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OZET

ARSA PAYLI KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERI VE ORNEK
SOZLESME ONERISI

Erdem SAHIN

Bu caligmada Tiirkiye'de genis uygulama alani bulan arsa payli kat karsilig1 insaat
sozlesmeleri incelenerek, drnek sozlesme Onerisi hazirlanmasi amag edinilmistir. Bu
ornek sdzlesme Onerisi arsa sahibi agisindan incelenerek hazirlanmistir. Bu ¢alismanin
amaci; arsa sahibinin kat karsiligi insaat isinde proaktif bir yaklasim ile magdur
edilmesinin Oniine geg¢ilmesidir. Arsa payl kat karsilig1 insaat sdzlesmeleri Tiirkiye’
de borg¢lar kanunu kapsaminda degerlendirilen atipik bir sozlesmedir. Bu sézlesme
tiirtiinii hem hukuksal hem de teknik agidan inceleyerek literatiir taramas1 yapilmistir.
Ayrica bu tip sozlesmelerin diinyadaki uygulamalari incelenmis, Malezya, Filipinler,
Cin ve Hindistan’da uygulama alanlar1 oldugu goriilmistiir. Malezya’da “Joint
Development Agreement” adi altinda, Filipinler’de “Joint Venture / Development
Agreement” ad1 altinda, Hindistan’da “Joint Development Agreement” ad1 altinda yer
almaktadir. Calismada yontem olarak anket ve yar1 yapilandirilmis goriisme teknikleri
kullanilmistir. Anket sorular1 literatiir arastirmasina, uzman goriislerine ve yiiksek
yargi kararlarina gore hazirlanmigtir. Anket yapilirken hedef kitle arsa sahipleri, bolge
olarak da Tiirkiye nin en gelismis ve bu tiir sozlesmelerin en yaygin oldugu istanbul
ili secilmistir. Anket sonuglar1 Istanbul’da uygulama alani bulan arsa sahibi yatirimci

firmalar ile yapilan yar1 yapilandirilmis miilakat ile desteklenmistir. Yapilan analizler



sonucunda sozlesmeye bagl sorunlarin proaktif bir yaklagim ile 6nlenebilmesi igin
sozlesmenin ve sdzlesme tadilinin noterde yapilmasi gerekliligi, sézlesmenin feshinin
ve sOzlesmede belirtilen miicbir sebeplerin arsa sahibi agisindan etkileri, hisse
paylasimi ve tapu devrinin nasil yapilmasi gerektigi, s6zlesmede kapsamli is programi
ve teknik sartname gereksinimi, arsa sahibi i¢in yapilan isin kalite ve siire agisindan
takibi amaciyla miisavirlik hizmetlerinin gereksinimi konulari oldugu tespit edilmistir.
Boylelikle hem teknik ag¢idan hem de hukuki agidan yeterli bilgi sahibi olmayan arsa
sahibinin magdur edilmeyecegi ornek sdzlesme Onerisi olusturulmustur. Calismanin,
birinci boliimiinde, Tirkiye’de konut sektoriiniin gelisimiyle birlikte yapilan kat
karsiligi arsa payr sozlesmeler ile ilgili bilgiler sunulmus daha sonrasinda ise
calismanin amaci Ve kapsami anlatilmustir. Ikinci boliimde ise, sézlesme, arsa payl kat
karsilig1 insaat sozlesmelerin hem hukuki hem de teknik agidan literatiir taramasi
yapilmis ve kavramsal bilgilere yer verilmistir. Ugiincii boliimde, arastirmanin
yontemi ve calismada uygulanan is akis diyagrami agiklanmistir. Dordiincii boliimde,
anket ve yar1 yapilandirilmig goriisme sonuglarinin analizleri verilmistir. Besinci
boliimde ise arsa payli kat karsiligi sdzlesmelerin arsa sahibi agisindan olusturulan

ornek sozlesme Onerisi i¢in sonug ve degerlendirmeler agiklanmistir.

Anahtar Kelimeler: Arsa payli, kat karsiligi, insaat, sézlesme, s6zlesme Onerisi
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ABSTRACT

IN RETURN FOR CONDO UNIT CONSTRUCTION CONTRACTS AND
CONTRACT A PROPOSAL

Erdem SAHIN

In this study, it is aimed to prepare a sample contract proposal by examining the
construction contracts with land share, which has a wide application area in Turkey.
This sample contract proposal has been prepared by analyzed from the perspective of
the landowner. The aim of this study; is to prevent the landowner from being
victimized by a proactive approach in the construction business in return for flat.
Construction contracts with land share is an atypical contract evaluated within the
scope of the law of obligations in Turkey. A literature review was conducted by
examining this contract type from both legal and technical perspectives. In addition,
the applications of such contracts in the world have been examined and it has been
seen that there are application areas in Malaysia, the Philippines, China, and India. It
is under the name of "Joint Development Agreement” in Malaysia, "Joint Venture /
Development Agreement” in the Philippines, and "Joint Development Agreement™ in
India. Questionnaire and semi-structured interview techniques were used as methods
in the study. Questionnaire questions were prepared according to literature research,
expert opinions, and high judicial decisions. While conducting the survey, the target
group was the landowners, and the province of Istanbul, which is the most developed
in Turkey and where such contracts are most common, was chosen as the region. The

results of the survey were supported by semi-structured interviews with the landowner

xi



investor companies that have found application areas in Istanbul. As a result of the
analysis, the necessity of making the contract and contract amendment at a notary
public in order to prevent contractual problems with a proactive approach, the effects
of the termination of the contract and force majeure stated in the contract for the
landowner, how the share sharing and title deed transfer should be done, the
comprehensive work schedule in the contract, and the technical specification
requirement. It has been determined that consultancy services are needed in order to
follow up the work done for the landowner in terms of quality and time. Thus, a sample
contract proposal was created in which the landowner, who does not have sufficient
technical and legal knowledge, will not be victimized. In the first part of the study,
information about the land share agreements made with the development of the
housing sector in Turkey is presented, and then the purpose and scope of the study are
explained. In the second part, both legal and technical literature review of the contract,
construction contracts with land share is made and conceptual information is given. In
the third chapter, the method of the research and the workflow diagram applied in the
study are explained. In the fourth chapter, the analysis of the results of the
questionnaire and semi-structured interviews are given. In the fifth chapter, the
conclusions and evaluations for the sample contract proposal created for the landowner

of the land share contracts in return for flats are explained.

Key Words: Lans share, flat received for landownership, construction, contract
proposal.
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BOLUM 1
1.GIRIS

1960'l1 yillardan sonra, endiistriyel gelismenin baglamasiyla Tiirkiye'de koyden kente
gb¢ baglamig, goge bagl olarak metropol sehirlerde hizli niifus artigi yasanmustir.
Sehirlerdeki bu niifus artislar1 insanlar i¢in konut ihtiyacina neden olmustur. 1965
yilinda yiiriirliige giren kat miilkiyeti kanunu ve bor¢lar kanunu kapsaminda metropol
sehirlerde konut talebini ¢dzmek icin arsa payl kat karsiligi ingaat sézlesmeleri
uygulanmaya baglanmistir. Bu noktada miiteahhit ile arazisi olan ancak insa edecek
finansman1 olmayan kisi veya kurumlar arasinda bir ig birligi ihtiyaci ortaya ¢ikmustir.
Bu is birligi taraflarla bor¢lu-alacakli iliskisi yaratarak yiikiimliiliikler olusturmaktadir.
Bu yiikiimliiliikkler gergevesinde arazi sahibi, proje ilerlemesine bagl olarak tapuyu
miiteahhide sozlesmede belirtilen paylasma oraninda devredecek, miiteahhitte
sozlesme ve eklerine uyarak soOzlesme siiresi icinde ingaati tamamlayacaktir.
Tiirkiye'de kat karsiligi insaat sozlesmesi i¢in 6zel bir mevzuat bulunmadigindan
sozlesmeler bor¢lar kanunlar1 kapsaminda diizenlenmis olup taraflar arasinda borglu-
alacakli iliskisi yaratilmaktadir. 2011 yilinda yiiriirlige giren 6098 sayili yeni Tirk
Borglar Kanunu (TBK) kapsaminda taraflarin yiikiimliiliikkleri sézlesme kapsaminda
temel ilke olarak; arazi sahibinin gelistiricinin payina gore projenin ilerlemesine bagl
olarak, projenin ilerleyisine gore tapu devri yapilirken, miiteahhidin sézlesme siiresine
bagl kalarak ingaati tamamlamas1 gerekmektedir. Kat karsiligi ingaat sozlesmesi ile
gegmiste arazi sahibinin konut edinmesi amag edinilirken, son yillarda bu tiir isler arazi
sahibi icin bir yatinm hedefi olarak goriilmiistiir. Miiteahhitlerin yaninda Istanbul
Biiytiksehir Belediyesi Kiptas vb. kurumlar da kat karsiligi olarak miiteahhitlerle
sozlesmeler imzalanmig ve bu kurumlarin satin aldigi arsalar yatirim araci olarak

degerlendirilmistir.

Eyliil 2019°da Istanbul’da meydan gelen richter dlgegine gore 6 siddetinde depremin
etkisiyle beraber mahalle aralarinda binalar yikilarak yeniden insa edilme siireci hiz
kazanmaya bagslamistir. Mahalle arasinda insa edilen eski ve ekonomik Omriinii
tamamlamis yapilarin yikilarak neredeyse tamami kat karsiligi insaat sézlesmesi

seklinde yapilmaya baglanmistir. Biiyiik 6l¢ekli firmalarin hem hukuki hem de teknik



anlamda alt yapis1 olmasina karsin mahalle arasi arsasi olup konut sahibi olmak isteyen
arsa sahibinin nu konularda higbir bilgisi olmadig1 gergektir. Calismada bu eksikligin
giderilebilmesi ve arsa sahiplerinin magduriyet yasamamasi adina konu, arsa
sahiplerinin goziinden incelenerek arsa sahiplerini bilgilendirme temelli bir insaat

sOzlesmesi hazirlanmistir.

1.1. Problemin Belirlenmesi

Konut sektoriinde arz-talep dengesine bagli olarak ve konut ihtiyacinin karsilanmasi
icin ingaat sektoriinde kat karsiligi ingaat sozlesmesi yontemi uygulanmaktadir. Kat
karsilig1 yapilan insaat isleri halk arasinda Yap-sat isleri olarak adlandirilir. Yap-sat
kavrami agiklanirsa, arazi sahibi ile is birligi yapan miiteahhidin isi yapabilmesi igin,
ya daha az sermaye ile isi finanse ederek ya da ise hi¢ sermaye koymadan ¢alismaya
baslamaktadir. Boylelikle konuttan ve satilan ticari tinitelerden elde edilen gelire baglh
olarak isin ilerlemesi devam edilmektedir. Kiiresel ekonomideki dalgalanmanin
etkisiyle birlikte tilke ekonomisinin bozulmasi sonucu, arazi sahibi ile miiteahhit
arasinda catigmalara yol agmaktadir. Ekonomik dalgalanmalar konut satislarinin
kismen veya tamamen durmasma neden olmakta, bu nedenle de isin finansmani
karsilanamamaktadir. Isin finansmaninin olmamas: ya arazi sahibinin ortak oldugu

ingaatin kalitesini diistirmekte ya da isin tamamen durmasina neden olmaktadir.

Prof. Dr. Giirsel Ongéren’e gore; miiteahhit sozlesme siiresi icerisinde iistlendigi Kat
karsilig1 ingaat isini tamamlayamayarak temerriide diistiigii zaman, sézlesme arsa
sahiplerince feshediliyor ve Yargitay igtihatlarina gore, insaatin yaklagik yiizde 80’1
tamamlanmamigsa miiteahhit sozlesme geregi kendi uhdesine diisen bagimsiz
boliimlerin yerine insaatin maliyetini {i¢- bes yillik bir dava sonunda alabiliyor. Yine
Ongoren’e gore; Tiirk Borglar Kanunu (TBK), 2011: madde 480/2°i geregi isin basinda
ongoriilemeyen sebeplerden dolay1 isin miiteahhit tarafindan tamamlanamayarak
yarida kalmasi neticesinde, miiteahhit tarafindan uyarlama davasi agma hakki
bulunmaktadir (Ozer, 2019). Ancak burada sunu belirtmeliyiz ki ongoriilmeyen
durumlar olarak ifade edilen ekonomik krize bagl déviz kurundaki dalgalanmalardir.
Bu konuda diisiincemiz; Ekonomik krizin s6zlesmede miicbir sebep olarak yer almasi,

ekonomik krizinin devlet tarafindan resmi olarak kabul edilmedigi siirece uyarlama



davasi icin yeterli olmayacagidir. Bu konu ilgili gerekli agiklamalar ileriki boliimlerde

yapilacaktir.

Tiirkiye’de 2018’den itibaren kiiresel ekonomi ve dovizde yasanan dalgalanmalara
paralel konut iiretimi azalmaktadir. Konut sektoriinde iiretimin azalmasinin baslica
nedeni, ekonomik krize paralel olarak miiteahhitlerin projelerini tamamlayamamasi

gosterilmektedir.
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Sekil 1.1 Tiirkiye’de Konut Uretimi, Satis1 ve Stok Durumu (TUIK)

Sekil 1.1.” de goriilecegi lizere 2017 yilina kadar konut {iretim sayilar1 artarken
2018°den itibaren Tiirkiye’de ekonomik dalgalanmayla birlikte konut iiretiminde

azalma meydana gelmis, iiretim ve satis dengelenmistir.
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Istanbul’a bakildiginda, konut iiretimi ve satist ile ilgili olarak Sekil 1.2° de goriilecegi
lizere 2017 yilina kadar konut iiretim sayilar1 artarken 2018°den itibaren Istanbul’da
ekonomik dalgalanmayla birlikte konut iiretiminde azalma meydana gelmis ve eldeki

konut stoklarinin eridigi gézlemlenmistir.

Kiiresel ekonomide dalgalanmayla birlikte kat karsilig1 isinde finans zorlulugu geken
miiteahhit, arsa sahibine kars1 sozlii ya da yazili taahhiitlerini yerine getirememesiyle
birlikte ya isi tamamlayamamakta ya da sozlesmeye gore daha diisiik kalitede ve
sOzlesme siiresini asarak 1isi teslim edebilmektedir. Boylelikle miiteahhitten

kaynaklanan nedenlerden arsa sahibinin magduriyeti olusmaktadir.

Literatiirde bu tiir sozlesmeler isim olarak; hem arsa payli kat karsiligi insaat
sozlesmeleri hem de kat karsilig1 ingaat s6zlesmeleri ismi ile yer almakta olup bu tiir

sozlesmeler ¢alisma igerisinde her iki isimle de anilacaktir.

1.2. Arasgtirmanin Amaci ve Kapsami

Arsa payl kat karsilig1 insaat s6zlesmeleri ve ornek sdzlesme Onerisi ¢alismasinin
amaci; Turkiye de arsa sahibi igveren ile isi yapan miiteahhit arasinda arsa pay1 kat
karsiligi  sozlesmelerden kaynaklanan sorunlar arastirilarak, arsa sahibinin
magduriyetinin Onlenmesi i¢in gerekli Onlemler alinmasi, sézlesmelerin yeterli

diizeyde hazirlanmasidir.

Tiirkiye’de arsa sahibi ile miiteahhit arasinda yapilan kat karsiligi sozlesmeler
olusabilecek sorunlarin 6nlenmesi adina maalesef yetersiz kalmig ve belli bir formatta
diizenlenememistir. Bu nedenle ¢cogu zaman taraflar arasinda yapilan sdzlesmenin
sonuglarinca arsa sahibi magdur edilebilmektedir. Arsa payl kat karsilig1 yapilacak
insaat soOzlesmeleri diizenlenirken sozlesme maddelerinin kanunlara, tiiziklere,
yonetmeliklere, iyi niyet kurallarina ve anayasanin esitlik ilkesine aykirt olmamasi
sozlesmenin gecerliligi agisindan 6nemlidir. Ayrica, sdzlesmede muglak ifadelere yer
verilmemesi gerektigi ve muglak ifadelerin sonuglarinin arazi sahibinin aleyhine
olacagi unutulmamalidir. Bu anlamda kat karsilig1 ingaat islerinde sdzlesme tasarisinin
imzalanmasindan miiteahhit tarafindan yapinin iskanin alinarak arsa sahibine sorunsuz

bir sekilde teslimine kadar gegen siire zarfinda her asamada arsa sahibinin proaktif



yaklasim ile olusabilecek magduriyetinin Onlenerek ornek sozlesme gelistirilmesi

amag edinilmistir.

BOLUM 2

2.1 SOZLESME

2.1.1 Sozlesmenin Tanim

Sozlesme Tiirk Dil Kurumu (TDK)’ ya gore, “hukuki sonu¢ dogurmak amaciyla iki
veya daha ¢ok kisinin, kurulusun karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlariyla
gerceklesen islem, bagit, akit, mukavele, kontrat” anlamina gelmektedir. S6zlesme,
Tiirk Borglar Kanunu (TBK), 2011: madde 1’de “So6zlesme, taraflarin iradelerini
karsilikl1 ve birbirine uygun olarak agiklamalariyla kurulur” olarak tanimlanmistir.
Sozlesmeyi daha agik bir tanimla ifade edersek, “Belirli bir hukuki sonucu dogurmaya

yonelik, karsilikli agiklamalarindan olusan bir hukuki islemdir” (Eren, 200).

Arsa payl kat karsiligi sozlesmeler kanunla diizenlenmemis hem eser s6zlesme hem
de gayri menkul satig vaadi sozlesmelerin 6zelligini igeren is ortakligina dayali karma
tipli sézlesmedir. Bundan dolay1 bu boliimde is gérme s6zlesmeleri grubundan olan ve
bir eser meydan getirmeyi taahhiit eden s6zlesme tiirii olan eser s6zlesmesinden ve
bununla beraber arsa sahipleri ile miiteahhitler arasinda son zamanlarda sikca

kullanilan hasilat paylasimi sdzlesmelerinden bahsedilecektir.

2.1.2. Eser Sozlesme

Eser kelime anlami olarak TDK” ya gore “yapit” anlamina gelmektedir. Eser kelimesi
Arapgadan dilimize gegmis “istisna” anlami gelmektedir. Bir eser meydana getirmek,
imal veya insa etmek taahhiidiinde bulunan kisi miiteahhit ve bu eseri bir bedel yahut
maddi bir deger karsiliginda yaptiran kisi ise, is sahibi olup, miiteahhit ile is sahibi
arasindaki sozlesmeye de istisna akdi “eser sozlesmesi” denir (Kostakoglu, 17). Eser
sOzlesmenin tanim1, TBK, 2011: madde 470’te “Eser s6zlesmesi, yiiklenicinin bir eser

meydana getirmeyi, is sahibinin de bunun karsiliginda bir bedel 6demeyi iistlendigi



sozlesmedir” olarak ifade edilmistir. Insaat sozlesmeleri “eser sozlesmeleri”
kapsaminda TBK’ ya gére diizenlenmektedir. Insaat kapsaminda degerlendirilen eser
sozlesmelerin ii¢ temel unsuru vardir: S6zlesme, taahhiit edilen yapit ve taahhiit edilen

yapit karsiliginda ticret ya da bedeldir.

Eser sozlesme taraflarin karsilikli riza gosterdigi bir sozlesmedir. Eser sozlesme

herhangi bir sekle tabi degildir.

2.1.2.1. Arsa Payh Kat Karsih@ insaat Sézlesmesi

Kat karsilig1r insaat sozlesmeleri, miiteahhit ile arazisi olan ancak insa edecek
finansmani olmayan kisi veya kurumlar arasinda bir ig birligi olusturan sozlesmelerdir.
Bu sozlesme mukabilinde taahhiit edilen eseri miiteahhit yaparken arsa sahibi de
miiteahhide tapu devrini gergeklestirir. Arsa payli kat karsiligi insaat sdzlesmeleri
Uygur’a gore, “Arsa sahibinin belirlenmis bir paymin bedel olarak devri veya devri
taahhiidii karsiliginda, miiteahhidin bir eseri yapmay: taahhiit ettigi, gecerliligi sekil
olarak resmi, ani edimli resmi sekle bagli, tam olarak iki tarafa borg yiikleyen, ivazl,
cift tipli bir karma s6zlesmedir” (). Genel kapsamli bu tanimdan da anlasilacag tizere

kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinde;

- Eser meydana getirmesi

- Resmi sekle bagli olmasi (Noterde diizenlenmesi)
- Iki tarafa borg yiiklemesi

- Ivazl (Karsilikl r1za gdsterilen) olmasi

- Cift tipli karma s6zlesme olmasi

Esastir. Burada agiklanmasinda yarar gordiigiim iki hususu belirtmek isterim. Birincisi
husus; arsa pay1 karsiligi diizenlenen kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinin resmi senede
yani sekli bagli olmas1 gegerliligi agisindan esastir. Burada taraflarin karsilikli olarak
yaptig1 sdzlesmenin noter tarafindan onaylanmasi degil, sézlesmenin noter huzurunda
diizenlenmesidir. Tkinci husus ise; ¢ift tipli karma s6zlesme olmasi tek basina bir eser
s0zlesme olmayip bunun yaninda gayrimenkul taginmaz vaadi s6zlesmeyi de ihtiva

etmesidir.



2.1.2.2. Hasilat Paylasin Insaat Sozlesmesi

Hasilat Paylasimi ingsaat sozlesmeleri; miiteahhit ile arsa sahibi arasinda belirli bir
paylasim oranina gore yapilan gayrimenkul satisindan yapilan gelirin paylasimini
ihtiva eder. Hasilat paylasimli insaat sézlesmeleri bir adi ortaklik vasfi tagimaktadir.
Bu ortaklikla miiteahhit emegini ve sermayesini ortaya koyarken arsa sahibi de arsasini
ortaya koymaktadir. Burada miiteahhit taahhiit ettigi eseri gerceklestirirken yapilan
gayrimenkul satiglarindan elde edilen gelirin kendisine diisen payin1 almaktadir. Genel
olarak yapilan gayrimenkul satis geliri ortak bir hesaba yatirilir ve taraflar arasinda
hakedis diizenlenerek yapitin ya da eserin fiziki durumuna gore miiteahhide diisen pay
serbest birakilir. “Hasilat paylagimli gelir ortakligi sézlesmeleri, arsa sahibinin bir
bedel karsiliginda arsasi iizerinde insaat yaptirma ya da arsa pay1 karsiliginda insaat
yapilmasi ve yapilan ingaatin paylasimi kosuluyla miiteahhide akdedilen bir insaat
veya kat karsiligl insaat sozlesme niteliginde degildir” (Kostakoglu, 29). Hasilat
paylasimli insaat s6zlesmelerinde eserin ayibindan ya da ligiinci Kisiler ile yapilan
satig sOzlesmesinde yiikiimliiliiklerin yerine getirilmemesinden veya eserin
gerceklesmesinden dolay1 tazminat istemelerinden, miiteahhidin adi ortagi olan arsa

sahibi TBK, 2011: 638/3” ¢ gore miiteselsilen sorumludur.

2.2. ARSA PAYLI KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERININ HUKUKI
INCELENMESI

Tiirkiye’de yaygin olarak uygulanmakta olan kat karsiligi insaat sézlesmeleri igin
sozlesme tipi olmayip (atipik), bahse konu sozlesmeler borglu-alacakli iliskisi
olusturdugundan 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu kapsaminda degerlendirilmistir.
Kat karsilig1 ingaat sozlesmeler hem eser s6zlesme hem de tasinmaz vaadi sézlesme
hiikiimlerini icerdiginden karma tipli s6zlesmedir. Miiteahhit, arazi sahibi tarafindan
saglanan arsaya karsi insaati tamamlamay1 taahhiit eder. Arsa sahibi tapu devir
borcunu yerine getirecektir. Bu kapsamda miiteahhit, {glincti kisilere sattigi

tinitelerden elde ettigi gelirleri ile inga etmeye devam edecektir.

Yasal yap1; Anonim (atipik) sozlesme, Her iki tarafa da borg ylikleyen sozlesmedir,
Karsilikli riza sarttir, Resmi forma tabi, gotiirii bedelli sozlesmedir, Karma tip

sozlesmedir.



Ilgili Kanunlar; 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu, 4721 say1li Tiirk Medeni Kanunu,
3194 sayili Imar Kanunu, 4708 sayil1 Tiirk Yap: Denetim Kanunu’dur

2.2.1. Tamimi ve Hukuki Niteligi

Arsa payl kat karsiligir sozlesmeleri iilkemizde fakli isimlerle adlandirilmistir. Bu
isimlerden bazilart sunlardir: “Kat karsilig1 insaat sdzlesmesi”, “Arsa payl karsilig
ingaat sozlesmesi”, “Kat yapimi insaat sézlesmesidir.” (Giimiis,2014; Uygur,1993;
Yavuz,2010). Bu caligmada “arsa payli kat karsiligi insaat s6zlesmesi” ismi ile
anilacaktir. Arsa payl kat karsilig1 insaat sdzlesmeleri i¢in yazarlarin bazi tanimlari su

sekildedir:

Kartal’a gore, “onunla bir taraf, diger tarafin arsasi iizerinde ve arsadaki belli paylarin
miilkiyetine karsilik, bagimsiz boliimlerin inga edilerek biitiinliik arz eden binanin

yapilmasina yonelik anlagsma” seklinde tanimlamistir (15).

Gimiig’e gore, “arsa pay1 kat karsilig1 insaat sdzlesmesi, miiteahhidin arsa sahibine
kars1 arsa tlizerinde bagimsiz boliimlerden olusan bir ana yapiy1 insa etme borcu, arsa
sahibinin ise karsilik olarak arsadaki miilkiyetinin belirli payini veya meydana
getirilecek ana yapidaki bagimsiz boliimlerden bir kisminin miilkiyetini miiteahhide

devir borcu altina girdigi bir s6zlesmedir” seklinde tanimlamigtir (113).

Erman’a gore, “arsa pay1 Kat karsilig1 ingaat sdzlesme, arsa sahibinin arsasinin belirli
paylarinin miilkiyetini, miiteahhidin arsa iizerine insaatini yapacagi binanin belirlenen
paylasilabilir bagimsiz boliimlerinin teslimi karsiliginda, miiteahhide devretmeyi

taahhiit etmesidir” seklinde tanimlamigtir (1).

Arsa payl kat karsilig1 insaat sozlesmesi tanim1 Ongdren’e gore ise, “Yiiklenicinin
finans1 kendi tarafindan saglanarak, baskasinin malik oldugu arsa {izerine bina yapim
isini istlendigi, arsa malikinin ise bedel olarak binadaki bir kisim bagimsiz boliime
karsilik gelecek arsa payini yiikleniciyi gegirmeyi vaat ettigi sdzlesmelerdir” seklinde

tanimlamugtir (22).



2.2.2. Arsa Payh Kat Karsihg Sozlesmelerin Eser Sozlesme ve Gayrimenkul

Tasinmaz Vaadi Sozlesmelerinden Farklar:

- Eser sozlesmeler ve gayrimenkul satis vaadi sozlesmeler tipiktir. Eser
sozlesmeler Borglar kanunun ilgili kisminda eser s6zlesmeler basligi altinda
yer almaktadir. Kat karsilig1 insaat sozlesmeleri atipiktir.

- Eser sozlesmeler ve gayrimenkul satis vaadi sézlesmeler resmi sekli tabi
degildir. Kat karsilig1 insaat sézlesmelerinin gegerliligi i¢in resmi sekilde
noterde yapilmasi esastir.

- Eser sozlesmelerde ve gayrimenkul satis vaadi sdzlesmelerinde hak edilen bir
bedel olmasina karsin kat karsiligi ingaat sozlesmelerinde hak edilen
initelerdir.

- Eser sozlesme yazili ya da sozlii olarak yapilabilmesine karsin kat karsilig

insaat so6zlesmeleri yazili olarak yapilmasi esastir (Bahadir, 2019).

Kat karsilig1 insaat sozlesmeleri eser sozlesme Ve gayrimenkul tasinmaz vaadi
sozlesmelerin karmasindan olusmasina karsin bu sozlesmelerden farkli o6zellikler

tasidig asikardir.
2.2.3. Sekil ve Akdin Gegerlilik Kosullar:

2.2.3.1. Sozlesmenin Sekli

Taraflar arasindaki sozlesmenin gegerlilik kosulu; TBK, 2011: madde 29 -237’ye ve
Tirk Medeni Kanunu (TMK), 2001: madde 706’ya gore s6zlesmenin resmi senet
olarak diizenlenmesi gereklidir. Burada resmi senetten ifade edilen noterdeki resmi
diizenlemedir. Kat karsilig1 sozlesmeler karsilikli olarak noter huzurunda yapilmasi
gerekmektedir. Bunun disinda taraflar arasinda sartlar belirlenerek noter tarafindan

tasdiklenen sozlesmenin gegerliligi bulunmamaktadir.

