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Degerli Ortagimiz

* |LGI: BOKBGD1.259/230 sayili 14.09.2020 tarih ve yazimiz.

llgide kayith yazimiz ile ilk defa 3000 ortaga hitap eden bir bilgilendirme vapilarak, projemizin
baglangicindan bugiine safahati anlaulnug,  Birlik Yonetim Kurulumuzun projeye mutlaka baslanilmasindan yana
oldugu belirtilmisti.

Bilzilendirme yazimizin ortaklariniza ulasmasmi miiteakip Y 6netimimizi sahsen zivaret ederek, telefonla
arayarak veva mesaj yolu ile ulasan Gnemli sayida ortafimiz vapilan bilgilendirmeden duyduklari memnuniyeti
ifade etmislerdir. Bu goriigmelerde ortaklarimiz.  kendilerini ilgilendiren dnemli calismalann bundan sonra da
paylasilmasindan memnuniyet duyacaklarini ifade etmislerdir. Biz de seffaf ve katilime1 yénetim anlayisi igerisinde
Gnem arz eden ve tarafimzca bilinmesi gereken ¢alismalarimizi sizlerle paylasacagimizi belirtmek isteriz.

Birlik Yoénetim Kurulumuzun projemizin hayata gegirilmesi konusunda yogun bir ¢alisma igerisinde
oldufiu malumiarimzdir. Zira Villalardan ingaata basglanmasi ile projemizin ve kazanimlarimizin deger kazanacag
agikardir. Halbdyle iken, Villalarimizin farkli yol ve yontemler ile yapim stz konusudur.

Birlik Yonetimi, kurasi cekilip kooperatiflere wahsisi vapilmis olan 3000 ortagmiza ait villalarin tek elden
Birlik marif:ti ile A Stnife miiteahhider elivle yapiimasimdan yanadw ki, bu savede Atasehir, Mavisehir kalite ve
konforunda bir  sehir meydana getirmevi  hedeflemekiedir. Bu hususla ilgili  ¢alismamiz ekte bilgilerinize
serrudmmistur, (Fked)

Diger taraftan. Birlik olarak kooperatif iiyelerimizin bilgilendirilmesi toplantilarimizda bazi ortaklarimizin

kurasi ¢ekilmis olan yerlerin ingaat yapmak kaydiyla kooperatiflere yetki verilmesi yoniindeki talepleri Y&netim
Rurulumuz tarafindan degerlendiriimis olup konuyla ilgili rapor ekte sunulmustur, (Ek:2)
Birligimiz 2018 yili Olagan Genel Kurulunda delegelerimizin bir kismu villa parsellerinin, ¢ok katl hisselerinin
yapim sartiyla kooperatiflere dagitimiyla birlikte Birlik Banka hesaplarinda bulunan mevduatin 5 milyon TL. sinin
hesaplarda birakilarak kalan kismimin kooperatiflere verilmesini isteyen &nergeyede gahsilmis olup ekte
sunulmustur, (Ek:3)

Bahiskonusu tiim gahismalar ortaklanimizin bilgilendirilmesi ve en dogru karari verebilmesini temin etmek
amacivla vapilmistr,

Birlik Yinetimi olarak Saglik. huzur ve esenlikler dileriz.
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VILLARIN _ BIiRLIGIMIZ TARAFINDAN A SINIFI MUTEAHHITLERE iHALE
EDILEREK YAPTIRILMASI

Projemizin hayata gegirilmesine yonelik olarak gerek Yonetim Kurulumuzea yapilan
calismalar ve degerlendirmeler, gerekse son yapilan Birlik Genel Kurulunda alinan kararlar
sonucunda projeye baglama fikri &n plana ¢ikmstir,

Bu cergevede, muhtelif zamanlarda kooperatif baskanlari ve sektorde konusunda uzman
danismanlik firmalan ile yapmis oldugumuz gériismelerimizde de projeye kendi imkanlarimizla
baglamanin Gnemine vurgu yapilmistir.

Villalardan Baslama

Bilindigi flizere villa parsellerimiz kura g¢ekimi sonucu kooperatiflerimizin yerleri
belirlenmistir. Kooperatiflerimiz, ortaklarimizi bir villa sahibi vapma maksadiyla kurulmus ve
ortaklarimizda bu amagla kooperatiflere iiye olmuslardir. Bu nedenle Yénetim Kurulumuz, insaata
Oncelikli olarak Villalardan baglamayi en dogru ¢6ziim yol haritasi olarak degerlendirmisgtir.

Yapilan plan/plan notu revizyonu sonucunda alt yapinin tamammmin  Kurumlarca
yapilmasimin 8nii agilacaktir. Ayrica 20.2.2020 tarihinde yaymlanan yeni Imar kanununa uygun
hazirlanarak ilgili Belediyesine miiracaat edilen plan/plan notu revizyonunda tiglinci sahislarin da
Birlifimiz onayim almak suretiyle ruhsat almalarins saglamis olmakla birlikte Kanununa
aykirhk/uyumsuzluk teskil eden plan notlan revize edilerek Kanuna uygun hale getirilmesi,
Projenin etap, etap yapilmasina imkin verecek sekilde diizenlenmeler yapilmistir.

