Cevre ve Sehircilik Bakanhgi
istanbul Altyapi ve Kentsel Déniistim MudirlGgi

Konu 1: 6306 sayili Kanun'un hiikiimlerine ve uygulamalarina iliskin genel 6nerimiz

Konu 2: 6306 sayili Kanun'un 6A Maddesi’nin hiikiimlerine ve Fikirtepe ve Cevresi Riskli Alani 1.Etabi'nda
bu madde uygulamasina iliskin istegimiz

Konu 3: Fikirtepe ve Cevresi Riskli Alani 1.Etabi’'nda CSB'ce yiir(tilecek kentsel dénlisim uygulamasini
aciklayan brostire ve bu brostrdeki bilgileri ve hak sahipligi verilerini ve bilgilerini iceren e-imzali belgeye
iliskin istegimiz

Konu 4: 6306 sayill Kanun'un 6A Maddesi’'nin T.C. Anayasasi’na aykiri sekilde dizenlenmis 5. ve
7.fikralarinin yukaridaki istemlerimizle ve T.C. Anayasasi ile uyumlu olarak yeniden dizenlenmis
metinlerine iliskin istegimiz

Bakanliginiz'ca 6306 sayili Kanun'un 6A Maddesi kapsaminda uygulamaya alinan Fikirtepe ve Cevresi
Riskli Alani 1.Etabi'ndaki arsa paylari 08.04.2021'de Hazine'ye devrolunan hak sahipleriyiz.

1. 6306 sayili Kanun'un hiikiimlerine ve uygulamalarina iliskin genel 6nerimiz (Fikirtepe gibi riskli
alanlarin donisiimiiniin tikanmamasi icin de en bastan olmasi ve yapilmasi gereken hiikiimlere ve
uygulamalara iligkin 6nerimiz):

Turkiye'de kentsel donlisim uygulamalarinin gereken hizda ilerlemesi igin, tasinmaz piyasasinin sik sik
icine girdigi ve satisa sunulan tasinmazlarin mantikl fiyatlardan alict bulamadigi durgunluk dénemlerinin
ne zaman baslayip biteceginin belli olmamasinin yarattigi belirsizlik ortaminda, tasinmaz sahipleri
normalde yikilip yeniden vyapilarak doénisimlenmesini yegleyecekleri yapilarinin  donlisimini
bekletmektedir ve bu déniisim bekletmelerini ortadan kaldirmak igin, tasinmaz satis vaadi ve arsa pay!
karsihgi insaat sozlesmeleri uyarinca Ustlenicilere yaptirilan doniisim uygulamalari sirasinda, insaatin her
asamasinda Ustlenicilerin kendi paylarina disen bagimsiz bolimlerin 6nceden belirlenmis olanlarini,
maliyetin biraz Gzerinde belirli bir taban fiyattan satabileceklerinin glivencelenmesi gerekmektedir. S6z
konusu giivencelemeyi, TOKi ya da yeni kurulacak bir Kentsel Déniisiim Diizenleme ve Denetleme
Kurumu (KDDDK ya da KDDK) yapabilir. TOKi ya da yeni kurulacak KDDK, kentsel doniisiim
uygulamalarini hizlandirmak igin, bunun yaninda, diger bazi ek gorevler de Ustlenmeli ve ¢ok sayida
yapinin bulundugu bir ¢evreyi kapsayan riskli alanlar ve ¢ok sayida yapiyi barindiran tek parselden olusan
blylk alanlar gibi dontsimlenecek tasinmazlarin sahiplerinin donlisim amaciyla birlikte davranmalarini
ve karar almalarini engelleyecek nicelik ve nitelikte olmalari, dénlisim amaciyla yapilan insaatin yarida
kalmasi ya da baska tir hukuki ¢ikmazlardan dolayr dénlsimin tikanmasi durumlarinda, basvuru
Uzerine ya da kendi karariyla devreye girerek, kendisinde hazir bulunacak tasinmaz satis vaadi ve arsa
pay! karsiligl insaat s6zlesmeleri formatlarindan tasinmaz sahiplerinin ¢ogunlugunun istedigini, istedikleri
sekilde degistirerek, ihale sonucu sececegi Ustleniciyle, tasinmaz sahipleri adina, yasal temsilcileri
sifatiyla, tasinmaz satisi vaadi ve arsa payi karsiligl insaat s6zlesmesi imzalamali, sdzlesme gereklerinin
yerine getirildigini izlemeli, belli asamalarda 6nceden verdigi glivence uyarinca, Ustlenicinin istemesi
Uzerine ya da insaatin dnceden belirlenmis tarihlerde istenen asamaya ulasamamis oldugu durumlarda,
insaatin her asamasinda Ustleniciye disen bagimsiz béliimlerin 6nceden belirlenmis olanlarini, 6nceden
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giivenceledigi maliyetin biraz lizerindeki taban fiyatlardan, Ustleniciye bedelini 6deyerek satin almali,
donisime baslayamamis ya da donisiimi yarida kalmis tasinmazlarin sahiplerinin basvurusu Uzerine,
elindeki hazir yeni yapi stogundan bagimsiz bolim oOnermeli ve anlasma saglanirsa, donisiime
baslayamamis ya da donisim yarida kalmis tasinmazlari, 6nerdigi kendi sahipligindeki yeni yapilardaki
bagimsiz bolimlerle takaslayarak, kendisi donisiimlemek (zere devralmali, bdylece donlisimi
sozlesmeleyerek, glivenceleyerek, izleyerek, denetleyerek ve destekleyerek, tikandirmadan dogal
seyrinde gelistirmeli ve olumluca sonlandirmalidir. TOKi ya da yeni kurulacak KDDK'nin verdigi
glivenceler uyarinca satin almak zorunda kalacagi bagimsiz bélimlerin bedelini 6demek igin
gereksinecegi fonlar, halka arzlanacak gayrimenkul sertifikalari ¢ikarilarak saglanabilir ve yatirimcilar igin
hem tasinmaz piyasasinin getirisinden faydalanmayi saglayan hem de faizsiz yeni bir tir yatirnm araci
piyasalanmis olur. TOKi ya da yeni kurulacak KDDK, doniisiimlenecek yapi ve alanlardaki hak
sahiplerinin kendi aralarindaki doniisiime iliskin karar alma ve TOKi ya da yeni kurulacak KDDK ile
iletisim kurma diizenegi olarak e-imza ya da mobil imzayla kullanilabilen internet platformlari kurmal
ve isletmelidir.

