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IMAR VE BAYINDIRLIK KOMiSYON RAPORU

Kayseri Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 14.03.2022 tarih ve 92 sayili karari ile; Kentsel
Doniistim Daire Bagkanligi’nin, Sahabiye Kentsel Doniigsiim Projesi kapsaminda, 3. Uygulama
Etab1 Kentsel Doniisiim Projesi Uygulama Esaslarinin incelenmesi talebi tetkik ve incelenmek
iizere komisyonumuza havale edilmistir.

Yapilacak tetkik ve inceleme neticesinde; Kentsel Doniisiim Daire Bagkanligi’nin,
Sahabiye Kentsel Doniisiim Projesi kapsaminda, 3. Uygulama Etabi Kentsel Doniisiim Projesi
Uygulama Esaslarinin ekteki sekliyle oy birligi ile kabuliiniin uygun olacagi, Meclis’e arz
olunur.



KAYSERI SAHABIYE VE FATIH MAHALLELERiI KENTSEL DONUSUM VE GELiSiM
PROJESI
UYGULAMA ESASLARI

1. Amagve kapsam

5393 sayili Belediye Kanununun 73. Maddesi kapsaminda, Kayseri Blylksehir Belediye Meclisi 'nin
16.01.2015 tarih vel126,127,128,129 sayih kararlari, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi 'nin teklifi, 22.05.2015
tarih ve 2015/7812 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile Kentsel Dénlisim ve Gelisim Proje Alani olarak ilan
edilen Kayseri ili, Kocasinan ilgesi, Sahabiye Mahallesi ve Fatih Mahallesinin bir kisminin, kentsel
donlsim proje alaninda, proje gereklerine gbére her Olgekteki imar planlari, parselasyon planlari,
projeler, insa edilecek her tirli yapi, alt yapi ve sosyal donati diizenlemeleri, hak sahipleri ile yapilacak
anlasmalar, s6zlesmeler, kira 6demeleri, yapilacak yardimlar, tasinmaz tahsisi, tapu devri ve tapu tescili,
protokol, taahhiitname, tasinmazlarin deger tespiti, bina insaati, insaat ruhsati, yapi kullanma izni ve
proje gereklerine gore yapilacak tiim islemlerin ilgili yasalar cercevesinde uygulanacak usul ve esaslarini
kapsar.

2. Tanimlar

Bakanlik: Cevre ve Sehircilik Bakanhgi 'ni ifade eder.

idare:Kayseri Biiyiiksehir Belediye'sini ifade eder.

Filli kullanilan konut/isyeri/ofis bagimsiz boliim: Hak sahiplerinin fiilen kullandiklari konut,isyeri ve ofis
bolimlerini ifade eder. Fiili kullanim, isbu uygulama esaslarina dair metnin Belediye Meclisi’'nce
onaylandig tarihten énce, yerinde yapilan tespitler ve/veya MERNIS kayitlarina istinaden tutanaga
baglanarak tespit edilen birimi ifade eder. istisnai durumlarda karar verme yetkisi idare’dedir.

Hak edis isyeri Puani:Mevcut isyeri puani (izeriden uygulama esaslarinda belirtilen déniisiim kurallari ve
parametreleri cercevesinde, hesaplanan isyeri puanidir. Hak edis isyeri Puani; Hak sahiplerinin Proje
icerisindeki hak edislerini ifade eder.

Hak edis Konut Puani:Mevcut konut puani lizeriden uygulama esaslarinda belirtilen donisim kurallar
ve parametreleri cercevesinde, hesaplanan konut puanidir. Hak edis Konut Puani; Hak sahiplerinin Proje
icerisindeki hak edislerini ifade eder.

Hak edis Ofis Puani:Mevcut ofis puani Uzeriden uygulama esaslarinda belirtilen dontsim kurallari ve
parametreleri cercevesinde, hesaplanan ofis puanidir. Hak edis Ofis Puani; Hak sahiplerinin Proje
icerisindeki hak edislerini ifade eder.

Hak Sahibi: Proje alanindaki tasinmaz sahiplerini ifade eder.

ic Net Alan: Bir bagimsiz bélimiin duvarlarinin i¢ yiizeyinden 6lgiilerek hesaplanan insaat alanidir. Islak
alan ve stipurilebilen tiim alanlarin toplamindan olusan alandir.

Kat Briit Alan : Bir bagimsiz bolimin merdivenlerden ve koridorlardan payina disen alan dahil insaat
alanidir; yani kattan aldigi toplam insaat alan payidir.

Kira_yardimi_yapilacak bagimsiz _boéliimler: Proje alani igerisinde kira yardimi yapilacak bagimsiz
béliimleri ifade eder.

Mevcut isyeri Puani: Hak sahibinin mevcut durumdaki isyeri ve isyeri arsasi karsiliginda, Uygulama
Esaslarinda belirtilen degerleme tespit ¢alismalari sonucunda elde ettigi puandir.

