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OZET

Kentsel Doniisiim; sehrin eskiyen, yipranan, yasam agisindan risk teskil eden, alt ve iist
yapilart tahrip olmus kisaca maddi Omriinii tamamlamis ve ¢okiintii hale gelmis
alanlarinda yapilan, iyilestirme, diizenleme veya yeniden imar etme islemlerinin genel
adidir. Insanlarin yasam alanlar1 zamanla eskimekte, yipranmakta ve kullanilamaz hale
gelmektedir. Neticede ise bu yasam alanlarinin yenilenmesi, daha saglam yapilara

dontstiirilmesi gerekmektedir.

Basta devlet kurumlar1 olmak {izere bircok kiiclik veya biiyiik Olgekli firmalar, bu
yenileme ve geri donilisiim ¢alismalarini planlamakta ve en kisa siirede sonuglandirmaya
gayret etmektedirler. Ancak, kurumlarin her bir proje deneyimleri sonrasinda, konu
hakkinda uzmanliklarinin artmasi ve buna bagli olarak daha fazla veri toplamalari
neticesinde, yapilan her doniisiim ¢aligmasi bir dnceki ¢alismaya nazaran daha fazla veri
yogunlugu olusturmaktadir. Bu verileri yonetmek, gerek kurumlar gerekse de kullanilan
hazir paket sistemleri i¢in zorlayici olmakta ve bilgi yonetimini imkénsiz hale
getirebilmektedir. Bu nedenle bircok Kentsel Donilisim projesi, planlanan sekliyle
hayata gecirilememekte ya da proje alanindaki vatandaslarin sahipliklerinin tam olarak
hesaplanamamasi1 neticesinde kurumlar ile hak sahipleri arasinda ciddi problemler

olusturabilmektedir.

Bu tez calismasinda, doniisiim ¢alismalarinda karsilasilan bu sikintilart en aza
indirgemek amaciyla, kentsel doniisiim siireglerinin yonetimi i¢in Kentsel Doniistim
Bilgi Sistemi gelistirilmistir. Bu sistem ile gercek bir 6rnek olan Sivas ili Sembol

projesi uygulama sonuglar1 verilmistir.

Anahtar Kelimeler: Kent bilgi sistemi; kentsel doniisiim bilgi sistemi; doniistim

stirecleri yonetimi
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DEVELOPMENT OF SMART URBAN TRANSFORMATION
INFORMATION SYSTEM
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ABSTRACT

Urban transformation is the general name of the process of improving, regulating or
reconstructing which is made up city of old, worn out, life-threatening, lower and upper
structures have been destroyed and their material life has been completed and collapsed.
The habitats of people become worn, old and inconsumable in time. As a result, these
living spaces is need to be regenerated and transformed into a more robust

constructions.

Many small or large-scale companies, especially government agencies are planning
these renewal and recycling studies and making an effort for finalizing as soon as
possible. However, after each project experience of the institutions, each transformation
work makes more data density than the previous work due to the increase of their
expertise on the subject and accordingly more data accumulation. Managing this data
can be compelling for both institutions and packaged systems and makes information
management impossible. For this reason, many urban transformation projects can not
progress as planned, or can create serious problems between entities, as a result of the

inaccurate calculation of the ownership of citizens in the project area.

In this thesis, the Urban Transformation Information System was developed for the
management of urban transformation processes in order to minimize the problems
encountered in transformations. With this system, a real example of Sivas Sembol

project application results are given.

Keywords: City information system; urban transformation information system;

transformation process management
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GIRIS

Kentsel gelismenin toplumsal, ekonomik ve mekéansal olarak yeniden ele alindigi ve
kentteki sorun olusturan alanlarin saglikli ve yasanabilir hale getirilmesi igin yikip
yeniden yapma, canlandirma, saglamlastirma veya iyilestirme i¢in proje iiretilmesi ve
uygulama yapilmasi isine Kentsel Doniisiim denilmektedir [1]. Kentsel doniistim ile bir

kentin dokusunu bozan sorunlarin giderilmesi amaglanmaktadir.

Kentsel doniisiim hizmetleri, cogunlukla insaat sektdriine hitap etmektedir. Insaat
iretimi artik yalnizca yapinin iiretimi olarak algilanmamakta; cevreyle dost, sosyal
sorumluluk tasiyan, sosyal yasama, toplumsal yapiya etkisi bulunan, saydam ve
siirdiiriilebilir {iretim manasma da gelmektedir. Tiirkiye de Insaat Sektorii, bir¢ok
meslek dalin1 ilgilendirmesi sebebiyle istihdam ve iretim siirecini biiyliik Olciide
etkilemektedir. Ulusal ve uluslararasi alanlarda biiyiik bir tecriibeye ve potansiyele
sahip olan sektor, kendisine bagli 200'den fazla alt sektorii harekete gecirme 6zelligiyle
"lokomotif sektdr' ve biiyiik istihdam kaynagi olmasi 6zelligiyle de 'siinger sektor' adiyla

antlmaktadir.

Gelisen ¢ag ile birlikte degisen teknolojiler, artan ihtiyaglar ve niifus fazlaligina ragmen
kaynaklarin kit olmasi bilgiye olan gereksinimi 6n plana ¢ikarmistir. Bu teknolojilerin
toplum hayatina olumlu yonde etki yapabilmesi icin her konuda bilgilere ihtiyag
duyulmaktadir. Belirli bir amaca yonelik olarak degisik kaynaklardan elde edilen veri
kiimelerini isleyerek analiz edip, yeni bilgiler tlireten ve ¢ogunlukla bu islevi bilgisayar

destegi ile saglayan sistemlere bilgi sistemleri ad1 verilmektedir.

Mevcut durum analizi, yeni proje Ongoriileri, donlisim modeli, uzlasma ve proje
maliyeti hesaplamalarini1 daha saglam bir yapi iizerinde, daha az zamanda, daha adil ve
daha giivenilir bir bilisim alt yapis1 ile yapilmasimi ve yonetilmesini saglayan sisteme

Kentsel Doniisim Yonetim Sistemi denilmektedir. Bu sistemler sayesinde {ilke



genelinde yapilan veya yapilacak olan Kentsel Doniisiim ¢alismalart igin; en uygun
niifus yogunlugu, gerekli sosyal donatilar, yesil alan ve parklar, egitim tesisleri, dini
tesisler ve diger yasam kriterleri icin gerekli olan analizleri ve Onerileri sistematik
olarak raporlayip, yapilasma oOnerileri hakkinda fikirler sunulabilmektedir. Ayrica
Kentsel Déniisiim Is Siireclerinin veri tabani ve cografi yazilim destegi ile

uygulanmasina yonelik gelistirilmis bir bilgi sistemi, yazilim otomasyon projesidir.

Bu tez calismasinda ilk olarak kentsel dontisim kavrami, Tirkiye’de kentsel
dontisiimiin gelisimi, kentsel donilistimiin hedefleri, yontemleri, uygulamalarinda ortaya
¢ikan sorunlar ve uygulama siireci konularina deginilmistir. ikinci olarak bilgi sistemleri
konusu alt dallariyla beraber incelendikten sonra bilgi sistemlerinin Tiirkiye’deki
gelisim siireci konusu iizerinde durulmustur. Ugiincii béliimde ise Kentsel Déniisiim
Bilisim Sistemleri hakkinda ekran goriintiileri ile birlikte detayli bilgi verilmistir. Proje
alaninda bulunan biitiin sahipliklerin rahat ve hizli bir sekilde dijital ortama
aktarilmasini saglayan ve aktarilan bu bilgiler dogrultusunda proje alaninda bulunan her
bir hak sahibi i¢in toplam proje kazanimlarini hesaplayan ve nihayetinde bu degerlerin
matbu olarak raporlanmasini saglayan Saha Tespit ve Degerleme; kag¢ katli ka¢ adet
yap1 yapilacak, ne kadar yesil alan olusturulmasi gerekir, ibadet, saglik, egitim ya da
diger sosyal donatilar i¢cin ne kadar alan ayrilmasi gerekecek gibi degerleri hesaplayan
Yeni Proje Ongorii; sahada yapilan tespitler ve iiretilecek yeni proje yapilari iizerine
cesitli analizler yapilarak, hangi kriterlere gore hak sahiplerine nasil alternatifler
sunulabileceginin bilgisi alinip, kurallarin belirlenip ve bu kurallari da Meclis ya da
Enciimen kararlar1 ile herkese ayni dogrultuda uygulayan Uzlagma ve Dagitim; siirecin
basindan itibaren yapilan biitiin tespitlerin, uzlagsmalarin vs. analizlerinin sunuldugu
Biitge ve Analizler modiilleri anlatilmistir. Calismada son olarak Sivas ili Sembol
projesi lizerinde kentsel doniisiim bilgi sistemi uygulamasi ve sonuglar1 gosterilerek

caligma tamamlanmaistir.



1. BOLUM

KENTSEL DONUSUM

1.1. Kentsel Doniisiim Kavram

Kent planlamanin glindemine giren ve giderek onemli bir yer kazanan kentsel doniistim
(kentsel yenileme); yerel ekonomiye ait dinamikleri harekete gegirerek fiziksel ve
sosyal yonlerden ¢okiintii siirecine girmis kentsel alanlar1 yeniden yasanabilir yerler
haline getirmeyi ve kente yeniden kazandirmay1 hedefleyen bir kent planlama ve kentsel
koruma yaklasimidir [1]. Kentsel gelismenin, toplumsal, ekonomik ve mekansal olarak
yeniden ele alindig1 ve kentteki sorunlu alanlarin saglikli ve yasanabilir hale getirilmesi
i¢in yikip yeniden yapma, canlandirma, saglamlastirma veya yeniden yapilandirma i¢in
proje tiretilmesi ve uygulama yapilmasidir. Kisacasi kentsel dontisiim, bir kentin
dokusunu bozan sorunlarin giderilmesi olarak da tanimlanabilir. Kentsel doniisim
projeleri saglikli kosullarda yasamanin ve planl sehirlesmenin sagladig: sayisiz firsatin
yani sira gerek sosyal dislanmigligi onlemede gerekse daha Onceleri uygun olmayan
sartlarda olan kisilerin kendi algilamalarini sekillendirirken daha sayilmaya deger bir

kimlik firsat1 sunmak konusunda son derece faydalidir [2].

Kentsel doniisiim kavrami 19. yiizyilda Avrupa’da bazi bolgelerin yikilip yeniden insa
edilmesi ile ortaya c¢ikmistir. Bu donemde kentsel doniisiim iki farkli temele
dayanmaktadir. Bunlar 1851°de Ingiltere’de ¢ikarilan ve kentsel politikalar iireten
Konut Kanunu ve 1851-1873 yillar1 arasinda Fransa’da, Paris kenti i¢in gelisim

miidahaleleri gergeklestiren Vali Haussmann’in operasyonlaridir [3].
1.2. Tiirkiye’de Kentsel Doniisiimiin Gelisimi

Tiirkiye’de kentsel doniisim Osmanli zamanlarma kadar uzanmaktadir. Osmanli’da

oncelikle miilk topraklarmin halka devredilmesi ve Batililarin ihtiyaci olan



hammaddelerin tedarik edilmesi, tarimsal altyapi ve tarimda miilkiyet iliskilerinin
diizenlenmesi amaglar1 dogrultusunda 1838 Ticaret Anlasmasi, 1839 Tanzimat Fermani,

1859 Islahat Fermani ve 1858 Arazi Kanunnamesi ¢ikartilmistir.

Cumhuriyet’in ilanindan 25 y1l sonra ise, Marshall Yardimlari’nin etkisi ile Ankara’ya
gbc¢ orani artmistir. Go¢ nedeniyle izinsiz yapilasma baslamis ve zamanla altyapi ve
plansiz gecekondu bélgeleri biiyiik sorun haline gelmistir. Ulkemizde, 1950’lerde
koyden kente gboce bagli olarak hizlanmis, kentler bu duruma hazir olmadigindan

sagliksiz kentlesmenin tohumlar1 atilmistir.

Tirkiye’de, ozellikle 1980 sonrasi kar gilidiisiiyle hazirlanmis konut projeleri
sonucunda, kentlerin fazla yayilmasina, kiiltiirel, tarihi ve dogal zenginliklerin tahribine,
kamu kaynaklarinin yersiz kullanimina, toplumsal esitsizligi, dislamay1 ve kutuplagsmay1
artiran kentsel mekanlarin tiiremesine yol agmustir [4]. Ulkemizde hemen hemen her
ilde diizenli kent gelisimine uymayan, teknik altyapt ve diger donatilardan yoksun,
ekonomik olarak zayif ve sosyal olarak c¢okiintii igerisinde olan, su¢ oranlarinin

yiikseldigi alanlar gergek anlamda kentsel doniigiime ihtiya¢ duymaktadir [5].
1.3. Kentsel Doniisiimiin Hedefleri

Kentsel doniistimiin, sehrin yapisina ve oradaki insanlarin fiziksel, sosyal ve ekonomik
yasantis1 iizerine ve buna bagli olarak da kentin biitiin geleneklerine etkisi
bulunmaktadir. Bu nedenle, biitiin kentsel doniisiim ¢aligmalarinda, sosyolog,
ekonomist, miithendis, mimar, sehir planci ve peyzaj mimar gibi farkli disiplinlerin

birlikte ¢alismas1 gerekmektedir.

Kentsel doniisiim; kentin kosullar1 ile toplum sorunlari arasinda dogrudan iligki
kurulmasi, fiziksel olarak siirekli degisen kent ihtiyaglarina cevap verebilmesi, kentsel
refah ve yasam kalitesini artiric1 bir ekonomik kalkinma modeli/yaklagimini1 ortaya
koymasi, fiziksel ve toplumsal c¢okiintii alanlar1 haline gelen kent parcalarinda
ekonomik canlilig1 yeniden getirecek stratejileri gelistirmesi ve boylece kentsel refah ve
yasam Kkalitesini artirmasi, kentsel alanlarin etkin bigimde kullanilmasi amaglarina

hizmet etmek {izere tasarlanmalidir [6].



1.4. Kentsel Doniisiim Yontemleri

Kentsel doniisiim, mevcut kent yapisinin yenilenmesi i¢in yapilan uygulamalar1 i¢inde
toplayan genel bir kavramdir. Ancak, bu uygulama bi¢imlerinin tanimlanmasinda pek
cok farkli goriis ortaya atilmaktadir. Bunun en onemli sebebi, farkli iilkelerdeki bilim
adamlarinin  ¢esitli isimlerle tanimladigi bu uygulama bi¢imlerinin Tiirk¢eye
¢evrilmesinde yasanan terminoloji karmasasidir. Kentsel doniistimiin iginde bulunan on

farkli uygulama bicimi asagida 6zetlenmektedir:

- Yenileme (renewal): Mevcut bir alanda rantlarin ¢ok diismesi halinde, o
alandaki yapilarin tamamen yikilip yeniden yapilmasi gibi, eski olanin yikilip

yeniden yapilmasi iglemidir [7].

- Sagliklastirma (rehabilitation): Deformasyon baslamasina ragmen, 6zgiin niteligi
heniiz kaybetmemis olan eski kent pargalari kismi yenileme ile eski haline

kavusturulmasi igslemidir [8].

- Kentsel Koruma (urban conservation): Genel olarak, kiiltiirel ve dogal tasinmaz
varliklar 6zellikleri yasal diizenlemeler ¢ercevesinde muhafaza edilerek, tarihi
yerlesmenin yok olmaktan kurtarilmasini, bu mirasin giiniimiiz yasami ile

biitiinlestirilmesidir [9].

- Yeniden canlandirma (revitalization): Sosyo-kiiltiirel, ekonomik ya da fiziksel
acilardan c¢oklintii siireci yasayan kent mekani, oOzellikle de tarihi kent
merkezlerinin alinacak sosyal Onlemlerle ¢okiintiiye neden olan faktorlerin

ortadan kaldirilmas1 veya degistirilmesi sonucu hayata yeniden dondiiriilmesidir
[10].

- Yeniden gelistirme (redevelopment): Ekonomik ve yapisal 0zellikleri,
tyilestirilmesine imkan vermeyecek ol¢iide kotiilesmis olan alt gelir gruplarinin
konutlarinin yikilmasi1 ve bunlarin olusturdugu kent boliimlerinin yeni bir

tasarim diizeni i¢inde gelistirilmesidir [9].

- Diizenleme (improvement): Bir kentin, bir kasabanin tiimiiniin veya bir yerlesim
yerinin bir boliimiinlin kendiliginden gelismesine engel olmak, bu gelismeye

toplum yararma bi¢im vermek amaciyla, yerlesim yerinin islevleriyle toprak



kullanim1 arasinda bir iligki kurmay1 ongoéren, gelecege doniik kamusal bir

eylem tiirii olarak tanimlanmaktadir [9].

- Temizleme (clearance): Alt gelir gruplarinin yasadigi bolgelerdeki konutlarin ve

diger yapilarin sagliga aykiri niteliklerinin giderilmesidir [9].

- Yeniden Olusum (regeneration): Cokiintii bolgesi haline gelmis alanlarin

yeniden tiretilmesi, kente kazandirilmasi islemidir [8].

- Kalitenin yiikseltilmesi: Uygulama alaninda yasayanlarin sosyo-ekonomik
acidan statli ve yasam kalitelerinde onemli Olgiide degisiklik yasanmadan;

fiziksel ¢evrenin iyilestirilmesi” olarak ifade edilmektedir [8].

- Soylulagtirma: Sosyo-kiiltiirel agcidan bozulmus, kéhnemis, dolayisiyla fiziksel
cevresi de bozulmus alanlarda, 6zellikle de tarihi kent pargalarinda sosyal

yapisinin 1slah edilmesidir [8].
1.5. Kentsel Doniisiim Uygulamalarinda Ortaya Cikan Sorunlar

Kentsel yenileme ¢alismalarinda sosyal, ekonomik ve yasal sorunlar ortaya ¢ikmaktadir.
Proje alanindaki halkin gelecegine karar verme ile ortaya ¢ikan sosyal sorunlarin
basinda yerlesik niifusun fikrinin alinmadan, yeterli bilgi verilmeden kentsel doniisiim
projesi uygulanmasi gelmektedir. Yasal sorunlarda ise miilkiyet yapisindan kaynaklanan
sorunlar ile planlama mevzuatindan kaynaklanan sorunlar yer almaktadir. Kentsel
yenileme caligmalarin da ekonomik sorunlarda 6nemli bir yer tutmaktadir. Proje
alanindaki insanlarin genel ekonomik durumu yaninda, alanda kiraci ve ev sahibi
dengesi de konut alanlarinin yenilenmesinde biiyiik bir rol oynamaktadir. Devletin ve
yerel yonetimlerin konut yenileme alanlarina yaptiklar1 yardimlar ve yatirimlar ile 6zel
sektor yatirimlari, kamu ve 6zel sektdr i¢in bir ekonomik getirisi olmadigindan, diger
alanlara oranla kisithdir. Bu yiizden proje alanindaki halk ekonomik sorunlar

yasamaktadir [11]. Bu sorunlarin ¢6ziimii igin;

-Halk projeye dahil edilip bilgilendirilmeli, yenileme sonrasinda olacak

degisiklikler net olarak ifade edilmelidir.

-Yasadan kaynaklanan sorunlar merkezi yonetim ile birlikte ¢oziilmelidir.



-Mal sahibi ve kiracilarin maruz kaldiklar1 ekonomik sorunlar da yerel
yonetimler ve merkezi yonetim tarafindan alinacak tedbirler ile en aza indirilmeli hatta

tamamen ortadan kaldirilmalidir [12].
1.6. Kentsel Doniisiim Uygulama Siireci

Ulkemizde, kentsel doniisiim calismalar1 yerel ydnetimlerin yapilan incelemeler
sonucunda proje alanin1 belirleyerek belediye meclis karar1 alinmasi sonucu
baslamaktadir. Yerel yonetimler alian meclis karari ile birlikte Toplu Konut Idaresi
Kentsel Yenileme Daire Bagkanligina miiracaati sonucu onprotokol imzalanir.
Imzalanan &nprotokol de yerel ydnetimler 6 aylik siire zarfinda harita islemleri, hak
sahipligi tespiti, zemin etiit ¢caligmalari, taslak imar planlama caligmasi ve fizibilite
calismasmi tamamlamak zorundadir. Hazirlanan c¢alismalar; Toplu Konut Idaresi
tarafindan incelenerek yatirima uygun bulunmasi halinde ana protokol imzalanarak
caligmalar stirdiiriilmektedir [13]. Ana protokoliin imzalanmasi sonrasinda hak
sahipleriyle uzlasmanin esas oldugu muvafakat goriismeleri yerel yonetimlerce
stirdiiriiliir. Uzlasmanin saglanmasiyla kentsel doniisiim alaninin tasfiyesi ve miilkiyet

devriyle yeni yasam alanlarinin iiretilmeye baglamasi hayata gegmis olur [14].



