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% Soru ve Cevaplarla,

Kentsel Dénlsim Alanlarinda

MUTEAHHIT SECME REHBERI NDER

Su n u § Degerli Okuyucular,

Tirkiye, diinyanin en aktif deprem bolgelerinden biri olup, yogun sismik aktivitelerle sik sik
karsi karsiya kalmaktadir. 2023 yilinin Subat ayinda yasanan ve tarihimizin en yikici
felaketlerinden biri olarak kayitlara gecen 6 Subat depremi, kentsel donisimun sadece bir
tercih degil, zorunluluk oldugunu aci bir sekilde hatirlatmistir.

Bu énemli siirecte, miiteahhit secimi, projenin basarisi icin kritik bir Sneme sahiptir. iste bu
ylizden, INDER olarak, déniisiim alanlarinda miiteahhit secimi sirasinda en cok karsilasilan
sorulari cevaplamak Uizere; “Kentsel Donlistim Alanlarinda Miteahhit Secme Rehberi’ni
sizlerle paylasiyoruz.

Bu kitapcigi hazirlayan Dr. Gulcemal Alhanlioglu'na, bilgi ve deneyimleri ile katkida bulunan,
Avukat Ali Glvenc Kiraz'a, insaat Miithendisi Ayten Babaoglu'na ve Yiiksek insaat Miihendisi
Cagdas Ayglin'e degerli paylasimlari icin INDER olarak en derin tesekkirlerimizi sunariz.
Onlarin bilgi ve deneyimlerinin, bu rehberin degderini arttirdidina ve kentsel donisim
projelerimizin basariyla yuratulmesine katki saglayacagina inaniyoruz.

Bu rehber, kentsel donisim projelerinde yer alacak muteahhitlerin nasil secilecegi
konusunda hem sektor profesyonellerine hem de bu konuda bilgi edinmek isteyenlere yol
gosterici ve pratik bilgiler sunmayi amaglamaktadir.

Hedefimiz, halkimizin kentsel dénisim projelerinde basarili miteahhit segimleri
yapabilmeleri icin gerekli araclar saklamaktir. Bu rehberin, okuyucularimiza bilingli kararlar

almalarinda destek olacagina ve gelecekteki nesillere daha guvenli, saglam ve yasanabilir
sehirler birakmamiza yardimci olacagina inaniyoruz.

Sehirlerimizin ylzinu degistirecek bu hayati sirecte herkese basarilar dileriz.

ENGIN KECELI
INDER Yo6netim kurulu Baskan
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Onsaz Sevgili Okurlar,

Kentsel donusim, Turkiye'nin en dnemli ve en acil meselelerinden biri haline gelmistir.
2023'te yasanan buyuk deprem, hepimizin bu surece ne kadar hazirliksiz yakalandigini aci bir
sekilde gosterdi. Glvenli yapilar insa etmek, can kayiplarini dnlemek ve sehirlerimizi daha
yasanabilir kilmak icin atilacak adimlarda, dogru muteahhit secimi hayati dneme sahiptir. Bu
nedenle, istanbul insaatcilar Dernegi (INDER) olarak Kentsel Déniisiim Alanlarinda
Mteahhit Se¢me Rehberini hazirlamaya karar verdik.

Kitapgik, kentsel donusim projelerinde karsilasabileceginiz temel sorulara net cevaplar
sunarak, miteahhit secim slrecini kolaylastirmayi amaclamaktadir. Amacimiz, bu streci daha
anlasilir ve ulasilabilir kilmak, boylece herkesin dogru kararlar almasina yardimci olmaktir. Bu
yuzden, muteahhit secim slrecinde akla gelen sorulara verilebilecek cevaplar seklinde
hazirladik.

Birlikte calisma sansi buldugum degerli meslektaslarim Avukat Ali Glveng Kiraz, Yiksek
Mimar Ayten Babaoglu ve Yiksek Insaat Muhendisi Cagdas Aygun’ e katkilarindan dolayi
tesekkir ederim.

INDER Yonetim Kurulu'nun bu siirece verdigi destek ve bu rehberin hazirlanmasinda emegi
gegen herkese sukranlarimi sunarim. Umarim bu rehber, kentsel dondstum projelerinde yol
gosterici bir kaynak olur ve sehirlerimizin gelecegini sekillendirme ¢abalarimiza deger katar.

Saygilarimla,

Dr. Giilcemal Alhanhoglu

Risk Tespiti ve Ilk Adimlar

Evimin deprem acisindan riskli olup olmadigini nasil anlarim?
Evinizin depreme karsi dayanikli olup olmadigini anlamak icin
birtakim yapisal analizler gereklidir. Yapinin yasi, tabi oldugu yapim
sartnameleri, deprem bolgesindeki konumu, yapida kullanilan
malzemeler ve bina tasarimi gibi etkenler risk durumunu belirler.
Universiteler, belediyeler veya Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi
Bakanlidi tarafindan yetkilendirilmis kuruluslardan binanizin riskli yapi
tespitinin yapiimasi talep edilebilir. Yapilacak tespitler sonucunda,
binanin risk durumu hakkinda detayli bilgileri iceren bir rapor
alabilirsiniz. 6306 sayili yasa kapsaminda, tapuya serh edilebilen
resmi olarak riskli yapi raporu, sadece Cevre ve Sehircilik
Bakanhidinin lisans verdigi kuruluslar tarafindan alinabilir.
Universiteler veya belediyeler tarafindan alinacak raporlar, zel rapor
niteliginde olup tapuya serh edilmez.

Risk tespiti icin yetkili kurumlar ve basvuru siireci nasil isler?
Riskli yapi tespiti icin Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi
tarafindan lisanslandiriimis kurum ve kuruluslara basvurulabilir.
Basvuru, maliklerden birinin veya kanuni temsilcisinin elektronik
yazilim sistemi Uzerinden yapilmasiyla gerceklesir. Eger yapl,
23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Mulkiyeti Kanunu uyarinca kat
irtifaki veya kat mulkiyeti kurulmadan arsa payl tapu Uzerine insa
edilmisse, riskli yap! tespiti arsa pay sahibi tarafindan yaptirilimalidir.
Tapu kayrtlarinda yapi baska birisine aitse ve bu durum belirtiimisse,
riskli yapi tespiti icin lehine serh konulan tarafin basvurusu gereklidir.
Tespit, 6306 sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi'nin Ek-2'sinde
belirtilen “Riskli Yapilarin Tespit Edilmesine iliskin Esaslar”a gére
yapilir. Bu streg, yapinin glivenlik durumunun objektif bir sekilde
degerlendirilmesini ve gerekli dnlemlerin alinmasini saglar. 6306
sayill Kanun uyarinca kiracilarin riskli yapi tespitine basvuru hakki
bulunmamakla birlikte kiracilar, 6306 Sayili Kanun Uygulama
Yénetmeligi 7.2/b maddesi kapsaminda Cevre, Sehircilik ve iklim
Degisikligi Bakanhidr il mudurliklerine yapilacak sikayet miessesesi
ile kat maliklerine riskli yapi tespiti yaptirilmasi icin stre verilmesini
saglayabilecektir. Kat maliklerinin bu sure igerisinde riskli yapi tespiti
yaptirmamasi halinde, Bakanlik veya idarece tespit yaptirilir ve tespit
masraflari kat maliklerinden arsa paylari oraninda tahsil edilir.
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Binamizin riskli oldugu tespit edildikten sonra ne yapmaliyim?
Binanin riskli yapi olarak tespit edilmesi akabinde, tasinmaz tapu
kaydina “Riskli yapidir.” serhi islenecek olup riskli yapi tespitine
iliskin yazi, bu yapilarin apartman giris kapisina asilir ve ilgili
muhtarlikta on bes gulin sure ile ilan edilir. Riskli yapi tespiti islemi,
bu ilanin son guinu ile maliklere sahsen teblig edilmis sayilir. Bu
yazida maliklerin veya kanuni temsilcilerinin riskli yapi tespitine
teblig tarihinden itibaren on bes gun icerisinde itiraz edebilecegi
bilgisi yer alir. itirazlar herhangi bir sekilde gerekceli olmak zorunda
degildir. istanbul, Ankara ve izmir illerinde itirazlar ilce
belediyelerine, bu sehirler disindaki tim il ve ilcelerde ise o ilde
bulunan Cevre ve Sehircilik Bakanh@i ilgili birimine yapilir. Bu stre
icerisinde riskli yapi tespitine itiraz edilmedigi takdirde riskli yapi
tespiti kesinlesir, itiraz edilmesi halinde ise yapilan itiraz Cevre,
Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig il mdiirlikleri tarafindan
incelenerek karara baglanir. incelenen raporda eksik hususlar
olmasi halinde tespit raporu eksikliklerin tamamlanmasi igin ilgili
kurulusa iade edilir, eksiklik tespit edilmemesi halinde ise itiraz
reddedilir ve riskli yapi tespiti kesinlesir.
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Diger daire sahipleri ile anlasma nasil saglanir?

Diger daire sahipleriile anlasma saglamak, kentsel donusum projelerinde
sikca karsilasilan zorluklardan biridir. Bu sureci kolaylastirmak icin dncelikle
riskli yapi tespiti yaptirilmadan once tim daire sahiplerinin bir araya
gelmesini sadlayacak bir toplanti organize edilmelidir. Bu toplantinin 6306
Sayill Kanun Uygulama Yonetmeligi'nin 15/2 maddesi kapsaminda resmf
sekilde yapilma zorunlulugu bulunmamakla birlikte Yonetmeligin ilgili
maddesinin Danistay idari Dava Daireleri Kurulunun 20/9/2023 tarihli ve
YD itiraz N0.:2023/692 sayil karart ile yiirtitmesi durdurulmustur.
Dolayisiyla yeni ydonetmelik cikarilincaya veya ilgili yuritmeyi durdurma
karart kaldirilincaya kadar bu toplantinin resmi sekilde yapiimasi faydali
olacaktir. Bu toplantida, riskli yapi tespiti ve olasi donustm projeleri
hakkinda bilgilendirme yapilmali, herkesin gorus ve endiseleri
dinlenmelidir. Anlasmazliklari cozmek icin bir arabulucudan, hukuki
danismanliktan veya mimar, mihendis ve teknik danismandan
yararlanilabilir. Bu asamada mimkuin oldugunca seffaf bir sureg yurtterek,
herkesin menfaatlerini gozeten adil bir plan Uzerinde mutabik kalinmalidir.
Katilimi artirmak ve karar alma surecini demokeratik bir sekilde yonetmek
icin, oylama veya anket yontemleri kullanilabilir. Bu stiregte, sabirli olmak
ve uzlastya varmayi hedeflemek 6nemlidir. Arsa Payi salt cogunlugun aldigi
kararlara uymayan daire sahiplerinin Kentsel Donustim Kanununca,
dairelerinin pay satisinin yapilacagr hususunu géz éniinde bulundurmalari
onem arz etmektedir. Bu stirecte arsa sahiplerinin arsa payi salt
cogunlugunca (%50,01) alinan karar ve anlasma sartlarini ihtiva eden teklif
veya teklifin gorllip incelenebilecedi yer, salt cogunlukla alinan karara
katilmayan maliklere, noter vasitasiyla veya ilgili muhtarlikta on bes gun
siire ile ilan edilmek suretiyle bildirilir. ilgili muhtarlikta ilan suretiyle yapilan
bildirimde, muhtarlikta yapilan ilanin son giina bildirim yapilmis sayilir.
Yapilan bu bildirimde ayrica, bildirimin yapildidi/yapiimis sayildigi tarihten
itibaren on bes giin icinde teklifin incelenmemesi veya ayni stre icinde
teklifin kabul edilmemesi ve sozlesme imzalanmamasi halinde arsa
paylarinin bu Kanun kapsaminda satilacagi hususu bildirilir. Bu stre
icerisinde cogunluk kararina katimayan ve ¢cogunluk karart ile segilen
muteahhit ile sézlesme imzalamayan arsa sahibinin bagimsiz bolimu agik
artirma suretiyle ihale edilecektir. Yapilacak olan bu ihalede ilk ihaleye
yalnizca diger arsa sahipleri katilabilecek olup ilk ihalede satis islemi
gerceklestirilemezse sonraki ihaleler 3. kisilerin katilimina agiktir.

