Sicil
Mudarlagince resmi senet dizenlenmesi gerekir (Bozan 2004).

3.6 Satin Alma

Medeni Kanunun 706. maddesi, tagsinmaz mal kazanilmasi igin yapiimasi gerekli
olan hukuki iglemi duzenlemistir. Buna goére; tasinmaz mal mulkiyetinin devrini
amagclayan soézlesmelerin gecerli olmasi i¢in bunlarin resmi sekilde diizenlenmesi
gerekmektedir. Diger bir ifade ile bu sbdzlesmelerin tapu sicil mudurligunce
dlzenlenmesi, taraflar ve tapu sicil midird tarafindan imzalanmasi gerekmektedir.

Aksi halde dlizenlenen sdzlesmeler gecerli sayllmaz (Kardes 2006).
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Satis bir malin miilkiyetinin belli bir bedel karsihidinda bir bagkasina devredilmesidir.
Satisg s6zlesmesinin iki unsuru vardir. Bunlar satilan mal ve satis bedelidir. Satin
alma islemini temel olarak ikiye ayirmamiz mimkindur. Ticari amagh satin almalar
ve ihtiyag amagh satin almalar. ihtiyag amagh satin almalar da kar amaci giidiilmez
ve tamamen bir eksikligi giderme amaci ile yapilirlar. Burada asil ele alacagimiz

konu kar amaci gliden ticari satin almalardir.

Satin alma agirlikli olarak 6zel sektdr tarafindan tercih edilen bir edinim yéntemidir.
Girisimciler kentin potansiyel alanlarindan degerlendikleri ve ileride proje
gelistirebilecekleri nitelikte arsalari portfdylerine katarlar. Tabi kent ceperlerinde
bulunan arsalarin gelistiriimesi igin bazen uzun yillar beklemek gerektigi igin satin
alma yoluna giderler. Hem arsalari daha ucuza alirlar hem de burada tek s6z sahibi
kendileri olduklari icin gelistirecekleri projelerde daha esnek davranirlar.

Girisimci firmalarin blinyesinde proje gelistirme veya arsa gelistirme departmanlari
bulunmaktadir. Bu departmanlarin asli gbrevi potansiyel arsalarin tespiti ve sirket
ybnetimine sunulmasidir. Sirket ydnetiminden c¢ikacak karar dogrultusunda daha
sonra arsa malikleri ile temasa gecilir ve anlasma yoluna gidilir. Arsa bedeli
konusunda anlagsma saglanmasi halinde iki yol izlenir.

Bunlardan birincisi taraflarin anlagsmasi halinde hemen satin alma yoluna
gidilmesidir. Bu islem Tapu Sicil Midirligince akdedilecek bir resmi senet ile
gerceklesir. Tasinmaz malin bedeli resmi senet (zerine yazilir ve satisg islemi
sirasinda bu bedel tamamen &denir. Bedelin tamamen &denmedidi durumlarda
saticinin bedelin kalan kismi igin kanuni ipotek tesis etme hakki vardir. Tapu sicil
muadurligande satis islemi icin resmi senet tanzim edilirken dikkat edilmesi gereken
nokta resmi senette belirtilen satis bedelinin emlak vergisi degerine esas degerden

disUk olmamasi gerekmektedir.

Bir diger yontem ise satig vaadi s6zlesmesi imzalanmasidir. Satis vaadi ilerideki bir
tarihte bir malin satisinin taahhdt edildigi 6n sézlesmedir. Tipki satis isleminde
oldugu gibi taraflarin satis islemi icin anlasmasinin ardindan, taginmaz mah bedeli
taksitler halinde &denecek ise taraflar satis vaadi sbzlesmesi imzalayabilirler.
Soézlesmede belirtilen tim taksitlerin bitmesinin ardindan tasinmazin satis islemi
gerceklesir. Satis vaadi sbzlesmesi noterlerce dizenlenen bir sézlesmedir ve
istenmesi halinde tapu kitiganin serhler siitununa serh edilmesi mimkindr.

40



3.7 ingaat Soézlesmeleri

Sosyal hayati diizenleyen kurallar din kurallari, ahlak kurallari, gérgl kurallari ve
hukuk kurallari olmak Gizere dért grupta toplayabiliriz. Hukuk, sosyal hayatta sahislar
ile sahislar veya sahislar ile toplum, devlet arasindaki iligkileri diizenleyen, maddi
yaptirimli, yani uyulmasi zorunlu kurallarin bitininden ibarettir. Bir sahis ile diger
bir sahis arasindaki iliskileri diizenleyen hukuk kurallarina Ozel Hukuk, bir sahis ile
devlet, veya bir devlet ile diger bir devlet arasindaki iligkileri diizenleyen hukuk
kurallarina da Kamu Hukuku denir. Ozel Hukuk ise Medeni Hukuk, Ticaret Hukuku
ve Devletler Ozel Hukukudur. Medeni Hukukumuzun en basta gelen kaynagini,
1926 tarihli Turk Medeni Kanunu ile onunla ayni anda ydrarlige girmis olan Borglar
Kanunu teskil eder. Ticaret Hukuku, sahislar arasindaki ticari iliskileri diizenleyen
hukuk kurallarinin timadar. Ticaret Hukuku ile Medeni Hukuk arasinda ¢ok siki bir
bag vardir. Ticaret Hukuku, Medeni Hukuku tamamlayan bir hukuk dalidir. Bu
konuda en basta gelen kaynak 1956 tarihli Tirk Ticaret Kanunudur (Akintirk 1989).

Borg iliskisi, iki taraf arasinda mevcut olan ve bunlardan birini (borglu) digerine
(alacakli) kars! belli bir davranis bigiminde (edim) bulunmakla ylkimlu kilan hukuki
bir bagdir. Bir borg iliskisinde daima U¢ unsura ihtiya¢ vardir; alacakli, borglu ve
edim. Edimin konusu da bir sey vermek, bir sey yapmak veya bir sey yapmamak
olarak ortaya cikar. Sézlesmeler, borcun kaynaklarindandir. Gergekten iki taraf,
yapacaklari bir s6zlesme ile aralarinda bir borg iliskisine viicut verirler. S6zlesme
(akit, mukavele), iki tarafin bir hukuki sonucu elde etmek tzere iradelerini karsilkl
ve birbirlerine uygun surette agiklamalar demektir. Bazi s6zlesmelerden her iki taraf
icin de bor¢c dogdugu halde, bazi sézlesmelerden sadece taraflardan birisi igin borg
dogar. Satim, trampa, kira, istisna (eser) ve hizmet sézlesmeleri her iki tarafa borg

yUklerken, bagislama tek tarafli bir bor¢ yiklenimidir (Akintirk 1989).

insaat sdzlesmeleri; Borglar Kanununun 355.-371. maddelerine, Tirk Ticaret
Kanununun isletme ve tacirle ilgili tim maddelerine, Medeni Kanuna ve Devlet ihale
Kanununun tiim maddelerine bagh olarak degerlendirilir.

ingaat sdzlesmesi, miteahhidin, is sahibinin 6demeyi borglandigi bir bedel
karsiliginda tasinmaz bir yapi eseri meydana getirip, bunu teslim etmeyi borg¢landigi
sbézlesmedir. insaat sézlesmesi niteligi itibariyle bir istisna sézlesmedir. insaat
sOzlesmesi, istisna s6zlesmenin en ¢ok uygulama alani bulan bir gérints seklidir.
Klclk bir yapinin insasindan en blylk baraj, otoyol, tinel, képri ve gbkdelenlerin

insasina kadar irili ufakli tim bu yapilar, insaat sézlesmesinin konusunu olusturur.
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insaat sdzlesmesinin taraflari yiklenici ve is sahibidir (Sekil 3.6). is sahibi ingaati
iIsmarlayan kimsedir. YUklenici ise ismarlana insaati yapmakla yOkimli olan
kimsedir. YUklenici gergek kisi olabilecegdi gibi, tizel kisi ve 6zellikle anonim, limitet
veya kolektif sirket seklinde bir ticari ortaklikta olabilir. Hatta ydklenicilerin adi
ortaklk seklinde bir araya gelip insaati birlikte yapmalari da mimkinddr. Adi ortaklik
olarak uygulanan bu birlikteliklerin uygulamada en c¢ok karsilasilan érnekleri ortak
girisim veya konsorsiyumlardir. Ylklenici genel yUklenici olabilecegi gibi alt yiklenici
(taseron) de olabilmektedir. Genel yiklenici sadece insaatin yapimini Ustlenir,
yUklenicinin ingaatin yapimi yaninda plan ve proje yapimini da Ustlenmesi
muimkandir (Eren 1996).

insaat sézlesmesinde yiiklenici, is sahibinin 6demeyi taahhiit ettigi bir bedel
karsiliginda bir ingsaat yapmayi, baska bir deyigle, bir yapi eseri meydana getirmeyi
borg¢lanir. Bu tanim dikkate alindiginda insaat sézlesmesi iki tarafa da borg yikleyen
bir sézlesme oldugu gérilmektedir. insaat sdzlesmelerinde taraflarin borclandiklari
asli gorevler, sdzlesmenin esash unsurlarini meydana getirir, bu asli gbrevler
miteahhidin yapmay borclandidi eser ve is sahibinin édemeyi ylklendigi (crettir.
YUklenicinin borcu eseri tamamlayip teslim etmesi ile biter (Eren 1996).

Devlet ihale Kanununun 53. maddesine gére; biitiin ihaleler sézlesmeye baglanmak
zorundadir. Sézlesmeler idare adina ilgili ita amiri tarafindan imzalanirlar. Yasanin
57. maddesi geregince de sbdzlesme yapilmasi gerekli hallerde ylklenici veya
musteri ihale kararinin bildirilmesini takiben 15 gun iginde gegici teminati kesin
teminata cevirmek ve noter kanal ile sdzlesme imzalayarak idareye iletmek
zorundadir. Bu zorunluluklara uyulmadigi takdirde protesto ¢ekmeye gerek
kalmaksizin ve gecici teminat iade edilmeksizin ihale bozulur (Kardes 2006)
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Sekil 3.6 insaat Sézlesmesinin Taraflari ve insaat isine Diger Katilanlara Dair Sekiller
( Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitlisi 1996, s.117)

3.7.1 Arsa pay! (Kat karsihgi) insaat s6zlesmeleri

Eser s6zlesmesinin bir tlrl olan arsa payi insaat sézlesmesi (Ek.1), is sahibinin bir
arsanin (bir tasinmazin) muayyen bir payinin veya timinun bedel olarak devri veya
devri taahhid( karsiliginda, ylklenicinin bir eser meydana getirmeyi taahh(t ettigi,
gecerliligi sekle bagli, kural olarak ani edimli tam olarak iki tarafa borg¢ yikleyen gift
tipli bir karma sézlesmedir (Ugur, 2002).

Yiklenicinin borglari; 6zen borcu, isin bizzat veya ybnetimi altinda yaptiriimasi,
sadakat borcu ve genel ihbar yokimldlaga, iyi cins malzeme kullanma ve artani iade
borcu, ise zamaninda baglama ve devam etme borcu, ayiba karsi tefekkll borcu ve
teslim borcu seklinde siralanabilir. Teslim; sézlesme konusu eserin tamamlanmis
olmasini ve ayrica is sahibinin eser (zerinde fiili hakimiyetinin tesis edilmesini ifade
etmektedir. Temerr(t; ifasi mimkin olan ve ifasi istenebilecek ve ifa edilecek ani

gelmis bulunan muaccel bir borcun kural olarak ihtara ve ek siire verilmis olmasina
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ragmen yerine getirilmemesi durumunda ortaya ¢ikan hukuki durumdur. is sahibinin
borglari; proje ve ruhsat alma borcu, malzeme borcu, arsayi teslim borcu, vergileri
ddeme borcu, iicret 6deme borcudur. Ucret cesitleri; belli arsa payinin tapu ile
yUkleniciye devri, ingaat suresi icin arsa paylarinin insaatin yapildigi 6lgiye goére
yUkleniciye devri, arsanin tamaminin yUkleniciye devri, arsa paylarinin satis vaadi

yoluyla devri ve yUklenicinin de insaati yapmayi Ustlenmesidir (Ugur, 2002)

Ucretin teminati; avans teminat mektubu, teminat senedi, isin bedeli olarak verilen
karsiliksiz kalan bonolarin iptali, yapi alacaklisi (insaatgi) ipotegi, ipotektir. Arsa
sahibi ile yUklenici arasinda kat karsili§i insaat yapilmasi hususunda sézlesme
dizenlendiginde ve mditeahhit edimini yerine getirdiginde kisisel hak kazanir.
Yiklenici bu kisisel hakka dayanarak arsa sahibinden insaat sézlesmesi uyarinca
kendisine birakilan bagimsiz bélimlerin  mudlkiyetlerinin adina nakledilmesini
isteyebilir ya da Borglar Kanununun Madde 162 ve izleyen maddeleri hikmiince
yazili olma kosuluyla arsa sahibinin riza ve muvafakatini almaya gerek gérmeden
s6z konusu kisisel hakkini Gglincl kisilere temlik edebilir. Ugiincli kisi kendisine
satilan bagimsiz bélim veya bolimlerin miulkiyetlerinin adina nakledilmesini
isteyebilir. S6zlesmenin gecgersiz olmasi durumunda taraflar ancak verdiklerini geri
alabilirler.

Sozlesme gegersiz olunca ylklenici, davali hissedardan yaptigi giderlerin yapim
tarihine gére zaruri ve faydal olan bdlimlerden ancak davali hissedarin payina
isabet eden miktari isteyebilir.

3.7.2 Arsa satisi karsiligi gelir paylasimi ingaat s6zlesmeleri

Son yillarda; konut talebinde meydana gelen artis neticesinde Toplu Konut idaresi
elinde kiymetli olan arazileri degerlendirmek adina yeni bir ihale modeli gelistirmistir.
Asli gérevi yoksul, alt ve orta gelir grubunun konut ihtiyacini saglamak olan TOKi
bunun yaninda Ust gelir grubunun taleplerine yoénelik olarak da projeler
hazirlamaktadir. Ozel sektérle isbirligi icinde gerceklestirilen ve bir tir arsa satisi
niteliginde olan “Arsa Satigl Karsilidi Gelir Paylasimi Modeli” ile; kamunun elindeki
araziler en iyi sekilde degerlendiriimekte, TOKi'ye ve dolayisiyla devlete kaynak
saglanmakta ve nitelikli gevreler olusturulmaktadir. Bu projelerde temel ilke, satisi
amaglanan arazilerin ekspertiz ve piyasa degerinin Uzerinde bir fiyatla ihale edilerek
gelir elde edilmesidir (TOKI 2006).

Bir TOKI istiraki olan Emlak Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. genel midiri
Feyzullah Yetkin 2005 yilinda yazdigi bir yazida “Arsa Satisi Karsihgr Gelir
Paylasimi Modeli” ile yapilan ihaleler konusunda sunlari séylemektedir:
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Bu ihalelerde amag; idarenin elindeki arsalari ekonomik acgidan en karli sekilde
degerlendirmek, kamuya maksimum gelir kazandirmak ve kagak yapilasmayi
Onleyerek, projesi ve plani kontrol edilen yeni yerlesim alanlari olusturmaktir. Ancak,
bir tlr arsa satisi niteliginde olan gelir paylasimi ve satisi islerinde, temel ilke, satisl
amagclanan arazilerin ekspertiz ve piyasa degerinin Gzerinde bir fiyatla ihale edilerek
kar elde edilmesidir. Bu tlir yapim ihalelerinde idarenin zarar riski bulunmamaktadir.
ihaleler, idarelerin degerli arsalar Gizerinde istekliler ve basin huzurunda "agik ihale
yontemi"yle gerceklestiriimekte, davetiye yéntemi ile yapiimamaktadir. Bu ihalelerde
isin fiyatini piyasa kosullari ve istekli tarafindan verilen teklifler belirlemektedir. Arsa
satis karsiligi gelir paylasimi esasina gére insaat yapim islerinde, birinci dncelikli
olarak idareye en fazla pay veren yiklenici tercih edilmekte, teklifi tamamlayici
olarak ise ileriki asamalarda satislardan olusabilecek arti gelir farkinin paylasim
oranini ifade eden, paylasima esas ylzde payi ikinci derecede dikkate alinmaktadir.
Gergeklestiriimesi  planlanan  projelerin ~ finansmaninin  istekli  tarafindan
kargilanmasinin yani sira; her tirli altyapi (enerji, Telekom, su, kanalizasyon,
dogalgaz, yol vs.), cevre dizenleme, sosyal donati imalatlari; imar, ruhsat ve tapu
asamalarindaki her turll islem ve yapim masraflari ile ilgili riskler; tim vergiler; satis
ve pazarlama masraflarn ile tim ingsaat imalatlarinin yapim masraflar yUklenici
tarafindan karsilanmaktadir. idare, uygulanacak proje, satilacak konutlarla ilgili satis
bedeli, satis takvimi, satis yontemi konularinda tek yetkili olup, onay vermedikce
yUklenici tarafindan herhangi bir islem yapilamamaktadir (Sekil 3.7). ‘Gelir
Paylasimi’ modelinde, s6zlesme geregi satis ve pazarlama sorumlulugu yUkleniciye
aittir. S6z konusu ‘Gelir Paylasimi’ esasina dayali projeler, kaynagi sinirli olan kamu
kesimi icin, yeni finansal kaynak gelistirme modellerinin olugturulmasi ve bu yénde
6zel sektdrle etkin igbirliginin de yakalanmasi anlaminda 6rnek bir uygulama
niteliginde goértlmektedir. Bu projelerin  blylk kentlerde planli bir sekilde
yayginlastiriimasi, bu yolla yaratiimaya baslanan kamu kaynadinin da biylimesini
saglayacak, bu kaynaklarin idareler tarafindan ézellikle sosyal nitelikli alt gelir grubu
projelerine yénlendiriimesi ile de yaratilan sosyal fayda blylyecektir (Yetkin, 2005).

Bir kamu ve 6zel sektdr ortakligl olarak tanimlanabilecek arsa satisi karsihdi gelir
paylasimi seklinde yapilan insaat sdzlesmelerinde ki amag, kamu 06zel sektor
ortakliklarl ile 6zel sektériin sahip oldugu birikim ve teknolojiden yararlanilarak
projelerde hedeflenen verimliligi maksimize etmektir. Bu tiir ortaklklarda, taraflarin

hak ve yukimlulUklerinin tanimlanmasinda kamu kesimi belirleyici rol oynamaktadir.
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Sekil 3.7 Arsa satigi karsihdi gelir paylagimi modeli

Arsa satisi karsiligi gelir paylasimi seklinde yapilan insaat s6zlesmeleri ve ihaleleri
icin 03.05.2006 tarih 26157 sayili resmi gazetede “Toplu Konut idaresi Bagkanligi
Satis, Devir, Intikal, Kiraya Verme, Trampa, Sinirli Ayni Hak Tesisi Ve Arsa Satisi
Karsiig Gelir Paylasimi ihale Yénetmeligi” yayinlanarak yirirlige girmistir. Bu
Yoénetmelik, Toplu Konut idaresi Bagkanhiinin satis, devir, intikal, kiraya verme,
trampa, sinirl ayni hak tesisi ve arsa satisi karsiligi gelir paylasimi igleri ile
uluslararasi sermaye piyasalarindan yapilacak borglanmalara iliskin her tirli
danismanlk ve kredi derecelendirme hizmetlerinin temininde uygulanacak usul ve
esaslari dizenlemekte ve kapsamaktadir. 2.3.1984 tarihli ve 2985 sayili Toplu
Konut Kanunu, 8.12.2004 tarihli ve 5273 sayili Arsa Ofisi Kanunu ve Toplu Konut
Kanununda Degisiklik Yapilmasi ile Arsa Ofisi Genel Mudirliginin Kaldiriimasi
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Hakkinda Kanun, 29.4.1969 tarihli ve 1164 sayili Arsa Uretimesi ve
Degerlendiriimesi Hakkinda Kanun hikimlerine dayanilarak hazirlanana
ybnetmelikte “Arsa Satisi Karsilidi Gelir Paylagimi Modeli"ne iligkin tanimlamalar ve
kurallar getirilmistir.

Arsa satisi karsihgi gelir paylasimi modeli ile TOKi 14 bin 831, Emlak GYO ise 19
bin 579 konut yapmaktadir. TOKI, tim faaliyetlerini, biitceden pay almadan
gerceklestirmektedir. Mevcut piyasa kosullarinda konut sahibi olamayan
vatandaslara yonelik konut Uretimi ve tim yatinmlar, Arsa Satigi Karsihgi Gelir
Paylasimi Projelerinden elde edilen gelirle finanse edilmektedir (Ek.2) (TOKI 2006).

3.8 Kat irtifaki ve Kat Miilkiyeti

Mulkiyet hakki sadece parsel sinirlar ile belirtilen zemin Gzerinde kisith olmayip,
ayni zamanda parsel (izerine insa edilmis tim birimler icin de s6z konusudur. Bu tir
haklarin olusumu ve kullanimi, 02.07.1965 tarih ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Yasasi
hukimlerine gére yuratulir. Bu yasaya gore; Tamamlanmis bir yapinin kat, daire, is
birosu, dilkkan, magaza, mahzen, depo gibi bélimlerinden ayri ayri ve basl basina
kullaniimaya elverigli olanlari Gzerinde, o gayrimenkuliin maliki veya ortak malikleri
tarafindan Kat Milkiyeti hikimlerine gére, bagimsiz mulkiyet haklari kurulabilir.

Yapiimakta veya ileride yapilacak olan bir yapinin, yukarida belirtilen nitelikteki
bolimleri Gzerinde, yap! tamamladiktan sonra gegilecek kat muilkiyetine esas olmak
Ozere, arsa maliki veya arsanin ortak malikleri tarafindan, bu kanunun hikimlerine

gbre irtifak haklari da kurulabilir. Kurulacak bu irtifak hakkina kat irtifaki denir.

Kat mulkiyeti kanununa gére kat mulkiyetine konu olan gayrimenkuliin biitiinine ana
gayrimenkul; yalniz esas yap! kismina ana yapi; ana gayrimenkuliin ayri ayri ve
bash basina kullaniimaya elverigli olup, bu kanun hiklUmlerine gére bagimsiz
mulkiyete konu olan bélimlerine bagimsiz bélim; bir bagimsiz bélimin diginda
olup, dogrudan dogruya o bdélime tahsis edilmis olan yerlere eklenti; bagimsiz
bolimler Gzerinde kurulan mulkiyet hakkina kat mulkiyeti ve bu hakka sahip olanlara
kat maliki; Ana gayrimenkuliin bagimsiz bélimleri disinda kalip, koruma ve
ortaklasa kullanma veya faydalanmaya yarayan yerlerine ortak yerler; Kkat
maliklerinin ortak malik sifatiyla paydag!i bulunduklari bu yerler (Uzerindeki
faydalanma haklarina kullanim hakki denir (Yomralioglu, 1997).

Bir arsa Uzerinde ileride kat miulkiyetine konu olmak U(zere yapilacak veya
yapilmakta olan bir veya birden ¢ok yapinin bagimsiz bélimleri igin o arsanin maliki
veya ortak malikleri tarafindan bu kanun hikimlerine gére kurulan irtifak hakkina kat
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irtifaki; bu hakka sahip olanlara da kat irtifak sahibi; Arsanin, kanunda yazili esasa
gére bagimsiz bdlimlere tahsis edilen ortak miulkiyet paylarina arsa pay! denir
(Yomraloglu, 1997).

Bir gayrimenkul Uzerinde kat mulkiyeti kurulabilmesi icin plan ve projesinde mevcut
olan ana yapinin bitin bagimsiz bélimlerinin tamamlanmis olmasi gerekir. Ana
gayrimenkul Uzerindeki yapinin tamaminin ké&gir olmasi gerekir. Ahsap bir binada
kat mulkiyeti kurulmaz. Bir arsa Gzerinde birden ¢ok yapinin olmasi halinde, vaziyet
planina gére tim badimsiz bdélimlerden % 40.inin tamamlanmasi durumunda,
bitmis kisimlar icin kat mulkiyetine gegilebilir. Ayrica bagimsiz bélimlerin kullanima
elverigli olduguna dair iskan belgesinin alinmis olmasi gerekmektedir (Yomralioglu,
1997).

Kat mdlkiyetinin kurulabilmesi igin tapu sicil midurligtne bir takim evraklarin
iletiimesi gerekmektedir; bunlar (Sekil 3.8):

. Genel ingaat Projesi: Ana gayrimenkulin dis cepheleri ve i¢ taksimati
bagimsiz bélim, eklenti ve ortak yerlerin lclleri agik¢a gosterilmek suretiyle, mimar
tarafindan yapilan ve bitiin paydaslar tarafindan imzalanan ve belediyece tasdik
olunan projedir.

. Vaziyet Plani: Ayni arsa Uzerine birden fazla blok apartman veya evler
yapiimasi durumunda, her yapinin arsa Uzerindeki konumunu gosterir 6lcekli
plandir. Bu plan belediye ve paydaslarca imzalanir.

. Liste: Her bagimsiz bélimin arsa payini, kat, daire gibi cinsini ve bunlarin (1)
den baslayip sira ile giden numarasini, malikini gbésterir bitin paydaslarca
imzalanmis noterden tasdikli listedir. Gerek bagimsiz bélimlere iliskin arsa
paylarinin tespiti, gerekse maliklerin bagimsiz bélimleri sahiplenmesi icin bitin
paydaglarin anlagsmasi sarttir. Bu anlagsmanin yapilabilmesi icin &éncelikle tom
bagimsiz birimlere bir deger bicilerek ana yapinin toplam degeri hesaplanir. Her
bagimsiz bélim varsa eklentileri ile birlikte glinin rayi¢ bedelleri dikkate alinarak
degerlendirilir. Bu deger arsa bedeli ve insaat bedeli toplamidir. Bulunan toplam
deger, tespit edilen her bir bagimsiz bélim degderine ayri ayri oranlanarak, o
bagimsiz bélime iligkin arsa payi bulunmus olur. Paydaslar, bu arsa payi (izerinden
kendi hisseleri de dikkate alinarak badimsiz bélimleri kendi aralarinda anlasarak
paylasirlar. Ozellikle kooperatif tiirinden calismalarda bu paylasimlar kura
yontemiyle yapilmaktadir. Paylasim neticesinde ortaya cikan deger farkliliklari
paraya doénustirulerek ortaklar arasinda borglandirmaya da gidilebilmektedir. Bu
durumda birimler arasindaki deger farkliliklarinin giderilmesi icin, deger farklari
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paraya doénustirllerek serefiye payi olarak deger kaybina ugrayan paydasa 6édeme
yapilir.

o Fotograf: Yapinin 6n ve arka cephelerini, mimklnse yan cephelerini gdsteren,
en az 13x18 biyukliginde ve belediyeden tasdikli bir adet fotograf.

. Yénetim Plani: Ana gayrimenkuliin yénetimini diizenleyen ve kat mulkiyetini
kuran malik veya malikleri tarafindan imzalanan bir plandir. Bu plan, ortak yerlerin
kullanimi, blok bakim ve ybnetimi, masraflara katihm gibi 6zel hususlar igerir
belgedir.

. iskan Belgesi (Yap! Kullanma izni): Yapi bitince kullanilabilmesi icin 3194
sayil Imar Kanunu ve yénetmelik hikimlerinin saglandigini gésterir belediye

tarafindan diizenlenen belgedir.

. Dilekce: Butiin paydaslarca imzalanan bir dilekgenin tapu idaresine verilmesi
gerekir. Bu dilekgede, kat milkiyetine konu olacak bagimsiz bélimlerin ayri ayri
degerleri ve bu degerlerin oranli olarak tahsisi ve arsa paylarinin gdsterilmesi sarttir.

Kat milkiyetinde énemli olan konu, Medeni Kanundaki mitemmim ciz( prensibine
gbre, arsadan ayri olarak katlar ve daha dogrusu bagimsiz bdélimler Uzerinde
mustakil milkiyet kurulmasi kabul edilmedigi halde, Kat Mulkiyeti Kanunu ile, arsa
payina bagl bagimsiz bélimlerin, muistakil mulkiyet konusu olmalarina imkan

saglanmistir.

Kat mulkiyetinde, arsa pay! ile bagimsiz bélimler arasindaki baglanti cok 6nem
tasimaktadir. Yasaya gore kat mulkiyeti kurulurken, bagimsiz béliimlerin her birine
degeri ile orantili olarak arsa payir ayrilmasi zorunlu kilinmigtir. Ayri bir tapu
sayfasina kaydi yapilan badimsiz bélim malikinin ayni zamanda, gayrimenkulln
Uzerinde bulundugu arsanin belli bir payina da malik olmasi gerekmektedir. Arsa
payina bagl olmayan hicbir bagimsiz bélim kat mulkiyetine konu olamaz (Bozan
2004).

Kat mulkiyeti kurulmus tasinmazlarda, kat mdilkiyetine konu bagimsiz bélimadn
baskasina devri halinde ona bagl arsa payn da birlikte devredilir. Bagimsiz
bdélimlere baglanmamis agikta arsa pay! olamaz (Bozan 2004).
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Bagimsiz Bélim Listesi Noter onayi
Hazirlanmasi i

|

Yonetim Plani

Hazirlanmasi

|

Bina Fotograflari Belediye onayi

|

Yapi Kullanma izni

A 4

Alinmasi

|

Dilekge ile Tapu Sicil

Muadarltgine Miracaat

Sekil 3.8 Kat mulkiyeti kurulus sureci

Kat mdlkiyetine konu olmus alanlarda kat malikleri ana gayrimenkulin bGtin ortak
yerlerine, ortak paylari oraninda, muisterek mdilkiyet hidkimlerine gére malik
sayilirlar. Bunun sonucunda ortak yerlerin ve ortak yerler ile katlar arasinda ki
bltlinliglin énemi artmaktadir. Ortak yerler tim kat malikleri tarafindan kullanilan

yerlerdir. Kat maliklerinin karari ile ortak yerlerin belli bir amaca tahsisi mimkunddir.
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4. TURKIYE DE BUYUK KONUT PROJELERI iCIN ARAZi VE ARSA EDINIM
METODLARI

Gayrimenkul projesi gelistirme; tasinmaz yenileme, bos bulunan tasinmazlarin
yeniden kiraya veriimesinden ham arazilerin satin alindiktan sonra parsellenerek
satilimasina, araziler Uzerinde proje gerceklestirilerek satilmasina kadar bircok isi
icine alan bir kavramdir. Gelistirici bu aktiviteleri koordine eden, kagit Gzerindeki
fikirleri taginmaz Uzerinde uygulamaya geciren kigidir. Arazi gelistirme sUreci;
baslama asamasindan bitme asamasina kadar, gelistirmenin yapilacag! bir arazinin
bulunmasi, fizibilite calismalari, gerekli kisi veya kuruluslarla baglantilarin yapiimasi,
alternatif projelerin tasarimi, pazar arastirmalari, projenin finansmani, yiklenicilerle
calisiimasi, parselasyon sonucunda ortaya ¢ikan arsalarin, taginmaz yénetiminden
ve Urlnlerin satisindan olusur (Ulger ve Baseray 2003).

Bir arazi gelistirme projesinin basarili olabilmesi igin birgok 6denin yerine getirilmig
olmas! ya da tamam olmasi gerekmektedir. Sekil 4.1’de gorildiga Gzere bunlar;
konum, planlama, pazar zamanlamasi ve dogru pazarlama hedeflerin belirlenmesi,
mevcut finansman gilcl ve finansman yapisi, ingaat maliyetlerinin ve planlanan
programin uyumlandiriimasi, iyi yénetisim, saghkli bir ekonomi, uzlasma sanati,
kaliteli servisler, iyi hal ve sans faktdri olarak siralanabilir (Zuckerman and Blevis,
1991).

Tasmmazn Planlama Planlama Zamanlamasi Meveut  Finansman insaat Maliyetlerinin
Konumu ve Dogru Pazarlama Giicii ve Finansman e Planlanan
Hadaflarinin Ralirvlanmasi Programim
TUyumlandirilmasi

Vama

BASARILI BiR TASINMAZ GELISTIRME

ivi Saghkh Bir Uzlasma Kalite ve Iyi Hal ve Sans
Yinetisim Ekonomi Sanati Hizmetler Faktirii

Sekil 4.1: Basarili bir gelistirme icin gerekli bilesenler (Ulger ve Baseray 2003).

Arazi gelisim streci temel olarak (¢ agsamada incelenebilir. Bu asamalardan birincisi;
etkin olmayan asamadir ve bu asamada, arazi ham arazi olarak nitelendirilebilir.

ikinci asama, gelisme asamasidir bu asamada imar planlari hazirlanir. Uglincii ve
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son asama ise arazinin gelisimini tamamlamis, Uzerine imar planlarinda belirlenen
sekilde kullanilabilecek (imar planinda konut fonksiyonu ise konut alani olarak
belirlenir) olgunluk asamasidir. Sekil 4.2 bu asamalarin zamana ve degere gére
nasil degistigini gdstermektedir.

Deger
A
Erkin Olmayan
Asama .
? Gelisme Asamasi Olgunluk Asamasi
Imara hazir ham Imar plani hazirlan:
arazi gelismis arazi
Altyapisi bitmis vapiva
hazir olgun arazi
—P.
Zaman

Sekil 4.2: Arazi gelisim sireci

Ham arazi tarimsal araziden imara olgun araziye gecisin ilk asamasidir. Bu topraklar
henlz parsellenmemistir veya kadastral parsel durumundadir ve ¢gogunlukla yerlesik
alanlarin gevresinde, kentin gelisme alanlarinda bulunurlar. Genellikle ana yollarla
baglantilari yoktur. Bu alanlarda tarimsal amagli Uretim yapilsa da, bu ézelliklerini
yitirmislerdir. Béylesi alanlarda parsel satisi hizlanmistir. Ozellikle spekdilatérlerin
devreye girmesi nedeniyle en ¢ok alinip satilan topraklar bu topraklardir. Ginki
toprak bu asamada yiiksek rant getirisine sahiptir (Ulger ve Baseray 2003). Bu
dénemde arazinin degeri dusUktdr. Arazi edinimi spekulatif faaliyetlerin
yogunlugundan dolay!r cok risklidir ayni zamanda edilebilecek muhtemel rant
yUuksektir. Bu dbénemde eger arazi edinilirse gelismeler igin ¢ok beklemek
gerekmektedir (Zuckerman and Blevins, 1991).

Baska bir tanimlamayla ham arazi;
a. Altyapisi yeter derecede bulunmayan,
b. Bir uygulama imar planinda imar bélgesi olarak saptanmis yada,

c. Yerlesme bélgesi icinde bulunan yada,
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d. Belediyenin hazirlamak istedidi bir uygulama imar planinin kapsayacagi arazidir
(Y1ldiz, 2000).

Gelisme asamasi; ham arazinin gelismis araziye dontisim slrecidir. Arazinin ham
araziden yari gelismis arazilere doénismesi slreci bdlgeden bdlgeye, arazi
sahiplerine, yerel gelistiricilerin kapasitelerine, finansman endlstrisine ve yollarin
geliskinligine ve kamu kurumlarinin ve hizmetlerinin varligina gére degisiklik
gOsterir. Eger bélgeye ulasim araglari giremiyorsa gelistirici ya kamu kurumlarinin
burada gerekli altyapr c¢alismalarini yapmasini beklemelidir ya da kamusal
hizmetlerin ve yollarin yapilmasini kendisi Ustlenmelidir (Peiser and Schwanke,
1992). Bu dénemde tasinmaz spekilatorleri devrededir ve arazi fiyatlari taleplerin
artmasiyla birlikte yukselme gésterirler (Zuckerman and Blevins, 1991).

Arazinin tarimsal GUretim yapilan bir toprak pargasindan kentsel rantin yaratildigi bir
arsaya dénlsmesi, toprak Uzerinde gerceklestirilen kamusal hizmet ve yatirmin bir
sonucudur. Arsa herhangi bir toprak pargasi degildir. Toprak olmasinin étesinde g
6zellige sahiptir. Kent iginde bir yere sahiptir, altyapi ile donatiimistir ve imar plani ile
hakkinda bir karar getirilerek Gstinde ne tir kullaniglarin yer alacagi belirlenmistir.
Herhangi bir toprak pargasinin kentsel arsa niteligini kazanabilmesi igin bu
niteliklerle donatilmasi gerekir (Tekeli, 1991: 174).

Olgunluk asamasi; bu asamada tasinmazin degeri ulasabilecegi en yiksek
degerdedir. Genellikle bu dénemde tasinmazlari kendileri kullanacak Kisiler
tasinmaz edinmek igin devreye girer. Arazi spekdilatérleri bu asamada tasinmaz
almazlar.

imara olgun arazi; 6zl bicimde yerel sartlara uygun olarak altyapisi uygun derecede
(en azindan yol, elektrik, su, kanalizasyon) tamamlanmis, hemen yapi yapma
imkani olan topraklardir bigiminde tanimlanabilir. Bir toprak pargasinin, 6énce
tarimsal kullanimdan kentsel kullanima ddéndstirilimesi, sonra altyapinin
hazirlanmasi, daha sonra da yol, otopark, yesil alan gibi donatilarla kamusal
yapilara kavusturulmasi onun degerini artirir. Bir arazi pargasi, ancak altyapiya ve
kamu tesislerine kavusunca kentsel arsa niteligi kazanmis olur. Bir alanin ham

araziden gelismis araziye dénlismesi parsellenme slreci ile olur.
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Tablo 4-1 Arazi Degisim Endustrisinin Yapisi Ve Gelistiricilerin Rol(i (Ulger ve Baseray

2003).
Arazi Yatirnmcilarinin Tipleri
Ham Arazi On Gelistiriciler Arazi insa Edenler /
Arazi Spekiilatorleri Gelistiriciler Kullananlar
Alanlar
Degisimin | Tasinmazi Pazari analiz Kamu Satis kiralama
baglamasi | ellerinde ederler ve hizmetlerini ya da kendi
Temel islev tutarlar, gelistirmeyi tanzim eder kullanimi igin
$ blylmeyi planlarlar tiin parselasyon ingaat yapar,
beklerler engelleri temizlerler | programini yUklenicileri
tamamlar caligtinlar
- Kurumsal olmayan Kurumlari geker, ingaat kredisi saglanabilir ve uzun
Tipik Segici kaynaklara vade de yatirim yapilabilir
Finansman '
yatirim yapar
Arazi Diger Proje gelisirici veya | Diger kiiglk ingaat yapanlara
Genelde spekilatdr | spekilatorlere, | kullanici veya son kullanicilara
Kime lerine sonunda bazi
Satildigi gelistiricilere
satarlar
Tipik Enaz 10 8-10 yil 2-5yil Enaz1yilve belirlenemez
Kiralama | yilve daha fazlasi
Sireleri fazlasi

Tablo 4-1’de goruldigu gibi,

Tasinmaz pazarini olusturan yatinmcilar bes c¢esittir. Bunlar; Kullanicilar; bu
gruptaki kisiler arazileri kendileri kullanirlar. Ciftgiler bu gruba dahildir. Buna ek
olarak Ureticiler dagiticilar ve dogrudan arazileri kendileri kullanalar bu gruba dahil
edilebilir. Spekiilatérler; araziyi edinirler ve arazinin degerinin artmasini beklerler. On
Gelistiriciler; arazi igin bir imar uygulamasi veya baska bir gelistirme isi yaparak
tasinmazin degerinin artmasini saglarlar. Gelistiriciler; araziyi satin alirlar ve yollar,
kanalizasyon gibi altyapisini yaparlar, (zerine ingsaat yapilabilir sekilde veya
parselasyonu tamamlayarak parseller halinde diger gelistiricilere (6rnegin bina
gelistiricilerine) satarlar. Bina Gelistiricileri; Uzerine insaat yapilabilecek gelistirilmis
bir araziyi veya parseli satin alirlar. Bunlarin Gzerine baska bir gelistirme cesidi olan
bina gelistirmeyi (imar durumuna uygun olarak) uygularlar. Amag gelistirme sonunda
elde edilecek taginmazlari ya kiraya verip kira geliri elde etmek veya satip satis geliri
elde etmektir (Ulger ve Baseray 2003).