Ayrica villa parsellerinin arazimizin takriben %75'ini kapladigindan, projenin %75'lik
béltimiinde ingaatlarin baslamasiyla, igiincii sahis parsellerinde de insaat faaliyetlerinin baglamas;
muhtemel oldugu, bu nedenle projenin %90’nina vyakininda ingaatlarin baslayacag icin diger
kazanimlarimizin  bugiine gire ¢ok daha biyik gelir getirecegi ve alt yapimin tamami bu
yapilasmalarin belirli bir seviyelere gelmesiyle birlikte yeni imar kanununa uygun baslattiginz
plan/plan notu revizyonu senucunda tiim alt yapinin Kurumlarca yapilmasinin 8nii agilarak, altyap:
bedelinin yapi ruhsat agamasinda %25 bedeli &denerek, kalan %75 nin ise yapilarin tamamlanip
iskdn asamasina gelindiginde denmesi Birligimize baglangigta dnemli likidite saglayacaktir.,

Projemizin ¢oziimiine katk: saglamak amaciyla A ve B hissesi ihdas edilecektir. B hissesi
olarak diger kazammlarimiz olan, 3396 ¢ok Katli, kurasi ¢ekilmeyen 577 villa parseli, | akarvakit
istasyonu, 11 adet ticaret merkezi, | saghk ve 2 egitim alani, 1 6zel Giniversite alani, 10 sosyal kiiltiirel
alan, 2 ticari rekreasyon, 2 spor alani, 4 agaglandirma alaninin yaninda plan notlarindan gelecek ticari ve
400 adet home ofis alanlart villalardan baslanilmas: durumunda zamanla hak ettigi yilksek degerini
bulacak ve buralardan gelecek gelirler hisseleri oraninda kooperatiflere aktanlacaktir, Kazamimlarimiza
iliskin tablo ekde yer almaktadir.

Bu siiregte diger ortak alanlardan beklenen gelirleri simdiden Ongdremeyiz ancak diger
kazanimlarimiz tahminimizin ¢ok (zerinde bir getiri saglayabilecektir. Konunun uzmanlar:
kazanimlarumizin tyelerimizin en az ileri kaba villa icin Gdeyecedi miktarda bir getiri saflayacag
yOniinde gériig belirtmektedirler.

Ote yandan sosyal ve kiltiirel alanlar (Okul, Belediye. Karakol, Ticaret. saglik alanlar vb.)
villa parsellerinin i¢inde olmasi sebebiyle yasamin bu bilgede daha etkin olacag ve hisse
degerlerini artiracag insaatlarin sahanin hemen hemen tiimiinde baglamasi projeye bir hareketlilik
getirece@i muhakkakur

Ayrica, Ruhsat alinmasimi miiteakip Sdeme gligliigli ceken ortaklarimiz igin finans temin
etmek amaciyla bankalar ile gerekli girigimlerde bulunulmaktadr.
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ZEMIN KAT PLANI
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TERAS VE BODRUM KAT MALIYET ONGORUSUNDE DAHIL EDILMIiS OLUP
ORTALAMA ViLLA HESABI UZERINDEN 310 M2 ALINMISTIR

1. KAT FLANI

_




kT
HARFIYAT 8.000 g
DEMIR 15-18 TON 50.000 2
BETON 180 TON m? 30.000|138.000TL = |
KALIP (MALZEME+ iSC. DAHIL) | 35.000 2 g = z
DUVAR (MALZEME+ iSCILIK) 15.000 g : § Z
ELEKTIRIK (BORU+ KABLO) 8.000 | oRT: L3 B
SU TESISATI(BORU+ iSCILIK) 5.000 | ORT:6.000TL § 25 é
KOR KASA 3.000 E =
ALCISIVA 7.000 =) §
CATI(iSCILIK DAHiL) 50.000 o] =
DIGER GIDERLER 6.000 3.
YAPILMAYACAK KALEMLER
KALORIFER, DGZ  TESISAT,
KOMBI
SAP
PARKE
SATEN ALCl+ BOYA
DOLAP+ KAPI+PENCERE 200.000 TL
FAYANS SERAMIK
VITRIFIYE + TESISAT MONTAJ
DIS CEPHE
SU DEPOSU+ HIDROFOR
ELEKTIRIK MONTAIJ

PEYZAJ

MUTEAHHITLIK KARI

BU ASAMADA HENUZ HESAPLANMAMISTIR.

BU MALIYET ANALIZI 2020 YILI MART AYl GUNCEL PiYASA FIYATLARI GOZONUNE ALINARAK

HAZIRLANMISTIR.



