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BULTEN I

KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERI

Kat karsiligl insaat projeleri, mUteahhitler icin énemli bir is gelistirme ve

sermayesiz yatirim firsati sunar. Ancak bu firsatlar, ayni zamanda teknik,

Q hukuki ve finansal riskleri de beraberinde getirir. Proje baslangicinda atilacak

O her adim, yalnizca insaat strecini degil, proje sonunda elde edilecek haklari
/ da dogrudan etkiler.

A. Sozlesmenin gecerli olmasi ve mUteahhidin hicbir hak kaybi yasamamasi icin kat karsiligi
insaat sozlesmeleri noterde dizenleme seklinde yapiimalidir.

B. Arsa sahibinin malzeme kalitesi gibi goreceli hususlari begenmeme ihtimali projenin
teslim sUresini geciktirir. bu sebeple géreceli hususlarda 6énceden anlasilarak sd6zlesmeye
hangi kalitede ne kullanilacagdi yazilmalidir. bu durum mateahhidi olasi davalardan korur.

C. Insaatin bitip bitmedigi objektif unsurlarla belirlenmeli ve tamamlama kriterleri
dtzenlenmelidir.

D. lIskan ve ruhsat islemlerinin muteahhit mi yoksa arsa sahibi tarafindan mi yapilacag
sdzlesmede belirtilmelidir.

KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERINDE EN GOK YAPILAN 5 HATA

Hata 1: S6zlegsmenin Noterde Yapiimamasi

En kritik hatalardan biri, s6zlesmenin yalnizca imza tasdiki ile ya da taraflar
arasinda adi yazili olarak yapilmasidir. Oysa arsa devri iceren sdzlesmelerin
hukuken gecerli olabilmesi icin mutlaka noterde “dlzenleme seklinde”
yapiimasi gerekir. Aksi takdirde, insaat bitse dahi mUteahhitin tapu talep
hakki dogmaz, yapilan is hukuken korunamaz. Baska bir deyisle sézlesme
sanki hi¢ yapilmamis gibi kabul edilir.

Gecersiz bir sdzlesmeye dayanilarak muiteahhit insaata baslarsa muteahhit
kendi lehine tapu devri yapilmasini talep edemeyebilir. Hatta noterde
yapllmamis kat karsiligr insaat sozlesmesi ile insaat tamamlamis olsa bile,
mUteahhidin tapu devri talep etme hakki olmayabilir. Noterde sekil sartina
uyulmadan yapilan s6zlesmelerde arsa sahibi s6zlesmenin gecersizligini ileri
sUrerek mUteahhide daire vermekten kacinabilir.

Bu nedenle kat karsihdl insaat sdézlesmeleri mutlaka noterde ve “dUzenleme
seklinde” yapilmali, noter sdzlesmenin tamamini hazirlamal ve taraflar da
noterin huzurunda imza atmalidir. Sadece imzanin onaylandigi ya da adi yazil
sekilde diizenlenen metinler gecerli sayilmadigindan hak kaybr yasanmamasi
icin s6zlesmenin noter dizenleme seklinde olmasi zorunludur,



Hata 2: Malzeme Kalitesi Belirsizligi- Teknik Sartnamenin Eksikligi
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Kat karsiligl insaat s6zlesmelerinde en ¢ok g6z ardi edilen noktalardan biri,
teknik detaylarin ve malzeme &zelliklerinin yazili olarak netlestiriimemesidir.

“Birinci sinif malzeme” gibi genel ifadeler yeterli degildir. Hangi markalarin,
hangi teknik standartlarda kullanilacagr acikca belirlenmelidir.

Belirsiz malzeme taahhitleri, teslimde uyusmazlik dogurur ve “ayipl
is” riskini artirir. Bu da hem bedel indirimi hem de sézlesmenin feshi ile
sonuclanabilecek uyusmazliklar dogurabilir.

Ornek olarak taraflar arasinda “kaliteli yapilacak”, “1. sinif malzeme
kullanilacak” gibi genel ifadeler, ileride yasanabilecek uyusmazliklarda yeterli
koruma saglamaz.

Sozlesmede kullanilacak vyapr malzemeleri, markalari, siniflar, teknik
ozellikleri ve uygulama alanlari acikca belirtiimelidir. Ornegin, hangi markanin
seramiklerinin kullanilacagi, dogramanin PVC mi aliminyum mu olacad,
ses ve IsI yalitimi 6zellikleri, kalorifer sistemi ya da klima altyapisi gibi tim
unsurlar detaylandiriimalidir. Ayrica yapidaki ortak alanlar —otopark, peyzaj,
asansor, jenerator gibi- ozellikleriyle birlikte tarif edilmelidir.

Malzeme Kkalitesi ve insaat standardi, binanin uzun 6murlt olmasi, ener;ji
verimliligi saglamasi ve arsa sahibinin degerli bir gayrimenkul sahibi olmasi
acisindan belirleyicidir. Bu nedenle, sozlesmelerde insaat kalitesi somut
sekilde tarif edilmeli, yoruma acik ve belirsiz ifadelerden kaciniimalidir.