2. 6306 sayili Kanun'un 6A Maddesi’nin hiikiimlerine ve Fikirtepe ve Cevresi Riskli Alani 1.Etabi'nda bu
madde uygulamasina iliskin istegimiz:

Cevre ve Sehircilik Bakanliginca, Fikirtepe ve Cevresi Riskli Alani 1.Etabi'nin uygulamasi kapsamina
alindigi 6306 sayil Kanun'un 6A Maddesi, alt ve iliskili mevzuatiyla, uygulamaya tabi tutulan
tasinmazlarin sahiplerinin anayasal miilkiyet haklarini ¢igneyen degerleme ydntemleri, birka¢ yillk
belirsiz uygulama siiresince anayasal milkiyet hakkinin glivencelenmemesi ve tasarruf hakkinin askiya
alinmasi, madde hikimlerinde uygulamaci kamu kurumunun da donldsim sonucu yeni yapilacak
yapilardaki bagimsiz bélimlerden pay edinerek satis kariyla bitiin yapim maliyetini fazlasiyla ¢ikaracagi
icin yapim maliyetinin higbir sekilde hak sahiplerine yansitiimamasi gereken Fikirtepe ve Cevresi Riskli
Alani 1.Etabi'ndaki gibi bir uygulamayi 6ngérmemis olmasi agilarindan, derhal giderilmesi gereken hukuki
sakathklar icermektedir. 6306 sayili Kanun'un 6A Maddesinin degerleme yontemleri, alt ve iliskili
mevzuatiyla, uygulama kapsamindaki tasinmazin olasi bitiin degerleme yontemlerinden haksahibi igin
en avantajli olani (6rnegin bu madde kapsaminda uygulamaya alinan tasinmazin karsiliginda hak
sahibine donlsiim sonrasi verilecek yeni yapi alani payinin 6deme giniindeki piyasa degeri) secilerek
belirlenmis uygulama kapsamina alinma sonrasi hak sahibinin istedigi anda pesin 6denen nakitin ya da
uygulama kapsamindaki tasinmazin kat karsihigl insaat sozlesmesi piyasasinda gecerli paylasim
oranindaki toplam arsa sahibi yeni yapi alani payinin, dontsiimlenen tasinmazlarin ve yapilacak yeni
yapilarin SPK lisansli firmaca raporlanmis serefiye dagilimi baz alinarak hak sahipleri arasindaki
bolislimiyle belirlenmis hak sahibi bazindaki yeni yapi alani payinin, hak sahiplerine uygulama sonucu
verilecegi sekilde diizenlenmelidir. 6306 sayili yasanin 10.02.2012’de TBMM'’ye sunulan tasari metninin
Genel Gerekge kisminda, ayni konudaki mevcut diizenleme olan 7269 sayili yasadaki “6ncelikle kanuni
mecburiyet esasl” yerine, 6306 sayili yasa tasarisinda “Oncelikle gonillulik esasi”nin getirildigi
vurgulanmaktadir. 6306 sayili Kanun'un 6A Maddesi, bu Kanun'a yasa tasarisindaki Genel Gerekge'sine
tamamiyla aykirica sonradan sokulmus bir diizenleme olarak, bu uygulama kapsamindaki tasinmazlarin,
karsihginda milkiyet hakkini hukuki baglayicihg ve icerigi ile gilivenceleyen herhangi bir belge
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verilmeden, Hazine'ye devrolunmasi, karsihig birkag yil sonra verilecek olsa bile, bu birkag yil sliresince
serbest piyasa esdegeriyle karsiliklanacagl glivencelenmeksizin, miulkiyet hakkinin belirsizce askida
birakilarak anayasal milkiyet hakkinin ¢ignenmesi demek oldugundan, Anayasa Mahkemesi'nin 6niline
geldigi anda iptale tabidir. Bu yilzden, bu uygulama kapsamindaki hak sahiplerine, halihazirda
mevzuatlanmis ve icerik bakimindan amaca en uygun bir belge olarak, SPK'nin Gayrimenkul
Sertifikalar Tebligi (VI1-128.2) ile diizenlenmis satilabilir gayrimenkul sertifikalari verilmelidir. Bu
sayede, birkag yil gibi uzun bir slire boyunca, hak sahiplerinin hem miilkiyet haklari belgelenmis, hem
tasarruf haklari en azindan gelecekteki karsiligin satilabilirligi anlaminda ellerinden alinmamis olur.
Ancak, uygulama kapsamindaki hak sahiplerine bu gayrimenkul sertifikalarinin verilecegi, 6306 sayil
yasanin 6A Maddesine islenmelidir. Ayrica, 6306 sayili yasanin 6A maddesi uyarinca Hazine'ye
devrolunan tasinmazlar karsihginda gayrimenkul sertifikalari verilse bile, emlak vergisine tabi tasinmaz
Uzerindeki tasarruf hakki, Hazine'ye devirle birlikte, kalici olarak yasaklanmis olacagindan ve karsiliginda
verilecek gayrimenkul sertifikalari da emlak vergisine tabi olmadigindan, Emlak Vergisi Kanunu'nun 9. ve
19.Maddeleri uyarinca Hazine'ye devir tarihinden sonraki, yani 2021 yii emlak vergisi taksitleri
terkinlenmeli ve en iyisi bu konudaki yorum farkliiklarindan kaynaklanabilecek uygulanmama riskini
ortadan kaldirabilmek igin, Hazine'ye devir tarihinde 6deme siiresi gegmemis emlak vergisi
taksitlerinin terkinlenecegi, 6306 sayili yasanin 6A/5 fikrasi metnine islenmelidir.

