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Gliniimiizde insaat sektorlinliin gelismesi, kentsel doniisiim tartigmalari, imar
sorunlari, ¢oOziimlenmesi gereken bircok hukuksal sorunu da beraberinde
getirmektedir. 6306 sayili “Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiirilmesi
Hakkinda Kanun” ‘un yiiriirliige girmesi bir¢ok arsa sahiplerinin endiselerini
arttirmistir. Clink{i ilgili kanunun ile birlikte; miiteahhitler ve arsa sahipleri arasinda
kat karsiligi insaat sozlesmeleri imzalanmaya baslanmistir. Her ne kadar
uygulamada arsa sahiplerinin sézlesmenin giigsiiz tarafi oldugu yoniinde genel bir
kani olsa da, kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinin bel kemigi aslinda arsa sahipleridir.
Yargiya intikal eden anlagsmazliklar dikkate alindiginda da s6zlesmelerin daha ¢ok
miiteahhitler tarafindan ihlal edildigi, arsa sahiplerinin magdur oldugu
goriilmektedir.

Taraflarin, karsilikli haklarim1  koruyabilmeleri i¢in, kat karsilig1 ingaat
sOzlesmelerinde karsilasilmasi olasi problemler ve bunlarin ¢oziim yollariyla ilgili
yeterli bilgi sahibi olmalar1 6nem arz etmektedir.

Kat Karsilig1 insaat Sézlesmeleri; arsa sahibinin devredecegi arsa payi
karsiliginda, miiteahhidin kendi malzeme ve imkanlariyla insaat
yapmasi, sonunda kararlastirilacak bagimsiz boliimleri arsa sahiplerine
devretmeyi taahhiit ettigi iki tarafa da borg yiikleyen sézlesmelerdir.

Her ne kadar tanimdan basit bir sézlesme oldugu diisiiniilse de, bu
sozlesmeler taraflara borg¢ yiikleyen ve oOzellikle arsa sahiplerinin
miilkiyet haklarinin tek gilivencesi olan sozlesmelerdir. Yukarida da
belirttigimiz iizere 6306 sayili kanunun hayatimiza girmesi miiteahhitleri
harekete gecirdiginden, arsasi kentsel doniisiim kapsaminda olan
maliklere neredeyse her giin farkli bir miiteahhit tarafindan vaatlerde
bulunulmaktadir. Bu durum arsa sahiplerini iirkiitmekte, teknik ve
hukuki boyutunu bilmeyen malikleri farkli seriivenlere siiriiklemektedir.
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Bu sebeple taginmazi kentsel doniisiim kapsaminda olan arsa sahipleri, miiteahhit
tarafindan hazirlanarak kendilerine sunulan kat karsiligi ingaat sozlesmelerini
imzalamadan Once gerekli aragtirmalart yapmali veya bu konuda haklarinin
korunmasi i¢in bir avukattan hukuki yardim almalidirlar. Ciinkii arsa sahiplerinin
miilkiyet sahibi olduklar1 tasinmazlarmin akibeti, imzalayacaklar1 kat karsiligi
insaat sozlesmelerine baghdir.

Gecerlilik Sarti; kat karsilig1 insaat s6zlesmeleri, mevzuatimiz geregi resmi sekilde
tapu miidiirliigii ya da noter kanaliyla yapilmasi halinde gecerlilik kazanir. Aksi
hallerde s6zlesme hukuki bir deger ifade etmez. Taraflarin kat karsilig1 insaat yapim