2. BOLUM

BIiLGI SISTEMLERI

Gelisen ¢ag ile birlikte degisen teknolojiler, artan ihtiyaglar ve niifus fazlaligina ragmen
kaynaklarin kit olmasi bilgiye olan gereksinimi 6n plana ¢ikarmistir. Bu teknolojilerin
toplum hayatina olumlu yonde etki yapabilmesi i¢in her konuda bilgilere ihtiyag
duyulmaktadir. Bilgi sistemleri; bilginin iretilmesi, toplanmasi, Dbiriktirilmesi,
islenmesi, yeniden elde edilmesi, yayilmasi, korunmasi ve bunlara yardimc1 olan araglar

olarak tanimlanabilmektedir.

Bilim ve teknoloji, degisim ve gelisme demektir. Teknolojinin getirdigi imkanlar
kullanarak tilkemizin ihtiyag duydugu degisim ve gelismeleri eskisine gore daha verimli

ve daha etkin bir sekilde aktarimi yapilmalidir.

Belirli bir amaca yonelik olarak degisik kaynaklardan elde edilen veri kiimelerini
isleyerek analiz edip, yeni bilgiler tiireten ve ¢ogunlukla bu islevi bilgisayar destegi ile
saglayan sistemlere bilgi sistemleri adi verilmektedir. Merkezi bir bilgisayar sistemi
etrafinda bircok kullanicinin bilgiyi ayn1 anda veya degisik zamanlarda ve yerlerde
paylagmalart miimkiin olacagindan bilginin 6nemi ve etkinligi artmaktadir. Bilginin
elde edilmesi yaninda dogru bilginin, dogru yere, zamaninda, hizli, giincel, tam ve bir
biitiin icinde sunulmasit gerekmektedir. Bu 0Ozellikleri tasimayan bilgilerin degeri
diiseceginden getirmesi gereken fayda da ortadan kalkmis olacaktir. Geleneksel veri
isleme sistemlerinin modernize edilmis hali olan bilisim sistemi en basit haliyle Sekil
2.1 de ki gibi bir akisa sahiptir. Bilgiler girdi olarak sisteme sunulup programlar
vasitasiyla bir igsleme tabi tutulurlar ve gerekli hesaplamalar sonunda kullanilmak tizere

ciktilar veya raporlar hazirlanir [15].
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Sekil 2.1. Bilgi Sisteminin Genel Akist

Bilginin toplanip islenmesi ve kullanilir hédle doniistiiriilmesi belli bir sistemin var
olmasini gerektirmektedir. Bu amacla kurulan sistemler genelde bilgi sistemleri olarak
adlandirilir. Dolayisiyla bilgi sistemi, bilgiye kolayca erigip bilgiyi daha verimli

kullanabilmek i¢in olusturulan bir sistem olarak algilanabilir.

Iletisim teknolojilerinin bilgi sistemleri ile ortak kullanimi neticesinde ortaya cikan
bilisim kavramu gittikce yayginlik kazanmakta ve dogru olan kavraminda bilisim oldugu
kabul edilmektedir. Bilisim sistemleri, glinimiizde hayatimizin her alanina girmesinden
dolay1 yonetim, planlama ve karar vermede aktif bir sekilde kullanilmaktadir. Amag
hizli ve dogru bilgi akisi ile kurumun verimli ve etkin bir sekilde c¢alismasini
saglamaktir. Genis bir uygulama alani olan bilisim sistemleri, kullanildiklar1 alanlara,
uygulama bigimlerine gore smiflandirilmaktadir. Sekil 2.2'de gosterildigi gibi bilgi

sistemlerini baglangigta iki gruba ayirmak miimkiindiir. Bunlar [16];
e Konumsal olmayan bilgi sistemleri,

e Konumsal bilgi sistemleridir.
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Sekil 2.2. Bilisim Sistemlerinin Siiflandirilmasi [15]
2.1. Konumsal Olmayan Bilgi Sistemleri

Konumsal olmayan bilgi sistemleri, herhangi bir cografi varlik veya konumla iligkili
herhangi bir veri kullanmayan ve bu nedenle haritaya gereksinim duymayan bilisim

sistemleridir.

Konumsal olmayan yani herhangi bir yer referansi olmayan bilgi sistemleri basta is
diinyas1 olmak iizere kamu kurum ve kuruluslarina yonelik yonetimsel fonksiyonlar
igerir. Mesela bir kurumun ¢alismasi igin mevzuat esasli ¢aligmalarin, muhasebe ve
ticret politikasinin, ¢alisma prensiplerinin, ¢alisanlarin istlenecegi roller ve bu rollerin
yerine getirilmesinde kisiler veya kurumlar arasi is birliginin neler oldugu veya olmasi
seklindeki

kapsamindadir.

gerektigi konularin  birgcogu konumsal olmayan bilgi sistemlerinin

Veri isleme, yonetim bilgi sistemleri, karar destek sistemleri, ofis otomasyon sistemleri,
yapay zeka sistemleri herhangi bir konum bilgisine ihtiyag duymayan bilgi sistemleridir
[16].
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2.2.Konumsal Bilgi Sistemleri

Konumsal Bilgi Sistemleri, yeryiiziinde konumu belli olan verilerin farkli amaglarda
kullanilmak iizere toplanmasi, modellenmesi, analizi ve kullanima sunulmasi islevlerini
kapsayan teknik aletler ve yontemler biitiinlidiir. Konumsal bilgi sistemlerinde, her bir
verinin cografi olarak konumunu belirten koordinatlar olabilecegi gibi, konumsal
olmayan fakat konumsal olan verilerin yapilari, 6zellikleri ve iliskileri hakkinda bilgiler
sunacak konumsal olmayan bilgilerde bulunabilmektedir. Farkli biiyiikliikteki yollarin
yOnetimini yapan ulagtirma sistemleri, elektrik, su ve kanalizasyon sebekelerinin bakim,
onarim ve yonetimini saglayan altyapi sistemleri, konumsal bilgi sistemlerine 6rnek

olarak verilebilir.

Konumsal bilgi sistemleri ikiye ayrilmaktadir. CAD/CAM tiirii grafik tabanli sistemler
ve veri tabani ile ftzerinde islemler yapilabilen CBS sistemleridir. CAD/CAM
sistemlerinde bir veri tabani iliskisi olmayip sadece gorsel olarak nesnelerin degisik
sembollerle ifade edilmesi miimkiin olmaktadir. CBS’de ise ¢izilen her bir semboliin

tizerine anlam katilabilecek bir veritabani olusturma imkani bulunmaktadir [15].
2.2.1. Cografi Bilgi Sistemleri

Cografi Bilgi Sistemler1 (CBS), mekansal kokenli bilgilerin bilgisayar ortaminda
toplanmasi, girilmesi, saklanmasi, sorgulanmasi, mekansal analizlerin yapilmasi,
goriintlilenmesi ve farkli formatlarda ¢ikt1 alinmasi i¢in olusturulan bir bilgi sistemidir
[17]. Ingilizce Geographical Information Systems (GIS) teriminin Tiirk¢e’ye cevrilmis
hali olup, kullanicilarin ¢ok farklr disiplinlerden olmasi nedeniyle, bu kavram da degisik
sekillerde tanimlanmaktadir. CBS, bazi arastirmacilara gore konumsal bilgi sistemlerin
timiinii igeren ve cografi bilgiyi irdeleyen bir bilimsel kavram, bazilarma gore;
konumsal bilgileri dijital yapiya kavusturan bilgisayar tabanli bir arag, bazilarma gore
de; organizasyona yardimct olan bir veri tabani yOnetim sistemi olarak
nitelendirilmektedir. Buna gore en genel haliyle CBS; konuma dayali gozlemlerle elde
edilen grafik ve grafik olmayan bilgilerin toplanmasi, saklanmasi, islenmesi ve
kullanictya sunulmasi islevlerini biitiinliik icerisinde gergeklestiren bir bilgi sistemidir

[18].
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2.2.2. Kent Bilgi Sistemi

Kent Bilgi Sistemi (KBS), bir kentin, cografi 6zelliklerini, insanlarini ve sosyo-
ekonomik niteliklerini, iist ve altyapisini, akilli ve katmanli haritalarini, gelir ve gider
sistemlerini kapsayan sayisal ve sozel bilgilerinin iliskilendirilmesi; miikellefiyet ve
aboneliklerin  belirlenmesi, gerekli personel, bilgisayar donanimi ve yazilim
altyapilarinin olusturulmasi, sistemin yasayan ve siirekli giincellenen bir projeye
dontigsmesi, karar ve denetim mekanizmalarinin daha hizli ve daha dogru islemesi igin,

veri toplama, bilgi sunma ve hizmet tiretmede tam koordinasyonun saglanmasidir.

KBS catist altinda, CBS ve YBS veritabanlar1 yersel ve sozel olarak ayni kaynakta
tutulur, eslestirilir, dogrulanir ve iliskilendirilerek, gerekli hesaplamalar, analizler ve
planlar yapilir. Konumla ilgili hesap ve detayli bilgiye ulasilabildigi gibi, bir hesap ve
analiz sonucunun ilgili oldugu konuma yonlendirilebilir. Bilginin biitiin detaylar1 ve
farkli 6zellikleri ile tek kaynakta tutulmasi dogru bilgiye daha hizli ulasilmasini saglar.
Boylece gereksiz emek ve zaman kaybi Onlenir, bilgilerin kayit altina alinmasi ve

giincellenmesi kolaylasir [19].

SOZEL BILGI A E"

ry —'\-\.-"ff
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YBS (MIS) e,

Sekil 2.3. Kent Bilgi Sisteminin Calisma Prensibi [19]
2.2.3. KBS ve CBS lliskisi

Kent bilgisi, kentin cografi ozelliklerinden sosyo-ekonomik niteliklerine, altyapi
sistemlerinden {istyap1 Ogelerine, gilivenlikle ilgili bilgilerden ulasim sistemlerine,
egitimden donatilarina ve saglik tesislerine kadar kent hayatindaki tiim bilgileri

kapsamaktadir. Farkli kurumlarca toplanan, saklanan, paylasilan veriler ve bu veriler
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kullanilarak kamuya sunulan hizmetler kent bilgisiyle dogrudan iliskilidir [20]. Kent
Bilgi Sistemi (KBS), yazilim teknolojisi olarak, Cografi Bilgi Sistemi (Grafiksel) ve
Yonetim Bilgi Sisteminin (So6zel) iligskilendirilmis veritabanlar1 ve uygulama yazilimlari
ile veri toplama, analiz, bilgi sunma yontemleri ve bu bilgileri destekleyen donanim
teknolojilerinin biitiinlestirilmis yapisindan olusur [19]. Farkli uzmanlar ve kurumlarca
yapilan tanimlardan da anlasilacagr gibi CBS genel bir c¢er¢eve olup, yapilan
uygulamanin niteligine gore alt bilesenlere ayrilmakta ve isimlendirilmektedir. KBS,
kent icinde gerceklestirilen faaliyetlerin daha etkili, dogru ve nitelikli olarak yerine

getirilmesinde kullanilan bir aragtir.
2.3. Bilgi Sistemlerinin Tiirkiye’deki Gelisim Siireci

Ulkemizde ilk sistemli caligmalar, bilgi toplumuna gegis siireci ile birlikte baglamistir.
Ozellikle 1990’11 yillardan sonra bilgi teknolojilerine olan ihtiyacin artmasiyla,
Tiirkiye’de bu alanda girisimler ve g¢alismalar baslatilmistir [21]. Bunlar, hukuktan
sagliga, egitimden ticarete kadar bircok farkli alanda bilgi teknolojilerinin kullanimini
ve bilgi toplumu olma yoniinde politika ve stratejilerin belirlenerek uygulamaya
gecirilmesini saglamistir. Tiirkiye Ulusal Enformasyon Altyapist Ana Plan1 - TUENA
(1999), eTiirkiye Girisimi Eylem Plan1 (2000), eDoniisiim Tiirkiye Projesi Kisa Dénem
Eylem Plan1 (2003-2004), 2005 Eylem Plani ile Bilgi Toplumu Stratejisi ve Eylem Plan1
(2006-2010) bilgi toplumu politika alanina yonelik hazirlanan 6nemli politika
belgeleridir [22]. Ulusal bir CBS altyapisinin olusturulmasma yonelik gelistirilen
Tiirkiye Ulusal Cografi Bilgi Sistemleri (TUCBS) projesi, bir¢ok farkli kamu
kurumunda calisan personelin gergeklestirdigi uygulamalar, kurumlar arasi veri/bilgi
paylasimi ve vatandaslarin tanimlanan yetkiler dahilinde bu verilere/bilgilere ulasimi

acisindan son derece onemlidir [23].

Ulkemizde CBS’nin 6zellik ve fonksiyonlarmin yeterince bilinmemesinden
kaynaklanan gecikme nedeniyle farki kapatmak i¢in ve CBS kullanimimin iilkemizde
yayginlagtirilmasini saglamak i¢in, konuyla ilgili arastirmacilarin ve kurumlarin
katilmiyla farkli sempozyumlar diizenlenmistir. 1994 yilinda ”Ulusal Cografi Bilgi
Sistemleri Sempozyumu”, 1997 yilinda “Uluslararast GIS/GPS Sempozyumu”, 1999
yilinda Yerel Yonetimlerde K. B.S. Uygulamalar1 Sempozyumu, 2002 GIS 2002
Uluslararas1 Cografi Bilgi Sistemleri Sempozyumu yapilmustir.
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e TAKBIS Projesi (2001)

e 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu (2004)

e E-Doéniisiim Tiirkiye (2005-2010)

e Cografi Bilgi Sistemleri Genel Miidiirliigi’niin Kurulusu (2011)

e Kent Bilgi Sistemleri Standartlarinin Belirlenmesi Projesi Calistay1 (2012)
ile Tiirkiye’de bilgi sistemleri farkli bir boyut kazanmistir.

2.4. Kent Yonetimlerinde Bilgi Sistemi Uygulamalar

Kent yonetimleri ve oOzellikle de belediyeler, kent halkinin yerel nitelikteki ortak
hizmetlerinin yiirtitiilmesinde gorevli, yetkili ve sorumludurlar. Yonetimlerde saglikli
bilgiye hizli erisimin saglanmasi, kentsel faaliyetlerin yerine getirilmesi, kente ait
konumsal bilgilerin kontrol altina alinarak diizenli bir sekilde islenmesi ile miimkiin
olacaktir. Gelisen teknoloji ile kentteki konumsal bilgiler, bir araya getirilerek bir
bilgisayar ortaminda depolanabilmekte ve islemler bu bilgisayarlar araciligi ile takip ve
organize edilebilmektedir. Yerel yonetimlerin basarisi i¢in bilgi sistemlerinden etkin

olarak yararlanmak 6n kosul olmustur [24].



3. BOLUM

KENTSEL DONUSUM BILISiM SISTEMLERI

Ulke genelinde yapilan veya yapilacak olan Kentsel Déniisiim ¢aligmalar i¢in; mevcut
durum analizi, yeni proje Ongoriileri, doniisiim modeli, uzlasma ve proje maliyeti
hesaplamalar1 yapan sistemlere Kentsel Donilisiim Bilisim Sistemleri denir. Kentsel
Doniistim Bilisim Sistemleri; doniisiim yapilmasi planlanan alan i¢in, en uygun niifus
yogunlugu, gerekli sosyal donatilar, yesil alan ve parklar, egitim tesisleri, dini tesisler
ve diger yasam kriterleri ig¢in gerekli olan analizleri ve Onerileri sistematik olarak
raporlayacak ve yapilasma Onerileri hakkinda fikirler sunacaktir. Ayrica Kentsel
Déniisiim Is Siireglerinin veri tabani ve cografi yazilim destegi ile uygulanmasina

yonelik gelistirilmis bir bilgi sistemi, yazilim otomasyon projesidir.

Ulkemiz genelinde yapilan Kentsel Doniisiim/Yenileme calismalarinda proje
maliyetlerinin ¢ok yiiksek olmasina ragmen ¢ogu kamu kurumunun gerekli kayit, hesap
veya raporlama islemlerini hataya meyilli birbirleri ile etkilesimi olmayan basit ofis
paket yazilimlari ile takip ettikleri goriilmiistiir [25]. Bu sistemler; yapilan islem
sayisinin ya da toplam veri biiyiikliigiinlin artmasi ile birlikte yeterlilik gosterememekte
yanlis veya hatali sonuglar iiretebilmekte ve veri kaybina sebep olabilmektedirler. Yine
yapilan arastirmalar géstermektedir ki, kurumlar proje alanindan tespit etmek istedikleri
verileri oncelikle kagit ortamina not etmekte daha sonra bu notlar ofis ortaminda ilgili
paket programlarina aktarilarak muhafaza edilmektedirler [26]. Veri aktarimi sirasinda
veri ve zaman kaybi olustugu gibi depolanan verilerin de muhafaza edilmesi

zorlagmaktadir.

Bu tez kapsaminda gelistirilen sistem, doniisiim ¢aligsmalarinda karsilasilan bu sikintilar
en aza indirgemis olup, daha saglam bir yapi iizerine, daha az zamanda, daha adil ve

daha giivenilir bir biligim alt yapis1 sunmustur.
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Kentsel doniisiim bilisim sistemi gelistirilmesi kapsaminda;

e Kentsel doniisiime konu olan proje alan1 hakkinda 6zet veya genel bilgi analizleri,
e Alanda bulunan hak sahiplerinin sicil ve adres bilgileri,

e Hak sahiplerinin mevcut haklarinin tespit edilmesi,

e Yapilacak degerleme calismalar1 neticesinde, alanda bulunan yapilarin rayig

bedellerinin tespit edilmesi,
e Uygulanacak yeni proje 0ngoriisii i¢in; sehir planlama onerilerinin sunulmast,
o Gerekli altyapi ve st yapilarin belirlenmesi,
e Yeni Proje ongoriileri i¢in biitgelendirilme yapilmasi, muhasebesinin tutulmasi,

e Hak sahipleri i¢in, yeni projeden hak ettikleri yeni sahipliklerinin tespit edilmesi ve
bagimsiz boliimlerin kura veya belirlenecek dagitim esaslarina gore dagitimin

yapilmast,
e Tiim Kentsel Déoniisiim Is Siireclerinin haritasal takibi,
e Proje bazinda birden fazla Kentsel Doniisiim Projesinin takip edilebilmesi

e Otomatik hazirlanan tiim resmi yazigmalar sayesinde is siireclerinin daha kisa siire

de tamamlanabilmesi,
e Grafik raporlamalar,
e Tematik ve takip edilebilir haritalar tiretilmesi
e Mobil uygulama destegi,
e Istenilen tiim formatlar da harici dosya, belge ya da evrak saklama 6zelligi,

e Bina yikim ve enkaz kaldirma siire¢lerinin asamali olarak takibi ve

raporlanabilmesi,
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e Kira, Tasinma vb. desteklerin biit¢e takibi
islemleri yapilmaktadir.

Kentsel doniisiim bilisim sistemleri genel olarak 4 ana modiil altinda toplanmaktadir.

Bunlar;

Saha Tespit ve Degerleme,

Yeni Proje Ongori,

Uzlagsma ve Dagitim,

Biitce ve Analizler modiilleridir.
3.1. Saha Tespit ve Degerleme Sistemi

Saha tespit ve degerleme sistemi dinamik altyapisi ve kolay kullanim ara yiizii ile proje
alaninda bulunan biitiin sahipliklerin rahat ve hizli bir sekilde dijital ortama
aktarilmasini saglayan ve aktarilan bu bilgiler dogrultusunda proje alaninda bulunan her
bir hak sahibi i¢in toplam proje kazanimlarini hesaplayan ve nihayetinde bu degerlerin

matbu olarak raporlanmasini saglayan sistemdir.

Bu baglamda saha tespit ve degerleme sistemi, doniisiimii gergeklestirilecek olan kurum
ya da idare adina; proje alaninda bulunan her bir bagimsiz bolim igin; bakanlar
kurulunun wyillik olarak yaymlamis oldugu “Yapr Yaklastk Birim Maliyetleri”
dogrultusunda yapinin maliyet grubu ve bagimsiz bdliimiin alan biiytikliik degerlerine
gore “bagimsiz iiretim maliyetlerini” hesaplar. Ayrica yapmin insa edilme yilindan
hesaplanan yap1 yasi ve yapi iiretim malzemesine gore belirlenen yap1 insaat tiirlii g6z
Oniine alinarak yap1 yipranma oranimi belirler. Belirlenen bu orana gore, hesaplanan
tiretim maliyeti degerinden, yine hesaplanan yapi yipranma degerini diisiilerek bagimsiz

boliimiin kamulastirma bedelleri hesaplanir.

Bununla birlikte, doniisiimii ger¢eklestirmekte olan kurum ya da idare kendi inisiyatifi
dahilinde, hesaplanan kamulastirma bedeline ilave olarak yapiya ait diger 6zellikler
icinde sisteme ilave parametreler tanimlayabilir, her bir parametre igin yine kendi

inisiyatifi dahilinde degerler belirler ve bu degerler dogrultusunda bagimsiz boliimler
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i¢in hesaplanan kamulastirma degerlerine ilave bedeller ekleyebilirler.(Ornegin; otopark

var mi, yalitim yapilmis mi, kapi, pencere, fayans, parke vs.)

