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Bu kitapgik, kentsel dontigiim konusunda bu guine kadar hazirlanmig
bilgileri derlemek ve s6z konusu yasa igeriginin
her kesim tarafindan dogru anlagilabilmesi saglamak
amactyla hazirlanmistir.

Bu amaca donuk olarak yasa, soru cevap sekline gevrilmis
ve icerigindeki hususlarin tamamina yer veriimeye gayret edilmistir.
Kitapcigin parsel bazinda yapilan donsim uygulamalari tizerinde
bir miktar daha fazla durdugu, yol ve yontemler hakkinda
daha fazla bilgiler icerdigini soylemek mimkuindur.

Adana’da gerek merkezi htikiimet, gerek yerel yonetimler tarafindan uygulanan
veya uygulamaya konulmak istenilen kentsel donustm alanlarindaki
yer segimi, proje ve yapilagmalarin da ele alindigi bir bagka galismanin
yapiimasinda da fayda gérmekteyiz. Konuyu, kendilerine vaat edilen yasam kosullari,
memnuniyet ya da magduriyetleri bakimindan hak sahipleri agisindan ve
kentimizin ve toplumun bu kent tGzerindeki haklari bakimindan inceleyen,
somut drneklemelerle toplumun bilgilerine sunulacak
yeni bir calismaya inhtiyag vardir.

Kitapgigin olusmasina, Kentsel Doniglim Komisyonumuz ve
bilgi havuzu niteligindeki konu ile ilgili
calismalar 6nemli katkilar saglamistir.

Katkida bulunan tim kisi ve kurumlara tesekkur ediyoruz.
Saygilarimla,
Ekim 2017
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“Kent insanin icinde yasadigi diinyayr daha ¢ok génliine gdére yeniden yapmada en basarili
girisimidir. Ama edger kent insanin yarattigi diinyaysa bundan bdyle orada yasamaya mahkim
oldugu diinyadir da. Béylece dolayli yoldan ve gérevinin dodasina dair hicbir agik algisi olmadan

kenti yaparak insan kendini yeniden yapmistir.” Robert PARK

Tuarkiye'de oldugu gibi Adana'da da kentsel déntusim kavrami tzerinde birgok tartisma
yapiimaktadir. Ozellikle 1998 Ceyhan ve 1999 biiyik Adapazari depremlerinden sonra
yogun bir sekilde gindeme gelen depreme ve dogal afetlere dayanikli yapi stokumuzun
yetersizligi ve kentlerin buyilk yerlesim alanlarinda nifus yogunlugunun biyldk kismini
kapsayan plansiz ve depreme dayaniksiz yapilarin ve yerlesimlerin dénustirilmesi
amaciyla ¢6zim arayigina girilmis ve mevcut hikimet hem sireci hizlandirmak hem
deingaata dayall ekonomik modelin surdirulebilmesi hedefiyle 16.05.2012 tarihli ve 6306
sayili "Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénusturdimesi Hakkinda Kanun"u hazirlamigtir.
Kanunun hazirlanmasinin ardindan hikimet ve yerel yonetimler hizli bir calismaya
girmis, kentlerde bdlgeler mahalleler rezerv alanlar tespit edilmis ve calismalara buyik
hizla baglanmistir.

Adana'da halihazirda Blylksehir ve merkez dort ilce belediyeleri toplamda 33 mahallede

yaklagik 1000 ha (10.000.000 m2) alan kentsel déntusum ve gelisim alanlari ilan etmis ve
bir kisminin ¢aligmalarina baglamigtir. Bu da mevcut yapilan calismalar ve bitmis
orneklerdeki yogunluk kullanimi ve planlama mantigi degerlendirildijinde sadece toplu
kentsel dontusumlerin miktari yaklagik 30 milyon metrekare yeni ingaat alani demektir.Bu
kadar cok alanin Adana olgceginde degerlendirildiginde ve bu buylk &lgekli kentsel
dénusim alanlarin disinda tarihi kent merkezini ve hali hazirda eskimis ve 6mrind
doldurmus yapilar ile 6nimuzdeki yirmi yil icinde eskiyecek olan yapilarinmuateahhit ve
milk sahiplerinin eliyle dénisiminin basladigimerkez mahalleleri de hesaba katacak

olursak Adana sil bastan inga edilecektir.Bu buyuk degisimin rant ekonomisini besleme,
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ingaat sektérinl ayakta tutarak iktidar pekistirme amacli mevcut yonetim anlayigiyla ve
sadece depreme ve dogal afetlere dayaniklilik perspektifi Uzerinden surdirdimesi
sehrimiz ve dinyamiz agisindan blylk zaman ve kaynak israfi olacaktir.Uygulamasi
portakal bahceleri Uzerine yapilan Kiyi Boyu Kentsel Dénligim 6rnegi gézumuizin

6énldnde gelecek diinyamizin bir yansimasi gibi durmaktadir.

Adana ciddi kent ici ulagim sorunlari olan, yodun otomobil kullanimi ve &zellikle
iIsinmada kdmdr kullanimi sebebiyle kentin fosil yakitlara bagimliiginin ve tarimsal
alanlardaki yodun vyapilasmanin vyarattigi cevresel problemlerin yani sira Kultirel
kaynasma ve toplumsal esitsizligin, kentsel kimlik ve aidiyet meselesinin ve ekonomik
adaletsizliginde acilen ¢6zilmesigereken bir kenttir.Bunun yaninda sehrimiz mahalle ve
insan Olcedini kaybeden kentlesme politikasi ve 6zensiz belediyecilik anlayiglari ile de

dezavantajli bireyler icin zor bir kent olmaya devam etmektedir.

Cesitli defalar dile getirdigimiz konulardan birisi de Meslektaglarimizin meslegini icra
ederken yasadig! sorunlardir. Dénisuimu gelecek nesiller iginve mimarlik adina olumlu
hale cevirmek ancak akilci Ust politikalar ve tutarli gelisim senaryolari ile mimkin
olacaktir. Halihazirda gerek mahalle gerek parsel bazinda planlanan dénisim
projelerine etkisiz kalinirsa ve yeterli kamuoyu olusturulup butincil bir bakis agisi ile

mudahale edilemezse Adana’nin bir kentsel dénisim ¢dplidi olmasi kaginiimazdir.

Calisma dénemimizin bagindan beri dnem verdigimiz konularin baginda Kentsel

Doéniisim konusu gelmektedir.

Mimarlar Odasi Adana Subesi, sireg icerisinde yeniden kurulacak kentimizin butiiniintin

evrensel, cevresel ve insani de@erlerle yeniden insaasi temelinde, Muteahhit eliyle
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parsel bazinda yapilan kentsel doénlsUimlerde ve idareler eliyle yapilan mahalle
bazindaki toplu kentsel dénlsimlerde meseleye kamu yararini gézetmek amaciyla
batincul, faydaci ve halkgi G¢ temel bakis acisi ile yapmasi gerektigini,hem kent hem de

meslek adina surdurulebilir bir politikabelirlenmesini istemektedir.

Mahalle bazinda yapilacak kentsel dénisimlerde hak sahiplerinin haklarinin gdzetilip
gbzetiimediginin, doénlisim sonrasi olusacak arti dederin adilce paylastirilip
paylastirimadiginin ve mabhallelinin onlarca yilda olusturdugu kdltarlerinin gelecek
nesillere saglikli bir bicimde aktarilip aktariimayacaginin gdzetiminin yapilmasi
gerektigini disinmekteyiz. Bu gb6zetimin yeterli alt yapinin olusturulmasiyla meslek
odasi tarafindan da yapilabilecedi kanaatindeyiz. Bdylelikle uygulanmasi planlanan
dénusim projelerinin  kente katacagi degerlerin arastirilmasi ve mahallelilerin
ulasabilecegi, gerektiginde muhatap bulabilecegi surekli bir calismanin strece Halk-
Oda(mimarlik) dayanigsmasi agisindan daolduk¢a faydasi olacaktir. Bu goézetim,
paylasim ve dayanisma istegi ayni zamanda tarihsel bir sorumlulugumuzun da bir
parcasli olarak algilanmalidir.