KAZANIMLARA ILISKIN TABLO

S.5 BAS-KENT OZLEM KONUT YAPI KOOPERATIFLERI BiRLIGI GOLBASI YAYLABAG
[TOPLU KONUT ALANI KAPSAMINDA 3000 VILLA HARICINDEKI BIRLIK MULKIVETINDEKI

ALANLAR
KENTSEL

| TASARIMDAN

ALANLAR MIKTAR| ARSA ALANI (M2)] GELEN EMSAL

INSAAT ALANI

(M2)

COKKATLI KONUT ALANI 3396 391.727,65 599.916,94
VILLA KONUT ALANI 577 323.250,00 145.462,00

AKARYAKIT ALANI 1 6.585,00} 1.975,5

TICARET ALANI 11 61.292,76] 30.646,3
OZEL SAGLIK ALANI 1 28.059.00| 28.059,00
OZEL UNIVERSITE ALANI 1] 168.087,00} 168.087,00
(OZEL EGITIM ALANI 2 25.173,00| 25.173,00
SOSYAL KULTUREL ALANLAR 10 36.244.00] 36.244,00
TICARI REKREASYON ALANI 2 417.380,00 41.738,00
SPOR ALANI 2 16.117,00| 7.331,00
AGACLANDIRILACAK ALAN 4 520.876,00) 15.626,28
TOPLAM | 1.994.791,41 1.100.259,09

YONETIM KURULU



= Jnolw ¥apa—

PROJEMIZIN HAYATA GECIRILMESI AMACIYLA K ERATIFLERIN KENDI
ORTAKLARI ICIN VIiLLA KONUTLARINI YAPMALARI DURUMU

Birlik Yonetimi: 4706 Sayil Kanunun 7/B Maddesine gore imar planlarina uygun olarak konut
yapilmak amaciyla Milli Emlak tarafindan yapilan ihale sonucunda tarla vasfindaki 6200 déniimliik
arazi 09.07.2008 tarihinde Ankara Defierdarhin ile Birligimiz arasinda yapilan Satis Sozlesmesi ile
Birlik uhdesine gegmis ve tapulan Birligimiz adina tescil edilmistir.

Stzkonusu stizlesmenin Ozel Sartlar bashgimin 1. Maddesinde :Konut yapiimak {izere saulan bu
taginmazlarin satig amaci diginda kullanilamayacagi, amaci diginda kullanilmasimin tespiti halinde ise
satilan taginmazlanin saug bedeli faizsiz iade edilip Hazine tarafindan geri alinacai hiikiim altina
alinmustir.

Satin ahnan gayrimenkul tarla vasfinda iken, sozlesme gerefince imar uygulamas: yapilarak
arsaya donistiiriilmiis ve imara iliskin notlarda es zamanh ve biittinetil vapimi sarti getirilmistir.

Birlik Genel Kurullarinda Birlik Yonetimine kat karsih@ sozlesme yapma yetkisi verilmis,
bunun diginda yapima iliskin herhangi bir yetkilendirme yapilmamigur. Bugtine kadar kat karsilif
yapimina kabul edilebilir ve ciddi herhangi bir teklif gelmemesi Gizerine Birlik Yonetimimiz projenin
hayata gegebilmesi igin farkli alternatifler izerinde galisma yapmaya baslamistir.

Mevcut imar plan notlanimizda yer alan ve hareket alamimizi kisitlavan “es zamanli ve ruhsat
alimi ” sarti gerek yapima Birlikge baglamlmasi ve gerekse kurasi cekilen verlerin insaat yapim sarti ile
kooperatiflere yetki verilse bile ingaata baslanilmasi miimkiin olamadifindan es zamanh ruhsat alim;
maddesini revize etmek iizere Birlikge hazirlanan yeni imar plami revizyonunu Gélbasi Belediyesine
sunulmustur.

Kurast ¢ekilen Villa Parsellerinin kooperatiflerin yapim sarti ile yetkilindirilmesi konusuna
pgelirsek;

Konut Yap: Kooperatifleri Birligi Anastzlesmesinin ARSA TAHSIS KOSULLARI baglikh 22.
Maddesinde :

“1163 Sayili Kooperatifler Kanununun42. Maddesinin 6 ve 7. bentleri hiikiimlerine uyularak,
Birlikten arsa tahsisi alan kooperatiflerin asagidaki hususlara gére islem yapmalar gereklidir.

1- Kooperatiflerin uygulayacag plan . projeler Birlik¢e hazirlanir veya hazirlatilir. Birlikten izin
alinmadan bu projelerde degisiklik yapilamaz.

2-Birligin.insaat yapim ybntemi ve firma segimi esaslan ile ilgili ydnetmeliklerine ve kararlarina
uyulur.

3-Birlikge ortak kooperatiflere tahsis ve devredilecek arsalarin bedelleri ile, bu arsalarin alt yapi
bedelleri Birlik tarafindan saptanacak kosullara gtre édenir.”

Denilmek suretiyle yapim igin yerlerin Kooperatiflere tahsis edilmesi durumunda genel ¢ergeve
gizilmistir.Buna gore Birlik ;

-Uygulanacak Plan ve projeleri va Birlik hazirlar veya hazirlaur,

24 ) C%\



-Yapim yontemi, firma veya firmalann segimi ilgili esaslara iliskin Birlikge viiriirliige konulan
Yonetmelik hiikiimleri veya kararlar alir,

-Kooperatiflerin arsa borcu bulunmasi halinde arsa bedelleri ile proje dahilindeki alt yam
bedellerinin 6denmesi konusunda deme sartlarimi belirler.