3. Fikirtepe ve Cevresi Riskli Alani 1.Etabi’'nda GSB'ce vyiiriitiilecek kentsel doniisiim uygulamasini
aciklayan brosiire ve bu brosiirdeki bilgileri ve hak sahipligi verilerini ve bilgilerini iceren e-imzal
belgeye iliskin istegimiz:

CSB Fikirtepe irtibat ofislerinde 05.07.2021'de askilanmaya ve 07.07.2021'de basili niisha olarak
dagitiimaya baslanan séz konusu brosirde, Fikirtepe ve Cevresi Riskli Alani 1.Etabi’'nda CSB'ce
ylritilecek kentsel donlisim uygulamasi sonucu hak sahiplerine haklarina karsilik verilecek yeni yapi
alanlarinin hesaplanmasinda kullanilacagi belirtilen formil biraz daha netlestirilmeli ve "kamuya terk ve
temlik oncesi brit arsa payr metrekaresi ile 4 emsal ve %50 paylasim oraninin garpilmasi sonucu
bulunacak yeni yapi alani metrekaresinin, hak sahiplerine déniisiim sonucu verilecek yeni yapidaki
bagimsiz boliimlerin yalnizca emsale dahil yeni yapi alanindan kapsadigi kisim dikkate alinarak her hak
sahibine verilecegi ve bu emsale dahil yeni yapi alani payi ile bu alanin payina emsal harici yeni yapi
alanindan diisen kisim icin hak sahiplerinden hig bir bedel istenmeyecegi, ayrica emsal harici alanlarin
yeni yapilardaki dagihminda (6rnegin emsal harici alan kapsamindaki balkonlar, ortak alan
niteligindeki kat koridorlari ve blok giris hollerinin yeni yapilardaki dagiliminda) CSB'ye ve hak
sahiplerine paylastirilacak kisimlar arasinda ayrimcilik yapilmayacagi" acikca belirtilmelidir. Ayrica, her
hak sahibinin, yukarida belirtilen paylasim hesaplamasinda esas alinacak kamuya terk ve temlik 6ncesi
briit arsa payl metrekaresi ve yeni imar planindaki proje ada numarasinin belirtildigi ve yukaridaki
paylasim uygulamasina aciklik getiren belirtim de eklenmis s6z konusu brosiirdeki agiklamalari igeren
ve 6306 sayili Kanun'un 6A Maddesi’'nin 7.fikrasinin mevcut haliyle uygulanmayacagini belirten
Bakanhg’in e-imzali ve antetli bir yazisinin, her hak sahibine ayri ayri verilmesini istemekteyiz. Bu e-
imzah ve antetli bakanlik yazisi, hak sahiplerine haklarinin belgelenmesi i¢in verilmesini istedigimiz
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gayrimenkul sertifikasi verilinceye kadar gegecek zamandaki belgesizligi gidermek icindir ve
istemimizle uyumlu bir 6rnegi ekte sunulmustur.

4. 6306 sayil Kanun'un 6A Maddesi’nin T.C. Anayasasi’na aykiri sekilde diizenlenmis 5. ve
7.fikralarinin yukaridaki istemlerimizle ve T.C. Anayasasi ile uyumlu olarak yeniden diizenlenmis
metinlerine iligkin istegimiz

