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Kentsel Donitistimde Teknik Miisavirlik Hizmetler1
Oz

Insanlarin temel ihtiyaglarindan biri barinma ihtiyacidir. Bu ihtiyaci karsilamak iizere
insanlar, ilk caglardan bu yana farkli yapilar insa etmis ve bu yapilar1 daha konforlu
ve daha giivenli hale getirmek amaciyla birtakim ¢aligmalar yapmistir. Zamana bagl
yipranmalar ve dogal afetler sonucunda riskli yapilarin yikilip yerine daha giivenli
binalarin inga edilmesi gereksinimi dogmustur. Kentsel dontisiim ad1 verilen bu stiregte
malikler ile miiteahhitler arasinda karsilikli ¢ikarlarin ve haklarin korunmasi ise blyuk

Onem arz etmektedir.

Miisavirlik, profesyonel yardima ihtiya¢ duyan bir kisi, kurum ya da kurulusa yardim
talep ettigi alanda egitim, mesleki bilgi ve tecriibeye sahip bir uzman tarafindan fikir
veya talep ettigi takdirde hem fikir hem de uygulama yardimi verilmesidir. Diinya’da
bircok sektorde hizmet veren teknik miisavirlik ise hizmet sektdrlerine gore

olusturulan miisavirlik tlirlerinden biridir.

Bu calismada kentsel doniisiim siirecinin teknik bilesenleri olan uzmanlarin
paydaslarla is birligi yaparak seffaf, adil, etkin ve verimli bir kentsel doniisiim
sistemini gergeklestirmek amaciyla kurduklar1 bir platform olan Kentsel Donilisiim
Teknik Miisavirlik Hizmetleri Kooperatifi’nin kurulus amaci, isleyisi ve yonettigi
siirecler hakkinda bilgi verilmistir. Teknik miisavir- miisteri iliskisi kapsaminda
yasananlar ilk karsilasma, goriismeler, sozlesme ve raporlar basliklar1 altinda
incelenmistir. Bununla birlikte bir miisavir miisteri s6zlesmesinde mutlaka yer almast
gereken konular listelenmis ve kullanilabilecek rapor tiirleri ve bunlarin igerikleri

anlatilmigtir.

Anahtar Sozciikler: Teknik Miisavirlik, Kentsel Doniisiim, Insaat.



Technical Consultancy Services in Urban

Transformation

Abstract

One of the basic needs of people is the need for shelter. In order to meet this need,
people have built different structures since the early ages and showed off in order to
make these structures more controlled and safer. It is the dimension determined by the
destruction of the boundaries of time-related wear and natural disasters and the
construction of safer screens instead. In this process called urban transformation, it is
of great importance to protect the interests and rights used between the goods and the

contractors.

Consultancy is the provision of both idea and application assistance to a person,
institution or organization in need of professional support, if an expert with training,
professional knowledge and experience in the field from which he/she requests

assistance makes an opinion or request.

Information was given about the establishment purpose, costs and operating costs of
the Urban Transformation Technical Consultancy Services Cooperative, which is a
platform where people who are one of these life-extension techniques cooperate with
their needs and establish the aim of managing a transparent, fair, effective and efficient
operating system. What happens within the scope of the technical consultant-customer
relationship is seen under the first encounter, negotiations, contracts and penalties. In
addition, the issues that must be included in a consultant client contract are listed and

the types of reports consumed and their contents are explained.

Keywords: Technical Consultancy, Urban Transformation, Construction.
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Bolim 1

Giris

[Ik c¢aglardan beri insanlar, iginde barmabilecekleri binalar ve giinliik hayatlarini
kolaylastirmak i¢in kullanabilecekleri yapilar insa etmektedirler. Onceleri bir bina ya
da yapi, ihtiya¢ duyan her bireyin tek basina ve kendi imkanlariyla inga etmesi ile
olusturulurken caglarin ilerlemesi ile insanlarin kullanabilecekleri malzemelerin
cesitliliginin artmasi, insanlar arasinda uzmanliklarin olugmasi, ihtiya¢ duyulan bina
ve yapi tiirlerinin ve bunlarla ilgili beklentilerin artmasi ve teknolojinin gelisimi ile

zaman icinde ingaat eylemi bir uzmanlik alanina doniismiistiir.

Insaat sézciigii, Arapgadaki “insd” sdzciigiinden gelmektedir. Tiirkge anlami ise “yap1”
demektir. Teknik bir terim olarak insaat, belirli bir yapinin olusturulma asamasidir.
Insaat terimi, 6ziinde pek ¢ok isin bir arada yiiriitiildiigii ve yonetildigi bir siirectir.
Uretim siireci agisindan degerlendirildiginde insaat sektorii, emek gerektiren yogun bir
ekonomik faaliyettir. Gerekli altyapilarin ve {istyapilarin iiretimine odaklanan insaat
sektorii, glinlimiizde insanlarin yalnizca barinma ve ulagim gibi temel ihtiyaglarmi
degil, bunlarin yan1 sira kiiltiir, sanat, mimari, turizm gibi ¢esitliligi ve niteligi her
gegen giin artan ilgilerini tatmine yonelik yapilarin tiretimi nedeniyle de son derece

dinamiktir.

Miisavir ise, “genis bir is tecriibesine sahip olan ve talep edilen alanlarda kisi, kurum
veya kuruluslara danigmanlik hizmetinde bulunan kisi” olarak tanimlanmaktadir
(Kubr, 1988: 3). Miisavirler kendi alanlarinda gerekli egitimi almis ve tecriibe edinmis
uzman kisilerdir. Miisavirlerin alanlarinda basarili olabilmelerinin en 6nemli etmenleri
arasinda taleplerin hizli bir sekilde karsilanmasini saglamak ve yapict ¢oziimler
tiretebilmek yer almaktadir. Bunun yani sira gergekci maliyet tahminleri yaparak
projenin tiim sathalarinda ortaya cikabilecek sorunlara karsi hazirlikli olmak ve
yerinde miidahalelerde bulunabilmektir. Ayrica giiclii iletisim becerisine sahip olma,

miisterinin ihtiya¢ ve isteklerini dogru zamanda ve dogru sekilde tespit edebilme,



kendi personelinin performans ve tatminini daima iist seviyede tutabilme bir miisaviri

basarili kilan 6nemli 6zelliklerdendir (Francks, Testa, Winegardner, 1992: 284).