Yapi Bilgileri Gancelle v

Analiz No:|  Alaybeyli/214/8888/3123 Adu:
Bina Kodu:| 3123 Kapi No'lari| 2133200400213 n
Mahalle:| Alaybeyli Kat Sayisiz| 4
Ada:| 214 Bag. Bal. Sayisi:| 15
Parsel: 8888 B Ins. Alani:| 3000
Taban Alani{Harita): Hissedar Sayisi:| 0
Taban Alani: ] TAKS/KAKS : 0
Gikma Alani: Toplam Imar Hakki:

Sekil 3.1. Yap1 Bilgileri

At s | e TTANSN Y Narima n Uetrra Ne n
B Bk ha Mabyw Gt o, . SuNa n

Ong g N v Yagen b Cogergas Ne
Koo olae Grer ek Beyon
s Tirte ralae Oror
Nette:
Tareareiee g
Ve -
oS
A
15 Yen A

Sekil 3.2. Bagimsiz Bo6liim Bilgileri
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Yapi Gizim Bagimsiz Bolamler

a sUNR e 7R ’
213/12 213/13 213/14 213/15
a it SR SR s
213/8 213 /9 213 /10 213/ 11
& 70 |@ 70 |@ 70 |@ s
213 /4 213 /5 213 /6 213/7
L sO|R sO|R ¢

213/1 213/2 213/3

Sekil 3.3. Yap1 Cizim
Elde edilen verilere gore tiretilen Hak sahiplik raporu 6rnegi Ek 1°de verilmistir.
3.2.Yeni Proje Ongorii Sistemi

Proje alanindaki biitiin yapilarin biitlin maddi kazanimlar1 tespit edilip, degerlemesi
yapildiktan sonra sehir planlama kurallar1 ¢ercevesinde yeni yapilacak proje konsepti

nasil olacaginin karar verilmesi gerekir.

Kag kath kag¢ adet yapr yapilacak, ne kadar yesil alan olusturulmasi gerekir, ibadet,
saglik, egitim ya da diger sosyal donatilar i¢in ne kadar alan ayrilmasi gerekecek gibi
degerleri hesaplayan bir Ongorii sistemidir. Bu sistemin Ongorii sistemi olarak
isimlendirilmesinin sebebi doniisiim alaninin 6zellikleri g6z O6niinde bulundurulmak
kaydiyla idarenin inisiyatifinde hedefe farkli yollardan da gidilebileceginin analizlerini
yapmas1 ve nihayetinde ilgili idareye birden fazla alternatif sunup nihai karar1 idarenin

tercihine birakmasidir.

Kisaca Yeni Proje Ongorii Sistemi; kentsel doniisiim alaninda, sehir planlama kurallar:
cergevesinde, her bir konu bashgi icin gereklilik analizlerini yapan, bu analizleri
raporlayan ve doniisiim siirecinde karsilasilabilecek muhtemel durumlar hakkinda ilgili

idareye On bilgi vermeyi amaglayan bir sistem olarak gelistirilmistir.
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3.3. Uzlagsma ve Dagitim Sistemi

Kentsel donilisim projelerinin kirilma noktasi olarak ifade edilen uzlagsma safhasi,
dontlisiimii  gergeklestirmekte olan idarenin en ¢ok zorlandigi, hatta ¢ogu zaman
projelerin yarim birakilarak sonlandirildigi ve nihayetinde uzunca bir siire raflara
kaldirildig1 etaptir. Bu asamada idarenin; doniisiim alan1 icerisinde kazanimi olan Hak
Sahiplerinden, mevcut sahipliklerini alip, buna karsilik yeni iiretilecek proje
yapilarindan alternatif segenekler sunmasi gerekmektedir. idare bu noktada, yeterince
seffaf ve adilane olamaz, sunulacak alternatifleri belirleme hususunda gerekli 6n
calismalar1 yapmaz veya uzlasma siirecinde karsilasilmast muhtemel durumlar igin
Ongoriilerini tam olarak belirleyemez ise hak sahipleri ile idare arasinda ¢ok derin ve
uzun siireli kavgalar bas gdstermesi kac¢inilmaz olmaktadir. Bunun disinda biitiin
durumlar i¢in gerekli tedbir ve esaslar belirlenmesine ragmen uygulanacak olan kriterler
hak sahiplerine tam olarak anlatilamaz ise yine benzer bir netice ile karsilagilmasi
muhtemeldir. Hak sahibi ile idare arasindaki fikir ayriliklari olusmasi durumunda, hak
sahipleri kandirilma hissiyat: ile projeye kars1 durmaya baslamaktadirlar. Hatta kendi
aralarinda Orgiitlenmeye ve projeye taraf olanlari da kars1 tarafa ¢ekmeye
baslamaktadirlar. Daha da ileri gidip olay1 yargiya da intikal ettirebilmektedirler.
Yarginin yani mahkeme siirecinin de proje isi icerisine dahil olmasi ile birlikte proje
bitme siireci uzamakta ve siire¢ uzadikca projeye olan inan¢ azalmakta ve nihayetinde
maalesef ki proje yarim kalmaktadir. Boylesi bir durumda ise hem hak sahipleri hem de

idare magdur olmaktadir.

Uzlagma ve Dagitim Sistemi ile sahada yapilan tespitler ve iiretilecek yeni proje yapilari
lizerine gesitli analizler yapilarak, hangi kriterlere gore hak sahiplerine nasil alternatifler

sunulabileceginin bilgisi alinip, 6rnegin;

e Eviolan vatandas is yeri alabilecek mi ya da tam tersi?

e Parasi olan her seyi alabilecek mi? Kag adet alabilecek?

e Hangi oranlara kadar bor¢lanabilecek, ne kadar alacakli olabilecek vs.

gibi bir¢ok konuda kurallarin belirlenip ve bu kurallar1 da Meclis ya da Enciimen

kararlar1 ile herkese ayni dogrultuda uygulanacak sekilde kuruma 6zgli olmak iizere
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UBS denilen Uzlagma Bilgi Sistemleri gelistirilmektedir. Her kurumda bu kriterler
degisiklik gostermektedir. Bu yiizden bu modiil kuruma 6zgii olarak tasarlanmaktadir.
Uzlagsma sistemi, hak sahibine belirlenen esaslar dogrultusunda yeni bir yap1 verip
gerekli sozlesmeleri ve anlagmalart matbu olarak iiretmektedir. Bu asamada kuruma
anlik olarak kag¢ uzlagsma yapildigi, ne kadar yapilmayan var, proje tamamlanma orani

suanda ylizde kag vs. gibi bircok istatistik veriler sunulmaktadir.
3.4. Biit¢e ve Analizler Sistemi

Kentsel doniigiim siirecinin bagindan itibaren yapilan biitiin tespitlerin, uzlasmalarin vs.
analizlerinin sunuldugu sistemdir. Hak sahibi kuruma ne kadar borglu ya da kurumdan
ne kadar alacakli, proje gergeklesme yiizdesi ne durumda, Kimlerle anlasildi, kKimler
kaldi, yeni projeden hangi yapilar verildi, hangileri stokta, isin toplam maliyeti ne oldu
gibi bircok analizin ve istatistik verilerinin 6zellikle Uist yoneticilerin isi takibi ve
yonlendirebilmesi, medyada yayinlayabilmesi veya hak sahipleri ile anlik olarak
paylasabilmesi acisindan, Sekil 3.4 ve Sekil 3.5 deki gibi ¢esitli simge ve grafiklerle

veya harita lizerinde gosterimlerle sunuldugu bir modiildiir.

10

Toplam Yapi

23

Devam Eden Yapi
dedi

Kaydediten Toplam Yapi Aded) Kayd Devam Eden Yapi A

0

Toplam Insaat Alani
B Binatarin (ngaat Alnlan Toplam

Topl Agag Sayisi
BN Binalarin Toplarm Ang samm

Toplam Bagimsiz B6lUm Sayisi:

esas tur 2

200 m? den az
50 Adet

4 Adet

Sekil 3.4. Proje Analiz Ozeti
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Proje Biitce Ozetleri

135% 10000 & 1050225 &

Toplam Enkaz Degeri Yikim Nakliye Giderleri Peyzaj ve Otopark Giderleri

Toplam Enksz Degeri Yikim Nakliye Giderleri Peyzaj. Yer alti Otoparki. Donat: Giderleri

Proje Alan Bilgisi

Toplam Parsel Sayisi :

{..

Park Alani

1 Adet

’\

18 Adet

Sekil 3.5. Proje Biitce Ozetleri

Bunun diginda Kentsel doniisiim biligim sisteminde tapu kayitlarinin canli olarak takip
edildigi Takbis web servis baglantilar1, hak sahiplerinin sicil ve adres bilgilerinin takip

edildigi Mernis ve NVI baglantilar1 da bulunmaktadir.

Ayrica kurumlarin saglayabilmesi durumunda Emlak servisleri ile baglant1 saglayarak

olas1 emlak vergisi kagaklarini da tespit etmektedir.



4. BOLUM

SIVAS iLi SEMBOL PROJESI UZERINDE KENTSEL DONUSUM
BILGI SISTEMi UYGULAMASI

Sivas; I¢ Anadolu'nun dogusunda yer alan, Anadolu'daki tarihi Ipek Yolu
giizergahlarinin kesistigi bir yerde konumlanmis ve {inlii Kral Yolunun da gectigi biiyiik
bir ilimizdir. Sivas ilinin merkez niifusu il genelinde 621.301 kisidir, bu niifusun %
76,09’u sehir merkezinde yasamaktadir. Yiizol¢iimii ise 28.488 km?’dir. ilde km? ‘ye 22
kisi diilsmektedir. Merkez ilgede bu say1 105°¢ yiikselmektedir [27].

4.1. Sivas Demircilerardi Mahallesi (Eski Sanayi Bolgesi) Sivas Sembol Kentsel

Doniisiim Projesi Uzlasma/Anlagsma Esaslari

Uzun yillar sanayi sektoriine hizmet etmis olan Eski Sanayi Bolgesi, ekonomik dmriinii
doldurarak kentin merkezinde ¢okiintli bolgesi haline gelmis her biri 50-60 yillik harabe
binalardan meydana gelen bir alandir. Bugiinkii tapu kayitlarmna gore iizerinde 630
diikkkanin bulundugu 81.442.00 m?lik Eski Sanayi alaninda Kentsel Doniisim ve
Gelisim Projesi kapsaminda 187 diikkanin hak sahiplerinin muvaffakti ile yikilmasi
sonucu su anda bolgede 443 diikkkan bulunmaktadir. Bu diikkanlardan yaklagik 200
adedinin bir kismi bosaltilmig kapali, bir kismi depo olarak atil bir sekilde
kullanilmakta, bir kismi ise cami ger¢evesi alimmis metruk haldedir. Eski Sanayi
bolgesinde yaklagik 243 diikkan zor kosullarda ve imkansizliklar igerisinde ticari

faaliyetine devamla miicadele etmektedirler.

Toplam 1275 hissedarin hak sahibi oldugu 81.442.00 m?lik Eski Sanayi alaninda 22.00
cm? ile 50.00 m? arasinda alana sahip olan hissedarlarin sayist 990 kisidir. Bu

hissedarlarm biiyiik bir boliimii Istanbul, Ankara, Izmir, Bursa, Antalya, Mersin, Adana
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gibi farkli illerimizde ve Almanya, Avusturya, Avustralya, Fransa, Hollanda, Belgika,

Isvigre gibi farkli iilkelerde ikamet etmektedirler.

Toplamda 94 parselin bulundugu alanda 37 adet parsel tek hisseli iken 57 adet parsel
80-90 kisiye varan hissedarlara sahiptir. Imar parsellerinin ¢ok hisseli olmasi,
parsellerin santimetre karelerle ifade edilen ¢ok kiiciik parcali miilkiyete sahip olmast,
hissedarlarin ¢esitli {ilkelerde ve iilkemizin ¢esitli illerinde ikamet ediyor olmalari,
konut imarli bir alan iizerinde ticaret faaliyetine devam etmelerinin yasal olarak
miimkiin olmamasi, buralarda faaliyet gdsteren ticari is yerlerine ¢aligma ruhsatinin
verilememesi, faaliyetine devam eden is yerlerinin ticaretlerinin durma noktasina
gelmesi gibi faktorler Eski Sanayi bolgesindeki yasanan bu sikintili siirecin Belediye

kanaliyla ve kentsel doniisiim uygulamasi yoluyla ¢oziilmesine mecbur kalinmistir.

Sivas Belediyesi tarafindan “Kentsel Doniisiim ve Gelisim Projesi” alani ilan edilen
Eski Sanayi bolgesinde uygulanacak olan proje ile bahsedilen sikintilarin ¢dziilerek
yasanan magduriyetlerin giderilmesinin yani sira mimari estetik agidan Sivas’in en
gorsel modern kent pargalarindan birisi olmasi amacglanmistir. Bu amagla bu alanda
uygulanmak {izere bir avan proje tasarlanmistir. Bu avan proje, halk tarafindan
benimsenen, begenilen ve desteklenen prestij bir projedir. Eski Sanayi Kentsel
Doniistim ve Gelisim Projesi alaninda yapilacak olan “Sivas Sembol Kentsel Doniistim
Projesi” ile bahsedilen magduriyetler ve c¢oziimsiizliiklerin kaldirilacagi gibi aym
zamanda Sivas sehrinin gelismesine, kalkinmasina ve sanayi esnafinin ekonomisine,

gelismesine ve kalkinmasina 6nemli bir katki saglayacaktir [28].

Sivas Sembol Kentsel Doniisiim Projesi i¢in belediye meclisi tarafindan alinan
uygulama esaslar1 dogrultusunda hazirlanan Kentsel Doniisim Bilgi Sistemi

uygulamasinin esaslari:

Sivas Sembol Kentsel Doniisiim Projesinde uygulanacak olan Kentsel Doniisiim Modeli
“Deger Esasli Doniisim Yontemi” dir. Deger Esasli Kentsel Doniisiim Modeli;
yatirimet kar1 da dahil olmak iizere uygulanacak olan projenin maliyet hesab1 ve piyasa
arastirmas1 yapilarak satis degeri ilgili komisyonca tespit edilen, projenin satis
degerinden elde edilecek gelirden, proje maliyet bedeli diisiildiikten sonra kalan karin

hak sahiplerine hissesi oraninda kar pay1 dagitilmasit modelidir.
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Buna gore; saha tespit asamasinda belirlenen sahiplikler ve bu sahiplikler karsilig
hesaplanan degerler her bir hak sahibi i¢in Bireysel Dagitim Degeri olarak kabul
edilmistir. Kabul edilen bu parasal degerler proje igerisinde puan olarak ifade

edilecektir.

Mevcut konut, mevcut ticaret, mevcut arsa puani; deger esasli yontem usullerince
belirlenen Bireysel Dagitim Degerinin, idarece belirlenen 200 katsayisina boliinmesiyle
bulunmustur. Burada kullanilan 200 kat say1 degeri rastgele belirlenmis olup, proje

slireci boyunca para ifadesi yerine puan ifadesinin kullanilmasi amaci ile belirlenmistir.

Proje konut ve proje ticaret puanlari; belirlenen proje bagimsiz boliim degerlerinin
idarece belirlenen 200 katsayisina boliinmesi ile bulunur. Burada kullanilan 200 katsay1

degeri doniisiim siiresince idare karariyla alinmis tercihe bagl bir degerdir.

Mevcut Konut Birim m? Puani= Bireysel Katilim Degeri / 200

Mevcut Ticaret Birim m? Puani= Bireysel Katilim Degeri / 200

Proje Konut Birim m? Puani= Proje Bagimsiz Boliim Konut Degeri / 200
Proje Ticaret Birim m? Puani= Proje Bagimsiz Boliim Ticaret Degeri / 200
Hak edis Konut Puani= Mevcut Konut Puan1 X Katilim Degeri Orani

Hak edis Ticaret Puani= Mevcut Isyeri Puam X Katilim Degeri Orani

Kentsel donilisim projesi tamamlandiktan sonra flretilen proje bagimsizlari proje
alaninda bulunan toprak sahiplerine verilecegi gibi proje alaninda bulunmayan kisilere
de satis1 yapilacaktir. Proje alaninda bulunan hak sahiplerinin projeye dahil olmayan
kisilere kars1 avantaj elde edebilmesi adina mevcut hak edis puanlar1 belli bir oranda
artirillabilir veya proje de iiretilen bagimsiz boliimlerin degerleri bu hak sahipleri i¢in
belli bir oranda azaltilabilir. Katilim degeri dedigimiz bu oran idare tarafindan yapilacak

kar zarar hesaplamalar1 neticesinde belirlenir.
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Hesaplamalar neticesinde Hak sahipleri; Deger Esasli Yontem usullerince hesaplanan
Mevcut Puanlariin, Katilim Degeri Orani ile ¢carpilmasiyla elde edilecek olan Hak Edis
Proje Puanlarn (Hak edis Konut ve Hak edis Ticaret Puani) {izerinden projeye

katilacaktir.

Idare tarafindan Sivas sembol projesinde katilim deger oran1 2,12 olarak hesaplanmis ve

proje genelinde Sekil 4.1 deki gibi bu degerin kullanilmasi kabul edilmistir.

@ Kabuller Sayfasi < DIKKAT !> YAPILAN DEGISIKLIKLER BUTUN SISTEMI ETKILEYECEKTIR... o
Dagitmm Kabulleri Maliklerin Proje Katihm Katsay Degerlerinin ve
. En duguk sahip olunmas: gereken bagims:z limitinin belirlendigi sayfadu:
Listeleme Kabulleri Katihm Deger Oram: (2,12 <
En Yakm Limitleri Hak Sahibi Olma Limiti (%) : 50 £
Konut Limit Puami: 409,350 2
Tar Donagtimleri
i imi : 409,350 = -
Ticaret Limit Puani: 409.35 2 7 Kaydet
Ek Liste Limitleri
KabulTanim KabulDeger
Kutucuk Degerler 4
Hak SahibiOlma Limiti 50,000
Konut Hak SahibiOlmaLimiti 409,350
Ticaret Hak SahibiOlmaLimiti 409,350

Sekil 4.1. Dagitim Kabulleri -Katilim Deger Orani
4.1.1. Bagimsiz Boliim Tercih Yontemi

Deger esasli model yontemi cercevesinde hesaplanacak olan Hak Edis Proje Puanlari,
hak sahibinin yeni projeye katilim degeri olup, bu puanina istinaden konut ve/veya
ticaret bagimsiz boliimleri asagidaki hiikiimler cercevesinde hak sahibince tercih

edilerek, geri kalan miktar borglanma veya alacakli olma sureti ile tamamlanacaktir.

Hak sahipleri ile uzlagma goriismeleri; malikin proje alanmi igerisindeki biitiin hisse
alanlarinin toplamina gore, hisse bazli olarak yapilacaktir. Hak sahibinin proje alani
icerisinde farkli parsellerde bulunan biitiin hisseleri kendi tiirii altinda birlestirilerek,
“Hak Edis Proje Puanlar1” hesaplanacak ve uzlagsmalar bu puanlar dogrultusunda

yapilacaktir. (Toplam ticaret ve toplam konut alan1 olarak degerlendirilecektir.
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Hak Edis Proje Puan1 Sekil 4.2 deki gibi en diisiik konut veya ticaret degerinin % 50 si
ve lizeri olan malikler hak sahibi olarak kabul edilecektir. Bu kritere sahip olan hak
sahipleri ile uzlagsma goriismeleri yapilacak ve sdzlesme imzalanacaktir. S6zlesmeye

hak sahibinin bizzat kendisi veya noterden vekaletname almis olan vekilleri

katilabilecektir.
) Kabuller Sayfasi < DIKKAT !> YAPILAN DEGISIKLIKLER BUTUN SISTEMI ETKILEYECEKTIR..
Dagitm Kabulleri Maliklerin Proje Katihm Katsay1 Degerlerinin ve
En diisiik sahip olunmas: gereken bagimsiz limitinin belirlendigi sayfadir.
Listeleme Kabullsn Katilim Deger Orami: 212 £
En Yakm Limitleri Hak Sahibi Olma Limiti (%) : 50 S
Konut Limit Puam: 409,350 &
Tiir Déniigimleri
icaret Limit Puani: 409,350 |2
Ticaret Li ua 2 &7 Kaydet
Ek Liste Limitleri
Kabul Tanim KabulDeger
Kutucuk Degerleri KatilimDegerOrani 2120
> Hak SahibiOlma Limiti 50.000
KonutHak SahibiOlmaLimiti 409,350
TicaretHak SahibiOlmaLimiti 409,350

Sekil 4.2 Hak Sahibi Olma Limiti

Kentsel Doniistim alani igerisindeki her hak sahibi Hak Edis Proje Puani iizerinden,
Sivas Sembol projesindeki her tiirli satilabilir konut veya ticaret bagimsiz
béliimlerinden birini, uzlasma kriterlerinde belirtilen kurallar ¢ergevesinde tercih etme
hakkina sahiptir. Konut imarli alanda kalan hak sahiplerinin kendi imar haklarinin
korunmasi, Konut + Ticaret imarli alanda bulunan hak sahiplerinin de kendi imar
haklarmin korunmasi1 bakimindan; Kentsel doniisiim alani ilan edilmeden Onceki imar
planinda arsalari konut imarli alanda kalanlar, 6ncelikli tercih haklarin1 konutlardan,
Konut + Ticaret imarli alanda kalanlar ise Oncelikli tercihlerini Ticari alanlardan

yapacaklardir.