Mevcut Konut Puani: Hak sahibinin mevcut durumdaki konutu ve konut arsasi karsiliginda, Uygulama
Esaslarinda belirtilen degerleme tespit ¢alismalari sonucunda elde ettigi puandir.

Mevcut Ofis Puani: Hak sahibinin mevcut durumdaki ofisi ve ofis arsasi karsiliginda, Uygulama
Esaslarinda belirtilen degerleme tespit ¢alismalari sonucunda elde ettigi puandir.

Proje isyeri Puani: Uretilen isyeri bagimsiz bélimlerin puanidir.

Proje Konut Puani: Uretilen konut bagimsiz bélimlerin puanidir.

Proje Ofis Puani: Uretilen ofis bagimsiz bélimlerin puanidir.

Tapuya esas konut/isyeri/ofis bagimsiz béliim: Bagimsiz bélimlerin tapuya esas niteligini ifade eder.
Uzlasma Sozlesmesi:is bu uygulama esaslari dogrultusunda hazirlanan,idare ile hak sahipleri arasinda
imzalanan anlasma metnidir.




3. Diger tanimlar

isbu uygulama esaslari metninde “alan” olarak tanimlanan ifadeler konut ve ofis kullanim
turlerinde kat brit alana, isyeri kullanim tiriinde ise i¢ net alana tekabil etmektedir.

4. Bagimsiz Boliim Nitelikleri

Proje alani icerisinde bulunan tasinmaz malikleri, sahibi olduklari tasinmazlara (arsa, bina, isyeri,
yapi, mistemilat, vb) karsilik, mevcut kullanimi dikkate alinarak ve is bu uygulama esaslari metni ile
belirlenen kriterler cercevesinde, "konut" , "isyeri" ve/veya "ofis" alma talebinde bulunabileceklerdir.
Proje alaninda (retilecek konutlar, isyerleri, ofisler farkli biyikliklerde idare tarafindan
projelendirilerek insa ettirilecektir.

5. Proje dahilinde hak edilen konut/isyeri/ofis insaat alani haklarina yonelik esaslar:

Sahabiye ve Fatih Mahalleleri Kentsel Donlisiim Projesi sinirlari igerisinde 3. Uygulama Etabi; ekte
harita Gzerinde sinirlari gosterilen, yaklasik 4.8 hektarlik alana sahip, 89 adet parsel ve bu parseller
Gizerinde bulunan tim yapi, mistemilat ve imalatlarin bulundugu bolgedir.
3.Uygulama Etabinda bulunan tasinmazlar, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 20.07.2007 tarih 27/781 sayili
kararinda yer alan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Kentsel
Donlsiim amagli tasinmaz degerleme raporlarinin hazirlanmasi kapsaminda halihazirda bulunan
bagimsiz birimlerin piyasa degeri iki farkli firma tarafindan deger tespit calismasi yapilmistir.

5.1. Degerleme firmalar tarafindan yapilan galismanin esaslari;

Deger kavramlari ve ilgili tanimlar:

Degerleme sektoriinde deger kavramlarinin tanimlari Uluslararasi Degerleme Standartlari ile yasal
olarak cergevelendirilmistir. Ayrica Turkiye’deki degerlemeye ihtiya¢ duyan tiim kurum ve kuruluslarca
konuya iliskin teblig, yonetmelik ve teknik sartnamelerle deger tanimlarini detaylandiriimistir.

Bununla birlikte henliz yayinlanip kabul edilmemesine ragmen Tirkiye Degerleme Uzmanlari Birliginin
Turkiye Degerleme Standartlari taslaginda iki deger tanimindan bahsedilmektedir. Bunlar Yasal Durum
Degeri ve Mevcut Degerdir. Bu tanimlar asagida belirtildigi gibidir.

Yasal Durum Degeri: Tasinmazin mevzuatl uyarinca almasi gerekli izin, belge ve yerine getirilmesi
zorunlu yasal gerekleri, imar mevzuatina (ruhsat ve ekleri, proje vb.) uygun olarak insa edilmis kisimlari,
kazanilmis haklari, Uzerinde yapi bulunan tasinmazlarda insaat seviyesi, ruhsat ve eklerinden temin
edilen brit kullanim alani ve niteligi esas alinarak belirlenen, istekli alici ve satici arasinda taraflarin
herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, zorlama olmadan basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler tarafindan, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirebilecegi tahmin edilen degerdir.

Mevcut Durum Degeri : Tasinmazin mevzuati uyarinca alinmasi gerekli izin ve belgelerin tam ve eksiksiz
olup olmadigi, yasal gereklerin yerine getirilip getirilmedigi hususlari dikkate alinmaksizin, mahallindeki
kullanimi ve fiziksel 6zellikleri ve insaat seviyesi esas alinarak belirlenen, istekli alici ve satici arasinda
taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, zorlama olmadan basiretli ve konu
hakkinda vyeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirebilecegi tahmin edilen degerdir.