sOzlesmesini yalnizca onaylama seklinde veya adi yazili bir sdzlesme seklinde
yapmalar1 halinde s6zlesme gecersiz olacak ve taraflari baglamayacaktir. Bu kanuni
diizenlemeyi bilmeyen bircok arsa sahibi magdur edilmektedir. Sdyle ki
miiteahhidin sozlesmeye aykir1 hareket ederek sorumlu tutuldugu hallerde
miiteahhit; sozlesmenin tapuda yada noterde yapilmamasi sebebiyle gecersiz
oldugunu ileri siirerek sorumluluktan kacabilmektedir. Bu sebeple bir kat karsilig
insaat s0zlesmesi imzalayacak arsa sahiplerinin dikkat etmesi gereken ilk husus;
sOzlesmenin resmi sekilde tapu miidiirligli ya da noter kanaliyla yapilip
yapilmadigidir. Zira unutulmamalidir ki; adi sekilde diizenlenen kat

karsilig1 insaat sozlesmeleri yargi Oniinde hicbir hiikiim ifade
etmeyecektir.

Sozlesme imzalanmadan oOnce belediyeden arsanin imar durumu
sorulmalidir. Bdylece arsa iizerine iki tarafin anlastig1 Olciilerde
bagimsiz boliim insasi yapilip yapilamayacagi belli olacak ve ileride
¢ikmast muhtemel anlagmazliklarin oniine gecilecektir
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kat karsilig1 insaat s6zlesmesi imzalayan arsa sahipleri, taginmazlarint miilkiyet
hakki ile birlikte miiteahhide devrettiklerinden, isin yapilmasi siirecinden
teslime kadar arsa sahiplerinin giivencelerinin saglanmasi gerekmektedir. Bu da
ancak miiteahhitten alinacak teminat ile olabilecektir. Ciinkii her ne kadar
taraflar ise baglamadan once bir s6zlesme imzalayarak sartlar1 belirleseler de;
miiteahhidin s6zlesmedeki vaatlerini yerine getirmesini saglayacak bir teminat
alimmalidir. Teminatin miktarint ve seklini taraflar serbestce belirleyebilirler.
Miiteahhitten alinan teminat, isin sdzlesmeye uygun sekilde arsa sahiplerine
teslim edilmesinden sonra miiteahhide iade edilir. Bu iade uygulamada belirli
araliklarla ve belirli sartlarin yerine getirilmesi seklinde yapilmaktadir. Soyle
ki; miiteahhit s6zlesmenin imzalanmasinin ardindan belli bir miktar teminati
arsa sahiplerine teslim eder. Bu miktar arsanin rayi¢ degeri ile orantilidir.
Sonrasinda insaatin yapilmasi sirasinda her bir kademede teminatin bir miktari
miiteahhide iade edilir. Ornegin; kaba insaat bitiminde " ‘i, iskan ruhsati
alindiginda 4’0 seklinde taraflar teminat ve iade sartlarini serbestge
kararlastirabilirler. Ancak her haliikarda teminat alinmas1 hem arsa sahiplerinin
giivencesi olacak hem de isin sozlesmeye uygun sekilde tamamlanmasina
biiyiik etkisi olacaktir.

Kentsel donilisim kapsaminda evlerini miiteahhide emanet eden
bircok arsa sahibi, teslim tarihine kadar baska yerlerde ikamet
etmekte ve kira bedeli 6demektedirler. Ancak miiteahhit tarafindan
isin tamamlanip, mevzuata ve sdzlesmeye uygun olarak arsa
sahiplerine teslim edilmesi uzun zaman aldigindan, bu siire igerisinde
arsa sahiplerine kira Odemesi yapilmalidir. Bu kira bedelleri,
s0zlesme konusu arsanin rayi¢ bedellerine gore yine taraflar arasinda
serbestce belirlenebilir. Ancak uygulamada bir¢ok miiteahhit kira
bedeli 6demekten imtina etmekte ve yasal haklarini bilmeyen arsa
sahipleri de bu duruma boyun egmektedir. Kira tazminati ve taginma-
geri taginma bedellerinin miiteahhit tarafindan karsilanacaginin
sozlesmede kararlastirilmasi, is teslim edilinceye kadar arsa sahipleri
icin bir glivence saglamis olacaktir. Zira miiteahhit teslimi
sozlesmeye aykiri olarak geciktirse dahi, bu silire zarfinda bagka
yerlerde ikamet eden arsa sahiplerinin kira bedelleri miiteahhit
tarafindan teslime kadar 6denecektir.