6306 sayili Kanun'un 6A Maddesi’nin 5. ve 7.fikralarinin, Fikirtepe ve Cevresi Riskli Alani 1.Etabi'nda
CSB'ce ylritulecek kentsel dontsiimiin uygulama esaslarini agiklayan brosiirle, yukaridaki istemlerimizle
ve T.C. Anayasasl ile uyumlu olmasi icin, 6306 sayili yasanin 6A/7 fikrasinin mevcut metni bitiniyle
kaldinlarak (alt ve iliskili mevzuatiyla) "Yapilacak konut ve isyerlerinin niteligi ve buyuklGgu, Bakanlikga,
hak sahipleri agisindan kazanilmis haklar ve en yiiksek deger elde edilmesi ilkesi gozetilerek belirlenir.
Uygulama kapsamindaki tasinmazlarin hak sahiplerine haklarina karsilk, uygulama kapsamindaki
tasinmazin kat karsilig insaat sdzlesmesi piyasasinda gegerli paylasim oranindaki toplam arsa sahibi yeni
yapi alani payinin (donlisimlenen tasinmazlarin ve yapilacak yeni yapilarin SPK lisansli bir tasinmaz
degerleme firmasinca raporlanmis serefiye dagihmi baz alinarak) hak sahipleri arasindaki boélisimuyle
belirlenmis hak sahibi bazindaki yeni yapi alani payina iliskin donlisim 6ncesi satilabilir gayrimenkul
sertifikasi, donlisim sonrasi da tapu verilir ya da bu sekilde belirlenmis yeni yapi alani payinin 6deme
gliniindeki piyasa degeri, uygulama kapsamina alinma sonrasi hak sahibinin istedigi glinde pesin olarak
nakit o6denir. Hak sahiplerine haklarina karsilik verilecek yeni yapi alanlarinin hesaplanmasinda
kullanilacak formdl, hak sahiplerinin ilgili imar planinda emsal hesabina esas alinan (briit ya da net) arsa
payl metrekaresi ile yapi alani emsali (kaks) ve paylasim oraninin ¢arpimi sonucu bulunacak emsale dahil
yeni yapi alani payini gosterir; hak sahiplerine donlisim sonucu verilecek yeni yapidaki bagimsiz
bolimler, yalnizca emsale dahil yeni yapi alanindan kapsadigi kisim dikkate alinarak her hak sahibine
verilir ve bu emsale dahil yeni yapi alani payi ile bu alanin payina emsal harici yeni yapi alanindan diisen
kisim icin hak sahiplerinden hi¢ bir bedel istenmez; ayrica emsal harici alanlarin yeni yapilardaki
dagihminda, uygulamaci kamu kurumuna ve hak sahiplerine paylastirilacak kisimlar arasinda ayrimcilik
yapilmaz. Donlsiim uygulamasi kamuya kat karsiligi pay verilmesini igceriyorsa, yeni bina yapisi, alt ve lst
arayapl ve donati yapisi maliyetleri dahil, hi¢cbir maliyet hak sahiplerine yansitiimaz. Donlsim
uygulamasi kamuya kat karsihgl pay verilmesini icermiyorsa ve déniisiim sonucu elde edilecek biitin
yeni yapi alani hak sahipleri arasinda paylastirilacaksa, hak sahipleri, kendilerine tapusu verilecek yeni
yapi alaninin payina bitiin bina yapim maliyetinden disen kisim kadar ipotek yoluyla borglandirilir. Hak
sahipleri ile uygulamaci kamu kurumu arasindaki parca yeni yapi alani devirlesmeleri, SPK lisansh bir
tasinmaz degerleme firmasinca belirlenmis piyasa degerleri (izerinden yapilir. Yeni yapidaki bagimsiz
bolim paylasimlari, hak sahiplerinden bir arada ve yanyana sahiplik basvurusunda bulunanlar igin,
alacaklari bagimsiz bolimlerin yalnizca kendi aralarinda paydaslik icermesi ve o6zellikle ticari ofis
seklindeki bagimsiz bolimlerde yanyana ve olabildigince tam ya da yarim kati kapsayacak sekilde olmasi
istekleri dikkate alinarak yapilir. Hak sahibine disecek bagimsiz bdlimin/boélimlerin Bakanlikca
belirlenen sireler icerisinde teslim alinmamasi durumunda satisa ¢ikarilan bu bagimsiz bolim/boélimler
Uzerindeki hak sahibinin hakki satilana kadar siirer; dontisiim sonrasi yeni yapi alani payi satilarak elde
edilen satis bedeli hak sahibi adina agilacak vadeli bir hesaba yatirilir ve durum hak sahibine bildirilir. Her
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hak sahibine, bosaltimdan yeni yapi teslimine kadar, sahip oldugu her bagimsiz bolim basina, bagimsiz
bolimdeki hissesi oraninda, ayri kira yardimi yapilir. Dénlsim slrecinde yikilmis yapilar da yikim
oncesinde icerdigi bagimsiz bélimlere gore kira yardimi kapsamina alinir." seklinde ve 6A/5 fikrasinin
mevcut metni 1.bent olarak bitlnlyle korunarak yeni eklenecek 2.bendinin "Hazine'ye tapu devirleri
karsihginda, hak sahiplerine déniisim alaninda yapilacak yeni yapilardaki bagimsiz bélimlerde hak
sahipligini gosteren ve donlsiim sonrasinda tapu senetleriyle degistirilecek satilabilir gayrimenkul
sertifikalari ve bu sertifikalar verilinceye kadar da uygulanacak donisiim uygulama esaslarini agiklayan
ve hak sahibi bazinda donlisim 6ncesi arsa payl metrekaresi ve donisiim sonrasi verilecek yeni yapi
alani metrekaresi formili gibi hak sahipligi verilerini ve bilgilerini iceren e-imzal bir belge verilir.
Hazine'ye devrolunan donisiimlenecek tasinmazlarin Hazine'ye devir tarihinde 6deme siiresi gegmemis
emlak vergisi taksitleri terkinlenir." seklinde yeniden diizenlenmesini istemekteyiz.

Sonug ve istem

Bakanliginiz'ca, dnce Fikirtepe ve Cevresi Riskli Alani 1.Etabi donlisim uygulama esaslarini agiklayan
brosurdeki bilgileri ve hak sahibi bazinda hak sahipligi verilerini ve bilgilerini iceren ve 6306 sayili
Kanun'un 6A Maddesi’'nin 7.fikrasinin mevcut haliyle uygulanmayacagini belirten e-imzali bir belge
verileceginin, projeler hazir olunca ise déoniisiim sonucu yapilacak yeni yapilardaki bagimsiz bélimlerde
hak sahipligini gosteren ve donisiim sonrasi tapu senetleri ile degistirilecek satilabilir gayrimenkul
sertifikasi verileceginin ve bunun yapilacaginin yasal olarak giivencelenmesi icin 6306 sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Donistirilmesi Hakkindaki Kanun'un 6A Maddesi'nin 5 ve 7.fikralarinin yukarida
belirtildigi sekilde TBMM'ce en yakin zamanda yeniden dizenlenmesi icin mevzuat degisikligi calismasi
yapildiginin, bu yazinin 30 ginliik yanitlama silresinde e-imzal bir yaziyla tarafimiza agiklanmasini
istedigimizi, aksi takdirde anayasal miilkiyet hakkimizin bir geregi olan s6z konusu belgelerin verilmesi ve
anayasal milkiyet hakkimizin varligini ve karsilik degerini, korumayarak ve belgelenmesini saglamayarak,
hakh kamu yarari da olmaksizin, yillarca belirsizce yasal giivence disinda ve askida birakacak sekilde
diizenlenmis gorinen 6306 sayili yasanin 6A/5 ve 6A/7. fikralarinin T.C.Anayasasi'na uygunlugunun
denetlenmesi icin itiraz yoluyla Anayasa Mahkemesi'ne gétiiriilmesi istemleriyle idare Mahkemesi'ne
basvuracagimizi ve amacimizin sirecin, kesintilenmeden, hak sahiplerinin haklarinin yasal glivenceye
alindigi hukuka uygun bir mecrada ilerlemesini saglamak oldugunu bildiririz. Donlisim sonrasi tapu
senetleri ile degistirilecek satilabilir gayrimenkul sertifikalari verilinceye kadarki hak sahipligine iliskin
belgesizligi gidermek igin istenen e-imzali ve antetli bakanlk yazisinin bir 6rnegi ekte sunulmustur.

