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Bagdat Caddesi'nde Kentsel Dontigiim

Sozlesmesi: Imzadan Once Kontrol Edilecek 15
Madde

Kentsel donlsum sozlesmesi yalniz paylasim oranini yazan bir metin degildir. Yeni
bagimsiz bdlimuin ne oldugu, tapunun ne zaman devredilecegi, hangi teminatin
alinacag ve is yarida kalirsa ne olacagi imzadan once belirlenmelidir.

Bagdat Caddesi kentsel dontsum rehberinin ilk bdliminde dosyayi imar, sdézlesme, deger ve malik
kararlari olmak lizere dért katmana ayirdik. ikinci béliimde artik sézlesmenin icine giriyoruz.

Kisa cevap: Kentsel donlisiim sozlesmesinde en onemli
madde hangisidir?

Tek bir "en 6nemli madde” yoktur. Kentsel donlisiim s6zlesmesi, birbirine bagl bir risk sistemi
olarak okunmalhdir.

Ornegin yeni dairenin kati ve metrekaresi ¢ok iyi yazilmis olabilir; fakat malik arsa payini daha isin
basinda devrediyorsa baska bir risk dogar. Tapu devri guivenli olabilir; bu kez teknik sartname
belirsizse vaat edilen proje standardi kaybolabilir. Teknik sartname ayrintili olabilir; ancak teslim
tarihi ve gecikme yaptirimi zayifsa malik yillarca bekleyebilir.

Bu nedenle sozlesme imzalanmadan 6nce en az 15 baslik birbirini dogrulayacak sekilde kontrol
edilmelidir.

Av. Senol Saltik'in kentsel dénistum sdzlesmelerine iliskin boliminde; s6zlesmenin hukuki niteligi,
imar ve avan proje, insaat ruhsati ve suresi, mucbir sebep, bagimsiz bdlim listesi, teminat ve cezai
sart gibi konular ayri ayri ele alinmaktadir. Hakim Filiz Berberoglu Yenipinar'in kat karsihdi insaat
sozlesmelerine iliskin calismasi da gecerli sekilden teslim ve feshe kadar ayni s6zlesme zincirinin ne
kadar cok asamadan olustugunu gosterir.

Asagdidaki kontrol listesi bu iki akademik/pratik omurgayi, giincel 6306 uygulamasiyla birlikte malik
acisindan okunabilir bir s6zlesme denetimine dénustirdr.
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1. Sozlesmenin tarafi hangi sirket ve kim imzaliyor?
ik kontrol basliktan baslar.

Projeyi tanitan marka, satis ofisi, grup sirketi ve sézlesmenin tarafi olan tizel kisi ayni olmayabilir.
S6zlesmenin basinda sirketin tam ticaret unvani, MERSIS/ticaret sicil bilgileri ve temsil yetkisi acikca
belirlenmelidir.

Ozellikle yeni kurulmus bir proje sirketiyle sézlesme imzalaniyorsa su soru sorulmalidir: Bu sirket
yukumluluklerini yerine getiremezse grubun diger sirketleri maliklere karsi herhangi bir bor¢
Ustlenmis oluyor mu?

Cevap ¢ogu zaman kendiliginden “evet” degildir. Ana sirket veya ortak sirket glivencesi isteniyorsa
bu ayrica ve acik bicimde kurulmaldir.

So6zlesmeden once miteahhidin sirket yapisi ve mali yeterlili§inin nasil incelenecegine iliskin genel
kontrol icin mUteahhit secimi yazisina bakilabilir.

2. Sozlesme hangi tapu, imar durumu ve proje
varsayimina dayaniyor?

Soézlesmede "bu parselde su kadar insaat alani ¢ikacaktir” deniliyorsa bunun hangi imar verisine
dayandigi anlasiimalidir.

Glncel tapu kayitlari, arsa paylari, mevcut onayli proje, imar durumu ve mumkinse muteahhidin
teklifini hazirlarken kullandigi avan proje s6zlesme dosyasinda bulunmalidir.