Arsamin imar durumunu nasil 6grenirim?

Arsanizin imar durumunu 6grenmek icin oncelikle yerel belediyenin
imar ve Sehircilik Midiirligiine basvurmaniz gerekmektedir. Resmi
imar durumu miiracaati sirasinda Tapu Belgesi ile birlikte ilgili
bolgenin Lisansl Harita Kadastro Burosu tarafindan hazirlanacak
parsele ait cap belgesi ve aplikasyon krokisi temin edilmelidir.
Basvuru sirasinda, arsaniza ait tapu bilgilerini ¢ap, aplikasyon krokisi
veya ada ve parsel numarasi gibi detaylari hazir bulundurmaniz
istenecektir. internet (izerinden sunulan e-belediye hizmetleri
araciligiyla da bu bilgilere ulasmaniz mdmkun olabilir. Belediye,
arsanizin bulundugu boélgedeki imar planlarini ve plan notlarini
inceleyerek arsanizin imar durumu, kullanim amaci, insaat
yapilabilirlik durumu, kat adedi, yapilasma kosullari, varsa yola ve
yesile terk gibi dnemli bilgileri iceren bir imar durumu belgesi
verecektir. Bu belge, arsaniz Uzerinde yapmay! planladiginiz projeler
icin yasal gerceveyi belirleyeceginden projenizin planlama
asamasinda buyuk onem tasir.
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Mevcut yapinin tapu durumu nasil 6grenebilirim?

Mevcut yapinin tapu durumunu 6grenmek icin Tapu ve Kadastro
Genel Mudurligindn resmi internet sitesinden veya ilgili tapu
dairesine sahsen basvurarak gerekli bilgilere ulasabilirsiniz.
Online hizmetler kapsaminda, e-Devlet tzerinden de tapu
sorgulamasi yapabilirsiniz. Bu islem icin yapinin bulundugu il, ilce,
mahalle/kdy, ada ve parsel bilgilerinin yani sira T.C. kimlik
numaraniz veya tapu sicil numarasi gibi kimlik dogrulama
bilgileriniz gerekebilir. Tapu dairesinden yapilan sorgulama
sonucunda, yapinin mulkiyet durumu, varsa ipotek veya haciz
gibi yikumlalukler ve diger onemli hukuki bilgileri iceren bir tapu
kayrt érnegi alabilirsiniz. Bu belge, mulkiyet haklarinizi ve
yapinizin hukuki durumunu resmf olarak teyit etmenizi saglar.
Apartman veya sitelerde mevcut tim yapinin tapu durumunu
ogrenebilmek ve takyidatli tapu ornegini alabilmek icin
yoneticiye ozel yetki verilmesi veya hukukgu vasitasi ile tim
tasinmaz tapu kayitlari da incelenmelidir.
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Yapinin mevcut hukuki durumunu ve varsa sorunlarini nasil
¢ozebilirim?

Yapinin mevcut hukuki durumunu ve varsa sorunlarini cézmek icin ilk
adim, bir gayrimenkul avukati veya teknik danisman ile calismaktir.
Avukatiniz, tapu kayitlarini, imar durumunu ve yapi ile ilgili diger
hukuki belgeleri detaylica inceleyerek sorunlarin tam bir listesini
cikaracaktir. Bu sorunlar arasinda imar mevzuatina aykiriliklar, tapu ile
ilgili anlasmazliklar veya yapi Uzerindeki haciz, ipotek, serhler gibi
yukumlultkler olabilir. Avukatiniz, mevcut sorunlarin ¢o6zimu igin
yasal yollari ve muzakere yontemlerini kullanacak; gerektiginde ilgili
kurumlarla ve diger taraflarla gérusmeler yapacaktir. Ayrica hukuki
sureclerin yani sira, teknik ve idari dizenlemeler icin ilgili muhendislik
veya danismanlik hizmetlerinden de yararlanilabilir. Bu multi
disipliner yaklasim, yapiyla ilgili hukuki sorunlarin etkili bir sekilde
¢ozllmesini saglayacaktir.

Mevcut binada izinsiz eklentiler, yapilar veya ruhsat projesine
aykiriliklar bulunup bulunmadigini nasil 6grenebilirim?
Mevcut binada izinsiz degisiklikler olup olmadigini dgrenmek icin,
binanin ruhsat projeleri ile mevcut durumunu karsilastirmak
gereklidir. Bu bilgilere ulasmak icin ilgili belediyenin imar ve
Sehircilik Mudurligune basvurabilirsiniz. Belediye, binanizin
onaylanmis projesini ve varsa yapl ruhsatini temin edebilecektir.
Bu belgeler, binanin orijinal tasarimini ve yapilan degisiklikleri
belgelemek icin temel teskil eder. Eger fiziksel bir inceleme
yapllmasi gerekiyorsa, yetkili bir mimar veya insaat
muhendisinden binanin mevcut durumunu incelemesini ve
raporlamasini isteyebilirsiniz. Rapor, yapilan eklentilerin yasalara
uygunlugunu ve yapisal bitlnligu kontrol etmek icin dnemlidir.
Bu sureg, izinsiz yapilarin tespit edilmesi ve gerekli yasal islemlerin
baslatiimasi icin kritik dSneme sahiptir.

y

Muteahhit Arastirmasi ve Secimi

Binami yeniletmek icin hangi yontemleri kullanabilirim?
Binanizi yenilemek icin U¢ temel ydntem bulunmaktadir: Kat Karsilig
insaat Anlasmasi, Taahhiit Anlasmasi ve Gelir Paylasimli insaat
Modeli. Kat Karsiligi insaat Anlasmas, arsa sahibinin arsasini bir
mteahhide vererek insa edilecek yeni binadan belirli bir oranda
daire veya is yeri almasi yontemidir. Bu sUreg, genellikle nakit para
harcamaksizin yenilenmis bir milk elde etmek isteyen arsa sahipleri
icin uygundur. TaahhUt yontemi, arsa sahibinin bir insaat sirketi ile
anlasarak belirlenen bir bedel karsiliginda binayi yeniden insa
ettirmesi stirecidir. Gelir Paylasimli insaat Modeli ise arsa sahibinin
arsasini bir muteahhite vererek insa ediecek yeni binada insa
edilecek daire ve is yerlerinin satisindan elde edilecek gelirin
mteahhit ile arsa sahibi arasinda belirlenen oranda paylasiimasi
surecidir. Her U¢ yontemin de avantajlari ve dezavantajlari
bulunmaktadir. Bu nedenle karar vermeden énce finansal
durumunuzu, beklentilerinizi ve finansal riskleri dikkatle
degerlendirmeniz dnemlidir. Ayrica her (¢ secenek icin de deneyimli
bir avukat ve teknik danisman (mimar, insaat muhendisi gibi) ile
calismak, stirecin sorunsuz ilerlemesini saglar. Bu tir danismanlarin
listesi icin INDER’e basvurabilirsiniz.

Dogru ve giivenilir miiteahhidi nasil bulurum?

Dogru ve guvenilir bir miteahhit bulmak, kentsel dontusim
projelerinin basaris icin kritik Sneme sahiptir. Kentsel dondsim
surecine girilmeden ve riskli yapi tespiti yapilmadan dnce arsa
sahiplerinin aralarinda bir heyet belirleyerek miteahhit firma
arastirmasinda bulunmasi ve bu firmalardan teklifler alip
degerlendirmesi strecin sikintisiz ve hizli sekilde ilerlemesinde
buylk 6nem arz etmektedir. Bu slrecte, dncelikle sektordeki
referanslari ve ge¢cmis projeleri incelemek énemlidir. Miteahhitlerin
daha 6nce tamamladiklari projeler, is kalitesi ve misteri
memnuniyeti hakkinda énemli bilgiler saglar. Ayrica, miteahhidin
ilgili meslek odalarina ve derneklere tyeligi (INDER), sahip oldugu
sertifikalar, karne ve lisanslar, profesyonellik ve gtivenilirlik acisindan
onemli gdstergelerdir. S6z konusu miteahhit ile gorisme yaparken
detayli bir sézlesme yapilmasina ve acik iletisim kanallari
kurulmasina 6zen gdsterin. Ayrica, muteahhidin finansal durumu ve
projeyi zamaninda tamamlama kapasitesi hakkinda bilgi edinin.
Tavsiye ve referanslari degerlendirirken objektif kaynaklardan gelen
bilgileri tercih edin ve mimkinse tamamlanmis projeleri bizzat
ziyaret ederek inceleyin, o projelerde yasayan kisilerle gortsun. Bu
sUrecte sabirl olmak ve kapsamli bir arastirma yapmak, projenizin
basarlya ulasmasinda belirleyici olacaktir. Bu tir muteahhitlerin
listesi icin INDER’e basvurabilirsiniz.
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Miteahhit Arastirmasi ve Se¢imi

Miiteahhit secerken hangi yasal diizenlemelere dikkat
etmeliyim?