Ttm bu agiklamalar neticesinde ;

Kuras: cekilmis ve tahsisi vapilmis bulunan villa_parsellerinin, Kooperatiflerce yapim

hususunda vetkilendirilme sartlari asamda belirtilmistir.

1- Kooperatiflere, daha dnce kura ile adlanna tahsisi yapilmug olan villa parselleri fizerinde
mimari, avan ve uygulama projelerini olusturmalari ve bu projelerin birlikge uygun gériilmesi sartiyla
villa ingaat: vapmalarina izin verecektir,

2- llgili kooperatifler: kura ile belirlenen villa parsellerinin ist yapilarim Birlik tarafindan
belirlenen projesine uygun olarak vapmak/yaptirmak amaciyla kendilerine tahsis edilmesini istemeleri
halinde bu durumu kendi genel kurullarinda ayn bir giindem maddesi yapmak suretiyle alacaklan genel
kurul kararim Birlik yonetimine géndereceklerdir.

3- Villa yapim igleri, Birlik'in kontrol ve denetiminde, imalatlarda belli bir standardi, kaliteyi ve
iglerin es zamanli tamamlanmasini saglavacak sekilde belirlenecek genel esaslara ve yiiklenici segim
kriterlerine uyulmak kaydiyla kooperatifler tarafindan gergeklestirilir ve Kooperatif bu madde hiikmiinii
kabul eder.

4- Kooperatif, yapilacak is ile ilgili 5 yilhik is programum hazirlayip Birlik’in onaymna sunacaktir.

5- Yapim yetkisi verilen kooperatifler: birlikge yetkilendirilip avam projelerin teslim edildigi
tarihinden itibaren en geg 1 (bir) yil igerisinde ruhsatlarim alarak ingaata baglayacak, 2 (iki) yil sonunda
dst yaprlarin tamaminin %207sini (yiizdeyirmi), 5 (bes) yil sonunda ise tamamum asgari ileri kaba
seviyesinde bitirip gegici kabule hazir hale getirecektir.

6- Yapium igi. villa ingaatlarin 5. maddede belirtilen siirede tamamlanmas: sartiyla verilir. Bu
siirelere uymayan kooperatiflerin tahsisleri birlik tarafindan iptal edilir.

7- Birlik tarafindan yetki verilen kooperatiflere ya da ortaklarina tapu devri, yatinmlarin
gergeklestirilmesinden sonra iskan ruhsatlarmin alinmasi ve kesin kabullerin yapilmasini miiteakip
vapilir.

8- Birlik, yapim yetkisi vermis oldugu arsalar iizerinde yapilacak olan konutlarin, proje kentsel
tasarimina uygunlugunu deferlendirmek suretiyle avam mimari, projelerini onaylamak ve uygulamak
lizere Kooperatif yonetimine vermek konusunda vetkilidir.

9- Yapim yetkisi verilen arsalann Toplu Konut Imar Planina ve Kentsel Tasarimlarina uygun
olarak alt yapr ve sosyal-killtiirel donati tesislerinin projelerini yaptirmak, bu yapilann fiziki
yatinmlarim ve imalatlarin gergeklestirmek Birligin vetkisindedir.

10- Kooperatif insaatlaninin her tiirltl teknik kontrolliik hizmetlerini yiiriitmek {izere Kontrol
Amirlikleri kurarak, miihendislik hizmetleri verilmesini, kullamilacak olan malzemelerin imalatlar
agisindan kalite kontrolliniin yapilmasim saflamak, kontrol amirlerine bagli teknik elemanlarla
kooperatife hizmet gbtlirmek isleri Birlik tarafindan gergeklestirilir.

|
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L1- Birlik yapilan igin projeye uygunsuzlugunu tespit ettigi takdirde, isi durdurup yapilan ise
teknik eleman ve denetleyici atama yetkisine sahiptir.

12- Birlik, yetkilendirme sonrasinda, kooperatifler tarafindan yiiriitillen ¢alismalanin bu
protokoldeki kosullara, yapilacak olan konutlarin proje kentsel tasarimina uygunlugunu degerlendirmek
ve denetlemek konusunda her asamada yetkili olacakur. Birlik bu yetkisini isterse miisavir firmalar
marifetiyle de kullanabilecektir.

[3- Kooperatif, Protokolde belirlenmis olan islerin gergeklestirilme siirelerine uygun olarak villa
yapimina iligkin proje. ruhsat ve yapim islerini gergeklestirmekle yiiktimltidiir

14- Kooperatif tahsisi yapilan arsasini, tapunun serbest birakilmasina kadar, devir, temlik. rehin
ve diger ayni haklarla kisitlama, satis vaadi sdzlesmesine ve taksimine satis suretiyle stiyuun giderilmesi
istegine konu teskil ettirmemeyi kabul ve taahhiit eder.