Teknik miisavirligin dogusu Sanayi devrimine dayanmaktadir. O tarihten bu yana
teknik miisavirlik bircok degisim ve gelisim gegirmistir. Bu degisim ve gelisimden
yola ¢ikilarak ge¢misten glinlimiize teknik miisavirin sahip olmasi gereken vasiflar:
teknik konularda yeterince bilgili ve tecriibeli olma, miisteriye ve topluma karsi
sorumluluk sahibi olma, liderlik 6zellikleri gdsterme, ekip calismasina yatkin olma,
kendine giivenme, giiclii iletisim kabiliyeti sahip olma, ekonomik, sosyal ve yasal
cercevede yoOnetici ve yaratict diislinme becerilerine sahip olma, risk almaktan
cekinmeme, girisimci olma vb... seklinde siralanabilir. Ayrica ABD ve Tiirkiye’de bir
mimarin ya da mithendisin teknik miisavir olarak hizmet verebilmesi i¢in sahip olmasi
gereken vasiflar (tecriibe, egitim, referanslar, sinav, vb..) ve gecirmesi gereken siire¢ler
(Tiirkiye’de en az 12 yil hizmet, Amerika’da bu siireler alman teknik egitime gore

degismektedir) vardir.

Tiirkiye’de teknik miisavirlik ile ilgili ¢alismalar 1950’1i yillarda iilkede alt yapi ile
ilgili faaliyetlerde yabanci miisavirlik ve miiteahhitlik firmalarinin gérev almasi ve
Tiirk mithendis ve mimarlarin bu miisavirlik ve miiteahhitlik firmalarinda ¢aligmaya
baslamalar1 ile baglamistir. Ama ne yazik ki Tirk teknik miisavirligi 1950’lerden
bugiine Tiirk miiteahhitliginin gosterdigi gelisimi gosterememistir. Tiirkiye’de teknik
miisavirlik 1980 yilinda Tirk Misavir Mihendisler ve Mimarlar Birliginin
(TMMMB) kurulmasiyla yeniden canlanisa gegmis ve son 10 yilda bu canlanis artarak
devam etmistir. TMMMB “miisavir miihendislik ve mimarlik kavraminin 6nemini
ilgili kuramlara ve topluma anlatmak, miisavirlik hizmetlerinin ilerlemesine ve
gelismesine ¢alismak, uluslararasi uygulamalari lilkemize tasimada onciiliik ederek bu
konuda en yiiksek uluslararasi orgiitsel ve teknolojik seviyeye erismek “ amaciyla yola
¢ikmis ve 1987°de Uluslararas1t Miisavir Muhendisler Federasyonuna (FIDIC) Uye
olup FIDIC’in hazirladig1 sézlesme taslaklarmni, teknik sartnamelerini, profesyonel
sorumluluk sigortasi, vb... bircok yardimct materyali Tiirkge’ye cevirip Tiirk teknik
miisavirlerinin hizmetine sunarak, sektorle ilgili uluslararasi konferanslara katilarak,
seminerler diizenleyerek, sektorle ilgili komiteler ve arastirma gruplan olusturarak,

vb... bir¢ok faaliyetle Tiirk teknik miisavirlerini Batili meslektaglariyla ayn1 seviyeye



getirmeye caligmistir. TMMMB’nin bu amagla gergeklestirdigi faaliyetler halen
devam etmektedir.

Teknik miisavirin miisterisi ile iligkisi her seyden 6nce karsilikli gliven, saygi ve is
birligine dayanmalidir. Bu noktadan yola ¢ikilarak bir teknik miisavir- miisteri iligkisi
kapsaminda yasananlar ilk karsilasma, goriismeler, s6zlesme ve raporlar bagliklari
altinda incelenmistir. Bununla birlikte bir miisavir miisteri sozlesmesinde mutlaka yer
almas1 gereken konular listelenmis ve kullanilabilecek rapor tiirleri ve bunlarin

icerikleri anlatilmustir.



Bolim 2

Kentsel Dontlisim Teknik Miisavirlik
Hizmet Kooperatifi Hakkinda

Kentsel Doniisiim Teknik Miisavirlik Hizmet Kooperatifi, kentsel doniisiim siirecinin
teknik bilesenleri olan ve asagida belirtilen uzmanlarin paydaslarla is birligi yaparak
seffaf, adil, etkin ve verimli bir kentsel doniisiim sistemini ger¢eklestirmek amaciyla

kurduklar1 bir platformdur.
1. Lisansl Kentsel Doniisiim Firmasi
2. Mimarlik Firmas1
3. Statik Proje Firmasi
4. Makine Proje Firmasi
5. Elektrik Proje Firmasi
6. SPK Gayrimenkul Degerleme Firmasi
7. Harita Proje Firmasi
8. Sehir Planlama Proje Firmasi
9. Jeoloji/Jeofizik/Geoteknik Firmast
10. Cevre Planlama ve Peyzaj Mimarisi Firmasi
11. Baroya Kayitli Hukuk Firmas1
12. Adalet Bakanlig1 Bilirkisisi
13. Insaat Maliyet Analiz Firmasi

14. Sosyolog ve Psikolog Danismanlik Firmasi
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15. Bankac1 (Finans Uzmani)
16. Sekreterya

Ayn1 zamanda kurulus, bu platformun isleyecegi tiizel kisilik olarak; s6z konusu tiim
bilesenlerin ortak olacagi ve birlikte yonetecekleri bir teknik miisavirlik hizmet

kooperatifidir.