Miteahhit secerken dikkat etmeniz gereken yasal diizenlemeler,
muteahhidin yasal olarak faaliyet gosterip gostermedigini, mesleki
yeterliligini ve finansal givenilirligini kapsar. Oncelikle, miiteahhidin
Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi tarafindan verilen ve
Muteahhitlik Yetki Belgesi'ne sahip oldugundan emin olun.
Muteahhitlik yetki belgesi sorgulama ekrani icin
http://yambis.csb.gov.tr/ adresine giris yapilmasi gerekmektedir. Bu,
muteahhidin sektor standartlarina ve yasalara uygun calistiginin bir
gostergesidir. ikinci olarak miiteahhidin gecmisteki projelerde
karsilastigi hukuki sorunlar, finansal sorunlari ve varsa yasadigi
anlasmazliklar hakkinda arastirma yapin. Uglincii olarak miiteahhidin
sigorta policeleri ve teminat mektuplari gibi glivenceleri olup
olmadigini kontrol edin; bu, proje strecinde yasanan herhangi bir
aksilik durumunda mali zararinizin minimuma inmesine yardimci olur.
Dordlnct olarak muteahhidin alt yiklenicileri ve tedarikgileri ile olan
iliskilerinin saglikli olup olmadigini arastirin. Son olarak muteahhidin
is saghgdi ve glvenligi, cevresel diizenlemelere uyumu gibi konularda
da hassas oldugundan emin olun. Bu yasal diizenlemelere dikkat
etmek, projenizin sorunsuz bir sekilde ilerlemesine ve yasal risklerin
minimize edilmesine yardimci olacaktir.

Miiteahhit seciminde en sik yapilan hatalar nelerdir ve
bunlardan nasil kacinilabilir?

Mteahhit seciminde sik yapilan hatalardan biri, yeterli arastirma
yapmadan genel olarak yalnizca muteahhittin teklif ettigi
metrekareye gore karar vermektir. Miteahhidin gegmis projelerini,
referanslarini ve piyasadaki itibarini detayli bir sekilde incelemek,
yanlis bir secim yapma riskini azaltir. ikinci olarak fiyat ve m2 odakli
karar vermek, kaliteden 6din verilmesine yol acabilir. Disik maliyetli
veya fazla m2'li bir teklif cazip gorinse de iscilik kalitesi, malzeme
standartlari ve projenin zamaninda tamamlanma durumlari géz
éniinde bulundurulmalidir. Uciinci hata, yazili sézlesmelerin
detaylarini géz ardi etmektir. Sozlesmenin her yonyle, dzellikle de
kapsam, insaat ruhsati alma, is bitirme ve iskan sUrelerinin maliyet,
zaman cizelgesi ve degisiklik yonetimi prosedurleriyle ilgili
bélimlerin net olmasi dnemlidir. Dérdinct olarak miteahhidin yasal
yukimluliklerini ve lisanslarini dogrulamamak, projenin yasal
sorunlarla karsilasmasina neden olabilir. Son olarak iletisim eksikligi,
yanlis anlamalara ve memnuniyetsizlige yol acabilir. Bu aksamalar ve
hatalardan kaginmak icin bir avukat ve teknik danismaninizin olmasi
faydali olacaktir.

Projemin zamaninda tamamlanmasi i¢in miiteahhidin hangi
yetkinliklere sahip olmasi gerekir?

Projelerin zamaninda tamamlanmasi icin mateahhidin, dncelikle
kuvvetli proje yonetimi ve organizasyon yeteneklerine ve gerekli
uygun teknik personel ve ekipmana sahip olmasi gereklidir. Bu, proje
takvimini etkili bir sekilde planlayabilmek, kaynaklari dogru bir
sekilde tahsis etmek ve calismalari koordine edebilmek anlamina
gelir. Ayrica muteahhidin kriz yonetimi ve problem ¢dézme becerileri,
beklenmedik durumlarla basa ¢ikabilme ve projeyi rayinda tutabilme
kapasitesini artirir. iletisim yetenekleri de dnemlidir; miiteahhidin
ekip Uyeleri, alt yikleniciler (taseronlar) ve proje sahipleri ile acik ve
etkili bir sekilde iletisim kurabilmesi gerekir. Teknik bilgi ve deneyim,
projenin tim asamalarinda dogru kararlarin alinmasini saglar. Son
olarak finansal yonetim yetenedi, projenin bltce dahilinde kalmasini
ve finansal strdurulebilirligini garantiler. Bu yetkinliklere sahip bir
muteahhit, projenin zamaninda ve beklenen kalitede
tamamlanmasinin anahtaridir.

\\

|

ng'
104
10Q

(-
a
()

|

[N

I

—— gE—

Vs
Q)

—

(RN

JaJ

|

(il
L

(1t
It

Miiteahhidin lisansini ve yetkinliklerini nasil kontrol ederim?
Muteahhidin lisansini kontrol etmek icin dncelikle Cevre, Sehircilik ve
iklim Degisikligi Bakanligi biinyesindeki veya ilgili belediye ofislerinin
resmf internet sitelerini ziyaret edebilirsiniz. Bu siteler genellikle
muteahhitlerin lisans durumunu sorgulamak icin araglar sunar.
Muteahhitten lisans numarasini talep edin ve bu bilgiyi, bakanlik veya
belediye tarafindan saglanan sorgulama servisleri Uzerinden
dogrulayin. Ayrica, miteahhidin Uye oldugu meslek odalari veya
dernekler gibi profesyonel kuruluslar da miteahhitlerin lisans ve
sertifikasyon durumlari hakkinda bilgi verebilir. Bu tir bilgiler icin
INDER'e basvurabilirsiniz.

ilaveten, miiteahhidin projenin basina koyacagi teknik kadroyla
gorismek, firmanin elindeki ekipman listesini istemek vb. ydntemler
de faydali olacaktir. Bu hususlari dogru degerlendirmek icin teknik
danismaninizin olmasi faydali olacaktir.
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Miteahhit Arastirmasi ve Se¢imi

Teminat olarak neler isteyebilirim?

Proje slrecinde glivence saglamak i¢in muteahhitten talep
edebileceginiz teminatlar cesitlilik gosterir ve projenin buyukligune,
suresine ve karmasikligina bagl olarak farklilik gosterebilir. Genel
olarak isteyebileceginiz teminat turleri sunlardir:

Performans Teminati: Projeyi sdzlesme sartlarina uygun olarak ve
zamaninda tamamlama garantisi verir. Mlteahhidin s6zlesme
yukUmluliklerini yerine getirememesi durumunda, zararinizin
karsilanmasi igin kullanilir. Genellikle isin yapim tutarinin %10’una
tekabul eden bir banka teminat mektubudur. Bazi durumlarda
sigorta sirketleri de benzer teminatlar sunmaktadir.

On Odeme Teminat: Varsa proje baslangicinda yapilan 6n
odemelerin guvence altina alinmasi igin talep edilir. Miteahhidin
projeyi terk etmesi veya iflas etmesi gibi durumlarda, yapilan 6n
odemelerin korunmasini saglar. Genellikle verilen avans tutarina
tekabul eden bir banka teminat mektubudur. Bazi durumlarda
sigorta sirketleri de benzer teminatlar sunmaktadir. Eger
muteahhidiniz sizde guiven uyandirdiysa tglncu bir secenek olarak
teminat senedi de kabul edilebilir.

Sozlesme Kapsaminda Verilecek Teminat Mektubu: Miteahhit firma
ile imzalanacak sézlesmeye insaatin teminati olarak muteahhit
firmanin, arsa sahibi/sahipleri lehine belirlenen miktarda teminat
mektubu vermesine ve bu mektuplarin belirlenen asamalarda
muteahhit firmaya iade edilmesi konusunda hukim yazilabilecektir.
Bu sayede insaat baslangicindan iskan alinincaya kadar insaat
teminat altina alinabilecektir. Bu teminat mektuplarinin tutari taraflar
arasindaki anlasmaya bagl olup uygulamada genel olarak insaat
maliyet bedelinin %10-%20'si oranlarinda teminat mektuplari
alinmaktadir.

Insaat Teminat Ipotedi: Kat Karsiligi insaat modelinde
gorebilecedimiz teminat cesitlerinden olan insaat Teminat ipotegi,
insaat karsiliginda muteahhit firmaya verilen daire ve dikkanlar
lizerine; belirlenen bedel, sira ve derecede insaat Teminat ipotedi
tesis edilmesiyle  bu teminat modeli saglanacaktir. Bu ipoteklerin
kurulusu ve kaldirlma asamalari muateahhit firma ile imzalanan
sozlesmede belirlenmektedir.

Garantor: Binanizin yeniden insasi kapsaminda imzalayacaginiz
sOzlesmelerde karsl tarafta yer alan muteahhit cok yUksek oranlarda
tuzel kisilik olmaktadir. Dolayisiyla sézlesmeden ve insaattan kaynakli
herhangi bir alacak hakkinizin dogmasi halinde muiteahhit firmanin
Uzerine kayitl herhangi bir banka hesabi, tasinir/tasinmaz mallar
olmadikga alacaginizi tahsil edebilmeniz mimkin olmayacak; alacak
hakkinizt muteahhit firma sahibinden talep edemeyeceksiniz. Ancak
muteahhit firma ile imzalanacak olan sézlesmeye, muteahhit
firmanin ana ortadinin sahsi garantor sifatiyla imza atmasi ve bu
hususta maddelerin eklenilmesi halinde muteahhit firma, ana ortagi
arsa sahiplerine karsi sahsi mal varligiyla sorumlu olacaktir.

Bu teminatlar, projenin farkli asamalarinda, olasi riskleri azaltmak ve
yatirminizi korumak igin etkili araglardir. Teminatlarin miktari ve
kosullari, muizakereler sirasinda muteahhit ile detayl bir sekilde ele
alinmalidir.

6306 sayill Kentsel donusim Kanunu uyarinca riskli yapi serhi
bulunan parsellerde insaat ruhsati alinmasi asamasinda insa edilecek
toplam yapi alaninin maliyetini %10'unu teminat mektubu veya nakit

olarak belediyeler talep etmektedir. Bu bedelin teminat mektubunu
veya nakdini temin edemeyen muteahhit firmalara insaat ruhsati
verilmemektedir. Kanun uyarinca arsa sahipleri adina teminat
alinmakta ve arsa sahiplerinin haklari koruma altina alinmaktadir. Bu
teminat ancak iskan alindiktan sonra muteahhite iade edilmektedir.
Ayrica muteahhidin payina disen dairelerin satis izinleri, insaatin
tamamlama seviyelerine gore belediyenin onayina istinaden etaplar
halinde yapilmakta olup muteahhit arsa sahiplerinin tamaminin izni
olmaksizin hissesine dusen daire ve dikkanlarin tamamini insaati
bitirmeden satamayacaktir.