BSHK | HATIP

HUKUK BUROSU



sozlesmede teslimin gerceklesmesini; anahtar teslim, yapi kullanma izninin
alinmasi ve tiim kamu kurumlariyla ilisiklerin kesilmesi gibi sartlara baglamak
gerekir. Diger yandan kat karsilig1 ingaat s6zlesmelerinde, isin baglangig siiresi
ve teslim tarihi ve teslimin ne sekilde olacagi net bir sekilde belirtilmelidir. Kat
karsiligr insaat sozlesmelerinde isin arsa sahiplerine teslimi “ANAHTAR
TESLIMI” seklinde kararlastirilmalidir. Bu teslim sartlarinin sézlesmede
belirtilmemesi halinde; arsa sahiplerinin arsalarin1 miiteahhitlere hangi siire ile
devrettikleri, ne zaman sdzlesmeye uygun sekilde geri alacaklar1 belli
olmayacak ve bu durum igin uzamasina, arsa sahiplerinin ise magduriyetine
neden olacaktir. Bu sebeple sozlesme ile ingaat siiresi, gecikme halinde
sOzlesmeyi fesih yetkileri ve cezai sartlar, taraflarin anlagsmalar1 dogrultusunda
tereddiide yer birakmayacak sekilde diizenlenmelidir. Boylelikle bu sartlar
yerine getirmeyen miiteahhidin hukuki ve cezai sorumlulugu sézlesme geregi
devam edecektir.

Bir kat karsilig1 ingaat sdzlesmesi mutlaka cezai sartlar1 igermelidir. Soyle ki;
taraflar gegerli bir kat karsiligi ingaat s6zlesmesi imzalayarak, bu
sozlesmede birgok beyanlarda bulunmakta ve birgok yiikiimliiliik
istlenmektedir. Ancak 0Ozellikle miiteahhitlerin  sozlesmede
istlendigi yiikiimliiliikler i¢in herhangi bir cezai yaptirim
kararlastirllmadigindan veya kararlastiran cezai yaptirimlar ¢ok ciiz’1
miktarlarda oldugundan, so6zlesmenin miiteahhidin {stlendigi
yiikiimliilikler icin higbir etkisi olmamaktadir. For this reason
contractors easily violate their contractual obligations.The penal
clause is one of the most important elements of the construction
contract of flat for land basis.The penal clause will ensure that the
contractors remain contractually bound and the rights of the
landowners being protected
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A maximum period of time must be set forth for the contract to obtain the
construction permit. The construction period begins upon receipt of license.
Determining a time limit for obtaining the construction license will increase the
contractor's contractual bound.

However, it should be considered that; by obtaining the construction license it
will be possible to establish a construction servitude before construction on the
land starts and so the contractor will be able to sell the independent sections of
the contract agreed upon before the construction starts, as the road to the
establishment of the floor easement will also be opened on the plot before the
construction starts.

Ancak belirtmek gerekir ki; ruhsatin alinmasi ile birlikte, arsa tizerinde insaat
baslamadan kat irtifaki kurulmasi yolu da agilacagindan, miiteahhidin insaat
baslamadan s6zlesmede kararlastirilan kendisine ait bagimsiz boliimleri satma
imkani olacaktir.

Bu durum arsa sahipleri a¢isindan risk teskil etmektedir. Bu sebeple;
sOzlesmeyle miiteahhide ait bagimsiz boliimlere ipotek konulup, insaatin belli
asamalarma gore ipoteklerin kademeli bir sekilde kaldirilmasi
kararlastirilmalidar.