Kentsel dontisiim miisavirligi olan “Teknik Koop” erklerin ayriligina dayanarak higbir
birimin bir sirket ya da sirketler grubu olarak ¢aligmasini engelleyip her bir birimin
bagimsiz profesyonel kiyaslanabilir bir sistemde sonug iiretmeyi amaglamaktadir. Bu
ylizden yukaridaki sirketlerin her biri kendi bagimsizliginda ve birbirleri ile firma
baglantisi olmadan ¢alisarak 6zerk ve bagimsiz kendi yetki alanlarinda karakter ortaya
koymalar1 gerekmektedir. Olurda birbiri ile baglantili bir yapida caligilirsa (sirketler
grubu, sirket biinyesinde, vb.) erkler ayrilig1 ¢calismayacak ve planlanan yapi sadece
s0zde olacaktir. Bu yiizden yukaridaki listedeki biitlin firmalar kendi bagimsizliginda

kendi temsil ve imza sorumlulugunda islem yapmaktadir.

Yukaridaki firmalarin birbiri ile baglantis1 profesyonel ¢oziim ortakligir disinda
olusmaya baslandiginda yapilan c¢aligmalar sekteye ugramakta ve amactan
sapilmaktadir. Bu sebeple kooperatif kurulmus ve mimar-miihendislik havuzlar ile
calisilmaktadir. Bu havuzlara, kurallara sadik kalma kosulu ile serbest piyasada ¢alisan

herkes paydas olabilir.

2.1 Kentsel Doniisiim Teknik Miisavirlik Hizmetleri

Surecleri

2.1.1 On Bilgilendirme Sureci

Bu asama maliklerin istegi iizerine Teknik Koop Miisavirlik ile toplant1 yapilmasi ve

sistem hakkinda bilgi verilme siirecini igermektedir.



2.1.2 On Teklif Sureci

2.1.2.1 Apartman Hakkinda On Bilgi Formunun Almmasi (Ek.1)

Maliklere Ek.1 Apartman Hakkinda On Bilgi Formunun verilmesi ve ilgili belgenin
malikler tarafindan eksiksiz ve hatasiz olarak doldurulup Teknik Koop Miisavirlik

Sirketine teslimi ile on teklif asamasi baslatilir.

2.1.2.2 Teknik Koop Miisavirlik Sirketler Grubu ile On Teklifin

Hazirlanmasi1 ve Maliklere Sunulmasi

Ek.1 Apartman Hakkinda On Bilgi Formunun maliklerden teslim almmasi sonrasi

uygun mali sartlara gore on teklif hazirlanarak maliklere veya temsilcilerine sunulur.

2.1.2.3 Danigsmanlik Hizmeti Alinmasi/Alinmamasi Kararinin Teknik

Koop Miisavirlige Bildirilmesi

On teklifin yapilmasi ardindan maliklerin karar1 dogrultusunda danigsmanlik hizmeti
talep edilmesi veya edilmemesi Teknik Koop Miisavirlige e-posta veya mobil

uygulama araciligryla malikler tarafindan bildirilir.

2.1.2.4 Danmismanlik Hizmeti Alinmasi Kararimmin Kesinlesmesi ile
Temsilci Heyetinin Belirlenmesi, Miisavirlik So6zlesmesinin

Imzalanmas1 (Ek.2)

Danigsmanlik hizmeti alinmast kararinin kesinlesmesi iizerine temsilci heyeti

belirlenerek Teknik Koop Miisavirlik ile malikler arasinda Ek.2 S6zlesme imzalanir.
2.1.3 Damismanlik Sireci

2.1.3.1 Anket Calismasinin Yapilmasi (Ek.3)

Danigsmanlik asamasi Ek.3’te yer alan anket ¢alismasinin maliklere uygulanmasi ile

baglar.



2.1.3.2 Teknik Koop Miisavirlik Tarafindan Belirlenen Belgelerin
Resmi Evrak Seklinde Heyet Tarafindan Teslim Edilmesi (Ek.4)

Teknik Koop Miisavirlik tarafindan asagida belirlenen belgelerin, kat maliklerince
segilen temsilciler tarafindan Teknik Koop Miisavirlige resmi evrak seklinde eksiksiz

teslim edilmesi gerekmektedir.

0  Resmi ve Giincel, Belediyeden Son 3 Ay Icerisinde Alinmis Imar Durumu
0 Mevcut Apartmanin Son Mimari Projesi

0 Mevcut Apartmanin Son Statik Projesi

0 Mevcut Apartmanin Numarataj Krokisi

0 Mevcut Apartmanin Aplikasyon Krokisi (Gerekirse)

0 Apartman Malik Listesi ve Tapu Belgeleri veya Arsa Paylari

2.1.3.3 Belgelerin Teslim Edilmesi ile Baslatilacak Calismalar
0 Mevcut Bina Analiz Calismasi:
0 Mevcut Bina Plan Analizi
0 Arsa Pay1 Analizi
0 Cephe ve Kat Analizi
0 Ekspertiz:
o  On Ekspertiz
0 Cephe ve Kat Ekspertizi
0 Proje Gelistirme Ekspertizi
0 Mimari Avan Proje Hazirlanmast:

0 Mimari Avan Proje Etidi — 3 Adet Hazirlanacak.



0 3 Boyutlu Modelleme  — 3 Adet Hazirlanacak.
0 Genel Teknik Sartname

0 Yaklagik Maliyet Analizi

2.1.3.4 Calisma Sonuclarinin Temsilci Heyeti ile Paylasilmasi ve Karar

Alinmasi

2.1.3.5 Heyet Kararinin Maliklerle Paylagimi
2.1.4 Thale Slreci

2.1.4.1 Maliklerle Anlasilmas1 Halinde [hale Dosyasinin Hazirlanmasi

Malikler ile anlagilmasi iizerine ihale dosyast hazirlanarak maliklere sunulur.