Saltik'in da isaret ettigi gibi, uygulama projesi henliz kesinlesmemigse belediye veya ilgili makamin
onayina sunulacak projeye esas bir avan projenin sozlesme eki haline getirilmesi, soyut vaatleri
somutlastirir.

Burada amag¢ ruhsat makaminin gelecekte yapacagi teknik degerlendirmeyi sézlesmeyle bertaraf
etmek degildir. Ama muiteahhide “proje istedigim gibi degisebilir” sonucu doguracak sinirsiz bir alan
birakmamak gerekir.

Parselin ge¢misinden kaynaklanan bir imar hakki sorunu varsa sézlesme diliyle kapatilamaz.
Ornegin kok parsel, uygulamada “kék tapu” diye anilan eski tapu/parsel gecmisi veya eski yol
terkleri bakimindan ayri bir hukuki inceleme gerekebilir.

3. Hangi malike hangi bagimsiz bolim verilecegi isim isim
yaziyor mu?

“Maliklere toplam insaat alaninin ylizde X'i birakilacaktir” cliimlesi paylasim oranini soyler; fakat tek
tek maliklerin ne alacagini sdylemez.

MuUmkuin oldugu olguide s6zlesme veya eki bagimsiz bolim listesinde su bilgiler yer almaldir:
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e malik veya mevcut bagimsiz bolim,

¢ yeni bagimsiz bolim numarasi veya gegici proje humarasi,
e kat,

e cephe,

e bagimsiz bolum tipi,

e net ve brit alan,

¢ balkon/teras,

e otopark,

e depo veya diger eklentiler,

e 0Ongorllen arsa payl.

Ruhsat projesinde numaralar degisebilecekse bile, maliklerin birbirlerine ve projeye gére konumsal
haklari tanimlanabilir.

Sdzlesmenin en pahal uyusmazliklarindan biri “benim dairem hangisiydi?"” sorusudur. Bu soru
imzadan 6nce cevaplanmaldir.

4. Net ve brit metrekare tanimlari gercekten olculebilir
mi?
"150 m? brit" ifadesi tek basina yeterli degildir.

Brut alana hangi ortak alanlarin katildigi, balkon veya terasin nasil hesaplandigi, duvar paylari ve
eklentilerin 6lclime etkisi belirlenmelidir. Aksi halde taraflar ayni “150 m?" ifadesinden farkl fiziksel
alanlar anlayabilir.

Saltik'in s6zlesme Onerilerinde de, bagimsiz bélimlerin toplam m? dederlerinin sézlesmede acik
yazilmasi ve m? kavraminin neyi ifade ettiginin belirlenmesi gerektigi vurgulanmaktadir.

Bu nedenle s6zlesmeye mimkinse bir dlclim standardi ve tolerans mekanizmasi eklenmelidir. Proje
sonunda alan belirli bir toleransin altina diiserse ne olacagi da bastan yazilabilir.

5. Kat, cephe ve manzara farki nasil korunuyor?

Kentsel donusimde yalniz alan degil serefiye de paylasimin parcasidir.

Ornegin eski bagimsiz béliim Ust katta ve belirli bir cephedeyse, ayni metrekarede fakat daha alt kat
veya farkli cephede yeni bir bolim verilmesi ekonomik olarak esdegder olmayabilir.

Bu nedenle sdzlesmede “esdeger bagimsiz bolum” gibi genel ifadeler kullaniliyorsa esdegerligin
hangi dlgutlere gore kurulacagr somutlastiriimalhdir.

Bagdat Caddesi dosyasinda bu konu 6zellikle dnemlidir ¢clinkli kat, cephe, goris acikhgi, otopark ve
teras gibi unsurlar m? hesabinin disinda ciddi deder farki yaratabilir.



Bu deger katmanini serefiye, kat, cephe ve deniz manzarasi incelemesinde ayri bir bélim olarak
derinlestiriyoruz.

6. Ruhsat, ise baslama ve teslim icin ayri tarihler var mi?

"insaat 18 ayda tamamlanacaktir” ciimlesi tek basina yeterince acik olmayabilir. On sekiz ay ne
zaman basgliyor?