2.2.3.2. Sozlesmenin Tadil Sekli

Arsa payl kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinde sézlesmenin ana unsurlar1 konusunda
yapilacak degisiklik (tadil) ana sozlesme gibi noterden resmi hale getirilmelidir.
Burada, degistirilen maddelerin s6zlesmenin ana unsuru oldugu unutulmamalidir.
Ancak, sozlesmenin feri unsurlar1 (ikincil) igin degisikligin yazili ve noterden

yapilmast gerekmemektedir. Sozlesmenin temel unsurlari disinda, sozlesmeyi



tamamlayan, ikincil 6nemli derece unsurlarinin sahip olmadigi ek sozlesme
degisiklikleri resmi olarak (noterden) ve yazili olarak yapilmalidir. Burada dikkat
edilmesi gereken diger husus ise sOzlesmenin ana unsurun resmi senede uygun
olmayan sekilde tadil edilerek bu tadil sekline itiraz gelmeksizin uygulanmis ise

sOzlesmenin tadilinin gegersizliginden s6z etmek miimkiin olmaz (Kostakoglu, 2017).

Kat karsilig1 insaat s6zlesmeleri resmi sekilde yapilmadikg¢a gegerli sayilmaz. Gegersiz
sOzlesmelerin ifas1 istenemeyecegi gibi, gecersizligin tespiti disinda feshi de
istenemez. Gegersiz sOzlesmeye gore taraflar birbirine verdiklerini iade ile
yikiimlidir (YG. 15.H.D. 25.2.1991 T. 1990/3882-1991/851 S. Karar1). Bu karara
gore sebepsiz zenginlesme s6z konusu olup, TBK, 2011: madde 77’de, “Hakli bir
sebep olmaksizin, bir baskasinin malvarligindan veya emeginden zenginlesen, bu
zenginlesmeyi geri vermekle yiikiimlidiir. Bu ylikiimliiliik, 6zellikle zenginlesmenin
gecerli olmayan veya gerceklesmemis ya da sona ermis bir sebebe dayanmasi
durumunda dogmus olur” hilkkmii ile ilgili Yargitay karar1 acgiklanmaktadir. Kat
karsilig1 ingaat s6zlesmesinin resmi sekilde tadil edilmeyerek ilgili insaatin biiyiik bir
kismi tamamlanmig ise yine sozlesmenin tadilinin gecersizliginden sz etmek
miimkiin olmamaktadir. Burada dikkat edilecek husus insaatin biiyiik bir kismi ile ne
ifade edildigidir. Yargitay son yillarda igtihatlarina gore insaatin %90’dan fazla
tamamlanmis olmasi ile resmi sekilde tadil edilmeyen sdzlesmenin gegerliligini hem

de s6zlesmenin feshi durumunda ileriye etkili bir sonu¢ doguracagini belirtilmektedir.
2.2.4. Sozlesmede Taraflarin Yiikiimliiliikleri ve Haklar:
2.2.4.1. Miiteahhidin Borg¢lar:

2.2.4.1.1. Ayiba kars1 Tekelliif Borcu

Kat karsilig1 insaat isleri yapan miiteahhidin s6zlesme, fen ve sanat kurallarina uygun
insaat1 yapmakla miikelleftir. Fen ve sanat kurallarin uygun yapilmamis is kusurlu
(ayipl) is olarak kabul edilir. Insaatin sdzlesme ve ekleri ile proje ve sartnamelere
uygun yapilmamasindan kaynaklanan kusurlu isler miiteahhidin sorumlulugundadir.
Ingaatin yapilmasinda teknik sartnameye uygun malzeme kullanilmadan yapilan
islerin kusurlu is sayilabilecegi gibi insaatin projesinden farkli olarak biiyiik ya da
kiiglik yapilmasi da kusurlu isler olarak kabul edilir. Bir isin ya da imalatin kusurlu is

olarak tanimlanabilmesi i¢in isin ya da imalatin tamamlanmis olmasi gerekmektedir.
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Aksi halde tamamlanmayan is noksan is olarak kabul edilir ve kusurlu sayilamaz. Bu
konuda Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin (HD) 12.10.1992 T. 92/1182-4671 sayili ve
17.5.1995T. 95/596-2874 Sayili kararlarinda aynen “Yapilmayan bir isin ay1bin varligi
s0z konusu olamayacagma, is sahibinin itirazi kayit ileri siirmesinin de
beklenemeyecegine gore, eksik birakilan islerden dolay1 zaman agimu siiresi iginde is
sahibinin tazminat isteyebilecegi kabul edilmelidir” belirtilmistir. Yargitay bu karar
verirken TBK, 2011: madde 359 ve madde 362/1°e dayandirmistir. iki gesit ayip
vardir: Acgik ayip, gizli ayip.

Acik Ayip; Insaatin gecici kabuliinde muayene sonucu ile gozle goriilebilen ya da
testler sonucu ortaya ¢ikan ayiplardir. Ag¢ik ayibin tespitinden sonra arsa sahibi
tarafindan miiteahhide bildirim yapilmalidir. Sayet arsa sahibi bildirimde bulunmaz
ise bu hakkindan feragat etmis olacaktir. Ag¢ik ayibin tespiti i¢in gegici kabul
asamasinda eger miiteahhit tarafindan varsa itirazlar tutanakla tespit edilmelidir.
Teknik sartnameye uygun malzeme kullanilmamasi agik ayip kabul edilebilecegi gibi
1slak hacimlerde yalitim testi sonras1 olusabilen su kagaklar1 da agik ayip olarak kabul

edilir.

Gizli Ayip; Insaatin gecici kabuliinden sonra kullanim asamasinda zaman iginde
olusabilen gozlem ile ya da testler sonucu ortaya ¢ikan ayiplardir. Gizli kusurlarda
bildirim siiresi ayip ortaya ¢iktiktan sonra baslar. Gizli kusurda zaman agimi, TBK,
2011: madde 478’e gore hafif kusurlar i¢in 5 yil, agir kusurlar igin 20 yil olarak
sinirlandirilmigtir. Ancak 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkindaki Kanun
(TKHK), 2013: madde 12/3'te “Gizli ayip, miiteahhidin agir kusuru ya da hile ile
gizlenmigse zaman asimi hiikiimleri uygulanmaz” hitkkmii bulunmaktadir. Afette
yikilan ya da agir hasar goren insaatlar bu hiikiim uyarinca ayip konusunda zaman
asimi islememektedir. Bu hususta YG. 14. H.D. 26.01.2006 T.2005/10188-2006/286
sayili kararinda kisaca; “Arsa sahibinden kaynaklanmayan sebeplerden (6rnegin
deprem gibi) binanin y1kilmasi ya da agir hasar gérmesi ile eserin miiteahhit tarafindan
hi¢ teslim edilmemis olmasi arasinda fark yoktur” hiikmii ile deprem nedeni ile

olusacak ayiba kars1 zaman agim1 uygulanamayacagini gostermistir.

Gegici kabulii yapilmis ve iskan asamasina gelmis kat karsilig1 yapilan bir insaatin,

iIskanin alinmasi noksan mi1? ayipli mi? is olarak kabul edecegi konusu diger 6nemli
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bir husustur. Bu konu ile ilgili Yargitay onceki kararlarinda insaatin iskanin
alimmamasini ay1pli bir is kabul etmekteyken Yargitay’in son vermis oldugu kararlarda
ingaatin iskanin alinmamasini eksik is olarak kabul etmektedir. Doktrinde de yapi
iskan ruhsatinin alinmamasi eksik ifa olarak degerlendirilmektedir (Ozcan, 2018). Bu
konunun teknik olarak incelenmesi gerekmektedir. Iskan asamasina gelmis bir is
gecici kabulii yapilmis (%95 asamasina gelmis) bir is olarak kabul edilir ve bu
asamada sayet iskan alinmamis ise yapilan isin kismen veya tamamen ayiph
olabilecegi diisiiniiliir. Halbuki gegici kabul yapilmis (yani taraflar arasinda
mutabakata varilmis) is %95 asamasina geldiginden eksik is olarak goriilmesi dogru
olmayacaktir. Gegici kabul asamasina gelmemis bir is i¢in ise yap1 iskan ruhsatinin
alinmasi s6z konusu olamayacagindan eger isin s6zlesmede belirtilen siireside ge¢mis

ise yapi iskan ruhsatinin alinmamasi eksik is olarak goriilmesi gerekmektedir.

Ayibin iki durumda olmasi s6z konusudur. Bunlar;

- Yapilan insaatin kabul edilemeyecek derecede ayipli olmasi durumu; Arsa
sahibince ingaatin ya da imalatin kabul edilemeyecek durumda olmasi halinde
s0zlesmeden donebilecegi gibi insaatin ya da imalatin yikilarak yeniden
yapilmasi ve ayrica tazminat talep edebilmektedir.

- Yapilan insaatin kabul edilebilecek derecede ayipli olmasi durumu; arsa
sahibince insaatin ya da imalatin kabul edilebilecek durumda olmasi halinde
arsa sahibince bedelde indirim isteme ya da yiiklenicinin ayibi gidermesi

istenebilir.

Arsa sahibinin (Is sahibi) ayiba kars1 secimlik haklar1 bulunmaktadir. Arsa sahibinin
secimlik haklar1 TBK, 2011: Madde 475/2’de;

1- Yapilan eser arsa sahibinin kullanamayacag1 kadar ayipli olmas1 durumunda
arsa sahibinin sézlesmeden donme hakki,

2- Eseri alikoyup, eserde meydana gelen ayip oraninda bedelden indirim isteme
hakki,

3- Eserde meydana gelene ayip, asiri masraf gerektirmedigi durumda biitiin

masraflari miiteahhide ait olmak {izere, eserdeki ayibin {icretsiz giderilmesi
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isteme  hakki, belirtilmistir.  Sayet miiteahhit kusuru nedeniyle
tamamlanamayan insaatin yikilmasi asir1 masraf gerektirecekse, TBK, 2011:
madde 475/3’te “Eser, is sahibinin taginmazi tizerinde yapilmis olup, sokiiliip
kaldirilmas1 asir1 zarar doguracaksa is sahibi, sozlesmeden déonme hakkini
kullanamaz” belirtilen hiikmii dogrultusunda sézlesmeden donemez. Ancak
arsa sahibi miiteahhitten kaynaklanan ayiplarin giderilmesini talep edebilir.
Nitekim YG. Hukuk Genel Kurulunun (H.G.K.) 30.10.1991 T. 91/15 -373-533
Sayili kararinda, “Is sahibi (arsa sahibi) s6zlesmede kararlastirilan kalite ve
nitelikte yapilmayan, isin sokiiliip, uygun hale getirilmesini ayibin bu sekilde
giderilmesini, TBK, 2011: madde 475/3 maddesi hitkkmiince talep etmeye hakk1

vardir” gerekgesi ile onamuistir.

2.2.4.1.2. ise Ozen Gosterme Borcu

Arsa payl kat karsihigi insaat sozlesmelerinde miiteahhidin sadakatle isine 6zen
gostermesi ve bu Ozenle isini teslim etme sorumlulugu bulunmaktadir. Nitekim
miiteahhidin, TBK, 2011: madde 471’e gore; “Yiklenici, istlendigi edimleri is
sahibinin hakli menfaatlerini gozeterek, sadakat ve 6zenle ifa etmek zorundadir” ige
0zen borcu bulunmaktadir. Bu hiikiim dogrultusunda miiteahhittin isine itinal
davranmasi ile isin teslimi asamasinda arsa sahibi tarafindan tespit edilebilecek ya da
sonradan ortaya cikabilecek ayiplarin olugsmadan engellenmesi saglanabilecektir.
Ayrica miiteahhidin ise 6zen borcu ile ilgili olarak, TBK, 2011: madde 472/1’de
“Malzeme miiteahhit tarafindan tedarik edilmigse miiteahhit, bu malzemenin ayipl
olmasi yiiziinden arsa sahibine karsi, satici gibi sorumludur” hiikkmii ile isin kalitesinin
onemi belirtilmistir. Nitekim YG. 15. H.D. 2.11.1992 T. 1992/1476-5006 say1l1 “Ozen
borcuna ve fenni kosullara uymamakta 1srar eden miiteahhit hakkinda akdin feshi
haklidir” karari ile soguk havada betonun teknigine gore dokiimiiniin yapilmadigini,
betonarme imalatlarinin zarar gérdiigiinii ve sonug¢ olarak miiteahhidin isine itinali

davranmadigini hilkkmedilmistir.
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2.2.4.1.3. Isi Zamaninda Tamamlama Borcu

Arsa sahibi ile miiteahhit arasinda yapilan kat karsilig1 insaat s6zlesmesinde insaatin
baslangi¢ ve bitis tarihlerini kararlastirmis olmasi halinde, miiteahhidin s6zlesmede
belirtilen tarihlerde ise baslayip isi zamaninda tamamlamasi gerekmektedir. Aksi
halde miiteahhit (bor¢lu) arsa sahibi tarafindan TBK, 2011: madde 117/2’¢ gore
temerriide disiiriilebilir. S6zlesmede kararlagtirilan tarihte isin miiteahhit tarafindan
baslatilmamasi durumunda arsa sahibi, TBK, 2011: madde 473/1’de “Yiklenicinin
arsa sahibinden kaynaklanmayan neden ile ise zamaninda baslamamasi veya is
geciktirmesi durumunda biitiin ihtimallere gore yliklenicinin isi kararlastirilan
zamanda bitiremeyecegi agikc¢a anlasilirsa, is sahibi is bitim tarihini beklemeksizin
sozlesmeden donebilir” yer alan hiilkme gore hareket edebilir. Yani yasa, eger isin
zamaninda Dbitirilemeyeceginin tespiti halinde isin bitis tarihini beklemeden arsa
sahibine s6zlesmeyi feshetme imkani1 vermektedir. Sayet isin baglangig tarihi ingaatin
ruhsatinin alinmasi gibi bir duruma baglanmis olmasi ve sdzlesme geregi taraflar
arasinda paylagima gore ruhsat alinmasi ile kismi tapu devri miiteahhide yapilacak ise
bu durumda mevcut tapu devirleri yapilmadan miiteahhidin ise baglamamasini haksiz
saymak olanaksizdir. Bu konu ile ilgili YG. 15.H.D.’nin 19.10.1987 T. 1987/3088-
3590 sayili kararinda, “Kat karsilig1 olup, karsilikli bor¢ yiikleyen sozlesmede,
oncelikle arsa paymi yliikleniciye gecirilmesi (devri) kabul edilmis olup, feragi
verilmedikge ise baslamamis miiteahhit kusurlu sayillamaz. O halde, miiteahhit
tarafindan agilan tescil davasinin kabulii ve arsa sahibinin a¢tig1 fesih davasinin da
reddi gerekirken, aksine goriisle verilen karar isabetsizdir” seklindeki hiikiimle isin
baglama tarihine bagli kosullarin arsa sahibi tarafindan yerine getirilmeden
miiteahhittin ise baslamasmi zorunlu kilmamstir. Isin sézlesmede baslangic tarihi
belirtilmemis ya da isin baslangi¢ tarihinin herhangi bir olguya baglanmadigi
durumlarda ise; arsa sahibi tarafindan g¢ekilen ihtar ile isin zamaninda bitirilemeyecegi

ispat1 halinde miiteahhit temerriide diistiriilebilir.

Isin siiresi sézlesmede takvim giinii mii, is giinii mii oldugu ve ayrica resmf tatillerde
calisilip calisilmayacagi acikca belirtilmelidir. Aksi halde isin siiresi, taraflar arasinda
anlagmazliklara yol acabilir. Isin siiresinin sézlesmede belirtilmemesi akdi gegersiz
kilmaz. Ciinkii insaat siiresi sézlesmenin feri (ikinci derece hiikkmii) hiikiimlerinden

olup sozlesmenin gegerliligini etkilemez. Ancak sézlesmede siirenin belirtilmemesi
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miiteahhit tarafindan kendi lehine kullanilabilecektir. Bu gibi durumlarda arsa sahibi
makul siire gegmesine karsin ise baslamamis ya da ise baglamis ve yavas devam eden
miiteahhit icin TBK, 2011: madde 123’e gore “Karsilikli borg yilikleyen s6zlesmelerde,
taraflardan biri temerriide distiigi takdirde diger taraf, borcun 6denmesi i¢in uygun
bir siire verebilir veya uygun bir siire verilmesini yargigtan isteyebilir” hitkkmiine bagh
olarak sozlesme siiresinin tespiti istenebilir. Nitekim YG. 15. H.D. 12.10.1987 tarihli
1988/4856-989/4183 sayil1 kararinda “Taraflar arasinda mevcut kat karsiligi insaat
sO0zlesmesinde eserin ikmal ve teslim tarihi kararlastirilmamistir. Bdyle olunca davali
is sahipleri makul bir siire taniyarak, eserin tamamlanmasini isteyebilirler. Taninan
makul siirenin i¢inde eserin tamamlanmamasi halinde akdin feshi yoluna gidebilirler”

gOriislinli benimsemistir.

2.2.4.1.4. Tsi teslim Borcu

Kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde miiteahhidin arsa sahibinin hissesine diisen
tiniteler ile ortak mahal alanlarimin proje ve sartnamelerine uygun sozlesmede

belirtilen kalitede isi ay1psiz ve noksansiz teslim borcu bulunmaktadir.

Miiteahhit tarafindan kat karsilig1 insaatina baslamada temel nokta ingaat ruhsatinin
almasidir. Ingaat ruhsati arsa sahibi adina alinmasina karsin genellikle sdzlesmelerde
vekalet verilerek miiteahhidin ruhsat almas1 sorumlu tutulmaktadir. imar Kanunu (iK),
1985: madde 32’ye gore insaat ruhsati alinmadan yapilan yapilar kacak niteligi tasidig:
belirtilmistir. Ingaat ruhsat1 alinmadan yapilan bir eserin ya da yapinin tamamlanip

arsa sahibine teslim edilmis olmas1 miiteahhidi isin teslim borcundan kurtarmaz.

Miiteahhit isin tamamlanmasi ile iskan (kullanim izni) almasi sarttir. Insaat ruhsati
alinmadan yap1 tamamlanmis olsa dahi iskdn bagvurusu yapilamaz. Iskan1 alinmamus
bir eserin teslimi de gegerli olmaz. Iskan alinmasi hususunda K, 1985: madde 31’e
gore, “Insaatin bitme giinii, kullanma izninin verildigi tarihtir” hiikmii ile

belirlenmistir.
2.2.4.2. Arsa Sahibinin Borg¢lari
2.2.4.2.1. Arsayi Teslim Borcu

Arsa payl kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde eserin (insaat) gerceklestirilmesi i¢in
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arsa sahibinin arsayr miiteahhide sorunsuz bir sekilde teslim etme borcu
bulunmaktadir. Kat karsili§i insaati yapilacak arsa iizerinde herhangi bir borg
bulunmamalidir. Ayrica arsa sahibi tarafindan yaptirilan zemin raporlarina goére
mevcut arsanin insaat yapmaya elverisli oldugu ispatlanmalidir. Arsa sahibinin arsay1
sorunsuz olarak miiteahhide teslim etme sorumlulugu, TBK, 2011: Madde 472/3’te
“Eserin yapilmasi planlanin arsanin ayipli oOlmasi ile eserin sozlesme siiresinde
tamamlanamayacagi anlasilirsa, yiikleniciye bu durumu hemen is sahibine bildirmek

zorundadir; bildirmezse bundan dogacak sonuglardan sorumlu olur” belirtilmistir.

2.2.4.2.2. Arsa Pay1 Teslim Borcu

Arsa payli kat karsiligi insaat sdzlesmesi imzalanirken dikkat edilmesi gereken en
onemli noktalardan biri de tapu devridir. Tapu devri gergek satig olmasa da ileride arsa
sahibi ve miiteahhit arasinda ¢atismalara neden olabilir. Miiteahhide ait olan tinitelerin
tapularinin kesin tescili iskan alinmast ile olmaktadir. Iskan almana kadar miiteahhide
ait initeler, bir gecikme durumda miiteahhit temerriide disiiriilerek arsa sahibi
tarafindan feshedilmesi ile arsa sahibinin uhdesine gecebilir. Hisselerin yiikleniciye
devri ve kendi payma sahip olacagi bagimsiz birimlerin satisina onay verilmesi,
insaatin tamamlanmasindan 6nce miiteahhide isin finansmani i¢in bir avans olarak
kabul edilir. (Temyiz Mahkemesi 15th. H.D., 2005). S6zlesmede, hisse oranlarina gore
ingaatin hangi agamasinda ne kadar tapu devredilecegi belirlenmeli ve s6zlesmede
muglak ifadeler olmamalidir. Bu noktada, tapu devir asamalari i¢in hesaplanan
yaklasik insaat maliyeti ile s6zlesmeye pursantaj yiizdesi dagilim tablosu eklenmelidir.
Bu sayede arazi sahibi agisindan ileride yasanabilecek sorunlar dnlenmis olacaktir.
Taraflar tarafindan belirlenmis ve sozlesmede imza altina alinmis miiteahhide ait
tinitelerin tapu devri miktar1 ve zamani sdzlesmede belirtilmis ise arsa sahibi belirtilen
zaman ve miktarda (insaat ruhsati alinmasi ile miiteahhide ait bagimsiz {initelerin
%15°nin devri gibi) miiteahhide tapu devri gergeklestirmekle sorumludur. Saptanan
stirelerde arsa paylarmin (miiteahhide ait bagimsiz iiniteler) devrine iliskin edim
borcunun ifasindaki gecikmenin, ingaatin gecikmesine olan etkisi oraninda arsa sahibi
sorumludur (Kostakoglu, 2017). Burada belirtilen arsa paylariin devriyle ifade edilen;
kat alanlar1 kat sayis1 (K.A.K.S.), taban alan kat sayis1 (T.A.K.S.), ve yap1 maksimum
yiiksekligi (Hmax) vb. gibi imar durumu belirten degerlere gore hesaplanan satilabilir
toplam insaat alan1 iizerinden taraflarin paylasim oranlari nispetinde taraflarin onay1

ile belirlenen bagimsiz {nitelerin paylasilmas: ve miiteahhidin hissesine diisen
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tinitelerin tapular devri olarak agiklanmaktadir.

2.2.4.3. Isin Tesliminde Gecikme Olmasi1 Halinde Arsa Sahibinin Haklar

Arsa payl kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinde insaatin baglangi¢ tarihi belirtilmis ise
ya da ingaatin baslangig tarihi belirli bir olguya (insaat ruhsat1 alinmasi vb.) baglanmig
ise isin bitig tarihi bulmak i¢in verilen isin siiresi (Takvim giinii ya da is gilinii gibi)
yeterli olacaktir. Isin bitim tarihi itibari ile isi tamamlayamayan miiteahhit TBK, 2011:
madde 117/1°e gore, “Muaccel bir borcun bor¢lusu, alacaklinin ihtariyla temerriide
diiser” hiikmii ile isin teslimi icin ¢ekilecek ihtarla temerriide diiser. Isin belirtilen
stirede tamamlanarak arsa sahibine teslim edilememesi durumunda iki durum soz

konusu olmaktadir.

1) Arsa sahibinin, miiteahhidi temerriidde diisiirmeden, geciken igin tamamlanmasini
ve teslimini beklemesi; Arsa sahibi, sozlesme siiresi sonunda isi tamamlayamamis olan
miiteahhidi temerriide diisirmemis olmasi ve isin teslimine kadar beklemesi,
miiteahhide ek siire tanmnmig veya siirenin  uzatilmig olacagt anlamina
gelemeyeceginden, sdzlesme siiresi sonunda isin teslim borcundan dolay1 sdézlesme

geregi belirtilen cezalar1 ve cezayi asan zararlar1 miiteahhitten talep edebilir.

2) Arsa sahibinin, miiteahhidi temerriide diistirerek yasal tercih haklarindan birini
kullanmasi; Arsa sahibi, sozlesme siiresi sonunda miiteahhidin insaati
tamamlayamamasi ve teslim edememesi durumunda TBK, 2011: madde 117/1 geregi
¢ekecegi ihtarla miiteahhidi temerriide diisiirebilecegi gibi, TBK, 2011: madde 123’¢
“Karsilikli borg ylikleyen sozlesmelerde, taraflardan biri temerriide diistiigii takdirde
digeri, borcun yerine getirilmesi i¢in uygun bir siire verebilir veya uygun bir siire
verilmesini hakimden isteyebilir” gore de temerriide diisiirebilir. Temerriide diisiiriilen
miiteahhit i¢in arsa sahibi TBK, 2011: madde 125’e¢ gore se¢imlik haklarindan
herhangi birini talep edebilir. Yasada belirtilen arsa sahibi i¢in se¢imlik haklari;

- Aynen ifa talebi,

- Aynen ifadan vazgegerek zarar ve ziyan talebi,

- Sozlesmenin feshi talebidir.
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Bu se¢imlik haklar1 yasada sadece arsa sahibi taninmis haklar olmayip miiteahhit i¢in

de taninabilir. Yani alacakli kim ise bu se¢imlik haklar1 kullanabilir.

2.2.4.3.1. Sozlesmenin Aynen Ifasinin Istenmesi

S6zlesme siiresi sonunda isin tamamlanamamasi neticesinde arsa sahibi tarafindan
temerriide digiiriilen miiteahhit hakkinda, arsa sahibinin aynen ifayr kullanmasi
durumunda, insaat miiteahhidi namina TBK, 2011: madde 113/1’e “Yapma borcu,
borg¢lu tarafindan ifa edilmedigi takdirde alacakli, masrafi bor¢luya ait olmak {izere
edimin kendisi veya baskasi tarafindan ifasina izin verilmesini isteyebilir” goére isin
tamamlatilmasini miiteahhitten isteyebilir. Kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinde arsa
sahibi kendi hesabina diisen {initeler ile dis cephe ve ortak mahallerin yaptirilmasi i¢in
mahkemeden talepte bulunabilir. Buradan anlasilacagi iizere insaatin aynen ifasini
isteyen arsa sahibine kars1 miiteahhidin kendi iinitelerini tamamlamak gibi mesuliyeti
bulunmamaktadir. Bagimsiz iinitelerin paylasim listesi bulunmayan kat karsiligi

islerde arsa sahibi tiim isin tamamlanmasi i¢in mahkemeden izin talep edebilir.

Miiteahhit tarafindan tamamlanmadan ve teslim edilmeden eksik sekilde birakilarak
terk edilmis kat karsihigi islerde ise; arsa sahibinin, mahkemeden aynen ifa izni
almadan imalat rayi¢ bedellerine gore hesaplanarak kendi uhdesine diigen tiniteler ile
tiim dig cephe ve ortak mahallerin bedelini miiteahhitten talep edebilir. Arsa sahibi bu
eksik imalatlar1 tamamlanmasi asamasinda eger s6zlesmede ifaya ekli ceza mevcutsa

ayrica bunu miiteahhitten talep edebilir.

2.2.4.3.2. Aynen ifadan Vazgecilerek Zarar ve Ziyan Istenmesi

Sozlesme siiresi sonunda isin tamamlanamamasi ile arsa sahibi tarafindan temerriide
diistiriilen miiteahhit hakkinda, arsa sahibinin aynen ifadan, sair zarar ve ziyan
haklarindan vazgecerek, isin yapilmamasindan ugradig1 miispet zararlar1 istemesidir.
Bu hak TBK, 2011: madde 125/2°de “Isin gecikmesinden dolay1 olusan zarar ve ziyan
talebinden vazgegen alacakli, sadece isin tamamlatilmasi i¢in gereken zarar ve ziyani
borgludan talep edebilir veya sézlesmeden donebilir” hiikkmii yer almaktadir.

Arsa sahibinin bu tercihi yapmasi ti¢ sart mevcuttur.
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1)
2)

3)

Sozlesmenin feshedilmemesi,

Aynen ifadan vazgecilmesi, (sdzlesme kapsaminda ingaatin yapilmasindan
vazgecme)

Sozlesme kapsaminda yapilan isin geCikmesinden dogan zarar ve ziyan
haklarindan vazgegilmesi, (Ornegin zamaninda yapilan iinitelerden elde

edilecek olan kira geliri vb.) gerekmektedir (Kostakoglu, 2017).

Arsa sahibi isin gecikmesinden kaynaklanan zarar ve ziyandan vazgegerek miispet

zarar istemi ile ilgili YG. H.G.K. 17.1.1990 T. 990/13-392-990/1 sayili kararinda

miispet zarari; “Sozlesmenin hi¢ veya geregi gibi yerine getirilmemesinden dogan

zarar” olarak tanimlamustir.

Arsa sahibinin aynen ifadan vazgecilmesi durumunda miiteahhit i¢in iki durum soz

konusudur.

a)

b)

Temerriide diisen miiteahhidin hi¢ ise baslamamis olmasi; Arsa sahibi aynen
ifadan vazgegerek miiteahhitten kendi uhdesine diisen bagimsiz boliimler igin
geciken isten kaynaklanan miispet zararini (Sozlesme konusu ingaatin
tamamlanmis hali itibariyle arsa sahibi tarafindan tercih hakkinin kullanildig:
tarihteki rayi¢ degeri ile sozlesme kapsaminda arsa sahibi tarafindan
miiteahhide 6denmesi kararlastirilan bedel arasindaki farktir) talep edilebilir.

Temerriide diisen miiteahhidin isi kismen tamamlamamis olmasi; Arsa sahibi
aynen ifadan vazgegerek miiteahhitten miispet zararini (Sozlesme konusu
ingaattan arsa sahibine verilmesi gereken bagimsiz boliimler yerine, tercih
hakkinin  kullanildig1 tarihteki arsa sahibinin  bagimsiz  bdliimlerin

tamamlanmis halindeki degeri) talep edebilir (Kostakoglu,2017).