Konut tercih etme hakkina sahip olan hak sahipleri, belirtilen uygulama esaslarina gore
hak edis proje puanlar1 dogrultusunda, herhangi bir bloktan veya kulelerden,1+1, 2+1,
3+1, 4+1 veya diger {iretilen/iiretilecek tiplerde konut bagimsiz boliim alanlarin tercih
etme hakki bulunmaktadir. Ticaret tercih etme hakkina sahip olan hak sahipleri de ayni

kriterler dogrultusunda herhangi bir ticaret alanini tercih etme hakkina sahiptir.
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4.1.2. Miilkiyet Devir Yonetimi

Hak sahipleri; Idare tarafindan belirlenen Kiymet Takdir degeri iizerinden Sivas
Belediyesi ile anlasarak 2942 sayili kanun hiikiimleri geregince gayrimenkuliiniin rizaen
kamulastirilmasimi talep edebilirler. Sekil 4.3 deki gibi kamulastirma sayfasi
kullanilarak kamulagtirma islemi gerceklestirilebilir. Bu durumda; kiymet takdir
komisyonunca tespit edilen kamulastirma bedeli tapu devrinden sonra idare tarafindan,
hak sahibine nakit olarak 6denir. Hak sahibinin alacagi miktarin idare tarafindan nakit

olarak 6denmesi durumunda takyidatlar, ipotekler ve serhler dikkate alinarak islem

yapilir.
£ Kamulastirma Sayfast @
Uzlagma Tiirii e
R T T )
Tekil Uzlas: I Tc / Vergi No Giriniz | 10 ‘ i@ Malik Birlestir
TcVergiNo Malik HisseAlani ImarTuru Hak EdisPuani AdaNo ParselNo A
S 0 0 {56,000 | Konut 1355305 4941 |2
0 0 12,050 Konut 330.355 4936 1
0 0 4198 Konut 105,209 4937 1
0 0 86,250 Konut 2402,093 1331 6
0 0 11.241 Konut 253,802 4938 2
0 0 24,300 Konut 564,725 4942 2
0 0 24250 Konut 607,746 4937 i
0 0 ‘ 24,250 Konut 607.746 4937 1
0 0 24,300 Konut 563,019 4542 3
(1] .l'\ b’)A 100 bl( 3 .CCf\'1’) .AQ'U: 1 X
KonutDegeri: £51.224.209,72 Ticaret Degeri: £20.603.274,53 Toplam Kamulastirma Degeri: £71.827.574,25

Sekil 4.3. Kamulastirma Sayfasi

4.1.3. Bagimsiz Boliim Tercih Yonetimi

Projeye dahil olan biitiin konut hak sahipleri, Sekil 4.4 deki gibi toplam hak edis konut
puanlarmin en fazla %40 oranina kadar borglanmak ve en fazla %20 oranina kadar
alacakli olmak sart1 ile limitler dahilinde konut bagimsiz boliim/boliimler tercihi
yapabilirler. Projeye dahil olan biitiin konut hak sahipleri, uygulama esaslarinda
belirtilen kriterlere goére tercihlerini yaptiktan sonra alacakli olmalari durumunda;
toplam hak edis puanlarinin en fazla %20 oranma kadar alacaklarimni talep edebilirler.

Kalan kisimlarindan vazge¢mis olmayi kabul ederler.

Projeye dahil olan biitlin ticaret hak sahipleri, toplam ticaret hak edis puanlarinin en

fazla %40 oranina kadar bor¢lanmak ve en fazla %20 oranina kadar alacakli olmak sart
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ile limitler dahilinde ticaret bagimsiz bolim/boliimler tercihi yapabilirler. Projeye dahil
olan biitiin ticaret hak sahipleri, uygulama esaslarinda belirtilen kriterlere gore
tercihlerini yaptiktan sonra alacakli olmalar1 durumunda; toplam hak edis puanlarinin en
fazla %20 oranina kadar alacaklarimi talep edebilirler. Kalan kisimlarindan vazgegmis

olmay1 kabul ederler.

@ Kabuller Sayfasi < DIKKAT !> YAPILAN DEGISIKLIKLER BUTUN SISTEMI ETKILEYECEKTIR... [
Dagitm Kabulleri Her blok icin en yiiksek degerleri ilk kag bagimsizin listeleneceginin ve
Toplam borglanma limitierinin belirlendigi sayfadir.
BlokBazliListe Savisy: | *  (Pasif)
En Yakm Limitleri Konut Tercih Aralifi: 20 3 <= Puami<= 40 £
, Ticaret Tercih Arahgi: 20 I <= Puami<= 40
Tir Déntstimleri
&/ Kaydet
Ek Liste Limitleri
Kabul Tanim KabulDeger
Kutucuk Degerleri Blok BaziListeleme Sayisi 0.000
> Konut Tercih_Alt Limit 20.000
Konut Tercih_Ust Limdt 40.000
Ticaret Tercih_AltLimit 20,000
Ticaret Tercih_UstLim# 40.000

Sekil 4.4. Listeleme Kabulleri

Projeye dahil olan hak sahiplerine; belirlenen bor¢glanma limitleri ¢ergevesinde yeni bir
bagimsiz bolim sunulamamasi durumunda, hak sahibinin mevcut bagimsiz bolim
tirtine gore (konut veya ticaret) Sekil 4.5 deki gibi hak edis puaninin en yakin 10 adet
bagimsiz boliimii teklif edilir. Bu alternatifler mevcut hak edis puaninin {izerinde veya
altinda olabilir. Hak sahibinin, sunulan bu 10 adet bagimsiz boliimden herhangi birini
tercih etmeleri durumunda; proje kabulleri ¢ergevesinde belirlenen limitler dahilinde

yapilacak olan kesintilerden muaf sayilacaktir.

Hak sahibinin, mevcut puanina en yakin olarak kendisine sunulan 10 adetlik bagimsiz
boliim alternatiflerinden herhangi birisini tercih etmek istememesi durumunda, diger
hak sahipleri ile birlesme yolunu tercih ederek farkli puan araliklarinda ki bagimsiz
boliim alternatiflerine ulagabilme hakki bulunmaktadir. Ancak bunu da kabul etmeyen
hak sahipleri i¢in, mevcut sahiplikleri idare tarafindan kamulastirma usulii ile uzlagsmasi

yapilacaktir.
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Idare, mevcut puana en yakin olarak sunulacak bagimsiz boliim sayisini proje siireci

icerisinde degistirme hakkina sahiptir.

Dagitun Kabulleri Listeleme Arahginda Bagimsiz Bulunmayanlar igin, Maligin Puamina En Yakin
Biytik yada Kiiglk Kag Bagimsiz B6lim Listeleneceginin Belirlendigi Sayfadur..

En Yakin BagBolSayisi: |10 12

| =

Tar Dontsumleri

Ek Liste Limitleri

Kutucuk Degerleri EnYakinBagBolSayisi

Sekil 4.5. En Yakin Limitleri

Projeye dahil olan biitiin hak sahipleri hak edis puanlarin1 Tablol ‘de gosterilen “Tiir
Degisim Katsay1 Degerlerine” gore farkli tiire doniistiirerek, doniistiiriilen tiirden tercih
yapabileceklerdir. Tiir doniisiimii yapacak olan hak sahipleri i¢in, mevcut tiirlerine gore
bor¢lanma limitleri uygulanacaktir. idare, belirtilen tiir doniisiim katsayilarin1 proje

stireci igerisinde degistirme hakkina sahiptir.
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Tablo 4.1. Tiir Degisim Katsayilari

Tir Degisim Katsayilari

Degisim Tiirii
Proje Kullanim Tiirii
Konut Isyeri
Konut 1 1
Isyeri 1 1
@ Kabuller Sayfasi < DIKKAT !> YAPILAN DEGISIKLIKLER BUTUN SISTEMI ETKILEYECEKTIR...
Dagitum Kabulleri _ll;k_s;!;pl—gjxn;x—Faﬁd—xT:r;;n—Bagxmz Bolam Segmek Istediklerinde:
| Tar Dontgumler igin Kullamlacak Kat Sayilanmn Belirlendigl Sayfadur.
Listeleme Kabulleri
Konut -> Ticaret Déniisgim Kat Sayist : 100 1§
ettt Ticaret -> Konut Diniigiim Kat Sayisi : 1.00 5
[/ Kaydet
Ek Liste Limitleni
Kutucuk Degerleri - Konuttan Ticarete_DKS

TicarettenKomuta_DKS 1.000

Sekil 4.6. Tiir Doniisiimleri

Sivas Sembol Kentsel Doniisiim Projesinde hak sahiplerinin mevcut sahiplikleri
arasinda ¢ok fazla deger farkinin olmasi, alanda c¢ok kiigiik hisselere sahip olan Hak
Sahiplerinin fazlaligi ve yeni proje de yapilacak olan bagimsiz boliimlerin gerekli
alansal biiyiikliikleri saglamasi gerekliliginden dolayi; %50 limitini saglayarak tercih
yapma hakkina sahip olan, ancak mevcut puanin azlifindan dolay: talep ettigi standart

bagimsiz boliimlere limitleri yetmeyen hak sahipleri i¢in ek liste limitleri sunulacaktir.
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Burada ki amag proje alaninda ¢ok az hissesi olan ancak maddi durumu yeterli olup
proje stoklar1 dahilinde daha biiyiik bir bagimsiz talep eden Hak Sahipleri i¢in bir
kolaylik saglamaktir. Buna gore; %50 limitini saglayan ancak konut puan1 1429, ticaret
puani 2481 puanin altinda kalan hak sahipleri i¢in, hak sahibinin talep etmesi
durumunda, mevcut konut puant 2000 veya mevcut ticaret puant 3473 olarak kabul
edilerek bu degerler tizerinden Sekil 4.7 deki gibi listeleme limitleri uygulanacak ve
mevcut tercih alternatiflerine ek olarak bu limit araligina giren diger bagimsiz
boliimlerde sunulacaktir. Belirtilen sinir degerleri 3+1 standart konut ya da yaklasik 40
m? alana sahip ticaret bagimsiz boliimlerinin tercih edilebilmesini saglayacak sekilde

hesaplanmustir. idare belirtilen degerleri proje siireci igerisinde degistirme hakkina

sahiptir.
@ Kabuller Sayfasi < DIKKAT !> YAPILAN DEGISIKLIKLER BUTON SISTEMI ETKILEYECEKTIR... | 3]
i Listeleme Limitlerinin Uzerinde Listeleme Yapimas Durumunda
Dajatun Kabulleri Uygulanacak limitlerinin belirlendigi sayfadw:
Listeleme Kabulleri BaZimsiz En Fazla flave Listeleme
Proje Puan: Yiizdesi Ust Simin
En Yakm Limitleri Konut: 1429 =i === 10 [ === 12000 =
Ticaret: 2481 $| === [0 [2] === (3473 &
Tur Déntstimleri <
(¥ Kaydet
Kabul Tanim KabulDeger A
Kutucuk Degerleri » EnFazlaKorut Degeri 1429.000
Konutllave Yuzdesi 0.000
KonutllaveListeLimdti 2000.000
EnFazlaTicaret Degeri 2481.000
Ticaretbave Yuzdesi 0.000
Ticaret lave Uiste Limi 3473.000 v

Sekil 4.7. Ek Liste Limitleri
4.1.4. Tercihler Sonrasi Alacak veya Bor¢ Yonetimi

Hak sahibinin tercih ettigi bagimsiz boliim degerine gore alacakli veya borglu ¢ikmasi
halinde yapilacak olan islemler 6306 sayili kanunun uygulama yonetmeliginin 13.

maddesinin 2. fikrasindaki hiikiimler dogrultusunda yapilacaktir.



33

A- Hak Sahibinin Bor¢lu Olma Hali

Projeye, Hak Sahibi olarak ya da satis yoluyla dahil olan vatandaslar i¢in, yapacaklari
uzlagma neticesinde bor¢lu kalma durumlarinda, eksik kalan puanlarina karsilik

Odeyecekleri maddi deger kat satilar1 Tablo 2 de gosterilmistir.

Tablo 4.2. Birim Puan Bor¢lanma Bedelleri

Birim Puan Borglanma Bedelleri

Bor¢lanma Birim Bedeli

Konut 200 TL
Ticaret 200 TL
Satis 250 TL

* 1 konut puan1 200 TL anlamindadir.

Hak Sahipleri, hak edis proje puanlarina ve belirtilen esaslara gore tercihleri yaptiktan
sonra idareye borglu kalmalar1 durumda, borglu olduklart miktar; Hak Edis Proje
Puaninin, Katilim Degeri Orani olan 2.12°e bolimii ve 200 kat sayist ile carpilarak

nakde cevrildigi miktardir.

Hak sahibi olmayan, satis yolu ile bagimsiz boliim sahibi olacak olan vatandaslar ise,
tercih ettikleri bagimsizinin proje puanin 250 ile carpilmasi sonucu belirlenen nakdi

degerine gore borg¢lanacaktir.
B- Hak Sahibinin Alacaklh Olma Hali

Hak Sahipleri, hak edis proje puanlarina ve belirtilen esaslara gore tercihleri yaptiktan
sonra idareden alacakli olmalar1 durumda, idare tarafindan hak sahibine 6denecek olan

miktar; tercihlerden sonra kalan hak edis proje puaninin, katilim degeri orani olan
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2.12’¢ boliimii ve 200 kat sayisi ile carpilarak nakte g¢evrilmesi neticesinde ¢ikan

miktardir.
4.1.5. Uzlasma Limit Esaslari

Hak Edis Proje Puani iiretilecek en diisiikk puanli konut veya ticaret bagimsiz bolim
degerinin %50 sinden daha az olan ve asgari sartlar1 saglayamayan hak sahipleri; kendi
talepleri ile veya idare tarafindan ilgili kanun hiikiimlerince belediye kiymet takdir
komisyonunca tespit edilen deger lizerinden kamulastirilacaktir. Alacagi miktarin idare
tarafindan nakit olarak 6denmesi durumunda, takyidatlar, ipotekler ve serhler dikkate

aliarak islem yapilacaktir.

Hisseli veya veraset¢i durumundaki hak sahipleri (asgari sartlar1 saglamayan hak
sahipleri dahil) tablo 1 de gosterilen tiir donilistim degerleri dogrultusunda ayni tiir
lizerinde bir araya gelerek, hak edis proje puanlarinin toplami, iiretilecek en diisiik
puanlt konut veya ticaret bagimsiz bolim puaninin%>350 si veya ilizerinde olmak kaydi ile

tercih edebilecekleri kadar konut veya igyeri karsilig1 anlagsma yapabileceklerdir.

Asgari sartlar bireysel olarak saglayamayip bir araya gelerek hak sahibi olan malikler;

birlestikleri bagimsiz tiirii bor¢lanma limitleri dogrultusunda tercih yapabileceklerdir.
4.1.6. Diger Hiikiimler

Eski sanayi alaninda uygulanacak olan Sivas Sembol projesinde herhangi bir hukuki
nedenle gayrimenkul miilkiyetinin el degistirmesi durumunda, bu uzlagsma esaslarindaki
tiim haklar ve yiikiimliiliikkler de devir alan kisiye ge¢mis sayilir. Bu islemler sirasinda

olusabilecek her tiirlii 6deme ve masraflar hak sahibine aittir.

4.2.Sivas Sembol Kentsel Doniisiim Projesi Uzlasma/Anlasma Bilgi Sistemi

Aciklamasi
4.2.1. Genel Bilgiler

Sistem yoOneticisi, sistemi kullanacak olan biitiin personeller icin, yetkileri veya
kullanim izinleri dogrultusunda kullanici adi1 ve sifre tanimlamasi yapar. Bunun
neticesinde tanimlanan bu kullanicilarin, uzlasma bilgi sistemine baglanmak igin

oncelikle giivenlik kontroliinii gegmesi beklenir. Giivenlik asamasinda sisteme baglanti
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yapmak isteyen Uzlasma Personeli Sekil 4.8 deki gibi kendisi i¢in tanimlanmis olan

kullanici adi1 ve sifresini kullanarak sisteme baglanir.

Kullamct Adr : |Admin

Parola : l*****| |

Versiyon : 3.8.4.20

Sekil 4.8. Giris Sayfasi

Sistem; baglant1 yapan kullanicinin sahip oldugu yetkiler dogrultusunda Sekil 4.9 daki
gibi hangi sayfalara erisim yapacagini ya da erisemeyecegini belirler ve buna gore

personel yetkisi dahilinde sistemi kullanmaya baslar.

Sistem yoneticisi Sekil 4.10 daki gibi sisteme tanitilacak kullanicilar1 bireysel olarak
tanimlay1p yetki verebilecegi gibi, ¢esitli roller tanimlayarak bu rollere yetki verebilir ve

kullanicilar1 da bu roller igerisinde toplayabilir.
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£ Kultanii Igtemleri @
o7 Kullame Iglemleri 'x Yetki ve Roller
£ Tapu Degisenler £4 Malik Bilgileri
{4 Kamulastirma £ Sicil Bilgileri
Yetki: Admin v
£4 Uzlagma Gegmisi A Kosulsuz Uzlagma
(4 Admin Paneli F1 Rezervasyondakiler
& Deisikiikari Kaydet & Kullama Islemleri i Avalider
4 Proje Kabulleri 4 Harita
£/ Proje Bagimsizlan () Aktif Gortismeler

(@) Yeni Yetki Grubu EKle (%) Sesili Yetkiyi sil

Sekil 4.9. Yetki ve Roller Sayfasi

£ Kullanici iglemleri (=]
2 Kullama Islemleri x Yetki ve Roller
Yetkiye Gore Filtrele : I I
AdiSogad [ I l | Personel | KullaniciAdi YetkiAdi
»
Kullanic1 Ada : \ I ckaradag | yetkili

P l ‘ B issahii ;Uzlagng Personeli
tsert \Uzlasma Personeli

Yetki: | Admin 2 abulut Admin

| mmuzun |uzlagmact kogulsuz |
# YeniKullama | | & Kaydet |atas |Uzlagma Personeli
|oertem \Uzlasma Personeli

Sekil 4.10. Kullanici Islemleri Sayfasi
4.2.2. Uzlasma Modiilii

Proje alaninda hissesi ya da hisseleri bulunan hak sahipleri uzlasma ya da goériisme
amaci ile kurum personeline miiracaat ettiklerinde uzlagsma personeli gelen vatandasin

TC Kimlik numarasi ya da Vergi numarasina gore sistemde arama yapar.

Sistem girilen uzlagma esaslar1 dogrultusunda ilgili malike ait proje alaninda bulunan
biitiin hak sahipliklerini goriisme sayfasinda Sekil 4.11 deki gibi listeler. Ayn1 zamanda
listelenen hisse sayisini, bu hisselerin tiirlerine goére toplam proje puanlarini,
kamulastirma degerini ve proje katilim degerini uzlagsma personeline hesaplayarak

gosterir.
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e

€ Yeni Uzlasma Gériigmesi Baglatma Sayfasi

$1.7% SIVAS BELEDIVESI To  VergiNo Giriniz: | [0 | {6 Malik Birlestir

JeLe

‘TcVergiNo Malik HisseAlani ImarTuru Hak EdisPuani AdaNo A
‘ ‘ 2402,093

Uzlagma Tiirii : Tekil Uzlas:
Hisse Say1s1: 13

XXX |58.333 Konut | 1905.744 |1333 Konut Hisse Puam : 20,131,023
XXX (24,140 Konut 609,381 4936 y s
| | Ticaret Hisse Puani : 00,000
XXX 24,250 Konut | 542,054 4936 alasts Degeri: £1,899,153,11
| 7 ot I  exicirind i e Kam rma eri: £1,899.153,
XXX 72,000 Konut 1687276 4936 2%
R 124250 Konut 607,746 4937 Proje Katilim Degeri : £4.026.204,60

40,000 Konut 911,101 4938 =
‘ 131,250 Korut 2963304 4938 Uzlagma Baglf S €N
‘ ‘ |97.000 | Konut 2080,633 | 4938
r RS R T PR T Y ¥ Kamulastrma
< >
| i

Sekil 4.11. Uzlagsma Goriismesi Baglatma Sayfasi

Sistem burada bir takim kontroller de yapar. Ornegin, malik ya da maligin vekalet
vermis oldugu farkli bir vatandas bu TC kimlik numaras1 ya da vergi numarasi ile o an
icin farkli bir uzlasma personeli ile goriisme yapiyor mu, girilen bu bilgilere sahip
malik daha once herhangi bir gériisme yapmis mi, hesap edilen degerler dogrultusunda
hak sahibi olabiliyor mu kamulastirilmas: m1 gerekiyor seklinde bir takim kontroller
yaparak personele uyar1 vermektedir. Eger segilen malik hak sahibi olma limitlerini tek
basina karsilayamiyorsa Sekil 4.12 deki gibi malik birlestirme penceresi iizerinden diger

malikler ile birlesmeye gidebilir, bu sekilde hak sahibi olma kosullarini saglayabilir.