So6zlesmede mimkiin oldugunca ayri ayri su tarihler veya siireler kurulmahdir:

. gerekli malik belgelerinin tamamlanmasi,

. tahliye ve yikim islemleri,

. ruhsat basvurusu icin son tarih,

. ruhsatin alinmasindan sonra ise baslama suresi,
. kaba insaat veya belirli ara asamalar,

. fiili teslim,
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. yap! kullanma izin belgesi i¢in son tarih.

Sure baslangicini muteahhidin tek tarafli kontrol edebilecedi belirsiz bir olaya baglamak, teslim
taahhudundn fillen uzamasina yol agabilir.

7. Teknik sartname sozlesmenin eki mi ve “muadil” nasil
tanimlanmis?

Teknik sartname, s6zlesmenin dekor eki dedildir. Ylklenicinin nasil bir yapi teslim etmek zorunda
oldugunu dlcilebilir hale getiren belgedir.

Onemli imalatlarda miimkiin oldugunca marka-model, performans standardi veya teknik sinif
yazilmahdir. Marka degisikligi gerektiginde “muadili kullanilabilir” denilecekse, muadilin hangi kalite
olcitiine gore belirlenecegi ayrica tanimlanmalidir.

Ayni sekilde ortak alanlar, otopark, asansor, cephe sistemi, 1si ve su yalitimi, mekanik/elektrik
altyapisi, dograma, zemin ve islak hacim standartlari gibi kalemler yalniz daire i¢i malzemeler kadar
Onemlidir.

Bu bashgin uygulama ayrintilari icin Kentsel Dénusiim Teknik Sartnamesi: “1. Sinif Malzeme”
Neden Yetmez? bolimine gecilebilir.

8. Tapu devri hangi insaat seviyelerine bagh?
Tapu devri, maliklerin en glg¢li pazarlk araglarindan biridir.

MuUteahhide birakilacak paylarin tamaminin s6zlesme basinda devredilmesi ile ruhsat, temel, kaba
insaat ve teslim gibi asamalara bagl kademeli devir arasinda risk bakimindan buyuk fark vardir.
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Sozlesme su U¢ soruya aclk cevap vermelidir:

e Hangi pay veya bagimsiz bolim ne zaman devredilecek?
e Devir icin hangi objektif insaat seviyesi aranacak?
e Seviyenin gerceklestigini kim ve hangi belgeyle tespit edecek?

Ayrica miteahhidin kendisine birakilan bagimsiz béllimleri tglinci Kisilere satma veya bunlar
Uzerinde sinirli ayni hak kurma yetkisi de maliklerin guvenligiyle birlikte distnulmelidir.

Tapu devri takvimi, finansman modeliyle birlikte okunmalidir. Miteahhidin projeyi tamamlamak igin
erken satisa ihtiyac duymasi ekonomik bir gercek olabilir; fakat bu ihtiyac bitin finansman riskinin
maliklere aktariimasini zorunlu kilmaz. Ayrintil model icin miteahhide tapunun ne zaman
devredilmesi gerektigine iliskin bolime bakilabilir.

9. Vekaletname so6zlesmenin gerektirdiginden daha genis
mi?
Kentsel donlisim projelerinde ruhsat, proje, tapu, kat irtifaki ve belediye islemleri icin vekalet

gerekebilir. Sorun vekalet verilmesi degil, yetkinin geredinden genis ve geri dénuisu zor bicimde
kurulmasidir.

Vekaletname ile sGzlesme birlikte okunmalidir. Vekaletname;

e hangiislemler icin kullanilabilir,
e baskasina tevkil yetkisi var mi,
e satis, ipotek veya borc¢landirici islem yetkisi iceriyor mu,
e sOzlesme sona erdiginde kullaniimaya devam edebilir mi

sorularina gore sinirlandiriimahdir.

“Isler yiirlisiin" diye verilen vekaletin, sézlesmede hi¢c amaclanmayan bir tasarruf yetkisine
dénlsmemesi gerekir.

10. Zorunlu %6 teminat ile malik lehine banka teminati
birbirinden ayrilmis mi?

6306 Sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligine gore riskli yapinin bulundugu parsellerde gercek
veya 6zel hukuk tizel kisilerince uygulama yuratuldyorsa, yapl miteahhidinin ruhsat dncesinde yapi
yaklasik maliyet bedelinin %6's1 kadar teminati idareye vermesi gerekir. Yonetmelikteki bazi kiigiik
yapi/malik yapimi halleri icin ayrica istisna bulunmaktadir.