Saygilarimizla

imza ve Tarih:

Adi Soyadi:

TC Kimlik No:

Adres:

Cep tel no:

E-posta adresi:

Hazine’ye devir 6ncesi Ada/ Parsel No:
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Ekler
1. CSB’ce verilmesini istedigimiz 6érnek “Fikirtepe ve Cevresi Riskli Alani 1.Etabi'nda 6306 sayili yasa 6A

Maddesi uygulamasi kapsaminda Hak Sahipligi Belgesi/Protokol”

2. CSB'nin Fikirtepe irtibat Ofisleri'nde 05.07.2021'de askilamaya ve 07.07.2021'de hak sahiplerine
basilica dagitmaya basladigi Fikirtepe ve Cevresi Riskli Alani 1.Etabi'nda CSB'ce yiritilecek kentsel
donlisimin uygulama esaslarini agiklayan brosur

3. Dilekcede imzasi bulunanlarin kimlik ve tapu fotokopileri
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EK-1

FiKIRTEPE VE CEVRESI RiSKLi ALANI 1.ETABI'NDA 6306 SAYILI YASA 6A MADDESI UYGULAMASI
KAPSAMINDA HAK SAHiPLiIGi BELGESi/PROTOKOL

Hak Sahibinin Adi Soyad:

Hak Sahibinin Hazine’ye Devir Oncesi Ada/Parsel Numarasi:

Hak Sahibinin Emsal Hesabina Esas Arsa Payi M2’si (*) (A):

Hak Sahibi icin Paylasima Esas Emsal (KAKS) Orani (B): 4

Hak Sahibinin Paylasim Orani (C): %50

Hak Sahibinin Yeni Fikirtepe 1.Etap imar Plani Proje Ada Numarasi (**):
Hak Sahibinin Emsale Dahil Yeni Yapi Alani Payi M2'si (***)= (A)X(B)X(C)

(*) Hak sahibinin Hazine’ye devir dncesi sahip oldugu arsa payinin, kamuya terk ve eski lstleniciye temlik islemlerinin etkisi
giderilmis emsal hesabina esas alinan briit m2’si

(**) Hak sahibinin Hazine’ye devir 6ncesi sahip oldugu arsa payinin donati alaninda kalmasi vb. nedenlerle, Yeni Fikirtepe 1.Etap
imar Plani Proje Ada Numarasi belli olmayanlar icin birden fazla proje ada numarasi belirtilebilir.

(***) Bu emsale dahil yeni yapi alani payi ve bu alanin payina emsal harici yeni yapi alanindan diisen kisim igin hak sahiplerinden
hi¢ bir bedel istenmez.

Fikirtepe ve Cevresi Riskli Alani 1.Etabi'nda, 6306 sayili Kanun'un 6A Maddesi’nin 7.fikrasi mevcut haliyle
uygulanmaz.

Hazine'ye tapu devirleri karsiliginda, hak sahiplerine donisiim alaninda yapilacak yeni yapilardaki
bagimsiz boélimlerde hak sahipligini gosteren ve donlisim sonrasinda tapu senetleriyle degistirilecek
satilabilir gayrimenkul sertifikalari verilir.

Hazine'ye devrolunan donisiimlenecek tasinmazlarin Hazine'ye devir tarihinde 6deme siiresi gegmemis
emlak vergisi taksitleri terkinlenir.

Yapilacak konut ve isyerlerinin niteligi ve buylklugi, Bakanlikca, hak sahipleri agisindan kazanilmis haklar
ve en yiksek deger elde edilmesi ilkesi gozetilerek belirlenir.

Uygulama kapsamindaki tasinmazlarin hak sahiplerine haklarina karsilik, uygulama kapsamindaki
tasinmazin kat karsilig insaat sdzlesmesi piyasasinda gegerli paylasim oranindaki toplam arsa sahibi yeni
yapi alani payinin (dondsimlenen tasinmazlarin ve yapilacak yeni yapilarin SPK lisansli bir tasinmaz
degerleme firmasinca raporlanmis serefiye dagihmi baz alinarak) hak sahipleri arasindaki béltisimuyle
belirlenmis hak sahibi bazindaki yeni yapi alani payina iliskin donlisiim 6ncesi satilabilir gayrimenkul
sertifikasl, donlisim sonrasi da tapu verilir ya da bu sekilde belirlenmis yeni yapi alani payinin 6deme
glnindeki piyasa degeri, uygulama kapsamina alinma sonrasi hak sahibinin istedigi glinde pesin olarak
nakit 6denir.

[7-8]



Hak sahiplerine haklarina karsilik verilecek yeni yapi alanlarinin hesaplanmasinda kullanilacak formidil,
hak sahiplerinin ilgili imar planinda emsal hesabina esas alinan (briit ya da net) arsa payl metrekaresi ile
yapi alani emsali (kaks) ve paylasim oraninin ¢arpimi sonucu bulunacak emsale dahil yeni yapi alani
payini gosterir; hak sahiplerine donisiim sonucu verilecek yeni yapidaki bagimsiz bélimler, yalnizca
emsale dahil yeni yapi alanindan kapsadigi kisim dikkate alinarak her hak sahibine verilir ve bu emsale
dahil yeni yapi alani payi ile bu alanin payina emsal harici yeni yapi alanindan disen kisim igin hak
sahiplerinden hi¢ bir bedel istenmez; ayrica emsal harici alanlarin yeni yapilardaki dagihminda,
uygulamaci kamu kurumuna ve hak sahiplerine paylastirilacak kisimlar arasinda ayrimcilik yapilmaz.