Hata 3: Tamamlama Kriterlerinin Diizenlenmemesi- Teslim ve Tapu Sorunu
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Kat karsihgl insaat projelerinde en c¢ok karsilasilan sorunlardan biri,
insaatin gercekten “tamamlanip tamamlanmadiginin® nasil ve ne zaman
belirlenecegidir. Taraflar cogu zaman “insaat bitince teslim yapilir” gibi
belirsiz ifadelerle s6zlesme imzalar. Ancak bu tUr ifadeler uygulamada bircok
anlasmazliga yol acar. CUnkU her tarafin “tamamlanmis bina” tanimi farkl
olabilir. MUteahhit isi buyuk oranda bitirdigini iddia ederken, arsa sahibi
eksikleri gerekce gostererek teslimi kabul etmeyebilir.

Bu nedenle sdzlesmede insaatin ne zaman “tamamlanmis” sayilacadr acik,
teknik ve hukuki ifadelerle belirtilmelidir. Bu belirlemelere “tamamlama
kriterleri” denir. Tamamlama kriterleri, hem muteahhidin insaati ne zaman
bitirmis sayilacagini hem de arsa sahibinin ne zaman bagdimsiz bolim teslimi
alacaginibelirler. Ayrica bu kriterler, yapi denetim sUreclerinin tamamlanmasi,
iskan alinmasi, enerji ve su baglantilarinin kurulmasi gibi idari asamalari da
icerebilir.

“Bina bitti mi?” sorusunun cevabi sozlesmeye gore net olarak verilmelidir.
Tamamlama kriterleri yoksa teslim ve tapu devri streci sikintili hale gelir.
Taraflar bu konuda sozlesmeye acik hukimler koymali ve bu kriterleri yazil
tutanaklarla teyit etmelidir. Bdylece slre¢c hem seffaf hem de hukuki acidan
korunaklr hale gelir.



Hata 4: Tapuya Serh Konulmadan Projeye Baglanmasi

MUteahhitin en blyUk hatalarindan biri, s6zlesmesini tapuya serh ettirmeden
—_— projeye baslamasidir. Kat karsiligr insaat soézlesmeleri, muteahhitin arsa
Gzerinde dogrudan mulkiyet hakki kazanmasini saglamaz. Bu sdzlesmeler
valnizca kisisel bir hak dogurur. Bu kisisel hak, tapuda serh verilmedigi sUrece
GcUncu kisilere karsi ileri strilemez.

Serh verilmediginde arsa sahibi, tasinmazi baska bir kisiye devredebilir,
Uzerinde ipotek tesis edebilir veya haciz alacaklilari tasinmaza mudahale
edebilir. Bu durumda muteahhitin yapmis oldugu insaat yatirimi riske girer,
proje tamamlanmadan mulkiyet kaybi yasanabilir.

Oysa tapuya serh konulmasli, muteahhidin sézlesmeden dogan hakkini resmi
kayitlara gecirerek glivence altina alir. Serh sayesinde:

» Arsa sahibi projeden vazgecse bile mUteahhit, hakkini tapuda korur.

» Arsa Uzerinde UcUncu kisilerin kazanimlari (satis, ipotek, haciz vb.)
muUteahhidin hakkini ortadan kaldirmaz.

» Muiteahhit, serhe dayanarak iflas ya da vefat gibi olaganustu
durumlarda da hakkini ileri strebilir.

Serhin en gec, s6zlesme imzalandiktan sonra, insaata baslanmadan 6nce
tapu mudurltgine basvurarak tesis edilmesi gerekir. Uygulamada, arsa
sahipleri bazen serhe yanasmamakta veya konuyu agirdan almaktadir. Bu
tUr durumlarda sézlesmeye “arsa sahibi serhe muvafakat eder” seklinde acik
bir hikUm yaziimali ve gerekirse cezai sartla desteklenmelidir.

Unutulmamalidir ki, tapu kutuginde gérinmeyen bir hak, yalnizca taraflar
arasinda hukim ifade eder; Uclncl kisiler nezdinde yok hiukmuindedir.
MUteahhitin bu noktada yatirrmini ve hukuki pozisyonunu guvenceye
almasinin tek yolu serh islemini geciktirmemektir.




BSHK | HATIP 4

AW FIRM

Hata 5: Ruhsat ve iskan Siireglerine Dair Diizenlemelere Sozlesmede Yer
Verilmemesi

MUteahhidin proje icin belediye ve diger kamu kurumlari nezdinde yUrUtecedi
islemler sdzlesmede acikca belirlenmelidir. Ornegin:
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» Ruhsat alma sorumlulugu
» Proje onay! ve yap! kullanma izin belgesi (iskan) alma yukimlulugu

» Vergi ve harclarin kim tarafindan 6denecegi

Bu islemlerin tumdnun mateahhide ait olmasi durumunda, arsa sahibinin
yetkili mercilerle is birligi yapmas! da muiteahhidin lehine bir madde olarak
sdzlesmede yer almalidir.

Bu tdr islemlerin s6zlesmede yer almamasi, gdrev paylasiminda ciddi
anlasmazliklara yol acabilir. Dolayisi ile bu islemleri arsa sahibinin mi yoksa
muteahhidin mi yapacadina sézlesmede yer verilmelidir.
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