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Bagdat Caddesi Kentsel Dontigiim Rehberi:
Sozlesmeden Teslime 13 Kritik Baglik

Bagdat Caddesi'nde kentsel donisim yalniz yeni bina yaptirmak degildir. Mevcut
tasinmaz degerini, imar hakkini, yeni bagimsiz bdlimu, tapu devrini ve miteahhit riskini
ayni sozlesme dosyasinda korumak gerekir.

Kisa cevap: Bagdat Caddesi'nde kentsel donusim
dosyasina nereden baslanmali?

Bagdat Caddesi'nde kentsel donisiim siirecine muteahhidin teklif ettigi ylizde veya yeni dairenin
metrekare hesabiyla degil, mevcut hakkin ne oldugunun tespitiyle baslanmalidir.

Bir malik agisindan dosyanin gercek sorusu sudur: Bugin sahip oldugum tasinmazin hukuki ve
ekonomik karsiligi, yeni projede hangi bagimsiz béliim, hangi arsa payi, hangi kat ve cephe, hangi
teknik standart ve hangi glivencelerle korunacak?

Bu nedenle dénlisim dosyasi dort ayri katmani ayni anda tasir:

1. Kamu hukuku katmani: 6306 sayili Kanun, riskli yapi sureci, malik kararlari, tebligat ve pay
satisl.

2. imar katmani: parselin giincel yapilasma hakki, proje kosullari, terkler, tevhit-ifraz ihtiyaci ve
ruhsatlanabilir alan.

3. Sozlesme katmani: ylklenicinin borgclari, tapu devri, teminat, teknik sarthame, slre, cezai sart
ve fesih.

4. Deger katmani: eski ve yeni bagimsiz bolimun kati, cephesi, manzarasi, net alani, otoparki,
deposu ve arsa pay!.

Bagdat Caddesi icin ayri bir kentsel doniisiim kanunu yoktur. Fakat ylksek degerli ve birbirinden
cok farkli nitelikte bagimsiz bélimlerin bulundugu projelerde, ayni hukuki hata ¢ok daha blyulk
ekonomik sonuca doénusebilir. Bu ylizden burada hedef yalnizca yeni bina yaptirmak degil, mevcut
hakki yeni projenin belgelerine dogru bicimde ¢evirmektir.

Bu yazi, Bagdat Caddesi kentsel donlsum dosyasinin ana haritasidir. Serinin devamindaki yazilar bu
haritadaki baslklari tek tek derinlestirir.
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1. Once eski daireyi degil, parselin bugiinkii hukuki
durumunu okuyun

Eski binadaki dairenin blyukligu, yeni binada ayni blyukligin otomatik olarak elde edilecedi
anlamina gelmez. Yeni projenin Uretilebilecedi toplam alan; parselin glincel imar durumu, plan
notlari, cekme mesafeleri, otopark ve ortak alan kosullari, gerektiginde tevhit veya ifraz gibi islemler
ve ruhsat mevzuatiyla birlikte belirlenir.

Bu nedenle ilk dosyada en azindan tapu kayitlari, mevcut onayli proje, gincel imar durumu ve
muteahhidin 6nerdigi avan proje birlikte goérilmelidir.

Ozellikle parsel gecmisinde eski terkler, kok parsel veya uygulamada "kék tapu” diye anilan eski
tapu/parsel ge¢misi ya da yapilasma hakkini etkileyebilecek baska bir islem varsa, sdzlesmeye
gecmeden 6nce bunlarin ayri incelenmesi gerekir. Bu konular icin kdk parsel ve emsal iliskisine
iliskin incelemeye ve eski yol terklerinin imar hakkina etkisine ayrica bakilabilir.

2. 6306 kapsamindaki malik karari ile yuklenici
sO0zlesmesini birbirine karistirmayin

6306 sayill Kanun, riskli yapilarin bulundugu parsellerde yeni uygulamaya iliskin karar alma ve
anlasmayan maliklerin paylarinin satisi bakimindan ézel bir mekanizma kurar. 4 Subat 2026 tarihli
Yonetmelik degisikligiyle toplantiya ¢agri, kararin tutanaga baglanmasi, anlagma sartlarinin
bildirilmesi ve satis slirecine gecise iliskin usul ayrintilari yeniden dlizenlenmistir.

Ancak ¢ogunlugun bir karar alabilmesi ile o kararin icerdigi s6zlesmenin malik a¢isindan iyi
hazirlanmis olmasi ayni sey degildir.

Salt cogunlukla kabul edilmis kot bir sdzlesme, yine kotu bir s6zlesmedir. Bu nedenle miteahhit
secimi ve sdzlesme icerigi, karar mekanizmasindan dnce yeterince olgunlastiriimahdir.

