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KENTSEL DONUSUM

Kentsel Déniisiimde Miiteahhit Secerken Nelere
Dikkat Edilmeli? 20 Kritik Soru

Teklifte kag metrekare verildiginden dnce, o teklifin gercekten yerine getirilip
getirilemeyecegini sorun.

Kentsel donlisimde muteahhit segerken ilk konusulan konu ¢cogu zaman kag metrekare verilecedi,
kira bedeli veya dairenin hangi katta olacagidir.

Oysa daha 6nemli bir soru vardir: insaat yarida kalirsa ne olacak?
Milyonlarca lira degerindeki bir taginmaz s6z konusuysa, teklif kadar o teklifin gerceklestirilebilme
intimali de arastiriimahdir.

Bu yazi artik Bagdat Caddesi Kentsel Donlisim Dosyasi'nin miteahhit secimi ayagina baglanmistir.
Once dosyanin genel risk haritasini, ardindan kentsel doniisiim sdzlesmesinin 15 kontrol noktasini
okumak; bu 20 sorunun neden soruldugunu daha gorinur hale getirir.

Kentsel donlisimde muteahhit secerken nelere dikkat
edilmeli?
Muteahhit segiminde yalniz teklif oranina bakmak yerine sirketin gercek tiizel kisiligi, yetki belgesi,

tamamlanmis isleri, mali kapasitesi, teminat yapisi, teknik sartname, tapu devri ve teslim hikimleri
ayni dosyada birlikte kontrol edilmelidir.

1. Sozlesmeyi tam olarak hangi sirketle imzaliyoruz?

Tabela ismiyle sdzlesmedeki sirket ayni olmayabilir. Bir grup veya marka projeyi pazarlarken
sOzlesmenin baska bir tlizel kisiyle imzalanmasi mimkdndur. Sirketin tam ticaret unvanini, vergi
numarasini ve ticaret sicil numarasini isteyin.

2. Bu sirket ne zamandir faaliyette ve ortaklari kim?

Kurulus tarihi, unvan ve ortaklik dedisiklikleri ile temsil yetkilileri Ticaret Sicili kayitlarindan
arastirilabilir. Cok yeni bir sirketle s6zlesme yapilacaksa, grubun eski sirketi yerine neden bu sirketin
tercih edildigini sorun.
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3. Yapi muteahhitligi yetki belgenizin grubu nedir?

Yetki belgesinin bulunmasi tek basina yeterli bilgi degildir. Miteahhitler ekonomik, mali, mesleki ve
teknik yeterliklerine gére gruplandirilir. Projenin buyukligu ile miteahhidin yetki belge grubunun
uyumu kontrol edilmelidir.

4. Gosterdiginiz referans projeleri gercekten bu sirket mi
yapti?

Grubun, ortagin veya yoneticinin yaptigi projeler sdézlesmenin tarafi olacak sirketin referansi gibi
sunulabilir. Referans gosterilen yapinin ruhsatinda ve s6zlesmesinde yiklenicinin hangi sirket
oldugunu sorun.

5. Son bes yilda kac¢ projeyi zamaninda tamamladiniz?

“Kac bina yaptiniz?" yerine "Kacini s6z verdiginiz tarihte teslim ettiniz?” sorusu daha degerlidir.
MUmkUlnse tamamlanan projelerin maliklerinden ve yoneticilerinden bilgi alin.

6. Su anda devam eden kac¢ insaatiniz var?

Gecmiste basarili olmak, buglin ayni anda ustlenilen is ylklnUn strdurulebilir oldugu anlamina
gelmez. Yeni projenin hangi ekip ve finansmanla yurttllecedini sorun.

7. Bu projeyi nasil finanse edeceksiniz?

Oz kaynak, banka kredisi, miiteahhide birakilacak bagimsiz béliimlerin satisi veya baska projelerden
gelecek nakit arasinda ciddi risk farklari vardir. Projenin tamamlanmasi hentiz satiimamis dairelerin
satisina ne Olclide baghdir?

] .

8. Mali yeterliliginizi gosteren belge sunabilir misiniz?

Banka referansi, bilanco ve is hacmi gibi gostergeler sirketin mali yapisi hakkinda fikir verebilir. Yetki
belgesi, projenizin finansmaninin garanti edildigi anlamina gelmez.

9. Malikler lehine banka teminat mektubu verecek
misiniz?
Senet ile banka teminat mektubu ayni glivence dedgildir. Teminat mektubunun hangi banka

tarafindan, hangi tutarda, hangi slireyle ve hangi kosullarda paraya gevrilebilir sekilde verilecegi
sdzlesmeden 6nce gorlsulmelidir.



10. 6306 sayili Kanun kapsamindaki zorunlu teminat nasil
saglanacak?

Riskli yapilarin bulundugu parsellerde 6306 sayili Kanun ve Uygulama Yonetmeligi kapsaminda, 6zel
kisilerce yiriitiilen uygulamalarda yapi miiteahhidinin ruhsat dncesinde idareye vermesi gereken
teminat glincel dizenlemede yapl yaklasik maliyet bedelinin %6'sidir. Bu teminat ile maliklerin
sOzlesmeyle ayrica isteyebilecedi banka teminat mektubu ayni sey degildir. Lehtar, kullanim amaci
ve paraya cevrilme mekanizmasi farkl olabilecedinden iki glivence birbirine karigtirimamalidir.