Baska bir anlatimla;

Uzerinde yapi olan tasinmazlarda, yapinin fiziki durumu, tasdikli projesi ile projesi ve diger belgeleri ile

nu

ayni olabilir. Bu durumda “Yasal Durum Degeri”, “Mevcut Durum Degeri” ile ayni olacaktir.



Yasal durumun belirsiz oldugu hallerde (Ornegin belge temin edilememesi, mevcut durumun onayli
projesine uygun hale getirilip getirilemeyeceginin belirlenememesi vb. durumlarda), tasinmazin
“Mevcut Durum Degeri” olmasina ragmen “Yasal Durum Degeri” verilemeyebilir.

“Mevcut Durum Degeri” kavrami, tasinmaz degerinin yasal diizenlemelere uygun olsun veya olmasin
yapinin tim bolamlerini birlikte ele alip agiklamaya calisir ve tasinmazda yasal diizenlemelere uygun
olmayan yapi bélimlerinin de var oldugunu gosterir.

a) Tapu- Proje Deger Diizeltme Etkeni,

b) Yasallik Deger Diizetme Etkeni,

c) Imara Aykirihk Deger Diizeltme Etkeni,

d) Tapu Takyidat Durumuna iliskin Deger Diizeltme Etkeni,

e) Miilkiyet Yapisina iliskin Deger Diizeltme Etkeni,

f) Jeolojik Yapiya iliskin Deger Diizetme Etkeni,

g) Binanin Yasina iliskin Deger Diizeltme Etkeni,

h) Binanin Deprem Hasarina iliskin Deger Diizeltme Etkeni,

i) Binanin Taslyici Sistem Yapi Kalitesine iliskin Deger Diizeltme Etkeni,

j)  Binanin Yapi Cinsine iliskin Deger Diizeltme Etkeni,

k) Binanin Donanimina iliskin Deger Diizeltme Etkeni,

1) Binanin Dis Cephesine iliskin Deger Diizeltme Etkeni,

m) Bagimsiz Birimin i¢ Dekorasyonuna iliskin Deger Diizeltme Etkeni,

n) Bagimsiz Birimin Bina icindeki Konumuna iliskin Deger Diizeltme Etkeni,
o) Binanin Sokak icindeki Konumuna iliskin Deger Diizeltme Etkeni,

p) Bagimsiz Birimin Manzarasina iliskin Deger Diizeltme,

q) Binanin Cevresel Sosyal Donatilarla iliskisine Dair Deger Diizeltme Etkeni

Bu etkenler incelendigine proje icindeki miilklerin 6zellikleri dikkate alinarak calismada kullanilacak
diizeltme etkenlerinin asagidaki gibi olacagi kanaatine varilmistir;

a) Yasallik/Proje Var/Yok-Ruhsat-iskan Var/Yok Deger Diizetme Etkeni,

b) Binanin Yasina iliskin Deger Diizeltme Etkeni,

c¢) Binanin Yapi Cinsine iliskin Deger Diizeltme Etkeni,

d) Bagimsiz Birimin Bina icindeki Konumuna iliskin Deger Diizeltme Etkeni,
e) Binanin Sokak icindeki Konumuna iliskin Deger Diizeltme Etkeni,

f) Bagimsiz Birimin Manzarasina iliskin Deger Diizeltme,

Degerleme raporlar hazirlanirken mevcut yapilasma kosullar; idare tarafindan saglanan 26/12/2011
tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Sahabiye Fatih Mahallesi 1\1000 Olgekli Uygulama imar Plani ve Plan notlari
gozetilmistir.

Ayrica gayrimenkul degerinin belirlenmesinde incelenen diger unsurlar sunlardir:

a) Gayrimenkuliin bulundugu bélgenin nifus hareketleri,

b) Gayrimenkuliin bulundugu bélgenin ¢cevresel 6zellikleri,

¢) Gayrimenkuliin bulundugu bélgenin zemin durumu,

d) Gayrimenkuliin bulundugu yerin deprem ve afet agisindan degerlendirilmesi,
e) Gayrimenkuliin bulundugu yerin sosyal donati alanlari ile olan iliskisi,

f) Gayrimenkulin bulundugu yerin kamu hizmetlerinden yararlanabilmesi,

g) Gayrimenkulin Gizerinde bulunan yapinin niteligi ve yipranma orani,

h) Gayrimenkuliin bulundugu boélgedeki gayrimenkul pazarinin durumu.