2.2.4.3.3. Sozlesmenin Feshi Istegi

Sozlesme siiresi sonunda isin tamamlanamamasi neticesinde arsa sahibi tarafindan

temerriide diistiriilen miiteahhit TBK, 2011: madde 123’e goére uygun siirede insaati

tamamlamasi gerekmektedir. Miiteahhidin bu uygun siirede de isi tamamlayamamasi

halinde, TBK, 2011: madde 125/2’ye gore sézlesmeden donebilir.
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2.2.4.4. Miiteahhittin Sorumluluklar: ve Haklar1

Kat karsilig1 insaat islerinde sozlesmede aksi belirtilmedik¢e insaatin denetimi i¢in
yap1 denetim kuruluslarina yapilan masraflar ile insaat ruhsati ve iskan alinmasi
miiteahhidin sorumlulugundadir. Kat karsiligi insaatlar gotiirii bedel niteliginde
oldugundan, anlasma kapsaminda K.D.V. giderleri paylasim icerisinde kabul edilmis
olup is sahibi olan arsa sahibi bundan miistesna kabul edilmektedir (Kostakoglu,
2017). KDV (Katma Deger Vergisi) 6deme sorumlulugu tamamen miiteahhide aittir.
Kat karsilig1 insaata ait miiteahhide yapilan tapu devirleri (miiteahhide arsa paymdan
diisen hisseleri) avans niteliginde olup, sayet isin tamamlanmayarak arsa sahibi
tarafindan yapilan feshin geri etkili olmasi durumunda miiteahhide verilen tapu
devirleri (miiteahhide arsa payindan diisen hisseleri) ti¢iincii kisilere satilmis olsa dahi
arsa sahibine iadesi gerekmektedir (YG. 15.H.D. 4.3.2005 T. 2004/3299-2005/1234
Sayili Karar1).

Kat karsil1g1 ingaatlarda s6zlesmede belirtilen kosullara gére pay devri konusunda arsa
sahibinin zamaninda teslim etmesi borcu bulunurken miiteahhittin de tapu devirlerini
zamaninda teslim alma hakk1 bulunmaktadir. S6zlesmeye gore zamaninda tapu devrini
yapmayan arsa sahibi, miiteahhit tarafindan c¢ekilecek bir ihtarla temerriide
diisiiriilebilir. Nitekim Yargitay kararinda, sdzlesme kosullar1 ¢ercevesinde insaatin
belirli bir seviyesinde arsa sahibi tarafindan satis yetkisinin (tapu devrine istinaden)
verilmesinden kaginilmast durumunda bu durum miiteahhidi insaati yapmak
konusunda sikintiya diisiirmekte ve isin gecikmesine sebebiyet vermekte olup, arsa
sahibinin, isin gecikmesinden dolay1 tazminat ve ceza istemesi hakli goriilmez (YG.

15.H.D. 16.6.1988 T. 19873792-1988/2326 Sayil1 karar1).
2.2.5. Bor¢lunun Temerriidii, Ceza, Zarar, Menfi Zarar Tanimlari

2.2.5.1. Bor¢lunun Temerriidii

[fa; bor¢lunun borcunu yerine getirmesi anlamina gelmektedir. ifa zamani ise, borcun
muacceliyet kazanacagi zamani ifade eder. O halde s6zlesmede belirtilen borcun ifa
zamani gelmesi ile yani borcun muacceliyet kazanmasi ile sayet borglu sézlesme
geregi ifa zamaninda edimini yerine getirmediyse temerriide diiser. Burada sunu
belirtmek gerekir ki bor¢lu ifa zamanini1 beklemeden de yani bor¢ muaccel olmadan

da borcun ifasimi yerine getirebilir (Eren, 2012). Temerriit, TBK, 2011: madde
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117/1°de “Muaccel bir borcun borg¢lusu, alacaklinin ihtariyla temerriide diiser” ifadesi
tanimlamistir. Burada muacceliyet ile ifade edilmek istenen alacaklinin borg¢ludan
alacagmin talep edecegi zamanmi ifade eder. Insaat sozlesmelerin muacceliyet
kavrami s6zlesmenin siiresi olarak ifade edilebilir. Bu siire takvim giinii olabilecegi
gibi is giinii de olabilir. S6zlesme siiresi i¢erisinde tamamlanmayarak teslim edilmemis
ingaat ile ilgili; hukuken edim borg¢lusu olan miiteahhidin insaati taahhiit edilen siirede

tamamlamayarak alacaklinin ihtar1 ile temerriide diiger.

Kat karsilig1 insaat sozlesmeleri taraflara karsilikli borg yiikleyen sézlesmelerdir.
Insaatin tamamlanmasi ile alacakli arsa sahibi tarafindan miiteahhit temerriide
diistiriilebilecegi gibi arsa sahibi tarafindan sézlesme kosullarina gore miiteahhit
yapilacak tapu devirlerinin gergeklesmemesi durumunda da alacakli miiteahhidin ihtar

ile borglu olan arsa sahibini de temerriide diisiirebilir.

Temerriidiin ihtar1 ile ilgili olarak ise TBK, 2011: madde 117/2’de “Borglu kotii niyetli
ise borcun ifa edilecegi giiniin gecmesiyle temerriide diser. Ancak sebepsiz
zenginlesen borglunun iyi niyetli oldugu hallerde temerriit i¢in bildirim sarttir”
hiikkmiine gore hareket edilir. Burada ifade edilen sebepsiz zenginlesme tanimi; “bir
kimsenin malvarligindan gegerli bir neden olmadan diger bir kimsenin malvarligina
kaymadir” (Nomer, 293). Sebepsiz zenginlesme tanimi Eren’e gore ise; “Hakli bir
sebep olmaksizin bagkasinin malvarligindan veya emeginden zenginlesmedir.

Sebepsiz zenginlesmenin sartlari soyledir;

- Bor¢lunun malvarliginda bir zenginlesme meydana gelmeli,

- Bor¢lunun malvarlig1 bir bagkasinin malvarli§i ya da emeginden meydana
gelmeli,

- Zenginlesme ile zenginlestirici olay arasinda illiyet bagi olmals,

- Zenginlesme hakli bir nedene dayanmamalidir (840).

2.2.5.2. Ceza Sartimin Tanimi ve Cesitleri

Ceza sarti tanim olarak; sozlesmeyi ihlal eden tarafin sozlesmeye gore
gerceklestirmesi gereken ifanin yerine getirilmemesi durumunda uygulanan bir
yaptirim olarak tanimlanabilir (Kostakoglu, 2017). TBK, 2011: madde 179’da cezalar

lic gruba ayrilmstir.
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Bunlar; Se¢imlik cezasi, ifaya ekli ceza ve donme cezasidir.

2.2.5.2.1. Se¢imlik Cezas1

Sozlesme konusu isin kapsaminda taraflardan birinin edimini ifa etmemesi veya eksik
ifa etmesi halinde taraflarca sozlesmede kararlastirilan ceza, se¢imlik cezasidir.
Sozlesmede belirtilen cezanin uygulamasina dayanak, TBK, 2011: madde179/1’e gore
“Sozlesmeye konu ise hig baglanmamis ya da ifas1 gecikmisse ve bunun igin bir ceza
kararlastirilmigsa, alacakli ya borcun ya da cezanimn ifasini isteyebilir” hiikmidiir.
Alacaklinin ihtar1 ile temerriide diisen bor¢lu secimlik cezasi kullanmasinin kosulu
akdi feshetmektir. Aksi takdirde alacakli se¢imlik cezasi isteyemeyecektir.
Sozlesmede aksi belirtilmedikge isin tamamlanmamas: veya eksik tamamlanmasi
durumunda isin miiteahhit namina yaptirilmasi veya eksik is bedelinin talep edilmesi
birlikte segimlik cezasi istenemez (Kostakoglu, 2017). Bu konuda YG. 15.H.D.’nin
11.2.1991 T. 990/3022-51/563 sayili kararinda, “Davaci is sahibi davasinda TBK,
madde:125°teki hiikkmiinden kaynaklanan ifa istemi hakkini kullanmistir. S6zlesmede
kararlastirilan ceza sart ise, TBK, 2011:179/1 maddesinde ongoriilen segimlik cezasi
olup, istenen ifa nedeniyle artik bu ceza istenemez” hiikkmii Yargitay tarafindan

uygulanmaktadir.

2.2.5.2.2. ifaya Ekli Ceza

Sozlesme kapsaminda yapilan isin sozlesmenin siiresi ve sartlarina uygun yapilmamast
halinde 6denmesi kabul edilen cezaya ifaya ekli ceza denir. ifaya ekli ceza, TBK,
2011: madde 179/2’de “Ceza, sozlesme siiresi i¢erinde ifa ger¢eklesmemisse alacakli,
hakkindan acgik¢a feragat etmedikge asil borgla birlikte cezanin ifasini da isteyebilir”
hiikmii ile tanimlanmustir. ifa ekli ceza sdzlesmede arsa sahibi tarafindan miiteahhittin
yiikiimliiliikleri i¢in konulabilecegi gibi miiteahhit tarafindan arsa sahibinin
yiikiimliiliikleri i¢in de konulabilir. Alacakli ifaya ekli ceza talebinde bulunabilmesi
icin sozlesmenin feshedilmemesi gerekmektedir. Nitekim YG. 15.H.D. 20.4.1992 T.
1991/5273-1992/2070 sayil1 kararinda “Ifaya ekli ceza maddesinin istenebilmesi igin
sozlesmeden doniilmemis olmasi gerekir” hiikmii yer almaktadir. insaatin tesliminde
itiraz1 kayit ile arsa sahibi eksik is bedelin talebini ifaya ekli cezasiyla birlikte

isteyebilir.

22



2.2.5.2.3. Sozlesmeden Donme Cezasi

Sozlesmede belirli bir ceza 6denmesi kosulu ile taraflardan herhangi biri sézlesmeden
donebilir. Sozlesmeden belirtilen cezayr 6demek kosulu ile sézlesmeden donme
hususu, TBK, 2011: madde 179/3” deki “Borglunun, kararlastirilan cezay1 ifa ederek
sozlesmeyi, donme veya fesih suretiyle sona erdirmeye yetkili oldugunu ispat etme
hakki saklidir” hiikiim ile agiklanmistir. S6zlesmeden donme konusunda taraflarin
TMK (Tirk Medeni Kanunu), 2013: madde 2’de “Herkes, haklarini kullanirken ve
borg¢larini yerine getirirken diiriistliikk kurallarina uymak zorundadir” hiikkmiine uygun
davranmak zorundadir. Tamamlanmis bir igin arsa sahibi tarafindan s6zlesmeden
doniilmesi kabul edilmemesi gerekir. Sozlesmeden donme cezasi ile tiim zararlarin
karsilanmas1 amaclandigindan artik alacakli cezay1 asan zarar1 talep edemez. Nitekim
YG. 15.H.D. 15.11.1990 T. Ve 90/1771-4823 sayil1 kararinda, “Taraflar arasindaki
sozlesmede kararlastirilan ceza TBK, 2011: madde 179/3’si hiikmiinde 6ngoriilen
donme cezasi olup davaci ancak bu cezayi alabilir. Bunun diginda cezayi1 asan zararini
ispatlamis olsa bile talep edemez” ilgili kanun hitkmiine atifta bulunarak gerekgesi

belirtilmistir.

2.2.5.3. Cezay1 Asan Zarar

Sozlesmede belirtilmis olan secimlik ya da ifaya ekli ceza sartlar1 gergeklestigi
takdirde, alacaklinin zarar1 olmasa dahi talep edilebilir. Ceza bir zarar karsilig
olmay1p sozlesme maddeleri geregi belirlenir (Kostakoglu, 2017). Cezay1 asan zarar
ilgili olarak, TBK, 2011: madde 180/2’de “Alacaklinin ugradigi zarar kararlastirilan
ceza tutarini astyorsa alacakli, bor¢lunun kusuru bulundugunu ispat etmedikce asan
miktar1 isteyemez” hiikmii ile zararin ancak cezayr asan kismini kusurlu bor¢ludan
talep edebilecegi kabul edilmistir. S6zlesme maddelerin ihlalinde dogacak bu zarar,
miiteahhit i¢in haksiz fesihte kar mahrumiyeti olabilecegi gibi arsa sahibi i¢in kira
kayb1 mahrumiyeti olabilir. S6zlesmenin ihlali durumunda zarara ugrayan taraf igin
zaman asimi siiresi TBK, 2011: madde 147/6’ya gore bes yildir. Alacakli arsa sahibi
itiraz1 kayit koymadan {iinitelerini borg¢lu miiteahhitten teslim almigsa bu noktadan
sonra miiteahhit sorumlu tutulamaz. Ancak isin miiteahhit tarafindan geg¢ tesliminde
arsa sahibinin itirazi kayit One siirmeden {niteleri miiteahhitten devralmasi,

zamanasimi sliresi igerisinde kira kayb1 bedellerin miiteahhitten talebine engel olmaz.
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2.2.5.4. Manevi Tazminat

Kisilik hakki, bir kiginin hayati, sagligi viicut biitiinliigi, seref ve namusu, ismi, resmi,
sosyal ve mesleki sayginliginin para ile olgiilemeyen manevi varliklar iizerindeki
haklarin biitiintidiir (Nomer, 2020). Kisilik haklarin ihlali, bu tanimda sayilan haklarin
ihlali durumunda gergeklesir. Kisilik hakkini ihlal eden taraftan manevi tazminat talep
edilebilir.

Kat karsilig1 insaat isinde sozlesmeye aykiri davranista bulunan taraftan kars: taraf
manevi tazminat isteme hakki bulunmaktadir. Bu husus TBK, 2011: madde 58/1’de
“Kisilik hakkinin zedelenmesinden zarar goéren, ugradigi manevi zarara karsilik
manevi tazminat adi altinda bir miktar para 6denmesini isteyebilir” hiikkmi ile
aciklanmistir. S6zlesmeye aykir1 yapilan her husus manevi tazminat hakki dogurmaz.
Manevi tazminatin olusabilmesi i¢in kisilik haklarin zedelenmesi gerekir. Kat karsiligi
ingaat iglerinde taraflarin manevi tazminati ile ilgili talepler hakim tarafindan TMK,
2013: madde 23’ deki “Kimse, hak ve fiil ehliyetlerinden kismen de olsa vazgegemez”
ilgili hiikiim dogrultusunda ve kisilik haklarinin korunmas1 hakkindaki kanun hitkmii
olan TMK, 2013: madde 24’ deki “Hukuka aykir1 olarak kisilik hakkina saldirilan
kimse, hakimden, saldirida bulunanlara karst korunmasini isteyebilir” esaslar
dogrultusunda degerlendirir. Nitekim YG. 15.H.D. 13.6.1991 T. Ve 1991/626-3203
sayil1 kararinda “Salt sozlesmeye aykir1 davranis, manevi tazminat istemi i¢in yeterli
olmayip, aykiriligin niteliginden veya 6zel hal ve sartlar1 sebebiyle ayni zamanda
davacinin kisilik haklarini zedelemesi ve bu nedenle de TBK, 2011: madde 58 hiikmii
geregince kusurun 6zel agirligi aranmalidir. Somut olayimizda bu kosullarin olustugu
kanitlanamamis olmasina gére manevi tazminatla ilgili istemin reddine karar verilmesi
gerekir” hiikmii ile taraflardan herhangi birinin manevi tazminat talebinin hakl
kilinmast i¢in ilgili medeni kanun maddelerine gore ispatlanabilir kisilik haklarini ve

onuru zedeleyici durumlarin bulunmasi da gereklidir.

2.2.5.5. Menfi Zarar

Menfi zararin tanimi, “So6zlesmenin kurulmamasindan veya gegerli olmamasindan”
kaynaklanan zarardir (Eren, 2012). Menfi zararin hukuku taniminda degisik goriis ve

kararlar mevcuttur. YG. 15.H.D. 6.2. 1979 T. 214/205 sayili kararinda, menfi zararin
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tanim1: Sozlesme kurulmasaydi ugranilmayacak zarar olarak tanimlanmistir. Yargitay
13.H.D. 4.4.1988 T. ve 1280/1894 sayil1 kararinda ise aynen “Menfi zarar, alacaklinin
akdin ifa olunacagini giivenerek yaptigi masraflar ile diger bir akdin firsatin1 kagirmak
suretiyle ugradig1 zarar1 igerir. Bu nedenle, feshedilen sézlesme tarihinde, bugiine
nazaran daha miisait fiyatla s6zlesme yapma firsatini kagirmis olan kisinin ugradigi
zarar, fesihle beraber istenebilir” hilkkmi ile tamimlanmistir. Yargitay ictihatlart
birlestirme genel kurul kararinda menfi zararin tanimi ve kapsami yapilmistir. Bu karar
YG. H.G.K. (Hukuk Genel Kurulu) 17.1.1990 T. 990/13-392 E.990/1 say1l1 kararinda
“Menfi zarar, bor¢lunun sdzlesme maddelerine uymayarak sdzlesmenin hiikiim ifade
etmemesi dolastyla ortaya ¢ikar. Sozlesmenin hiikiimsiizligiinden kaynaklanan zarar
bor¢ludan tazmin edilir” olarak belirtilmistir. S6z konusu hukuk genel kurul kararinda

devaminda menfi zarar kapsamina giren hususlar;

- Sozlesmenin yapilmasina iliskin giderler (noter harglari ve iicreti ile pul ve
posta giderleri gibi masraflar),

- Sozlesmenin yerine getirilmesi ve karsilik edamin kabulii i¢in yapilan
masraflar,

- Sozlesmeye gore ifa edilen bir edim dolayisiyla ugranilan zarar; gonderilen
seyin yolda kaybolmasi gibi,

- Sozlesmede gegerliligine inanilarak, bagka bir s6zlesme firsatinin kagirilmasi
dolayisiyla ugranilan zarar; Ornegin, o zaman bagkasindan 100 liraya
aliabilirken simdi 120 liraya alinabilmesi,

- Dava masraflari, olarak siralamistir (Kostakoglu, 2017).

Sozlesmeden donen alacakli sdzlesmede aksi bir durum belirtilmedik¢e TBK,2011:
maddel25/3’te  “Sozlesmeden donme halinde taraflar, karsilikli olarak ifa
yikiimliliigiinden kurtulurlar ve daha once ifa ettikleri edimleri geri isteyebilirler.
Bor¢lu, temerriide diismekte kusuru var ise alacakli, s6zlesmenin hiikiimsiiz kalmasi
sebebiyle ugradig: zararin giderilmesini de isteyebilir” hikkiim ile yalniz menfi zarar1

isteyebilir.

2.2.5.6. Miispet Zarar

Miispet zararin tanimi, “Sozlesmenin ifa edilmemesinden” kaynaklanan zarardir

(Eren, 2012). Bu ifadeden de anlasilacagi iizere miispet zarar, kat karsilig
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sozlesmelerde sozlesmeden dogan edime, miiteahhidin hi¢ baglamamasi veya
miiteahhidin yapmas1 gereken edimi geregi gibi yerine getirmemesi olarak ifade
edilebilir. Miispet zarara arsa sahibinin kat karsilig1 isin miiteahhit tarafindan siiresinde

tamamlanmamasindan kaynaklanan kira kayb1 6rnek olarak verilebilir.

2.2.6. Sozlesmenin Feshi ve Hukuki Sonuclari

2.2.6.1. Sozlesmenin Feshi

Arsa payli kat karsilig1 ingaat sozlesmelerinde s6zlesmeye aykiri davranan veya edim
borcunu yerine getiremeyerek temerriide diisen hakkinda, edim alacaklisinin T.B.K.
madde 435/1°gére “Taraflardan her biri, hakli sebeplerle sozlesmeyi derhal
feshedebilir’ hiikkmii dogrultusunda sozlesmeyi feshetme hakkina sahiptir. Insaatin
imalat seviyesinin %90’dan az oldugu durumlarda fesih geriye etkili sonug
doguracagindan, yapilan fesih sebepsiz zenginlesme hiikkmii ¢ercevesinde
degerlendirilir. Yani sézlesme hi¢ akdedilmemis gibi degerlendirilir. Insaatin imalat
seviyesinin %90’ dan fazla oldugu durumlarda ise yapilan fesih ileriye etkili sonug
doguracagindan arsa sahibinin miiteahhitten kalan imalat bedelleri, s6zlesmeye gore
cezalar ve isin gecikmesinden dolay1 kaybedilen kira bedelleri talebi s6z konusu olur.
Edim bor¢lusu TBK, 2011: madde 117/1 hiikmiince alacakli tarafindan temerriide
diisiiriilmiis olmas1 durumunda, alacakli TBK, 2011: madde 125/2” gore “Alacakli,
borcun ifasindan ve gecikme tazminatindan vazgegerek, borcun ifa edilmemesinden
kaynaklanan zararm giderilmesini isteyebilir veya so6zlesmeden donebilir”
sOzlesmeden donebilir. Burada borglu yiikiimliiliiklerini yerine getirmeyen miiteahhit
olabilecegi gibi ylkiimliliklerini yerine getirmeyen arsa sahibi de olabilir.
Sozlesmeyi fesheden taraf (alacakli), feshin hakli olarak feshedildiginin ispati ile
bor¢ludan menfi zararlarini ve sézlesmede kararlastirilan se¢imlik cezasini1 T.B.K.
madde 179/1’e gore “Bir sdzlesmenin hi¢ veya geregi gibi ifa edilmemesi durumu igin
bir ceza kararlagtirilmigsa, aksi sozlesmeden anlasilmadikga alacakli ya borcun ya da

cezanin ifasini isteyebilir” hakimden talep edebilir.

Arsa payl kat karsiligi insaat sozlesmelerinde isin yiiriitiilmesi i¢in arsa sahibi
tarafindan miiteahhide verilen vekaletnamenin isin belirli bir asamasinda arsa sahibi

tarafindan geri alinmasi sozlesmenin feshi olup olmayacagi uygulamada kesin bir
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goriis ve kararlik yoktur. Nitekim, YG. 15.H.D. 23.3.1992 T. 1991/5147-1992/1463
sayili kararinda aynen “Sadece davalimin (arsa sahibi) verdigi vekaletnameden
davaciyr (miiteahhit) azletmesi, insaati yaptirmaktan vazgectigi anlaminda
yorumlanmaz” hiikmii ile arsa sahibinin miiteahhit verdigi vekaletini iptal ettirmesi
fesih igin yeterli goriillmemistir.

Sozlesmenin feshi TBK, 2011: madde 117 ve 125/2’¢ gore yapilacak ihbar ile
gergeklesir. Fakat siire verilmesini gerektirmeyen durumlarda alacaklinin TBK, 2011:

madde 124’e gore, siire verilmeyecek durumlar;

1- Borglunun bulundugu durumdan dolay1 etkisiz olacagi anlasiliyorsa,
2- Borglunun temerriidii ile borcun ifas1 alacakli i¢in yararsiz kalmissa,
3- Borcun ifasinin, belirli bir siirede ger¢eklesmemisse, ifanin artik kabul

edilmeyecegi sozlesmeden anlasiliyorsa, alacaklinin derhal fesih hakk: vardir.
2.2.6.2. Kat Karsihig1 Sozlesmelerde Fesih Sebepleri

2.2.6.2.1. Sézleme Geregi Yapilan Isin Baslamamasi Nedeniyle Fesih

Sozlesme kapsaminda ise zamaninda baglanilmamasi veya ise baslanilmasi
durumunda makul bir siirede tamamlanmasi miimkiin olmayacak durumlarda, arsa
sahibi tarafindan sOzlesme siiresinin tamamlanmasi beklenmeksizin TBK, 2011:

madde 473/1°deki belirtilen

- Yiiklenicinin zamaninda ise baslamamasi,

- Yiiklenicinin sdzlesmeye aykiri olarak is1 geciktirmesi,

- Yiklenicinin is sahibinden kaynaklanmayan sebeplerden isi zamanda
bitiremeyecegi agik¢a anlagilirsa, is sahibi isin kendine teslim igin belirlenen

giinii beklemeksizin sézlesmeden donebilir.

Sozlesmede aksi belirtilmedigi siirece kat karsilig1 ingaat sozlesmelerinde 6n hazirlik
ve giderleri miiteahhidin sorumlulugundadir. On hazirlik ile ifade edilmek istenen
yapilacak insaatin imar durumundan insaat ruhsatin alinmasina ve bu husus ile ilgili
her tiirlii giderin karsilanmasini, yapilacak tiim plan ve projelerin hazirlanmasi ve
giderleri, zemin raporunun hazirlatilmasi ve ingaata elverisli oldugunun belirlenmesi,

resmi 6zel kuramlarda yapilacak tiim masraflarin karsilanmasi gibi durumlar ifade
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edilebilir. Miiteahhit 6n hazirhig1 yapabilmesi iginde arsa sahibi tarafindan
yetkilendirilmis olmas: gerekmektedir. Arsa sahibinin yetki vermemesinden
kaynaklanarak on hazirliklar1 tamamlayamayarak ise baslayamayan miiteahhidin

sOzlesmesi arsa sahibi tarafindan hakli bir gerek¢eye dayandirilmadikga feshedilemez.

2.2.6.2.2. Taraflardan Herhangi Birinin Temerriide Diismesi Nedeniyle Fesih

Kat karsil1g1 ingaat s6zlesmelerinde borglunun sézlesme geregi belirtilen ifasini yerine
getirmemesi nedeniyle alacakl tarafindan temerriide diisiiriilerek TBK, 2011: madde

125’e gore sozlesmenin feshi istenebilir.

2.2.6.2.3. Sézlesme Geregi Yapilan Insaatin Ayiplar1 Nedeniyle Fesih

Yapilan isin kabul edilemeyecek kadar ayipli olmasi durumunda arsa sahibi, TBK,
2011: madde 475/1°’de “Eser is sahibinin kullanamayacagi ol¢iide ayipli ya da
sozlesme hiikiimlerine ayni 6l¢iide aykiri olursa sézlesmeden donebilir” hitkmiine gére
hareket edebilir. Ancak yine ayn1 maddenin son paragrafinda alacaklinin sézlesmeden
donmesi hususunda “Eserin sokiiliip kaldirilmast asir1 zarar doguracaksa is sahibi,
sozlesmeden donme hakkini kullanamaz” kanun hiikmii ile is sahibi fesih hakki

sinirlandirilmastir.

2.2.6.2.4. Olaganiistii Haller Nedeniyle Fesih

Yapilan isin 6nceden degerinin kesin olarak belirlendigi islere “gotiirii bedelli isler”
denir (Kostakoglu, 2017). Arsa payli kat karsilig1 insaat islerinde miiteahhit tarafindan
yapilacak insaatin, bedeline karsin arsa sahibi tarafindan verilecek arsa payina gore
tinitelerde gotiirti bedel olarak degerlendirilir. Gotiirti bedelli anlagsma yapilmais islerde
onceden tahmin edilemeyen fevkalade haller olmasi durumunda miiteahhit T.B.K.
madde 480/2’e gore, isin baginda dngoriilemeyen veya 6ngoriilebilip de taraflarca goz
onlinde tutulmayan durumlar, eserin gergeklestirmesini zorlastiriyorsa yiiklenici
Hakim’den sozlesmenin yeni sartlara gore yeniden uyarlamasini isteyebilir.
S6zlesmenin yeniden uyarlanmasinin miimkiin olmadigr durumlarda borglu
sozlesmeden donebilir. Ancak Yargitay uygulamalarinda olaganiistii hallerin
kapsamini son derece kisitlamistir. Yargitay kararlarinda, enflasyon, bir malin
piyasada bulunmasi ve bir malin ithalinin kisitlanmasini olagantistii haller kapsaminda
degerlendirmemistir. Nitekim Tiirk Ticaret Kanunu (T.T.K), 2011: madde 18/2’de

“Her tacirin, ticaretine ait biitiin faaliyetlerinde basiretli bir is adami gibi hareket
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etmesi gerekir” hiikkmii ile miiteahhidin bir tacir olarak basiretli davranmasi gerektigi

belirtilmistir.

2.2.6.2.5. ifada Imkansizlik Olmasi Nedeniyle Fesih

Miiteahhidin kusuru olmaksizin isin ifasinin miimkiin olmadigi durumlarda miiteahhit
tarafindan sozlesme feshedilebilir. ifada imkansizlik olmasi nedeniyle fesih iki

kisimda incelenebilir.

- Sozlesme konusu kapsaminda miiteahhidin kusuru olmaksizin meydana gelen
(yangin, su baskini, deprem vb.) gibi olaylarda yapinin telef olmas1 durumunda
miiteahhit sozlesmeden donebilir. Burada dikkat edilmesi gereken durum
miiteahhidin boyle bir hakki olabilmesi igin yapimnin heniiz tamamlanmamig
olmasi gerekmektedir. Aksi halde miiteahhidin sozlesmeden donme hakki
bulunmamaktadir. Miiteahhit tarafindan yapimi istlenilen ingaatin,
tesliminden Once miiteahhidin kusuru bulunmaksizin meydana gelen
kazalardan dolay1 yapinin telef olmasi halinde s6zlesme kendiliginden sona
ermez. Bu durumda TBK, 2011: madde 480/2’ye gore, miiteahhidin ihbari ile
15in yeniden yapilmasi Son derece mali kiilfet getirecek durumlarda sdzlesme
feshedilebilir.