Ulkemizde kentler, &zellikle biylk kentler, asin nifus yigiimasinin gérildigi
yerlesme noktalaridir. Bu asiri yigiima, zorunlu olarak, yeni konutlarin yapilabilecegi
arsalara gereksinmeyi arttirmaktadir. Buna karsilik kamu kurumlari, bu asir arsa
talebini karsilamaya yetecek kadar arsayl yeter miktarda hazirlayip kullanima
acamamaktadir. Parselleme yapmak ve arsaylr kullanima agmak spekulatif bir
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kazang yolu olarak 6zel kisilerin strekli benimsedigi bir yoldur. Arsa talebi ve arzi
arasindaki dengesizlik ve arsa arzinin 6zel miulkiyet sahipleri tarafindan
dizenlenebilmesi  ylUzinden kentsel arazi ve arsalarin fiyatlarr  ¢ok
yukselebilmektedir. Buna karsilik kamu elindeki arazi ve arsalar, bu arz-talep
dengesizligini dizenlemek igin bir ara¢ olarak kullanilamamakta, tersine, kamu
emlaki politikasinin yetersizligi ylGzinden ucuz fiyatla elden ¢ikariimakta, 6zel

kisilere satilmakta, spekilasyonu kamgilama araci bicimine dénismektedir.

4.1 Kamu Tarafindan Gelistirilen Projelerin Arazi ve Arsa Edinim Metotlari

4.1.1 Kamu mallan

Ulkemizde devlete ait mallar genelde hazine mali olarak nitelendirimektedir. Hazine
genel bltgeli kamu kuruluslarinin tizel kisiliginin adidir. Genel bdtgeli kamu
kuruluglarinin tasinir ve tasinmaz mallari, haklar, alacaklari ve borglarl agisindan
Devlet tlzel kisiliginin adidir. Hazineye ait tasinmaz mallar; (zerinde kamu
hizmetlerinin yirutdldigu ve toplumun ortak kullanimina ve yararlanmasina ayriimig
mal ise, kamu mali; tapuda Hazine adina kayith olup kamu hizmetlerinde
kullanilmayan bina, tarla, arsa, bag, bahce niteliginde ise 6zel mal durumundadir.
Ozel mallarda tapuda kayit sz konusu iken kamu malinda tapuda kayit olmayabilir.
Ozel mallar, kamu hizmeti icin gerekmeden Hazinenin mali iken kamu mallari,

hizmetin gérilmesi igin yeterlidir (Kardes 2006).

Kamu mallari dérde ayrilir; bunlar, Sekil 4.3'de agiklandigi gibi hizmet mallari, orta
mallari, sahipsiz mallar ve 6zel mallaridir.
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KAMU MALLARI

SAHIPSIZ MALLAR HIZMET MALLARI

— Kamu binalari ve

' o iceriye Ozel izinle
Ziraate elverigli olmayan .
girilen mallar; karakol,

alanlar, daglar, tepeler
okul v.s.

Ziraate elverisli alanlar

Ozel milkiyete elverisli

degil (Orman)

Ozel miilkiyete elverisli

ORTA MALLARI

— Yol, meydan,
park gibi dnceden

izin alinmadan

yararlanilan mallar.

(ziraate elverigli)

Zirai araziler

OZEL MALLAR

— Ozel hukuka tabi
olan mallar,
mirasgisi olmayan

6len kisinin mallari,

imar ihya edilenler

Sekil 4.3 Kamu mallari ve 6zel miilkiyetin olusumu (Ozmen 2005)

57

Zilyetlige dayali zaman
asimi ile iktisap.

M.K. 713




4.1.2 Kamu mallarinin kullaniimasi

Kamu mallarinin kullanimi tahsis, kiralama, ecrimisil, irtifak hakki tesisi ve satig
yollari ile olmaktadir.

Tahsis; tasinmaz malin malkiyeti kamu idaresinde kalmak sartiyla kamu idarelerinin
6zel mulkiyetindeki bir malin, kamu hizmeti vermek amaciyla, hizmetin devami
slresince kullaniimak Uzere bagska bir kamu idaresine birakiimasidir. Tahsis
genelde idari bir Kkararla yapilmakla birlikle bazen kanun yolu ile de
yapilabilmektedir. Kamu idarelerinin mdlkiyetinde bulunan tasinmaz mallarin
tahsisinde, milkiyet kamu idarelerinde kalir. Tahsisli tasinmaz maln kamunun ortak
kullaniminda bulundugu slrece tahsis kaldirlmaz. Tahsis yapmaya, Maliye
Bakanh@i, Bakanlar Kurulu, Tarim ve Koy isleri Bakanligi, Gevre Orman Bakanligi
ve Il Ozel idareleri yetkilidir.

Tasinmaz Uzerinde ki vakif serhi, kamulastirma serhi, ipotek serhi gibi durumlar
tasinmazin tahsisine engel bir durum olusturmaz. Tahsis edilen tagsinmaz mal, tahsis
edildigi kamu kurulusu igin artik gerekli olmamasi veya baska bir kamu kurulusu
tarafindan kullanilmasinin daha énemli olmasi durumunda tahsis degistirilebilir veya
kaldirilabilir. Tahsis yapmaya yetkili kuruluslar ayni zamanda tahsisi kaldirmaya da
yetkilidir.

Tahsis;

o Kamu hizmetinin sona ermesi

. Tasinmaz malin tahsis hizmeti disinda kullaniimasi
. Tasinmaz malin en az 2 yil bos birakilmasi

. Tasinmaz malin tahsis amacinin degismesi

. imar plani ile tahsisli malin bagka amaca ayriimasi
. Tahsis amacinin ortadan kalkmasi

durumlarinda tahsis kaldirilir (Kardes 2006).

Kira; kiralayanin, bir seyin kullaniimasini bir bedel karsihdinda kiraciya
devretmesidir. Kira sézlesmesinin olabilmesi i¢in G¢ hususun varligi gerekmektedir;
ortada kiraya verilecek bir sey olmalidir, kira bedeli belirlenmelidir, mal sahibinin izni
olmalidir. Bor¢lar Kanununa gére kira sézlesmesi s6zlii de yapilabilmektedir, ancak
Devlet ihale Kanununa gére Devlet mallari kiraya verilirken resmi kira sdzlesmesi

yapilmak durumundadir. Kira sdzlesmeleri siireye baglidir. Devlet ihale Kanununa
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gére Devlete ait mallarin kiraya verilme sureleri belirlenmistir ve bu sire genel
olarak 10 yildir. Kira sézlesmesi de tipki insaat sézlesmeleri gibi her iki tarafa da
borglar yikleyen bir s6zlesmedir. Tasinmazi kiraya veren; kira konusu seyi kiraciya
teslim, kiralanan seyin ayiplarini giderme, kiralanan seyin vergilerini 6deme ve
esasl tamirat masraflarini karsilamakla yokimll iken, tagsinmazi kiralayan; kiralanan
seyi iyi bir sekilde kullanmak, kiraladidi seyi kiralama amaciyla kullanmak, kira
bedelini 6demek, kira suresinin sonunda kiralanan seyi iade etmek ile sorumludur.

Kira sdzlesmesinde stire belirtiimis ise slire sonunda s6zlesme sona erer.

Ecrimisil; bir malin sahibinin rizasi diginda ve onun bu mali kullanmamakla bir
zarara ug@rayip ugramayacagl s6z konusu edilmeksizin bu maldan isgal, tasarruf
veya her ne sekilde olursa olsun yararlanmasi sebebiyle talep edilen ve fuzuli sagil
tarafindan 6denen tazminata denir. Bu tanimlamaya gére ecrimisilde su unsurlar

bulunmaktadir;
. izinsiz olarak kullanilan bir mal vardir

. Malin sahibinin, bu mali kullanmamaktan dolayr bir zarara ugrayip

ugramamasina bakilmaz.

. Bu maldan isgal, tasarruf veya herhangi bir sekilde kullanilarak faydalanmak

s6z konusudur.
. Ecrimisil mal sahibi tarafindan istenir, fuzuli sagil tarafindan édenir.
. Ecrimisil, malin izinsiz kullaniminin karsiligi olan bir tazminattir.

Ecrimisil bedelleri rayice uygun bir bicimde tespit edilir. Tespit edilen bu bedeller,
fuzuli sagillere ecrimisil ihbarnamesi ile teblig edilir. Ecrimisilin teblig tarihinden
itibaren 1 ay icinde 6édenmesi gerekmektedir. Teblig edilen degere itiraz olmasi
durumumda bu durum 1 ay icinde tekrar degerlendirilerek ilgilisine bildirilir.
Ecrimisilin tahakuk ettirilecegi sire 10 yildir ve bu slireden dnceki kullanimlar zaman
asimina ugrar. Tahakkuk ve teblig edilen ecrimisiller 5 yil i¢cinde tahsil edilmezler ise

zaman asimina ugrarlar.

irtifak hakki; bir tasinmaz mal (zerinde, diger tasinmazlar lehine yiklenilen bir
haktir. Bu durum Uclncl bir kisiye, taginmaz malin Ustlinde veya altinda belirtilen
sartlar dogrultusunda kullanilacagini bildirir. irtifak hakki bir taginmaz malin lehine
digerinin aleyhine tesis edilmektedir. Bunun yaninda, bir tasinmaz mal ile bu
tasinmaz maldan yararlanacak 6zel ya da tlizel kisiler ile yapilan sézlesmelerden
dogan irtifak haklarindan s6z edilebilir. Hazineye ait tasinmaz mallarda daha ¢ok
ikinci duruma uygun irtifak haklari tesis edilmektedir (Kardes 2006).
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Satis; genel olarak borglar kanununa g6re dlzenlenmistir. Satis karsilikli
s6zlesmelerden olup her iki tarafa da borc yukler. Devlet gereksinimi olmaksizin
bagis, miras ya da c¢esitli kanunlara goére intikal eden mallari, tasfiye etme istegi ile
satis yapmak istemekle beraber, Devletin tasinir veya tasinmaz mallar elden
cilkarmada 6nemli amaci gelir elde etme istegidir (SUslli, 1996). Hazineye ait
tasinmazlarin satisi ile ilgili degisik kanunlarda hidkimler bulunmakla beraber,
08.09.1983 tarihli 2886 sayili Devlet ihale Kanunu 18.07.2001 tarihli 4706 sayil
Hazineye Ait Tasinmazlarin Degerlendiriimesi ve Katma Deger Vergisi Kanununda
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun ve 4916 sayili Gesitli Kanunlarda ve Maliye
Bakanliginin Tegkilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hikminde Kararnamede
Degisiklik Yapiimasi Hakkinda Kanunda Hazineye ait tasinmazlarin satisina iliskin
genel hikimler bulunmaktadir (Likasli, 2006).

2886 sayili Devlet ihale Kanunu ve bu kanunun 74. maddesine istinaden cikarilan
Devlete Ait Tasinmaz Satis, Trampa, Kiraya Verme, Milkiyetin Gayri Ayni Hak
Tesis, Ecrimisil ve Tahliye Yoénetmeliginde genel olarak Hazineye ait tagsinmazlarin
ihale yontemiyle satisi diizenlenmis olup, 4706 sayill Kanun ve 4916 sayili Kanuna
g6re mevcut mevzuat hikimleri yirirlikten kaldirlmamis, ilave bazi dizenlemeler
getirilmistir. 4706 sayili kanunun amaci; Hazineye ait tasinmaz mallarin daha kisa
strede ekonomiye kazandirilmasi ve Bakanlar Kurulu karari ile satis kapsamina
alinan Hazineye ait tasinmaz mallarin satis islemlerine iliskin esas ve usulleri
dizenlemektir. Devlete ait tasinmaz mallarin satisinda, degeri vyillari bitce
kanunlarinda saptanan alt sinirdan diistk olanlarin satisinda Maliye Bakanligi, alt ve
{ist sinir arasinda olanlarin satisinda Bakanlar Kurulu yetkilidir. Ust sinir asan
tasinmazlarin satisi ancak kanun yoluyla olur.

Devlet ihale Kanunu ve uygulama yoénetmeligi hilkiimlerine gére Devlete ait
tasinmaz mallarin satisi U¢ sekilde yapiimaktadir;

Pazarlik usulli; Devlet ihale Kanununun 51. maddesinin (a) bendine gére, her yil
merkezi yénetim bltce kanunu ile belirlenen parasal sinira kadar tahmin edilen
bedeli olan Hazine tasinmaz mallari, pazarlk usull ile satilabilmektedir. Ancak, ayni
kanunun 74. maddesi geregince ¢ikarilan yénetmeligin 57. maddesi uyarinca, bu
parasal sinirin altinda kalan degerdeki tasinmaz mallarin satisi uygun goérilmemistir.
Ayni maddeye, 22.08.1986 tarih ve 19199 sayili Resmi Gazetede yayimlanan
yonetmelikle eklenen fikraya goére diplomatik site alaninda, yabanci misyonlara

pazarlk usull ile tasinmaz mal satilabilir.
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Acik teklif usull; Devlet ihale Kanununun 74. maddesi uyarinca cikarilan
ybnetmeligin 57. maddesi ile ayni kanunun 45. maddesine goére; her yil merkezi
ybnetim bltce kanunu ile belirlenen parasal sinira kadar degeri olan tasinmaz
mallar, acik teklif usull ile satilabilir. Yénetmeligin 38. maddesine gére, acgik teklif
usulll ile satilamayan mallar, pazarlik ihalesine birakilamaz, uygun bir zamanda
tekrar acik teklif usull ile satilir.

Kapali teklif usull; Devlet ihale Kanunu 74. maddesine gére ¢ikarilan yénetmeligin
57. maddesi geregince tahmin edilen bedeli, Devlet ihale Kanununun 45. maddesi
icin her yil merkezi yénetim bitce kanunu ile belirlenen parasal siniri gegen
tasinmaz mallar, kapal teklif usuli ile satilir. Yénetmeligin 34. maddesi uyarinca
kapall teklif usuli ile satilamayan tasinmaz mallar, pazarlk ihalesine birakilamaz,
uygun bir zamanda tekrar kapali teklif usull ile satilir (Kardes, 2006).

2886 sayili Devlet ihale Kanununun 57. maddesine gére, satig ihalelerinde bedel
pesin olarak ddenirken, 4706 sayili kanunun 4916 sayili kanunla degistirilen 5.
maddesine goére, Hazineye ait tasinmaz mallarin satis bedellerinin taksitle de
O0denebilecedi hikmi getirilmistir. Taksitle 6édeme halinde, satis bedelinin en az
dortte biri pesin kalani en fazla iki yilda ve taksitlere yasal faizi ile birlikte
6denebilecegi belirtiimektedir.

Alici  yénetmeligin 23. ve 41. maddelerine gére onaylanan ihale kararinin
bildiriimesini izleyen glinden itibaren 15 giin iginde tasinmaz satis bedeli ile KDV ve
kendine disen diger vergi, resim ve giderleri 6demek zorunda iken 4706 sayili
kanunla ddeme taksitlendiriimekte ve kanunun 7. maddesine gdre “Hazineye ait
tasinmaz mallarin satis, devir iglemleri ve bu islemler sirasinda diizenlenen belgeler
vergi, resim ve hargtan mistesnadir. Satisi yapilan tasinmaz mallar, satis tarihini
takip eden yildan itibaren 5 yil sire ile emlak vergisine tabi tutulamaz.” hikmi
getirilmistir. Ayrica yine 4706 sayili kanunla 3065 sayili Katma Deger Vergisi
Kanununda yapil degisiklik ile Hazine tasinmazlarinin satis islemlerinde KDV
alinmayacagi belirtiimektedir (LUkUsli 2006).

4706 sayill kanunun 4. maddesinin 03.07.2003 tarih 4916 sayili kanunun 3. maddesi
ile yapilan degisiklik ile;

. Organize hayvancilik amagh kullanima yénelik olarak, gercek ve tiizel kigiler
ile kamu kurum ve kuruluslarina,

. Kiglk sanayi sitesi yapilmak Uzere, bu amagla kurulmus kooperatifler ile

kamu kurum ve kuruluslarina,
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. Borsa yapilmak tzere ticaret borsalarina,

. Serbest bolge olarak kullaniimak Gzere kamu kurum ve kuruluslar ile kamu

kurumu niteligindeki meslek kuruluslarina,
. Teknoloji gelistirme bélgelerinde, yonetici sirkete,
. Toplu konut tiretmek amaciyla, Toplu Konut idaresi Baskanhgina,

492 sayil Harglar Kanunun 63 maddesinde yer alan harca esas degeri lzerinden
satis yapilmaktadir. Harg; vergi degeri ile mikellef tarafindan beyan edilmis olan

degerden ylksek olani Gzerinden hesaplanmaktadir.

4706 sayilh kanun ile bu kanunda degisiklik yapilan 4916 sayili kanuna istinaden
cikarilan 285 sira sayili Milli Emlak Genel Tebliginde dogrudan satisi yapilabilecek
Hazine tasinmazlar su sekilde belirtilmigtir;

. Yabanci devletlere satis,

. Sinirh ayni hak sahiplerine satis,
. Hissedarlara satis,

. Koy yerlesme alanlarinda satis,

. Sosyal Yardimlagsma ve Dayanismayi Tesvik Kanununa gére kurulan vakiflara
satisg,

. Kanunla kurulmus kurum ve kuruluslar ile kamu kurumu niteligindeki meslek

kuruluglarina satis,
. Tapu fazlaliklarinin dogrudan satis,
. Serbest bélge olarak belirlenen alanlarda kalan Hazine tasinmazlarinin satisi,

o Toplu konut amagl kullaniimak Gzere, dizenlenecek protokolle belediyelere
tasinmaz satisi dogrudan yapilabilmektedir.

Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Bagkanligi, 2985 Sayili Toplu Konut Kanunu ve
ilgili mevzuat gercevesinde gbrev yapmaktadir. Bu kapsamda 1984 yilindan beri
sUrdirtlen uygulamalara ek olarak 1998 yilinda, konut Uretimi yerine altyapisi
tamamlanmis arsa Gretimine agirlik verilmesi ve bu arsalar tizerinde, kredilendirmek
suretiyle dar ve orta gelirli ihtiyag sahiplerinin konut edinmelerinin saglanmasi
amaciyla, kooperatif merkez birliklerine ve sosyal yardimlasma kuruluslarina arsa
tahsisi gerceklestiriimistir. Ayrica, Turkiye genelinde, 6zellikle Glineydogu Anadolu

Bolgesinde arsa stokunun arttirlmasi amaciyla arsa alimlari ve devirleri
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gergeklestirilmistir. idare biinyesinde Kasim 1999 yilinda olusturulan Emlak Birimi ile
arsa Uretim faaliyetlerinin daha sistemli bir sekilde yirGtilmesi amacglanmistir
(D.P.T. 2001)

Toplu Konut idaresi Baskanliginca Belediye Arsalari Uzerinde Toplu Konut ve
Kentsel Gevre Uretimi ve Kredilendirimesine Dair Yénetmelik kapsaminda ise arsa,
teknik altyapi, sosyal donati ve konut Gretiminin bir batinlik icinde ele alinarak,
Toplu Konut idaresi, belediyeler, bankalar ve konut yapimcilarinin igbirligi ile kentsel
cevre Uretilmesi ve kredilendiriimesi amaglanmistir.

Toplu Konut Idaresi; arsa Uretimi igin kamulagtirma yapabilmekte, toplu konut
alanlarinin imar planini hazirlatabilmekte, arsa ve arazileri satabilmektedir. Konuya
iliskin Alt Yapili Arsa Uretimi ve Bu Arsalarin Tahsis Yoluyla Satisina iligkin
Uygulamalarin Usul ve Esaslarina Dair Yénetmelige gére idare; Hazine ve kamu
kuruluglarindan devir, satin alma, trampa yoluyla, 6zel Kisilerden satin alma,
anlagsma, trampa yoluyla arsa edinebilir. idare, alt yapili arsalari ihale yoluyla
satabilecegi gibi; kooperatiflere, belediyelere, sosyal yardimlasma kurumlarina,
kendi konutunu yapan kisilere, yapimcilara tahsis yoluyla da satabilir. Hak sahipleri
alt yapinin tamamlanmasi tarihinden itibaren en geg 6 yil iginde, brut alani 150 m2'yi
gegcmeyecek konutlarini  tamamlayarak yapi kullanma izinlerini almakla
yukumltddrler. Bu sire en fazla 2 yil uzatilabilir (Devlet Denetleme Kurulu 2004).

Arsa belirleme ve Uretim calismalari kapsaminda 01.01.2002-09.09.2004 tarihleri
arasinda alinan taginmazlarin dagilimi Tablo 4-2’de g&sterilmistir.

Tablo 4-2 TOKI tarafindan satin alinan arsalar (Devlet Denetleme Kurulu, 2004)

Alindigi Yer Sayisi | Toplam Yiizélciimii (m2) | Devir Bedeli (YTL)
Arsa Ofisi Gn. Md. 10 3.280.753,76 2.917.229,23
Belediyeler 27 1.602.182,77 19.646.209,94
Devlet Demir Yollari | 1 11.113,00 262.266,80
Hazine 86 31.607.866,83 11.896.517,21
il Ozel idareleri 5 534.697,23 866.007,11
Seker Fabrikalari 1 62.963,55 629.635,50
Karayollari Gn.Md. 4 547.314,15 21.334.658,78
Sahislar 4 123.867,03 497.002,00
Genel Toplam 138 37.770.758,32 58.049.526,58
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Bunlar disinda, 03.04.2001 ginli, 2001/2202 sayili Bakanlar Kurulu Karari uyarinca
imzalanan 14.12.2001 gUnld protokol ile 4,1 milyon m2'lik arsa, Emlak Bankasindan

devralinmigtir.

Toplu Konut idaresi Bagkanh@i'nin temel gérevleri 2985 sayili Toplu Konut Kanunu
ile belirlenmistir. idarenin kurulus asamasinda 2985 sayili Kanunun verdigi gérevler

sunlardir:

. Devlet garantili ve garantisiz i¢ ve dig tahviller ile her tirli menkul kiymetler

cikarmak;

. Yurt ici ve yurt disindan, Toplu Konut idaresi'nce kullanma alanlarinda

yararlanmak Uzere kredi almaya karar vermek;

. Konutlarin finansmani i¢in bankalarin istirakini saglayacak tedbirleri almak, bu
amagla gerektiginde bankalara kredi vermek, bu hikmin uygulanmasina iligkin

usulleri tespit etmek;
. Konut ingaati ile ilgili sanayi veya bu alanlarda calisanlari desteklemek;

. Ozellikle kalkinmada &ncelikli yérelerde bulunan konut insaatiyla ilgili
sirketlere istirak etmek;

. Gerektiginde her cesit arastirma, proje ve taahh(t islemlerinin s6zlegsmeyle

yaptiriimasini temin etmek;
. Kanunlarla ve diger mevzuatla verilen gorevleri yapmak.

Ancak, idarenin kurulusundan bugiine kadar olan siirecte konut ve kentlesme
sorunlarinin ¢éziimiine ydnelik dnceliklerde degisiklikler olmus ve idarenin konut ve
kentlesme meselesinin tim boyutlarinda faaliyette bulunmasina ihtiya¢ duyulmustur.
Nitekim, 59. hikimetin Acil Eylem Planinda yer verdigi konut seferberlidi

kapsaminda konut tretimi ve planh kentlesme birlikte ele alinmistir.

Bu cercevede, 06/08/2003 tarih ve 4966 sayili kanunla yapilan degisikliklerle, Toplu
Konut idaresinin 2985 sayili Kanunla tanimlanan gdrevleri arasina yeni gérevler

eklenmistir. Bu gérevler sunlardir;
. Konut sektoriyle ilgili sirketler kurmak veya kurulmus sirketlere istirak etmek;

. Ferdi ve toplu konut kredisi vermek, kd&y mimarisinin gelistiriimesine,
gecekondu alanlarinin déniisimine, tarihi doku ve ydresel mimarinin korunup
yenilenmesine ydnelik projeleri kredilendirmek ve gerektiginde tim bu kredilerde faiz
stbvansiyonu yapmak;
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. Yurt igi ve yurt disinda dogrudan veya igtirakleri araciligiyla proje gelistirmek;
konut, altyapi ve sosyal donati uygulamalari yapmak veya yaptirmak;

. idareye kaynak saglanmasini teminen kar amagh projelerle uygulamalar
yapmak veya yaptirmak;

. Dogal afet meydana gelen bdlgelerde gerek goérildiga taktirde konut ve
sosyal donatilari, altyapilari ile birlikte insa etmek, tesvik etmek ve desteklemek.

Bununla birlikte Toplu Konut idaresi, uygulama yaptigi bolgelerde birim kurabilme ve
gerektiginde bu birimlerde valilik, belediye ve diger kamu kurumlari personelinden
gecici gorevli istihdam etme yetkisine sahip olmustur. Bu itibarla, Bayindirlk ve
iskan Bakanh@i Makam onayi ile istanbul, Bingél, Erzurum, Diyarbakir ve Van'da

birim kurma karari alinmistir.

Ayrica yine yapilan yasal diizenlemelerle idare, Hazineye ait arazileri bagl oldugu
Bakan ve Maliye Bakani teklifi ve Bagbakan onayiyla bedelsiz olarak devralma
yetkisine sahip olmustur.

15.12.2004 tarih ve 25671 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 5273 sayili “Arsa
Ofisi Kanunu ve Toplu Konut Kanununda Degisiklik Yapiimasi ile Arsa Ofisi Genel
MUdarlaganin Kaldiriimasi Hakkinda Kanun” ile 29.4.1969 tarihli ve 1164 sayil
"Arsa Ofisi Kanunu"nun adi "Arsa Uretimi ve Degerlendirimesi Hakkinda Kanun"
olarak degistirimis ve Kanundaki gorevler Toplu Konut idaresi Baskanligina
devredilmistir.

Bu kanun kapsaminda;

. Konut, sanayi, egitim, saglik ve turizm yatirnmlari ve ¢esitli kamu tesisleri igin
anlasma devir, satin alma yolu ve benzeri sekillerde arazi ve arsa saglama,

. Arsa Stoku ve tanzim satiglari yapma,

. Sagladigi arazi ve arsalarn oldugu gibi veya planlayarak, altyapi tesislerini
kismen veya tamamen ikmal ederek veya ettirerek ihtiyag sahiplerine satma,
kiralama, trampa etme, irtifak hakki tesis etme, kamu kurum ve kuruluslari eliyle

pazarlama ve satma,

. Konut, sanayi, egitim, saghk ve turizm yatirimlari ile kamu tesisleri yerlesme
alanlarinda arazi ve arsa alimi ve altyapi insaatlari igin tahsis edilen fonlardan

kaynak saglama,
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. Konut, sanayi, egitim, saglk ve turizm yatirimlari ile kamu tesisleri icin gergek
ve tlzel kigilere ait arazi ve arsalari ve bunlar icerisinde veya (izerinde bulunan

muhdesati kamulastirma,

. Hazine, Belediye, Ozel Idare ve Vakiflar idaresinin satisa cikaracaklar arazi
ve arsalari satis muamelesine tevessiil etmeden énce kanun geregi Toplu Konut
idaresine bildirilen yerlerle ilgili olarak gériis bildirme,

. Konut, sanayi, egitim, saghk ve turizm yatirimlari ve kamu tesisleri igin
planlamay! 6ngérdidu ve tahdidini yaparak ilgili tapu idarelerine bildirmis bulundugu
sahalardaki arsa ve arazinin satislarinda suf'a hakkini kullanma,

o Sattigi veya devrettigi arsa ve arazinin amacina uygun kullaniimasi igin tapu
kayitlarina, satis sartlarina uygun alt yapi veya tesis yapilmadikca Ggtincu kisilere
satis, devir, temlik yapilamayacagi ve haczedilemeyecegi hususunda serhler koyma
ve /veya bu amaca yodnelik sézlesmeler yapma,

. Konut, sanayi ve turizm bélgeleri, konut veya sanayi siteleri veya diger kamu
tesisleri meydana getirmek isteyen kamu tizel Kisiligini haiz kuruluglar, kamu
kurumlar ve 6zel hukuk tlzel kisileri ile arastirma, inceleme ve proje hazirlama
konularinda teknik igbirligi yapma, lizum gbérdigu yerlerde Maliye Bakanliginin
muvafakatini almak sartiyla, bu kanunun uygulanmasi icin belediyelerle ortakliklar

kurma,
Konularinda Toplu Konut idaresi yetkilendirilmistir.

Bu baglamda; Kamu hizmetlerinin etkin ve verimli yGritdlmesi icin gbrev
mukerrerliklerinin ve yetki karmasasinin énlenmesi ydntinde énemli bir adim atiimis,
Ulke genelinde konut, sanayi, egitim, saglk, turizm yatinmlari ve kamu sektérlerinde
arsa Uretim calismalarinin bilhassa ucuz arsa ve konut Uretiminin saglanmasina
ybnelik ¢abalarin tek bir elden yuratilmesi saglanmisg, ucuz arsa Uretimi ile konut
maliyetinin disurilmesi, dar gelirli vatandaslarin konut edinmesinin kolaylastiriimasi
ve atl durumdaki kamu arazilerinin degerlendirilerek Ulke ekonomisine
kazandirilmasina yénelik calismalar hizlandiriimistir.

Toplu Konut idaresi sadece arsa gelistirmesi degil ayni zamanda konut ve igyeri de
yapmaktadir. Toplu Konut idaresinin kendi milkiyetindeki arsalar tizerinde 1987-
2002 yillan arasinda urettigi konut ve isyerlerinin dagihmi Tablo 4-3'de gdsterildigi

sekildedir;
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Tablo 4-3 1987 — 2002 yillari arasinda TOKI tarafindan gelistirilen projeler (Devlet
Denetleme Kurulu 2004)

Proje Adi Konut Sayisi isyeri Sayisi

Ankara / Eryaman 1.Etap 4.740 121
Ankara / Eryaman 2.Etap 3.180 17
Ankara / Eryaman 3.Etap 3.195 25
Ankara / Eryaman 4.Etap 4.038 0
Ankara / Eryaman 5.Etap 3.444 0
istanbul / Halkali 1.Etap 4.310 60
istanbul / Halkall 2. Etap 3.094 15
istanbul / Halkali 3.Etap 4.006 0
istanbul / Atakdy 7.8. Kisim 2.950 98
izmit / Yahyakaptan 4.902 30
Canakkale / Gokceada 732 45
Canakkale / Bozcaada 182 11
Diyarbakir — Silbe 2.050 1
Hakkari 280 0
Sirnak 340 0
Sanliurfa 1.Etap 474 0
Sanliurfa (6rnek konut) 36 0
Adana (6rnek konut) 24 0
Samsun / Kurupelit 968 32
Kars 1.Etap 200 0
Genel Toplam 43.145 455

03.07.2005 tarih ve 5393 sayili Belediye Kanununun 69. maddesi ile Belediyelere
sinirlari dahilinde arsa Uretmek, satin almak, kamulastirma yapmak bu arsalar
Uzerinde konut insa etmek bu amagla bankalar ile ortak projeler gelistirmek ve bu
konutlarn satmak, kiralamak bitin bu amaglar gergeklestirebilmek icin sirket kurma
yetkisi verilmigtir.

Belediyelerin, gbrevlerini sirket kurarak bunlar eliyle yurGtmesi, bir tir dabhili
taseronluk uygulamasidir. Sirket karar organlari belediye meclisi Uyelerinden
olusmakta, karar slreci belediye yonetiminin tekelinde bulunmakta; ancak sirket
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belediye karsisinda bir 6zel hukuk tiizelkisisi olarak belediye ihalelerinde yarigan ve
ihale alan unsur rolll oynamaktadir.

Belediye sirketleri, Turk Ticaret Kanunu’na gore g¢alisan 6zel hukuk tizelkisileridir.
Bu yapilari nedeniyle piyasa mekanizmasi kurallarina gére calismakta, kamu
kesiminin yodnetsel denetim alani disinda kalmaktadirlar. Bu sirketler, Sanayi ve
Ticaret Bakanligr'nca denetlenebilirler.

Biyiiksehir belediyelerinin timiinde sirket kurulusu vardir. il merkezi belediyelerin
%70’ en az bir sirket sahibi ya da ortagidir. ilce merkezi belediyeler arasinda
sirketlesen belediye orani %22’ye dismekte, kasaba belediyeleri arasinda ise %7
dlizeyinde gergeklesmektedir (www.yerelnet.org.tr).

Belediyeler ayni zamanda konut sunumu amaci ile de sirket kurabilmektedir. Bunun
en bulylik érnegi istanbul Bliyiiksehir Belediyesine bagl bir sirket olan KIPTAStir.

29.09.2005 tarih 25951 sayil Resmi Gazetede yayimlanan “Belediyelerin Arsa,
Konut Ve isyeri Uretimi, Tahsisi, Kiralanmasi Ve Satisina Dair Genel Yénetmelik” ile
arsa ve arazi (Oretimi ve konut Uretimi konularinda belediyelere genis yetkiler
verilmistir. Yonetmelik hikimlerine gére Belediyeler; diizenli kentlesmeyi saglamak,
beldenin konut, sanayi ve ticaret alani ihtiyacini karsilamak amaciyla imarl ve alt
yapilh arsalar Uretilebilir. Belediyeler tarafindan &éncelikle dar gelirliler igin farkl
biylklUklerde sosyal konutlar Uretilir. Sosyal konutlar disinda, belediyelerce konut
dretilip satilabilir. Bu satiglardan elde edilecek gelirden sosyal konutlarin
finansmanina katki saglanabilir. Belediyeler arsa temininde, konut ve isyeri
yapiminda kredi kuruluslari, Toplu Konut idaresi Baskanligi ve diger ilgili kamu

kurum ve kuruluslariyla ortak projeler yapabilir.

Belediyeler; arsa, konut ve igyerlerinin Uretiminde ihtiya¢ duyduklari arsa ve arazileri
2942 sayili Kamulastirma Kanunu hikimlerine gére temin ederler. Temin edilen
arsa ve arazilerin satis ve tahsisinde 06nce imar planlari tamamlanmalidir.
29.09.2005 tarihli ydbnetmelik konut yapmak amaci ile arsa veya sosyal konut tahsis
edilecek kisilerde bir takim sartlar aramaktadir, bunlar;

. Dar gelirli olmak,

. Kendisinin, esinin veya on sekiz yasindan kii¢clk cocuklarinin o belediye siniri

icinde konutu veya konut yapmaya miisait arsasi bulunmamak,
. En az bir yildan beri o belediye sinirlari iginde ik&met ediyor olmak,

. Afete maruz kalmis olmak,
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. Sanayi bolgelerinden nakledileceklerden olmak,

. 20.7.1966 tarihli ve 775 sayili Gecekondu Kanunu uygulamalari kapsaminda
hak sahibi olup, gecekondu islahi ve tasfiyesi sebebiyle agikta kalacak olmak.

Belediyeler bu sartlar saglayan ihtiya¢ sahiplerine kiralama yapabilmekte ve konut
yapmak amach ve tim Uyeleri bu sartlari saglayan kooperatiflere arsa tahsisi
yapabilmektedir.

Belediyeler, “Belediyelerin Arsa, Konut Ve Isyeri Uretimi, Tahsisi, Kiralanmasi Ve
Satisina Dair Genel Yénetmelik” hikimleri geregince sosyal konutlar disinda da
konut ve isyeri Uretip satabilmektedirler. Bu gayrimenkullerin satiglarn 8.9.1983 tarihli
ve 2886 saylli Devlet ihale Kanunu hilkiimlerine gére yapilmaktadir.

Bayindirlk ve iskan Bakanligi, Ulkemizde kentlesme ile ilgili 6785 Sayili Yasa
uyarinca arsa politikalarini yiriten bu kurulustur, 3194 Sayili imar Kanununun 9.
Maddesi hikimlerine gére 1/25.000 6lcekli Cevre Dizeni Planlarini hazirlamak ve
re’sen onaylamak gérevi ile bu politikasini ylriitmeye devam etmektedir.

Ayrica, imar Kanununun 9. Maddesi hikimlerine gore re’sen imar plani ve
degisikliklerini yapmak ve onamak, imar Kanununun 4. Maddesi ve 2634 sayili
Turizmi Tesvik Kanununun 7. Maddesi uyarinca Turizm Merkez ve Alanlarinda
Nazim imar Plani ve degisikliklerini incelemek ve onamak, Uyeleri dar gelirli konut
yap! kooperatifleri ile dar gelirli vatandaslara arsa temini ve konut edindirmek
amaciyla 775 Sayili Gecekondu Yasasinin uygulanacagi alanlarin sinir onamalarini,
imar planlarini ve degisikliklerini hazirlamak ve onaylamak, imar Kanununun 48.
Maddesi uyarinca Istanbul Bogazici Planlari ile ilgili olarak Imar Yiiksek
Koordinasyon Kurulunun sekretarya gorevini yiOritmek, sehirlesme, fiziksel
planlama, plan uygulama politikasini diizenleyici ve yénlendirici arastirmalar yapmak
ve ilgili mevzuati olusturmak goérevlerini de halen strdirmektedir.

4.2 Ozel ve Tiizel Kisiler Tarafindan Gelistirilen Projelerin Arazi ve Arsa Edinim
Metotlar

Ruhsatli konut sunumu, kar amaci gitmeyen ve spekilatif konut Gretimi olarak ikiye
ayrilabilir. Bu siniflama, konut sunumu gergeklestirenlerin arsa rantinin bir bélimu
ile spekilatif kar elde edebilmelerini veya mulk konut edinenlerin maliyet iginde
blylk pay! olan bu iki kalemden tasarruf etme olanagini yansitmaktadir. Kar amaci
gitmeyen konut sunumu kapsaminda bireysel konut Uretimi, kooperatifler ve

belediye sirketleri eliyle konut yaptirilmasi, bazi kamu kuruluglarinin ¢alisanlari igin
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lojman inga ettirmeleri ve Toplu Konut idaresi'nin orta ve alt gelir gruplari icin konut
Uretmesi katilabilir. Tek konutlarin tm0 veya ana kalemler olarak gesitli bolimleri
kuguk Olgekli yapimcilar veya tageronlar tarafindan insa edilirken toplu konut
insaatlari genellikle projenin blyUklIGgua ile iligkili olarak farkl sermaye birikimleri olan
ylkleniciler tarafindan gerceklestiriimektedir (TUrel, 1993). GYO'larin en siki
denetimden gecen gayrimenkul sektorli aktérleri oldugu soéylenebilir. Mevzuata
uygunluk, merkezi ve yerel ydnetimlerinin taleplerine yanitin yani sira GYQO’lar, SPK
ve borsadaki yatirmcilar tarafindan da denetlenirler. Ginimizde gayrimenkul
yatirm ortakliklarinin denetimini strdiren sermaye piyasasi kurulu, sirketlerin
yapacaklari yatirimlara verdigi izinlerde yalnizca karlilk durumunu g6z &énine
almaktadir. Sirketlerin yaptiklari yatirnmlarin, her zaman s6z konusu 6zel kosullar
altinda en karh yatirimlar olmasina dikkat etmektedir.

