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KENTSEL KiMLIiK BAGLAMINDA FiKiRTEPE KENTSEL DONUSUM
PROJESININ ANALIZi

Tezi Hazirlayan: Mehmet KESOGLU

OZET

Bu ¢alismada Fikirtepe’de yapilmasina baslanan kentsel doniisiim projesinin
detaylar1 ve Fikirtepe halkinin proje hakkindaki goriislerine yer verilmistir. Kentsel
doniistimiin sosyal amaci, bireylerin yasadiklar1 ortami daha saglikli ve daha giivenli
standartlara ulastirmak, sosyal gerilemeyi engellemek ve mahalleler arasi farkliliklar1
azaltmaktir. Fikirtepe’de yapilmasma baslanan kentsel doniisiim projesi her yoniiyle
sirekli giindemde kalmakta ve tartisilmaktadir. Bu baglamda, bu calismada
Fikirtepe’lilerin projeye iliskin goriisleri anket yapilarak Olcililmiistiir. 17 sorudan
olusan anket 100 kisiye uygulanmis ve sonuglar istatistiksel olarak
degerlendirilmistir. Sonuglara gore, Fikirtepe’de miilk sahibi olan (% 51) halkin %
68’1 kentsel doniisiim projesi i¢in insaat firmalariyla goriismelere devam ettigini
beyan etmistir. Bu kisiler arasinda s6zlesme imzalayanlarin sadece % 38’inin
projelerine baslanmistir. Mahalle sakinlerinin % 62°si kentsel doniisiime olumlu
bakmaktadir. Kisilerin % 88’1 kentsel doniisiim projesi kapsaminda ortak yasam alani
istediklerini beyan etmislerdir. Ankete katilanlarm % 29°u kentsel doniigiimle ilgili
yasal mevzuat konusunda bilgi sahibi iken, % 30’u bilgi sahibi degildir. Kisiler
kentsel doniisiim tamamlandiginda % 52 oraninda mahalle algisinin yok olacagmi
disiindiiklerini beyan etmislerdir. Proje sonrast mahalle sakinlerinin % 39’u
Fikirtepe’de yasamak istemediklerini belirtmiglerdir. Ankete katilanlarm % 73’i
proje 6ncesi komsulariyla olan iliskilerinin ¢ok iyi oldugunu belirtmis, proje sonrasi
ise bu iliskilerin zedelenecegini diisiinenler ise % 77’lik bir dilimi olusturmustur.
Fikirtepe kentsel doniisiimiin gerekliligine inanlar % 69, projenin giindeme
gelmesinden bugiine kadarki sureci olumlu karsilayanlar ise % 54’lik bir pay
almistir. Anket sonuglarina gore, halk genel olarak projeden memmun ve umutlu
goriinmektedir. Bunun yani sira, insaatina baslanan proje sayist beklenenden ok
daha azdur.

Anahtar Kelimeler: Kentsel doniisiim, Kentsel kimlik, Fikirtepe.



THE ANALYSIS OF FiKiRTEPE URBAN TRANSFORMATION PROJECT
IN DE CONTEXT OF URBAN IDENTITY

Presented by: Mehmet KESOGLU

ABSTRACT

In this study, the details of urban renewal project which is started in Fikirtepe
and opinions of Fikirtepe people on this project are included. Fikirtepe people's
opinions are measured by surveying. Social aim of urban transformation is to convey
the environment of people to healtier and safer standarts, to hinder socially
regression and to reduce differences between neighbourhood. Urban transformation
project, which is started in Fikirtepe, is discussed and continously remains on the
agenda at its all points. The survey consists of 17 questions is applied to 100 people
and results are evaluated statistically. According to the results, 68% of landholder
people in Fikirtepe (51%) has declared that they still negotiate with construction
companies for urban renewal project. The projects of only 38% of those people who
signed a contract are started. 62% of neighbourhood residents lean towards urban
renewal. 88% of people has declared that they want common living space within the
scope of urban renewal project. While 29% of survey participants has knowledge
about legal legislation, 30 % of them has not. 52% of people has declared that they
think neighbourhood concept will be destroyed when urban renewal completed. 39%
of neighbourhood residents has declared that they do not want to live in Fikirtepe
after project. 73% of survey participants has declared that their relations with their
neighbours were quite well before project and the 77% of people think their relations
will be harmed. 69% of people believe the necessity of urban renewal, and 54% of
people lean towards the process from the beginning of project until now. According
to survey results, people are satisfied with project in general and seem to be hopeful.

In addition, number of projects started to build are fewer than expected.

Key Words: Urban renewal, Urban identity, Fikirtepe.
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GIRIS

Kentsel doniisiim projeleri sadece bilimsel ve teknik Ozellikleriyle degil,
sosyal yonleriyle de incelenmesi gereken calismalardir. Kentsel doniisiimiin ve
kentsel doniisiim projelerinin sosyal niteligiyle ilgili Tiirkiye’de de farkl tilkelerde
de ¢esitli kamuoyu anketleri diizenlenmektedir. Bu ¢alismalarin amaci ise, kentsel
dontistim projelerini gerceklestirmede, projelerin kullanici beklentilerini de dikkate
alarak uygulamaya ge¢irmektir. Boylelikle halkin da projelere katilim ve destegini
saglamaya yonelik stratejileri gelistirmek miimkiin olmaktadir.

Tiirkiye’de uygulanan kentsel doniisiim projeleri genellikle insaat firmalar1 ve
hiikkiimet tarafindan salt proje bazinda ele almmaktadir. Ozellikle gecekondu
dontistim projelerinde sosyal boyut dikkate alinmamasi nedeniyle, bu projelerde ¢ok
sayida sorun ¢ikmakta ve halkin tepkisini cekmektedir. Ulkemizin diizensiz
kentlesmesi, deprem gercegiyle karsi karsiya olmasi, gecekondu mahallelerinde
gerceklesen sug, siddet ve kirlilik gibi sorunlarin kentlerin diger alanlarini tehdit eder
hale gelmesi kentsel doniistim projelerinin 6nemli oldugunu ortaya koymaktadir.
Ulkemizde gecekondu doniisim projeleri uygulamaya koyulmadan sosyal
boyutlariyla ele alinmalidir.

Calismanin amaci, Istanbul Ilinde Kadikdy ilgesinde Fikirtepe Mahallesinde
gerceklestirilen gecekondu doniisiim projeleri ve kentsel doniisiimiin mahalle halk1
iizerine olan etkisini incelemektedir. Mahalle sakinlerinin tutum ve diisiinceleriyle
projelere katilimlarinm, kentsel doniisiime bakislarmin ve kentsel doniisiimii
destekleme davranislarin1 belirlemektir. Belirlenen bulgular1 bilimsel olarak ortaya
koymak ve bulgulara uygun degerlendirme ve analizlerde bulunularak Oneriler
gelistirmek hedeflenmektedir.

Bu ama¢ ve hedeflere ulasabilmek i¢in arastirilmasi gereken sorular
asagidadir:

e Fikirtepe mahallesinde katilimcilarin, gecekondu doniisiim projeleri, konut
ve ¢evre Ozellikleri hakkindaki kisisel diisiince ve tutumlari.

e Fikirtepe mahallesinde yasayan vatandaslarin gecekondu doniisiim
projeleri konusundaki bilgileri ve ilgilerinin diizeyi.

e Proje katilimcilarinin gecekondu doniisiim projelerini destekleme ya da

desteklememe davranigini etkileyen unsurlar.

1



e Proje katilimcilarinin gecekondu doniisiim projeleri konusunda bilgi
kaynaklarindan yararlanma diizeyleri.

¢ Proje katilimecilarinin demografik ve diger toplumsal 6zellikleri hakkinda
bilgiler.

Bu ¢aligmayla, projeye katilim gosteren halkin proje konusundaki tutum ve
davranislar1 belirlenerek, yerel ve merkezi karar vericilere yol gdsterebilecek onemli
bilgi ve veriler kazanilacag1 diisiiniilmektedir. Ayrica bu calisma ile gecekondu
doniisiim projelerinin izlenmesini, projelerin basarisina ya da basarisizligina etki
eden unsurlarinin saptanmasi baska illerde de yapilmasi planlanan proje ve
calismalar i¢in bilgi birikimi kazanilmasini saglanabilecektir.

Calismanin ilk boliimiinde kentsel donlismii kavrami, amaci nedenleri, siireci,
boyutlari, diinyada ve Tiirkiye’de ortaya ¢ikisindan bahsedilmistir. Sonrasinda
Kentsel doniisiim eylemleri, yontemleri ve Tiirkiye nin diinya ile kiyaslamasina yer
verilmistir.

Ikinci boliimde ise, Fikirtepe kentsel doniisiim projesinin tanimlanmasma yer
verilmistir. Bu bdliimde Oncelikle Fikirtepe’nin tarihi, Fikirtepe kentsel doniisiim
projesinin detaylarindan bahsedilmistir. Son boliimde ise Fikirtepe halki ile yapilan

anket ¢alismasina yer verilmistir.



1. KENTSEL DONUSUM

1.1.Kentsel Doniisiim Kavraminin Tanimm

Tarithi siire¢ igerisinde toplumlarin ¢esitli medeniyetler kurdugu
goriilmektedir. Bu toplumlar, ihtiyaglar1 dogrultusunda birtakim yapilar insa
etmiglerdir. Bu durum, sadece ge¢misle ilgili bir durum degildir. Cilinkii insanlik var
oldugu siirece, yapilar insa etmeye de devam edecektir. Kentler degisimi dinamik bir
bi¢imde yasamaktadir. Icerisinde var olan fiziki, ekonomik ve sosyal olgular da buna
gore degiskenlik gostermektedir. Zaman icerisinde kentlerde, eskiyen ve ¢okiintiiye
ugrayan alanlarm olmasi kaginilmazdir. Kentsel donilisim tam bu noktada ortaya
ctkmaktadir. Boylesi durumlarda kentsel doniisiim, kent yasamina uymayan fiziki
sartlardaki yapilarin ve ruhsatsiz binalarin yikilip, planlara uygun bir sekilde toplu

yerlesim alanlarmin diizenlenmesini ifade etmektedir (Bayraktar, 2006:236).

Sanayi devrimiyle artan kentsel doniisiim istek ve ihtiyaglari, bu projelerin
hiz kazanip basarili ¢alismalar uygulanmasina sebep olmustur ve halen de

uygulanmaya devam etmektedir.

Kentsel doniisiim alaninda uygulamalarin bazilarinin hayata gecirilme siiresi
oldukea kisa iken, bazilar1 ise zaman isteyen siire¢clerden gegmektedir. Kisa zamanda
uygulamaya gegen projeler kalict olmamaktadir. Bunun nedeni ise projelerin, anlik

amagclar dogrultusunda olusturulmasidir (Chauncy, 1957: 237).

Kentsel doniisiim planlarini hazirlayan ve uygulayan kamu ve 6zel sektordeki
yetkililer; kentsel doniisiimii, kentlerin tarihsel ge¢misini, oturma alanlarini,
gecekondu bolgelerini, ekonomik ve toplumsal degerlerini yitirmis ¢okiintii alanlarini

inceleyerek degisimleri gerceklestirmektedirler (Ankara Barosu, 2008:292).

Kentsel doniisiim terimi i¢in ¢esitli tanimlar bulunabilir. Bu tanimlardan
birine gore kentsel donilisiim; zaman igerisinde eskimis, yipranmis ve kullanilamaz

hale gelmis yapilarin sosyal, ekonomik ve fiziksel kosullar1 zorlamasi sonucu,



yenileme ve doniistiiriilme calismalariyla kent hayatina kazandirilmasidir (Ozden,

2001:23).

Bir baska kaynaga gore kentsel doniisiim, degisime ugrayan kentsel bir
bolgede karsilagilan ekonomik, fiziksel, sosyal ve cevresel sorunlarina kalici
cOzlimler saglamaya yonelik planlamalar1 hayata gecirebilme durumudur (Yildirim,

2006:7).

Kentsel dontisiim, kentlerin ya da herhangi bir bolgenin ekonomik, sosyal ve
fiziksel unsurlarinin olumsuz etkilenmesine sebep olabilmektedir. Ciinkii bolge
halkinin benimsemedigi ¢alismalar, sosyo ekonomik olarak planlanmadan

yiiriitiilmeye ¢alisilmaktadir .

Kentsel doniisiim kavrami, doniisiimiin yapildig1 yere, zamana ve kisilere
gore farklilik gosteren bir kavram oldugundan, zaman icerisinde farkli anlamlar ve

tanimlamalar yapilarak gesitli olumsuz ifadelerle de ele almmustir (Ozer, 2006: 25).

Bayraktar (2006)’a gore kentsel doniisiim, bazi nedenlerden dolay1 eskiyen,
yiprayan, ¢okiintiiye ugrayan ve bozulma siirecini yagamakta olan bir kentin ya da
kentin belirli bir alanmnin tekrardan yasama ve kentli insanlara kazandirilmasi
siirecidir. Bu siire¢ kentin tarihi dokularmi, islevini kaybetmis sanayi ve depolama
alanlarini, kullanilmayan tersane, liman alanlar1 ve konut alanlarinin dontistimiinti

1fade etmektedir.

Kentler zaman zaman bazi sorunlarla karsi karsiya kalmaktadir. Kentsel
donilisim bu baglamda ortaya ¢ikan ve bu sorunlarin ¢oziimlerine odaklanan bir
olgudur. Ayrica kentlerin bazi bolgeleri cagin gereklerine uygun yeniliklere ihtiyac
duymaktadir. Bu bolgelerin ekonomik, fiziksel, sosyal ve ¢evresel kosullarina kalict

degisimler getirme faaliyeti kentsel doniisiim ¢ercevesinde gerceklestirilmektedir

Kentsel doniisiim c¢alismalar1 incelendiginde ortaya sosyal agidan da bir ¢ok
olgu olusmaktadir. Kentsel doniisiim projelerinin yoksul halkin yasam kosullarmni

tyilestirme, tiim toplum kesimlerinin dogal ve tarihi giizelliklerden yararlanmasina

4



yardimc1 olma, ekonomiyi canlandirarak is sahibi olmalar1 saglama gibi amaglar1 da

icerdigi goriilmektedir.

Kentsel doniisiim, ¢okiintiiye ve yikintiya ugramis kentsel alanlarin ekonomik,
toplumsal, fiziksel ve ¢evresel kosullarinin esgiidiimlii yaklasimlarla iyilestirilmesine

yonelik olarak uygulanan stratejilerin biitiiniinii ifade etmektedir (Sagir, 2009: 57).

1.2. Kentsel Doniisiimiin Diinyada ve Tiirkiye’de Ortaya Cikisi

Sanayi devriminden sonra diinyada ve Tiirkiye'de ¢evre kirliligi artig
gostermistir. Ayrica goclerle beraber kendilerine yer bulamayan insanlar
gecekondularda yasamaya baglamis ve ¢arpik kentlesme ortaya ¢ikmustir. Bu durum

yasam standartlarmin diismesine ve sagliksiz bir kent yasamina sebep olmustur.

Baz1 kaynaklara gore kentsel doniisiim gelisim asamasma gore dort ana
doneme ayrilarak incelenmistir. Bunlar (Giirler, 2003);

1910 ile 1940 arasindaki donem; “Modern Mimarlik Hareketi” ve kentsel
yenileme donemi,

¢ 1940 ile 1960 arasindaki endiistriyel gelisme ve kentsel rehabilitasyon
donemi,

¢ 1960-1980 arasindaki post modern hareket ve kentsel yeniden canlandirma
donemi,

¢ 1980 ve giiniimiizde de devam eden endiistri sonras1 gelisim ve kentsel

ronesans donemi olarak ifade edilmektedir.

Kentsel doniisiim siireci ilk olarak Avrupa kitasinda ortaya cikmistir.
Avrupa’da kentsel doniisiim siireci, islevini kaybetmis endiistri ve liman bolgelerinin
yeniden kente entegre edilip, canlandirilip islevlendirilmesi amaci ile
gergeklestirilmistir. Giinlimiizde kentsel doniistimle ilgili proje Ornekleri, bir¢ok
Avrupa iilkesinde hizli bir gelisim gostermektedir. Bu gelisimin en iyi Ornegi
Ingiltere'de bulunabilir. Buharli makinelerin 19. Yiizyilda icat edilmesiyle, tarimsal

araclarla topraktan daha fazla verim elde edilmeye baslanmistir. Sanayilesmeyle
5



beraber is¢i smiflar1 olusmustur. Iscilere konut ihtiyaci dogmus ve isciler kentlere
goc etmeye baslamistir. Dolayisiyla kentlerde niifusun artmasina sebep olmuslardir.
Bu noktadan sonra ise kentlerde problemler ortaya ¢ikmustir. Ciinkii yigilan niifus
acilen konut arayisma girmistir ve konut yetersizligi oldugu i¢in sagliksiz kentlesme
stireci baglamistir (Ebenezer, 2013:5). Bunun sonucunda plansiz yerlesimler olusmus
ve toplumsal ve ¢evresel bozukluklar hayati olumsuz etkilemeye baslamistir (Erden,

2003:73).

Avrupa’da 6zellikle 1850°li yillarda baslayrp Ikinci Diinya Savasi sonuna
kadar kentlerin imar ve 1slah edilmesine ihtiya¢ duyuldugu icin kentsel doniisiimiin

gelisimi hiz kazanmustir.

Kentsel doniistimiin ortaya ¢iktig1 zamanlardaki amag, gecekondu ve garpik
kentlesme alanlarin1 temizleyerek yasam standartlarini yiikseltmek olmustur.
Boylece hem fiziksel olarak bir yenileme oldugu hem de toplumsal olarak yasam

kosullarmin iyilestirilmesi hedeflenmistir (Ozden, 2002: 36).

ABD’de ise kentsel doniisiimle ilgili projeler Ikinci Diinya Savasi sonrasinda

glindeme gelmeye baglamistir.

Kentsel doniistim ile tiim diinyada bir¢ok basarili proje yapilmistir. Son
yillarda az gelismis ve gelismekte olan lilkelerde de kentsel doniisiim projeleri hiz
kazanmistir. Bu projelerde hiikiimet ve yerel yonetimlerin ortak g¢alismasi ile

gerceklestirimektedir.

Tiirkiye’de kentsel doniisimden bahsedecek olursak; doniisiim yapilacak
alanlarda, kentlerin diger alanlarinin da etkilenecegi bir gercektir. Tarihsel siliregte
Tiirkiye’de yasanan ekonomik ve sosyal degisimlerin kentlerin yasayisini etkiledigini
soylemek miimkiindiir. Kent igerisindeki konutlarda kentsel doniisiime gidilmesinin
bir¢cok sebebi vardir. Bu durumun genel nedeni ise; merkezi ve yerel yonetimlerin

iizerlerine diisen sorumluluklar1 tam anlamiyla yerine getirmemeleridir (Akkar, 2006:
36).



Tirkiye’de kentsel doniisiim uygulanan alanlardan biri olan konut doniistimii
incelendiginde; ge¢misten bugiine cok basarili ve devam eden c¢alismalarin
bulunmadigin1 séylemek miimkiindiir. Ciinkii bu alanda istikrarli bir politika
olusturulmamistir. Tiirkiye’de gerceklestirilen kentsel doniisiim projelerinin ¢ogu
gecekondular iizerindedir. Ayni zamanda yenileme yapilacak alanlarin tarihi

degerleri de gozetilmelidir (Ozden, 2008).

Son yillarda Tirkiye'deki kentsel doniisim projelerinin genellikle yerel
yonetimler tarafindan uygulanmasi beklenmektedir. Fakat projeler ¢ok maliyetli
oldugu i¢in ve kentsel doniisim mevzuati bulunmadigi i¢in bu beklenti yerel

yonetimleri zor durumda birakmaktadir.

Tiirkiye’de kentsel donilisimden basar1 saglanma orani sadece fiziksel
goriintli ve ¢iktiya gore degerlendirilmemektedir. Degisim yapilacak alanlarda dikkat
edilmesi gereken bir¢ok kriter bulunmaktadir. Bu kriterler genel olarak; niifusun yas
ve cinsiyete gore dagilimi, niifusun gelir diizeyi, sosyal hayat ve siyasal bakis agis1

seklinde ifade edilebilir (Ozden, 2008).

Tiirkiye’deki  kentsel donilisiim projelerinin  sadece olumlu yonleri
bulunmamaktadir. Olumsuz siireclere baktigimizda; planlanan uygulamalarin bir
biitlin olarak diistiniilmemesi, sadece bolgesel ¢oziimler onerilmesi ya da kisa vadeli
hesaplamalar yapilmas1 goriilmektedir. Bu gibi nedenler projelerin yetersiz

kalmasina neden olmaktadir (Akkar, 2006:36)

Kentler, tarihi ve fiziki 6geleri ile bir biitiin olustururlar. Kentlerde korunmasi
gereken degerlere planlama silirecinde yapilacak tesbit ve analizlerle gereken 6zen
gosterilerek zarar gormeleri engellenmelidir. Bu yaklasim toplumun ge¢mise olan

baglarinin saglikli olarak siirdiiriilebilmesi agisindan da biiyiik 6nem tasir.

Kentsel doniisim kavrami, diinyada kentsel 1yilestirme ve yeniden
canlandirma gibi normatif bir terim olarak kullanmilsa da, Tiirkiye’de doniisiim

mantigtyla kullanilmaktadir (Goral, 2011).



Cevre ve Sehircilik Bakanligi ve Toplu Konut idaresi Bagkanligi (TOKI) ',
Tiirkiye'deki kentsel doniisiimiin asil uygulayicilaridir. Yani bu siire¢ bagbakanlik
tarafindan hayata gecirilmektedir. Bu projelerde, son yillarda 6zel sirketler de yer
almaya baglamistir. Bazi projeleri 6zel sirketler tek baslarina yliriitiirken, bazilarini

kamu ve 6zel sektor isbirligi icerisinde yiirtitmektedir.

Kentsel doniisiim projelerinde yatirimeilar zarar risklerini en aza indirgemeyi
hedefledikleri igin, gecekondu alanlarinda Toplu Konut idaresi Baskanligi (TOKI)
projelerini uygulamaktadirlar. Daha 6nce hi¢ konut imar edilmemis ve daha ¢ok 6zel
miilkiyetteki arazilerde ise 6zel sektdriin proje uyguladigr goriilmektedir. Ozel sektor
projelerinin getirisi yiiksek kar elde etmek iken gecekondu doniisiimleri daha diisiik

kara sahiptir (Ozden, 2008).

Tiirkiye’de kentsel doniisiim projelerinin ne durumda oldugunu incelerken;
iilke kosullarinin bu projelerini etkiledigini unutmamak gerekir. Kentsel doniisiim
kesinlikle lilke kosullarindan bagimsiz bir siire¢ degildir. Bu nedenle yetkililer, hedef
politikalarmi1  olustururken kentsel doniisim unsurunu da géz Oniinde

bulundurmalidir.

1.3. Konut Alanlarinda Kentsel Doniisiimiin Amaci

Diinya kentlerinde kentsel doniisiimii gerektiren sebepler genellikle iilkelerin
gelismiglik diizeyiyle ilintilidir. Gelismis iilkelerde sanayilesme sonrasi yasanan
sorunlar donlismenin sebeplerini olustururken, gelismekte olan iilkelerde dogal
afetler, diizensiz yapilasma, cevre kirliligi ve bircok faktor etkili olabilmektedir.
Kentsel doniisiimiin nedenleri asagida maddeler halinde yer almaktadir:

- Kirsal alanlardan cesitli amaglarla kentlere baslayan gocler buna bagh
olarak da yasam alani bulamayan orta ve yiliksek gelir seviyesine sahip ailelerin

merkezden kagmasi,

' Bu kapsamda 59. Hikiimetimiz de Toplu Konut Idaresini, 14/08/2003 tarih ve 12142
sayilt Bagbakanlik karariyla konut miistesarliginin baglh kurulusu olmaktan ¢ikarip Baymdirlik ve
Iskan Bakanligi'na, 16/01/2004 tarih ve 802 sayili Basbakanlik karariyla da dogrudan dogruya
Bagbakanliga bagl kurulus olarak gorevlendirmistir.
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- Kentlesme yogunlastik¢a insanlar ve aktivitelerin kent sinirlarinin dismna
tagmasi ve buna bagli istihdamda kentlerin disina ¢ikmaya baslamasi,

- Kentlerdeki yap1 ve alanlarmn deprem ve diger dogal afetlere dayaniksiz
riskli yapilar olmas,

- Kentlerin giderlerinin gelirleri gegmeye baslamasiyla beraber, kentin yasam
kurallartyla insanlarin geginemez hale gelmesi

- Siirekli yipranan kent merkezinde, hirsizlik, cetecilik, uyusturucu gibi
sosyal sorunlarin da ¢ok fazla artis gdstermesi kentsel donilistim ihtiyacini1 hizlandiran

nedenlerdir.

KENTSEL
DONUSUM
AMACLARI

Fiziksel Boyut Ekonomik Boyut Sosyal Boyut

Sekil.1. Kentsel Doniisiim Eylemlerinde Agirlikli Kapsam Boyutlar1 Gésterimi
Kaynak: Eren, 2006

Kentsel doniisiimiin amagclarinin anlasilabilmesi i¢in Oncelikle doniisiimi
gerektiren nedenlerin ¢ok iyi anlagilmasi gerekmektedir. Kentsel doniistimiin baslica

amaglar1 su basliklar altinda incelenebilir:

Kentsel doniisiimiin sosyal amacglar; bireylerin yasadiklari ortamda
yasamlarint daha saglikli ve daha gilivenli standartlara ulagtrmak igin sosyal
gerilemeyi engellemek ve mahalleler arasi farkliliklar1 azaltmak amaciyla planlanan
amag tiiriidiir. Sosyal hedefler arasinda; sosyal alanlarin ¢okiintii haline gelmesini
engellemek ve toplumda her kesimden gelen bireylerin plan ve yonetime

katilimlarint saglamak vardir (Isik, 2005:57).



Kentsel doniisiimiin en Onemli sosyal amacglarindan bir1 yoksullugun
azaltilmast ve hatta ortadan kaldmrilmasidir. Carpik kentlesme genellikle
gecekondulagsma seklinde ortaya ¢ikan ve kentlerde c¢okiintiiye neden olan bir
olgudur. Kentsel doniisimiin hedeflerinden biri de carpik kentlesmenin Oniine
gecebilmek ve doniisiimde sosyal ve ekonomik hedeflerin paralel olarak ele
almmasint saglamaktir. Boylelikle refah seviyesi ve buna bagl olarak kentsel
standartlarin arttirilmasi, yapilan yanhgliklarin asgariye indirilmesi hususlarinda

kentsel doniisiim kent i¢in hayati 6nem tagimaktadir.

Degisimin gergeklestirilecegi bolgede ya da kentte yasam stiren bireyleri daha
saglikli ve daha giivenli hayat standartlarina ulastirmak temel amagtir. Ciinkii sosyal
cokiintliyli engellemek demek; uygulama asamasinda bolgedeki biitiin insanlar
arasindaki sosyal farkliliklar1 azaltarak, bireylerin ruhsal ve sosyal ¢Okiintiiye

ugramalarini engellemek demektir (Goral, 2011).

Kentsel doniisiimiin fiziksel amaclan; Fiziksel kosullar; insanlarin yagam
alanlarim kisitlayici nitelikte olabilmektedir. Kentsel doniistimlerin fiziksel amaclar1
arasinda da bu kisitlanma sorununu ortadan kaldirmak, bdlgedeki ulasim sorunlarini
gidermek, dogal afetlere kars1 ¢gevrenin korunurlugunu artirmak, ¢arpik kentlesmenin
yayllmasmi engellemek ve kentte degisim ihtiyacina cevap verebilmek sz

konusudur (Gokbulut, 1996: 34).

Kentsel doniisiimde agirlikli kapsam, fiziksel, ekonomik ve sosyal yonden bir
denge olusturulmasi anlaminda kullanilan bir terimdir. Fiziksel boyutta gerceklesen
eylem, kentsel doniisim girisimleri uygulamasinda en kapsamli boyutu
olusturmaktadir. Bu boyuta dair uygulanan eylemler oldukca yer kaplamaktadir.
Fiziksel boyutun hedefleri ise; ¢Okiintiiye ugramis ve yipranmis kentsel dokulari

yeniden onarmak ve kentsel goriiniimiin kalitesini arttirmaktir (Eren, 2006:124).
Kentsel doniisiimiin ekonomik amaclar; Kentlerdeki yasam siiren

insanlarm gelirleri ve siirdiikleri hayat ekonomik olarak dengesiz bir durumda

olabilir. Bu ekonomik dengesizligi azaltarak is hayatini hareketli tutmak, herkese
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ayni firsatlarda 13 sunmak ve hayat kalitelerini artrmak ekonomik amaglar

arasindadir (Gorgiilii, 2005: 322).

Kentlerdeki  ekonomik dengesizligi azaltmanin  kentsel doniigim
calismalarinin 6nemli amaglar1 arasinda oldugunu sdylemek miimkiindiir. Ciinkii
dengesizligi gidererek is hayatin1 canlandirmak, is degeri diisen (yerel esnaf)
sektorleri tekrar kente kazandirmak, bireylerin yasam standartlarmi artiric: (Or: is
ortami ve egitimi arttirict) ekonomik araglar1 etkin hale getirmek gerekmektedir

(Gokbulut 1996:34),

1.4.Kentsel Doniisiimiin Siireci

Tiirkiye’de kentsel doniistim projeleri uygulanirken yasanilan siire¢ asagidaki
gibidir:

i. TESPIT: Kentsel doniisiim siirecinde Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliikleri,
Lisanslandirilmis Kurum ve Kuruluslar, 11 Ozel Idareleri ve Belediyeler is birligi
icerisindedir. Bu kurumlarin riski alanlar1 ve yapilari tespit etme caligmalariyla siire¢
baslamaktadir.

i. SAHA ARASTIRMASI: Riskli alan ya da tespit icin ilk olarak saha
calismalar1 baglatilir ve yapilardan bilgiler toplamaya baglanilir.

iii. ANALIZ ASAMASI: Ardindan ofislerde elde edilen bilgiler 1s181yla
yapilarin modellenmesi ve analizi gerceklestirilir.

iv. RAPORLAMA: Daha sonra elde edilen sonuglarla yapilarm risk tespiti
yapilir ve rapor olusturulur. Riskli yapilarla ilgili lisansh kurum ya da kuruluslar
tarafindan rapor hazirlanir. Bu rapor hazirlanir hazirlanmaz ilgili belediyede 7 giin
icerisinde sunularak bildirim gergeklestirilir.

v. PLANLAMA: Kentsel doniisiim silireciinde 1yi bir projelendirme
yapilmalidir. Oncesi esnasi ve sonrasi planlanmalidir.

vi. UYGULAMA Inceleme gerceklestiginde riskli bulunan yapilar 10 is giinii
icinde, tapu miidiirliigiine ve Istanbul Altyap: ve Kentsel Doniisiim Miidiirliigiine

bildirilir.
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vii. Hemen ardindan tapu midiirliiglince onaylanan riskli yapilar, tapu
kiitigiince hak sahiplerine teblig edilir.

viil. Miilk sahipleri ya da onlarin hukuki temsilcileri tarafindan bir itiraz durumu
gergeklestiginde; ilgili belediyeye dilekge verirler.

ix. Teknik heyet, bu dilek¢ce ve riskli yapi1 tespitli raporu incelenmek tizere
Istanbul Altyap1 ve Kentsel Doniisiim Miidiirliigiine iletir.

x. Teknik heyetce tespit edilen riskli yap1 raporu tekrar incelenir ve son karar
acgiklanir.

xi. Sonu¢ olarak yapilan incelemede itiraz kabul edilirse, miidiirliik¢e ilgili
belediyeye yazili bir sekilde riskli yap1 belirtmesi kaldirildigi bildirilir. Fakat
incelemelerle itiraz reddedilirse, riskli yap1 tespiti gerceklesmis olur ve yikim
stirecine gidilir.

xil. Yikim siireci baslamadan, ilgili idareciler tarafinda miilk sahiplerine
(maliklere) teblig gonderilerek, 60 giin ve lizeri siire verilip daha sonra yikim plani
gerceklestirilir.

xiii. Eger yikim verilen siirede gerceklesmemis ise, idari makamlarca 30 giinden
az bir siire i¢cinde yikim gerceklestirilir.

xiv. Yikim siirecinin son asamasinda ise, tahliye gerceklestiginde yiktirma
masraflari, donilisiim projeleri 6zel hesabindan karsilanir ve miilki amirler tarafindan
odemeler yapilir.

xv. Bakanlik tarafindan tiim kontrollerin yapilmasiyla yikim sonrasi
uygulamalar tasarlanir, planlanir ve olusturulur.

xvi. Bolgeden nitelikli c¢ogunluk saglanmasi projeler Oniindeki engelleri
kaldiracaktir. Siirecin sonuna kadar olumlu devam etmesi i¢in bdlgede nitelikli
cogunluk saglanir. Son olarak bu silire¢ acgik artirma, satislar ve tahsis islemleri ile

son bulur (T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 2015).

Bir kentsel doniisiim projesinin basariya ulasabilmesi i¢in dikkate alinmasi
gereken konular, kentsel doniisiimiin siirecinde aciklanmig olan asamalarin saglikli
olarak uygulanmasi ile birlikte asagidaki gibi 6zetlenebilir:

1. Kentsel doniistim projelerinde ¢alisacak uzmanlarin, siire¢ iginde olusan ve

olusabilecek her durumu iyi analiz edebilecek yetenegine sahip olmasi gerekmektedir
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(6rn: bolge halkinin katilim gdstermeyip, calismaya engel ¢ikarabilme ihtimalini
analiz etmek gibi).

il. Kentsel doniisiim projeleri siirecinde projenin kapsadig: fiziksel, ekonomik
ve sosyal ozelliklerin birbirleriyle uyumu saglanmalidir.

iil. Kentsel doniisiim siireci igerisinde kapsamli ve her detaym planlanmig
oldugu bir projeden olugsmalidir.

iv. Kentsel doniisiim siireci anlik degil, siirekliligi hedefleyerek yola ¢ikmalidir.

v. Kentsel doniisiim siirecinde, dogal kaynaklarin da kullanilmasi 6nem
tasimaktadir.

vi. Kentsel doniisiim siirecinde 6lgme kavrami iyi bilinmeli ve uygulanmasi
gerceklestirilmelidir. Kentsel doniisiim projesinin sonucu gerceklesen degisimler

Olciilmeli ve projenin basarist konusunda nesnel sonuglar elde edilmelidir.

1.5. Kentsel Doniisiimiin Boyutlar

Kentsel doniisiim projeleri ¢ok boyutlu uygulamalardir, bu projelerin
degerlendirilmesi bazi Olciitlerden yararlanilabilir. Bir kentsel doniisiim projesinin
basar1 oranini sinamak ic¢in asagida s6zii gecen boyutlarin her birinde elde edilen

sonuglar gz 6niine alinmalidir.

1.5.1. Fiziksel Boyut

Fiziksel boyut, kentsel doniisiim projelerinin boyutlarindan ilk akla gelenidir.

Fiziksel boyut; bolgedeki altyapry:, konut durumunu ve g¢evre ile detaylari

icermektedir.

Bolgelerdeki en 6nemli noktalardan birisi, bolgenin ulagim agidir. Ulasim agi,

kentlerdeki bolgelerin fiziksel goriiniimiinii, fiziksel kalitesini, kentte yasayan

bireylerin yasam kalitelerini ve refah diizeylerini 6l¢en bir boyuttur.
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Fiziksel boyutlarin analiz edilip projenin dyle uygulamaya konmasi kentsel
dontistimde basaril1 bir sonug elde edilmesini saglayacaktir. Basarili bir doniisiim i¢in
fiziksel yenileme kag¢inilmaz unsurlardan biridir. Hem bdlgenin durumunu 6lgmesi
hem de baska projeler icin durumu gosterge olarak sunmasi fiziksel boyutun ¢ok

onem kazanmasindaki nedenlerdir (Goral, 2011).

Kentsel doniisiimlerde fiziksel boyut, bir alan i¢in olsa dahi belli bash
siireclerden gegmektedir. Bunlar:
1. Kisitlarin giderilmesini saglamak
ii. Degisimlere onciiliik ederek firsatlar1 degerlendirmek
iil.  Ek yatirim kaynaklar1 saglamak
iv. Sosyo-ekonomik yenileme ve fiziksel yenileme siirecinin entegrasyonu

saglamaktir.

1.5.2. Ekonomik Boyut

Kentsel dontistimde ekonomik boyut, ticari alanlar yani is merkezleri ve elde
edilen gelirler ifade eder. Devlet vergilerden sagladigi geliri arttirmak icin, bolgeden

sorumlu yerel yonetimin gelisimini tesvik ederek de bu boyutu giliclendirmektedir.