- Miiteahhittin kusuru olmaksizin isin ifasinin imkénsiz hale gelmesi; Miiteahhit
kusuru olmaksizin igin ifasinin miimkiin olmadig1 durumlarda TBK, 2011:
madde 136/1’e gore “Borcun ifast bor¢lunun sorumlu tutulamayacag:
sebeplerle imkansizlasirsa, bor¢ sona erer” hiikmii ile s6zlesme sona erer. Bu
konu hakkinda YG. H.G.K. 2.4.1975 T. 1973/11-569-432 sayili kararinda,
“Imar kanunu kapsaminda, yapilarak teslimi davali(miiteahhit) temerriidiinden
once belirtilen diikkanin yapilmasma olanak yok ise davali yapilamayan
boliimiin bedelinden 6tiirti sorumlu tutulamaz” seklinde tanimlanmis ve genel
olarak  arsa  lizerinde imar  degisikliklerin  insaatin  yapilmasi
imkansizlastigindan dolay1 sozlesme sona ermektedir. Burada imar durum
degisiklikleri s6zlesmenin imzalanmasindan insaat ruhsati alinca kadar olan
siireci ilgilendirir. Insaat ruhsati alindiktan sonra yapilan imar degisikleri
yapilan isi baglamaz, kanunlarin geriye yuriimezligi
ilkesi uyarinca kanunlar kamu yarar1 ve kamu diizeninin geregi kazanilmis

haklarin korunmasi, mali haklarda iyilestirme gibi kimi ayriks1 durumlar
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disinda ilke olarak kanunlar geriye islemez. Ornegin insaat devam ederken
deprem yonetmeligi degisiminden sorumlu olunamayacagi gibi. Miiteahhit
kusuru ile insaata baslamakta gecikmesi ve temerriidii siiresinde imarda
degisiklik ve ifanin imkansizlasmasi halinde, bu olusum kusurlu imkansizlik
olup, akdin sona ermesinde, miiteahhidi sorumluluktan kurtarmaz (YG. 15.

H.D. 25.4.2008 T. 2008/1407-2771 say1l1 karart).

2.2.6.2.6. Erteleyici ve Bozucu Sartlarin Gerg¢eklesmesi Nedeniyle Fesih

Taliki sart (erteleyici kosul) tanimi, “hukuki islemin istenilen hukuki sonuglar
dogurabilmesinin gelecekteki siipheli bir olayin gerceklesmesine baglanmis oldugu
kosuldur” (Akmtirk ve Ates, 154). Kat karsiligi insaat sozlesmesinde taliki
(erteleyici) sarta baglanmasi durumunda sartin gergeklesmesi ile sozlesme devam
eder. Aksi halde taliki sartin ger¢ceklesmemesi durumunda s6zlesme hiikiimsiiz kalir.
Taliki(erteleyici) sart ile ilgili konu, TBK, 2011: madde 170/1’de “Bir s6zlesmenin
hikkiim ifade etmesi, ileride gergeklesmesi diistiniilen bir olguya birakilmissa,
sOzlesme geciktirici kosula baglanmis olur.” hiikmii ile taliki sartlara bagli olan
sozlesmelerin durumu ag¢iklanmistir. Bu kanun maddesinin devaminda ise, s6zlesmede
aksi belirtilmedikge erteleyici hiikmiin gergeklesmesi ile s6zlesme hiikiim ifade eder

denilmektedir.

Infisahi sart (bozucu kosul) tanimi ise “hukuki sonuglar1 dogurmus olan bir hukuki
islemin ortadan kalkmasinin gelecekteki siipheli bir olayin ger¢eklesmesine baglanmis
oldugu kosuldur” (Akintiirk ve Ates, 154). Kat karsiligi insaat sozlesmelerinde
infisahi (bozucu) sarta baglanmasi ve sartin gergeklesmesi durumunda sozlesme
hiikiimsiiz kalir. Bozucu sartlara bagl kat karsilig1 insaat s6zlesmeleri i¢in TBK, 2011:
madde 173/1’te “Sona ermesi dnceden gergeklesip gerceklesmeyecegi bilinmeyen bir
olguya birakilan s6zlesme, bozucu kosula baglanmis olur.” hilkkmii ile s6zlesmelerin
durumu agiklanmigtir. Bozucu hiikmiin ortadan kalkmasi durumu ile ilgili olarak,
TBK, 2011: madde 173/2’de “bozucu hiikmiin sebebi olan sartin ortadan kalkmasi,
bozucu hiikmii gegersiz kilar” denilmektedir. TBK, 2011: madde 173/3’e gore, infisahi
(bozucu) sartin gergeklesmesi ile sozlesme ileriye etkili fesih olusturur. Yani
miiteahhit yaptig1 isin bedelini (s6zlesmeye gore kendi uhdesine diisen iinite adetinin

ingaat seviyesi ile ¢arpilmasi ile elde edilen iinite adeti) alir.
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2.2.6.2.7. Miiteahhitten Kaynaklanan Imkansizlik Nedeniyle Fesih

Kat karsilig1 insaatlarda miiteahhit kusuru ve 6liimii disinda acze diismesi durumunda
sozlesme sona erer. Nitekim TBK, 2011: madde 486’da “Yiiklenicinin o6liimii veya
kusuru olmaksizin eseri tamamlama yetenegini kaybetmesi durumunda kendiliginden
sona erer.” hiikmii ile agiklanmistir. S6z konusu kanun maddesinin devaminda ise, “Is
sahibi isin tamamlanan kismin1 kabul etmek ve karsiligim1 karsi tarafa vermekle
yiikiimliidiir” denilmektedir. Konuyu miiteahhidin 6liimii ve yetenegini kaybetmesi

olmak tizere iki baslikta ele almistir.

- Miiteahhidin 6liimii; miiteahhit 6limi durumunda sézlesme sona ermez,
mirascilarina intikal eder. Fakat miras¢ilar ehli fen degil ise isi devam
ettirmeme haklar1 olup, yapilan is ile ilgili alacaklarin1 arsa sahibinden talep
edebilirler. Ehli fen olmayan miiteahhidin mirasgilarini arsa sahibi isi devam
ettirmeye zorlayamaz.

- Miiteahhit isin devam etme yetenegini kaybetmesi; miiteahhit isin devaminda
acze diiserse yani iflas ederse s6zlesme son bulur. Arsa sahibinin alacaklar
iflas masasinda 6denir. Sayet ifa gli¢slizliigline ragmen miiteahhit iflas etmez
ise arsa sahibi miiteahhitten bir giivence (teminat) talep edebilir. Artik bu
teminatta verilmez ise arsa sahibi s6zlesmeden donebilir. Bu konu TBK, 2011.:
madde 98’de “Taraflardan birinin borcunu ifada giigsiizliige diismesi
durumunda alacakli taraf kendi edimin ifasindan kagmabilir” olarak
belirtilmistir. Kanun maddesinin devaminda ise “Hakki tehlikeye diisen taraf,
borglu tarafindan giivence verilmedigi takdirde s6zlesmeden donebilir” hilkkmii
ile yasada miiteahhidin acze diigsmesi ile ifanin giivencesi miiteahhit tarafindan
arsa sahibine verilemedigi durumda arsa sahibinin s6zlesmeden donme hakk1
bulundugu belirtilmektedir. Bu durum ile ilgili s6zlesmenin feshinin geriye
etkili olacagindan arsa sahibi s6zlesmede belirtilmis ise se¢imlik cezasi, cezay1

asan zarar ve menfi zararlarimi talep edebilir.

2.2.6.2.8. Arsa Sahibinden Dolay Isin devaminin Imkansiziig1 Nedeniyle Fesih

Kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde miiteahhide verilen bir vekalet ile her tiirlii resmi
islemin takibi yapilmis olsa bile arsa iizerinde herhangi bir degisiklik olmast durumu

(Arsanin kamulastirilmasi ya da arsanin imar degisikligi ile yesil alan olarak ayrilmasi
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gibi) arsa sahibini ilgilendireceginden fesih durumu séz konusu olur. Ayrica arsa
sahibinin kendi kusurundan kaynaklanan durumlarda da (arsa sahibinin miiteahhide
tapu devirlerini gerceklestirmemesi gibi) sozlesme feshedilebilir. Bu konu ile ilgili
TBK, 2011: madde 485/1’de “Eserin tamamlanmasi, is sahibinden kaynaklanan bir
nedenle imkansizlasirsa yiiklenici, yaptigi isin bedelini ve bu bedele girmeyen
giderlerini isteyebilir’ agiklanmustir. Ifani imkansizlasmasinda arsa sahibinin kusuru
olmast durumunda ise, TBK, 2011: madde 485/2’de “Isin tamamlanamamasinda is
sahibi kusurluysa, yiiklenicinin ayrica tazminat isteme hakki vardir” hiikmii
uygulanmaktadir. Fakat miiteahhit eger ise baslanmamigsa arsa sahibinden herhangi

bir talepte bulunamaz.

2.2.6.2.9. Arsa Sahibinin Tam tazminat Karsihig1 Feshi

Insaat s6zlesmelerinde is sahibinin miiteahhide ddeyecegi tam tazminat karsiliginda
sebep gostermeksizin sézlesmeyi feshetme hakki bulunmaktadir. TBK, 2011: madde
484’te “Is sahibi, eserin tamamlanmasindan énce yapilmis olan kismin karsiligimi
6demek ve yiiklenicinin biitlin zararlarini karsilamak sarti ile s6zlesmeyi feshedebilir”
hikkmii ile tam tazminat karsilifi arsa sahibinin sozlesmeyi feshedebilecegi

agiklanmaktadir.

Kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinde ise durum biraz farklidir. Kimi hukukgulara gore;
kat karsilig1 insaat sozlesmeleri karma sdzlesme niteligi tasiyan gayrimenkul satis
vaadi s6zlesmesi olup sézlesmede bu konu belirtilmedikge arsa sahibinin sézlesmeden
donmesi olanaksizdir. Sozlesmenin ile miiteahhide devredilmesi kabul edilen arsa
payma ve lizerine yapacagl insaatin bir boliimiine sahip olabilme durumundaki
miiteahhidin durumu, bu hakkinin 6denecek tazminat ile karsilanmas: T.M.K. madde
2/1’deki iyi niyet krallan ile bagdasmayacagi diisiinmekteyiz (Kostakoglu, 2017).
Ancak Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 21.12.1989 T. 1989/1464-5329 S. kararinda da
belirtildigi gibi; T.B.K. 484. maddesinin kat karsilig1 insaat sozlesmelerine de aynen
uygulanmasi gerektigi goriisiindedir (Ongoren, 2016).

2.2.6.2.10. Sézlesmede Dénme Cezasi Belirtilen Durumda Ceza Odeyerek Fesih

Kat karsiligi insaat sozlesmelerinde taraflarin sézlesmeden donme cezasi
kararlastirdiklar1 durumda akdi fesheden tarafin donme cezasin1 6deyerek sézlesmeyi

sonlandirabilir. Sozlesmeden donme cezas1 ve fesih hakkinda, TBK, 2011: madde
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179/3° de “Bor¢lunun, kararlastirilan cezayr odeyerek sozlesmeyi, donme veya
feshederek sonlandirmaya yetkili oldugunu kanitlama hakkini saklidir” hiikkiim

belirtilmistir.

2.2.6.3. Fesihte Uyusmazhk

Insaat hukuku yéniinden taraflarm kabulii ile s6zlesmenin feshi yapilmas1 i¢in ayrica
bir mahkeme kararma gerek yoktur. Ancak Feshin bir tarafin yaparak diger tarafin
kabul etmedigi durumlarda uyusmazliklar dogmaktadir. Bu durumlarda yapilan feshin
gecerliligi mahkeme karalar ile olabilmektedir. Bu durumda iki durum s6z konusu

olmaktadir.

- Fesihte bulunan tarafin hakli bulunmasi; feshinde bulanan tarafin yargi
kararlari ¢ercevesinde hakli bulunmasi ile fesih gegerli olur ve feshin ileriye ya
da geri etkili sonucuna gore fesih tarihi itibari ile islem baglatilir.

- Fesihte bulanan tarafin haksiz bulunmasi; fesihte bulunan tarafin, kars tarafin
mahkemeye itirazi ile haksiz bulunmasi halinde ise fesih gecerli sayilmayacagi
gibi fesihte bulunan tarafin isin gecikmesine sebebiyet vermesi sebebi ile kars1

taraf tarafin tazminat talebi ile kars1 karsiya kalabilir (Kostakoglu, 2017).

2.2.6.4. Feshin Hukuki Sonuglari

Insaat hukuku yéniinden sdzlesmenin feshi birtakim sonuglar dogurmaktadir.
Sozlesmelerde taraflarin yapacagi fesih, geriye etkili sonug¢ dogurabilecegi gibi fesih

durumuna gore ileri etkili sonugta dogurabilir.

Kat karsiigi Insaat sozlesmelerinde feshin sonuglara etkisini iki bashk altina

inceleyebiliriz.

2.2.6.4.1. Kat Karsihig Insaat Sozlesmelerinde Geriye Etkili Fesih Durumu

Kat karsihig1 Insaat sozlesmelerinde arsa sahibinden kaynaklanmayan bir nedenle
miiteahhit temerriide diiserse arsa sahibini yapacagi feshin sonuglar1 geriye etki
etmektedir. Yani sozlesmenin sartlarini yerine getirmeyen miiteahhit haksiz
zenginlestigi kabul edilir. S6zlesmelerin geriye etkili fesih durumu ile ilgili TBK,
2011: madde 77/1’ de “Hakl1 bir sebep olmaksizin, bir bagkasinin malvarligindan veya

emeginden zenginlesen, bu zenginlesmeyi geri vermekle ylkiimlidiir” hiikmii
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aciklanabilir. Sebepsiz ve haksiz zenginlesen miiteahhide s6zlesme feshedildigi igin
arsa pay1 devri yapilmaz ya da yapilan arsa pay1 devirleri iptal olur. Miiteahhide yaptig1
isin maliyeti arsa sahibi tarafindan 6denir. Burada miiteahhidin {igiincii kisilere sattigi

daireler ile ilgili olarak satislar iptal olur.

2.2.6.4.2. Kat karsih@ Insaat Sézlesmelerinde leriye Etkili Fesih Durumu

Kat karsilig1 Insaat s6zlesmelerinde arsa sahibinden kaynaklanmayan bir nedenle
miiteahhit temerriide diiserse arsa sahibini yapacagi feshin sonuglari genel olarak
geriye etki etmektedir. Ancak insaatin bulundugu seviyeSinde g6z Oniinde
bulundurularak sézlesmenin feshi ileriye etkide olusturabilmektedir. Insaat seviyesi ile
ilgili gegmiste %69 ilerleme feshin ileriye etkisi i¢in yeterli goriilmekteydi (YG.
15.H.D. 24.9.1991 T. Ve 1991/1993-4323 Sayili Karar1). Ancak 2000 yilindan itibaren
Yargitay kararlarinda ve wuygulamalarinda sézlesmenin feshinin ileriye etki
olusturabilmesi i¢in insaatin fiziki ilerlemesinin %90’dan az olmamasi gerektigini

hiikkmetmistir (YG. 23.H.D. 5.2.2013 T. 2012/5310-2013/523 Say1l1 Karart).

Feshin ileri etkili sonu¢ dogurabilmesi i¢in gerek ve yeter sartlar;

- Sozlesme siiresi igerisinde miiteahhittin ingaati tamamlayamayarak temerriide
diismesi,

- Arsa sahibinin T.B.K. 171/3 maddesi geregi ¢ekilecek ihtar ile miiteahhidi
temerriide diislirmesi,

- Kusurlu miiteahhit hakkinda arsa sahibi T.B.K. madde 125°e gore fesih hakkini
kullanmis olmasi,

- Sozlesmenin feshedildigi tarihte iyi niyet kurallari cercevesinde insaat ilerleme

seviyesinin %90’a ulagsmis olmasi, gerekmektedir.

Feshin ileri etkili sonucunda insaat artik tamamlanma asamasina (%90 iizeri ilerleme)
geldigi i¢in arsa sahibinin, miiteahhidin sebepsiz zenginlesmeyi ileri siirmesi iyi niyet
kurallar1 ile bagdasmamaktadir. Ileri etkili fesih sonucunda ingaat seviyesine gére
hesaplanan miiteahhit payma diisen tiniteler miiteahhide intikal eder. Fakat noksan
isten dolay1 miiteahhit sorumluluktan kurtulmaz. S6zlesmenin feshi geregi yapilan is
tasfiye edilerek taraflar arasinda ceza ve tazminat kosullar1 uygulanmaz. Noksan isler
ile ilgili uygulama rayi¢ fiyatlar1 ile hesaplanan bedel arsa sahibi tarafindan

miiteahhitten talep edilir. Ancak s6zlesmenin feshi taraflarin kendilerini hakli olarak
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gormesi durumunda uyusmazliklar dogurmakta bu uyusmazliklar yarg: karari ile

sonuca ulastirilmaktadir.

Sozlesmeye ileri etkili fesih i¢in belirli bir yiizde sarti konulmas1 durumunda artik
Yargitay kararlari i¢in ileri etkili fesih i¢in gerek ve yeter sart olan ilerleme seviyesinin
%90 olmas1 gerckmemektedir. Ornegin ileriye etkili fesih icin sdzlesmeye ilerleme

oranin minimum %60 olmasi sarti konulmasi gibi.

2.2.7. Kat Karsihgi Yapilan Insaattan Unite Satin Alan Ugciincii Kisilerin

Durumlari

Kat karsilig1 insaat sdzlesmeleri belirli bir paylagim oranina (iinite paylasimi) gore arsa
sahibi ve miiteahhit arasinda yapilan sozlesmelerdir. Hem arsa sahibi adina diisen
tiniteler kem de insaatin yapilmasi karsiligi miiteahhit adina diisen tiniteler {igiincii
kisilere noterden ya da adi sozlesme ile satis1 yapilmaktadir. Bu tiir kat karsilig
insaatlardan bagimsiz boliim (ticari linite veya konut) satin alan tigiincii kisiler ile satisi
yapan arsa sahibi veya miiteahhit arasinda yapilan sozlesmeler kat karsiligi
sOzlesmeleri gibi noterden yapilmasi zorunlu degildir. Arsa payl kat karsilig:
ingaatlarda bagimsiz bolimler (satilabilen alanlar; daire ve ticari {initeler) satin alan

ticiinci kisiler ilgili olarak iki durum s6z konudur.

1. Arsa sahibinden bagimsiz boliim satin alan tigiincii kisilerin durumu

2. Miiteahhitten bagimsiz boliim satin alan tigilincii kisilerin durumu

2.2.7.1. Arsa Sahibinden Bagimsiz Boliim Satin Alan Ugiincii Kisilerin Durumu

Insaatin tasarim asamasinda veya ikmali sirasinda arsa sahibi, miiteahhit ile arasinda
yapmis oldugu kat karsiligi sozlesmeye istinaden kendisine isabet eden bagimsiz
boliimleri tapuda kat irtifaki kurulmasindan 6nce ya da sonra tigiincii kisilere satabilir.
Bu satis neticesinde bagimsiz boliim tizerindeki arsa sahibinin sahsi haklari satin alan
kisiye gecer. Burada dikkat edilmesi gereken husus arsa sahibinden bagimsiz boliimii
satin alan iiclincii kiginin aldigi iinitenin eksik ya da hatali imalatlan ile ilgili
miiteahhidi sorumlu tutamaz. Ciinkii arsa sahibi ile yapilan gayrimenkul satig vaadi
s0zlesmesi bagimsiz boliimii satin alan {i¢iincii kisi sadece arsa sahibinden hak talep
edebilir.
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Arsa sahibi tarafindan hakli nedenle kat Karsilig1 insaat sdzlesmesinin feshedilmesi
durumunda, arsa sahibinden iinite satin alan {iglincii kisi feshe itirazda bulunamaz
(Kostakoglu, 2017). Ciinkii ticlincii kisiler kat karsilig1 sozlesmesinde taraf degillerdir.
Ancak arsa sahibi tarafindan yapilan feshe ragmen haklari saklidir. Diger bir anlatimla
arsa sahibinin feshe istinaden farkli bir yiikleniciye ingaati tamamlatmasinda da
ticlincti kisilerin bu haklar1 devam eder. Ancak {i¢iincii kisiler arsa sahibinden bu

konuda ceza veya tazminat talebinde bulunamazlar.
2.2.7.2. Miiteahhitten Bagimsiz Boliim Satin alan Uciincii Kisilerin Durumu

2.2.7.2.1. Miiteahhitte Devredilen Bagimsiz Boliimlerin Tasarruf Hakki

Kat karsilig1 insaat sozlesmesine istinaden iizerine diisen yiikiimliiliikleri yerine
getiren miiteahhide arsa sahibi tarafindan tapuda hisse devri yapilir. Bu hisse devri
miktar1 sozlesme geregi paylasim oranina ve insaatin bulundugu seviyeyi gore
hesaplanan bagimsiz boliim adeti ile ifade edilebilir. Arsa sahibinin miiteahhide
yapmig Oldugu tapu devri ile miiteahhidin kendi uhdesine diisen bagimsiz boliimleri
satmasina imkan vermekle, miiteahhit tarafindan insaatin tamamlatilmasi i¢in finans
saglayan bir avans niteliginde degerlendirilmektedir (YG. 15.H.D. 4.3.2005 T.
2004/3299, 2005/1234 sayil1 karart).

2.2.7.2.2. Miiteahhitten Bagimsiz Béliim Satin alan Uciincii Kisinin Arsa Sahibine
Kars1 Haklan

Miiteahhitten bagimsiz boliim satin alan ti¢lincii kisiler ilgili TBK, 2011: madde 183°te
“Kanun, sozlesme veya isin niteligi engel olmadik¢a alacakli, bor¢lunun rizasini
aramaksizin alacagini ti¢lincii bir kisiye devredebilir” hiikmii ile belirlenmistir. Bu
kanun hiikmiinde bor¢lunun rizasindan ifade edilen arsa payr devri yiikiimliligi

bulunan arsa sahibi belirtilirken, alacakli i¢in ise miiteahhit gosterilebilir.

Kat karsilig1 islerde miiteahhitten bagimsiz boliim alan {igiincii kisilerin haklar1 kat
karsilig1 insaat sOzlesmesinden miiteahhit adina sahip olunan haklar ile sinirhdir.
Ornek verecek olursak arsa sahibinin hakli nedenle sézlesmeyi feshetmesi ile geriye
etkili fesih olusturacagindan miiteahhit adina arsa sahibi tarafindan ferag: gerceklesen

bagimsiz boliimler arsa sahibe geri donecek olup bu konuda miiteahhit bir itirazda
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bulunamayacagi gibi miiteahhitten bagimsiz boliim satin alan {igiincii kisilerde arsa
sahibine kars1 itirazda bulunamazlar. Ancak %90 ilerleme asamasini gegmis insaatin,
miiteahhidin temerriidii sonucu arsa sahibi tarafindan feshedilmesi durumunda ise
sozlesme ileriyi etkili fesih olusturacagindan iigiincii kisiler tarafindan satin alinan
bagimsiz boliimlerin miiteahhit tarafindan tamamlatilmasi istenebilecegi gibi bagimsiz
boliimlerin tamamlatilmamasi durumunda tgilincii kisiler ayrica miiteahhidi dava
edilebilirler. Burada 6nemli olan husus arsa sahibi tarafindan miiteahhide devri yapilan
ve lglincii kisilere satis1 gergeklestirilen bagimsiz boliimlerin arsa sahibine geri

donmeyecegidir.
2.2.8. Zaman Asimi

2.2.8.1. Agik ve Gizli Ayiplarda Zaman Asim

Kat karsilig1 islerde imalattan kaynaklanan acik ve gizli ayiplar i¢in miiteahhittin
sorumluluk siiresini yani zaman asim siiresi TBK, 2011: madde 478’de “Yiiklenici
ayipli bir eser meydana getirmesinden dolay1 agilacak davalarda zaman asimi tasinmaz
yapilar disinda iki y1l, tasinmaz yapilarda bes y1l, yiiklenicinin agir kusuru varsa, ayipl
eserin niteligine bakilmaksizin yirmi yildir” hilkmii ile belirtilmistir. Bu kanun
maddesinden anlasilacagi lizere miiteahhidin arsa sahibine ya da bagimsiz boliimlerin
satigin1 yaptig1 tgilincii kigilere karst agik ayiplarda sorumlulugunun miiteahhide
yapilan tebligden itibaren 5 yil, gizli ayiplarda sorumlulugunun 20 yil oldugunu
sOylemek miimkiindiir. Gizli ayiplarin miiteahhide teblig siiresi ayibin ne zaman ortaya
cikacag bilinmediginden zaman agimi siiresi icerisinde yapilabilirken, agik ayiplarin
miiteahhide bildirimi TBK, 2011: madde 474’e¢ gbre uygun bir siirede yapilmasi
gerekmektedir. Acik ayiplar ile ilgili kanun maddesinde belirtilen “uygun siirenin” on-
on bes giin olarak kabul edilebilir (Kostakoglu, 2017). Aksi takdirde uygun siire
icerisinde arsa sahibi tarafindan bildirim yapilmayan ag¢ik ayiplar ile ilgili miiteahhittin

sorumlulugu kalkar.

2.2.8.2. Yap1 Denetim Sorumlulugu A¢isindan Zaman Asimi

Kat karsilig1 insaatlarda insaat1 gergeklestiren miiteahhidin yaninda ilgili yap1 denetim
firmasinin da sorumlulugu bulunmaktadir. Nitekim 4708 sayil1 Yap1 Denetim Kanunu
(YDK), 2001: madde 3’te “Yap1 denetim gorevlilerin, yapini proje ve eklerine fen ve

sanat kurallarina gore yapilmasindan ve sonradan ortaya cikabilecek hasardan dolay1
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arsa sahibi ve ilgili idareye karsi, kusurlari oraninda mesuldiirler” hiikkmii ile yap1
denetim gorevlilerin sorumlulugu belirtilmis olup ilgili maddenin devaminda bu
sorumlulugun siiresi; iskan alinmasindan itibaren, yapinin tasiyici sisteminden dolay1
on bes yil, tasiyict olmayan diger kisimlarda ise iki yildir olarak sinirlandirmastir.
Halbuki ister betonarme isterse de ¢elik yapi tastyicisi olan kat karsiliginda yapilan bir
ingaatta demirin yorulmasi bagli olarak insaat dmriiniin minimum 60-70 y1l olabilecegi
bilinmektedir. Dolayisi1 ile yapinin iskan alinmasindan itibaren 15 yil gegmesi yap1
denetim gorevlilerinin sorumlulugunun ortadan kalkmasinin dogru olmayacagini

diisiinmekteyim.

Yargitay kararlarinda deprem olgusunu zaman asim siiresine bagl kalmaksizin agir
kusur kabul etmis ve yapinin hig teslim edilmemis gibi oldugu vurgulanmistir (YG.
14. H.D. 26.01.2006 T.2005/10188-2006/286 sayil1 karar1). Ancak insaatta kullanilan
malzemelerin kalitesine bagli olarak drnegin ingaat demirin korozyona ugramasi gibi
nedenlerden insaat 6mrii kisalabilmekte ve sayet 15 yil {izerinde yapida bir hasar
meydana geldigi takdirde bu kanun hiikkmiine bagl olarak yapi denetim gorevlilerini
sorumluluktan  kurtarmaktadir. Bundan dolayr yapt denetim gérevlilerin

sorumlugunun 15 yildan fazla bir siire olmas1 gerektigi diisiinmekteyim.

2.2.8.3. Kat Karsihg1 Sozlesmelerinden Dogan Alacaklar icin Zaman Asimi

Insaat sozlesmelerinden dogan alacaklar igin bes yillik zaman asimi baslikli TBK,
2011: madde 147/6’da “Yiiklenicinin yiikiimliiliiklerini agir kusuruyla hi¢ ya da geregi
gibi ifa etmemesi disinda, eser sozlesmesinden dogan alacaklar” belirtilmistir. Burada
dikkat edilmesi gereken husus sézlesmeden dogan haklarin zaman agimi igin 5 yillik
stirenin kat karsilig1 szlesmelerde de uygulanip uygulanmayacagi hususudur. Nitekim
YG. H.G.K aldig1 karar1 ile bu kanun maddesinin alacaklarin zaman asimi igin kat
karsilig1 insaatlarda kullanabilecegine hitkmetmistir (YG. H.G.K. 15.2.1982 T. 81/15-
759 Es. 82/945 Sayili Karari).

Kat karsilig1 islerde sozlesmeden dogan alacaklara ait zaman asimin baslangiCi ise
TBK, 2011: madde 149°da “Zaman asimi, alacagin vadesi gelmesiyle islemeye baslar.
Alacagin vadesinin kosula bagli oldugu hallerde, zamanasimi bu bildirimin
yapilabilecegi giinden islemeye baslar” kanun hiikkmii ile agiklanmistir. Bu kanun

hiikkmiine bagl olarak; arsa sahibinin miiteahhidin yapmis oldugu eksik islerden
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kaynaklanan alacaklari i¢in zaman asimi insaatin teslim tarihi ile baslayacagini
sOylemek miimkiindiir. Kostakoglu’na gore; arsa sahibinden ya da miiteahhitten
kaynaklanan bir sebepten 6tiirii insaatin tamamlanamayarak sozlesmenin feshedilmesi
halinde alacaklar ile ilgili zaman asimi insaatin teslimi ile baslayacag: diistiniilerek
teslim edilmemis kat karsilig1 insaatlar ile ilgili olarak zaman asiminin islemeyecegi

kanaatindeyim (Kostakoglu, 2017).

