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Kat Karsiligi Insaat Sézlesmeleri

Uygulamada farkl sekillerde yapildigi gértlmekle birlikte arsa sahibinin belirli bir arsa payini devretme ve
yUklenicinin de insaat yaparak belirli bagimsiz bdlimleri arsa sahibine teslim etme borcu altina girdigi sbzlesmelere
kat karsiligi insaat s6zlesmesi denilmektedir.

YUklenicinin bu s6zlesmeden dogan hakkini tapuya serh ettirerek sézlesmeden dogan kisisel hakkini glvence
altina alma imkani vardir. Serh sayesinde yUklenici hem Kkisisel hakkini esyaya bagl bir alacak hakkina
donustirmekte hem de sonradan kendi hakkina aykir disecek haklarin tesis edilmesini bertaraf ederek hakkini
glvence altina almaktadir.

Buna karsilk kat karsiligl insaat sdzlesmesinin tapuya serh edilmesinin arsa sahibi bakimindan bazi riskleri
s6z konusu olacaktrr. Zira sdzlesmenin serh edilmesiyle yUklenicinin sdzlesmeden dogan hakki azami 5 yil
boyunca guclendiriimis olacak ve bu durum arsa sahibinin mulkiyet hakkindan dogan menfaatlerini elde etmesini
engelleyebilecektir. CUnkU serhin koruyucu etkisi ve esyaya bagli borg etkisi sebebiyle arsa sahibi veya tasinmazi
arsa sahibinden devralan kisiler serh var oldukca yuklenicinin hakkina ters disecek hicbir islemi yapamayacaktir.

Kat karsihgi ingaat s6zlesmesi nedir?
Kat karsiligr insaat sdzlesmesi, taraflarini yiklenici (mtteahhit) ve arsa sahibinin teskil ettigi iki tarafa da karsilikli
borg yukleyen bir s6zlesmedir.

Uygulamada farkl sekillerde yapildigi goértimekle birlikte esasen bu sézlesmede taraflarin borglari; yuklenici
bakimindan arsa sahibinin arsasina bina yapmak ve bagimsiz bolimleri teslim etmek, arsa sahibinin borcu ise
s6zlesmede kararlastirdiklarina uygun olarak arsadaki mulkiyetinin belirli bir payini veya meydana getirilecek
bagimsiz boéltimlerin bir kismini yikleniciye devretmektir.

Eser sdzlesmelerindeki insaat karsiliginda bedel 6deme borcunu bu s6zlesmelerde arsa payl veya bagimsiz
poIuMUnN devri karsilamaktadir.

Kat Karsilhgi insaat Sézlesmesinin Tiirleri nelerdir?
Kat karsliligr insaat sdézlesmesinin uygulamada farkli sekillerde yapildigr gortlmektedir.

Belirli Arsa Paylarinin Yiikleniciye Devri Sureti ile Gerceklesmesi:

insaat yapilacak arsa Uzerinde yiklenici lehine kat irtifaki kurulur ve belirli arsa paylari yikleniciye devredilir.
Baslangicta devredilmis olan bu arsa paylar (zerinde arsa sahibi lehine ipotek kurulur. ingsaat sézlesmede
kararlastirilan seviyelere geldikce bu ipotekler kaldirilir.

Bu yontem arsa sahibi acisindan guvenli degildir cinkd yuklenici her zaman ipotek bedelini ddeyerek ipotegi
¢dzme yoluna basvurabilecektir.
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Arsanin Tamamen Yiikleniciye Devri Sureti ile Gerceklesmesi:

Bu durumda bagimsiz bélimlerin paylastirima sekli sézlesmede kararlastirildiktan sonra arsa tasinmaz satis
islemi ile tamamen yukleniciye devredilmektedir. Devredilen arsa Uzerinde arsa sahibi lehine ipotek kurulur
ve insaat, sdzlesmede kararlastirlan seviyelere geldikge ipotekler kaldirlir. En sonunda da sdzlesmede arsa
sahibine dusecegi kararlastirlan bagimsiz boltimler ytklenici tarafindan arsa sahibine devredilir.

Arsa Paylarinin insaatin Asamasina Goére Devredilmesi Sureti ile Gergeklestirilmesi:

Bu durumda da bagimsiz bélumlerin paylagsimi taraflar arasindaki sézlesme ile kararlastirilir. Bu durumda insaat
belirli seviyelere geldikce ya yUkleniciye dusecedi kararlastirilan arsa paylar ytkleniciye devredilir ya da biten
bolumlerin Uglncu kisilere satilabilmesi icin yukleniciye temsil yetkisi verilir.