Calisma sirasinda, bagimsiz birimlerin mahallen i¢ ve dis Olcileri alinarak krokisi cizilmekte ve fiziki
durumlari tespit edilmektedir. ( Saha tespitleri idare tarafindan yapilmis olup degerlemede bu veriler
kullanilmistir.) Bu tespit sirasinda alinan olgiler, gizimler ve krokiler tasinmazlara ait, halihazir harita,
tapu kayitlar, kadastro paftasi, imar paftasi, uydu fotografi, belediye imar arsivi ve tapu sicil mudurligu
arsivinden alinan tim evraklar ¢akistirilmistir. ( S6z konusu bu ¢alisma idare tarafindan yapilmistir.)



Degerleme rapor formatlari daha 6nce idare, ana yuklenici ve alt yilklenici olarak mutabakata varildigi
ve sOzlesme ekinde belirtildigi sekildedir. Bu formatin disina c¢ikilmama esasi da gbéz oninde
bulundurularak degerleme calismalari yapilmistir.

Donlsim alani icerisinde bulunan bagimsiz bélimlerin nihai degeri, firmalar tarafindan bulunan
degerlerin ortalamasi alinarak hesaplanmistir.

5.2. Mevcut konut, mevcut isyeri, mevcut ofis, mevcut arsa puani; iki farkli Spk lisansli kurulusun
belirlemis oldugu bedellerin ortalamasi alinarak degerlerin, idarece belirlenen 200 katsayisina bolinerek
bulunur.

5.3. Proje konut, proje isyeri, proje ofis puani; belirlenen proje bagimsiz bolim degerlerinin idarece
belirlenen 200 katsayisina boliinmesi ile bulunur.

5.4. idare proje kapsaminda hak sahiplerine mevcut m? leri karsiliginda, proje alani icerisinde
yaklasik bulytklikte bagimsiz bolim vermeyi hedeflemistir.

5.5. Puan hesaplama yéntemleri

Mevcut Konut Birim m? Puani= Mevcut Bagimsiz Bélim Konut Toplam Puani / Mevcut Bagimsiz B6lim
Konut Toplam insaat Alani

Mevcut Isyeri Birim m? Puani= Mevcut Bagimsiz Bélim isyeri Toplam Puani / Mevcut Bagimsiz Bdlim
isyeri Toplam insaat Alani

Mevcut Ofis Birim m? Puani= Mevcut Bagimsiz Bélim Ofis Toplam Puani / Mevcut Bagimsiz Bolim Ofis
Toplam insaat Alani

Proje Konut Birim m? Puani= Proje Bagimsiz Bélim Konut Toplam Puani / Proje Bagimsiz B6lim Konut
Toplam insaat Alani

Proje isyeri Birim m? Puani= Proje Bagimsiz Béliim isyeri Toplam Puani / Proje Bagimsiz Bolim isyeri
Toplam insaat Alani

Proje Ofis Birim m? Puani= Proje Bagimsiz B6lim Ofis Toplam Puani / Proje Bagimsiz Bélim Ofis Toplam
Ingaat Alani

Konut D6nlisim Katsayisi = Proje Konut Birim m? Puani / Mevcut Konut Birim m? Puani
isyeri Dénilisiim Katsayisi = Proje isyeri Birim m? Puani / Mevcut isyeri Birim m?2 Puani
Ofis Donlisiim Katsayisi = Proje Ofis Birim m? Puani / Mevcut Ofis Birim m? Puani

Hak edis Konut Puani= Mevcut Konut Puani X Konut Dénisiim Katsayisi
Hak edis isyeri Puani= Mevcut isyeri Puani X isyeri Déniisiim Katsayisi
Hak edis Ofis Puani= Mevcut Ofis Puani X Ofis Dénilisiim Katsayisi

imarli, tapulu ve izerinde yapisi bulunmayan hak sahipleri;

Hak edis Konut Puani= Mevcut Arsa Puani X Konut Dénilsiim Katsayisi
Hak edis isyeri Puani= Mevcut Arsa Puani X isyeri Doniisiim Katsayisi
Hak edis Ofis Puani= Mevcut Arsa Puani X Ofis Donlisim Katsayisi

6. Uzlagsma s6zlesmesinin imzalanabilmesi i¢in proje dahilinde hak edilmesi gereken asgari hak edis
konut, hak edis isyeri ve hak edis ofis puani:

Bagimsiz bolim bazl olmak kosulu ile proje dahilindeki tiim bagimsiz bolim hak sahipleri,en kiiglik
konut/isyeri/ofis icin borglanma limitine bakilmaksizin yeni projeden bagimsiz bélim alma hakkina
sahiptirler. idare ile uzlasma saglamak istemeyen hak sahipleri ile uzlasmama tutanagi imzalanir ve bu



kisilere ait gayrimenkuller,6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donlstirilmesi Hakkinda Kanunun
Uygulama Yonetmeligi Madde-15/A Acik Artirma Usulii ile Satis bashgi cercevesinde islem goriir.

7. Proje kapsaminda hak sahipleri ile uzlasma esaslar::

7.1. Hesaplanan Hak edis Konut/isyeri/Ofis Puanina gére hak sahiplerine proje alani igerisinden
konut, isyeri veya ofis verilir.

