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Kentsel Dontigtim Teknik §artnamesi: “r. Stnif
Malzeme” Neden Yetmez?

Teknik sartname, daire ici marka listesinden ibaret degildir. Taslyici sistemden yalitima,
cepheden asansore ve ortak alanlara kadar teslim standardi olgulebilir sekilde
yazilmaldir.

Kentsel donlsiim sdzlesmesinde tapunun ne zaman devredilecegi ve hangi teminatin alinacagi ayri
guivence basliklaridir. Fakat miteahhit isi zamaninda bitirse bile baska bir soru kalir: Teslim edilen
bina gercekten vaat edilen bina mi1?

Bu sorunun cevabl teknik sarthamededir.

Bagdat Caddesi kentsel dénlsim sozlesmesi incelemesinde teknik sartnameyi 15 temel kontrolden
biri olarak ayirmamizin nedeni budur. Bu bélimde o ekin igine giriyoruz.

Kisa cevap: "1. sinif malzeme kullanilacaktir” neden
yeterli degildir?

Cunkud "1. sinif” cogu zaman olcllebilir bir teknik standart degildir.

Bir seramigin, dogramanin, armatiirlin, asansorin veya yalitim sisteminin hangi performans
dizeyinde olacagi bu ifadeden anlasilamaz. Taraflar sd6zlesmeyi imzalarken ayni kelimeyi kullanir,
teslim gunu ise farkl kalite seviyelerini kastettiklerini fark eder.

Teknik sartnamenin gorevi reklam dili Gretmek degil, yliklenicinin teslim borcunu él¢iilebilir hale
getirmektir.

1. Teknik sarthame so6zlesmenin eki olmalidir

Sartnamenin hukuki degeri, satis ofisindeki brosiirde veya WhatsApp mesajinda kalmasindan degil
s6zlesmeyle kurulmasindan gelir.

Saltik'in kentsel donlisum ve kat karsiligi insaat sdzlesmesine iliskin degerlendirmelerinde, proje ve
teknik sarthamenin s6zlesme sisteminin parcasi olarak ele alinmasi 6nem tasir. Berberoglu'nun
calismasi da yUklenicinin eseri kararlastirilan niteliklere uygun teslim borcunun, eksik ve ayipl ifa
tartismalarinda merkezde oldugunu gosterir.
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Bu ylzden sartname:

¢ tarih ve versiyon numarasi tasimall,

e sOzlesmede acgikga ek olarak gdsterilmeli,

o taraflarca imzalanmali veya paraflanmall,

e sonraki revizyonlarin nasil yapilacagi dizenlenmelidir.

2. Marka yazmak tek basina yeterli mi?

Her zaman degil.

Markanin onlarca Urln serisi olabilir. Ayni markanin giris seviyesi ile Uist segment GrlnU arasinda
ciddi fiyat ve performans farki bulunabilir.

Bu nedenle 6nemli kalemlerde miimkuin oldugunca su sira izlenmelidir:

. urdin grubu,

. marka,

. seri veya model,

. teknik performans sinifi,
. 6lcl veya kapasite,
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. renk ve tasarim sec¢iminin kim tarafindan yapilacagi.

Marka-model kesinlestirilemiyorsa, en azindan oélgulebilir performans kriteri yaziimalidir.

3. "Veya muadili” ifadesi nasil tehlikeli hale gelir?
"X marka veya muadili” ifadesindeki asil sorun "muadil” kelimesinin kime gore belirlenecegidir.

MuUteahhit icin daha ucuz ama iglevsel bir Griin muadil olabilir. Malik i¢in ise kalite, tasarim, garanti
suresi ve marka segmenti ayni degilse muadil olmayabilir.

Bu nedenle sarthnamede en azindan su mekanizma kurulmalidir:

e muadil Urindn hangi teknik 6zellikleri esit veya Ustlin olmall,

e degisiklik hangi zorunlu nedenle yapilabilir,

e malikler veya temsil heyeti onay verecek mi,

o fiyat farki dogarsa nasil islem yapilacak,

e Urln piyasadan kalkarsa hangi veriyle esdederlik belirlenecek.

Sinirsiz muadil yetkisi, ayrintili marka listesini tek cliimlede etkisizlestirebilir.

4. Teknik sartname yalniz daire ici dekorasyon degildir

En pahali hatalardan biri budur.



Malikler cogu zaman parke, mutfak dolabi, ankastre ve vitrifiye markalarina odaklanir. Oysa binanin
uzun vadeli de@erini ve isletme maliyetini belirleyen birgok unsur ortak yapi sistemindedir.

Sartnamede proje 6zelinde su gruplar disunulmelidir:

e temel ve bodrum su yaltimi,

e cati ve teras yalitimi,

e dis cephe sistemi,

e IsI ve ses yalitimi,

e pencere ve dograma performansi,

¢ mekanik tesisat,

e temiz ve pis su sistemi,

o elektrik altyapisi,

e jeneratdr veya yedek gug sistemi,

e yangin guvenligi ekipmanlari,

e asansor sayisl, kapasitesi ve standardi,
e otopark altyapisi,

o elektrikli ara¢ sarj altyapisina iliskin ¢6zim,
e ortak alan kaplamalari ve aydinlatma,

e peyzaj ve drenaj.

Bagdat Caddesi'nde yiksek degerli yeni bir binada “mutfak glizel ama bodrum su aliyor” sonucu,
teknik sarthamenin yanlis yerden okunmasinin ézetidir.

5. Otopark ve depo sarthnamede nasil tanimlanmali?

"Otopark yapilacaktir” ile "her bagimsiz bélime tahsisli bir araclik kapall otopark yeri verilecektir”
ayni vaat degildir.