Ulkemizde konut agiginin cok ciddi bir sorun olmasi konut niteliginin géz ardi
edilmesine neden olmus, cok yakin vyillara dedin konutta nitelik konusu
arastirmacilarin da pek fazla ilgisini gekememistir. Ulkede konut sorununun baslica
nedenleri hizli niifus artisi ve kentlesmedir. Devlet konut sorununun ¢déziminde
bitiincll ve devletgi bir politika benimsemediginden parcasal énlem ve desteklerden
sonu¢ alinamamis, 1980’den sonra konut Uretimi, devlet tarafindan finanse edilen
devlet personeli lojmanlari disinda, hemen hemen tiimuiyle &zel girisimcinin eline

teslim edilmistir.

Turkiye de gayrimenkul sektériinde 6zel girisimci olarak ilk akla gelen sadece yapi
yapan yikleniciler ya da insaat firmalari olmustur. 1990l yillar ile birlikte Developer
(Gelistirici) kavraminin gayrimenkul sektdriine girmesiyle birlikte sektdrde hizmet
veren Ozel sirketler daha farkli bir yapiya birtnerek projenin sadece insaatini degil
ayni zamanda proje gelistirme, pazarlama, satis ve satis sonrasi hizmetler gibi
yukumlilikler de Gstlenmislerdir. Bu durum ayni zamanda projelerin gelismesine ve
blylmesine neden olmus ve blylyen projelerin kentsel alana etkileri de artmigtir.
Slrec strekli geliserek kent ici siteler, kentin yakin gcevresinde yer alan siteler ve

son olarak uydu kentler boyutuna ulagsmistir.

Ozel sektér tarafindan yapilan konut Gretimi satis amaciyla konut yapimidir. Konut
yapim sanayinin diger sanayilerden énemli bir farklihd konut yapimcilarinin insa
ettikleri konutlar kendilerinin satmalaridir. Konut insa eden yapimcilar projelerini en
uygun zamanda gelistirerek ve satarak normal karin (zerinde kar elde etmeye,
bdylece birikim yapmaya calisacaklardir(Tdrel, 1993).
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Girigsimciler elde ettikleri bu birikimleri dogru zamanda dogru yatinmlara
ybénlendirmek zorundadirlar. Bu gergevede bakildigi zaman konut piyasasinda ucuz
arsa temini ve arsanin dogru zamanda ve dogru bdlgeden alinmasi 6nem
kazanmaktadir.

Ulkemizdeki kentsel toprak, genelde 6zel miilkiyetin elinde bulunmakta olup, kentsel
arazi kullanimlarinin niteligini piyasada olugsan arsa fiyatlan belirlemektedir. Bu
nedenle, bu alanda énemli boyutta rantlar ve glcli c¢ikar gruplari s6z konusudur.
Diger yandan planlama sistemimizin bireysel parsel gelisimine uygun yapilasma
kosullarini saglayacak planlar sunamamasi ve milkiyetten kaynaklanan problemleri
¢6zmeye iliskin dogrudan oneriler getirememesi nedeniyle, yasal konut ve arsa
piyasasinda, tim gelir gruplari ve konut digi kullanimlar icin erisilebilir kentsel arsa
ve konut sunumuna biyUk 6l¢lde ihtiyac duyulmaktadir (D.P.T. 2001)

Girisimciler gayrimenkul piyasalarini ¢ok iyi takip etmek ve pazarda olusan taleplere
gbre arz yapmak zorundadirlar ve bunu 6lgmenin en iyi yolu pazar arastirmalaridir.
Pazar arastirmalar yolu ile gelistiriciler piyasanin talebini élcerler ve yapilabilecek
en dogru projeye karar verirler. Bu sekilde projenin hayata gegmesi ve ekonomik

geri dénisi kolaylasir.

Konut Ureticileri satin alma yolu ile arsa temininde temel olarak iki yol
izlemektedirler. Bu yollardan birincisi imar sinirlari icerisinden arsa satin alarak
arsanin deger kazanmasini beklemek ve degeri artan arsa lzerinde konut insasini
gergeklestirmektir. Bu durumda gelistirici firma, arsayl satin aldigi tarihte
o6ngorilemeyen, arsanin bulundugu cevredeki konut fiyatlarinin artigindan
kaynaklanan kari elde edebilecektir. ikinci yol ise imar sinirlari digindan arsa satin
alip daha sonra bu arsalar i¢in genellikle ilave imar planlari ve mevzi planlar ile imar
karari aldirarak insa ettikleri konutlarin satisindan “arsayr imara agma kari” elde
etmektir. ikinci secenekte birinciye gére birim fiyati daha ucuz olan arsa alinirken
imar karari ile ilgili islemlerin sonuglanmasi igin uzunca bir sire beklemek
gerekebilir. Bu nedenle segilen yol daha ¢ok orta ve blylk sermayeli konut
yapimcilan tarafindan kullaniimaktadir.

Mevzi imar planlaryla, sirketler eliyle imara agilmis arsalar Uzerinde toplu konut
dretiminin yayginlasmasina olanak saglayan nedenlerden bir tanesi, 1985 tarihinde
yurirlige giren 3194 sayill imar Yasasi'nin bir tir mevzi imar planlarinin
onanmasini micavir alanlar iginde belediyelerin, disinda ise valiliklerin yetki ve
sorumluluguna birakmis olmasidir. Bu slregte sehircilik ilkelerinden sik sik 6din

verilmis, yasal olmayan yollara sik¢ga basvurulmus, kentlerin uglarinda spekulatif
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anlayisla, yiksek ve hizli karlarla toplu konut Gretilmistir. Ancak Plan Yapimina Ait
Esaslara Dair Yénetmelikte 2001 yilinda yapilan degisiklik ile ilgili ydnetmeligin 7.
maddesine “Cevre diizeni plani sinirlarl igerisinde mevzi imar plani yapilamaz.
Gevre dizeni plani ile yapilasma karari alinmis alanlar i¢in yapilacak imar planlari,

mevzii imar plani olarak degerlendiriimez” hikma getirilmigstir.

Spekiilatif nitelikli toplu konut Ureten sirketlerin Gretim tekniklerini gelistirmeye
egilimli olmadiklari, blylk miktarda arsa stokuna yoéneldikleri gérilmustir. Arsa
stokuna yoénelmelerinin nedeni, satisa sunduklar konutlarin yanindaki arsanin
degerinin yikselmesi ve dolayisiyla yeni eklenecek bloklarda girisimcinin kéar

oraninin artmasidir.

Konut Uretiminin piyasa sartlarina birakildigi, Anayasanin 57. maddesinde ifade
edilen “konut hakki’nin sézde kaldigi Ulkemizde, kalkinma planlarinda éngérilen;
liks konut yapiminin énline gecilememis, sabit ve dar gelirlilerin kisith imkanlarini
dayanismaci bir ruhla birlestirebilecek konut kooperatiflerine gereken destek istenen
dlzeyde veriimemistir. GUnimuze kadar uygulanmakta olan konut politikalarina
istikrar yerine pargali uygulamalar hakim olmus, bir ddnem uygun gérilen politika
diger donem 6nemsenmemistir (TOBB, 1988). Konut sorununun ¢ézimu amaciyla
cesitli hukimetlerce giindeme getirilen konut ve arsa sertifikasi, Konut Edindirme
Yardimi (KEY) vb. uygulamalar ise sonugsuz kalmistir. Ulkemizdeki konut sorunu alt
ve orta siniflara yonelik konut Gretiminin artirimasiyla asilabilir. Oysa ki tlkemizde
6zel sektdr konut Uretiminde daima belirleyici olmustur. Bu durum konut sorununun
¢6z0m0 6nindeki en énemli engeldir. Clnk( 6zel sektér igin belirleyici olan alt ve

orta gelir gruplarinin degil tst gelir grubunun istemleridir.

Kooperatifler uzun bir dénem Ullkemizde konut edinmenin énemli bir araci olarak
gindemde ki yerini korumuslardir, eski énemi kalmamasina ragmen ginimizde
kooperatifler halen mevcuttur. Ancak kooperatif yénetimlerinin két niyetli kisilerin
eline gecmesi birgcok kooperatifzede ortaya ¢ikarmistir. Bu durum kooperatifi riskli bir
konut edinme bigimi haline getirmistir.

1979 yilinda yap! kullanma izinleri esas alindiginda % 87,3 olan 6zel sektérin payi,
1984 yilinda Toplu Konut Fonu’nun konut kooperatiflerine verdigi destekle %
79,7'ye, 1990 yilinda ise % 71,3’e diismis, ancak oran hicbir zaman 2001 yilindaki
% 56,5'in altina inmemistir. 2003 yilinda bu oran % 62,9 olarak gergeklesmistir
(TURKKENT, 2004).

Kisacasl, 6zel sektdr konut Uretiminde daima énemli bir agirliiga sahip olmustur.
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5. ISTANBUL'DA BUYUK KONUT PROJELERI ICIN ARAZI VE ARSA
EDINiM METODLARI

19.yy.dan Cumhuriyete kadar gegen siire istanbul’un bati tarzi bir kente déniisme
yolunda énemli degisimlerin yasandigi bir dénem olmustur. Osmanlinin on yuzyili
yeniden yapilanma arayiglari iginde gegmistir.

Giderek artan ticaret, yeni finans kurumlari, bankalar, sigorta sirketleri, is hanlari, 19.
ylizyll Istanbul’'unun dokusuna giren yeni kurumlar olarak, yeni fiziksel gériintiilere
neden olmustur. Yeni ekonomik iligkiler, batililarin yasam bigimlerinin aktariimasi,
onlarin konut dizeni, kent diizeni, egitim dizeni, eglence ve tiketim kaliplarinin
istanbul’a taginmasi, ingasi demekti. Kapali ¢arsi bedesten gibi geleneksel merkezi
is alanlarinin yani basinda Sirkeci-Karakdy-Beyoglu aksina siralanan yeni bir
merkezi is alani olusmustur. 19. ylzyil 6ncesinde yayalarin ve faytonlarin, kayiklarin
sehri olan istanbul, bu yiizylldan sonra denizde kent hatlarinin, karada tiinelin,
tramvaylarin, demiryolu banliyd seferlerinin giderek motorlu kara tasitlarinin yer
aldigi bir kent olmustur (Sénmez 1996).

1980 sonrasinda baslayan yeni dénemde siyasi toplumsal ve ekonomik alanda ¢ok
yonll bir degisim yasanmaktadir. 1980’den 1990’a nufus oraninda hizli bir artis
gdstermistir (Tablo 5-1). 1990 yilinda Tiirkiye genelinde km?ye diisen niifus 73 kisi
iken, 1997 yilinda niifusun artmasiyla birlikte 81 kisiye yikselmistir. istanbul'da ise
1990 yilinda km? basina diisen niifus 1.280 kisi iken 1997 yilinda 1.747 olmustur.
(Sayilarla Istanbul, 2000)
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Tablo 5-1 Sayim yillarina gére istanbul niifusu ve niifus artis hizi, (Sayilarla istanbul,2000)

Yillar | Sayim yillar nifusu | Nifus artis hizi (%)
1927 | 806.863

1935 | 883.599 1.90
1940 | 991.237 0.43
1945 | 1.078.399 175
1950 | 1.166.477 1.63
1955 | 1.533.822 6.29
1960 | 1.882.092 4.09
1965 | 2.293.823 3.96
1970 | 3.019.032 5.49
1975 | 3.904.588 5.14
1980 | 3.904.588 2.89
1985 | 4.741.890 418
1990 | 7.309.190 4.48
1997 | 9.198.809 3.45
2000 | 10.072.447 3.16

Kentin son yirmi yilini etkileyen liberal ekonomi uygulamasinin toplumsal kaltirel ve
entelektliel yasamda yaratti§i degisim sonrasi ithal ve liks Urinlerin glndelik
yasama girmesi, saglik, egitim, ticaret, hizmetlerinin belli bir kaliteye ulasmasi,
cesitlenmesi bu yénde kentin tim yuzlerine yansiyan farklilagmalari ve mekansal
degisimi beraberinde getirmistir. Basin ve televizyon orta sinif Tirk insanina Bati
Ulkelerinde modern bir orta sinifin nasil yasadigini géstermeye baslamis, geng
kusak mensuplari, seyrettikleri bu yasam tarzindan etkilenip Bati’daki akranlarini

kendilerine 6rnek almaya baglamislardir.

1980 6ncesi dénemde yabanci ve yerli sermayenin temel istigal alanlar Uretim ve
sanayi sektorleri Uzerine yogunlasmistir. Ekonomik politikalarin degismesi ile birlikte
Ozellikle yabanci yatirimcilar daha cok servis ve hizmetler sektérlerinde faaliyet
gbstermeye baslamislardir. 1996 yilina gelindiginde yabanci yatirmlarin %871’i
servis ve hizmetler sektérine kaymistir. Bu degisim arazi kullanimi Uzerinde de
etkisini gbstermis ve onceki yillarda Uretim faaliyetlerinin bulundugu merkez
alanlarinda arazi degerlerinin artmasi Gretim faaliyetlerini sehir disina itmistir. Butin
bu degisimler orta ve Ust gelir gurubunun konut talepleri agisindan dikkatini kent
ceperlerine gekmistir (Erkip 2000).

Konut ve konut (retimi, son yillarda istanbul’da kent giindeminin énemli konulari

arasinda yer aliyor. Metropoliten alanda, genel olarak orta ve alt gelir gruplari igin
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kamu eliyle Uretilen toplu konut projeleri ve “yikip-yapma” sistemine dayanan kentsel
dénlisim referansli gelismeler, Ust gelir gruplari icin ise 6zel sektér merkezli olarak
gelistirilen, buyldk olgekli, ylksek katli konut projeleri dikkat c¢ekiyor. Bir taraftan,
Ozellikle kuzeydeki orman ve havza sinirlar iginde, dogal yapi kalitesi yUksek
alanlarda, kentin c¢eperlerine dogru gettolasarak kendine yeni gelisme akslari
belirleyen ve Ust gelir gruplarini temsil eden yapi siteleri yikselirken; diger taraftan
kentin merkez boélgelerinde, daha alt gelir gruplarinin iginde yasadidi alanlar, yeni
kentsel dénlsim projelerine konu olarak degisimler gegiriyor. Merkezdeki ylksek
arazi fiyatlarinin ve yogunlugun itici gtcuyle birlikte, kamu eliyle Uretilen konut
alanlar da kent ¢eperlerine dogru bir gelisme egilimi gésteriyor.

5.1 Ornek incelemenin Metodolojisi

Ornek projeler tespit edilirken calisma icinde anlatilan degisik edinim ydntemleri ile
ortismesine dikkat edilmis ve 4 adet 6rnek proje segilmistir (Sekil 5.1). Birinci érnek
olarak secilen Basaksehir érnegi istanbul Bilyliksehir Belediyesinin kendi arsalari
Uzerinde kendi binyesinde bulunan KIPTAS yolu ile gergeklestirdigi bir projedir.
ikinci drnek olarak secilen Halkali Toplu Konut Alani toplu konut alani ilan
edilmesinin ardindan gerekli kamulastirmalar gergeklestirilip ardindan Kamu eli ile
gelistirilen bir projedir. Uglincii 6rnek olarak secilen Avrupa Konutlari yine Halkals
Toplu Konut Alani icinde yer alan ve son dénemde Toplu Konut idaresi tarafindan
kullanilan bir yéntem olan arsa satisi karsiligi gelir paylasimi yéntemi ile gelistirilen
bir projedir. Dérdlinci 6rnek olarak secilen Soyak Yenisehir 6rnegi ise 6zel sektérin
kendi arsasi Uzerinde gelistirdigi bir projedir.
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Sekil 5.1 Ornek projelerin istanbul iginde konumlari

5.2 Ornek 1: ikitelli Bagaksehir Konutlan 1. Etap

Kiigiikgekmece sinirlari icerinde yer alan Basaksehir |. Etap Konutlari, istanbul
Biiyiiksehir Belediyesi kurulusu olan KIPTAS'In gergeklestirdigi ilk projedir. 17 Mayis
1995 tarihinde projenin temelleri atilmistir ve su anda Basaksehir 5. etap insaatlan
devam etmektedir.

Bolgenin batisinda Olimpiyat Kéyu ve Basaksehir 2. Etap konutlari, dogusunda
Basaksehir 4. Etap konutlari, glineyinde ise Ikitelli Organize Sanayi Bélgesi ve istog
yer almaktadir.

Basaksehir istanbul Biyilksehir Belediyesi kurulusu olan KiPTAS tarafindan
gerceklestirilmis bir projedir.

KIPTAS, 1987 yilinda yabanci sermaye ortakhidi ile imar plani ve mimari projeler
yapmak (izere IMAR WEIDLEPLAN ismiyle kurulmustur. 1989 yerel segimlerinden
sonra atil hale gelerek tasfiye edilme noktasina gelmis, 1994 yerel secimlerini
takiben, istanbul Konut imar Plan Sanayi ve Ticaret A.S. unvanini alarak yeniden
tesekkl ettirilmis bir Blylksehir Belediyesi Kurulugudur.

KIPTAS, istanbul ili sinirlari dahilinde Avrupa yakasinda 20.322 ve Anadolu
yakasinda 5.555 adet olmak (izere toplam 25.877 konut inga etmis ve bunlardan
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19.935 tanesini hak sahiplerine teslim etmistir. Bu bdlgelerin ihtiyaci olan sosyal
donati alanlari ve teknik altyapi KIPTAS tarafindan yapilmistir.

Sirketin faaliyet alani, asagida siralanan amagclar dogrultusunda BlyUksehir
Belediyesi tarafindan ihdas edilen alternatif yerlesim alanlarinda toplu konut
projelerini gerceklestirmeye yoéneliktir. Bu nedenle sirket ana sbdzlesmesinde de
belirtildigi Uzere, faaliyet alanlari su ana basliklardan olugsmaktadir.

. Mdisavirlik hizmetleri,

. MuUhendislik hizmetleri,
. Muteahhitlik hizmetleri,
o isletmecilik hizmetleri,
o Ticari hizmetler

Basaksehir |. etap 47,3 hektar alana kurulmustur ve 3004 adet konuttan
olugsmaktadir. Basaksehir'e, Tem Otoyolu'nun Mahmutbey Kavsagdi'ndan kuzeye

dogru 4 km.lik bir mesafede ulasiimaktadir. Atatirk havaalanina ise 12 km.
mesafededir (Sekil 5.2).

Sekil 5.2 Basaksehir 1. etap uydu goérintisi
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Basaksehir bélgesinde istanbul Biiyilksehir Belediyesinin arazi ve arsa edinim
calismalari proje baslamadan 5 yil kadar dncesinde baslamistir. Bélge de 1950’li
yillarda kadastro calismalari yapiimistir. Bu ¢alismalar sonucu yargiya basvurular
sonucu tasinmazlarin blyUk bir kismi hilkmen maliye hazinesi adina tescil edilmistir.
Ancak 6zel miilkiyette bulunan kiiclk alanlarda mevcuttur.

Bolgeden 6rnek olarak secilen 530 ada 1 parselin tapu kayitlari Kigikgekmece 2.
bblge tapu sicil mudirliglu kayitlarinda incelenmistir. Alan ilk olarak 01.09.1958
tarihinde maliye hazinesi adina tescil edilmistir. 1990 yilina kadar Maliye Hazinesi
adina kayitl olan alan, KIPTAS'In kurulmasi ve istanbul Biiyilksehir Belediyesinin
konut yapima baslama planlarinin ardindan 11.01.1990 tarihinde satis yolu ile alan
istanbul Bilylksehir Belediyesi miilkiyetine gecmistir.

Arazilerin istanbul Blyiiksehir Belediyesi miilkiyetine gegmesinin ardindan hemen
bdlgede imar plani ¢alismalarina baslanmistir. Planlama calismalari 1992 yilinda
tamamlanmis ve planlar onaylanmistir. Planlarda konut alanlari serbest yikseklikte
(h=serbest) ve 1; 1,20; 1,50; 2 gibi degisik emsaller ile yapilanma sartlari
getirilmigtir. Planlama c¢alismalarinin tamamlanmasinin ardindan imar uygulama
calismalar baslatilmistir. imara uygun alanlarin elde edilebilmesi icin imar
Kanununun 18. maddesi uygulanmistir (Sekil 5.4 — 5.6 — 5.7).

Ornek olarak secilen alan su anda 530 ada 1 parsel olarak gériilmektedir. Ancak
dlzenleme 6ncesinde bu alan 2422 — 2423 — 2425 — 2657 — 2798 — 2800 — 2802 —
2804 — 2808 — 2811 — 2812 — 2813 — 2838 — 3380 numarali kadastro parsellerinden
olugmaktadir. Bu alan icin 3194 sayili imar Kanununun 18. maddesi uygulamasina
iliskin, 25.07.1994 tarihinde Kiiglikgekmece Belediyesince alinan enciimen karari
dogrultusunda (Sekil 5.3) 03.10.1994 tarihinde tapu sicil midirliginde islem tesis
edilerek imar uygulamasi yapilmistir.

Basaksehir |. etaba edinim metotlari agisindan baktigimiz zaman, éncelikle Maliye
Hazinesinde satin alma ydntemi ile istanbul Biyliksehir Belediyesine gectigini
gbrmekteyiz. Hemen ardindan (zerinde proje gerceklestirilebilecek imar
parsellerinin olusturulabilmesi amaciyla 3194 sayili imar Kanununun 18. maddesi
hukimleri uygulanmis ve gerekli donati alanlari ve altyapi alanlari ayrilarak imar
parselleri olusturulmustur. Son olarak istanbul Biiyilksehir Belediyesi ihale ydontemi
ile alani kendi kurulusu olan KiPTAS’a konut yapimi icin ihale etmis ve proje
tamamlanmistir (Sekil 5.5). Bu proje sahasinda baska mulkiyet bulunmamaktadir.
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Sekil 5.5 Basaksehir'den bir gériintl

Arazi gelisimi sireci agisindan Basaksehir incelendiginde “etkin olmayan asama”
olarak tanimlanan 1. asama proje alanina dahil edilecek tasinmazlarin milkiyetleri
belirlenmis ve bu belirlemede tasinmazlarin tamaminin  mdalkiyetinin  Maliye
Hazinesine ait oldugu tespit edilmistir. 2. asama dedigimiz “gelisme asamas!”
arsanin tamaminin satis yolu ile istanbul Bliyiiksehir Belediyesi miilkiyetine gegisi ile
baglamis ve hemen pesinden imar Planlari yapiimistir. “Olgunluk agamas!” olarak
nitelendirilen 3. asamada ise yine istanbul Blyiiksehir Belediyesi tarafindan

gerceklestirilmis projelerin uygulanmasi asamasina gelinmistir.
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5.3 Ornek 2: Halkali Toplu Konut Alani

KlcUkgcekmece ilgesi sinirlari icerisinde bulunan Halkali Toplu Konut alani (Sekil
5.8) Bagbakanlik Toplu Konut idaresi tarafindan gergeklestirilmis bir projedir. Proje
alani Kamu muilkiyetinde olan alanlar yaninda bir bélimd kamulagtirma yolu ile elde

edilen alanlardan olusmaktadir.

Ulkemizin yasadigi hizh niifus artisi ve hizli kentlesme sebebiyle olusan konut ve
kentlesme sorunlarinin ¢bzilmesi ve Uretimin artirilarak issizligin azaltiimasi
amaciyla, 1984 yilinda Genel idare disinda Toplu Konut ve Kamu Ortakligi idaresi
Baskanligi kurulmustur. Bu tarihte yirQrlige giren 2985 sayili Toplu Konut Kanunu
ile 6zerk Toplu Konut Fonu olusturulmustur.

Toplu Konut idaresi Bagkanliginin islevi Tirkiye'de konut Uretim sektériintin tesvik
edilerek hizli artan konut talebinin planh bir sekilde karsilanmasini saglamak
yéninde belirlenmistir. 2985 sayill Toplu Konut Kanunu Toplu Konut idaresi
Baskanligina 6zerk ve esnek hareket etme imkani saglamistir. Ayni zamanda,
Genel Biitge disindaki Toplu Konut Fonu ile de idare konut uygulamalari icin siirekli

ve yeterli kaynaga sahip olmustur.

1990 yilinda 412 ve 414 sayili Kanun Hikmiinde Kararnameler ile Toplu Konut
idaresi Bagkanh@i ve Kamu Ortakligi idaresi Bagkanligi seklinde iki ayri idare olarak
orgutlenmistir. 1993 yilindan itibaren de Toplu Konut Fonu'nun Genel Biitce
kapsamina alinmasiyla idare kaynaklarinin azalmasi, idareyi konut dretiminden
uzaklagtirmistir. idare son yillarda gittikge azalan sayilarda konutun dretimine
destek verebilmistir. Dolayisiyla, dar ve orta gelirli vatandaslarimizin nitelikli konut
ihtiyaci da tam olarak karsilanamamistir.

Toplu Konu Fonu, 20.6.2001 tarih ve 4684 sayili Kanunla da tamamen ydrarlikten
kaldinimigtir. Fonun kaldiriimasi Toplu Konut idaresi kaynaklarini blyik 6élgiide
azaltmis ve biitgeden aktarilan 6deneklere bagimh hale getirmistir. Halihazirda,
Toplu Konut idaresi gelirleri, gayrimenkul satis ve kira gelirlerinden, kredi geri
doénuslerinden, faiz gelirlerinden ve bltge 6deneklerinden olusmaktadir.

Kurulusundan itibaren, Toplu Konut Fonu'nun da sagladigi imkanlarla, tlkemizde
yerlesim ve konut politikalarinin belirlenmesi ve uygulanmasinda en énemli kurum
olan Toplu Konut idaresi Bagkanligi, kurulusundan 2002 yilina kadar yaklasik 950
bin konuta kredi yoluyla finansman destedi saglamig, ayni zamanda kendi arsalari
Uzerinde 43.145 konutun insaatini da tamamlamistir.
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Sekil 5.8 Halkali toplu konut alani

Halkali Toplu Konut yerlesmesinin nazim plan 6n ¢alismalari, 1/1000 uygulama plan
taslaklari, vaziyet planlari ve konut avan projeleri, italyan Reggio Emilia ve Degfer
S.P.A. mimari birolan tarafindan hazirlanmistir. Nazim plan gerekli gorigler
alinarak istanbul Bliyilksehir Belediyesine 1987 yilinda sunulmus ve 1988 yilinda
onaylanmistir (Sekil 5.11).

Hafif metro sisteminin Halkall Toplu Konutlarina ulagsmasi kararinin gindeme
gelmesi ile plan tadilati gindeme gelmis, tadilath nazim imar plani 22.04.1992
tarininde Bilyliksehir Belediyesince, 1/1000 Uygulama imar Planlari 17.11.1992
tarihinde Kigikgekmece Belediyesince onaylanmistir (Haksal 1995).

istanbul Halkali toplu konut alaninda 895 hektarlik arazi tizerinde 40.000 konutluk
bir yerlesim alani planlanmig ve 3 etapta toplam 11.410 konutun yapimi
tamamlanmistir.  Yeni yerlesim alanlari projesi kapsaminda 1979 yilinda
kamulastirma calismalarina baslanan 824.1 hektarlik yiz 6lgimde halen % 65
oraninda, kamulastirma islemleri gerceklestiriimis bulunmaktadir.

1979 yilinda Toplu Konut Alani ilan edilen, Halkall — ikitelli mevkii yaklasik olarak
895 hektar olarak belirlenmistir. Bu alanin biylk c¢ogunlugu Arsa Ofisi
mulkiyetindedir. Maliye Hazinesi ve mera parseli olarak az sayida parseller ile
beraber, ok az sayida sahis parseli bulunmaktadir (TOKi 1990).
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Sekil 5.11 Halkali Toplu Konut Alani Nazim imar Plani

Bolgeden 6rnek segilen 393, 394 ve 395 ada 1 nolu parsellerin tapu kayitlari
Klcikgcekmece 2. bdlge tapu sicil midurliginde incelenmistir. Parseller ilk olarak
2657 parsel numarasi ile 523.450 m?lik bir alan olarak Maliye hazinesi adina tapuya
tescil edilmistir. 16.08.1989 yilinda Maliye Hazinesi miilkiyetinde bulunan bu parsel
ifraz edilerek daha kicUk parsellere bélinmustir. 1990’ yillarda toplu konut
uygulamalari kapsaminda parsellerin bir bélimi Toplu Konut idaresine devredilmis
ve ardindan 23.10.1992 yilinda imar uygulamasi gérmistir. imar Kanununun 18.
maddesi uyarinca yapilan uygulama da Toplu Konut idaresi, Maliye Hazinesi ve
Klclkgcekmece Belediyesi gayrimenkullere belirli hisseler ile ortak olmuslardir (Sekil
5.9 ve 5.10). 1992 ve 1995 yillari arasinda Toplu Konut idaresi diger hissedarlarin
hisselerini satin alma yolu toplamistir.

Toplu Konut idaresi Baskanligi Halkali Toplu Konut Bélgesinin ilk 3 etabini yiiklenici
firmalar araciligi ile insa etmistir (Sekil 5.11). Bu kapsamda 1 etap konut yUklenici
firmalar:

Sutek A.S. 609 konut

Mesa Mesken Sanayi A.S. 465 konut
Kutlutas A.S. 1284 konut

Eska A.S. 356 konut

Klima A.S. 293 konut
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Kadirbeyoglu A.S. 624 konut
Molin A.S. 432 konut

olmak iizere gétiir(i bedel sistemi ile inga etmislerdir (TOKIi 1990).

5=

Sekil 5.12 Halkal Toplu Konut alanindan bir gértinti

Halkali Toplu Konut alanina gelisme asamalar acgisindan baktigimiz zaman
tamamen kamu eli ile gelistiriimis bir proje gérmekteyiz. Etkin olmayan asamada
Maliye Hazinesi ve &zel milkiyette bulunan alanlar kamulastirma yolu ile tamamen
kamu miulkiyetine gecmis, gelisme asamasinda alanin imar planlari hazirlanarak
hizla uygulamaya gecilmis ve olgunluk asamasinda kamu tarafindan ihale yéntemi
ile projeler gerceklestirilmigtir.
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Sekil 5.13 394 Ada 1 Parsel’e Ait Olgii Krokisi
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Sekil 5.14 393 Ada 1 Parsel’e Ait Olgli Krokisi
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5.4 Ornek 3: Avrupa Konutlari

Avrupa Konutlari Projesi; istanbul ili Kiigiikcekmece ilgesi Halkali Kdylinde Soyak
Olympiakent Konut Projesinin dogu kisminda bulunan 97.089 m2 alanli 442 ada 3
sayili parselde hayata gegirilmektedir (Sekil 5.16). Proje alani son yillarda sik olarak
uygulanmaya baslayan bir model olan Arsa Satisi Karsiligi Hasilat Paylasimi
yoéntemi ile ihale edilmistir. ihaleyi Ozsaya ve GUN-ER Insaat Ortak Girigimi

kazanmistir.

Ozsaya ingaat Turizm A.S. ve GUN-ER insaat San. Tic. Ltd. Sti. ortak girisimi olan
Avrupa Konutlari Projesi ve TOKi Kaynak Gelistirme Uygulamalar kapsaminda
yapiimaktadir. 2005 yilinda baslanan dért gruba ayrilip satisi gergeklestirilen Avrupa
Konutlari  Projesinin 900 bagimsiz  béliminin teslimi Agdustos 2006’da
gerceklesmistir. Aralik 2006 itibariyle de projenin tamami teslim edilmistir.

Konut ihtiyacinin ¢ok fazla oldugu ve hizli bir yapilasmanin yasandigi Halkali
bdlgesinde hayata gegen Avrupa Konutlari projesi 1368 bagimsiz bdlim 20 bloktan
olusmaktadir. Projede konut alternatiflerinin her ihtiyaca yonelik olarak disindaldagu
goralmistir. Son yillarda konut taleplerinde gbéz ardi edilemeyecek farkliliklar
olustugu goériimektedir. Bu farkliliklardan biri de ge¢mis yillara oranla daha fazla
talep edilen, 1+1 konut adedinin artiriimis oldugudur. Bu durumun Avrupa Konutlari
Projesinde de yerini aldigi gértilmektedir.

Arsa satisi karsihdi hasilat paylasimi sézlesmesi (Ek.2) geregince projenin her turll
idari ve teknik isleri ylklenici firma tarafindan yapilmaktadir. Hatta konutlarin satisini
bile Toplu Konut idaresi Bagkanh@i adina yiklenici yapmakta ve yetkili vekil olmasi
minasebetiyle tapu satis islemlerini de gerceklestirmektedir. Bu slrecler Toplu
Konut idaresi Bagkanhgi tarafindan denetlenmekte ve ingaat ilerlemesine gére

dlizenlenen hak edigler ile yUkleniciye 6deme yapilmaktadir.
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Sekil 5.15 TOKI Avrupa Konutlar

Avrupa Konutlari projesi de Halkall Toplu Konut alaninda kalmaktadir. imar planlari
bodlgenin diger planlari ile birlikte olmak Uzere; tadilath nazim imar plani (Sekil 5.17)
22.04.1992 tarihinde Biiyilksehir Belediyesince, 1/1000 Uygulama imar Planlari
17.11.1992 tarihinde Kigukgekmece Belediyesince onaylanmigtir (Haksal 1995).

LSRR T b UYL L VR, B DL PONL L A VL TR R JACL SO L T TRSE TRRT FURY SRS WET ST SR ST S S S R
HALKALI TOPLU KONUT ALANI

Sekil 5.16 Halkali Toplu Konut Alani Plan Etaplari

Ancak proje alani 1992 tarihli planlarda tamamen hastane alaninda kalmaktadir.

Son yillarda Toplu Konut idaresinin degisen konut politikalari cergevesinde bu
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alanda Arsa Satisi Karsihidl Hasilat Paylagsimi ihalesi ydntemi ile 2004 yilinda
Ozsaya ve Giner Insaat Ortak Girisimine ihale edilmistir. ihale tarihinde halen
Hastane alani olarak gorilmesine ragmen konut alani olarak ihale gergceklesmistir.
ihalenin ardindan 5162 sayili kanun kapsaminda Toplu Konut idaresi Bagkanlig
kendi arsalari {izerinde plan yapma yetkisine dayanarak yeni bir Nazim imar plani
hazirlayarak Istanbul Bilyliksehir Belediye Baskanligina iletmistir (Sekil 5.18). Toplu
Konut idaresi Tarafindan hazirlanan bu plan 19.10.2004 tarihinde istanbul
Blylksehir Belediye Meclisince onaylanmistir.
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Sekil 5.17 19.10.2004 tasdik tarihli Halkali Toplu Konut Alani Nazim imar Plani

Planda gorildigu UGzere isaretli alanin tamami &énceki planlarda Hastane alani
olarak ayrilmasina ragmen 2004 tarihli degisiklik ile sadece ufak bir alan Saglik
Tesisi alani olarak birakilmis geri kalan kisin konut alani olarak ayriimistir. Daha
sonra sadece 442 ada 3 parsele dzel bir Mevzii Plan yine Toplu Konut idaresi
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tarafindan hazirlanarak istanbul Bilyliksehir Belediyesine gdnderilmistir. istanbul
Buylksehir Belediyesi 14.11.2005 tarihinde 2520 karar sayisi ile istanbul
BlyUksehir Belediye Meclisince onaylanmistir.

Avrupa Konutlari projesi 2005 yili sonlarinda insaat ruhsati alinarak insa edilimeye
baslanmis ve ayni dénemde de satiglari baglamistir. ingaat devam ederken kat
irtifaki kurularak bagimsiz bélimler mal sahiplerine tapulanmistir. 2006 yili sonunda
ise insaatlar tamamlanarak iskan izinleri alinmis ve kat miilkiyeti tesis edilmistir
(Sekil 5.19).

Sekil 5.18 Avrupa Konutlarindan bir gériintu

Bir kamu 6zel ortak girisimi olarak gorilen arsa satisi karsiligi gelir paylagimi ihalesi
yontemi ile gelistirilen projede, etkin olmayan asama yine kamu elinde bulunmayan
arazilerin kamulastirma yolu ile kamuya gegmesi seklinde olmustur, ikinci asamada
yine kamu eli ile imar planlari yapiimis ve uygulamaya konulmustur ancak ikinci
asamanin daha uzun sirdigi goérilmektedir. Bir plan degisikligi ile ikinci asama
tamamlanmis ve olgunluk asamasina ulasan arazi bu asamada &6zel sektére ihale

yolu ile verilmis ve projenin gelisimi kamu 6zel ortakligi ile saglanmistir.

5.5 Ornek 4: Soyak Yenisehir

Soyak Yenisehir, Umraniye ilgesi sinirlari igerisinde Atasehirin kuzeyinde ve Fatih
Sultan Mehmet Koéprisi yolunun hemen yaninda bulunmaktadir (Sekil 5.20).
Yaklasik 320.000 m?lik bir alan (zerine 6 etapta 2905 daire olarak
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gerceklestiriimistir. Soyak Yenisehir, Soyak Toplu Konut A.$. tarafindan ve
tamamen sirket 6zkaynaklari ile gergeklestirilmis bir projedir.

Umraniye Gakmak Mahallesi sinirlari igerisinde bulunan arsayr 1986 yilinda satin
alma yolu ile edinen sirket Uzerinde proje gelistirmek i¢in 20 yildan daha uzun bir

sire beklemistir.

Sekil 5.19 Soyak Yenisehir

Sirket arsayi satin aldigi dénemde bdlgenin yiiriirliikte olan iller Bankasi tarafindan
yapiimig 01.03.1984 tasdik tarihli bir imar plani bulunmaktaydi. O dénemde
yapilanma sartlar ayrik nizam ve 2 katli olarak belirlenmisti. Satin alindigi dénemde
yapilasmaya imkan veren bir bdlge olmasina ragmen etrafin gelismesi icin uzun
sire beklemede kalinmistir. Nitekim hemen karsisinda Atasehir gibi bir yerlesim
alaninin gelismesi ve Fatih Sultan Mehmet kdpriisi yolunun arsanin yakinindan
gecmesi ile 1994 yilinda bdlgede yeni plan ¢alismalarina baglanmistir.

Planlama calismalarn 1998 yilinda tamamlanabilmis ve yeni planlar 13.02.1998
tarihinde onaylanarak Umraniye Revizyon Uygulama imar Plani adi altinda
ylrirlige girmistir. Yarirlige giren bu yeni plan ile 319.265 m® olan proje alaninin
173.112 m?lik kismi teknik altyapi ve sosyal donati alani olarak ayrilmis ve geriye
kalan alanin 10.974 m?*lik bélimine ticaret imari, 135.179 m?lik bélimiine
KAKS=1,5 olmak lzere konut imari verilmistir.
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Ancak imar plani ile arsadan teknik altyapi ve donati alanlarina yapilan kesintinin
%54 seviyesinde olmasi sirketin dikkatini ¢ekmistir (Sekil 5.21). Plan onaylandidi
tarinte 3194 sayili imar Kanununun 18. maddesi uyarinca parsellerden yapilacak
kesinti miktarinin %35 olmasini gerekge gbstererek plana itirazda bulunulmustur.
Yapilan itirazda %35 Uzerinde yapilan bu kesintinin haksizliga neden oldugu 6ne
sUrilm0s ve magduriyetin giderilmesi istenmistir (Glrsoy 2007).

Sirket tarafindan Umraniye Belediyesi ve istanbul Biyiiksehir Belediyesi ile
gerceklestirilen temaslar sonucunda ortak bir géris saglanmigstir. 15.12.1998 tarih
ve 1145 sayli istanbul Bilyliksehir Belediyesi Meclis Karari ile Umraniye Revizyon
Uygulama imar Planlarina “TAKS ve KAKS'a tabi alanlarda Emsal hesabi E = KAKS
X brit parsel alani X 0,65 formUline gbre hesaplanacaktir” seklinde bir plan notu
eklenmistir (Girsoy 2007).