7.2. Proje alani igerisinde hak sahibine ait bagimsiz boliim tiirl tapuya esas niteligi konut/isyeri/ofis
olarak degerlendirilip, uzlasma saglanir.S6z konusu bagimsiz bolim niteliklerin disinda, farkli
nitelikte (firin, yurt, dershane, dernek vs. )bagimsiz bolime sahip hak sahipleri icin hak edis
puan tlrd idare tarafindan belirlenir.

7.3. Tapuya esas niteliginin disinda filli kullamimi degerlendirildiginde, konut/isyeri/ofis bagimsiz
b6lum tlrine gbre mevcut durumdaki isyeri/ofis kullanimina karsilik yeni isyeri/ofis talep
edebilmesi icin mevcut durumdaki isyerine ait isyeri agma ve calisma ruhsati, ticaret sicil belgesi,
esnaf sicil kaydi veya vergi levhasi belgelerinden en az birini ibraz etmesi gerekir.

7.4. Cins tahsisi yapilmis, kat irtifaki veya kat miilkiyeti tesis edilmis yapilarda tanimh bagimsiz
birimlerin disinda, tapu durumu arsa, tarla, bahce vb. nitelikte olan ve mevcut kullanim tiirt
isyeri/ofis olan bagimsiz birimler igin isyeri/ofis hakki dogup, dogmayacagina, ilgili idaresince
onaylanmis Mimari Projesi ve fiiliyatta uygulanmis proje gbéz oniine alinarak idare’ce karar
verilir.

7.5. Hak sahipleri ile uzlasma goriismeleri bagimsiz bazli yapilacaktir.

7.6. Kat milkiyeti veya kat irtifaki tesis edilmemis tapu durumlarinda (arsa, tarla, bahce vb) tasinmaz
maliki olan tiim hissedarlar, izerinde bulunan bagimsiz bélimlerin her birine hisselendirilerek
uzlasma gortsmesi yapilir. Ancak hissedarlar arasinda mevcut bagimsiz bélimler icin ihtilaf
bulunmamasi ve paylasim oldugu s6z konusu ise noter tasdikli hissedarlarin tamaminin yer aldigi
bagimsiz bolimleri pay eder evrak veya idare tarafindan hazirlanan hak sahiplerinin talebi
dogrultusundaki bagimsiz bolim payini gésterir muvafakatnamelere tim hissedarlarin onayi ile
bagimsiz bazl s6zlesme yapilabilir.

7.7. Hak sahipligine konu tim tasinmazlarin tapu kaydinda var olan hatalar, (hisse orani, pay/payda
orani/malik bilgisi vb) hak sahiplerince dizeltilecektir. Diizeltme islemi sonrasi hak sahipleri ile
uzlasma sozlesmesi yapilabilecektir.

8. imarl tapulu arsasi olan hak sahipleri:

Proje alani igerisinde adina tescilli plan kosullarinca arsasi karsihiginda hak ettigi toplam hak edis
konut/isyeri/ofis puani ile istedigi grup ve puandan toplam 4 adet bagimsizi gegmemek kosulu ile talep
edebilir. Hak sahibi her tercihinden sonra arta kalan puani ile tercih edecegi diger bagimsiz bélim igin
%40’ 1n1 saglama kosulu gegerlidir.

Hak sahipleri hissedarlari kendi aralarinda anlasarak her biri ayri bagimsiz bolime borglanma talep
etmeleri durumunda yine toplamda 4 bagimsiz bolimi ge¢meyecek kosulda borglanma limitleri goz
oninde bulundurularak islem gordr.

9. Tapusuz, Belgesiz ve Kagak Yapi Sahipliligi:

Proje alani icerisinde kalan ve 2981 Sayili Kanunundan yararlanmayan gecekondu sahiplerine enkaz ve
agac bedelleri verilir.



10. Tapuda Kullanim Tiirii Depo Olarak Gegen Bagimsiz Béliimler:

Proje alaninda; tapu niteligi depo bagimsiz bolim olarak tespit edilen hak sahipleri elde ettikleri puana
en yakin puanda konut bagimsiz tliriinde uzlasma goriismesi yapabilirler.

11. Tiir degisim olanaklari ve degisim katsayilari:

Hak sahipleri Proje bagimsiz tiirlerinden kazanmis olduklari hak edis puanlarini farkli bir bagimsiz bolim
tlrinden talep edebilirler. Bagimsiz béliim tiirler arasi gegis katsayilari Tablo 1'de gorildtga gibidir. Tur
degisim sonrasi hak sahiplerinin konut talep etmesi durumunda, konutlar icin belirlenmis herhangi bir
m2 grubuna dahil edilmez.