Kent merkezlerindeki Parsel Bazindaki kentsel dénusimlerde yodnetim kurulumuzun
calisma dénemimizin basindan beri yiritmek istedigi: “ONCE MIMARINIZA DANISIN”
kavrami; Kent, Miteahhit ve Milk Sahibi/Kullanici G¢ggeninin etik ve evrensel degerlerle
donatilmis ve oda tarafindan strekli oda politikalari ile beslenen meslektaslarimizin, hak

sahiplerininve kentimizin ihtiyaci olan bir ¢galismay! ifade etmektedir.

Mimarlar Odasi olarak kuruldugumuz ginden beri savundugumuz evrensel mesleki
degerlerin ve birikimlerimizingubemiz tarafindan tim yerel kamuoyuylapaylasilabilmesi,

meslek ve oda olarak sayginhdimizin ve gériunurligimuzin artirlmasi ve halkla meslek
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odasi dayanigmasinin artirilmasi acilarindan da Kentsel dénidsumle ilgili yapilacak
calismalari fazlasiyla ©6nemsiyoruz. Ayrica kentimiz mevcut sartlarda, mevcut
kontrolstizlikle biyimeye ve insa edilmeye devam ederse iginde bulundugumuz kentin
surdurulebilirligi gittikce azalacaktir. Dinyada uygulanmis ¢ok sayida basarih kentsel
doéndsim 6rnegi vardir. Adana'nin ihtiyaci olan en dnemli sey saglam bir senaryo ve
kararlliktir.Biz, temel sorunlari ¢6zilmuasg, guzel, surddrulebilir, gocuklarin ve kuslarin
sesiyle yasayan, daha yasanilabilir saglikli bir Adana hayali kuruyoruz. Hayallerimizin
gerceklesebilmesi adina bu ve bundan sonraki dénem c¢alismalarini génullilik esasiyla
ve blUyuk o6zveri ile yuriutecek arkadaslarimizin calisma ve katkilarini ¢ok degerli

goriyoruz.

Mimarlar Odasi Adana Subesi
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Kentsel Donlgum kavrami bugln halk
arasinda

olarak bilinen, 16 Mayis 2012 tarihinde
kabul edilen 6306 Sayili

ile tekrar gundeme
gelmistir.

Yasanin amaci, afet riski altindaki alanlar ile riskli yapilarin donustimunu saglayarak,
tlke genelinde, Yapilan
duzenlemelerle deprem vb. gibi dogal afetler sonucunda meydana gelebilecek olasi
can kayiplarinin oniine gegmek, sehirlerin saglikli ve givenli yagsama gevrelerine
dondstirilmesi hedeflenmektedir.

6306 Sayili Kanunun ve uygulama yonetmeligi kitapgik ekinde yer almaktadir. 6306 Sayili Kanun, Madde 1: Bu Kanunun amaci; afet
riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun,
saglikh ve glivenli yasama cgevrelerini teskil etmek Gzere iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslari belirlemektir.
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Kentsel Dontsim Yasasinin kapsami nedir?

Kentsel donusum, riskli alanlar ve riskli binalardan olusan, altyapisi yetersiz
bolgelerin, afet ve deprem risklerine karsi hizli ve halkin ihtiyaclarini kargilayabilecek
sekilde kentsel planlama ilkelerine uygun olarak yenilenmesi faaliyetlerinin bitlnu
olarak tanimlanabilir.

I
@, t O

6306 Sayili Kanun, Madde 1 de kapsama alanlari ile ilgili tanimlar yer almaktadir.
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Riskli Yapi Nedir?

Riskli alan iginde veya diginda olup ekonomik omrinu
tamamlamis olan ya da yikilma veya agir hasar gorme riski
tasidigi bilimsel ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen yapi
olarak tanimlanmistir.

Riskli Alan Nedir?

Zemin yapisi veya Uzerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal
kaybina yol agma riski tagiyan, Bakanlik veya idare tarafindan
Afet ve Acil Durum Yonetimi Baskanliginin gorusu de alinarak
belirlenen ve Bakanligin teklifi izerine Bakanlar Kurulunca
kararlastirilan alani tanimlamaktadir.

Rezerv Yapi Alani Nedir?

Kanun uyarinca gergeklestirilecek uygulamalarda yeni yerlesim
alani olarak kullaniimak tizere, Toplu Konut idaresi Bagkanliginin
veya Idarenin talebine bagl olarak veya resen, Maliye
Bakanliginin uygun gorusu alinarak Bakanlikga belirlenen alanlar
olarak tanimlanmistir.

6306 Sayili Kanun, Madde 1, C, C ve D bendinde tanimlanmistir.

I:I TMMOB MIMARLAR ODASI ADANA SUBESI
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H ? Ml Riskli yapilar, riskli alanlar ve rezerv yapi alanlari
| ] ] . 8
LA REN nasil belirlenir?

t._._o

Riskli Yapilar

- Yapi sahibi tarafindan Lisansh Kurum ve Kuruluslar vasitasiyla,

- Dogrudan Cevre ve Sehircilik Bakanhgi tarafindan mal sahipleri
ve idareler tarafindan tespit edilir.

Riskli Alanlar
- Cevre ve Sehircilik Bakanhgi teklifi ile Bakanlar kurulunca
kararlastirilarak belirlenir.

.

Rezerv Yapi Alanlari
| - TOKI, idarelerin (1l 6zel idareleri, Belediyeler...) talebi ile
‘ Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'nca belirlenir.

£
Z

6306 Sayili Kanun, 2. Boliim Madde 3’de tanimlanmistir.

I___I TMMOB MIMARLAR ODASI ADANA SUBESI
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Kentsel Dontsim ne tir binalari ilgilendirir?

Ulke genelindeki biitiin binalar 6306 sayili ‘Afet Riski Altindaki Alanlarin
Donusturilmesi Hakkinda Kanun’ kapsamindadir,

Binalarin deprem bolgesinde olup olmadigina bakiimaksizin

“Riskli’’

olarak tespit edilen bitin binalar Kanun hikminden faydalanabilmektedir.

27.11.2016 tarihli 6306 Sayili Kanun Uygulama yonetmeligi, Madde 7, Riskli yapilar, Ek-2’de yer alan Riskli Yapilarin Tespit Edilmesine
iliskin Esaslara gore tespit edilir. Riskli yapi tespiti; kendi basina kullanilabilen, istii ortiilii ve insanlarin igine girebilecekleri ve
insanlarin oturma, galisma, eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yarayan yapilar ile hayvanlarin ve esyalarin
korunmasina yarayan yapilar hakkinda yapilir. $Seklinde tanimlanmistir.

[ ] mMOB MIMARLAR ODASI ADANA SUBES
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Metruk veya tamamlanmayan yapilarin 6306 sayili
kanun kapsaminda degerlendirilmesi mumkin mu?

A Riskli yapr tespiti; kendi basina kullanilabilen, (st

ortuld ve insanlarin icine girebilecekleri ve insanlarin
9 oturma, calisma, eglenme veya dinlenmelerine veya
- ibadet etmelerine yarayan yapilar ile hayvanlarin ve
esyalarin korunmasina yarayan yapilar hakkinda yapilir.

insaat halinde olup ikamet edilmeyen vyapilar ile
metrukluk veya baska bir sebeple statik bakimdan yapi
batlnlagu bozulmus olan yapilar riskli yapi tespitine konu

edilmez. AMAVA

27.11.2016 tarihli 6306 Sayili Kanun Uygulama yonetmeligi, Madde 7insaat halinde olup ikamet edilmeyen yapilar ile
metrukluk veya baska bir sebeple statik bakimdan yapi biitiinligii bozulmus olan yapilar riskli yapi tespitine konu
edilmez. Seklinde tanimlanmistir.

[ ] mMOB MIMARLAR ODASI ADANA SUBES
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Ruhsatsiz binalarin kentsel donlisim kapsaminda

degerlendirilmesi mimkun mudur?

Herhangi bir bina i¢in 6306 sayili kanun kapsaminda risk tespiti
yapilabilmesi igin, binanin ruhsatli olmasi gibi bir zorunluluk
bulunmamaktadir.

Ruhsatsiz yapilar igin riskli yapi tespit raporu
diizenlenebilir.

Bina Risk Tespiti yaptirmadan kentsel dontsim
kanunundan faydalanabilir miyim?

6306 Sayili Kanun ve Yonetmeliklerinden yararlanabilmek igin
kanun hikumlerine gore risk tespit raporunun olmasi
zorunludur.