Kentsel doniisiim icerisinde en onemli finansman faktor gelirdir. Kentsel
doniisiim tlizerinde genellikle fiziksel ve toplumsal boyutlar vurgulansa da ekonomik

boyut ayri bir 6nem tagimaktadir.

Kentsel doniisiim stirecinde devlet ve 6zel sektor isbirligi icerisindedir. Bu
isbirliginin temel nedeni, projeleri 6zel girisim destegiyle en 1yi sekilde tamamlamak
ve yapilan harcamalarla maliyetleri proje sonrasi karsilayarak ek kar elde etmektir

(Eren, 2006:124).

Kentsel doniisiim projelerinde, kamu ve 6zel sirketlerin ortaklik kurmasi
yaygin bir durumdur. Buna karsmm kamu ve 6zel sirketlerin finansal agidan farkli

ozellikler tasidigi bilinmektedir. Her iki tarafta finansal olarak serbestligi
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onemsemektedir. Fakat bazi farkli noktalar bulunmaktadir. Kamu sektorii; ruhsat
alimimda, baz1 ek hizmetlerde, planlamalarin daha rahat yapilmasi gibi konularda
kolaylik saglamaktadir. Buna karsin 6zel sektor icerisinde satiglar hizli yapilarak, bu
yolla yatirim ve yapim maliyetleri rahatlikla karsilanmaktadir. Bu ortaklik finansal
olarak risk paylasimi teskil etmektedir. Projelerde birden fazla ortak olabilmesi,
kazanma-kaybetme riskinin de ortak olarak paylasilmasina neden olmaktadir. Bu
aciklamaya ticaret ve eglence sektoriindeki ortakliklar 6rnek olarak gosterilebilir

(Eren, 2006:124).

Kamu ve 0zel sektoriin kentsel doniisiim amacgh ortakliklarinda ekonomik
faktorler; esneklik, ortakligin uygun goézlemlenmesi, diisiinsellik ve tiim ortaklarin
vizyon ve misyonlart anlamis olmasi gerceklerinin de Onemsenmis olmasini

gerektirir (McCarthy, 2005).

1.5.3. Sosyal Boyut

Sosyal boyut, kentsel doniisiim projelerinde incelenmesi gereken en 6dnemli
boyutlardan biridir. Bir bolge halkinin sosyal iliskileri, o bolgedeki yasam kalitesini
ortaya ¢ikarmaktadir. Bolgedeki saglik, egitim, sug, bina ve kamu hizmetleri gibi
konular sosyal erisim icerigiyle ilgilidir. Ornegin; konutlardaki kiracilar, kendi
miilkiinde oturan bireyler kadar so6z sahibi degillerdir. Bu durum bir sosyal boyut

ornegidir (Pelin, 2002).

Kentsel doniisiim projeleri olusturulurken bilindigi gibi, olduk¢a kapsamli
stratejiler kullanilmaktadir. Bu projelerde her boyuta iliskin ayr1 stratejiler soz
konusudur. Niifusun gelir durumu, egitimi, saglik durumu ve kiiltiirel diizeyi sosyal
boyuta iliskin stratejilerin olusturulmasinda onemsenen temel faktorlerdir. Bunlarin
yani sira go¢ durumu ve niifusun beklentileri de gz Oniine alinmaktadir (Orug ve

Giritlioglu, 2008:97).

Kentsel doniisiim projelerine iligskin; kiiltiirel 6zellikler, egitim diizeyleri,
bolgeye ait gelenekler ve gorenekler, bilinglilik diizeyi, miilkiyet durumu gibi

15



detaylar planlamaya yon vermektedir. Bu detaylarin yani sira toplumun ihtiyag ve
istekleri de dnemsenen noktalardir. Bu ihtiyac ve istekler anket yoluyla 6grenilerek,

orgiit ve goniillii kuruluslarla halka sunulmaktadir (Basarir, 2010).

Kentsel doniistim siirecinde dnemsenen bir diger nokta; doniisiim yapilacak
bolge halkinin projelere adapte olmasi ve katilim gdstermesidir. Bdylece sosyal
katilimin saglanmasi1 gergeklesecektir. Halkin katilimini saglamak amaciyla dikkat
edilmesi gereken hususlar soyledir:

1. Topluluklarm tanimlanmasi.
ii. Toplumun G&zel ihtiya¢larinin tanimlanmasi.
iil. Toplumun sosyal ve ekonomik durumunun iyilestirilmesi icin, ortak
hedefler gelistirilmesi.
iv. Topluluklarm temsili.
v. Topluluklarin yetkilendirilmesi.

vi. DOniisiim ortakliklariin kurulmasi.

1.5.4.Yonetsel Boyut

Yerel yOnetimler ve karar verme mekanizmalarinin durumu kentsel
dontistimlerdeki yonetsel boyutla isaret edilen noktalardir. Yerel yonetimlerin halkla

olan iligkileri yonetimin 6zelligini belirlemektedir.

Kentsel doniisiim siirecinin yonetsel boyutunu 6lgmek i¢in katilim gosteren
kitleyi de bilmek gerekmektedir. Bu kitleler sdyle siralanmaktadir:
1. Kamu sektorii
ii. Ozel Sektor Sirketleri
1it. Goniilli Sektorler

iv. Yerel Halktan Katilimcilar

Stratejiler sadece yonetim ya da proje uygulayicilarinin kararinda ilerleyis
gosterememektedir. Halkin da stratejilerde etkin bir rolii olmas1 gerekir. Karar verme

konumunda yerel halkin da yeri bulunmaktadir.
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Projelerde ve bunlarin yaninda, bireyler 6zel program ve projelerde yer alip

hem planlama hem de yonetmede etkin rol oynayabilmektedirler.

Yonetsel boyutu ozetlemek gerekirse; nerdeyse bir¢ok kentsel donilistim
projesinde gii¢lii bir kamu sektorii katilim ve destegi bulunur ve bunlarin birgogu
ilgili kamu kurumlar1 tarafindan yonetilir. Doniisiim yapilacak bdlge ve amaclara
gore de (ekonomik kalkinma, bolgesel saglik ve diger sosyal giivenceler, iiniversite
ve yiiksekokullar) o amaglara uygun bolgesel ve ulusal yonetim temsilcileri
olusturulmalidir (Eren, 2006:124). Doniisim kamu ve sivil orgiit isbirligi ile

gerceklestirilmelidir.

1.6.Kentsel Doniisiimiin Yontemleri

Kentsel dontistim uygulamalarinda yapilmasi gereken miidahalelerin ve proje
iceriklerinin sahip oldugu bir¢ok Ozellik bulunmaktadir. Her projede oldugu gibi
kentsel doniisiim projelerinde de projeye 6zgii kosullar s6z konusu olabilmekte ve bu
sorunlara uygun miidahale bigiminin secilmesi gerekmektedir. Ozelligine gore
yapilan miidahalelerle basar1 hedeflenmektedir. Bu 6zelligine gére miidahaleler bes

grupta incelenecektir.
1.6.1. Yeniden Canlandirma (Revitalization)

Kentsel doniigiim projelerinde; zaman zaman sosyal ve kiiltiirel, ekonomik ya
da fiziksel agilardan sorunlar ve ¢Okiintiiler ortaya ¢ikabilmektedir. Bu sorunlara
miidahale edilerek toplumsal yasam standartlarinin yiikselmesi hedef alinmaktadir.

Kentsel doniisiim uygulamalarinin ilk yillarinda ama¢ yeni konutlar imar

etmektir. Daha sonraki yillarda ise kentlerin yeniden canlandirilmasi amaci agirlik

kazanmistir(Orug ve Giritlioglu, 2008:110).
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Glinlimiizde kentsel donilisim yapilirken sadece fiziki agidan degil,
kentlerdeki sosyal, ekonomik ve cevresel faktorlerdeki sorunlara gore c¢oziimler

iceren projeler olusturulmaya baslanmistir.

Kentsel doniisiim projelerinde var olan yeniden canlandirma kavramindaki
amag¢ c¢okilintiiye ugramis, yasanmaz hale gelen tarihsel ve kimlik degeri olan
mekanlar1 restore etmektir. Restore edilirken, alanlarin ¢okiintiiye ugramasinin
altinda yatan sebepler de arastirilmaktadir. Boylece nasil ¢ozlimler bulunacagi ve

alanin nasil canli hale getirilecegi belirlenmektedir.

1.6.2. Rehabilitasyon (Esenlestirme)

Kentlerde zaman igerisinde yipranma, bozulma ve ¢okmeler meydana
gelebilmektedir. Rehabilitasyon, giin yiiziine ¢ikan bu sorunlari, islevlerini yerine
getiremez hale gelen olgularin yeniden degerli hale getirebilme ¢abalarinin tiimiidiir

(Sozer, 2004: 27).

Rehabilitasyon kentin biitiiniine zarar veren ve ayni zamanda 6zgiin olmayan
yapilar1 ortadan kaldirmay1 ya da yeniden diizenlemeyi hedefler(Ozden ve Agar,

2008).

Kentlerde uygulanan rehabilitasyon hem kentteki ekonomik temelli sorunlari
cozmede yardimci olmakta, hem de kent iclerinde fiziksel olarak gerceklesen
problemlere ¢oziim bulmaktadir (Broudehoux, 1990:6).

1.6.3. Yeniden Olusum (Regeneration)
Kentsel doniisiim baglammda “Yeniden Olusum (Regeneration)”,

kullanilamaz hale gelen alanlarin yikilip yeniden yapilmasi ve iyilestirilmelerin

saglanmasi anlamma gelmektedir.
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1.6.4. Yenileme-Yenilenme (Renewal- Renovation)

Kentlerin ya da kentlerin herhangi bir alaninin kimlik kaybi yasadigi buna
bagl olarak da cevresel, sosyal ve ekonomik unsurlardan birinin ya da hepsinin
cokiintliye ugradigi ve kentsel doniisiimiin uygulanmasinin sart oldugu ongoriimleme
yontemidir (Ozden, 2002). Kentsel yenileme, restorasyon, esenlestirme, yeniden insa
etme kavramlar1 ayni nedenler, ayni siirecler ve ayni sonuglarda meydana

gelmektedir.

Gilintimiizde kentsel yenileme, yerel idarelerin destegiyle; koruma, onarma,
planlama ve insa etme unsurlarinin gerekliligi kadar; sosyal, ekonomik, kiiltiirel ve
cevresel unsurlarin da standart diizeyde olmasi amacini igermektedir. Bundan
dolayidir ki; kentsel yenileme, sadece fiziksel planlama, konut politikast gibi

faaliyetlerle kisitli olmay1p, miikemmel disiplin kurallar1 da icermektedir (Rui, 2003).

Bolgelere yeni insanlarin gelmesini saglamak ve yeni niifuslar1 ¢ekmek
amaciyla, yenilemeler hem sosyal hem ekonomik ve hem de c¢evresel alanlarda
yapilmaktadir. Kentsel doniisiim kapsaminda yapilan bu yenilemeler arasinda,
cevrenin bolgeyle olan bagint koparmadan diizenlemeler yapmak, konutlar1 daha
yasanilabilir diizeyde yapmak, altyapt ve ulasim yollarinin gii¢lendirilmesini
saglamak, bolgede yer alan sosyal faaliyetlere katilimi artirmak amaciyla etkinlikler
diizenlemek ve de saglik-egitim sektorlerini iyilestirerek is olanaklarini artirmak

bulunmaktadir (Jeffrey ve Pounder, 2000).

1.6.5. Yeniden Gelistirme (Redevelopment)

Yoksullugu en az seviyeye indirmek ve sosyal esitsizlikleri gidermek i¢cin bu
yontem kullanilmaktadir. Bazen kentlerde ya da herhangi bir bolgesinde ekonomik,
sosyal ya da cevresel ¢Okiis o kadar etkili olup uzun stirer ki; iyilestirme s6z konusu
olmaz ve bazi yapilar biiylik maliyetlerle tekrar insa edilmek durumunda kalir (Ergiin,

2004:391).
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Yeniden gelistirme yonteminin kullanildigi kentsel doniisiim projelerinde
genel olarak kohnelesmis alanlar temizlenmektedir. Yine farkli alanlarin da
kullanilmasi, niifus dagilimlarinin ve ¢evresel alanlarin da yeniden diizenlenmesini
gerektirmektedir (Cetiner, 1981).Kentlerdeki c¢okiintiiyle, oradaki ekonomik
durgunluk, yasanan issizlikler ve gogler bu faktorleri etkilemektedir. Kamunun o
bolgeye ayrilan sosyal giivenlik harcamalar1 ve ayirdigi biitge degeri de
degismektedir. Kamunun tizerindeki bu maddi sorumluluk, bu tiir projelerde 6zel

sektore de verilerek sorumlulugun dengeli dagilmasi gerekmektedir.

1.7.Kentsel Doniisiim Eylemleri

Kentsel doniisiim projeleri, analizler, tasarim, uygulama oncesi, uygulama
esnasi ve uygulama sonrasi gibi uzun zaman alan siireclerle gerceklestirilmektedir.
Bu projeler belirli alanlarda karar vericilerin igbirligi ile yiiriitiilmektedir. Kentsel

dontistim eylemlerine iliskin kapsam degisimlerine alt basliklarda yer verilecektir.

1.7.1. Kentsel Doniisiim Eylemlerinde Alansal Boyutun Degisimi

Ilk uygulanan kentsel projeler incelendiginde, bunlarin genellikle “mahalle”
Olceginde gerceklestirildigi gozlemlenmektedir. Giiniimiizde bir mahallenin veya bir
kentin fiziksel olarak parca parca yikilarak tekrar inga edilmesi en mantikli yol olarak
sunulmaktadir. 1950’lerde bir mahallenin veya bir kentin par¢a parca yikilarak
fiziksel manada yeniden insast Ongoriilmekteydi. 1960’11 yillarmm baglamasiyla
beraber, bolgesel diizeyde eylemler gergeklestirilmeye baslanmistir Ulkeler, kentler
ve her bir bolgeleri icin onem arz eden limanlar ve sehir merkezlerinin doniistimii
gerceklestirilmistir. Tarihsel olarak incelendiginde 1980’11 yillarda kentsel doniisiim

projelerinde ulusal sirketlerin ¢alistigi goriilmektedir.
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Kent ve . Once mahalle
Bolgesel
mahalle ¥ sonra kent
dizeyde s
dizeyinde
eylemler
eylemler

Stratejik

perspektife

dizeyinde dayali eylemler

eylemler

Sekil.2. Eylemlerin Alansal Boyutu
Kaynak: Eren, 2006

1.7.2. Kentsel Doniisiim Eylemlerinde Karar Vericilerin Degisimi

Kentsel doniisim eylemlerinin ilk gergeklestirildigi zamanlarda (1960’11
yillar), doniisiimiin gerceklestirilme bi¢imi simdikinden farkhidir. Onceleri, kentsel
doniigiimlerin ne yonde gergeklestirilecegine iliskin kararlar sadece yerel yonetimler
tarafindan verilmekteydi. Yerel yonetimler, belediye baskanlarinin liderliginde, bilim
adamlar1 ve planlama uzmanlar1 esliginde karar vericiler olarak yer almaktadir

(Basarir, 2010).
Gegmisten bugiine, halkin da dogrudan ve dolayli yollardan eylemlerde etkin

rol aldig1 ve karar vermede yon verdigi bir gercektir. Ayrica kamu ve 6zel sektor

ortakliginda karar vericilerin bir kismi da 6zel sektdrden olusmaktadir.
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Yerel Merkezi

Ozel sektor

yonetimler Y onetim

Sekil.3. Eylemlerde Karar Vericiler
Kaynak: Basarir, 2010

Kentsel doniisiimiin alansal boyutunda, biiyiik boyutlu projelerde bahsedilen
limanlarin ingasini1 ve yeniden yapilandirilmasini kamu {istlenmektedir. Bununla
beraber bazi limanlarda artik 6zel sektor kamuyla igbirligi yaparak, bu gorevi
iistlenmektedir. Gegmisten giliniimiize bu igbirliginden olumlu sonuglar alinmig ve
kazanglar saglanmistir. Bu durum, giinlimiizde de bu isbirliklerinin hizla devam

etmesine neden olmaktadir (Goral, 2011) (Sekil 5).

Merkezi

o Ozel sektor ve
yonetim ve

Merkezi .
yonetim ve Ozel sektor

0zel sektor

yerel

] yOonetimler

yonetimler

Sekil.4. Temel aktorlerin degisimi
Kaynak: Basarir, 2010
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1.8. Kentsel Doniisiim Diinya ve Tiirkiye Karsilastirilmasi

Ulkemizde farkli doniisiim problemlerine kars1 verilen cevaplarda, genelde
doniisiim sorunlar1 fiziksel mekanin doniisiimiine indirgenmis; doniisiimiin toplumsal,
ekonomik ve g¢evresel boyutlar1 g6z ardi edilmistir. Kentin bos alanlarinda ya da
ozel miilkiyetteki biiyiik arazilerinde sermaye sirketleri kendileri proje ve uygulama
yaparken, kentte proje yapilmasi riskli gecekondu alanlarinda TOKI devreye girdigi
goriilmektedir (Demirsoy, 2006).

Ulkemizde kentsel doniisiime ihtiyagc duyulan bolgelerde  6zel
sektor tarafindan ti¢ farkli yaklasim s6z konusudur (Sekmen, 2007):

1. Enyliksek ranta sahip alanlarin doniistimiinii biiyiik ingaat firmalar1  hizli
bir sekilde gergeklestirmektedir.

2. Daha az karl alanlarin, 6nemli ulasim akslar1 ya da prestij konut alanlarmin
ceperlerinin doniistimiinii kii¢iik 6lgekli firmalar gergeklestirmektedir.

3. Kent rantinin diisiik oldugu alanlarda, kent ¢eperinde ya da sanayi alanlarinin
yaninda yer alan gecekondu bolgelerinde doniisiim gerceklestirilememekte,
gecekondulular 1slah imar planlarinin olusturacagi rant beklentisiyle farkli

¢Oziimleri reddetmektedir.

Sisman (2008), 50 yildir Tirkiye’de siirekli bir doniisiimiin oldugunu, fakat
bu siirecin mimarlk ve sehircilik bilim alanlarinin ilke ve yontemleriyle degil,
ekonomik, politik, toplumsal, kiiltiirel ve ¢evresel dinamiklerin yonlendiriciliginde
oldugunu ifade etmistir. Diger yandan, gilinlimiizde kentsel doniisim projesi
olarak iiretilen 6rneklerin insan gereksinimlerine uygunlugu ve kentlerin kimligiyle

tutarli olup olmadigi da tartisilmasi gereken bir konu oldugunu iletmistir.

Diinyada yapilan kentsel doniisiim alaninda diinyada 6nemli ve yol gdsterici

olarak kabul gérmiis uygulamalardan kisaca asagida bahsedilecektir.

Hafencity, Hamburg: Uzun yillardir liman islevine sahip Hamburg kentinin
eski liman alani, gemi ve tasimacilik sektoriinde yasanan gelismeler nedeniyle

kullanom dis1 kalmistir. 1997 yilinda, Kent Konseyi eski liman alanini kent
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merkezine katmay1 amaglayan Hafencity projesinin masterplanmi hazirlamig ve

doniisiim siireci baglamistir.

Sekil.5. Hafencity 6ncesi ve sonrasi

Kaynak: http://www.hafencity.com/en/overview/hafencity-the-genesis-of-an-

idea.html

Proje 2020 yilina kadar devam edecektir. Proje tamamlandiginda bolgede
7.000 konut iiretilmis ve 40.000’den fazla kisi istthdam edilmis olacaktir. Ayrica
proje kapsaminda ¢esitli kiiltiir yapilar1 da (Elbe Filarmoni Konser Salonu, Bilim

Merkezi, Denizcilik Miizesi gibi) yer almaktadir.
Proje kapsaminda kamusal ve acik alan diizenlemeleri, siirdiirtilebilirlik ve

ekolojik yaklasimlarin 6n plana ¢ikmasi ve tagskin koruma onlemleri 6zellikle dikkati

¢cekmektedir.
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Sekil.6. Elbphilharmonie Hamburg

Kaynak: http://www.hafencity.com/en/overview/hafencity-the-genesis-of-an-

idea.html

Alanin biiyiikk ¢ogunlugunun kamu miilkiyetinde olmasi nedeniyle projenin
baslangicinda, finansman saglama problemi yasanmamistir. Hafencity Projesi’nde
belirtilmis olan, saglanan kazancim Hafencity i¢in kullanilacag: ilkesi hem projede
seffaflig1 on plana ¢ikartmakta, hem de projenin mekansal siirdiiriilebilirligine katk1
saglamaktadir. Projede eksik kalan énemli boliimlerden biri ise katilim boyutudur.
Projenin halkla biitiinlesmesinin ~ saglanamamis oldugu, 2010 yilinda baglayan
protestolarda ozellikle “Hamburg halkinin goriigiiniin  alinmadigr” sdyleminin

vurgulanmasindan anlasilmaktadir (Akyol, 2010).

Sekil 7°de Hafencity bdlgesinin {ist boliimde proje Oncesi, alt bolimde ise

proje siirecindeki goriintiileri yer almaktadir.
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Sekil.7. Hafencity dncesi ve sonrasi

Kaynak: http://www.hafencity.com/en/overview/hafencity-the-genesis-of-an-

idea.html
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Hirosima — Danbara, Japonya: Hirosima sehri iizerine, diinyanin ilk atom
bombas1 atilmasi 140.000 kisinin Olimi ve 13  kilometrekare’lik  bir
alanin tamamen yerle bir olmasma sebep olmustur. Bolgede gerceklestririlen
yeniden yapilandirma calismalar1 ile yesillikleri, nehirleri ve kiltiirii ile diinya
barigina hizmet verecek 6rnek bir yerlesim yeri olusturulmak hedeflenmistir. Proje,
bolgeye sadece fiziksel ve g¢evresel gelisim degil, ayn1 zamanda endiistriyel ve
kiiltirel bir gelisim saglamak i¢in planlanmistir. Projede konut ihtiyacina yanit
vermenin yani sira, Danbara bdlgesinin temel ihtiyaclarindan biri olan gencler ve
yetigkinler i¢in dinlenme imkani saglayacak sosyal ve kiiltiirel mekanlarin
tasarlanmasina da yer verilmistir. 1995 yili itibari ile Danbara 5 park alan1 (1000-
2500 metrekare), 2 yesil alan ve 13 oyun parki yapilmistir. Proje, kamu, 6zel sektor
ve yerel halk isbirligi ile gerceklestirilmistir (Sekmen, 2007).
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Sekil.8. Hirosima — Danbara Oncesi ve sonrasi

Kaynak: WHA, 1989
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Postdam Meydani, Almanya: Avrupa’nin {inli meydanlarindan olan ve
Almanya’nm baskenti Berlin’de bulunan Postdam meydani, savas doneminde yerle
bir olmus ve savas sonunda da dogu ve bati Almanya’nin smirinda kalarak ikiye
béliinmiistiir. Postdam meydani, Ikinci Diinya savasi dncesi 6nemi hatirlanarak ve
meydanin kaybettigi degerini geri kazanabilmesi i¢in kentsel doniisiim ¢aligmalarina

konu olusturmustur (Akyol, 2010).

Proje, Berlin senatosunun da etkisiyle, savas dncesi meydan dokusuna uygun,
cok disiplinli, bliytik 6lgekli bir kentsel dontistim uygulamasidir.
Duvarmn yikilmasiyla birlikte Berlin’in tam ortasinda kalan ug¢suz bucaksiz, diimdiiz
ve trkiitiicii Postdam meydani, doniisiim projesinde o6zel sektoriinde yer almasi
amaciyla, Daimler Benz, Sony gibi biiyiik sirketlere satilmistir (Sisman ve Kibarogu,

2009).

Postdam meydani i¢in kentsel tasarim yarigmasi agilmis ve c¢ok amacgh
kullanima sahip, gecegiindiiz yasayan, aligveris birimleri, Kkiiltiirel yapilar,
kiigiik isyerleri, konut alanlar1 ve biiro alanlarindan olusacak bir metropol merkezi
yaratilmasi1 beklenmistir. Postdam Meydan1 kentsel doniisiim projesi biitliniinde
3500 kisilik sinema salonu, magaza, restoran, kafe, tiyatro ve otel gibi
ekonomik aktiviteyi saglayici islevler bulunmaktadir. Bununla birlikte iist ve orta
sinifa hitap edecek konut alanlar1 vb ¢ok fonksiyonlu kentsel alan yaratimi da

saglanmaktadir.

Sekil 9°da Postdam Meydaninin iist boliimde proje oncesi, alt boliimde ise

proje siirecindeki goriintiileri yer almaktadir.
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Sekil.9. Postdam Meydani 6ncesi ve sonrasi

Kaynak: http://www.german-architecture.info/BER-016.htm

Diinyada yapilan kentsel doniisiim caligsmalar1 incelendiginde genel olarak
toplum odakli projelerin hayata gegirildigi gézlemlenmektedir. Savas ya da politik
nedenlerle tahribe ugramis alanlarda, hem daha kaliteli hem de daha sosyal ve daha
kiiltiirel alanlar olusturarak topluma sunulmasi amacglanmistir. Projelere gore

degismekle birlikte projeler, devlet, 06zel sektéor ve halk isbirligi ile
30



gerceklestirilmeye calisilmaktadir. Halkin projelere katilimi olumlu bir yaklasim
olarak nitelendirilebilir. Ulkemizde ise genel olarak gecekondu alanlar1 iizerinde
yapilan kentsel doniisiim uygulamalar1 mahalle bilincini ortadan kaldirarak daha
kapali bir yapilasma olan konut siteleri seklinde yapilmaktadir. Fikirtepe projesinde
onerilen projeler incelendiginde insaatina baslanan ¢alismalar kapali konut siteleri
niteligindedir. Semt halkina yonelik ve herkesin kullanimma agik ortak yasam
alanlari, sosyal ve kiiltiirel etkinlikler i¢cin planlanmis yapilar bu projelerde heniiz yer
almamaktadir. Kapali sitelerin blinyesinde kendi kullanicilar1 i¢in diisiiniilmiis, bu tiir
olanaklar yer alsa da sadece site sakinlerinin yararlanacagi imkanlar olmasi
nedeniyle toplum destekli degil birey destekli olarak nitelendirilebilir. Bu yaklasim

ise toplumsal kutuplasmalara neden olabilecek bir olgudur.
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2. FIKIRTEPE KENTSEL DONUSUM PROJESI

Calismanin bu bdliimiinde Oncelikle Fikirtepe mahallesinin  ge¢cmisten
giiniimiize tarihi siire¢ icinde ugradig1 degisimlerden soz edilecek ve Istanbul kenti
icindeki konumuna deginilecektir. Ardindan Fikirtepe’de baslanan kentsel doniisiim
projesi hakkinda bilgi verilerek, gergeklesen ve gerceklesmekte olan projeler
incelenecektir. Son olarak ise Fikritepe halki ile yapilan anket calismasi ve bu

calisma sonuclarinin degerlendirilmesine yer verilecektir.

2.1. Fikirtepe Tarihi

Fikirtepe mahallesi, tarihsel acidan 6nemli bir bolgedir. Fikirtepe'nin yerlesim
tarihi yaklasik olarak M.O. 5000'li yillara dayanmaktadir. Burasi, ozellikle Geg
Neolitik Devir’e ait 6nemli bir yerlesim alanidir. Bu yerlesim yeri, 26 m yiiksekligi
olan yayvan bir sirtin giiney ve giineydoguya bakan, hafif egimli yamaci iizerinde
kurulmustur. Fikirtepe bolgesi birtakim cografi avantajlara sahiptir (Ozdogan, 1979,
S. 14).

Fikirtepe’de yasamlarini siirdiiren topluluklarin yasam bigimleri ve iiretim
faaliyetleri icerisinde bulundugu cografi konumla paralel bir niteliktedir.
Kurbagalidere'nin giiniimiizdeki halinden farkli olarak heniiz cevre kirliliginden
etkilenmemis oldugu donemlerde tasidig: aliivyonlar sayesinde kiy1 boyunca verimli
tarimsal faaliyetlere olanak sagladigi sdylenebilir. Bunun disinda tarihi Fikirtepe
yerlesmesinin ormanlik alanlar agisindan zengin olmasi ve Marmara Denizi'nin genis
avlanma imkanlarmi biinyesinde barindirmasi nedeniyle gecmiste Fikirtepe'de
avcilik ve tarimsal faaliyetlerin ekonomik hayat: sekillendirdigi sdylenebilir

(Ozdogan, 1979, s. 15).

Fikirtepe yerlesim tarihinin giiniimiize yakin tarihlerde sekillenmesi ise daha

¢ok 1950°li yillardan sonraki siiregte Istanbul’un aldig1 gdclerle beraber olmustur.
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1950’lerde Fikirtepe’de tek bir evin (Osmanl padisah1 V.Murat’in avlanmak
icin insa ettirdigi av koskii) varligindan bahsedilmektedir. Bolge, 1950'li yillara
kadar av ve mesire yeri olarak kullanilmistir. Daha sonra bu yerlesim yeri yogun i¢
gb¢ siirecinde yasadisi bir yapilasma yasamis, ¢ayirlik alanlar ve tarim alanlari bir
gecekondu alanina doniismeye baslamistir (Sengezer vd., 2001). Fikirtepe bolgesi
daha ¢ok dinlenme alani olarak tercih edilmistir. Yerlesim acisindan 1950’lerin
sonuna kadar Fikirtepe’de 0gretmen Refik Apa’nin evinden baska bir yerlesme

bulunmadigi tahmin edilmektedir.

Ancak 1950 yilindan sonra o6zellikle kirsal alandan Istanbul'a gdglerin
yogunlagmasi nedeniyle Fikirtepe'de yerlesim bolgsine doniismeye baslamistir.

Fikirtepe'nin Kadikoy iskelesine yakin olmasi, bu bdlgenin konut yerlesimi olarak

tercih edilmesindeki en 6nemli etkenlerden biridir (Kaban, 2011).

Sekil.10. Fikirtepe, 1944
Kaynak: iBB Sehir Rehberi, 2014

Fikirtepe yerlesmesi 1969°’da ilk kez muhtarligina kavusmus 1971°de ise
Fikirtepe, Devrim (Dumlupiar) ve Egitim mahallesi olarak {ige ayrilmistir (Sekil 11,

Sekil 12).

33



Bu {i¢ mahalle igerisinden gilineyde bulunan Egitim Mahallesi diger
mahallelere oranla daha ¢agdas ve kismen daha planli bir gelisme gostermistir.
Dumlupinar ve Fikirtepe Mabhalleleri ise ilk gelisim asamasinda da c¢ok katl
gecekondular1 da igerir sekilde plansiz gelisimin yonlendirdigi diizensiz bir kentsel
mekan 6zelligi gostermis, bu donemde zemin katlarda yer se¢mis olan oto tamir
atolyeleri ve kiiclik imalathaneler daha sonra Bostanci Oto Sanayi Sitesi’ne

tasinmustir (Sengezer vd., 2001).

Sekil.11. Fikirtepe, 1971
Kaynak: iBB Sehir Rehberi, 2014

Sekil.12. Fikirtepe, 1982
Kaynak: iBB Sehir Rehberi, 2014
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Kentlesme siirecinin uzunlugu Fikirtepe'de bulunan konut alanlarmi da
etkilemistir. Bu ac¢idan Fikirtepe'nin tipik bir gecekondu yerlesmesi 0Ozelligi
gosterdigini  sOylemek miimkiindiir. 1980 sonrasinda ¢ikan imar aflar1
gecekondularin bir kisminin yasallastirilmasina hatta ¢ok katlilasmasima yol agmustir.
Fikirtepe bolgesinde gecekondular miihendislik hizmeti almamistir. Ayrica sokaklari
dar ve diizensiz bir yapidadir. Bu durum, bolgede herhangi bir planlamanin olmadigi
konusuna kanit olusturmaktadir. Fikirtepe'nin ozellikle E-5 gilizergdhina bakan
kisimlar1 olduk¢a egimli bir yapiya sahip oldugundan bu kisimlarda merdivenli

sokaklar dikkati cekmektedir (Kaban, 2011).

2.2. Fikirtepe’nin Istanbul icinde Konumu

Fikirtepe Istanbul’un Anadolu yakasinda Kadikdy ilgesi smirlarinda yer alan
bir mahalledir. Fikirtepe, Giineyde Goztepe, Feneryolu, Ziihtiipasa, Doguda
Sahrayicedid, Kuzeyde Uskiidar Ilgesi Unalan Mahallesi ve son olarak Batida
Hasanpasa Mabhalleleri arasinda bulunmaktadir (Sekil 13).
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Sekil.13. Fikirtepe Planlama Alanmnin Istanbul I¢indeki Konumu (1/1000 Olgekli
Fikirtepe ve Cevresi Uygulama Imar Plani)
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Kadikoy, igerisinde bircok sosyal ve kiiltliirel alan1 barindirmaktadir. Bu
bolgede gerceklestirilen ticaret ve hizmet sektorlerindeki faaliyetler, giiniimiizde
Kadikoy’iin  Istanbul'un &nemli alt merkezlerinden biri olmasmi saglamustir.
Kadikoy bolgesinin konumu ve i¢ginde barindirdig1 potansiyeller, ilgenin 1950'lerden
itibaren go¢ almasina neden olmustur. Maddi imkansizliklar nedeniyle kirsaldan
kente go¢ edenler, zaman igerisinde D-100 Karayolu ¢evresinde hazine arazilerini
isgal ederek yer yer gecekondu alanlar1 olugturmaya baslamistir. Fikirtepe bolgesi de
bu alanlardan biridir. Kadikoy’iin merkezi yerinde hizli ve carpik gelismenin
getirdigi altyapisiz ve sosyo-ekonomik eksiklikleriyle tipik bir gecekondu alani
olarak ortaya ¢ikmis ve giiniimiize kadar gelmistir (Sekil 13) (1/1000 Olgekli
Fikirtepe ve Cevresi Uygulama imar Plan Raporu, 2013).

Fikirtepe kentsel doniisiim alani, Kadikoy il¢e sinirlari iginde yer almakta ve

Dumlupinar, Egitim, Fikirtepe ve Merdivenkdy Mahallesinin bir kismini

kapsamaktadir (Sekil 14).

f Ly o 2 & a S ads s

Sekil.14. Fikirtepe Kentsel Doniisiim Alaninda Yer Alan Mahalle Smirlari
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Fikirtepe bolgesinde erisilebilirligin olduk¢a yiiksek olmasi, en Onemli
ozelliklerinden biridir. Ancak bu 6zelligine ragmen, bolge igerisinde ulagimda dar ve
egimli sokaklar nedeniyle sorunlar yasanmaktadir. Ayrica bdlgeden sehre kisith

baglant1 noktalariyla baglanilabilmektedir (Uysal, 2006) (Sekil 15).

2.3. Fikirtepe Kentsel Doniisiim Projesi

Fikirtepe proje alaninin kuzeyinde D-100 (E-5) karayolu yer almaktadir. Bu
giizergah, iki onemli kavsak olan Uzun Cayirr kavsagi ve Goztepe kavsagi ile
sinirlanmaktadir. Proje alaninin giineyinde ise miniibiis caddesi olarak da bilinen
Fahrettin Kerim Gokay Caddesi yer almaktadir. Proje alani, batidan Acibadem
Mahallesi, dogudan ise Merdivenkdy mahallesiyle smirlanmaktadir. Merdivenkoy
mahallesinin bir kismi proje alanmnn i¢inde yer almaktadir (IBB Fikirtepe Raporu,

2013) (Sekil 11).

1950’1 yillarda kirsal kesimden kentlere gog, biiyiik kentlerde enformel
yerlesim birimlerini de beraberinde getirmistir. Hizla artan gocler yogun ve kalitesiz
bir yap1 stogunun olugmasina neden olmustur. Bu durumu yasayan bolgelerden biri
de Fikirtepe bdlgesidir. Bu bolgenin giiniimiizde bulundugu konum itibariyle kentsel

toprak degerinin oldukga yiiksek oldugunu sdylemek miimkiindiir. Kentlesmenin
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ortaya ¢ikmasi kentlerdeki ve kentin ¢evresindeki niifus artisini1 yogunlastirmistir. Bu
durumun kacimilmaz sonucu olarak sosyal-teknik altyap: ihtiyaci ve talebi ortaya
ctkmistir. Biitlin bunlar kent arazisi i¢in ¢ok yiiksek bir hizla, artan talebi ortaya
cikarmaktadir. Artan talebe karsilik, ihtiyaca cevap verebilmek icin ham arazi

planlanarak kentsel arsa haline doniistiiriilmektedir (TMMOB, 1973).

Kent arazisi sinirli olmamakla birlikte ham araziyi kentsel arsa haline
getirmek yiiksek bir sosyal maliyet istemektedir. Bu maliyeti doguran faktorler;
kentsel altyap1 yatirimlar1 ve kentsel yerlesme kararlarinin geri doniilemez kararlar
olmasidir. Fakat bu maliyetlere ragmen, kente yeni gelenler oldugu i¢in kentsel

arsalarin degerinde bir artis olmaktadir.