Bolim 3

PLANLAMA  VE DETAYLI
iLERLEME SABLONU

3.1 On Bilgilendirme Asamasi

Maliklerin istegi iizerine, tiim apartman malikleri ile Teknik Koop Miisavirliginin
olusumu, yapilacak olan danigmanlik hizmetleri ve takip edilecek yol haritasinin

sunuldugu detayl1 bir toplant1 yapilir.

3.2 On Teklif Asamasi

Teknik Koop Miisavirlik tarafindan hazirlanan “Apartman Hakkinda On Bilgi
Formunu” apartman malikleri tarafindan (1 kisi yeterli) doldurulur ve Teknik Koop
Miisavirligine iletilir. Verilen 6n bilgi formu 1s1¢inda, Teknik Koop Miisavirlik

sirketler grubu 6n teklif hazirlar ve maliklere sunar.
On Teklif Icerigi:

O Teknik Koop Yol Haritasi
O Planlama ve Detayl Ilerleme Sablonu, Siire¢

O Misavirlik S6zlesmesi

Maliklerin danigmanlik hizmeti alip almayacaklarini, 6n teklifin maliklere
sunulmasindan itibaren 1 hafta igerisinde kararlarii1 Teknik Koop Miisavirlige yazili
olarak (mail veya mobil uygulamalar araciligi ile) bildirmeleri gerekir. Danismanlik
hizmetinin alinmasina karar verilmesi ile, apartman kararmin ve temsilci heyetinin
apartman tarafindan belirleme siireci baslatilir. Teknik Koop Miisavirlik sirketler

grubunda bulunan avukat ve bilirkisi ile beraber miisavirlik s6zlesmesi imzalanir.



3.3 Danismanlik Asamasi

Teknik Koop Miisavirlik tarafindan hazirlanmis olan anketin, tiim malikler tarafindan
doldurulmas: gerekir. Teknik Koop Miisavirlik tarafindan belirlenen belgelerin
temsilci heyeti tarafindan Teknik Koop Miisavirlige, sézlesme imzalanmasindan
itibaren 1 hafta igerisinde resmi evrak seklinde teslim edilmesi gerekir. Apartman
hakkinda 6n bilgi formu, yapilan anket ¢aligmasi, belirlenen belgelerin eksiksiz teslimi
ve belirlenen 6demenin yapilmasindan itibaren 1 aylik siirecte Teknik Koop

Miisavirlik ¢alismalarina baslar.
Yapilacak Calisma Kalemleri:

0 Verilen sire icerisinde, teknik analiz komisyonu tarafindan kendi ilgili
boéliimlerinin, daha 6nceden belirlenmis sablon sistemine gore mevcut durumun

detayli analizinin yapilmasi.

0 Imar durumunda arsa hakkindaki tapu alani, terk/ihdas durumu, taks/kaks

degerleri veya kitle durumu, bina ve arsa kullaniminin sisteme islenmesi.
0 Tapu kayitlarindaki arsa paylarinin sisteme iglenmesi.

0 Mevcut bina mimari projenin incelenerek, mevcut durum analizi, cephe

karsilastirma ve kat karsilagtirmalarinin sisteme islenmesi.

0 Anket sonuglarinin, anket degerlendirme sistemine iglenmesi, degerlendirilmesi
ve ¢ogunluk tercihlerine (mutfak tipi, daire tipi, biitce vb.) bakilmas1 ve proje fikri

olusturulmasi.
0 Hazirlanan avan proje i¢in genel teknik sartname galismasi yapilmasi.

0 Biitiin ¢alismalar 1s181nda maliyet analizinin hazirlanmasi.

Kentsel Doniisiim Uzmani: Diizenlenmis olan anket calismalarini, kentsel doniisiim
sahasina uygulayarak, yapilacak projenin belirleyici sinir hatlarmin ¢izilmesi gibi

konulardan sorumludur.
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Gayrimenkul Degerleme Uzmani: Sahada her bir bagimsiz bolimiin daha once
belirlenmis olan yontemlere gore; mevcut degerinin, arsa degerinin, cephe serefiye

degerinin ve kat serefiye degerinin ayr1 ayr1 belirlenmesi gibi konulardan sorumludur.

Mimar: Daha 6nceden belirlenmis olan sablon tabloya gére mevcut durumun detayli
analizinin yapilmasi ve gayrimenkul degerleme uzmanina iletilmesi, verilen imar
durum aplikasyonuna gore, yeni yapilacak binanin avan proje hazirliginin yapilmasi,
mimari avan projelerin kontroltiniin edilmesi ve temsilci heyetinin onayladigi projenin

netlestirilmesi gibi konulardan sorumludur.

Maliyet Analisti: Kentsel doniisiim uzmaninin anketi, mimarin analizi ve gayrimenkul
degerleme uzmaninin verileri ile birlikte, karar verilmis mimari projenin ve segilen
malzemelerin analizinin degerlendirilmesi ve program kullanilarak genis 6lgekte bir

maliyet hesaplanmasi gibi konulardan sorumludur.

Avukat: Kentsel doniisiim alaninda bulunan verilerin toplanmasi ve hukuksal anlamda
ortaya ¢ikabilecek davalarin vb. degerlendirilmesi, mal sahipleri arasindaki hukuksal
sorunlarin planlanmasi ve diizenlenmesi, maliklerin kendi icerisinde apartman temsil
heyetinin kurulmasi ve apartman genel kurulunun toplanmasi i¢in tiim yasal detaylarin
diizenlenmesi, alinacak kararlarin avukat kontroliinde kayit altina alinmasi gibi

konulardan sorumludur.