27.11.2016 tarihli 6306 Sayili Kanun Uygulama yonetmeligi, Madde 7, agiklamalar yer almaktadir.

[ ] m™MOB MIMARLAR ODASI ADANA SUBESI
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Kentsel Donltisim sireci nasil isler?

1 DONUSUME KARAR VERME VE HAK SAHIPLERI iLE ANLASMA

Ihtiyaglariniza Taslak sozlesmenin
uygun mimari avan ve teknik

projenin sartnamenin
hazirlanmasi EVAIEINES]

Taraflar arasinda Ekibinizdeki

anlagma ve ekip profesyonellere
kurma danisma

2 HAREKETE GECME

Yapimcl firma ile Riskli yap! tespit
anlasma Raporuna

Bina tahliye sureci Bina yikim sureci

basvurma

3 PROJELENDIRME

Yeni bina yapim iskan alinmasi
sureci

S6zlesmenin ve Yapi ruhsatinin
teknik sartnamenin alinmasi
noter tarafindan

onaylanmasi

[ ] m™MOB MIMARLAR ODASI ADANA SUBESI
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Bina yenileme surecinde

taraflar ve muhataplar kimlerdir?

KiRACI

KAT MALIKi

« Ticari Unite Sahibi
+ Konut Sahibi

MIMARLIK FIRMALARI

HUKUK FIRMALARI

* Avukatlar

iN$AAT YAPIM FiRMA_LARI
LISANSLI DENETIM FIRMALARI
+ Muteahhit

BANKALAR

BAKANLIKLAR
+ Cevre ve Sehircilik Bakanhg
+ Kentsel Donusgtim Mudurligu
* Cevre ve Sehircilik il Midirligu
+ Adalet Bakanhgi
* Noterler
BELEDIYELER
* Altyapi ve Kentsel Donlgim Mudurlugu
* imar Midurligi
* Yapi Denetim MudUrlGgu
+ Tapu Sicil Mudarligu

[ ] mMOB MIMARLAR ODASI ADANA SUBES
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Oturdugum binayi kentsel déntsim kapsaminda
yenilemek istiyorum. Nereden baslamaliyim?

Taraflar arasinda Ekibinizdeki Taslak sozlesmenin

anlagsma ve ekip 2 profesyonellere 3 ve teknik

kurma danigma sartnamenin
hazirlanmasi

Yenileme surecini baslatmadan once tiim kat malikleri ve
onlarin kanuni temsilcileriyle konu hakkinda uzlagi
saglanmasi, rahat bir donuslim siireci gecirmeniz agisindan
ilk ve en onemli adimdir. Kat malikleri ve temsilcileri olarak
yapinin gelecegi hakkinda ortak karara vardiktan sonra, sirecin
ilerleyen evrelerinde teknik sartname ve teknik plan cizimlerini
okuyup incelerken size destek verecek bir mimar ve ozellikle
sozlesme ile teknik sartname hazirlama surecinde hukuki olarak
danisabileceginiz bir avukatin oldugu bir profesyonel ekip
olusturmaniz gerekmektedir.

[ ] m™MOB MIMARLAR ODASI ADANA SUBESI
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kat mulkiyeti soz konusu oldugu yerlerde bagimsiz
bolumlere tahsis edilen mulkiyet payidir.

Bina ortak karar protokolinu imzalamadan Once arsa paylarinizin dogru
dagitildigindan emin olmalisiniz! Bina ortak karar protokoll asamasi ve
sonrasindaki onemli bir bagka konu, arsa paylarinin dogru bir sekilde
belirlenmesidir.

Eger arsa degerinizin dogru yansitiimadigini
dusuntyorsaniz ve diger mal sahipleriyle uzlasmaya varamiyorsaniz, bu
konuyla ilgili tespitin yapilmasi igin dava agabilirsiniz.

Actiginiz dava sonucunda, eger arsa paylarinin bagimsiz
bolumlere adil dagitiimadigi tespit edilirse, s6z konusu arsa
paylar uzlasma yoluyla yeniden duzenlenmelidir. Bu hususta,
arsa paylarinin, kat irtifakinin ya da kat malkiyetinin kayit edildigi
tarihteki degerleriyle oranli olup olmadigi saptanmalidir.

634 Sayih Kat Milkiyeti Kanunu, Madde 3, Kat mdlkiyeti ve kat irtifaki, bu miulkiyete konu olan ana gayrimenkulin bagimsiz
boltimlerinden her birinin konum ve biyikliklerine gére hesaplanan degerleri ile oranl olarak projesinde tahsis edilen arsa payinin
ortak miulkiyet esaslarina gore agikga gosterilmesi suretiyle kurulur. Arsa paylarinin bagimsiz bolimlerin paylari ile oranli olarak tahsis
edilmedigi hallerde, her kat maliki veya kat irtifaki sahibi, arsa paylarinin yeniden diizenlenmesi igin mahkemeye basvurabilir.
Seklinde tanimlanmigtir.

[ ] ™MOB MIMARLAR ODASI ADANA SUBESI
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Taraflar arasi anlasma nasil saglanir?

i

Riskli yapinin ne sekilde degerlendirilecegi
konusunda maliklerin anlagmasi esastir. Kat malikleri
6306 Sayill Yasaya gore karar almak Uzere usulline
uygun toplanirlar ve ortak karar protokolini imza altina

6306 sayili Kanun uygulama yonetmeligi 8. maddede
belirtildigi gibi ‘Yurutulecek uygulamalara sahip
olduklari hisseleri oraninda riskli olarak tespit edilen
yapilarin maliklerinin en az ugte iki cogunlugu ile
karar verilir.’

alirlar.
v/ (C,\

27.11.2016 tarihli 6306 Sayilh Kanun Uygulama yonetmeligi, Madde 8, 8 bend b satiri b) Yuritilecek uygulamalara sahip olduklari
hisseleri oraninda riskli olarak tespit edilen yapilarin maliklerinin en az tigte iki gogunlugu ile karar verilir, denilmektedir.

[ ] mMOB MIMARLAR ODASI ADANA SUBES
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2/3 Orani nedir?

Kanun'da gegen 2/3 c¢ogunluk, malik sayisinin 2/3 ¢ogunlugu degil, sahip
olunan hisseler oraninda maliklerin 2/3 ¢ogunlugudur.

tttretteeeee i

Yeni yapilacak yapilarda karar alinabilmesi igin, sahip olunan
hisseler oraninda maliklerin en az 2/3 gogunlugunun
saglanmasi gereklidir.

27.11.2016 tarihli 6306 Sayili Kanun Uygulama yonetmeligi, Madde 8,’de belirtilmistir.

[ ] m™MOB MIMARLAR ODASI ADANA SUBESI
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' ? W 2/3’ltk cogunluk ile alinan karara katilmayanlarin

hisseleri ne olacak?

Q.."

2/3’luk c¢ogunluk ile alinacak karara katilmayanlara ait tasinmazlarin ‘Bedel
Tespiti Komisyonu'nca’ belirlenen degeri Uzerinden anlagsma saglayan diger
paydaslarla agik artirma usulu ile satilir.

Paydaslara satis gerceklestirilemedigi takdirde bu paylarin rayic bedeli Bakanlikca

odenmek kaydi ile tapuda Hazine adina resen tescil edilir. Bakanlk tarafindan
alinan paylar, 2/3 gogunluk ile alinan karar uyarinca degerlendirilir.