Bu, maliklerin 6zel s6zlesmeyle talep edebilecedi banka teminat mektubuyla ayni sey degildir.

Malik lehine banka teminati isteniyorsa su unsurlar ayrica degerlendirilmelidir:
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e |ehtar kim,

e teminat tutari neye gore hesaplaniyor,

e sure ne kadar,

¢ sirenin otomatik uzamasi var mi,

e hangi ihlal halinde paraya cevrilebilir,

¢ ilk talepte 6deme veya baska bir kosul var mi,
e kismi paraya ¢evirme mumkun md.

“Teminat mektubu verilecektir” cimlesi, teminat mektubunun kendisini gérmeden yeterli glivence
degildir. Teminat iliskisinin yapisini ve mektup metnini banka teminat mektubu boliimiinde ayrica
inceliyoruz.

11. Kira, gecikme tazminati ve cezai sart nasil calisiyor?

Teslim gecikirse malikin yalnizca “kiras!” dogmayabilir. S6zlesmede kira 6demesi, teslim
gecikmesinden kaynaklanan zarar ve cezai sart ayri mekanizmalar halinde kurulabilir.

Soézlesmede en azindan su noktalar acik olmalidir:

e kira 6demesi ne zaman baslar,

e kira hangi tarihte ve hangi periyotla 6denir,

e yillk artis nasil yapilir,

o teslim siresi gegince farkl bir 6deme baslar mi,

e cezai sart gunluk/aylik mi yoksa maktu mu,

e iskan gecikmesi ile fiili teslim gecikmesi ayni mi degerlendirilir.

Berberoglu'nun aktardidi yargl uygulamasi da teslim ve gecikme ihtilaflarinda s6zlesmedeki tarih, ek
sure ve kira/ceza huklmlerinin belirleyici oldugunu gdsterir. Bu konunun tamami teslim gecikmesi,
kira ve cezai sart bolumuinde ayri bir risk bashdi olarak ele alinmistir.

12. EK para talebinin sinirlari yazili mi?

insaat devam ederken maliyet artabilir. Zemin giiclendirmesi gerekebilir. Mevzuat degisebilir. Vergi,
harg, altyapi veya proje giderleri ¢ikabilir.

Bu ihtimallerin varhgi, “muteahhit gerektiginde maliklerden ek bedel isteyebilir” seklinde sinirsiz bir
hakmu hakl kilmaz.

Soézlesmede hangi giderlerin muteahhide, hangilerinin maliklere ait oldugu ve hangi istisnai durumda
ek 6deme istenebilecegi mimkin oldugunca somut yazilmaldir.

Ozellikle zemin, otopark, altyapi, ruhsat, vergi/harg, proje revizyonu ve kamu kurumlarina yapilacak
odemeler ayri ayri dastnulmelidir.


http://127.0.0.1:4173/makaleler/kentsel-donusum-banka-teminat-mektubu/
http://127.0.0.1:4173/makaleler/kentsel-donusum-teslim-gecikmesi-kira-cezai-sart/
http://127.0.0.1:4173/makaleler/kentsel-donusum-teslim-gecikmesi-kira-cezai-sart/

13. Mlcbir sebep maddesi her gecikmeyi affediyor mu?

“"Mucbir sebep halinde sire uzar" cumlesi gerekli olabilir; fakat miicbir sebebin kapsami sinirsiz
birakilmamalidir.

Saltik'in da belirttigi tGzere, hukuki ihtilaflari azaltmak igcin mlcbir sebep sayilacak olaylarin
sdzlesmede miimkiin oldugunca acik belirlenmesi yararhdir.

Su ayrim énemlidir: mUteahhidin olagan ticari riski ile ger¢cekten éngortlemeyen ve isin
yurutldlmesini engelleyen olaganustu olay ayni sey degildir.