2.2.8.4. Kat Karsihig1 Sozlesmelerinde Sebepsiz Zenginlesmede Zaman Asimi

Bor¢lunun Sebepsiz zenginlesmesi durumunda alacakli i¢in zaman asim siiresi TBK,
madde 82’de “Sebepsiz zenginlesmeden dogan istem hakki, hak sahibinin geri isteme
hakki oldugunu 6grendigi tarihten baglayarak iki yilin ve herhalde zenginlesmenin
gerceklestigi tarihten baglayarak on yilin geg¢mesiyle zaman asimina ugrar”
belirtilmistir. Bu siireler gegtikten sonra alacakli sebepsiz zenginlesmeden dogan

hakki eksik borg halini alir (Eren, 2012).
2.2.9. Faiz

2.2.9.1. Kanuni Faiz

Arsa Payli kat karsilig1 sozlesmelerde taraflarin borcu zamaninda ifa etmemesi ya da
s0zlesmenin son bulmas1 durumunda borcun yerine getirildigi tarihe kadar gecen siire
i¢in borca kanuni faiz tatbik olunur. Kanuni faiz hakkindaki diizenleme 3095 sayili
Kanuni Faiz ve Temerriit Faizine Iliskin Kanunun 1. maddesinde aynen “Borglar
Kanunu ve Tiirk Ticaret Kanununa gore faiz 6denmesi gereken hallerde, miktari
sozlesme ile tespit edilmemisse bu ddeme yillik yiizde on iki orani lizerinden yapilir”
olarak belirtilmis olsa da ayn1 maddenin ikinci fikrasinda “Cumhurbagkani, bu orani
aylik olarak belirlemeye, yiizde onuna kadar indirmeye veya bir katina kadar artirmaya
yetkilidir’ cumhurbaskanin kanuni faizi kismi olarak degistirme yetkisinin bulundugu
ifade edilmistir. Nitekim Bakanlar kurulu karari ile (Cumhurbaskanligi yonetim
sisteminde 2/7/2018 tarihi itibari ile cumhurbagkanin onay1 gerekir) 1/1/2016 tarihi

itibari ile kanuni faiz %12’den %9’a indirilmistir.

2.2.9.2. Akdi Faiz

Arsa paylt kat karsiligr sozlesmeler geregi 6denmesi gereken faiz orani taraflarin

belirleme yetkisindedir. Kat karsilig1 yapilan s6zlesmeler ticari iliski vasfi tasidigindan

39



akdi faizin belirlenmesi Tiirk Ticaret Kanunu (TTK), 1956: madde 8/1’de “Ticari
islerde faiz miktar1 serbestge tayin olunabilir” olarak belirtilmistir. Ancak Eren’e gore,
“Kisilik hakki, ahlaka ve ekonomik ozgiirlige aykirilik durumlarinda ve asiri
yaralanma ya da yanilma hiikiimleri uygulanmasinda c¢ok yiiksek faiz sézlesmede

belirtilmigse borglu akdi faizin kanuni faiz sinirina indirilmesi i¢in dava agabilir”

(982).

2.2.9.3. Temerriit Faiz

Arsa payll kat karsiligi sozlesmeler geregi O6denmesi gereken borcun ifasinin
zamaninda 6denmemesi sonucu alacaklinin ihtari ile temerriit baslar. Temerriidiin
baslamasi ile temerriit faizi islemeye baslar. Ancak borcun ifasinin zamani sdzlesmede
acik bir sekilde belirtilmis ise TBK, 2011: madde 117/2 geregi alacaklinin temerriit
icin ayrica ihtarda bulunmasina gerek yoktur. Borcun ifa zamanin sodzlesmede
belirtilmesi igin ornekler verecek olursak; insaatin temel imalatlarinin tamamlanmasi
ile sozlesme geregi arsa sahibi ile miiteahhit arasinda yapilacak olan imalat teslim
tutanagina istinaden miiteahhide ait olan hissenin % 15°nin arsa sahibi tarafindan
devredilmemesinden borglu arsa sahibinin temerriidii i¢in ihtara gerek olmayacagi
gibi sozlesme ve eklerinde belirtilen i programina gore belirtilen imalatin gecikmesi
ile belirli bir ihtar olmaksizin da bor¢lu miiteahhit temerriide diisebilir. Temerriit faiz
oranin sozlesmede belirtilmedigi durumlarda kanuni faiz olan %9 orani uygulanir
(TBK, 2011: madde 2/1). Temerriit faizi sozlesmede belirtilmemisse, akdi faiz miktari
asagida belirtilen miktarin iistiinde ise, temerriit faizi, akdi faiz miktarindan az olamaz
(TBK, 2011: madde2/3).

- Merkez bankasimin 31 Aralik giinii kisa vadeli avanslar i¢in uyguladig: faiz
orant %9’dan fazla ise; kisa vadeli avanslar i¢in uygulana faiz orani temerrtit
faiz olarak kabul edilir (TBK, 2011: madde2/2).

- Kisa vadeli avans faiz orani, 30 Haziran giinii 6nceki yilin 31 Aralik giinii
uygulanan avans faiz oranini 5 puan asmissa bu oran temerriit faiz olarak kabul

edilir (TBK, 2011: madde2/2).
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2.3. ARSA PAYLI KAT KARSILIGI iNSAAT SOZLESMELERININ TEKNiK
ACIDAN INCELENMESI

Insaat sozlesmeleri isin anayasasidir ve insaat sdzlesmesinin teknik inceleme
yapilmadan yasal sartlarda hazirlanmasi arsa sahibi agisindan sorun teskil edebilir. Bu
noktada tiim s6zlesme belgelerinin hazirlanmasi 6nem kazanir. S6zlesme belgelerinin
net bir sekilde listelenmesi, olasi anlagsmazliklar1 en aza indirmek i¢in yararlidir

(So6zen, 2015). Sozlesme belgeleri AIA A201-2007,1.1.1'de belirtilmistir.

Insaat sézlesmeleri belirsiz olmadan agik bir dilde hazirlanmalidir. T.B.K. Madde 23’e
gore, “Genel islem kosullarindaki bir hiikiim acik ve anlasilir degilse veya birden fazla
anlama geliyorsa, diizenleyici aleyhine ve muadili lehine yorumlanir”. Sézlesme
belgelerinin bir dncelik siras1 olmalidir. Bu kapsamda Ingaat S6zlesmesinde dncelik
sirast asagidaki gibidir; (1-Insaat islerinin genel dzellikleri, 2- Idari sartnameler, 3-
Sézlesme taslagi, 4- Uygulama projesi, 5- Santiye listesi, 6- Ozel teknik sartnameler,
7- Genel teknik sartnameler, 8- Agiklamalar (varsa), 9- Diger Ek). Sozlesme

belgeleri bu sekilde belirlenebilir ve 6zel sartlar ile degistirilebilir.

2.3.1. imar Mevzuati

Tirkiye Cumhuriyeti’nin kurulmasi birlikte kentlerde yapilagsmanin nizami bir sekilde
olusmasi i¢in 1930 tarih ve 1580 say1l1 Belediye Kanunu ile biitlin belediyelerin imar
plan1 yapmalar1 ihtiyaci hasil olmus ve nihayet 1933 yilinda da her kentte planlama
caligmalar1 yapmak amaciyla 2290 sayili Belediye ve Yollar Kanunu yiiriirliige
konulmustur (Ozkaya, 2000). Ne var ki 60’11 yillara kadar kentlerde niifus artis1 fazla
olmadigindan mevcut belediye kanununda fazla degisiklige gidilmemistir. Ancak 60’11
yillardan sonra kdyden kente hizli niifus artisiyla birlikte kentlerde diizensiz yapilagsma
olusmaya baslamis ve nihayet 3 Mayis 1985’ de diizenli yapilagsmanin olugmas1 adina
genis kapsamli 3194 sayili Imar Kanunu yiiriirliige girmis ve kanunda giiniimiize kadar
ihtiyaca binaen birgok madde degisikligi ve eklentiler yapilmistir. imar mevzuatinin
amaci bir kentin niifus yogunluguna gore yapilasmasinin nasil olacaginin (érnegin
nerelerde yiiksek katli yapilarin, ticaret alanlarinin, konutlarin, hastanelerin, okullarin,
ibadethanelerin, yollarin, parklarin, yesil alanlarin, hava alanlarinin, vb.)
planlanmasidir. Bu planlamalar yapilirken kanun geregi bazi kurallar (Emsal, KAKS,

TAKS, Hmax Vb.) Sehir bolge planlamacilar tarafindan hazirlanmakta ve belediye
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meclisi onayindan gecerek yiiriirliige girmektedir. Imar kanunu kentlerin imar
yonetmelikleri ile uygulama alani bulur. Her kentin kendine has bir imar yonetmeligi
mevcuttur. Ayrica imar mevzuatinda yapi yaklagsma siniri, kullanim alanlarin piyes

Olctileri, kat alanlari, ¢ikmalar, cephe ve ¢atilar vb. detayli olarak belirtilmistir.

Arsa payli kat karsilifi sozlesmesi ile miiteahhit tarafindan bir eser meydana
getirilecek bir arsanin imar durumu ¢ok 6nemlidir. Imar durumu ile ilgili idarede
yapilan tiim islemleri genellikle arsa sahibinin vekaleti ile miiteahhit tistlenmektedir.
Dolayist ile miiteahhit bir eseri meydana getirirken ehli fen olmasinin yaninda imar
mevzuatina hakim olmasi elzemdir. imar mevzuatina hakim olan miiteahhit kendi
hakkini koruyabilirken ayn1 zamanda arsa sahibinin hakkini da savunabilmelidir. Arsa
payll kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde eserin meydana getirilecek arsanin imar
durumunun ne oldugu yerlesim alani olarak uygun olup olamadig: taraflarca iyice
sentez edilmelidir. Oncelikle eserin yapilacak alanin imar parseli olup olmadig1 tespit
edilmelidir. Eserin yapilacagi arsada birden ¢ok parsSel var ise bunlari tevhidi (parsel
birlestirme) arazinin ¢evre kot durumlarini gére emsal alani artirip artirmayacagina
bakilmalidir. Aynmi sekilde tek biiyiik parsel iizerindeki alani ifraz (parseli ayirma)
etmeninin emsal alana etkisi arastirilmalidir. Imar mevzuati konusunda deneyimi olan
miiteahhit arsadaki imar degisiklilerin yapilamasimi saglamali ve arsa sahibinin

menfaatlerini de korumalidir.

Imar mevzuatina gore bazi tanimlamalar;

KAKS= Kat Alanlar1 Katsayisi

TAKS=Taban Alan Katsayis1

Hmax= Su basman kotundan yapinin en iist kismina olan mesafe

Emsal= Yapilasmaya gore belediyeler tarafindan belirlenmis insaat alam
hesaplayabilmek i¢in katsay1

Briit Alan= Yapinin tiim alanlarini ihtiva eder.

Net Alan= Ortak alanlar diginda bagimsiz boliimiin alani

Kat Yiiksekligi= Katlar aras1 doseme iist kotu arasindaki olan mesafedir.

Imar mevzuatina gore arsa payh kat karsiligi is yapilacak arsanin TAKS’ a (Taban
alan katsayis1) gore cekmelerin yapildiktan sonra eserin oturum alani tespit
edilmelidir. Ornegin TAKS katsayis1 0,6 olan 1000 m? bir arsada, oturum alam

1000X0,6=600 m? olmaktadir. Emsalin ise 4 oldugunu farz edelim. O halde toplam
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ingaat alan1 1000X4=4000 m? olmaktadir. Yani 4000/600=6 kat ingaat izni verilebilir.
Burada Hmax=25 m ve kat yiiksekligi 3 m alir isek; 6X3=18 m kiiciiktiir 25 m olup
uygun olmaktadir. Burada dikkat edilmesi gereken en 6nemli hususlardan biri de
alanlarin briit hesabina goére yapildigidir. Briit alanlar iginde ortak alanlarda
bulunmaktadir. Ortak alanlar satilabilir alan olmadig1 i¢in bagimsiz satilabilir alanlarin
tespitini mevcut imar mevzuatina gore hesaplayarak da net alanlar bulunabilmektedir.
Ayrica emsal alan igerisine yalniz subasman kotu tizerindeki alanlar girmektedir. Bu
ylizden imar mevzuatina gére su basman kotunun nasil hesaplanacagi yonetmeliklerde
belirlenmistir. Su basman altindaki alanlar emsal alana katilmaz. Emsal alana
genellikle su basman kotu altinda kaldig1 i¢in kapal1 otoparklar dahil degildir. Otopark
alanlar1 bagimsiz tinite adetleri tizerinden hesaplanir. Otopark sayilart i¢in minimum

sart1 aranirken iist sinir i¢in bir kisitlama yoktur.

2.3.1.1. Kat Karsihig1 Yapilacak Arsanin Diizenlenmesi

Kat karsilig1 yapilacak arsa iizerinde parselasyon islemlerin diizenlenmesi K, 1985:
madde 19’e gore miicavir alanlar iginde belediye miicavir alanlar diginda valilikler
yetkilidir. Eserin yapilacag: arsa ¢evresinde konuma gore yola ve ana yola yaklagim
sinir1 yan binaya yaklagim siniri imar mevzuati kapsaminda belirlenir. Kat karsilig
yapilacak arsa tizerindeki uygulama imar planlarina gore yapilmis parseller iizerinde
ifraz ve tevhid islemleri 1K, 1985: madde 15°te “Imar plan1 bulunan alanlarda, ifraz ve
tevhit islemleri, parselasyon plani tescil edilmig alanlarda yapilabilir” olarak
belirtilmistir. Ifraz (ayirma) ve tevhid (birlestirme) islemleri yapilan arsa iizerinde
Diizenleme Ortaklik Pay1 (DOP) devlet tarafindan alinmaktadir. DOP’ un tanimi
Ongoren gore; “imar plan1 yapilmasi ve imar parseli olugturulmasimin karsiligi olarak

alinan bir serefiyedir” (65) olarak ifade etmektedir.

Diizenleme ortaklik payr ile ilgili smrm IK, 1985: madde 18’e¢ (Degisik
fikra:4/7/2019-7181/9 madde) gore, herhangi bir parselden bir defa DOP alinmasi
esastir. Ancak, Parsel cevresinde yapilagma sart1 ve niifus artisi olmasi kaydiyla 6nceki
DOP oranindan az olmamak kayd: ile ilk uygulamadaki DOP oranin1 %45’¢ kadar

tamamlamak iizere ilave diizenleme ortaklik pay1 kesintisi yapilabilir.
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2.3.2. Kapsam ve Konsept Proje

Kapsam, projenizin kapsadigi her seyi, projenin tamamlanmasi i¢in basarilmasi
gereken her seyi tanimlayan genel bir terimdir (Jenkins, 2006). Diger bir ifade ile
kapsam, proje smirlarinin tanimlamasidir (Wysocki, 2014). Kat karsilig1 (bagimsiz
boliim karsiligi) arsa iizerinde miiteahhit tarafindan yapilacak eserin mimari projelerin
hazirlanmasindan 6nce konsept proje ve kapsamin belirlenmis olmasi1 gerekmektedir.
Bu noktada arsa sahibinin ya da arsa sahibi adina danismanin fikrini alarak miiteahhit
bir konsept proje hazirlamalidir. Arsa payli kat karsiligi soézlesmelerde projenin
kapsamu ile proje sinirlari ¢izilerek projede kullanilacak malzemelerin segmentinden
projenin kullanim agisina kadar ¢ok degisik yelpazede kararlar alinarak avan projeler

hazirlanir. Bu avan projeler ile uygulama projesinin temelleri olusturulur.

Kat karsilig1 insaat sdzlesmeleri avan projelere gore degil uygulama projelerine gore

hazirlanmalidir.
2.3.3. Teknik Sartname

2.3.3.1. Tamim ve Icerigi

Teknik sartname; Uretimi olan iiriiniin sahip olmas1 gereken, fiziksel, mekanik,
kimyasal, islevsel ve estetik dzelliklerinin belirtildigi dokiimandir (Kanit ve Yilmaz,
2020). Ocal’a gore ise, “bir ham madde, yart mamul ve mamuliin ya da bir iiretim
stireci veya hizmetin teknik niteligini belirleyen belge” olarak teknik sartnameyi
tanimlamistir (Ocal, 292). Insaat sektdriinde teknik sartname uygulama mahallindeki
imalatin tiim teknik 6zelliklerini gosteren ve uygulama seklinin, tolerans siirlarinin
belirtildigi kapsamli bir evraktir. Teknik sartname buradan da anlasilacagi tizere teknik
ozellikleri belirten birinci kisim, imalat uygulama sekli i¢in yapim metodolojisinin
belirtildigi ikinci kisim, kalite yonetimi acgisindan da tolerans sinirlarinin belirtildigi

ticlincii kisim olmak {izere ii¢ kisimdan olusmaktadir.
Teknik sartname hazirlanirken en genel kapsamda sartnamenin igeriginde; tanimlar,

malzemeler, yap1 bilesimleri, yapt elemanlari, makine ve cihazlar olmak iizere bes

béliimden olusmaktadir (Ocal, 2014).
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2.3.3.2. Diizenlenmesi ve Yararlamlacak Kaynaklar

Teknik sartname diizenlenirken, proje kapsaminda yapilacak imalatlarin uygulamasi

i¢cin gerekli bilgilerin toplanmas1 gerekmektedir.

Teknik sartnameler diizenlenirken dikkat edilmesi gereken konular;

Biitiin ifadeler ag¢ik ve net olmalidir. Muglak ifadeler sartnamelerde
kullanilmamalidir.

Belirli marka, model, kaynak veya iiriin belirtilmemeli. (Ornegin belirli bir
markanin tiim 6zellikleri yazarak sadece o iiriiniin alinmasi gibi.)

Belirli bir tirtiniin tarifi elzem olan durumlarda; bu tiriiniin muadili de olabilir
ifadesi eklenmelidir. (Rekabet igin)

Mekanik 6zellikler tanimlanmalidir. (Ornegin, kullanilacak seramik ebadima
gore basing ve kayma dayanimlarinin belirtilmesi gibi.)

Fiziksel 6zellikleri belirtilmelidir. (Ornegin, kullanilacak seramigin ebatlar1 ve
et kalinliklar1 gibi.)

Kimyasal dzellikleri belirtilmeli. (Ornegin, agik alanda kullanilacak seramigin
su emme muhtevasint %0,5’ten kiigiik olmasi gibi veya kullanilacak
malzemenin kanserojen madde igermemesi gibi.)

Teknik sartname igerisinde kullanilacak malzemenin tolerans sinirlamasinin
belirtilmesi. (Ornegin uygulama mahallinde kullanilacak seramigin gényeden
sapma, et kalinligi, konveks ya da kon kavlik sinirlarinin belirtilmesi gibi)
Uygulamaya esas yapilacak olan imalatin tolerans sinirlarmin belirtilmesi.
(Alg1 sivada gonyeden sapmanin maksimum 3mm olmasi gibi).

Teknik sartnamede belirtilen Olgiiler uluslararasi Ol¢li sistemine uygun
olmalidir.

Kalite gilivence sistem belgesi ve {iriin kalitesi hususlar1 agiklanmali.

Imalatta kullanilacak malzemenin depolanmasi ve korunmasinda dikkat
edilecek hususlar belirtilmeli.

Imalatta kullanilacak malzeme i¢in uygulama hava kosullarmin belirtilmesi ve
aliacak tedbirler.

Teknik sartnamede kullanilacak malzemeler ile ilgili standartlar belirtilmeli.
Teknik sartnamede eger garanti siiresi verilmesi gibi bir durum s6z konusu ise
garanti belirtilmeli (Ornegin yiiriiyen merdiven imalatlari i¢in 10 y1llik imalatc1

garantisinde olmas gibi) (Ocal, 2014).
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Teknik sartname hazirlanirken yararlanilabilecek kaynaklar;
- Tiirk Standartlari

- Ulusal ve Uluslararas1 Standartlar

2.3.4. Pay Oranlari ve Pay Devri Sekil Zamam

Arsa payli kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde paylasim konusu sézlesmenin en 6nemli
esasint olusturmaktadir. Miiteahhit ile arsa sahibi arasinda uygulama projeleri
tizerinden tiim satilabilir bagimsiz boéliimlerin (Konut, Ticari {inite gibi) alanlarim
bagimsiz degerlendirme kuruluslarinin deger tespitine gore hazirlanmis tabloya gore
yiizdesel oranda paylasim yapilmalidir. Aksi halde belirli bir yiizdesel orana gore
taraflarin rizas1 dogrultusunda paylasim yapildigi takdirde bu konuda yeterli bilgiye
sahip olmayan arsa sahibinin aleyhine sonuc¢lanabilecektir. Burada hem arsa sahibi
hem de miiteahhit tarafindan ayr1 ayr belirlenecek degerlendirme kuruluslarinin tinite
bazindaki degerlerinin ortalama fiyatina gore hareket etmek daha dogru olacaktir.
Boylelikle toplam satilabilir {inite adetlerinin paylagim oranina gore taraflar arasinda
dagitilmasi yerine toplam degerlendirme fiyatlarinin paylasim oranlarina gore tespiti
yapilarak taraflarin uhdesinde kalacak iinite adetlerinin belirlenmesi daha dogru

olacaktir.

Arsa sahibinin miiteahhide devredecegi satilabilir bagimsiz boliim adetlerinin (tapu
adetlerinin) devir asamalar1 kat karsiligi insaat sozlesmelerinde agik bir dille
belirtilmelidir. Her ne kadar gegici kabul tabir edilen %90-%95 asamasina gelmeden
arsa sahibi tarafindan miiteahhide yapilan devirler arsa sahibinin hakli feshi ile
gecersiz olsa da arsa sahibi ile miiteahhit arasinda bu anlagmazliklarin ¢éziimii belirli
bir hukuk siirecinin sonucunda olabilmektedir. Bu hukuk siirecinin uzamasi taraflarin
zaman, para ve itibar kaybina yol acabilmektedir. Dolayis1 ile arsa sahibinin
devredecegi bagimsiz boliimlerin miktarinin tespitinde kullanilacak imalat seviyesine
gore devir asamalarin1 gosteren pursantaj oranlar1 taraflar arasinda belirlenmelidir.
Sozlesmede belirtilen devir oranlarmin (6rnegin; Insaat ruhsatim alinmasi ile
miiteahhide ait tapularin %15 devredilmesi gibi) sozlesme geregi belirtilen imalat
seviyesinin ya da durumun olusmasi ile gergeklesmesine dikkat edilmelidir.
Sozlesmede belirlenen durumun gergeklesmesi ya da sozlesmede belirtilen imalat
seviyesine ulagsmasina ragmen miiteahhide gerekli olan tapu devirlerinin arsa sahibi

tarafindan yapilmamasi durumunda, miiteahhit arsa sahibini temerriide diisiirebilir.
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2.3.5. Miicbir Sebepler

Miicbir sebep, kisinin irade disinda gelisen, dngdrmesi ve tedbir almasi miimkiin
olmayan olaganiistii durumlardir (Bilgili ve Demirkapi, 2019). Eren’e gore miichir
sebep “bor¢lunun faaliyet alan1 disinda olusan genel bir davranis normunun ya da
borcun ihlaline, mutlak ve kacinilmaz bir sekilde yol acan, ongdriilmesi ve karsi

konulmas1 miimkiin olmayan olaganiistii olaydir” (Eren 557).

Miicbir sebebin unsurlari sdyle siralamak miimkiindiir.

- Olay meydana gelmesi (Dogal afetler, savas, darbe, genel grev, ithalat ve
ihracatin yasaklanmasi vb. gibi)

- Haricilik (Miicbir sebebin bor¢lunun faaliyet alanin disindan gelmesi)

- Bir davranis normunun veya borcun ihlali (Miicbir sebebin etkisinin bor¢lunun
borcunu ihlal etmesine sebebiyet vermesi)

- Illiyet bag: (Miicbir sebep ile sdézlesme ihlalinin arasindaki baglantr)

- Kagmilmazlik (Miicbir sebebe kars1 konulamamasi ve 6nlenememesi)

- Ongoriilemezlik

Miicbir Sebepler 4735 Sayili Kamu Ihale Kanunu’na (KIK), 2002: madde 10’da
“Dogal afetler, Kanuni grev, Genel salgin hastalik, Kismi veya genel seferberlik ilani,
gerektiginde kurum tarafindan belirlenecek benzeri diger haller” olarak siralanmustir.
KIK te belirtilen miicbir sebepler kamu ihalelerinde sdzlesmede belirtildigi takdirde
gecerli olup, aymi sekilde arsa payli kat karsiligi islerinde de s6zlesmede taraflar
arasinda belirtildigi takdirde gecerli olur. KiK’te belirtilen miicbir sebeplerde
miiteahhitten kaynaklanan bir kusurdan ileri gelmemis olmasi, taahhiidiin yerine
getirilmesine engel nitelikte olmasi, yiiklenicinin bu engeli ortadan kaldirmaya

giicliniin yetmemis bulunmasi gerekmektedir (KIK, 2012).

Sozlesmede belirtilecek miicbir sebeplerin uygulamasi iilkeden {iilkeye farklilik
gostermektedir. Ulkemizde yasanan ekonomik kriz, devlet tarafindan ilan edilmedigi
takdirde miicbir sebep olarak uygulanmamaktadir. Yargitay, iilkemizde meydana
gelen 1994 ve 2001 krizlerini "6ngoriilemez" bulmamustir (Arat, 2006).

Miicbir sebepten kaynaklar1 is kayb1 igin verilen siire KIK’te belirtilmis olmasimna

karsin is kaybindan kaynaklanan zarar konusu belirtilmemistir.
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Arsa payli kat karsiligi insaat sOzlesmeleri anahtar teslimi gotiirii bedel isler
olmasindan dolay1 Fidic Silver Book, 2017 ile yakinlik gostermektedir. Olagan {istii
haller (Exceptional Events) Fidic Silver Book, 2017: chapter18.1°de tarifi;

1) Miiteahhidin kontrolii disinda olmasi,
2) Miiteahhide dayandirilamaz olmasi,
3) Sozlesmede 6nceden kararlastirilmis olmasi,
4) Kagimilmaz olmasi, olarak belirlenmistir.
(1) ve (4) olmak sart1 ile asagida belirtilen durumlar Fidic’a gore olagan istii haller
kapsaminda degerlendirilir.
- Savas, diismanliklar (savas ilan edilsin veya edilmesin), istila, yabanci
diismanlar hareketleri.
- Isyan, terorizm, askeri darbe, devrim veya i¢ savas.
- Miiteahhit disindaki kisiler tarafindan isyan, kargasa.
- Genel grev veya lokavt.
- Yiiklenici ve alt yiiklenicilerin diger ¢alisanlari;
- Savas mithimmatlari, patlayici maddeler, iyonlastirici radyasyonla karsilagsmak
veya radyo-aktivite ile etkilesme durumunda.

- Deprem, tsunami, volkanik aktivite gibi dogal afetler, kasirga veya tayfun.

Bu haller disinda da taraflar arasinda miicbir sebepler (olaganiistii haller) belirlenebilir.
Ayrica miicbir sebepten kaynaklanan is kaybi i¢in siire uzatimi ve ek 6deme talebi
Fidic Silver Book, 2017: chapter 20.2.’de olagan {istii olayin ortaya ¢ikmasinda
itibaren 28 giin icerisinde talep edildigi takdirde degerlendirmeye alinacak ve
bildirimin miithendise ulastig1 tarihten itibaren 14 giin igerisinde cevaplanacagi aksi
halde oldugu gibi kabul edilecegi belirtilmistir. Fidic’ ta miicbir sebepten dolay1
miiteahhidin ek 6deme verilmesi hususu bulunurken, KIK’ te ve TBK’ da miiteahhide
ek 0deme (ikame deger) verilmesi diizenlenmemistir. Bu hususta arsa payli kat
karsilig1 insaat sozlesmeleri gotiirii bedel sozlesmeler olup miicbir sebepten dolay1
ifanin gecikmesi ile olusan kiilfet i¢in miiteahhit hissesinin artirilmasinin (ek 6deme)
uygun olmayacagidir.

Ingaat sézlesmelerinde standart bir sebepler listesi olmayip insaatin yapildig: bdlgenin

siyasal, iklimsel durumlarina ve 6zel kosullarina gore belirlenir (Sézen, 2017).
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Arsa payl kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde so6zlesmede belirtilen miicbir sebepten
kaynaklanan ifa imkansizligi durumunda miiteahhit bu sorumluluktan kurtulur. Yani
s0zlesme hiikiimsiiz kalir. Nitekim borcun ifasinin imkansizlastigi1 durumlarda, TBK,
2011: madde 136’da “Borcun ifas1 bor¢lunun sorumlu tutulamayacagi sebeplerle
imkansizlasirsa, borg sona erer” sdzlesmenin sona erdigi belirtilmistir. Ilgili maddenin
devaminda ifa imkansizligi, sebepsiz zenginlesme kapsaminda degerlendirilir. Bu
nedenle miteahhit, arsa sahibinden yapmis oldugu isin rayi¢ fiyatlara gore maliyeti

talep edebilir.