Sirketin itirazi neticesinde planlara eklenen bu not sayesinde:
135.179 m? x 1,5 = 202.768,5 m? olan konut insaat alant;

319.265 m? x 1,5 x 0,65 = 311.283,37 m*ye ¢ikmis ve 108.514,87 m?lik bir insaat
alani artis1 saglanmistir. Boylece istimlak edilmesi Iizum eden donati alani fazlasi
insaat alani haklarina gevrilerek, yasanin hikmi pasifize edilmis, istimlak bedeli
insaat hakki artirrmi ile édenmis duruma dismustar.

Bu avantajin saglanmasinin ardindan imar Planinin uygulanmasi igin calismalar
baslatiimistir. Umraniye Belediye Baskanliginin 05.07.1999 tarih ve 2912 sayili
encimen karari ile imar uygulamasina baslanmistir (Sekil 5.23). Encimen karari
geregince malikin rizasi ile 3194 sayili imar Kanununun 15. ve 16. maddeleri
uygulanmistir (Sekil 5.22). Kamuya terk edilmesi gereken teknik altyapi ve donati
alanlari kamulastirmaya gerek kalmaksizin hibe yolu ile kamuya devredilmistir. imar
uygulamasi 02.08.1999 tarihinde 4790 sayi ile ilgili islemler Umraniye Tapu Sicil
MUdarlagince tapu kutigine tescil edilerek tamamlanmistir (Sekil 5.24).

imar uygulamasinin tamamlanmasinin hemen ardindan proje calismalari yapilmis
ve ayni yil iginde insaat ruhsatlari alinarak insaat baslamistir. imar uygulamasinda
sonra olugan 7 adet konut parseli Gizerinde 6 etap olarak gergeklesmis olan projede,
etaplar Selale, Manolya, Palmiye, Bambu, Bambu Residence ve Kibele olarak
isimlendirilmiglerdir. Selale 1000 konut, Manolya 388 konut, Palmiye 895 konut,
Bambu 173 konut, Bambu Residence 123 konut ve Kibele 326 konut olmak Uzere
toplam 2905 konuttan olugsmustur.

insaat ruhsatlari da etaplar halinde alinmistir. 01.10.1999 tarihinde Selalenin ruhsati
alinarak insaatlar baslamistir daha sonra sirasi ile 13.04.2000 tarihinde Palmiye,
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23.02.2001 tarihinde Manolya, 22.11.2002 tarihinde Kibele, 22.01.2003 tariinde
Bambu ve 03.09.2003 tarihinde Bambu Residence etaplari ruhsatlari alinarak
insaatlar baslamistir. Ruhsatlarin alinmasinin ardindan satislar baslamis ve kat
irtifaki kurulmak suretiyle pesin alan masterilere tapulari hemen verilmistir. Kredili
alimlar sirket musterileri kendisi kredilendirmistir ve 10 yila varan vadeler ile satis
olmustur. Kredili olarak daire alan musterilerin tapulari bor¢ bittikien sonra
verilmektedir (Glrsoy 2007).

Proje yine etaplar halinde tamamlanarak kat miulkiyeti kurulmustur. Selale
07.05.2002, Palmiye 27.01.2003, Manolya 22.10.2003, Bambu 02.04.2004, Bambu
Residence ve Kibele 24.12.2004 tarihinde tamamlanmis ve iskén belgeleri

alinmistir. iskan belgelerinin alinmasinin ardindan kat miilkiyeti tesis edilmistir.

Ozel sektdr tarafindan gelistirilen 6nemli bir proje olan Soyak Yenisehir projesi, etkin
olmayan asamada 6zel milkiyette bulunmakla birlikte bu dénemde satin alma yolu
ile sirkete gecmistir. Gelisme asamasi 20 yil gibi bir zaman almistir. Gelisme
asamasinda bélgede gerceklesen yeni yatirimlar sonucu imar Plani revize edilmis
ve gelisme tamamlanmigtir. Arsanin olgunluk asamasina ge¢gmesi ile birlikte kamu
tarafindan yapilan planlara sirket itiraz etmis ve imar kesintisinden kaynaklanan
kaybin bir miktar dnline gegmistir. Son asama olan olgunluk asamasi yine tamamen
sirket tarafindan gerceklestiriimis projeler tamamen sirket blnyesinde gelistirilmis
insaat ve finansman sirket tarafindan yapilimistir.
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Sayfa @ 1
TEKLIF :imar Md.niin 05.07.1999 tarih ve 3641 sayili texlifi
KONU :Yola Terk ve Park‘q Terk hk.
KARAR Umraniye Cakm;k mh. 38 pafta, 189 ada, 3 parsel say:li yer

13.02.1998 t.tarfhll 1/1000 6lgekli Umraniye revizyon uygulama
Imar planinda kismen Belediye Sadl:ix tesisi alan: kismen Ilkég-
retim tesis alani, kismen lise tesis alani, Kismen kiiltiir tesis
alani, kismen BeledlIye hizmet alani, kismen dint tesitsler alami ',
kismen park alani, kismen otopark alani, kismen lokal ticaret
alany, kismen yol alan:, kismende kgnut alaninda kalmaktacir.
30.06.1999 tarih 99/726 sayil. Enclimen teklii belgesi Ile
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tasinmazin tamami Soyak Topllu Konut A.s.adlna kavitjli oflup bu kei

Ce

b

sirketi temsilen Istanbul ticaret sicil memurlugundan verilen 1547
tarih wve 51080 sayili belgeye istinaden AYdin Soyak. ve Taner Soyak
raflarindan verilmis Beyoglu 37.noterliginden tastikli 27/7/999 ta
21554 sayili vekaletnameleri ile miisterek vekilleri ben Ali Fahri

Glirsoy’'da is bu tasinmazin yiiz Slcimiinin kadastro midirlégtniin 27/
tarih. ve 1380 sayil: vazisina istinaden 308638.93 m2 olarak tashih
sonra Umraniye belediye enciimeninin 5/7/999 tarih ve 2912 sayili K
ve kadastro midiirligiince tanzim edilen 16/7/999 tarih ve 1826 sayl
degisiklik beyannamesinde gdriildiigi lUzere,B ve C ile gdsterilen ki
rin otopark’a,Dl ile gdsterilen kismin Yol ve Otopark ig¢in,D2,D3,D
gosterilen kisimlarin yol i¢in,E1,E2,E3,E4,E5,E6,E7,E7,E8,E9,E10,E
gdsterilen kisimlarin Park igin, bedelsiz olarak sicilinden terkin
geri kalan kisimdan F1 ile gdsterilen kismin-lizerinden Enerji naki

hatti ‘gegtiginden otopark olarak ,F2,F3,F4,ile gosterilenh kisaimlal

Uzerinden de Enerji nakil hatti gecgtigdinden yol olarak,G1l,G2, ile
gosterilen kisimlar {lizerindende Enérji nakil hatta gegtiginden bu
larinda Park Olarak tUmraniye Belediyesi adina tescilini,ve geri ka
kisimlarinda ifrazen H parselinin Belediye Sadlik Tesis alani olar
Parselinin Kiltiir Tesis Alani olarak,J parselinin Beledive Hizmet
olarak, K parselinin Dini Tesisler alani olarak,L parselinin Lise
alani olarak,M Parselinin ilkd§retim tesis alani olarak,N parselin
6gretim Tesis alani olarak,0 parselinin Ticaret ALani olarak,P
parselinin Ticaret alani olarak,R parselinini Ticaret alani olaral
5,T,U,V,Y,Z parselleri adi altinda Soyak Toplu Konut A.S.adina tes
beyan edilen degerin 1998 yili genel emlak beyan dﬁmgy&@@@ hesap

edilecek emlak vergisi degerine yeniden dederlene oyani/fgygulanmlafk

suratiyle bulunacak degerden disik olmasi halindead rsofads,imzBarkin

v.u.k.gbre cezali olarak tahsil edilecegdini bilerek kabul ettigimi

ederim. .
; oku&uw1
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Sekil 5.23 imar uygulamasi tapu tescili istem belgesi
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6. DEGERLENDIRME VE SONUC

6.1 Degerlendirme

Ulkemizde 6zellikle 1950 sonrasinda yasanan hizli kentlesme ve sanayilesme
sUrecinde g6¢ ve asirn nifus artisinin etkisiyle blyik kentlerimizde arsa ve konut
talebi hizla artarken, imar ve yapilasmaya iliskin yasalar, kentsel arsa ve konut
dretimine iligkin politikalar ve kaynak Gretme araglari ile yeterince desteklenmemis;
mevzuatin bigimledigi merkezi ve yerel kurumsal yapilanmalar, kentlerimizde imar
ve yapillasma konularinda nicelik ve nitelik olarak karmasiklasan sorunlarin
blyUkligla ve cesitliligi ile orantil/uyumlu arsa ve konut UOretim streclerinin
gelistiriimesi konusunda ¢ok yetersiz kalmistir (TMMOB, 2004).

Ulkemizde her dénemde 6nemli bir sorun olan konut agigi ve nitelikli konut
ihtiyacinin temelini imara olgun arsa eksikligi olusturmaktadir. Nitelikli arsa eksikligi
konut sektéri agisindan da énemli bir eksikliktir. Bu g¢alismanin ana amaglarindan
biri konut sektdrinde blylk konut projeleri igin nitelikli arsa temin ydéntemlerinin
incelenmesidir. Bu inceleme istanbul’daki bilyllk konut projelerine odaklanilarak
detayli olarak analiz edilmektedir.

Kulresellesme, uluslararasi baglantilara a¢ik konumu ve bdlgesel ticaret ve ulasimin
merkezi olmasi nedeniyle iilke ekonomisinde istanbul’'un énemini daha da artirirken,
kenti ekonomik, sosyal ve mekansal agidan da etkilemistir. istanbul’da bazi alanlar
bankacilik ve finans hizmetlerinin yer aldigi prestij alanlarina déntgtrken, ekonomik
politikalarla blylyen Ust gelir grubuna hitap eden konut projeleri de hizla artmaya
baslamistir. Tim bu degisimler istanbul’u gayrimenkul sektérii agisindan énemli bir
gekim alani haline getirmistir. Son dbnemlerde uluslar arasi gayrimenkul
yatinmcilari da istanbul’a ciddi yatirimlar yapmaya baglamislardir. Levent'te ki IETT
arsasi rekor denilebilecek bir fiyata yabanci yatirimci tarafindan alinmis ve bu satis
ile bdlgede m? bazinda fiyatlar 25.000 YTL seviyelerine ulagmistir.

Konuya genel bir girisin yapildigi ve ana hatlarinin bahsedildigi birinci bélimde
genel olarak konut sorunundan ve bunun temellerinden bahsedilmistir. Ulkemizde

tarihsel gelisim gergevesinde kentlerimiz de bir takim dénlisUmlere ugramistir. Ayni
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zamanda ekonomik ve sosyal anlamda olusan farklliklar konut ihtiyacinda da
farkllagsmalara neden olmustur. Ayni zamanda son dénemlerde Uretilen konutlar
ihtiyacin altinda kalmaktadir. Ozelliklede nitelikli konut ihtiyaci gittikge artmaktadir.

Blylk boyutlara ulasan kentlesme hizi, kentsel arsa ihtiyacinin artmasina neden
olmustur. Blylk kent merkezlerinde artik blylk oélcide konut projesi
gelistirilebilecek arsa az bulunmaktadir,

Ulkemizde konut sunum bicimleri genelde tekil yapilanmalar temeline dayanan yap-
sat tarzi gelisimlerdir. Ancak bunun yaninda 1980’li yillarda Toplu Konut idaresinin
kurulmasi ve Toplu Konut Kanununun devreye girmesi ile birlikte tlkemizde toplu
yapilasmalar baslamistir. Toplu yapilagsmalar ilk dénemlerde sadece toplu konut
idaresi tarafindan gergeklestirilen projeler ve kooperatif girisimleri ile sinirl kalmistir.

Arazi ve arsa edinim yéntemleri genel olarak arsa ve arazi diizenleme temeline
dayanmakta ve bu cergevede gelismektedir. Sanayi toplumuna gegis ile birlikte ilk
olarak tarimsal topraklar (izerinde arazi ve arsa diizenlemeleri yapiimistir. Ozellikle
Il. Dinya Savasindan sonra arazi ve arsa dizenleme metodu kentsel alanlarda da
kullaniimaya baslanmistir. Uluslar arasi érneklerde de arazi ve arsa gelistirmesi
kendi kendini finanse eden bir ydntem olmasi sebebiyle kamulastirmaya ve diger
edinim y6ntemlerine gére tercih edilen bir yontemdir. 19. ylzyilin ortalarindan
itibaren temel olarak ¢ edinim metodu kullaniimaktadir bunlar; arazi ve arsa

dizenlemesi, kamulastirma, tevhid ve ifrazdir.

Arazi ve arsa edinimleri konusunda 6&zellikle bati toplumlarinda standart bir
uygulama bulunmamaktadir ve her bir (ilke kendine 6zgl ydntemler gelistirmislerdir.
Galismanin ikinci bdéliminde her Ulkede farkh uygulanmasi yaninda diger
uygulamalara gbére en cok benzerlik gdsteren uygulama olan kamulastirma
konusunda degisik tilkelerden anlatimlar yapilmistir. Hollanda, Almanya, ingiltere ve
Amerika Birlesik Devletleri érnekleri incelenmistir. Her Glke uygulamasi arasinda da
farklar bulunmaktadir. Hollanda da kamulastirma deger tespitinde kamulastirmadan
sonra o bdlgeye getirilecek fonksiyonun katacagi deger artisi dikkate alinirken diger
Orneklerde kamulastirma ginunde ki degerler dikkate alinmaktadir. Almanya
O6rneginde deger tespitleri sorumlu bir kurul tarafindan yapilmakta iken Amerika
Birlesik Devletlerinde kamulastirma bedelleri mahkeme tarafindan belirlenmektedir.
Ancak tim bu farkliliklara ragmen tim bu dizenlemelerin temelinde olan ortak nokta
kamu yarari olarak gérilmektedir.

Calismanin Gglnci boéliminde sehir planlama sistemi ve imar uygulamalari temelli
kamu hukukuna dayanan arazi ve arsa edinim yontemleri ve 6zel hukuk
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cercevesinde bulunan arazi ve arsa edinim yoéntemleri incelenmistir. Kentlerde
kacak yapilasma ve plansiz yapilasma sorunlari nedeniyle kentsel hizmetlerin
sunulacag! arazi pargalarini bulmak guclesmektedir. Topradin Uretilemeyen bir
niteliginin olmasi nedeniyle her gegen gin yodnetimlerin toprak edinimleri

glclesmektedir.

Kentsel toprak dizenlemesi i¢in kullanilan temel araglardan bir tanesi 3194 sayil
imar Kanunun 18. maddesine gdre yapilan arazi ve arsa diizenlemesidir. Arazilerin
imar planlarina uygun hale getirilmesi icin birlestirilip dnce kamuya ayrilacak yerlerin
ayrilmasi ve yeni diizene gére maliklerine dagitiimasi seklinde gerceklesen arazi ve
arsa dizenlemesi yetkisi Ulkemizde oldugu gibi bir¢ok (lkede de yerel yénetimlere
verilmistir. Buglink(i arazi ve arsa diizenlemesinin gok basit sekli ik kez istanbul igin
hazirlanan 1848 tarihli Ebniye Nizammanesi ile tanimlanmistir daha sonra benzer
hikimler sirasi ile 1864 tarihli Turuk ve Ebniye Nizamnamesi, 1882 tarihli Ebniye
Kanunu, 1925 tarihli 625 sayili kanunda daha kapsamli olarak yer almistir. Biittin bu
yasal kaynaklarda ortak bicimde arazi ve arsa dizenlemesi sadece yangin
alanlarinda uygulanabilirken 1933 tarihli 2290 sayili Belediye ve Yapi Yollar Kanunu
ile tim belediyeler i¢in uygulanabilen bir yontem olmustur. 1957 yilinda yirurlige
giren 6785 sayili imar kanununda arazi ve arsa duzenlemesi tanimlanmig yine 1985

tarihli 3194sayil imar kanununda da arazi ve arsa diizenlemesi yéntemi getirilmistir.

Mevzuatimiz igerisinde ilgili igslemlerin sekil ve ¢ergevesini; 03.05.1985’de yurirlige
giren 3194 sayili imar Kanunu ve bu kanuna dayal olarak 02.11.1985 tarihinde
yurirlige girmis olan “imar Kanununun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve
Arsa Diizenlemesi ile ilgili Esaslar Hakkinda Yénetmelik” hikimlerinde islemin
teknik boyutlari da anlatiimaktadir. Arazi ve arsa duzenlemesinin uygulamasi
dizenleme vyapilacak alanin imar programina alinmasi ile baslamaktadir.
Dlzenleme haritalarinin hazirlanmasi, dizenlemeye giren kadastro parsellerinin
alanlarinin hesaplanmasi, diizenleme ortaklik payinin disitlmesi ile dizenleme
slreci devam etmektedir. Kamuya ayrilan dizenleme ortaklik paylarinin
ayrilmasinin ardindan, imar parselleri olusturulur ve dagitimi yapilir, dagitim
cetvellerinin hazirlanmasinin ardindan hazirlanan parselasyon planlari tipki imar
planlari gibi askiya cikar ve 30 gin sire ile askida kalir. Aski siresinin
tamamlanmasinin ardindan kesinlesen parselasyon planlari kontrol igin kadastro
muddrliklerine gdnderilir oradan da Tapu Sicil Midarligine gelir, burada kontrol
edilen belgeler tescil edilerek islem tamamlanir.

Arazi ve arsa duzenleme siireci sadece imara olgun arsa olusumunu saglar. Arazi

ve arsa gelisim sUrecinin ikinci asamasindan Uglincl asamaya gegilmesini saglayan
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bir ydntemdir. Sadece arazi ve arsa dlzenlemesi ydntemi kullanilarak proje
gelistirilemez. 3194 sayili imar Kanununun 18. Maddesi Uygulama Yénetmeligi ya
da 3030 sayih Kanun Kapsami Disinda Kalan Belediyeler Y&énetmeliginin ilgili
maddelerine gbre de arsa olusumu saglanabilir.

Uygulama imar Planinda imar parseli olusturulmasi yéntemi 3194 sayili imar
Kanununun 18. maddesi uygulamasi ile ve ayni kanunun 15. ve 16. maddelerine
gb6re kimi hallerde sahibinin istedi Uzerine olgun parsel uygulamalari yapilabildigi
bilinmektedir. Bu uygulamalar parsel dizeyinde vyapilan ifraz ve tevhid
uygulamalaridir. imar kanununun 18. maddesi ile temel ayristigi nokta bu kanunun
uygulanamadidi hallerde ya da 18. madde uygulamasi yapildiktan sonra olusan
parsellerin birlegtirilip, ayriimalarinin gerceklestiriimesi amaci ile yapilabilmektedir.
Ulkemizde codu Belediyede kullanilan 15. madde tatbikli olgun parsel Uretimi
Bayindirlik ve iskan Bakanhginin 2001/89 sayili genelgesi ile celismesine karsin
uygulanmasi devam etmektedir.

15. ve 16. madde uygulama yetkisi Belediye sinirlar icerisinde Belediye
Enciimenine, Belediye sinirlari disarisinda ise il Ozel idaresine verilmistir. islem
Belediye onayindan sonra Kadastro Mdidurlikleri tarafindan yapilan kontrollin
ardindan yine Tapu Sicil Muddirltkleri tarafindan neticelendiriimektedir.

15. ve 16. madde uygulamasi da tipki arazi ve arsa diizenlemesi gibi sadece imara
olgun arazi olusumunu saglayan bir yontemdir. Arazi ve arsa geligiminin ikinci

asamasindan Ug¢lnci agamasina gegisi saglar.

Devlet adina arazi edinmenin en ¢ok kullanilan yéntemlerinden bir tanesi sliphesiz
kamulastirmadir. Kamulastirma kamu yarari kavrami ile birlikte anilan bir kavramdir.
Kamulastirma sisteminin en blyUk dezavantajlarindan bir tanesi islemin fazla zaman
almasidir. Ulkemizde yapilan kamulastirmalarda yapilan kiymet takdirlerine olan
itrazlar slirecin uzamasina neden olmaktadir. Ulkemizde konut amagh
kamulastirmalar 6nceleri Arsa Ofisi tarafindan yapilmakta iken, bu kurumun
gorevleri Toplu Konut idaresi Baskanligina devrediimesi ile birlikte artik Toplu Konut
idaresi tarafindan yapilmaktadir.

Kamulastirma miilkiyet hakkini kisitlayan bir uygulama oldugu igin kamulastirma
islemlerinde kamu vyarari karan alma zorunlulugu bulunmaktadir. Zaten
kamulastirma islemi de bu kararin alinmasi ile baslamaktadir. Ardindan kurulan
takdir komisyonlari tarafindan belirlenen kiymet takdirleri kamulastirma yapacak
idareler tarafindan ilgililerine teblig edilirler. Bu degere itiraz edilmemesi halinde
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kamulastirma islemi tapu da tescil edilir ve idare bedelini édemek suretiyle
tasinmaza sahip olur. Bu siireci tasinmazi satisa zorlamak olarak adlandirabiliriz.

Kamulastirma yéntemi arazi gelisimi slirecinin her asamasinda kullaniimakla birlikte
karlihk agisindan bakildigi zaman daha ¢ok birinci asama olan etkin olmayan
asamada kullanilan bir yéntemdir. Bu dénemde arazi fiyatlari en disik seviyesinde
olmaktadir. Kamulagtirma ydntemi ile de sadece arazi ve arsa edinilmektedir. Eger
kamulastirma yoluna arsa gelisiminin birinci asamasinda gidilirse hemen pesinden
arsay! imara olgun duruma getirecek diger yéntemler uygulanmaktadir.

Hem kamu hukuku hem de 6zel hukuk da kullanilan bir diger edinim yéntemi ise
trampadir. Ornegine cok rastlanmamakla birlikte trampa bir malin baska bir mal ile
degistiriimesidir. Aslinda trampa usuli gayrimenkul agisindan bakildigi zaman satis
yonteminden cok farkli degildir. Ozelikle bazi kamulastirma islemlerinde
kamulastirma yapan idare kamulastirma bedeli yerine baska yerden tasinmaz
vererek trampa yontemine gitmektedir.

Arazi edinim ydntemleri icerisinde 6zel hukuk agisindan en ¢ok kullanilan ydntem
satin alma ydntemidir. Satin alma Medeni Kanun hikmu ile dizenlenmistir ve Kanun
bu iglemin gecerli olabilmesi igcin resmi sekilde dlUzenlenmesi gerektigini
sOylemektedir. Satis bir malin milkiyetinin belirli bir bedel karsiliginda bir bagkasina
gecmesidir. Gelistiriciler agisindan bakildigi zaman 6zel sektér tarafindan sik olarak
kullanilan bir yéntem olarak dikkat cekmektedir. Girigsimciler daha cok gelisme
alanlarinda bulunan arazileri alarak bunlar gelistirme ydntemine gitmektedirler.
Ancak son dénemlerde kent merkezinde bulunan kiymetli arsalarinda gelistiriciler
tarafindan yiksek fiyatlar ile alindigi gérilmektedir.

Satin alma ydntemi arazi gelisim agsamasinin her asamasinda kullanilan bir ydntem
olarak gbze carpmaktadirlar. Gelistiriciler karlarini maksimize edebilmek i¢in daha
¢ok birinci ve ikinci asamada tasinmaz almayi tercih ederler. Kullanicilar ise kar
amaci gitmedikleri icin son agsamaya gelmis tasinmazlari satin almay: tercih ederler.

Gayrimenkul gelistiricileri ve ingaat sirketleri tarafindan etkin olarak kullanilan bir
diger yéntem ise insaat sdzlesmeleridir. Ozel hukuk gercevesinde degerlendirilen
insaat s6zlesmeleri araziye finansman ayirmak istemeyen gelistiriciler tarafindan
kullaniimaktadir. insaat sdzlesmeleri her iki tarafa da borg yiikleyen bir sdzlesme
cesididir. insaat sézlesmeleri son ddénemlere kadar hep kat karsiligi insaat
sOzlesmeleri olarak diizenlenmekteydi. Kat karsilidi insaat sézlesmelerinde yiklenici

yaptigi isin kargilinda anlasma oraninda arsa payi almaktaydi.
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Son dénemlerde gelistirilen yeni bir insaat sdzlesmesi bicimi ise arsa satigl karsilgi
gelir paylasimi sézlesmeleridir. Artan konut talebini karsilamak amaci ile devlet
tarafindan gelistirilen bu yeni s6zlesme yonteminde ylklenici binayl sadece yapmak
degil ayni zamanda pazarlamak ile de mukelleftir. Pazarlama sonucu elde edilen
gelir anlasmada belirlenen oran gergevesinde mal sahibi ve yiklenici arasinda
paylasiimaktadir.

Ozel hukuka dayall olan insaat sdzlesmeleri ile arazi ve arsa edinim ydntemi arazi
gelisim sdreglerinin son asamasi olan imar olgunluk asamasinda kullanilan bir
yéntemdir. imara olgunluk asamasina gelen arazilerde yapilasma sartlari belirgin
oldudu icin gelistiriciler 6zellikle bu donemde s6zlesme imzalamayi tercih ederler.

Bahsedilen bitin bu yéntemler arazi edinimleri sirasinda kamu ve 6zel sektor
aktorleri tarafindan kullanilan yéntemlerdir. Gayrimenkul gelistirici 6zel sirketler her
zaman kendileri icin en karli olani segmek durumundadirlar. Blylk gayrimenkul
projelerinin edinim y&ntemlerinden bahsedilen dérdinci bdélimde gelistiricilerin
davranislarindan bahsedilmektedir. Arazi gelisim sdrecinin ¢ asamasi olarak
degerlendirilen etkin olmayan asama, gelisme asamasi ve olgunluk asamasinda
gelistiriciler farkh roller Ustlenmektedirler. Etkin olmayan asamada gelistiriciler pazar
analizleri yardimi ile ihtiyag alanlarini tespit etmekte ve arazileri bu asmada daha
ucuza temin etmeye calismaktadirlar. Gelisme asamasi baslamasi ile birlikte Pazar
ihtiyaclarina gore araziye kullanim karari aldirmaya calisan gelistiriciler araziyi son
asama olan olgunluk asamasina tasimaktadir. Olgunluk asamasinda arazi artik
Uzerinde proje gelistirilebilecek bir arazi durumuna gelmistir ve pazarlama ve insaat
faaliyetleri bu asmada baslar. Gayrimenkul sektériinde boy gdsteren kamusal
aktérlerde bu U¢ asamadan gegmektedirler. Kamusal aktérler etkin olmayan
asamada pazar analizlerine ¢ok ihtiya¢ duymadan kentin ihtiyaglari dogrultusunda
gelisme alanlarini  belirlerler. Birinci asamadan ikinci asamaya gecis kamu
mulkiyetinde ki alanlar icin nispeten daha kolay olmaktadir ¢iinkii planlama yetkisi
kamu elindedir. Olgunluk asamasina tasinan kamusal arsalar bu asamada daha cok
6zel hukuk Kkurallart c¢ercevesinde degerlendirimekie ve Uzerinde projeler
gelistiriimektedir.

Kamu tarafindan geligtirilen konut gayrimenkul projeleri genellikle Toplu Konut
idaresi tarafindan gelistiriimektedir. Onceki yillarda Emlak Bankas! tarafindan
gelistirilen blyik konut projeleri bulunmaktadir ancak daha sonra Emlak Bankasi
“Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakh@” adi altinda Toplu Konut idaresi

Bagkanliginin alt kurulusu halini almistir. Toplu Konut idaresi kurulusunda alt gelir
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gruplarina konut dretmek amaci ile kurulan bir idare iken son dénemlerde ciddi Gst

gelir grubu projelerine de imza atmaya baslamistir.

03.07.2005 tarihli 5393 sayili Belediye Kanunu cergevesinde Belediyeler kendi
sinirlari dahilinde arsa Uretmek, satin almak, kamulastirma yapmak bu arsalar
Uzerinde konut insa etmek bu amagcla bankalar ile ortak projeler gelistirmek ve bu
konutlar satmak, kiralamak bitiin bu amaglar gergeklestirebilmek icin sirket kurma
yetkisi verilmistir. Bu yetki kapsaminda konut gayrimenkul projeleri gelistiren
belediye sirketleri de bulunmaktadir.

Ulkemizde kamu tarafindan yeterli konut sunumu olmamasi nedeniyle konut
sektériinde 6zel sektdrin édnemli bir payl bulunmaktadir. Bunun yaninda kar amaci
gitmeyen bireysel konut yapimi da énemli oranda bulunmaktadir. Tek konutlarin
timi veya ana kalemler olarak cesitli bdlimleri kiigik &lcekli yapimcilar veya
tagseronlar tarafindan insa edilirken toplu konut ingaatlar genellikle projenin
blydklagu ile iligkili olarak farkli sermaye birikimleri olan yikleniciler tarafindan
gerceklestiriimektedir. Ulkemizde konut piyasasinda 6zel sektér denilence ilk akla
gelen ingaat firmalan ve yUkleniciler olmaktadir. Ancak son dbénemlerde daha
kurumsal bir yapiya birinen sektérde Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari ve developer
denilen ve projenin her asamasinda bulunan gelistiriciler rol almaya baslamislardir.

Konut alaninda Ulkemizde 6zel sektériin en yogun faaliyet gdsterdigi bolge siiphesiz
istanbul’dur. Cumhuriyet dénemi ile baslayan yeni dénemde her alanda cazibe
merkezi haline dénligen istanbul yillarca aldi§i yogun gog dalgalari sonucu ciddi bir
nitelikli konut acigl ile karsi karsiya kalmakta ve konut niteliginin degisimi yeni
aciklar yaratmaktadir. Kamu tarafindan gelistiriimesi gereken toplu konut projeleri
istanbul’un bu hizli gelisimine cevap veremeyince uzun bir dénem tekil yapilanma
olarak karsimiza gikan yap-sat tarzi yapilanmalar istanbul'u sekillendirmistir. Son
dénemlerde artik bir sorun halini alan istanbul gelisimine ciddi midahaleler
yapilmaya baslanmistir.

Ozellikle Toplu Konut idaresi Baskanhginin daha etkin hale getiriimesi ile birlikte, tst
gelir grubuna yoénelik konut projeleri tetikleyici olarak glindeme alinmistir. Buradan
elde edilen yUksek gelirler ile alt gelir grubuna ydnelik konut projeleri ve kentsel
déniisim projelerine finansman saglanmistir. Ust gelir grubuna hitap eden projeler
ile 6zel sektdre de bir hareketlilik getirilmistir. Bdylece kamu elinde bulunan kent
icinde kalmis genis arazilerin daha etkin kullanimi saglanmis ve nitelikli arsa
ihtiyacini karsilamakta giiglik ¢ceken 6zel sektdriin 6nl agiimistir.
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Bu calismanin ana amaci olan biyuk konut projeleri i¢cin arsa ve arazi ihtiyacinin
hangi yollar ve sireglerle gelistirildigi arastirmasinin érnekleri ¢calismanin besinci
bélimiinde ele alinmistir. Segilen drneklerin ¢alisma igerisinde anlatilan edinim
metotlar ile Ortlismesine 6zen gdsteriimis ve 6zellikle kamu ve 06zel sektor

alanindan degisik edinim metotlu projelere yer verilmistir.

Ornek olarak secilen ilk proje kamu eli ile gerceklestirilen dnemli projelerden bir
tanesi olan Basaksehir projesidir. Basaksehir, istanbul Blyiiksehir Belediyesi
kurulusu olan KiPTAS tarafindan gergeklestirilmistir. Calisma iginde anlatilan edinim
metotlari agisindan baktigimiz zaman tek bir metodun kullaniimadigini birkag
metodun i¢ ice oldugunu gériilmektedir. Oncelikle uzun yillar maliye hazinesi adina
kayith olan alan istanbul Bilyiiksehir Belediyesinin konut edindirme misyonunu
Ustlenmesi ile maliye hazinesinden satin alinarak Belediyenin milkiyetine gegmistir.
Temel edinimi satin almaya dayanan bu alanda tek basina satin alma yéntemi proje
gelistiriimesinde yeterli olmamis, (zerinde proje gelistirilebilecek arazilerin

olusturulabilmesi icin imar ¢calismalar baslamigtir.

Buyuk 6lgekte projelerin gelistirilebilmesi icin blylk 6lgekte imar parsellerine ihtiyag
duyulmakta ancak maliye hazinesinden edinilen parsellerin bu ihtiyaca cevap
verecek biyliklikte olmamalari nedeniyle imar Kanununun 18. maddesi
uygulanmistir. Bu uygulama ile ayni zamanda sosyal ve teknik altyapi alanlari da
rahatca ayriimis ve proje ile birlikte gelistiriimistir. 18. madde uygulamasi sonucu
dlzensiz ve kiglk olan arsalar daha dizenli ve (zerinde proje gelistirilebilecek
kentsel arazilere donisturilimstir.

Bitiin bu uygulamalarin tamamlanmasinin ardindan istanbul Biiyiiksehir Belediyesi
arazileri ihale etmis ve ihale sonucu kendi kurulusu olan KiPTAS insaata baslayarak

projeyi tamamlamistir.

Basaksehir projesinin gelistirildigi alan etkin olmayan asamada Maliye Hazinesi
elindedir ve bu asamada uzun slire beklemistir, bu asamada satin alma yolu ile
istanbul Biiyliksehir Belediyesi miilkiyetine gegen arsa bu degisiklik ile birlikte
gelisme agsamasina adim atmstir. Istanbul Biyiiksehir Belediyesi tarafindan imar
planlar hazirlanmis ve imar uygulamalar yapilarak olgunluk agsamasina tasinmistir.
Olgunluk asamasinda ise ihale yolu ile ézel hukuk kurallari isletimis ve KIPTAS

tarafindan proje tamamlanmistir.

Yine kamu eliyle gerceklestirimis ve 6rnek olarak alinan bir diger proje ise Halkali
Toplu Konut alanidir. Halkali Toplu Konut alani asli gérevi disik gelirli vatandaglara
konut sunmak olan Toplu Konut idaresi tarafindan gerceklestirilen en biyiik
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projelerden bir tanesidir. Onemli bir kismi kamulastirma ydntemi ile elde edilen
alanda projeler etaplar halinde gercgeklestirilmis ve halende devam etmektedirler.

Alan 1979 yilinda toplu konut alani ilan edilmesinin ardindan hemen kamulastirma
galismalarina baslanmistir. Toplu konut alani olarak planlama g¢alismalari bdlgede
1980’li yillarin sonlarina dogru baslamistir. 1990°I yillarda bdlgedeki parsellerin bir
bélimi  Toplu Konut idaresine devredilmistir.  Planlama calismalarinin
tamamlanmasinin ardindan yine imar uygulamalari baslamis ve bdlgenin
tamaminda 18. madde uygulamasi yapilmigtir. imar uygulamasinin ardindan
bolgedeki parsellere Toplu Konut idaresi, Maliye Hazinesi ve Kiiclikgekmece
Belediyesi belli oranlarla hissedar olmuslardir. Toplu Konut idaresi daha sonra diger

hissedarlarin paylarini satin almis ve parsellerin tamamina sahip olmustur.

Agirlikli  olarak kamu hukukuna dayali edinim yontemleri ile projelendirme
asamasina kadar getirilen alanda insaat asamasina gelindiginde ise 6zel hukuk
kurallari isletilmeye baglanmistir. Toplu Konut idaresi tarafindan hazirlanan projeler
yUklenici firmalar tarafindan insa edilmis ve projenin kontrolérliigi idare tarafindan
yapiimigtir. Halkali Toplu Konut imar planlar blok nizamda yapilmis ve blok
tipolojileri plan raporlari ile belirlenmistir. Projenin 1. etabinda tamamen bu
tipolojilere sadik kalinmis ancak daha sonra planlara eklenen bir not ile degisik

tipolojiler gelistirilmistir.

Halkali Toplu Konut alaninin bulundugu araziler etkin olmayan asamada 0zel
mulkiyette bulunan bdlimleri kamulastirma ydntemi ile kamu eline alinmistir.
Gelisme asamas! yine kamu eli ile gerceklestirilen alanin imar planlari ve imar
uygulamalari yapilarak araziler olgunluk asamasina tasinmistir. Olgunluk
asamasinda ise yine 6zel hukuk kurallari isletilmis ve yiklenici firmalar marifetiyle

proje tamamlanmistir.

Halkali Toplu Konut alaninin ilk (¢ etabi tamamen kamu eliyle gerceklestirilmistir.
1990’h yillarda art arda gelen ekonomik krizler ile darbodaza giren insaat sektdriinde
ki duraklama Halkali Toplu Konut alaninda ki konut sunumunu da durdurmustur.
2000’li yillarla birlikte baglayan hareketlilik bdlgede yeni konut sunumlarini da
beraberinde getirmistir. Ancak yeni konut sunumu big¢imi &nceki uygulamalardan
farklihk géstermektedir. Yeni uygulamalarin beraberinde getirdigi yeni bir edinim
ybéntemi olan arsa satisi karsihdi hasilat paylasimi yénteminin ilk olarak uygulandigi
bdlgelerden bir tanesidir. Ornek incelemeler gercevesinde segilen lgiincii proje bu
nedenlerle yine Halkali Toplu Konut bdlgesinden secilen Avrupa Konutlari projesidir.

112



Ayni bdlgede bulunmasi nedeniyle bir dnceki érnek ile ayni asamalardan gecmis
olan bélge daha sonra 6zel hukuk kurallari gergevesinde insaat sézlesmesi ile ihale
edilmistir. ihale edilen alan toplu konut alaninin ilk projelendirildigi asamada hastane
alani olarak ayrilmis ancak daha sonrasinda konut alani olarak ihale edilmesinin
ardindan plan degisikligi yapilarak konut alanina dénastirilmuastr.

Avrupa Konutlarn projesinde karsimiza ¢ikan edinim ydntemi son yillarda yeni
gelistirilen ve sikga kullaniimaya baslanilan arsa satigi karsiligr hasilat paylasimi
yéntemidir. Kamunun elindeki arsalarin daha etkin kullaniimasini saglayan bu
yéntem ayni zamanda 06zel sektdre de ciddi bir hareketlilik getirmistir. Aslinda bir
kamu-6zel ortakligi olarak adlandirilabilecek olan bu yéntem sayesinde kamu tarafi
projenin sadece kontrolérligind Ustlenmektedir. Proje gelistirme, finansman ve
pazarlama gibi tim faaliyetler yUklenici sorumlulugundadir. YuUklenici proje
tamamlama asamalarina gére dizenlenen hak edisler ile idareden parasini
almaktadir. Kamunun minimum risk aldidi bu ydntem sayesinde son yillarda 6zellikle
konut sektériinde ciddi bir hareketlilik yagsanmistir.

Hem kamu hukuku hem de 6zel hukuka dayanan edinim yéntemlerinin kullanildig
projede ayni zamanda 6zel aktdrler ve kamusal aktérler rol almislardir. Ulkemizde
sadece Ozel sektdr ve 6zel hukuk yolu ile proje gelistirmek zor bir yéntemdir. Her
uygulamada kamu hukuku ydntemleri karsimiza c¢ikmaktadir. Ozel sektor eli ile
gelistirilen bir proje 6rnegi olarak secilen Soyak Yenigehir projesi de bu durumun bir
gOstergesidir.