3. Muteahhit teklifini yalniz "ylzde" Gzerinden
karsilastirmayin

iki firma ayni arsa icin farkli paylasim oranlari 6nerebilir. Fakat daha yiiksek oran her zaman daha iyi
teklif degildir.

Su iki teklifi disundn:

e Birinci firma daha yuksek paylasim orani veriyor ancak tapu devrini erken istiyor, teminati
zayIf, teknik sartnamesi belirsiz ve teslim slresi acgik uglu.

e ikinci firma biraz daha diisiik paylasim orani veriyor ancak bagimsiz b&liim listesi net, tapu
devri insaat seviyelerine bagli, banka teminati glcli ve teknik sartname ayrintili.
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Malik bakimindan gercek karsilastirma, yalniz kag metrekare alindigi degil o metrekarenin hangi risk
paketiyle birlikte alindigidir.

Bu nedenle mevcut kentsel dontisimde miteahhit secimi kontrol listesi bu dosyanin temel
tamamlayicilarindan biridir.

4. Sozlesmenin tarafi "marka"” degil gercek tuzel Kisi
olmalidir

Projeyi tanitan marka ile sGzlesmeyi imzalayan sirket ayni olmayabilir. Malikler i¢in dnemli olan,
yukumlultkleri hangi tuzel kisinin tUstlendigidir.

Sdzlesmeden dnce sirketin tam ticaret unvani, ticaret sicil bilgileri, temsil yetkisi, ortaklik ve yonetim
yapisl, yapl miteahhitligi yetki belgesi ve referans projelerin gercekten hangi sirket tarafindan
yapildigi kontrol edilmelidir.

Grup sirketi, ana sirket veya marka itibari s6zlesmenin tarafi olmayan bir sirketi kendiliginden borclu
hale getirmez. Gerekliyse ana sirket garantisi veya baska ek glivence ayrica kurulmalidir.

5. "Ayni metrekare"” ayni degeri garanti etmez
Bagdat Caddesi kentsel donlisimiinde en kolay gdézden kacan konulardan biri budur.

Eski dairenin ve yeni dairenin ikisi de 140 m? olabilir. Fakat eski bagimsiz boélim Ust katta, belirli bir
cephede, acik gorusli ve otoparkliyken yeni bagimsiz bolim daha alt katta, farkli cephede ve farkl
otopark dlizeninde olabilir.

Bu nedenle paylasim yalniz m? tablosu dedildir. Kat, cephe, manzara, konum, otopark, depo,
balkon ve arsa payi birlikte bir deger paketi olusturur.

Serefiye meselesini daha sonra ayri bir yazida kat, cephe ve manzara lizerinden ayrintil
inceleyecegiz. Buradaki temel kural su: Deger farki 6nemliyse, "sonradan bakariz” denilecek konu
degildir; sdzlesme ve eklerinde bastan tanimlanmaldir.

6. Net, briut ve “satisa esas” alan ayni kavram degildir
Sozlesmede yalniz “150 m? daire verilecektir” yazmasi cogu zaman yeterli degildir.

Saltik'in kentsel donlsum sdzlesmelerine iliskin degerlendirmelerinde de vurgulandigi tGzere,
bagimsiz bolim alanlarinin hangi 6l¢cliim esasina gore belirlendigi agiklastiriimali; ortak alanlarin,
sosyal alanlarin ve teknik hacimlerin hesaba nasil katildigi somutlastiriimalidir.

Yeni daire icin mimkin oldugunca su bilgiler birlikte yaziimalidir:

e net kullanim alani,
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e brit alanin tanimi,

¢ balkon ve terasin hesaba dahil edilme bigimi,
e ortak alan paylarinin élgime etkisi,

e bagimsiz boélimin kat ve cephe bilgisi,

e eklenti niteligindeki depo ve otopark hakki.

Metrekareyi tanimlamadan metrekare garantisi vermek, cetvelsiz uzunluk élgmeye benzer.

7. Avan proje sozlesmenin susu degil, teslim vaadinin
geometrisidir

Henuz ruhsat projesi kesinlesmemis olabilir. Bu, s6zlesmenin yalniz kelimelerden ibaret birakilmasi
gerektigi anlamina gelmez.

Avan proje veya sdzlesme eki gizimler; bagimsiz bélimlerin yaklasik yerini, bina yerlesimini, sosyal
ve ortak alanlari ve projenin ana karakterini gosterebilir. Ancak asil mesele, ruhsat agsamasinda proje
degisirse bunun malik aleyhine ne 6l¢lide degisebileceginin sézlesmede sinirlandiriimasidir.

Sozlesmede "proje dedisebilir” seklinde sinirsiz bir yetki verilmesi yerine, zorunlu dedisikliklerin
kapsami ve maliklere vaat edilen temel 6zelliklerin korunmasi ayrica dustnulmelidir.