3.3.1 Yapilan Calisma Sonuglarinin Belirlenen  Siire

Icerisinde Temsilci Heyeti ile Paylasimi ve Karar Alinmasi

3.3.2  Verilen Karar ve Calismalarin Maliklerle Paylasimi
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3.4 Thale Asamasi

3.4.1. Maliklerle Anlasilmasi Halinde Ihale Dosyasinin

Hazirlanmasi ve Paylasimi

3.4.2. Bu Ihale Dosyas: ile, Apartman Maliklerinden Teklif
Olusturmasini Istedikleri Miiteahhittin Ihaleye Teklif Vermesi

3.4.3. lhaleye Katilmak Isteyen Her Miiteahhittin, Ihale
Katilim Bedelini Odemesi ve Bu Bedelin Maliklere Gelir

Kaynagi Saglamasi

3.5 Fiyatlandirma ve Odeme Plani

Isbu sézlesme kapsaminda her bir kat maliki, yukarida belirtilmis olan *“Kentsel

Dontisim Teknik Misavirlik Hizmetleri Stiregleri” basligi altinda olan islerin

sOzlesme bedeli olarak ............... TL Odeyecektir.
Toplamda ...... daire bulunan ............ Apartmani1 Kat Malikleri tarafindan
...... Dairex .........TL=.........TL

Sozlesme bedeli 6denecektir.

Kararlagtirilan s6zlesme bedelinin yarisi olan ......... TL isbu sdzlesmenin imzalanma
tarihi itibariyle, Teknik Koop Miisavirlik tarafindan belirlenmis belgelerin (Ek.4)
teslimi i¢in apartman temsilci heyetine taninan 1 aylik siire i¢erisinde Miisavirin .....
bank ..... iban nolu hesabina yatirilacak olup 6demeye iliskin Miisavir tarafindan

duzenlenecek olan fatura apartman temsilcilerine génderilecektir.
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Isbu sézlesme bedelinin geriye kalan .......... TL ‘si ise mimari projenin hazirlanmasi

asamasinda yine Miisavirin banka hesabina yatirilacaktir.
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Ek 1

Apartman Hakkinda On Bilgi Formu

1.  Mevcut Bina Sayis1

0 1
0 2
0 3
0 Diger

2.  Mevcut Bina Kat Sayisi

0 1
o 2
0 3
0 4
0 5
0 Diger

3. Mevcut Bina Bagimsiz Bo6liim Sayis1

4.  Mevcut Bina Daire Sayis1

5. Mevcut Bina Diikkan Sayis1
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Ek 2

Miisavirlik S6zlesmesi

Madde.1- So6zlesmenin Taraflari

Bu sozlesme bir tarafta ........................... Apartmanm1 Kat Malikleri ile Teknik
Koop S.S Kentsel Doniisiim Teknik Miisavirlik Hizmet Kooperatifi (Miisavir olarak

anilacaktir) arasinda asagidaki belirtilen kosullarda akdedilmistir.

Taraflar asagida belirtilen kosullarda bir “Teknik Miisavirlik S6zlesmesi” imzalayip

yuriirliige koymuslardir.
Madde.2- Taraflara Iliskin Bilgiler

.............................. Apartmani Temsilcileri;

Adresi:
Telefon Numarasi:

Elektronik Posta Adresi:

Teknik Koop S.S Kentsel Doniisiim Teknik Miisavirlik Hizmet Kooperatifi
Adresi:
Telefon Numarast:

Elektronik Posta Adresi:
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Her iki taraf, yukarida belirtilen adreslerini tebligat adresi olarak kabul etmislerdir.
Taraflarin beyan etmis olduklar is bu adresler tebligat adresleri olup, bu adreslerdeki
degisiklikler yazili olarak kars1 tarafa teblig edilmedigi siirece gecerliligini

koruyacaktir.

Taraflar, tebligatlar1 kurye, faks veya elektronik posta gibi diger yollarla da bildirim
yapabilirler.

Madde.3- Isin Konusu ve Tanimi

Teknik Koop S.S Kentsel Dontisiim Teknik Miisavirlik Hizmet Kooperatifi tarafindan
yukarida “Yol Haritas1” bashig1 altinda diizenlenmesi yapilan konularda, kat

maliklerine teknik miisavirlik hizmeti verilecektir.

Madde.4- Isin ve Sézlesmenin Siiresi

Isbu sdzlesmenin siiresi; kat malikleri tarafindan 2/3 ¢ogunlukla almacak kat malik
kurul karar1 neticesinde sdzlesmenin imzalanip sdzlesmede belirtilen tiim evraklarin
eksiksiz bir sekilde Miisavire verilmesine miiteakip ve fakat belediye ve diger resmi
kurumlar nezdinde yapilacak islemler i¢in gegecek siireler sayilmamak kaydi ile 3 ay

olarak tespit edilmistir.

Zorunluluk halleri disinda miisavir hi¢bir neden ile islemlerini aksatamaz. Boyle bir
durum s6z konusu olursa zorunlu nedenlerin ortadan kalkmasi beklenir ve beklenen
stire isbu s6zlesme siiresine eklenir. Bu siirenin ii¢ ay1 gegcmesi durumunda ise taraflar
dogan veya dogabilecek zarar1 gbz Oniine alarak bu sozlesmede tadilata gidebilirler

veya karsilikli olarak sozlesmeyi feshetme hakkina sahiptirler.

Miisavir zorunluluk halleri disinda zaman taahhiitlerine uymadigi takdirde, Kat
Maliklerinin ihtar yazisina miiteakip, iki ay zarfinda eksiklikleri giderecektir, aksi
halde isbu sozlesmede belirtilen cezai sartlar1 ddemek zorundadir. Ancak kat malikleri

dayanag1 bulunmayan herhangi bir sebeple isbu s6zlesme kapsaminda kendilerinden
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beklenen yukumlultkleri yerine getirmezlerse, bu kez cezai islemler kat malikleri

aleyhine uygulanacaktir.