27.11.2016 tarihli 6306 Sayih Kanun Uygulama y6netmeligi, Madde 8, 3) Hisseleri oraninda paydaslarin en az Ugte iki cogunlugu ile
alinan karara katilmayan maliklerin arsa paylari; 15/A maddesinde belirtilen usule gore, arsa payi degeri tizerinden anlasma saglayan
diger paydaslara agik artirma usull ile satilir. Paydaslara satis gercgeklestirilemedigi takdirde, bu paylar, rayic bedeli Bakanlkga
odenmek kaydi ile tapuda Hazine adina resen tescil edilir ve en az Ugte iki gogunluk ile alinan karar gergevesinde degerlendirilmek
lizere Bakanliga tahsis edilmis sayilir veya Bakanlikca uygun goriilenler TOKi’ye veya idareye devredilir. Bu durumda, paydaslarin karari
ile yapilan anlagsmaya uyularak islem yapilir.”seklinde belirtilmistir.
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Riskli alanlar, rezerv yapi alanlari ve riskli yapilarin bulundugu parsellerde hisseleri
oraninda paydaslarin

 Maliklerin en az Ugte iki cogunlukla anlastiklarina dair anlagsan maliklerce imzali
karar tutanagi veya anlasan maliklere ait sozlesme veya vekaletname drnekleri
gibi belgeler,

 Maliklerin en az ugte iki cogunlugu ile alinan kararin ve anlagsma sartlarini igeren
teklifin noter vasitasiyla veya 7201 sayili Kanuna gore karara katiimayan malike
bildirilerek kabull igin on bes glin sure verildigine dair belgeler,

«  Ucte iki cogunlukla alinan karara katilmayan maliklere ait tasinmazlarin

degerleme

kuruluglarina tespit ettirilen degerine iligkin belgeler,

« Satigl yapilacak arsa paylarinin maliklerinin tebligata elverisli adres bilgileri,

ile birlikte yazili olarak Mudurlige miracaatta bulunulur.

27.11.2016 tarihli 6306 Sayili Kanun Uygulama y6netmeligi, Madde 8, ilgili maddelerinde belirtilmistir.
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Riskli Yapilarda Pay Sahipleri Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) Lisansli Gayrimenkul
Degerleme Kurulusundan Rapor almak zorunlulugu getirilmistir

“‘Acik artirma usull ile satis MADDE 15/A — (1) Riskli binalarin yikilmasindan sonra
arsa haline gelen tasinmazlarin yeniden degerlendirimesi konusunda, sahip
olduklari hisseleri oraninda paydaslarin en az (gte iki gogunlugu ile alinan karar,
anlagsmanin sartlari ve riskli yapinin

tespit ettirilen degeri
Mudurltge bildirilir.

(2) En az ucte iki cogunluk ile alinan karara katlmayan maliklerin bagimsiz
bolumlerine iliskin arsa paylarinin rayic degerini tespit etmek ve satis islemini
gerceklestirmek Uzere, Mudurllk bunyesinde, biri bagkan ikisi Uye olmak Uzere, en
az U¢ kisiden olusan Bedel Tespiti ve Satis Komisyonu teskil olunur.

tespit ettirilen riskli yapinin degeri de gozetilerek bu
Komisyonca belirlenir...”

27.11.2016 tarihli 6306 Sayili Kanun Uygulama y6netmeligi, Madde 8, ilgili maddelerinde belirtilmistir.
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. KW 2/3’lik cogunluk kararina katilmayanlarin
\ Ol hisselerinin satig yontemi nedir?
h...'

*ACIK ARTIRMA Bakanlikga tespit edilecek veya ettirilecek rayi¢ degerden az

odenmek kaydi ile tapuda Hazine adina resen tescil edilecegi bildirilir.

~
*YONETIM KURULU Yénetim kurulunda alinan karar tutanaga baglanir ve karara
katilan maliklerce imzalanir.
J
)
eKURUL KARARI 15 giin icinde karari kabul etmeyenlerin arsa paylarinin, ilgili
kanuna gore anlasma saglayan diger paydaslara acik artirma usulii ile satilacagi,
satis gerceklesmezse bakanlkca ‘Hazine’ adina alinacagi belirtilir.
J
oSATIS ISLEMLERI Anlagma saglanamayan maliklere ait taginmazlarin degeri
Sermaye Piyasasi Kuruluna kayitli olarak faaliyet gosteren lisansh degerleme
kuruluslarina tespit ettirilir ve bu deger de gozetilerek oybirligi ile anlasmaya
ahsihr.
calig )
N

olmamak lizere anlasma saglayan diger paydaslara agik artirma usuli ile satilacagi,
paydaslara satis gerceklestirilemedigi takdirde, bu paylarin, rayi¢ bedeli Bakanlik¢a

J/

27.11.2016 tarihli 6306 Sayili Kanun Uygulama y6netmeligi, Madde 8, ilgili maddelerinde belirtilmistir.
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Harekete gegme asamasinda en ideali, kentsel dontsum
streci baglamadan Once tim mal sahiplerinin konu
hakkinda kendi aralarinda anlagmis olmasidir. %100
anlagsma saglandiktan sonra profesyonel ekiple
birlikte yeni binanin projesi, projeye uygun teknik
sarthame ve soOzlesme hazirlanir. Hazirlanan bu
sozlesme ve sartnameyle muteahhit arayisina gikilir.
Verilen tim bu kararlar ve uygulamalar apartman karar
defterine islenebilir. Karar defterine islenen maddelerin
noter tasdiki olmadigi stirece yasal baglayiciligi yoktur
ama prensipte saglanacak anlagmalar igin kullanilabilecek
bir yontemdir.

HAK

—-—

i‘-‘

27.11.2016 tarihli 6306 Sayili Kanun Uygulama yonetmeligi, Madde 5, “a) Altmis giinden az olmamak Uzere stre verilerek riskli
yapilarin tahliyesi ve yiktirilmasi yapi maliklerinden istenir. Maliklere yapilacak tebligatta, riskli yapiyi kiraci veya sinirl ayni hak sahibi
kullananlara tahliye i¢in malik tarafindan bildirim yapilmasi gerektigi belirtilir. Malik tarafindan kiraci veya sinirli ayni hak sahibine
tahliye igin bildirim yapilmadiginin tespit edilmesi halinde bildirim idarece yapilir. Seklinde tanimlanmistir.
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Sozlesme ve Teknik Sartname nedir? Neden

gereklidir?

Yaplya ait ingaat alanlarindan, kullanilacak malzeme ve sirelerin yer aldigi Teknik
sartname ve sozlesme, yapinin teslim alinmasi sirasinda tasiyacagi ozellikleri
kapsayan ve taraflarl hukuken baglayan bir unsurdur. Yapiya ait projeler sozlesme
ve teknik sartnamelerin ayrilmaz pargasidir.

Riskli yapinin donisiim siirecini baslatmadan once bir
mimarla veya mimarlik firmasiyla iletisime ge¢cmenizi ve
avan (on) projeler hakkinda uzman gorusi almaniz
surecin saglikli ilerlemesi igin onemlidir.

Danigmanligina bagvuracaginiz mimar veya mimarlik firmasi, yenilenecek binanin
avan projesini kendisi yapabilir ya da yapinizi yeniden yapmaya talip olan
muteahhitlik firmasinin size sunacagl plan, projeler ve teknik sartnameleri
inceleyerek yardimci olabilir.

Bu slrecte, yapi soOzlesmesi taslaginin ve teknik
sartnamenin hazirlanmasinda ya da miteahhidin size
sunacadl  sozlesme ve teknik  sarthamenin
yorumlanmasinda sizinle birlikte galisacak bir avukata
da danismaniz faydali olacaktr.

[ ] mMOB MIMARLAR ODASI ADANA SUBES
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Kentsel donusim surecinde mal sahipleri ile muteahhit
arasindaki anlasmazliklar en ¢ok arsa paylari ve m?
dagihmlarinda ¢ikmaktadir. Kentsel donusim sdrecini
baslattiktan sonra ortaya ¢ikabilecek anlagsmazliklardan
dolayr sikinti yasamamak, sirelerin uzamasina neden
olmamak igin 2/3 gogunluk karar yeterli olmasina karsin,
mal sahiplerinin %100 uzlasma sagladiktan sonra sureci
baslatmalari ¢ok onemlidir. Uzlagma saglayabilmek igin,
yenilenecek binanizin avan proje cizimlerini ve teknik
sartnamesini teknik ekibinizdeki mimara taslak olarak
hazirlatmaniz gerekir.

Ayni sekilde, hazirlanan avan proje ve teknik sartname
dogrultusunda olugacak sozlesmenin de avukatla birlikte
taslak olarak yazilmasina baglanabilir.

Alinan tim kararlar ve taslak belgeler bina ortak karar
protokoliine islenmelidir. Mal sahipleri ile muteahhit
arasinda oOzellikle arsa paylasimi ve m? dagilimi Uzerinde
uzlasma saglandiktan sonra, riskli yapi tespit raporuna
basvurularak kentsel dontistm streci baslatilabilir.