Arsa payli kat karsilig1 insaat sdzlesmelerinde miicbir sebebin belirtilmesi ve olugmasi
miiteahhidi her zaman hakli kilmaz. Ciinkii is programinda miicbir sebepten etkilenen

imalatin kritik yol tizerinde olmasi gerekir (S6zen, 2017).

2.3.6. Isin Siiresi (Isin Baslangic ve Bitis Zaman)

Arsa payli kat karsili81 insaat s6zlesmelerinde isin siiresi, isin baglangi¢ ve bitis zamani
acik bir dille ifade edilmelidir. Isin siiresinin takvim giinii mii, is giinii mii oldugunun
sozlesmede belirtilmesiyle ileride arsa sahibi ile miiteahhit arasinda dogabilecek
uyusmazliklarin dniine gecilebilecektir (Ocal, 2014). Isin siiresinin takvim giiniine
bagli oldugu durumlarda, resmi tatillerin oldugu giinler isin siiresinden sayilacagi, igin
stiresinin i glinli olmas1 durumunda ise resmi tatillerin oldugu giinler isin siiresinden
sayllmayacag1 diisiiniilerek sdzlesme siiresi belirlenmelidir. Isin baslangic tarihi
genellikle isin miiteahhide yer teslimi yapacag: tarihi ile baslar. Isin baslangicinin
belirli olgularin olugsmasina bagli oldugu (O6rnegin insaatin baslangicinin insaat
ruhsatinin alinmasina bagli olmasi durumu gibi) durumlarda insaat ruhsatin alinma
tarihi isin baslangic tarihi kabul edilir. Ingaat ruhsatinin alinmasmin gecikmesi
durumlarina kars1 sézlesmeye, “sozlesme tarihinden itibaren belirli siirede miiteahhit
tarafindan isin baslatilamamasi durumunda s6zlesme hiikiimsiiz kalir”” maddesi ayrica
konulmalidir. Bunun sebebi miiteahhidin ehli fen olmasinin yaninda belediye ile olan
idari iligkileri iyi yonetmesi gerekmektedir. Ancak idareden kaynaklanan bir sebepten
Otliri ingaat ruhsat alinmasi1 gecikmis ise bundan dolay1 arsa sahibi sozlesmeyi

feshetmeyebilir.
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2.3.7. Is Program ve Malzeme Tedarik Programi

Is programmin tanimi Ocal’a gére “Siire ve parasal harcamanin denetlenmesinin
sagladig1 sozlesme ydnteminin arac1” olarak tanimlanmustir (Ocal, 25). Arsa payli kat
karsilig1 ingaat sozlesmelerinde anahtar teslimi gotiirii bedel islerde oldugu gibi
yapilacak isin kesfi belirlenerek is programinin hazirlanmasi gerekmektedir. Bu
noktada hazirlanacak is programinin klasik ig programlarindan farkli olmalidir. Klasik
i programlarinda sadece imalat ilerleme yiizdeleri goriilebilmekte ve zaman takibi
yapilamamaktadir. Arsa sahibi imalat takibini ve isin gecikmesini beraber takip
edebilecek kritik yol yontemine (CPM) sahip paket programlar (Primewera, Ms
Project gibi) se¢melidir. Arsa sahibi tarafindan CPM tabanli bir is programinin
secilmesinin diger bir dnemi ise miicbir sebepten dolay1 etkilenen imalatin is programi
tizerinde gerekli bollugunun olup olmamasina tespit edilebilmesidir. Ayrica miicbir
sebepten etkilenen imalatin is programinda kritik yol iizerinde olup olmamasina goére

slire uzatiminin verilip verilmeyeceginin tespit edilebilmesidir.

Malzeme tedarik programi ise ingaatta yapilacak olan imalatin ig programina gore
zamaninda baglanabilmesi i¢in 6nceden hazirlanmasi gerekli malzemelerin (ahsap
kap1, mutfak dolabi, parke vb.) 6nceden planlanan hazir hale getirilmesidir. Malzeme
Tedarik programi hazirlanarak is programina entegre edilmelidir. Malzeme tedarik
programui i¢in asagidaki asamalarin siireleri;

- Ihale paketin hazirlanmas:

- Firmalarla paylasim ve tekliflerin degerlendirilmesi

- Firmalar ile goriisme

- Miiteahhit onay1/arsa sahibi onay1

- Sozlesme ve siparis

- Malzemenin sahaya gelmesi, tespit edilerek arsa sahibi tarafindan takip

edilmelidir.

Burada arsa sahibi agisindan 6nemli olan tedarik programina sahip malzemenin
miiteahhit onay1 istinaden arsa sahibinin malzeme onaymin aranmasidir. Arsa
sahibinin onay1r alimmadigi durumlarda ise malzeme tedarik programi revize
edilmelidir. Bu revizeden kaynaklanabilecek is gecikmelerinden dolay1 arsa sahibi
sorumlu tutulamayacagindan miiteahhit bu durumu g6z Onilinde tutmasi

gerekmektedir.
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2.3.8. Isin Kalitesi

Kat karsilig1 islerde, miiteahhit proje yonetim sistemin ii¢ ayagi olan maliyet-zaman-
kalite dengesinin isleyisi ilgilenirken arsa sahibi ise sadece kalite-zaman dengesinin
isleyisiyle ilgilenmektedir. Arsa payli kat karsilig1 insaat sézlesmelerinde arsa sahibini

ilgilendiren diger bir husus kalitedir.

Uluslararasi Standart Ofisi (ISO)’ya gore kalite; “kalite, bir mal ya da hizmetin belirli
bir gereksinimi karsilayabilme yeteneklerini ortaya koyan karakteristiklerin

tamamuidir” (ISO 9001:2015).

Yap1 sektoriinde kalite Ishikawa’ya gore “En ekonomik, en kullanisli, miisteriyi
memnun eden yapiy1 tasarlamak, tiretmek, satis sonrasi servisleri vermek” olarak ifade
edilmektedir (Kanit &Y1lmaz, 2020).

Ulkemizde insaat sektdriinde kalite yonetimi yapan firmalar 1SO 9001:2015 kalite
yonetimi sistemleri ¢ercevesinde denetlenir ve sertifikalandirilir. Proje kalite yonetimi;
kalite planlamasi, kalite giivencesi ve kalite kontrol asamalarindan olusur. Arsa payl
kat karsiligi insaat sOzlesmelerinde kalite yonetim plani miiteahhit tarafindan
hazirlanarak arsa sahibinin onayina sunulmalidir. Bu kalite yonetim plan1 kat karsilig
ingaat s6zlesmesinin ekine konulmalidir. Miiteahhit ayrica kendisi igin bir kalite
yonetim plani uygulayabilir. Miiteahhidin uyguladigi kalite yonetim plani kat karsiligi
sozlesme ekinde bulunan ve arsa sahibi ve miiteahhidin mutabik oldugu kalite yonetim
stirecine entegre olmalidir. Kalite giivencesi, imalatlarda olusabilecek hatalardan
korunmay1 amaglamaktadir. Kalite kontrol ise, imalatlarin uygulama asamasinda
olusabilecek hatalarin diizeltilmesini ifade etmektedir. Kalite iyilestirme kalite

yonetim sisteminin son ayagidir.

Kalite yonetiminde miisteri memnuniyeti temel esastir. Arsa payli kat karsiligi
sozlesmelerinde miisteri bir nevi arsa sahibi olmaktadir. Arsa sahibi adina miiteahhit
tarafindan olusturulan iiriin (daire veya ticari {inite) i¢in kalite yonetim prensipleri esas
olup performans iyilestirmeyi amag¢ edinmek icin kalite yonetim prensipleri ISO

900:2015°te tanimlanmistir. TS EN ISO 9000:2015°te gore kalite yonetim prensipleri;
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- Miisteri odaklilik

- Liderlik

- Personel katilimi

- Proses (siire¢) yaklagimi

- lyilestirme

- Kanit esaslt karar alma

- liski yonetimidir.
Arsa payh kat karsihigi sozlesmelerde arsa sahibinin menfaatini korumak adina
sOzlesme ekine kalite yonetim planin ve igleyisinin (imalat asamalarinin) konuldugu
imalat tolerans smirlarinin belirtigi bir kalite kontrol kitap¢igi konulmalidir. Arsa
sahibi tarafindan bu kalite kontrol kitapgigi ile denetlemek amaci ile Kalite Kontrol
Birimi (KKB) kurulmalidir. KKB, daha 6nce planlanan bir boliiminiin Sekil 2.1°de
gosterildigi kalite kontrol siire¢ akisina gore kalite kontrol yonetimi uygulamalidir.
Arsa payl kat karsiligi isi yapan miiteahhit, kalite yonetimi sirasinda arsa sahibinin
yetkili kildig1 miisavir firmaya kalite kontrol kitabinda da belirtildigi imalat tolerans
siirlarina gore imalat teslimi yapmalidir.

ASAMA 4

Tageron imalat baglangici ve bitisinde, is baslangic ve bitis
formunu ilgili birim seflerine onaylatir.

¢

Tageron tamamlamis oldugu kismi imalatin teslimi igin <:|
miteahhit saha ekibine talepte bulunur.

{

Mditeahhit saha ekibi, asama 4’de belirtilen detaylar
mertebesinde imalatin kalite kontrolliniin yapilmasi i¢in saha
kontrol ekibine talepte bulunur.

Miteahhit
Santiye Ekibi
imalati

imalatlarda uygunsuzluk tespit

edilmesi durumunda KKB,
Uygunsuzluk Formu diizenler ve uygunsuzluklarin
KKB imalati - ::\: Miteahhit saha ekibine bildirir. dizeltilmemesi
denetler Uygunsuzlugun  giderilmesinin = | halinde durumu
takibatini yapar. N )
imalat asamasindaki test MUte?hhlt
siireglerine istirak eder. yonetime
EVET bildirir.
Sahada imalat asamasinda olusabilecek
— problemlere iligkin ¢dziim &nerilerinde
bulunur.

Sekil 2.1 Kalite Kontrol Siire¢ Akisindan Bir Boliim

(Kaynak: Istanbul’da Bir Insaat Proje Yonetim Firmasindan Almmustir.)
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Kalite giivencesi arsa payli kat karsiligt sozlesmelerde malzeme onay1 ile
saglanmaktadir. Arsa sahibi tarafindan malzeme onay1 verilecek imalatlar belirli

standartlar gore kalite yoniinden giivence altina alinmaktadir.

Miiteahhit tarafindan uygulamada imalatlarin tolerans simirlarina uymak kaliteyi
doguracaktir. Ileri kaba imalatlar1 ile ilgili tolerans smirlarindan bir béliim sekil 2.2°de
gosterilmistir.

Tablo 2.1 Kalite Kontrol Siirecinde imalat Tolerans Sinirlarindan Bir Boéliim

GAZ BETON
OLCU 5mm
DUSEY TERAZI 3mm
MASTAR 3.00 m’de max 5 mm
GONYE 3.00 m’de 5 mm
CIMENTO ESASLI KABA SIVA
OLCU 5mm
DUSEY TERAZI 3.00 m’de max. 3 mm
MASTAR 3.00 m’de max. 3 mm
GONYE 3.00 m’de max. 3 mm
GAZ BETON DUVAR ALCI KABA SIVA
o OLCU 5mm
= | DUSEY TERAZI 4mm
f MASTAR 3.00 m’de max. 3 mm
3 GONYE 3.00 m’de 3 mm
I~ ETEKLER 3.00 m’de max.3 mm
i YUZEY Kabarciksiz ve bombesiz
GAZ BETON DUVAR ALCI KARASIK SIVA
OLCU 3mm
DUSEY TERAZI 3mm
MASTAR 3.00 m’de max. 2 mm
GONYE 3.00 m’de max. 2 mm
ETEKLER 3.00 m’de max. 2 mm
YUZEY Dalgasiz
GAZ BETON DUVAR SATEN SIVA
MASTAR
PERDAH-PARLAKLIK Piirtizsiiz
YUZEY Dalgasiz

(Kaynak: Istanbul’da Bir Insaat Proje Yonetim Firmasindan Almmustir.)
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Kalite kontrol siirecinin isleyisi miiteahhit tarafindan dogru planlanmis imalat
stralamasini uyulmus is programi ile paralel bir sekilde devam etmelidir. Miiteahhit
ingsaatta uygulanan imalatin uygulama asamalarini dikkat ederek arsa sahibi adina
yetkili kilinmis miisavir firma yetkililerine teslimi yapilmasi gerekmektedir.
Uygulamasi yapilacak olan imalat ile ilgili kalite kontrol teslim asamalarint gosteren

bir boliim sekil 2.3 de gdsterilmistir.

Tablo 2.2 Kalite Kontrol Imalat asamalarindan Bir Boliim

KALITE KONTROL IMALAT ASAMALARI

NO TALEP KONUSU ACIKLAMALAR MAHAL
1 | TEMEL iZOLASYONU-1 | YUZEY HAZIRLIGINDAN SONRA BLOK
2 | TEMEL IZOLASYONU-2 | IMALAT TAMAMLANDIKTAN SONRA BLOK
3 | TEMEL KALIBI IMALAT TAMAMLANDIKTAN SONRA BLOK
4 | TEMEL DEMIR IMALAT TAMAMLANDIKTAN SONRA BLOK
5 | TEMEL BETON IMALAT TAMAMLANDIKTAN SONRA BLOK
6 | KALIP-1 KALIP KURULUMU ONCESI KAT
7 | KALIP-2 KALIP TAMAMLANDIKTAN SONRA KAT
DONATI MONTAJINDAN VE
8 | KALIP-3 ] KAT
=~ ELEKTRIK MONTAJINDAN SONRA
< .
g SOKUMDEN SONRA BETON
> 9 | KALIP-4 . ) . KAT
j YUZEYLERIN KONTROLU
_E 10 | PERDE iZOLASYONU-1 | YUZEY HAZIRLIGINDAN SONRA KAT
: ) ASTAR VE FILE UYGULAMASINDAN
< 11 | PERDE [ZOLASYONU-2 KAT
g SONRA
':g 12 | PERDE [ZOLASYONU-3 | IMALAT TAMAMLANDIKTAN SONRA KAT
=]
§ 13 | PERDE [ZOLASYONU-4 | ISIiZOLASYONUNDAN SONRA KAT
KOLON/PERDE KALIP
14 ) DONATI MONTAJINDAN SONRA KAT
VE DEMIR-1
KOLON/PERDE KALIP
15 ) KALIP TAMAMLANDIKTAN SONRA KAT
VE DEMIR-1
16 | KOLON/PERDE BETON | IMALAT TAMAMLANDIKTAN SONRA KAT
DOSEME/KIRIS KALIP
17 ) DONATI MONTAJINDAN SONRA KAT
VE DEMIR-1
DOSEME/KIRIS KALIP
18 ) KALIP TAMAMLANDIKTAN SONRA KAT
VE DEMIR-2

19 | DOSEME/KIRIS BETON | IMALAT TAMAMLANDIKTAN SONRA KAT

(Kaynak: Istanbul’da Bir insaat Proje Yénetim Firmasindan Alimuistir.)
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Arsa sahibi tarafindan yetkilendirilmis miisavir firma yetkilileri insaat sahasinda
devam eden imalatlar1 s6zlesme ve eklerine (proje, teknik sartname ve mahal listesi),
taraflar arasinda isin basinda onaylanmis kalite tolerans sinirlarina gore miiteahhit
yetkililerinden teslim alacaktir. Teslimat sirasinda uygunsuz goriilen imalatlara
uygunsuz formu diizenlenecek ve uygunsuz olan imalatlarin diizeltilmesi hususunda
arsa sahibi adina yetkili miisavir tarafindan takibi yapilacaktir. Boylelikle isin kalitesi

arsa sahibi icin takip edilmis olacaktir.

2.4. DUNYA’DA KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERI

Kentlerde niifus artisina bagl olarak konut ihtiyact dogmaktadir. Bu ihtiyag esasinda
gelismemis ve gelismekte olan iilkelerde daha ¢ok hissedilmektedir. Bugiin, diinya
niifusunun %55'1 kentsel alanlarda yasamakta ve bu oranin 2050'ye kadar %68'e
cikmasi beklenmektedir. Insan niifusu kademeli olarak kirsal alanlardan kentsel
alanlara dogru gecis yapmaktadir. Birlesmis Milletler (BM) verilerine gore, diinya
niifusunun biiytimesiyle birlikte, 2050 yilina kadar kentsel alanlara iki buguk milyar
kisi daha eklenmesi beklenmektedir. Kentsel alanlarindaki niifus artisinin yaklasik
%901 Asya ve Afrika kitalarinda gerceklesmektedir. Diinyanin kentsel niifusu,
1950'de yedi yiiz elli bir milyondan 2018'de 4,2 milyara hizla artig1 goriilmektedir.
Nispeten diisiik kentlesme diizeyine ragmen Asya, diinya kentsel niifusunun %54' {ine
ev sahipligi yapmaktadir ve onu, her biri %13 ile Avrupa ve Afrika kitalar

izlemektedir (UN DESA, 2018).

Asya ve Afrika tlkelerinde konut ihtiyacini karsilamak adina kat karsiligi insaat
sOzlesmeleri yontemi on plana ¢ikmaktadir. Bu yontem diinyadaki iilkelerde farkli
isimler ile tanimlanmigtir. Malezya’da arazi sahibine bagimsiz bir boliim verilmesi
karsiliginda yapilan sézlesmeye Joint Development Agreement (Ortak Kalkinma
Anlagmasi) denilmektedir. Hindistan’da da ayni isimde bir s6zlesme vardir.
Filipinler’de kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin karsilig1 Joint Venture / Development
Agreement (Ortak Girisim / Kalkinma Anlasmasi) olarak adlandirilmaktadir (Siitgii,
2017).

Malezya’da, kat karsiligi insaat sozlesmesi ile ilgili ortak girisim projesinin

tanimlamalar1  Malezya kralligi giimriikk  dairesinin  yaymladigi  rehberde
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belirtilmektedir. Bu rehberde ortak girisim projesi, miilk gelistirme anlasmasi
kapsaminda bir arsa sahibi ile bir miilk gelistiricisi (miiteahhit) arasinda ortaklasa
yiiriitiilen bir proje olarak ifade edilmektedir. Ortak girisimin, faaliyetine aktif olarak
katilan en az iki aktif tiyesi olmalidir. Konut sektdriinde, arazi sahibi ve gelistirici dahil
olmak iizere iki iiye olmasina ragmen, arazi sahibi, konut i¢in gelistirici araziyi
gelistirmek i¢in 1949 Vekaletname Yasasi (ACT 424) kapsaminda gelistiriciye

(miiteahhide) riza vermek disinda higbir sey yapmamaktadir.

Ortak girisim antlagmasi kapsaminda arsa sahibinin alabilecegi karsiliklar i¢in;
- Projenin tamamlanmasinin ardindan belirli sayida konut,
- Proje kapsaminda insa edilen miilkiin satisindan elde edilen hakedislerin
belirli bir yiizdesi kadar nakit para (hasilat paylagimi isler gibi),
- Satiglar kendisine miilk gelistiricisi tarafindan kendisine tahsis edilen ve onun
adina satilan miilkten gelir veya arazi sahibi ve miilk gelistiricisi, ortak girisim
projesi kapsaminda baska bir diizenlemeyi kabul eder, olarak ifade
edilmektedir (Royal Malaysian Customs Department, 2017).

Arsa payl kat karsilig1 insaat sdzlesmelerinin Cin’de de uygulama alanlarinin oldugu
goriilmektedir. Cin'de yasanan bir anlagsmazlikta arsa sahibi, paylasilabilir bagimsiz
boliimleri igin gayrimenkul sirketi (miiteahhit) ile paylasilmas1 konusunda anlagtig1 ve
ardindan emlak sirketi ile insaat sirketi arasinda ingaat sozlesmesi imzalanmustir.
Emlak sirketinin liretim bedelini (ingaat yapim bedeli) 6dememesinin ardindan ingaat
firmasinin arsa sahibine ac¢tig1 davada, mal sahibinin bile isin finansmanin miisterek
sorumlulugu kabul edilmistir. Arazi sahibinin sdzlesmeli bir iligkisi olmayan kararina
dayanarak Cin Yiiksek Mahkemesi (In the Civil Judgment, 2007) insaat fiyatinin talep
edilemeyecegi yoniinde elestirmistir (Mallesons, 2017).

Bu bilgiler 15181nda Malezya’da ortak gelistirme projeleri yapildigi ve bunlardan kat

karsil11 ingaat s6zlesmesinin yasal bir alt yapis1 olusturuldugu goriilmiistiir.
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BOLUM 3

3. ARASTIRMANIN YONTEMI

3.1. Yontem

Arsa payl kat karsilig1 insaat sozlesmesi ve 6rnek sézlesme Onerisi baslikli calisma
kapsaminda hedefe yonelik yapilan ¢alismalarin dogru olarak irdelenebilmesi i¢in is
akig diyagrami Sekil 3.1°de gosterilmistir. Calismada arastirma problemi, kat karsiligi
sozlesmelerinden kaynaklanan arsa sahibinin olast magduriyeti olarak belirlenmistir.
Bu problemle iligkin alt problemler belirlenmis ve arastirma hipotezleri
olusturulmustur. Caligma sonunda arsa sahibinin magduriyetinin proaktif bir
yaklasimla onlenebilmesi i¢in ornek sézlesme Onerisi olusturulmasi bu ¢aligmanin
amaci olarak belirlenmistir. Calismada hazirlanacak kat karsiligi s6zlesme 6nerisi arsa
sahibi a¢isindan degerlendirilerek arastirma sinirlandirilmigtir. Arastirma evreni

olarak Tiirkiye’nin en gelismis ili olan ve bu tiir sdzlesmelerin en yaygin oldugu

[stanbul, arastirma evreni olarak secilmistir.

Sekil 3.1. Caligmada Kullanilan Is Akis Diyagrami

Arsa payl kat karsilig1 insaat sozlesmesi ve ornek sdzlesme Onerisi baglikli calismanin
iyi analiz edilebilmesi amaci ile arastirma yontemi olarak anket calismasi uygun
goriilmiistiir. Anket, gozlemleri standartlagtirmak i¢in kullanilan araclardan biridir.

Anket, belirli bir konuda belirlenen hipotez veya sorulara bagli olarak bir evren veya
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orneklem olusturan kaynak kisilere sorular sorarak sistematik bir veri toplama teknigi
olarak tanimlanabilir (Balci, 2018). Anket, kaynak kisilerin okuryazar olmasini
gerektirmektedir. Bu nedenle anket, yazili bir veri toplama araci olarak da
tanmimlanabilir. Anket yOntemi, arastirmanin problemlerini ¢dzmeyi ve tizerinde
durulacak hipotezleri test edecek verileri sistematik bir bicimde toplamay1 amaglar
(Islamoglu, 2009; Altmisik vd., 2005). Bu calisma kapsaminda alt problemlerin
belirlenebilmesi amaci ile genis kapsamli literatiir taramasi yapilmis ve uzman
goriisleri alinarak ankette kullanilacak sorular belirlenmistir. Anket caligsmasi ile

asagidaki aragtirma sorusuna cevap aranmistir:

e Kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinden kaynaklanan sorunlari ve arsa sahibinin

magduriyetinin proaktif bir yaklasim ile 6nlenebilmesi i¢in neler yapilmalidir?

Bu arastirma problemine istinaden alt problemler belirlenmistir. Bu alt problemlere ait

sorulara cevap aranmustir:

e Tapu devrinde arsa sahibi baglaminda yapilmasi gerekenler nelerdir?

e Teknik sartname ve metodoloji s6zlesmede belirtilmesi gerekli midir?

e Yapilacak isin arsa sahibi tarafindan denetimi yapilmasi gerekli midir?

e Sozlesmenin yapilis sekli, tadil sekli nasil olmalidir?

e  Miicbir sebeplerin arsa sahibi agisindan etkileri nelerdir?

e Bagimsiz boliimlerin (paylasilabilir iiniteler) paylasimi nasil yapilmalidir?
e Malzeme se¢iminin arsa sahibinin onayina sunumu gerekli midir?

o Sozlesmede ceza maddeleri ve teminat belirtilmeli midir?

o Sozlesmede belirtilecek is programi nasil olmalidir?

Kat karsilig1 s6zlesmeleri ile ilgili genis kapsamli literatiir calismasi, uzman goriileri
ve yliksek yargi kararlarina istinaden arsa sahipleri agisindan asagidaki aragtirma

hipotezleri ortaya konulmustur:

e (H1) Kat karsilig1 insaat isinin s6zlesmeye uygun olarak (malzeme ve proje
uygunlugu) tamamlanmas ile taraflar arasinda yazili s6zlesmenin yapilmasi

arasinda anlamli bir iligki vardir.
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e (H2) Kat karsiligi insaat isinde sozlesmeye uygun (malzeme, proje) olarak
yapilmasi ile igin 6ngoriilen siirede tamamlanmasi arasinda anlamli bir iliski
vardir.

e (H3) Kat karsilig1 ingaat sdzlesmesine is programi konulmasi ile isin 6ngoriilen
siirede tamamlanmasi arasinda anlamli bir iligki vardir.

e (H4) Kat karsilig1 insaat sdzlesmesSinin yazili yapilmasi ile isin 6ngoriilen
siirede tamamlanmasi arasinda anlamli bir iligki vardir.

e (H5) Kat karsilig1 sozlesmede gecikme cezasi olmasi ile igin ongoriilen siirede
tamamlanmasi arasinda anlamli bir iligki vardir.

e (H6) Kat karsilig1 sozlesmede arsa payini1 devrederken teminat ipotegi koymak
ile kat karsilig1 insaat isinde sozlesmeye uygun (malzeme, proje) olarak
yapilmasi arasinda anlamli bir iliski vardir.

e (H7) Noterde yapilmis kat karsilig1 sozlesmelerde sorun yasanmamasi ile isin
ongoriilen siirede tamamlanmasi arasinda anlamli bir iligki vardir.

e (H8) Kat karsilig1 insaat s6zlesmesi i¢in Avukat/hukukg¢u destegi almak ile igin
Ongoriilen siirede tamamlanmasi arasinda anlamli bir iligki vardir.

e (H9) Katilimcilarin yaslari ile s6zlesmeden beklentileri arasinda anlamli bir
iliski vardir.

e (H10) Katilimcilarin egitim durumlart ile s6zlesmeden beklentileri arasinda

anlaml bir iligki vardir.

Arastirma sonuglarindan elde edilen veriler nicel analiz yontemi ile degerlendirilerek
hedefe ulasilmaya calisgilmistir. Calisma sonucunda siireci arsa sahibi agisindan
degerlendirilen pratik sézlesme 6nerisi model olarak olusturulmustur. Bu ¢alismanin
Onemi; kat karsilig1 insaat s6zlesmeleri simdiye kadar arsa sahibi agisindan ele alinmig
fakat 6rnek bir sdzlesme ya da model onerilmemis olmasidir. Bu noktada ¢alisma ve

onerilen model ilk olma 6zelligi gostermektedir.

3.1.1. Literatiir Arastirmasi

Arsa payl kat karsili1 insaat sozlesmesi ana temali YOK tez arsivinde 75 adet tez
bulunmaktadir. Bu tezlerin 72 adet yiiksek lisans tezi olurken 3 adeti de doktara tezidir.
Doktara tezleri hukuk (2 adet) ve ekonomi (1 adet) alaninda yapilmis iken yiiksek

lisans tezleri sirasi ile hukuk alaninda 58 adet, ekonomi alaninda 10 adet, teknik alanda
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ise 4 adettir. 2011 yilinda yiiriirliigii giren yeni T.B.K. kapsaminda genis kapsamli
revizyon yapildigindan 2011 yilindan o6nce akademik ¢aligmalar c¢ok dikkate
alinmamuistir. 2012 sonras1 56 adet ¢alisma yapildigi tespit edilmistir. Yillara gore kat

karsilig1 insaat sozlesmeli ana temali ¢alisma sayilar1 Sekil 3.2.’de verilmistir.