2% Malik Birlegtirme Sayfasi X
TeVergiNo Malik AdaNo ParselNo Y =& | TeVergiNo Malik ImarTuru
l “ | l ] | ‘ o0 13 | Yasin Yesl lTicaret
< > XXX Seyma Yesil Ticaret
¥ (1335)
TcVergiNo  Malik AdaNo ParselNo ImarTuru HakEdisPuar Uzlasma o)
o [Dor Byt . [1290 [1 [Ticaret ~ [10503.800 [0 :
» [ ‘ ‘ 1 0
0 Dért Eyldl .. 1290 1 Ticaret 7743420 [0
|0 Kazancilar ... | 1290 1 .Tlcaret 10666.835 .0
o | Kazancilr ... | 1290 1 | Tcaret 5537049 |0
0 | Kazanciar .| 1290 1 (Tcaret 3053675 |0
o | Kazanclar .| 1290 1 |Teart  [3053675 |0
10 Kazapcilar 11290 1 Ticaret 5537049 19 he
i8¢ Birlestir

Sekil 4.12. Malik Birlestirme Sayfasi

Bununla birlikte secilen malik ya da maliklerle ilgili tapu detay bilgilerine de bu sayfa
tizerinden gidilerek incelenebilmektedir. Tapu iizerinde serh, beyan, ipotek vs. bilgileri
detayli bir sekilde Sekil 4.13 deki gibi Tapu Detay Sayfasinda listelenmektedir. Malik

ya da maliklerin tapular lizerinde uzlasmaya engel olacak serh ya da haciz gibi bilgiler



var ise, sistem otomatik olarak uyar1 vermekte ve uzlagsma personelini uyarmaktadir.
Hak sahibi serh, beyan veya ipotekleri kaldirdiktan sonra sistem bunu otomatik olarak

algilayacaktir. Netice de hak sahibi yeniden uzlagmak igin miiracaat edebilecektir.

[ Tapu Detay Sayfasi X

AdaNo: [ | ParsdNo:[1  v|[ 9] TCNo: VergNo: [ | [9]

ZeminlD  Sehir  llce nm  MahaleKoy  Mevki  AdaNo  ParselNo  Pamselan  AsaPay  AsaPayda  Nielix ZeminTp Bk G BagBol A
) 16550515 SIVAS MERKEZ | Sivas Sivas 4942 3 1922.00000 0 0 23 ADET KARGIR DUKKAN | AnaTasinmaz |0 0 0 0
16550488 |SIVAS |MERKEZ |Svas  |Swas 4937 1 194500000 |0 lo |40 ADET KARGIR DOKKAN | AnaTasinmaz |0 lo lo lo
1RRSN48R }SNAS .MFRKF7 | Sivas | Sivas | .AQHG ..'( v157\ ononn o n | 78 ADFT KARGIR DIKKAN .AnaTa«nmm .I'I In ﬂ (1 5 ¥
[ % Zemintisseleri (76) B¢ Zemin Hisse Rehinleri (4) | & Eklentier (0) | 48 Muhdesatlar (0) | 3 Tefemuatlar (0) | # Serh Beyan ipotekler (1) |
Zeminld  HsselD  HisseTp  HsseOlusumTp  HissePay HissePayda  EdinmeSebep IstiakNo  TerkinlslemYevmyeNo  TerkinlslemYevmiyeTarh  TerkinlslemKuumAdi  Te: A
RS 6550515  |38636220 |Mustersk | Tesis 243,000 19220,000 imar (TSM) 419
16550515 39636222 | Musterek | Tesis |243.000 76880000 |imar (TM) lo 419
16550515 | 38636223 ‘ [Musterske | Tesis | 243000 76830000 |imer (TSM) o \ \ 413
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Sekil 4.13. Tapu Detay Sayfasi

Gortisme yapilan malik ya da malikler; biitiin kosullart sagliyor ise Sekil 4.14 deki
uzlagsma ekranina gegilerek, uygulama esaslarinda kabul edilen kriterler dogrultusunda
bagimsiz bolim alternatifleri sunulacaktir. Gerekli kriterleri saglayamayan malik ya da
malikler i¢in kamulagtirma secenegi sunulabilir ya da goriisme hakkinda not girilerek

goriisme sonlandirabilir.

Uygulama kriterleri dogrultusunda hak sahibi olmay1 basaran malik ya da maliklerin,
sahip olduklar1 kazanimlar konut ve ticaret olarak gruplandirilip bu alanlardaki hak
ettikleri puanlar belirlenir. Sistem; hak sahibinin konut ya da ticaret olarak devam etme
talebine gore biitliin puanlarinmi talep edilen tiir iizerinde birlestirir ve bu tiir i¢in hak
sahibinin en fazla bor¢lanma veya alacakli olma degerlerini hesaplar. Daha sonra
secilen tiir i¢cin uygulama esaslarinda belirlenen listeleme limitlerine gore sunulacak

proje bagimsiz boliimlerini hak sahibi igin listeler.
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Sekil 4.14. Uzlasma Ana Sayfasi

Sistem; hak sahiplerinin kendilerine sunulan alternatifler igerisinden herhangi bir
bagimsiz boliim tercihi yapmasi durumunda, hak sahibinin sahip oldugu puandan sectigi
bagimsiz bolimiin puanini ¢ikararak se¢im penceresinin alt kisminda Hak sahibine,
secim neticesindeki bor¢ ya da alacak durumunu ve mali miktarin1 hesaplayarak
gosterir. Hak sahibinin yapilan bu bilgilendirme neticesinde ilgili bagimsiz bolimii
tercih etmeyi talep etmesi durumunda secilen bagimsiz boliim hak sahibi adma gegici

olarak rezerve edilir ve secilenler listesine aktarilir.

Secilmis olan bagimsiz boliim goriismeyi yapan uzlasma personeli de dahil olmak {izere
diger biitiin uzlasma personellerinde farkli bir renkte listelenir. Bu sekilde ilgili
bagimsiz boliimiin diger personeller tarafindan farkli bir hak sahibine rezerve etmesi
engellenir. Uzlagma personeli listede farkli renkte gosterilen bu bagimsiz bolimi yine
de se¢mek istese bile sistem bu se¢im islemine izin vermez ve personele secilen

bagimsiz boliimiin farkli bir goriisme esnasinda rezerve edildigi uyarisin1 donderir.

Birden fazla bagimsiz bolim secebilecek degerde puana sahip olan hak sahipleri, talep
etmeleri durumunda sectikleri bagisiz boliim ve kalan maddi miktar1 almayr kabul
ederek uzlagmay1 tamamlayabilirler. Bu durumda kalan miktar, en fazla alacakli olma
limitinden fazla ise, alacakli olma limitine kadar nakit ile beraber sectikleri bagimsiz

boliimii alabilirler. Kalan miktardan ise vazge¢mis olurlar.

Bununla hak sahipleri talep etmeleri durumunda, ilk bagimsiz boliimlerini tercih ettikten
sonra kalan puanlar1 ve en fazla borglanabilecekleri puan limitleri dahilinde yeniden

bagimsiz boliim tercihi yapabileceklerdir. Yapilan biitiin bagimsiz boliim tercihleri,
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rezerve edilen bagimsiz boliimler listesine eklenir. Hak sahibi burada sectigi bagimsiz
boliimlerin 6zelliklerini, sayisini, toplam degerlerini, kalan puan degerini ve maddi

durumunu miktar ile birlikte bor¢lu veya alacakli olarak gorecektir.

Hak sahibi talep etmesi durumunda, mevcut goriisme slireci igerisinde daha Once
rezerve ettirmis oldugu bagimsiz boliimlerin rezervasyonunu iptal ettirebilir. Bu
durumda sistem iptal edilmesi talep edilen bagimsiz bolimii, segilenler listesinden

kaldirilacak ve diger biitiin personeller i¢in tekrar dnerilebilir bir pozisyona getirecektir.

Uzlasma Personeli, rezervasyonu iptal edilen bagimsiz boliim, ilgili hak sahibi ya da
diger hak sahipleri i¢in tekrar tercihler listesine eklendigi icin, farkli bir goriismede
farkli bir hak sahibi admna rezerve edilebilecegi ve bu sebeple ayn1 bagimsiz boliimii

tekrar tercih edememe ihtimalini ilgili hak sahibine hatirlatmalidir.

Tercih edilen bagimsiz boliimiin rezervasyonu iptal edilmesi durumunda, bagimsiz
boliimiin sahip oldugu proje puani hak sahibine tekrar iade edilir. Sistem yapilan iptal
isleminden sonra hak sahibinin kalan puanini ve maddi durumunu tekrar hesaplayarak

uzlagsmaya devam edilmesini saglar.

Hak sahipleri konut ya da ticaret olarak ilk tercihlerini yaptiktan sonra varsa kalan
puanlart i¢in tiir donlisimii yaparak uzlagsma goriismelerine devam edebilirler. Bu
durumda hak sahibinin kalan puani, uzlagsma esaslarinda belirlenen tiir doniisiim
katsayilar1 dogrultusunda diger tlire doniistiiriiliir. Sistem, hak sahibine secilen yeni
tiiriin listeleme limitleri dogrultusunda tercih edebilecegi bagimsiz boliimleri listeler.
Tiir donlisimii yapan hak sahiplerinin, ilgili tiir i¢cin belirlenen bagimsiz bolim
alternatifleri icerisinden de tercihlerini yapmalari beklenir. Sistem daha Onceki
secimlerde yaptig1 gibi tercih edilen her bir bagimsiz boliim i¢in kalan puandan tercih
edilen bagimsiz boliimiin proje puanini diiserek, kalan puani ve bunun neticesinde

miktari ile birlikte borglu veya alacakli olma durumunu hak sahibi adina hesaplar.

Tiir doniisiimiinden sonra da tercih yapan hak sahipleri, kendi adlarina rezerve edilmis
olan bagimsiz boliimlerden herhangi birini iptal etmeyi talep etmesi durumunda sistem;
iptal edilmek istenilen bagimsiz boliimiin tiirline ve en son yapilmis olan tiir
dontisiimiine bakarak, eger ayni tiirdeki bagimsiz boliim rezervasyonu iptal ediliyorsa

daha onceki iptal islemlerinde yapmis oldugu iptal etme prosediirlerini uygular. Ancak
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doniisiim yapildiktan sonraki tiir ile farkli bir tiirdeki bagisiz boliim rezervasyonu iptal
ediliyor ise Oncelikle iptal edilen bagimsiz bdliimiin proje puant mevcut tiire
dontstiiriiliir daha sonra iptal etme prosediirleri uygulanir. Boylelikle hak sahibinin,
farkl tiirlere gecislerde artan ya da azalan proje puani korunmus olur. Sistem; hak
sahibine, kalan toplam puani igin, doniisiimden sonraki bagimsiz boliim tiiriine ve bu
tiirdeki listeleme limitlerine gore yeni se¢im ya da se¢imle yapabilmesi icin tekrardan

alternatif bagimsiz boliimleri listeleyecektir.

Hak sahipleri yaptiklar1 goriisme neticesinde tercih ettikleri bagimsiz bolim ya da
bolimlerin listesini matbu olarak alip goriismeyi sonlandirabilir ya da uzlagmayi kabul

ederek Ek 2 ve Ek 3 te gosterilen sézlesmeleri imzalamaya gegebilirler.

Gortismenin sonlandirilmasinin talep edilmesi durumunda sistem uzlagma personeline
gorisme hakkinda herhangi bir not girmek isteyip istemedigini soracaktir. Girilen
goriisme notlart ayn1 hak sahibinin tekrar uzlagma goriismesi talep etmesi durumunda
biitiin personellere gosterilecektir. Gorlisme sonlandirilmast ile birlikte sistem, goriisme
stirecinde secilen bagimsiz boliim ya da boliimlerin rezervasyonlarini otomatik olarak
iptal edecek, segilen bagimsiz bolimler devam eden diger uzlagsma goriismelerinde

alternatifler listesine eklenecektir.

Hak sahibinin yaptig1 tercihler neticesinde uzlagmayi kabul etmesi durumunda sistem
uzlagsma personeline uzlasma ile alakali bir bilgilendirme notu girip girmeyecegini

soracaktir.

Sistem, yapilan her bir uzlasmaya tekil olarak bir uzlasma numarasi atayarak tercihler
sayfas1 kapatip uzlasma detaylar1 sayfasini agacaktir. Uzlagsma ge¢misi ya da uzlagsma
detaylar1 olarak adlandirilan Sekil 4.15 deki bu sayfa ile uzlagsmay1 yapan hak sahibine
uzlagsma neticesi hakkinda temel bilgiler, toplam alacak ya da bor¢ detaylari
gosterilecek, segilen proje bagimsiz bolimlerinin ozellikleri listelenecek ve uzlasma
sOzlesmeleri otomatik olarak doldurularak imzaya hazir halde matbu olarak

olusturulacaktir.
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Sekil 4.15. Uzlagma Geg¢misi Sayfasi

Sistem yoneticileri uzlasma ge¢mis sayfasi iizerinden daha Once yapilan biitiin
uzlagmalar1 goriintiileyebilir, uzlasan hak sahibinden uzlagsma saglanan bagimsiz bolim

bilgilerine kadar bir¢ok kritere gore yapilan uzlagsma bilgilerine ulasabilirler.

Sistem yoOneticisi; secilen herhangi bir uzlagsma kaydi i¢in, hangi uzlasma personeli
tarafindan ve ne zaman uzlasildi, uzlasma neticesindeki maddi durum nedir, kalan ya da
vazgegcilen bir puan var m1 ve bu puanin maddi karsiligi nedir, uzlagsma tek hak sahibi
ile tekil olarak mi1 yoksa birden fazla hak sahibinin birlesmesi neticesinde mi yapildi, bu
hak sahibi ya da hak sahipleri kimlerdir ve hangi hisselere sahiplerdir, uzlagma
neticesinde hangi proje bagimsiz boliimlerini tercih ettiler ve uzlagsma icin herhangi bir

bilgilendirme notu girilmis mi gibi bilgilere ulasabileceklerdir.

Sistem yoneticisi ya da yetkileri dahilinde diger kullanicilar isterse segilen uzlagsmanin
isterse de yapilan biitiin uzlagmalarin yukarida sayilan temel bilgilerini tek dosya

halinde dijital veya matbu olarak ¢iktisini alabilirler.

Sistem; yapilan her bir uzlasma s6zlesmesi i¢in, “Kiymet Takdir ve Uzlagsma Komisyon
Havale” belgesini, “Kiymet Takdir” Belgesini ve “Uzlasma Sozlesme” belgesini
otomatik olarak doldurarak imzaya hazir halde matbu olarak olusturmaktadir. Sistem
olusturulan bu belgeleri, olusturulma zamanlar1 ve olusturan personelin bilgileri ile

birlikte arsivlemektedir.
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Ayrica uzlasma gee¢misi sayfasindan, daha once yapilmis olan uzlagsmalar i¢in gesitli
kriterlere gore uzlasma detaylarina gidilebilir. Ornegin, uzlasma numarasi, uzlasmayi
yapan personel bilgisi veya uzlagsma tarihi gibi uzlagsma neticesine ait olan bilgilerden
uzlasma detayina gidilebildigi gibi, malik adi soyadi bilgisi ile bir malikin uzlagma
detaylarina gidilebilir hatta uzlasilmis olan proje bagimsiz bolimlerinin blok, kat, cephe
gibi bilgileri girilerek bagimsiz bolim tizerinden dahi ilgili uzlasma detaylarina

ulasilabilinmektedir.

Hak sahipleri, proje siireci tamamlanana kadar daha 6nce yapmis olduklar1 uzlasma
sozlesmelerini iptal etmek isteyebilirler. Proje tamamlanana ve hak sahiplerinden proje
alaninda sahip olduklari hisseleri idare tarafindan devralinana kadar yapilan uzlagma
sozlesmeleri tekrar tekrar iptal edilebilir. Yapilan uzlagsma s6zlesmelerinin iptal edilme

say1s1 hakkinda herhangi bir sinirlandirma bulunmamaktadir.

Hak sahibi tarafindan yapilan uzlasmanin iptal edilmesi talep edilmesi durumunda iptal
islemine yetkisi bulunan sistem kullanicilar, iptal edilme sebebini belirterek uzlasmay1
iptal edebilir. Sistem iptal edilen uzlagmalari, iptal sebeplerini, iptal edilme tarihini,
hangi personelin uzlagsmay1 yaptig1 ve hangi personelin iptal ettigi gibi birgok bilgileri

ile arsivlemekte ve Sekil 4.16 daki gibi ayr1 bir sayfa iizerinde listeleyebilmektedir.
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Sekil 4.16. Iptal Edilen Uzlagmalar Sayfasi

Bir uzlagmanin iptal edilmesi ile birlikte, uzlagsmada rezerve edilen biitiin bagimsiz

boliimlerin rezervasyonlari iptal edilir. Uzlasmay1 yapan hak sahibi ya da hak sahipleri
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tekrar uzlasma yapabilir sekilde ayarlanir ve daha 6nceki uzlagsma bilgileri pasif duruma
getirilir. Sistem; analizlerde kullanilan biitiin parametrelerde pasif duruma gegirilen

uzlagma bilgilerini anlik olarak giinceller.

Sistem, yapilan biitiin goriismeleri ve bu goriismelerde rezerve edilen bagimsiz
bolimleri Sekil 4.17 deki gibi ayr1 bir sayfa iizerinde listelemekte, bu sayede sistem
yoneticilerine; uzlagsma personellerinin ilgili zaman diliminde, hangi malik ya da
maliklerle goriistigii, bu goriismeye istinaden hangi bagimsiz boliimleri rezerve ettigi
gibi bilgileri izleyebilmelerine olanak saglayan aktif goriismeler ve aktif rezervasyonlari

gosteren sayfalara sahiptir.

Admin Gorugme Notu Girilmemis

28 MaliKleri Gér

Sekil 4.17. Aktif Gorligmeler Sayfasi

Aktif goriismeler sayfasi araciligi ile hangi personelin hangi maliklerle goriisme halinde
oldugu, goriisme tarihi, girilmis ise goriisme notu gibi bilgiler yer alir. Ayrica listeden
secilen goriismeye istinaden Sekil 4.18 deki gibi goriisme yapilan malik ya da

maliklerin bilgileri de ekranda gdsterilir.
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Sekil 4.18. Gorliisme Malikleri

Sistem yoOneticisi, gerekmesi durumunda istedigi herhangi bir goriismeyi bu ekran
tizerinden iptal edebilir. Bu durumda ilgili malik ya da malikler yeniden uzlagma
yapabilir sekilde ayarlandigi gibi rezerve edilmis olan bagimsiz bodlimlerin de

rezervasyonlari iptal edilir.

Hak sahipleri yaptiklar1 goriismelerde birkag alternatif bagimsiz boliim segenegini
rezerve ederek aileleri ile istisare etmek niyeti matbu ciktisini alip goriismeyi
sonlandirmaktadirlar. Bu hak sahipleri yaptiklar istisareler neticesinde karar kildiklar
bagimsiz bdliim i¢in uzlagsma niyeti ile geldiklerinde bu bagimsiz boliim baska bir hak
sahibi tarafindan alinmis ya da o an i¢in rezerve etmis durumda olabilmektedir.
Uzlagilmis olan bagimsiz boliimler i¢in ge¢ kalmis olan hak sahipleri, halen
uzlasilmamis ancak rezerve edilmis olan bagimsiz boliimleri de kaybetmemek adina

diger hak sahipleri ile kendi aralarinda gériismeyi talep etmektedirler.

Sistem boylesi senaryolar igin, sistem yoneticilerine, rezerve edilen bagimsiz boliimleri

takip edebilecekleri Sekil 4.19 daki gibi bir sayfa sunmaktadir.
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Sekil 4.19. Rezerve Edilmis Bagimsizlar Sayfasi

Rezerve edilen bagimsiz boliimler sayfasinda goriisme bazli olarak biitiin rezerve edilen
bagimsiz boliimler listelenmektedir. Sistem yoneticisi secilen goriismeye gore ilgili
bagimsiz boliimii hangi uzlagma personeli hangi malik ya da malikler i¢in rezerve etmis

bilgisine ulasabilmektedir.