TUR DEGIiSiM KATSAYISI

- DEGISIM TURU
PROJE KULLANIM TURU KONUT ISYERI OFiS
KONUT 1 0,9 0,9
ISYERI 0,9 1 0,9
OFis 0,9 0,9 1

Tablo-1 Tiir Degisim Katsayisi
12. Birden fazla bagimsiz boliimii birlestirme isleminde uygulanacak yontem:

Hak sahibi, kullanim tirld ayni olan birden fazla bagimsiz béliminin birlestirilmesini talep etmesi
durumunda, toplam hak edis konut/isyeri/ofis puanina bu miktarin %5'i oraninda fazladan puan ilave
edilir. Hak sahibinin, farkli tirlerdeki bagimsiz bolimlerini birlestirilmesini talep etmesi durumunda ise
oncelikle Madde 11 'e gore bitiin bagimsiz bélimler ayni tire dondstirilir, daha sonra birlestirme
islemi gerceklestirilir. Hak sahibi birlestirme islem sonucu talep ettigi tlire gore sadece bir bagimsiz
bolim tercih edebilir.

13. Mevcut bagimsiz béliim sayisindan daha fazla talep etmesi durumda uygulanacak yéntem:

Hak sahibi, mevcut bagimsiz bélim sayisindan daha fazla bagimsiz bolim talep etmesi durumunda,
toplam hak edis konut/isyeri/ofis puani Gzerinden %20 oraninda kesinti uygulanarak, hak edis puani
hesaplanir, hak sahibinin bagimsiz talebi dogrultusunda borglanma/alacakli olma bu puan Gzerinden
yapilir. Hak sahibi ayrisma islemi sonucu ilk bagimsiz tercihinden sonra arta kalan puani ile talep edecegi
ikinci bagimsiz bolimiin %40’in1 saglamasi gerekir.

14. Birden fazla hisseli durumda olan bagimsiz béliimler i¢in borglanma durumu

Birden fazla hissesi bulunan bagimsiz béliimler icin hesaplanan borglanma miktari hak sahiplerinin
bagimsiz bélime olan hisseleri oraninda yansitilacaktir.Biitlin hak sahiplerinin onay vermesi durumunda
borclanma miktari hak sahiplerinin talep ettigi oranlarda yansitilabilecektir.

15. Hisse béliinmesi ile yapilan satiglar

Yasal intikal durumlari haric olmak (izere, isbu uygulama esaslarina dair metnin Belediye
Meclisi’'nce onaylandigi tarihten sonra konut/isyeri/ofis tahsis sayisinin artisina sebebiyet veren, hisse
bolinmesi yoluyla satisi yapildigi tespit edilen tasinmaz sahipleri ile konut, isyeri veya Ofis karsiliginda
sOzlesme yapilmayacaktir.

16. Kira yardimi
16.1. Hak sahibine, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dondstlirilmesi Hakkindaki Kanun

kapsaminda kira yardimi yapilacaktir. Ayrica idare tarafindan bir kira yardimi s6z konusu
degildir.



16.2. Kira yardimi, uzlasma s6zlesmesi sonucu tahliye bildirimi yapilan hak sahiplerine yapilacaktir.

16.3. Uretilen bagimsiz bolimlerin belirtilen kira yardimi siiresinden énce teslim edilmesi halinde,
teslim tarihinden itibaren kira yardimi yapilmaz.

16.4. Proje alani igerisinde adina kayith arsasi lizerinde konut, isyeri veya ofis olarak kullanilan
herhangi bir yapisi bulunmayan ve vyalnizca arsasi karsiiginda idare ile konut/isyeri/ofis
sozlesmesi yapan hak sahiplerine kira yardimi yapilmaz.

17. Eksik kalan puan bedellerinin 6denmesi

Hak sahipleri uzlasma sotzlesmesi cercevesinde almis oldugu bagimsiz bélimlerden hak edis
konut/isyeri/ofis puanindan eksik kalan puani birim puan borglanma bedeli (izerinden hesaplanmis
yekun bor¢lanma bedelini kendi kaynaklarindan veya Banka kredisi kullanma yolu ile idare’ye éder.

Hak sahipleri uzlasma soOzlesmesi cercevesinde almis oldugu bagimsiz boélimlerden hak edis
konut/isyeri/ofis puanindan eksik kalan puani birim puan borglanma bedeli Gzerinden hesaplanmis
yekun borglanma bedelini ilgili etap insaat ihalesi tarihinden itibaren idareye 36 ay1 gegmemek kosulu ile
taksitlerle 6deyebilir.Bor¢clanma miktari insaat ihale tarihinden itibaren her alti ayda bir dnceki 6 aya ait
memur maas artis katsayisi veya UFE, TUFE oraninin en diistigii nispetince arttirilarak giincellenir.