I:I TMMOB MIMARLAR ODASI ADANA SUBESI
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Muteahhit (yuklenici), Uzerinde mutabakat saglanan yapiy,
proje, teknik sartname ve sozlesmede belirtilen kosullarda
yapmayi taahhut eden ve bu konuda yasal glvence veren
kisi, kurum veya kurulustur.

YUrurlukteki mevzuata gore yapilar muteahhitlik firmalari
tarafindan yapilabilmektedir.

Cevre ve Sehircilik Bakanlhgrnin lisans verdigi muteahhitlik
sirketleri, riskli yapilarin yeniden yapimi ya da guclendirilmesi
gorevini yerine getirmekle yukimludur. Milk sahipleri arasinda
cogunluk saglandiktan sonra, anlasilacak muteahhide yapinin
yeniden yapim gorevi verilir. Kentsel donusum kapsaminda,
riskli binanizin yenilenmesi surecindeki en onemli aktor, bu isi
ustlenecek olan muteahhit firmadir. Bu baglamda, dogru
referanslari olan bir miteahhitle anlasma yapmak ¢ok onemlidir.

I:I TMMOB MIMARLAR ODASI ADANA SUBESI
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Maliki oldugunuz binay1 yenileme surecinde isi yapacak olan miteahhit firma

Eger hak sahipleri olarak binanizi yeniden yaptiracak yeterli
ekonomik olanaklara sahipseniz, kendi ekibinizdeki mimara
hazirlatarak ruhsatlandirdiginiz  projeyi, bir  muteahhitlik

firmasina Ucret karsiliginda ihale edebilirsiniz.

Hak sahipleri olarak kendi imkanlarinizla ingaat
yaptiracak guce sahip degilseniz, miteahhitle “kat
karsiligi” yontemi ile anlagabilirsiniz.
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Muteahhit firmanin yetersiz sermayesi, deneyimsiz kadrosu,
kentsel dontsUm sdrecini iyi bilmemesi yuzinden ingaat
strecinde eksik ve aksak igler, teknik sartnamedeki malzeme
ve ekipmanlarda farklilasma, ingaatta is guvenligi kurallarina
uymama gibi sureci olumsuz etkileyecek durumlar olusabilir.
Sureg icerisinde bu tarz aksakliklarin yasanmamasi igin dogru
referanslara sahip bir muteahhitlik firmasi ile calismak

gereklidir.
« Binanizi yeniletmeyi distinduguniz miteahhidin Cevre ve
Sehircilik Bakanhgr'ndan alinmis muteahhitlik lisansi var
mi?
B . - !\/Iijteahh?qm daha dnce yaptigi ve bitirmis oldugu benzer
0 0 islerle ilgili referanslarini arastirdiniz mi?

« Mateahhidin, binanizi imzalayacaginiz teknik sartnameyle
belirlenecek nitelige uygun sekilde yapacak ekip ve
ekipmani var mi?

« Miteahhidin 6z sermayesi projeyi bitirmeye yeterli mi?
Insaat teslimine kadar size maddi teminat verebiliyor mu?

[ ] ™MOB MIMARLAR ODASI ADANA SUBESI
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Riskli yap1 tespit raporuna, butin kat maliklerinin ortak
kurul karariyla

Maliklerden birinin
veya kanuni temsilcisinin miracaatiyla bu tespit
yapilabilir. Riskli yapilar, 6.3.2007 tarihli ve 26454 sayili
Resmi Gazete 'de yayinlanan Deprem Bolgelerinde
Yapilacak Binalar Hakkinda Yonetmelik hikimlerine
gore tespit edilir.

Riskli yapi tespit basvurusu yaptiktan sonra raporlarinin
incelenmesi asamasinda tespit edilen eksik belgelerin
temin edilemedigi veya malikin bagvurusundan vazgegtigi
gerekgesiyle soz konusu yapilarin sistemden silinmesi ve
riskli yapi tespit surecinin sonuglandirimadan birakilmasi
mumkin  degildir.

27.11.2016 tarihli 6306 Sayili Kanun Uygulama yonetmeligi, Madde 7’de belirtilmistir.
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Riskli yap! tespitini kat malikleri veya kanuni temsilcileri yaptirabilir. Eger riskli yap!
tespitini siz yaptiriyorsaniz masraflar size ait olacaktir. Tim kat malikleri anlastiktan
sonra bagvuru surecinin baslatmaniz halinde riskli yapi bagvurusu icin yapilacak
masrafl arsa paylari oraninda paylasmis olursunuz.

Riskli yapilarin tespit edilmesi hakkinda esaslar uyarinca
yapilacak tespitler (rapor, deney vb. tim masraflar dahil) igin
odenecek bedeller Cevre ve Sehircilik Bakanligi Doner Sermaye
Isletmesi Mdirligince belirlenir. Her yil giincelleme yapilir.

Detayli bilgiye http://www.csb.gov.tr/gm/donersermaye

adresinden ulagilabilir.
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Riskli yapi tespit raporu sureci nasil isler?

. BASVURU SAHiBi . g

eTapudan takyidatlh dékiim belgesini alir. Tapu Sicil Mudarltgu

ﬁ...'

eRiskli yapi tespit raporuna basvurur.

eBina risk analizinin yapilacagina dair bildirimde bulunur. Tespit Yapacak Kurum

eGerekli analizleri yapar.

eilk bildirimden sonra 10 is giinii icinde rapor sonucu bakanliga teslim edilir.

eMiidirliik raporu inceler. Cevre ve Sehircilik il MGdGrligu

eRaporda bir eksiklik yoksa, rapor tapu sicil mudurligiine bildirilir.

eMiidurlik bina tapusuna risklidir serhi koyar. Tapu Sicil M[jd[jrﬁjg[j

eYapinin riskli oldugunun tespit edildigine dair tebligat bitlin hak sahiplerine yollanir.

KAT MALIKLERI

TMMOB MIMARLAR ODASI ADANA SUBESI
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| ? Il Riskli yapi tespit raporuna nasil bagvurabiliriz?
~..-"

Riskli yapi malikleri veya kanuni temsilcileri
tarafindan, masraflari kendilerine ait olmak Uzere
yaptirilir. Riskli yapi tespiti talebi, talebe iliskin
dilekce, giincel tapu durum belgesi ve kimlik
belgesinin fotokopisi ile yapilir.

N
0

Deprem risk raporunun bakanlikga onayiyla

Gr “riskli”
ilan edilen binaniz kentsel dontsim kapsaminda yikilarak tekrar yapim veya
guclendirme surecine girecektir.

27.11.2016 tarihli 6306 Sayili Kanun Uygulama yénetmeligi, Madde 7 Oncelikle yapi malikleri veya kanuni temsilcileri tarafindan,
masraflari kendilerine ait olmak Gzere yaptirilir. Riskli yapi tespiti talebi, talebe iliskin dilekge, glincel tapu durum belgesi ve kimlik
belgesinin fotokopisi ile yapilir. 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu uyarinca kat irtifaki veya kat malkiyeti kurulmadigi
icin arsa payl tapu var ise, arsa lzerinde fiilen bulunan yapinin riskli yapi tespiti, yapinin sahibi olan arsa payi sahibince yaptirilir. Arsa
Uzerindeki yapinin baskasina ait olmasi ve bunun da tapu kittgtinde belirtilmis olmasi halinde, riskli yapi tespiti lehine serh olan
tarafga yaptirihr.
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Bir parselde birden fazla yapi bulunmasi ve
bu yapilardan bazilarinin riskli yapi olarak
tespit edilmis olmasi halinde;

llgili tapu midirligiince, parsel (izerinde
bulunan butin yapilarin degil, sadece riskli
olarak tespit edilen yapilarin tapu kitigine
yapinin acik adresi belirtilerek riskli yapi
belirtmesi islenir.

Bundan sonra ydrutulecek uygulamalara
¢ogunlugu ile karar verilir.

Riskli olarak tespit edilen yapilarin yeniden ingasi igin duzenlenecek yapi ruhsati, diger
maliklerin haklarinin menfi olarak etkilenmemesi sartiyla, batin maliklerin degil, sadece riskli
yapilarin maliklerinin talep ve muvafakatine istinaden dlzenlenir. Riskli yapilarin yeniden insasi
icin kurulacak kat irtifakinda da,

Riskli olarak tespit edilen yapilarin bulundugu alanin risksiz olan veya riskli yapi tespiti
yapiimamis olan yapilarin bulundugu alandan ifrazi mimkin ise, ifraz, taksim, terk, ihdas ve
tapuya tescil iglemleri re’sen yapilir veya yaptirilir.
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Parselde birden fazla yapi ve bu yapilarin

tamaminin riskli yapi olarak tespit edilmis olmasi
halinde uygulama nasil olur?