Miiteahhit ile goriisirken hangi sorulari sormak gerekir?
Muteahhit ile gérisirken sormaniz gereken sorular, projenizin
basariyla tamamlanmasini saglamak icin kritik &neme sahiptir.
Oncelikle, miiteahhidin gecmis projeleri ve referanslari hakkinda bilgi
isteyin; bu, is kalitesi ve givenilirligi hakkinda fikir verir. ikincisi,
muteahhidin lisansi, sigortasi ve yasal uygunluk durumu gibi yasal
yeterliliklerini sorgulayin. Uclinciisti, proje takvimi, taseron kullanilip
kullaniimayacagy, is akisi ve teslimat suregleri hakkinda detayli bilgi
alin; bu, projenin zamaninda tamamlanip tamamlanmayacadini
degerlendirmenize yardimci olur. Dérdiincl olarak projenin maliyeti,
arsa sahiplerine kira yardimi verilip verilmeyecegi, muteahhit
firmanin findeks raporlari, 6deme kosullari ve potansiyel ek
maliyetler hakkinda acik ve net bilgiler edinin. Besincisi, iletisim ve
raporlama surecleri hakkinda sorular sorun; son olarak projeyi
yurutecek teknik kadrolarin yeterliligi hakkinda bilgi sahibi olun.

Miiteahhidin mesleki ve teknik olarak yeterliligini nasil
olcerim?

Muteahhidin mesleki ve teknik yeterliligini dlcmek icin oncelikle
gecmis projelerini ve tamamladidi islerin kalitesini inceleyin; bu, iscilik
standartlari ve uzmanlik alani hakkinda énemli bilgiler sunar.
Muteahhidin sahip oldugu sertifikalar, lisanslar ve meslek odalarina
tyelikleri, mesleki yeterlilik ve sektordeki guvenilirligini gosteren
onemli géstergelerdir. Muteahhidin dnceki musterileri veya is
ortaklari ile iletisime gegerek is bitirme yetenegi ve sorun ¢cézme
kapasitesi hakkinda geri bildirim alin. Mdteahhidin sahip oldugu
ekipmanlar ve teknik kadrolar hakkinda bilgi alin; bu yéntemler,
muteahhidin projenizin gereksinimlerini karsilayip
karsilayamayacagini anlamaniza yardimci olur.

Miiteahhidin gecmis projeleri ve referanslari neden
onemlidir?

Moiteahhidin gecmis projeleri ve referanslari; onun is
kalitesi, is bilgisi, glivenilirligi ve projeleri zamaninda ve
butce dahilinde tamamlama kabiliyeti hakkinda degerli
bilgiler sunar. Bu bilgiler, muteahhidin benzer projelerdeki
deneyimini ve karsilasilabilecek zorluklarla nasil basa
ciktigini gosterir. Boylece sizin projeniz i¢in uygun olup
olmadigina dair fikir verir. Ayrica, miteahhidin sektordeki
itibarini ve diger profesyoneller ile olan iliskilerini
degerlendirme firsati sunar. Gegmis projeleri incelemek,
muteahhidin teknik yeteneklerinin ve estetik anlayisinin
projenizin gereksinimleriyle uyumlu olup olmadigini
anlamaniza olanak tanir. Bu nedenle, miteahhit segimi
stirecinde gecmis projeler ve referanslar temel bir
degerlendirme kriteri olmalidir.

Miiteahhidin ekonomik olarak yeterliligini nasil anlarim?
Sdzlesme imzalamadan evvel, miteahhidin finansal yeterliligini
anlamak icin, sirketin sermaye yapisini ve finansal gegmisini detayli
bir sekilde arastirmak énemlidir. Turk Ticaret Kanunu’nun belirledigi
minimum sermaye sinirlarina uygun olmayan, sermayesi projenin
gerekliliklerine orantisiz, findeks raporunda kredibilitesi dusuk bir
sirketle karsilasirsaniz, bu durum finansal yeterlilik agisindan bir uyari
isareti olabilir. Sirket ortaklarinin gecmisinde iflas, iflas ertelemesi
davalari veya haciz, ipotek gibi mali sorunlar varsa, bu durumlar
sirketin finansal istikrari hakkinda 6nemli bilgiler verebilir. Bu
faktorlerin kapsamli bir sekilde incelenmesi, miteahhidin finansal
yeterliligini dogru bir sekilde degerlendirmenize yardimci olur.
llaveten miiteahhidin calistigi bankalarla referans gériismesi ve
muteahhidin size banka referans mektubu sunmasi da faydali
yontemlerdendir.
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Sozlesme ve Guvenceler

Soézlesmede yer almasi gereken konular neler olmali?

Kat karsiligi insaat s6zlesmelerinde yer almasi gereken konularin
basinda, yer teslimi, yapim ruhsatinin alinmasi, insaatin bitirilmesi ve
fiili teslimden sonra iskan alinmasi igin 6ngdrilen surelerin net bir
sekilde yazilmasi gelmektedir. Bu surelerin belirsiz birakilmasi,
muteahhidi esnek davranmaya ve slreci uzatmaya tesvik edebilir.
Sozlesmede dairelerin paylasim nasil olacagina iliskin kat paylasim
semasl ve kat irtifaki kurulumu sirasinda tapu midarligine
sunulacak olan yonetim planinin sézlesmenin eki olarak yer almasi
onem arz etmektedir. Sozlesmede, muteahhidi isi bitirmeye tesvik
edici unsurlarin olmasi, drnegin, muteahhittin hak edecegi payin
devri konusu ve bu devirlerin nasil yapilacagi, ipoteklerin kaldiriimasi,
insaat ruhsatina esas projenin onayi, teminat mektuplarinin iadesi
icin is bitirme oranlari, isin ayipsiz ve eksiksiz bitirilmesi, devir yasag,
teslim suresinin gecikmesi hali gibi detaylarin yer almasi gerekir.
Ayrica cezai sartlarin, miteahhidin ve arsa sahiplerinin hak ve
sorumluluklarinin, ekonomik zorluklarda hisse devri durumunda arsa
sahiplerinin haklarinin net bir sekilde belirlenmesi dnem tasir. Teknik
sartnamelerin de sézlesmede yer almasi, isin niteligi, kullanilacak
malzeme kalitesi ve Urtin markalari gibi konularin net olarak yazilmasi
ve muadil malzeme gibi ibarelerin teknik sartnamede yer almamasi
da belirsizliklerin 6ndne gecilmesini saglar. Boylece sdzlesme sonrasi
olasi uyusmazliklarin dnine gegilir. Bu detaylarin her biri,
sozlesmenin adil ve dengeli olmasin, taraflarin haklarinin
korunmasini saglar.

Net ve briit daire metrekaresi nasil hesaplanir?

Piyasada kullanilan birden fazla net/brit alan tarifi vardir. INDER'in
énerisi, ylrirlikteki 2018 istanbul imar Yénetmeligi dogrultusunda
tanimlanmaktadir:

Bagimsiz Bolum Net Alani: Net alan, en basit anlatimiyla mulk giris
kapisindan iceri girdikten sonra elinizde metreyle dl¢ebileceginiz;
duvarlar arasinda kalan, déseme yapilan stupurulebilir hali alanidir.
*Duvarlar, kolonlar, havalandirma bosluklari, acik/ kapall balkonlar ve
teraslar net alan hesabina dahil edilmez.

Bagimsiz Bolim Brut Alani: Bagimsiz bolumdn kendi dis sinirlarinin
cevreledigi alandir. Komsuluk olan durumlarda, komsu ile ortak olan
duvarin orta aksi brat alan siniri olarak kabul edilir.

Net alandan farkli olarak mulkin i¢ duvarlari, kolonlar, havalandirma
bosluklari, agik/ kapali balkonlar, teraslar brut alan hesabina dahildir.
*Kat holleri, ortak merdiven alani, asansorler, konut veya is yerine ait
eklenti depolar, otopark alani vb. alanlar brit alan hesabina dahil
edilmez.

Bagimsiz Bolim Genel Briit Alani (Satisa Konu Briit Alan): Tapu
Belgesine Konu Alan: Bagimsiz Bolum Brut alanina; yapidaki tim
ortak alanlardan (kat holleri, asansorler, ortak merdivenler, yangin
merdivenleri, otopark alanlari, givenlik, siginaklar, teknik alanlar,
sosyal tesis, havuz vb.) diisen payin eklenmesiyle bulunan alandir.

Yeni projede nelere dikkat etmeliyim?

Kentsel donlsum kapsaminda evi riskli olan daire sahibi, yeni
projede birkac énemli noktaya dikkat etmelidir. ilk olarak yeni
projenin imar planlarina, bélgenin yapilasma kosullarina ve yasal
dlzenlemelere uygun olup olmadigini kontrol edin. Yeni dairenizin
brit ve net alanlari, oda sayisi ve serefiyesi gibi ¢zellikleri ile arsa
payiniza ve mevcut dairedeki haklariniza ve uygun olup olmadigi ile
degerlendirin. Finansal kosullar ve ddeme planlari hakkinda net bilgi
edinin; butgenize uygun olmali ve ekonomik yukumlualtklerinizi
karsilayabilecek seviyede olmalidir.
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Ruhsat ve iskan siirecinde miiteahhitten ne beklemeliyim?
Ruhsat ve iskan surecinde muteahhitten, projenin baslamadan dnce
gerekli tm yasal izinlerin alinmasi ve bu strecteki her adimin seffaf
bir sekilde paylasilmasi beklenir. Muteahhit, bu izinlerin zamaninda
alinabilmesi icin gerekli tim dokdmanlari hazirlamali ve ilgili yasal
prosedurlere uygun sekilde hareket etmelidir. Ayrica, insaatin ve
sonrasinda yapinin, yerel imar yasalarina ve yapim sartnamelerine
tam olarak uygun olmasini saglamalidir. Ayipsiz ve eksiksiz olarak
iskan belgesinin alinmasi, yapinin oturulabilir oldugunu ve tim yasal
standartlara uygun olarak tamamlandigini gésterir; bu nedenle,
muteahhit bu belgenin alinmasini garanti altina alacak sekilde
calismalidir. Bu sureglerde karsilasilabilecek herhangi bir aksilik veya
gecikme durumunda, muteahhit sorunlari cozme ve suregleri
hizlandirma konusunda aktif rol almali ve proje sahiplerini strekli
bilgilendirmelidir. Sézlesmede iskan belgesinin (yapi kulanim izin
belgesi) alinmasi, finansal olarak teminat altina alinmalidir.
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Sozlesme ve Giivenceler

Tapu siireci nasil olmali?

