……. İLİ, ……. İLÇESİ

…….. MAHALLESİ
  KENTSEL DÖNÜŞÜM VE GELİŞİM PROJESİNE İLİŞKİN 
ÖN PROTOKOL 
Taraflar ve Kapsam
Madde 1- T.C. Başbakanlık Toplu Konut İdaresi Başkanlığı ile diğer taraftan T.C. ………Belediye Başkanlığı arasında 2985 sayılı Toplu Konut Kanunu, 12/05/2004 tarih ve 25460 sayılı Resmi Gazete’de yayımlanarak yürürlüğe giren 5162 sayılı Kanun, 5393 sayılı Belediye Kanunu ve ilgili diğer Kanunlar kapsamında iş bu Ön Protokol tanzim edilmiştir. 

Tanımlar ve Kısaltmalar

Madde 2-

TOKİ



      : T.C. Toplu Konut İdaresi Başkanlığı’nı

BELEDİYE


      : T.C. ………. Belediye Başkanlığı’nı,

Kültür Mahallesi
Kentsel Dönüşüm ve 

Gelişim Alanı                             :  ………… İli, ……..  İlçesi, ………..
                                                       Mahallesi Ek-1’de alan bilgileri verilen 

                                                       yaklaşık ……… m2 yüzölçümlü Alanı

ifade eder.
Ön Protokolün Konusu 

Madde 3- İş bu Ön Protokolün konusu;  Belediye sınırları içerisinde yer alan ve hali hazırda üzerinde fonksiyonunu yitirmiş, köhnemiş veya çarpık yapılaşma bulunan Ek-1’de Alan Bilgileri verilen bölgelerde yaşayan hak sahiplerine Kentsel Dönüşüm ve Gelişim Alanında konut yapımı yöntemi ile TOKİ ve BELEDİYE işbirliği çerçevesinde mevcut çarpık yerleşim alanlarının tasfiye edilerek çağdaş standartlarda kentsel bir alan oluşturulmasıdır.
Değerleme Komisyonu

Madde 4- Ön Protokole konu projeyle ilgili koordinasyonun sağlanması ve gerekli işlemlerin yürütülmesi amacıyla;  TOKİ’den 1 (bir) ve BELEDİYE’den 2 (iki) kişi olmak üzere, toplam 3 (üç) kişiden oluşan bir Değerleme Komisyonu oluşturulacaktır. 

4.1- TOKİ adına komisyon üyesi; projenin yürütülmesinde temel prensipleri belirleyici, denetleyici, yönlendirici bir rolü bulunmakta olup, tüm arazi tespit, değerleme, değerlendirme ve Ön Protokoldeki BELEDİYE yükümlülüğündeki diğer iş ve işlemler BELEDİYE komisyon üyeleri kontrolü ve bilgisi dâhilinde Kentsel Dönüşüm ve Gelişim Ekibi veya Yetkili Müşavir Firma tarafından TOKİ komisyon üyesinin de bilgisi dahilinde gerçekleştirilecektir. 

4.2- BELEDİYE tarafından ön tespitle belirlenen hak sahibi adaylarının mevcut durumlarını değerlendirerek hak sahipliliğini onaylayacaktır.

4.3- BELEDİYE koordinasyonu ve yükümlülüğünde, hak sahiplerine ait arsa, bina ve eklentilerinin (bina detay alımı (ölçümünün) yapılması, ağaçların tespiti, değerleme formlarının tanzimi vb, diğer hususlar içeren) değer tespitlerine yönelik değerleme çalışmalarını yaptırarak, tüm taşınmazlara ait değerleme formları BELEDİYE komisyon üyeleri tarafından TOKİ komisyon üyesi bilgisi dâhilinde onaylanacaktır. BELEDİYE icmal listelerin tanzim edilmesini sağlayıp kıymet takdir çalışmalarını sonuçlandıracaktır. BELEDİYE, TOKİ’ye toplam kıymet takdir bedelinin belirtilmiş olduğu onaylı icmal listeyi ve ekinde kıymet takdir formlarını resmi yazı ile sunacaktır.   Sonuçlandırılan onaylı Değerleme Formu ve İcmal Listeler Değerleme Komisyonun teşekkül tarihinden itibaren en geç 6 (altı) aylık süre içerisinde TOKİ’ye gönderecektir. 

4.4- Her ay düzenli olarak Ön Protokol’de yer alan iş ve işlemler hakkında Bilgi Raporu düzenlenerek, bu raporları TOKİ’ye resmi yazı ile gönderecektir.