Ayrica “Rezervasyonu Iptal Et” secenegi ile istenilen herhangi bir bagimsiz boliimiin
rezervasyonunu iptal edebilir, bagimsiz boliimii diger hak sahipleri i¢in tekrar segilebilir

pozisyona getirebilir.
4.2.3. Tapu Degisenler Takip Modiilii

Kentsel doniisiim projeleri uzun soluklu projelerdir. Tamamlanmasi yillar1 bulabilen bu
projelerde, doniisiim alanindaki hak sahipleri de mevcut sahipliklerini satabilir, yeni
hisseler satin alabilir, 6liim neticesinde hisseler miras kalabilir ya da maliklerin hisseleri
izerinde cesitli serh, beyan, haciz, ipotek vs. olusabilir. Serh, beyan, haciz ve benzeri
durumlarda hak sahibi bu durumlar1 kendi diizeltecektir. Ancak alan igerisindeki alim
satim, 6liim neticesindeki intikal durumlarinda proje alanina yeni malik ya da malikler

dahil olabilir, mevcut maliklerin kazanimlari degisebilir.
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[ Tapu Degisenler Sayfasi ==
Degisen Tapu Kayitlar:
4 (19)
Malik ZeminD HisselD AdaNo ParselNo ParselAlan ArsaPay ArsaPayda HissePay HissePayda Edinme Sebep S
» 16550486 416561259 4936 3 1571,00000 0 lo |28.000 4713.000 Satis
16550485 417187037 4936 2 1434,00000 0 0 206.000 5975.000 Satis
16550513 417649590 4942 1 1926,00000 0 0 14.000 963.000 Satis
16550497 417541139 4938 7 1925,00000 0 0 11961.000 962500.000 Satis
16550512 417546205 4941 8 1921,00000 0 0 917.000 33420.000 Satis
16550491 416831458 4938 1 1930,00000 [) 0 44,000 965.000 Satis
16550514 417383746 4942 2 1926,00000 0 0 14.000 4815000 Birden Fazla Old...
16550514 417383747 4942 2 1926,00000 0 0 14000 4815000 Birden Fazla Old...
16550514 417383748 4942 2 1926,00000 0 0 14000 4815.000 Birden Fazla Ol
16550514 417383749 1502 2 1926,00000 [) 0 14,000 4815.000 Birden Fazla Ol v
Mevecut Tapu Kayitlar:
Fitrelenecek Alanlar Burada Gorlintilenecekt.... | Y 55 -‘,-
# 58)
id AdaNo ParselNo ParselAlani HisseAlani nsaat Alani ImarTun Maiik Deger_2012 MeveuDegeri  MeveutPuani KDO ~
» BH 4936 3 1571,000 7,050 5320 Konut >...| 104695197 14866.7180 74,334 2120
312 4936 3 1571.000 7.050 5320 Konut 1 | 104695197 14866.7180 74334 2120
313 4936 3 1571,000 8400 6340 Konut 124743214 177135363 83,568 2120
314 4936 3 1571,000 7.050 5320 Konut 104695197 148667180 74,334 2120
315 74935 3 71571‘000 7.050 5320 Konut u |10469,5197 14866,7180 74334 2120
g NR 497R K 1R71 oo 4n 971 N 9N Ko ¢ RNT70 RRON RR7294 1810 421 471 210 % w
Zemin1ID: Parsel Alani: 0.000 < TeVergiNo: [ | Deger_zoiz: 0000 S Meveut Puami: 0,000 7
HisseD: (416561259 | Parsel Hisse Alami: 9332 = Malik: @ Deger_zo16: 0,000 : KatiimDeg. Orn.: 0000 3
AdaNo: Yap: Hisse Alani: 0,000 5 Meveut Degeri: 0,000 5| HakedigPuam: 0000 -
ParselNo: [ | fmar Tiirii : < Baba Adi: IC’ e ——

Sekil 4.20. Tapu Degisenler Sayfasi

Sistem hak sahiplerinin mevcut tapu kayitlarindaki bu ve benzeri durumlar takip etme
amaciyla Sekil 4.20 deki gibi bir “Tapu Durum Takip” sayfasina sahiptir. Bu sayfa
tizerinde tapu bilgileri iizerinde meydana gelen degisimler uzlagsma personellerine
sunulmaktadir. Sistem, her giin belirli bir saatte proje alaninda taniml biitiin parseller
icin Tapu Kadastro Bilgi Sistemi ile baglant1 kurarak proje alaninda ki giincel tapu
bilgilerini indirir ve mevcut kayitlarla karsilastirir. Bu islem, giliniin herhangi bir

saatinde ve tek bir parsel kaydi i¢inde yapabilir.

Degisimi olan tapu kayitlar1 uzlasma personeline sunulur. Secilen kayit i¢in, o kaydin
bulundugu parseldeki diger hisse bilgileri getirilir. Eger hisse tamamiyla yeni malike
geemis ise mevcut hisse i¢in belirlenen degerler ve puanlar yeni malik i¢in atanir ve
yeni malik sisteme eklenirken eski malik pasif duruma getirilir. Ancak hissenin tamami
degil de bir kismi1 i¢in devir yapilmis ise sistem devredilen kalan hisse oranlar i¢in
malikin kazanimlarin1 tekrar hesaplar. Burada uzlagma personeli sistemin yaptigi
hesaplamalar {izerinde degisiklik yapma hakkina sahiptir. Ciinkii el degistiren hisseler
i¢in yeniden saha tespit ¢alismasi1 yapilmasi gerekebilir. Ornegin arsa hissesi iizerinde
bir alim satim gerceklesti ve arsanin bir kismi degerli diger kismi1 6ncekine nazaran

daha az degerli ve daha az deger arz eden kisim satildi ise arsanin toplam degeri alim
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satim1 yapilan alanlarin oranlarina gore degismeme durumu vardir. Bu durumunun
Oniine gecebilmek adma sistem deger atama noktasinda uzlasma personelinin elle

degisikligine olanak saglar.

Yapilan degisiklikler neticesinde “Bir Daha Gosterme” segenegi aktif edilirse sistem
degisenler listesinden bu tapu bilgisini ¢ikaracaktir. Tiim Tapu Kayitlarint Goster
secenegi ile daha oOncesinde bir daha gosterme segenegi ile pasif hale getirilen

degisimlerde dahil biitiin tapu bilgileri ekrana listelenecektir.

Uzlasan ve Uzlagsmayan Tapu Malikleri segenegi ile ilgili malikler ekranda
listelenebilecek, istenirse bu listeler disar1 aktarilabilecek veya matbu olarak

yazdirilabilecektir.
4.2.4. Proje Bagimsiz Boliim Bilgileri Giincelleme

Kentsel doniisiim alanina yapilacak olan yeni yapilarin tanimlandigi, giincellendigi veya

silindigi sayfadir.

A Proje Bagimsiz Bslamlerini Dazenleme Sayfasi ==
id BlokNo Katlo BagBolTuu BagBolTip Cephe. BagBolNo i 1 o =%
—
i I 1 [ | [ Il I | VE
< >
3 (1610)
id BiokNo Katho BagBolTuru BagBolTii Cephe BagBolNo Topl BiimSatisD BagBolTo A
» [ | |1 23439566
2 A ZKAT Konut 341 GONEY 2 137,93 000 137.93 2382,5027 328618.60
3 A ZKAT Korut 41 BATI 3 185.21 000 18521 2127,9855 35412420
4 A ZKAT Konut 41 KUZEY 4 18521 000 18521 2020,0000 37412420
5 A 1.KAT Konut 41 DOGU 5 185.21 000 18521 2437125 452600,00
3 A 1.KAT Konut 41 GONEY 3 185.21 000 185.21 24350737 451000,00
7 A 1.KAT Konut 41 BATI 7 18521 000 18521 22709357 420600,00
8 A 1. KAT Konut 4 KuZEY 8 18521 000 18521 2162.3502 400600.00
9 A 2. KAT Konut 41 DOGU 9 185.21 000 185.21 26942390 499000,00
10 A 2 KAT Konut 41 GONEY 10 185.21 000 18521 25538578 473000,00
1 A 2. KAT Konut 4 BATI 1 18521 000 18521 2462,0701 45600000
- . 8 == - 5 — = S — =
N — O — R T :
KatNo: [ | BagimsizNo : Birim Satis Degeri: 0,000 : Fotograf: | |
Tiirii : g Alam: 0,000 3 Toplam Degeri: 0,000 {  EslesmeDurumu: L]
Tipi : Asma Kat Alani: (0,000 oS Proje Puam = 0,000 o
® i ® 1 Si ° i
+8. Yeni Kayit X9 Kaydisil & Giincelle

Sekil 4.21. Bagimsiz Boliimler Sayfasi

Kentsel doniisiim projesi kapsaminda, hak sahiplerine mevcut kazanimlar1 karsiliginda
verilecek olan yeni yapilarin girildigi sayfadir. Proje bagimsiz boliimlerinin alansal

bilgileri, mali bilgileri, gorselleri ve proje dahilindeki puanlar1 Sekil 4.21 de gosterilen
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sayfa tizerinden girilir. Sistem girilen alan ve birim satis degerleri karsiliginda bagimsiz

boliimiin toplam degerini ve proje puanini hesaplar.

Proje bagimsiz boliimleri diizenleme sayfasinda bulunan filtreleme kriterleri ile malikler
adma rezerve edilen veya hala tekliflere sunulabilecek olan bagimsiz bolimler

listelenebilir ve bu listeler uygun formatta digar1 aktarilabilir.

Sistem, daha once bir malik i¢in rezerve edilmis halde bulunan bagimsiz bolim icin
giincelleme islemlerinde onay mekanizmasi sunarken silme islemi uygulanmak
istenildiginde oncelikle ilgili uzlasmanin iptal edilmesinin gerekliligini bildirir. Bu
islem talep edilmesi durumunda, sistem kullanicisinin Oniine, silinmek istenilen
bagimsiz boliimiin hangi uzlasma ile hangi malik ya da malikler adina revize edildigi
bilgisi getirilir. Yapilan uzlasmanin iptal edilmesi ile birlikte ilgili bagimsiz boliimiin

silinmesi iglemine onay verilir.

Bazi durumlarda bazi malik ya da malikler i¢in bir veya daha fazla bagimsiz boliim yine
gecici ancak daha uzun siire ile rezerve edilmesi gerekebilmektedir. Ornegin il ya da
yurt disinda ikamet eden malikler veya farkli bir sebepten dolay1r anlasmay1 saglamis
olmasma ragmen Uzlagsma Sozlesmesine imza atamama durumu yasayan malik ya da

malikler i¢in daha uzun stireli rezervasyonlar yapma ihtiyaci gerekebilmektedir.

X Gegici Rezervasyon Sayfasi X
id BlokNo KatNo BagBol Tuu BagBolTipi Cephe ~ o— D Tarh Acklamalar BagimsizID o—
| | ] | YES | )| ] VES
< > < >
3 (1153) ¥ @
id BlokNo KatNo BagBolTuu BagBolTipi Cephe BagBolNo A D Tarh Acklamalar BagimsizID BlokNo
2 A ZKAT Konut 341 GONEY 2 3 21.05.201814:1... |Yut dignda buu... |6 A
3 A ZKAT Konut 441 BATI 3 » |21.05 1. |Murat TahirBey .. |
4 A ZKAT Konut 4 KUZEY 4
5 A 1. KAT Kont 4 DOGU 5
7 A 1.KAT Konut 44 BATI
8 A 1. KAT Konut 44 KUZEY 8
,
12 A 2.KAT Konut 441 KUZEY 12
13 A 3.KAT Konut 44 DOGU 13
14 A 3.KAT Konut 4 GONEY 14
15 A 3.KAT Konut 4 BATI 15
16 A 3.KAT Kont 4 KUZEY 16 <
< > < >
BlokAdi: A Tipi: 4+1 Toplam Alan : BlokAdi: A Tipi: 4+1
KatNo: 2 KAT Cephesi: BATI Toplam Degeri : KatNo: 2.KAT Cephesi: GUNEY
Tiirii:  Konut BgmszNo: 11 Proje Puam : Tiirii : Konut BgmszNo: 10
Amliamn: ’ Agklama: Murat Tahir Bey Adina 3 Giin Siireyle Gegici Rezerve Edilmistir...

Sekil 4.22. Gegici Rezervasyon Sayfasi



50

Yetkili sistem kullanicilar tarafindan ulagilmasi miimkiin olan Sekil 4. 22 deki sayfa ile
daha once herhangi bir malik adina rezervasyonu yapilmamis bagimsiz boliimler,
herhangi bir goriisme ya da uzlasma yapmadan gecici olarak rezerve edilmis olur.
Sistem kullanicisinin, rezerve etmek istedigi bagimsiz boliimii sectikten sonra bu iglemi
yapma amactyla ilgili bir izahat girmesi beklenir. Daha sonra segilen bagimsiz bolim

diger listedeki gegici rezervasyonlarin arasina eklenir.

Gecici rezervasyonu yapilan bagimsiz bdliimler 3 giin siireyle rezerve olarak tutulur.
Sistem kullanicis1 bu silire dolmadan da ilgili rezervasyonlar iptal edebilir. Gegici

rezervasyonu iptal edilen bagimsiz béliimler daha sonra tekrar rezerve edilebilir.

Sistem; gegici rezervasyon islemleri igin, bu iglemi hangi personelin hangi tarihte
yaptigini, hangi bagimsiz boliimleri gegici olarak rezerve ettigini veya hangi
rezervasyonlar: hangi tarihte iptal ettigi bilgilerini veri tabanina kaydeder. Daha sonra
bu kayitlar1 log izleme sayfasi ile ilgili birim amirlerine sunar veya ilgili formatta disa

aktarimini yapar.
4.2.5. Malik Bilgileri Giincelleme

Sekil 4.23 deki sayfayla proje alaninda bulunan biitiin maliklerin, hak sahiplik

bilgilerinin giincellenir, silinir ya da yeni malik eklenmesi islemleri yapilir.

(& Malik Bilgilerini Gancelleme Sayfast
id ZeminD HisselD AdaNo ParselNo ParselAlani HisseAlani InsaatAlani ImarTun ToVergiNo Maiic Y=
I I J [ I | [ | [ J [ J J [ [ | [ o= =
X >
A4 (1335)

id ZeminlD HisselD AdaNo ParselNo ParselAlani HisseAlani InsaatAlani marTu ToVergiNo Malk BabaAdi De A
S lo lo 1 lo | Dt Eyfil Otomot |
2 0 0 1230 1 [1197.500 378,157 85470 Ticaret 0 Dt Eyldl Otomt 184
3 0 0 120 1 1197500 94539 56,000 Ticaret 0 Dt Byl Otomt 3%
4 0 0 1290 g : 1197.500 94,539 435470 Ticaret 0 Kazancilar Akary. 54¢
5 0 0 1290 |1 1197.500 63,026 70.000 | Ticaret 0 Kazancilar Akary. 28¢
6 |0 0 1290 1 | 1197.500 31513 70.000 Ticaret |0 Kazancilar Akary. 153
7 0 0 1290 1 1197.500 31513 70.000 Ticaret 0 Kazancilar Akary. 153
8 0 0 1290 j 1197.500 >63_026 70.000 Ticaret 0 Kazancilar Akary. 28¢
9 0 0 | 1290 1 1197,500 31513 56,380 | Ticaret 0 Kazancilar Akary. | |42
10 0 0 1290 1 1197.500 126,052 435470 Ticaret 0 Kazancilar Akary. 67;
1 0 0 1290 1 1197,500 126,052 435470 Ticaret 0 Kazancilar Akary. 670
< >
Zeminm: | | Parsel Alan: 0,000 S TevergiNo: [ |[]  Deger zom=: 0000 < Meveut Puam: 0,000
Hisse: | | pargermisseatam: 0000 = Malik: ’7‘ Deger_z016: 0,000 z Katilim Deg. Orn.: 0,000
AdaNo: Yap: Hisse Alami : 0,000 S L Meveut Degeri: 0,000 : Hak Edis Puam: 0,000
Parsel No: | imar Tiirii : . Babaad: | ] e i =
+8 YeniKayit X®  Kaydisil 27 Giincelle

Sekil 4.23. Malik Bilgileri Sayfast
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Saha Tespit asamasinda girilen malik bilgileri, tapudan, niifus kayit bilgi sisteminden ya
da kurumun emlak beyan sisteminden gelen verilerle karsilastirilir. Bu noktada, sahadan

toplanan verilerin dogrulugu test edilmeye ¢alisilir.

Kentsel doniisiim proje alanlart c¢ogunlukla arsa tapulu yapilarin yogun oldugu
yerleskelerde yapilmaktadir. Bu sebeple tapu kayitlari {izerinden malik ya da maliklerin
yap1 lizerindeki hisse bilgileri tapu servisleri iizerinden gelmez. Bu durumda maliklerin
hisse bilgileri emlak beyan ya da malik beyanlari iizerinden belirlenir ve bu ekran

izerinden giincellenir.

Ayrica personellerin, saha tespit asamasinda ulasamadigi tapu ya da malik bilgileri de
bu ekran vasitasiyla giincellenir. Projeye yeni dahil edilen malikler i¢in malik kimlik

numarast lizerinden tapu baglantilar1 da bu ekran araciligi ile yapilmaktadir.

Sistem girilen mevcut deger i¢in puan doniisiimiinii, katilim deger oranin1 ve hak edis
puanini yani Proje Katilim Puanini otomatik olarak hesaplayarak veri tabanina
kaydeder. Yeni eklenen biitlin malikler i¢in eslesme durumu “eslesmedi” seklinde

belirlenir.
4.2.6. Malik Sicil Bilgileri Giincelleme

Maliklerin sicil ve adres bilgilerinin gilincellendigi, silindigi ya da yeni adres, iletisim

veya diger 0zet bilgilerinin girilebildigi Sekil 4.24 gibi bir sayfadir.

oo - e = Sl iglrsient oyt x
‘ Te No 2| [ Verp %o | (2] Ada: 12 < Pamel:[) | [2] GletarDen | | Tum Scier v
rete: Yo TeN e ad ey ) Satadd 4 Dog Dogun Tay -
. ; ”
% % ' § Kadn ORGOP v Ak
FEs] 17 ' ' Ere KAYSER 2721953 Aox
% % ' . [N ORGP 2779 Ao
P » 7 ’ Yot WAYSER 291 A
% % ' . v ORGUP T A
% % ! ’ Even URGUF 127960 A
o% % ' ' Ere ORGUP 1195 Ak
i~ 1 ' - FYoN et 1R e
" >
TeNo At Anne AS : 4 D. Yori : (ORGO» Clasfyetd : | Eaee ! BadaTeNo B Te No
Vergl No Sevadi Baba Adi 1|4 D. Tardsd Medeni Hal | [Ew Anme Tc No gl Durum : Agk
[y r—
Coep Numaras : 57 Adres Notlar
Sabit Numara:
8 Veni Malik Ede S Te/ VeegiNo Dizenle QO KaydiGencelle

Sekil 4.24. Sicil Islemleri Sayfas1
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Sistem, proje alaninda bulunan biitiin maliklerin Niifus ve Vatandaslik Islemleri (NVI)
servisleri aracilig1 ile Sicil bilgilerini otomatik olarak veri tabanina kaydetmektedir.
Burada malikler i¢in kimlik bilgileri ile birlikte anne, baba ve es kimlik bilgileri, eger
malik 06ldii ise Oliim tarihi, vatandasliktan ¢ikma durumlart gibi bilgileri de sistem

tarafindan veri tabanina yazilmaktadir.

Sistem veri tabanina eklenmis olan biitiin malikler i¢in, gercek ya da tiizel malikler,
hayattaki malikler, 6len malikler, vatandagliktan ¢ikarilan malikler, adres bilgisi olan
veya olmayan maliklere gore listeleme yapabilmekte ve bu listeleri tanimli formatta disa

aktarabilmektedir.

Ayrica sistem igerisinde adres bilgilerinin ¢ekilebildigi Mernis Servis baglantilar1 da
bulunmaktadir. Bu sayede ilgili idare yetkileri dogrultusunda, proje alaninda ki

maliklerin ikamet adresi bilgilerine de ulasabilmektedirler.

Proje dahilinde hak sahibi olamayacak olan; kiraci, kullanict vb. kisiler i¢inde sicil kayit

bilgileri bu ekran lizerinden yapilmaktadir.

Servisler tizerinden gelen ya da sonradan yetkili personeller tarafindan eklenen kayitlar
icin diizenleme gerekmesi durumunda da ilgili giincellemeler bu ekran vasitasi ile

yapilmaktadir.

Sistem, sistem yoneticisi tarafindan yapilan zaman ayarlamasi ile her giiniin belirli bir
saatinde biitlin kayitlar1 otomatik olarak tekrar ¢ekerek mevcut kayitlar ile
karsilastirmasini1 yapar. Bu karsilagtirma neticesinde vatandagliktan ¢ikma, vefat gibi
degisimler var ise bu degisimler, Sekil 4.25 deki arayiiz araciliiyla sistem

kullanicilaria sunulur.
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Sekil 4.25. Vefat Edenler Takip Sayfasi

Sistem, ilgili servislerden giinliik olarak ¢ektigi kayitlar ile vefat eden malikleri sicil ve
adres bilgileri ile birlikte yine giinliik olarak sistem kullanicilarina sunmaktadir. Sistem;

bu kayitlarin belirlenen formatta disar1 aktarimini saglayabilmektedir.