Kentsel arsaya belirli bir talep vardir ve bu talep icerisinde en biiylik pay1
olusturan konut ihtiyacidir. Bu durum ise; dogal niifus artisi, geleneksel aile
yapisindaki ¢oziilmeler, kentlesme gibi demografik faktdrlerin yan sira, sosyal ve
kiiltiirel gelismelere paralel olarak daha saglikli konutlarda yasama istegi, dar
gelirliler icin ulasilamaz boyutlara gelen kiralarin artmasiyla, her tiirli imkani
zorlayarak ev sahibi olmak istegi, sosyal giivence ve yenilenme ihtiyacindan

kaynaklanmaktadir (Goksu, 1988).
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Sekil.16. Fikirtepe’nin konumu

IBB Fikirtepe Raporu, 2013

Kaynak

Fikirtepe bolgesinde gecekondular, 1984 yilinda ¢ikarilan 2981 no’lu yasa

kapsaminda yasallastirilmistir. Bu yasa ayrica, gecekondu sahiplerinin hisseli tapu
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sahibi olmasmi saglamistir. 1991°de yapilan Islah imar Plani ile tapular gecekondu

sahiplerine dagitilmigtir (Goksin, 2009).

Yayginlasarak ¢ogalan bu gecekondular zaman igerisinde fiziksel yipranmaya
ugramiglardir. Bu durum, bir kentsel doniisiim projesinin temellerinin atilmasimni
neden olmustur. Fikirtepe Kentsel Doniisim Projesi, ilk kez 2005 yilinda giindeme
gelmis ve 2014 yilinda uygulamaya gegilmistir. Ayrica proje siire¢ igerisinde bir¢ok
defa yasal degisiklige ugramistir (Keles, 1983).

Fikirtepe Kentsel Doniisim Projesi gesitli donemlerde ¢esitli asamalardan
geemistir. Projenin baslangi¢ siireci ve projeye yonelik gelistirilen planlarin gelisim
seyirleri sekiz yilda oldukc¢a degisken bir yapi gostermistir. Projenin baslangic
noktasi olarak ise 2005 yilinda kabul edilen detaylar1t EK 2’de yer alan "1/5000
olcekli Kadikdy Merkez ile E-5(D-100) Otoyolu Ara Bolgesi Nazim imar Plan1"dur.
Bu planda Fikirtepe Dumlupiar, Egitim ve Merdivenkdy mahallerinin bir kismi 6zel

proje alan1 lejantma alinmstir (IBB Fikirtepe Raporu, 2013) (Sekil 17).

I

1S BLG EKLI KRD MY MERKEZ- ES(0-100)
OTOYOL{ ARA BOLGES| NAZIM IMAR PLAN|
§

Sekil.17. 1/5000 olgekli Kadikdy Merkez ile E-5(D-100) Otoyolu Ara Bolgesi
Nazim imar Plan1
Kaynak: IBB Fikirtepe Raporu, 2013
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Proje, pilot proje olarak se¢ilmistir. Bunun sebebi ise Istanbul'da uygulanmasi
planlanan diger kentsel doniisiim projelerine ilham kaynagi olmasi fikridir. Bu
projenin Ozellikle 2010 yilindan sonra yazili1 ve gorsel basinda ¢ok tartisildigini ve
defalarca haber konusu oldugunu sdylemek miimkiindiir. Haber basliklarindan
bazilar1 yillariyla birlikte asagida goriildiigii gibidir:

1. Deprem Fikirtepe'de Doniistimii Tetikledi, 2011
ii. Istanbul'da Biiyiik Déniisiim Basliyor, 2011
ii1.  Fikirtepe Kentsel Doniisiim Projesi Ranta Takildi, 2011
iv. Depremin Ranta Doniistiiriilmesine Bir Ornek: Fikirtepe, 2011
v. Fikirtepe'de Yikim Bagladi, 2012
vi. Fikirtepe'de Doniisiime Bagslandi, 2012
vii. Kentsel Doniisiim Projesi Sonunda Start Aldi, 2012
viil. Fikirtepe'de Kentsel Dontisiim Durdu, 2013
ix. Istanbul'da Kentsel Déniisiimle Birlikte Kira ve Satis Rakamlar1 Artacak,
2013
x. Fikirtepe Doniisemedi, 2013
xi. Bakandan Fikirtepe Miijdesi, 2014
xil. Fikirtepe'de Ruhsatlar Haftaya Veriliyor, 2014
xiil. Fikirtepe'ye Nihayet Kazma Vuruluyor, 2014
xiv. 2.5 Yil Sonra Ik Onay Geldi, 2014

Tim bu siirecler, 2014 yili itibariyle li¢c ingaat firmasmma yapim ruhsati

verilmesi ile yol almaya baglamistir.

2.3.1. Fikirtepe’de bulunan Mahallelerin Yenileme Nedenleri

Kentsel doniisim projelerinin  giiniimiizde  giderek  yayginlagsmasi
Fikirtepe’nin de kendine 6zgii ve yogun sorunlar1 nedeniyle, doniisiim projeleri
kapsaminda ilk siralarda yer almasina neden olmustur. Bolgedeki kentsel donati1 alan1
ve yesil alan yetersizligi onemli sorunlarin basinda gelmektedir. Bolgeden alinan bir
kesitte, mevcut durumda giin 1518min yeteri kadar girmedigi konut alanlarinin

yogunlukta oldugu gorilmektedir. Kesitten de anlagilacagi gibi giin 151ginin
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giremedigi zemin katlar ve yasama kalitesinin oldukc¢a diisiik oldugu mekanlarin

yeniden ele alinmasi gerekliligini gosterilmektedir (Goksin, 2009) (Sekil 17).

Sekil.18. Fikirtepe mahallesinden alinan mevcut durum kesiti

Kaynak: Sarp, 2013

Calisma alanindaki fiziksel mekan Ozelliklerinin bir digeri, ada ve parsel
dokusudur. Bu doku, dogal yap1 acgisindan bir tepe yerlesmesi olmasma karsin
organik degildir. Ayrica yaklasik 100-200 m*’lik kiiciik parsellerin hisseli yapilagsma
modelinde belirlenmis bir yapidadir. Bu modelde pek ¢ok yapi adasinda bitisik
diizende 6n, yan ve arka bahceleri olmayan, tek ¢ikis yolu bir kismi merdivenli dar

sokaklardan olusan bir fizik mekan oriintiisti olusmustur (Sekil 19) (Sarp, 2013).

Sekil.19. Fikirtepe Topografik Haritas:
Kaynak: Sarp, 2013
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Sekil 19’da yer alan haritadan da anlasilacagi lizere, konut dokusunun
esyiikselti egrileriyle cakistirilmast sonucu yapilarin topografyadan bagimsizca

konumlandirildig: goriilmektedir.

Fikirtepe’nin giiniimiizdeki durumuna iliskin bazi fotograflar asagidaki

sekillerde (Sekil 20-25) goriilmektedir.

Sekil.20. Fikirtepe Terkedilmis yapilar I
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Sekil.21. Fikirtepe Terkedilmis yapilar 11
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Sekil.22. Fikirtepe Terkedilmis yapilar I11
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Sekil.23. Fikirtepe Terkedilmis yapilar [V
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Sekil.24. Fikirtepe Insaatina Baslanmis Yapilar I
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Sekil.25. Fikirtepe Insaatina Baslanmis Yapilar 11

Yukarida yer alan 6 fotograftanda anlasilacagi gibi Fikirtepe bdlgesinde
cogunlukla kismen yikilmis ve insaatinin yapilmasini bekleyen yapilar yer

almaktadir. Bu yapilarin dograma, kap1 gibi tekrar kullanilabilecek yap1 elemanlar1
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yerinden sokiilmiis, terk edilmis yap1 iskeletlerine doniismiislerdir. Insaatina

baslanan alanlar sinirli sayidadir.
Fikirtepe Kentsel Doniisiim Projesi, konutlar, kullanicilar ve sézlesmeler
acisindan sayisal olarak ele alindiginda son durum asagidaki tabloda goriildiigi

gibidir.

Tablo.1.Fikirtepe’de Son Durum

Fikirtepe’deki konut sayisi 31.000
So6zlesme yapilan konut sayisi 18.515
Tasimas1 yapilan konut sayisi 5.400
Yikilan konut sayis1 3.900
Metruk (terk edilmis) konut sayis1 | 1.500
S6zlesme yapilan malik 26.230
Tasimas1 yapilan hane halki 28.500
% 100 s6zlesme yapan firma 12

% 100 sozlesme yapilan alan m” 335.000
% 90 sozlesme firma sayisi 9

% 90 sdzlesme yapilan alan m” 275.000

Tablo’ya gore Fikirtepe’de yer alan 31.000 konut arasinda 18.515 tanesiyle
s0zlesme yapilmistir. Bu konutlar arasinda tagimasi yapilanlar 5.400, yikilanlar 3.900
ve metruk durumda olanlar ise 1500 tanedir. S6zlesme yapilan malikler 26.230,
tagimas1 yapilan hane halki sayis1 28.500’diir. Fikirtepe miilk sahipleriyle % 100
s0zlesme yapan firma 12, % 90 sozlesme yapan firma sayisi ise 9’dur. Toplamda

610.000 m>’lik alan i¢in sdzlesme yapilmustir.

2.3.2.Fikirtepe Kentsel Yenilesme Eylem Plam1 (KMYS)

Gelisen KMYS baglaminda, Ozel Proje Alani’n1 da igine alan bir bdlge igin
1/5000 olgekli Fikirtepe Kentsel Yenilesme Eylem Plam1 hazirlanmaktadir.

Bahsedilen planin Kadikéy Mahalle Yenilesmesi Stratejisi'ne biiylik bir katki
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saglayacagi bir gercektir. Fikirtepe Kentsel Yenilesme Eylem Plani’nin amaci
Fikirtepe alaninin tiimii i¢in, Kadikdy Merkez alaninin ¢eperinde yer alan ticari
yeniden gelistirme alani ile Fikirtepe mahallelerinin yenilesmesini biitiinlestiren ve
biitlin paydaglar tarafindan kabul edilen uzun donemli bir mekansal gelisme

cercevesini olusturmaktir (Bilgin, 2006).

Fikirtepe Kentsel Yenilesme Eylem Plani’nin stratejik hedefleri asagida
siralanmaktadir (Goksin, 2009):

i. IBB ile Kadikdy Belediyesi teknik kadrolar1 arasinda yiiksek diizeyde bir
koordinasyonu ve Kadikdy Mahalleleri Ortakligi’nin tam katilimini iceren seffaf bir
katilimer siiregle 1/5000 6lgekli bir master planin hazirlanmasi,

il. Alanin sosyal, ekonomik, g¢evresel/fiziksel 6zelliklerini ve alan genelinde
degiskenlik gdsteren sorunlar1 ve firsatlar1 sistematik bir sekilde inceleyen bir
mabhalle profilinin hazirlanmasi,

1. Fikirtepe Firsat Alani’nin smirlarinin belirlenmesi ve bu alan i¢in yarigma
sartnamesinin hazirlanmasi ile yarigma siirecinin diizenlenlenmesi,

iv. Onerilen 1/1000 8lgekli Mahalle Eylem Planlar1 alanlarinim, stratejilerinin

ve etaplarmnin tanimlanmasi.

Genel modelin Fikirtepe’de mahalle diizeyinde uygulanmasi birbirini
tamamlayan ve karsilikli destekleyen li¢ silirecin tasarlamasini ve uygulanmasini
gerektirecektir (Bilgin, 2006):

1. Projenin baslangicindan itibaren mahallelerinin gelecegini sekillendiren
kararlarin alinma siirecine katilimlarini saglamak {izere yerel sakinlerin kapasitesini
giderek artirack bir toplum gelisimi stlireci. Bu siire¢ yerel sakinlerin ve yetkililerin
toplum-tabanli  mahalle yenilesmesinin 1ilkeleri ve uygulamalariyla 1ilgili
anlayislariin gelistirilmesi yoluyla gergeklestirilecektir.

ii. Mahallenin fiziksel sermayesini, Fikirtepe Mahallesi Eylem Plani’nin
Arnstein Merdiveni’nde ‘ortaklik’ basamagina ulagmak tizere gelistirilecek katilimci
bir siire¢cle uygulanmasi yoluyla 5-7 sene i¢inde doniistiirecek bir toplum-tabanli

planlama, tasarim ve uygulama siireci.
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iii. Fiziksel doniistiirme silireci boyunca Fikirtepe’nin  bakimmin  ve
tyilestirmesinin devamimin garantileyecek ve kamu hizmetlerinin yerel diizeyde

sunumunu koordine edecek bir mahalle yonetimi siireci.

2.3.3. Fikirtepe Kentsel Doniisiim Projeleri

Bu boliimde Fikirtepe kentsel doniisiim plan1 kapsaminda yer alacak projelere

deginilecektir. Proje kapsaminda bir ¢ok insaat sirketi tarafindan olusturulmus yasam,

eglence alanlar1 ve dinlenme parklar1 yapilacaktir. Fikirtepe kentsel doniisiim plani

kapsaminda yer alan konut dnerilerine iligkin veriler Tablo 2°de yer almaktadir.
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Tablo.2. Fikirtepe kentsel doniisiim projeleri

Alan

. Konut Konut . 2 e Teslim | Yesil
frt;z};l sayist segenekleri Fiyat (m’) Sosyal ve kitltiirel olanaklar tarihi sertifika
glivenlik
Renovia 1+1, 2+1, spor alanlari, agik kapali yiizme havuzu, fitness, sauna 2016-
Istanbul 76 1100 3+1, 4+1 3500 TL kapali otopark 2017 var
alisveris alani, parklar, cocuk oyun alani
Giivenlik
spor alanlari, fitness center, hamam, yiizme agik kapal
I}?rooklyn 145 | 731 1+1, 241, 5500 TL havuzu, spor sahalar: Mays
ark 3+1, 4+1 2017
kapali otopark
parklar, ¢ocuk oyun alani, aligveris merkezi,
Stiidyo, . .
1+1 yz+1 giivenlik
Evim 3 +1’ ’ spor alanlary, fitness center, hamam, yiizme acik kapali, sauna
. 38.6 | 2500 g 4800 TL otopark 2016
Kadikoy 3,5+1, . e . .
4541 resepsiyon, oda temizligi, is merkezi, zen bahgeleri, toplanti
5’ 5 +1’ odalary, kiitiiphane, sinema, g¢ocuk oyun alani
Stiidyo, giivenlik,
1C0ncord 11.5 1175 1+1, 2+1, 4400 TL spor alanlari, agik kapali yiizme, fitness, hamam, sauna, Aralik
stanbul 341 K 2016
apali otopark

Proje Gorseli
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Alan

Proje Gorseli

(bin Konut | Konut . | Fiyat Sosyal ve kiiltiirel imkanlar Te§11.m Yes}l
mz) sayis1 secenekleri tarihi sertifika
giivenlik,
Yenitepe 1+1, 2+1, spor alanlary, fitness, yiizme havuzu, Eylil Bagvuru
Kadikoy 30 1100 3+14+4+1, 4400 TL otopark, 2016 yapilmig
yesil alanlar, ¢ocuk oyun alani,
giivenlik,
Kentplus 1+1, 2+1, spor alanlari, agik yiizme havuzlari,
Kadikdy 27 1337 3+1 4500 TL acik kapali otopark, 2016
oyun ve aligveris alanlar1
1+1, 2+1, giivenlik
Wawe 10 | 650 | 3+1+4+1, | 6500 TL | spor alanlar, fitness, 2016
Residence < bahar
5+1 eglence, rekreasyon
zzg giivenlik,
Businist 116 2 452-1200 10000 TL spor alanlary, fitness, 2016
Ofis diikka | ™ kapali otopark kis
n eglence merkezi, vale, resepsiyon
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Tablo 2’de Fikirtepe’de yer alan projelere ait bilgiler yer almaktadir. Tabloya
gore Businist Ofis 116.000 m2 ile en genis alana sahipken, Wawe Residence 10.000
m2 ile en kiigiik alanda insa edilmektedir. Projeler arasinda en ¢ok konut sayis1 2500
konut ile Evim Kadikdy’de, en az konut sayis1 650 konut ile Wawe Residence’dedir.
Businist Ofis’de ise 396 ofis ve 22 diikkan yer alacaktir. Tiim projeler 6zel sektor
tarafindan yapilmaktadir. Firmalar kendi biinyelerinde 6zel 6deme sistemleri ve
kampanyalar diizenlemektedirler. Projelerin hepsinde, rekreasyon alanlari, kapali
acik yiizme havuzlari, sauna fitness merkezi, kapali otopark ve glivenlik hizmeti yer
almaktadir. Giivenlik 06zelliginin projlerde O6zellikle vurgulanir olmasi, bu konut
projelerini kapl siteler niteligine tasimaktadir. Ayrica spor, acik alan diizenlemeleri,
alis veris olanaklar: ile bu yeni konut projeleri kendi kendine yeterli olma 6zelligi
tasimakta, kullanicilarin dis diinya ile fazla iletisim kurmadan varliklarini kapali site
icinde siirdiirmelerini  hedeflemektedir. Bu 6zellik kullanicilar i¢in  yasami
kolaylastiracak bir durum gibi goziikse de, gerek kentsel gerekse toplumsal agidan

bulundugu ¢evreden soyutlanmis yerlesimlere yol agmaktadir.

Sozii gecen projelerin teslimleri 2016 yilinda baslayip 2017 yili ortalarma
kadar devam edecektir. Projelerin m2 fiyatlarina bakildiginda Concurd Istanbul ve
Yenitepe Kadikoy projeleri 4400 TL ile en diisiik baslangi¢ fiyatlarina sahiptir. En
yiiksek m2 fiyat1 ise Businist Ofis projesinde yer almaktadir. Projeler Fikirtepe’nin
konumu itibariyle metro, metrobiis ve Avrasya tiineline yakin lokasyonda yer
almaktadir. Toplu ulasim araclarma kolay ulasilabilirik bu komut projelerinde

onemsenen bir faktor olarak 6ne ¢ikmaktadir.
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Sekil.26. Proje Insaat Alanlar

Fikirtepe’de kentsel doniisiim kapsaminda proje insaat alanlari1 yukaridaki
sekilde yer almaktadir. Sekile gore en biiyiikk alanda insaat1 planlanan Businist Ofis
projesidir. En az alanda insaat1 planlanan projeler ise Concord Istanbul ve Wawe

Residence’dir.
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Sekil.27. Konut Sayisi
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Fikirtepe’de kentsel doniisiim kapsaminda projelerin konut sayilar1 sekilde
yer almaktadir. Sekile gore en fazla konuta sahip olan proje Evim Kadikoy’diir. En

az konuta sahip olan proje ise Businist Ofis’dir.

m2 Fiyat (TL)
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Sekil.28. m’ Fiyat1

Kentsel doniisiim kapsaminda projelerin m” fiyatlar1 sekilde yer almaktadir.
Sekile gore m” fiyat1 en yiiksek olan Businist Ofis, en az olan proje ise Concord

Istanbul’dur.

2.4. Fikirtepe’de Yasayanlar ile Yapilan Anket Calismasi ve Degerlendirilmesi

Bu c¢alismanin son Dbolimiinde, Fikirtepe’de yasayanlarin, bolgede
yapilmasina baslanan ve devam eden kentsel doniisiim projesi hakkindaki
diistincelerini 0grenmek amaciyla bir anket calismasi yapilmistir. Anket formu
EK.1’de goriildiigii gibidir. Anket, bir hafta igerisinde farkli cinsiyet ve meslek
gruplarindan segilen 100 kisilik 6rnekleme ile yapilmistir. Anket siirecinde saglikl
sonuclar elde etmek amaciyla, giiniin farkli saatlerinde ve semtin farkli bolgelerinde

kullanicilara ulagilmaya ¢aligilmistir.
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Yapilan bu anket calismasinda, ilk 5 soru demografik degerler tasimaktadir.
Sonraki, 14 soru ise Fikirtepe’de yapilan kentsel doniisiim ¢alismalar: ile ilgilidir.
Anket ile Fikirtepe’de yasayanlarin kentsel doniisiim konusunda bilgileri, fikirleri,

beklentileri ve degerlendirilmeleri belirlenmeye calisilmistir.

2.4.1. Anket Verilerinin Coziimlenmesi

Anket verilerinin ¢oziimlenmesine demografik Ozellikler ile baslanacaktir.

Tablo 3’de orneklemeye iliskin demografik degerler yer almaktadir. 100 kisi ile

yapilan anketin dagilim oranlarinin ylizdeleri asagida goriildiigli gibidir.

Tablo.3. Ankete iliskin demografik veriler

%

[Ikogretim 53

Lise 25
Egitim Durumu .

Universite 17

Yiiksek Lisans 5

18-25 17

26-35 29
Yas

36-50 46

51 ve usti 8

Memur 28

Isci 39
Meslek .

Ozel Sektor 10

Issiz ya da ev hanimi 23

Kadmn 31
Cinsiyet

Erkek 69

Evli 81
Medeni Durum

Bekar 19

Tablo 3’e gore anket yapilan 100 kisinin % 53’1 ilkégretim, % 25°1 lise, %
17’si tniversite, % 5’1 yiiksek lisans mezunudur. Kisilerin yas araliklarma
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bakildiginda; % 17’si 16-25 yas, % 29’u 25-36 yas, % 46°si 36-50 yas ve % 8’151 ve
iistii yastadir. Ankete katilan kisilerin, % 28’1 memur, % 39’u isci, % 10’u 6zel
sektor ¢alisan1 ve % 23’ issiz ya da ev hanmmudir. Orneklemedeki kadinlar % 31,

erkekler ise % 69’luk oranindadir. Kisilerin medeni durumlarina bakildiginda; % 81’1

evli, % 19’u bekardir.

1%
2%

40% ‘\\
® Evlilik
® Ekonomik - Ev fiyatlar1 uygun
® [s nedeniyle
= Dis
» 1% iger

33%

® Burada dogdum

B Gog

Sekil.29. Fikirtepe’yi tercih nedenleri

Ankete katilan kisilerin Fikritepe’yi neden tercih ettiklerine yonelik sorunun
cevabina gore; biiyiik cogunluk % 40 ekonomik olmasindan dolay: tercih ettiklerini
bildirmistir. Daha sonra gelen segenek ise % 33 ile “burada dogdum” secenegidir.
Go¢ nedeniyle gelenler ise % 21’lik bir dilimi olusturmustur. Sonucglara gore,
cogunluk ev fiyatlarinin uygunlugu ve ekonomik olmasindan dolay:r Fikirtepe’yi

tercih etmistir.
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18%

31%'

Sekil.30. Fikirtepe’de miilkiyet durumu analizi

B Ev - miilk sahibi

B Kiraci
51%

B Hem miilk sahibi hem kiraci1

Ankete katilan kisilerin % 51’1 Fikirtepe’de bir miilk sahibi, % 31’1 kiract ve %

18’1 hem kiraci hem miilk sahibidir.

19%

B Evet

B Goriismeler devam ediyor

© Hayir

68%

Sekil.31. Miiteahhit ya da ingaat firmasi ile kentsel doniisiim projesi i¢in sdzlesme

imzalama durumu

Kentsel doniisiim projesi kapsaminda, herhangi bir miiteahhit ya da insaat

firmasi ile sozlesme imzalayanlar % 21°lik dilimi olusturmakta, imzalamayanlar ise %
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14 oranindadir. Biiyiik ¢cogunluk (% 75) ise goriismelerinin heniiz devam ettigini

ifade etmistir.

B Evet B Hayir

62%

Sekil.32. S6zlesme imzalanmis projelere baslanmis olma orani

So6zlesme imzalayanlar arasinda yapilan anket sonuglarma gore, % 38’lik
kisminin projesine baglanmis, % 62’lik c¢ogunlugun ise heniliz projelerine

baslanmamuistir.

B Olumlu, iyi konutlarin
yapilmasi, ¢evrenin degisip
giizellesmesi

B Olumsuz, rant i¢in yapilmakta

24% " Diger

Sekil.33. Fikirtepe kentsel doniisiimii konusunda diisiinceler

Secilen ornekleme ile yapilan ankette, kisilere Fikirtepe kentsel doniisim

projesi hakkinda goriisleri sorulmustur. Kisilerin biiyiik cogunlugu (% 62) proje igin

60



olumlu gorislerini bildirmiglerdir. Donilisim sonrasi daha nitelikli konutlarin var
olacagi ve cevresel degerlerin artacagr yoniinde beklentileri oldugunu dile
getirmiglerdir. Ankete katilanlarmn % 24’0 ise olumsuz goriislerini bildirmis ve

projelerin sadece rant i¢in yapildigini savunmuslardir.

12%

E Evet B Hayir

88%

Sekil.34. Fikirtepe i¢in ortak yasam alanlar1 beklentileri

Fikirtepe’de ankete katilan halkin ¢ogunlugu % 88 ile ortak yasam alani

isterken, % 12’si istememektedir.
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10%

B Sinema, tiyatro
B Park ve spor alanlari
& Spor Merkezleri

B Diger

56%

Sekil.35. Fikirtepe i¢in ortak yasam alanlar tercihleri

Fikirtepe’de yapilmasi istenilen ortak yasam alani sorusuna cevap olarak en
fazla (% 56) park ve spor alanlar1 segenegi isaretlenmistir. Sonrasinda % 21 ile

sinema ve tiyatro, % 13 ile spor merkezleri gelmektedir.

B Evet

® Hem evet hem hayir

© Hayir

41%

Sekil.36. Kentsel dontistimle ilgili yasal mevzuat hakkinda bilgi sahibi olma oranlari



Fikirtepe halkinin seg¢ilen 6rneklem iizerinden kentsel doniistimle ilgili yasal
mevzuat hakkinda bilgi sahibi olup olmadiklar1 sorulmustur. Cevaplara gore, % 31’1
bilgi sahibi iken, % 33’1 bilgili degildir. Yasal mevzuat hakkinda tam olarak fikirleri

olmayanlar ise % 44 ile cogunlugu olusturmustur.

o
26% g Simdikinden daha iyi olacagini

diigiiniiyorum

B Mahalle algisisin yok olacagina
inantyorum

= Simdikinden daha kotii
olacagina inantyorum

52%

Sekil.37. Kentsel doniisiim sonrasi Fikirtepe’den beklentiler

Kisilerin kentsel doniisiim sonrasi Fikirtepe’den beklentileri sorulmustur.
Cevaplara gore, % 52’si mahalle algisinin yok olacagma inanmakta, % 26’si
simdikinden daha iyi olacagini diisiinmekte ve % 22’si ise simdikinden daha kotii

olacag diislincesini tasimaktadir.
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23%

38%

B Evet M Hayr & Kararsizim

Sekil.38. Kentsel doniistim sonrasi Fikirtepe’de yasamini siirdiirme oranlar1

Ankete katillanlarm % 39’u  kentsel doniisim sonrasi Fikirtepe’de
yasamayacaklarini, % 23’ ise Fikirtepe’de yasamaya devam edeceklerini beyan

etmislerdir. Kararsizlar ise % 38’lik dilimi olusturmaktadir.

B Sik sik gorilistirim

149
o B Bazen gorisiirim

B Gortismem

Sekil.39. Su anki komsuluk iliskileri analizi

Fikirtepe halkinin su anki komsuluk iliskileri sorulmustur. Cevaplara gore, %
73’1 sik sik komsulariyla goriistiigiint, % 14’1 bazen goristiigiinii ve % 13’1 hig

goriismedigini aktarmistir.
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6%

B Daha iyi olur

B Degismez

B Daha koti olur

77%

Sekil.40. Kentsel doniisiim tamamlandiginda Fikirtepe’deki komsuluk iliskileri
hakkinda goriisler

Ankete katilanlara kentsel doniisiim sonras1 Fikirtepe’deki komsuluk
iligkilerinin nasil olacagint sorulmustur. Cevaplara gore, % 77’si komsuluk
iligkilerinin bitecegini, % 17’si herhangi bir degisiklik olmayacagini ve % 6’si ise

iligkilerin daha iyi olacagini dile getirmislerdir.

9%

B Evet ®WHayr ® Kararsizim

Sekil.41. Fikirtepe kentsel donusiimiin gerekliligi konusunda goriisler
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Ankete katilanlarin % 69’u Fikirtepe kentsel doniisiimiiniin gerekliligine

inanirken, % 22’°si inanmamaktadir. Kararsizlar ise % 9’luk dilimi olugturmaktadir.

4%

B Olumlu ® Olumsuz ™ Kararsiz

42% 54%

Sekil.42. Projenin giindeme gelmesinden bugiine kadarki siirecin degerlendirilmesi
Ankete katilan Fikirtepe halki projenin giindeme gelmesinden bugiine kadar

gecen silireci % 54 oraninda olumlu degerlendirirken, % 42’si olumsuz

degerlendirmistir. Kararsizlar ise % 4’liik azinlig1 olusturmustur.
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SONUC

Bu calismada, Oncelikle Tiirkiye ve diger iilkeler baglaminda “kentsel
donlisim” kavrami irdelenmis, ardindan Fikirtepe’de baslanan kentsel doniisiim
projesinin detaylar1 ve Fikirtepe halkinin proje hakkindaki goriisleri incelenmistir.
Fikirtepe’de baslamis ve baslayacak olan sekiz proje ve detaylarina yer verilmistir.
Bu projelerin hepsi ortak yasam alanlar1 yerine kendi i¢lerinde kiiciik yasam alanlar1
olusturan kapali siteler niteligi tasimaktadwr. Tim projelerin kendi iglerinde,
kendilerine 6zel sosyal ve kiiltiirel alanlar yer almaktadir. Yapimina baslanan bu
projelerin genel olarak 2016 yilinda ve 2017 yili basinda bitmesi planlanmistir.

Insaatina baslanan projelerin disinda Fikirtepe’de yasayan halkin kentsel
dontistime iliskin goriigleri de bu ¢alismada yer verilmistir. Mahalle sakinleriyle bir
anket caligmasi yapilmig ve bir hafta icerisinde 100 kisiye ulasilmistir. Anket
sorularinin besi demografik bilgiler icermektedir; toplamda ankette 19 soru yer
almaktadir.

Sonuglara gore, Fikirtepe’de miilk sahibi olan halkin % 68’1 kentsel doniisiim
projesi icin insaat firmalariyla goriismelere devam ettigini beyan etmistir. Bu kisiler
arasinda sézlesme imzalayanlarin sadece % 38’inin projelerine baglanmistir. Kentsel
doniistim projesine iki yil once baglanmasma ragmen halen insaatina baglanmayan
proje asamasinda olan ¢ok sayida yapilmasi beklenen konut vardir. Miilk sahiplerinin
biiyiik bir kism1 da heniiz miiteahhit ya da insaat firmasi ile anlasma yapmamustir.
Tim bu belirsizliklere ragmen, mahalle sakinlerinin % 62’si kentsel doniigiime
olumlu bakmaktadir. Bu durum kisilerin gelecege yonelik umut ve inang
tasidiklarinin bir gostergesidir.

Kisilerin % 88’1 kentsel doniisiim projesi kapsaminda ortak yasam alani
istediklerini beyan etmislerdir. Fakat su an Fikirtepe kentsel doniisiim alaninda insaat
asamasinda olan projelerin hepsi kapali site niteligi tasimaktadir. Heniiz halka agik
rekreasyon alanlar1 ve sosyal imkan saglayan ortak yasam alanlar1 yapilmamaistir.

Ankete katilanlarin % 29°u kentsel doniistimle ilgili yasal mevzuat konusunda
bilgi sahibi iken, % 30’u bilgi sahibi degildir. Geriye kalanlar ise az ya da ¢ok
mevzuat hakkinda fikir sahibidir. Kisilerin ileride sorun yasamamalar1 i¢in

bilinglenmeleri ve bu dogrultuda firmalar ile anlasmaya gitmeleri gerekmektedir.

67



Kisiler kentsel doniisiim tamamlandiginda % 52 oraninda mahalle algisinin
yok olacagimi diisiindiiklerini beyan etmislerdir. Yapilmasi planlanan tiim projeler
kapali site seklinde oldugu i¢in bu diisiince ger¢egi yansitmaktadir.

Proje sonrast mahalle sakinlerinin % 39’u Fikirtepe’de yasamak
istemediklerini belirtmislerdir. Ankete katilanlarm % 73’1 proje oncesi komsulariyla
olan iligkilerinin ¢ok 1iyi oldugunu belirtmis, proje sonrasi ise bu iligkilerin
zedelenecegini diistinenler ise % 77’lik bir dilimi olusturmustur. Fakat sitelerin
sagladig1 sosyal imkanlar ile bu durum bir nebze de olsa olumlu yonde etki
gosterebilir.

Fikirtepe kentsel doniisiimiin gerekliligine inananlar % 69, projenin giindeme
gelmesinden bugiine kadar ki siireci olumlu karsilayanlar ise % 54’lik bir pay
almistir. Anket sonuglarina gore, halk genel olarak projeden memmun ve umutlu
goriinmektedir. Bunun yani sira, insaatma baslanan proje sayisi beklenenden cok
daha azdur.

Bu calisma baglaminda, baslangicindan giintimiize kadar Fikirtepe kentsel
dontistim projesinin gegirdigi siireg, Fikirtepe’nin mimari ve toplumsal agidan giincel
durumu ve az sayida da olsa baglanmis olan proje ¢alismalar1 ele alinmistir. Fikirtepe
kentsel donilisiim projesinin beklenenden daha yavas yol aldigindan s6z edilebilir,
glinimiizde Fikitepe’de gerek mimari gerekse toplumsal anlamda bir ¢okiintii
gozlemlenmektedir, yapimi baslanan projeler ise anket sonuglarindan da goriilecegi
iizere mahalle sakinlerin alisageldikleri yasam kosullarindan oldukca farkli, kapali
site niteliginde konutlar sunmaktadir. Fikirtepe kentsel doniisiim projesinin getirileri

ve basaris1 ancak ¢alismalarin ilerlemesi ile degerlendirilebilecektir.
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EKLER

Ek 1: Anket Formu

Anket Formu

1. Egitim Durumunuz : [ ] {lkégretim [ ] Lise [ ] Lisans
[ ] Yiiksek Lisans [ _] Doktora

2. Yasmiz

3. Mesleginiz

4. Cinsiyetiniz : [ ] Kadm [ ] Erkek

5. Medeni haliniz : [ ]Evli [ ] Bekar

6. Fikirtepe’yi ikamet adresi olarak neden tercih ettiniz?
() Burada dogdum

() Gog

() Evlilik

() Ekonomik — ev fiyatlar1 uygun

() Is nedeniyle

7. Fikirtepe’de size ait miilkiiniiz var mi?
() Ev— miilk sahibi

() Kiraci

() Hem miilk sahibi hem kirac1

8. Miiteahit ya da insaat firmasi ile kentsel doniisiim projesi i¢in s6zlesme
imzaladiniz mi1?

() Evet

() Gortismeler devam ediyor

() Haywr

9. Sozlesme imzaladigmiz projeye baslandi mi1?
() Evet
() Hayrr

10. Fikirtepe kentsel doniisiimii i¢in ne diistiniiyorsunuz?
() Olumlu, 1yi konutlarin yapilmasi, ¢evrenin degisip glizellesmesi
() Olumsuz, rant i¢in yapilmakta
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11. Fikirtepe i¢in ortak yasam alanlar1 istiyor musunuz?
() Evet
() Haywr

12. Fikirtepe i¢in hangi ortak yagam alanlarinin yapilmasini tercih edersinizsiniz?
() Sinema, tiyatro

() Park ve spor alanlar1

() Spor Merkezleri

13. Kentsel doniisiimle ilgili yasal mevzuat hakkinda bilgi sahibi misiniz?
() Evet

() Hem evet hem hayir

() Haywr

14. Kentsel doniisiim sonras1 Fikirtepe’den beklentiniz nedir?
() Simdikinden daha 1yi olacagini diistiniiyorum

() Mahalle algisisin yok olacagina inaniyorum

() Simdikinden daha koétii olacagina inantyorum

15. Kentsel doniisiim sonrasi Fikirtepe’de yasayacak misiniz?
() Evet

() Haymr

() Kararsizim

16. Su anki komsuluk iligkileriniz nasil?
() Sik sik goriisiirim

() Bazen goriigiirim

() Gorlismem

17. Kentsel doniisiim tamamlandiginda Fikirtepe’deki komsuluk iliskilerinin nasil
olacagini 6ngoriiyorsunuz?

() Daha 1yi

() Degismez

() Daha kétii

18.Fikirtepe kentsel doniisiimiin gerekliligine inaniyor musunuz ?
() Evet
() Haymr
() Kararsizim
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19.Projenin giindeme gelmesinden bugiine kadarki sureci nasil degerlendiriyorsunuz

() Olumlu
() Olumsuz
() Kararsiz............
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Ek 2: 1/1000 Olcekli Fikirtepe Ve Cevresi Uygulama imar Plam

1/1000 OLCEKLI FiKiRTEPE VE CEVRESI UYGULAMA IMAR PLANI
PLAN NOTLARI
GENEL HUKUMLER
1. Planlama alan sinir1 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi

Hakkindaki Kanun kapsaminda Bakanlar Kurulu'nca 09.05.2013 tarih ve
2013/4749 sayili karari ile ilan edilen 31.05.2013 tarih ve 28663 sayili Resmi
Gazetede yaymlanarak yiirlirliige giren riskli alan smiridir.