15-Altyapn iglerinin, villa ve gok kath alanlardaki imalatlarin yiirtitilmesine paralel olarak,
esgiidiimil saglayacak sekilde, Birligin olusturacag: planlama ¢er¢evesinde Birlik tarafindan vapilir.

16- Kooperatif, Birligin Ana stzlesmesinde belirtilen hiikiimlere, Genel Kurul Kararlarina,
Yonetim Kurulu Kararlanina ve Birligin imzaladign her tiirlti sézlesme ve eklerine ve dokiimanlarda
belirtilen hilkiimlere uymak zorundadir

17-Kooperatif. tiim altyap: ve sosyal donati ve ¢ok katl iist yapilar ile ilgili teknik calismalarin
ve yapim iglerinin Birlik tarafindan yaptirilmasina pesinen muvafakat eder.

18- Kooperatif. yapim yetkisi verilen villa alanlarinin ingaatlarim ruhsat siiresi i¢inde gevre
diizenlemeleri ile birlikte iskam alinmus olarak bitirilmesini saglayacakur.

19- Kooperatif, yapim yetkisi verilen villa alanlarinin insaatlanyla ilgili belediveler ve diger
ilgili kuruluglar ve meslek kuruluglarindan alinacak hizmetlere karsihk her tiirlii vize harei. test. kontrol.
onay ve benzeri islemler ile ilgili tiim masraflanm, tiim ingaat ruhsat harglarimi ve yap: denetim
ticretlerini kendisi karsilayacaktr.

21- PROJEMIZIN tamamina bir istekli tarafindan anahtar teslimi/ileri kaba kat karsihg yapim
ybntemine uygun Birlikge kabul edilebilir teklif gelmesi halinde yapim yetkisi iptal olur. Bu takdirde,
ilgili kooperatifin o gline kadar {ist yapi insaat ile ilgili yapmis oldugu bir harcama var ise vapilan
harcama olugturulacak bilirkigi marifetiyle deger tespiti yapilarak kooperatiflere ddenir.

VILLA ALANLARININ KOOPERATIFLERE TESLIM EDILMESININ OLUMSUZ,
TARAFI ;

I- Projenin bir biitiin olarak ele almp yapilmamasindan dolay: marka sehir konseptinden
uzaklagacagi,

2-Birlik yOnetimince yapim ve bitirme siiregleri ile ilgili kriterler getirilse bile uygulamadaki
zorluklann bir bagibosluk ve diizensizlik olugabilecegi, ayrica Kooperatiflerin her birinin baslama ve
bitirme siireleri farkli zamanlara tekabill edeceginden ¢ok uzun silre insaat gdriintlisiiniin devam
edecegl bu durumda proje degerini beklenilen oranda yitkseltmeyecegi,




3-Projenin bir biitiin olarak Birlik tarafindan tek elden vapilmasi/yaptinimasimin  maliyetler
agisindan daha diigtik. kooperatiflerin ayn ayn yapmalar halinde ise yapim maliyetinin daha yiiksek
olacagi.

4-Projenin Birlik tarafindan etaplar halinde yapimi devam ederken, kat karsihgi yontemi ile
isteklilere yaptinlmas ihtimali ile yine Ankara ili simirlani igerisinde merkeze yakin bu biiyiikliikte bir
projenin olmamasi nedeniyle siireg igerisinde gel ismeye paralel olarak ortaklarimizin lehine olabilecek
tekliflerin hayata gegirilme ihtimali oldukea kuvvetli iken. Kooperatiflere verilmesi durumunda bu
ihtimalin bilyiik oranda ortadan kalkacak olmas.

5-Kooperatiflerin bir taraftan Birlige, diisik diizeyde tutulsa dahi alt vapt i¢in Gidenecek aidatin
yam sira, villalar iginde ayri bir aidat toplanacak olmasi ve tiim kooperatiflerin ayr ayri yapim sorunlari
ile kendilerinin ilgilenecek olmalarinin 6nemli sikintilara neden olabilecegi,

6-Damgtay tarafindan planimiz iizerinde tespit edilen eksikliklerin giderilmeden arazitizerinde
konut yapma imkam olmadifi gibitahsis edilmesi durumunda kooperatiflerin insaat yapabilmeleri
miimkiin olmadi,

7-1/1000 Iik Plan notu hiikiimlerinde de belirtilen “projenin es zamanh ve biitiinciil olarak
yilriitiilebilmesi i¢in plan bir biittin olarak uygulanacaktir * amir hitkmii géz Gniine alindiginda tiim
yapilanin ruhsatlarinm alinmasi gerekti 1. kismi ruhsat alarak insaat yapabilmesinin ise ancak plan notu
revizyonu ile miimkiin olabilecegi,

8-Yaylabag toplu konut projesinin plan notunda belirtilen,planin  her yonii ile biitiinciil olmasi
hiikmil bir yana:yapim esnasinda olusacak borglanmalardan,yapim ile ilgili gecikmelerden.altyap: ve
har¢lardan olusacak borglardan.beledive katihm paylanndan ve yapim esnasindaki SGK prim
bor¢lanindan direk olarak Birligin hukuki olarak sorumlu olacagi,

9- Proje alamnin biiy{ikltigii sebebiyle kooperatiflerin kendilerine tahsis edilmis olan alanlarda
yapima baslanmasi halinde her parsele yol. elektrik ve su gibi altyapr hizmetlerini gétiireme de
zorluklarn yasanabilecegi.