Donlstim uygulamasi kamuya kat karsihigl pay verilmesini iceriyorsa, yeni bina yapisi, alt ve Ust arayapi
ve donati yapisi maliyetleri dahil, hicbir maliyet hak sahiplerine yansitilmaz. Dénisiim uygulamasi
kamuya kat karsiligl pay verilmesini icermiyorsa ve donlisiim sonucu elde edilecek bitiin yeni yapi alani
hak sahipleri arasinda paylastirilacaksa, hak sahipleri, kendilerine tapusu verilecek yeni yapi alaninin
payina biitliin bina yapim maliyetinden diisen kisim kadar ipotek yoluyla borglandirihir.

Hak sahipleri ile uygulamaci kamu kurumu arasindaki parc¢a yeni yapi alani devirlesmeleri, SPK lisansli bir
tasinmaz degerleme firmasinca belirlenmis piyasa degerleri lizerinden yapilir. Yeni yapidaki bagimsiz
bolim paylasimlari, hak sahiplerinden bir arada ve yanyana sahiplik basvurusunda bulunanlar igin,
alacaklari bagimsiz bolimlerin yalnizca kendi aralarinda paydaslik icermesi ve o6zellikle ticari ofis
seklindeki bagimsiz bolimlerde yanyana ve olabildigince tam ya da yarim kati kapsayacak sekilde olmasi
istekleri dikkate alinarak yapilir.

Hak sahibine disecek bagimsiz bolumun/boélimlerin Bakanlikca belirlenen siireler icerisinde teslim
alinmamasi durumunda satisa cikarilan bu bagimsiz bolim/bélimler (zerindeki hak sahibinin hakki
satilana kadar siirer; donlisim sonrasi yeni yapi alani payi satilarak elde edilen satis bedeli hak sahibi
adina acilacak vadeli bir hesaba yatirilir ve durum hak sahibine bildirilir.

Her hak sahibine, bosaltimdan yeni yapi teslimine kadar, 2021 yil i¢in aylk 1.500 TL tutarinda (sonraki
yillar icin TUFE oraninda artirilmak iizere), sahip oldugu her bagimsiz bélim basina, bagimsiz bélimdeki
hissesi oraninda, ayri kira yardimi yapilir. Dénlsiim stirecinde yikilmis yapilar da yikim dncesinde icerdigi
bagimsiz bélimlere gore kira yardimi kapsamina alinir.

[8-8]
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. OI Fikirtepe Kentsel Déniigim Projesinde Hangi kurum
yetkilidir?

Yetkili olan kurum; Gevre ve Sehircilik Bakanlit 'dir.

02 Yirutulecek is ve iglemlerin yasal dayanag nedir?

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dén0gtaraimesi Hakkinda
Kanun'un 6/A maddesi kapsaminda ig ve iglemler ylurOtuimektedir.

03 Fikirtepe ve Cevresi Riskli Alani igerisinde Gevre ve $ehircilik
Bakanhiginca yurutulen kentsel dénigum projesi hangi béligeleri
kapsamaktadir?

Fikirtepe ve Cevresi Riskli Alani Imar Planlari 3 Etap halinde hazirlanip
onaylanmigtir. Cevre ve Sehircilik Bakanhig tarafindan yarattlen
Fikirtepe Kentsel D8niigiim Projesi, Yumurtaci Abdi Bey Caddesi ile
Mandira Caddesi igerisinde kalan bslgede kentsel déntgtim stregleri
tamamlanmayan yapi adalari ve parselleri igermektedir.

OA'Hak sahibi ne demektir? Kimler hak sahibidir?

Fikirtepe Kentsel D6niigim Projesi bélgesinde bulunan ve kentse:l o
dontsim siregleri devam etmeyen ve tamamlanmayan parsellerin sahipleri
hak sahibi sayilacaktir.

Fikirtepe ve Cevresi kentsel doniigtim nasil saglanacaktir?

Yaratulecek olan kentsel déniigim projesini 3 agamaya ayirabiliriz:

4) Fikirtepe Kentsel Déntigiim bélgesi igerisinde hentz tahliye edilmemig
ve/veya yikilmamig yapilara iligkin tahliyelerin tamamlanmasi
ve yikilim iglemleri tamamlanarak ingaat sdrecinin baglatiimasi,
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dayanikl, imar planlarina uygun, glglu altyapisi ve donati alanlari
(okul, park alanlari, saglik tesis alanlari, dini tesis alanlari v.b.) ile
ingaat sureglerini tamamlamak,

Hak sahiplerine ait bagimsiz birimlerin dagitiminin
il saglanmasi ve saglikh bir gevreye sahip yagam alanlarini
hayata gegirmek.

06 Fikirtepe Kentsel Déniigiim projesinde uygulanacak déniigtm
esaslar nelerdir?

Fikirtepe ve Gevresi Imar Planlari, hak sahipleri agisindan herhangi bir
ingaat alani kaybi olmamasi igin énceki haklari dikkate alinarak ingaat
alanlari hesaplanip hazirlanmigtir. Bu nedenle hak sahipleri maliki olduklar
m? alanlarinin (zerinden ne kadar m? ingaat alanina sahip olduklarini
hesaplamak igin Emsal 4.00 degerini kullanabilirler. Cevre ve Sehircilik
Bakanhg tarafindan yaratilen Fikirtepe Kentsel Déntgtim Alaninda hak
sahipleri ile yapilacak paylasim orani %50 olacak sekilde kararlagtiriimigtir.
Ornegin hak sahibine ait 40 m? arsa payi olduunu varsayalim. Hak
sahibinin emsal ingaat alani hakki 160 m? (40 m? x Emsal 4.00) olarak
hesaplanmaktadir. Paylagim sonrasinda ise 80 m? (160 m? x %50 Paylagim)
bagimsiz birim alani hakki bulunmaktadir.