2. Bu plan kapsaminda Afet Bolgesinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik,
Deprem Yonetmeligi, Sigmak Yonetmeligi, Otopark Yonetmeligi, ISKI
Yonetmeligi, Su Kirliligi Kontrol Yonetmeligi ve konusuna gore ilgili
yonetmelik hiikiimleri dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

3. Bu plan; plan paftalari, plan notlari, plan agiklama raporu ve 1/1000 Olgekli
Uygulama Imar Plan1 Kararlar1 dogrultusunda riskli alan sinirinm tamaminda
hazirlanarak Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligi’nca alan biitiiniinde veya
etaplar halinde uygun goriilecek/onaylanacak kentsel tasarim projesi ile bir
biitiindiir.

Imar planinda, plan agiklama raporunda ve plan notlarinda belirtilmeyen
hususlarda 3194 sayili imar Kanunu ve ilgili imar yonetmelik hiikiimleri
gecerlidir.

4. Tamami yolda kalan parsellerin ilgili kurum lehine bedelsiz olarak terk edilmesi

sartiyla yakininda veya bitigiginde bulunan yapi1 adasmin fonksiyonunu ve
yapilanma kosulunu alacak sekilde uygulamaya dahil edilir. Bu durumda
KAKS hesab1 transfere konu parsel ile transfer edilecegi parsel ya da parseller
veya yapi1 adasi alanlar1 toplami tizerinden yapilir.

5. Yapi adasi imar planinda gosterilen trafik yollar1 ile ¢evrelenen alandir.

6. Kentsel Tasarim projesi Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Baskanlig1 'nca bir
biitiin halinde veya donat1 alanlarinin dagilimma iligkin anahtar pafta dikkate
almarak etaplar halinde de onaylanabilir. Planlama alanlarindaki tiim
uygulamalar Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Baskanligi tarafindan uygun
goriilecek/onaylanacak mimari avan projeye gore yapilacaktir.

7. Planlama alaninda imar durumu, kot-kesit ve insaat istikamet rolovesi Istanbul
Biiyiiksehir Belediye Bagkanliginca diizenlenecektir.
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10.

1.

12.

13.

14.

Planlama alanindaki arsa ve arazi diizenlemelerine iliskin olarak; imar kanunun
15., 16. ve 17. Maddeleri dogrultusunda parselasyon, ifraz, tevhid, yola terk vb.
imar uygulamasina iliskin is ve islemler Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi
enciimenince gerceklestirilecektir.

Kamu donati alanlarindaki mevcut yapilarin imar istikameti icinde kalmasi sart1

ile bahge mesafesi aranmaz. Planlama alanindaki yap1 adalarinin 6n bahge, yan
ve arka bahce mesafeleri (cekme mesafeleri) Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi
Baskanligi’nca onaylanacak mimari avan proje ile belirlenecektir.

Tim yapilagsmalarda kot alinacak nokta, vaziyet plani, cephe uygulamalari,
peyzaj ve ¢evre diizenlemeleri Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Baskanligi’nca
onaylanacak mimari avan proje ile belirlenecektir.

Planlama alaninda mimari ¢6ziimlemelerde esneklik saglamak amaciyla
planlama alani igerisinde kalan yap1 adalarinda yapi nizami, ¢ekme mesafeleri,
kat yiikseklikleri, bina yiiksekligi, blok ebatlar1 ve bloklar arasi mesafeleri
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Baskanligi’nca onaylanacak mimari avan proje
ile belirlenecektir.

KTVK Boélge Kurulu karar1 ile korunmasi gerekli kiiltiir ve tabiat varligi olarak
tescil edilmis parseller ve bu parsellere komsu olan parsellerde ilgili koruma
bolge kurulu tarafindan alinacak karara goére uygulama yapilacaktir.

Biitiin yap1 alanlarindaki uygulamalarda binanin oturdugu sahanin disinda kalan
alanin her 25 m2 si i¢in bir aga¢ dikilecektir.

Aciga cikan borum katlar taban alanin1 asmamak kaydiyla iskan edilebilir.
Iskan edilen bodrum katlar emsale dahildir. ISKI Genel Miidiirliigii tarafindan
belirlenen su tagkin riski bulunan parsellerdeki tabi zemin kotu altinda
yapilacak bodrum katlar ile su seviyesine esas dere duvar iistii kotu (kret kotu)
veya su seyiyesi +1,50 m. nin altinda kalan bodrum katlar ISKi'nin iskan igin
belirledigi kriterleri saglamadan iskan edilemez.

Planlama alaninda yapilacak uygulamalarda, briit 90 m2’ye kadar her bagimsiz
konut birimi i¢in en az 1 otopark, briit 90 m2 yi gecen konut birimleri i¢in en az
2 otopark bodrum katlarda ayrilmasi zorunludur. Konut disindaki
fonksiyonlarda, Istanbul Otopark Yonetmeligindeki standartlara gore otopark
ayrilmasi zorunludur. Bodrum katlarda tabi veya tesviye edilmis zemin altinda
kalmasi sartiyla planda verilen yollardan ¢ekme mesafeleri haricinde yan ve
arka bahcelerde komsu parsel smirmna kadar kapali otopark yapilabilir. Zemin
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15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

alt1 otopark alanlar1 olaganiistii kosullarda siginak olarak kullanilabilir.
Uygulama onaylanacak mimari avan projeye gore yapilacaktir.

Halihazir haritadaki miilkiyet simnirlari ile kadastral sinirlar arasinda uyusmazlik
olmas1 durumunda, imar uygulamasi roperli krokiye gore yapilacaktir.

Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanliginca hazirlanan mikro bolgeleme
calismalarinda belirtilen hususlara uyulacaktir. Insaat yapim asamasinda
hazirlanacak olan ayrtili zemin etiit raporlar1 onaylanmadan parsel bazinda
uygulamaya gecilemez. Uygulama asamasinda zenim etiidiinde belirlenen
hususlara uyulacaktir.

Planda belirtilen ulasim akslar1 Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Baskanligi
tarafindan kentsel tasarim projesi kapsaminda revize edilebilir.

ISKI dere koruma bandinda kalan alanlarda ISKI Y&netmelik hiikiimlerine gore
uygulama yapilacaktir.

Planlama alani icerisinde yapilacak biitiin yapilarda plan, fen, saglik, gilivenli
yapilasma, estetik ve ¢evre sartlari ile ilgili mevzuat hiikiimlerine uyulacaktir.
5378 sayili Engelliler Hakkindaki Kanun ve bu kanun kapsaminda, planlama
alaninda yer alacak kentsel sosyal, teknik altyap1 alanlarinda ve yapilarda, Tiirk
Standartlar1 Enstitiistiniin ilgili standardina uyulacaktir.

Bisiklet kullanimmnin yaygmlastirilmast ve bu amacla planlama biitiiniinde
diizenlenecek bisiklet yollarina iliskin olarak Cevre ve Sehircilik Bakanligi
Cevre YoOnetimi Genel Midirligii tarafindan yaymlanan Bisiklet Yolu
kilavuzunda belirtilen hususlara uyulacaktir.

Yapilarda ve agik alanlarda etkin sivi ve kati atik yonetimi vb. yontemlerin
proje geneline entegrasyonu saglanacaktir.

Yap1 gruplarina entegre edilmis gri su aritma sistemlerinin gelistirilmesi ile
yagmur hasadi, yagmur ve drenaj suyunun depolanarak, ¢evre sulamasinda
kullanilmasina yonelik tedbirler alinacaktir.

Strdiiriilebilir enerji kaynaklarinin etkin ve verimli olarak kullanilmasina

yonelik tedbirler alinacaktir.

OZEL HUKUMLER

25.

Emsal; planda Konut, Ticaret ve Ticaret-Konut olarak belirlenen alanlarda, yap1

adas1 i¢cinde kalan parsel alaninin veya tevhide konu parsellerin briit alanlari
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26.

27.

iizerinden hesaplanacaktir. Yapi adasi igerisinde kalan ve kapanan yollar emsale
dahil degildir.
Yapilarda otopark alanlari, sigmak, yangin merdiveni, asansor boslugu,
sahanliklar, 1sikliklar, ¢cop, atik ve hava bacalari, tesisat galeri, saft ve bacalari,
yap1 ingaat alaninin %3’{linii gegmeyen ortak alan veya binaya ait olan yalnizca
tesisatin gecirildigi tesisat alanlari, kazan dairesi, teshin merkezi, bina ve tesise
ait aritma tesisi, su sarnici, gri su toplama havuzu, yakit ve su depolar: ile
trafolar, jenerator, kojenerasyon {initesi, esanjor ve hidrofor boliimleri, isti
sokiiliir-takilir hafif malzeme ile kenarlar1 riizgar kesici cam panellerle
kapatilmamak kaydiyla agik oturma yerleri, cocuk oyun alanlari, agik yiizme
havuzlari, atlama kuleleri, pergolalar ve kameriyeler, emsal hesabina dahil
degildir. Bu alanlarin disinda kalan tiim alanlar emsal hesabina dahildir.
Planda Konut, Ticaret ve Ticaret- Konut olarak belirlenen alanlarda en az parsel
biiytikligi 600 m2 dir. Bu alanlarda E:1,80 dir.

Biiyiikligi 601- 1200 m2 arasinda olan parsellerde

o E:2.00

o %15 ilave emsal

Biiyiikligi 1201- 2500 m2 arasinda olan parsellerde

o E:2.00

o %20 ilave emsal

Biiyiikligi 2501- 4000 m2 arasinda olan parsellerde

o E:2.00

o %30 ilave emsal

Biiyiikligii 4001 m2 ve daha biiyiik olan parsellerde

o E:2.00

o %50 ilave emsal

Yap1 adasi igerisinde ve bu planda yapilasmaya konu olan yollarin bdlerek
olusturdugu alanlarda

o E:2.00

o %380 ilave emsal

Yap1 adas1 olusturan parsellerde

o E:2.00
o %100 ilave emsal uygulanar.
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28. TAKS degeri yap1 adasinda %25 donat1 alani terk edildikten sonra kalan net
alan iizerinden hesaplanmak iizere Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi
Baskanligi’nca onaylanacak mimari avan proje ile belirlenecektir. Hmax: 80 m.
kotlara, siluete ve plan kararlarina (fonksiyonlara) gore Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi Baskanligi’nca uygun goriilecek/onaylanacak kentsel tasarim projesi

veya mimari avan projesinde kademelendirilecektir.

29. Konut, Ticaret ve Ticaret- Konut olarak belirlenen alanlarda net parsel alanlari
toplamiin %25 1 ile ada igerisinde kalan ve kapanan yol alanlar1 toplam1 kadar
alan donat1 alani olarak ayrilacaktir. Bu alanlar park, yesil alan, kres, anaokulu,
ilkdgretim, dini tesis, saglik tesisi, spor tesisi alani, sosyal ve Kkiiltiirel tesisi
alani, genel agik otopark v.b. olarak kullanilacaktir. Donati1 alanlarinin
fonksiyonlar1 ve ada icerisindeki yerleri Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi
Baskanligi’'nca uygun goriilecek/onaylanacak donati alanlarimin dagilimimi
goOsteren anahtar paftaya gore kentsel tasarim veya avan projesinde
belirlenecektir.

30. Plan geregi ayrilacak donati alanlar1 6306 sayili Afet Riskli Altindaki Alanlarin
Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun uyarimca Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’nce
ilgisine gore uygun goriilecek idareye veya ilge belediyesine devredilerek ilgili
idare adina tescil edilir.

31. Planlama alaninda Konut, Ticaret ve Ticaret- Konut alanlarinda ilgilisinin talebi
halinde ilgili kurumlarin uygun goriisleri alinmak kosuluyla dahil olduklar1 yap1
adasmin yapilasma degerlerine gore 0zel agik veya katli otopark yapilabilir.
Diizenlenen otoparklarin cephe ve diger 6gelerinin kent estetiine ve iginde
bulundugu bdlgenin mimari Ozelliklerine uygun mimari ¢oziimlemeler

getirmeleri sart1 aranacaktir.

Konut Alanlan (K)
32.Konut alanlarinda Planli Alanlar Tip Imar Yonetmeliginde tanimlanan

kullanimlar yer alabilir.

Ticaret Alanlan (T)
33. Ticaret alanlarinda is merkezleri, ofis biiro, ¢arsi, ¢ok katli magazalar, kath

otoparklar, alis veris merkezleri, konaklama tesisleri (otel, apart otel, butik otel)
ile rezidans yapilar1 ve sinema tiyatro, miize, kiitiiphane, sergi salonu gibi kiiltiir
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tesisleri ve lokanta, restoran, diigilin salonu gibi eglenceye yonelik kullanimlar,
yonetim binalari, banka, finans kurumlari ile 6zel egitim ve 6zel saglk tesisi

gibi yapilar yapilabilir.

Ticaret —Konut Alanlan (T+K)

34.

35.

36.

Bu alanlarda konut, is merkezleri, ofis- biiro, ¢arsi, ¢ok katli magazalar, kath
otoparklar, alis veris merkezleri, konaklama tesisleri (otel, apart otel, butik otel)
ile rezidans yapilar1 ve sinema tiyatro, miize, kiitiiphane, sergi salonu gibi kiiltiir
tesisleri ve lokanta, restoran, diigiin salonu gibi eglenceye yonelik kullanimlar,
yonetim binalari, banka, finans kurumlar: ile 6zel egitim ve 6zel saglik tesisi
gibi yapilar yapilabilir.

Ticaret+Konut alaninda kalan parseller ayni1 yapi1 adasindaki konut alaninda
kalan parsellerle tevhid edilebilir. Tevhid sonucunda olusan yeni parsellerde
birden fazla bina yapilmasi durumunda sadece Ticaret+Konut fonksiyonu
verilen yola cepheli ilk binalarda ticaret fonksiyonu yer alabilir.

Ticaret+Konut fonksiyonu ile gosterilen alanlar disinda 15 m. ve daha genis
trafik yollarma cepheli binalarn zemin ve yola mahreci olan bodrum katlar1
veya bu katlara baglantili iskan edilebilen bodrum katlar ticaret olarak
kullanilabilir. Ticaret+Konut alanlarinda istenildiginde binanm tamami ticaret
olarak kullanilabilir. Ust katlarda konut fonksiyonunun yapilmasi durumunda

konuta ait bina girigi ve merdivenleri ayr1 ayr1 diizenlenecektir.

Donati Alanlan

37- Planlama alaninda yer alan kamu eline gecmesi gereken alanlar bila
bedel terk edilmeden ve kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.

38- Kentsel tasarim projesinde ada biitiiniinde yapilacak uygulamalarda
donati alan1 belirlenirken proje biitiinliigii dikkate alinacaktir.

39- Planda belirlenen donati alanlarmin (temel egitim tesis alanlari,
ortadgretim tesis alanlari, dini tesis alanlari, saglik tesis alanlari, sosyal ve
kiiltiirel tesis alanlari, belediye hizmet alanlari, parklar ve dinlenme
alanlari, ¢ocuk parki alanlari, spor tesis alanlar1) aynm1 yapi adasi iginde
kalmak, biiyiikliikleri azaltilmamak kosulu ile kentsel tasarim veya
mimari avan projesinde farkl bir alanda olusturulabilir.

40- Egitim tesis alaninda kres, anaokulu, temel egitim ve orta 6gretim
tesisi yapilabilir.

41- Egitim tesis alanlari, saglik tesisi alani, sosyal ve Kkiiltiirel tesis
alanlari, spor tesis alani, dini tesis alanlarinda vb. donati alanlarinda
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Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Baskanligi’nca onaylanacak mimari avan
projeye gore uygulama yapilacaktir.

42- Park, cocuk bahgesi ve spor alanlarinda Planli Alanlar Tip Imar
Y 6netmeliginde tanimlanan fonksiyonlar yer alabilir. Ancak, dere koruma
bandinda hi¢bir yap1 yapilamaz. Bu alanlarda agag¢ tespit c¢aligmasi
yapilacak ve bu tespite gore nitelikli tiim aga¢c ve agac topluluklar
korunmasi esas olup, uygulama onaylanacak avan projeye gore
yapilacaktir. Korunmayan agaglarla ilgili olarak Park ve Bahgeler
Miidiirligiinden goriis almarak uygulama yapilacaktir.

Teknik Altyap1 Alanlan

43- Yesil alanlar ve uygun genislikteki kaldirim alanlarinda belediyesince
yeri ve ebatlar1 belirlenmek sartiyla trafo ve regiilator yapilabilir.

44- Planlama alaninda tiim yol ve altyap: bedelleri miilkiyet sahipleri
veya yatirimci/miiteahhit firma tarafindan karsilanacaktir. Bu alt yap1
masraflar1 harcamalara katilma payr olarak Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi Bagkanlig1 tarafindan mimari avan proje onayr asamasinda
tahsil edilecektir.

Yap1 Yasagi Getirilen Alanlar

45- Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlhifinca onaylanacak/uygun
goriilecek Kentsel Tasarim veya mimari avan proje asamasinda Kurbagali Dere Islah
Projesi’ne iliskin olarak Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligm’ca 22.10.2012
tarih ve 2012/2477 sayili karar1 ile uygun bulunarak 14.05.2013 tarihinde onaylanan
“1/5000 6lgekli Kurbagalidere Ana Koluna Ait Dere Islah Projesi Nazim Imar Plani
Degisikligi” ve “1/1000 olgekli Kurbagalidere Ana Koluna Ait Dere Islah Projesi
Uygulama Imar Plan1 Degisikligi" dikkate almarak uygulama yapilacaktir.
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Ek 3: Arsa Pay1 Karsih@ insaat Yapim ve Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmesi

ISTANBUL iLi, KADIKOY iLCESIi, EGITIM MAHALLESI
CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI’NIN 6306 SAYILI YASA
ILE TESPIT EDILEN RISKLi ALAN UZERINDE BULUNAN
3054 NOLU ADA VE CIVARI ADALAR UZERINDE
DUZENLEME SEKLINDE ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT
YAPIMI ve GAYRIMENKUL SATIS VAADI SOZLESMESI

TARAFLAR:

Bir tarafta, Istanbul ili, Kadikoy Ilgesi, Egitim Mahallesi, ....mevkiinde kain, ......... pafta, 3054....
ada, ...... parsel maliki olan ve Egitim Mahallesi, .......... Caddesi, ........Sk. No:.......... Kadikoy -
ISTANBUL adresinde mukim bulunan ...... ile (bundan boyle isbu sézlesmede ARSA SAHIBI /
SAHIPLERI olarak anilacaktir).

Diger tarafta, ..ot ” adresinde  faaliyette  bulunan

1420625368 no ile GOZTEPE vergi dairesine kayith BARSAN YAPI SANAYI ve TICARET
ANONIM SIRKETI (bundan boyle isbu sozlesmede “YUKLENICI” olarak anilacaklardir) arasinda,
asagidaki sartlarla “ARSA PAYT KARSILIGI SATIS VAADI VE KAT KARSILIGI INSAAT
SOZLESMESI” imzalamislardr.

Isbu sozlesmede bundan boyle ARSA SAHIBI / SAHIPLERI ve YUKLENICI birlikte
adlandirildiklarinda TARAFLAR olarak belirtileceklerdir.

MADDE 1 - TANIMLAR :

Isbu s6zlesmede yer alan asagidaki terimler, karsilarinda gosterilen anlamlarda kullanilmislardr.

ARSA : Miilkiyeti ARSA SAHIBI / SAHIPLERINE ait istanbul ili, Kadikdy ilgesi, Egitim
Mabhallesi’nde bulunan 3054 ada ve ..................... parsel
numarasinda kayitli bulunan tasinmazi ifade eder. Bu tanim PARSEL olarak da kullanilabilir.

ARSA SAHIBI : Bu s6zlesmeye konu tasinmaz malikidir. Noter tarafindan hazirlanacak sozlesmede
kimlik bilgileri agiklanmig olacaktir.

ARSA SAHIPLERI: Her bir ARSA SAHIBI, isin geregi olarak diger arsa sahipleri ile birlikte
adlandirilmasmda ARSA SAHIPLERI olarak
adlandirilacaktir.

YAPI ADASI : Fikirtepe ve ¢evresi imar planlarinda gosterilen,3054 numarali ada ve bu ada igindeki
parseller ile miicavir adalardan meydana gelen tagmmazdir.

TEMSILCILER KURULU : ARSA SAHIBI / SAHIPLERI tarafindan segilmis olup, YUKLENICI
ile ARSA SAHIBI / SAHIPLERI arasinda iliskileri

diizenleyen, ARSA SAHIBI / SAHIPLERI tarafindan is bu sdzlesmede
temsilciler olarak yetkili kiliman, s6zlesmenin

muhtelif maddelerinde hak ve sorumluluklar1 diizenlenen, arsa sahipleri
tarafindan segilmis toplam 5 kisiden olusur.

TEMSILCILER KURULU iiyesinin ad ve soyadlar1 ile T.C. kimlik
numaralari isbu s6zlesmenin TEMSILCILER

KURULU’ nun yapisi ile ilgili 29. (yirmi dokuzuncu) maddesinde
belirtilmistir.
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ANAHTAR TESLIM : YUKLENICI tarafindan yapilacak ve ilgili kurumlarda tasdik ettirilecek
mimari projelere gore yapim yiiklenilen konut

niteligindeki bagimsiz boliimlerin; tasdikli mimari, statik, tesisat projelerine,
insaat ruhsatina, teknik sartnameye ve isbu

sozlesme hiikiimlerine uygun olarak bitirilmesi ve fiilen ARSA SAHIBI /
SAHIPLERI’ ne teslim edilmesidir.

BAGIMSIZ BOLUMLER : Projeleri YUKLENICI tarafindan hazirlanarak veya hazirlatilarak
yetkili resmi mercilere tasdik ettirilecek ve

insaat ruhsatlar1 almarak, YUKLENICI tarafindan IS kapsaminda ARSA
iizerinde insa edilecek miistakil

miilkiyete konu olabilecek konut, ticari, hizmet veya diikkan niteligindeki
birimlerdir.

DEGERLENDIRME FiRMASI : isbu s6zlesmenin imzalanmasindan sonra YUKLENICI tarafindan
sunulup TEMSILCILER KURULU tarafindan

onaylanan ve T.C. Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan
onayl1 bir gayrimenkul degerleme sirketini

ifade eder.

ISKAN iZNi : ilgili Belediye tarafindan binalarin ya da binanmn insa edilmesi i¢in alman insaat izni
sonrasinda ingaatin projelerine uygun insa

edilmis ve kullanmaya elverisli oldugunun kabulii ile kullanilabilir oldugunu ifade eder.
Yap1 Kullanma izni demektir.

INSAAT RUHSATI : ilgili Belediye tarafindan binaya ait insa projelerinin kabulii ile verilen insaat
izni ve vizelerini ifade eder.

IS : ARSA’ nin diger arsalarla yapilacak tevhid islemlerinden sonra ortaya ¢ikan imar parseli iizerine
kabul gdren projelere uygun kat karsilig
yapilacak tiim insaat iglerini ifade eder.

KAT IRTIFAKI : Yikim ve cins tashihi islemlerinin tamamlanmasi sonrasinda, proje gergevesinde
taraflarin TASINMAZ fizerindeki yeni arsa

paylarmi ve paylarina diisecek bagimsiz boliimleri iceren paylasim listesi
gergevesinde ilgili tapu miidiirliigiince tesis

edilecek ayni hakki ifade eder.

KONSEPT PROJE: YUKLENICI FIRMA tarafindan isbu sozlesmenin ilgili hiikiimleri
cergevesinde alternatifli olarak hazirlanip, TEMSILCILER
KURULU tarafindan bir tanesinin se¢ildigi 6n projeyi ifade eder.
PROJE : YUKLENICI tarafindan hazirlanacak ve ilgili mercilerce onaylanacak mimari, statik, tesisat,
elektrik, peyzaj ve ARSA sinirlarina dahil
bilumum altyap1 projelerinin tiimiinii ifade eder.

PURSANTAJ TABLOSU : Isbu sozlesmenin ekinde yer alan ve proje ve isin nevine gére ve de
YUKLENICI’ nin talebi tizerine zaman,

zaman YUKLENICI lehine revize edilebilecek olan insaat teminat
ipoteginin fekkinde ve teminat ipoteginin

¢oziilmesinde esas alinacak tabloyu ifade eder.

SOZLESME : YUKLENICI ile ARSA SAHIBI / SAHIPLERI arasinda akdedilen isbu sézlesme ve
bilahare mutabik kalmarak s6zlesmeye

eklenecek ve ayni derecede hiikkiim tasiyip sonu¢ doguracak olan ekler ve
zeyilnamelerdir.

TEKNIiK SARTNAME : isin yapim sartlarmin, malzemelerinin ve is¢iliginin 6zelliklerini gosteren,
sozlesmenin eki ve ayrilmaz pargasidir.
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YUKLENICIi / YUKLENICi FIRMALAR : Sozlesme ve insaatla ilgili projelere gore binayi
( binalar1 ) bizzat ( dogrudan dogruya ya da kendi

yonetimi altindakilere yaptirmakla yiikiimli YAPIMCI'y1
ifade eder.

MADDE 2 - SOZLESMENIN KONUSU ve AMACI :

Isbu sézlesmenin konusu “Istanbul ili, Kadikoy ilcesi, Egitim Mahallesi, ... mevkiinde kain 3054
numarali ada ve bu ada lizerinde bulunan tiim parseller ile miicavir adalarin tevhid edilip olusturulacak
olan yeni yapi adasi iizerinde insa edilecek projenin igindeki hisselerinin karsiligi olarak, 3054
ada, ...... Parsel maliki bulunan ARSA SAHIBI / ARSA SAHIPLERI payma diisen bagimsiz
boliimleri kendi adlarma, diger bagimsiz boliimleri ise YUKLENICI® ye verilecek sekilde ARSA
SAHIBI, YUKLENICI’ ye kat karsilig1 olarak satmay1 vaad ve taahhiit eder. YUKLENICI de, bu yeni
imar adasi veya adalarinda bulunan arsa iizerinde, sdzlesme sartlarma uygun olarak yeni ingaat
projesinin yapilmasmi ve ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ ne isabet eden bagimsiz bolim ve
eklentilerini teslim etmeyi kabul ve taahhiit etmistir.

Cevre ve Sehircilik Bakanlhigmm, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve Kadikdy Belediyesi Imar
Midiirliigi’niin veya ilgili olabilecek tiim kuruluslarin verecegi imar durumuna, onayli insaat ve
uygulama projelerine, ingaat ruhsatina, sozlesme hiikiimleri ve teknik sartnameler ve mahal
listelerinde belirtilen zelliklere, fen ve sanat kurallarma, kat karsilig1 sistemine gore, insa bedelleri
YUKLENICI’ ye ait olmak iizere, her tiirlii alt yapa, {ist yap1 ve bahce diizenlemeleri, sosyal alanlar,
ortak kullanim alanlar1 ve yapi adalari lizerine yapilacak tesisler insa edilmesi bu sdzlesmenin
konusunu kapsamaktadir.

Isbu sozlesme ile taraflar, yukarida belirtilen ada iizerindeki parsellerde, detaylari teknik
sartnamelerde belirlenecek olan yapmin YUKLENICI tarafindan kat karsihigi sistemine gore
yapilmasint ve insa edilen bu gayrimenkullerin sézlesme geregi boliisim oranlarmi ve sdzlesme
konusuna iligkin diger tiim hususlarin sartlarini belirlemeyi amaglamaktadirlar.

MADDE 3 - TEBLIGAT ve TEMSILE DAIR HUSUSLAR :

YUKLENICI, yukarida 1. (Birinci) maddede belirttigi adresin ticari merkez adresi oldugunu ve
buraya yapilacak tebligatlarin kendilerine yapilmig sayilacagini kabul, beyan ve taahhiit etmistir.
ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ de yukarida 1. (Birinci) maddede belirttikleri adreslerin kanuni
ikametgah adresleri oldugunu ve buraya yapilacak tebligatlarin kendilerine yapilmis sayilacagini
kabul, beyan ve taahhiit etmislerdir. Taraflardan herhangi birinin adres degisikligi yapmasi
durumunda, bu husus adres degisikligi yapan tarafca derhal karsi tarafa yazili olarak bildirecektir.
Adres degisiklikleri yazili olarak karsi tarafa bildirilmedigi takdirde, eski adrese yapilacak tiim
tebligat ve yazili bildirimler adres degisikligi yapan taraf¢a 6grenilmemis olsalar dahi gecerli kabul
edilecektir. Her tiirlii bor¢landirici, kazandirici ve yenilik doguran islemler bakimindan yazililik ilkesi
gegerli olup, bu tir yazisma veya anlagmalar taraflar veya yetkili temsilcileri tarafindan
imzalanmadik¢a gegerli kabul edilmeyecektir. Bu sozlesmenin Ongdrmedigi hallerde ya da
sozlesmeyle diizenlenmeyen konularda, Tebligat Kanunu'nun ilgili hiikiimleri kiyasen uygulanir.
TARAFLAR’ dan her biri, bir veya birden fazla vekil veya temsilci tayin ederek sozlesmesel
edimlerin takibinde ve her tiirlii yazisma ve sozlesmenin ifasinda vekili yetkili kilabilir. Vekalet
keyfiyeti diger taraflara yazili olarak bildirilmedik¢e muhatap taraf bakimindan hiikiim ifade etmez.
Taraflar arasindaki her tiirlii ihbar ve muameleler yazil sekilde yapilacaktir. Ancak YUKLENICI’ nin,
ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ ne yapacagi yazisma ve bildirimlerin TEMSILCILER KURULU
yetkisi icine giren kisimlari, ARSA SAHIBI / SAHIPLERI adma TEMSILCILER KURULU’ da
yapilabilir. Bu durumda TEMSILCILER KURULU’ na yapilacak bu bildirimlerin, ARSA SAHIBI /
SAHIPLERI’ ne yapilmis oldugunu ARSA SAHIBI / SAHIPLERI kabul ederler.

MADDE 4 - PAYLASIM SEKLi ve ORANLARI :

Isbu sozlesmenin konusunu olusturan imar yapi adasi, Istanbul [li, Kadikdy Ilgesi, Egitim
Mahallesi,3054 numarali ada ve miicavir adalardan olusmakta olup YUKLENICI, yap1 adasi icindeki
parsellerin tamamin1 toplayip tevhid edecek ve 1/1000 olgekli Fikirtepe ve gevresi Uygulama imar
planinda verilen en yiiksek imar1 almaya gayret gosterecektir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi kanaliyla
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6306 sayili yasa kapsamimda Bakanlar Kurulu karartyla “RISKLI ALAN” ilan edilmis bulunmakla,
arsa sahiplerinin en az 2/3’ i oraninda sézlesme yapilmasi halinde 6306 sayili yasa uygulanarak yapi
adasmna verilen en yiiksek imar almacaktir. Sozlesmeyi yapma siiresi, ARSA SAHIPLERI’ nin arsa
paylart toplaminin en az 2/3 cogunluguna ulasincaya kadar devam eder. Su kadar ki, ARSA
SAHIPLERI’ nin arsa paylar1 toplammin en az 2/3 ¢ogunlugu 1(bir) y1l i¢inde saglanamadig1 takdirde,
taraflar bu siirenin sonunda sozlesmeyi tek tarafli olarak feshetme hakkina sahiptirler. Ancak sz
konusu 2/3 ¢ogunlugun tamamlanmasi igin yeter sayrya 2/3 ARSA SAHIPLERI’ nin arsa paylar
toplammin %20’ sinden az imza kald1 ise, YUKLENICI firma durumu temsilciler heyetine yazili
olarak bildirerek siirenin uzatilmasini talep eder. Verilecek siire 6 ay1 gegemez.

Cogunluga ulasildiktan sonra 6306 sayili yasa uygulanarak tamaminin toplanmasi esastir. ARSA
SAHIBI/SAHIPLERI sézlesmeye konu yap1 adast ile ilgili, bu sézlesme imzalandiktan sonra gikacak
olan yasalar, yonetmelikler veya Cevre Sehircilik Bakanligi, istanbul Biiyiiksehir ile Kadikoy ilge
Belediyesinin yapacag diizenlemeler sebebiyle arsa sahipleri ve YUKLENICI lehine kazanilacak her
tiirlii yasal hak ve tasarruflarin kullanilmasi hususunda YUKLENICI® ye gerekli tiim yetki ve
vekaletnameleri vereceklerdir.

Ayrica YUKLENICI, 3054 adaya miicavir, komsu adalardan tevhide mani olmayan ve birlikte proje
yapilabilecek diger yapi1 adalar ile de sozlesme yapabilecektir. ARSA SAHIBI / SAHIPLERI, isbu
tevhidi kabul ve beyan etmislerdir.

Insaat yapim uygulamasi icin asgari KAKS: 3.60 emsalinden yararlanilacaktir. Proje alanmin mevcut
imar1 KAKS: 3.60 olup, ada biitiinliigii saglandiginda mevcut emsal ve plan notlar1 ¢ergevesinde
insaatn yapilacagim taraflar kabul ve beyan ederler. Imar durumu alinacak arsalar iizerlerinde
bulunan bina veya binalarin yikilmasi ve arsalarin imar durumunun alinmasi, tevhit edilerek
birlestirilmesi sonucunda yapilacak olan bina veya binalardan, listede ve projede gosterilen arsanin
halihazirda mevcut imar durumunun, 1/1000 Slgekli Fikirtepe ve gevresi Uygulama imar planlari
gergevesinde arsa alaninin emsal durumuna gore, paylagma orani ¢gikacak olan toplam ingaat alaninin;
TARAFLAR arasindaki boliigiim orani ise, toplam ingaat alaninin (emsal ve emsal harici alanlarla
birlikte) %58’ (yiizde elli sekiz) karsilig1 bagimsiz boliim/béliimler ARSA SAHIBI /SAHIPLERI’
ne, % 42’si(yiizde kirk iki) karsiligi bagimsiz boliim/béliimler YUKLENICI® ye ait olacak sekilde
kararlastirilmistir.

Isbu boliisim oram gergevesinde; YUKLENICI, imar durumunun izin verdigi maksimum alani
kullanarak projeyi insa edecek, imar durumunda vuku bulabilecek artislar/azalislarda yine ayni oranda
paylastirilacaktir. Paylagimda kiisurat ¢ikmasi durumunda kiisuratlar, arsa maliklerinin talep ettikleri
biiyiikliikte bir bagimsiz boliimde toplanip kiisurat sahipleri adina tapuda tescil edilecektir. Bu talep
kat irtifaki kurulmadan énce YUKLENICI’ ye bildirilecektir.

ARSA SAHIPLERI’ nin talebi halinde, artik hisselere baglanan daireler satilarak,
iginde hissesi olan arsa sahipleri arasinda hisseleri oraninda paylastirtlacaktir.
Diger yandan artik biiyiik pay sahipleri kiigiik pay sahiplerinin hisselerini satin alma
hakkina da sahiptir. Artik hisselere baglanan bagimsiz boliimler yapinin en alt
katindan baglamak sureti ile yukart katlara dogru konumlandirilacaktir. Artik
paylara iligkin dagilim yalnizca konut vasfindaki bagimsiz béliimlere iliskindir. Artik
paylarin is yeri vasfindaki bagimsiz boliimlere yansitilmasi soz konusu degildir.
Noter ¢ekilisine isbu sozlegsmenin 12. (on ikinci) maddesindeki paylasim sartlari
cercevesinde, arsa sahiplerine kalacak olan artik paylara iliskin kat ve daireler dahil

edilmeyecektir.

Belediyeden, kamu kuruluslarindan, yeni ¢ikabilecek yasalardan veya 3. (ligiincii) sahislardan
dogabilecek olan bila bedel haklardan (tevhit, yol v.s.) gelebilecek olan gayrimenkuller, hisseleri
oraninda ARSA SAHIPLERI adma tescil edilir. Buradan gelecek olan ek ingsaat alanlar1 da, %58’ i
(yiizde elli sekiz) ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ ne, %42’ si (yiizde kirk iki) de YUKLENICI’ ye ait
olmak iizere paylasilacaktir.

Yetkili resmi kurumlar tarafindan imar ve yol fazlaliklarmin bedel karsiligi verilmesi durumunda, bu
imar ve yol fazlaliklarmin bedeli oncelikli olarak ARSA SAHIBI / SAHIPLERI tarafindan hisseleri
oraninda ilgili kurumun belirtecegi tarihten en ge¢ 10 (on) giin éncesine kadar ddenecektir. ARSA
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SAHIBI / SAHIPLERI ada igi yollar1 almadiklar1 veya alamadiklar takdirde YUKLENICI tarafindan
satm alinmasma muvafakat edeceklerdir. Yollarm tamammin YUKLENICI tarafindan satin almmasi
durumunda kazamlacak ingaat alaninin tamami1 YUKLENICI® ye ait olacaktir. Bu durumda ARSA
SAHIBI / SAHIPLERI herhangi bir hak ve talepte bulunmayacaklardir.