SA1L

L L D L

7 %

Bir parselde birden fazla yapi bulunmasi ve bu yapilarin tamaminin riskli yapi
olarak tespit edilmis olmasi halinde yurutilecek uygulamalara yapinin paydasi
olup olmadiklari gozetilmeksizin sahip olduklari hisseleri oraninda butun
maliklerin en az ugte iki gogunlugu ile karar verilir.

27.11.2016 tarihli 6306 Sayili Kanun Uygulama y6netmeligi, Madde 8 “(7) Bir parselde birden fazla yapi bulunmasi ve bu yapilarin
tamaminin riskli yapi olarak tespit edilmis olmasi halinde, yuritilecek uygulamalara yapinin paydasi olup olmadiklari gézetilmeksizin
sahip olduklari hisseleri oraninda butiin maliklerin en az igte iki gogunlugu ile karar verilir.

[ ] mMOB MIMARLAR ODASI ADANA SUBESI
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Yapinin riskli oldugunun tespit edilmesi ile Idarece verilecek
stre iginde riskli yapinin yiktiriimasi gerektigi de belirtiimek o

suretiyle, ayni ve sahsi hak sahiplerine bildirilir.

Malik tarafindan, kiraci veya sinirli ayni hak sahibine tahliye
icin bildirim yapilmadiginin tespit edilmesi halinde bildirim
idarece yapillr.

Tapuda kayith malikin 0lmUs olmasi halinde,

tebligat islemleri igin 4721 sayili
Kanun hukiumlerine gore mirascilik belgesi cikartmaya,
kayyum tayin ettirmeye veya tapuda kayitll son malike gore
islem yapmaya yetkilidir.

27.11.2016 tarihli 6306 Sayili Kanun Uygulama y6netmeligi, Madde 5 Arsa payl tapularda, arsa tzerindeki riskli yapinin arsa malikleri
disindaki bir baskasina ait olmasi durumunda Mudurlikge tapu madirligine bildirilecek yapi sahibine; arsa tizerinde birden fazla yapi
olmasi ve riskli yapinin arsa maliklerinden sadece bazilarina ait olmasi durumunda ise sadece riskli yapinin sahibi olan arsa
hissedarlarina ve ilgili ayni ve sahsi hak sahiplerine tebligat yapilir. Tapuda kayith malikin 6lmis olmasi halinde, Bakanhk, Maddrlik
veya Idare tebligat islemleri icin 4721 sayili Kanun hiikiimlerine gére mirasgilik belgesi ¢ikartmaya, kayyim tayin ettirmeye veya tapuda
kayitl son malike gore islem yapmaya yetkilidir.
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Bina tespit rapor sonucunun tebligatla size bildirimesinden sonra,

15 gun iginde

rapor sonucuna itiraz edebilirsiniz.

Deprem risk raporu bakanlikga onaylanip tapuya riskli yapi serhi diguldlkten sonra,
tapu madurlugu riskli yapidaki kat maliklerine bilgi amagl resmi yazi (tebligat)
gonderir.

Yonetmeligin 7. maddesine gore, riskli yapi tespitine karsi malikler veya kanuni
temsilcileri, riskli yapi tespit raporu dolayisiyla tapu kitlginde belirtmeler kismina
kaydedilmis olan bilgilerin kendilerine tebliginden itibaren 15 gun igerisinde riskli
yapinin bulundugu yerdeki “Il Miidiirligi’ne dilekge ile itiraz edebileceklerdir

ltirazlari inceleyecek olan teknik heyet, Universitelerden bildirilen
dort Uye ile ikisi ingaat muhendisi ve biri de jeoloji veya jeofizik
muhendisi olmak Uzere, Bakanlik teskilatinda gorev yapan ug
Uyenin istiraki ile yedekleri ile birlikte yedi Uyeli olarak teskil edilir.
Riskli yapi tespitinin, itiraz Uzerine degismesi halinde, durum ayni
sekilde ilgili tapu mudurlugine bildirilir.

27.11.2016 tarihli 6306 Sayili Kanun Uygulama y6netmeligi, Madde 6 ve Madde 7de belirtilmistir. Teknik heyet, Giniversitelerden

bildirilen dort Uye ile ikisi insaat mihendisi ve biri de jeoloji veya jeofizik miihendisi olmak tizere, Bakanlk teskilatinda goérev yapan (g
Gyenin istiraki ile yedekleri ile birlikte yedi tGyeli olarak teskil edilir.”
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Risk Tespit Raporuna Karsi (Riskli Yapilarda)

Iptal Davasi Acilabilir mi?

6306 sayil Kanun uyarinca, afet riski amacli
kentsel donisim ile ilgili idari kararlar igin 6.
maddesinin dokuzuncu fikrasinda 6zel olarak 30
gunlik dava acma siresi belirlemistir. Tespit
raporuna itiraz sonucu ¢ikan karara karsi idari
Yargida dava acilabilir.

Riskli Alan Kararina Karsi iptal Davasi A¢ilmasi

Riskli alan kararlari da bir idari islem oldugundan bunlara karsi da iptal
davasi acilabilmektedir. Kanunda 2016 yilinda yapilan degisiklik sonucu Ek
Madde 1 hukm ile “Riskli alan kararina karsi Resmi Gazete’de yayimi
tarihinden itibaren dava acilabilir. Uygulama islemleri tzerine riskli alan
kararina karsi dava acillamaz” diizenlemesi getirilmistir. Bu diizenlemeye
gore riskli alan kararina karsi agilacak davalar 30 giin icinde agilacaktir.

idari islemi yapan Bakanlar Kurulu oldugundan bu karara karsi Danistay
Kanununun 24. maddesi geregince dava Danistay’da acilacaktir.
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Riskli binanin yiktirilmasi icin maliklerce bir karar

alinmasi gerekir mi?

Riskli olarak tespit edilen ve itiraz sureci sonunda riskli oldugu
kesinlegsen binalarin  yiktinimasi Kanunun emredici
hukmudur. Yikim konusunda maliklerce herhangi bir karar
alinmasina veya anlagma saglanmasina gerek yoktur.

Binayi tahliye etme sliiresi ne kadardir?

Riskli yapi olarak tapu kitugune kaydedilen tasinmazlarin
3 3¢ 3¢ 3¢ 3¢ 3¢ ¢ maliklerine, 60 gunden az olmamak Uzere sure verilerek riskli

TUTT 001 vapilann yiktinimast istenilir,

27.11.2016 tarihli 6306 Sayili Kanun Uygulama yonetmeligi, Madde 5’de belirtilmistir.
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Riskli oldugu tespit edilmis yapinin, yiktiriimasi igin verilen sure iginde yiktirmak
yerine gugclendiriimesini istemesi durumunda, maliklerin;
-Yapiyi guclendirmenin teknik olarak mumkin oldugunun tespit ettirmesi,
uncu maddesinin ikinci fikrasinda belirtilen sekilde
guclendirme karari almasi,

-GUgclendirme projesini hazirlatmasi ve imar mevzuati ¢ergevesinde ruhsat alinmasi
gerekir.

Ayrica, vyapilacak guglendirmenin mahiyetine gore
runsatl veren idare tarafindan belirlenecek sire
icerisinde gugclendirme isi tamamlandiktan sonra, tapu
kaydindaki riskli yapi belirtmesinin kaldirilmasi icin de
ilgili Madurlige bagvurulmasi gerekmektedir.
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Binamizi kentsel déntsimle yenileyebilmek icin

herhangi bir kredi destegi var mi?

Afet riski altindaki yapilarin dondstirilmesini 6n goren

6306 sayili

Afet Riski Altindaki Alanlarinin Donustiiriilmesi Hakkinda Kanun
kapsaminda;

&

Tasinmazlarini yeniden insa etmelk isteyen hak sahipleri ile
Tasinmazlarini guclendirmek isteyen hak sahipleri,

= e

Cevre ve Sehircilik Bakanligi ile protokol imzalayan bankalardan dusuk faizli kredi
kullanabilmektedir.