Sdzlesmede;

e olayin bildirim suresi,

e gecikmeyle illiyet bagi,

e verilecek ek slrenin hesab,

e olay sona erdiginde isin yeniden baslama yukimlGlGgu

ayrica dizenlenebilir.

14. Teslim ne zaman gerceklesmis sayiliyor?
Anahtar teslimi ile hukuki ve teknik teslim ayni sey olmayabilir.

Sozlesmede teslimin ol¢ltleri belirlenmelidir:

e bagimsiz bélum kullanilabilir durumda mi,

e ortak alanlar tamamlandi mi,

e yapl kullanma izin belgesi alindi mi,

e teknik sarthameye aykiri veya eksik isler nasil tespit edilecek,
e teslim tutanagi diizenlenecek mi,

o eksik isler icin suire ve teminat mekanizmasi var mi.

Malik anahtari teslim alirken, eksik veya ayipli isleri kabul etmis sayillmasina yol acabilecek metinlere
dikkat edilmelidir.

15. Muteahhit isi durdurursa sozlesmeden nasil ¢ikilacagi
yaziyor mu?

Sozlesmenin son kontrold, en kétl senaryodur.

insaatin ciddi bicimde gecikmesi, tamamen durmasi, miiteahhidin mali yapisinin bozulmasi veya
sdzlesmenin agir sekilde ihlal edilmesi halinde hangi mekanizmanin isleyecedi 6nceden kurulmaldir.

Sozlesmede su basliklar birlikte distntlmelidir:



¢ hangi ihlal fesih sebebidir,

e Once ihtar veya ek sure gerekir mi,

e daha Once devredilmis tapularin akibeti ne olacaktir,

¢ malik lehine teminat nasil kullanilacaktir,

o vekaletler ne olacaktir,

e mevcut insaat seviyesi nasil tespit edilecektir,

¢ yeni yuklenici ile devam edilebilmesi i¢in hangi belgeler ve yetkiler gereklidir.

Berberoglu'nun kat karsiligi insaat sdzlesmelerine iligkin yargi kararlari bélimuinde de teslim
gecikmesi, fesih, tapu iptal-tescil ve Gc¢lncl kisilere devir gibi sorunlarin birbirine baglandigi
gorullr. Bu nedenle fesih maddesi, s6zlesmenin sonuna eklenen iki climlelik bir “cikis kapisi” dedil;
tapu ve teminat hikUmleriyle birlikte tasarlanmasi gereken bir sistemdir.

2026'daki salt cogunluk ve bildirim dliizenlemesi
sO0zlesmeyi neden daha da onemli hale getiriyor?

4 Subat 2026 tarihli Yonetmelik degisikligiyle riskli yapilarin bulundugu parsellerde maliklerin
toplantiya cagriimasi, kararin tutanaga baglanmasi ve salt cogunlukla alinan karar ile anlasma
sartlarinin karara katilmayan maliklere bildiriimesi ayrintili bicimde dizenlenmistir.

Bu mekanizma pratik bir sonucu 6ne ¢ikariyor: CGogunluk hangi s6zlesme sartlarini kabul ettigini ne
kadar net belirlerse, sonraki siire¢ o kadar az tartismal olur.

Karar tutanagi baska, s6zlesme baska, bagimsiz bolim listesi baska, teknik sarthame baska sey
sOyluyorsa ¢cogunluk mekanizmasi bu celiskiyi iyilestirmez.

Bu yuzden malik toplantisindan dnce sdzlesme eklerinin olgunlastiriimasi, yalniz 6zel hukuk
acisindan degil 6306 uygulamasinin saglikli islemesi bakimindan da énemlidir.

Noter asamasindan once dosyada bulunmasini
istedigimiz ekler

Kentsel donusim sdzlesmesinin mimkun oldugunca tek basina birakilimamasi gerekir. Dosyada en
azindan su eklerin birbirini dogrulamasi beklenir:

e tapu ve arsa pay! listesi,

e mevcut bagimsiz bolim listesi,

e avan proje veya sOzlesmeye esas proje,

e yeni bagimsiz bolim paylasim cetveli,

¢ net/brit alan tanim tablosu,

e teknik sartname,

e s programi ve teslim takvimi,

e tapu devri takvimi,

¢ teminat mektubu 6rnegdi veya teminat sartlari,



e vekalethname taslagi,
e Kkira ve cezai sart tablosu.