Riskli binalarin donusumu kapsaminda tapu sureci, kentsel donusim
projelerinin hukuki ve yasal zeminini olusturur ve dikkatli
yonetilmesi gereken bir siirectir. ilk olarak bina ya da arsanin riskli
oldugunun resmi olarak tespit edilmesi ve bu durumun tapu
kayitlarina islenmesi gerekir. Ardindan, projenin uygulanabilmesi icin
arsa sahipleri, muteahhitler ve diger ilgili taraflar arasinda anlasma
saglanmali ve kat karsiligi anlasma tapuya serh edilmelidir. Binanin
yikim ruhsati alinmali ve yikim sonrasi kart irtifaki terk edilerek
arsada hissedarliga donulmelidir. Ruhsat alimini miteakip ise ruhsat
projesi tapuya islenerek yeni kat irtifaki tesis edilmelidir. (Kat
irtifakinin kurulmasi sézlesme ile daha ileri asamaya atilabilecektir.)
Kat irtifaki kuruldugunda ve iskan sonrasi kat mulkiyetine gegis
islemleri tamamlandiginda tapu kayitlarinin gtincellenmesi
gerekmektedir. Bu suregte, herhangi bir mulkiyet degisikligi, ipotek
kurulumu veya kaldiriimasi gibi islemler de dahil olmak Gzere tim
yasal prosedurlerin eksiksiz ve dogru bir sekilde tamamlanmasi
onemlidir. Tapu surecinin dogru yonetilmesi, arsa payinizin hakkiniz
oldugu sekilde duzenlenip dizenlenmediginin incelenmesi ile
payiniza disen dairenin metrekaresinin ve yerinin dogru olup
olmadiginin incelenmesi, kentsel dontsim projelerinin hukuki agidan
glvenli bir temel Uzerine insa edilmesini saglar ve tum taraflarin
haklarini korur. Tim bu yasal ve karmasik streclerde haklarinizi
glivence altina almak ve hata yapmamak igin bir avukat ile teknik
danisman destegi almak gerekir. Bu tur avukatlarin listesi icin
INDER'e basvurabilirsiniz.

Sozlesmede olmasi gereken diger glivenceler nelerdir?
Cezai sartlar, miteahhidin ydkimlulUklerini yerine getirmemesi
durumunda uygulanacak mali yaptirimlari belirtir ve projenin
zamaninda ve sdzlesme sartlarina uygun sekilde tamamlanmasini
tesvik eder. Burada dikkat edilmesi gereken husus cezalarin tek
tarafli degil, karsilikli ve esitlik ilkesince tanimlanmasidir. Zira arsa
sahiplerinin de proje slresince onay vermek, secim yapmak,
vekaletname vermek vb. ytkimlUltkleri vardir. Gerek arsa sahipleri
arasindaki fikir ayriliklari ve uyumsuzluklar gerekse karar vermede
gecikmeler, muteahhide zarar verip isin gidisatini olumsuz
etkileyebilir.

Miiteahhit hangi konulari Gstlenmeli?

Muteahhit, bir insaat projesinin basaril bir sekilde tamamlanmasi igin
cesitli konulari Gistlenmelidir. ilk olarak proje planlamasi ve tasarimi
asamasinda aktif bir rol almali, projenin teknik ve yasal gerekliliklere
uygun olmasini saglamalidir. ikincisi, insaat stirecinin yénetimi,
muteahhidin sorumluluklari arasindadir; bu, yikim, iscilik, malzeme
temini, kalite kontrolii ve zamaninda teslimat icerir. Uciincii olarak
tum yasal izinlerin ve ruhsatlarin alinmasi, insaatin yasalara uygun
olarak yurutulmesi muteahhidin sorumlulugundadir. Dordincusu,
proje butgesinin yonetimi, maliyet kontrolu ve finansal raporlama da
muteahhit tarafindan Ustlenilmesi gereken dnemli gorevler
arasindadir. Besincisi, is glivenligi ve sagligi standartlarinin
korunmasi, insaat alaninin guivenli bir calisma ortami olmasini
saglamak, insaatin all risk sigortalarini yaptirmak muteahhidin
onemli bir yakimluligudar. Son olarak proje tamamlandiginda,
yapllan isin kalitesi ve islevselligi konusunda garanti vermek ve
musteri memnuniyetini saglamak da muteahhidin
sorumluluklarindandir. Bu genis yelpazedeki sorumluluklar, projenin
basarili bir sekilde tamamlanmasinin temelini olusturur.

Arsa sahibi hangi konulari Gstlenmeli?

Arsa sahibinin, parselde yapi bulunmasi halinde yapinin riskli yapi
yapllmasi strecinde, strece destek vermesi, suresi icerisinde binanin
elektrik, su ve dogalgazinin kesilmesini saglayarak ikametgah
belgesini tasimasi gerekmektedir. Arsa sahibinin dairesinde
kiracisinin bulunmasi halinde, kiracisini tahliye konularinda binanin
riskli yapi yapilmasi ile birlikte elektrik, su ve dogalgazinin kesilmesi
islemlerini kiracisina yaptirarak streci yonetmesi ve muteahhit ile
sdzlesme imzalamayan kat maliki olmasi halinde pay satisi
prosedurdnu isletmek suretiyle sézlesmenin tUm maliklerce
imzasinin saglaniimasi konusunda muteahhide yardimci olmasi
gerekmektedir.

Muteahhide islemleri yUrutebilmesi adina yeterli vekaletnameyi
temin etmeli, kat karsiligi insaat sozlesmelerinin suresi icinde
imzalamasi icin gerekli kolayligi saglamalidir. Varsa emlak vergi
borclari 6denmeli, veraset intikal islemleri tamamlanmali ve binayi
insaata engel takyidatlardan arindiriimis halde bos ve bor¢suz olarak
miteahhite teslim etmelidir. (Haciz, ipotek vb. takyidatlar 6306
Sayili Kanun kapsaminda insaata engel olusturmayip yeni insa
edilecek bagimsiz bélimiin tapu kaydina kaydirilabilmektedir.)

Sozlesmenin siiresi ne kadar olmali?

Sozlesmenin suresi, proje ozelliklerine, kapsamina ve karmasikligina
bagli olarak belirlenmelidir. Gergekgi bir zaman gizelgesi hazirlanarak
proje icin gerekli tim insaat ve bitirme islerinin tamamlanabilecegi,
ayni zamanda beklenmedik gecikmelere karsi makul bir yaklasim
icerecek sekilde ayarlanmalidir. Kapsamli ve buyuk olgekli projeler
icin, sozlesme suresi genellikle daha uzun olurken kiguk olgekli
iyilestirmeler icin daha kisa sureler yeterli olabilir. S6zlesme suresi,
ayni zamanda proje baslangi¢ ve bitis tarihlerini, 5nemli kilometre
taslarini ve her bir asamanin tamamlanmasi icin ayrilan sureleri net
bir sekilde belirtmelidir. Ayrica, olasi gecikmeler ve bu gecikmelerin
yonetimi icin prosedurler de sdzlesmede yer almalidir. Sézlesme
suresinin hem miteahhit hem de proje sahibi icin gergekgi ve
uygulanabilir olmasi, projenin basariyla tamamlanmasi icin hayati
oneme sahiptir. Genel olarak ruhsat igin sdzlesme imzasini muteakip
bir stire (6-9 ay), insaatin tamamlanmasi icin ruhsat alimini miteakip
bir stire (12-30 ay), tamamlanmayi miteakip iskan alimi igin bir stire
(3-6 ay) tanimlanmalidir. Bu zaman araliklarinda belirtilen islerin
yapilamamasi halinde ise mutlaka cezai sartlar ve fesih haklari
belirlenmelidir.

Hissedarlarin itiraz ederek mahkemeye dava agmasi durumunda,
muteahhit mahkeme sonuclanincaya kadar is ve islemleri beklemeye
alabilecek olup mahkeme surecinde insaata devam etmeyip bu
sureyi insaat suresine ekleyebilecektir. Bu durumda insaata devam
edip etmeme durumu muteahhitin takdirinde olup mahkemece
insaata iliskin ihtiyati tedbir karari verilmesi halinde muteahhit
mecburen isi durduracaktir.
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Sozlesme ve Giivenceler

Miiteahhit kat karsiligi orani nasil hesaplanir?
m Muteahhit kat karsiligi oraninin hesaplanmasi, arsanin dederi, insaat

maliyetleri ve piyasa kosullari gibi bircok faktére baghdir. Oncelikle,
arsanin mevcut piyasa dederi belirlenir; bu, bolgenin konumu, imar
durumu ve arsanin buykligu gibi unsurlarla yakindan iliskilidir.
Ardindan, planlanan insaatin toplam maliyeti hesaplanir; bu maliyet,
kullanilacak malzemelerin kalitesi, yapinin blyiklugu ve tasarm
ozellikleri, binanin bulundugu bolgede metrekare satis fiyatlar gibi
faktorlerden etkilenir. MUteahhit ve arsa sahibi arasindaki anlasma,
genellikle arsanin dederi ile insaat maliyetleri arasindaki farki dikkate
alarak bir oran tzerinden yapilir. Kat karsiligi orani, insaatin
tamamlandiktan sonra arsa sahibine ait olacak bagimsiz bolim
miktarini belirler. Bu oran, taraflarin beklentileri, proje Gzerinden elde
edilecek toplam gelir ve risk paylasimi dengesi géz éniinde
bulundurularak muzakere edilir. Sonug olarak kat karsiligi orani,
detayli bir piyasa arastirmasi, maliyet analizi ve taraflarin muzakereleri
sonucunda belirlenen bir degerdir ve her projeye 6zgu olacak sekilde
ayarlanir. Burada dikkat edilmesi gereken ana husus, az bir edinim
farki icin muteber olmayan bir miteahhidin secilmemesi geregidir.
Kat karsiligi paylasim oranin dogru sekilde belirlenmesi blytk dnem
arz etmekte olup yeni insa edilecek binada olusacak bagimsiz
bélimlerin arsa paylari bu oran kapsaminda belirlenecektir. Mevcut
riskli binada arsa sahibinin dairesine ait arsa payinin, kat karsiligi
paylasim orani ylzdesine denk gelen kismi miteahhite verilecek;
kalan kisim ise arsa sahibinin yeni dairesinin arsa payini olusturacaktir.
Ornek verilecek olursa, riskli yapi tespit edilen binada %10 arsa
payina sahip bir arsa sahibinin %60 arsa sahibi %40 muteahhit olacak
sekilde kat karsiligi paylasim orani belirlenmesi halinde; arsa sahibi

. ) \ %710 arsa payinin %40’'ina tekabul eden %4 arsa payini muteahhite
E Hangi cezai sartlar aranmalr? devredecek olup yeni binada alacagi dairenin arsa payi %6 olacaktir.