10-Tiim bu olumsuzluklara ragmen, alt yapinn gerek birlik gerekse Biyiiksehir Belediyesi
tarafindan yapilmadan villa alanlannin kooperatiflere devrinin vapiimasmin bir fayda saglamayacag,
devir yapildiktan sonra da tekrar biitiinciil hale getirmenin hemen hemen imkansiz hale gelecegi.

Netice ve kanaatine vanlmus olup, Birlik Bagkanliginca verilen talimat sonucu hazirlanan bu
Rapor 3 suret halinde tanzim edilerek imz igtir, 21.09.2020
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Ust yapilarin kooperatifler tarafindan yapimasi icin kuras: ¢ekilen yerlerin ingaat
Yapma yetkisi ile birlikte kooperatifiere tahsisi edilmesi ile ilgili komisyon raporudur.,

V2018 yili olagan genel kurul gtindeminin 6.ve 7. maddelerindeki verilen dnergelerin
goriisulmesi esnasinda, genel kurul iiveleri tarafindan verilen Onergelerin ovlanmamasina,
buitiin 6nergelerin degerlendirilerek 2 veya 3 segenege donustiiriilmesine, bu segenekler
hazirlanirken Osman Kurt ve arkadaglarinn énergesi ile Recai K, esimal ve arkadaglarimn
onergeleri ¢aligilarak bitiin kooperatif ve tiyelerine anlatidmasmma, bu konudaki kanaatlerin
rapora donigtirilmesine, bir sonraki genel kurula sunulmasing '’

seklinde alinan genel kurul karary lizerine hazirlanan komisyon raporudur.

Osman Kurt ve arkadaglan tarafindan hazirlanan 6nergede;

1-Plan notundaki vetkisini belediveye devrederek alt Yapiun Bityiksehir beledivesine
yaptirtimasi,

2-3396 adet ¢ok katli ve 577 adet vitla kazammiarin serefiveleri belirlenerek kooperatiflere
lahsis edilmesi,

3-Kaoperatiflere tahsis edilen alanlarda ingaat yapma ve yaptirma yetkisinin kooperatiflere
verilmesi,

4-Ticari alanlarin birlik tarafindan degerlendirilmesi

3-Kooperatiflerin hazwladikiar projeleri, birlikielik saglama amacwyla birlik yéonetimine
onaylartiriimasi,

6-Birlik tarafindan projenin onaylanmasim miiteakip kooperatifler tarafindan ilgili
belediyeye alt yapt katiim bedellerini ve tiim harglart yatiryp rubsatlarm alinmasi,

7-Birlik kasasinda biriken paranm bes milyonu birlige kalacak sekilde diger kismimn
kooperatiflere iade edilmesi,

8-Bu calismalarin yiiritilmesi esnasinda 2019 yilr genel kuruluna kadar olan siire i¢inde kat
karsiig1 caliymalarina devam edilmesi,

Degerli delegeler;

Kurasi gekilen yerler zaten kooperatiflere aittir, Bahse konu Gnerge ile, iist yapilarin
kooperatifler tarafindan yapilmasi i¢in bu yerler iizerinde kooperatiflere ingaat yetkisinin
verilmesi talep edilmektedir. Bu talebin yerine getirilebilmesi i¢in &ncelikle Golbasgt
Belediyesi nezdinde viiriitiilmekte olan plan revizyonu ¢alismasinin sonuglanmasi gerekir.

Ciinkil; ister birlik Gneiiliigiinde bir yapima karar verilsin, istenirse kurasi ¢ekilen yerlerin fist
yapilan yapmalari igin kooperatifiere devredilmesine karar verilsin Golbagi Belediyesinde
ylrtitllmekte olan plan revizyonu galigmasinin mutlaka Birligin istegi dogrultusunda
sonuglanmasi gerekir.



Daha tnemlisi, Damistay tarafindan planimiz tzerinde tespit edilen eksiklikler giderilmeden
arazi lizerinde konut yapma imkan; olmadig gibi, kendilerine tahsis edilmes; istenen yerlerde
de kooperatiflerin insaat yapabilmeleri milmkin degildir,

Ayrica, arazinin yapiminin biittincil olarak planlanmig olmasi sebebiyle ruhsat almak i¢in
transfer dilen alanlarla birlikte arazinin tamam igin bir biitiin olarak ruhsat alinmas kayda
baglanmigtir. Kismi ruhsat alarak ingaat yapabilmenin éniin acacak yegane galisma, plan
notlar revizyonu galigmasidur,

Projemiz ile ilgili 1/1000 6lgekli plan notlarinda:

1.12: Proje biitiinliigii ve kimligi acisindan yer alacak tiim iist yapulara iligkin
projelendirme ve tasarim kriterleri kentsel tasarimda belirlenecektir.