Arsa Sahibinin Satis Vaadinde Bulunmasi Sureti ile Gerceklestirilmesi:

GUnlik hayatta en ¢ok karsilasilan durum kat karsiligi insaat sdzlesmesinin bu sekilde gerceklestiriimesidir.
Oncelikle yklenici lehine arsa (izerinde kat irtifaki kurulur. Arsa sahibi ise sdzlesmede yikleniciye disecedi
kararlastirlan arsa payina karsilik gelen bagimsiz boélimleri tasinmaz satis vaadi soézlesmesi ile yUkleniciye
devretmeyi taahhtt eder. YUklenicinin borclarini ifa etmesi Uzerine de arsa sahibi s6zlesmede yikleniciye
dusecegi kararlastirilan arsa payina karsilik bagimsiz bélumleri devir borcunu yerine getirir.

Kat karsiligi insaat s6zlesmesi yapmak icin sekil sarti var midir uyulmazsa ne olur?
Arsa paylarinin devrini iceren so6zlesme tasinmaz Uzerindeki mulkiyet hakkinin devriyle ilgili oldugundan bu
s6zlesmelerin Noterde duzenleme seklinde yapilmasl gerekmektedir. Ancak yUklenicinin tasinmaz satis
vaadinden dogan bagimsiz boluimlerin devrini isteme hakkini adi yazil bir sézlesme ile t¢uncu kisilere devretmesi
muUmkunddr. He ne kadar sekil sartina uymamak kesin hikimsuzlige sebep olsa da sekil sartina uyulmamasi
sebebiyle s6zlesmenin hikiimsuz oldugunu 6ne suren tarafin bunu durtstlik kuralina uygun olarak 6ne strmesi
gerekmektedir.

Kat karsiligi ingaat s6zlesmesi tapuya serh edilebilir mi?
Turk Medeni Kanunu 1009.maddesinde de agikga duzenlendigi Uzere kat karsiligr insaat sdzlesmesinden dogan
haklar tapuya serh edilebilecek kisisel haklardandir.

Bu s6zlesmeden dogan kisisel haklar arsa sahibi bakimindan insaatin tamamlanarak teslim edilmesini istemek
ve yUklenici bakimindan ise arsa payinin devrini istemektir. Sadece yUklenicinin hakki mulkiyet durumunda
degisiklige sebep olacagi icin sadece yuklenicinin arsa payinin devrini isteme hakkinin serh edilebilecegi kabul
edilmektedir.

EJer sdzlesme; arsanin tamaminin bastan yukleniciyi devri suretiyle gerceklestiriliyorsa bu durumda hukuki yarar
olmayacagi icin sdzlesme tapuya serh edilemeyecektir.

Kat karsihgi ingsaat s6zlesmesinin serhini hangi taraf talep edebilir?
Tapu Kanunu m.26/7 uyarinca sdzlesmenin, taraflardan birinin talebi ile serh edilebilecegi dizenlenmektedir.
Yani kat karsiligi insaat s6zlesmesinde serh verilebilmesi icin herhangi bir riza veya onay gerekmemekte olup
s6zlesmede acikca yasaklanmadikca taraflardan birinin serhe iliskin talebi yeterli olacaktir.

Kat karsihgi ingaat s6zlesmesinin serhinde siire siniri var midir?

Tapu Kanunu m.26/8 uyarinca serhin suresi 5 yildir. Bu sure serhin tapuya tescili ile baslar ve strenin dolmasi
ile serh kendiliginden terkin edilir. Dikkat edilmesi gereken husus; ¢ekismeli bir durum sdz konusu oldugunda 5
ylldan 6nce serhin ancak dava yolu ile kaldirlabilecegidir.
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Kat karsihgi insaat s6zlesmesinin serh edilmesinin sonuclari nelerdir?

Kisisel haklarin tapu ktttgune serh edilmesinin iki etkisi mevcuttur. Bunlardan birisi kisisel hakka iliskin bir borcu
esyaya bagll bor¢ haline getirmesidir; yani serh edilen hak, serh edildigi tasinmazin maliki her kim ise ona karsi
yoneltilebilir hale gelir. Bu demektir ki eger arsa sahibi tasinmazini devrederse bile yUklenici arsa payinin devrini
isteme hakkini serhin esyaya bagl bor¢ dogurucu etkisi sebebiyle yeni malike yéneltebilir.