Cezai sartlar, sozlesmenin taraflarinin yakimluliklerini yerine
getirmemesi durumunda uygulanacak yaptirmlari icermelidir ve her
iki taraf icin de adil, kabul edilebilir ve karsi tarafin mahvina yol
agmayacak sekilde olmalidir. Proje teslim tarihinde gecikme olmasi
durumu igin belirlenen cezai sartlar sézlesmede net bir sekilde ifade
edilmelidir; bu, projenin zamaninda tamamlanmasini tesvik eder.
ikincisi, insaat Kalitesi ve teknik sartnamelere uygunluk konusunda
eksikliklerin tespiti ve teknik sartnamede yazili olmayan malzemelerin '
kullanimi halinde uygulanacak cezai sartlar belirlenmelidir. Uciinci

olarak is guvenligi kurallarinin ihlali gibi yasal zorunluluklara
uyulmamasi durumlari igin cezai yaptinmlarin olmasi gerekir.

Dordincusu, sdézlesmede belirtilen malzeme kalitesi ve

markalarindan sapmalar icin de cezai sartlar konulmalidir. Ayrica

muteahhidin proje surecinde yetkisiz alt yUklenicilerle calismasi, alt
yukleniciler ile mUteahhit arasindaki borg iliskisi ylzunden insa edilen —
binaya yapi rehni koyulmasi gibi durumlar icin de cezai yaptirmlarin
ve fesih haklarinin belirlenmesi nem tasir. ilave olarak arsa sahibinin
de proje gergeklesmesi sirasinda yapacagi vekaletname vermek ve is
bitene kadar azletmemek, arsayl zamaninda teslim etmek, tapu
islemlerinde yardimci olmak, projeleri onaylamak vb. yakimlulikleri
vardir. Bunlarin gerceklesmemesi durumunda cezai sartlar
konulmalidir. Bu cezai sartlar, projenin sézlesme kosullarina uygun
olarak tamamlanmasini garanti altina alir ve her iki taraf icin de adil bir
glvence saglar.
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Sozlesme ve Giivenceler

Miiteahhidin iflasi veya projeden ¢ekilmesi durumunda
haklarim nelerdir?

Mteahhidin isi tamamlayamayacak duruma diismesi, ¢ozilmesi son
derece zor bir surectir ve sizleri de miuteahhidi de magdur edecektir.
Ana hedef iyi bir miteahhitle ve saglam bir sézlesmeyle yola ¢cikmak
olmalidir. Bunu saglamak icin yukarida bahsedilen tim hususlara
riayet edilmesi onerilir.

Arsa payi karsiligi insaat yapim sozlesmesi; arsasi olan gergek ya da
tuzel kisi ile yUklenici arasinda kurulan, arsa sahibinin arsanin bir
boliminu ylkleniciye devretmeyi, ylklenicinin de arsa karsiliginda
arsaya insa edilecek olan binadan belirli sayida bagimsiz bolimleri
arsa sahibine vermeyi taahhit ettigi bir sdzlesmedir. Arsa sahibi bu
sozlesme ile nakit bir bedel 6demeden arsasini dederlendirmekte ve
arsasina insa edilen yeni binada bagimsiz bolimlere sahip olmakta,
yuklenici ise arsa icin nakit bir bedel ddemeksizin sadece insaatin
finansmanini saglayarak geri kalan bagimsiz bolimlere sahip
olmaktadir.

Bu sozlesmelerde en sik yasanan sorunlardan bir tanesi,
sozlesmeden dogan miteahhidin iflasi, insaata baslama ve
tamamlama yikumlultklerinin ifasinda basarili olamayip temerriide
dismesidir. Yuklenici insaata hi¢ baslamayabilir, insaati
tamamlayamayip yarim birakabilir yahut eksik veya ayipli olarak
teslim edebilir.

Bu gibi durumlarda Kat Karsiligi insaat Sézlesmesi'nin feshine
gidilmek zorunda kalinabilecektir. Ozellikle belirtmek gerekir ki Kat
Karsiligl insaat Sozlesmeleri, tek tarafli feshedilebilen
sozlesmelerden olmayip riskli yapilara 6zel istisnai fesih modeli
disinda higbir sekilde tek tarafli olarak feshedilemez, ancak mahkeme
karariyla feshedilebilir. Bu fesih modelleri sunlardir:

Sozlesmenin geriye etkili feshi: Bu fesih modeli ancak insaat
tamamlama orani %90'in altinda ise kullanilabilecek olup arsa
sahipleri, fesih halinde miteahhite devretmis olduklari tim tapulari
geri alacaktir. (Miteahhit tapular 3. kisilere satmis olsa dahi tapular
geri alinabilecektir.) Geri alinan tapular karsiliginda arsa sahipleri,
insaatin tamamlama oranina karsilik gelen imalat bedelini
muteahhite 6deyecektir. Bu fesih yonteminde sézlesmede yazili olan
cezai sart tutarlari istenemeyecektir.

Sozlesmenin ileriye etkili feshi: Bu fesih modelinde miteahhit dava
tarihindeki insaat tamamlama oranina karsilik gelecek oranda
bagimsiz bolimu hakedis olarak kendi tizerinde tutacak, geri kalan
tim bagimsiz bolimlerin tapularini arsa sahiplerine iade edecektir.
Bu fesih modelinde s¢zlesmede yazili cezai sart bedelleri talep
edilebilecektir.

stisnai fesih modeli: Bu fesih modeli yalnizca riskli yapilar icin gecerli
olup, arsa sahiplerinin oy birligi ile anlasma saglanmasindan veya arsa
sahiplerinin arsa paylarinin salt cogunlugu (%50,01) ile karar
alinmasindan sonra miteahhitten kaynaklanan sebeplerle, bir yil
icinde yeni yapinin yapim isine baslanmamis veya yapim isi belirli bir
seviyede durdurulmus ve en az alti aydir projenin bitirilmesini
gerektirecek seviyede ekip ve ekipmanla insai faaliyete devam

edilmiyor ise, yapilan sdzlesmelerin feshi igin arsa sahiplerinin arsa
paylarinin salt cogunlugu ile karar alinabilir. Bu karar ile birlikte ilgili
idareye basvurulmasiyla birlikte idare tarafindan muteahhite 30 gin
sure verilerek ise baslamasi ve/veya ise devam etmesi bildirilir. Stre
icerisinde muteahhit ise baslamaz ve/veya devam etmez ise
sozlesme resen feshedilmis olacaktir. Ancak arsa sahipleri ile
muteahhit arasindaki alacak/tazminat iliskisi hukuk mahkemeleri
tarafindan ¢ozilecek olup bu yontemin en blyuk avantajl,
sozlesmenin feshiyle birlikte arsa sahiplerinin yeni bir miteahhit ile
anlasarak insaata devam edebilmesidir.

Sozlesme siirecinde avukat danismanliginin 6nemi nedir?
Sozlesme surecinde avukat danismanliginin dnemi, sézlesmenin
taraflarin haklarini ve yikumluluklerini adil bir sekilde ve yasalar
cercevesinde koruyacak bicimde hazirlanmasini saglamaktir.
Avukatlar, s6zlesme maddelerinin net, anlasilir ve cift tarafli yarar
saglayacak sekilde duzenlenmesine yardimci olur. Ayrica, potansiyel
risklerin taraflara acik olarak anlatiimasi ve anlasmazlik durumlarinda
uygulanacak prosedurleri dnceden belirleyerek taraflar korur.
Avukatlar, muzakere surecinde de énemli bir rol oynar;
muvekkillerinin menfaatlerini koruyarak en uygun sartlarin elde
edilmesini saglarlar. Hukuki danismanlik, sézlesmedeki hikumlerin
yerel yasalara ve endUstri standartlarina uygunlugunu garanti eder,
bdylece gelecekteki hukuki sorunlarin dnune gegilmesine katkida
bulunur. Ozellikle kompleks ve biytik dlcekli projelerde, avukatin
rehberligi, stirecin sorunsuz ve verimli bir sekilde ilerlemesine olanak
tanir ve taraflar arasinda guvenin saglanmasina yardimci olur.
Avukatlik Gcretleri ilk asamada yuksek algilanmis olsa da cikabilecek
olasi telafisi zor durumlarin dnlenmesi icin faydali olacaktir.

Sozlesmede degisiklik yapilmasi gerektiginde izlenecek yol
nedir?

Sozlesmede degisiklik yapilmasi gerektiginde izlenmesi gereken yol,
oncelikle taraflarin mevcut sézlesme hikimlerine ve sézlesmede
ongorulen degisiklik prosedurlerine dikkatlice géz atmasini
gerektirir. Degisiklik yapilacak konular Uzerinde taraflarin mutabik
kalmasi esastir; bu, yazili ve detayli bir sekilde, miizakereler ve
gorismeler yoluyla gerceklestirilmelidir. S6zlesme degisiklikleri, her
iki tarafin da noter huzurunda imzaladigi tadilat sézlesmesi ile
resmiyet kazanir. Bu belgede, degisiklik yapilan maddeler agikca
belirtiimeli ve yeni hikimler net bir sekilde ifade edilmelidir. Ayrica,
degisikliklerin s6zlesmenin geri kalan bolimleri Gzerindeki etkileri
dikkate alinarak, yanlis anlamalara veya gelecekteki anlasmazliklara
yer birakmayacak sekilde hazirlanmalidir. S6zlesme degisiklikleri
sirasinda hukuki danismanlik almak, strecin yasalara uygun ve
taraflarin cikarlarini koruyacak sekilde yonetilmesine yardimcei olur.
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Proje Yonetimi ve Teslim

Proje yonetimi siirecinde bina sahibinin rolii nedir?

Proje yonetimi surecinde bina sahibinin roll, proje hedeflerinin ve
beklentilerinin kat karsiligi anlasma ve teknik sartname vasitasiyla
net bir sekilde belirlenmesi ve iletiimesiyle baslar. Bina (arsa) sahibi,
proje surecinde aktif bir paydas olarak muteahhit ve diger ilgili
taraflarla duzenli iletisim icinde olmali ve proje ilerlemesini yakindan
takip etmelidir. Bina sahibi, ayni zamanda, proje kapsaminda yapilan
islerin kalitesini ve sdzlesme sartlarinin yerine getirilip getirilmedigini
denetlemek icin gerekli kontrolleri yapmali, anahtar teslimi ve iskan
asamalarinda eksik ve/veya ayipli islerin olup olmadigini tespit etmeli
veya tercihen bu gorevi uzman bir teknik danismana verilmelidir.