1.13: Alamin toplu konut alan: olmas dolaywsiyla, projenin es zamanl ve biitinciil olarak
Yiritillebilmesi icin, uygulama asamasinda proje konsepti, yapum siiresi ve sistemi ile
maliyet acisindan birbirleriyle uyumlu, yiiriiriiikte bulunan mevzuat cercevesinde kabul
gdren yapu sistemlerini belirlemeye ve projelendirmeye proje miiellifi yetkilidir.

1.14: Yogunluk transferi yapilan tasinmaz ruhsatiar birlikte verilecektir. T, ransfer sonrasi
miilkiyetin el degistirmesi halinde har hangi bir hak talep edilmeyecektir. Ve bu durum
hakkinda tapu kaywlarina gerh diigiilecektir.

Yaylabag toplu konut projesinin her yénil ile biitiinciil olmas: bir yana, projenin hukuki
sahibinin Birligimiz oldugu ve siralanan ii¢ adet plan notu sebebiyle projelendirme yetkisinin
sadece Birligimize ait oldugu bilinerek bu proje iizerinde dilglince geligtirmenin daha dogru
olacagim diisiiniiyoruz.

Bu durum; kurasi ¢ekilen yerlerin kooperatifiere ingat yapma yetkisi ile birlikte tahsis
edilmesi kararindan sonra yapilacak bir tahsis sizlegmesi ile agilmas) miimkiin olabilir.

Ancak; st yapilan yapmalar icin kooperatiflere insaat yapma yetkisinin verilmesi ile
birlikte, miimkiin olmas: halinde kooperatifler marifeti ile yapilacak ingaatlarin yapim
esnasinda biitiin hukuki sorumlulugun Birligimize ait olacag, bunula birlikte yapim esnasinda
olugacak borglanmalardan, yapim ile ilgili gecikmelerden kaynaklanan. alt vap1 ve planlama
harglarndan kaynaklanan, belediye katilim paylarindan ve yapim esnasinda olusacak SGK
prim bor¢larindan Birligimizin direk sorumlu olacag unutulmamalidar.

Bundan baska ayrica, biitiin tlyelerimiz tarafindan da bilinmektedir ki; planiniz Damgtay
tarafindan beg temel eksiklik gerekgesiyle bozulmustur. Arazimiz iizerinde ingaat
yapilabilmesi i¢in Damistay tarafindan tespit edilen bu eksikliklerin giderilmesi ve planin
yeniden onayimin alinmasi gerekmektedir. Gélbas: Belediyesi nezdinde siirdiiriilen bu plan
revizyonu ¢aligmasi Danistay tarafindan projemizin yapiminda tespit edilmis olan bu bes adet
temel eksikliklerin giderilmesini de kapsamaktadir. Bu sebeple plan revizyonu calismasinin
sonuglanmasi Snemlidir.



Bundan bagka yerlerin kooperatiflere tahsis edilmesi ile birlikte kooperatifler tarafindan
baglatilacak olan yapim siirecine birgok kooperatifin igtirak etmemesi halinde bir kisim
kooperatifler tarafindan yapima baglansa bile bunun gok anlaml olmayacag bilinmelidir, Bu
larz projelerin bir konsept icinde kisa zamanda yapilmasinin énemli sayilmas: gerekirken
yillara sari bir ¢alisma ile projemiz {izerinde olusacak olumsuz alginin hesaba katilmas)
gerekmektedir. Bununla ilgili olarak kagit tizerindeki Birlik yetkisinin pratik sonucunun ve
reel bir yaptirinm olmayacagini 6n géirmek gerekir

Ayrica; anayollarin 00, koduna indirme iglemi yapimamig bir alanda teme] atmadaki
zorluklarin hesaba katilmas; gerekmektedir. 46 kooperatife elektrik, su temin edilmesi ve yine
arazinin her tarafinda galismak isteyen kooperatiflere alt yap1 hizmeti verilmesindeki
zorluklarin hesaba katilmas: gerekmektedir.

6nerge iceriginde kurasi ¢ekilen yerlerle birlikte ¢ok kath konutlardaki haklarin da
Kooperatifiere devredilmesi istenmektedir.

Cok katl konutlardaki haklarinin kooperatiflere devredilmesi biitiin ybnleri ile
degerlendirilerek higbir hukuki duruma mahal vermeden ve gelecekte de gikmas) muhtemel
biit{in sorunlarin giderilerek yapilmasi gerekir. Bunun igin bu yerlerin kooperatiflere ancak
adalar i¢inde her kooperatife diigecek yerlerin ifraz yapilarak verilmesi ile miimkiin olabilir.

Halbuki; Projemizin 1/100 &lcekli plan notlarimn 5.3 maddesinde: konut adalarmda ifraz
yapilabilir. Bu durumda, dubleks konut alaniarinda min. parsel biiyiikligi 500 m2, cok
katlt konut alanlarunda min. parsel bii (viakligi 5.000 m2 dir.