YILLARA GORE KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERI KONULU TEZ

2 CALISMA SAYILARI
18
o " HUKUK; 16
14
12 = HUKUK ; 11
10 = HUKUK ;9
]
® HUKUK ; 6
6 . "
= HUKIK ; 4
' oML; 2 HUKUK ;2 ONOME; 1 oMl 2 =k oMI; 2
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0
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Sekil 3.2. Yillara gore Kat Karsilig1 insaat S6zlesmeleri Konulu Tez Calismalar
(Kaynak: YOK Tez Arsivi)

2012 sonras1 yapilan 56 ¢aligma incelendiginde kat karsilig1 insaat s6zlesmeleri arsa
sahibi agisindan incelenerek ornek sozlesme oOnerisi yapilmadigi ancak dogrudan ya
da dolayli yoldan g¢aligma ile iliskili olarak 46 tez caligmasi yapildigi tespit edilmistir.
Bu calismalarin 43 adeti hukuk alaninda 3 adeti ise teknik konularda yapilan
calismalardir. Tezlerin 14 adeti yiiklenicinin borglar1 ve temerriidii ana temal1, 6 adeti
ise sozlesmenin feshi ve sézlesmenin sonlandirilmasi ana temali, 6 adeti ise genel
cergeveli arsa payli/kat karsiligi insaat s6zlesmeleri konuludur. Calismalardan sadece
birinde 6rnek sozlesme Onerisi hazirlanmis olup bu g¢alismada da yontem olarak
yapilan ankette hedef kitle olarak miiteahhitler belirlenmistir. Kat karsiligi insaat
sozlesmeleri ile ilgili alt basliklart igeren gruplara ait konu bagliklarina gore tez

calisma sayilar sekil 3.3.’de verilmistir.
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KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERI TEZ CALISMA SAYILARI

Arsa Sahibinin Sorumlulukisn

Stzlegme Onerisi (Genel)

Genel (Arsa Payl/Kat Karilihs fngaat Sozlegmesl)
Yiiklenicinin Cezal §art: ve Kira Tazminat
Yiiklenicinin Sizlesme Devri

Yiiklenicinin Borglan ve Temerrildii

Sizlesmenin Feshi ve Sizlegmentn Sonlandinimas
Yiiklenicin ayiha kary1 sorumlulufu

Tez saysi; 1
Tez saysi; 1

Tez sayis1; 6
Tez saysn; 1

Tez sayis; 2

Tez sayis1; 6

Tez sayis1; 10

Tez saysy; 14

Unite (Ticari yada konut) Satm Alan 3. Kigilerin Durumlan Tez saymsn; 5

001 2 3 4 5 6 7 8 9 1011 12 13 14 15 16 17 18

Sekil 3.3. 2011 Y1l sonras1 Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmeleri Tez Calismalari
(Kaynak: YOK Tez Arsivi)

Bu calisma ile dogrudan iliski olan ve ¢alisma konusunda yetkin yazarlar tarafindan
yazilan arsa payli kat karsiligi insaat sozlesmeleri ve bu sézlesmelerin kapsamini
belirleyen borglar hukuku alanina yazilmig 9 adet Kitap incelenmistir. Bu kitaplar
Tablo 3.1°de gosterilmistir.

Tablo 3. 1 Kat Karsilig1 Ingaat ile ilgili incelenmis Eserler

YAZAR ESER ADI Y. YILI
Ictihatli Insaat Hukuku ve Kat karsihig 2017
Cengiz Kostakoglu _
ingaat Sozlesmeleri
Filiz Berberoglu Yenipinar Kat Karsihig1 Ingaat S6zlesmeleri 2019
Mustafa Yilmaz &Recep . ] ]
Proje yonetimi ve Insaat Faaliyetleri 2020
Kanit
Zeynep Sozen Insaat Sozlesmelerin Y dnetimi 2015
M. Emin Ocal Insaat Projelerinde sdzlesme Y &netimi 2014
Borglar Hukuku genel Hiikiimler Ozel borg
Turgut Akintlirk &Derya Ates | | 2019
igkileri
Haluk N. Nomer Borg¢lar Hukuku Genel Hiikiimler 2020
Fikret Eren Borg¢lar Hukuku Genel Hiikiimler 2012
Fatih Bilgili
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler 2020
&Ertan Demirkapi
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Arsa payl kat karsiligi insaat sozlesmeleri ile ilgili Google akademik web sitesi
tizerinden makale taramasi yapilmig olup 2011 yili sonrasina ait 14 makale

incelenmistir. Taranan makalelerin konular1 ve yaymlanma yillar1 Tablo 3.2°de

verilmistir.

Tablo 3. 2 Arsa Payli Kat Karsilig1 Sézlesmeler ile ilgili Makaleler

) YAYIN
MAKALENIN KONUSU YAZAR ADI
YILI
Arsa Pay1 Karsilig1 Kat Yapimi S6zlesmesi Y. Durak 2015
Miiteahhidin Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesinden Dogan | M. Arikan& K. 2015
Hakkinimn Ucgiincii Kisiye Devri Erdogan
Kat Karsihgr Insaat Sozlesmesinin Benzer Sozlesmelerle
E. Bahadir 2019
Karsilagtirilmasi
Arsa Payr Karsihgr Insaat Sozlesmesinde Tescile Zorlama
) ) r 4 H. Tokat 2016
Davasinin Agilabilecegi Cesitli Ihtimaller
Anayasa Mahkemesi'nin 2014/12321 Bagvuru Numarali ve 20.07.
P. Cavdar 2018
2017 Tarihli Karari'nin Degerlendirilmesi
Kat Karsiigi Insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Temerriide
Diismesi Uzerine Arsa Sahibinin Sézlesmeyi Sona Erdirmesi ve H. Tokat 2016
Sona Ermenin Etkileri
Yargitay Karar1 Isiginda Gegersiz veya Feshedilmis Kat Karsilig
Insaat Sozlesmesi Iliskisinde Haksiz Yapi1 Hiikiimlerinin 0. Yiicel 2013
Uygulanabilirligi
Arsa Payli Kat Yapim Sozlesmesinde Yiiklenicinin temerriidii ve .
M. Ozyiirek 2019
Sonuglari
Kat Karsilig1 Insaat S6zlesmesinde Sekil Sorunlari T.0z 2017
Insaat Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Ayipl ve Eksik Ifasi Z. Ozcan 2018
Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sozlesmesinde Yasal Onalim Hakkinin
C. Yavuz 2017
kullanilmasi Sorununa Dair Goriisler
Kat Karsihig1 Insaat Sozlesmesinde Uciincii Kisinin Hak ve
H. Yasar 2012
Sorumluluklari
Arsa Pay1r Kat Karsihig1 Insaat Sozlesmelerinin Hukuki Niteligi E. Dalar & M. 2019
Karasakal
Borglar Kanunu ve 6098 Sayili Yeni Tirk Borglar Kanunu
o T. Sahin 2011
Kapsaminda Yiiklenicinin Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu

(Kaynak: Google Akademik)
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3.1.2. Anket Sorularmin Belirlenmesi

Bu calismada arastirma yontemi olarak anket seg¢ilmistir. Anket sorularinin
belirlenmesi amaci ile bu alanda yargi kararlarinin ilk merci arastirilmis ve bu
arastirma sonucunda kat karsiligi islerde yetkili mahkemenin Asliye hukuk
mahkemeleri oldugu tespitine varilmugstir. Ilk derece mahkemesi asliye hukuk
mahkemesi olmak iizere yapilan arastirma neticesinde kat karsilig1 ingaat sézlesmeleri
i¢in baslangig tarihi yeni borglar kanunun yiiriirliige girdigi tarihten sonra (20.02.2011)
baz alinarak son on yil i¢in kat karsilig1 insaat sozlesmeleri ile ilgili 4417 adet karar
Yargitay tarafindan karara baglanmistir. Bu davalarin 3079 adetin davali miiteahhit
iken 1338 adetinde davalinin arsa sahibi oldugu tespit edilmistir (Yargitay Karar
Arsivi). Bu noktada dava sayilarina bakarak arsa sahibinin yiikleniciye (miiteahhide)
kiyas ile daha ¢ok magdur edildigi diisiiniilmektedir. Buna ragmen daha 6nce yapilan
literatiir ¢alismalarinda bu tip s6zlesmelerin miiteahhit agisindan degerlendirilerek

hazirlandig1 tespitine varilmistir.

Arsa payl kat karsilig1 insaat s6zlesmesinden kaynaklanan ve sadece arsa sahibinin
s6zlesmeden dogan haklarini ilgilendiren (Aile Mahkemeleri, Ticaret Mahkemeleri,
Tiiketici Mahkemeleri, Ecrimisil Davalari, vb. hari¢) 20/02/2011 ile 20/02/2021
tarihleri arasinda 392 adet dava konu basliklarina gore tasnif edilmis ve anket sorulari

hazirlanmustir.

Ankette hedef kitle calismanin konusu ile baglaminda arsa sahipleri seg¢ilmistir.
Ankette soru sayist belirlenirken siire olarak 10-15 dakika civart katilimcilarin
cevaplama siiresi diisiiniilerek a¢ik uglu sorular dahil toplamda 29 soru sorulmasina
karar verilmistir. Grup bilylkligiiniin faktdr analizi, madde analizi gibi islemler
dikkate alinarak madde sayisinin en az iki kati olmasi onerilir (Kline, 1994). Ankete
katilan katilimcilarin minimum 29X2=58 kisi olmasi sart olarak belirlenmistir. Bu
noktada 60 kisi ile anket ¢alismasi yapilarak buna ilave olarak Istanbul ilinde arsa payl
kat karsilig1 ingaat isi yapan biiytik 6l¢ekli projelerin arsa sahibi 4 firma yetkilisi ile de
yar1 yapilandirilmis goriisme yapilarak ¢aligma bulgular1 desteklenerek test edilmeye

calisiimastir.

Bu ¢alismada 60 kat karsilig1 ingaat sozlesmesi imzalayan arsa sahibi katilimcilara,

ingaat sektoriinde 29 sorudan olusan anket uygulanmistir. 1k iki soru demografik soru
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sonraki 11 soru ile katilimci profilini 6lgmeyi amaglayan sorulardir. S6zlesmenin
uygulama asamasinda yasanan sorunlar ile ilgili 14.sorudan itibaren 6 adet 2 ve daha
fazla segenekli soru ile 1 adet acik uclu soru sorulmustur. 21.sorudan itibaren arsa
sahiplerinin konu ile ilgili yaklasiminin belirlenmesi ile ilgili olarak likert 6l¢eginde
hazirlanmis 8 adet soru (Likert dlgegindeki sorular ve katilimcinin sorunlarini ve
beklentilerini belirlemek i¢in uygulanmistir) ve 1 adet agik uglu soru sorulmustur. Agik

uclu soruya 6zellikle ilave goriis varsa alinmak i¢in yer verilmistir.
Arazi sahipleri agisindan ortaya ¢ikabilecek sorunlar igin Likert 6l¢egi ve likert dlgege
iligkin sinir degerler (1 = kesinlikle katilmiyorum, 5 = kesinlikle katiliyorum). Detaylar

Tablo 3.3' de verilmistir.

Tablo 3. 3 Olgek ve Sinir Araligi (Memnun ve dig. ,2012)

Olcek 1 2 3 4 5
Sinir 1,00-1,80 1,81-2,60 2,61-3,40 3,41-4,20 4,21-5,00
Arahg

Sonug¢ | Kesinlikle Katilmiyorum | Fikrim Yok | Katilmiyorum | Kesinlikle

Katiliyorum Katilmiyorum

Sonug olarak genis kapsamli yapilan literatiir taramasi ve uzman goriisleriyle birlikte
hazirlanan anket ¢alismasi neticesinde arsa sahibi acisindan degerlendirilerek anket

caligmas1 hazirlanmistir.

3.1.2.1. Anket Giivenirligi

Calismada i¢ tutarlilik i¢in siklikla kullanilan bir 6l¢tim olan Cronbach Alpha katsayisi
(o) SPSS’ de hesaplanmistir. Terzi (2019) Cronbach alfa katsayisinin giivenilirlik
analizi i¢in su varsayimlar esliginde kullanilabilece§ini aktarmaktadir “Giivenirlik
Analizi, toplam puanlar iizerine kurulu 6lgeklere (Likert Olcegi, Q-Tipi Olgek) dayali
araclarin giivenirligini ortaya koymaya yarayan Cronbach Alfa katsayilar1 hesaplar.
Her soru toplam skorun bir dogrusal bileseni olmalidir ve olgekte toplanabilirlik
Ozelliginin bulunmas1 gerekir.” Calismada katilimcilara yoneltilen son 8 soru bu

Ozellikte olup 6nceki sorular sosyo-demografik degiskenler olarak degerlendirilebilir.
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Bu amagla 21-28 arasindaki sorulara giivenilirlik analizi uygulanmistir. Bu ¢aligma
kapsaminda toplam 8 soru i¢in a =0,939 olarak hesaplanmaistir. (o) degeri yiiksek olan
Olgek birbiriyle tutarli olarak yorumlanir (Yildiz & Uzunsakal 2018). Literatiirde, o
degeri 0,70 ve iizeri olan dl¢timler giivenilir kabul edilir. (Bernardi, 1994). 0,70 degeri
alindiginda 6l¢egin sinir deger olarak giivenilir oldugu sdylenebilir. Katilimeilara
sorulan sorular, bu sorulardan alinan yanitlarin ortalama-standart sapma degerleri ve

anket glivenirligi iceren Cronbach Alpha degeri Tablo 3.4'te gosterilmistir.

Tablo 3. 4 Anket Giivenilirligi

Cronbach
Mean Std. Deviation
Alpha
Isin Ozenli yapilmasi icin miisavir firma tutulmalidir. 3,4000 1,21013
So6zlesmenin tadili noterden yapilmadig1 zaman problem
3,5833 1,13931
olusturur
Adil Paylasim i¢in bagimsiz degerlendirme kuruluslarina
3,5167 1,18596
ihtiyag vardir.
Sozlesmede tapu devir agamalari igeren tablo bulunmahidir.  3,6500 ,98849
Idari nedenlerden proje alaninda biiyiime ya da kiigiilme ,939
o 3,5333 1,04908
dolay1 paylasim s6zlesme hissesi oraninda olmalidir.
Is program ve is baslangic ve bitis tarihleri sozlesmede
; p -g o P Dasiangts ; ; 3,8333 1,06033
belirtilmelidir.
TBK' da belirtilen miiteahhidin gizli ay1p sorumlulugu;
. 3,4500 1,21327
hafif kusurlar igin 5 y1l, agir kusurlar igin 20 y1l yeterlidir.
Malzeme onay1 arsa sahibinin onayina sunulmalidir. 3,7500 1,01889

3.1.2.2. Faktor Analizi

Faktor analizi, ayn1 sistemi 6lgen ¢ok sayida degiskenden, az sayida ve tanimlanabilir
nitelikte anlamli degiskenler olusturmaya yonelik ¢ok degiskenli bir istatistiktir.
(Biiytikoztirk, 2002) Faktor analizi degiskenleri aralarindaki korelasyonlara gore
belirli gruplar altinda toplayip daha az sayida faktor olusturarak yorumlamayi
kolaylastir. Faktor analizinde ilk etapta gozlenen degisken degerleri arasinda
korelasyonlarin hesaplanarak orjinal degiskenlerin bir korelasyon matrisi haline
getirilmesidir. Korelasyon matrisinden faktorlerin tiiretilerek, dondiiriilmemis
(rotasyon yapilmamis) faktor matrisinin olusturulmasi analizin ikinci etabini olusturur.

Bu etapta, herhangi bir veri grubuna faktor analizinin uygulanmasi igin faktor tliretme
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yontemlerinden birinin ele alinmasi gerekmektedir. Cesitli faktor tiiretme yontemleri
vardir, fakat en yaygin kullanilani Temel Bilesenler Analiz teknigidir. Temel
bilesenler analizi, degisken azaltma ya da anlamli kavramsal yapilara ulasmay1
hedefleyen ve uygulamada en sik ve yaygin olarak kullanilan yontemdir. Analizin
iglincli  etabinda, dondiirme (rotasyon) yontemlerinden birinin  kullanilarak
dondiiriilmis faktdr matrisinin olusturulmasidir. Dik ve egik olmak tizere iki farkli
rotasyon yontemi olup (dondiirme yontemi), bunlar iginde de ¢esitli teknikler
mevcuttur. Sosyal bilim uygulamalarinda en yaygin kullanilanlar dik dondiirme
yontemleri arasinda yer alan Quartimax ve Varimax teknikleridir. Eksenlerin
dondiiriilmesi sonrasinda maddelerin bir faktordeki yiikii artarken, diger faktorlerdeki
yiikleri azalir. Boylece faktorler kendileriyle yiiksek iligski veren maddeleri bulur ve bu
islemin sonunda faktorler daha kolay yorumlanabilir. Dondiiriilmiis faktér matrisinin

yorumlanmast ise analizin son etabini olusturmaktadir (Bayram 2004).

Tablo 3. 5 KMO ve Barlett’s Test Sphericity Analizi Sonuglari

KMO and Bartlett's Test

Kaiser-Meyer-Olkin Measure of Sampling Adequacy. 914

Bartlett's Test of Sphericity Approx. Chi-Square 365,196
df 28
Sig. ,000

Arsa paylt kat karsiligi insaat sozlesmeleri ve Ornek sézlesme Oneri konulu tez
calismasinda hazirlanan anket sorularinin sonuglarina faktorler analizi yapilmis ve
degiskenler gruplandirilmaya calisilmistir. Barlett’s testte (Barlet’s test of sphericity)
sig <0.05 olmalidir. Saglikli bir faktor analizi ile gruplandirma yapilabilmesi igin
KMO and Bartlett’s test skorunu 0,5’in iizerinde bir deger elde etmek gerekir. Faktor
analizin KMO and Bartlett’s test skoru 0,914 olup 0,5 den biiytiktiir. Diger yandan p
degeri 0,000 elde edilmis olup saglikli sekilde ilerleyebilecegimizi sdyleyebiliriz.
Bundan dolay1 faktor analizi igin veriler uygundur diyebiliriz (Tablo 3.5). Tablo 3.6

de Faktor Analizi sonucu agiklanan toplam varyans goriilmektedir.
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Tablo 3. 6 Faktor Analizi Sonucu Agiklanan Toplam Varyans

Initial Eigenvalues

Extraction Sums of Squared Loadings

Component  Total 9% of Variance Cumulative % Total % of Variance Cumulative %
1 5,650 70,629 70,629 5,650 70,629 70,629

2 ,544 6,795 77,423

3 ,504 6,299 83,722

4 ,401 5,012 88,735

5 ,306 3,819 92,553

6 ,239 2,987 95,540

7 213 2,661 98,202

8 144 1,798 100,000

Extraction Method: Principal Component Analysis.

Tablo 3.7°de faktor analizi sonucu olusan faktor yiikleri yer almaktadir. Buna goére

olusan tabloda alt boyutlarin olugmadigi, yoneltilen sekiz sorunun tek boyutta

toplandig1 goriilmiistiir. Olugan bu tabloya gore yoneltilen tiim maddelerin “Arsa

Sahiplerinin S6zlesmeden Beklentileri” olarak isimlendirilmesi uygun goriilmiistiir.

Tablo 3. 7 Faktor Analizi Sonucu Olusan Faktor Yiikleri

Component Matrix?

Is program ve is baslangic ve bitis tarihleri sozlesmede belirtilmelidir. ,885
Adil Paylagim i¢in bagimsiz degerlendirme kuruluslarina ihtiyag vardir. ,880
Sozlesmenin tadili noterden yapilmadigi zaman problem olusturur ,865
Isin Ozenli yapilmas i¢in miisavir firma tutulmalidir. ,854
Idari nedenlerden proje alaninda biiyiime ya da kiigiilme dolay1 paylasim ,843
sozlesme hissesi oraninda olmalidir.

Malzeme onay1 arsa sahibinin onayina sunulmalidir. ,839
Sozlesmede tapu devir asamalari igeren tablo bulunmalidir. ,814
TBK kapsaminda miiteahhidin gizli ay1p sorumlulugu; hafif kusurlar igin 5 134

yil, agir kusurlar igin 20 y1l yeterlidir.

Extraction Method: Principal Component Analysis.

3.1.3. Yan Yapilandirilmis Goriisme

Anketlere cevap verecek yanitt olmayan ya da bir dizi soruya yanitlamay1 ¢ekici

bulmayan, sozel olarak kendini ifade etmeyi yaziyla kendini ifade etmeye kiyasla daha
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basarili bulan kisilerden goriisme yoluyla daha kolay ve dogru bilgi saglanabilir
(Yildinnm ve Simsek, 2006). Ayrica goriisme sirasinda miilakata cevap verenin
baskalarina danismadan cevap vermesinin saglanmasi, cevaplarda bireyselligin
korunmasi agisindan 6nemlidir. Bu da veri kaynaginin dogrulanmasini saglar ve anket
yoluyla ulasilan verilere gore gegerligi daha yiiksek olur (Karasar, 1999). Aym
zamanda form ya da anketlere belirtilmeyen emareleri de goriisme sirasinda

edinilebilir (Piskin &Oner, 1999).

Arsa payli kat karsilig1 insaat s6zlesmeleri ve 6rnek s6zlesme onerisi konulu ¢alismada
yontem olarak belirlenen anketin sinanmasi adina bu ¢alisma kapsaminda sozlesme
yapan arsa sahibi dort firma ile yiiz ylize goriisme saglanmig ve 6nceden belirlenen
sorular ile miilakat gergeklestirilmistir. Yapilan goériisme sonucunda katilimeilar

tarafindan verilen cevaplar analiz edilerek bulgular olusturulmustur.

3.1.3.1. Arastirma Alam ve Katihmcilar

Istanbul ilinde biiyiik dlgekli konsept konut ve ticari iinite insaat1 gerceklestiren
miiteahhitler ile yatirim amagh firmalar (arsa sahibi) tarafindan satin alinan arsalar
tizerinde gergeklesen arsa payli kat karsiligi insaat islerini kapsamaktadir. S6z konusu
islerin arsa sahibi firmalarin miiteahhitle yasadiklar1 s6zlesmeden kaynaklanan proje
oncesi ve sonrasindaki sorunlarin tespiti i¢in yar1 yapilandirilmig goriigme
gerceklestirilmistir. Goriismeler 10-20 dakika arasinda siirmiistiir. Yar1 yapilandirilmig
goriisme (miilakat) gerceklestirilen arsa sahibi 4 firmanin yetkilisi ilgilendiren

demografik durum tablo 3.8’de gosterilmistir

Tablo 3. 8 Miilakat Gergeklestirilen Katilimeilarin Demografik Durumu

MULAKAT YAPILAN FIRMA (ARSA SAHIBI) YETKILILERI
Kod Ad1 Yas Egitim Durumu
K1 65 LISANS
K2 61 LISANS
K3 55 LISANS
K4 62 LISANS
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BOLUM 4
4. BULGULAR

4.1. Anket Sorularina Verilen Cevaplar

Bu béliimde kat karsiligi insaat sozlesmeleri ilgili arsa payli kat karsiligi insaat
sOzlesmesi yapan arsa sahipleri ile 1 Nisan 2021 tarihinde yapilan anket sonucunda

elde edilen bulgular agiklanacaktir.

(S1) Katilmcilara “Yas araligmizi belirtir  misiniz” sorusu yoneltilmistir.

Katilimcilarin yas dagilimi Sekil 4.1°de gosterilmistir.

60 {istii y:
5.00% (3;’;\

41-60 yag arasi
20.00% (12) ™

18-25 yag arasi
13.33% (8)

26-40 yas arasi
61.67% (37)

Sekil 4.1 Katilimcilarin Yas Aralig

Katilimeilarin yas dagilimina bakildiginda biiyiik bir ¢ogunlugunun %61,67 oran ile
26-40 yas araliginda oldugu goriilmektedir.

(S2) Katilmcilara “Egitim durumunu belirtir misiniz” sorusu yOneltilmistir.

Katilimeilarin egitim durumuna goére dagilimi Sekil 4.2°de gosterilmistir.

likégretim
10.00% (6)

Lise
21.67% (13)

e

Oniversite
68.33% (41)

Sekil 4.2 Katilimcilarin Egitim Durumu
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Katilimcilarin  egitim durumu dagilimma bakildiginda biiylik bir ¢ogunlugunun

%68,33 oran ile liniversite mezunu oldugu goriilmektedir.

(S3) Katilimcilara “Arsa sahibi olarak profiliniz tarifler misiniz” sorusu yoneltilmistir.

Katilimcilarin verdigi cevabin dagilimi Sekil 4.3’te gosterilmistir.

Firma
16.67% (10)

gahis
83.33% (50)

Sekil 4.3 Katilimcilarin Profil Dagilimi (Sahis/Firma)

Katilimcilarin profiline bakildiginda biiyiik bir cogunlugunun %83,33 oraninda sahis

olduklar1 goriilmektedir.

(S4) Katilimcilara “kat karsiligi ingaat igleri igin (sOzlesme-yazili sdzlesme)
kullandiniz m1” sorusu yoneltilmistir. Katilimcilarin verdigi cevabin dagilimi Sekil

4.4’ de gosterilmistir.

Hayir
35.00% (21)

Evet
65.00% (39)

Sekil 4.4 Katilimcilarin Dordiincii Soruya Verdigi Cevaplar
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(S5) Katilimcilara “Kat karsilig1 ingaat s6zlesmesi igin avukat/hukukeu destegi aldiniz
m1” sorusu yoneltilmigtir. Katilimeilarin verdigi cevabin dagilimi Sekil 4.5°te

gosterilmistir.

Hayr —
45.00% (27)

Evet
55.00% (33)

Sekil 4.5 Katilimcilarin Besinci Soruya Verdigi Cevaplar

Katilimcilarin soruya verdigi cevap %55,00 (32 kisi) evet, %45,00 (28 kisi) hayir
cevabt olmustur. Katilimcilarin %55,00 oraninda avukat/hukukgu destegi aldigi

goriilmektedir.

(S6) Katilimcilara “Daha 6nce hi¢ arsa sahibi olarak kat karsilig1 sozlesme yaptiniz

2

mi1” Sorusu yoneltilmistir. Katilimeilarin verdigi cevabin dagilimi Sekil 4.6’da

gosterilmistir.

Hayir
46.67% (28)
Evet
53.33% (32)

Sekil 4.6 Katilimcilarin Altinc1 Soruya Verdigi Cevaplar

Katilimeilarin soruya verdigi cevap %53,33 (32 kisi) evet, %46,67 (28 kisi) hayir

cevab1 olmustur.
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S7) Katilimcilara “Kat karsilig1 ingaat isi s6zlesmede belirtilen sekilde (malzeme ve
projeye uygun olarak) tamamlandi m1” sorusu yoneltilmistir. Katilimcilarin verdigi

cevabin dagilimi Sekil 4.7°de gosterilmistir.

Hayir
38.33% (23)

Evet
61.67% (37)

Sekil 4.7 Katilimcilarin Yedinci Soruya Verdigi Cevaplar
Katilimcilarin soruya verdigi cevap %61,67 (37 kisi) evet, %38,33 (23 kisi) hayir

cevabr olmustur. Katilimcilarin %38,33°1 kat karsiligi insaat isinin malzeme ve

projeye uygun olarak tamamlanmadigini belirtmistir.

(S8) Katilimcilara “Kat karsiligi yapmis oldugunuz sézlesmenin sekli nedir” sorusu
yoneltilmistir. Katilimcilarin soruya verdigi cevap Sekil 4.8de gosterilmistir.

Yazili olmayan
sozlesme (1)

Moter huzurunda

21.67% (13)
yapilan stzlegme

36.67% (22)

Yazili sdzlegme (2)
41.67% (25)

Sekil 4.8 Katilimcilarin Sekizinci Soruya Verdigi Cevaplar

Katilimcilarin kat karsiligi insaat sozlesmelerini %41,67 oraninda yazili (taraflarin
kendi aralarinda yaptig1 sozlesme) yapilmasimi tercih ederken %36,67 oranindaki

kesim ise noter huzurunda yapilmasini tercih etmistir. Noter huzurunda yapilmayan
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kat karsilig1 insaat sozlesmelerinin taraflar arasinda sorun yasanmasi durumunda

hukuken gecersizligi s6z konusu olabilmektedir.

S9) Katilimcilara “Yazili olmayan (sozli olarak) veya yazili (taraflarin kendi
aralarinda yaptig1 s6zlesme) olarak kat karsilig1 insaat sozlesmesi yaptiysaniz iginiz
nasil sonuglandi” sorusu yoneltilmistir. Katilimcilarin soruya verdigi cevap Sekil

4.9’de gosterilmistir.

Sorun yagandr
28.33% (17)

Sorun yaganmadi
T1.67% (43)

Sekil 4.9 Katilimcilarin Dokuzuncu Soruya Verdigi Cevaplar

Katilimcilarin soruya verdigi cevap; %71,67 (43 kisi) sorun yasanmadi, %28,13 (17
kisi) sorun yasandi cevabi olmustur. Katilimcilardan kat karsiligi isin s6zlesmesini
yazili olmayan ve yazili olan seklinde yapmayanlarin bu soruya sorun yasanmadi
cevabi verebileceginden sorun yagsanma onani hesabi; noter huzurunda yapilan
sozlesme sekli harig diger tiim s6zlesme sekillerinde yapan kisi sayis1, sekizinci soruda
belirtilen (25+13=38 kisi) olup katilimcilarin 17/38= %44,74’niin (17 kisi) yazili
olmayan ve yazili (taraflarin kendi aralarinda yaptig1) sézlesmelerde sorun yasamis

oldugu soylenebilir.
(S10) Katilimcilara “Noterde yapilmis sézlesme ile kat karsiligi insaat s6zlesmesi

yaptiysaniz isiniz nasil sonug¢landi” sorusu yoneltilmistir. Katilimcilarin soruya verdigi

cevap Sekil 4.10’da gosterilmistir.
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Sorun yagandr
11.86% (7)

Sorun yaganmad
88.14% (52)

Sekil 4.10 Katilimcilarin Onuncu Soruya Verdigi Cevaplar

Katilimceilarin soruya verdigi cevap; %88,14 (52 kisi) sorun yasanmadi, %11,86 (7
kisi) sorun yasandi cevabi olmustur. Katilimcilardan kat karsilig1 isin s6zlesmesini
noter huzurunda yapmayanlarin bu soruya sorun yasanmadi cevabi verebileceginden
sorun yasanma onani hesabi; yazili ve sozlii yapilan s6zlesme sekli hari¢ yapan kisi
sayis1, sekizinci soruda belirtilen (22 kisi) olup, katilimcilarin 7/22= %31,82’sinin (7
kisi) noter huzurunda yapilan sézlesmelerde sorun yasamis oldugu sdylenebilir. Bu
noktada arsa sahibi, miiteahhit ile diizenleyecegi kat karsilig1 insaat sdzlesmesini
noterden yaptigi zaman miiteahhit ile ileride olusabilecek sorun yasanma riskini

azaltabilecegi diistiniilmektedir.