Calismanin son &rnegi olarak secilen Soyak Yenisehir projesi 6zel sektor eli ile
lilkemizde gelistirilen 6nemli projelerden bir tanesidir. Umraniye de bulunan proje
alani 1986 yilinda sirket tarafindan satin alinmistir. Uzun yillar portféylnde
bekletilen arsa 1998 yilinda hazirlanan yeni imar plani ile daha iyi yapilasma
sartlarina kavusmustur. Fatih Sultan Mehmet Koprisi ¢evre yolunun da arsanin
yakinindan gegmesi Uzerinde proje baglamasina tetikleyici bir etken olmustur.

Kadastral durumda olan arsayi imara uygun hale getirebilmek (zere sirketin talebi
ile imar Kanunun 15. ve 16. maddeleri uygulanmistir. Yapilan bu uygulamalar
neticesinde uzun yillar bekletilen arazi artik Gzerinde proje gelistirmeye uygun hale
gelmistir. Tamamen sirket kaynaklari ile gerceklestirilen projede insaatlara
baslanmasi ile birlikte kat irtifaki tesis edilmis ve hemen satislar baslamistir. Kredili

alan masteriler ise yine sirket tarafindan kredilendirilmistir.

Proje alani etkin olmayan asamada 6zel miulkiyette bulunmakla birlikte bu dénemde
satin alma yolu ile sirkete gecmistir. Gelisme asamasina gelmesi 20 yil gibi bir
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zaman almistir. Bu asamada kamu tarafindan yapilan planlara sirket itiraz etmis ve
imar kesintisinden kaynaklanan kaybin bir miktar énliine gecmistir. Son asama olan
olgunluk asamasi yine tamamen sirket tarafindan gergeklestirilmis projeler tamamen
sirket blinyesinde gelistiriimis insaat sirket tarafindan yapilmistir.

incelenen érnekler dogrultusunda kullanilan edinim metotlarina bakildigi zaman tek
basina hicbir edinim ydnteminin yeterli olmadidi ortaya ¢ikmaktadir. Hem kamu
hukuku agisindan hem 6zel hukuk agisindan birlikte kullaniimasi gereken yéntemler
bulunmaktadir. Uygulamalarda karsimiza c¢ikan durum daha ¢ok uygulamalarin
baslangicinda kamu hukukuna dayanan edinim yéntemlerinin kullanildigidir. imara
uygun kentsel arazi parcalari elde edildikten sonra ise daha ¢cok 6zel hukuk temelli
yéntemler kullaniimaktadir.

6.2 Sonug¢

Tirkiye’de konut odakh gayrimenkul sektdrl yeni bir gelisme dénemine girmistir. Bu
girilen yeni dénemin farkli 6zellikleri bulunmaktadir; sektér giderek uluslararasi
normlarda bir anlayis benimserken konut ile birlikie diger alt gruplarda da gelisme
yasanmakta, dizenli piyasalarin olusumu ihtiyaci artmakta, etkin bir finansman
sistemi kurulmakta kurumsallasma artmakta, UrGnlerin kalite ve standartlar
yUkselmekte, yabancilarin ilgisi ve katilimi genislemekte ve giderek uluslar arasi
alanda cazibe kazanilmaktadir (GYODER 2006).

Gayrimenkul sektorii global yatirimlar ile birlikte yeni bir déneme girerken konut
sektérd yine énceligini korumaktadir. Konut sektéri toplumsal ve sosyal yénu ile de
ele alinmaya devam edilmelidir. Turkiye’de yapilan bina sayimlar ile hane halki
sayilarn karsilastirildiginda konut acigi gérilmemektedir. Bunun en énemli nedeni
konut ihtiyacinin énemli bir boliminin ruhsatsiz ve disuk kalite ve standartlarda
konut Uretimi ile karsilanmis olmasidir. 2000 yil itibari ile Turkiye’de 13.6 milyon
konutun yiizde 38'i ingaat ruhsati olmadan (retilmistir. istanbul igin bu oran yiizde
52'dir. Bu nedenle Tlrkiye ve istanbul’da ruhsatlh ve standartlar ile uyumlu yilksek
sayida konut agiklari bulunmaktadir (GYODER 2006).

Bu cerceveden baktigimiz zaman konut stokundaki nitelik kaybinin nedenlerinden
bir tanesi olarak nitelikli kentsel arsa sunumunun yetersizligini gérmekteyiz. Arsa
sunumundaki eksiklik kacak yapilasma ve arsa spekilasyonlarini beraberinde
getirmektedir. Bu ¢alismanin temel dayanak noktasini da bu sorun olusturmaktadir.
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Tablo 6-1 Ornek projelerin arazi gelisim asamalarinin karsilastiriimasi

Basaksehir 1. etap

Halkal Toplu Konut 1. etap

Avrupa Konutlar

Soyak Yenisehir

Aktor Edinim yontemi Aktor Edinim yéntemi Aktor Edinim yontemi Aktor Edinim yéntemi
1. Asama Maliye Hazinesi Hikmen tescil Maliye Hazinesi Hikmen tescil ve Maliye Hazinesi Hikmen tescil ve Ozel miilkiyet Satin alma
; kamulastirma kamulastirma
(Etkin Olmayan 1.B.B. Satin alma s s
Asama)
istanbul imar Kanunu 18. Maliye hazinesi imar Kanunu 18. Maliye hazinesi imar Kanunu 18. Ozel miilkiyet imar plani
Buyuksehir madde uygulamasi madde uygulamasi ) madde uygulamasi apilmasinin
2. Asama Belyedisesi Yo Toplu Konut vg Toplu Konut idaresi Yo ércii)mdan imar
(Gelisme Idaresi Kiigikcekmece kanunu 15. ve 16.
Asamasi) Kiiglikgekmece Belediyesi maddeleri
Belediyesi uygulaniyor
istanbul ihale yolu ile Toplu Konut Diger hissedarlarin Toplu Konut idaresi | Diger hissedarlarin Ozel miilkiyet Mal sahibi sirket
Buyuksehir yUklenici firmaya isi | Idaresi hisselerinin satin hislerinin satin tarafindan arsa
3. Asama Belediyesi verme. Yiklenici alinmasi ardindan alinmasi ardindan Uizerinde proje
firma tarafindan ihale ile yuklenici arsa satisi karsiligi geligtiriimesi
(Olgunluk proje gelistiriimesi firmalara insa gelir paylagimi
Asamasi) faaliyetlerin yéntemi ile yiiklenici
yaptiriimasi firmaya proje
gelistiriimesi
Son asamada yiklenici devreye TUm gelisimlerin kamu eli ile yapilmasi Gevrede gelisim gergeklestikten ve arazi Projenin bagindan beri tek elden
Yararlar alinarak risk dagitiimistir. islemlerin gabuklastirmistir ve uygulamayi | degerlendikten sonra yapilmasi karlilig gerceklestirilmesi saglikli bir gelisim
kolaylagtirmistir. artirmistir. Gelir paylasimi yéntemi ile saglamistir.
yapilmasi kamuya fayda saglamistir.
Kamusal aktorler eli ile yapilan bir Kamulastirmanin devreye girmesi maliyeti | Kamulastirmani devreye girmesi maliyet Planlama faaliyetinin kamu eliyle
gelistirme olmasi nedeniyle planlama ve | artirmistir. Diger hissedarlarin hisselerinin | yOkind artirmistir. yapilmasi risk olmakla birlikte maliyeti
Maliyet uygulama maliyetleri dlisUktar. alinmasi ayri bir maliyet olusturmaktadir. dlsUrucl etkendir.
Kamu eli ile projelendirilmesi ve yapilmasi
da maliyetli bir yontemdir.
Hig gelisme olmamis bir bélgeye yatirrm | Birkag kamu kurumunu devrede olmasi Gelir paylasimi s6zlesmesi ile yiklenici ciddi | Gevresinde higbir gelisim olmayan bir
Riskler karari alinmasi risk teskil etmektedir. riski azaltmis. bir riskin altina girmistir. bdlgeye yatirim yapilmasi ciddi bir

risktir.
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Tablo 6-1’de incelenen 6rneklerin gelisme asamalari kisaca tariflenmistir. Buradan
ortaya cikan en 6nemli sonu¢ tek basina higbir edinim ydnteminin bir konut odakli
gayrimenkul projesi gelistirmede yeterli olmadigidir. incelenen drneklerin tamaminda
birden fazla edinim yéntemi bir arada veya bir birini takip eder sira ile kullaniimiglardir.

Kentsel arsa gelisim strecinde 1. asama olarak tanimlanan etkin olmayan asamada
kamu hukuku kurallari devrede olmaktadir. Zaten henliz bu asamada daha tarimsal
topraktan kentsel topraga gecis asamasinda olan araziler tzerinde proje gelistirmek
mumkin olmamaktadir. Bu asamada 6zel hukuk kurallarina dayall olarak sadece satin
alma yoéntemi iglemektedir. Bir takim gelistiriciler bu asamada olan arsalar digsik
maliyetler ile alip bekletmektedirler. Dolayisiyla yine kamu hukuku kurallarinin igledigi
gelisme asamasina kadar beklenilmesi gerekmektedir. Bu asamada genellikle kamu
eliyle yapilan imar planlari veya ilgilisi tarafindan yaptirilan ilave imar Planlari ve Mevzii
imar Planlari ile imara uygun parseller haline déniismektedirler. Gelisme asamasinda
karsimiza g¢ikan arazi ve arsa edinim metotlar kim tarafindan sunulursa sunulsun kamu
tarafindan onaylanmasi nedeniyle kamu hukukuna dayal gelisen ydntemlerdir.
Olgunluk asamasina gelindiginde ise uygulamalar gesitlilik kazanmaktadir. Bu asamada
6zel hukuku kurallarinin, sézlesmelerin daha fazla iglerlik kazandigi gérilmektedir.
Olgunluk asamasinda 6zel aktérlerin daha ¢ok rol almaya baslamasi 6zel hukuk
kurallarina daha cok islerlik kazandirmaktadir. Burada getirilebilecek en énemli elegtiri
kamu hukuku cercevesinde gelisen asamalarin uzun dénemler almasidir. Kent
ceperlerinde bulunan araziler etkin olmayan asamada uzun slre beklemekte ve
ardindan baslayan gelisme asamasi da uzun zamanlar almaktadir. Kamu hukukunun
isledigi bu dénemlerin yavas islemesinin yaninda arazilerin son agsamaya gecmesi ile
birlikte sure¢ aniden hizlanmakta ve hizli bir yapilanma baslamaktadir. Bu nedenle
dinamik ve hizla gelisen bir kent olan istanbul’'un kentsel arazi ihtiyacini tam zamaninda
karsilamak guclesmektedir.

Son dénemlerde hizli bir déniisim ve disa acilim yasayan (lkemizde Istanbul her
zaman sermaye ve niifusu ¢eken bir sehir olmaktadir. istanbul artik sadece yerel
sermaye ve nufus igin cazibe merkezi olmaktan ¢ikmis global sermaye icinde bir ¢ekim
alani olusturmaya baslamistir. Ozellikle gayrimenkul gelistirme sektériinde yatirm
yapmak isteyen global yatirimcilar istanbul’u yakindan izlemektedirler.

5582 sayili “Konut Finansmani Sistemine Iligkin Cesitli Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasi Hakkinda Kanun” (Mortgage Yasasi) 21.02.2007 tarihinde onaylanarak
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yurdrlige girmistir. Bu kanun ile birlikte yakin dénemde ciddi bir konut talebi dogacagi
umit edilmektedir. Global sermayenin ve yerel geligtiricilerinde nitelikli arsa talepleri g6z
6niinde bulundurulursa su anda bile kit olan kentsel topraklar yakin zamanda daha da
kit ve maliyetli duruma geleceklerdir.

Konut talebinde olusabilecek artisin su anda uygulamada olan hukuki sistem ile
karsilanmasi gugttr. Mevcut kanunlarimiz yapilasmayi daha ¢ok parsel bazinda ve tek
yapilar olarak degerlendirmektedir. Henliz site tarzi yapilanmalar ve bunlar hakkinda

kanunlarimizda aciklamalar bulunmamaktadir.

Toplu yap! uygulamalarinin yayginlasmasi ile birlikte kanunlarimiz ile bir arsa Uzerinde
yapilacak birden ¢ok yapiya iliskin hikimler yetersiz kalmistir. Tek parsel esasi
Uzerinden dlzenlenmis olan imar ve kat mulkiyeti rejimimiz, farkli parseller Gzerinde
insa edilmis ortak yer ve tesisleri ile birbirleri ile baglantili birden ¢ok yapinin, sayilari
yUzlerle bazen binlerle dlgtlen bagimsiz bdliman, yapilanma sartlari, ortak yerleri ve
bunlarin ybénetimi konusunda yetersiz kalmaktadir. Ayni zamanda bdyle bir sistem
kurulmadigi icinde bu Oélgekte blylk alalar Gretecek arazi ve arsa edinim sireci ve
metodu yoktur.

Toplu yapi slregleri net olarak tariflenmedigi icin mevcutta ki toplu yapi uygulamalari da
birden fazla parsel Gzerinde gelistirilen uygulamalar olarak kalmaktadir. Bu durum da
gelistirici sadece konut parsellerini gelistirirken alt yapi ve 6zellikle sosyal donati
alanlarinda eksiklikler géze ¢arpmaktadir. Ayni zamanda mevcut sistemimizin uzun ve

karmasik bir siirecten gegcmesi baska bir dezavantaj olusturmaktadir.

Son dénemde uluslar arasi gayrimenkul yatinmcilan igin bir ¢ekim alani haline

getirilmeye caligilan istanbul igin bu sorunlarin tek tek ele alinmasi gerekmektedir.

J Oncelikle diizenli kentlesmeyi destekleyecek &nemli bir ydntem olan toplu yapi
sistemi imar ve planlama sistemi igerisinde tariflenerek uygulamalar kolay ve kisa

zaman alir hale getirilmelidir.

o imar Kanununun 18. maddesi uygulama prensiplerinde belirtilen konut yapimina
hazir hale getirilecek arsa sayisinin bir 6nceki yil ruhsat verilen arsa sayisindan az
olmayacag! kurali etkin bir bigimde kullaniimali ve bu dogrultuda imar programliari
olusturulmalidir.

o Toplu yapi uygulamalarin gelistirilecegi alanlar blylk arazi parcalari halinde
birakilmali, bélgenin sosyal donati ihtiyaci alan i¢in hazirlanacak projeler ile ayrilmali
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o Arsa arzinin daha dizenli olabilmesi, kontrol altinda tutulabilmesi ayrica kentsel
gelisimin daha saglikli olmasi igin arsa ve arazi arzini kontrol altinda tutabilecek bir
kurulus olusturulmalidir. Bu otorite arzi kontrol etmesinin yaninda arazi ve arsa

fiyatlarina da midahale etmeli spekilasyonlarin édniine ge¢gmelidir.

J Kamu hukuku kapsaminda bulunan edinim metotlarinin uygulama sdrelerinin
kisaltiimasi igin duzenlemeler yapilmasi gerekmektedir. Bu sure icerisinde meydana
gelecek spekullasyonlarin éniine gegecektir.

o Blydk alanlara ihtiya¢ duyan toplu yapi uygulamalari gelistirebilecek arazi ve
arsalari temini igin, kamulastirma daha etkin bir edinim araci olarak kullaniimali kamu
elinde bulunan nitelikli arsa stoku artiriimaldir. Kamu elinde ki arsa stokunun yiksek
miktarda olmasi planlamayr daha basarnl kilacaktir ve arsa arzini dizenli hale
getirecektir.

o Arazi gelisim asamalarn acgisindan bakildigi zaman etkin olmayan asamada
bulunan topraklarin kamu elinde bulundurulmasi ve bunlarin ne zaman gelisme

asamasina gegirilecegi iyi planlanmalidir.

. Gelisme asamasinda bulunan arazi ve arsalar artik 6zel sektériin de ilgi alanina
girmeli ve yatirmcilar planlama agamasinda etkin olarak bulunarak kamu sektorl
tarafindan yapilacak planlara destek vermelidir. Ozel sektdriin piyasa kosullarini takip
etmekteki bagarisi planlamaya yansitiimalidir.

J Olgunluk asamasina gelen arazi ve arsalarin uzun slre bos bekletilmesinin énline
gecebilmek icin bir takim &énlemler alinmalidir. Bdylece c¢evresinde gelisme
tamamlanmasindan sonra daha fazla rant elde edebilmek icin arazilerin bos

bekletilmesi engellenir ve kentin hizmetine girmis olur.

J Tekli konuttan toplu konuta gecis slreci sonrasi geligtirilen uygulama imar plani
kararlari daha sonra gelisebilecek konut sistemlerine gecebilmeli ve tekli konut dnerisi
ile gelistirilen uygulama imar planlarinin toplu konut alanlarina dénisiminde ki gibi

zorlamalar ile kargilagsiimasina 6zen gésterilmelidir.
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EKLER

Ek.1

ARSA PAYI KARSILIGI _iN$AAT SOZLESMESI

Bir taraftan ..... ili, ..o licesi, ........ Mahallesi, ..... Sokaginda kain imarin ... ada, .... parselini
teskil eden tasinmazin malikleri ............ ile diger taraftan miteahhitler ..................... arasinda

asagidaki sartlarla bir insaat s6zlesmesi yapilmistir. Bu Sbézlesmede taraflardan tasinmaz
malikleri (Mal sahibi) ve muteahhitler (Mateahhit) olarak anilacaklardir.

1- Konu:

Sézlesmenin konusu, imarin ....... ada, ....... parselinde mevcut U¢ katll betonarme binanin
muteahhit tarafindan yikilmasi, yerine mal sahibinin istegi dogrultusunda cizilecek projeye gére
yeni bir binanin yine miteahhit tarafindan insasidir. Yapilacak binada dért magaza ve apartman
girisini havi bir zemin kat, magazalarla irtibath dort ticari depoyu havi birinci bodrum kat, kalorifer
dairesi, hidrofor, yakit deposu ve siginagi havi ikinci bodrum kat ile her katta iki daireye havi bes
normal kat olacaktir. Kapici Dairesi Projenin tanzimine gére birinci veya ikinci bodrum katta
yapilacaktir.

2- Yer Teslimi:
Tasinmaz miteahhide mal sahibi tarafindan bos olarak teslim  edilecektir.

3- ingaatin Niteligi:
Insaat, bu Sézlesmeye ve onun ayrilmaz bir pargasi olan ekli teknik sartname esaslarina gére
yapilacaktir.

4- Binanin Béllisiilmesi:

Yapilacak bina mal sahibi ve muteahhit arasinda yari yariya bdlisitlecektir. Bu bélismede iki
magaza ile Uzerine isabet edecek 5 daire birinci grup ve diger magazalar ile Gzerine isabet
edecek 5 daire ikinci grup sayilacak ve bu iki gruptan birini tercih hakki mal sahibine ait olacaktir.
Proje diizenlenirken gruplar arasinda denge saglanacaktir.

5- Yikim, Hafriyat ve insaatta sorumluluk:

Mevcut binanin yikimi ile hafriyat ve yeni binanin yapimi sirasinda veya yapimindan 6tlr0
komsulara veya diger Uglncl kisilere verilecek her ¢esit zararlar ile is kazalarindan dogacak
zararlardan miteahhit sorumludur. Mal sahibi aleyhine bu nedenle bir dava agildijinda bu dava
muteahhide ihbar edilir. Bu takdirde miteahhit mal sahibi makamina kaim olarak davayi takip
eder.

6- Giderler:

ingaat igin gerekli her gesit malzeme bedelleri, isgilik ticretleri, proje giderleri, sigorta primleri ve
cezalar, vekalet ve tapu giderleri, cins tashihi ile kat irtifak ve malkiyeti tesisi giderleri ve her ¢esit
vergi, resim ve harglar, bu sbzlesmede aksine bir hikim olmadikga miteahhide aittir.

7- Vergiler:

2002 yili dahil olmak kaydi ile emlak vergisi, .......c.cccccueee... vergileri mal sahibi ve muteahhit
arasinda esit olarak bdélUsulecektir. Ancak bunlardan arsa sahibinin payina diseni de énce
muteahhit ilgili idareye verecek ve is bittikten sonra mal sahibi bu borcunu muteahhit ilgili idareye
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verecek ve is bittikten sonra mal sahibi bu borcunu miiteahhide ddeyecektir. Miteahhit, bu
ddemeyi yapmazdan en az 3 giin dnce idareye karsi ihtirazi kayit dermeyan edebilmesi igin
durumdan mal sahibini haberdar edecektir. ileride bunlarin geri verilmesi halinde, geri verilecek
miktar mal sahibi ve miteahhit arasinda esit olarak béllsllecektir.

Muteahhide ait bagimsiz bdélimlerin satisindan 6tiri mal sahibi adina gerceklesecek
....................................... vergisi Ve .cceccveccceeeneeeee. . VErgisi- moteahhide  aittir.

Arsa sahiplerine kalan bagimsiz bélimlerin ................... Vergisi ile ., vergisi
kendisine aittir. Ancak, mevcut betonarme bina yikildiktan sonra tasinmazin cinsi arsaya
cevrildiginde degeri .....cccceee...... lira g0sterileceginden miteahhidin kendisine ait bagimsiz
bélimleri arsa olarak bagkalarina satisinda bunlarin tamaminin satis bedellerinin toplami
............................ liraya ulasacaktir.

8- Miiteahhide ait bagimsiz béliimlerin satiglari:

Cins tashihinin yapilmasindan ve kat irtifakinin kurulmasindan sonra mal sahibi, zemin hari¢
birinci kat tavan betonunun dékilmesiyle iki adet dairenin, ¢ati betonunun dékliimesiyle bir adet
dairenin, duvarlarin rilmesi ve dograma kasalarinin takilimasiyla iki adet dairenin, i¢ ve dis
kaba ve ince sivalar ile kalorifer ve sihhi tesisatin baglamasinda magazanin, dogramalarin
tamamen takilmasi, fayans ve ddsemelerin tamamlanmasi ve sihhi muiteahhit tarafindan
istenildikce satisin her kademesi icin arsa sahibi, miteahhide vekalet verecektir. Kat irtifakinin
kurulmasi igin gerekli belgeleri miteahhit hazirlayacaktir.

9- Bedelin Degismeyecegi:

Evvelce tahmin olunamayan veya tahmin olunup da iki taraf¢ca nazara alinmayan haller ve
Ozellikle malzeme fiyatlari ve isgi Ucretlerindeki artiglar i¢in yapilmasina engel olursa veya
yapilmasini son derecede isgal ederse, miteahhit bedelin artirlmasini veya Sézlegsmenin feshini
yahut sartlarda bir degisiklik yapilmasini isteyemez. Miteahhit, her ne olursa olsun isi
kararlastirilan bedelle yapmaga mecburdur.

10- Bagkasina devir yasagi:
Muateahhit aldigi isi baskasina devredemez; vekéleten de olsa baskasina yaptiramaz. Aksi halde
mal sahibi S6zlesmeyi feshe yetkilidir.

11- isin Teslimi:

Muiteahhit yer tesliminden itibaren en ge¢ on bes ay igerisinde yapi kullanma izin belgesini
almaya hazir olacak bi¢imde isi bitirmeye ve mal sahibine teslime mecburdur. Ancak yer teslimi
ingaat mevsimi bittikten sonra yapilirsa bu siire, yeni ingaat mevsimine girildiginde baslar. ingaat
mevsiminden amag, o yilki don olayinin bitmesiyle baslamasi arasinda gecen siredir. igin
bitirimesinden amag ise, suyun, havagazinin, elektrigin baglanmaya hazir olmasi, kanalizasyon
irtibatinin saglanmasi, asansér ve hidrofor tesisatinin projesine uygun olarak yapilmis olmasi,
teknik sartnameye gbére Db0Otin tesislerin tamamlanmis bulunmasi ve territuvarin
dizenlenmesidir.

12- Eksik ve Kusurlu isler:

Yapilacak binadaki eksik ve kusurlu iglerden dolayr miteahhit sorumludur. Mal sahibine kalan
bagimsiz bélimlerle ortak yerlerde, isin teslimi veya kabullinden sonra ¢ikacak eksik ve kusurlu
isler bunlar hemen ihbar edilmemis olsa bile, miteahhit bunlarin bedelsiz olarak tamamlayacak
veya dizeltecektir. Miteahhidin sattigi bagimsiz bélimlerin alicilari tarafindan eksik ve kusurlu
islerden veya satis ile ilgili her ¢esit uyusmazliklardan dolayl mal sahibine yoneltilecek butlin
iddialardan miteahhit sorumludur. Mal sahibi aleyhine bu nedenle agilacak davalarda da 5 inci
madde hukm( uygulanir.

13- Geg Teslim:

Muiteahhit 11 inci maddede goésterilen giinde ve sekilde isi bitirip teslim edemedigi takdirde kira
yoksunlugu olarak mal sahibine her ay igin 1.000.000.000.-TL (bir milyar Tark Lirasi) gecikme
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tazminati vermeye mecburdur. Bu gecikme U¢ ayi gectigi takdirde mal sahibi, sdzlesmeyi
feshederek yoksun kaldigi gercek kira karsiligini ve diger zarar ve ziyanini istemek ve ayrica
eksik ve kusurlu isleri miteahhit hesabina tamamlattirmak ve dizeltmek hakkina sahiptir.

14- ingaat Sirasinda Kontrol:

Mimari proje ile betonarme, kalorifer, elektrik, havagazi ve su tesisat projelerinin birer ozalit
kopyesi mal sahibine verilecektir. Mal sahibi bir fen adami eli ile insaatin s6zlesme ve teknik
sarthame ile projelere uygun yapilip yapimadigini her zaman kontrol ettirebilir. Aykiri olan
hususlari mateahhit derhal uygun hale getirmege, yanhlsliklari dizeltmege ve malzemeyi
degistirmege mecburdur.

15- Diger bazi sartlar:

Apartmanin adi ......cccceeeeiiiiieneennee olacaktir. Apartmanin girisine reklam, ilan ve camekan gibi
tesisler konulmayacaktir. Yonetim Plani taraflarin ittifakiyla yapilacak ve bu plan diizenlenmeden
satis yapilmayacak ve alicilarin plani kabulleri miteahhitce saglanacaktir. Kapici taraflarin
ittifakiyla tutulacaktir.

16- Ozel Vekalet:

ingaat dolayisiyla imar Mudirligiine, Fen isleri Mudirligine, Elektrik ve Havagazi isletmesi
Mudarlagline, cins tashihi ve kat irtifakinin kurulmasi ile sinirli olarak Tapu Sicil Midurligine
yapilmasi gerekli miracaatlar icin mal sahibi, miteahhide 6zel bir vekélet verecektir.

17- Mes'uluyetin miteselsil olacagi:
Muiteahhitlerin mal sahibine kargi mes'uliyeti miteselsilendir.

18- Tebligat adresi:
Mal sahibinin adresi .......cccococeveervivneenennn. ve miteahhidin adresi .........cceeeveevniveinnnnnen. dir.

19- Uyusmazliklarin ¢6ziimlenmesi:
Uyusmazlik halinde ... ..o, Mahkemeleri ve icra Daireleri yetkili olacaktir.
Bu sézlesme .../.../...... glninde akdedilmigtir.

Mal sahipleri Muteahhitler

126



TEKNiK SARTNAME

1- Bina, arsanin azami ingaat sahasi ve kanuni ¢ikma haklarindan yararlanmak suretiyle
yapilacaktir ve betonarme, karkas, dogalgazli, asansérli ve hidroforlu olacaktir.

2- Bina tasiyici sistemi, betonarme karkas olarak Bayindirlik Bakanliginin teknik ve statik
sartnamelerine uyularak hesap ve insa edilecektir. insaatin beton kisimlarinda .....................
tarafindan Uretilen betonlar kullanilacaktir. Binanin yapiminda ................ marka kaliplar
kullanilacaktir..

3- i¢ ve dis duvarlar GCorum#8217;daki .................. fabrikasinda dretilen tulalarla érilecektir.
Butln sivalar algi ve gimento takviyeli hargla yapilacaktir.

4- Odalarin Désemeleri birinci kalite ............. marka parkeden yapilacaktir.
5- Cati ....... marka .......... tipi kiremitle 6rt0lU oturtma ¢ati olacaktir.
6- Cati alt désemesi (izerine kalorifer projesine gore ... cm. kalinliginda izocam kullanilacaktir.

7- Dogdalgaz tesisatinda istege gore ................... marka radyatdr kullanilacaktir. Dairelere
Demird6kim marka kombiler takilacaktir.

8- Binada sihhi tesisat projesine gdre hesapli su deposu ve hidrofor tesisati olacak ve her
bagimsiz boélimun (daireler, magazalar ve kalorifer dairesi) ayri bir su sayaci takili olarak
bulunacaktir.

9- Pis su borulari bina disina ¢ikincaya kadar geregine goére pik dokim boru ve pimas olacaktir.
Mutfak, banyo ve WC iyice izole edilecek WC borulari aynen ¢ati disina kadar hava borusu
olarak uzatilacaktir.

10- Bitlin sihhi tesisat armatirleri K.C.A. marka olacaktir.

11- Merdiven basamaklari ................... marka mermerden yapilacakitir.

12- Apartman girisinde déseme ve duvar kaplamasi uygun renkte tabii mermer olacakitir.

13- Merdiven boslugunda duvarlar dyo cinsi boya veya yagli boya olacaktir.

14- Merdiven korkuluklari demir imalat Gzerine sert aga¢ ahsap kipeste olacak ve kiipesteye
cam cila yapilacaktir.

15- Normal katlarda pencere dogramalari birinci Pimapen marka dograma olacaktir. Zemin katta
6n cephe dogramalari aliminyum profil madeni dograma olacaktir. Pencere denizlikleri mermer
olacakiir.

16- Kap1 kasalari birinci sinif Pimapen marka dograma olacaktir.

17- Cam kalinliklari en az 3 mm. olacak, bosluk ebadina gére kalinliklar tayin edilecektir. Kapi
ve pencere camlar ¢ift cam olacaktir.
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18- Bina 6n cephesi briit beton veya mermer kaplama, yan ve arka cepheler geregine gére brit
beton veya cimento serpme olacaktir. Brit beton ylzeyler akrilik esasli boya ile boyanacaktir.

19- Magaza ve dairelerde bltlin duvarlar al¢i saten yapilacaktir. Dairelerin salonlari sampanya
rengi yagli boya yapilacaktir. Diger odalar ise beyaza boyanacaktir. Tavanlarin kenarlari algi ile
kaplanacaktir.

20- Dus-W.C. lerde duvarlar tavana kadar karo fayans kaplama olacak, sigdigi takdirde bir adet
dus teknesi ve borulu banyo bataryasi, yerine uygun ebatta birinci sinif beyaz fayans lavabo, iki
adet lavabo muslugu, beyaz fayans etajer, ayna, alafranga beyaz fayans hela tasi, klozet kapagi
otomatik rezervuar, tahrat muslugu, beyaz fayans gémme kagitlhk, beyaz fayans sabunluk,
askilik ve toprakli monofaze piriz bulunacaktir.

21- Mutfakta tezgah Gzeri dort sira ve firin yeri ayni ylkseklikte beyaz karo fayans kaplama, bir
metrelik tek gozli celik eviyeli tezgah, Uzerine eviye bataryasi, tezgah Uzerine ayni cins gelik
dolap, firin Uzerine aspiratdr takilacak ve iki adet toprakli monofaze priz bulunacaktir.
22- Magazalarin depolarinda W.C. ve lavabolar dairelerdeki gibi olacaktir.

23- Dahili televizyon anteni, telefon ve elektrik tesisati yapilacak, her odada da bir telefon ve
monofaze elektrik prizi bulunacaktir. Magazalarda yeteri kadar monofaze prizle beraber bir
adette trifaze priz bulunacaktir. Her magazaya iki adet mustakil telefon prizi konacaktir.
Dairelerden kapiciyl cagirmak icin numaratorli tesisat ve sokak kapisina zil yapilacaktir. Batiin
elektrik sigorta tablolari sa¢ kutu iginde olacaktir.

24- Dairelerde mutfaklara uygun boy otomat takilacaktir. Ocaklara baglanmak icin dogalgaz
tesisati yapilacaktir.

25- Daire kapilarina gdmme kilit, uygun tokmak ve durbiin konacaktir.

26- Apartman girisinde bagimsiz bélim sayisi kadar celik veya formika gémme posta kutusu
yapilacak, ayrica bas tarafa camekanl bir ilan yeri konacaktir.

27- Binaya konacak asansor 4 Kisilik .......cccccceeveeniinenen. marka asansor olacaktir.
28- Biitiin malzeme ve iscilikler birinci sinifi olacaktir.

Bu teknik sartname taraflar arasinda akdedilen .../.../...... gunll ingaat s6zlesmesine ek olarak
dlzenlenip imza altina alinmistir. ../.../...

Mal sahipleri Muteahhitler
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Ek.2

ARSA SATISI KARSILIGI GELIR PAYLASMI iSi SOZLESMESI

Madde 1. TARAFLAR:

1.1. Taraflar:

Bu sdzlesme, bir tarafta .......cccoooeii i (bundan boyle SIRKET olarak anilacaktir)
ile diger tarafta.......cccccooviiieiiiis (bundan bdyle YUKLENICI olarak anilacaktir) arasinda
sb6zlesme konusunu teskil eden is ile ilgili haklar, yikUmltlUkler ve diger her tirli minasebetleri
dizenlemek igin asagidaki sartlar ve sireler dahilinde tanzim, kabul ye taahhtt edilerek imza
edilmigtir.

1.2.  Taraflara iliskin Bilgiler:
1.2.1. SIRKET iN Adresi: cuvneiriii i e

Tel.NO & oo
Faks NoO: .....coevnenneett.

YUKLENICE NN AIreSIz .eceieciiceeecereeeiseeeieieee e

Faks No:
1.2.3. Her iki taraf, madde 1.2.1 ye 1.2.2'de belirtilen adreslerini tebligat adresi olarak kabul
etmislerdir. Adres degisiklikleri noter marifetiyle yazili sekilde kargi tarafa teblig edilmedikce,

usuliine uygun olarak en son bildirilen adrese yapilacak tebligat, ilgili tarafa yapilmis sayilir.

1.2.4. Taraflar, yazili tebligati daha sonra siresi icinde yapmak kaydiyla, posta kuryesi veya
faks gibi diger yollarla da bildirimde bulunabilirler.

Madde 2. TANIMLAR VE KISALTMALAR:

Teklif AlIma Sartnamesi madde 1’ deki tanim ye kisaltmalara ilave olarak;

TAAHHUT : Arsa satisi karsihdr gelir paylasimi sézlesmesi kapsaminda
yapilmasi gereken tim isler.

BHTG : Bagimsiz bélim satiglarindan Banka Hesabinda Toplanan Gelir

SPG $i_BKET Payi Geliri

YPG : YUKLENICI Payi Geliri

TiGS Taahhit Konusu iglerin Gergeklestiriime Seviyesi (%)

TEYP TIGS ve YPTG’ ye gére Tespit Edilen Yklenici Payi

OEYP : Odemeye Esas Yiklenici Payi

TKT Sézlesme konusu tlim iglerin Toplam Kesif Tutari

EOTT : Ek Odeme Teminat Tutari
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Madde 3. SOZLESMENIN KONUSU:

SIRKET tarafindan ihale edilen ve Ozel Teknik Sartname madde 1.2." de belirtilen arsa / arsalar
tizerinde, SIRKET tarafindan hazirlanarak onay igin .......... tarih ve ................. sayill yazi ile
................... Belediye Baskanlhigina sunulan, teklif 1/5000 Olgekli imar planlarina Gore;
................ yoluna cepheli 4.000,00 m? alanli yonetim merkezi parselinin ifraz edilerek sirkete
birakilmasi, 3.000,00 m? dini tesis alaninin ifraz edilerek ilgili kuruma birakilmasi ve terk edilecek
yol ve yesil alanlarin diginda kalan 49.484,00 m?ilk alan Gizerinde olusacak konut parsellerinde,
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Esaslar Tebligi, ilgili mevzuatin amir hikimleri ve SiRKET'in
onaylayacag projeler uyarinca, tim giderleri YUKLENICI tarafindan kargilanmak (Sézlesme
konusu is’le ilgili her ne ad altinda olursa olsun higbir gider SIRKET ¢e karsilanmayacaktir) ye
her tirli sorumluluk YUKLENCI® ye ait olmak {zere, .........ccccceeeevvunne. ARSA SATISI
KARSILIGI GELIR PAYLASIMI isi’'nin arsa satisi kargiligi gelir paylagimi yéntemiyle yapiimasina
yonelik olarak, sdzlesme, sartnameler ve ekleri dogrultusunda;

3.1. Sirket tarafindan hazirlanip onaya sunulan teklif imar planinin iigili mercilerde takibinin
yapilarak onaylatilmasi veya gerekli olmasi halinde sirketin onayini almak kaydiyla ilgili kurum
veya kuruluslarin gérisleri dogrultusunda hazirlanacak 1/5000 ye 1/1000 Olgekli imar
Planlarinin ilgili mercilere onaylatiimasi ve sonuglandiriimasi, imar planlarinin kesinlesmesinden
sonra ifraz, tevhit, trampa, irtifak, taksim, ilgili idarelere terk ve vb is ve iglemlerinde SIRKET’ in
onayi alinmak suretiyle yapilmasi ve sonuglandiriimasi,

3.2. Altyapi dahil olmak Uzere Sézlesme konusu is’e iliskin gerekli tim plan ye projelerin
he_12|rlanma3|,

SIRKET onayi alindiktan sonra ilgili Belediye ye idarelerden onaylarinin ve her tiirlii ruhsatlarinin
alinmasi,

3.3. Onayl projelere gore Kat irtifaki kurulmasi ve Yénetim Plani olugturulmasi,
3.4. Pazarlama ofisi ve santiye binalarinin yapilmasi,

3.5. Onayli projelerine gére, s6zlesme ve eki sartnameler dogrultusunda; Ust yapi (bagimsiz
bélim, sosyal donati vb) insaatlarinin, agik ye kapali otopark insaatlarinin, ada i¢i her turlu
teknik altyapi ve ada disi imalat ye ana arterlere baglantilari, sert zemin peyzaji, bitkisel peyzaj
ve ¢evre tanzimi imalatlar ile bu imalatlarin yapilabilmesi i¢in gerekli olan (ilgili idarelerce istenen
ve/veya ilgili ydnetmelikler uyarinca yapilmasi gereken) her tirli deney, rapor, zemin et(t
raporu, zemin islahi, kazik temel, ye bunun gibi imalatlarin yapiimasi,

3.6. Bagimsiz boélimlerin Cins Tashihlerinin yapilmasi, iskdn Ruhsatlarinin ye Kat Mulkiyeti
Tapularinin alinmasi,

3.7. Bagimsiz bélimlerin pazarlanmasi, satisi ve alicilarina teslimi.

3.8. SIRKET’e taahht edilen SPTG’ nin %10'nun sézlesmenin imzalanmasindan itibaren 15
gun icinde sirkete Odenmesi ye bakiyenin sbézlesme c¢ergevesinde ddenmesinin saglanmasi,
%10 pesginatin zamaninda 6denmemesi halinde kesin teminat irad kaydedilerek sézlegsme ayrica
bir hiikkiim almaya ye herhangi. bir isleme gerek kalmaksizin kendiliginden fesholur. YUKLENICI
bu durumda higbir hak ye alacak talebinde bulunmayacagini gayrikabili riicu olarak kabul beyan
ye taahh(t eder.