6306 Sayili Kanun’un Madde 6 ve madde 7.’de kredi ve destekler belirtilmistir.
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6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donusturlimesi Hakkinda Kanunun
7 nci maddesine gore, Bakanlar Kurulu'nca

Degisiklik Yapiimasina Dair Karar'a
gore saglanacak faiz destegi asagidaki kosul ve limitlere gore uygulanir. Faiz destegi
orani ile kredi anapara tutari Ust limiti, kredinin saglandigi tarihteki degerler esas
alinarak kredinin dmri boyunca uygulanir ve degistirimez.

Birden fazla konutu veya isyeri olanlar adina faiz destegi saglanacak toplam kredi
tutari 2017 yili igin kredi tutar1 625.000 TL'yi gegemez.

Azami Hak Sahipligi Bazinda
. Faiz Destegi Odemesiz |Azami Vade |Destek Saglanacak
Kredi Tiiri . .
Oram Donem (vul) Kredi Anapara Tutan

(vil) igin Ust Limit
Giiglendirme Kredisi 400 Baz Paun 2 10 50.000,00 TL
Konut Yapim Kredisi 400 Baz Paun 2 10 125.000,00 TL
Konut Edinme Kredisi 400 Baz Paun 1 10 125.000,00 TL
isyeri Yapim Kredisi 300 Baz Puan 2 7 125.000,00 TL
isyeri Edinme Kredisi 300 Baz Puan 1 7 125.000,00 TL

I:I TMMOB MIMARLAR ODASI ADANA SUBESI

43



Kira veya faiz destegi almak icin

maliklerin 2/3 cogunluk ile anlasmasi sart midir?

Kira yardimi almak veya faiz desteginden yararlanmak igin
maliklerin ~ kendi aralarinda anlasma yapmasi  sarti
bulunmamaktadir.

v ? [l Riskli binadaki malikler ayni bankadan
R kredi kullanmak zorunda mi?

Riskli binadaki maliklerin hepsinin ayni bankadan kredi kullanma

zorunlulugu bulunmamaktadir. Malikler kredi icin Bakanlik ile
protokol imzalayan bankalardan istediklerine basvurabilirler.
Ancak, malikler munferit olarak konut edinmek yerine, birlikte

yeni bir bina yaptirmak istiyorsa ayni bankadan kredi

kullanmalari gerekecektir.
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Krediyi kullanacaginiz anlagsmali banka, insaatinizi yapacak miteahhidi
degerlendirmeye alir.

Bu inceleme neticesinde banka ya miteahhidi onaylar ya da degistirmenizi
tavsiye eder.

Bankadan onay alan muteahhit, proje ve sozlesmeleriniz dogrultusunda insaata
baglar.

Is siiresince, yapilan isin toplam isteki yapim oranina gére miiteahhit édeme icin
bankaya bagvurur. Banka ekspertizi binayr denetler ve isin oranina gore
muteahhide hak edis olarak sizin adiniza 6deme yapar.

Kullanmis oldugunuz kentsel donustim kredisi boylece denetimli bir sekilde,
insaat safhasina ait kontrolu yapilarak muteahhide hakedis olarak banka
tarafindan verilir.

Cesitli nedenlerle isi devaminda baska bir muteahhit devraldiginda, binanizi
bitirecek para bankada durmaktadir.
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Kanun kapsaminda hangi bankalardan kredi

alinabilir?

Kanun kapsaminda protokol yapilmis bankalarin listesi
Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin resmi internet sitesinde
ve www.kentseldonusum.gov.tr adresinde
yayinlanmaktadir.

Faiz destegi kredi bitimine kadar devam edecek

mi?

Faiz destegi, kredi sUresince devam edecektir. Ancak, hak
sahipleri tarafindan geri ddemesi yapilmayan krediler igin
faiz destegi ddemeleri durdurulacaktir.

13.09.2012 tarih ve 28410 Sayili Resmi Gazete de yayinlanan Donisiim Projeleri Ozel Hesabi Gelir, Harcama, Kredi ve Kaynak Aktarimi
Yonetmeligi ‘de belirtilmistir.
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Uygulama alanindaki taginmazlarin maliklerine konut veya igyeri verilmesinden
sonra, arta kalan konut veya igyerlerinin bulunmasi halinde, belirtilen yapilarda
kiracl veya sinirli ayni hak sahibi olarak, en az bir yildir ikamet edenler veya igyeri
isletenler ile Kanun uyarinca tasinmazlari kamulastirilanlara bu konut veya
isyerlerinden verilmek Uzere sozlesme yapilabilir.” Ayrica

Ayrica kiracilar bankalarin faiz
desteginden de faydalanabilir.

27.11.2016 tarihli 6306 Sayih Kanun Uygulama ydnetmeligi, Madde 10 Maliklere, kiracilara ve sinirli ayni hak sahiplerine, sahip olduklan veya
kullandiklari Kanun kapsamindaki biitiin yapilardan dolayi kira yardimi yapilabilir.

L4 -

4 “
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Doniisiim Projeleri Ozel Hesabindan ayni kisiye hem kira yardimi ve hem de faiz
destegi yapilamaz. Kira yardimindan faydalananlar faiz desteginden, faiz
desteginden faydalananlar ise kira yardimindan faydalanamaz.

13.09.2012 tarih ve 28410 Sayili Resmi Gazete de yayinlanan Déniisiim Projeleri Ozel Hesabi Gelir, Harcama, Kredi ve Kaynak Aktarimi
Yonetmeligi ‘de belirtilmistir.
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Malikler icin kac ay ve ne kadar kira yardimi

yapilacak?

Malikler i¢in 2017 yili igin belirlenen kira yardim miktari
nufusu 4.000.000'dan fazla olan illerde

® 810 TL dir.

|-

Aylik kira bedeli her yil Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan Tiiketici Fiyatlari
Endeksi oraninda guncellenecekir.

Kira yardiminin suresi

Azami 18 aydir.

27.11.2016 tarihli 6306 Sayili Kanun Uygulama ydnetmeligi, Madde 10 Anlasma ile tahliye edilen uygulama alanindaki yapilarin
maliklerine tahliye tarihinden itibaren Bakanlik¢a kararlastirilacak aylik kira yardimi yapilabilir. Yardim siresi riskli alan disindaki riskli
yapilarda 18 aydir. Riskli ve rezerv yapi alanlarinda kira yardimi stiresi 36 ayl gegmemek sarti ile ilgili kurumca belirlenir. Aylik kira
bedeli, Bakanlik¢a belirlenir ve her yil Tiirkiye istatistik Kurumu tarafindan yayimlanan Tiiketici Fiyatlari Endeksi yillik degisim oraninda
guincellenir. Maliklere, kiracilara ve sinirli ayni hak sahiplerine, sahip olduklari veya kullandiklari Kanun kapsamindaki bitiin yapilardan
dolayi kira yardimi yapilabilir.
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« Bagimsiz bolimu gOsterir tapu
belgesi,

« Arsa payli tapular igin, nufus
mudurliginden alinan adrese dayall
nufus kayit ornegi veya Uzerine kaytli
olan son ¢ aya ait elektrik, su,
dogalgaz veya telefon faturalarindan
birisi,

* NUfus clizdani fotokopisi,

* Riskli bina tespit raporu inceleme
formu,

« Konutun tahliye edildigine dair yeni
adresini gosterir adrese dayall nufus
kayit ornegi, ile birlikte

* NUfus ctizdani fotokopisi,

 Kiracl veya sinirli ayni hak sahibi
Uzerine kayitli su, elektrik, telefon,
dogalgaz faturalardan birisi veya riskli
binada oturdugunu gosteren nufus
mudurligunden alinmig adrese dayall
nufus kayit ornegi,

 Konutun tahliye edildigine dair yeni
adresini gosterir adrese dayall

nufus kayit ornegi,

Istanbul, izmir ve Bursa'da Altyapi ve Kentsel Dénlisiim

Mudurluklerine,

Altyapi ve Kentsel Déniisiim Hizmetleri Genel Miidiirltigii, 15.03.2017 KiRA YARDIMI UYGULAMALARI Kilavuzu'nda belirtilmistir.
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“Alan” kavrami Ozellikle parsel bazh kentsel donisiimde yapi sahipleri ile
yapimcilar arasinda tartigmalara neden olan ve arasindaki farklarin dogru
bilinmesi gereken bir kavramdir.