MADDE 5 - SATIS ve SATIN ALMA VAADI :

ARSA SAHIBI / SAHIPLERI, maliki bulundugu yukarida tapu bilgileri verilen tasimmazi, 100 (yiiz)
pay kabul edilerek, %58 (yiizde elli sekiz) paymi kendi uhdesinde ipka ile YUKLENICI’ ye isabet
eden %42 (yiizde kirk iki) paymi, ............. TL. rayi¢ bedelle YUKLENICI’ ye satmay1 ve asagidaki
sartlar dahilinde her tiirli borgtan ve takyidattan ari sekilde devir, temlik ve feragini vermeyi vaat ile
devredecekleri arsa payina karsilik sozlesme eki teknik sartnameye gore insa edilecek bagimsiz
boliimlerden, yine yukarida 4. (dordiincii) maddede belirtilen %58 (yiizde elli sekiz) paya karsilik
gelenleri, YUKLENICI tarafindan bitirilip kendilerine teslim edileceginden, bu devir karsiliginda
herhangi bir bedel talep etmeyeceklerini ve devrin, yapilacak ingaatin karsiligi oldugunu kabul ve
beyan ederler. YUKLENICI, ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ nin bu satis vaadini aynen kabul ile
kendisine devir edilecek olan %42 (yiizde kirk iki) oraninda arsa payima karsilik, s6zlesme ekindeki
teknik sartnameye ve tasdikli proje ve eklerine uygun olarak insa edilecek ARSA SAHIBI /
SAHIPLERI’ nin paylarmna diisecek bagimsiz boliimleri, noksansiz ve iskan belgesi alinmis olarak
ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ ne teslim etmeyi ve teslim edecegi bu bagimsiz boliimler nedeni ile
ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ nden hangi nam altinda olursa olsun herhangi bir bedel talep
etmeyecegini kabul, beyan ve taahhiit eder. Belirlenen rayi¢ bedel, sdzlesme icin gerekli olup gercek
satig degeri degildir ve ihtilaf halinde bu deger kullanilamaz. Tapu ve noter harglarmin matrahi igin
ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ ne ait parselin son emlak vergisi degeri toplami olan miktar esas
almacaktir.

Arsa pay1 devir ve temlikleri, YUKLENICI’ nin tevhit islemini bitirip, insaat ruhsatin1 aldiktan sonra
kat irtifaklar1 kurulurken yapilacaktir. ARSA SAHIBI / SAHIPLERI, tapu devri ile ilgili olarak
TEMSILCILER KURULU’ na gerekli yetki ve vekaletnameleri vereceklerdir. Yetki ve
vekaletnameleri vermeyen arsa sahipleri, kat irtifaki kurulurken devir iglemlerini yapmadiklari
takdirde isbu sozlesmenin 27. (yirmi yedinci) maddesinde diizenlenen ceza-i sartlar1 6demekle
yiikiimlidirler.

MADDE 6 - PROJELERIN HAZIRLANMASI ve RESMi MAKAMLARA SUNUMU :

YUKLENICI’ nin yap1 adasinda bulunan parsellerin tamamu ile veya isbu sézlesmenin 4. (dordiincii)
maddesinde belirtilen sekildeki nihai imzadan itibaren, taginmazlarin tevhidinden sonra olusacak yeni
yap1 adasma uygun proje ¢alismasina baslanilacaktir. ARSA SAHIBI / SAHIPLERI,
isin niteligi ve ozellikleri geregi avan projenin hazirlanmasi, insaata, binalara, mimari tasarima, gevre
diizenlemesine ve insaat isi ile ilgili sair tiim hususlara iliskin olarak YUKLENICI’ yi yetkili kilmis
ve teknik sartnameye, teknik, fenni ve mimari kurallara bagl kalinmasi kaydiyla YUKLENICI
tarafindan hazirlanacak projeleri pesinen kabul etmislerdir.

Ancak, YUKLENICI projeyi hazirlarken TEMSILCILER KURULU’ nun goriisiinii alacaktir.
YUKLENICI, ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ ne isbu hazirlanan projeleri, bilgilendirme amaciyla
sunumunu yapacaktir. Konsept proje tizerinde resmi makamlarin tasarrufundan kaynaklanabilecek
veya gerekli goriilecek teknik, estetik, mimari degisiklikleri, YUKLENICI temsilciler kurulunun
onayl ile yapabilecektir.

Binanin veya binalarm adi YUKLENICI tarafindan reklam, pazarlama ve kurumsal iletisim
stratejilerine uygun olarak belirlenecektir. Sozlesme imzasi ile beraber insa edilecek projenin
uygulanacagi tasinmazlarin, YUKLENICI tarafindan belirlenecek yerlerine YUKLENICI’ nin logosu,
amblemi ve isminin yazili oldugu tabelalar asilacak ve ii¢ boyutlu tanitici isaretler konularak
kabartmalar tatbik edilecektir. Projenin adi ve isbu maddede tarif edilen logo, amblem, tanitici
igsaretler ve kabartmalarin degistirilmemesi ve konuldugu veya tatbik olundugu yerlerde muhafaza
edilmesi igin yonetim planina gerekli hiikiimler yazilacaktir. Ayrica isin devami siiresince
YUKLENICI gerekli gordiigii sekilde site ismi, firma isim ve referanslar ile sair tanitici isaretlerini
santiyenin muhtelif yerlerinde kullanabilir. Bu plaket ve sair tanitici isaretler ile ilgili belediye harg ve
riisumlar1 YUKLENICI’ ye aittir.
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Insa edilecek binanin/binalarin mimari projesine, tasarimina, gevre diizenlemesine ve konsepte iligkin
ve bunlar iizerindeki know-how, lisans ve sair tiim fikri miilkiyet haklari, YUKLENICI’ ye aittir.
YUKLENICI’ nin yazili muvafakati veya izni olmadan bina ve proje iizerinde degisiklik yapilmasi,
renk degisikligi, tasarim degisikligi ve eklemeler yapilmasi igbu s6zlesmeye ve Fikir ve Sanat Eserleri
Kanunu ile korunan fikri miilkiyet haklarina aykirilik teskil eder. ARSA SAHIBI / SAHIPLERI, insa
edilecek binaya iliskin diizenlenecek yonetim planinda bu paragraf hiikkmiine uygun diizenlemenin
yapilmasini kabul, beyan ve taahhiit etmislerdir.

MADDE 7 - TASINMAZIN HiSSEDARLIK ve TAKYIDAT DURUMLARI :

Sozlesmeye konu yapi adasi iginde bulunan parseller iizerinde herhangi bir haciz, ipotek, tedbir v.b.
takyidat bulunmasi halinde her ne sebeple olursa olsun isbu takyidatlar ARSA SAHIBI / SAHIPLERI
tarafindan kaldirilarak, YOKLENICI firmaya takyidatsiz olarak teslim edecektir. Yap1 adasinda
bulunan parseller {izerindeki tiim takyidatlar veya tevhidi engelleyecek her tiirlii engeller bulunmasi
halinde insaat siireleri baslamayacaktir. Gayrimenkullerin s6zlesmenin imzalandig: tarihten itibaren
her tiirlii takyidat ve sair yiikiimliilikten ari tutulmas1 ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ nin
sorumlulugundadir. Ancak, arsa iizerindeki takyidatlar insaatin devamima engel olmadigi takdirde
akde aykirilik tegkil etmez.

ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ nin, isbu sozlesme hiikiimleri cercevesinde kat irtifaki kurulana dek
sozlesme konusu arsa paylari, kat irtifaklar1 ve miilkiyet haklarmi YUKLENICI® nin yazili izni ve
onay! olmaksizin tUglincii kisilere devretmeleri, ayni hakla sinirlandirmalari, TASINMAZ iizerindeki
arsa paylarma herhangi bir surette takyidat konulmasi ve bu takyidati kaldirmamalar1 akde aykirilik
olusturur.

Sozlesme konusu parsellerin tevhidi ve/veya ifrazi sonrasinda parsel numarasnin ve sair tapu
bilgilerinin degigmesi, miilkiyet hakkinin ve hisselerin suyuulandirilmasi, taginmazin vasfinin
doniismesi ve sozlesmenin ifasina bagli olarak tapu kayitlarinda meydana gelebilecek sair
degisiklikler ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ nin, isbu sézlesmeyle iistlendikleri borglarin yerine
getirilmemesine gerekce teskil etmez ve yapilacak degisiklikler sonrasinda mevcut kayitlarm,
miilkiyet haklarinin ve arzin alacagi yeni numara, cins, nitelik ve miktarlar {izerinden isbu sézlesme
yiiriirliigiinii devam ettirir. ARSA SAHIBI / SAHIPLERI, yapilabilecek tevhit, ifraz, ihdas, terk ve
benzeri islemlerine pesinen muvafakat etmistir.

ARSA SAHIBI / SAHIPLERI, kendisine ait olacak bagimsiz béliimlere ait kat irtifaki tapular1 ¢ikana
kadar; taginmazini, haklarini ve yiikiimliiliklerini bagka bir sahsa satamaz, devir ya da temlik edemez.
ARSA SAHIBI / SAHIPLERI; YUKLENICI ya da miisterek ve istirak malikleri aleyhine ortakligim
giderilmesi davasi agmayacagini taahhiitle bu hakkindan feragat eder.

MADDE 8 - YIKIM ve TEVHID ASAMASI :

ARSA SAHIBI / SAHIPLERI, YUKLENICI’ ye isbu sozlesme gergevesinde en son nihai imzanmn
atilmasindan itibaren tevhit ve tevhit ile olusacak yeni yapi adasi lizerindeki tim binalarin yikilmasi,
gerektiginde cins tashihine gidilmesi gibi gerekli tim islemlerin hizli bir sekilde yapmasi hususunda
YUKLENICI’ nin gosterecegi sahislara gerekli tiim vekaletnameleri, YUKLENICI® nin istedigi
sekilde vermeye kabul ve taahhiit etmislerdir. YUKLENICI en hizli sekilde bu islemleri
gerceklestirmeyi, yikim ruhsati alarak yapi adasini insaata baslayacak hale getirmeyi kabul ve taahhiit
etmisti. ARSA SAHIBI / SAHIPLERI, yapilacak tevhit, ifraz ve terk islemlerine muvafakat
vermislerdir. Yikim islemleri YUKLENICI tarafindan yapilacak olup, yikim yapilacak enkazin
tamamimnin degerlendirilmesi YUKLENICI’ nin tasarrufunda olacaktir. ARSA SAHIBI / SAHIPLERI
enkazdan herhangi bir hak ve bedel talep edemezler. Yikim islemleri yapilirken YUKLENICI arsa
sahiplerinden hicbir masraf ve bedel isteyemez.

MADDE 9 - YER TESLiMi ve BINALARIN TAHLIYESI :

YUKLENICI’ nin gerekli tiim resmi ve fiili ¢alismalarim tamamlayarak insaata baslayacak hale
gelmesini miiteakip yine YUKLENICI tarafindan ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ ne, yer teslimi
yapmalar1 hususunda tebligat gonderecektir. ARSA SAHIBI / SAHIPLERI en ge¢ 90 (doksan) giin
igerisinde parsellerini, gerek fiilen i¢indeki her tiirlii esyadan ve sahislardan ari bir sekilde tahliyesini,
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gerekse parsel tizerindeki takyidatlardan ve ikamet kayitlarinin silinmemis olmasi halinde arsalarin
tevhidine mani olmakla, ikamet kayitlarmdan armmus olarak teslim edeceklerdir. YUKLENICI® nin
insaata baglamasma mani her tiirlii (Mahkeme kararlari, arsa sahibinin art niyeti olmayan takyidatlar
harig) tapu iizerindeki takyidatlardan ARSA SAHIBI /SAHIPLERI sorumludur.

Insaat sozlesmesinin yiiriirliige girmesi i¢in 6ncelikle, mevcut 1/1000 Olgekli Fikirtepe ve Cevresi
Uygulama imar Planinin yiiriirliige girmis olmasi, diger hak sahipleri ile sdzlesme imzalanmasi
siirecinin tamamlanmasi veya 6306 sayili yasanin uygulanarak biitiinliiglin saglanmasi ve bu hususta
insaata baglanabilecek bir asamaya gelinmesi, TASINMAZLARIN bos ve yikima hazir sekilde
YUKLENICI’ ye teslimi sarttir.

MADDE 10 - INSAATIN SURESI :

Sozlesmeye konu 3054 ada igindeki tiim hak sahipleriyle veya en az 2/3 ‘i ile sdzlesme imzalanmasi
ve geriye kalanlar i¢in 6306 sayili yasanin uygulanarak biitiinliigiin saglanmasindan sonra, ARSA
SAHIBI / SAHIPLERI, sozlesmeye konu yap1 adast igerisindeki parsellerini, takyidatsiz olarak teslim
edip sozlesme konusu parsellerinin tevhidinin yapilmasi, yer teslimlerinin de tamamlanmasi
tarihinden itibaren baglamak iizere YUKLENICI, en ge¢c 4 (dért) ay igerisinde avan projeyi
hazirlayarak belediyenin onayina sunacaktir. Avan projenin tasdikini miiteakip 6 (alt1) ay icerisinde de,
kesin proje onay1 ve ingaat ruhsatini alacaktir.

Insaat ruhsatnin alinmasin1 miiteakip ve ruhsat tarihinden baslamak iizere 30 (otuz) ay siire igerisinde
insaat1 teknik sartname ve onayli uygulama projesine uygun olarak, bagimsiz ve ortak hacimlerle, agik
ve kapali alanlar1 da kapsayan sosyal altyapi, aktif yesil alan ve teknik alt yapi nitelikli insa ve
imalatlar da dahil olmak iizere ARSA SAHIBI / SAHIPLERI' nin payima diisen bagimsiz béliimlerini
teslim etmeyi pesinen kabul, beyan ve taahhiit eder. Belirlenen bu siire igerisinde miicbir sebepler
disinda, ingaatin herhangi bir sebeple uzamasi halinde, sdzlesme siiresi 6 (alt1) ay daha kendiliginden
uzayacaktir. Bu takdirde isbu sozlesmede belirtilecek hak mahrumiyeti bedelleri ayni sekilde
o0denmeye devam edilecektir. Eklenen bu siireden daha fazla insaat suresi uzarsa, uzadigi her ay igin,
ARSA SAHIBI / SAHIPLERI' nin her birine 6denen kira bedellerinin iki kat kira 6denir.

MADDE 11 - KAT iRTiFAKININ KURULMASI :

Projelerin resmi makamlarca tasdikinden ve insaat ruhsatlarimin alindig1 ve kat irtifaki kurulabilir hale
gelmesinden itibaren en ge¢ 1 ay icerisinde (resmi makamlardan kaynaklanan herhangi bir engel
bulunmamasi kaydi ile), isbu sozlesmenin 12. (on ikinci) cercevesinde paylasilacak bagimsiz
boliimlere gore, yonetim plant ve noter tasdikli kat irtifak listesi tanzim ettirilerek tapuda temsilciler
kurulu ile birlikte kat irtifak tesis edilecektir. Kat irtifaki kurulmasi islemlerinin takibi YUKLENICI
tarafindan yapilacak, ancak bunun igin gerekli muvafakat ve vekaletnameleri ARSA SAHIBI /
SAHIPLERI, TEMSILCILER KURULU’ na verecek veya YUKLENICI’ nin belirttigi zamanda noter
listesi tanziminde noterde ve kat irtifaki tesisinde tapuda bizzat veya yetkili vekilleri hazir bulunup
mutabakatla onaylayacaklardir. Ancak ingaat teminat ipotegi , tapuda kat irtifaki kurulurken tesis
edilecektir.

Kat irtifak kurulma asamasinda isbu soézlesme sartlarina aykiri bir nedenden dolayr kat irtifaki
kurmaya davet edilmelerinden itibaren 7 (yedi) giin iginde kat irtifaki kurulmasina yanagmazlarsa, kat
irtifaki kurulmasma yanasmayan ARSA SAHIBI / SAHIPLERI akde aykirilik nedeni ile isbu
sozlesmenin 27. (yirmi yedinci) maddesinde belirtilmis cezai tazminatlar1 6demekle yiikiimli
olacaklardir.

Secimler sonucunda YUKLENICI kendisine diisecek bagimsiz bolimlerde toplam kat adedini
degistirmemek ve 10. (onuncu) maddede belirtilen ingaat siiresini gecirmemek kaydiyla bagimsiz
boliimleri birlestirerek veya bdlerek bagimsiz boliim sayisini azaltabilir veya artirabilir. Kat irtifak:
kurulurken,arsa sahiplerinin lehine kurulacak teminat ipotek tesisikat irtifaki ile birlikte ayni
zamanda,miiteahhit’e ait dairelerin {izerine konacaktir. Idari olarak kat irtifakindan sonra teminat
ipotegi konma geregi duyulursa, kat irtifaki kuruldugundan en gec¢ 7 (yedi) giin i¢inde arsa sahipleri
lehine teminat ipotegi konacak, YUKLENICI firma bundan imtina edip gelmedigi her giin igin arsa
sahiplerine 5.000 TL. (Bes Bin Tiirk Lirasi) ddeme yapacaktir.
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MADDE 12 - BAGIMSIZ BOLUMLERIN PAYLASIMI :

Masrafi YUKLENICI firma tarafindan karsilanmak iizere YUKLENICI tarafindan belirlenecek
Sermaye Piyasast Kurumu (SPK) lisansli gayrimenkul degerleme firmas: tarafindan hali hazir durumu
ve taslak projesine gore sdzlesmeden dnce bagimsiz boliimlerin paylagimi yapilacaktir. Paylasim ilk
once ARSA SAHIBI / SAHIPLERI ile YUKLENICI arasinda, daha sonra da, ARSA SAHIBI /
SAHIPLERI’ nin kendi aralarinda yapilacaktir. ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ ne vekaleten
TEMSILCILER KURULU bu paylasimi yaparken, ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ nin taman tek bir
taraf olarak kabul edilecektir. Bu paylasim da blok / bloklarda, ¢ati piyesi, en st kat ve bu katin
altindaki kat olmak {izere en iistten toplam 2 (iki) kat YUKLENICI’ ye birakilacaktir. Diger daireler,
dengeli ve capraz bir sekilde adaletli olarak paylagilacaktir.

12.1. ARSA SAHIPLERI iLE MUTEAHHIT ARASINDAKI PAYLASIM

Degerleme raporuna gore paylasim yapilirken taraflar 6ncelikle ayn1 blok / bloklardan olmak iizere;
bagimsiz bolimlerden (konut ve ticari alanlardan v.s.) m® ve arsa payr gibi hem rakamsal, hem
degersel, hem de bulundugu mevkii, kat gibi olgiitlerde azami esitlige uyularak, kat karsilig1 s6zlesme
kapsamindaki hisselerine tekabiil eden bagimsiz béliimlerin %58’i (yiizde elli sekiz) ARSA SAHIBI /
SAHIPLERI’ ne, %42’si (yiizde kirk iki) YUKLENICI’ ye ait olacak sekilde paylasim yapacaklardir.

ARSA SAHIBI / SAHIPLERI ve YUKLENICI arasindaki paylasim, ¢apraz sekilde yapilacaktir.
Ancak cati piyesi, en Ust kat ve bu katin altindaki kat olmak {izere, en istten toplam 2 (iki) kat
YUKLENICI’ ye ait olacaktir. YUKLENICI’ ye verilen iistten 2 (iki) katm orani diisiildiikten sonra
geriye kalan YUKLENICI payr diger katlarda dagitilacaktir. Arsa sahipleri ile YUKLENICI® nin
kalan pay1 her katta ¢apraz bir sekilde dagitilacaktir.

12.2.ARSA SAHIPLERININ KENDi ARALARINDAKI PAYLASIMI

ARSA SAHIBI / SAHIPLERI de, kendi paylarina diisen bagmmsiz béliimleri asagida belirtilen
hiikiimler gergevesinde paylagimi yapacaklardir.

a) Oncelikle ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ nin hangi katta daire istekleri &n taleple belirlenecek
anlasilamayan bagimsiz béliimlerde, paylasim ARSA SAHIBI / SAHIPLERI arasinda kura yontemi
ile belirlenecektir.

b) Biitin ARSA SAHIBI / SAHIPLERI, YUKLENICI 'ye ve / veya TEMSILCILER KURULU’ na
daha 6nce bildirmis ve istemis olduklart m* ye uygun bagimsiz boliimler igin kura cekimine
katilacaktir. Kura c¢ekimi, noter huzurunda oncelikle isim torbasindan c¢ekilecek akabinde,
YUKLENICI’ ye ve / veya TEMSILCILER KURULU’ na bildirmis oldugu ve istemis oldugu
bagimsiz boliimlerden arsa pay1 olarak kendi hissesine uygun olan bagimsiz boliimler arasindan kura
¢ekimine katilacaktir. Kura ¢ekimine katilacagi bu bagimsiz boliimlerin biiyiikligi, kendi payma
diisecek bagimsiz boliim alanindan daha fazla olamaz. Bunlar arasindaki kura ¢ekimi i¢in de; kura
¢ekeceklerin sirast noter huzurunda once kura ile belirlenecek ve belirlenecek siraya goére kura
¢ekmek suretiyle bagimsiz boliimleri belirlenecektir.

¢) Yapilacak projede; ARSA SAHIBI / SAHIPLERI' nin istedikleri bagimsiz boliimlerin gerek
biiyiikliik ve gerekse sayilarma gore, her bir ARSA SAHIBI / SAHIPLERI' ne istedikleri miktar ve
biiyiikliikteki bagimsiz boliimlerin verilmesinin saglanabilmesi i¢in, Sermaye Piyasasi Kurumu (SPK)
tarafindan lisansh degerleme sirketinin verdigi raporlardaki degerleme ve serefiye farklar1 dikkate
almacaktir.

Yukarida 12. (on ikinci) maddedeki kura gekimlerinin ve paylasimlarinin tamami da masrafi
YUKLENICI' ye ait olmak iizere ARSA SAHIBI / SAHIPLERI' nin veya temsilcilerinin katilimi ile
TEMSILCILER KURULU ve noter huzurunda yapilacaktir. Paylasima veya kura cekimine
katilmayan ARSA SAHIBI / SAHIPLERI oldugu takdirde onun adma kura segimine noter ile
belirlenecek TEMSILCILER KURULUN’ dan bir iiye tarafindan kura ¢ekimi yapilacak ve belirlenen
bagimsiz boliim; o ARSA SAHIBI / SAHIPLERI ve taraflar agisindan baglayici olacaktir.

ARSA SAHIBI / SAHIPLERI daha énce TEMSILCILER KURULU’ na ve / veya YUKLENICI' ye
yazili olarak bildirmis ve talep etmis oldugu dairelerden, kendi istedigi (m’ ve tipine uygun) dairenin
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bulundugu gruptan noter huzurunda kura ile belirlenmesini gayrikabili riicu sart1 ile kabul ederler,
ARSA SAHIBI / SAHIPLERI daha énce TEMSILCILER KURULU’ na ve / veya YUKLENICI' ye
yazili olarak verdikleri daire tipi ve m”disindaki daire tipi ve m” talebinde bulunamayacagini ve kura
cekimine katilamayacagmi gayrikabili riicu sart1 ile kabul ederler. ARSA SAHIBI / SAHIPLERI;
noter huzurunda kura ¢ekimine katilmadiklar1 veya katilamadiklari takdirde noter huzurunda yapilan
¢ekiliste kendi adlarma diisen daireleri de itirazsiz olarak kabul ettiklerini gayrikabili riicu sart1 ile
kabul ederler.

MADDE 13 - INSAATIN TESLIiMi ve KABULU iLE iISKANIN ALINMASI :

YUKLENICI, isbu sozlesmenin 10. (onuncu) maddesinde belirtilen siire igerisinde insaati
tamamlayarak ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ nin payma diisen bagimsiz béliimleri kendilerine teslim
edecektir. Sozlesmedeki insaatin bitirilme siiresinden Once insaatin bitirilmesi halinde, ARSA
SAHIBI / SAHIPLERI’ ne erken teslim yapilabilecektir. Bu takdirde kira yardimlari/hak
mahrumiyetleri ddemesi sona erecektir.

YUKLENIC, sézlesmeye konu insaatin bittigini ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ ne yazili olarak
bildirecektir. ARSA SAHIBI / SAHIPLERI en geg 15 (on bes) giin icerisinde ingaat1 biten bagimsiz
boliimlerinin muayenesi ve kontroliinii yaparak teslim alacaklardir. Muayene ve kontrolde ARSA
SAHIBI / SAHIPLERI kendi paylarma diisen bagimsiz boliimleri, YUKLENICI ve ARSA SAHIBI /
SAHIPLERI, vekilleri, teknik danismanlarin huzurunda muayene edilir. Kusurlu isler varsa, béliim
boliim, ortak bir tutanak ile saptanir, kabule engel bir noksan ve kusur yoksa o bagimsiz boliimiin ya
da bagimsiz boéliimlerin kabulii yapilir. Keyfiyet bir tutanakla yazilarak taraflarca imza altina alinip
teslim almmis olur. Kusurlu ve noksan islerin bulunmasi halinde ise yine bu noksanliklar bir tutanakla
tespit edilir ve taraflarca imza altma almir. Kusurlu ve noksan islerin tamamlanmasi i¢in YUKLENICI,
kabul komisyonunun en ge¢ 1 (bir) ay iginde eksiklikleri giderecektir. Eksiklikler bir ay icerisinde
giderilmediginde YUKLENICI, ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ ne tamamlanmayan her bagimsiz
boliim igin aylik 2 (iki) kira bedeli defaten dder.

YUKLENICI tarafindan, ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ ne paylarma diisen bagimsiz
boliimi/boliimleri almalar1 i¢in gonderdigi ihbarnamenin tebliginden itibaren 15 (onbes) giin
ierisinde teslim almmadig1 takdirde, ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ nin paylarina diisen bagimsiz
boliimleri teslim edilmis sayilacaktir.

Insaatm 10. Maddesinde belirtilen siiresinin bitiminden sonra YUKLENICI, en ge¢ 4 (dort) ay
icerisinde iskan icin gerekli resmi makamlara miiracaati yapacaktir. Yapi kullanma izin belgesinin
almmast YUKLENICI’ nin sorumlulugunda olmakla birlikte, yap1 kullanim izni ingaatn tamamlanmis
sayilmast i¢in bir on sart niteliginde degildir. Yukarida ki 10. (onuncu) maddede gegen siire, insaatin
fiillen tamamlanmasi igin kabul edilen siire niteliginde olup, yapi kullanim izninin alinmasi igin
gecebilecek siire bu siireye dahil degildir. Her sekilde iskan alinma siiresi 6 (alt1) ay1 gecemez.

Projenin biiyiikliigii sebebi ile YUKLENICI tarafindan kaynaklanmayan sebeplerden &tiirii resmi
makamlardan iskan izninin alimmin uzun siirmesi s6z konusu olabileceginden, iskdna miiracaat
edilmesi ile siire kesilir, iskan izninin alinmasi ile birlikte s6zlesme ifa edilmis ve sona ermis kabul
edilir.

Iskan miiracaatindan sonraki siirecin takibi, TEMSILCILER KURULU ile birlikte yapilacaktir. iskan
alma siireci miiteahhit tarafindan ihmal edilerek geciktirildigi takdirde, temsilciler kurulu tarafindan 7
(yedi) giin siire verilir. YUKLENICI’ ye bu siire sonundan itibaren her giin i¢in 5.000 TL (Bes Bin
Tirk Lirasi) cezai sart uygulanacaktir.

MADDE 14 - YUKLENICIiYE VEKALETNAME VERILMESI :

ARSA SAHIBI / SAHIPLERI sozlesmenin imzalanmasi ile birlikte ve es zamanli olarak
YUKLENICI veya yetkili temsilcisine insaatin yapimi ile ilgili olarak, 6306 sayili yasanin
uygulanabilmesi i¢in gerekli tim yetkiler ile eger intikal islemleri yapilmadiysa intikal igin, tevhit,
ifraz, ¢ap, imar durumu, yola terk, roperli kroki, proje tasdiki, ingaat ruhsatlarinin alinmasi ile ilgili
islemlerin yapilmasi, elektrik, su, dogalgaz, telefon isleri icin Tapu ve Kadastro Miidiirliigii, Imar
Miidiirliigii, Belediye Baskanliklari, PTT, ISKi, TEDAS, AYEDAS, SGK v.b. resmi makam ve
idarelerde gerekli sozlesmelerin yapilmasi, cins tashihi, belediye, tapu dairesi ve diger resmi
kuruluglarda ingaata baslamasi ve yiiriitilmesi i¢in gerekli olan islemleri yapmak ve iskan iznini
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almak, gerektiginde Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve Kadikdy Belediyesinde devam eden plan
calismalar1 kapsaminda ¢alisma yapmak tlizere gerekli yetkileri iceren bir vekaletname vereceklerdir.
Bu vekaletnameler verilmeden YUKLENICI’ den insaata baslamasi istenemez. ARSA SAHIBI /
SAHIPLERI gerekli ahvalde YUKLENICI® ye veya gosterecegi sahsa vergi dairesinde, SGK, tapu
dairesinde ve belediyelerdeki idari ve hukuki ve mali isleri takip etmek ve bu isleri takip edebilmek
icin vekalet verecek olup vekaleten YUKLENICI veya onun gosterecegi sahis veya sahislar tarafindan
takip edilecek islerden dolay1 dogacak sigorta, vergi ve ne ad altinda olursa olsun masraf ve diger
giderlerden YUKLENICI sorumlu olacak ve ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ ne hukuki mali idari ve
cezai hicbir yiikiimliliik gelmeyecektir. Teknik sartnamede ge¢meyen hususlar ve ayrica ARSA
SAHIBI / SAHIPLERI’ nce istenen degisiklikler taraflarca mutabakat saglanacak ve bir tutanakla
tespit edilecektir. ARSA SAHIBI / SAHIPLERI ayrica vekaletnamede yetkilendirilmeyen ruhsat
oncesi, ruhsat ve ruhsat sonrasi islemleri icin kendilerinin yapmasi gereken belgeleri YUKLENICI,
YUKLENICI yetkilisi ve/veya proje miiellifine vereceklerdir. Vekaletname iicretleri YUKLENICI
tarafindan 6denecektir.

MADDE 15 - ARSA SAHIBI/SAHIPLERININ HAK veYUKUMLULUKLERI :

ARSA SAHIBI / SAHIPLERI, isbu sozlesme ile yiikiimlendigi tiim edimleri eksiksiz olarak yerine
getirecegini, isin yiritilmesi sathasinda iyi niyetle hareket ederek isin icrasimi engellemeyecegini,
gerek plan ve projelerin onanmasi, gerek insaatm yiiriitilmesi bakimmdan YUKLENICI nin talep
edecegi ve isbu sdzlesmenin imzasi ile es zamanli olarak verilecek vekaletnameleri, vekilin masraf ve
iicretleri ile yapilacak islerin tiim sorumlulugu YUKLENICI’ ye ait olmak iizere YUKLENICI® ye
ve/veya bildirecegi kisilere verecegini kabul ve taahhiit eder.

ARSA SAHIBI / SAHIPLERI; sozlesme konusu parsellerin yeni imar durumuna uygun olarak tevhit
veya Ifrazlar igin gerekli olan muvafakatname, izin ve vekaletnameleri ilk talepte verecegini kabul
etmistir.

ARSA SAHIBI / SAHIPLERI; isbu sozlesmenin imzalanmasi ile birlikte YUKLENICI® nin
santiyesini ve tabelalarini taginmaz iizerine koymasina ve insaatla ilgili ¢alismalara baslamasina
muvafakat etmeyi, YUKLENICI’ nin tasinmazimn bosaltiimasini igeren tebliginden itibaren 90 (doksan)
giin i¢inde elektrik, su ve dogalgaz borglarini 6deyerek tasinmazi bosaltmayi kabul ve taahhiit eder.

ARSA SAHIBI / SAHIPLERI; is bu sozlesme konusu arsada YUKLENICI’ ye devir edilecek
hisselere ait sdzlesme tarihinden 6nceki déneme iligkin olarak tahakkuk etmis ve/veya ileride edecek
olan her tiirlii vergi, ceza gecikme faizi ve benzeri yiikiimliiliklerin tamamini yerine getirecegini ve
ipotek, haciz, ihtiyati tedbir gibi her tiirlii takyidattan arf bir sekilde YUKLENICI’ ye devir edecegini
kabul ve taahhiit etmektedir. Bu tiirden borglar1 bulunan ARSA SAHIBI / SAHIPLERI, paylarmnm
YUKLENICI’ ye isbu sozlesmede tarif edilen devir siiresinde, borglarmni kapatarak; ipotek, haciz veya
ihtiyati tedbirleri kaldiracaklardir. Kaldirmamalar1 halinde oncelikle hak mahrumiyeti ve tasmma
bedellerinden tahsil edilecektir.

Her bir ARSA SAHIBI / SAHIPLERI, isbu sozlesmenin imzalanmasindan 6nce ve imza sirasinda
sozlesme igin gerekli teknik ve hukuki destegi aldigmni, sézlesmenin tamamini okudugunu, kabul
ettigini, bu sozlesmeyi bilingli bir sekilde, iiglincii bir kisinin baskisi altinda kalmadan ve biitiin
vecibelerine vakif olarak imzaladigni, isbu sézlesmeyi imza altina almak igin herhangi bir engeli
bulunmadigini ve isbu s6zlesmeye konu maliki oldugu gayrimenkulii ile ilgili herhangi baska birisiyle
mevcut sozlesme ve/veya taahhiidii olmadigin1 ve yapmayacagini kabul, beyan ve taahhiit eder.

MADDE 16 - MUTEAHHIDIN HAK ve YUKUMLULUKLERI :

YUKLENICI, bu s6zlesmenin imzas1 anindan baslayarak, yap kullanim izninin almip insaatlarin ekli
teknik sartnamede tanimlanan vasiflarda eksiksiz ve kusursuz olarak ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’
ne teslimine kadar gegecek siire i¢inde yapilacak tiim masraflar1 ve harcamalari ve bu climleden olmak
lizere;

a) Isbu sézlesmenin Noterde tanzimi i¢in yapilacak bilciimle harg, damga vergisi ve sair masraflari,
b) Isbu sozlesmenin tapuya serh ettirilmesi igin 6denmesi gerekecek bilciimle harg, damga vergisi,
tapu ve sair masraf ve giderleri,

94



¢) Imar izni i¢in gerekli her tiirlii masraf ve harcamalari, mimari projelerin tiimiiniin proje miiellifi
icretleri insaatin gerektirdigi sair tiim projelerin miiellif {icretleri ve projelerin tasdiki i¢in ve ingaatin
devami sirasinda ilgili mercilerce almmasi zorunlu tiim vize, vergi, har¢ ve resimler dahil tim
masraflari,

d) Yapi denetim biirolarina ingaat siiresince ve iskan almincaya kadar 6denmesi gereken bedelleri,

e) Tasinmazda,ingaat yapilabilmesi i¢in tiim hafriyat giderleri ile ekli teknik sartnamede kalitesi ve
sekli aciklanan, insa edilecek blok ve bagimsiz boliimler, ortak alanlardaki malzemelerin satin
alinmasi, her tiirlii nakliye, taseronluk, iscilik, kalfalik iicret ve masraflarinin, kanunlarn mal
sahiplerine yiikledigi harg, resim ve masraflarin tlimiini, is bu sdzlesme kapsaminda insaat imalati
sirasinda dogacak is kazasi v.b. yargi karari ile mal sahiplerine yiiklenen bedel tazminat v.b.tiim gider
ve masraflari,

f) Tapuda YUKLENICI’ ye hisse devri sirasinda dogacak her tiirlii tapu harcamalari, alim satim
harglari, ipotek tesis ve teminat degisikligi harglari, iskan ve kat miilkiyetine gegis harglari,

g) Isbu sozlesme kapsaminda parselin sozlesme tarihinden itibaren dogacak emlak vergileri, cevre
temizlik vergileri v.s. tiim vergi ve harglari,

h) Kat irtifaki tesisi i¢in 6denmesi gereken her tiirlii noter har¢ ve masraflart ile tapu harg ve
masraflari,

i) Tlave kat imkam dogdugunda, proje safhasi dahil tiim masraf ve harcamalar ile tapuda yeniden kat
irtifaki tesisi i¢in ddenmesi gereken tiim harg ve masraflari,

j) Var olan binalarin yikim ruhsati har¢ ve masraflari,

k) 3194 sayili Imar Kanununun 23. (yirmi iiiincii) maddesindeki sartlarin mevcudiyeti halinde yap1
ruhsati alinabilmesi i¢in bu maddede belirtilen bedelleri,

1) Santiyede kullanilacak su, elektrik, kanalizasyon, telefon tesisi vb. masraflar1 ve bunlarin giderleri,
bunlara ait akitlerin, depozitolarin, agma ve kapama masraflarmin timi, dogmus ve ileride
dogabilecek gecikme ceza ve zamlarini,

m) Sosyal donat1 alanlar1 ile bagimsiz boliimlere baglanmasi gereken su, elektrik, telefon, kablolu
T.V., fiber optik tesisati, uydu tesisati v.s. tesisatlarin désenmesi igin gerekli her tiirlii masraflari,

n) Gerekirse trafo binalar1 yapimi, i¢ donanimi ve harglar1 da dahil tiim masraflari,

0) Sosyal alt yapi, aktif sosyal alan ve teknik alt yapilar ile ilgili her tiirlii gider ve masraflar ile
otopark harg ve ticretlerini,

p) Kentsel doniisiim veya uygulama imar planlart ¢er¢evesinde yapilacak yol, ¢evre diizenlemesi gibi
bedellere katilim pay1 olarak belirlenebilecek biitiin ortak giderleri,karsilamay: kabul ve taahhiit eder.

ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ ne ait bagimsiz boliimlerde, ARSA SAHIBI / SAHIPLERI adina ilgili
kurum ve kuruluslarda (elektrik, su, telefon v.s.) var olanlarin kapatilmasi ve insa edilecek proje
dahilinde yapilacak son abonelik sozlesmelerine iliskin masraf ve harglar ile yatirilmasi gereken
depozitolar, ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ ne ait arsalar iizerinde sozlesme imzalanmadan 6nceki
doneme ait sonradan cikan her tiirlii vergi vb. 6demeler ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ nce
odenecektir.

MADDE 17 - SOSYAL GUVENLIK KURUMU PRiMLERI, VERGILER ve iS GUVENLIGI :

Sosyal Sigortalar Kurumu (SGK) ile ilgili islemler, YUKLENICI admna yiiriitiilecek, is yeri dosyas
YUKLENICI adma agilacak ve sosyal sigortalar yiikiimliiliikleri YUKLENICI tarafindan yerine
getirilecektir.

YUKLENICI; isin devami siiresince calisma ve is giivenliginin gerektirdigi her tiirlii tedbirleri
almakla yiikiimlii olup bu ciimleden olmak iizere; Is Kanunu ve Sosyal Sigortalar Kanununa uygun
hareket etmek, yapi islerinde isci saghg1 ve is giivenligi tiiziigiine uygun tedbirleri alarak Insaati
yiirlitmek, insaatin devamu siiresince alinan tedbirlerin siirekliligini saglamak zorundadir.

YUKLENICI, istihdam ettigi iscilerin, personelin ve diger kisilerin, taseronlarin, maruz kalacag
biitlin maddi ve manevi zarar ve ziyanlar ile insaat dahilinde isbu s6zlesme konusu taahhiidiin ifasi
sirasinda, baskalarina verecegi zarar ve ziyanlarin mali, cezai, hukuki, idari biitiin sorumlulugunun
dogrudan dogruya kendisine ait oldugunu kabul ve taahhiit eder.

Isci iicretleri, sigorta primleri, is giivenligi ve sosyal giivenlik ile ilgili her tiirlii prim, masraf, gider,
tazminat ve tigiinci kisilere kusurlu olacak verilebilecek zararlar dahil olmak iizere insaata iliskin tiim
tazminat, ceza ve giderimler, taseron lcretleri, tageron iscilerinin 6denmemis ticret, prim ve sair
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giderleri; YUKLENICI tarafindan, ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ nin ve kendisinin menfaatlerini
korumak iizere, Ugiincii kisi gercek veya hiikkmii sahislarn ugrayabilecegi zararlari da teminat
kapsamina alacak sekilde, is yerindeki biitiin binalarin insaat, imalat, malzeme, makine ve teghizatin,
yangin, su basmasi, deprem, ¢alinma ve sair durumlarda ugrayabilecegi zarar ve hasara kargi, biitiin
riskleri havi sekilde yaptiracagi mutad ALLRISK sigortasinin prim giderleri; YUKLENICI’ ye aittir.

Yukaridaki nedenlerle bagkalarinm ugrayacagi zarar ve ziyanlardan ARSA SAHIBI / SAHIPLERI
herhangi bir durumda tazminat taleplerine ve davalarina maruz kalir ve kesinlegsmis mahkeme karari
ile tazminat 6demek zorunda kalirsa, YUKLENICI, ARSA SAHIBI / SAHIPLERI tarafindan &denen
meblag1 6deme tarihinden baglayarak 15 (on bes) giin icerisinde ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ ne
odeyecek ve onun hakkindaki davalarm ve takibatlarm bilciimle masraflarini, avukatlik ve diger
iicretlerini de ddeyecektir. YUKLENICI, bu bedelleri 6demedigi takdirde her giin i¢in 1.000 TL.(Bin
Tiirk Lirasi) arsa sahiplerine 6der.

MADDE 18 - HAK MAHRUMIYETI ve TASINMA BEDELLERI :

YUKLENICI, ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ ne (pay sahiplerine) insaat siiresi igerisinde, arsa
iizerinde bulunan binalarda, ileride elektrik ve su sayaglarmnin tespitine gore belirlenecek olan
dairelere, daire basina olmak tizere 1.500 TL. (Bin Bes Yiiz Tirk Liras1 ) kira yardimi/hak
mahrumiyeti ve varsa diikkanlar i¢in hak mahrumiyeti bedeli 6deyecektir. Ayrica bir defaya mahsus
olmak iizere ve arsa payr maliklerinin en az 2/3 ¢ogunlugunun YUKLENICI ile sézlesme yapmis
olmasi kaydi ile ve s6zlesme imzalayan arsa payr malikleri 2/3 ¢ogunluga ulastigi giinden itibaren 3
(li¢) giin icerisinde her daire basina taginma bedeli de dahil olmak iizere 15.000 TL. (On Bes Bin Tiirk
Liras1) ddeme yapilacaktir. Bu kapsamda 3054 ada 10 (on) no’lu parsel igerisinde arsa sahiplerinden
.......................................................... admna ... (...) adet bagimsiz bolim olup, kendilerine
aylik ... (...) adet kira ddenecektir. Ancak arsa sahiplerinin 6306 sayili yasa kapsaminda alacaklar
her bir daire icin 680 TL. (Alt1 Yiiz Seksen Tiirk Lirasi) kira yardimi bu miktara dahil olmayip, her
arsa sahibi bizzat kendisi takip etmek {izere ayrica Cevre ve Sehircilik Bakanligindan verilen isbu kira
yardimlarint da alacaktir. Hak mahrumiyeti ile tasinma bedellerine iliskin daire ve diikkan tespitleri
yapilirken, hak sahiplerinin 01.01.2011 tarihinden evvel almis olduklari su, elektrik ve dogalgaz
faturalar1 ile belediye kayitlar1 esas almacaktir. Kira yardimi bedelleri, YUKLENICI’ nin isbu
sozlesmenin 9. (dokuzuncu) maddesinde belirtilen yer teslimi igin kendilerine gonderilecek yazili
bildirimden itibaren YUKLENICI’ ye bos olarak fiilen teslimi ile hak kazanacak olup aylik 6demeler
fiillen teslim tarihi ile birlikte baslayacak ve ingaatin bitiminden itibaren paylarina diisen bagimsiz
boliimlerin yine igbu sdzlesmenin 13. (on {igiincii) maddesinde belirtilen sekilde fiilen teslimi tarihine
kadar devam edecektir. Hak mahrumiyeti / kira yardimi baglangici binasini bosaltarak teslim tutanagi
ile baslar. Verilen siire sonunda arsasmi bos olarak teslim etmeyen arsa sahipleri, YUKLENICI’ nin,
bu siire icersin de, diger arsa sahiplerine yapmis olduklar1 kira bedellerini zamaninda, arsayi teslim
etmeyen ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ nden tahsil edecektir. Fiilen teslim bir tutanakla kayit altna
alinacaktir. Hak mahrumiyeti bedelleri, parselin fiilen YUKLENICI* ye tesliminden itibaren 1(bir)
yillik pesin ve her aym ilk 5 (bes) is giinii ierisinde nakden ve defaten YUKLENICI nin bildirecegi
bir banka subesinde ARSA SAHIBI / SAHIPLERI adma agcilacak hesaba yatirilacaktir. Kira
yardimlar1 2. (ikinci) yil igin TEFE-TUFE ortalamast oraninda artirilacaktir.

Kira yardimi / hak mahrumiyeti, YOUKLENICI’ nin belirledigi banka subesinde ARSA SAHIBI /
SAHIPLERI adma acilacak banka hesap numaralarma yatirilmasiyla YUKLENICI &deme
yukiimliiliiglinii yerine getirmis sayilir. Bu hesaba yapilacak ddemelerin edinim ifas1 addedilecegi
taraflarca kabul edilmistir. YUKLENICI bakiye kira yardin bedellerine karsilik olmak {izere kesin ve
stiresiz teminat mektubu verecektir. Teminat mektuplar1 hak sahibi / sahiplerini lehtar gostermek
suretiyle, arsanin fiillen YUKLENICI® ye teslimi ile verilecektir. Teminat mektuplart ARSA
SAHIBI / SAHIPLERI admna diizenlenecek olup teminat mektubu asli TEMSILCILER KURULU’
nda bulunacaktir. TEMSILCILER KURULU, teminat mektubunun aslinin fotokopisini, “TEMINAT
MEKTUBU ASLI TARAFIMIZDADIR.” seklinde imzalayip verecektir. Teminat mektuplari,
YUKLENICI’ nin belirleyecegi bir bankada, TEMSILCILER KURULU adina agilacak bir kiralik
kasada muhafaza edilecektir. Teminat mektuplari, hak mahrumiyeti bedellerinin her ay 6denmesi ile
6dendigi miktar diisiilerek yeni teminat mektuplari ile degistirilecektir veya 6demeler TEMSILCILER
KURULU tarafindan verilecek beyanla lehtar bankaya bildirilecektir. ARSA SAHIBI / SAHIPLERI,
kira yardimi / hak mahrumiyeti bedellerinin arka arkaya 2 (iki) ay siiresinde ddenmemesi halinde,
yalniz 6denmeyen aylarin bedellerini, teminat mektuplarindan tahsil edebilirler. S6zlesmeye konu
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yap1 adasinin en az 2/3’ 1 (bir) yil igerisinde imza atmadigi takdirde taraflardan her hangi biri
sozlesmeyi tek tarafli olarak feshedebilir. Ancak bu durumda taraflar birbirlerine herhangi bir
tazminat ve benzeri ddeme yapmayacaktir.

Tasmma bedeli ve hak mahrumiyeti bedellerini alacak ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ nin tespitini,
TEMSILCILER KURULU ile YUKLENICI tarafindan gérevlendirilecek kisiler tarafindan birlikte
tespit edeceklerdir. YUKLENICI tapuya koymus oldugu satis vaadi serhini veya herhangi bir takyidat:
derhal kaldiracaktir. En geg¢ 15 (on bes) giin iginde kaldirmadigi takdirde her giinii, 1000t olmak iizere
ARSA SAHIPLERI’ne 6demede bulunur.

Bir bagimsiz bdliimiin hak mahrumiyeti bedeli; bu tasinmaza birden fazla kisinin malik olmasi
halinde, ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ nin aralarmda baskaca yazili bir anlasma olmadig1, anlasma
yapmalarmin da uzamasi ve ingaat siiresini geciktirmeleri halinde YUKLENICI tarafindan re’sen veya
mahkeme yoluyla hesap actirilir ve arsa paylar1 oraninda ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ ne édenir. Bu
durumda YUKLENICI isbu yiikiimliiliikklerini yerine getirmis kabul edilirler.

MADDE 19 - SOZLESMENIN DEVRI :

YUKLENICI, ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ nin yazili onayr bulunmaksizin, is bu sozlesmeden
dogan hak ve sorumluluklarini s6zlesme konusu isi, tamamen veya kismen bagkalarina devir, temlik
ve ciro edemez. Ancak YUKLENICI, sézlesmeye konu alanda toplu imza s6z konusu olmadig ve
parsel, parsel sozlesme yapacagindan, 6306 sayili yasa kapsaminda 2/3 g¢ogunluga ulasamadigi
takdirde, bagka bir firmanm bu alanda 2/3 ¢ogunlugu saglamasi durumunda, arsa malikleriyle yapmis
oldugu sozlesmeleri, isbu sozlesmedeki ayni sartlar1 yerine getirebilecek 2/3 ¢ogunlugu saglayan
YUKLENICI’ ye tiim haklarin1 devredebilir. ARSA SAHIBI / SAHIPLERI isbu devri pesinen kabul
ve taahhiit etmislerdir. YUKLENICI, isbu sozlesme konusu isin ve projenin yapimi ve
yukiimliiliiklerini yerine getirmek i¢in diledigi sartlar dahilinde sézlesmenin imzalandig: tarihte % 51
hissenin Ticaret Sicilde kayitl ortaklarda kalmasi kaydiyla kendi yanina ortak alabilir, taahhiitlerini
yeni olusturacagi is ortakligi, sirketler birligi, kar ortaklig, alt yiiklenici / tageron veya sair ortaklik
yapisi ad1 altinda yerine getirebilir, yine bu durumda da YUKLENICI’ nin sorumlulugu devam edecek
olup YUKLENICI, ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ ne kars1 1. (birinci) derece sorumludur.

MADDE 21 - TAPUYA SERH VERILMESI ve TEMINAT :

Taraflardan herhangi biri, isbu kat karsiligi satis vaadi sozlesmesini, tapu sicil miidiirliigiine
bulunacag tek tarafli beyan ile serh verebilir. Eger serhler tevhitten dnce parsel lizerine konulduysa,
tevhid sonucu olusacak hissesi lizerine ayni serh aktarilacaktir. Kat irtifaki kurulunca satig vaadi
sozlesmesi serhi tapudan kaldirilacaktir

Insaat Ruhsqtl ghmp k?.t irtifakl kurulurken, YUKLENICI’ ye ait olan bagimsiz béliimlerin, tamamina,
ARSA SAHIBI / SAHIPLERI lehine insaat teminat ipotegi konulacaktir. Bu ipotek bedeli 10.000.000
TL. (On Milyon Tiirk Lirasi) olacaktir. YUKLENICI payina diisen bagimsiz boliimler iizerine esit
olarak konulacak ve asagidaki asamalarda yapilacak feklerde, fek edilen ipotek bedelleri, diger
bagimsiz bolimler tizerine aktarilarak ipotek bedelinde bir azalma olmayacaktir. Insaat siiresince
ARSA SAHIBI / SAHIPLERI lehine kurulacak ipotek, asagidaki sekilde fek edilecektir;
YUKLENICI’ ye ait bagimsiz boliimlerin {izerindeki ipotegin;

a) Insaat’m su basman seviyesi bittiginde, %20 ‘sini (yiizde yirmi),

b) Ingaatin betonarme karkas, kaba insaatinin tamamlanmasina miiteakip %30 unu (yiizde otuz),

¢) Insaatin i¢ ve dis duvarlarmin sivanmasi, catilarin ve bacalarin yapilmasi, dis cephelerin
mantolamasinin yapilmasini miiteakip, %15’ini  (yiizde on bes)

d) Insaatin elektrik, atik su, yangin, hidrofor, klima tesisatlari, déseme yalitimi, saplar, pencerelerin
takilmasina miiteakip,%15’ini (ylizde on bes)
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e) Insaatin tiim ince isciliklerinin bitirilip, ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ ne bagimsiz béliimleri
teslim ettiginde,% 10 unu (yiizde on),

f) insaatin yap:r kullanim (iskan) ‘belgesinin alnip, kat miilkiyetli tapular ¢ikartildiktan sonra,
kalan %10 (ylizde on) oranindaki YUKLENICI’ ye ait olan tiim bagimsiz bolimlerdeki arsa sahipleri
lehine kurulan ipotekler kaldirilacaktir.

Tapu iizerindeki ipoteklerin fekki, TEMSILCILER KURULU tarafindan yapilacak olup,
TEMSILCILER KURULU’ nun fekleri zamaninda yapmamalar1 halinde gecikilen her giin icin 20
(yirmi) giin hesap edilerek sdzlesmede belirtilen isin bitim siiresine eklenir. YUKLENICI® nin
baskaca tiim zararlarmi tazmin, dava ve talep hakki, gerek ARSA SAHIBI / SAHIPLERI® ne, gerekse
TEMSILCILER KURULU’ na kars1 sakl1 olup, fekkin ihtara ragmen zamaninda yapilmamasi halinde
her bir TEMSILCILER KURULU iiyesi fekkin yapilmadig1 her giin icin 10.000 TL (On Bin Tiirk
Liras1) giinliik ceza-i sart ddeyecektir.

Teminat ipoteginin fekki igin aylik pursantaj tablosu hazirlanacaktir. Ara pursantajlara 21. (yirmi
birinci) maddedeki oranlara sadik kalmak kaydi ile enterpolasyon (oranti) ile bulunacak ve yukarida

belirtilen oranlar kullanilarak fekki yapilacaktir.

MADDE 22 - ARSA SAHIBI / SAHIPLERININ VEFATI — YUKLENICININ iFLASI :

ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ nden birinin 6liimii halinde, isbu sézlesme mirascilar yoniinden ayni
derecede ve sekilde baglayicidir. Ancak, Slen ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ nin mirascilari
yoniinden isbu sozlesmede belirlenen ceza-i sart hiikkiimlerinin uygulanabilmesi igin 6liim tarihinden
itibaren 2 (iki) aylik siirenin ge¢mis olmasi sarttir. TEMSILCILER KURULU, bu siireyi 2 (iki) ay
daha uzatmaya yetkilidir.

YUKLENICI’ nin iflast halinde sézlesme feshedilir. YUKLENICI’ nin iflas1 arsa malikleri yoniinden
akdin hakli fesih nedenidir. Bu hallerde ARSA SAHIBI / SAHIPLERI, ingaat: devam ettirebilecek
baska bir YUKLENICI ile anlasma yoluna gidecektir. iflas eden YUKLENICI’ nin hak edisleri,
ARSA SAHIBI / SAHIPLERI tarafindan bu konuda uzman kisilere veya mahkemeden tespit
ettirilecektir. ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ nin zararlar1 karsihgmda YUKLENICI ‘ye ait bagimsiz
boliimlerden, ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ ne iade edilerek mahsuplasilir.

MADDE 23- FiYAT VE MALIYET FARKI :

YUKLENICI; basiretli bir tacir olarak, taahhiit ettigi bina insaatma iliskin her tiirlii
yiikiimliliiklerinde insaatin anahtar teslimi seklinde tam olarak bitirilmesi ve iskan izninin alinmasina
kadar, kat miilkiyetli tapunun ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ ne teslimine kadar her ne miktarda
olursa olsun, her tiillii vergi, resim, riisumlar ile benzerlerinde artislarin olmasi veya yenilerinin ihdas
edilmesi, yukarida belirtilen prim vb. rayi¢ ve tutarmin ya da enerji fiyatlarinin artmasi, malzeme,
is¢ilik, nakliye fiyatlarinin artmasi ile is ve diger mevzuat hiikiimlerine gore yeni yiikiimliilikler ve
artiglar yapilmasi ve bunlarla sinirli olmamak iizere yine her ne miktarda olursa olsun her tiirlii
maliyet fiyatlarin atmasi, harcamalar ve 6demeler ile benzerleri dolayisiyla yiikiimliiliklerinde bir
degisiklik olmayacagmi ve bunlar nedeniyle ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ nden her ne ad altinda
olursa olsun bir talepte bulunmayacagini kabul ve taahhiit eder.

MADDE 24 - MUCBIR SEBEP ve OLAGANUSTU HALLER :

Miicbir sayilacak sebepler; iilke ¢apinda savas, seferberlik ile insaatin yapilacagi bolgede meydana
gelmek kaydiyla igin durmasma neden olacak deprem, sel, yangmn, v.b. gibi dogal afetler, terér
eylemleri, lokavt, toplu hareket v.b. gevresel etkenler, YUKLENICI® nin hatasi olmamak sart: ile
Cevre ve Sehircilik Bakanhgi, istanbul Biiyiiksehir Belediyesi, Kadikdy Belediyesi veya bolge ile
yetkili kamu kurum ve kuruluslarindan kaynaklanan sebeplerle, , insaatin durdurulmasi ve kanunen
miicbir sebep sayilacak diger haller ile ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ nden kaynaklanan gecikmeler,
imar durumuna ve ingaat ruhsatina yapilacak olan itirazlar, resmi ve yargi makamlarindan
kaynaklanan gecikme nedenleri de miicbir sebep sayilan hallerdendir.
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Miicbir sebebin ortaya ¢ikmastyla, YUKLENICI’ nin kusuru olmaksizm, dogacak aksamalar nedeni
ile meydana gelebilecek gecikmeler ve miicbir sebebin ortadan kalkmasina kadar gegecek siire insaat
stiresine ilave edilir. Ancak miicbir sebep siiresince kira yardimi / hak mahrumiyeti bedelleri
o0denmeye devam edecektir.

Devaliiasyon, yiikksek enflasyon gibi iilke ekonomisinde meydana gelecek onemli degisiklikler
olaganiistii hal veya miicbir sebep olarak sayilamaz. YUKLENICI basiretli bir tacir olarak iilke
ekonomisinde meydana gelecek bu tiirden dalgalanmalarin veya bu s6zlesmede belirtilmeyen herhangi
bir olaganiistii halin kendisine, ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ ne kars1 her ne ad altinda olursa olsun,
bir talep de bulunma hakki vermeyecegini kabul ve taahhiit eder. YUKLENICI ‘nin asli ya da dolayli
kusurundan hata ve eksikliklerden kaynaklanan resmi ve yargi makamlarinca alman karar ve
uygulamalar sonucunda meydana gelen gecikmeler miicbir sebep olarak sayilamaz.

Sozlesmenin imzalanmasini miiteakip yetkili merciler tarafindan imar ve kentsel doniisiime iliskin
uygulamalarm durdurulmasi veya askiya alinmasi ve benzeri nedenlerle emsal uygulamalarinin
gecerlilik kazanmamasi halinde YUKLENICI sozlesmeden tek tarafli irade beyani ile donebilecegi,
sozlesmeyi hakli sebeple feshedebilecegi gibi kosullarin ger¢eklesmesini de bekleyebilir. Tek tarafli
hakli fesihte YUKLENICI, ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ ne her ne nam adi altinda olursa olsun
tazminat 6demez.

MADDE 25 - DENETIM :

ARSA SAHIBI / SAHIPLERI bizzat veya yetkili ve ehil teknik elemanlari, insaatin normal seyrini
aksatmamak iizere, ingaatin onayli mimari, statik, mekanik ve elektrik ve diger plan ve projeleriyle
ekli teknik (fenni) sartname ve diger ekleriyle, Bayindirlik Bakanligi Genel Sartnamesiyle, Yapn Isleri
Umumi sartnamesine uygun insa edilip edilmedigini, kullanilan malzemelerin taahhiit edilen
malzemeler olup olmadigim, is¢ilik ve malzeme kusurlari olup olmadigim denetlemek amaciyla
insaat1 yakindan ve siirekli kontrol edebilirler. YUKLENICI, ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ nin veya
kontrol elemanlarmim, imar mevzuatina ve projeye uygun olarak yapacagi hakli yazili uyarilarini
dikkate alacaktir. ARSA SAHIBI / SAHIPLERI adma teknik bir eleman tarafindan binanin / binalarin
kaba insaatin bitirilip duvarlar oriildiigiinde ve insaatin bitirilip teslim alinma asamasinda insaatin
sozlesmeye, projeye uygunlugunu denetlenecektir. Projeye uygun yapilmayan alanlarin tesbiti halinde
YUKLENICI tesbit edilen alanlar1 projeye uygun hale getirecektir. Teknik elemanm kontrol igin
geldigi zamanlarda ki iicreti YUKLENICI tarafindan 6denecektir.

TEKNIK UYGULAMA SORUMLULUGU ve YAPI DENETIMI; Ruhsat alinmast sirasinda
gerekebilecek proje revizyonlari, ARSA SAHIBI/ SAHIPLERI’ nin bilgisi dahilinde, ilgili proje
miiellifleri tarafindan yapilacaktir. Ruhsat alinmasina ait her tiirld, harg, vergi, resim ve diger
masraflar YUKLENICI tarafindan 6denecektir.

Insaatin teknik uygulama sorumlulugu YUKLENICI biinyesinde calisan bir mimar veya insaat
miihendisi tarafindan iistlenilecektir. YUKLENICI teknik uygulama sorumlulugu hizmeti i¢in ARSA
SAHIBI /SAHIPLERI’ nden hicbir talepte bulunmayacak, bu hizmetle ilgili her tiirlii vergi, resim,
har¢ ve masraflar YUKLENICI’ ye ait olacaktir. Ayn1 sekilde mekanik tesisat ve elektrik tesisati
teknik uygulama sorumlulugu hizmetleri de YUKLENICI tarafindan temin edilecek ve bunlara ait tiim
ddemeler YUKLENICI tarafindan yapilacaktir.

MADDE 26 - BAGIMSIZ BOLUMLERIN SATISI :

ARSA SAHIBI / SAHIPLERI bagimsiz béliimlerini 3 (iig) sene igersin de ancak YUKLENICI' nin
kuracag satis organizasyonu araciligi ile satabileceklerdir. YUKLENICI kendi bagimsiz boliimlerini
ve talep oldugu takdirde ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ nin de bagimsiz boliimlerini en yiiksek
degerden satmaya calisacaktir. YUKLENICI, ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ nin bagmsiz
boliimlerini, kendi satis organizasyonu ile sattiginda ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ nden %1 (yiizde
bir) komisyon tahsil edecektir. ARSA SAHIBI / SAHIPLERI; YUKLENICI’ nin ayn1 emsal ve
biiyiikliikte sattig1 fiyatn altinda 3 (iig) y1l siireyle YUKLENICI’ den yazili onay almadan, bagimsiz
boliim / boliimlerini satamazlar, sattiklar1 takdirde, satilan her daire veya bagimsiz boliim igin, daireyi
veya bagimsiz boliimii satan ARSA SAHIBI / SAHIPLERiI, YUKLENICI’ ye satis bedeli
iizerinden %3 (ylizde ii¢) ceza-i sart 6deyecektir.
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ARSA SAHIBI / SAHIPLERI, paylarma diisen bagimsiz béliimleri, yukaridaki sekilde YOKLENICI
kanaliyla her zaman satabilirler. Bu satis islemlerinde, YUKLENICI ‘nin resmi belge iizerindeki satis
bedelleri esas alinir.

MADDE 27 - SOZLESMENIN FESHI ve CEZAiI SARTLAR :

YUKLENICI, 10. (onuncu) maddede belirtilen siirelerde, miicbir sebepler disinda insaati bitirememesi
halinde; ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ ne ait bagimsiz béliimlerin zamaninda teslim edilemeyen
kisimlarmin her birisi i¢in teslime kadar her ay, aylik hak mahrumiyeti tutarinin iki kati kadar bedeli
ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ ne, ceza-i sart olarak odeyecektir. Séz konusu kira mahrumiyet
tazminatlarinin 6denmesine ragmen, gecikilen siire, yine isbu sézlesmenin 10. (onuncu) maddesinde
belirtilen siirelerin bitmesinden sonra, insaat siiresini 6 (alt1) ay1 gecer ve ARSA SAHIBI /
SAHIPLERI’ nin bagimsiz béliimleri isbu sézlesmenin 13. (on iigiincii) maddesinde belirtilen sekilde
teslime hazir hale gelmez ise, ARSA SAHIBI / SAHIPLERI cezali siireye devam etmek veya eksik
islerin tamamlanip bagimsiz boliimlerinin anahtar teslimine hazir hale getirilmesi i¢in isi, teknik
sartnameye uygun olarak {iglincii bir sahsa, diger imalatlara zarar vermemek sarti ile tamamlattirma
hususunda her hakka sahiptirler. Bu halde ARSA SAHIBI / SAHIPLERI bu hakkini, gecikilen 6 (altr)
aylik siirenin bitimine en ge¢ 15 (on bes) is giinii kala YUKLENICI’ ye yazili olarak bildirecektir. Bu
ilave siireye ragmen YUKLENICI’ nin hig bir is yapmadig: goriiliirse bu durumda ARSA SAHIBI /
SAHIPLERI sozlesmeleri tek tarafli olarak fesh hakkina sahiptirler.

Sozlesmenin bu sekilde feshi halinde, mahkemeden istenecek bilirkisi heyeti marifetiyle ingaatin
tamamlanma oran1 tespit edilir. Bu tespite gore insaat, TEMSILCILER KURULU tarafindan
bulunacak 3. (iigiincii) bir kisi veya kisilere devredilebilir. Bu takdirde YUKLENICI, s6zlesmenin
feshi durumunda o giine kadar yaptigi islere tekabiil eden oranda kat karsiligi paylagim hakkini alacak,
geri kalanin1 yeni devir alan kisi veya kisilere verecektir. Ancak bu takdirde YUKLENICI payma
diisen bagimsiz boliimlerin %10 (yiizde on) ceza-i sart olarak ARSA SAHIBI / SAHIPLERI paylar
oraninda verecektir ve hak ettiklerinin de %50 (yiizde elli) sini, insaat teslimine kadar alamayacaktir.
YUKLENICI sulh yoluyla devir islemine yanasmaz mahkemeye diisiiliirse, mahkemenin
YUKLENICI’ yi haksiz bulmasi halinde ise, paymna diisen bagimsiz béliimlerin %30 (yiizde otuz)
‘unu ceza-i sart olarak ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ ne paylar1 oraninda verecektir.

ARSA SAHIBi / SAHIPLERIi; ARSA SAHIBI / SAHIPLERI, sozlesmede belirtilen siireler ve
sartlar igerisinde, YUKLENICI’ nin yazili olarak kat irtifaki hisse devri talep ettigi tarihten itibaren 20
(yirmi) giin i¢inde YUKLENICI lehine tapuda kat karsihigi pay devrini gergeklestirmeyi kabul ve
taahhiit etmistir. ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ nden kaynaklanan nedenlerle geciken her ay icin
gecikmeye neden olan ARSA SAHIBI / SAHIPLERI ’nin her biri gecikmeye neden oldugu her ay igin,
5.000 TL. (Bes Bin Tiirk Lirasi) tizerinden hesap edilmek tizere her ay ceza-i sartt 6demeyi kabul ve
taahhiit ederler. Bu ceza-i sart her bir gecikmeye neden olan ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ nden
kendisi yaninda baskaca kisilerinde gecikmeye sebebiyet vermesi mazeret olmaksizin tahsil edilir.
YUKLENICI’ nin talep ettigi siire zarfinda tasmmazi bos olarak teslim etmeyen ARSA SAHIBI /
SAHIPLERI, tasimazlarmi bos olarak teslim edinceye kadar YUKLENICI® nin diger arsa sahiplerine
odeyecegi kira bedellerini tazmin etmek zorundadir. Ayrica gecikilen her giin i¢in 5.000 TL (Bes Bin
Tiirk Liras1) ceza-i sart ve gecikilen her giin igin, iki misli olarak s6zlesmede isin bitirilmesi siiresine
eklenir.

Yukaridaki bentlerde vecibelerini giiniinde yerine getiren ARSA SAHIBI / SAHIPLERI ise ceza-i sart
ddemeyeceklerdir. Ancak, ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ nden kaynaklanan gecikme siirelerinin
ingaat siiresine eklenmesine tiim ARSA SAHIBI / SAHIPLERI muvafakat etmistir. Gecikmeye sebep
olan ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ ne kars1 diger hissedarlarin tazminat ve riicu haklar1 saklhidir.

TARAFLAR; isbu sozlesmede zikredilen tiim cezalarin ticari mahiyette olup, tenkis ve riicu
edilmeyecegini pesinen kabul ve taahhiit ederler. Ayrica yukaridaki hiikiimlere aykir1 hareket eden
ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ ne kars1, diger ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ nin ve YUKLENICI’
nin ugramis oldugu zararlarnin tazmini talep etme haklar1 ise saklidir.

MADDE 28 - YONETIM PLANI ve SiTE YONETIMI :
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Yonetim Plani; ARSA SAHIBI /SAHIPLERI adina TEMSILCILER KURULU ile YUKLENICI
tarafindan birlikte hazirlanacak ve kat irtifaki kurulurken tapuya serh edilecektir. Yonetim plani,
bagimsiz boliim paylasimindan 6nce hazirlanmig olacaktir. Site yonetimi, tiim/son bagimsiz
béliimlerin teslimi tarihinden itibaren en az 4 (dort) yil siire ile YUKLENICI tarafindan iistlenilecektir.
Sosyal tesislerden, hizmet alanlarindan ve ortak alanlardan elde edilen gelirler, kayitsiz ve sartsiz site
yonetimine aktarilacak ve yonetim planinda bagimsiz bdlimlerin belirlenen paylar1 oraninda
aidatlarmin (giderlerinin) azaltilmasi i¢in kullanilacaktir. Yonetim planina bu hususlara iligkin
maddeler konulacaktir. Sosyal alanlardan, hizmet alanlarindan ve ortak alanlardan elde edilen gelirler,
sahsi olarak kullanilamaz.

MADDE 29 - TEMSILCILER KURULUNUN YAPISI :

ARSA SAHIBI / SAHIPLERI, isbu sozlesmenin imzalanmasi ile es zamanli olarak her parseli
temsilen aralarmdan toplam 7 (yedi) iiyeyi TEMSILCILER KURULU olarak segecek, isbu
sozlesmenin ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ ne terettiip eden tiim hak ve vecibelerini biitiiniiyle ve
zamaninda ifa edebilecek sekilde yetkilerle donatilmis isbu sozlesmenin imzasiyla birlikte
YUKLENICI tarafindan verilen ornege uygun vekiletnameyi vermek suretiyle vekil tayin
edeceklerdir. Vekaletnamenin bir 6rnegi ile vekillerin vekaleti deruhte ettigine iliskin noterlikte
diizenlenmis yazili ve tasdikli beyan, YUKLENICI’ ye tevdi edilecektir. TEMSILCILER KURULU,
kararlarini 7 iiyeden en az 4 iiyenin imzasi ile alir.

Isbu s6zlesmenin uygulanmasi sirasinda, bundan boyle YUKLENICI® nin muhatabi ARSA SAHIBI /
SAHIPLERI adma tayin edilen vekiller olacaktir. Vekillerden birinin veya tamammin herhangi bir
sekilde vekaletten istifa etmesi veya herhangi bir sekilde azlolunmasi durumunda, YUKLENICI® ye
keyfiyet yazili olarak ihbar edilecektir. Aksi halde ihbar keyfiyeti yerine getirilene kadar azlolunmus
vekillerin yapacagi islemler gecerli sayilacaktir. Bu ihbarnamenin tebligini miiteakip 15 (on bes) giin
icinde, ARSA SAHIBI / SAHIPLERI tarafindan ayni yetkilerle yeni vekiller tayin edilip,
YUKLENICI’ ye bildirilecektir. Aksi durum akde aykirihk sayilir ve 27. (yirmi yedinci) maddede
yazili yaptirmmlar gecikmeye sebebiyet veren ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ ne uygulanir.

TEMSILCILER KURULU, kararlarin1 en az 4 (dért) iiyenin imzast ile alir. Vekiller, isbu sézlesmede
ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ nin iizerine diisen tiim edim ve yiikiimliiliikleri ifaya yetkili ve mezun
olacaklardir. ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ nin yerine getirmeleri gereken tiim edimler vekiller
tarafindan yerine getirilebilecegi gibi, ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ ne yéneltilecek tiim yazisma,
tebligat, talep, ihbar ve ihtarlarm da vekillerden herhangi birine yapilmasi yeterlidir. Imza igin
YUKLENICI tarafindan yazih olarak davet edilen vekiller, 3 (ii¢) is giinii i¢inde bu davete icabet
etmek mecburiyetindedir. Aksi davranis isbu sozlesmenin ARSA SAHIBI / SAHIPLERI tarafindan
ihlali sayilir ve asagida 27. (yirmi yedinci) maddede yazili yaptirimlar uygulanir.

TEMSILCILER KURULU, sozlesme siireci igerisinde ARSA SAHIBI / SAHIPLERI tarafindan
degistirildigi takdirde, degistirilen ve yeni atanan temsilcinin bilgisi ve yeni se¢ilen iiyenin gorev
siiresi YUKLENICI’ ye en ge¢ 10 (on) is giin igerisinde yazili olarak bildirilecektir. Bu bildirim ve
secim 10 (on) is giin icerisinde yapilmamigsa giinlik 5.000 TL (Bes Bin Tiirk Lirasi) ceza-i sart
uygulanir.

TEMSILCILER KURULU iiyelerine tebligat, kisa mesaj, telefon ve kayitl e-mail adreslerine mail
atilarak haber verilecektir, bu yollarin 3 (ii¢ii) birden kullanilacaktir.