Isbu sozlesme kapsaminda, kat malikleri tarafindan istenen taleplerin yerine
getirilmesinde yasanan gecikmelerden kaynakli olugsan Miisavirlik hizmetinin uzamasi
halinde gecikme siiresi sozlesme siiresine eklenecek, Miisavirin bu durumda
gecikmeden kaynakli sorumlulugu bulunmayacak, sézlesmede diizenlenen cezai sart

hiikmii uygulanmayacaktir.

Kat Malikleri ve Miisavirin isbu sdzlesmenin bitim tarihinde karsilikli anlagmasi
durumunda ingaatin diger siirecleri hakkinda yeni miisavirlik s6zlesmesi imza altina

almacaktir.

Madde.5- Isin Bedeli ve Odeme Sekli

Isbu sdzlesme kapsaminda verilecek miisavirlik hizmeti ve “Yol Haritas1” bashgi

altinda yazili olan islerin bedeli taraflarca .................. TL olarak kararlagtirilmistir.

Kararlagtirilan s6zlesme bedelinin yarisi olan ............ TL isbu s6zlesmenin tanzim
tarihi itibariyle kat maliklerinin belirlemis oldugu temsilci tarafindan Miisavirin
..................... Bank ......................... IBAN numarali hesabina yatirilacak olup,
o0demeye iliskin Miisavir tarafindan diizenlenecek olan fatura apartman temsilcilerine

gonderilecektir.

Isbu sdzlesme bedelinin geriye kalan ..................... TL ‘si ise mimari projenin

hazirlanmasi asamasinda yine Miisavirin banka hesabina yatirilacaktir.

Madde.6- Vergi, Resim ve Harglar ile Sézlesmeyle Ilgili Diger Giderler

Soézlesmenin uygulanmasi sirasinda Miisavirin ilgili mevzuat geregince ddeyecegi her
tirlii vergi, resim, har¢ ve benzeri giderler ile ulasim, nakliye ve her tiirli sigorta

giderleri S6zlesme Bedeline dahildir.
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Madde.7- S6zlesme Kapsaminda Bulunmayan Islerin Tespiti

Kat maliklerinin ilave is veya degisiklik talep etmesi halinde, isin siiresi her iki tarafin

uygun bulacagi miktarda arttirilabilir veya indirilebilir.

Keza Miisavirinde, zorunluluk arz etmesi sartiyla projelerde, detaylarda ve belirli
islerde degisiklik yapilmasini Kat Maliklerinden talep etmesi miimkiindiir. Bur tlirden
talepler Miisavirin kusurundan veya ihmalkarligindan kaynaklanmis ise sorumlulugu

Miisavire aittir.

Miisavirin bu tiir taleplerinde, isin siiresi her iki tarafin uygun bulacagr miktarda

artirilabilir veya indirilebilir.

Isin devami sirasinda, yapilmasi Kat Maliklerince istenen ancak “Yol Haritas1” baslig1

altinda ve isbu s6zlesme kapsaminda yer almayan yeni is kalemlerine ait fiyatlar;

Miisavirin Kat Maliklerine verdigi ve yeni is kalemi ile benzerlik gosteren is

kalemlerine ait analizlerle kiyaslanarak bulunacak analizler,

Yeni is kaleminin yapilmasi sirasinda tutulacak puantajla tespit edilecek malzeme
miktarlar1 ile personel ve makinelerin ¢aligma saatleri esas alinarak olusturulacak
analizler kullanilarak yukaridaki oncelik sirasinda gore Miisavir tarafindan tespit
edilir. Bu hususta diizenlenen yeni fiyat tutanagi Apartman Temsilcilerinin onayina

sunulur ve onaydan sonra gecerli olur.

Fiyat tutanaginin Apartman Temsilcilerinin onayma sunuldugu tarihten itibaren 30
giin icerisinde taraflar yeni birim fiyatlar iizerinde anlagma saglayamazlarsa fiyat

teklifi kabul edilmemis sayilir.

Madde.8- Ceza ve Kesintiler
Miisavir ve Kat Malikleri tarafindan uygulanacak tazminatlar agagida belirtilmistir.

Miisavir, isbu sozlesmenin imzalanmasi ile birlikte miicbir sebep halleri disinda
belirtilen is ve islemlerin gecikmesine sebebiyet vermesi halinde, gecikme sebebiyle

her takvim giinii i¢in s6zlesme bedelinin ..... ‘i oraninda ceza ddeyecektir. Isin,
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sOzlesmeye uygun olarak gergeklestirilmedigi ve sdzlesme aykiriligimin giderilmesinin
miimkiin olmadig1 hallerde Miisavir sdzlesme bedelinin % ..... ‘i oraninda tazminat

Odeyecektir.

Kat Malikleri, Miisavire uygun ortami saglamamasi ve miisavir tarafindan
danmigmanlik g¢ercevesinde isbu sozlesme ile talep edilen 6demelerin yapilmamasi
sebebiyle gecikilen her takvim giinii i¢in sdzlesme bedelinin .... ‘i oraninda ceza
odeyecektir. Isin, sdzlesmeye uygun olarak gerceklestirilemedigi ve sozlesmeye
aykirihiginin giderilmesinin miimkiin olmadig1 hallerde Kat Malikleri sozlesme

bedelinin % .... ‘I oraninda tazminat 6deyecektir.