3.9. 1/5000 6lcekli Nazim Iimar Plani ye 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planlarinin
onaylatilarak imar uygulamasinin yapilmasi ye net parsellerin olusmasi sonucunda ruhsata
yonelik imar durumunun sbézlesme tarihinden itibaren 2 (iki) yil igerisinde YuUklenici’ nin higbir
kusuru bulunmaksizin alinamamasi ve SIRKET'CE bu igler icin ek sure veriimemesi halinde,
sartname konusu ise ait s6zlesme, ayrica bir hikim almaya ve igleme gerek kalmaksizin
kendiliginden fesholur ye sdzlesme konusu is tasfiye edilerek YUKLENICI'nin kesin teminat,

130



Odedigi taksitler ve emlak vergisi faizsiz olarak iade edilir. Yiklenicinin kabul edilen siire iginde
ruhsata yonelik imar durumunun alinamamasinda kusurlu bulunmasi halinde, higbir hikim
almaya, herhangi bir ihtar ye ihbara gerek kalmaksizin sézlesme fesholun ur ye YUklenicinin
kesin teminati sirkete irat kaydedilerek, YUklenicinin 6dedigi taksitler ile emlak vergisi faizsiz
olarak Gg ay iginde iade edilir. Bunlarin diginda her ne ad altinda olursa olsun YUKLENICI
tarafindan yapilan higbir masraf Odenmeyecek olup, sézlesmenin bu nedenle fesih edilmesi
halinde Yiklenici higbir hak ve alacak talebinde bulunmayacagini gayri kabili ricu kabul ve
taahhut eder.”

3.10. OG-AG (trafo merkezleri, besleme kablolari, ¢evre aydinlatma vb.) ile ilgili tim
imalatlarin ilgili idarelerin sartnameleri dogrultusunda projelendirilerek yapilmasi ye bu imalatlar
ile ilgili SIRKET ‘ten ve yetkili idarelerden her tiirlii onay ve izinlerin alinarak SIRKET’ e ve ilgili
idarelere ¢alisir vaziyette devir ye tesliminin yapilmasi,

3.11.  Projenin hayata gegirilmesi i¢in; konut ile benzer binalarin ve bina disindaki imalatlari ile
ilgili ihale dokumaninda ifade edilmemis bile olsa, daha sonra yapilmasi gerekebilecek ilave
islerin YUKLENICI tarafindan kendi hasilat tutari kapsaminda yapilmasi,

s, islem ve ylkimliliiklerinin s6zlesmede belirtilen siireler igerisinde YUKLENICI tarafindan
yerine getirilmesidir.

Madde 4. SOZLESMENIN TURU VE BEDELI:

Bu sozlesme, Arsa Satisi Karsiig Gelir Paylasimi sdzlesmesi olup, YUKLENICI teklifinde

ongoralen ..............o.ns YTL (ceeeeeieeeee, Yeni Tirk Liras)) + KDV STG’ den YUKLENICI
tarafindan SIRKET e teklif edilen %...(YUzde....... ..) SPGO Kkarsiigr .................. YTL
(feeemeneeeee Yeni Tirk Lirasi) “Asgari SPTG” + KDV Uzerinden akdedilmistir.

Madde 5. TOPLAM GELIRIN PAYLASILMASI VE SIRKET PAYlI TOPLAM GELIRININ
ODENMES;:

5.1. Genel Hiikiimler:

5.1.1. Bagimsiz bdélimlerin satisindan, satis sartlarina uygun olarak elde edilecek gelir,
SIRKET in uygun gdrecedi bir bankada SIRKET adina agilacak hesapta toplanacaktir. Banka
Hesabinda Toplanan Gelir (BHTG), SIRKET ye YUKLENICI’'nin sdzlesme sartlarina uygun
olarak kullanacagi ortak gelirdir. SIRKET bu gelir icindeki payini, diledigi tarihlerde serbestce
kullanma hakkina sahiptir. YUKLENICI pay! ise; madde 5.5. de belirtildigi sekilde SIRKET
tarafindan tanzim edilecek olan Paylasim Raporu dogrultusunda serbest birakilacaktir. Paylasim
hesaplarinin yapilacag! ilkk Paylasim Raporu, Banka hesabina satiglardan dolayr nakit girigi
basladiktan sonra yapilacaktir. Banka hesabinda toplanan gelirin  ne sekilde
nemalandirilacagina SIRKET karar verecektir. Banka hesabinda toplanan gelir icindeki SPG ye
YPG’nin ayri ayri nemalandiriimasi ye hesaplarin kolaylikla takip edilebilmesini teminen SIRKET
dilerse YPG' yi yine SIRKET adina acacagi ayri bir hesapta takip edebilir.

5.1.2. So6zlesme kapsaminda yapilacak olan isler igin sézlesme eki Ozel Teknik 5artname’de
belirtilen Projelendirme Kriterleri ye Mahal Malzeme Listeleri veya YUKLENICI teklifinde belirtilen
kriterler, YUKLENICI tarafindan taahhtit edilen asgari imalat kriterleri olup, bunlarda SIRKET" in
muvafakati ile iyilestirici yonde degiglikler yapilabilir. Ancak YUKLENICI yapilan degigiklikler
nedeniyle paylasim oranlarini etkileyebilecek herhangi bir hak ye talepte bulunamaz.

5.1.3. Teklif verme tarihinden sonra, ilgili yasa ye mevzuatlardaki degisiklikler nedeniyle

ve/veya Projelerin ilgili Belediyesi'nce onaylanmasi safhasinda, sbzlesme eki Ozel Teknik
sartname’de belirtilen” emsale esas toplam insaat alaninda” (Okul, hastane, karakol vb. Kamuya
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terk edilecek alanlar haric) artma olmasi durumunda, SIRKET Payi Gelir Orani (SPGO)
degismemek kaydiyla, “Asgari SPTG” ye Paylagsim Raporu hesaplamalarinda kullanilacak olan
STG; “emsale esas toplam insaat alaninda” ki artis oraninda artirilacaktir.

Emsale esas Toplam insaat alaninda” azalma olmasi durumunda ise; SIRKET Payi Gelir Orani
(SPGO) ve “Asgari SPTG” degismeyecektir. Bu durumda YUKLENICI, SIRKET’ in muvafakatini
alarak is’e devam etmekte veya ig’i birakmakta serbesttir. “emsale esas toplam insaat alaninda”
azalma olmasi nedeniyle SIRKET’ ¢e isin devam etmesine muvafakat verimemesi veya
YUKLENICI'nin ile devam etmeyecegini, “toplam insaat alaninda” ki degisikligi takip eden 30
(otuz) Giin igerisinde SIRKET e yazili olarak bildirmesi halinde; is bu sézlesme ayrica bir hilkiim
almaya, ihtar ye ihbara gerek kalmaksizin kendiliginden fesholur ve sbzlesme konusu is,
YL__JKLENiCi' ye her ne ad altinda olursa olsun herhangi bir ddeme yapilmaksizin tasfiye edilerek
YL__JKLENiCi'nin kesin teminati iade edilir. Ancak “emsale esas toplam insaat alaninda” ki azalisa
YUKLENICI'nin kusur ye ihmali ile olsa dahi sebebiyet verdiginin SIRKET’ ¢e tespit edilmesi
veya SIRKET ¢e muvafakat veriimesine ragmen YUKLENICI'nin is’e devam etmeyecegini
yukarida belirtilen stiresinden sonra bildirmesi halinde; is bu s6zlesme ayrica bir hikim almaya,
ihtar ye ihbara gerek kalmaksizin kendiliginden fesholur ve sézlesme konusu is, YQKLENiCi’ ye
her ne ad altinda olursa olsun herhangi bir 6deme yapilmaksizin tasfiye edilerek YUKLENICI'nin
kesin teminati gelir kaydedilir. YUKLENICI sézlesmenin bu maddede belirtilen nedenlerle
feshedilmesi halinde hicbir hak ve talepte bulunmayacagdini simdiden kabul ve taahh(t eder.

5.2.  Asgari SIRKET Payi Toplam Geliri'nin Giincellenmesi:

Teklif edilen “Asgari SPTG”, tamami SIRKET tarafindan tahsil edilinceye kadar sdzlesme tarihi
esas alinarak “Tlrkiye istatistik Kurumu tarafindan aylik olarak yayinlanan (UFE + TUFE) | 2
artigi oraninda” artirilarak giincellenecektir. Gincelleme iglemlerinde dusugler dikkate
alinmayacaktir. Banka hesabinda toplanan gelir igindeki SIRKET Payi Geliri veya Odeme plani
dogrultusunda SIRKET tarafindan tahsil edilecek “Asgari SPTG” dilimleri SIRKET tarafindan
tahsil edildikge gegen ay sonu itibariyle gincellenmis “Asgari SPTG"nin kalan kismindan
disulecektir. Bu agiklamalardan da anlasilacagr Uzere “Asgari SPTG” sabit olmayip artabilir
ancak herhangi bir nedenle azalamaz.

5.3. Rayi¢c Deger Tespiti ve Satis Toplam Geliri'nin Belirlenmesi:

ingaat ruhsatlarinin alinmasini takiben satisa esas badimsiz bélimlerin rayi¢c degerlerini,
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari esaslar tebligi ve ilgili mevzuati uyarinca Sermaye Piyasasi
Kurulu listesine kayith bagimsiz Ekspertiz Firmalarina, giderleri YUKLENICI tarafindan
karsilanmak Uzere SIRKET ce yaptirilan ekspertiz degerleri olusturur. Bagimsiz bélimlerin
satis fiyatlari ise, madde 8.5. deki hikimler uyarinca belirlenir.

Bagimsiz bélim satislarindan Banka Hesabinda Toplanan Gelir, YUKLENICI tarafindan
6ngorilen ve madde 4.te belirtlen STG tutarina esit oluncaya kadar, Paylasim Raporu
hesaplamalarinda madde 4.te belirtilen STG tutari kullanilacaktir. Bagimsiz bdlim satislarindan
Banka Hesabinda Toplanan Gelirin madde 4. te belirtilen STG tutarini asmasi halinde ise;
Paylasim Raporu hesaplamalarinda bagimsiz bdlim satislarindan

Banka Hesabinda Toplanan Gelir, STG degeri olarak kullanilacaktir.

Hesap Kesme Paylasim Raporu hesaplamalarinda ise; Hesap Kesme tarihine kadar Banka
Hesabinda Toplanan Gelir ile kalan bagimsiz bélimlerin rayi¢ degerleri toplami STG olarak
kullanilacaktir.

Ancak vadeli satislar nedeniyle vadesi Hesap Kesme tarihinden sonra olan tahsil edilmemis
alacak var ise; Hesap Kesme Paylasim Raporu hesaplamalarinda; Hesap Kesme tarihine kadar
Banka Hesabinda Toplanan Gelir + vadesi hesap kesme tarihini gecen alacak tutarlarinin Hesap
Kesme tarihine indirgenmis tutarlari ile kalan bagimsiz bolimlerin rayi¢ degerleri toplami STG
olarak kullanilacaktir. Vadeli satislar nedeniyle vadesi Hesap Kesme tarihinden sonra olan tahsil
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edilmemis alacaklar, Hesap Kesme tarihindeki “Merkez Bankasi gecelik bor¢ verme faiz oranina”
goére Hesap Kesme tarihine i¢ iskonto formili ile indirgenir ve STG hesaplamasinda vadesi
Hesap Kesme tarihini gecen alacak tutarlari degil, bu tutarlarin Hesap Kesme tarihine
indirgenmis degerleri kullanihr.

54. SIRKET Payi Geliri'nin Hesaplanmasi, Tahsil Edilmesi ve Odeme Plani:

Banka Hesabinda Toplanan Gelir (BHTG) igindeki SIRKET Payi Geliri (SPG), SPGO kargilig
olan tutardir.

SIRKET, Banka Hesabinda Toplanan Gelir (BHTG) igindeki SIRKET Payi Geliri (SPG)’ ni,
Banka hesabina (nakit girisini takiben diledigi tarihlerde kullanmakta serbesttir.

“Asgari SPTG” nin asagidaki édeme planinda belirtilen dilimlerinin, Odeme planinda belirtilen
tarinlere kadar satislardan Banka Hesabinda Toplanan Gelirden tahsil edilememesi halinde,
Odeme planina goére tahsil edilemeyen SIRKET Pay!i Geliri fark tutarlari Odeme planinda
belirtilen vadelerinde YUKLENICI tarafindan SIRKET' in bildirecegi banka hesabina
yatirilacaktir. Odeme glininin tatil gintine rastlamasi durumunda 6édeme takip eden ilk calisma
glndnde ayni sartlarda yapilir 6demelerin gecikmesi halinde édeme tutarina é6deme planinda
belirtilen tarihten, 6demenin yapilacag: tarihe kadar Merkez Bankas! temerrit faizi uygulanir.
Ancak bu gecikme 3 defa tekrarlandigi takdirde SIRKET alacagi Merkez Bankasi temerrt
faiziyle birlikte YUKLENICI kesin teminatindan ve/veya hilkmen tahsil edilir. Odeme dilimlerinin
gecikmesi nedeniyle uygulanacak faiz tutarlari SIRKET Payi Geliri olarak hesaplanamaz.

GUNCELLENMIS ASGARI SIRKET PAYI TOPLAM GELIRi (SPTG) ODEME PLANI

ODEME SIRA NO ODEME PLANI GUNCELLENMIS ASGARI
SPTG ODEME DiLiMi
(TAKSIT ORANLARI)
1 Sbézlesme tarihinden itibaren 15 gliin | %10,00
icinde
Ruhsata esas imar durumu alindiktan sonra
2 360’inc1 gin %25,00
3 450’nci gin %25,00
4 540’Inc1 glin %40,00
Toplam %100,00

5.5. Yiklenici Payinin Serbest Birakilmasi:

5.5.1. Banka Hesabinda Toplanan Gelir (BHTG) icindeki YUKLENjCi Payi Geliri (YPG), YPGO
karsiigi olan tutardir. YPG’nin, 6demeye Esas YUklenici Payr (OEYP)'ni olusturan kismi, 1
(bir)’er aylik ddnemlerde, “ingaat ilerleme Durum Tespit Tutanagi’nda belirtilen Taahhit Konusu
islerin Gerceklestiriime Seviyesi (TIGS)'ne gbre hesaplanarak, asagida aciklandigi sekilde

serbest birakilir ve SIRKET’ e yazili olarak bildirilen YUKLENICI banka hesabina yatirilir.

YUKLENICI, her Paylasim Raporunda, Odemeye Esas Yiklenici Payi (OEYP)' nm, Taahhiit
Konusu islerin Gergeklestiriime Seviyesi (TIGS)’ ne tekabiil eden Toplam Kesif Tutari (TKT)'ni
agan kismi igin alinan ek 6deme kadar kesin Teminat verecektir. Aksi halde Odemeye Esas
Yiklenici Payinin ek Odeme Teminat Tutari (EOTT) na karsiik gelen kismi serbest
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birakilmayacaktir. Ek Odeme kesin Teminat Tutari; Toplam Kesif Tutari (TKT) ye Taahhit
Konusu iglerin Gergeklestiriime Seviyesi (TIGS)’ ne gore asagidaki sekilde hesaplanacaktir.

EOTT = OEYP — (TKT x TIGS) (Pozitif degerler dikkate alinir)

Bagimsiz bélumlerin kat mulkiyetli tapu devirleri yapilarak alicilarina teslim edilmesini takiben
tanzim edilecek Paylagim Raporlarinda, kat mulkiyeti tapu devirleri yapilarak alicilarina teslim
edilen bagimsiz bélimlerin satis fiyatlarinin ek Odeme Teminat tutarina tekabil eden kisimlari
ek Odeme Teminat tutarindan distlecektir. Satisi yapilan bagimsiz bélimlerin tamaminin kat
mulkiyetli tapu devirleri yapilarak alicilarina teslimini takioen ek Odeme Teminatinin tamami
YUKLENICI’ ye iade edilecektir.

Ek Odeme Teminati olarak, teklif aima sartnamesinin 8. Maddesinde yazili olan degerler kabul
edilecektir.

5.5.2. Insaat ilerleme Durum Tespit Tutanadi, YUKLENICI'nin yazili talebi {izerine en geg 15
(Onbes) gun igerisinde SIRKET tarafindan gérevlendirilen Kontrollik Teskilati ve YUKLENICI
tarafindan birlikte diizenlenir ve imzalanarak SIRKET e gonderilir. SIRKET, YUKLENICI'nin
yazili talebi olmaksizin da SOZU edilen iglemleri yapabilir. SIRKET bu tutanaga gére en ge¢ 10
(On) gilin icinde Paylagim Raporunu tanzim eder ve Banka Hesabinda Toplanan Gelir (BHTG)
icindeki Odemeye Esas Yiklenici Payr (OEYP)'ni madde 5.5.1. deki hikimler dogrultusunda
serbest birakir. SIRKET in hafta icindeki Odeme giinlerine gére Odeme yapilir. Ancak banka
hesabina satislardan dolayi nakit girisi olmadik¢a Paylasim Raporu tanzim edilmez.

55.3. SIRKET ce tanzim edilen Paylasim Raporunda, Taahhit Konusu islerin
Gergeklestirilme Seviyesi (TIGS)'ne gére Tespit Edilen Yiklenici Payl (TEYP) ve serbest
birakilacak Odemeye Esas YUklenici Payl (OEYP) asagidaki sekilde hesaplanir.

YPTG= STG x YPGO
TEYP = YPTG x TIGS

Banka Hesabinda Toplanan Gelir (BHTG) igindeki Yuklenici Payr Geliri (YPG)'nin, Taahhit
Konusu Iglerin Gergeklestirime Seviyesi (TIGS)ne gbre Tespit Edilen YUklenici Payi
(TEYP)’ndan distik olmasi halinde; OEYP = YPG’ dir.

Banka Hesabinda Toplanan Gelir (BHTG) igindeki YuUklenici Payr Geliri (YPG)'nin, Taahhit
Konusu islerin Gergeklestiriime Seviyesine goére Tespit Edilen Yiklenici Payr (TEYP)'ndan
ylksek olmasi halinde ise; OEYP = TEYP’ dir.

Sozlesme konusu is'in sdzlesme hikumleri uyarinca tasfiye ediimesi veya ihtilaf halinde
YUKLENICI, Paylasim Raporlarinda TaahhUt Konusu Islerin Gergeklesme Seviyesine goére
Tespit Edilen Yiklenici Payi (TEYP)'ni 6ne sirerek alacak talebinde bulunamaz.

5.5.4. ingaat ilerleme Durum Tespit Tutanaginda belirttlen Taahhiit Konusu iglerin

Gergeklestirilme Seviyesi (TIGS) tespitinde, asagidaki tabloda belirtilen grup pursantaj oranlari
dikkate alinacaktir.
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Taahhit konusu
Taahh(t konusu is ve iglemler Grup pursantaji islerin
gerceklestiriime
seviyesi (TIGS)
1 Bagimsiz boélimlerin satislarina o o .
baslandiginda 77,00 77,00
2 Altyapr ve (st yaplr tOm ingaat isleri o o
tamamlandiginda %85,00 792,00
3 iskan ruhsatlari alinip bagimsiz o o
bolimlerin alicilarina tapu devirleri ve 73,00 %95,00
teslimi yapildiginda
4 | Gegici kabul yapildiginda %3,00 %98,00
5 Kesin kabul yapildiginda %2.00 %100,00

*Bagimsiz Bélim Satislarina Baslama sartlari madde 8.2.’de belirtilmisgtir.

Altyapi ve Ust Yapi olmak uzere tim insaat isi kalemlerinin genel ve alt pursantaj oranlari; onayl
uygulama projelerine gére YUKLENICI tarafindan hazirlanacak imalat Kesif Ozetlerinde, her is
kalemi igin hesaplanan tutarlara karsilik gelen oranlara gére SIRKET’ ¢e belirlenecektir.

Onayli teknik altyapi, gevre tanzimi ye Ust yap! uygulama projelerine gére hazmrlanacak imalat
Kesif Ozetleri, ilk insaat ruhsatlarinin alindigi yil itibariyle, Bayindirlik ve i§kén Bakanligi Birim
Fiyatlari basta olmak (izere ilgili idarelerin birim fiyatlari esas alinarak YUKLENICI tarafindan
hazirlanacak, SIRKET onayini takiben gegerlilik kazanacaktir. Bayindirlik ve iskan Bakanligi ve
ilgili diger idarelerin (DSI, lller Bankasi, ISKi, Kéy Hizmetleri, TCK, MSB, TEDAS-TEAS, DHL,
Kiltir Bakanhgi, Vakiflar vs.) birim fiyatlarinda bulunmayan imalat kalemleri igin Ticaret Odasi
onay! (SIRKET tarafindan uygun gérilmesi kaydiyla) piyasa fiyatlari kullanilacak ve imalat Kesif
Ozetleri dogrultusunda imalat Toplam Kesif Tutari (Tablodaki 2, 4 ye 5 sira nolu is ve islemler
karsihgidir) hesaplanacaktir. Kesif Ozetleri YUKLENICI tarafindan ilk ingaat ruhsatlarinin alindigi
tarihten itibaren 60 gin igerisinde hazirlanacaktir. SIRKET onaya sunulan kesif 6zetlerini 30 gtin
icerisinde inceleyerek onaylayacaktir. SIRKET, YUKLENICI tarafindan hazirlanan kesiflerde
gerekli gordiigu dizeltme ve degisiklikleri yapma yetkisine sahiptir. Kesiflerin SIRKET ¢e
onaylanip yeni pursantaj oranlarinin belirlenecedi tarihe kadar gegici olmak kaydiyla Gst yapi
imalatlari igin “Bayindirlik ve iskan Bakanliginca yayinlanan Mimarlik ve Miihendislik Hizmet
Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak Yapi Yaklasik Birim m2 Bedelleri” kullanilacak, altyapi
imalatlari ve diger maliyetler karsiligi olarak ise st yap! imalat bedelinin %10 tutari gegici olarak
kullanilacaktir. Belirtilen bu gegici slire zarfinda yapilacak olan Taahhlt Konusu islerin
Gerceklesme Seviyesi tespitinde Ozel Teknik Sartname madde 3.’ te belirtilen gegici pursantaj
oranlari kullanilacaktir.

“Bayindirlik ye iskdn Bakanligrnca yayinlanan Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin
Hesabinda Kullanilacak Yapi Yaklagik Birim Bedelleri’ne dahil olan genel giderler disinda kalan
ve YUKLENICI tarafindan karsilanacak olan her tiirlii vergi, resim, harg, fon ve benzeri giderler,
proje giderleri, reklam, tanitim ve pazarlama giderleri, katilim paylari ile GED Raporu, Zemin
Etdd, Yapr Denetimi vb. her tarll hizmet karsiligr giderler imalat Kesiflerine dahil edilecek ve
onayli Kesif Ozetleri dogrultusunda Toplam Kesif Tutari (TKT) hesaplanacaktir. SIRKET
tarafindan onaylanan Toplam Kesif Tutarinin YPTG tutarindan ylksek olmasi halinde
YUKLENICI, sézlesme sartlarinda degisikligin yari sira herhangi bir hak ve alacak talebinde
bulunamaz.
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SIIRKET tarafindan onaylanan Kesif tutarlar, takip eden yillar igin her yilbasinda Devlet istatistik
Enstitlistince yayinlari UFE artisi oraninda arttirilarak glincellenecektir. S6zlesme konusu iglerin
ilerleyisine paralel olarak SIRKET’ in onayi ile yapilmasi gereken Kesif Revizyonlari da 6 Ay’dan
kisa araliklarla olmamak kaydiyla bu maddede belirtilen hikimler uyarinca hazirlanacaktir.

Madde 6. iSIN SURESI:

6.1. YUklenici, yikimltliginde bulunan insaat islerini; yapilacak imar uygulamasindan sonra
olusacak net (konut parsellerine ait imar durumu alinma tarihinden itibaren 540 (BesyUzkirk) giin
icinde bitirmekle yikimltdir. Bakim, muhafaza ve SIRKET Payi Toplam Geliri tamamlanma
siresi Gegici Kabul tarihi ile Kesin Kabul tarihi arasindaki sire olup 365 (Ugyiizaltmisbes)
gun’dir. Bu sure igerisinde tanitim, pazarlama ve satis islerine devam edilebilir. Bu durumda isin
siresi imar planlarinin onaylanmasi igin 730 (Yediylizotuz) gin olmak U(zere toplam
1.635(Binaltiyiizotuzbes) giin’dir. imar Planlarinin belirtilen siireden énce onaylanmasi halinde
aradaki fark toplam sireden das0lir.

6.2. ingaat ruhsatlarinin imar uygulamasi sonucu olusacak net parsellerin ruhsata yonelik
imar durumunun ahlinig tarihinden itibaren 180 glin icinde alinmasi esas olup, bu sire
s6zlesmede kabul edilen insaat slresini (gegici kabul ve kesin kabul arasinda gecen sire harig)
gecemez. Ancak, yuklenici isbu slrenin sonuna kadar mevzuata uygun olarak ilgili idareye
ruhsat i¢in basvurdugu takdirde, ilgili idare tarafindan ruhsatin verilmemesi halinde Yklenici
sirket tarafindan verilen vekéletname gergevesinde siresi icinde yasal yollara miracaat etmek
zorundadir. Yiklenicinin yasal yollara basvurmasi halinde hukuki sire¢ sonuglanincaya kadar
Yikleniciye ek sure verilir. YUklenicinin kabul edilen sire icinde ruhsati alamamasi veya hukuki
slire¢ neticesinde ruhsatlarin alinamamasinda kusurlu bulunmasi halinde, higbir hikim. Almaya,
herhangi bir ihtar ye ihbara gerek kalmaksizin sézlesme fesholun ur ve Yuklenicinin kesin
teminati Sirkete irat kaydedilerek, YUklenicinin Odedigi taksitler ile emlak vergisi faizsiz olarak tg
ay icinde iade edilir. Bunlarin diginda her ne ad altinda olursa olsun YUKLENICI tarafindan
yapilan higcbir masraf édenmeyecek olup YUklenici bu durumda higbir hak ye alacak talebinde
bulunmayacagini gayri kabul riicu kabul ve taahh(t eder. Ruhsat alinamamasinda YUklenicinin
higbir kusurunun bulunmamasi halinde sézlesme feshedilerek is tasfiye edilir. Bu durumda
Yiklenicinin kesin teminati, 6dedigi taksitler ve emlak vergisi faizsiz olarak iade edilir. Bunlarin
disinda her ne ad altinda olursa olsun YUKLENICI tarafindan yapilan higbir masraf
6denmeyecek olup Yiklenici bu durumda higbir hak ve alacak talebinde bulunmayacagini gayri
kabul ricu kabul ve taahhit eder.

6.3. Sézlesmede gin olarak belirtilen tim sireler aksi yénde bir hiikim bulunmadik¢a Takvim
glni olarak degerlendirilecektir. Is siiresinin belirlenmesinde her tirlii iklim sartlari ve ¢alismaya
engel olabilecek sair sebepler gbz dninde tutulmus olup, sézlesmenin 33. maddesinde belirtilen
zorlayici sebepler disinda stre uzatiimayacaktir.

Bu ise ait Kesin Teminat; madde 4. te belirtilen Satis Toplam Geliri (STG)'nin %4’G olan;
.................. YTL (oovivvviieiennneennn.JYeni Tark Lirasi)'dir. Madde 5.3. hdkdmleri uyarinca
STG tutarinda artma olmasi halinde, YUKLENICI kesin teminatini hesaplanan STG tutarina gére
artiracaktir.

S6zlesmenin feshi haricinde herhangi bir nedenle Kesin Teminatin tamaminin veya bir kisminin
s6zlesme hiikimleri uyarinca SIRKET’ ce tahsil edilmesi halinde YUKLENICI, Kesin Teminatini
15 Giin igerisinde tama iblag etmek mecburiyetindedir. Aksi halde SIRKET isbu sézlesmeyi 31.
madde hikimleri uyarinca feshetmekte serbesttir.

Kesin Teminat clarak, teklif alma sartnamesinin 8. Maddesinde yazili olan degerler kabul

edilecektir. Sézlesmenin 6.1. Maddesinde yazili isin toplam slresine minimum 6 ay ilave
edilerek Kesin teminat siresi bulunacaktir.
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Madde 8. PAZARLAMA VE SATIS iLE iLGiLi iISLEMLER VE YUKUMLULUKLER:

8.1. Bagimsiz bolimlerin Pazarlanmasi ve Satisi YUKLENICI tarafindan yapilacaktir.
Bagimsiz bolim satis sdzlesmeleri; YUKLENICI ile alicilar arasinda yapilacak, SIRKET
tarafindan onaylandiktan sonra gegerlilik kazanacaktir. YUKLENICI ile alicilar arasinda
yapilacak satis sdzlesmelerinde “satis sézlesmesinin SIRKET tarafindan onaylandiktan sonra
gecerlilik kazanacagi, satici sifatiyla her tirlii sorumlulugun ve keyfiyetin YUKLENICI ye ait
oldugu ve SIRKET’in satici sifatiyla higbir sorumlulugu bulunmadigi gibi muhatap da olmadig
dzellikle belirtilecektir Ancak SIRKET dilerse madde 8.5.'e gobre belirlenen sartlarda
kendiligindende satis ve tapu devri yapabilecegi gibi YUKLENICi’'nin satis ve sézlesme yapma
yetkisini iptalde edebilir.

8.2. Satis islemlerinin baslayabilmesi icin asagida belirtilen sartlarin YOKLENICI tarafindan
yerine getirilmesi gerekir.

> insaat Ruhsatlarinin alinmasi,

> Santiye tesislerinin kurulmasi,

> Tanitim ve satis bdrolarinin kurulmasi,

> Tanitim brosdrlerinin hazirlanmasi,

> Bagimsiz bolim satis sdzlesmesi sartlarinin SIRKET’ ¢e onaylanmasi,
> ingaatlara fiillen baglanmasi.

8.3. YUKLENICI, satis ilanlari ve reklamlar konusunda SIRKET’ in onayini alacaktir. Insaat,
Pazarlama ve Satisa iligkin tim giderlerde oldugu gibi ilan ve reklam giderleri de YUKLENICI
tarafindan karsilanacaktir. Satis ilanlarinda ve tanitim brosrlerinde SIRKET adi ve YUKLENICI
adi birlikte kullanilacaktir. Satis Uzerinde pozitif etki yapacaginin disiinilmesi halinde SIRKET’
in onayiyla Proje’nin ismi degistirilebilir.

8.4. Pazarlama ve satigla ilgili is ve islemler ile bu is ve islemlerde kullanilacak belgelerin
yurarlGkteki mevzuat hikimlerine uygun olarak yapilmamasindan kaynaklanabilecek her tlrld
fiili ve hukuki sonuglardan YUKLENICI sorumludur. Pazarlama ve satis islemlerindeki eksiklik ve
yanhsliklar ile alicilara taahhiit edilen imalat ve mahal listelerinden de YUKLENICI sorumludur.
Bu is ve islemlerle ilgili SIRKET onay! alinmis olmasi; SIRKET i sorumluluk altina sokmaz,
YUKLENICI sorumlulugunu ortadan kaldirmaz ve azaltmaz.

8.5. Bagimsiz bdlimlerin satis ydntemi, sartlari ve fiyatlari her satis ddneminde YUKLENICI
tarafindan belirlenecek, SIRKET’ ¢e onaylandiktan sonra gecerlilik kazanacaktir. SIRKET gerek
g6rdiga takdirde onay vermis oldugu satig yontemi sart ve fiyatlarinda degisiklik yapma hakkina
sahiptir. YUKLENICI satis yontemi, sartlari ve fiyatlarinda SIRKET onayi almak sartiyla degisiklik
yapabilir. Ancak taraflar SIRKET’ in tabi olduju Sermaye Piyasasi Kanunu ve mevzuati ile
Sermaye Piyasasi Kurulunun amir dizenlemelerine uymakla ydkidmladirler. Bu hikimden
hareketle, bagimsiz bélimlerin satis fiyatlari, madde 5.3. te belirtildigi sekilde SIRKET’ ce tespit
ettirilen rayi¢ degerlerden disuk olamaz.

8.6.  Satis raporlari SIRKET’ in belirleyecedi sistem ve sekilde YUKLENICI tarafindan
hazirlanarak giincel olarak SIRKET’ e génderilecektir.
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8.7. Tapu devirleri, giderleri YUKLENICI’ ye ait olmak izere SIRKET’ ¢e yapilacaktir. Ancak
tapu devri disinda, Tapu idaresinde ve diger Kurum ve Kuruluslar da yapilacak her tirli
islemlerin giderleri yine YUKLENICI tarafindan karsilanarak SIRKET vekaleti ile YUKLENICI
tarafindan yapilacaktir. Bagimsiz bolimlerin iskan Ruhsatlarinin ve Kat Milkiyeti Tapularinin
YUKLENICI tarafindan alinmasini takiben SIRKET tarafindan bagimsiz béliim alicilarina kat
mulkiyeti tapulari verilecektir.

SIRKET; Arsa Satisi bedeli karsiigi SPTG (Sirket Payi Toplam Geliri) tutari + KDV (Katma
Deger Vergisi)'ye ait faturayi; Yararlkteki Vergi Kanunlarinin emrettigi sekilde ve sirelerde
YUKLENICI adina tanzim edecektir. YUKLENICI ise alicilar adina bagimsiz bélim faturasi
tanzim edecektir.

Satis sdzlesmesi ve Tapu devir nedeniyle olusabilecek saticiya ait tiim masraflar, YUKLENICI
tarafindan kargilanacaktir. Ancak Tapu alim harci, vadeli satis nedeniyle ipotek tesisi masraflari
ve abonmanlik gibi kanunen alicilara ait olup da YUKLENICI tarafindan Odemesi yapilan
giderler YUKLENICI tarafindan alicilardan haricen tahsil edilebilir.

8.8. Bagimsiz bélumlerin tamaminin Kesin Kabul itibar tarihinden 60 Giin dncesine kadar
satilamamasi halinde satilamayan bagimsiz bolimler yeni ekspertiz yaptiriimak suretiyle
SIRKET'in belirleyecegi usul (agik arttirma, agik satig vb) ve sartlarda her tiirlii gider YUKLENICI
tarafindan karsilanmak (zere satisa ¢ikarilir.

8.9. Satisi yapilan bagimsiz bélimdn herhangi bir nedenle iade edilmesi veya satisin iptal
edilmesi halinde, iade edilecek tutar Banka, Hesabinda Toplanan Gelir (BHTG) icindeki SPG ve
YPG’ den taraflarin paylagim oranlarina gére disulir BHTG in yeterli olmamasi durumunda iade
edilecek tutar taraflarin STG’ den aldiklari pay oraninda taraflarca nakden édenir ve YUKLENICI
payina disen iade tutarini alici hesabina yatirdigina dair dekontu SIRKET’ e ibraz eder.
YUKLENICI'nin payina diisen iade tutarini bagimsiz bolim satis sézlesmesinde belirtilen sre
icerisinde iade etmemesi ve YUKLENICI payina digen iade tutarinin SIRKET tarafindan alici
hesabina yatirimasi halinde 6demeyi takip eden ilk Paylasim Raporunda BHTG igindeki
YUKLENICI payindan Merkez Bankasi temerr(t faiziyle birlikte tahsil edilir. Banka hesabina
nakit girisi’ olmamasi nedeniyle YUKLENICI payina diigsen iade tutarinin, BHTG igindeki
YL__JKLENiCi payindan tahsil edilememesi halinde Merkez Bankasi temerrit faiziyle birlikte
YUKLENICI’'nin kesin teminatindan ve/veya hilkkmen tahsil edilir.

8.10. isbu sbézlesme konusu bagimsiz bélimlerin pazarlanmasindan kaynaklanan satis bedeli
disinda kalan her tarli gelir paylasim oranlarina gére ayrica taraflarca paylasilir.

Madde 9. iSLERIN YAPILMASINDA UYULACAK ESASLAR:

Bu sdzlesme konusu islerin yapiimasinda YUKLENICI;

> So6zlesme ve eklerindeki esaslara,

> SIRKET in onaylayacagi uygulama ve detay projelerine,

> Bayindirlik ve iskan Bakanhigi Yiksek Fen Kurulu Bagkanhginin;
a. Bayindirlik isleri Genel Sartnamesine,

b. Bayindirlik isleri Genel Teknik Sartnamesine,

C. Bayindirlik isleri Genel ve Ozel Sartnamelerine,

d. Bayindirlik isleri Tesisat isleri Genel ve Ozel Sartnamelerine,

> Afet isleri Yonetmeligine,
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~ Diger ilgili kurumlarin Teknik sartnamelerine,
~ Mahalli idarelerin ve ilgili Kurumlarin Yénetmeliklerine,
> Turk Standartlari Enstitiist sartnamelerine, ek ve degisikliklerine

uymak ve birinci sinif isgilikle ingaat yapmak zorundadir. Yukarida yazil olanlar s6zlesme ekinde
bulunmasa dahi, sézlesme eki sayilacaktir.

Madde 10. YER TESLiMi VE iSE BASLAMA:

i§i__n yapilacagi yer, sbézlesmenin imza tarihinden baslayarak en ge¢ 10 (On) Gin icinde
YUKLENICI veya vekilinin yapacagi yazilh miracaat iizerine bir tutanakla, YUKLENICI veya
yetkili vekiline 10 (On) isglnu iginde teslim edilir. Bu tarihten itibaren arsanin her tirli glivenligi
ve bunun getirdigi her tirli sorumluluk YUKLENICT ye aittir. YUKLENICI bu siire iginde yazili
olarak mlracaat ederek igyerini teslim almadidi takdirde bu sureyi ge¢en her glin i¢in 2.000.-YTL
(ikibin Yeni Turk Lirasi) gecikme cezasi ddeyecektir. Bu gecikme 30 (otuz) gini gecerse,
SIRKET her glin i¢in bu cezay! alarak beklemekte veya sdzlesmeyi 31. madde hilkiimlerine gére
tek tarafli feshetmekte serbesttir. Ayrica SIRKET bu gecikme nedeniyle ugrayacag her tirlii
zarar ve ziyandan dogacak tazminat ye dava haklarini sakli tutar.

YUKLENICI, insaat Ruhsatlarinin alindig tarihten baslayarak en ge¢ 15 (onbes) Giin iginde, is’'e
(santiye kurulus hazirliklari, organizasyonu, mobilizasyonu, projelendirme, is programi
hazirliklari vb.) baslamak zorundadir Aksi takdirde bu sureyi gecen her giin igin SIRKET e 500
YTL (Besylz Yeni Tark Lirasi) gecikme cezasi 6deyecektir.

Madde 11. YUKLENICI’NIN GENEL SORUMLULUKLARI:

YUKLENICI, sézlesme. konusu ig'in yapilabilmesi igin asagida siralanan is ve islemlerden
yapilmasi gerekenleri SIRKET’in onayini alarak SIRKET adina yapacaktir.

11.1.  Sirket tarafindan hazirlanip onaya sunulan teklif imar planinin ilgili mercilerde takibinin
yapilarak onaylatiimasi veya gerekil olmasi halinde sirketin onayini almak kaydiyla ilgili kurum
‘veya kuruluglarin gérigleri dogrultusunda hazirlanacak 1/5000 ve 1/1000 &lgekli imar
Planlarimin  ilgili  mercilere  onaylatimasi ve’ ‘sonuglandiriimasi, imar  planlarinin
kesinlesmesinden sonra ifraz, tevhit, trampa, irtifak taksim ilgili idarelere terk vb is ve
islemlerinde SIRKET in onayi alinmak suretiyle yapiimasi ve sonuglandiriimasi‘

11.2. SoOzlesme konusu islerin yapilabilmesi igin hazirlanmasi gereken her tirli kroki, plan,
proje, rapor vb. evrak ve dokimanin hazirlanmasi, ilgili makam ve merciler nezdinde her tlrlu
onay, tasdik, ruhsat ve miisaade alinmasi is ve islemleri SIRKET onay! alinarak YUKLENICI
tarafindan yapilacaktir.