S6zlesmede insaat projesinin miiteahhit tarafindan cizilecegi, ruhsat
har¢ ve masraflarinin miiteahhide ait olacag acgikca belirtilmelidir.
Insaatin kalitesiyle ilgili 6zellikle kullanilacak malzeme, taraflar
arasinda kararlastinlip bu konuda gerekirse uzmanlardan
yararlanilarak hazirlanacak teknik sartname sozlesmeyle birlikte
imza altina alinmalidir. Bu durum insaatin kalitesiyle ilgili ilerde
cikacak uyusmazliklarda yol gdsterici olacaktir. Insaat siiresince,
vergilerin ve SGK primlerinin miiteahhit tarafindan 6denecegi,
personelin ve 3. Kisilerin ugrayabilecegi tim zarar ve ziyanin
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karsilanmasi amaciyla yine miiteahhit tarafindan mesuliyet sigortasi
yaptirilmast sozlesmede yer almalidir. Bu kapsamda ingaat siiresince g¢alisan
tiim personelin is giivencesi kapsamindaki sorumluluklari miiteahhide ait olmali
ve bu durum s6zlesmede agik bir sekilde belirtilmelidir. Zira kat karsilig1 ingaat
sozlesmelerinde is sahibi arsa malikleri oldugundan, bodyle bir hiikmiin
sozlesmede yer almamasi olasi zararlarda arsa sahiplerinin sorumlulugunu
doguracaktir. Bu sebeple is giivencesi ile ilgili tim hususlardan, zarar ve
ziyanlardan dogan sorumluluklarin miiteahhit tarafindan istlenildigi
sozlesmede acikca belirtilmelidir.

Son olarak ingaatin bitimi sonrasi alinacak oturma izni, elektrik, su, dogalgaz
brangman {icretlerinin kim tarafindan karsilanacagi da sozlesmede acikga
belirtilmelidir. Teslimin bu ruhsatlar alindiktan sonra yapilacagi ve bunlarin
alinmas ile ilgili masraflarin yiikleniciye ait olacagi gosterilmemis ise, oturma
ruhsati, elektrik, su, dogalgaz abonman ficretleri her daire sahibi tarafindan
karsilanir. Arsa sahibine diisen daireler yoniinden yiiklenici bunlarin
alinmasindan sorumlu tutulamaz.

Arsa sahiplerinin, kentsel doniisiim kapsaminda mevcut olan yapilar1 yiktirarak
basladiklar1 insaat siirecinin pargasi olarak kat karsiligi insaat sozlesmesi;
taraflarinin edimlerinin yerine getirilmesi ve zamanlamasi bakimindan biiyiik
Onem tasimaktadir. Bu sebeple yapilan sozlesmenin hiikiimlerinde detayli
diizenlemelere gidilmesi ve insaat takviminin slipheye yer
vermeyecek bicimde diizenlenmesi gerekmektedir. Ozellikle,
miiteahhidin ingaat yapim takvimine uymamasinin, gerekli
malzemeye uygun is yapmamasinin ve ingaat sonrasi yasal
yiikiimliiliiklerini yerine getirmemesinin ciddi cezai sart ve mali
yiikiimliiliiklere baglanmas1 faydali olacaktir.

Kat karsilig1 insaat sozlesmesi yapilirken dikkat edilmesi gereken
hususlar1 fazla ayrintiya girmeden izah etmeye calistik. Arsa
sahiplerinin sozlesme safhasinda uzman hukukgulardan yardim
almalari, miiteahhit firmay1 secerken titiz bir inceleme yapmalari,
daha oOnce firmanin hangi projelerde yer aldigini, referanslarim
arastirmalar1 ilerde ugrayabilecekleri zarar ihtimallerini ortadan
kaldiracaktir.
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1 Disclaimer: This information is for guidance purposes only and should not be regarded as a substitute for taking legal E
! advice. Whilst BSHK&HATIP Law Office makes every effort to ensure accurate and up to date content, nothing in this '
! article should be considered as legal advice. '
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