Madde.9- Muicbir Sebepler

Bu sozlesme kapsaminda miicbir sebep sayilabilecek haller, igin sézlesmeye uygun
bi¢imde ifasin1 ciddi bicimde engelleyecek mahiyetteki bolgesel velveya yurt

genelinde vuku bulan;

Dogal afetler

. Savas nedeniyle genel ya da kismi seferberlik
. Kanuni grev, lokavt

. Genel salgin hastalik

. Kismi veya genel seferberlik ilani

Ile sinirl1 olup, sayilan hallerin isbu sézlesme kapsaminda miicbir sebep sayilabilmesi
i¢in, varliginin, ortadan kalktiginin ve isin ifasmi ciddi bigimde engellediginin resmi
makamlarin ya da meslek odasi ya da birliklerinin yazisi ile tevsik edilmis olmasi
gerekmektedir. MUcbir sebep halinde Miisavir durumu miimkiin olan en kisa siirede

diger tarafa bildirecek, miicbir
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Sebep ortadan kalkar kalkmaz s6zlesmeye konu yiikiimliiliiklerini yerine getirmeye
devam edecektir. Miicbir sebebin vuku buldugu veya basladig: tarihten itibaren 90

gunden fazla siirmesi halinde taraflarin sézlesmeye feshetme hakki mahfuzdur.

Madde.10- Fikri ve Sinai Miilkiyet Konusu Haklar

Miisavirin, sézlesmeye gore listlendigi yiikiimliiliiklerini yerine getirmesi sirasinda
veya getirmesi nedeniyle, ilgili mevzuat hiikiimleri geregince koruma altina alinmis
fikri ve/veya sinai miilkiyet konusu olan bir hak ve/veya menfaatin ihlal edilmesi
halinde, bundan kaynaklanan her turlu idari, hukuki, cezai ve mali sorumluluk Kat
Maliklerine aittir. Kat Malikleri bu konuda Miisavirden herhangi bir istemde

bulunamaz.

Miisavir, hizmet sonucu ortaya ¢ikan fikri ve/veya sinai miilkiyet konusu hak veya eser
iizerindeki haklarina iliskin devir ve/veya muvafakatnameleri kendisi uygun gordiigii

Olclide verecektir.

Madde.11- Misavirin ve Kat Maliklerinin Genel Yikamlulikleri

Miisavir, sozlesme kapsamindaki yiikiimliiliiklerini yerine getirirken ve hizmetleri ifa
ederken genel kabul gormiis teknik ve uygulamalara uygun azami itinay1 gosterecek,
randimanli ¢alisacak, ekonomi ilkeleriyle hareket edecek, saglikli yonetimi ve ileri

teknoloji ile birlikte giivenilir yontemler kullanacaktir.

Kat Malikleri miimkiin olan konularda, ihtiya¢ duyulmas: halinde miisavire gerekli
yardim ve kolayliklar1 saglayacaktir. Kat Malikleri, kazalarin, zarar ve kayiplarin
meydana gelmesini 6nlemek amaci ile gereken biitiin 6nlemleri almak ve miisavir
tarafindan, kaza, zarar ve kayip ihtimallerini azaltmak i¢in verilecek biitlin talimatlari
yerine getirmek zorundadir. Miisavir tarafindan verilen talimatlarin yerine
getirilmemesinden kaynakli gergeklesebilecek biitlin durumlardan Kat Malikleri

sorumlu olacaktir.
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Madde.12- Mevzuata Uygunluk

Miisavir, ilgili biitiin ihbarlarin verilmesi ve biitlin 6demelerin yapilmasi da dahil
olmak iizere, islerin ylriitilmesine ve tamamlanmasina ve islerde olabilecek
kusurlarin  diizeltilmesine iliskin olarak biitiin ulusal mevzuata, tiizik ve

yonetmeliklere uygun davranacaktir.

Madde.13- S6zlesmenin Feshi

Kat Malikleri, isbu s6zlesmede yazili lizerine diisen edimleri yerine getirmez/ aksi
davraniglarda bulunursa, isbu sdzlesmede yazili olsun olmasin yasanin gereklerini
yerine getirme/aksi davraniglarda bulunursa, s6zlesmenin uygulanirligini engelleyici
eylem ve davraniglarda bulunursa Miisavir isbu sozlesmeyi hakli nedenle
feshedebilecektir. S6zlesmenin Kat Malikleri tarafindan haksiz nedenle feshi halinde

miisavir isbu sézlesme bedelinin tiimiine hak kazanacaktir.

Miisavir, isbu sozlesmede yazili iizerine diisen edimleri yerine getirmez/ aksi
davraniglarda bulunursa, isbu sozlesmede yazili olsun olmasin yasanin gereklerini
yerine getirmez/aksi davraniglarda bulunursa, isbu s6zlesme Kat Malikleri tarafindan
tek tarafli olarak feshedilecektir. Miisavir bu durumda Kat Maliklerine .... Cezai sart

Odeyecektir.

Miisavirin herhangi bir miicbir sebebe bagli olmaksizin s6zlesme siiresi i¢inde taahhiit

ettigi islemleri yapmamasi halinde Kat Malikleri, s6zlesmeyi feshetmeye yetkilidir.

Kat malikleri tarafindan eksik veyahut hi¢ teslim edilmeyen evrak nedeniyle siirecin
tikanmasi, ilerlememesi ve isbu s6zlesmede yazili islemlerin apartman maliklerince
yerine getirilmemesi nedeniyle, Miisavirlik islemlerinin yapilamamasi durumunda
Miisavir tarafindan yazili bildirim yapilarak s6z konusu eksikliklerin ivedilikle
giderilmesi istenebilecek ve aksi durumda Miisavirce s6zlesmenin hakli nedenle feshi
istenebilecektir. Bu durumda Miisavirin tazminat hakk1 sakli olup Miisavire s6zlesme

bedelinin tamami1 6denecektir.
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Madde.14- Harca Esas Degerler

Bu s6zlesmenin noterden imzalanmasi sirasinda harca esas bir bedel beyan edilmesi
zorunlulugu nedeni ile ve fakat taraflarin yiiklendikleri edimlerin yerine getirilmesine
herhangi bir tesiri olmamak kayd: ile beyan edilecek sézlesme bedeli ...-TL olarak
kararlastirilmistir. Bunun ile ilgili her tiirlii vergi, noter harci, damga vergisi, her ne

nam altinda olursa olsun tiim masraflar Miisavire aittir.