Proje tamamlaninca nelere dikkat etmeliyim?

is tamamlaninca dikkat edilmesi gerekenler, projenin kalite
standartlarina, teknik sartnamelere ve sézlesmede belirlenen
kosullara uygun olarak tamamlanmis olup olmadigini, bitirilen isin
eksik veya ayipli olup olmadiginin tespitini kapsar. Ik olarak yapilan
islerin detayl bir kalite kontrolinden gegirilmesi gerekir; bu, insaat
malzemelerinin kalitesi, iscilik standartlari ve montaj islemlerinin
dogrulugunu igerir. ikincisi, proje belgelerine ve uygunluk, tim
sistemin (elektrik, su, 1sitma vb.) diizgn calisir durumda olmasi ve
giivenlik standartlarina uyulmasi degerlendirilmelidir. Uctincii olarak
bina ve cevresindeki bitirme isleri, peyzaj ve dis mekan
dizenlemelerinin tamamlanip tamamlanmadigi kontrol edilmelidir.
Ayrica is bitirme sureci, ilgili yasal izinlerin ve belgelerin, 6zellikle yapi
kullanim izin (iskan) belgesinin alinmasini da gerektirir. Son olarak
proje sonunda muteahhit tarafindan saglanmasi gereken tim
kullanim kilavuzlari, garanti belgeleri ve bakim talimatlarinin teslim
alindigindan emin olunmalidir. Bu adimlar, projenin tamamlandigini
ve kullanima hazir oldugunu dogrulamak icin kritik 6Gneme sahiptir.

insaat siirecinde kalite kontrolii nasil saglanir?

insaat stirecinde kalite kontroliinii saglamak, projenin basarili bir
sekilde tamamlanmasi igin kritik bir adimdir. Bu sureg, proje
baslangicindan itibaren, kullanilan malzemelerin ve uygulanan
isciligin, proje sartnamelerine ve endustri standartlarina
uygunlugunu surekli olarak denetlemeyi gerektirir. Bu sureci
denetleyecek olan teknik danismandir. Teknik danisman bir uzman
mimar ya da muhendis olabilecegdi gibi projenin buyuklugine gore
bir proje yonetim firmasi veya sorumluluk alani genisletilmis bir yapi
denetim firmasi da olabilir. Teknik yetkinligi olmayan kisilerin veya
kurumlarin bu goérevi Ustlenmesi gesitli sorunlar yaratacaktir.

Yapi denetim siireci nasil isler?

Yapi denetimi, toplam yapi insaat alani 200 metrekareyi gectiginde
4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca otomatik olarak
belediye veri bankasindan atanir ve bu hizmet, mal sahibi adina
teknik hususlari, gerektiginde laboratuvar testleri de dahil olmak
Uzere kontrol etmekle yikimlu olan kamu tarafindan
lisanslandiriimis uzman teknik firmalar tarafindan saglanir. Yapi
denetim firmasinin ana sorumlulugu kullanilan kritik malzemelerin
(demir ve beton vb.) ve kurulumlarin (kalip ve demir vb.)
sartnamelere ve ruhsat projesine uygun oldugunun kontrolidur.
Mimari i¢ dekorasyon malzeme (kapi, parke, dograma, mutfak vb.)
ve uygulama detaylari, yapi denetim firmasi sorumluluk alani
disindadir. Mimari i¢ dekorasyon vb. hususlar icin ayri bir teknik
danisman tutulmasi onerilir.

Teslim edilen projenin eksikleri ve hatalari icin nasil bir yol
izlenmelidir?

Teslim edilen projenin eksikleri ve hatalar fark edildiginde, belirlenen
sorunlarin hizli ve etkili bir sekilde ¢ozilmesi icin adimlar atilmalidir.
Dairelerin muteahhitten teslim alinmasi sirasinda daire teslim
tutanadi duzenleniyor ise bu tutanaga mutlaka "ayipl ve/veya eksik
islere karsi tum hukuki haklarim sakli kalmak kaydiyla” ibaresi
eklenilmelidir. ilk olarak eksikliklerin ve hatalarin detayl bir listesi
hazirlanmali ve bu liste muteahhite resmi olarak iletiimelidir. Bu
asamada, mimkunse fotograf ve video gibi destekleyici belgeler de
saglanmalidir. ikinci adimda, sézlesmede belirlenen garanti kosullari
ve hatalarin giderilmesi icin 6ngorulen sureler gdzden gegirilmelidir.
Daha sonra muteahhit ile bir araya gelinerek, eksikliklerin ve
hatalarin nasil ve ne zaman giderilecegine dair bir eylem plani
belirlenmelidir. Bu suregte gerekirse bagimsiz bir t¢uncu tarafin
degerlendirmesi veya denetimi talep edilebilir. Eger muteahhit,
sorunlari belirlenen sure icinde veya tatmin edici bir sekilde
cozmezse, hukuki yollara basvurulabilir. Bu adimlar, teslim edilen
projenin eksikliklerinin ve hatalarinin etkili bir sekilde giderilmesini
saglar. Bu hususlara dair danisman avukatiniz Tuketici Koruma
Kanunu'nun ve Borglar Kanunu'nun ilgili agik ayip ve gizli ayip
maddelerine gore sizi yonlendirecektir.
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Proje Yonetimi ve Teslim

Miiteahhit daireleri ge¢ teslim ederse kendimi nasil
koruyabilirim?

Muteahhidin daireleri geg teslim etmesi durumunda kendinizi
korumak igin, sézlesme asamasinda énlemler almaniz dnemlidir. ilk
olarak sdzlesmeye teslim tarihleri ve bu tarihlerin gecikmesi
durumunda uygulanacak cezai sartlar/hak mahrumiyetine iliskin
htkUmler net bir sekilde yazilmalidir. Gecikme igin her giin veya
belirli bir zaman dilimi igin belirlenen miktarda maddi tazminatin
odenmesi, gecikilen her ay basina dairenin rayig kira bedeli gibi cezai
sartlar, miiteahhidi zamaninda tamamlamaya tesvik eder. ikinci
olarak, projenin baslangicindan itibaren duzenli ilerleme raporlari
almak ve insaatin asamalarini yakindan takip etmek, olasi
gecikmeleri erken fark etmenize ve midahale etmenize olanak tanir.
Uclincii olarak miiteahhitle yapilan anlasmada, gecikme durumunda
arsa sahibine kira kaybi (hak mahrumiyeti) gibi ek maliyetlerin tazmin
edilmesi konusunda maddeler bulunmalidir. Son olarak sézlesme
kosullarinin ihlali durumunda hukuki yollara basvurabileceginizi
bilmek ve bu sureg icin hazirlikli olmak, haklarinizi korumanizda
onemlidir. Bu 6nlemler, muteahhidin daireleri geg teslim etmesi
durumunda kendinizi korumaniza yardimci olur.
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insaat siirecinde miiteahhit degisikligi yapilabilir mi?

insaat stirecinde miiteahhit degisikligi yapiimasi mimkindr, bircok
yasal zorlugu da iceren karmasik bir strectir ve bu sureg,
sozlesmedeki hukimlere ve yasal dizenlemelere bagl olarak dikkatli
bir sekilde ve mimkunse mevcut muteahhitle el birligi igcinde
yonetilmelidir. Oncelikle, mevcut miiteahhit ile olan sézlesmenin
sartlar, muteahhit degisikligine izin verip vermedigi ve bu durumda
izlenecek prosedtrlerin ne oldugunu belirlemelidir. MUteahhit
degisikligi genellikle, mevcut miteahhidin isi yeterli standartlarda
veya zamaninda tamamlayamamasi, iflas etmesi veya taraflar
arasindaki anlasmazliklar gibi durumlarda guindeme gelir. Yeni bir
muUteahhit ile anlasma yapmadan dnce, mevcut sézlesmenin
feshedilmesi veya devredilmesiyle ilgili yasal yukimliltklerin yerine
getirilmesi gereklidir. Yeni mateahhit secimi yapilirken dnceki
deneyimleri, finansal istikrari ve projeyi tamamlama kapasitesi gibi
faktorler dikkatle incelenmelidir. Son olarak yeni miteahhit ile
yaplilacak sézlesmede, projenin mevcut durumu, kalan isler ve bu
degisikligin maliyeti gibi Gnemli noktalar net bir sekilde belirtiimelidir.
Bu adimlar, insaat slrecinde muteahhit degisikliginin sorunsuz ve
verimli bir sekilde gerceklestirilmesini saglar. insaat devam ederken
muteahhit degisikligi yapiimasi insaat ruhsati degisikligini gerektirir.
Miteahhidin degismesi bircok is ve islemin (yeni miteahhitlik
sozlesmesi, yeni yapi denetim sézlesmesi, yeni insaat ruhsati vb. gibi)
yeniden yapilmasina neden olur.
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Kentsel donlisiim kapsaminda yenilenen bir binanin enerji
verimliligi konusunda bir sertifikasi olacak mi?

Evet, yeni binalarin enerji performansini gésteren bir sertifikaya
sahip olmalari gerekmektedir. Turkiye'de, yeni yapilan binalarin enerji
performansini belgelemek amaciyla Binalarda Enerji Performansi
Yonetmeligi gerekliliklerini karsilamalari ve buna gore bir enerji
kimlik belgesi almalar gerekmektedir. Bu belge, binanin enerji
tuketimi, yalitimi, 1sitma ve sogutma sistemleri gibi unsurlari
degerlendirerek, enerji verimliligi konusunda bilgi saglar. Dolayisiyla,
kentsel donusim kapsaminda yenilenen binalar da bu yonetmelik
gerekliliklerine uygun olarak enerji performansi belgesi almak
zorundadir.

is giivenligi ve calisan haklari agisindan miiteahhidin
sorumluluklari nelerdir?

is giivenligi ve calisan haklari agisindan miiteahhidin sorumluluklari,
calisma ortamini glivenli ve saglikll tutmayi icerir. MUteahhit, tim is
guvenligi onlemlerini almak, gerekli glivenlik ekipmanlarini saglamak
ve calisanlari is glvenligi konusunda egitmekle yukimludur. Ayrica,
is kazalarini ve meslek hastaliklarini dnlemek icin calisma alaninda
dlzenli risk degerlendirmeleri yapmali ve alinan onlemleri surekli
glncellemelidir.

Ancak herhangi bir kaza durumunda arsa sahibinin de suglanmasinin
onuine gecmek adina miteahhidin proje ydneticisiyle bu konularda
sorumluluk Gstlendigine dair ek bir sézlesme yapilmasi ve miteahhit
ile arsa sahibi arasinda imzalanan sdzlesmede bu konuda net
htkUmlerin yer almasi faydali olacaktir.
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gerekenler nelerdir?