TEMSILCILER KURULU, sozlesmede belirtilen yetkilerini, vekalet iliskisine dayanarak
kullanacaktir. Diizenlenecek olan vekaletnamede, ekte belirtilen tiim hissedar ve hak sahipleri adina
hareketle, isbu sézlesmede ARSA SAHIBI SAHIPLERI’ ne diisen tiim yiikiimliiliik ve salahiyetleri
(ipotek fekki, malzeme secimi, proje onayl, YUKLENICI ile ARSA SAHIBI / SAHIPLERI arasindaki
paylasim, yonetim plan1 onay1 kat irtifak listesi onay1 vb.) ifaya, YUKLENICI’ nin ARSA SAHIBI /
SAHIPLERI’ nden alacag her tiirlii izin, onay vb. islemleri ARSA SAHIBI / SAHIPLERI adma
onaylamaya ve gerekli yetki ve izinleri vermeye, sozlesme ekinde belirtilen tiim hissedar ve hak
sahipleri adina YUKLENICI tarafindan yapilacak bildirimleri ve tebligatlar1 kabule yetkileri

verilecektir.
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MADDE 30 - AYIPLARDAN SORUMLULUK ve GARANTI SURESI :

YUKLENICI gizli ve acik ayiplardan yasal mevzuatlar geregi ve yasalarda belirtilen siireler dahilinde
sorumludur.

Ayrica YUKLENICI, insaat biinyesinde kullanilan makine ve ekipmanlar (asansor, kombi, kazan,
hidrofor, jeneratdr vb.) ile ilgili garanti belgelerini (miimkiin olan en uzun siire alinacaktir) ve
kullanma kilavuzlarmi temin edecek ve isin sonunda TEMSILCILER KURULU’ na tutanakla teslim
edecektir.

MADDE 31- SUYUUN iDAME MUKELLEFIYETi

Isbu sézlesme yiiriirliikte oldugu siirece, sozlesmenin taraflar1 tasimmazda suyuun idamesini karsilikli
olarak kabul ve taahhiit etmislerdir. Bu nedenle taraflar birbirlerine karsi izale-i suyuu ve sufa davasi
agmayacaklarimi kabul ve taahhiit ederler.

MADDE 32 - UYYUSMAZLIK HALI :

Isbu sozlesme 32 (otuz iki) maddeden olusmaktadir ve s6zlesme maddelerinin yerine getirilmemesi,
gegerliligi ve yorumu ile ilgili olarak ortaya ¢ikabilecek her tiirli ihtilafin ¢dziimiinde Istanbul
Anadolu Mahkemeleri ve Icra Miidiirliikleri miinhasir yetkiye sahip olacaktir.

YUKLENICi ARSA SAHIBIi / SAHIPLERI

TEKNIiK SARTNAME

1. GENEL YAPIM SARTLARI

1.1. YUKLENICI, sbzlesmeye konu tiim ada/parseller iizerinde gerceklestirecegi proje ile ilgili,
asagida adi gecen yonetmelik ve sartnamelerin gereklerine uyarak, ¢alismalarini gergeklestirecektir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi Genel Sartnamesi

Cevre ve Sehircilik Bakanligi Fenni Sartnamesi

Tiirk Standartlar1 Betonarme Sartnamesi TS 500

Tirk Standartlar1 Yiikler Yonetmeligi TS 498

Afet Bolgesinde yapilacak yapilar hakkinda yonetmelik

Insaat siireci 1ISO 9001, ISO 14001 ve OHSAS 18001 standartlarina uygun olarak yonetilecektir.
YUKLENICI bu standartlarma sahiptir.

meaeTe

1.2. Hazirlanacak projelerde yiiriirliikteki imar ydnetmeliklerinin izin verdigi azami oturum alani
planlanarak yapilacaktir. imalatlar; onayli projelere, proje detaylarina ve teknik sartnamede verilen
hususlar ile mahal listesine bagh olarak yiiriitiilecektir. Imalatlar yapilirken projede belirtilen notlara
uyularak gerekli imalatlar yapilacaktir.

1.3. YUKLENICI, kendi paylarma diisen bagimsiz bélimlerde hangi kalite ve marka da malzeme
kullandilar ise, ARSA SAHIBI / SAHIPLERI ‘nin payina diisen bagimsiz boliimlerinde de ayni kalite
ve marka da malzeme kullanacaklardir.
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2. ZEMIN

Binalarin yapilacagi alanda gerekli uzman bir firma tarafindan sondaj ve zemin etiidii islemleri
yaptirilacak olup, etiit sonucuna gore binalarin statik projeleri ve zemin galismalar1 sekillenecektir.
Rapor sonucunda alinan degerlere gore, gerekiyorsa zemin iyilestirme uygulama projeleri
hazirlanacaktir. Proje ve sartnamelere uygun zemin iyilestirmeleri, istinat duvarlari, kazik, ankrajli
duvarlar vb. yapilacaktir.

3. KAZI VE DOLGU

Projede belirtilen dlgii ve kotlarda, ekskavator, skreyper vs. gibi is makineleri ile kazi ve dolgu isleri
yapilacaktir. Tasitlara yiikletilip, belediyenin belirledigi yerlere dokiimii yapilacaktir. Dolgu igin
uygun malzeme, yeterli olacak miktarda saha i¢inde depolanacaktir. Kazi iglerinden sonra ve temel
isleri oncesinde temel zemini, YUKLENICI tarafindan hazirlatilacak olan zemin raporunda
belirtilecek Proctor degerine gore sikistirilacak ve sikistrma degerleri zemin testleri ile
belgelenecektir.

4. KALIP

Santiye yapilari ile rogar gibi altyapi1 elemanlar1 disinda higbir yerde kara kalip kullanilmayacaktir.
DOKA, PERI marka veya muadili kaliteli gelik kusak takviyeli cift yiizlii perde ve kolon kaliplar1 ile
masa kaliplar1 kullanilacaktir. Désemelerde kaliteli teleskopik dikme ve elemanlar: kullanilacaktir.
Dikme aralarinda pot yapmayacak kalinlikta kaliteli, lamine, tek yiizii filmli playwood kullanilacaktir.
Eskiyen playwood yenilenecek, her katta dokiilen betonun ayni kalitede kalmasi saglanacaktir. Kalip
yagi olarak YKS veya HENKEL veya muadil marka malzemeler kullanilacaktir. Betonun
yerlestirilmesi ve sikigtirtlmasi sirasinda koruma saglanacak. Beton kaliplarinin, iskelelerin ve
iksalarin tasarimi, ilgili standartlara uygun olacaktir. Tiim kaliplar, beton yerlestirme ve sikistirma
sirasinda olusan yiiklere dayanikli insa edilecek, saglamca payandalanacak, yeterince askilanacak ve
baglanacaktir. Her tiirlii donati, onayli projelerinde gosterilen konumlarda, onayli pas payr ve
mesnetler kullanilarak saglam ve dogru sekilde yerlestirilecektir.

5. DEMIR

Donati olarak "Sismik Deprem Celigi" Tirk Deprem Yo&netmeligi gerekse muadili olan Avrupa
normlarma uygun "Sismik Kalite" 6zelliklerini yansitan ve ulusal (TSE 708.TS 500) ve uluslararasi
(En 10080, BS 4449, UNE 36 065, E449&E450, NS 3576-3) standart degerleri igeren demir
kullanilacaktir.

Donati1 dlgii ve sekillerine gore imal edilip istendikleri yerlere yerlestirileceklerdir. Kesiti yeterli
olmayan donati kullanilmayacaktir. Cizimlerde gosterilmemis egri veya biikiilmiis donatilar
kullanilmayacaktir.

6. BETON

Beton karigim yerinden dokiim yerine kadar siiratli ve kesintisiz olarak getirilip dokiilecektir. Bu isler
sirasinda betonun ayrigmasi 6nlenecektir. Yeterli sayida ve kapasitede vibratorler (yedek vibratorler
dahil) santiyede her zaman hazir bulundurulacaktir. Binada onayli projesinde ve hesap raporlarinda
¢ikan sonuglara gore beton smifinda pompa ile C30’un altinda olmayacak sekilde, hazir beton
kullanilacaktir.

Kullanilan betonlarin beton dayanimini tespit etmek i¢in TS 500’¢ uygun yontemle numune alinip
kirdirilacak ve deney raporlari alinacaktir. Betonlarin liretilmesi, yerlestirilmesi ve bakimi ilgili
yonetmeliklere uygun iglemler yapilacaktir.

Kaliplarm sokiilmesinin ardindan betonda meydana gelen kalip hatalari ile segregasyonlar beton tamir
harg¢lari ile diizeltilecektir.

7. TEMELLER

Temel, zemin emniyet degerleri dogrultusunda hazirlanacak betonarme projesine uygun olarak radye-
jeneral temel olacaktir. Bina ¢evresinde en alt temel kotunda uygun borularla drenaj yapilacak ve
drenaj suyu atik yagmur suyu kanalina baglanarak tahliye edilecektir. Drenaj detaylarina goére; 10 cm.
yiksekliginde beton + @ 150 mm Drenflex + minimum 1 m. yiiksekliginde ¢akil dolgu yapilacaktir.
Malzeme olarak FIRAT PLASTIK, PILSA Drenflex veya muadili kullanilacaktir. Temel grobetonu
iizerine helikopter perdah yapilacaktir. Temel grobetonu tizerine 3 mm. kalinliginda bitiimlii membran
ile iki kat su yalitmi + koruyucu kege + koruma betonu yapilacaktir. Temel yanlarma ve temel
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ampatman iizerine, 3 mm. kalinliginda bitiimlii membran ile 2 kat su yalittimi + 5 cm. Extriide Polstren
Levha (XPS) + PVC drenaj levhasi yapilacaktir. Perde ylizeylerine, doseme, temel ve tasiyici perde
birlesim yerlerine izolasyonlu harg ile fileli siva + bitiim esasli ¢ift kompenantli siirme su izolasyonu +
5 cm. Extriide Polstren Levha (XPS) + PVC drenaj levhasi yapilacaktir. Bodrum katlarda dis perdeler
su yalitimi saglamak i¢in ONDULINE, BITULINE, YALTEKS, BTM veya muadil marka bitiim
esaslt su yalitim membrani ile kaplanacaktir. Zemin oturmalar1 esnasinda ve ayrica donati dosenirken
izolasyonun yirtilmamasi i¢in gerekli 6nlemler alinacaktir. Toprak altinda kalan perde dis duvarlar
bohgalama islemi ¢ergevesinde su basman seviyesine kadar yalitim malzemesi ile kaplanacak ve
uygun kalmlikta IZZOCAM, STYROFOAM XPS, EPS vb. plakalar1 yapistirilarak korunacak ve 1s1
yalitimi saglanacaktir. Briit betonlarmm bozuk olan ve segregasyon olan bdliimleri tamir harci ile
diizeltilecektir.

8. DUVARLAR

DIS DUVARLAR, projesine uygun olarak; TSE belgeli tugla, bims veya gaz beton duvar olacak ve 1s1
yonetmeligi gereklerine uygun olarak insa edilecektir. Is1 ve ses yalitimui igin 1s1 hesabi raporlarina
gore hesaplanacak kalinlik ve teknik dzellikte TASYUNU, XPS veya EPS ile kaplanacaktir.

IC DUVARLAR, projesine uygun olarak; TSE belgeli tugla veya gaz beton duvar yapilacaktir.
Arazinin yapisi ve statik sistemin geregi olarak bodrum katlarda zemin kat kotu ile temel arasindaki
tastyici dig duvarlar betonarme perde olarak imal edilecektir.

9. CATI

Cat1 tipi mimari proje dogrultusunda segilecektir. Cati arasinda kullanilan mekanlar ¢elik yap1 veya
ahsap olarak yapilabilecektir. Cat1 kaplama malzemesi olarak OSB iizerine, bitiimlii membran ile su
yalittm1 yapilarak mimari konsepte uygun kiremit veya Shingle cati kaplama malzemesi ile
kaplanacaktir. Cat1 arasindaki kullanilmayan mekanlara en az 10 cm kalinliginda 18 kg/m?
yogunlugunda cam yiinii serilerek 1s1 yalittimi saglanacaktir. Cati suyu gizli dereler ile toplanacak,
balkon su giderleri yagmur inig borularina baglanacaktir.

10. KAT BAHCELERI VE TERAS CATILAR

Mimari konsepte uygun olarak projede goriilen teras catilarda gerekli 1s1 ve su yalitimi 1. (birinci)
sinif yalitim malzemeleri kullanilarak yapilacak ve projesine uygun malzeme ile kaplanacaktir. Kat
bahgelerinde peyzaj ve projesine gore hazirlanacak dekoratif elemanlarla estetik kazandirilacaktir.

11. CEPHELER

Mimari konsept dogrultusunda segilecek dis cephe kaplamasi, prekast beton cephe elemanlari,
fibercement cephe elemanlari, dogal tas vb. cephe elemanlar1 ile mantolama (yiiksek yogunluklu
TASYUNU, XPS veya EPS + file + s1va) iizeri grenli veya akrilik boya yapilacaktir.

12. DOGRAMALAR

Dis cephelerde pencere dogramalari mimari konsept ve projesine uygun olarak PVC, ahsap veya
aliminyum dograma ve LOW-E 1s1 cam yapilacaktir. Gerekli yerlerde ¢ift ac¢ilimli mekanizma
kullanilacak, tim mekanizmalar ve madeni aksam TSE garantili 1.(birinci) smnif malzemeden
secilecektir. Balkon dogramalar siirgii sistem (Volkswagen) mekanizmali dograma olacaktir.
Korkuluklar paslanmaz korkuluk ve cam, pencerelerde 1.(birinci) siif mermer denizlik kullanilacaktir.
Bagimsiz boliimlerin ciimle kapilari gelik kapi, i¢ kapilar projesine uygun malzeme segilerek 1.(birinci)
sinif ahsap kapi yapilacaktir.

13. BINA GIRiS HOLU

Bina girisi projesine uygun sekilde, transparan cephe sistem markiz yapilacak. Giris kapilari, yine
projesine uygun sekilde, fotoselli doner (pivot) kap1 sistemi veya aralarinda en az 3 m. mesafe olmak
kaydi ile, ¢ift sira riizgar onleyici 6zellikli bina giris kapilar1 yapilacaktir. Bu sistemde dis kapi, ¢ift
kanat fotoselli hareketli, ¢ift kanat sabit olmak kayd1 ile 4 par¢adan olusacaktir. i¢ kapi, cift kanat
fotoselli hareketli, ¢ift kanat sabit olmak kaydi ile 4 par¢adan olusan, giris kapist yapilacaktir. Lobide
rezidans yapi niteliginde giivenlik, fuaye ve karsilama bankosu yapilacaktir.

14. ASANSORLER
Biitiin katlarda, trafik hesabma uygun olarak projelendirilen kapasitede, teknik sartnamesine, TSE ve
CE standartlarina uygun olarak insan asansorleri ayrica, sedye ve yiik asansorii yapilacaktir.
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Kullanilacak enerji kablolari, yanmaz ve halojen free olacaktir. Asansor kulesinde elektrik gruplar
mekanik aksamdan ayrilacak, asansor dairesi 1sinmaya karst havalandirma tertibatina sahip olacaktir.
AsansOr intercom sistemli, asir1 yiik tertibatli deprem sensorlii bir model segilecektir. Elektrik
kesildiginde asansorii en yakin kata getirme tertibati olacaktir. Asansor kat kapilari paslanmaz ve
otomatik olacaktir.

Désemede 30 mm. kalinliginda capraz bagl polietilen kdpiik (XPE) - (30kg/m?) ile 1s1 ve ses yalitimi
+ 400 doz sap + seramik ve/veya mermer yer kaplamasi yapilacaktir. Duvarlar 30 mm. kalinliginda
gapraz bagli polietilen kopiik (XPE) - (30kg/m?) ile 1s1 ve ses yalitumi + Siva + plastik boya
yapilacaktir. Tavanlar Siva + Plastik tavan boyasi yapilacaktir. Siipiirgelikler h = 10 cm yiiksekliginde
doseme kaplamasi malzemesinden siipiirgelik yapilacaktir. Kapilari ig, ice yana kayar agilan, menfezli
aliminyum kap1 yapilacaktir. Aliiminyum panjurlu menfez takilacaktir. Asansor platformuna ¢ikmak
i¢in demir borudan (korkuluklu, basamak genisligi 30 cm.) merdiven yapilacaktir. Asansor platformu
dosemesi kaymaz seramik kaplanacaktir. Projesine uygun olarak havalandirma yapilacaktir.
Aydinlatma projesine gore etanj aydinlatma sortisi yeterli sayida U tipi armatiir ile birlikte tesis
edilecektir. Kuvvet panosu asansor makine dairesinde her asansor igin kuvvet panosu tesis edilecektir.
Piriz asansor kuyu diplerinde etanj priz sortileri tesis edilecektir. Yangim sistemi, yangin
yonetmeligine uygun adresli yangmn algilama ve ihbar dedektorleri montaji yapilacaktir. Kuvvet
panosu asansor kuyu aydinlatmalari, kuyu dibi prizi beslemeleri, asansor kabin aydinlatmalari, makine
dairesi aydinlatma ve priz linyelerinin enerjisi asansorlerin enerjisinden bagimsiz ayri bir kolondan
beslenecek ve bu grup i¢in miistakil bir pano tesis edilecektir. Asansor yonetmelik geregi kuyu
i¢lerinin sivasimin yapilarak BEY AZ renge boyanacaktir.

ELEKTRIK TESISATI

1. GENEL YAPIM SARTLARI

Yapilacak tiim imalatlar Yiirtirlikte bulunan; Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanligmin elektrik ig
tesisat yonetmeligine, elektrik kuvvetli akim tesisleri yonetmeligi, asansdr yonetmeligi, yangin
yonetmeligi, yildirnmdan korunma ve diger ilgili yonetmeliklere uygun olarak yapilacaktir. TEDAS
yonetmelik, sartname ve tariflerine, Cevre ve Sehircilik Bakanliginin sartnamelerine, Baymdirlik ve
Iskan Bakanhgmmn - 21.08.2001 tarih ve 24500 sayili Resmi Gazetede yayinlanan ve yiiriirliige giren
topraklama tesisi yonetmeligine, Ulastirma, Denizcilik ve Haberlesme Bakanliginin, Tiirk Telekom
sartname, yonetmelik, belediye imar kanununa, Tiirk Standartlar Enstitiisii (TSE) standartlarina, fen
ve nefaset kurallarina uygun olacaktir. YUKLENICI, kendi payina diisen bagimsiz boliimlere yaptig
ve kullandig1 tiim malzemelerin aynisin1t ARSA SAHIBI / SAHIPLERI’ nin bagimsiz boliimlerinde de
uygulayacaktir. Ancak YUKLENICI, payina diisen bagimsiz béliimlerin satisinda, satin alanm talebi
iizerine yapacagi isler ise, bunun haricinde olup bu takdirde YUKLENICI, TEMSILCILER KURULU’
nun onayini alacaktir.

Yiiklenici altyapi, istyapi, ada igi vs. ile ilgili hazirlayacagi projeleri ilgili kamu kurumlarinm
sartname veya yonetmelikleri ger¢evesinde gilincellestirilerek (TEDAS, Tiirk Telekom, Belediye v.b.)
tanzim edecek ve ilgili kamu kurumlarma onaylanacaktir. Yiiklenici isin bitiminde elektrik tesisatinin
AEDAS veya ilgili kuruma kabuliinii yaptiracaktir.

Yapilacak olan konut, sosyal donati, ticaret merkezi ve projede belirtilen veya sonradan yapilmasi
planlanan tiim tesislerin enerji ihtiyaglart AEDAS tarafindan olusturulan komisyonun belirledigi ve
Scada ve Yiikk Dagitim Miidiirliigii tarafinda verilen enerji miisaadesinde istenildigi gibi, OG-AG
Projesi, Imalatin AYEDAS yénetmeligine ve AYEDAS tarafindan tasdikli projeye uygun olarak
Yapimi, AEDAS 'a kabulii, devreye alma iglemleri) yiiklenici tarafindan tesis edilecektir.

2. KUVVETLI AKIM

Her blok i¢in temel topraklamasi ve koruma topraklamasi tesisi yapilacaktir. Bunun igin 21.08.2001
tarih ve 24500 sayil1 Resmi gazetede yayinlanan ve yiiriirliige giren topraklama yonetmeligine gore
toprak gegis direnci hesabi yapilarak, toprak gecis direnci kontrol edilecek ve yiiksek olmasi halinde
elektrot ilavesi yapilmak suretiyle uygun hale getirilecektir.

Her bolge igin yeterli koruma sahasina haiz aktif elemanli paratoner tesisati yapilacaktir. Paratoner
tesisatt NFC 17-102 standart ve normlara uygun olarak temin, tesis ve test edilecektir.
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Bolgelerde bloklar1 koruma altinda bulundurabilecek kapali bloklarin ¢atisina konulacaktir. Gerekli
bloklar, yapilacak paratoner projesine gore tespit edilecektir. Paratoner topraklama elektrotlar1 2 adet
20 mm. ¢apinda 3,50 m. uzunlugunda dolu bakir ¢gubuk olacaktir.

Topraklama hatlari, sayag¢ tablosundan kablo tavasi ile tesisat saftina ulasacak, tesisat saft1 i¢inde yine
kablo tavasi icinde tesis edilecektir. Kablo tavasi, elektrik tesisat odasinda topraklama tesisatina
baglanacaktir.

Topraklama hattinin konut girisinde, elektrik tesisati odasinda yalitkan bir muhafaza iginde test
klemensi olacaktir.

Etanj tesisati gereken yerlerde, aydinlatma ve priz linyeleri NHXMH, kuvvet tesisati besleme ve
kumanda hatlar1 N2XH cinsi kablolar ile yapilacaktir.

Orta Gerilim Hiicreleri MERLIN GERIN, SIEMENS, ABB, AREVA, veya muadili marka
kullanilacak olup onayli projesine gore tesis edilecektir. Orta Gerilim Kesicileri MERLIN, GERIN,
SIEMENS, AREVA ya da ABB olacaktir. Transformatérler bina dahilinde tesis edilecek ise uygun
giigte kuru tip ABB, SEA, ZUCCHINI, AREVA veya muadili marka olarak olacaktir.

Yapr yiiksekligi 51.50 m'den fazla olan binalarda saft icinde busbar sistemi kullanilacaktir. Markasi
EAE, GERSAN, BBI, SCHNEIDER veya muadili olacaktir. Trafo ve jeneratoriin AG pano irtibat: da
BUSBAR ile yapilacaktir.

Ana panolar TMS ( en az 35 kA ) salterlerle korunacaktir. Yangin koruma esikli min. 300 mA kagak
akim salterleri kullanilacaktir. Blok, bina ve ana besleme girislerine vs. yerlerde, troid akim trafolu
veya modiiler tip termik manyetik saltere monte edilebilen tipten kacak akim koruma, akim - zaman
ayarli olarak tesis edilecektir.

Biitiin sigortalar anahtarli otomatik sigorta olacaktir. Saya¢ tablosu saya¢ koruma sigortalar1 C
kategorisinde nétr kesmeli en az 40 A, daire tablolar1 giris sigortalar1 C kategorisinde 32A, aydinlatma
linyelerinde B kategorisinde 10 A, priz linyelerinde C kategorisinde 16 - 20A, firin, gamagsir makinesi,
bulasik makinesi linyelerinde ise C kategorisinde 16-20 A anahtarli otomatik sigorta kullanilacaktir.
Kuvvet tesisati tablolarinda giris ve ¢ikis sigortalart uygun amperajda C kategorisinde olacaktir.

Tim konutlarin linye tablolarinda 1 adet 30mA. Notr kesmeli uygun kapasitede 3 fazli kagak akim
koruma rolesi konulacaktir.

Biitiin kuvvet tablolarinda kullanilacak olan salt malzemeleri, raya monte edilebilir tipte olacaktir.
Kuvvet tablosu ve siva iistii tablolarm giris ve ¢ikislart alt taraftan rekorlar ile yapilacak olup, giris
¢ikis hatlar1 tablonun arkasindan kablo tavasi ile tespit edilecektir.

Aksi belirtilmedikge biitiin i¢ tesisat (gdmme) uygun capta beton tipi PVC borular iginden NYA
iletkenler ile yapilacaktir. Hortum boru kullanilmayacaktir.

Tiim prizler giivenlik hatli priz olup, 1slak mahallerde kullanilan prizler etanj tip olacaktir. Gomme
anahtar ve priz kasalar1 birlesebilir kombine tip olacaktir. Anahtar ve prizler metal saseli, yanmaz
malzemeden gdvdeli ve gdvdeye tirnaklar ile birlegsen kapak ile ¢erceveden meydana gelmis olacaktir.
Mabhal listesinde belirtilen mahaller diginda aydinlatma armatiirleri konulmayacak, sortiler klemens ile
sonlandirilacaktir.

3. ZAYIF AKIM

1.1. YANGIN TESISATI

Binalarda yangin ihbar sistemi tesis edilecektir. Yangin sistemleri tesisinde yiiriirliikteki "binalarin
yangindan korunmasi hakkinda yonetmelik" ile yoresel belediye ve itfaiye midirliigii hiikiimleri
dogrultusunda hareket edilecektir.

Projesine gore belirlenen mekéanlarda kullanimma uygun olarak duman, 1s1 ve optik yangin
detektorleri  kullanilacaktir. Tim detektorler merkezde toplanacak ve yangn ihbarlari
degerlendirilecektir. Kat yangin ihbar butonlar1 konacak ve merkez ile baglantist kurulacaktir.

1.2. TV, TELEFON; INTERNET

Binada dijital yayin, kablo TV, uydu TV yayinlari, tiim kablo sistemleri dahil, saglanacaktir.

Bina igi telefon tesisleri Tiirk Telekom tarafindan hazirlanan ve onaylanan " Bina i¢i telefon Tesisati
(Ankastre) Sartnamesine uygun olacaktir. Her bagimsiz boliime telefon baglanti tesisati yapilacak,
salon, mutfak ve odalara birer adet sorti takilacaktir.

Ada igi (Telekom rogarmdan her binanin saya¢ panosuna kadar olan mesafe) alt yapi ¢aligmalari
yapilirken yedek bir tane girtlak tipi S0mm. HDPE boru her blogun saya¢ panosuna kadar gelecek
sekilde konulacaktir.

Binada genel mekéanlarda wireless (kablosuz) internet yaymn diginda katlarda fiber optik omurga
kurulacaktir.
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Zayif akim sisteminde kullanilacak olan kablolar NEXANS, ERSE, KLAS, 2M, BIRTAS, KABTEK,
EMEK, PRYSMIAN veya muadil marka olacaktir.

1.3. OTOMASYON

Tiim binada yangin ve herhangi bir acil durumda acil mesajlarin veya genel amagh anons yayim ile
stirekli tek kanal fon miizigi yayimlanmasi amaciyla modiiler yapida bir seslendirme ve anons sistemi
kurulacaktir. Tim bina genelinde, giris ¢ikis noktalarinda, kapali ve agik otoparklarda, asansor
hollerinde, asansorlerde ve ayrica tim teknik mekénlarda kamera izleme ve kayit sistemleri
kurulacaktir. Bu mekanlar kapali devre televizyon sistemi kurularak merkezi bina giivenlik birimi
tarafindan izlenmeye miisait hale getirilecektir. Ayrica tiim acil ¢ikis kapilari, teknik alan kapilar1 ve
yangin koruma kapilart manyetik veya elektronik izlenme sistemleri ile donatilacaktir. Bina giriginde
yeterli miktarda IP tabanli yiiksek ¢oziiniirliiklii kamera konulacaktir. Binada genel mekanik tesisat,
cihaz ve sistemleri, ihbar sistemleri, asansorden bilgi alimi, kontrol, kumanda ve ariza izlemeye
yonelik bir bina otomasyon sistemi kurulacaktir. Bina otomasyonunda HONEYWELL, SIEMENS,
JOHNSON CONTROL, TAC ve bunlar gibi firmalardan proje hizmetleri alinacak ve gerekli olan
malzeme ve yazilimlar temin edilecektir.

Binada kurulan acil sistemler: Yangimn algilama, bina otomasyonu, giivenlik sistemi, CCTV sistemi ve
Data sistemi enerji kesintisi durumunda Jenerator devreye girene dek yeterli siirede Kesintisiz Enerjii
kaynagi (UPS) ile beslenecektir. UPS ler EKA - ENEL - INFORM - MASTERGUARD - MGE -
REMIVAC veya muadili olacaktir.

2. AYDINLATMA

Tim daire i¢i ve merdivenkovalarinda elektrik tesisati siva altinda ankastre olacak PVC boru
igerisinde tesis edilecektir. Tiim ekipmanlar tefrise uygun sekilde tesis edilecektir. Avize ve aplikler
klemens ve takozla sonlandirilacaktir. Islak mahallerde bulunan aydinlatma linye ve sortileri giivenlik
hatli olarak tesis edilecektir. Bodrum katta bulunan siginaklarin aydinlatmasi etanj tesisat olacak ve
tiim bloklarda E tipi aydinlatma armatiirleri kullanilacaktir.

3. CEVRE AYDINLATMA

Binalar arasi ¢evre aydinlatmasi ( Sokak aydinlatmasi haricinde kalan bolgelerde) en az 3 adet,
alliminyum dokiim, cam veya seffaf pleksiglas kapakli, 1x25 W ekoten ampullii armatiire haiz 3
metrelik aydinlatma diregi ile yapilacaktir. Transformatér merkezinden beslenecek olup, merkez igine
sayag¢ tablosu tesis edilecektir. Besleme i¢in, TEDAS Yonetmeliklerine uygun PVC boru iginden
yeterli, kesitte NYY kablo ve topraklama igin, ez az 6 mm2 NYA iletken kullanilacaktir. Tesisat: 4
ohm’ un altinda kalacak sekilde galvaniz levha ile topraklanacak ve IP43 koruma sinifina haiz
olacaktir.

MEKANIK TESISAT TEKNiK SARTNAMESI

1. GENEL YAPIM SARTLARI

Tim mekanik imalatlar; Yiirirlikte olan ASHRAE ve TSE standartlari, Cevre ve Sehircilik Bakanligi,
Iller Bankas1 Genel Miidiirliigii igme Sular1 Daire Baskanligi, D.S.I Genel Miidiirliigii igcme Suyu ve
Kanalizasyon Daire Baskanligi Genel Teknik Sartnamesinin veya esdeger Uluslararasi gecerli
standartlarina uygun olarak yapilacaktir.

2. MALZEME VE TECHIZATIN SECIiMi

Sartnamelerin bir boliimii veya tamamu ile ilgili olan, saglanan ve tesis edilen tiim malzemeler birinci
kalite olacaktir. Adi gecen malzemeler, armatiirler ve teghizat i¢in taninmig bir imalatginin standart
iirlind kullanilacaktir. Genel olarak sihhi, 1sitma, sogutma, klima havalandirma tesisatinda kullanilacak
malzemelerin 6zellikleri, kapasiteleri ve karakteristikleri sartname ve projelerde verilecektir.

2.1. Standartlara Uygunluk: Malzeme veya techizatin teknik ozellikleri Alman DIN ve Tiirk
Standartlar1 Enstitiisii (TSE) gibi kuruluslarin standartlarina uyacaktir.

2.2. Donatimin, Malzemelerin ve Techizatin Korunmasi: Montaj esnasinda boru agizlart montaj
siiresince kapak veya tapa takilarak kapali tutulacaktir. Donatim ve teghizat siki bir sekilde ortiilecek
ve toza, suya, kimyasal maddelere ve fiziki hasara karsi korunacaktir. Isin bitiminde donatim
malzemeler ve teghizat iyice temizlenecek, ayarlanacak ve kullanmaya hazir durumda teslim
edilecektir.
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2.3. lIsletme ve Bakim Kilavuzu: Techizat i¢in bir isletme ve bakim kilavuzu saglanacak ve bunlar
komple bir isletme ve bakim kilavuzu halinde birlikte ciltleneceklerdir. Kapakta techizat ve binanin
ad1 ve yeri, YUKLENICI adi1 ve kontrat numarasi, her techizat montaj taseronun adlari, adresleri ve
telefon numaralari ile techizatin her parcasi igin yerel temsilciliklerin ad, adres ve telefon numaralari
bulunacaktir. Klavuzda teknik bilgiler disinda, ¢izimler sema ve detaylar bulunacaktir. Kilavuz
teghizat, kumanda, yardimci donanim ve temin edilen ilgili aksam agisindan her bakimdan eksiksiz
olacaktir.

2.4. Sisteme Yol Verme, Muayene, Temizlik ve Testler: Yiiklenici, mekanik tesisata ait cihazlarin
montajin1 miiteakip, ilgili tim test ve kontrollerini yaptiracaktir. Tiim teghizatin proje sartlarini
kargiladig belgelenecektir.

2.5. Koordinasyon:

a. Beton Doseme ve Tavanlar: Beton déseme ve tavanlarin altina veya icine dosenecek tiim borular,
beton dokiilmeden Once tam yerlerinde ve saglamlastirilmis olacaktir. Yiiklenici, beton dokiilmesi
sirasinda pargalarin biitiinligiinii saglamaktan sorumludur.

b. Beton Duvarlar: Borular, beton ve sivanin yapimindan once yerlestirilecektir. Borular, beton
dokiilmesi sirasindaki hasar1 6nlemek igin onaylanmis bir yontemle kaliplara tutturulacaktir.

3. SIHHI TESISAT VE ARMATURLERI

Sihhi tesisat; proje, sartname ve standartlara uygun olarak komple tamamlanacaktir.

Olusturulacak mimari proje iizerinden her blokta bulunmak iizere yapilacak mekanik hesaplar
neticesinde beton veya modiiler paslanmaz su deposu yapilacaktir. Kullanicilara su yine hesaplanacak
hidrofor ile ulastirilacaktir. Kullanim suyu i¢in su iyilestirme sistemi kurulacaktir.

Kullanim sicak suyu boyler sistemi ile saglanacaktir. Kullanim soguk su tiikketimi daire onlerindeki
siizme sayaglar ile Olciilecektir. Sicak su tiiketimi ise daire girislerinde bulunan pay oSlgerler ile
hesaplanacaktir.

Banyolarda asma klozet, gdmme rezervuar, Hilton lavabo, seramik dus/banyo teknesi ve kromajli
armatiirler kullanilacaktir.

4. MUSTEREK TESIiSAT

Sihhi tesisat soguk/sicak su ana ve kolon hatlar1 su sayaglara kadar galvaniz ¢elik boru olacaktir. Su
sayact sonrasi daire igleri PN20 PPR-C boru ile ¢ekilecektir.

Isitma tesisat borular1 daire 6nii pay dlgerlere kadar siyah gelik boru olacaktir. Pay 6lgerlerden sonra
kolektorlere kadar PN20 PPR-C aliiminyum folyolu boru kullanilacaktir.

Pis su borular1 i¢in PVC sessiz boru, yagmur borulari ile havalik borular1 i¢in 3.2 mm et kalinliginda
PVC boru kullanilacaktr.

Tesisat genelinde kullanilacak her tiirli armatiir (vana, pislik tutucu, ¢ekvalf, kompansator vb.)
kullanildigr tesisat sistemindeki basing degerinde piring veya pik malzemeden imal edilmis olacaktir.
Kullanilacak 1sitma ve kullanim suyu sirkiilasyon pompalari hesaplanan proje degerlerine uygun
olacaktir.

Kullanim sicak ve soguk suyu kaucuk ile izole edilecektir. Isitma borular1 aliiminyum folyolu cam
yiinii ile izole edilecektir. Teknik mahaller ve otoparklardan gegen kullanim suyu ve 1sitma borulari
galvaniz sac levha ile kaplanacaktir. Galvaniz sac levha ile kaplanan 1sitma borularinda aliiminyum
folyolu cam yiinii izole yerine ¢iplak cam yiinii boru izolesi kullanilacaktir. Konutlarda kullanim sicak
suyu, hizli boyler ve ekipmanlari ile saglanacaktir. Onayli projesine uygun olarak site igi igme suyu alt
yap1 tesisatt g¢ekilecek, bloklar, sosyal tesisler, ticari tniteler, site girisi taklart vb. tesislerin
baglantilar1 yapilacaktir.

5. ISITMA ve SOGUTMA TESISATI

Binanin 1sitilmas1 merkezi dogalgaz kazam ile yapilacaktir. Daire dnlerinde ve ortak mahallerde
kalorimetreler dizayn edilecektir. Radyatorler ortak mahallerde ¢elik panel radyator, daire iglerinde
alliminyum panel radyator olacaktir. Islak hacimlerde havlupan radyatér kullanilacaktir. Radyator
giris vanalar1 termostatik vana, doniis vanalari ise radyator doniis valfi olacaktir. Kalorimetre sonrasi
radyator dagitumlart muhafaza igindeki piring kollektor seti ile yapilacaktir. Daire iginde salon ve
mutfakta split klima alt yapist olacaktir.