Madde.15- Uyusmazliklarin Coziimii
Uyusmazlik halinde IZMIR Mahkemeleri ve icra Daireleri yetkili olacaktir.

Bu sozlesme ............... sayfa, ................ Ana hiikiimler ve yazili diger ekleriyle
beraber, Miisavir ve Kat Malikleri ile ................ Tarihinde, Izmir’de yazlip

okunmus ve tiim hiikiimlerinde mutabik kalinarak imzalanmustir.
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Ek 3

Anket Calismasi

1.  Ad Soyad:

2.  Telefon Numarasi:

3. Adresiniz Nedir?

4.  Apartman Adri:

5. Varsa Apartman Blok Numarasi? (A-B vb.)

6. Kat Numaras1?

0 Zemin
0 1.Kat
0 2.Kat
0 3.Kat
0 4 Kat
0 Diger
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10.

11.

12.

Daire/Diikkan Numarasi?

Dairenizin/Diikkanmizin Tapu Sahibi /Isimleri?

Apartmaninizda Kag¢ Daire Var?

Apartmaninizda Kag Diikkan Var?

Hanede Kag Kisi Yastyorsunuz?

Dairenizin Mevcut Tipi Nedir?

0 1+1
0 2+1
0 3+1
0 4+1
0 5+1
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13.

14.

15.

16.

17.

18.

Yeni Dairenizin/Diikkanmizin Hangi Tip Olmasini Istersiniz?

0 Dubleks Daire

0 Stlidyo Daire

0 Standart Daire

0 Diger

Dairenizin/Diikkaninizin Mevcut Net M2 Si Nedir?

Dairenizin/Diikkaninizin Mevcut Briit M2 Si Nedir? (Balkonlar Dahil)

Evinize/Diikkaniniza Yakin Zamanda Tadilat Yaptiniz M1?

0 Evet

0 Hayir

Evinizin/Diikkaninizin Degerinin Ne Kadar Oldugunu Diisiliniiyorsunuz?

Yeni Yapilacak Projede Mutfak Tipi Nasil Olmali?

0 Acik Mutfak

0 Kapali Mutfak
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0 Diger

19. Yapilabiliyor Ise Ebeveyn Banyosu Ister Misiniz? Ebeveyn Banyosu ister

Misiniz?

0 Evet

0 Hayir

20. Balkonunuzun Biiytikligli Sizce Net Kag M2 Olmalidir?

21.  Yeni Projede Dairenizin Nasil Olmasini Istersiniz?

0  Mevcut Proje ile Aym

0 Yeni Nesil Ve Tipi Degigsin (3+1 - 2+1 - 1+1 Vb.)

22.  Yeni Projede Diikkanmizin Nasil Olmasini Istersiniz?

0 Eski Tip Ayn1 M2

0 Yeni Nesil Ve Tipi Degissin (3+1 - 2+1 - 1+1 Vb.)

23. Dairenizin Veya Diikkanimizin Uygun Sartlar Oldugunda Baska Kat Ya Da
Daire/Diikkan ile Degistirmek Ister Misiniz?

0 Evet
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0 Hayir

24.  Yeni Yapilacak Binamizin Modern Mimari Veya Eski Mimari Olamsini Ister

Misiniz?

0 Modern Mimari

0 Eski Mimari

25. Bugiin Dairenizi/Diikkaniniz1 Baska Bir Yerdeki Daire Ile Degistirmek Ister
Misiniz? (Farkli Apartman, Farkli Semt Veya Mahalle)

0 Evet

0 Hayir

26. Bugiin Dairenizi/Diikkaniniz1 Satmak Ister Misiniz?

0 Evet

0 Hayir

27.  Apartmanmizin Uygun Sartlar Olusur Ise Yan Binalar ile Birlestirilmesini Ister

Misiniz? (Avantajiniza Oldugu Taktirde)

0 Evet

0 Hayir
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28. 6306 Sayil1 Kanun Getirmis Oldugu Kentsel Doniisiim Tesviklerinden Hangisini
Tercih Edersiniz?

0 Kira Yardimi (18 Ay Bounca 1150 Tl — Tam Hisse i¢in)

0 Kredi Destegi (Bagimsiz Boliim Igin 125.000 T1) Kredi Destegi Alanlar

Kira Yardimi Alamaz.

29. Yeni Binamzin Yap1 Maliyetini Nasil Odeyeceksiniz?

0 Nakit Para

0 Kredi Cekerek

0 Bedel Karsiligi M2 Vererek

30. Yeniden Yapilmasi I¢in Odemeyi Diisiindiigiiniiz En Fazla Biit¢e Nedir?

0 100.000 TL - 200.000 TL

0 200.000 TL - 300.000 TL

0 300.000 TL - 400.000 TL

0 +450.000 TL
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31.

32.

33.

34.

35.

Kendi Eviniz Mi? Kira M1?

Kendi Evinizse Ne Kadara Kiraya Verirsiniz?

Kiraciysaniz Ne Kadar Kira Odemektesiniz?

Hizmet Performansimizi Begendiniz Mi?

Sorunuzu Buraya Yazin?
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Ek 4

Teslim Edilmesi Gereken Belgeler

Teknik Koop Miisavirlik tarafindan asagida belirlenen belgelerin, kat maliklerince

secilen temsilciler tarafindan Teknik Koop Miisavirlige resmi evrak seklinde teslim

edilmesi gerekmektedir.

0]

Resmi ve Giincel, Belediyeden Son 3 Ay igerisinde Alinmis Imar Durumu
Mevcut Apartmanin Son Mimari Projesi

Mevcut Apartmanin Son Statik Projesi

Mevcut Apartmanin Numarataj Krokisi

Mevcut Apartmanin Aplikasyon Krokisi (Gerekirse)

Apartman Malik Listesi ve Tapu Belgeleri veya Arsa Paylar
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