07 Kira yardimi alabilecek miyim? Kimler kira yardimi alabilir?

Evet. Hak sahiplerine kira yardimi yapilacaktir. Konut/ticaret biriminin
malikine tahliye/yikim tarihinden baglamak tizere 48 ayi gegmemek iizere
konut teslimleri yapilana kadar Cevre ve $ehircilik Bakanliginin belirlemis
oldugu miktarlar gergevesinde kira yardimi yapilacaktir. [kamet eden
haksahipleri Bakanhgin belirledigi aylik kira bedelinin beg kati kadar
(7.500,00 TL), kiraci olarak ikamet edenler ise Bakanhigin belirledigi aylik
kira bedelinin 2 kat kadar (3.000,00 TL) defeaten kira yardim alabilir.
Haksahiplerinin beg aylik kira bedelini peginen almasi igin ikamet etme sarti
aranmaktadir ve sonraki kira bedeli takip eden ayda yapilacaktir. [kamet
etmeyen hak sahiplerinin demeleri aylik olarak gerceklestirilecektir.
2021 yilina ait olan Istanbul ilinin kira bedeli 1.150,00 TL iken, Fikirtepe
Kentsel D6nlgtim Bolgesi igin 1.500,00 TL olarak belirlenmisgtir.
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08 6 adet konutumuz var, 1’inde biz oturuyoruz kalan 4’u kiralik bu
durumda kag adet kira yardimi alacagiz?

5 adet kira yardimi alacaksiniz. Fikirtepe Kentsel Déntgum Projesinde
kira yardimlari hak sahibinin maliki oldugu tespit edilen tum bagimsiz
birimlerine yapilacaktir.

>
>

096 adet konutumuz var, ailem ve kardeglerimin aileleri oturuyordu
fakat tapu 1 kigiye yani babamiza ait bu durumda kag adet kira

Kira yardimlari babaniza ait hesap numarasin yatirilacak ve 5 adet kira
yardimi alacaksiniz. Gocuklar hissedar degil ise sadece noterden 6306
sayill kanun kapsaminda kira yardimina basvurmaya ve almaya seklinde
vekalet alirsa vekalet sahibine yatirlabilir. Aksi taktirde hissedar olmayan
kigilere kira yardimi yapilamaz.
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lo 2 adet konutumuz var fakat bagimsiz birim 6 kigiye ait bu
durumda nasil kira yardimi alacagiz?
Hak sahipleri hisseleri oraninca kira yardimina bagvuru yapabilirier.
Ornegin her hak sahibinin bagimsiz birimler Uzerinde 1/5 oraninda hissesi
oldugunu varsayalhim. Her hak sahibi hisseleri oraninca yani bagimsiz birim
bagina 300 TL (1500 TL x 1/5) kira yardimi alabilirler. Kira yardimi
bagvurusu yapan hak sahipleri diger ortaklarinin bagvurusunu beklemek
zorunda degildir.

ll Konut ve Ticaret m?tipleri nelerdir? Nasil evier uretilecektir? (Kat
planlan vb.)
Kentsel dénigim projesi kapsaminda Uretilecek her bir bagimsiz
birime ait ¢alismalar tamamlandi§inda irtibat ofisinde tum halkimiz
ile paylagilacaktir. Gérseller, Kat planlari ve konu ile ilgili bilgi
almak igin Irtibat Ofisimize bekleriz.

.Iz Dairemi nereden alacagim?

Hak sahibinin paylagim sonucu elde edecegi bagimsiz birimleri SPK lisansli
kuruluslarin tespitleri ile dagihm saglanacaktir.

13 Ornegin 163 m? konut hakkim var fakat en kigik daire 140 m? 13 m?
hakkima ne olacak?

140 m2lik hakkin hak sahibine dagitiimasindan sonra hak sahibinin
bagdimsiz birim olusturamayan m? hakki kalirsa Bakanlik ile hak sahibi
arasinda mahsuplagma yéntemine gidilecektir. Mahsuplagma esaslari
SPK lisansh kuruluglar tarafindan piyasa gayrimenkul degerleri
tizerinden adil bir gekilde gergeklestirilecektir.

14 Ornegin 56 m? konut hakkim var ve konut alani 60 m2 olmasi
durumunda borglanmam nasil olacak?
Paylasim esaslari hesaplandiginda 55 m? konut hakkiniz oldugundan 60 m?
konut alani oimasi durumunda fark olan 5 m? bagimsiz birim konut alani
SPK lisansli kuruluslar tarafindan belirlenen piyasa gayrimenkul degerleri
tzerinden tarafiniza borglandirilacaktir.

.Is 30 m2 konut hakkim var ve tanidigimin 60 m2 konut hakki var.
Beraber ortak olarak 96 m2 konut alan alabilir miyiz? Bu
durumunda borglanmam nasil olacak?

Evet alabilirsiniz. Taraflarca riza gésteriimesi durumunda dagitim
esnasinda bu gibi iglemler yapilabilinir. Borglanma igin fark olan 5 m?
bagimsiz birim konut alani SPK lisansli kuruluglar tarafindan belirlenen
piyasa gayrimenkul degerleri Uzerinden tarafiniza borglandirilacaktir.

16 Kira yardimi bagvurusu yapmak istiyorum,
nasil yapabilirim?
Hak sahipleri ve kiracilar Kira yardimi bagvurularini Fikirtepe

sinirlan igerisinde bulunan Cevre ve Sehircilik Bakanhgina
bagh iki ayri Kentsel Déniigiim Irtibat Ofislerinden yapabilirler.