11. Arsa paylarinin muteahhide devrini neden ve ne
zaman istiyorsunuz?

Tapu devri takvimi s6zlesmenin kritik hikimlerindendir. Devirlerin ruhsat, temel, kaba ingaat veya
diger objektif asamalara baglanip baglanamayacagini degerlendirin.

12. Muteahhide birakilacak bagimsiz bolimleri ne zaman
ucuncu kisilere satabileceksiniz?

MuUteahhidin finansman ihtiyaci ile maliklerin glivenligi arasinda denge kurulmaldir. Satis yetkisinin
insaat seviyesine baglanmasi énemli bir szlesme konusu olabilir.

13. insaatin baslangic ve teslim tarihi tam olarak nedir?

"Ruhsat alindiktan sonra 18 ay"” tek basina yeterince belirli olmayabilir. Ruhsat basvurusu, ruhsatin
alinmasi icin son tarih, ise baslama ve teslim tarihleri ayri ayri distntlmelidir.

14. Gecikme olursa nhe odeyeceksiniz?

Kira kaybi, gecikme tazminati, cezai sart, 6deme baslangici ve taleplerin birbirleriyle iliskisi
sOzlesmede acikca dizenlenmelidir.

15. Mucbir sebep dediginiz sey tam olarak nedir?

Her maliyet artisl, finansman sikintisi veya is¢i bulamama hali kendiliginden miicbir sebep dedgildir.
Sure uzatacak olaylar mimkun oldugunca somutlastiriimalidir.

16. Ek para isteyebilecek misiniz?

Vergiler, harclar, proje dedisiklikleri, zemin gliclendirmesi, altyapi giderleri ve 6ngoriilemeyen
maliyetlerin kime ait olacagi acik¢a yazilmalidir.



17. Bana tam olarak ne teslim edeceksiniz?

"Bir adet 3+1 daire" yeterli degildir. Kat, cephe, net ve brit alan, arsa payi, otopark, depo ve diger
eklentiler mUmkun oldugunca somutlastiriimaldir.

18. Teknik sarthamede “"muadili” kelimesi he anlama
gelecek?

Onemli Uriinlerin sinifi ve teknik &zellikleri belirlenmeli; degisiklik gerekiyorsa hangi kalite kriterine
ve hangi onaya tabi olacagi yazilmaldir.

19. Eksik veya ayipli isler teslim sirasinda nasil tespit
edilecek?

Bagimsiz bolimler ve ortak alanlar teslim sirasinda kontrol edilmeli; eksikler tutanak altina alinmal
ve giderilme mekanizmasi daha sézlesme hazirlanirken distndlimelidir.

20. is yarida kalirsa bu s6zlesmeden nasil cikacagiz?

Fesih sebepleri, verilen vekaletlerin akibeti, devredilmis tapular, teminatin paraya cevrilmesi ve yeni
yUklenicinin devreye girmesi gibi sorular, her sey yolundayken cevaplanmalidir.

Miiteahhit secerken yalnizca “ne veriyor?" sorusunu degil, “veremezse elimde ne kaliyor?”
sorusunu da sorun.

Bu yazi Bagdat Caddesi dosyasinda nerede duruyor?

Bu 20 soru bir miteahhit 6n elemesidir. Teklif segildikten sonra mesele sdzlesmeye doner. Bagdat
Caddesi kentsel doniisim s6zlesmesi incelemesi ayni riskleri s6zlesmenin tarafi, proje eki,
metrekare, tapu devri, teminat, teknik sartname, gecikme ve fesih hiiklimlerine dénusturr.

Boylece li¢ metin ayni dosyanin farkl seviyelerini olusturur: ana rehber “hangi riskler var?”
sorusuna, bu yazi "hangi muteahhidi se¢cmeliyim?” sorusuna, sdzlesme yazisi ise "sectigim
muteahhitle hangi kosullarda imzalamaliyim?"” sorusuna cevap verir.

Sik sorulan sorular

Kentsel donlisimde miiteahhit secerken ilk neye bakilmali?

Teklif oranindan 6nce stzlesmenin hangi sirketle imzalanacadi, yetki belgesi, tamamlanmis isler,
mali kapasite ve teminat birlikte kontrol edilmelidir.
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Banka teminat mektubu neden onemlidir?

MuUteahhidin yukamlualUklerini yerine getirememesi riskine karsi maliklerin elindeki glivencelerden
biri olabilir; tutari ve paraya cevrilme kosullari sézlesmede acik¢a duzenlenmelidir.

Miuteahhitlik yetki belgesi tek basina yeterli midir?

Hayir. Yetki belgesi temel bir kontrol noktasidir ancak firmanin finansmani, is yikda, referanslari,
teknik sarthamesi ve sdzlesme glivenceleri de incelenmelidir.

Kaynaklar ve hukuki dayanak

Yapi Miteahhitlerinin Siniflandiriimasi ve Kayitlarinin Tutulmasi Hakkinda Yonetmelik.

6306 Sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi ve glincel dedisiklikler.

Tlrkiye Ticaret Sicili Gazetesi.

Av. Senol Saltik, Tim Yonleriyle Kentsel Dontstm.