Kentsel doniisiim projelerinde, uzlasma yapacak olan maliklere, uzlagma tarihinden
evvel uzlasma tebligati gonderilerek uzlasma igin ilgili ofise davet edilir. Bu islem
biitiin malikler i¢in yapilmak zorundadir. Vefat eden maliklerin tespit edilmesi isinde;
doniistim siireci igerisinde, 6len malikler i¢in tespit edilen kazanimlarla ilgili uzlasma
goriismelerinin yapilabilmesi ve bu kazanimlarin hizli bir sekilde varislerine aktarilmasi

icin ilgili varislere gerekli tebligatlarin gonderilmesi amaglanmaistir.
4.2.7. Analizler ve Raporlamalar

Kentsel Doniisiim Projesi kapsaminda yapilan yiiriitiilen islemler icin grafik veya sozel

ifadelerle sunulan analizlerin gosterildigi Sekil 4.26 daki gibi bir sayfadir.
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Sekil 4.26. Analizler Sayfas1

Kentsel Doniisiim projeleri girdileri ¢ok olan karmasik siireclerdir. Yapilan her bir
goriisme, uzlasma ya da tapuda meydana gelen degisiklikler biitiin siirecin degismesine
sebep olabilmektedir. Bu sebeple kentsel doniisiim projelerinde gerek anlik gerekse
genel olarak bircok analizin siirekli takip edilmesi, projenin gidisatina gore gerekli

tedbirlerin alinmas1 gerekmektedir.

Sistem analizler sayfasi ile yOnetici pozisyonundaki kullanicilara anlik olarak proje
baslangicindan bu yana gecen siireyi, bu siirede ka¢ gorligme yapildigini, toplam
goriisiilen malik sayisint ve bu maliklere nerilen bagimsiz bolim sayisini, bu kadar
goriismeye karsilik saglanan uzlasma sayisini, bu uzlagsmalarda sozlesme imzalanan
malik ve bu malikler adina rezervasyonu yapilan bagimsiz bolim sayilarini
listelemektedir. Bununla birlikte yapilan bu goriisme ve uzlagmalart giin bazinda

listeleyerek, hangi giin kag adet gériisme veya uzlagsma yapildigini da listelemektedir.

Sistem, proje alaninda bulunan biitiin malikleri “Gergek Malik” ve “Tiizel Malik” olarak
2 ana gruba ayirmakla birlikte ilgili idarenin de proje alaninda bulunan sahipliklerini

tiizel malik alt grubu olarak gosterebilmektedir.

Yeni yapilacak bagimsiz boliimleri de gerek tiirlerine (konut, ticaret, ofis vs.) gerekse de
alanlarina gore (40 m?, 80 m?, 120 m?, 180 m? vs.) listeleyen sistem, bu tiirlerden kag
adedi ile uzlasildi, kag adet kaldi, hangi alanlardan kagar adet i¢in uzlagsma saglandi ve

kacar adet kald1 gibi verileri grafiksel olarak sistem kullanicilarina sunmaktadir.
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Proje yoneticileri verilen bu analizlere dogrultusunda gerekli gérmeleri durumunda
proje bagimsiz boliimleri i¢in revizyona gidebilmekte, maliklerin tevecciih ettikleri alan
ya da tirdeki bagimsiz bolimlerin sayilart iizerinde ¢esitli giincellemeler

yapabilmektedirler.

Sistem yapilan uzlagmalar tiirlerine gore de listeleyebilmektedir. Buna gore kag malik
ile tekil olarak anlasildi, ka¢ malik birleserek uzlagsma sagladi ve bu malikler hangileri

gibi detay bilgilere de sistem {izerinden ulagmak miimkiindjir.

Sistem yapilan biitiin uzlagsmalar1 maliklerin “Bor¢lu” ya da “Alacakli” olmasi
durumuna gore de raporlayabilmektedir. Analizler sayfasi ile anlik olarak; o ana kadar
ki wuzlasmalarin borg¢/alacak iliskisi izlenebilmektedir. Grafik ekran {iizerinden,
maliklerin ilgili idareye olan o anki toplam borglar1 ya da idarenin maliklere 6deyecegi

toplam 6deme miktar1 canli olarak takip edilebilmektedir.

Sistem projenin alansal olarak ne asamada oldugunu, hangi hisselerle uzlasildigini ve

hangi hisselerin halen uzlagsmay1 beklendigini grafik tizerinde gostermektedir.

Bununla birlikte gerek hisse bazinda gerekse de alan bazinda yiizdesel olarak proje
tamamlanma siirecini raporlamaktadir. Sistem kullanicisi ekranda gosterilen analizden

herhangi biri iizerine tiklayarak, o analiz hakkinda Sekil 4. 27 deki gibi detay bilgilere

de ulasabilmektedir.

ﬁ Analizler Detay Gosterim Sayfasi X

UzlasmalD BlokNo KatNo BagBol Turu BagBolTipi Cephe gl i i ToplamAl: © —

| | | I I |ViES

< >

¥ 501)
UzlasmalD BlokNo KatNo BagBolTuru BagBolTipi Cephe BagBolAlani AsmaKatAlani ToplamAlan ProjePuani Personel Uzlasma Turu Taih A

» | | | X '~ |Birlesk Udag |
10 H 14.KAT | Konut 31 KUZEY 158,34 0,00 158,34 1670,00 Bresk Udag | 26.022
I IH 14 KAT | Konut |341 GONEY 158,94 000 |158.94 2000,00 | Tekil Uzlag 26.022
12 H 1L KAT | Konut 31 |GONEY  [158.94 [0.00 158,94 200000 Teki Udas  |26022
13 I ZKAT  |Konut 21 |BaT 11502 [0.00 115,02 111018 [Tekil Uzag  |26022
14 G 4KAT | Komut 31 GONEY | 15854 0.00 158,34 1820,00 ‘ Teki Uzlag 26022
15 |zara : | Ticaret [ookkan |- 112,50 0,00 [187.50 541585 ‘ Teki Udag %022
15 AKSU ! | Ticaret [ookkan |- 4600 [0.00 7650 212906 Teki Udas  |26022
16 G 5KAT | Konut 31 GONEY  |158.94 [o00 158,34 1835,00 | Tekil Uziag 26022
17 & 7KAT | Komt 31 BATI 158,94 0.00 158.94 1800.00 ‘ Teki Uzlag 26022
18 I 15.KAT | Konut [341 GUNEY  |158.34 000 [158.94 2000,00 ‘ Teki Uidag 26022
19 i 13KAT | Komut 31 |GONEY  [158.94 000 158,94 200000 Tekd Udas  |26022
2 H 12.KAT | Konut 341 GONEY  |158.94 {000 158,94 2000,00 [TekilUzas  |26022 v

< >

Sekil 4.27. Analizler Detay Sayfasi



56

Sistem, sundugu biitiin analizler i¢in bu analizlere konu olan verileri analizler sayfasinin
haricinde detayli bir sekilde gosterebilmektedir. Analiz Detay sayfasi, secilen her bir
analize gore, secilen analiz kriterleri dl¢iisiinde listeleme yapmaktadir. Alansal olarak
dagitimlarin detayinda, anlasilan/kalan malikler ve bu maliklerin hisse biiyiikliikleri,
uzlagma tiirlerine gore analizlerde hangi malikler tekil olarak anlagmig, hangi malikler
kimlerle birleserek hak sahibi olmayir basarmis, hangi biiylikliikteki konut veya
ticaretlerden kacar adet ve hangi maliklere verilmis gibi birgok detay gosterimi

gerceklestirilmektedir.

Omegin, “Borg”, “Alacak” analizi i¢in kullanici isterse borglanarak uzlasma yapmis
olan malikler kimlerdir, bor¢ miktar1 ne kadardir, eger birleserek yapilan bir uzlagsma ise
bu birlesimde ki maliklere hisseleri oraninda ne kadar bor¢ diismektedir, uzlasmayi
hangi personel ne zaman yapmistir vb. bilgileri ekranda listelenirken, kullanic1 dilerse

bu listeyi uygun formatta disar1 aktarabilmektedir.

Sistem ayrica Sekil 4.28 deki gibi parsel bazli olarak ta uzlasma dokiimiini
verebilmektedir. Parsel Bazli Uzlagsma Dokiimii sayfasi; hangi parselde kag hissedar var,
bu hisselerin kac¢ adeti ile uzlasma saglandi, ka¢ adeti ile uzlasilamadi, anlasilan
hisselerin toplam alani1 ne kadar, ka¢ m? alan kaldi, parsel olarak uzlasma ytizdesi nedir

gibi sorulara cevap verebilecek bir sayfadir.

9 Anslizter Detay Gosterim Sayfani %
Adetio Parveric ToplamideseSayw  UdeslarideseSaym  KalanMase Saym ToplamParselars  UrsstanParseliory  KalanP Y — 3
| S— a
< >
$ 58
et ParseMo Toplamtiase Saps Uraskar Hase Soys Kl Hase Soys TophamP arvel Nary UslastanP arsel Nary Kalar P arvel Nars A
¥ 1 0 1269 1269 0
3 ? 1 500 %00
o 1 16260 16260
4938 ] n ® 1 36,00 s14.11 9
4538 ) 1% 4 1 135 N0 17%
235 1 1 1 200 £6.85 3
4538 € % 15 1 1026.00 385.28 40.72
7 1 5005 63304
1235 1 1 107.25 536 6
1794 0 1 8§13 0
12734 0 $1.30 0 %
1294 6 0 1 5457 4.5
12790 0 PR "
ek 4 on v

Sekil 4.28. Parsel Bazli Uzlagsma Dokiim Sayfasi
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Sistem, uzlagmanin basladig1 ilk andan, mevcut zamana kadar olan biitliin goriismeleri
de veri tabaninda saklamaktadir. Goriisme icin verilen gorlisme numarasi bazinda
tutulan kayitlarda; hangi personel, ne zaman, hangi malik ya da maliklerle goriistii, bu
goriigmeye ait herhangi bir goriisme notu girdimi vb. bilgileri Sekil 4.29 daki gibi

sistem kullanicilarina sunulmaktadir.

H Analizler Detay Gosterim Sayfasi X

TcVergiNo Gorusme Tarihi GorusmeNotlari

| | | | I J |

b4 (4560)
GorusmeNo TcVergiNo Malik Personel ~
e Jo [nm T
1164 0 | Sel ITe
1164 0 [ Nim e
1164 0 [Nim e
1164 0 [Hat Te
:1164 0 AFatv ‘Tz
1164 0 [aic Te
1164 0 [ua T2
1164 0 Uty Te
1164 0 | Omi ITe
1164 0 |zve |7
1164 0 [k Te
11164 0 ik Te
1164 0 liste ITe lv
< >

Sekil 4.29. Uzlasma Gegmisi Dokiimii Sayfasi

Ayrica analizler sayfasi iizerinden, personel bazli olarak gorligme ve uzlagma bilgileri
de almnabilir. Bu analizle hangi personelin ka¢ adet goriisme ya da uzlagma yaptigi,

kimlerle goriistiigli ya da uzlastig1 gibi bilgilere ulasilabilmektedir.
4.2.8. Harita Gosterim Sistemi

Dontistim Projesi kapsaminda yapilan ¢aligmalarin haritasal olarak sunuldugu sayfadir.
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n Kentsel Dontgum Proje
Alany

Tapu Devri Yapan /
Yapmayan Malikler G}  StvasBelediyest 4, rxamuasunianiar

Toplam Parsel Says: - 465

] Toplam Parsel Alani - 216 986.21 m*
Toplam Gergek Malik Sayss: : 112
Toptam Tazel Malik Sayisi - 04

Toplam Hisse Sayisi- 617

Sekil 4.30. Proje Alani1 GOriiniimii

Harita gorlinlimii; uzlagsma yapacak personeller i¢in uzlagma esnasinda yer tarifini
kolaylastiran bir 6zellik oldugu gibi diger taraftan da projeyi yiiriiten idari makamlar

i¢in analizler noktasinda yol gosterici bir etkendir.

Kentsel dontisiime tabi olan alanlar biiyiik oranda sehirlerin en eski veya atil halde
kalmis yerlesim alanlart oldugundan dolayi, ilgili alanlarda cadde, sokak hatta bina
adlart dahi bulunmayabilmektedir. Bundan dolayr uzlagma i¢in gelen malikler ya da
uzlagsma personeli, mevcut yapilarinin yerleskesini tarif ederken alanda bulunan ve
herkescge bilinebilen diger yerleskeler iizerinden anlatma gayretine girmektedirler. Bu ve

benzeri durumlar ise genellikle goriisme siireglerini uzatmaktadir.

Sistem bu noktada ilgili dontisim alanimi Sekil 4.30 daki gibi harita tizerinde
gostermekte, bu harita iizerinde ¢esitli bilgisayar komutlar1 ile arama ve gezinme
yapmaya olanak saglamakta, goriiniim alanini yaklastirarak veya uzaklagtirarak detay
veya genel gosterim yapmakta, harita lizerinde se¢im yapilmasina olanak saglayarak,

secilen alandaki parsel ve malik bilgilerini kullanicilara sunmaktadir.

Kentsel doniisiim ¢alismalarinda zaman, proje biitgesini dogrudan etkileyen bir
faktordiir. Doniisiim ¢aligmasi yapilan alanlarda en hizli sekilde alan tespiti yapilmali ve

bunun neticesinde hak sahipleri ile uzlagsmalar hizli bir sekilde bitirilmelidir.

Doéniisiim projelerinde, uzlasmalarin tamamlanmasi ile birlikte hak sahiplerine,

doniisiim i¢in uygulanilan kanun maddesi ve idarenin inisiyatifinde olmak tizere 18
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aydan 36 aya kadar kira yardimi yapilmaktadir. Bu siire¢ ilgili hak sahiplerinin
uzlagmalarin1 tamamlamalar1 ve mevcut yerleskelerini yikim igin idareye teslim
etmeleri ile baglamaktadir. Bu yiizden idarenin miimkiin olan en kisa siire igerisinde
mevcut yapilari yikmasi veya yiktirmasi ve yeni bagimsiz boliimleri insa etmesi veya

ettirmesi gerekmektedir.

Doniisiim alanlar1 onlarca hatta bazi projelerde ylizlerce yapidan olusabilmektedir.
Boylesi durumlarda idare ilgili proje alaninda etaplama yaparak parca parca doniisiim
islemine tabi tutmayi tercih etmektedir. Bu durumda dahi yikim ve yapim islemlerini
hizlandirmak adina uzlagsma yapmis maliklerin tam bir parsel ya da ada alanini
olusturmas1 durumunda ilgili ada ya da parseller iizerinde planlanan yeni yapi icin

yikim ve yapim islemlerine baglanmasi gerekmektedir.

Sistem bu noktada parsel bazli olarak uzlasmasi tamamlanan hisseler i¢in Sekil 4.31

deki gibi bir tematik harita olusturarak, idareye hareket kabiliyeti kazandirmaktadir.

-

Sekil 4.31. Parsel Bazli Uzlagsma Goriintimii
Ekranda gosterilen tematik haritada;
e Kirmizi alanlar hi¢ uzlasma yapilmamis parselleri,
e Sari alanlar uzlagsma orani1 %50°nin altinda uzlagma yapilan parselleri,

e Acik Yesil alanlar %50°nin {izerinden uzlasma yapilan parselleri,
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¢ Koyu Yesil alanlar tamami anlasilmis olan parselleri gostermektedir.

Idare ilgili harita vasitas1 ile koyu renkli alanlarda gerekli tedbirleri alarak tahliye ve
yikim islemlerine baslayabilir, agik yesil alanlarda bulunan hak sahipleri ile uzlagmaya

oncelik vererek daha planli bir doniisiim stireci yliriitebilir.

Sistem, harita iizerinde secilen her bir parsel i¢in ekranin sag tarafinda, segilen parsel
icin toplam hisse sayisini, uzlasilan ve kalan hisse sayilarini gostermektedir. Sistem
kullanicist bu alana tiklayarak uzlasilan ya da kalan hisselerin hangi maliklere ait
oldugunu ve bu maliklerle daha 6nce yapilmis olan goriisme ge¢mislerini Sekil 4.32

deki gibi gorebilmektedir.

=

LL R
i

Sekil 4.32. Malik Tiirlerine Gore Hisse Dagilimlar1t Goriiniimii

Sistem ayrica c¢esitli analizlerde kullanilabilmesi amaciyla; proje alanindaki maliklerin
tiirlerine gore (gercek, tiizel) dagilimlarini, uzlagma yapmis ancak halen tapu devrini
idareye yapmis veya yapmamis hak sahiplerinin dagilimlarini, idare tarafindan
kamulagtirma ya da bedel ddeme yontemi ile uzlasma saglanmis maliklerin hisse
dagilimlarini, idareye ait hisseler var ise bu hisselerin gésterimini ve hak sahiplerinden
idareye gecen hisselerin dagilimlarini da harita iizerinde ¢esitli tematik gosterimler
vasitast ile kullanicilara sunmaktadir. Gosterilen her tematik harita i¢in ekranin sag
tarafinda, sec¢ilen tematige Ozel olarak hazirlanmis ilgili tematik hakkinda o6zet

verilerinde sunuldugu bilgi penceresi bulunmaktadir.
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Insanlarin yasam siiregleri devam ettigi siirece barinma ihtiyaclar1 devam edecek ve
buna bagli olarak da bu barmnaklarin yapilasma siiregleri devam edecektir. Gliniimiiz
teknolojileri kullanilarak yapilan bu barmnaklar; bina / apartman tiirlinde ve ¢ok kath
olarak insa edilen yapilardir. Bu yapilarin yaklasik Omiirleri ise ortalama 40-60 yil
arasinda olmaktadir. Ulkemiz genelinde yaklasik 15 milyon adet bina oldugu ve bu
binalarin ¢gogunun Omiirlerinin yarisindan fazlasini gegirdigi ayrica iilkemizin mevcut
deprem riskleri ve artan niifus yogunlugu goz oniine alindig1 zaman bu yapilar ile ilgili

olarak siirekli bir yenileme/dontisiim ihtiyaci glindeme gelmektedir.

Cogunlukla kamu kurumlar idaresinde ya da gozetiminde gergeklestirilen bu kentsel
donlisim / kentsel yenileme calismalarinda yasanilan en biiyiik sikinti mevcut
varliklarin degerlerinin tespit edilmesi ve bu kazanimlar karsiliginda hak sahipleri ile
idare arasinda yapilacak uzlasma / anlasma siirecleridir. Yapilan arastirma ve
incelemeler gostermistir ki; deger tespit ve daha ziyade uzlagsma/anlagma siireglerinde
yasanilan zorluklarin temelinde, bir¢ok idarenin, teknolojinin sagladigi imkanlar1 tam
olarak kullanmamasi, bu zorlu siireclerde; siireclere uygun olarak sistemler gelistirmek
yerine basit ve genel kullanima hitap eden paket ofis programlar1 kullanmay1 tercih
etmeleri ve siiregleri bu sekilde siirdiirmeye ¢alistyor olmalar1 yatmaktadir. Ozellikle
uzlagma/anlagma siireclerinde projeye baglh olarak bir ¢ok farkli etkenin kriter olarak
masada bulunmasi, hak sahipleri ile idare personelleri arasinda ki uzlasma siirelerinin
artmasina, taleplere ge¢ cevap verilmesine, ayni yapinin birden fazla hak sahibine
verilmesi gibi proje kapsaminda Sliimciil denilebilecek hatalar yapilmasina sebebiyet
vermekte ve biitlin uzlagmalarin tamamlanarak projenin bitirilme siirecini ¢ok

uzatmaktadir.
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Sivas ili tarafindan gergeklestirilen Sivas Sembol Kentsel Doniisiim Projesi kapsaminda
gelistirilen Uzlagma Bilgi Sistemi (UBS) ile uzlagmalarda esik deger kabul edilen %60
barajina sadece 2 haftalik bir zaman zarfinda ulasilmis hatta 3. hafta itibari ile proje
tamamlanma noktasimna gelmistir. Normal sartlarda bu 6lcekteki bir projede uzlasma
stireci i¢in yaklasik 6-8 ay gibi bir zaman 6ngoriilmektedir. Ancak gelistirilen sistem

sayesinde bu siire¢ haftalar mertebesine indirilmistir.

Burada sistemin; biitiin kriterleri otomatize edilerek her bir hak sahibi i¢in mevcut
kazanimlarina karsilik alabilecegi yeni yapilari, ¢esitli gorseller esliginde tercihe
sunmasi, her bir tercih i¢in ortaya ¢ikan durumlari idare personeline ve hak sahibine
hizli bir sekilde gostermesi, yapilan uzlasma/anlagsma neticesinde gerekli biitiin matbu
evraklari, sdzlesmeleri otomatik iiretip imzaya hazir halde ¢ikt1 vermesi ve uzlagmalarin
nihayetinde olusan mali tablolar idareye cesitli grafiklerle destekleyerek sunmasi ile bu

basar1 hizli bir sekilde yakalanmustir.