Bu plan notu ile 5.000 m2 den agag ifraz yapilamayacag kayda baglanmistir. Cok kath konut
alanlarinda bir konuta diisen arsa payinin 116 m2 oldugu hesaba katildiginda en az 44 ortag
olan kooperatiflere ancak ifraz yapilarak yerleri aynlabilmektedir, Birligimiz biinyesinde bu
saymin altinda 20 adet kooperatifin olduguna bakildiginda ifraz yapilarak net bir paylagim
yapilamayaca@ sorunsuz bir béliinme imkan olmadign anlasilmaktadar.

Bir gekilde yerlerin ayrilmas: miimkiin olsa bile aym ada igerisinde irili ufakh bloklarla kent
estetiginin kaybolmasi ile birlikte ne kadar girkin ve sagliksiz bir yapilasmanin ortaya
¢ikacag da ayrica hesaba katilmalidir. Cincioglu mimarlik miihendislik biirosundan alinan
bilgilere goire; bahse konu adalardaki yerlegim plaminin Birlik eliyle planlanmas: halinde
birkag adet kiigiik blokla birlikte gogu 15 katls, toplam 59 blok yapilarak ¢oiziilebilecegi halde,
kooperatifler eliyle kendilerine aynilmig alanlarda planlanmasi durumunda ancak 76 blok
vapilarak ¢oziilebilecegi 6n gorillmektedir.

Bu durumun yapim maliyetlerini ne oranda artiracag gbz Oniinde bulundurulmak zorundadr.
Iki yontem arasinda 15 katli 17 adet blok fazladan vapilmas: halinde ortaya ¢ikardign ek
maliyet 220.000.000.00 Tiirk Liras: civarindadr.

Cok kath konutlardaki haklarinm kooperatifiere devri, saghkh ve sorunsuz olarak ifraz
ile ayrilamayacag belirlendikten sonra konu ile ilgili olarak yapilan calismalar
sonucunda, 5-6 keoperatifin ayni ada icerisinde ortak olacak sekilde yerlerin
kooperatifiere dagntilmasinin miimkiin oldugu anlagilmaktadir.



Bu durum ise uhdesinde 6nemli hukuki sorunlar barindirmaktadir. Boyle bir ortaklik
sonucunda bir ada igerisinde ortak durumunda olan 5-6 kooperatiften birinin tiyelerinin bayle
maliyetli bir yap1 yapima imkam olmadigim belirtmesi halinde digerlerinin de bir yapim isine
giremeyeceginin bilinmesi gerekmektedir. Aynica bu gekilde bir ¢aligmanin kat irtifak)
kurulmasini dnemli lgtide zorlastirdiginin da bilinmesi gerekir.

Bu sorun bir gekilde agilsa bile, hukuk¢ulardan alinan goriglere gére; aym ada igerisinde
yapilacak her hangi bir yapilasmadan, yapilagmaya istirak etmeyen ama aym ada ierisinde
yer alan diger ortak kooperatiflerin iiyelerinin yapilan her ig lizerinde hak sahibi oldugu
bilinmelidir. Bu durum, 6nemli bir hukuki sorun olarak dikkate alinmalidir.

Birligin sahibi oldugu bir proje olmas: hasebiyle gerekli olmasi halinde kooperatiflerin
finansman temin etmek amaciyla kredi galismas: da yapilamayacaginin bilinmesi gerekir.

Bu ¢ahsmalardan ve bu degerlendirmelerden sonra; bu projenin neden biitiinciil olarak devam
etmesi gerektigi bir kez daha anlasilmaktadir.

Sonug olarak; Degerli delegeler;

Cok degerli bir arsamizin oldugu hepimizce malumdur. Bu projenin biitiinliigiinii bozmak ve
bu projeyi pargalamak bu projenin hi¢ hak etmedigi bir durumdur. Bu degerli arazinin konut
mezarhigina dnlismesine 6nciilitk etmemek gerektigini dneriyoruz. Bu projenin biitlinciilliigii
bozulmadan korunmasini ve bu alanda bir marka sehir kurulmasina onciiliik edilmenin daha
dogru olacagin diigtiniiyoruz.

Projemizin geciktigi ile ilgili syleneler ve bu konuda yapilan elegtiriler kesinlikle dogrudur.
Bu konuda tiyelerimiz, serzenislerinde hakhdirlar. Bu gecikme vesilesi ile Birlige ve
projemize olan gilvenin sarsildig1 da dogrudur.

Biitiin bu dogrulara ragmen, giivensizlikten ve tepkiden kaynaklanan psikolojik durumu bir
tarafa birakarak, sorumlugumuzun agirhginda bir karara ulasiimasi gerektigini diigiiniiyoruz.
Projemize karsi sorumluluk duygulan ile yaklasmanin dogru bir yaklagim tarzi olacagim ve
bu projenin gelecegini riske atmamak gerektigini diigiiniiyoruz. Bu projenin biitiinltgii
bozulmadan gliniimiize ulagmasina vesile olanlara tesekkiir bor¢lu oldugumuzu belirtmek
istiyoruz,

Saygiyla arz ederiz.
Komisyon iiveleri
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