Otopark icin en azindan:

e acik/kapali olusu,

e mekanik veya klasik sistem olup olmadig,

e her malike diisen yer sayis,

e bagimsiz bolime tahsis veya ortak kullanim modeli,
e elektrikli arac altyapisi,

e arac Olcusl ve manevra kosullari

dusinulmelidir.
Depo icin de alan, konum, bagimsiz bolimle hukuki baglanti ve teslim standardi netlestiriimelidir.

Otopark, depo, balkon ve terasin ekonomik deger ve serefiye etkisi ayri bolimde incelenmektedir.
Burada yalniz teknik teslim standardini kuruyoruz.
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6. Balkon ve terasta yalniz m? yetmez

Balkonun 10 m? olmasi, kullanilabilir 10 m? olmasi anlamina gelmeyebilir. Geometri, kolon konumu,
cephe acikhgi, korkuluk sistemi, su yalitimi ve drenaj kullanisliigi dogrudan etkiler.

Bu nedenle 6zellikle terasli veya genis balkonlu bagimsiz bolimlerde:

e yaklasik plan geometrisi,

e kaplama standardi,

e su yalitimi,

e slzgeg ve drenaj,

e korkuluk/cephe detayi,

e pergola veya golgeleme imkani varsa hukuki ve teknik statlisu

ayrica dusutnulmelidir.

7. Akilli ev ve teknolojik altyapi nasil yaziimah?
"Akill ev sistemi” de “liks malzeme" kadar belirsiz bir ifadedir.

Gercekten hangi islevlerin bulunacadi yazilmalidir: isitma kontroll, interkom, kamera entegrasyonu,
aydinlatma kontroll, perde altyapisi, uzaktan erisim, enerji izleme veya baska sistemler.

Ayrica sistemin kapali bir Uretici ekosistemine mi bagh oldugu, lisans/abonelik gerektirip
gerektirmedigi ve teslimden sonra teknik destegin kim tarafindan saglanacagi énemlidir.

8. Teknik sartname ile mimari proje celisirse hangisi
uygulanacak?

Bu intimal bastan diizenlenmelidir.

Ornegin sartnamede belirli bilyiikliikte balkon yazarken ruhsat projesi daha kiiciik bir balkon
iceriyorsa hangi belge Ustlin sayllacaktir? Ya da sartname iki asansor derken onayli proje tek
asansor igeriyorsa ne olur?

Sézlesmede belge hiyerarsisi kurulabilir:

1. sOzlesme,

2. onayl proje,

3. teknik sartname,

4. bagimsiz bolum listesi,
5. diger ekler.

Ancak her projede tek dogru sira yoktur. Onemli olan celiski halinde yorum mekanizmasinin
onceden kurulmasidir.



9. Belediye veya ruhsat zorunlulugu nedeniyle degisiklik
gerekirse ne olacak?

Mduteahhit her proje degisikligini kotu niyetle yapmaz. Ruhsat makami, teknik zorunluluk veya
drdndn piyasadan kalkmasi gercek bir degisiklik ihtiyaci dogurabilir.

Fakat s6zlesme bu ihtimali sinirsiz yetkiye ¢cevirmemelidir.
lyi bir degisiklik maddesi su sorulari cevaplar:

o degisiklik gercekten zorunlu mu,

e maliklerin bagimsiz bolim dederini duslriyor mu,
o teknik kalite esit veya daha yiksek mi,

¢ hangi onay mekanizmasl uygulanacak,

e degisiklik tutanaga baglanacak mi?

10. Teslim gunu teknik sartname nasil kullanilacak?

Sarthame, imza gunu gcekmeceye kaldiriimak igin degil teslim gunid kontrol listesine dénlismek igin
hazirlanir.

Bagimsiz bolim ve ortak alanlar teslim edilirken proje ve sartname Uizerinden kalem kalem kontrol
yapilabilir. Eksikler fotograf, tutanak, dlcim ve gerektiginde teknik uzman incelemesiyle kayit altina
alinabilir.

Berberoglu'nun kat karsiligi insaat s6zlesmelerine iliskin calismasinda eksik ve ayipli islerin hukuki
sonuglarinin genis yer tutmasinin nedeni de budur: uyusmazlik ¢iktiginda “iyi kalite bekliyorduk”
cUmlesinden ¢ok, hangi isin nasil vaat edildigi dnemlidir.

11. Teknik sarthame teklif karsilastirmasinin parcasidir
iki miteahhit ayni paylasim oranini verebilir ama tamamen farkli bina standardi énerebilir.

Bir teklif %55 paylasim sunup diistik maliyetli cephe, mekanik sistem ve ortak alan standardi
ongorirken diger teklif %52 ile daha ylksek teknik kalite ve daha gucli givence paketi sunabilir.

Bu nedenle teklifleri yalniz yiizde ve m? lizerinden karsilastirmak dogru degildir.

Bir sonraki yayimlanmis bolimde muteahhit tekliflerinin nasil karsilastiriimasi gerektigini bu kez
butln risk paketini tek tabloda toplayarak ele aliyoruz.
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Sik sorulan sorular

Teknik sartnamede marka yazmak zorunlu mu?

Her kalemde marka yazmak zorunlu degildir. Ancak teslim standardi dlctlebilir olmahdir. Marka-
model yoksa teknik performans veya kalite sinifi agikga tanimlanabilir.

“"Muadili kullanilabilir” yazilmasi sakincali mi?

Tek basina kullanildiginda ciddi belirsizlik yaratabilir. Muadilin hangi kriterlere gore esdeger
sayllacagi ve kimin onaylayacadi belirlenmelidir.

Teknik sartname so6zlesmeden ayri olabilir mi?

Fiziken ayri bir belge olabilir; ancak s6zlesmenin eki oldugu ve taraflari bagladigi acik¢a
kurulmalidir.
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