Serhin diger etkisi ise, serh edilen hak ile bagdasmayan ve serhten sonra kazanilan sinirl ayni haklarin veya bir
baska kisisel hakkin serhi yoluyla kazanilan haklarin bertaraf edilmesini saglayan “munzam (ayni)” etkidir. Buna
serhin koruyucu etkisi de denilmektedir. Serh ile birlikte yUklenicinin arsa payinin devrini isteme hakki tasinmaz
Uzerinde sonradan dogacak rehin ve hacizlere karsi korunmus olur.

Kat karsiligi ingaat s6zlesmesinin serh edilmesi arsa sahibi icin riskli midir?

Oncelikle belitmek gerekir ki serhin amaci yiikleniciyi korumaktir. Zira serh edilen hakkin yiiklenicinin sdzlesmeden
dogan arsa payinin devrini isteme hakki oldugunu belirtmistik. Sézlesmenin tapuya serhi ile yUklenicinin hakki
hem tasinmaza sahip olan veya olacak herkese karsi ileri sUrllebilir hem de hakkin igerigi ile bagdasmayan
islemleri defedebilir bir hakka déntsmektedir. Serhin 5 yil gegmeden ancak dava yolu ile terkin edilebilecegdi de
g6z dnunde bulunduruldugunda arsa sahibi acisindan risk dogurdugu agiktir.

Oncelikle serhin kisisel hakki esyaya bagl bir bor¢ haline getirici etkisi g6z 6niinde bulunduruldugunda
yUklenicinin s6zlesmeden dogan hakkini tasinmazi sonradan devralan UguncU Kisilere karsi veya tasinmaz
Uzerinde yuklenicinin hakkina ters dusecek bir hak tesis edecek kisilere karsi da yoneltilebilecegi sabittir. Bu
durum tasinmazin rayi¢ degerini bir hayli disurecek ve arsa sahibinin tasinmazini devredebilmesini veya devrettigi
takdirde de elde edebilecegi menfaati olumsuz etkileyecektir.

Ayrica serhin koruyucu etkisi de gdz 6nune alindiginda serhin, yuklenicinin tasinmaz Uzerindeki hakkina ters
dusecek hak tesislerini bertaraf edecegini ifade etmistik. Bu durum arsa sahibinin yUklenici ile olasi bir uyusmazlik
yasamasi halinde serh terkin edilene kadar tasinmazindan yararlanmasini engelleyici bir etki gdsterecektir.

Uygulamada sik rastlandigi Gzere; 6rnegin yUklenicinin mali acze dismesi veya herhangi bir sebeple insaati
durdurmasi veya uzun bir stre baslamamasi halinde arsa sahibi serh terkin edilene kadar arazisinde insa
faaliyetlerine baslayamayacak veya baska bir yUklenicin ise devam etmesini saglayamayacaktir.

Her ne kadar TBK arsa sahibine sdzlesmeden ddénme veya tazminat gibi birtakim imkéanlar tanimissa da
serhin kaldirimasi ancak mahkeme karariyla mumkun olacaktir. Dava sUrecinin hem parasal hem de zaman
pbakimindan maliyeti g6z énidnden bulunduruldugunda yuklenicinin sézlesmeden dogan kisisel hakkinin serh
edilerek guclendirilmesinin arsa sahibi bakimindan riskleri de beraberinde getirecektir.

Ote yandan serhin arsa sahibinin menfaatlerini korudugu durumlar da sdz konusu olabilecektir. Ornegin;
kat karsiidi insaat sdzlesmesinin arsa paylarinin bastan yukleniciye devrediimesi suretiyle yapiimasi halinde
yUklenicinin insaati yarim birakmasi ve arsa paylarini bir bagkasina devretmesi s6z konusu olabilir. Bu hallerde
arsa sahibinin sdzlesmeden dogan bagimsiz bdlimlerin teslimini isteme hakkini Gglinct kisilere karsi da 6ne
sUrmesi mumkuUn olacaktir; zira serh sebebiyle Gglncu kisi iyi niyetli oldugunu ve arsa sahibinin alacak hakkini
bilmedigini iddia edemeyecektir.
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