11.3.  YUKLENICI, binalarin oturacagi arsa kisimlarinin zemin etiitlerini, konusunda uzman ve
yetkili kuruluglara yaptirarak zemin gerilmelerini sihhatli olarak tespit ettirecek, SIRKET ce
belirlenen Ihtisas sahibi resmi kurumlara onaylattiracak ve SIRKET onayini takiben elde edilen
sonuclara gore projeleri hazirlayacaktir.

11.4.  YUKLENICI, yapmakla yikimld oldugu tim imalatlarin (altyapi, st yapi, gevre tanzimi
vb.) uygulama proje ve detaylarini, SIRKET ile koordinasyonu saglayarak SIRKET’ in Oneri ve
gorusleri dogrultusunda hazirlayacak, mahal listeleriyle birlikte SIRKET’ e onaylatacaktir. Ayrica
yer tesliminden itibaren yapmis oldugu calismalari, éneri ve gérUslerini aylik raporlar halinde
SIRKET e bildirecektir.

139



11.5. Onay igin SIRKET e verilen taslak, uygulama ve detay projeleri ile onaylanmis nihai
projeler SIRKET tarafindan istenecek sayi ve formatta SIRKET’ e verilecektir.

11.6. YUKLENICI sézlesme konusu islere ait SIRKET’ ¢e onaylanan projeleri ilgili Belediye ye
Idarelere onaylatacak, her tlrli ruhsatlarini alacak ve Kesif Ozetlerini hazirlayarak SIRKET
onayina sunacaktir.

11.7.  YUKLENICI, insaat projelerinin yetkili makamlarca tasdiki ve yapi izin belgelerinin
alinmasini miteakip arsa/arsalar (zerinde yer alan ayri blok yapilarda ve bunlarin muhtelif daire
ve benzeri kisimlarindan muinferiden ve mustakilen yararlanma hususunda 634 sayili Kat
Miilkiyeti Kanunu uyarinca gerekli liste, belge ve Yénetim Planini hazirlayarak Kat irtifaki
kurulmasi icin SIRKET’ e miracaat edecektir. Hazirlanan liste ve Yénetim Plani SIRKET
tarafindan da kabul edildigi takdirde oldugu gibi, aksi halde gerekli dizeltmeler yapilarak
onaylandiktan sonra SIRKET adina Kat irtifaki tesis edilecektir. SIRKET, tapu islemlerinin
YUKLENICI tarafindan yaritilmesi igin  YUKLENICI'nin veya bildirecegi kisilerin adina
vekéletname verebilir. Buna bagli olarak alinacak mustakil tapular ile ilgili tim masraflar
YUKLENICI tarafindan karsilanacaktir. islerin tamamlanmasini takiben bagimsiz bélimlerin kat
mlkiyeti islemleri tamamlanarak tapular alicilar adina tescil edilecektir.

11.8.  YUKLENICI, SIRKET tarafindan belirlenen kriterlere uygun olarak pazarlama ofisi ve
santiye binasi yapacaktir.

11.9.  YUKLENICI, onayli projelere gére gercegine uygun dlgekli mimari ve yerlesim maketleri
yaptirip insa edecegi pazarlama ofisinde sergileyecektir.

11.10. YUKLENICI, onayli mahal listesi ve projelerine gére, sbzlesme ve eki sartnameler
dogrultusunda; ( bagimsiz bélim ve sosyal donati insaatlarini, agik ve kapali otoparklari, ada igi
her tarlG teknik alt yapi yol, atik su, yagmur suyu, icme suyu, dogalgaz, AG-OG elektrik hatlari,
trafo, saha aydinlatma, telefon, kazi, dolgu, kazilar igin iksa, sert zemin peyzaji, bitkisel peyzaj,
aritma tesisi, dere islahi, cevre tanzimi vb.) imalatlari ile ada disi ana arterlerle baglanti islerini
bir bitln olarak degerlendirerek eksiksiz ve kusursuz yapacaktir.

11.11. Bu s6zlesme kapsaminda yapilacak satisi s6z konusu olmayan trafo vb: yapilarin ingaat
isleri de konutlarin ingaat isleri ile ayni sirede tamamlanacak, SiRKE_'_I' veya SIRKET in
gdsterecegi kurum veya kuruluslara devir ve teslimi SIRKET’ in onayi ile. YUKLENICI tarafindan
yapilacaktir.

11.12. So6zlesme konusu bélge icinde kalan ada ici teknik altyapi projeleri (yol, atik su, yagmur
suyu, icme suyu, dogalgaz, AG-OG elektrik hatlari, trafo, saha aydinlatma, telefon, kazi, dolgu,
kazilar igin iksa, sert zemin peyzaji bitkisel peyzaj aritma tesisi dere islahi gevre tanzimi vb)
cevrenin genel alt yapisina bagimh olarak YU_}_(LENiCi tarafindan hazirlanacak, SIRKET
onayindan sonra projesine uygun olarak tatbikati YUKLENICI tarafindan yapilacaktir.

11.13.YUKLENICI Sézlesmenin 13. maddesinde yer alan is programina gore her ay
gerceklestirdigi is ilerleme raporlarini SIRKET’ e verecektir.

11.14. YUklenici, Gstlenmis oldugu isi, sorumlu bir meslek adami olarak sézlesme ve ekleri ile
fen ve sanat kurallarina uygun sekilde yapmak zorundadir. Sézlesme konusu ingaat iglerinin
Resmi Makamlar nezdindeki tim Fenni Sorumlulugu (TUS, Yapi Denetim vs) ve giderleri
YUKLENICI ye aittir.

11.15. Bagimsiz bélimlerin iskan Ruhsatlarinin alinmasi ve Kat Mulkiyeti Tapularinin

cikarilmasi ile ilgili her tirli islem YUKLENICI tarafindan yapilacak, giderleri YUKLENICI
tarafindan karsilanacaktir.
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11.16. Bagimsiz bélimlerin pazarlanmasi, satisi ve alicilarina teslimi islemleri YUKLENICI
tarafindan yapilacaktir.

11.17. YUKLENICI satiglarin yetersiz oldugunu 6ne sirerek isi durduramaz. ise kendi
kaynaklari ile devam etmek zorundadir.

11.18. Bagimsiz bdlimlerin alicilarina teslim edilememesinden, ge¢ teslim edilmesinden
(SIRKET tarafindan siire uzatimi verilmis olsa dahi) veya sartnameler, sdzlesme ve ekleri ile
diger belgelere uygun yapiimamis olmasindan ve kabul sonrasi gizli ayiplardan dolay! gelecek
her tirlli hukuki ve cezai yaptirnmdan YUKLENICI sorumludur. Bu hususlarda SIRKET’ in higbir
sorumlulugu yoktur.

11.19. YUKLENICI, arsa karsiligi olarak SIRKET e taahhiit ettigi Asgari SPTG’ ni saglamak
ve/veya 6deme plani dogrultusunda 6demekle yukimltdar.

11.20. Gerek bu isin ihalesi ile ilgili, gerekse bu s6zlesme konusundan dogan ve sdzlesmenin
imzalanmasindan Hesap Kesme Paylasim Raporunun onaylanmasina kadar gegen sire igindeki
sOzlesmenin dlzenlenmesi, uygulanmasi, yurdtiimesi, hizmete girmesi, kabulinin yapilmasi
vb. ile ilgili;

> Toprak dékim yerleri bedel ve harglari,

> GED Raporu, Zemin Etuda vb. her tirlh hizmet karsihgi giderler,

> Noter masraflari,

> SSK primleri,

> Sdzlesme konusu isin tamamlanmasi igin gerekli emlak vergileri, ek emlak vergileri,

cevre temizlik vergileri, ek ¢evre temizlik vergileri, kat irtifaki igin plan proje suret harglari, tapu
devir harglari, ifraz, tevhid, trampa, irtifak, taksim, tashih harglari, cins tashih harclari, yapi
kullanim harglari, 2 nolu beyanname harglari, ilgili idarelere ddenecek katihm bedel ye harglari,

> Sdzlesmede belirtiimedigdi halde Sézlesme konusu is ile ilgili idarelere 6denmesi gereken
diger her tirli vergi, resim ve harglar,

> Sdzlesmenin noterce tasdik tarihinden sonra yeniden konacak vergi, resim ve harclar,
> Katilim paylari (yol, kanal, su, dogalgaz, Telekom vb.), ilgili kurum ve kuruluglara
verilecek olan teknik altyapi yapim teminati bedelleri

YUKLENICI tarafindan karsilanacaktir.

11.21. Sdzlesme konusu ig’le ilgili her ne ad altinda olursa olsun hicbir gider SIRKET ce
karsilanmayacaktir. Bagimsiz boélimlerin alicilar adina Tapu devrinin SIRKET tarafindan
yapilmasi durumunda olusacak zorunlu giderler YUKLENICI tarafindan devir isleminden énce
$i_BKET' e Odenecektir. Aksi takdirde Merkez Bankasi temerrdit faiziyle birlikte BHTG igindeki
YUKLENICI payindan, YUKLENICI kesin teminatindan ve/veya hilkkmen tahsil edilecektir.

11.22. Bu sbzlesme ve eklerinin yapim uygulanmasindan kaynaklanacak her tarll gider ile
birlikte Katma Deger Vergisi (KDV)de YUKLENICI' ye aittir. YUKLENICI gelir ye giderleri
arasindaki KDV farkindan dolay1 SIRKET’ ten herhangi bir talepte bulunamaz.

11.23. Gerektiginde SIRKET tarafindan isin masavirligi ve kontrolliga igin goreviendirilecek olan
Teknik Misavirlik kurulusunun ticreti YUKLENICI tarafindan karsilanacaktir.
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11.24. Imar durumu alinis tarihinden itibaren 30 giin igerisinde YUKLENICI plankoteleri
hazirlayarak SIRKET e 5 niisha proje ye 1 adet CD olarak teslim edip onaylatmak zorundadir.

11.25. YUKLENICI imar uygulamasi neticesinde net parsellerin olustugu tarihten itibaren 1 ay
icersinde imar durumu almak igin ilgili idareye miracaat etmek zorundadir. sayet bu sire
icersinde miiracaatta bulunmaz ise SIRKET imar durumu almak icin ilgili idareye miracaat
ederek imar durumunu alacaktir. imar durumu alinmasi ile ilgili olarak SIRKET tarafindan
yapilacak tim masraflar Merkez Bankasi temerr(t faizi Gzerinden gecikme faizi ile birlikte ilk
ingaat ilerleme Tespit Tutanaginda YUKLENICP' nin alacagindan duisiilecektir. Ayrica
YUKLENICI, SIRKET in imar durumu almak icin ilgili idareye miiracaat tarihinden itibaren imar
durumu alinis tarihine kadar gegen her bir gin i¢in 1.000,00 YTL (binYTL) gecikme cezasi
ddeyecektir. Bu ceza ilk Insaat ilerleme Tespit Tutanaginda YUKLENICI’'nin alacagindan
disulecektir.

Madde 12. ALT YUKLENICILERE iLiSKIN BILGILER VE SORUMLULUKLAR:

Alt Yiklenici calistirimasi SIRKET’ in iznine tabidir. SIRKET in izin verdigi alt yiiklenicilerin
listesi ve yapacaklari is bdlimleri ile bu alt yiklenicilerin c¢alistirlmasi ve sorumluluklari
bakimindan Yapim isleri Genel sartnamesindeki hiikiimler uygulanacaktir.

Madde 13. iS PROGRAMI:

YUKLENICI, ruhsatlari alinan insaat kisimlarinin, ruhsatlarinin alinis tarihinden baslayarak 30
(otuz) giin icinde, islerin miktar, tarih, siire ve sirasini géstermek iizere ayrintili is Programini
bilgisayar destekli (paket programlarla) hazirlayarak SIRKET e vermek zorundadir. is
Programini; bagimsiz bélimlerin, altyapilarin ve sosyal donatilarin yapimini ve teslimini dikkate
alarak dizenleyecektir.

SIRKET, YUKLENICI tarafindan hazirlanarak onaya sunulan is Programini diizeltme ve
degistirmeye yetkili olup, is Programi SIRKET’ c¢e onaylandiktan sonra gegerli olacaktir.
YUKLENICI onayli is Programini, is siiresince SIRKET' in gerek duydugu zamanlarda
guncelleyecektir.

YUKLENICI bu vecibeyi yerine getirmedigi takdirde her bir gecikme giini igin 1.000.-YTL (Bin
Yeni Tirk Lirasi) ceza 6demekle yakimltdar.

Madde 14. YUOKLENICi TEKNIK PERSONELI:

14.1.  Personel bildirimi:

YUKLENICI igsyerinde bulunduracagi teknik elemanlarin (insaat makine elektrik miihendislerinin
ve mimarlarin) ve SIRKET’ in muhatabi olacak yetkili imza sahibi veya sahiplerinin isimlerini,
6zgecmislerini, belgeleri ile birlikte imar durumu alindigi tarihten itibaren 15 (onbes) gin icinde
SIRKET’ e bildirecektir. SIRKET bu elemanlar hakkinda gerekli incelemeyi yaptiktan sonra,
kabul edip etmedigini var ise degisiklik talebini 10 (on) giin iginde YUKLENICI" ye teblig
edecektir.

YUKLENICI bu teblige uymak zorundadir. SIRKET’ ce bu teblig yapilmadig: takdirde, teklif kabul
edilmis sayilacaktir.

14.2.  YUKLENICI'nin santiyede bulundurmak zorunda oldugu Teknik Personel Listesi:

1 Adet Santiye Sefi (Mimar veya ins. Miih.) 10 Y1l Tecrlbeli
1 Adet Insaat Mihendisi 5 Yil Tecribeli
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1Adet Mimar 5 Yil Tecribeli

1 Adet Makine Miihendisi 5 Yil Tecrlbeli
1 Adet Elektrik MUhendisi . 5 Y1l Tecribeli
1 Adet Harita Mihendisi veya Teknikeri 5 Y1l Tecribeli
1 Adet Peyzaj Mimari (Peyzaj imalati asamasinda) 5 Y1l Tecribeli

14.3.  Santiye Personeli ile ilgili Cezai Hiki{mler:
YUKLENICI, madde 14.1 ve 14.2'deki yikimliliiklerini yerine getirmez ise;

a) Teknik eleman bildirimi siresinde yapiimadigi takdirde, her gecikme giind igin 500.-YTL
(Besylz Yeni Turk Lirasi) ceza kesilir.

b) isyerinde (devaml ve s6zlesmede belirtilen sartlara gére) bulundurulmasi gereken
teknik elemani (bu elemanlardan birini, birkagini veya hepsini) bulundurmadigi takdirde;
kontrollik tarafindan tespit edilecek gunler igin her bir elemanin asagida karsilarinda yazili
gunlik ceza miktarina gére tahakkuk ettirilerek ceza toplami kesilir.

Ginlik Ceza Miktari, ig’'in devami siiresince sdzlesmeye goére isbasinda bulunduruimasi
gereken;

Mihendis ve mimarlardan her biri i¢in giinde 500.-YTL (Besyiiz Yeni Tirk Lirasi)'dir.
Teknikerlerden her biri igin giinde 250.-YTL (ikiyzelli Yeni Tirk Lirasi)’dir.

C) Asagidaki hallerde ceza kesilmez

1- Hastalik sebebiyle ise devam edilmemesi (hastaliga ait raporun Sosyal Sigortalar
Kurumu'nca veya resmi tabip tarafindan verilmis olmasi sarttir). Ancak; hastalik bir sene icinde
toplam 30 (Otuz) glinden fazla devam ettigi takdirde madde 14.1.’deki hikimlere gére SIRKET
in de onaylayacag! yeni bir elemanin gérevlendirilmesi zorunludur. Aksi halde bu husustaki cezai
hikdmler uygulanir.

2- Yillik izin kullaniimasi

3- is’le ilgili seyahatler,

(2) ve (3) maddeleri igin SIRKET' in yazil miisaadesinin olmasi sarttir. YUKLENICI,
SIRKET in verdigi sirede ve onayladi§i elemanlarla, santiye midari dahil SIRKET in
degistirmesine gerek goérdigl teknik elemanlari degistirmek zorundadir. Yapilacak eleman ve

isci degistirmelerinden dolayr, YUKLENICI, SIRKET’ ten hicbir bedel, tazminat ve siire
isteyemez.

Madde 15.iSCi SAGLIGI VE iS GUVENLIGi:

YUKLENICI 4857 sayili yasanin 74 ve 76. maddelerine gére hazirlanan “Yapim Islerinde isci
Saglig ve is Givenligi Thzkleri” hilkkiimleri ile ek ve degisikliklerini ve ilgili mevzuat hikimlerini
yerine getirmekle ylikimlGddr. Yapim esnasinda olusabilecek kazalardan ve bu kazalarin sebep
olacag maddi ve manevi zararlardan dogrudan dogruya YUKLENICI sorumlu olacaktir.
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Madde 16. iSCi ALACAKLARI VE MALZEME BEDELLERI:

YUKLENICI, isci ve taseron alacaklari ile insaatta kullanilacak malzeme bedellerini zamaninda
6demekle yukimludir. Zamaninda 6denmeyen isgi, taseron alacaklari ve malzeme bedelleri icin
Bayindirlik Isleri Genel Sartnamesi’'nin 33. Maddesi, ihale konusunun 6zelligine gére uygulanir.

Madde 17. iS VE iISYERININ SIGORTALANMASI:

YUKLENICI, isyerinde kullandigi her tirld arag, malzeme, ihzarat, is ve hizmet makineleri,
tasitlar, tesisler ve benzeri ile isin biten kisimlarini, ézellik ve niteliklerine gore, ise baslama
tarihinden kesin kabul tarihine kadar gegecek sire icinde meydana gelebilecek tehlikelere karsi,
sigorta primini kendisi ddemek suretiyle, SIRKET in uygun gdrecedi sigorta dallarinda,
mutabakatl kiymet poligeleri ile ve enflasyona endeksli olarak her yil sigorta ettirmek ve
policenin birer niishasini SIRKET’ e vermek zorundadir. Aksi halde YUKLENICI payi 6denmez.

YUKLENICI'nin Sigorta yokimlaltgine iliskin 6zel sartlar ve hikimler:
17.1.  Sigortalarin Genel Sartlari:

17.1.1. YUKLENICI, s6zlesme’nin bu maddesinde éngériilen sigorta yikimluligi kapsaminda,
sigortalarin yapilmasi 6ncesinde, Sigorta Genel Sartlari Hikimleri geregi “Sigorta Ettirenin
Beyan YUkimldligd” ni tasir. YUKLENICI, rizikolarin hakiki durumunu bildirmek (izere
teklifname, soru formu veya talep formu’ gibi belgelerde, police ve eklerinde yazili beyanda
bulunacaktir.

17.1.2. YUKLENICI, vyaptirmakla yikimli oldugu policelerde asagidaki hususlari
kaydettirecektir;

a) Bu poligede lehdar ...........coooiiiiiiiiiiii, olup onun yazili izni ve onayi
olmaksizin polige degistirilemez ve/veya fesih edilemez ve/veya hasar bedeli 6denemez.

b) Sigortaci, bu policenin sigorta siresini Sigortalinin talebi (zenine zeyilname
dizenlenmesi sarti ile uzatmak zorundadir.

C) Sigortaci bu poligenin sigorta teminatini, sigortalinin talebi Gzerine zeyilname
dizenlenmesi sarti ile arttirmak zorundadir.

d) Sigorta sirketinin ihbar ve tebliglerinin birer kopyasi §iRKE'Ij’in_ sézlesmede belirtilen
tebligat adresine yapilacaktir. Yalnizca sigorta ettiren olarak YUKLENICI ye yapilacak ihbar ve
tebligler gecersizdir.

e) Sigortaci, kendisine alt sigorta sorumlulugunun basladigina dair belgeyi SIRKET e
ulastirmakla yokdmli olup, sigorta sorumlulugu basladiktan sonra herhangi bir neden 6ne
slrerek basvuruda kesinlikle bulunamaz ve bu sigortayi fesih edemez.

f) Sigorta Genel Sartlari ve/veya plasmanlarin yapilacagi reaslrans sirketlerine alt
standart hikimler ve/veya 6zel sartlar bu policede yer alan ézel sartlara aykiri olamaz. Bu &zel
sartlari poligcede belirttigi takdirde, hukuki olarak sigortaci sorumludur.

9) Bu policede agsagida belirtilen istisnalar disinda zeyilname diuzenlemez ve/veya 6zel sart
ilave edilemez.

(1 Sigorta siiresi ve/veya sigorta teminatinin degistirimesi ile ilgili olarak SIRKET in
YUKLENICI’ den yazili talepte bulunmasi.
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(i) SIRKET ce yazili onay verilmesi.

h) YUKLENICI ile SIRKET arasinda akdedilen sézlesme ve ekleri ve/veya daha sonra
dizenlenecek Ek Protokoller bu sigorta policesinin ayrilmaz pargasidir.

)] Sigortaci bir hasar veya ziyan durumunda, hasar bedelini 6demekten imtina ettigi
takdirde, YUKLENICI'nin bagvuru tarihini takiben en ge¢ 30 (otuz) gin iginde &deme
yapmamasindaki gerekceleri SIRKET’ e yazili olarak bildirmek zorundadir.

)i YUKLENICI bu poligenin Genel Sartlari “Sigorta Ettirenin Beyan YUkimlGluga” hikimleri
altinda Soru Formu veya Teklifnameyi tam ye kusursuz bir sekilde diizenleyerek sigortaciya
ibraz edecektir. Bahse konu teklifname bu poli¢enin ekidir.

k) Riziko Adresi: .Bu sdzlesmede bahsedilen Ada ve Parsellerdeki insaat ve tasinmazlar.

) Sigorta Konusu isler: Sézlesme Madde 3’de sayilan hizmetlerin ingaat isleridir.
m) SIQortall: .oovvveeeiie e (SIRKET)

n) Sigorta Ettiren: YUKLENICI ve s6zlesmede belirtilen tebligat adresi

0) Sigortali Adresi: SIRKET’in sézlesmede belirtilen tebligat adresi

17.1.3. YUKLENICI, Sigorta poligelerini diizenleyen ve kendisinden prim tahsili yapan kisi ya da
kurulusun sigorta sirketi tarafindan yetkilendirildigi hususunda belgeleri temin ederek SIRKET e
poligelerinin ekinde ibraz edecektir. Primlerin Odendigine dair tarihli, imzal ve kaseli makbuzun
ashni SIRKET’ e poligeler ile birlikte ibraz edecektir. Tirk Ticaret Kanununun 1295. ve 1297.
Maddeleri kapsaminda sigorta primlerinin taksitle 6denmesi kararlastiriimis ise YUKLENICI,
Sigorta Sirketi tarafindan onayli “Sigorta Primi Odeme Plani” ni bir &rnegini, pesinatinin
6dendigine dair makbuzun asli ile birlikte police ekinde SIRKET e ibraz edecektir. Sigorta primi
taksitlerinin “Sigorta Primi Odeme Plani” nda dngdrilen vadelerde édendigine dair tarihli, imzal
ve kaseli makbuz asillarini, 6deme tarihinden itibaren 30 gln i¢inde ibraz edecektir.

17.1.4. Madde 17.1.1’e gbre verdigi beyanlarin, policelerin ve eklerinin diizenlenmesinde veya
guncellestiriime nedeniyle dizenlenecek zeyilnamelerde hakikate aykiri veya eksik oldugu
gerekgesiyle, SIRKET ‘in ugrayacagi maddi ve/veya manevi kayiplar SIRKET e maliyeti ne
olursa olsun % 10 (ylzde on) fazlasi ile YUKLENICI alacaklarindan, alacag! yoksa teminatindan
kesilecektir.

17.2. isveren Sorumluluk Sigortasi

Dizenlenecek bu polige, isyerinde meydana gelebilecek is kazalari sonucunda YUKLENICI' ye
terettlip edecek hukuki sorumluluk nedeniyle, YUKLENICI’ ye ve/veya Taseron firmalara bir
hizmet akdi ile bagl isgiler veya bunlarin hak sahipleri tarafindan YUKLENICI’ den talep edilecek
veya Sosyal Sigortalar Kurumu tarafindan YUKLENICI' ye karsi is kazalarindan dolayi ikame
edilecek ricu davalari sonunda ddenecek tazminat miktarlarini, policede yazili meblaglara kadar
temin edecektir. Teminat kapsamina ayrica alinacak haller;

a) iscilerin, YUKLENICI tarafindan saglanan bir tasitla isin yapildigi yere toplu olarak
getirilip gétlriimeleri sirasinda meydana gelen is kazalari,

b) Meslek hastaliklari sonucunda vaki olacak tazminat talepleri,

c) Manevi Tazminat Talepleri,
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d) isyerinde  YUKLENICI tarafindan verilen yemekler nedeniyle gida zehirlenmesinden
dogan tazminatlar.

17.2.1. isveren Sorumluluk Sigortasi icin asgari Satis Toplam Geliri Tutarinin % 5 (bes)’i kadar,
sigorta sdresi icerisinde gerceklesecegi tahmin edilen Ucret toplami belirtilecek ve onun
Uzerinden depozit prim yatirilacaktir.

17.2.2. Bahse konu sigorta teminatina iligkin olarak asgari limitler:
Bedeni Zararlarda kisi basina: 20.000.-YTL (Yirmibin Yeni Turk Lirasi),

Bedeni Zararlarda kaza basina: 200.000.-YTL (ikiyizbin Yeni Tiirk Lirasi)
olarak tespit edilecektir.

17.2.3. YUKLENICI, police hitaminda sigorta siiresi iginde isgi ve personeline yaptigi kati gayri
safi 6demeler yek(nunu sigorta sirketine bildirecek ve bildirdigini ve prim borcu olmadigina dair
belgeyi getirmedigi takdirde kesin teminati serbest birakilmayacaktir.

17.3. Ugiincii Sahislara Karsi Mali Sorumluluk Sigortasi:

YUKLENICI, bu sézlesmenin yiiriitilmesinden dogabilecek (iciincii sahislarca iddia ve talep
edilebilecek bedeni, maddi ve manevi zarar ve tazminatlara karsi her tirli sorumlulugunu
asagidaki maddelerde belirtilen hikimleri yerine getirmek suretiyle temin edecektir.

17.3.1. Sigorta Sirketi YUKLENICI ve/veya taseron firmalar ve/veya SIRKET i yapilabilecek tim
tazminat iddialarindan koruyacagina dair kefil olacak ve bu kosul dizenlenecek poligede
belirtilecektir.

17.3.2. Capraz Sorumluluk Teminati bahse konu sigorta policesinde belirtilen teminat hikimleri
altinda teminata dahil edilecek ve policede belirtilecektir.

17.3.3. Uglincli sahislarin maruz kalacag zararlar dolayisiyla YUKLENICI ve/veya taseron
ve/veya onun ( adina hareket eden muisavir firma' ya disecek hukuki sorumluluklar police
kapsamina dahil edilecektir.

17.3.4. Bahse konu sigorta teminatina iliskin olarak limitler;

Bedeni Zararlarda $Sahis Basina: 30.000.-YTL (Otuzbin Yeni Tark Lirasi)
Bedeni Zararlarda Kaza Basina: 60.000.-YTL (Altmigbin Yeni Turk Lirasi)
Maddi Zararlarda Kaza Basina :30.000.-YTL (Otuzbin Yeni Tulrk Lirasi)

Tespit edilecek olup, uygulanacak toplam sigorta meblagi asgari 120.000.-YTL (YUzyirmibin
Yeni Tirk Lirasi) olacaktir.

17.3.5. Ugiincli sahis Mali Mesuliyet Sigortasinda azami uygulanacak tenzili muafiyet tutari
500.-YTL (Besyuz Yeni Turk Lirasi) olacaktir.

17.4. Sézlesme Konusu Islerin Sigortalanmasi ve Insaat Sigortalari:

YUKLENICI, bu sdzlesmenin Madde 3'de tanimlanan islerin timiinii (imalat, ihzarat vb.) ve bu
kapsamdaki isleri yapmak Uzere malzeme ve donanimi (santiye tesisleri, makine-ekipman vb.
gibi) her tirli hasar ve kayiplara karsi (yangin; deprem, sel, heyelan ve her tirli dogal afetler,
hirsizlik, terdr, sabotaj, kotl niyetli hareketler, grev, lokavt, kargasalik, halk hareketleri ve
bunlarin gerektirdigi askeri ve inzibati hareketlerin sebep oldugu vb.) sigorta ettirerek is icin
kullaniilmasi gerekecek sz konusu donanimi yenileyecek toplam bedel icin dizenleterek,
hizmete devamlihgi saglayacaktir.
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17.4.1. Teminat Miktarlari:

a) Sdzlesme Konusu igler:

ik bildirimi Satis Toplam Geliri Tutari kadar olan sigorta teminati, artirimina izin verecek sekilde
dizenlenecek; fiyat, iglerin miktar ve sartlarindaki degisiklikler nedeniyle dogacak teminat
artinmi genel sartlarda bahis olunan sigorta bedeli maddesi geregini yapmak yukimlalGgunde
olan YUKLENICI, eksik sigorta bildirimi durumuna diismeyecek tedbirleri alacak ve hasar
durumunda hasarli islerin yeniden ikmal edilmesi sartlarinda sigorta teminatini
glncellestirecektir.

b) Deprem Teminati:
Deprem riskine karsi islerin tamami 17.4.1. a’ da aciklanan miktar ve sartlarda sigortalanacaktir.

C) Enkaz Kaldirma Teminati:

Asgari 150.000.-YTL (YUzellibin Yeni Tark Lirasi) tutarinda olacaktir. Hasar neticesi enkazin
kaldinimasina ait her tarli masraflar ucak disinda kalan seri vasitalarla yapilan nakliye
masraflari ve fazla ¢alisma Ucretleri is bu teminat dahilinde olacaktir.

d) Santiye Tesisleri Sigorta Teminati:

Asgari 150.000.-YTL (YUzellibin Yeni Tirk Lirasi) olarak ilk bildirim yapilacak ancak tesislerin
faturalar yada ekspertiz deger raporu sigorta poligesinin ekine konulacaktir. is igin kullaniimasi
gerekecek s6z konusu tesisler donanimi ile toplam bedel Uzerinden, herhangi bir hasar veya
kayip durumunda yenilenecek sartlarda sigortalanarak hizmetin devamhligi saglanacaktir.

e) Makine-Ekipman Teminati:

YUKLENICI, bu s6zlesme kapsamindaki igleri yapmak (izere (malzeme ve makine-ekipmanini)
yukarida aciklanan risklerden dolayr meydana gelecek her tlrlli hasar ve kayiplara karsi asgari
200.000.-YTL (ikiyiizbin Yeni Tirk Lirasi) teminatla Makine Ekipman Sigortasini, is igin
kullaniimasi gerekecek s6z konusu makine-ekipmani yenileyecek tutarda diizenleterek hizmette
devamlih@: saglayacaktir. isin ilerlemesi ile birlikte sahaya getirecegdi ve/veya gétiirecedi makine-
ekipman sigortaciya ayrintili olarak bildirerek zeyilname dizenleme zorunlulugunda olacaktir.
Ayrintili olarak dizenledigi listeye faturalarini yada ekspertiz deger raporunu ekleyerek
sigortaciya bildirimde bulunacaktir.

17.4.2. Sigorta Sdresi:

Bu madde kapsaminda bulunan 3. sahis Mali Mesuliyet isveren Mali Mesuliyet ve All Risk ingaat
Sigortalari imar durumu alinis tarihinden baglayarak gegici kabuliin SIRKET ¢e onay tarihine
kadar devam edecek; gegici kabul tarihinden kesin kabul tarihine kadar bakim klozu da kapsama
ayrica ilave edilecektir. Sigortanin siresi dolduktan sonra YUKLENICI sigorta sirketinden prim
borcu olmadigina dair temiz belgesini SIRKET’ e ibraz edecektir. Aksi takdirde kesin kabul onay
islemi ve teminatin iade edilmesi islemi SIRKET ge yapilmayacaktir.

17.5. Sigortalarin Yaptirilmamasi Durumuna:
YUKLENICI, 17.1, 17.2, 17.3 ye 17.4'de tanimlanan sigorta iglemlerini yaptirmak ve ilgili belge
ve poligeleri ekleri ile beraber SIRKET’ e ibraz ederek onay almak yikimliligiindedir. Onay
alindiktan sonra poligeler yurirlige girecektir.
Sigorta Poligelerinin timi yukaridaki hikimler uyarinca SIRKET e ibraz edilmedikge ve prim

ddemeleri bu maddede éngériilen sekilde yapiimadikga YUKLENICI ye YUKLENICI Payi Geliri
Odenmeyecektir.
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Ayrica poligelerin zeyilnameleri gincellestiriimesi asamasina gelindiginde, SIRKET ¢e talep
edilen miktar ve sartlarda zeyilname duzenlenip SIRKET tarafindan onay veriimedikge
YUKLENICI Payi Geliri Odemesi yapiimayacaktir.

Zeyilnamelerin - gecikmesi durumunda SIRKET, YUKLENICI alacagindan keserek veya
YUKLENICI alacagl yoksa teminatindan kesilerek, zeyilname duzenlettirerek gereken primleri
sigortaciya YUKLENICI nami ve hesabina ddeyebilir.

Ancak, SIRKET in gerek policeler gerekse diizenlenecek zeyilnamelere verecedi onay,
YUKLENICI'nin is bu sézlesme geregi sigorta yikimliligini hicbir sekilde etkilemeyecekiir.
Sdyle ki; SIRKET tarafindan onaylanmis sigorta poligeleri, ilgili belgeleri ve zeyilnameler bu
maddede belirtilen YUKLENICI'nin sigorta yukimlaligine gére, YUKLENICI'nin ve/veya
sigortacinin eksik ve kusurlu sigorta islemi yapmis olmasinin SIRKET onayindan sonra tespit
edilmesi halinde dahi YUKLENICI SIRKET’ in de en genis manada her tiirlii zarar ve ziyanlarina
karsida mali ve hukuki olarak tim sonugclariyla birlikte sorumludur.

Madde 18. KULLANILACAK MALZEMELER:

Soézlesme kapsaminda yapilacak islerde en az TSE belgesi olan malzemeler, madeni aksam,
cihazlar vb’leri kullanilacaktir. insaatta kullanilacak tim malzemeler igin SIRKET in yazili izni
alinmis olacaktir. Kullanilacak malzemelerin TSE belgesine haiz olmasi SIRKET tarafindan
onaylandigr anlamina gelmez. SIRKET lg'in 6zelligine gére diledigi marka ye modelde malzeme
belirlemekte, YUKLENICI tarafindan &nerilen malzemeleri reddetmekte ve yeni malzeme
Onerilmesini istemekte serbesttir.

Kullanilacak malzemeler birinci kaliteden olmak {izere en az 3 (Ug) alternatifli olarak tanitim
dosyalari ile birlikte kontrolliik ve SIRKET’ in onayina sunulacak ve gerekenler igin SIRKET e
numune verilecektir. SIRKET sdz konusu malzemelerin fenni 6zelliklerini tespit amaciyla, her
tirli gideri YUKLENICI® ye ait olmak (izere uygun gdrecegi kuruluglardan test raporu isteyebilir.

Yukarida belirtilen sartlara uymayan malzemenin kullaniimasindan dogacak her turli sorumluluk
YUKLENICI ye aittir ve SIRKET bu durumda sdzlesmeyi tek tarafli feshetmek dahil her tirl
dava ve tazminat haklarini sakl tutar.

YUKLENICI, santiyeden uzaklastirimasi Kontrol tarafindan istenilen malzemeleri bitiin giderleri
kendisine ait olmak Uzere, santiye disina ¢ikaracaktir. Gikarmadigi takdirde, Kontrol tarafindan
santiye disina ¢ikarilacak ve yapilan masraf YUKLENICI' den tazmin edilecektir.

Onaysiz malzeme kullanildiginin fark edilmemesi sonucu YUKLENICI’ ye SIRKET tarafindan
yazili uyari yapiimamis olmasi, malzemenin fenni nitelik ve sartlara sahip bulundugu ve Turk
Standartlarina uygun oldugu anlamina gelmeyecegi gibi, bu hal YUKLENICI’ nin sorumlulugunu
da ortadan kaldirmaz. SIRKET in onay! alinmis olsa bile gizli ayiplardan veya bu nedenle konut
alicilari ve 3. sahis ve kurumlardan gelecek her tlrli hak talebi ve sorumluluklara karsi
YUKLENICI sorumludur.

Madde 19. FiYAT, UCRET, VERGI VE RESIMLERDEKI ARTISLAR:

YUKLENICI, ingaatin maliyetine ve/veya bagimsiz bélimlerin satisina tesir eden; vergi, resim,
harg, fon, SSK primleri, malzeme, tasima ve is¢i Ucretleri vb. giderlerinin artmasi, yeni vergi vb.
giderler nedeniyle SIRKET ten, sdzlesme sartlarinda degisiklik, siire uzatimi vb herhangi bir hak
ve alacak talebinde bulunamaz.
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Madde 20. KANALIZASYON, SU, ELEKTRIK, VB. GiBi TEKNIK ALTYAPI BAGLANTILARI
VE DEVRI:

Yapilarin kullanilabilir halde teslimi icin; Gegici Kabul'den 6nce kanalizasyon, yagmursuyu, su,
elektrik, dogalgaz, telefon vb. sistemlerin ilgili sebekelere baglantilari konusundaki teknik
hizmetler ile ilgili kurum ve kuruluglara kabul ve devir isleri de YUKLENICI tarafindan
yapilacaktir.

Sézlesme konusu is kapsami iginde kalan tim teknik altyapi isleri YUKLENICI tarafindan
yapilacak, ayrica elektrik, su, kanalizasyon, yagmursuyu, telefon vb. gibi tesisatlarin sebekeye
baglanmasina ve ilgili kurum ve kuruluslara kabul ve devir islemine ait tim masraflar da
YUKLENICI tarafindan karsilanacaktir. Katim paylari ve altyapi yapim teminatlari ile ilgili
masraflari da YUKLENICI 6deyecektir.

Madde 21. iS SAHASININ TEMiZLENMESi:

a) Yer tesliminde is sahasinda bulunan ve ig’in yapilmasini engelleyici tim obje ve sartlarin
ortadan kaldiriimasi,

b) ingaatlarin yapimi esnasinda, Kontroliin Iizum gdérmesi halinde insaat sahasindaki;
gukurlarin doldurulmasi, moloz ve toprak yiginlarinin temizlenmesi ve sahanin tesviye edilmesi,

c) isin tamamlanmasindan sonra, is sahasinda YUKLENICI’ ye ait var ise; fazla malzeme
ile ingaat kalintilarinin kaldirilmasi, baraka depo gibi gegici tesislerin sékilmesi ve is sahasinin
temizlenmesi,

vb. ile ilgili tiim islerin yapilmasi ve bunlarla ilgili tim masraflar YUKLENICI’ ye aittir.

Verilen sure iginde istenilen isler yapiimazsa SIRKET bu igleri yaptirmaya ve masraflari % 50
(Yuizdeelli) ceza ilavesi ile YUKLENICI Payi Gelirinden veya teminatindan kesmeye yetkilidir.

Madde 22. SIRKET’IN GENEL GOREVLERI:

22.1. SIRKET, sdzlesme konusu insaatlarin yapilacagi arsalari sézlesmenin imzalanmasini
muteakip 10 (on) gun iginde YUKLENICI'nin yapacagi yazili miracaat takip eden 10 (on) isgtini
icinde hali hazir durumuyla bir tutanakla YUKLENICI veya yetkili temsilcisine teslim edecektir.