18. Hak sahibinin talepten sonra sahip olacagi fazla puanlar
Hak sahibinin borgsuz olarak talep edebilecegi konut/isyeri/ofis aldiktan sonra artan bir puani var ise;

a) Hak sahibinin artan puani en kigik konut puaninin %40 ini sagliyor ise borglanarak 1 adet daha
konut bagimsiz bélim talep eder.
b) Hak sahibinin artan puani en kigik konut puaninin %40 ini saglamiyor ise borglanarak 1 adet

daha konut bagimsiz bolimi alamaz. Artan puan belirlenen katsayi kullanilarak proje degerine
donustdralip, proje donisiim katsayisina bolinerek alacagi miktar bulunur.Geri 6demesi idarenin
Ongordigi kosullarda yapilir.

c) Hak sahibinin artan puani en kiglk isyeri puaninin %40 ni saghyor ise borglanarak 1 adet daha
isyeri bagimsiz bolimd talep eder.
d) Hak sahibinin artan puani en kiguk isyeri puaninin %40 ini saglamiyor ise borglanarak 1 adet

daha isyeri bagimsiz bolimi alamaz. Artan puan belirlenen katsayr kullanilarak proje degerine
donUstirdlip, proje donisiim katsayisina bolinerek alacagr miktar bulunur.Geri 6demesi idarenin
Ongordigi kosullarda yapilir.

e) Hak sahibinin artan puani en kii¢lik ofis puaninin %40 ini1 saglyor ise borglanarak 1 adet daha
ofis bagimsiz bolumu talep eder.
f) Hak sahibinin artan puani en kii¢lik ofis puaninin %40 ini saglamiyor ise borglanarak 1 adet daha

ofis bagimsiz bolimil alamaz. Artan puan belirlenen katsayi kullanilarak proje degerine donustuirilip,
proje doniisim katsayisina boliinerek alacagi miktar bulunur.Geri 6demesi idarenin 6ngoérdigi
kosullarda yapilir.

19. Borg¢lanma birim bedelleri ve limiti;

19.1. Hak sahiplerinin mevcut konut bagimsiz bélimleri icin 85, 100, 125, 150 ve 180 metrekarelik
gruplar belirlenmis olup, mevcut metrekareler géz 6niinde bulundurularak eslestirilmistir.

Belirlenen gruplardaki hak sahipleri, kendi grubu icerisinde borglanarak tim bagimsiz boltimleri
tercih edebilir. Ancak alacakh oldugu durumda hak edis konut puanina gore, hak edis puaninin %80 e
kadar bagimsiz bélimleri talep edebilir.



Kendi grubu disinda bir Uist grup veya alt gruplarda bulunan bagimsizlardan tercih edebilir.Ancak;

19.1.1. Alt gruplardan tercih ettigi bagimsiz bélim puanina gore alacakh duruma gegmesi
durumunda alacagindan vazgecmis olacaktir. Alt gruptan tercih ettigi bagimsiz bolim
puanina gore borglanmada sinir yoktur.

19.1.2. Ust gruptan tercih ettigi bagimsiz bolim puanina goére alacakli duruma gegmesi
durumunda alacagindan vazgegmis olacaktir. Ust gruptan tercih ettigi bagimsiz bolim
puanina gore bor¢lanma hak edis konut puaninin %20 ye kadar fazlasi olabilir.

19.2. isyeri hak sahipleri hak edis isyeri puanina gére %30 altinda veya %30 Ustiinde puanda bagimsiz
bolimleri talep edebilir.

19.3.  Ofis hak sahipleri hak edis ofis puanina gére %30 altinda veya %30 Ustlinde puanda bagimsiz
bolimleri talep edebilir.

19.4. Hak sahipleri tir degisim sonrasi bagimsiz bolim tirGne bakilmaksizin, hak edis
konut/isyeri/ofis puanina gére %30 altinda veya %30 ustinde puanda bagimsiz bélimleri talep

edebilir

19.5. Birim puan borg¢lanma bedelleri

BiRiM PUAN BORGCLANMA BEDELLERI

BORGLANMA BiRiM BEDELI
KONUT 200 TL
OFis 200 TL
iISYERI 200 TL

Tablo-2Birim Puan Borglanma Bedeli

20. Hak sahiplerinin uzlasma vyapildiktan sonra tasinmazi idareye teslim etmesi
Uzlasma so6zlesmesinin imzalanmasinin ardindan hak sahipleri kendilerine ait tasinmazlari tiim
serh/takyidat ve kisithlik hallerinden arindirarak idare’ye devir edecekler, daha sonra kendisine teblig
edilecek tahliye bildiriminde belirlenecek siire icerisinde ilgili tim ilisigini (elektrik, su, dogalgaz ve
emlak vergi borglarini) v.b. keserek ve varsa kiracisini tahliye ederek tasinmazini bos ve borglari 6denmis
olarak idare’ye teslim edeceklerdir. Devir dolayisi ile olusacak her tirlii vergi, resim, har¢ idare
tarafindan 6denecektir.