Teslim edilen binanin yapi kullanma izni (iskan) alinmasi icin bir dizi
adimin takip edilmesi gereklidir. Oncelikle, insaatin onaylanmis proje
ve ilgili yasal diizenlemelere uygun olarak tamamlandigindan emin
olunmalidir. Binanin cevre, saglik ve glvenlik standartlarina
uygunlugunu degerlendiren detayl bir kontrol listesi Uzerinden
denetimler yapilmalidir. Bu denetimler, genellikle belediye tarafindan
atanmis yetkili yapi denetim firmalari tarafindan gergeklestirilir.
insaatin tamamlandigini ve tiim yasal gerekliliklerin karsilandigini
belgeleyen, miteahhit ve muhendisler tarafindan imzalanmis
bitirme belgesi, SGK'den alinacak “Borcu yoktur.” yazisi ve diger
gerekli belgeler, ilgili belediyeye sunulmalidir. Ayrica, elektrik, su ve
dodalgaz gibi temel hizmetlerin baglantilarinin tamamlandigi ve
calisir durumda oldugu kanrtlanmalidir. Tim bu belgelerin sunulmasi
ve gerekli kontrollerin yapilmasinin ardindan, yapilan insaatta onayli
ruhsat projesine aykirilik olmamasi durumunda belediye tarafindan
yap! kullanma izni verilir. Bu izin, binanin resmf olarak oturulabilir
oldugunu ve tum yasal standartlari karsiladigini gosterir.

iskan alindiktan sonra dnceden kat irtifaki kurulumu yapilan bagimsiz
béluimun kat mdlkiyetine dontsimu saglanmali, bununla ilgili is ve
islemlerin gerekliliklerinin yapilip yapilmadigi sorgulanarak
muteahhitten kat mulkiyeti tapusu talep edilmelidir. Kat mulkiyeti
tapusu, mulkiyet islemlerinin son adimi olup ayipsiz ve eksiksiz
olarak iskan alinip kat mulkiyetli tapularin teslim edilmesiyle birlikte
muteahhitin s6zlesme kapsaminda ytkumlulikleri sona erecektir.

m Teslim edilen binanin yapi kullanma izni (iskan) alinmasi igin
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E Proje tamamlandiginda bina

sahiplerinin yapmasi gerekenler
nelerdir?
Proje tamamlandiginda, bina
sahiplerinin yapmasi gereken
birkag 6nemli islem bulunmaktadir.
ilk olarak, yap! kullanma izni (iskan)
almak icin gerekli belgelerin
tamamlandigindan ve ilgili belediye
tarafindan yapilan denetimlerin
basariyla gecildiginden, binada
iskana engel aykiri imalat
bulunmadigindan ve sézlesme
kapsaminda ayip/eksik is
bulunmadigindan emin olunmalidir.
ikincisi, bina sahipleri, binanin
sigortasini, 6zellikle deprem, yangin
ve sel gibi dogal afetlere karsi
sigortayi glincel tutmalidir.
Uclincusti, ortak alanlarin bakimi ve
temizligi icin yonetim plani
hukimleri cercevesinde planlar
yapilimali ve bu konuda bina
sakinleri arasinda anlasmaya
varilmalidir. Son olarak tum bina
sakinleri ile duzenli toplantilar
yapilmali, binanin ve gevresinin
bakimi, glivenligi ve iyilestiriimesi
\ hakkinda gorus alisverisinde
bulunulmalidir. Bu adimlar, binanin
uzun vadede degerini korumasina
ve sakinlerin huzurlu bir ortamda
yasamasina yardimci olur.
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m Kentsel donlisim projelerinde finansman secenekleri nelerdir?

Kentsel donusum projelerinde cesitli finansman segenekleri
bulunmaktadir. ilk olarak devlet destekli krediler ve tesvikler, bu tiir
projeler icin 6nemli bir finansman kaynagidir. Hukimetler, riskli
yapllarin donusturilmesini tesvik etmek amaciyla dusuk faizli krediler
ve vergi indirimleri sunabilir. Ozel bankalar ve finans kuruluslari
tarafindan sunulan kentsel donusum kredileri de bir segenektir. Bu
krediler, genellikle projenin niteligine ve finansal saglamligina bagli
olarak farkli faiz oranlari ve 6deme planlari ile sunulur. Kat karsiligi
insaat anlasmalari ise arsa sahipleri ve muteahhitler arasinda poptiler
bir finansman yontemidir. Bu modelde, arsa sahipleri arsalarini bir
muteahhide verir ve karsiliginda yeni projeden belirli bir miktarda
konut veya ticari alan alir.

o

Kira ve tasinma destegi nasil olur?

Kira ve tasinma destegi, kentsel donisum projeleri kapsaminda,
riskli yapi tespiti kesinlesen tasinmaz maliklerine, kiracilarina ve
ikamet sarti ile ayni hak sahiplerine mali yardim saglamayi amaglar.
Bu destek, Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi veya yetki
devri yapilmis ise ilce belediyeleri tarafindan organize edilir.
Sakinlerin kentsel donusum surecinde yasayacaklart mali yuku
hafifletmek icin tasarlanmistir. Destek miktari ve suresi, projenin
kapsamina, bolgesel yasam maliyetine ve yerinden edilen kisilerin
ihtiyaclarina gore degisiklik gosterir. Tasinma destegi, tasinma
masrafiarini karsilamak tzere tek seferlik bir 6deme seklinde
olabilirken kira destedi, belirli bir stire boyunca duzenli olarak
saglanir. Kira destegi basvurusunda bulunabilmek icin tahliyeden ve
her haltkarda yikimdan itibaren 1 yil icerisinde basvuru yapilmalidir.

Vergi indirimleri ve devlet tesvikleri hakkinda bilgi nereden
alinir?

Vergi indirimleri ve devlet tesvikleri hakkinda bilgi almak igin ilk adim,
6306 Sayill Kanun Afet Riski Altindaki Alanlarin Donusturulmesi
Hakkinda Kanun ve Uygulama Yonetmeliklerini incelemektir. Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi, Hazine ve Maliye Bakanligi ve
belediyeler gibi ilgili devlet kurumlarinin web siteleri, kentsel
donlsum projeleri icin sunulan tesvikler ve vergi avantajlari hakkinda
gulncel ve ayrintili bilgiler saglar. Ayrica yerel belediyeler ve kentsel
donlsum ofisleri de bu tur destekler hakkinda bilgi sunabilir ve
basvuru surecleri konusunda rehberlik edebilir. Muhasebeciler ve
vergi danismanlari da vergi indirimleri ve devlet tesvikleri konusunda
uzman destegi sunarak hangi tesviklerden faydalanabilecedinizi ve
bunlara nasil basvurabilecedinizi belirlemenize yardimci olabilir.
Ayrica profesyonel dernekler ve sektorel organizasyonlar da bu
konuda seminerler ve egitim programlari diizenleyerek bilgi
saglayabilir. Bu kaynaklardan yararlanmak, vergi indirimleri ve devlet
tesviklerinden maksimum fayda saglamaniza olanak tanir.

Hukuki uyusmazliklar ve anlasmazliklar durumunda
basvurulacak merciler nelerdir?

Hukuki uyusmazliklar ve anlasmazliklar durumunda basvurulabilecek
merciler arasinda mahkemeler, tahkim kurullari ve arabuluculuk
hizmetleri bulunmaktadir. ilk olarak taraflar arasindaki
anlasmazliklarin ¢ézUmu igin yerel mahkemelere basvurulabilir.
ikincisi, taraflarin anlasmalarinda hakem sarti varsa, bagimsiz bir
merciye basvurarak anlasmazliklarin ¢o6zUmunu saglayabilirler.
U(;Unc(]si], arabuluculuk, taraflar arasinda daha az resmi ve daha hizli
bir ¢6zUm saglamayi amaglayan bir yontemdir; bu surecte, taraflar bir
arabulucunun yardimiyla karsilikli kabul edilebilir bir cozime
ulasmaya calisir. Ayrica ilgili bakanlik veya kamu kurumlari tarafindan
olusturulan tuketici hakem heyetleri ve benzeri kurullar, belirli
kosullar altinda anlasmazliklarin ¢cézimunde rol oynayabilir. Bu
merciler, anlasmazligin niteligine ve taraflarin tercihlerine gore
secilebilir ve her birinin kendine 6zgu prosedurleri, avantajlari ve
sinirliliklar vardir.




iSTANBUL iNSAATGILAR DERNEG

Soru ve Cevaplarla,

Kentsel Dontsum Alanlarinda

MUTEAHHIT SECME REHBERI

Finansal ve Hukuki Hususlar

Arsa payi hesaplamasi nasil yapilir?

Mevcut riskli binada arsa sahibinin dairesine ait arsa payinin, kat
karsiligi paylasim orani yiizdesine denk gelen kismi muteahhite
verilerek muteahhitin hakedisi olan dairelere aktarilacak, kalan
kisim ise arsa sahibinin yeni dairesinin arsa payini olusturacaktir.
Ornek verilecek olursa riskli yap! tespit edilen binada %10 arsa
payina sahip bir arsa sahibinin %60 arsa sahibi %40 miteahhit
olacak sekilde kat karsiligi paylasim orani belirlenmesi halinde,
arsa sahibi %10 arsa payinin %40'ina tekabll eden %4 arsa payini
muteahhite devredecek olup yeni binada alacagi dairenin arsa payi
%6 olacaktir.

Miiteahhitin vekalet istemesi durumunda dikkat edilmesi
gereken hususlar nelerdir?

Muteahhidin vekalet istemesi durumunda, oncelikle vekaletin
kapsamini ve sinirlarini net bir sekilde belirlemek dnemlidir.
Vekaletname, muteahhide hangi islemleri yapma yetkisi verdigini
acikca ifade etmelidir ve gereksiz genis yetkilerden kacinilmalidir.
Vekaletname hazirlanirken bir avukatin danismanliginin alinmasi,
hukuki agidan guivenli ve acik bir metin olusturulmasini saglar.
Muteahhidin, ézellikle mulkiyetle ilgili islemler gibi kritik ve dnemli
islemler icin (satis gibi) vekalet istemesi durumunda, bu yetkinin
kullanimiyla ilgili 6zel sartlar ve kosullar belirlenmelidir. Ayrica
vekaletnamenin gecerlilik siiresi ve varsa iptal kosullari agikga
belirtiimelidir.
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H. Kubilay Salihvatandas
Genel Sekreter
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