Merdivenkéy Mah. Isik Sok. No:9

g 1 Numaral Kentsel D8ntigim Irtibat Ofisi:
Kadikéy/Istanbul

Fikirtepe Mah. Ruzgar Sok. No:42

2 Numarali Kentsel D8nlgum Irtibat Ofisi:
é Kadikdy/Istanbul

17 Bakanlik tarafindan kentsel donlgum baglamadan 6nce
yikilan binalanimiz ile ilgili kira yardimi alabilecek miyiz?

Evet. Fikirtepe Kentsel D6nligim siniri igerisinde bulunan ve
daha 6nceden kentsel déniglm kapsaminda yikimi
gergeklestirilen bagimsiz birimler de kira yardimi alabilecekler.

18 Daha 6nce yapmig oldugumuz sézlegmeler bulunmakta.
Muteahhitiere kargi herhangi bir sorumiulugumuz var mi?
Sozlegme geregince muteahhit bazi hisselerimizi Uzerine
aldi. Bu hisseler iade olacak mi?

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin D8nistur0lmesi Hakkinda
Kanun'un 6/A maddesi 6. Fikras| geredince daha énceden yapilan arsa
pay! kargihd kat karsiligi ingaat s6zlegmeleri feshedilmistir. Szlegme
geregi temlik alinan arsa paylarinin iadesi igin gerekli mevzuat
duzenlemeleri gergeklestirilecektir.
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19 Tahliye etmek istemiyorum. Anlagmak/kabul etmek zorunda

miyim? Anlagmama veya karg! gtkma durumunda neler
olacaktir? Nasil bir durumla kargilagacagim?

Kentsel ddngdm sarecinin tamamlana bilinmesi igin tim
bagimsiz birimlerin bosaltilip, elektrik, su, dofalgaz v.b.
baglantilarinin kesilip yikima hazir olmasi gerekmektedir.
6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin D6ntstlriimesi
Hakkinda Kanun'un 6/A maddesi geregince tahliyelerin
tamamlanmasi igin mevcut yapilara 04.05.2021 tarihinde
150 gan stre verilmigtir ve son tahliye tarihi
01.10.2021'dir. Verilen sure igerisinde tahliye edilmeyen
yapilarin altyapi hizmetlerinin (Elektrik, Su, Dogalgaz vs.)
durdurulacagi, can ve mal givenliginiz agisindan tahliye
ve yikim iglemleri gergeklestirilecektir.

2001erime kayith bulunan tapu millkiyetim su an kamuya gegmis.

Bu konuda bir zarara ugrayacak miyim?

6306 sayil Afet Riski Altindaki Alanlarin Déntsttriimesi
Hakkinda Kanun'un 6/A maddesi 5. Fikrasi geregince yapilacak
olan ig ve iglemlerin gergeklestirilebilinmesi igin Fikirtepe
Kentsel Doniigtim sinir igerisinde bulunan tapular hazine adina
devredilmistir. Bu konuda hak sahiplerinin herhangi bir zarari
olmayacak ve tam iglemler hak sahiplerinin devir éncesi tapulari
uzerinden gergeklestirilecektir. Mulkiyet haklariniz Devletimizin
glivencesi altindadir.

21 Hak sahipleri ile Bakanlik arasinda s6zlesme yapilacak mi?

Biran énce givenli konutlari inga edip teslim etmek
icin Hak sahibi ile Bakanlik arasinda herhangi bir
s6zlegsme yapilmaksizin islemler resen yuritilecek
ve tm imar haklari mevzuat hukimleri ile giivence
altinda olup hak sahibine %50 paylagim orani ile
badimsiz bélum dagilimlari gergeklestirilecektir.

22 Planda miilkiyetim donati (park, okul, saghk alani v.b.)

alaninda kalmakta. Herhangi bir kaybim olacak mi?

Hayir. Imar Planlarinin onaylanmasina takiben Bakanhgimiz
tarafindan Imar Uygulamasi galismalari tamamlanmig ve
onaylanmigtir. Tim &zel miilkiyetli hak sahipleri kentsel
doniguim projesinde ayni sartlara sahiptir.

szizim bulundujumuz ada miteahhit tarafindan tevhit edildi.

Haliyle 6nceki m? alanlarimiz terklerden dolayi kiiguldu. Ingaat
alam hakkimizi nasil hesaplayacagiz?

Fikirtepe Kentsel Dénlgiim sinin igerisinde bulunan ve daha
6nceden kentsel donGglm kapsaminda tevhit iglemleri

gerceklegerek gerekli terkleri saflayan hak sahiplerinin imar
haklari tevhit 6ncesi arsa alanlari (izerinden hesaplanacaktir.

z‘Flkirtepe ve Cevresi 2. ve 3. Etaplarda Bakanlik tarafindan

kentsel dénuglim yapilacak mi?

Gevre ve Sehircilik Bakanhginda 6/A uygulama alani
kapsamina alinan tek b&lge imar planlarinda Fikirtepe ve
Cevresi 1.Etap olarak planlamasi yapilan ve kentsel
dénlgom sireci tamamlanmayan alanlardir. Diger bélgelerde
simdilik herhangi bir uygulama yapiimamaktadir. Fikirtepe
Kentsel Dénigtm Projesi, Yumurtaci Abdi Bey Caddesi ile
Mandira Caddesi igerisinde kalan béigedir.

25|nnatlar ne zaman baglayacak ve ne zaman teslim

edilecektir? Hepsi ayni anda mi baglayacak?

Gevre ve Sehircilik Bakanhd) ve Emlak Konut Fikirtepe sinirlari
icerisinde tahliyeye gerek olmayan birgok dénligim adasinda
ingaatlara baglamigtir. Tahliyelerin tamamlanmasina takiben gok hizli
bir gekilde ingaat faaliyetleri devam edecek ve insaatlarin
tamamlanmasina takiben 2023 yili i¢erisinde teslimlerin baglamasi
planlanmaktadir.
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