Bir yapida mimari projeler hazirlanmadan, ruhsat alinmadan once bilinen tek alan;
yaplya ait emsal alandir. Ornek vermek gerekirse; yururlikte olan mevzuata gore
balkonlar, sahanliklar ve merdivenler vs. emsal alan disinda olup brit alan igindedir.

Emsal alan digindaki higbir alan onceden tam olarak bilinemedigi igin paylasimlarda
s0z konusu edilmesi yaniimalara neden olabilir. Bir yapidaki alan kullaniminin
omurgasini emsal alan olusturur. Diger alanlar bu omurga etrafinda sekillenir ve
yapinin (konutun) net, brit, toplam brit alanlar ortaya ¢ikar.

Mimari proje bu nedenlerden dolayi da onemlidir ve asagida tanimlari verilen alanlar

yaniimayacak sekilde projelerin hazirlanmasi ile projelerin Uzerinden yapilacak
hesaplamalarla tespit edilebilir.
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BAGIMSIZ BOLUM NET ALANI : (Bagimsiz bdlim icerisindeki kapali olup duvarlar arasinda kalan net alandir.
Bu alana; kap1 ve pencere esikleri, 2.5 cm’i gegmemek kosuluyla siva paylari, kolonlar, duman, ¢op, atik, tesisat
ve hava bacalari ile igikliklar, bagimsiz bolim igindeki asansor ve galeri bosluklari, tesisat odasi, merdivenlerin
altlarinda 1.80 m. yuksekliginden az olan yerler, tek bagimsiz bolimli mustakil binalarda bagimsiz bolim
icindeki otopark, siginak, odunluk, kdmdrllk, hidrofor ve aritma tesisi alani, su ve yakit deposu ve kazan dairesi
dahil edilmez. Agik ¢ikmalar, balkonlar, zemin, ¢ati ve kat teraslari, kat ve ¢ati bahgeleri gibi en az bir cephesi
acik olan mekanlar ile ayni katta veya farkli katta olup bagimsiz bollimiin eklentisi olan mekanlar ile ortak alanlar
bagimsiz bolum net alani icinde degerlendiriimez. Bagimsiz bolimun igten baglantili olarak ¢ati aralari dahil
birden fazla katta yer alan mekéanlardan olusmasi halinde bu katlardaki bagimsiz bolime ait alanlar birlikte
degerlendirilerek bagimsiz bollim net alani bulunur.)

BAGIMSIZ BOLUM EKLENTI NET ALANI : (Sadece ba§imsiz bolime ait olup bu béliimin kullanimi ve
tasarrufunda bulunan, ancak bagimsiz bélimdin iginde olmayip, ayni katta veya farkli katta bulunan ve bagimsiz
bélimden ayri girisi bulunan mekanlarin, (41) numarali bentte belirlenen esaslar dikkate alinarak hesaplanacak
net alanidir.)

BAGIMSIZ BOLUM BRUT ALANI: Bagimsiz bélimiin igerisindeki; duvarlar, kolonlar, siva paylari, merdiven
sahanliklari ve basamaklari ile bu merdivenlerin altlarinda kalan yerler ile sadece bagimsiz bolime ait ve
bagimsiz bolimin iginden dogrudan baglantili olan; balkonlar, ¢atida, katta ve zemindeki teraslar, agik gikmalar,
catl veya kat bahgeleri dahil kapladigi alandir. Bu alana; isikliklar, galeri bosluklari, bagimsiz bolimin eklentileri
ve ortak alanlarin bagimsiz bolime dusen paylari dahil edilmez. Bagimsiz bolumin igten baglantili olarak ¢ati
aralari dahil birden fazla katta yer alan mekanlardan olusmasi halinde bu katlardaki bagimsiz bolime ait alanlar
birlikte degerlendirilerek bagimsiz bolim brat alani bulunur. Bagimsiz bolimin eklentileri ayrica belirtilmek
zorundadir.

BAGIMSIZ BOLUM EKLENTiI BRUT ALANI: Sadece bagimsiz bolime ait olup bu bélimiin kullanimi ve
tasarrufunda bulunan, bagimsiz bolimin i¢inde olmayip, ayni katta veya farkli katta yer alan ve girisi bagimsiz
béliimden ayri olan mekanlarin B.B.BRUT ALANINDA belirlenen esaslar dikkate alinarak hesaplanacak alanidrr.
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BAGIMSIZ BOLUM EKLENTiI BRUT ALANI: Sadece bagimsiz bélime ait olup bu bdlimiin kullanimi ve
tasarrufunda bulunan, bagimsiz bolumin icinde olmayip, ayni katta veya farkli katta yer alan ve girisi bagimsiz
bolimden ayri olan mekanlarin B.B.BRUT ALANINDA belirlenen esaslar dikkate alinarak hesaplanacak alanidir.

BAGIMSIZ BOLUM TOPLAM BRUT ALANI: Bagimsiz bélim biiriit alanina bu bdlime ait eklenti veya
eklentilerin barat alaninin ilave edilmesiyle hesaplanan toplam burt alandir.

BAGIMSIZ BOLUM GENEL BRUT ALANI: Bagimsiz bélim toplam briit alanina bagimsiz bélime ortak
alanlardan dlsen paylarin da eklenmesi suretiyle hesaplanan genel birit alandir.

ARSA PAYI, Kat milkiyeti sz konusu oldugu yerlerde bagimsiz bolimlere tahsis edilen milkiyet payidir.

Avan proje Uygulama projelerinin yapiimasina esas teskil eden 1/100, 1/200 dlceklerde yurtrlikte bulunan imar
plan ve mevzuatina gore duzenlenen taslak projedir. Proje neyin nerede kullanilacagini gosterir ve tim kriterleri
net ortaya koyacak kararlari igerir.

INSAAT ALANI K.A.K.S. (EMSAL)e gére net arsa biiyiikligiine oranli olarak hesaplanan ve tiim katlarin o
arsanin tabi oldugu yonetmeliklere gore hesaba dahil edilen kisimlarinin toplam alani.

K.A.K.S. Kat alani kat sayisinin kisaltmasi. Bagka bir adi da “Emsal’dir. Bir arsaya yapilabilecek toplam net
ingaat alanini belirler ve yapinin tim katlarinin alanlarinin toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen bir
sayidir. KAKS veya emsal imar plani ve notlarinda aksine bir hiikiim yoksa net parsel alani Gizerinden
hesaplanir.

SEREFIYE FARKI Ayni binada yer alan ve ayni niteliklere sahip daireler arasinda dairenin agikligi, giin 1131
alma durumu, cephesinin baktigi yon, manzara goriip gérmemesi, bulundugu kat vb. kriterler nedeniyle olusan
fiyat farkidir.
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- Altyapi ve Kentsel Donlsum Hizmetleri Genel Mudurligu 15.03.2017 Kira Yardimi
Uygulamalari Kilavuzu (Riskli Olarak Tespit Edilmis Yapilar)

- 31.05.2012 tarih ve 28309 Sayili Resmi Gazete de yayinlanan 6306 sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Donustirulmesi Hakkindaki Kanun

- 15.12.2014 tarih ve 28410 Sayili Resmi Gazete de yayinlanan Afet Riski Altindaki Alanlarin
donusturulmesi Hakkinda Kanun Uygulama Yonetmeligi

- 13.09.2012 tarih ve 28410 Sayili Resmi Gazete de yayinlanan Déniisim Projeleri Ozel
Hesabi Gelir, Harcama, Kredi ve Kaynak Aktarimi Yonetmeligi

- Tirkiye Istatistik Kurumu tarafindan Tiiketici Fiyatlari Endeksi

- 13.09.2012 tarih ve 28410 Sayili Resmi Gazete de yayinlanan Déniisim Projeleri Ozel
Hesabi Gelir, Harcama, Kredi ve Kaynak Aktarimi Yonetmeligi

- Istanbul Serbest Mimarlar Dernegi Kentsel Déniisiime Hazirlan Rehberi

NOT: Afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilar ile ilgili konularda, asagida belirtilen Kanun
ve Yonetmeliklerle; Cevre ve Sehircilik Bakanligi yetkili olup ilgili konularin detaylari Cevre ve Sehircilik I
Mudurliklerinden 6grenilebilir.
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