BOLTEN

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.

MUTEAHHIT AGISINDAN DiKKAT EDILMESi GEREKENLER

Kat karsihgl insaat sézlesmeleri; blUyUk sermaye gerektiren insaat projelerinde, finansal
riskin taraflar arasinda paylasiimasini saglar. Arsa sahibi maliyet Ustlenmeden yeni yapilara
kavusurken, muteahhit de proje alani edinmis olur. Bu durum, o6zellikle buyuksehirlerde
arsa arzinin kisith oldugu boélgelerde oldukca islevseldir. Kat karsiligr insaat sézlesmesi ile
muteahhit, kendi finansman gucUyle insaati tamamlayacak, buna karsilik arsa sahibinden
bagdimsiz bdlim veya arsa pay! devralacaktir. Bu yapinin saglikliisleyebilmesiicin miteahhidin
bazi temel noktalara dikkat etmesi gerekir. Aksi halde ciddi maddi zararlara ugrayabilir veya
insaatl tamamladiktan sonra kendine ait paylari alamayabilir.

Tapu devri agik¢a yazilmahdir
Miiteahhidin arsa payi talep edecegi asama, noter diizenlemesiyle netlestirilmelidir.

MUteahhit arsa sahibinden tapu veya arsa pay! devri talep edecekse,
bu devrin sdézlesmeye uygun sekilde ve noterde yapilacak bir sézlesme
ile yapilmasi sarttir. Arsa sahibi sézlesmeye aykiri davranirsa, miteahhit
hak iddia edebilmek icin sdzlesmesini tapuya serh ettirmelidir. Serh
edilmemis bir sdzlesmeye dayanarak hak talep etmek codu zaman
mUmkdn olmaz. Tapu devri veya satis vaadi gibi islemlerde mutlaka
noter dUzenlemesi tercih edilmeli, sadece imzali sozlesmelerle
yetinilmemelidir.



Paylagim listesi kesinlestirilmelidir

Hangi dairenin kime ait oldugu sézlesmeye ek paylasim protokoliiyle belirlenmelidir.

MUteahhidin alacagibagimsiz bolimlerin acik ve net sekilde sd6zlesmeye
yazilmas! gerekir. Hangi dairelerin, hangi blokta, hangi katta ve kac
metrekare olacagi detaylandiriimalidir.

Malzeme se¢imi projenin basinda belirlenmelidir

Malzeme secimi teknik sarthame hazirlanmasi arsa sahiplerinin subjektif begenmemeleri
ve gec¢ teslim ile tazminat taleplerinin éniine gecer

Bir diger onemli nokta, muteahhidin malzeme secimi ve teknik
sartnameler konusundaki yukumluluguadur. Kalitesiz veya eksik imalat
yaplilmasi, teslimden sonra ayipli is iddialarina yol acabilir. Bu durumda
hem daire devri engellenebilir hem de arsa sahibi tarafindan maddi
tazminat davasi acilabilir. Bu sebeple muteahhit kullanacagr malzeme
ve kalitelerini arsa sahibine bildirmeli ve bu husus s6zlesme ile imza
altina alinmalidir.

ingaata Baglamadan Miiteahhidin Cevaplamasi Gereken 10 Soru

0 Biitiin Arsa Sahipleri Kat Karsilhigi insaat Sézlesmesini Onayladi Mi?
Tapu Kayitlarinda ipotek, Haciz Serh gibi haklar kisitlayan unsurlar var mi?
imar Durumu Nedir?

Miiteahhit olarak bagimsiz béliim alinacak mi alinacaksa ka¢ bagimsiz bélim
nereden alinacak?

Har¢ ve vergileri kim 6deyecek?

Ruhsat ve iskani hangi taraf yapacak?

Zemin Etlidi yapilacak m1? Zeminden kaynakl riskler kime ait olacak?
Arsa Sahipleri insaat alanini ne zaman bosaltacak?

Arsa Sahiplerinin proje disi talepleri olursa nasil bir yol izlenecek?

Miiteahhit projenin 6n satis gelirini kullanabilir mi?




Miiteahhidin Sozlegsmeyi Tapuya Serh Ettirmesi

Kat Kkarsiligr insaat sozlesmelerinde muteahhit acisindan en énemli glvence araclarindan biri,
sdzlesmeden dogan hakkin tapu kdtigine serh edilmesidir. Serh, miteahhidin arsa Uzerinde
elde edecedi kisisel hakkl, ileride olusabilecek hak kayiplarina karsi korur. Bu sayede, arsa
sahibinin tasinmazi bir baskasina devretmesi veya Uzerine ipotek koymasi gibi islemler yapilsa
dahi, mUteahhidin hakki korunur ve bu yeni hak sahipleri muteahhidin hakkini tanimak zorunda
kalr.

Serh sayesinde arsa sahibi ile imzalanan s6zlesme sadece taraflar arasinda dedil, GclincU kisiler
nezdinde de etkili olur. Arsa sahibi tasinmazi bir baskasina satsa bile, serh sayesinde miteahhit
bu kisiden kendi hakkini talep edebilir. Serhin etkili olabilmesi icin s6zlesmede bu hak acikca
dizenlenmeli ve tapu mudurligune gerekli basvuru yapilmalidir.

Tapuda serh oldugu middetce arsa sahibinin tasinmazin devrini yapmasi veya Uzerinde tasarrufta
bulunmasi dnemli 6lctde kisitlanir. Bu nedenle serh konusu sézlesmede acik ve net bir sekilde
dtzenlenmeli, hangi hallerde ve nasil konulacadi belirtilmelidir.

Serhin Muteahhit Agisindan Faydalari

a. Arsa Sahibi Bir Baskasina Satis Yapsa Dahi Serh ile Kendine Ait Kismi Uciincii Kisiden
Talep Edebilirsin.

Serh sayesinde mUteahhit, arsa sahibi tasinmazi baska birine satsa bile arsa payiniisteme hakkini
yeni malike karsi da strdurebilir. Yani hakki, yalnizca arsa sahibine dedil, tim gelecekteki maliklere
karst ileri sUrUlebilir hale gelir.

b. Arsa Sahibinin arsasina konulan Rehin, Haciz ipotek Gibi Haklar Projeni Kitlemez.

Serh, mUteahhidin hakkina ters dusen:

»  Rehin,
»  Haciz,
» Ipotek,

»  Baska bir kisisel hak

gibi islemleri hikimsUz hale getirir. Baska bir deyisle serh olmasindan kaynakli muteahhit arsa
Uzerinde hak iddia edebildiginden zarar gdormez.

¢) Arsa Sahibi iflas Eder veya Vefat Ederse Projeni Durdurmak Zorunda Dedilsin.

Arsa sahibi iflas ederse ya da vefat ederse, miteahhit serh sayesinde diger alacaklilara kiyasla
oncelikli bir konum elde eder. Bu da muteahhidin yatirimini korur.

Teminat ve Giivence Mekanizmalari

MUteahhit sadece arsa sahibinin iyi niyetine glvenerek projeye baslamamali; arsa sahibinin
sdzlesme yukumluluklerini yerine getirmemesi durumuna karsi ¢esitli glivenceler talep etmelidir.
Ornek olarak;

» Arsa sahibinden 6nceden alinmis tapu devri, noter satis vaadi ya da muvafakatname
»  Insaat belli bir asamaya geldiginde yapilacak kademeli devirler

»  Sozlesmeye cezai sart konulmasi (drnegdin arsa sahibi taahhUtleri yerine getirmezse bedel
ddemesi)

Bu tUr glvenceler, mUteahhidin hem malvarligini hem emedini korumasi acisindan zorunludur.
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