22.2. Arsa sahibi olarak SIRKET, sézlesme konusu islerin YUKLENICI tarafindan
yapilabilmesi, ilgili makam ve merciler nezdinde ¢ap, réperli cap/kroki, imar durumu ve projelerin
tasdiki istemlerinde bulunabilmesi, imar, insaat, ruhsat vb islerini takip ve intag etmek igin talep
edecegi vekaletnameyi YUKLENICI'nin veya bildirecegi kisilerin adina dizenleyerek tevdi
edecekiir.

22.3. YUKLENICI tarafindan, SIRKET’ e onay igin teslim edilen proje, rapor, is programi vb.
dokimanlar Gzerinde yapilan teknik kontroller aksi yonde bir hikim bulunmadikga en fazla 15
(onbes) isgini icinde tamamlanir (Ozel Teknik Sartnamenin 4. maddesindeki slreler sakli
kalmak sarti ile). Ancak belgelerde eksiklik bulunmasi halinde, eksik belgenin tamamlanmasi
talep tarihi ile bu belgenin tamamlandidi tarih arasinda gegecek siire 15 (onbes) glnlik sireye
ilave edilir. Bundan dolayr YUKLENICI herhangi bir siire uzatim talebinde bulunamaz.

22.4. SIRKET vyasalardan ve sdzlesmeden dodan yetki ve goérevlerini resen kullanmakta
serbesttir.
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Madde 23. iSIN KONTROLU:

Sozlesme konusu tiim isleri denetlemek Uzere insaat Ruhsatinin alindi§i tarihten itibaren
SIRKET tarafindan, bir veya birden fazla sayida kendi personel kadrosundan ve/veya Teknik
Musavirlikten igyerinde bulundurulmak Uzere Kontrollik Teskilati gérevlendirilecektir. Kontrollik
Teskilatinda gérevlendirilen elemanlarin isim ve sifatlari SIRKET tarafindan yazi ile YUKLENICI’
ye bildirilecektir. Kontrollik Teskilatinda gérevilendirilen elemanlari isin sézlesme, sartnameler ve
projelere gére yapilmasi ile faaliyetin is programina gére yiritilmesini SIRKET adina denetler.

YUKLENICI, Kontrolliik Teskilatinda géreviendirilen elemanlarin sartnameler, sézlesme ve ekleri
ile diger belgelere uygun olarak verecekleri talimatlara uymak zorundadir.

Kontroller’ in yapilan igi uygun bulmasi, s6zlesme, sartnameler ve ekleri ile diger belgelerde
yazili hikimlerdeki YUKLENICI sorumlulugunu ortadan kaldirmaz, sdzlesme konusu islenin
sozlesme, sartnameler ve ekleri ile diger belgelerde yazili hikimlere gére yapiimasina yonelik
tim sorumluluk YUKLENICT’ ye aittir.

SIRKET tarafindan onaylanmis proje ve imalatlarda yapilacak her tirli degisikligin SIRKET in
yazill miisaadesiyle olmasi sarttir. Bu esasa uyulmayan hallerde; YUKLENICI, vekili veya
temsilcisi, her tirlii gider kendisine ait olmak (zere degisiklikleri SIRKET in isteyecedi sekle
getirmek zorundadir.

YUKLENICI, vekili veya temsilcisi Kontrol tarafindan tutulacak olan santiye defterini giinliik
olarak imzalamak zorundadir.

Madde 24. iSLERIN iLK MUAYENESI:

Altyapi isleri dahil olmak (izere yapim islerinin Gegici Kabule hazir hale getirildigi, YUKLENICI
tarafindan yazi ile SIRKET e bildirilecektir. SIRKET, Kontrollik Teskilati marifetiyle 10 (On)
isgunU icinde isin ilk muayenesini yaparak kabule hazir bir sekilde tamamlanip
tamamlanmadigina karar verir.

i_§in Gegici Kabule hazir olabilmesi icin, yapilan islerin kusuru ve noksan kisimlarinin, Altyapi ve
Ust Yapi Tum insaat islerinin pursantaj degerleri toplaminin %5 (Yizde bes)inden fazla
olmamasi ayni zamanda bu kusur ve noksanlarin, yapinin kullaniimasina mani olmayacak
nitelikte olmasi ve YUKLENICI’nin Madde 20°deki yiikiimliiltiklerini yerine getirmis olmasi sarttir.

Madde 25. GECiCi KABUL:

ilk muayene sonunda, islerin sdzlesme ve eklerine uygun olarak tamamlandigi ve kabul islemine
mani bir durum bulunmadigi tespit edildigi takdirde, SIRKET’ ce bir Gegici Kabul Heyeti teskil
edilir. Gegici Kabul Heyetinin isyerinde bulunacagi tarih yazi ile YUKLENICI' ye veya vekiline
dnceden bildirilir. Gegici Kabul Heyeti, SIRKET tarafindan bildirilen tarinte YUKLENICI veya
vekili ile birlikte isleri kontrol etmek (zere isyerinde bulunur. Gegici kabul heyeti islenin
sbzlesme, proje, sartname ve teknik gereklere gore yapilip yapilmadigini, kabule elverigli olup
olmadigini inceler ve bu hususta gerekirse biitiin giderleri YUKLENICI’ ye ait olmak (izere her
tirli muayene ve deneyi yaptirabilir. Bu inceleme sonunda, yapim kabule elverisli gordlirse
usule uygun olanak Gegici Kabul Tutanagdi tanzim edilerek, heyet lyeleri ve YUKLENICI veya
vekili tarafindan isyerinde imzalanir. Aksi halde isin Gegici Kabule uygun bulunmadigi bir
tutanakla tespit edilir.
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YUKLENICI, vekili veya temsilcisi yazili bildiriye ragmen SIRKET tarafindan belirtilen tarihte
isyerinde hazir bulunmazsa kabul ertelenmez ancak bu durum Gegici Kabul Tutanaginda
belirtilir.

Muayenede kabule engel olmayan noksan ve kusurlar géruldiglu takdirde bunlarin neler
oldugunu gosteren bir liste tutanaga eklenecek ve bunlarin karsilarina takdiren ve tahminen
dizeltme bedellerinin 3 (Ug) kati bedel yazilarak tamamlanmalari igin uygun bin sire tayin
edilecektir. Bu siire gecikme cezasina tabi degildir. Ancak bu slire sonunda noksan ve kusurlar
gideriimedigi takdirde yapilmayan noksan ve kusurlar igin karsilarinda gosterilen bedeller BHTG
icindeki YUKLENICI Payindan ve/veya kesin teminatindan kesilir. Ancak bu vb. kesintiler
SIRKET Payi Geliri olarak hesaplanamaz. Noksan ve kusurlarin giderilmesi igin verilen siire
sonunda gideriimeyen noksan ve kusurlarin gideriimesine yonelik isler SIRKET tarafindan
yaptirilir. Kesinti tutarinin BHTG icindeki YUKLENICI Payi ve kesin teminati da ge¢mesi halinde
geri kalani hilkmen tahsil olunur.

Gegici Kabul tarihi olarak esas alinacak tarih (Gegici Kabul itibar Tarihi), isin gegici kabule
elverigli bir halde tamamlandigi tarih olup, bunu Gegici Kabul Heyeti tespit ederek tutanaga
gegirir.

Gegici Kabul Heyetince yapilan incelemede, teknik olarak kabulliinde sakinca gérilmeyen ve
gideriimesi de mumkin olmayan veya fazla harcama ve zaman kaybini gerektiren kusur ve
noksanliklar goriilecek olursa YUKLENICI Payindan veya teminatindan uygun gériilecek bir
nefaset bedeli kesilmek sarti ile isi, SIRKET bu hali ile de kabul edebilir. Bu gibi kusur ve
noksanliklarin niteligi ve kesilecek bedel Gegici Kabul Tutanaginda belirtilecektir. YUKLENICI bu
isleme razi olmazsa, her tirli gideri kendisine ait olmak Uzere kusur ve noksanliklari verilen
sUrede diizeltmek ve gidermek zorundadir.

Gegici kabul tutanag! SIRKET tarafindan onandiktan sonra yiiriirliige girecek; noksan ve kusurlu
islerin tamamlanmasi i¢in verilen sUre ise, tutanadin isyerinde imzalanmasi tarihinden
baslayacaktir.

Gegici Kabul isin Kesin Kabuli anlamina gelmez.

Isin erken bitirilmesi halinde, SIRKET Gegici Kabul Islemi yapabilir. Bu durumda Bakim ve
Muhafaza Dénemi, Gegici Kabuliin itibar edildigi tarihten itibaren baslar. SIRKET’ in uygun
gdérmesi halinde kismi gegici kabul yapilabilir.

Gegici isgal:

is yapimi tamamlanmadan once, isin bitmis kisimlari SIRKET ‘in istegi lizerine gegici kabulii
tazammun etmemek sartiyla YUKLENICI ile birlikte yapilacak bir tutanak ile SIRKET e teslim

edilir. Bu hususta SIRKET’ ce yapilacak talebe YUKLENICI itirazda bulunulamaz. Ayrica teslim
sirasindaki eksik ve kusurlu islerin tam bir listesi ¢cikarilarak tutanaga eklenecektir.

Madde 26. KESIN KABUL:

Gegici kabullin itibar edildigi tarinten (Kismi gegici kabul yapilirsa son kismin gegici kabullnin
yapildigi tarihten) 365 (Ugyuzaltmisbes) gin sonra gegici kabul islemindeki esas ve sartlara
uyularak isin son kontroli yapilir. Kesin kabule bir engel gérilmedigdi takdirde kesin kabul
tutanag! isyerinde imzalanir. Ancak kullanilma sonucu meydana gelen normal asinma ve
eksilmeden dogan durumlar (béyle durumlar varsa bu husus tutanakla ayrica belirtilir) disindaki
isin k6tl yapilmasina yiklenebilecek, gecici kabul esnasinda tespit edilmemis olan veya gegici
kabul ile kesin kabul arasinda gecen siire iginde ortaya ¢ikan kusur ve noksanlar mevcut ise bu
hususlar tespit edilerek bir liste halinde tutanaga eklenir. Tespit edilen bu kusurlu ve noksan
islerin karsilarina takdiren ye tahminen dizeltme bedellerinin 3 (U¢) kati bedel yazilarak
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tamamlanmalari i¢in uygun bir sirre verilir. Bu siire tutanagin isyerinde imzalanmasi tarihinden
itibaren baslayacaktir.

Bu stre sonunda noksan ve kusurlar giderilmedigi takdirde yapiimayan noksan ve kusurlar igin
karsilarinda gosterilen bedeller BHTG igindeki YUKLENICI Payindan ve/veya kesin
teminatindan kesilerek Kesin Kabul yapilmis sayilir. Ancak bu vb. kesintiler SIRKET Payi Geliri
olarak hesaplanamaz. Noksan ve kusurlarin giderilmesi icin verilen sire sonunda gideriimeyen
noksan ve kusurlarin gideriimesine yonelik isler SIRKET tarafindan yaptirilir. Kesinti tutarinin
BHTG icindeki YUKLENICI Payi ve kesin teminati da ge¢mesi halinde geri kalani hilkkmen tahsil
olunur.

Madde 27. BAKIM VE MUHAFAZA DONEMi:

YUKLENICI, taahhidiindeki islerin bakim ve muhafazasindan kesin kabul yapilincaya kadar
veya taahhit konusu isler iginde yer alan; satilan bagimsiz bélimler alicilarina, donati, teknik alt
yap! ve alanlar ilgili kurum/kuruluslara, peyzaj alanlari kurulacak isletme sirketi, site yénetimi
veya ilgili Belediye/Kurumlara bir tutanakla devredilinceye kadar sorumludur. Tutanaklar,
SIRKET in kendi personel kadrosundan gérevlendirdigi kisinin veya teknik misavirin imzasi ile
gegerli olacaktir. Her tiirlii sorumluluk YUKLENICT ye aittir.

Madde 28. HESAP KESME:

28.1. Hesap Kesme Paylasim Raporu; SPTG ve YPTG’nin belirlenecegi nihai Paylasim
Raporu olup, Kesin Kabul Tutanaginin onaylanmasini takiben $iI3KET' ¢e tanzim edilecektir.
Kesin Kabulde eksik ve kusur tespit edilmesi ve gideriimesi icin YUKLENICI’ ye siire verilmesi
halinde; Hesap Kesme Paylasim Raporu bu sure bitiminde tanzim edilecektir.

28.2. Hesap Kesme Paylasim Raporunda, éncelikle Hesap Kesme tarihi itibariyle ve madde
5.3.’te belirtilen hidkimler uyarinca STG ye “STG icindeki SPGO karsihd SPTG” hesaplanir.
Hesap Kesme tarihindeki “Asgari SPTG”; SIRKET tarafindan tamaminin tahsil edildigi tarinteki
son glncellenmis “Asgari SPTG” tutaridir.

SIRKET tarafindan tahsil edilmis olan “Asgari SPTG” ile “STG igindeki SPGO karsiligr SPTG”
den ylksek olani SPTG dir. STG igindeki SIRKET Payi Toplam Geliri (SPTG) dusUldlkten sonra
kalan tutar YUKLENICI Payi Toplam Geliri (YPTG) dir.

28.3. Bagimsiz bélim satislarinin Kesin Kabul tarihine kadar tamamlanmasi ve satis
bedellerinin tamaminin Hesap Kesme tarihine kadar tahsil edilmesi halinde;

a) Madde 28.2.de belirtildigi sekilde hesaplanan SPTG “STG igindeki $SPGO karsihg
SPTG” ise; SPTG'nin SIRKET tarafindan tahsil edilmeyen kismi BHTG’ den tahsil edilir ve
madde 28.5. e gore islem yapilir.

b) Madde 28.2.de belirtildigi sekilde hesaplanan SPTG = “Asgari SPTG” ise; 6deme plani
dogrultusunda S$PTG’nin tamami Hesap Kesme tarihine kadar SIRKET’ ce tahsil edilmis
olacagindan madde 28.5. e gore islem yapilir.

28.4. Bagimsiz bdlim satislarinin Kesin Kabul tarihine kadar tamamlanamamasi ve/veya
vadeli satislar nedeniyle satis bedellerinin tamaminin Hesap Kesme tarihine kadar tahsil
edilememesi halinde;

a) Madde 28.2. ‘de belirtildigi sekilde hesaplanan SPTG = USTG icindeki SPGO karsiligi

SPTG” ise; SPTGnin SIRKET ce tahsil ediimeyen kismi éncelikle BHTG’ den tahsil edilir.
Banka hesabinda kalan tutarin yeterli olmamasi halinde ise kalan bagimsiz bélimlerden rayic
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degerleri Gzerinden bagimsiz bélim almak suretiyle tahsil edilir. Bunun da yeterli olmamasi
halinde vadesi Hesap Kesme tarihini gegen alacak tutarlarinin Hesap Kesme tarihine
indirgenmis tutarlarina goére, vadesi Hesap Kesme tarihini gecen alacaklarin ne kadarinin
$i__RKET tarafindan tahsil edilecegi belinlenir ve madde 28.5. ‘e gore iglem yapildiktan sonra
YUKLENICI ‘payina dusen kalan bagimsiz béltimlerin, her tirlt masraf YUKLENICI' ye ait olmak
tizere YUKLENICI adina tapu devri yapilir. Vadeli satislar nedeniyle Hesap Kesme tarihinden
sonra banka hesabina yatirilacak olan taksitler igindeki YUKLENICI Payi Geliri ise Banka
hesabina her yeni nakit girigini takip eden 10 (On) giin igcinde YUKLENICi’'nin Banka hesabina
yatirilir. Vadeli satislardan kaynaklanan taksit tutarlarinin Hesap Kesme tarihinden énceki veya
sonraki her tiirlii takip masraflari YUKLENICI tarafindan karsilanacaktir.

b) Madde 28.2.de belirtildigi sekilde hesaplanan SPTG = “Asgari SPTG” ise; 6deme plan
dogrultusunda SPTG’nin tamami Hesap Kesme tarihine kadar SIRKET ce tahsil edilmis
olacagindan madde 28.5. ‘e gére islem yapildiktan sonra YUKLENICI payina diisen kalan
bagimsiz bélimlerin, her tirli masraf YUKLENICI’ ye ait olmak (izere YUKLENICI adina tapu
devri yapilir ve vadesi Hesap Kesme tarihini gegen tim taksit tutarlari hesaba yatirilmalarini
takip eden 10 (On) giin icinde YUKLENICi’nin Banka hesabina yatirilir.

C) Kalan bagimsiz bélimlerin rayic degenleri esas alinarak yapilacak bagimsiz boélim
paylasiminda SIRKET, payina diisen bagimsiz bélimlerin belirlenmesinde éncelik hakkina
sahiptir. Kalan bagimsiz bdlimlerin tam olarak paylasilamamasi halinde fark tutar, Hesap
Kesme Paylasim Raporunda mahsuplasilir. Bunun mimkin olmamasi halinde farktan dolayi
borclu olan taraf Hesap Kesme Paylasim Raporunun onayini takip eden 10 (On) giin igerisinde
farktan kaynaklanan tutari alacakli tarafa 6demekle yakamladiir.

28.5. SIRKET in, YUKLENICI" den SPTG haricindeki alacaklari (noksan ve kusurlu islerin
gideriime bedelleri, nefaset kesintisi bedelleri, cezalar vs.) YPTG’ den disllir ve YPTG’nin
kalan kismi serbest birakilmadan énce BHTG igindeki YUKLENICI Payindan tahsil edilir. Bu
islemler yapildiktan sonra Hesap Kesme Paylasim Raporunda tespit edilen BHTG igindeki
YUKLENICI payi serbest birakilir. Noksan ve kusurlu islerin giderilme bedelleri, nefaset kesintisi
bedelleri, cezalar v.b. SIRKET alacaklari SPTG iginde hesaplanamaz.

28.6. Madde 28.2.” de belirtildigi sekilde hesaplanan SPTG’nin ve bunun disindaki diger
SIRKET alacaklarinin madde 28.3., 28.4. ve 28.5.te belirtilen hikimler uyarinca tahsil
edilememesi halinde, SPTG'nin tahsil edilemeyen kismi ve/veya diger SIRKET alacaklari
YUKLENICI" den nakden ve defaten tahsil edilir. Aksi halde Merkez Bankasi temerriit faiziyle
birlikte  YUKLENICI'nin teminatindan tahsil edilir. YUKLENICI teminatinin yeterli olmamasi
halinde ise hikmen tahsil edilir.

Madde 29. KESIN TEMINATIN GERi VERILMESi:

Taahhldin, sbzlesme ve sartname hikimlerine uygun olarak yenine getirildigi ve
YUKLENICI'nin bu isten dolayir SIRKET’ e herhangi bir borcunun olmadig tespit edildikten
sonra, gegici kabulde tespit edilen eksik ve kusurlarin giderilmesi ve gegici kabul tutanaginin
onaylanmasindan sonra, YUKLENICi’'nin Sosyal Sigortalar Kurumu'ndan iligiksiz belgesi
getirmesi halinde kesin teminatin yarisi, kesin kabul iglemleri tamamlandiktan ve Hesap Kesme
Paylasim Raporu onaylandiktan sonra kalani YUKLENICI’ ye geri verilir. Kismi gegcici kabuliinde
kesin teminat serbest birakilmaz.

Madde 30. DEVIR VE TEMLIK:

YUKLENICI, bu s6zlesmede &ngdrilen her tiirlii hak ve menfaatlerini SIRKET in yazili izni
olmadan Uglincl kisilere kismen veya tamamen devir ve temlik edemez. Sézlesme konusu is,
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kismen dahi 0lsa ......cocooiiiiiiiii Yoénetim Kurulu'nun onayi ile Gglncl
sahislara devredilebilir. Ancak, devralacaklarin bu ig’in Teklif Alma Sartnamesinde belirtilen
sartlara haiz olmalari zorunludur. Sézlesmenin izinsiz devri veya YUKLENICi'nin sézlesmeden
kaynaklanan hak ve menfaatlerinin izinsiz temliki halinde isbu sézlesme, ayrica bir hikim
almaya, ihbar ve ihtara gerek kalmaksizin kendiliginden fesholur ve s6zlesme konusu is 31.
madde hikimlerine godre tasfiye edilerek YUKLENICI'nin kesin teminati gelir kaydedilir.
YUKLENICI sézlesmenin bu nedenle feshedilmesi halinde her ne ad altinda olursa olsun hicbir
hak ve talepte bulunmayacagini simdiden gayri kabul riicu olarak kabul ve taahhut eder.

Madde 31. SOZLESMENIN FESHI VE iS’IN TASFIYESI:

Sdzlesmenin feshine iliskin olarak, bu sézlesmenin diger maddelerinde dngériilen 6zel hikimler
sakli kalmak kaydiyla;

a) YUKLENICI'nin iflasina karar verilmesi veya konkordato istemesi, her ne sebeple ve kim
tarafindan olursa olsun YUKLENICI’'nin bu sdzlesmeden dogan hak ve alacaklari tizerine haciz,
ihtiyati haciz, tedbir gibi hukuksal takyitlerin konulmasi, YUKLENICI'nin, sézlesme yapildiktan
sonra taahhtdinden vazge¢cmesi veya bu sézlesme ve eklerinde tayin ve tespit edilen vecibeleri
yine s6zlesmede yazil zorlayici sebepler olmaksizin kismen veya tamamen yerine getirmemesi
halinde, SIRKET’ in en az 30 (Otuz) giin siireli ve nedenleri acik¢a belirtilen ihtarina ragmen
ayni durumun devam etmesi halinde, ayrica bir ihbara, ihtara ve hikim almaya gerek
kalmaksizin SIRKET sézlesmeyi fesh ederek bu durumu YUKLENICI' ye teblig eder. Sozlesme
bu surette bozuldugu takdirde. YUKLENiQi’nin Kesin Teminati SIRKET’ ce gelir kaydedilir. Gelir
kaydedilen Kesin Teminat hicbir surette YUKLENICI borcuna mahsup edilemez.

b) Sozlesmenin feshinden dolayi, is'in SIRKET tarafindan ikmali sonucu ¢ikabilecek
zararlara kargllik olmak Gzere, YUKLENICI’'nin sézlesmenin feshi tarihindeki tiim haklari (Ek
Odeme Teminatlari, alacaklari vs.) bloke edilir. SIRKET’in ikmali igin zaruri gérdigi takdirde,
YUKLENICI’'nin santiyedeki mevcut alet, makine ve diger tesislerine veya bunlarin bir kismina,
mukabilinde kira, amortisman tazminati gibi herhangi bir bedel Gdemek mecburiyetinde
kalmaksizin vaziyet edebilir. YUKLENICI buna muvafakatini simdiden beyan eder.

c) Sbzlesmenin feshi tarihinden itibaren 10 (On) gln igerisinde tespit galigmalarinin
baglayacagi tarih SIRKET tarafindan YUKLENICI’ ye yazili olarak bildirilir. YOKLENICI’ ye yazili
olarak bildirilen tespit calismalarinin basladigi tarihten itibaren 30 (Otuz) gln igerisinde, o giine
kadar YUKLENICI tarafindan onayl proje ve mahal listelerine uygun olarak yapilan Taahhiit
Konusu islerin Gergeklestirilme Seviyesi (TIGS), madde 5.5.4.'te aciklanan pursantaj oranlarina
gore SIRKET tarafindan gérevlendirilen Tespit Komisyonu marifetiyle, YUKLENICI veya vekili ile
birlikte yapilacak dlgimlere dayanarak isin sonunda degerlendiriimek Gzere tespit edilir ve bu
tespitler dogrultusunda Halihazir Durum Tespit Tutanagdi tanzim edilir. Ayrica sézlesme konusu
is’te kullaniimak (zere santiye sahasinda depolanan malzemelerin marka, model, tip ve
miktarlari tespit edilerek Halihazir Durum Tespit Tutanaginda belirtilir. Santiye sahasinda
bulunan ancak soOzlesme konusu is‘te kullanilmayacak olan malzemeler ise tutanakla
YUKLENICI veya vekiline teslim edilir. YUKLENICI bu malzemeleri SIRKET’ ce belinlenecek
siirede teslim almadigi takdirde SIRKET ce édenecek her tiirlii kira hamaliye nakliye depo gideri
vb giderleri Merkez Bankasi temerriit faiziyle birlikte SIRKET e 6demek zorunda olacagi gibi
teslim almadigi malzemelerden dolay! herhangi bir hak ve alacak talebinde de bulunamaz.
YUKLENICI veya vekilinin, SiRK_I_ET tarafindan bildirilen tespit ¢galismalarina katilmamasi halinde
bu husus Tutanakta belirtilir. YUKLENICI, bu durumda SIRKET tarafindan yapilan tespitinde
itirazda bulunmayacagini ve SIRKET tarafindan yapilacak tespitleri aynen kabul edecegini
simdiden kabul ve taahhit eder.

d) YUKLENICI tarafindan onayli proje ye mahal listelerine uygun olarak yapilan taahhiit
konusu islerin bedelleri; SIRKET’ ¢e onaylanan Kesifler esas alinarak Taahhit Konusu Islerinin
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Gerceklestirilme Seviyesi (TIGS)’ne gére SIRKET ce hesaplanir. Ancak bu sekilde yapilan
degerlendirmede bulunan miktarin, fiili satis gelirlerinden SIRKET payi ayrildiktan sonra
kalan miktarin (izerinde olmasi halinde bu miktari asan tutarin 6denmeyecegini YUKLENICI
simdiden kabul ve taahhlt eden. S6zlesme ve ekleri ile onayl proje ve mahal listelerine uygun
olmayan imalatlar ile santiye binasi is¢i kogusu pazarlama ofisi vb. imalatlar dederlendirmeye
alinmaz. Bu hesaplar yapilirken cezai mieyyide olarak; ik ingaat ruhsatlarinin alindigr yil
itibariyle hesaplanan Toplam Kesif Tutari, (TKT)’nin %10 eksigi Gzerinden islem yapilir. Halihazir
Durum Tespit Tutanaginda belirtilen sézlesme konusu is’te kullanilacak malzemelerin bedelleri,
malzeme saticilarinin pesin satis fiyatlarina gére ve en disik fiyatlar esas alinarak belirlenir.
S6zU edilen hesaplarin SIRKET’ ge yapilmasini takiben yapilan hesaplar YUKLENICI' ye noter
kanaliyla teblig edilir; YUKLENICI, SIRKET' ¢e yapilan hesaplara varsa itirazini teblig tarihinden
itibaren 15 (Onbes) giin icerisinde yazili olarak bildirir. YUKLENICi'nin belirtilen siire igerisinde
SIRKET' ¢e yapilan hesaplara yazili olarak itiraz etmemesi halinde, hesaplarin YUKLENICI
tarafindan aynen kabul edildigi hikmine varilir. YUKLENICI'nin belirtilen siire icerisinde
SIRKET ce yapilan hesaplara yazili olarak itiraz etmesi halinde ise, itiraza esas konular
SIRKET ¢e degenlendirilerek hesaplarda yapilmasi gerekli goriilen degisikliklere goére nihai
hesaplar yapilir. SIRKET’ ¢e vyapllan bu nihai hesaplar, kesinlestigi kabul edilerek
degerlendirilmek (izere tekrar YUKLENICI' ye teblig edilir.

e) Geriye kalan isler, YUKLENICI nam ve hesabina SIRKET tarafindan yaptirilir. Boyle bir
islemden dolayi, SIRKET in bir zarari dogdugu takdirde, dncelikle YUKLENICI’nin bloke edilen
alacaklarindan bunun miimkiin olmamasi halinde ise YUKLENICI’ den hilkkmen ve defaten tahsil
edilir. Yukarida belirtilen yéntemle hesaplanacak imalat kesin bedeline gére, varsa YUKLENICI
alacagy, islerin tamamlanabilmesi igin gerekli bitiin harcamalar ve SIRKET Payi Toplam Geliri
ayrildiktan sonra ddenir. Elde edilecek ‘Toplam Gelir, gerekli harcamalari ve SIRKET Payi
Toplam Gelirini kargilamaz ise, YUKLENICI’ ye herhangi bir 6deme yapilmayacagdi gibi
yukaridaki islemler uygulanir.

f) Onayli projelere gore yapilan veya kullanilacak olan herhangi bir imalat veya malzeme
bedelinin SIRKET ce onayim Kesif Ozetlerinde bulunmamasi halinde, imalat veya malzeme
bedeli, ingaat ruhsatlarinin alindigi yil fiyatlari esas alinarak Bayindirlik ve iskan Bakanhg@i basta
olmak (izere, lller Bankasi, Karayollari veya ilgili diger idarelerin birim fiyat ve uygulama
esaslarina goére %10 tenzilata tabi tutularak degderlendirilecektir. Ayrica isi feshedilen
YUKLENICI, SIRKET ihalelerine istirak ettiriimeyecektir.

Madde 32. GENEL GECIKME CEZASI VE GECIKME SURESI:

Kabul edilen zorlayici sebepler disinda, islerin bu sézlesme ile tespit olunan tarihte bitiriimemesi
halinde kalan islerin toplam ise orani hesaplanir ve kalan islere uygulanmak (izere her gecikme
glnd igin bu oran ile tespit olunan tarihteki Satig Toplam Gelini (STG)'nin garpiminin % 0,003
(onbindeug)’i oraninda gecikme cezasi YUKLENICI Payi Toplam Geliri (YPTG)'nden veya kesin
teminatindan kesilir. Bu gecikme 30 (otuz) giinii gegerse SIRKET her giin igin bu cezayi alarak
30 (otuz) gun daha beklemek ve bu siire sonunda da is bitmedigdi takdirde, sdzlesmeyi bozup
teminati gelir kaydetmek veya cezali surenin devamina misaade edip etmemek yetkisine
sahiptir.

Madde 33. SURE UZATIMI VE ZORLAYICI SEBEPLER:

Sézlesmenin 6.maddesinde belirtilen is slresi asagida yazil zorlayici hallerde uzatilabilir.

1. YUKLENICI kusuru disinda, SIRKET’ in de kabul edecegi gecikme sebepleri,
2. Olaganisti dogal afetlerden dogan hasar neticesinde iste gerileme olmasi,
3. Sosyal sebepler dolayisiyla vaki haller;
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a) Kanuni grev vuku bulmasi,

b) Genel veya kismi seferberlik ilan edilmesi,

C Bulasici ve salgin hastalik ¢ikmasi ve bu ylzden isgi calistirilamamasi dolayisiyla igin
5N

6nemli derecede aksamasi,
s6z konusu ise.

Zorlayici sebeplere dayanilarak verilecek slre uzatimlari, bu sebeplerin is Gzerindeki tesir
derecesine, YUKLENICI’nin bunlara sebebiyet vermemis ve bunlarin énlenmesine veya ortadan
kaldirimasina giicli yetmemis bulunmasina ve bunlarin olus tarihlerinden baglayip, 10 (on) gin
icinde yazili olarak SIRKET' e onayll belgeleri ile birlikte bildirilmesine ve YUKLENICI'nin
talebine baghdir.

Bu hususlarin takdiri ile siire uzatimi verilmesi yetkisi tamamen SIRKET’ e aittir. YUKLENICI’'nin
slre uzatimina hak kazanmasi kendisine zarar ve tazminat gibi bagkaca herhangi bir hak
taninmasina ve SIRKET Payi Toplam Geliri ile SIRKET Payi Gelir Oran’'nin degistirimesine
yonelik bir talebe sebep teskil etmez. Calisiilmayan kis sureleri, verilen is siiresinde g6z énline
alinmis olup kisin sert ve yagdish gegmesi gibi nedenlerle slre uzatimi verilmez. Sire
uzatilmasinda Bayindirlik isleri Genel sartnamesi’nin 27.maddesi hiikiimlerine uyulur. *

Madde 34. KULTUR VARLIKLARININ KORUNMASI:

YUKLENICI sézlesme konusu islerin is sahasinda bulunacak fosil, para, degerli veya antika
buluntular ile jeolojik ve arkeolojik degeri olan objelerden hak iddia edemez. YUKLENICI bu tiir
objeler bulundugunda kaltdr varliklar hakkinda 21.07.1983 tarih ve 2863 sayili Kiltlir ve Tabiat
Varliklarini Koruma kanunu uyarinca islem yapar ve derhal durumu ilgili kurum ve mercilerle
birlikte SIRKET’ e bildirir. Aksi durumda tiim sonuglardan YUKLENICI sorumludur.

Madde 35. HUKUMLER ARASINDA CELISME:

a) Teklif Alma Sartnamesi, Ozel Teknik Sartnarne, sozlesme ve ekleri ile diger belgelerdeki
hukumler arasinda gelisme halinde SIRKET lehine olan hukimler gegerlidir. Lehe olan hikmu
SIRKET belirler.

b) Sermaye Piyasasi Kanunu Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina ait Esaslar Tebligi ve
Sermaye Piyasasi Kurulu ile ilgili mevzuatin amir hiktmleri Oncelikli olarak uygulanir.
YUKLENICI bu diizenlemelere uymayi kabul eder.

C) Sdzlesmenin yorumu; Sézlesme maddelerinin ve sézlesme eklerinin yorumuda bu is igin
SIRKET in higbir masrafi, gideri, ticret, vergi ve harg v.s. sekilde maddi bir bedel 6demeyecegi,
SIRKET in yalnizca hasilat paylasimindan gelir elde edecegi ve/veya 6deme planina gore arsa
karsiligi bedeli tahsil edecegi, YUKLENICI tim bu hususlari bilerek, yapim iginin her tirli
sorumlulugunu Ustlenerek sézlesmeye taraf oldugu oncelikli ve asgari olarak baz alinir ve
sOzlesmenin yorumu buna gére yapilir.

Madde 36. IHTILAFLARIN COZUM SEKLI VE YERI:

Teklif Alma Sartnamesi, Ozel Teknik Sartname, Sézlesme ve ekleri ile diger belgelerin
uygulanmasindan dogabilecek her tarll ihtilaflarin ¢éziminde ....... Mahkemeleri ve icra
Muddarlukleri yetkilidir. Sézlesmeden dogdan ihtilaflarda % 10 (on) vekalet tcreti YUKLENICI’ ye
aittir.
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Madde 37. SOZLESME DEGISIKLIiGi:

Teklif Alma Sartnamesi, Ozel Teknik Sartname, Sézlesme ve ekleri ile diger belgelerin
hikimlerinde degisiklik yapilmasi veya sézlesmede hikim bulunmamasi sebebi ile yeni bir
hikdm eklenmesi gerektidi takdirde taraflarin karsilikli mutabakati ile ek protokol diizenlenerek
degisiklik yapilabilir.

Madde 38. MAKINE PARKI:

Asgari olarak asagidaki ekipmanin temin edilmesi zorunludur:

Arac gerec cinsi Asgari adet Kapasite
Kamyon 6 10 ton
Vibratér 6 2,5Hp
Motopomp 2 20 PS
Yikleyici 2 5500 ib
YUk asansoéri 6 500 kg
Elektronik distomat 1

(Total station)

Madde 39. YUKLENICININ TEMIN EDECEGi ARAC VE GERECLER:

a) YUKLENICI, bu isin yiritilmesi sirasinda acilacak santiye icerisinde asgari 60 m? tam
donaniml, tefrisli, (1 adet hath sabit telefon, 1 adet hath fax) bir mahalli kesin kabul tarihine
kadar SIRKET’ in kullanimina verecektir. SIRKET’e verilecek mahallin bagimsiz giris ve cikisi
olacaktir. Santiyede SIRKET’ e tahsis edilen mahallin elekirik su 1sinma tiim temizlik bakim
isletme yakit ve onarim giderleri ile sabit telefon ve fax ile ilgili tim giderleri YUKLENICI
tarafindan karsilanacaktir.

b) YUKLENICI 1 (bin) Adet Son model, Sifir kilometre, Silindir hacmi 1600 cc, ABS'li,
Klimah, Alarmli, kaskolu, Trafik seti, Képri ve Otoyol Otomatik Gegis Sistemli (OGS) ve yakit
icin Tasit Tanima Sistemli SIRKET’ in secgecegi Opel, Toyota, Honda vb. Marka otomobillerden
birini imar durumu alindiktan sonra isin kesin kabul onay tarihine kadar SIRKET’in hizmetine
vereceklir.

c) Ulasim Araci herhangi bir nedenle (kaza vb.) hizmet disi kaldig takdirde, YUKLENICI s6z
konusu ulasim araci hizmete girene kadar bir baska ulasim aracini (gerekiyorsa suriicl ile
birlikte) SIRKET’ in hizmetine vermek zorundadir. Ulagim aracinin tim vergi, sigortalari ile yakit,
bakim, yedek parga, Kopri ve Otoyol Otomatik Gegis Sistemi (OGS) vb. gibi isletme masraflar
YUKLENICI ye aittir.

d) YUKLENiCi yukaridaki yazili ulagim aracini imar durumu ahlinis tarihinden sonra 20 gin
icinde SIRKET" e teslim edecektir. Aksi takdirde geg teslim edilen ulagim araci igin gunltk 200,-
YTL/Gin (ikiyGzYeniTurk Lirasi) ceza YUKLENICI'nin alacagindan disilir. Sayet bu gecikme

20 gunu gegerse SIRKET s6z konusu ulagim araglari ile gerecleri temin ederek, bedellerini
YUKLENICP'nin alacagindan disecektir.

Madde 40. SOZLESMENIN EKLERI:

Asagidaki belgeler s6zlesmenin ekleridir;
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Bu sdzlesme kapsamindaki isler icin YUKLENICI'nin hazirlayacagi ve SIRKET in onaylayacag!
bitin is programlari, ek projeler, detaylar ve benzenlerinin yani sira;

) Teklif Aima Sartnamesi,

) Ozel Teknik Sartname ve Ekleri

) ilgili imar Yénetmelikleri,

) Bayindirlik isleri Genel Sartnamesi,

O 0O T

e) Bayindirlik ve iskan Bakanhigi Yapi isleri Genel Midirliginin tim teknik sartnameleri
ve altyapiyla ilgili diger kamu kuruluslarinin teknik sartnameleri,

f) iIg__iIi kuruluslarin proje talimat ve sartnameleri,

0) YUKLENICI’ nin Teknik Teklifi,

h) imar Plani

Bu maddenin (C), (D), (E), (F) Siklari Sézlesmenin ekinde olmasa dahi Sézlegsmenin eki
sayilacaktir.

Madde 41. YURURLUK:

Bu sozlesme; sOzlesmenin taraflarca imzalandigi tarinte yGrarlige girer. 41 maddeden ibaret
olan bu sézlesme; SIRKET ve YUKLENICI tarafindan tam olanak okunup anlasildiktan sonra /
/ 2007 tarihinde imza altina alinarak ( ) niisha olarak diizenlenmistir.

YUKLENICI SIRKET
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OZGECMIS

27.01.1979 tarihinde Aksaray’da dogdu. ilkdgrenimini Aksaray Zafer ilkokulunda,
Orta 6grenimini Aksaray Hazim Kulak Anadolu Lisesinde, Lise egitimini Aksaray Fen
Lisesinde 1997 yilinda tamamladi. Ayni yil istanbul Teknik Universitesi Sehir ve
Bolge Planlama boliminii kazandi. Bir yil ingilizce egitimi ve 4 yillik lisans egitiminin
ardindan 2002 yilinda mezun oldu. 2004 yilinda Gayrimenkul Gelistirme Bélimiinde
basladigi Yiksek Lisans egitimine halen devam ediyor. Son (¢ yildir Soyak Yapi
blnyesinde Mevzuat takiminda profesyonel is hayatina devam etmektedir.
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