Kentsel Dönüşüm ve Gelişim Ekibi veya Müşavir Firma

Madde 5- Kentsel Dönüşüm ve Gelişim Alanında bulunan hak sahiplerine ait arsa, bina ve eklentilerinin (bina detay alımı (ölçümünün) yapılması, ağaçların tespiti, değerleme formlarının tanzimi vb, diğer hususları içeren) değer tespitlerine yönelik değerleme çalışmalarının hazırlanması, tüm taşınmazlara ait takdirlerin tespit ettirilerek Kıymet Takdir Raporunun sonuçlandırılması hizmetleri BELEDİYE yükümlülüğünde olacaktır. 

5.1- Bu iş ve işlemler; BELEDİYE tarafından oluşturulan “Kentsel Dönüşüm ve Gelişim Ekibi” tarafından veya ekibin oluşturulmasının mümkün olmaması ya da çalışmaların daha profesyonelce yürütülmesini teminen BELEDİYE’nin belirleyeceği Yetkili Müşavir Firma aracılığıyla hizmet alımı şeklinde BELEDİYE tarafından gerçekleştirilecektir. 

5.2. BELEDİYE bünyesinde kurulan “Kentsel Dönüşüm ve Gelişim Ekibi“ veya Yetkili Müşavir Firma TOKİ ve BELEDİYE tarafından kararlaştırılacak kriterler çerçevesinde ve Değerleme Komisyonu’nun denetiminde çalışmalarını yürütecek olup “Kentsel Dönüşüm ve Gelişim Ekibi“ personeli veya Yetkili Müşavir Firmaya ait bilgiler BELEDİYE tarafından resmi olarak TOKİ’ye bildirilecektir.

Jeolojik, jeoteknik ve jeofizik zemin etüd işlemleri
Madde 6- Komisyon çalışmalarına paralel olarak Kentsel Dönüşüm ve Gelişim Alanına ait Ek-3’deki şartnameye uygun hazırlatılacak jeolojik, jeoteknik ve jeofizik zemin etüd işlemleri BELEDİYE tarafından yaptırılarak rapor haline getirilecek ve yetkili mercilere onaylatılarak TOKİ’ye incelenmek üzere iletilecektir.
Avan yerleşim planı ve mimari proje ile öneri imar plan taslakları
Madde 7- Kentsel Dönüşüm ve Gelişim Alanına ait öneri avan yerleşim planı, mimari proje ve öneri imar plan taslakları TOKİ-BELEDİYE birlikteliği ile belirlenecek kriterler çerçevesinde BELEDİYE tarafından hazırlanarak/hazırlatılarak TOKİ’ye teslim edilecektir.

İş bu maddede yer alan tüm çalışmalara ait harcamalar BELEDİYE yükümlülüğünde olup, bu harcamalarla ilgili BELEDİYE,  TOKİ’den herhangi bir hak ve bedel talep edemez. 

Madde 8- BELEDİYE tarafından hazırlanan/hazırlatılan ve ilgili mercilerce onaylanan Ön Protokol ekindeki Kentsel Dönüşüm ve Gelişim Alanına ait zemin etüdünün, TOKİ’ce incelenmesi ve söz konusu alanların TOKİ ile BELEDİYE tarafından belirlenecek kriterler dikkate alınarak BELEDİYE tarafından projelendirilmesi sürecini müteakip;

8.1- Kentsel Dönüşüm ve Gelişim Alanına ait vaziyet planı bölgenin elverdiği yapılaşma koşulları çerçevesinde BELEDİYE tarafından kesinleştirilecek ve TOKİ’ce inşası düşünülen toplam inşaat alanı netleştirilecektir.

Fizibilite Analizi

Madde 9- Maliyetler ile ilgili Değerleme Raporu, zemin durumu (iyileştirme, kazık temel maliyetleri, vb.) ve vaziyet planı taslaklarına göre belirlenen toplam inşaat alanları çerçevesinde Kentsel Dönüşüm ve Gelişim Projesi için; ön taslağı BELEDİYE tarafından hazırlanan, Fizibilite Analizi, TOKİ tarafından yapılacaktır. 

Yeni Protokol yapılma şartları

Madde 10- TOKİ tarafından yapılacak söz konusu Fizibilite Analizi sonucunun olumlu olması ve TOKİ tarafından uygun görülmesi halinde; Kentsel Dönüşüm ve Gelişim Projesinin TOKİ’nin uygun görüşü doğrultusunda iş bu Ön Protokol yerine yeni bir Protokol yapılabilecek ve Ön Protokol kapsamındaki alanlardaki hak sahipleri ile uzlaşma görüşmeleri, mülkiyet devir işlemleri, yıkım ve yapım süreçlerine ilişkin detayları içeren taraflar arasında yeni Protokol yapılacaktır.