Bir s6zlesmenin ana metni iyi, ekleri zayifsa dosya yine zayiftir. Clinki kentsel donlisimde
maliklerin asil edimi cogu zaman eklerde tanimlanir.

Bu sdzlesme kontroli 13 makalelik dosyada nereye
oturuyor?

ik iki bolim birlikte okunmalidir:

1. Bagdat Caddesi Kentsel Donlisiim Rehberi: S6zlesmeden Teslime 13 Kritik Baslik dosyanin
tamaminin risk haritasini ¢ikarir.
2. Bu yazi o haritayi s6zlesmenin 15 kontrol noktasina gevirir.

Bundan sonraki 11 bélim bu s6zlesmedeki ana riskleri tek tek buydutlr: serefiye ve manzara,
metrekare, arsa payl, tapu devri, banka teminati, teknik sarthame, miteahhit teklifleri, finansal glcg,
otopark-depo-balkon-teras, teslim gecikmesi ve malik kararlari/pay satisl.

Bu yapi bilingli: Her yazi kendi arama niyetine cevap verirken, birlikte okundugunda tek bir kentsel
doénlsum sozlesme dosyasi olusturur.

Sik sorulan sorular

Kentsel donlisim so6zlesmesini miiteahhidin hazirlamasi sakincali mi?

S6zlesme taslagini kimin hazirladigi tek basina belirleyici degildir. Onemli olan taslagin maliklerin
tapu, proje, paylasim, teminat ve teslim riskleri agisindan ayrica incelenmesi ve gerekiyorsa
degistirilmesidir.

Sozlesmede yalniz paylasim orani ve daire listesi yeterli mi?

Hayir. Tapu devri, teknik sartname, sire, kira/cezai sart, teminat, vekalet, ek maliyetler, teslim ve
fesih mekanizmasi da birlikte kurulmahdir.

Miteahhide tapu devri tamamen yasaklanmali mi?

Boyle genel bir kural yoktur. Tapu devri finansman modelinin pargasi olabilir. Asil mesele devrin
hangi asamada, hangi oranda ve hangi karsi glivenceyle yapilacagidir.

Yonetmelikteki %6 teminat malik lehine mi?

Yénetmelikteki teminat idareye verilen ruhsat éncesi teminattir. Maliklerin sézlesmeyle ayrica
isteyebilecegi banka teminat mektubu bundan farklidir.
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http://127.0.0.1:4173/makaleler/kentsel-donusum-banka-teminat-mektubu/
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http://127.0.0.1:4173/makaleler/kentsel-donusum-muteahhit-teklifleri-karsilastirma/
http://127.0.0.1:4173/makaleler/kentsel-donusum-muteahhit-finansal-gucu/
http://127.0.0.1:4173/makaleler/kentsel-donusum-otopark-depo-balkon-teras-hakki/
http://127.0.0.1:4173/makaleler/kentsel-donusum-teslim-gecikmesi-kira-cezai-sart/
http://127.0.0.1:4173/makaleler/kentsel-donusum-bir-malik-imzalamazsa-pay-satisi/

Bagimsiz bolimiin kat ve cephesi s6zlesmede yazilmali mi?

Ekonomik deger bakimindan énemliyse mimkiin oldugunca agik bicimde s6zlesme veya eki
paylasim listesinde belirlenmesi gerekir. Yalniz m? lizerinden yapilan tanim, kat ve cephe farkini
korumayabilir.

Kaynaklar ve hukuki dayanak

o 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donusturilmesi Hakkinda Kanun.

e 6306 Sayill Kanunun Uygulama Yonetmeligi ve 4 Subat 2026 tarihli degisiklikler.
e Kentsel Donlisiim Baskanligi, 6306 sayili Kanun uygulama siregleri.

e Av. Senol Saltik, Tim Ydnleriyle Kentsel Déntsim.

 Hakim Filiz Berberoglu Yenipinar, Kat Karsiligi insaat Sézlesmeleri.