Ayrica gelistirilen sistemin; tapu bilgi sistemi (takbis), sicil ve adres bilgi sistemleri
(nvi-mernis) ile entegre calisarak proje alanindaki hak sahipleri i¢in proje siireci
igerisindeki oliim, satig, intikal, adres degisikligi vb. gibi durumlar1 anlik olarak takip
etmesi ve gerekli dokiimleri idareye anlik olarak sunmasi da hem projenin sihhati hem
de daha erken tarihte bitirilebilmesi i¢in bilylik avantaj saglamistir. Bununla birlikte
kurumun emlak beyan servisi ile yaptigi baglantisi sayesinde proje alani igerisinde
normalden daha kiiciik beyan edilen yapilar i¢in gegmise doniik emlak beyan vergileri

tahsil edilerek idare biit¢esine katki saglanmasina da araci olunmustur.

Sivas ili Sembol Projesi i¢in gelistirilmis olan sistemin sagladig1 avantajlar géz oniine
alindiginda, iilkemiz genelinde yapilan ya da yapilacak olan biitiin kentsel doniisiim
calismalarinda 6zellikle uzlasma/anlagma sathasinda projeye 6zgii bilisim sistemlerinin
gelistirilmesinin, projenin daha hizli tamamlanmasi, adil bir sekilde gergeklestirilmesi,
idare veya hak sahipleri i¢in maddi olarak takip edilebilmesi ve buna benzer bir ¢ok

faydasi olacag asikardir.
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[Betonarme (2C)  |l5 Yeri Zerrin Kat 224,00 460,00 103.040008 {95 Y] 515200 & 3297280 6 6491520 &
[Betonarme (2C) s Yeri 1. Kat 244,30 460,00 112378006 |95 £ 5.618.90 & 35.960,96 & 70.798,14 ¢
Genel Yap: Beded | 135713348
MUSTEMILAT BRGISI
2017 Birim Maliyet
yet Grubu Tora {8 R ingaat Alani]  Fayat  [Yaps Deperi  JEKs 10 g (3] Apema Degerl Toplam
dma (2 A) Kullarum Dvp  [Zerwin Kat 60,00 290,00 17.400008 {95 22 BN0,00 5.568.00 b 10.962,00 &
Genel Mt Bedeli | 10.962.00 &
Genel ABac Bedel | 0.00%

Koemiayonca taktir ecilen arsa bedeli(TL) 107,950,008
Yage Enkaz Bodeb (TL) 135,713,344
y Bedel (TL): 10.962,00 &
Aga; Bedel(TL) : 0,008
Topl el Biersi

Tarhli *

uyannca tarthinde hatirlanan dederiendeme raporudur,

. Kentsel Yonilermne (Gecokondy Ddndqim) Projesine ikgkin On Protokol™

Tarh /. ./20
Komisy f Uye Uye
BELED(YE BASKANUG | | | BELEDIYE BASKANLUIG BELEDYE BASKANLIG
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EK 2.
T.C. )
SIVAS BELEDIYE BASKANLIGI
Kentsel Doniisiim Miidiirliigi
Sayn: Tarih

Konu : Kat karsilig: temlik sureti ile devir

BASKANLIK MAKAMINA

01.06.2017 tarih 30083 sayili resmi gazetede yaymnlanan, 01.05.2017 tarih
2017/10215 sayili bakanlar kurulu karar1 ile 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dontistiiriilmesi hakkindaki kanun geregince riskli alan ilan edilen Demircilerard:
Mabhallesi sinirlart igerisinde arsasi bulunan, ~ xxxx Tc/Vergi numarali F. C. ~ ~ xxxx
Tc/Vergi numarali Y. C. ~ ~ xxxx Tc/Vergi numarali C. C. ~ , kendisine ait olan ~
4938 / 4 ~ parselde toplam 51,561 m? konut imarl hisseleri ve tizerindeki yapilari,
Sivas Belediyesi ile kendisi arasinda diizenlenen 5/10/2018 tarihli uzlasma s6zlesmesi
geregince, Belediyemiz tarafindan ayn1 bolgede yaptirilacak olan konut veya
isyerlerinden ~ Blok: G - Kat: 11. KAT - No: 48 - Cephe: GUNEY - Tiirii: Konut -
Tip: 3+1 - T.Alan: 158,94 m? - ProjePuani: 1865,00 ~ karsiligi rizaen devretmeyi kabul
etmistir. Ad1 gecenin talebi Belediyemiz Enciimenin 10.12.2017 tarih ve 729 sayili
karar1 ile kabul edilerek 2942/4650 sayili Kamulastirma Kanunu’'nun 8. ve 26.
maddelerine gore degerlendirilmesi icin Kiymet Takdir ve Uzlasma Komisyonuna
havale edilmisti. Komisyon ¢alismalar1 neticesinde; ad1 gecen malike ait ~ 4938 / 4 ~
parselde toplam 51,561 m? konut imarli hissesi ve {iizerindeki yapilarina karsilik
1839,687 konut konut/isyeri puan1 hak ettigi, buna karsilik Belediyemizden ~ Blok: G
- Kat: 11. KAT - No: 48 - Cephe: GUNEY - Tiirii: Konut - Tip: 3+1 - T.Alan: 158,94
m? - Proje Puani: 1865,00 ~ talep ettigi tespit edilmis olup, ilgili enciimen kararlar1 ve
meclis kararlarina istinaden adi gegenin belediyemiz lehine 5.062,60 & para 6demesi
uygun olacag1 yoniinde karar verilmistir.

Bu bilgiler 1s181inda ~ xxxx Tc/Vergi numarali F. C. ~ ~ xxxx Tc/Vergi
numaralt Y. C.~ ~ xxxx Tc/Vergi numarali C. C. ~, kendisine ait olan ~ 4938 / 4 ~
parselde toplam 51,561 m? konut imarli hissesi ve {izerindeki yapilarini tapu feraginin
rizaen almarak, 6306 sayili kanun kapsaminda Belediyemiz adina hasilat paylasimi
suretiyle temlik yaparak devir alinmasi, gayrimenkuliin Belediyemiz adina tescil
edilmesi icin, hak sahibine ~ Blok: G - Kat: 11. KAT - No: 48 - Cephe: GUNEY -
Tirti: Konut - Tip: 3+1 - T.Alan: 158,94 m? - Proje Puani: 1865,00 ~ is bitiminde
verilmesine ve ilgili enclimen karar1 ile belirlenen 6deme tablosuna gore 5.062,60 b
Belediyemize 6demesi, yazimizin enciimene havalesini arz ederim.
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EK 3.

SiVAS BELEDIYESI SIVAS SEMBOL KENTSEL DONUSUM PROJESI

HAK SAHIBI UZLASMA SOZLESMESI

Idaremiz Sivas Belediyesi tarafindan Demircilerardi Mahallesi’nde yer alan 8,14 ha’lik
sahanin, 2942 sayili Kamulastirma Kanunu, 3194 sayili imar Kanunu, 2981 sayili imar
Affi Kanunu, Belediye Kanunu m. 73 ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun ve bu kanuna istinaden ¢ikarilmis ilgili
yonetmeliklerde belirtilen kapsam ve amaglar dogrultusunda; alanda bulunan tapulu
arsa, yap1 ve eklentileri karsiliginda konut/igyeri verilmesi is bu uzlagma sézlesmesi ile
amaglanmaktadir. Bu uzlasma sozlesmesinin imza altina alinmasi ile birlikte, Sivas
Belediyesi ve mutabakat saglanan gayrimenkul sahibi arasinda, Demircilerardi
Mahallesi’nde yapilacak olan Kentsel Doniisiim Konutlari/isyerleri Projesi igin
karsilikli olarak anlasilmis olur.

1. UZLASMA ESASLARI

1.1.Hesaplanan Hak edis Konut/Isyeri Puanina gdre hak sahiplerine proje alani
icerisinden konut veya igyeri verilir.

1.2.Hak sahibi bu uzlagsma s6zlesmesinin encliimence onaylanmasina miiteakip arsasinin
- hisselerinin devrini Idareye yapacak olup, Projenin bitiminde hak ettigi
dairesini/isyerini alacaktir.

1.3.Hak sahipleri idarenin devrini alacag: gayrimenkul ( arsa veya hisseleri ) hakkinda,
yasal mevzuat geregi, her tiirlii tasarrufu yapmaya yetkili oldugunu kabul eder.
Idare ihtiyag duymasi halinde, imar plam degistirmeye, gayrimenkulii satmaya,
takas etmeye, ifraz tevhit yapmaya, 3194/18. madde uygulamalari yapmaya,
tizerinde cins degisikligi yapmaya yetkilidir.

1.4.1dare; hak sahipleri ile anlasma yapip bu uzlasma s6zlesmesini imza altina aldiktan
sonra, Idarece projenin gergeklestirilmesi taahhiit edilen siire zarfinda; Idare
tarafindan kaynaklanmayan, miicbir sebep ve umulmayan halden dolayr meydana
gelen her tiirlii gecikmelerden ve anahtar teslim siiresinin uzamasindan sorumlu
degildir.

1.5.Bu uzlagsma sozlesmesi hak sahibi ya da sahipleri tarafindan imzalandiktan sonra,
hak sahiplerine ait gayrimenkullerin Tapu Miidiirliigii'nde Idareye devredilmesine
kadar hak sahipleri, gayrimenkulleri iizerinde gayrimenkullerin biitiinliigli veya
tizerindeki yapi biitlinliigiinii bozacak herhangi bir degisiklik yapamazlar, herhangi
bir 3. sahsa tapuda devir yapamazlar, gayrimenkullerin tapudaki sayfasina, Idarece
yapilmasi planlanan projenin biitiinliiglinii bozacak, herhangi bir serh diisiilmesi
talebinde bulunamazlar. Aksi halde, idarenin takdir edecegi, Proje Alaninda hak
ettikleri bedelin %20’sine kadar cezai sart1 6demeyi taahhiit ederler.

1.6. Hak sahipleri ile uzlagsma goriismeleri; malikin proje alan1 igerisindeki biitiin hisse
alanlarinin toplamina gore, hisse bazli olarak yapilacaktir.



1.7.

1.8.

1.9.

1.10.

1.11.
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Hak sahibinin proje alani igerisinde farkli parsellerde bulunan biitiin hisseleri
kendi tiiri altinda birlestirilerek, “Hak Edis Proje Puanlari” hesaplanacak ve
uzlagmalar bu puanlar dogrultusunda yapilacaktir. (Toplam ticaret ve toplam
konut alan1 olarak degerlendirilecektir.) Kentsel Doniisiim alani igerisindeki her
hak sahibi Hak Edis Proje Puani iizerinden, Sivas Sembol projesindeki her tiirlii
satilabilir konut veya ticaret bagimsiz boliimlerinden birini, ............ tarih
......... sayilt meclis kararinda belirtilen kurallar ¢ergevesinde tercih etme hakkina
sahiptir.

Konut imarli alanda kalan hak sahiplerinin kendi imar haklarinin korunmasi,
Konut + Ticaret imarli alanda bulunan hak sahiplerinin de kendi imar haklarinin
korunmasi bakimindan; Kentsel doniisiim alani ilan edilmeden onceki imar
planinda arsalari1 konut imarli alanda kalanlar, Oncelikli tercih haklarim
konutlardan, Konut + Ticaret imarli alanda kalanlar ise 6ncelikli tercihlerini Ticari
alanlardan yapacaklardir.

Mevcut tapu kayitlar1 baz alinarak anlasmaya esas katilim deger listeleri
olusturulacak olup, tapu devri yapildiktan sonra hak sahibinin vefat etmesi halinde
yasal varisler i¢cin anlasma gecerliligi devam edecektir.

Projeye dahil olan biitiin konut ve ticaret hak sahipleri, toplam hak edis konut
puanlarinin en fazla %40 oranina kadar bor¢lanmak ve en fazla %20 oranina
kadar alacakli olmak sarti ile limitler dahilinde konut ve ticaret bagimsiz
boliim/boliimler tercihi yapabilirler. Projeye dahil olan biitiin konut ve ticaret hak
sahipleri, uygulama esaslarinda belirtilen kriterlere gore tercihlerini yaptiktan
sonra alacakli olmalar1 durumunda; toplam hak edis puanlarinin en fazla %20
oranina kadar alacaklarini talep edebilirler. Kalan kisimlarindan vazge¢mis olmay1
kabul ederler.

Projeye dahil olan biitiin hak sahiplerine; belirlenen borglanma limitleri
cercevesinde yeni bir bagimsiz boliim sunulamamasit durumunda, hak sahibinin
mevcut bagimsiz bolim tiiriine gore (konut veya ticaret) kendi tilirlerinden en
yakin bagimsiz boliimler teklif edilir.

2. PUAN HESAPLAMA YONTEMLERI

Deger esasli kentsel doniisiim modeli: yatirimct kéar1 da dahil olmak {izere uygulanacak

olan

projenin maliyet hesabi ve piyasa arastirmasi yapilarak satis degeri ilgili

komisyonca tespit edilen, Projenin satis degerinden elde edilecek gelirden, proje maliyet
bedeli diisiildiikten sonra kalan karin hak sahiplerine hissesi oraninda dagitiimasi
modelidir.

Mevcut Konut Birim m? Puani= Bireysel Katilim Degeri / 200
Mevcut Ticaret Birim m? Puani= Bireysel Katilim Degeri / 200

Proje Konut Birim m? Puani= Proje Bagimsiz Boliim Konut Degeri / 200
Proje Ticaret Birim m? Puani= Proje Bagimsiz Boliim Ticaret Degeri / 200
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Hak edis Konut Puani= Mevcut Konut Puani X Katilim Degeri Orani
Hak edis Ticaret Puani= Mevcut Igyeri Puan1 X Katilim Degeri Orani

Katilim Degeri Oran1 = 2,12

Hak sahipleri; Deger Esasli Yontem usullerince hesaplanan Mevcut Puanlarinin,
Katilim Degeri Orani ile ¢arpilmasiyla elde edilecek olan Hak Edis Proje Puanlari (Hak
edis Konut ve Hak edis Ticaret Puani) iizerinden projeye katilacaktir.

3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

3. GENEL SOZLESME ESASLARI

Hak sahibi olan kisiler, anlagsma sonrasi arta kalan puanlarin1 herhangi bir sekilde
devir veya feragda bulunamaz.

Is bu uzlasma sozlesmesi ile hak sahibi; idare tarafindan tasfiye edilecek yapi/arsa
ve isgal ettigi alam tahliye edece@ini ve arsasini takyidatsiz / serhsiz, Idare’ye
devir edecegini gayri kabili riicu olmak {izere kabul ve taahhiit eder. Tapu devri
dolayisiyla olusacak her tiirlii vergi, resim, har¢ 6306 sayili kanun hiikiimlerince
Odenecektir.

Is bu uzlasma sozlesmesinin imzalanmasmin ardindan hak sahipleri kendilerine
ait yap1 ve eklentileri ile buna iliskin tapu kaydindaki miilkiyet haklar ile ilgili
tiim serh/takyidat ve kisitlilik halinden arindirarak Idare’ye devir edecektir. Daha
sonra kendisine teblig edildigi tarihte belirlenecek siire igerisinde ilgili tiim
ilisigini (elektrik, su, dogalgaz ve emlak vergi borg¢larini vb.) kapatarak yapi ve
miistemilati bos olarak idare’ye teslim edecektir. Bahse konu islemler sonucunda
olasabilecek hak kayiplarindan idare sorumlu degildir.

Hak Sahipleri, hak edis proje puanlarina ve belirtilen esaslara gore tercihleri
yaptiktan sonra idareden alacakli olmalari durumda, idare tarafindan hak sahibine
O0denecek olan miktar; tercihlerden sonra kalan hak edis proje puaninin,katilim
degeri oranina bolimii ve 200 kat sayist ile carpilarak nakte cevrilmesi
neticesinde ¢ikan miktardir.

Proje katilim degeri avan proje iizerinden hesaplanmis olup mimari proje
kesinlesmesinden sonra hesap yapilmasi halinde katilim degeri oram1 degisiklige
ugramayacaktir. Projede yasal ve teknik sebeplerden dolay1 daire m2’lerindeki
degisim proje puanlar1 tizerinde degisiklige sebep olmasi dahilinde s6zlesme idare
tarafindan yenilenecektir. Sonradan haksahibi olan vatandaglar ya da kentsel
doniisiim alani igerisinde arsa alan vatandaslarin sézlesmeleri yenilenecektir.

3.6. Bor¢clanma Durumu ve Kosullari

3.6.1. Hak Sahipleri, hak edis proje puanlarina ve belirtilen esaslara gore tercihleri

yaptiktan sonra idareye bor¢lu kalmalar1 durumda, borglu olduklari miktari proje
ruhsat tarihinden itibaren 30 giinliik siire icerisinde Sivas Belediyesinin agmis
oldugu “Sivas Sembol Kentsel Doniisiim” banka hesabina pesin olarak
yatiracaklardir.
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3.6.2. Hak sahipleri kalan bor¢ miktarlarini, Sivas Belediyesinin anlasma yaptig1 banka

3.7.

3.8.

3.9.

3.10.

3.11.

3.12.

veya bankalardan 60-120 veya 180 ay vade ile alacaklar1 kredi ile
kapatabilecekleri ~ gibi  kendi  imkanlarn ile de bu  Odemeyi
gergeklestirebileceklerdir

Is bu uzlasma sdzlesmesi hiikiimleri kapsaminda, taraflar arasinda herhangi bir
ihtilaf meydana geldigi takdirde Sivas Mahkemeleri ve Icra Daireleri yetkilidir.

Uretilecek Konut/Isyeri/Ofis béliim biiyiikliikleri mimari avan projeye gore
hesaplanmistir. Bu biiyiikliiklerde uygulama projesi asamasinda veya sonrasinda
teknik zorunluluklardan kaynakli degisiklik olmasi halinde, bu degisim miktar
bor¢lanma bedeline (+), (-) yonde yansitilir.

S6zlesmesinin imzal‘anmasmdan sonra hak sahibi olmadig: belirlenen sahislar ile
yapilan sozlesmeler Idare tarafindan tek tarafli olarak fesh edilecektir.

.............. tarth ........... sayili meclis kararinda belirlenen kriterler
dogrultusunda uzlasma sozlesmesi yapilan hak sahiplerinin, istisnai durumlarda
alacakli, bor¢lu, mecburiyet durumuna gore karar verme yetkisi idarededir.

Is bu uygulama esaslarinda bulunmayan hususlar ile ilgili ihtiyag duyulmasi
halinde veya diger etaplar ile ilgili ek uygulama esaslar1 hazirlanip, meclis karari
ile yiirtirliige girer.

Sehven yapilacak islemler idarece diizeltilir.

4. HAK SAHIBi ANLASMA DETAYLARI

Is bu uzlasma sézlesmesine gore; hak sahibi ~ xxxx Tc/Vergi numarali F. C. ~

~ xxxx Tc/Vergi numarali Y. C. ~ ~ xxxx Tc/Vergi numarali C.C. ~ ,Sivas Ili
Merkez Ilgesi Demircilerardi Mahallesinde; adina kayith ~ 4938 /4 ~ ~ 4938/ 4 ~
parselde toplam 51,561 m? konut imarl1 hissesi ve ilizerindeki yapilarina karsilik
1839,687 konut puani hak etmistir.

Hak sahibi, mevcut haklar1 karsiliginda kentsel doniisiim sinir1 igerisinde

Belediyemizden ~ Blok: G - Kat: 11. KAT - No: 48 - Cephe: GUNEY - Tiirii:
Konut - Tip: 3+1 - T.Alan: 158,94 m? - ProjePuani: 1865,00 ~ bagimsiz
boliim/boliimlerini talep etmistir.

Tapilan talep neticesinde eksik olan 25,31 puami karsiliginda 5.062,60 1
[BesBinAltmisiki TL Altnms Kr.] idare’ye borglannustir. Bu bedel idarenin talep
edecegi tarthte is bu uzlagsma sdézlesmesinin ve uygulama esaslarinin ilgili
maddeleri cercevesinde Idare’ye ddenecektir.




OZGECMIS

KIiSISEL BiLGILER

Adz, Soyadi: Kiibra SELVITOP

Uyrugu: Tiirkiye (TC)

Dogum Tarihi ve Yeri: 2 Ocak 1988, Kayseri
Medeni Durumu: Evli

Tel: +90 352 338 46 68

Email: selvitopkubra@gmail.com

71

Yazigma Adresi: Yakut Mah. Mustafa Kemal Paga Bul. No:204/17

Kocasinan/KAYSERI

EGITIM

Derece Kurum

Lisans EU Bilgisayar Miihendisligi-
Endiistri Miithendisligi(CAP)

Lise Sami Yangin Anadolu Lisesi,
Kayseri

IS DENEYIMLERI
Yil Kurum

2014- Halen  Matatek Bilisim Teknoloji ve
Danismanlik Hizmetleri

YABANCI DiL

Ingilizce

Mezuniyet Tarihi
2011

2006

Gorev
Sirket Sahibi