8. Tapu devri, sozlesmenin en pahali cimlelerinden
biridir

Muteahhit finansman saglamak icin arsa payi veya bagimsiz bolim devri isteyebilir. Malik ise henliz
tamamlanmamis bir is karsiiginda tasinmaz hakkindan vazgegme riski tasir.

Bu nedenle “tapu ne zaman devredilecek?"” sorusunun cevabi tek tarih olmak zorunda degildir.
Devirler;

e ruhsat alinmasi,

e temel seviyesinin tamamlanmasi,
e kaba insaat,

¢ belirli imalat seviyeleri,

e yapl kullanma izin belgesi

gibi objektif ve ispatlanabilir agsamalara baglanabilir.

Tapu devrinin yaninda, miteahhidin kendisine birakilan bagimsiz béllimleri Ugtincu Kisilere ne
zaman satabilecegi veya teminat gosterebilecegi de ayrica diizenlenmelidir.



9. Kanundaki zorunlu teminat ile malik lehine banka
teminatini ayirin

6306 Sayili Kanunun Uygulama Yonetmeliginde, riskli yapilarin bulundugu parsellerde 6zel kisilerce
yiritilen uygulamalarda yapi miiteahhidinin ruhsat éncesinde idareye teminat vermesine iliskin
duzenleme bulunmaktadir. Glncel dizenlemede bu oran yapi yaklasik maliyet bedelinin %6'sidir.

Bu teminat, maliklerin sd6zlesmeyle ayrica isteyebilecedi dogrudan malik lehine banka teminat
mektubuyla ayni glivence degildir.

Bir baska deyisle, “zaten belediyeye teminat veriliyor” denilerek maliklerin sdzlesmesel giivence
ihtiyacinin ortadan kalktigi varsayilamaz. iki teminatin lehtari, amaci, paraya cevrilme kosullari ve
kullanim alani farkli olabilir.

10. Teknik sarthame “birinci sinif malzeme" cimlesinden
ibaret olmamalidir

"Birinci sinif”, “liks", “muadili” veya "Ust segment” gibi ifadeler uyusmazlik ¢iktiginda tek basina
yeterince Olc¢ulebilir olmayabilir.

Teknik sarthamenin amaci katalog olusturmak deqil, yuklenicinin teslim borcunu objektif hale
getirmektir. Onemli kalemlerde marka-model veya en azindan performans sinifi, degisiklik usulii,
ortak alan standardi ve malzeme esdedgerliginin nasil belirlenecedi yaziimaldir.

Bagdat Caddesi gibi yuksek degerli bir projede dairenin hukuki olarak teslim edilmis olmasi ile
maliklerin bekledigi proje standardinin gercekten teslim edilmis olmasi farkl meselelerdir.

11. Sure yalniz 18 ay" degildir
Sozlesmede tek bir teslim tarihi bulunmasi cogu dosyada yetersiz kalir.

Takvim en azindan su asamalari ayirmalidir:

e gerekli malik kararlarinin ve vekaletlerin tamamlanmasi,
e tahliye ve yikim,

e ruhsat basvurusu icin son tarih,

e ruhsatin alinmasi i¢in 6ngdrilen dénem,

¢ insaata fiilen baslama,

e gecici veya fiili teslim,

e yapl kullanma izin belgesi ve kesin teslim.

Boylece gecikmenin hangi tarihten itibaren basladigi ve kira/cezai sart mekanizmasinin ne zaman
devreye girdigi daha kolay belirlenebilir.



12. Kira, gecikme tazminati ve cezai sart ayni sepete
atilmamalidir

Malikin donusiim stirecinde birden fazla zarari dogabilir. Gegici konut veya isyeri gideri, teslim
gecikmesinden kaynaklanan kira kaybi ve sdzlesmeye aykirilik icin kararlastirilan cezai sart ayni
hukuki islevi gérmez.

Sézlesmede hangi 6demenin hangi tarihte baglayacadi, artis mekanizmasi, gecikme halinde ayrica
cezai sart bulunup bulunmadigi ve bu taleplerin birbirleriyle iliskisi agik kurulmahdir.

Aksi halde teslim geciktiginde herkes ayni climleyi farkli okuyabilir.

13. Sozlesme, isler iyi giderken degil kotu giderse deger
kazanir

Taraflar iyi niyetliyken ayrintili bir s6zlesmeye zaman ve para ayirmak bazen gereksiz bir masraf gibi
gorunebilir. Oysa s6zlesmenin gercek degeri, iyi niyetin tek basina yetmedigi giin ortaya cikar.

Bir sdzlesmenin gercek stres testi sudur: Miteahhit finansman sikintisina diiserse, isi durdurursa,
ruhsati zamaninda alamazsa veya insaat yarim kalirsa maliklerin elinde ne vardir?