Kamulaştırma 

Madde 11- 5393 sayılı Belediye Kanunu’nun 73. maddesi kapsamında belirlenen Kentsel Dönüşüm ve Gelişim Alanlarının ilanı ve kamulaştırma iş ve işlemleri BELEDİYE uhdesindedir.

Hak sahipleri ile olan temaslar

Madde 12- Kentsel Dönüşüm ve Gelişim Projesi kapsamında, hak sahipleri ile görüşme ve uzlaşma süreçleri BELEDİYE tarafından yürütülecek olup, bu süreç boyunca hak sahiplerinin soru, sorun ve ihtiyaçlarının karşılanması BELEDİYE’nin sorumluluğundadır. Hak sahiplerinden gelen sorular BELEDİYE tarafından, gerektiğinde TOKİ’den bilgi temin edilerek, cevaplanacaktır. Fizibilite analizi sonrasında hak sahipleri ile görüşme esasları muvafakat senedi ile kesinleştirildiğinden dolayı, bu esasların değiştirilmesi fizibilite analizini etkilemekte olup, bu nedenle görüşme esaslarının değiştirilmesi mümkün olamamaktadır. Ancak, BELEDİYE tarafından talep edilecek bu tarz değişiklikler neticesi TOKİ’nin fizibilite esaslarına göre uğrayacağı maddi zarar-ziyan BELEDİYE tarafından nakden veya mahsuplaşma yoluyla tazmin edilecektir. Proje kapsamında, TOKİ’nin uygun bulmadığı ve bağlayıcı olan esaslar çerçevesinde BELEDİYE tarafından verilen beyanat ve işlemler BELEDİYE’nin sorumluluğunda olup, uygulamada TOKİ’yi bağlamayacağı gibi TOKİ’nin bu sebeplerden dolayı uğrayacağı her türlü zarar-ziyanı da BELEDİYE tazmin edecektir.  TOKİ, yukarıda belirtilen sebeplerden ötürü protokolleri tek taraflı olarak fesih hakkına sahiptir.

Süre Uzatımı -Fesih

Madde 13- Ön Protokol imza tarihinden sonra teşekkül edecek olan Değerleme Komisyonun kurulmasından itibaren 6 (altı) aylık süre içerisinde, iş bu Ön Protokol hükümlerinde belirlenen yükümlülükleri BELEDİYE tarafından yerine getirmemesi halinde, ihtarname ile verilen süre sonunda başkaca ihtara gerek kalmaksızın iş bu Ön Protokol TOKİ tarafından tek taraflı fesh edilecektir. Ancak önceden öngörülmeyen sebeplerden dolayı, BELEDİYE tarafından iş bu Ön Protokol hükümlerinde belirlenen yükümlülüklerin yerine getirilememesi halinde, TOKİ tarafından BELEDİYE’ye bir defaya mahsus olmak üzere en fazla 6 (altı) ay süre uzatımı verilebilir.

Madde 14- İş bu Ön Protokolün uygulanmasında doğabilecek uyuşmazlıklar, öncelikle taraflarca anlaşma suretiyle giderilmesi esas olup, anlaşma sağlanamaması halinde ANKARA Mahkemeleri ve İcra Daireleri yetkilidir. 

Madde 15- Onbeş (15) maddeden ibaret olan iş bu Ön Protokol, taraflar arasında varılan mutabakat gereği taraflarca iki nüsha olarak  tanzim edilmiş ve imzalanmış olup, ...... / ..... / 2014 tarihinde yürürlüğe girmiştir.
EKLER:
Ek-1: …… Merkez ……… Mahallesi Kentsel Dönüşüm ve Gelişim 
          Alanına ait  Bilgiler

Ek-2: Hak Sahipliği Değerleme Formları 

Ek-3: Jeolojik ve Jeoteknik Etüt Şartnamesi

      T.C.



    
  
                   T.C.

     ………….  BELEDİYE

                                             BAŞBAKANLIK

            BAŞKANLIĞI



             TOPLU KONUT İDARESİ 

                                                                                                           BAŞKANLIĞI

         ………………….                                                                      ……………….
         Belediye Başkanı



                            Başkan a.
                                                                                                       Başkan Yardımcısı
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