21. Hak sahiplerinin trampa hakki

Hak sahipleri tapu tesciline kadar, kendi aralarinda trampa yapabileceklerdir. Bu husustaki trampa
anlasmalari noter huzurunda yapilacaktir. Yapilan bu anlasma tapu tescil tarihinden dnce taraflardan biri
araciligiyla imza karsihginda veya noter tarafindan idare'ye bildiriimek zorundadir.

22.

23. Diger hususlar
a) Hak sahibi kendine ait birden fazla bagimsiz bélim igin tek bir uzlasma sozlesmesi veya birden
fazla uzlasma sozlesmesi imzalayabilir. Sézlesmeler sonucu borglanma ve alacak durumu
birlestirilebilir.

b) Uretilecek Konut/isyeri/Ofis bdlim biyiklikleri mimari avan projeye gére hesaplanmistir. Bu
blyukliklerde uygulama projesi asamasinda veya sonrasinda teknik zorunluluklardan kaynakl
degisiklik olmasi halinde,bu degisim miktari puanlama belirlenmesi asamasinda borglanma
bedeline (+), (-) yonde yansitilir.



c) Sozlesmesinin imzalanmasindan sonra hak sahibi olmadigi belirlenen sahislar ile yapilan
sdzlesmeler idare tarafindan tek tarafli olarak fesh edilecektir.

d) Hak sahipleri tapu devir islemlerine kadar uzlasma sozlesmesinden vazge¢me ve uzlasma
sozlesmesini yenileme hakkina sahiptir.

e) Sehven yapilacak islemler idarece dizeltilir.

f) Yonetmelikte belirlenen kriterler dogrultusunda uzlasma sézlesmesi yapilan hak sahiplerinin,
istisnai durumlarda alacakli, borglu, mecburiyet durumuna gére karar verme yetkisi idarededir.

g) s bu uygulama esaslarinda bulunmayan hususlar ile ilgili ihtiya¢ duyulmasi halinde veya diger
etaplar ile ilgili ek uygulama esaslari hazirlanip, meclis karari ile ylrarlige girer.

24. Yiriirliik tarihi
isbu uygulama esaslari belediye meclisince onaylandigi tarih itibari ile yirirlige girer.



Toplant1 Tarihi : 29/03/2022
Rapor No - 59

IMAR VE BAYINDIRLIK KOMiSYON RAPORU

Kayseri Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 14.03.2022 tarih 92 sayil karari ile;

1. Melikgazi Belediye Meclisinin 02.08.2021 tarih, 174 sayili kararinin incelenmesi,

2. Kentsel Doniisiim Daire Bagkanligi’nin, Camikebir (Suri¢i) Yenileme Projesi Uygulama
Esaslarinin incelenmesi,

3. Kocasinan Belediyesi’nin, Kocasinan Ilgesi, Seker Mahallesi, 4868 ada, 1 parsel ve 4867
ada, 1 parsel numarali tasinmazlarin bulundugu alanda nazim imar plani1 degisikligi yapilmasi,

4. Kocasinan Belediyesinin, Kocasinan Ilgesi, Hacisaki Mahallesi, miilkiyeti Maliye
Hazinesine ait Saglik Bakanligina tahsisli (eski Kayseri Egitim ve Arastirma Hastanesi) 1029
ada 194, 195, 198, 303, 322, 323 ve 324 parseller ile 1554 ada 1019, 1091, 1187, 1188 parsel
numarali taginmazlarin bulundugu alanda nazim imar plani degisikligi yapilmasi,

5. Kocasinan Belediyesi’nin, Kocasinan Ilcesi, Beydegirmeni Mahallesi, 116 ada, 9 parsel
numarali taginmazin bulundugu alanda nazim imar plan1 yapilmasi,

6. Sarioglan Belediyesi, Glizelyaz1 Mahallesi, 142 ada 52 ve 54 parsel numarali tasinmazlarin
bulundugu alanda nazim imar plan1 degisikligi ve ilave nazim imar plani yapilmasi,

7. Felahiye Belediyesi, Felahiye Kent Merkezi ile Kayapmar Fatih Sultan Mehmet
Mahallesini kapsayan alanda 1/5000 6l¢ekli revizyon nazim imar plani yapilmasi,

8. Pinarbas1 Belediye Meclisinin 01.03.2022 tarih, 23 sayili kararinin incelenmesi,

9. Tomarza Belediye Meclisinin 04.02.2022 tarih, 13 sayil1 kararinin incelenmesi,

talepleri tetkik ve incelenmek tizere komisyonumuza havale edilmistir.

Yapilan tetkik ve inceleme neticesinde; giindem maddeleri ile ilgili calismalar devam
ettiginden bir sonraki toplantida yeniden degerlendirilmesinin ve 1. maddenin Hukuk
Komisyonu ile birlikte yeniden degerlendirilmesinin oy birligi ile kabuliiniin uygun olacagy,
Meclis'e arz olunur.