Bu sorunun cevabi s6zlesmede dnceden kurulmalidir:

o fesih veya donme kosullari,

e sire verme ve ihtar mekanizmasi,

e tapu ve tescillerin akibeti,

¢ kullaniimamig vekaletlerin sona ermesi,

e teminatin paraya ¢evrilmesi,

e eksik islerin ve mevcut insaat seviyesinin tespiti,
e yeni yuklenicinin devreye alinabilmesi.

En iyi senaryoyu anlatan teklif satis sunumudur. K6tii senaryoyu yoneten metin ise s6zlegsmedir.

Bagdat Caddesi kentsel donusimiinde imzadan once
hangi belgeler ayni masada olmali?

Sozlesme taslagini tek basina okumak yerine mimkiin oldugunca asagidaki belgeler ayni dosyada
gorulmelidir:

e glncel tapu kayitlari ve arsa paylari,

e mevcut onayli mimari proje,

e gincel imar durumu ve gerekli plan notlari,
e muteahhit teklifinin dayandigi avan proje,
e yeni bagimsiz bolim paylasim listesi,



e teknik sarthame,

e tapu devri takvimi,

e teminat mektubu taslagdi veya teminat modeli,
¢ vekaletname taslagi,

e miuteahhit sirketin ticaret sicili ve yetki belgesi,
e teslim, kira ve cezai sart hukumleri.

Bu belgeler birbirinden kopuk hazirlanirsa celiskiler baslar. S6zlesme bir yerde 150 m?, liste baska
yerde 145 m?, avan proje farkli kat, teknik sartname farkli otopark diizeni sdylliyorsa sorun daha
temel atilmadan dogmustur.

Sonug

Bagdat Caddesi'nde kentsel dontisimde amag yalnizca daha yeni bir binaya gegcmek degildir.
Malikin bugiin sahip oldugu hukuki ve ekonomik dederin; imar hakkindan bagimsiz bolimin
konumuna, tapu devrinden teminata ve teslim kosullarina kadar yeni projede korunmasi gerekir.

Bu rehber, dosyaya hangi basliklardan bakilmasi gerektigini gdsteren ana ¢ergevedir. Somut
s6zlesme taslagini imzadan 6nce madde madde kontrol etmek isteyenler igin bir sonraki okuma:

Bagdat Caddesi'nde Kentsel Doniisiim Sozlesmesi: imzadan Once Kontrol Edilecek 15 Madde -

Belirli bir risk bashgina dogrudan gegmek isteyenler ayrica serefiye, kat, cephe ve deniz manzarasi,
muteahhide tapunun ne zaman devredilecedi ve banka teminat mektubu incelemelerine bakabilir.

Sik sorulan sorular

Bagdat Caddesi'nde kentsel doniisim icin 6zel bir mevzuat var mi?

Hayir. Bagdat Caddesi icin ayri bir kentsel dontisiim kanunu bulunmaz. Somut parsel bakimindan
6306 sayill Kanun ve Uygulama Yonetmeligi, imar mevzuati, glincel plan kosullari ve taraflarin 6zel
hukuk s6zlesmesi birlikte degerlendirilir.

Eski dairem ka¢ metrekareyse yenisi de ayni olmak zorunda mi?

Boyle otomatik bir kural yoktur. Yeni projenin ruhsatlanabilir alani, taraflarin paylasim modeli ve
sOzlesme huklUmleri 6nemlidir. Ayrica yalniz metrekare dedgil, kat, cephe, bagimsiz bolim konumu
ve eklentiler de deger acgisindan dikkate alinmalidir.

Miuteahhidin ylksek paylasim orani vermesi yeterli mi?

Hayir. Teklifin uygulanabilirligi, firmanin finansal kapasitesi, tapu devri modeli, teminatlar, teknik
sartname ve teslim yaptirimlari birlikte degerlendirilmelidir.
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6306 kapsamindaki %6 teminat maliklerin banka teminat mektubu
istemesine engel mi?

Hayir. Yonetmelikteki ruhsat dncesi teminat ile malik lehine s6zlesmesel banka teminati ayni hukuki
arac degildir. Somut projede her iki glivencenin kapsami ayri incelenmelidir.
ilk incelenmesi gereken belge hangisi?

Tek bir belge yerine tapu, imar durumu, mevcut proje, avan proje, paylasim listesi ve soézlesme
taslaginin birlikte goérilmesi daha saglikli bir baslangictir.

Kaynaklar ve hukuki dayanak

e 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donusturilmesi Hakkinda Kanun.

e 6306 Sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi ve 4 Subat 2026 tarihli degisiklikler.
o Kentsel Donlisim Baskanlidi, Bilgi Merkezi ve uygulama stiregleri.

e Av. Senol Saltik, Tim Yoénleriyle Kentsel Déntgsim.

« Hakim Filiz Berberoglu Yenipinar, Kat Karsiligi insaat Sézlesmeleri.