Merkezi kaskad sistem ( mini kazan ve/veya duvar tipi yogusmali kazan) 1sitma tesisati yapilacak olup,
1s1 gider paylasimi kalorimetre ile yapilacaktir. Konutlarda mobil kalorifer tesisati sistemi
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uygulanacaktir. Konutlarda; banyo haricindeki mahallerde projesine uygun olarak kompakt ventilli
PKP ve/veya PKKP tipi panel radyatorler, banyolarda ise kromajli havlupan radyatorler
kullanilacaktir. Ofis katlarinda, magazalarda ve ortak alanlarda 1sitma ile sogutma fancoil sistemi ve
merkezi kazan ile sogutma grubu vasitasi ile veya VRF sistemi ile yapilacaktir. Dig tiniteler yiiklenici
tarafindan yapilacak, daire ve ofis iglerindeki i¢ {initeler malikler tarafindan tesis edilecektir.

6. HAVALANDIRMA TESISATI

Dogalgaz tesisat1 nedeniyle 1s1 merkezli havalandirma yapilacaktir. Kapali otoparklarda garaj egzoz
sistemi dizayn edilecektir. Yangin riski sebebiyle kapali otoparklarda 2 kademeli duman tahliye
sistemi kurulup, yangin algilama sistemi ile irtibatlandirilacaktir. Daire iglerindeki mutfak davlumbaz
hatlar1 egzoz saftina baglanacaktir. Projesine uygun olarak havalandirma kanal tesisati ¢ekilecek,
cihaz ve menfez montaji yapilacaktir. Yangin yonetmeligine uygun olarak yapilacak havalandirma
tesisat1 ofis ve magaza girislerine kadar getirilip dagitima hazir bir sekilde birakilacaktir. Kademeli
havalandirma fanlarmin kontrolii i¢in projesinde belirtilen yerlere yeterli miktarda CO gaz detektdrleri
ve duman detektdrleri tesis edilecektir.

7. YANGIN TESISATI

Projesine uygun olarak yangmn tesisati ¢ekilip, tiiplii model yangin dolabi, itfaiye su alma agzi ve
sprinkler montaj1 yapilacaktir. Projesine uygun olarak hareketli yangin sondiirme cihazi konulacaktir.
Yangin pompasi elektrikli + dizel + jokey olacaktir.

Yangin algilama sistemi bina otomasyon sistemi ile irtibatlandirilacaktir.

Daire iglerinde mutfaklara 1s1 dedektorii, antreye ise duman dedektorii monte edilecektir.

Onayl1 projesine uygun olarak ada bazinda merkezi su deposu ve varsa TSE, yoksa UL/FM, VDS, vb.
uluslar arasi sertifikalara sahip, ya da uluslararasi normlara uygun yangin pompa istasyonu ile yangin
sondiirme sistemi kurulacaktir, site i¢i yangin alt yapi tesisati ¢ekilecek, bloklar, sosyal tesisler, ticari
iiniteler vb. tesislerin baglantilar1 yapilacaktir.

8. BAHCE SULAMA TESISATI

Yapilacak peyzaj projesindeki yesil alanlar otomatik sulama sistemi ile sulanacaktir. Bahce sulama
i¢in yagmur suyu depolanacaktir. Depolama teknik mahalde veya toplam altinda galvaniz/plastik depo
ile yapilacaktir. Onayli projesine uygun olarak otomatik kontrollii, sprinkli bahge sulama tesisati
yapilacak olup, bahge sulama hatlar1 ada bazinda kurulacak olan merkezi su deposu ve hidrofor
grubundan beslenecektir.

9. DOGALGAZ TESISATI

IGDAS onayli dogalgaz projesi uygulamaya konacaktir. Kazan dairesi alt iist havalandirma imalati
yapilacaktir. Daire iglerine dogalgaz hatti ¢ekilmeyecektir. Onayli projesine uygun olarak site igi
dogal gaz alt yapi tesisat1 ¢ekilecek, bloklar, sosyal tesisler, ticari tiniteler ve diger dogal gaz tiiketimi
yapilacak olan tesislerin baglantilar1 yapilacaktir.

10. OTOMATIK KONTROL

Binanin merkezi otomasyon sistemi kurulacaktir. Bilgisayarli sistem ile projede dngoriilen kontrol ve
kumanda islemleri yapilacaktir. Otomatik kontrol sistemi, daire i¢lerinde ve teknik mahallerde gaz ve
yangin alarmlari ile irtibath olacaktir.

11. JENERATOR

Tim ortak mahaller, sosyal tesis alanlari, asansdrler, bina i¢i koridorlar, yangm holleri ve
merdivenleri, bahge ve ¢evre aydinlatmasi kapasitesi belirlenmeli ve buna gore Jenerator tesisati, giicii
secilmelidir

12. KAPALI ve ACIK OTOPARKLAR

Hazirlanacak projede otopark yonetmeliklerine gore her dairenin biiyiikliiklerine gore 1 veya 2 araglik
kapal1 otopark yeri olacaktir. Otoparklar otopark yonetmeligine gore diizenlenecek, havalandirmalari
yapilacak, giris ve cikislar1 otomatik giris sistemi ile kontrol edilecektir. Ayrica projesinin elverdigi
ol¢iide arsa iginde agik otopark alani yapilacaktir.

Otopark dosemelerinde; yilizey sertlestiricili sap ve/veya beton iizerine yiizey sertlestirici veya asfalt
uygulamalar1 yapilacaktir. Otopark son kat tabliye iizeri; egim betonu + ¢ift kat su izolasyonu +
geotekstil kege + 5 cm. kalinliginda koruma betonu + pomza tas1 + peyzaj projesine gore kaplama ile
bitirilecektir.
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Merdiven basamaklar1 mermer, suni mermer plak veya seramik ile kaplanacaktir. Siipiirgelikler
basamaklar ile ayn1 malzemeden 10 cm yiiksekliginde yapilacaktir. Merdiven duvarlari siva + plastik
boya, merdiven tavanlari, Siva + plastik tavan boyasi yapilacaktir. Merdiven korkuluklari aliminyum
veya demir korkuluk yapilacaktir. Zeminde, duvarlarda ve kolonlarda fosforlu boyalar ile yon ve ikaz
cizgileri yapilacaktir. Duvarlar 10" ar cm. genisliginde sari-siyah-sar1 renklerde fosforlu boya ile ikaz
amagli boyanacaktir. Déseme ve duvarlarda dilatasyon imalatlar1 uygulama projesi detaylarina goére
yapilacaktir.

Projesine uygun olarak otopark giris-cikis noktalart ile rampalarin alt noktalarina sfero dokiim
malzemeden 1zgara yapilacak, otopark igersinde de sfero dokiim malzemeden 1zgarali yer siizgecleri
kullanilacaktir.

Kapali otoparklarda aydinlatma, galvaniz kablo kanali iizerine monte edilen U tipi armatiirlerle
yapilacak, armatiirlere hareket sensorleri kumanda edecektir. Yangin yonetmeligine uygun olarak
adresli tip dedektdr, yangm ihbar butonu, flasérlii yangmn ihbar sireni, karbonmonoksit ve 1s1
dedekotorii montaji yapilacaktir. Projesine ve yangm yonetmeligine gore, acil aydinlatma ve
yonlendirme sortileri ledli armatiirleri, duman tahliye fanlari, yangin pompalar igin kuvvet ve
kumanda panolari tesis edilecektir. Merdivenlerde projesine uygun olarak sensdrler ile kumanda
edilen B tipi armatiirler kullanilacaktir.

MAHAL LiSTESI

GENEL ACIKLAMALAR

Asagida Istanbul Fikirtepe Kentsel Déniisiim projesi dahilinde yapilacak Mimari uygulamalar,
malzemelerin tarifleri ve markalar1 yer almaktadir. Proje kapsammndaMUTEAHHIT ve ARSA
SAHIPLERI’ne ait bagimsiz béliimlerde yapilacak olan tiim imalatlarda ayn1 kalitede ve ayni
malzemeler kullanilacaktir. Kullanilacak olan bu malzemeler 1.Smif, TSE belgeli ve/veya DIN
normlar1 ve/veya EN normlarina ve/veya CE normlarina uygun markalardan olusturulacaktir.

Ancak, MUTEAHHIT TEMSILCILER KURULU’na haber vererek 3. kisilere sattig1 dairelerde
alicilarin talepleri dogrultusunda farkl kalitede ve malzemeler kullanabilecektir.

1. GENEL MAHALLER

1.1. Blok Girisleri - Kat Holleri

Bina girisi spider sistem markiz yapilacak, Giris kapisi fotoselli kayar ¢ift kapi olacak, disinda
riizgarhik iceride manyetik kilit sistemli emniyetli kap1 yapilacaktir. Giriste rezidans yapi niteliginde
giivenlik ve ahsap karsilama bankosu yapilacaktir.

Merdiven, balkon ve teras parapet korkuluklar1 paslanmaz ¢elik korkuluk olacaktir.

Blok giriglerinde zemin ve duvarlar granit veya renkli mermer mimari projeye gore belirlenecek dogal
tas kaplanacaktir.

Merdivenkovasi ve kat hollerinde duvarlar 120 cm yiiksekliginde 2 cm kalinliginda renkli mermer
kaplanacaktir, {izeri al¢1 siva ve su bazli plastik boya yapilacaktir. Tavanlar saten alg1 siva {izerine su
bazli tavan boyasi ile boyanacaktir.

Bina girislerinde tavanlarda al¢ipan asma tavan veya aliiminyum asma tavan ve gizli aydinlatmalar
yapilacaktir.

AsansOr soveleri ana giris katta paslanmaz ¢elik diger katlarda granit veya renkli mermer dogaltas
kaplanacaktir. Asansor intercom sistemli, asir1 yiik tertibatli deprem sensorlii model olacaktir.

Posta kutulari; MDF den olusturulmus gévde tizerine uygun kalinlikta 304 kalite mat satine paslanmaz
ve flexi malzemesi giydirilerek posta kutular1 hazirlanacaktir.

Tim katlarda dairelere komsu duvarlarda 30 kg/m*® yogunlukta ve 2 cm. kalinliginda ¢apraz bagl
polietilen levha ile ses yalitimi yapilacaktir. Aliminyum profillerden saft kapag: kasasi, kanadi ve
pervazi yapilacaktir. Kollu ve kilitli olacaktir. Anahtarlar master sistem olacaktir. Her katta, yangin
merdivenlerine ve kat hollerine kat numarasi konacaktir. Bina 6nii rampalar engelliler ile ilgili gerekli
diizenlemeler yapilacaktir.

Mimari projede gegen giris ve tiim kat planlarinda gosterilen yerlere, projesine uygun olarak; tiiplii
model yangin dolaby, itfaiye su alma agzi ve sprinkler montaji, m-bus isletim arayiiziine sahip soguk
su sayact montaji, dogalgaz sayaci montaji, duman tahliye tesisati igin menfez ve/veya motorlu
damper montaj1 yapilacaktir.

ELEKTRIK CCTV TESISAT: Blok girisinde kamera takilip CCTV santraline baglantist
yapilacaktir.
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INTERKOM: Sabit kamerali, dijital keypadli, LCD ekranli, sifre ile kap1 agma ozelligine sahip
interkom ve zil paneli tesis edilecektir.

ACIL KESME BUTONU: Blok girisinde uygun yiikseklikte, camli pano igerisinde acil actirma
butonu tesis edilecektir. Bu buton elektrik odasinda ana pano iginde bulunan termik magnetik salterin
uzaktan agtirma bobine kumanda ederek tiim blogun enerjisini kesebilecektir.

KAPI OTOMATIGI: Blok giris kapisi iizerinde interkom sistemi ile daireden kumanda edilebilen
kap1 otomatigi tesis edilecektir.

AYDINLATMA: Projesine uygun olarak aydinlatma tesis edilecektir.

YANGIN SISTEMI: Yangin yonetmeligine uygun adresli yangm algilama ve ihbar dedektérleri,
yangin ihbar butonu ve flasorlii yangin ihbar sireni montaji yapilacaktir.

ACIL AYDINLATMA: Projesine ve yangm yonetmeligine gore acil aydinlatma ve yonlendirme
sortileri ledli armatiirleri ile birlikte tesis edilecektir.

GAZ DEDEKTORU: Proje ve yonetmeliklere uygun olarak gati kat holiine adresli ve kendinden
sirenli gaz dedektdrii tesis edilecek ve her hangi bir gaz alarminda bina girisine konulacak selonoit
vana ile blok gazini kesecek sekilde tesisat yapilacaktir.

SAFT iCi: Elektrik saftlarina yangm yoénetmeligine uygun olarak yeterli sayida adresli yangm
algilama ve ihbar detektorii tesis edilecektir.

1.2. Sosyal Alanlar ve kapal yiizme havuzu

Bina iglerinde, olusturulacak sosyal donat1 alanlart mimari projesine ve fonksiyonlarma uygun 1. sinif
malzeme ile tamamlanacaktir.

Projesinde bulunacak olan insa edilecek ve site sakinlerinin yararlanacag kuliip binasinda; kapali
yiizme havuzu ile diger spor aktivitelerinin saglanacagi alanlar ve tefrisleri (spor aletleri dahil)
yapilacak olup, sauna, Tiirk hamami, buhar odasi, duslar soyunma odalar1 ve kafeterya bulunacaktir.
(Kuliip binasmin igletilmesi kat malikleri kurulunun kararlar1 c¢ergevesinde site yoOnetiminin
tasarrufuna birakilabilir.)

Bina dis cepheleri

Tim dis cephelere, balkon ve ¢ikma altlarina; minimum 2 cm. kalmliginda anolu kara siva
yapilacaktir. Ayrica beton duvar ile tugla duvar birlesimlerinde kesinlikle fileli meg¢ uygulamasi
yapilacaktir.

Mimari konsept dogrultusunda secilecek dis cephe kaplamasi; Aliiminyum giydirme cephe sistemleri
(striikktiyel, kapakli veya transparan) Aliiminyum kompozit panel sistemleri, prekast beton cephe
elemanlari, fibercement cephe elemanlari, granit veya renkli mermer dogaltas vb. cephe elemanlar1 ve
mantolama BTM, ODE, DOW veya muadili bir marka (yiiksek yogunluklu XPS veya EPS + file +
stva ) tizeri MARSHALL, DYO, BETEK grenli boya veya akrilik boya yapilacaktir.

1.3. Catilar

Kaplama malzemesi olarak OSB iizerine, ONDULINE, YALTEKS, IZOCAM veya muadili marka
bitiimlii membran ile su izolasyonu yapilacaktir. Mimari konsepte uygun KILICOGLU veya BASAK
marka kiremit; YALTEKS, DOW, ONDULINE, BITULINE veya muadili marka Shingle cati
kaplama malzemesi ile kaplanacaktir. Balkon su giderleri yagmur inis borularina baglanacaktir.
FIRAT, HAKAN, veya DIZAYN marka PVC yagmur inis borular1 kullanilacaktir. Is1 hesabma gore
tekrar degerlendirilmek {izere en az 8 cm kalinliginda XPS ile 1s1 izolasyonu yapilacaktir. Baca
bosluklari igeriden fens teli ile kapatilacaktir.

1.4. Asansorler
Otoparklardan itibaren tiim katlara ulagimi saglayan Teknik Sartnamesine uygun olarak ERSAN,
MITSUBISHI, HYUNDAI, KONE veya OTIS MUADILI tam otomatik asansér yapilacaktir.

1.5. Cevre Diizenlemesi

Site c¢evresi, giivenlik duvarlar1 ile cevrilerek ara¢ ve yaya girisleri igin gilivenlik noktalari
olusturulacaktir. Araglarin siteye girisleri ve ¢ikislar1 otomatik bariyer kontrollii (OGS altyapisi) ile
saglanacaktir. Site giriglerine giivenlik binasi ve tak yapilacaktir. Tak iizerine Yiiklenici firma'nm Led
Aydinlatmali logosu konulacaktir. Site ¢evresi giivenlik duvarlari iizerine temsilciler heyetinin uygun
goriip onaylayacagi Ol¢iilerde ve modelde ferforje demir korkuluk + boya yapilacaktir.

Hazirlanacak peyzaj projelerinde yesil alanlar, yiiriiyiis yollari, siis havuzlari, ¢ocuk oyun parklari,
spor alanlar1 (basketbol, voleybol vb.) olusturulacaktir. Yaya yollar1 ve agik otoparklar; andezit veya
granit kiip taslari, parke taslari ile kaplanacak, ¢im alanlar bordiirlerle ayrilacaktir. Cevre giivenlik
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duvarlar1 ve en az iki adet giivenlikli giris kapisi yapilacaktir. Cevre aydinlatmalar1 fotoselli ve giin
15181na duyarl sistemle, tasarruflu aydinlatma elemanlarindan (Algak (1m.) ve yiiksek (3m.) direkli,
balastsiz, akkor flamanli, ampullii tip olacak, zaman rdlesi veya fotoselli kumandali) yapilacaktir.
Giivenlikli girislrde HORMANN, BREMET, NORMTOR veya muadili bir marka bariyer
yapilacaktir. Cevre giivenligi i¢in giivenlik kameralari takilacaktir.

Engelli ve ¢ocuk arabasi sirkiilAsyonu da diisiiniilerek bina i¢i asansorlere ulasim saglanacak,
sosyal tesis engelli ve cocuk arabasi girecek sekilde teskil edilecektir.

1.6. Siginaklar

Yonetmeliklere uygun olarak diizenlenecek siginaklar da yeterli diizeyde aydinlatma tesisat1 yapilacak.
En az 1 adet telefon, 1 adet TV anten sortisi olacak. En az 3 adet toprakli priz tesis edilecek.
Aydinlatma armatiirleri B tipi yapilacaktir. Yoénetmeliklere uygun havalandirma tertibati yapilacak,
yangin dolaplar1 yerlestirilecektir. Zeminler Seramik veya mermer veya karo mozaik kaplanacak,
duvarlar ve tavan su bazli plastik boya yapilacak. Yonetmeliklere uygun olarak yeterli sayida
diizenlenecek WC lerde kendinden rezervuarli alafranga hela tasi ve tesisati, ayakli lavabo, Cam ayna,
sabunluk, kagitlik, havluluk gibi aksesuarlar yapilacaktir. Mutfak nisi i¢inde paslanmaz evye ve
bataryasi yapilacaktir. Eviye ve slizge¢ igin pissu tesisat, temiz su tesisatt yapilacaktir. Tek gozlii
damlalikli paslanmaz gelik eviye montaji, eviye bataryasi, ara musluklari, flexleri ve sifonu ile birlikte
montaji, kanal imalati ve hiicreli tip radyal fan montaji, paslanmaz metal kapakli, koku fermatiirlii
siizge¢c montaji yapilacaktir. Siginak giris kapilar1 60 dk. yangma dayanikli camsiz kapi olarak
yapilacaktir.

Projesine gore etanj aydinlatma sortileri yeterli sayida U tipi armatiirler, acil aydinlatma ve
yonlendirme sortileri ledli armatiirleri, etanj trifaze ve monofaze priz sortileri, yangm algilama ve
ihbar sistemi tesis edilecektir.

Teknik Mahaller (Elektrik Odasi, Esanjor Odasi, Su Deposu ve Hidrofor Odasi, Kazan Dairesi,
Asansor Makine Dairesi, )

Désemelerde 6 cm. kalinliginda 400 doz sap iizerine seramik veya mermer veya karo mozaik yer
kaplamasi yapilacaktir. 10 cm yiiksekliginde doseme kaplamasi malzemesinden siipiirgelik
yapilacaktir. Duvar ve tavanlarda siva iizerine plastik boya yapilacaktir. Kapilar, disar1 agilan menfezli
alliminyum veya sac kapi yapilacaktir. Kazan dairesi ile asansoér makine dairesindeki désemelerde 30
mm. kalinliginda ¢apraz baglh polietilen kopiik (XPS) (30 kg/m?) ile 1s1 ve ses yalitimi {izerine 6 cm.
kalinliginda 400 doz sap iizerine seramik veya mermer veya karo mozaik yer kaplamasi yapilacaktir.
Projesine uygun olarak cihaz ve ilgili imalatin montaji, pik siizge¢ montaji ve siizge¢ i¢in pis su
tesisat1 yapilacaktir. Projesine uygun olarak, kapasitede ve mekanik tesisat uygulama kriterlerinde
belirtildigi sekilde modiiler tip paslanmaz ¢elik veya betonarme su deposu montaji, mekanik tesisat
uygulama kriterlerinde belirtildigi sekilde tesisat ve baglanti elemanlar1 montaji, hidrofor basma
hattma manyetik kireg ¢oziicii montaji, kapasiteli ve mekanik tesisat uygulama kriterlerinde
belirtildigi sekilde frekans konvertorlii tam otomatik paket tip hidrofor grubu montaji, pik dokim
1zgara montaj1 yapilacaktir.Kazan dairesinde,yine projesine uygun olarak; cihaz baglanti elemanlar1
montaji, kaskad sistem (mini kazan ve/veya duvar tipi yogusmali kazan) tesisi, paslanmaz metal
kapakli, koku fermatiirlii stizge¢ montaji, yarim ayakli takim lavabo montaji yapilacaktir.

Projesine uygun olarak; etanj aydinlatma sortisi yeterli sayida U tipi armatiir ile, yangin yonetmeligine
gore acil aydinlatma sortisi ledli armatiirler ile, etanj monofaze ve trifaze priz sortileri, elektrik
odalarinda enerji girisi, daire sayaglari, ortak mahal panosu ve sayag¢larinin bulunacagi modiiler tipte
ana dagitim panosu, ana dagitim panolari tizerine dijital multimetre ve faz gosterge sinyal lambalari,
elektrik odalarinda yangin, interkom, telefon ve TV sistemlerinin bulundugu zayif akim panolari,
kuvvetli ve zayif akim pano girislerine algak gerilim parafudrlari, zayif akim panolar1 icin en az 2
kVA ve 30 dakika yetecek giicte UPS cihazi ve UPS dagitim panosu, ana dagitim panolarinda uygun
kisa devre kesme kapasitesine sahip termik magnetik salter ile enerji girisi, saya¢ panolarinda sayaglar
talep giiglerine uygun akim degerlerinde, ii¢ fazli ve elektronik tipte olacak ayrica, daireler, kapici
daireleri, ortak mahal ve asansorler igin ayri sayaglar, saya¢ panolarinda onayli projesine uygun
amperajda saya¢ oncesi 300 mA kagak akim koruma rdlesi ve trifaze otomatik sigorta (10 kA), sayag
sonrasi trifaze otomatik sigorta (10 kA), yangin algilama ve ihbar sistemi, elektrik odasinda
topraklama es potansiyel barasi tesis edilecektir. Elektrik panosu altma 15 cm.yiiksekliginde beton
kaide yapilacak, yan ylizeyleri seramik kaplama yapilacaktir. Oda icerisinden mekanik tesisat
gecirilmeyecektir.

2. DAIRE iCLERI
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ASAGIDA BELIRLENEN MARKALAR ONCELIKLE YAPILACAKTIR. BELIRLENEN
MARKALAR DISINDA MUADIL URUN KULLANILMASI GEREKEN DURUMLARDA
TEMSILCILER HEYETININ YAZILI ONAYI ALINACAKTIR.

2.1. Giris Holii ve Koridorlar

Dosemeler: Vitra, Canakkale ya da Seranit marka veya muadili seramik kullanilacaktir.

Duvarlar : Saten alg1 siva lizeri ithal boyanabilir duvar kagidive su bazli yar1 mat silinebilir plastik
boya yapilacaktir.

Tavanlar : Al¢ipan asma tavan iizerine Saten al¢1 veplastik boya yapilacaktir.

Dolap ve Vestiyer: MDF {izeri laminat kaplama kapakli vestiyer yapilacaktir. Ayrica mimari
projesinde yer alacak, ¢amasir odasi, iitii odasi, kiler vb. mekanlarda yapilacak gémme dolaplar MDF
iizeri laminat kaplama kapakli dolap yapilacaktir.

Koridor aydinlatmasinda yeteri kadar vavien sorti ve normal sorti tesis edilecek, projesine uygun
aydinlatma armatiirleri kullanilacaktir.

Ayrica giris hollerinde vestiyer iglerinde veya goriinmeyecek bir yerde Sac govdeli seffaf kapakli
linye tablosu, otomatik sigorta, 2 adet kagak akim koruma anahtar1 uygun bir yerde goriintiilii diafon
sistemi olacaktir.

Daire igerisindeki her prizden Sistem 60 RF ( 20 PAL/BG kanal + 40 QAM ( 30 SD QAM + 10 HD
QAM ) Dijital buket, 30 Dijital (QPSK) Paket + FM QPSK-PAL/BG kanalini, 30 Dijital (QPSK)
Paket yaymini tek bir merkezde toplayip, 47 ile 2400 MHz. Araliginda karisik fiber-koaksiyal (HFC)
veya alternatif olarak sadece koaksiyel yapidaki Ultra Broadband (UBB) dagitim sebekesine
verecektir. ) Uygun receiver ler kullanilarak sifreli yayinlar da izlenebilecektir ve kablolu TV
izlenebilecek sekilde olacaktir.

Binanin girisine telefon ana dagitim kutusu konulacak, Tiirk Telekom menholiine boru irtibati
yapilacak, ana dagitim kutusundan her daireye fiber optik kablo ile irtibatlanacak ve daire igi cat5 -
cat6 kablolar ile dagitim yapilacaktir. ( yonetmelik geregi yiiksek yapilarda tiim kablo, bos boru ve
kasalarin halojen free olmasi gerekmektedir.)

2.2. Salon
Doésemeler: Tesviye betonu iizerine ses emici silte serilmek suretiyle min 8§ mm. kalinliginda
projesinde belirtilen ebatlarda 1. sinif lamine parke ve siipiirgelik kullanilacaktir.

Duvarlar : Saten alg1 siva iizeri veya ithal boyanabilir duvar kagidi iizeri su bazli boya ve kismi tag
doku vyapilacaktir. ki daireyi birbirinden ayiran ortak duvarlarin salon ve/veya odalara gelen
kisimlarina 1s1 ve ses yalitimi yapilacaktir. iki daireyi ayiran ortak duvarlardan klima vb.tesisatin
gecmesi halinde 1s1 ve ses yalitimi uygulamasi; capraz bagli polietilen kopiik (XPE) + algipan
levhalarin C ve U profiller yardimiyla teknigine uygun olarak duvara monte edilmesi ile yapilacaktir.

Tavanlar : Saten al¢1 siva {izeri su bazlitavan boyasi ve kartonpiyer veya stropiyer olacaktir.

Kapilar : Ahsap ve/veya MDF iizeri PVC kaplamali, camli i¢ kap1 kanadi, kasasi, pervazi yapilacak
ve madeni aksami ile birlikte yerine takilacaktir. Tim daire i¢ kapilarinda “Ahsap kor kasa”
uygulamasi yapilacaktir.

Pencereler: Galvaniz kor kasa yapilacaktir. PVC dograma ve/veya Aliiminyum dograma + 1s1 kontrol
kaplamali ¢ift cam yapilacaktir. Pencereler ¢ift acilir yapilacaktir. Pencere dograma aksesuarlari ithal
olacaktir. (Mentese, ispanyolet, kilit ve ilaveleri, vasistas makas, kapi kollar1 vb.)

Mekanik

Isitma tesisati projesine uygun olarak kompakt ventilli panel radyatdr montaji yapilip, yonetmeliklere
uygun olarak mahal sicakligmi asgari 15 °C olacak sekilde ayarlayabilen TS EN 215' e uygun
termostatik vana takilacaktir. Klima tesisati projesine uygun olarak split klima altyap1 tesisat1 (bakir
boru ve drenaj) ¢ekilecektir.

Elektrik

Aydinlatma Projesine uygun olarak tavanda avize aydinlatma sortileri J1 tipi aydinlatma armatiirleri
ile tesis edilecektir. Tv tesisati projesine ve mimari tefris alternatifine uygun en az iki adet TV priz
sortisi tesis edilecektir. Projesine gore en az dort adet cocuk korumali toprakli enerji priz sortisi tesis
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edilecektir. Projesine gore en az iki adet telefon ve iki adet data priz sortileri tesis edilecektir.
Projesine gore split klima i¢in miistakil linyeli priz sortisi tesis edilecektir.

2.3. Yatak Odalan

Doésemeler: Tesviye betonu iizerine ses emici silte serilmek suretiyle min 8 mm kalinliginda
projesinde belirtilen ebatlarda 1. Sinif lamine parke ve siipiirgelik kullanilacaktir.

Duvarlar : Saten alg1 siva iizeri veya ithal boyanabilir duvar kagidi iizeri su bazli boya ve kismi tas
doku yapilacaktir. ki daireyi birbirinden ayiran ortak duvarlarin salon ve/veya odalara gelen
kisimlarina 1s1 ve ses yalitimi yapilacaktir. Iki daireyi ayiran ortak duvarlardan klima vb.tesisatin
gecmesi halinde 1s1 ve ses yalitimi uygulamasi; capraz bagli polietilen kopiik (XPE) + algipan
levhalarin C ve U profiller yardimiyla teknigine uygun olarak duvara monte edilmesi ile yapilacaktir.

Tavanlar : Saten alc¢1 siva {izeri su bazlitavan boyasi ve kartonpiyer veya stropiyer olacaktir.

Kapilar : Ahsap ve/veya MDF iizeri PVC kaplamali, camli i¢ kap1 kanadi, kasasi, pervazi yapilacak
ve madeni aksami ile birlikte yerine takilacaktir. Tim daire i¢ kapilarinda “Ahsap kor kasa”
uygulamasi yapilacaktir.

Pencereler: Galvaniz kor kasa yapilacaktir. PVC dograma ve/veya Aliiminyum dograma + 1s1 kontrol
kaplamali ¢ift cam yapilacaktir. Pencereler ¢ift acgilir yapilacaktir. Pencere dograma aksesuarlari ithal
olacaktir. (Mentese, ispanyolet, kilit ve ilaveleri, vasistas makas, kapi1 kollar1 vb.)

Mekanik

Isitma tesisati projesine uygun olarak kompakt ventilli panel radyatdr montaji yapilip, yonetmeliklere
uygun olarak mahal sicakligmi asgari 15 °C olacak sekilde ayarlayabilen TS EN 215' e uygun
termostatik vana takilacaktir. Klima tesisati E. yatak odasinda projesine uygun olarak split klima
altyapi tesisati (bakir boru ve drenaj) ¢ekilecektir.

Elektrik

Yatak odalarina projesine uygun olarak tavanda aydinlatma sortisi J1 tipi armatiirii ile birlikte tesis
edilecektir. Ebeveyn yatak odalarina vaevien aydinlatma sortisi J1 armatiiri ile birlikte tesis
edilecektir. Tv tesisati projesine ve mimari tefris alternatifine uygun TV priz sortisi tesis edilecektir.
Projesine gore yatak odalarinda en az iki adet, ebeveyn yatak odalarinda en az {i¢ adet ¢ocuk korumali
toprakli priz sortisi tesis edilecektir. Projesine gore birer adet telefon ve data priz sortileri tesis
edilecektir. Ebeveyn yatak odalarinda projesine gore split klima i¢in mustakil linyeli priz sortisi tesis
edilecektir.

2.4. Mutfak
Dosemeler: Vitra, Canakkale veya Seranit marka veya muadili seramik kaplanacaktir.

Duvarlar : Saten al¢1 siva ilizeri su bazli boya, tezgih arasi akrilik kaplama veya dekoratif duvar
seramigi yapilacaktir.

Tavanlar : Alcipan asma tavan {izerine saten al¢1 ve plastik boya yapilacaktir.

Dolaplar : Mutfak dolaplar1 Regina, Vitra, Tepe marka veya muadili 1.sinif olacaktir. Kapaklar lake
boyali MDF kapak olacaktir. Ankastre TEKA, FRANKE veya muadili paslanmaz ¢elik, davlumbaz
veya filtreli aspiratdr ve ankastre set {istii ocak yapilacaktir. Tezgéhlar : Mutfak tezgdhlar1 granit
dogaltas veya CIMSTONE kompozit tas olacaktir. Menteseler frenli mentese olacaktir, Aliiminyum
baza, Ayarlanabilir ayak, yapilacaktir. Mutfak dolabi aksesuarlari temsilciler heyeti onayindan sonra
kullanilacaktir.

Evye: TEKA, FRANKE veya muadili ¢ift gozlii damlalikli paslanmaz gelik evye olacaktir.

Armatiir: FRANKE, ARTEMA, ECA veya muadili hareketli batarya olacaktir.
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Aydinlatmalarda projesine uygun aydinlatma armatiirleri kullanilacaktir. Tezgah arasi gizli
aydinlatmalar yapilacaktir.

2.5. Banyolar ve WC’ ler
Dosemeler: Vitra, Canakkale ya da Seranit marka veya muadili seramik kaplanacaktir.
Duvarlar : Vitra, Canakkale ya da Seranit marka veya muadili seramik ile kaplanacaktir.

Tavanlar : Aliminyum asma tavan veya suya dayanikli algipan asma tavan {izeri saten alg1 ve su
bazli plastik boya yapilacaktir.

Genel Banyoda : Akrilik veya seramik dokiim Vitra, Duravit, Artemis veya muadili banyo kiiveti ve
HUPPE marka veya muadili kabini yapilacak; kiivet Sliileri projedeki yerine uygun olacak sekilde
belirlenecektir. Asma Klozet 3-6 It. Ekonomik kullanimli gdbmme rezervuar; hilton lavabo ve MDF
iizeri laminant kaplama kapakli banyo dolap yapilacaktir. Lavabo i¢in flotal ayna Vitrifiye ye uygun
paslanmaz aksesuar seti olacaktir. (Sabunluk, firgalik, kagitlik vs.)

Ebeveyn Banyolarinda: 80x80x15cm.akrilikdus teknesi ve kabini (TS.EN 263e uygun dokme akrilik
levhalardan iiretilmis, baglanti boyutlar1 TS 9671 EN 251e uygun, 6zel sifonu ile birlikte) yapilacaktir.
Asma Klozet ve 3-6 It. Ekonomik kullanimli gdmme rezervuar; ayakli lavabo ve lavabo igin flotal
ayna Vitrifiye ye uygun paslanmaz aksesuar seti olacaktir.(Sabunluk, firgalik, kagitlik vs.)

MISAFIR WC’leri
Dosemeler: Vitra, Canakkale ya da Seranit marka veya muadili seramik kaplanacaktir.
Duvarlar : Vitra, Canakkale ya da Seranit marka veya muadili seramik ile kaplanacaktir.

Tavanlar : Aliminyum asma tavan veya suya dayanikli al¢ipan asma tavan lizeri saten algi ve su
bazli plastik boya yapilacaktir.

Asma Klozet ve 3-6 It. ekonomik kullanimli gomme rezervuar; ayakli lavabo yapilacaktir. Lavabo igin
flotal ayna Vitrifiye ye uygun paslanmaz aksesuar seti olacaktir. (Sabunluk, firgalik, kagitlik vs.)

MARKA LISTESI

Algipan asma tavanlarda KNAUF, LAFARGE marka veya muadili algipan,

Duvarlarda ve tavanda LAFARGE, ABS veya muadili marka alg1,

Kullanilacak boya MARSHALL, DYO, BETEK veya mudili bir marka plastik boya olacaktir.
Banyolarda kullanilacak vitrifiye malzemeleri: DURAVIT, ROKA KALE marka veya muadili,
Armatiirler: ECA, ARTEMA, GROHE, HANS GROHE veya muadili 1. Siif armatiir.

Aydinlatma elemanlar1 PHILIPS, SIEMENS, LAMP 83, SITECO, LITPA veya muadili markalardan
secilecektir.

Piriz ve anahtarlar LEGRAND veya VIKO veya muadili marka olacaktir.

3. TICARi MEKANLAR

Ticari mekanlar (AVM, diikkanlar, ofisler vb.) kiralamaya ve satisa kolaylik saglayacak sekilde kabuk
halinde (ileri kaba) yapilacaktir. Her mekéanda projesine gore WC ve mutfak nigleri yapilacaktir.

WC lerde Ayakli lavabo ve tesisati veya Hilton lavabo, flotal ayna (bataryasi klasik agma kapamali
plastik sifonlu olacak ve proje esas alinacaktir), klozet ve tesisati, Pisuar tesisati ve bdlmesi
yapilacaktir.

Mutfak Nislerinde mutfak dolaplari, paslanmaz g¢elik damlalikli eviye ile batarya ve tesisati, filtreli
aspiratdr projesine uygun olarak yapilacaktir.

4. BEDENSEL ENGELLI WC (Projesine gore)

Bedensel engelli i¢in kendinden rezervuarl alafranga held ve tesisati, engelliler i¢in klozet tutunma
bar1 paslanmaz aksesuar seti, flotal ayna etajer bedensel engelli lavabo ve bedensel engelli kapilar
kullanilacaktir.
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