(S11) Katilimcilara “Soézlesme maddelerinde gecikme cezasi var mi1” sorusu

yoneltilmistir. Katilimcilarin soruya verdigi cevap Sekil 4.11°de gosterilmistir.

Hayir
43.33% (26)

Evet
56.67% (34)

Sekil 4.11 Katilimcilarin On Birinci Soruya Verdigi Cevaplar
Katilimcilarin soruya verdigi cevap %56,67 (34 kisi) evet, %43,33 (26 kisi) hayir

cevabr olmustur. Sozlesmelere arsa sahibi tarafindan gecikme cezasi konulmasi
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miiteahhit tarafindan s6z konusu kat karsilig1 yapilacak isin zamaninda ve kaliteli
olarak tamamlanmasi igin bir yaptirim araci olarak diistiniilmeli, sembolik olarak

sozlesmeye eklenen gecikme cezalarindan kaginilmalidir.

(S12) Katilimcilara “Kat karsiligi insaat isine takip etmek lizere sozlesmeye is
programi (Isin zamaninda bitirilmesini takip amaci ile verilen siireyi igeren program)
konuldu mu” sorusu yoneltilmistir. Katilimcilarin soruya verdigi cevap Sekil 4.12°de

gosterilmistir.

Hayir
33.33% (20)

Evet
66.67% (40)

Sekil 4.12 Katilimcilarin On Ikinci Soruya Verdigi Cevaplar
Katilimcilarin soruya verdigi cevap %66,67 (40 kisi) evet, %33,33 (20 kisi) hayir

cevabi1 olmustur.

(S13) Katilimcilara “Sozlesmeye, arsa sahibi olarak arsa payini devrederken, teminat
ipotegi (arsa tapu hisselerinin devri sirasinda noksan ya da kusurlu imalata kars
kendinizi gilivenceye almak i¢in) koydurdunuz mu” Sorusu yoneltilmistir.

Katilimcilarin soruya verdigi cevap Sekil 4.13’te gosterilmistir.

Hayir
26.67% (16)

Evet
73.33% (44)

Sekil 4.13 Katilimcilarin On Ugiincii Soruya Verdigi Cevaplar

75



Katilimcilarin soruya verdigi cevap %73,33 (44 kisi) evet, %26,67 (16 kisi) hayir
cevabi olmustur. Bazi kat karsilig1 s6zlesmelerde arsa payinin devri ingaatin seviyesine
bakilmaksizin iyi niyet ¢er¢evesinde arsa sahibi tarafindan miiteahhide devredildigi

durumlarda teminat ipoteginin 6nemi daha da ortaya ¢ikmaktadir.

(S14) Katilimcilara “Kat karsilig1 insaat s6zlesmede 6ngoriilen siirede tamamlandi mi1”

sorusu yoneltilmistir. Katilimcilarin soruya verdigi cevap Sekil 4.14° de gdsterilmistir.

Hayir
28.33% (17)

Evet
T1.67% (43)

Sekil 4.14 Katilimcilarin On Dérdiincii Soruya Verdigi Cevaplar

Katilimcilarin soruya verdigi cevap %71,67 (43 kisi) evet, %28,33 (17 kisi) hayir
cevab1 olmustur. Arsa sahiplerinden %28,33liik (17 kisi) kesim kat karsilig1 insaatin

ongoriilen siirede tamamlanmadigini belirtmistir.

(S15) Katilimcilara “Siire asildiysa sebepleri nelerdi” sorusu yoneltilmistir. Bu agik
uclu soruda katilimcilardan siire asimi olduysa sebeplerini serbestge ifade etmeleri

istenmistir. Soruya 11 kisi cevap vermistir.

- Pandemi ve bazi hukuki sebepler 6ne siiriildii. (1)
- Satisa bagli proje revizyonlari (1)

- Bahaneler iiretildi. (1)

- Malzeme eksikligi. (1)

- Pandemi siireci. (1)

- Pandemi ve ekonomik kriz (1)

- Iscilik hatalar1 (1)
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- S0z verilen yer ingaat halindeydi. (1)
- Paranin yetmemesi. (1)
- Resmi evrak islerde gecikme yasanmasi. (1)

- Ekonomik kriz (1)

Katilimcilar genel olarak bu acik uglu soruya cevap vermek istememistir. Soruya
cevap veren katilimcilarda sdzlesme siiresinin asim sebeplerini; igsin ekonomik boyutu
(miiteahhittin finansal yetersizligi), miicbir sebepler (pandemi, ekonomik kriz), iscilik

hatalar1 (kalite), proje revizyonlart ile idari ve hukuki sebepler olarak belirtmistir.

Ekonomik kriz miicbir sebep adi altinda s6zlesmeye konulsa da bu miicbir sebebin
gegerli olabilmesi i¢in devletin ekonomik krizi resmi olarak belirtmesi gerekmektedir.
Gecmisten giinlimiize yasanan ekonomik krizler devlet tarafindan resmi olarak
tanimlanmamuistir. Bu noktada sadece devlet miiteahhitlerinin ekonomik krizde olusan
zararlari igin kararnameler ¢ikarilmistir. Ozel sektor miiteahhitleri ise bu kapsamin

disinda tutulmustur.

Andemiye bagli olarak kat karsiligi ingaatin gecikmesi hatta tamamlanmamasi
durumunda s6z konusu salgin hastaliginin miicbir sebep olarak sayilabilmesi igin

sO0zlesmede belirtilmesi gerekmektedir.

Malzeme tedarigi ve isgilik hatalarina bagl olarak kat karsiligi insaatlar miiteahhit
tarafindan arsa sahibine teslim edilmek {izere sozlesmede belirtilen 6n goriilen siirede
tamamlanamayabilir. Bu noktada arsa sahibinin sdzlesmede kapsamli bir is programi
(kalite ve zaman agisindan) belirtmesi ve bu is programinin uygulamada denetlenmesi,

isin sonunda olusabilecek sorunlar1 proaktif bir yaklagim ile 6nleyecektir.

Miiteahhit tarafindan ekonomik kriz vb. nedenlerden dolay1 kendi uhdesindeki
tinitelerin satis kaygilar1 ortaya c¢ikmakta ve bu kaygilara bagli olarak proje
revizyonlari kaliteyi de (diisiik kalite) etkileyebilecek sekilde yapilabilmektedir. Bu
noktada arsa sahibi tarafindan proaktif bir yaklagim ile sézlesmeye genis kapsamli bir
teknik sartname konulmalidir. Ayrica miiteahhit tarafindan satisa baglh kaygilardan
sadece kendine ait iinitelerin i¢ detaylarini1 dahi degistirse, bu durum isin zamaninda

bitirilmesini olumsuz etkileyebilmektedir.
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Resmi evraklara (insaat ruhsati ve iskan alinmasi vb. konular) ve hukuki siirece bagl
olarak isin 6n goriilen siirede tamamlanamamasi durumlarinin olusmamasi igin
sOzlesmenin tasarimi ve uygulamasi asamasinda arsa sahibinin avukat/hukukgu

destegi almas1 yaninda teknik destek de almasi uygun olacagi diisiiniilmektedir.

(S16) Katilimcilara “Arsa paylarinin miiteahhide devri nasil gerceklesti? sorusu

yoneltilmistir. Katilimcilarin soruya verdigi cevap Sekil 4.15’te gosterilmistir.

Ingaat ilerledik(;e\
26.67% (16)

Belirli arsa
paylan devredildi

38.33% (23)

Tamamen
35.00% (21)

Sekil 4.15 Katilimcilarin On Altinci Soruya Verdigi Cevaplar

Katilimceilarin arsa paymin miiteahhide devir sekline gore; insaat ilerledik¢e devretme
orant %26,67 (16 kisi) olup, kismen veya tamamen arsa paylar1 devredenlerin orani
%73,33 (44 kisi) oranindadir. Arsa sahibi katilimcilarin ¢ogu miiteahhit ile ileride
yasanabilecek sorunlari dikkate alarak arsa payr devir sekline dikkat etmedikleri
goriilmektedir. Bu noktada kat karsilig1 s6zlesmelere ingaatin ilerleme seviyesine gore
tapu devir asamalarin1 gosteren detayl bir tablo arsa sahibi tarafindan konulmasinin

uygun olacag diigiiniilmektedir.

(S17) Katilimeilara “Yapinin insast sirasinda is degisikligi (malzeme degisikligi) oldu
mu” Sorusu yoneltilmistir. Katilimcilarin soruya verdigi cevap Sekil 4.16’da

gosterilmistir.

78



Evet
41.67% (25)

Hayir
58.33% (35)

Sekil 4.16 Katilimcilarin On Yedinci Soruya Verdigi Cevaplar

Katilimcilarin soruya verdigi cevap %41,67 (25) evet, %58,33 (35) hayir cevabi
olmustur. Katilimcilarin %41,67’si (25 kisi) kat karsiligi islerde is degisikligi
(malzeme degisikligi) oldugunu belirtmistir. Malzeme degisikligi hususunda
sozlesmeye ek maddeler konulmali arsa sahibinin onay1 alinmasinin uygun olacagi

diistiniilmektedir.

(S18) Katilimcilara “Is degisikligi miiteahhitten mi arsa sahibinden mi kaynaklandi?

sorusu yoneltilmistir. Katilimcilarin soruya verdigi cevap Sekil 4.17°de gosterilmistir.

Arsa sahibi
30.00% (18)

Miiteahhit
T70.00% (42)

Sekil 4.17 Katilimcilarin On Sekizinci Soruya Verdigi Cevaplar

Katilimeilarin cogu (%70,00 oraninda) is degisikliginin miiteahhitten kaynaklandigini
belirtmistir. Is degisikliginin en dnemli nedenlerinden birinin kat karsilig1 insaat igin

gerekli finansin isin siiresi boyunca saglanamamasi oldugu sdylenebilir.
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(S19) Katilimeilara “Sézlesme karsilikli anlagsma ile sona erdirildi mi” (Isin karsilikl
olarak tamamlanarak sona ermesi durumunda; evet Taraflardan birinin isin
tamamlanmadan feshetmesi (sozlesmeyi sonlandirma) durumunda; hayir olarak
cevaplanacaktir.) Sorusu yoneltilmistir. Katilimcilarin soruya verdigi cevap Sekil

4.18’de gosterilmistir.

Hayir
35.00% (21)

Evet
65.00% (39)

Sekil 4.18 Katilimcilarin On Dokuzuncu Soruya Verdigi Cevaplar

Katilimeilarin soruya verdigi cevap %65,00 (39 kisi) evet, %35,00 (21 kisi) hayir
cevabi olmustur. Arsa sahibi, miiteahhit ile aralarinda sorun yasadiklari durumlarda
arsa sahibinin hukuki siirecin uzunlugunu da disiinerek kendisinin daha az zarar
gormesi i¢in anlagmali bir sekilde miiteahhit ile s6zlesmeyi sonlandirabilmektedir.
Bunun yaninda taraflardan birinin hukuki yola bagvurup sézlesmenin feshedilmesi
durumu da ortaya ¢ikabilmektedir. Sozlesmenin arsa sahibi tarafindan haksiz bir
sekilde feshedilmesi arsa sahibi igin daha fazla zarar olusturabilmektedir. Bu noktada

arsa sahibinin hukukgu destegi almasi 6nerilmektedir.

(S20) Katilimcilara “Kat karsilig1 isin takibi i¢in miisavir firma (Sizin adiniza ingaati
teknik olarak kontrol edecek kisi ya da kuruluslar; mimar, mithendis ya da proje
yonetim firmalar1) ile anlagtiniz m1” Sorusu yoneltilmistir. Katilimcilarin soruya

verdigi cevap Sekil 4.19°da gosterilmistir.
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Hayir —
41.67% (25)

Evet
58.33% (35)

Sekil 4.19 Katilimcilarin Yirminci Soruya Verdigi Cevaplar

Katilimcilarin soruya verdigi cevap %58,33 (35 kisi) evet, %41,67 (25 kisi) hayir
cevab1 olmustur. Katilimcilarin %41,67°1ik kismi1 yapilacak insaatin denetimini (kalite
ve insaatin siiresinde tamamlanmasi agisindan) igin herhangi bir firma ile

anlasmamistir. Bu durumun arsa sahibi agisindan sebepleri;

- Arsa sahibi tarafindan yapilacak insaat denetiminin kat karsilig1 sozlesmede
belirtilmemesi

- Arsa sahibinin kat karsilig1 ingaatin denetime ayrilacak biitgeden kaginmak
istedigi,

- Arsa sahibinin kat karsilig1 ingaat ile ilgili sorun yasanmayacagini diistinmesi,

- Arsa sahibinin kat karsiligi insaatin denetimine yapan misavir firmalar

hakkinda bilgisi olmamasi, olarak diisliniilmektedir.

(S21) Katilimcilara “Kat karsiligi insaat s6zlesmelerinde, miiteahhidin 6zen ve itina
borcunu yerine getirebilmesi i¢in; arsa sahibinin, isin kontrolii (proje uygunlugu, kalite
ve giivenlik) acisindan miisavirlik firmasi (sizin adiniza isin kalite ve siiresini
denetleyen firma) tutmali ve so6zlesmede belirtilmelidir.” ifadesine katilip
katilmadiklar1 sorulmustur. Katilimecilarin soruya verdigi cevap Sekil 4.20°de

gosterilmistir.
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Kesinlikle
katilmiyorum

Kesinlikle ~, . (Olumsuz)
katiliyorum i
(Olumlu)
Katlmryorum
23.33% (14) 16.67% (10)
Katlllyorum"'/
23.33% (14) “~ Kismen katiliyorum

30.00% (18)

Sekil 4.20 Katilimcilarin Yirmi Birinci Soruya Verdigi Cevaplar

Yirminci soruda arsa sahibi tarafindan isin denetimi i¢in miisavir firma ile anlagsmayan
katilimcilarin oram1 %41,67°1 (25 kisi) iken kat karsiligi insaat igsinden yasanan
sorunlara paralel yirmi birinci soruda isin denetimi i¢in miisavir firma ile anlasmaya
gerek yoktur diyen katilimcilarin (%16,67+%6,67) =%23,34 (14 kisi) oranina diistigii
goriilmektedir. Bu durum arsa sahibinin miiteahhit ile yasadig1 sorunlara paralel isin

denetimi i¢in miisavir firma ile anlasilmalidir istegini gdsterdigi sdylenebilir.

(S22) Katilimcilara “Kat karsiligi insaat s6zlesmelerinde, isin devami asamasinda
sOzlesmenin tadili (degisikligi) noterden yapilmadig1 zaman arsa sahibi i¢in problem
olusturabilir” ifadesine katilip katilmadiklari sorulmustur. Katilimcilarin soruya

verdigi cevap Sekil 4.21°de gosterilmistir.

/ Kesinlikle
Kesinlikle \ kgll:llmlyorum
katiliyorum Olumsuz)
(Olumlu)
100261(3)

Katilmiyorum
21.67% (13) 15.00% (9)

\ Kismen katiliyorum

/ 18.33% (11)
Katiliyorum

40.00% (24)

Sekil 4.21 Katilimcilarin Yirmi ikinci Soruya Verdigi Cevaplar

S6zlesmenin tadili (degisikligi) malzeme konusunda olabilecegi gibi isin tamamlanma

stiresi konusunda olabilmektedir. On doérdiincii soruda kat karsiligi isin 6ngoriilen
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stirede tamamlanma orant %71,67 (43 kisi) iken, yirmi ikinci soruda sdzlesmenin
tadilinin noterden yapilmasi gerektigini savunanlarin %80,00 (48 kisi) oranina
yiikseldigi goriilmektedir. Bu artisin  (%80,00-%71,67=%8,33) kismen de olsa
s0zlesmenin tadilinin arsa sahibi katilimcilar i¢in zaman agisindan sorun teskil ettigi
sOylenebilir. Yine on yedinci soruda kat karsiligi iste malzeme degisikligi oldugunu
belirtenlerin oran1 %41,67 (25 kisi) oldugu, on sekizinci soruda bu sorunlarin %70 nin
miiteahhitten kaynaklandigi nispet ile miiteahhitten kaynaklanan malzeme degisikligi
nedeni ile sorun yagayanlarin orani %41,67 X %70= %29,17 (18 kisidir). Kat karsilig1
iste miiteahhitten kaynaklanan malzeme degisikliginin oram1 %29,17 (18 kisi) iken,
yirmi ikinci soruda sozlesmenin tadilinin noterden yapilmasi gerekmedigini
savunanlarin orant %20,00 (12 kisi) oraninda azaldigi goriilmektedir. Bu azalisin
(%29,17-20,00=%9,17) kismen de olsa s6zlesmenin tadilinin malzeme ag¢isindan

sorun teskil ettigi sdylenebilir.

(S23) Katilimcilara “Kat karsiligi ingaat sozlesmelerinde, paylasilabilir bagimsiz
boliimlerin (satilabilir alanlar; daire veya ticari alanlar gibi) taraflarin hisseleri oranin
da paylasimin uygun bir bigimde yapilmasi i¢in bagimsiz degerlendirme kuruluslarina
(daire ve diikkanlarin piyasaya gore paylasimini yapmak i¢in) ihtiya¢ vardir” ifadesine
katilip katilmadiklari sorulmustur. Katilimcilarin soruya verdigi cevap Sekil 4.22°de

gosterilmistir.

Kesinlikle
Kesinlikle [ katilmiyorum
katiliyorum (Olumsuz)
(Olumilu) .
853304 (5)
Katil
Z0.00% (12) atitmiyorum

M.67% (7)

\ Kismen katiliyorum

/ 20.00% (12)
Katiliyorum

40.00% (24)

Sekil 4.22 Katilimcilarin Yirmi Ugiincii Soruya Verdigi Cevaplar

Katilimcilarin kat karsiligi insaat ile ilgili paylasilabilen bagimsiz boliimlerin adilane

bir sekilde taraflar arasinda paylagilabilmesi i¢in bagimsiz degerlendirme
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kuruluslarina ihtiyag olmasina katilma orani, kismen katilmayla birlikte toplamda
%80,00 (48 kisi) oranindadir. Bu noktada paylasilabilir bagimsiz bolimlerin
paylasiminda arsa  sahibinin  miiteahhit tarafindan magdur edilebilecegi
diisiiniilmektedir. Arsa sahibi ve miiteahhit arasinda adilane bir paylasim igin her iki
tarafinda ayr1 ayr1 belirleyecegi bagimsiz degerlendirme kuruluslarinin iinite fiyatlarin
ortalamasina gore hareket etmek daha dogru olacagi degerlendirilmektedir. Boylelikle
taraflar arasinda segilecek iinitelerin dagilimi paylagim oranina gore daha adilane

yapilabilecegi soylenebilir.

(S24) Katilimcilara “Kat karsiligi insaat s6zlesmelerinde, isin ilerleme durumuna bagli
olarak arsa sahibi tarafindan miiteahhide devredecegi tapu devrinin asamalarinin
gosteren tablo olmalidir” ifadesine katilip katilmadiklart sorulmustur. Katilimcilarin

soruya verdigi cevap Sekil 4.23 de gosterilmistir.

Kesinlikle
Kesinli [katlelyorum
katiliyorum Oluinsuz)
(Olumlu) %
3133% (2)
18.33% (11) Katilmiyorum
8.33% (5)
j\
\ Kismen katiliyorum
/ 26.67% (16)
Katuliyorum
43.33% (26)

Sekil 4.23 Katilimcilarin Yirmi Dordiincti Soruya Verdigi Cevaplar

Kat karsiligi sozlesmelerde tapu devir asamalar1 gosteren tablolar isin devami
stirecinde olusabilecek sorunlara karsi bir 6nlem olarak goriilmelidir. Tapu devir
asamalarinin en dogru sekilde hazirlanabilmesi i¢in miiteahhit tarafindan hazirlanan
ve arsa sahibinin kontroliinden ge¢mis kat karsilig1 isine ait kesif iizerinden taraflar
hareket etmelidir. Bu noktada miiteahhit ticari sir olarak gordiigii kesfi paylagsmak
istemeyebilir. Bu durumda kesif tizerindeki fiyatlar kapatilarak imalatlarin pursantaj

oranina gore tapu devir asamalar1 yapilabilecegi sdylenebilir.
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(S25) Katilimcilara “Kat karsiligi insaat sézlesmelerinde imar durumunun degismesi
nedeniyle, insaatin kararlastirilan kat ve bagimsiz boliim sayisinda artma ya da azalma
olmast durumunda, taraflar sézlesme disi bu artisi ya da azalmayi asil insaatin
paylasimi oraninda hak sahibi olmalidir” ifadesine katilip katilmadiklar1 sorulmustur.

Katilimcilarin soruya verdigi cevap Sekil 4.24°te gosterilmistir.

- Kesinlikle
Kesinlikle / katilmiyorum
katiliyorum Olumsuz)
(Olumlu)
10080Y(3)
16.67% (10) Katilmiyorum
10.00% (6)
1\ Kismen katiliyorum
28.33% (17)
Katliyorum -
40.00% (24)

Sekil 4.24 Katilimcilarin Yirmi Besinci Soruya Verdigi Cevaplar

Imar durum degisikligine bagli olarak bagimsiz boliim sayisinda artma ya da azalma
olmas1 durumunda arsa sahiplerinin sézlesme dist bu artis1 ve azalmayi asil insaatin
paylasim oranmn hak sahibi olmalidir diyen katilimcilarin kismen de olsa toplam
katilim oran1 %85,00 (51 kisi) olup, bu konuda arsa sahibinin miiteahhit tarafindan
magdur edilebilecegi diislintilmektedir. Gotlirii bedel (6rnegin kat karsilig
sozlesmeler) islerde imar kanunu degisikligine bagli bagimsiz bdliim sayisinda
azalma meydana gelmesi T.B.K 480’ye gore “Ancak, baslangigta ngoriillemeyen veya
ongoriilebilip de taraflarca gbz oOniinde tutulmayan durumlar, taraflarca belirlenen
gotiirti bedel ile eserin yapilmasina engel olur veya son derece giiglestirirse yiiklenici
(miiteahhit), hakimden s6zlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteme, bu miimkiin
olmadig1 veya karsi taraftan beklenemedigi takdirde sézlesmeden donme hakkina
sahiptir. Diiriistliik kurallarinin gerektirdigi durumlarda yiiklenici, ancak fesih hakkini
kullanabilir. Eser, 6ngoriilenden az emek ve az masrafi gerektirmis olsa bile is sahibi
(arsa sahibi), belirlenen bedelin tamamim1 O6demekle yiikiimliidiir” hitkmi ile
miiteahhit arsa sahibine karsi korunmaktadir. Fakat imar durumundaki degisiklige
baglh olarak bagimsiz boliim sayisinda artis olabilece§i diisiiniilerek arsa sahibi
tarafindan sozlesmeye “imar durum degisikligine bagli olarak bagimsiz bolim

sayisinda artma olmast durumunda arsa sahiplerin soézlesme dist bu artigtan asil
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ingaatin paylasim oranin hak sahibi olmalidir” maddesi konulmasi arsa sahibi

acisindan uygun olacagi soylenebilir.

(S26) Katilimcilara “Kat karsilig1 insaat sézlesmelerinde, is programi (isin siiresine
bagl olarak imalat agamalarin1 gosteren belge) ile isin baslangi¢-bitis tarihi ve siiresi
yoruma agik olmadan (is giinii, takvim gilinii vb.) kesin bir ifade ile belirtilmelidir”
ifadesine katilip katilmadiklar1 sorulmustur. Katilimcilarin soruya verdigi cevap Sekil

4.25’ de gosterilmistir.

Kismen
Katiyorum Kesinlikle
Katil
15.00% (9) \ “'Jm'i‘:}“m
)
Katilmryorum
10.00% (6)
Katlllyorum/
43.33% (26) \ Kesinlikle Kathyorum
(Olumlu)
28.33% (17)

Sekil 4.25 Katilimcilarin Yirmi Altinci Soruya Verdigi Cevaplar

Katilimcilarin %86,67°si (52 kisi) sdzlesmede bir is programinin olmasi gerektigini
belirtmektedir. Kat karsiligi insaat sozlesmesine konulacak is programinin siire
anlaminda gecikmeyi ve ilerleme orani gosterecek tarzda olmasi arsa sahibi igin igin
herhangi bir asamasinda is programindaki verilere bakarak isin siiresi igerisinde
tamamlanamayacagimnin tespiti ile hakli feshe dayanarak sézlesmeyi feshetme hakki
verebilir. Ayrica sozlesmede isin siiresi, isin baslangi¢ ve bitis tarihi yoruma agik bir
dille ifade edilmelidir. Isin calisma siireleri igerisinde resmi tatillerin dahil edilip
edilmeyecegi de net bir sekilde belirlenmelidir. Kat karsiligi insaat sézlesmelerinde
Isin baglangicinin ingaat ruhsatinin alinmasi vb. gibi bir olguya baglandigi durumlarda
isin tamamlanma zamani degisebileceginden is bitis tarihini s6zlesmede belirtmeye

gerek olmayacaktir.

(S27) Katilimcilara “Kat karsilig1 insaat sézlesmelerinde Borglar Kanunu kapsaminda
ayipl isler ile ilgili; hafif kusurlarda gizli ayip (gozle goriilemeyen zaman igerisinde

tespit edilebilen) igin 5 yil, agir kusurlarda gizli ayip i¢in 20 yil siire ile miiteahhit
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sorumlu olmasi yeterlidir” ifadesine katilip katilmadiklar1 sorulmustur. Katilimcilarin

soruya verdigi cevap Sekil 4.26° da gosterilmistir.

Kesinlikle
/ katlmryorum

(Olumsuz)

Kesinlikle
katiliyorum \

(Olumlu)
Katilmiyorum
23.33% (14) M.67% (7)
/ \\ Kismen Katiliyorum
Katiliyorum 30.00% (18)
26.67% (16)

Sekil 4.26 Katilimcilarm Yirmi Yedinci Soruya Verdigi Cevaplar

Katilimcilarin kismen de olsa T.B.K’ da belirtilen hafif ve agir kusurlarda gizli ayip
icin miiteahhidin sorumluluk siirelerini katilim oran1 %80,00 (48 kisi) olup, ankete
katilan %20,00°1ik (12 kisi) bir kesim bu siirelerin yeterli olmadigini1 diisiinmektedir.
Insaat teknolojisinde geliseme bagl olarak malzemelerin kullanim Omiirleri
diisiiniildiiginde kanundaki kisit yerine arsa sahibi tarafindan insaatta kullanilacak
malzeme Omiirlerine gore garanti siiresi tespit edilmelidir. Iscilik hatalarina bagh
miiteahhit sorumlulugu ise T.B.K.’nin ilgili maddesi kapsaminda gizli ayiplarda hafif
kusurlar i¢in 5 y1l, agir kusurlar i¢in 20 yil olmasi yeterli olacagi diisiiniilmektedir. Kat
karsilig1 yapilan insaat kendiliginden veya deprem gibi bir sebepten yikilmasi
durumunda Yargitay kararlarinda (YG. 14. H.D. 26.01.2006 T.2005/10188-2006/286
say1l1 karar) mevcut yapinin hi¢ yapilmamis ve teslim edilmemis gibi degerlendirildigi
ve bu konuda zaman asim1 uygulanmayacagini belirtmistir. Acik ayiplarda ise insaatin
teslimi sirasinda sayet kusurlar belirlenip imza altina alinmaz ise miiteahhit arsa
sahibine kars1 sorumlu tutulamayacaktir. Taraflar arasinda teslimat yapilip tutanak
altina alinsa bile bazen bazi detaylar gozden kagmaktadir. Bu nedenle kat karsilig1
sozlesmelerde acik kusurlar belirlenmesi asamasinda kusurun gézden kagmasina karsi
onlem olarak 5 yillik bir sorumluluk siiresi belirlenmesinin dogru olacagi
diistiniilmektedir. Elbette bu durum pencere caminin kirtlmasi gibi olaylar igin degil
duvarin ylizeyinin dalgali, parke altinin bos kalmasi vb. olmasi gibi nedenleri
kapsamalidir. Yani belirlenecek kusurlar insan1 miidahalelerden (camin kirilmast,

seramigin kirilmasi vb.) meydana gelmemelidir.
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S28) Katilimcilara “Kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinde, isin ilerlemesi asamasinda
proje degisikligi olmasi durumunda ve ingaat malzeme se¢iminde arsa sahibinin onay1
alinmalidir” ifadesine katilip katilmadiklar1 sorulmustur. Katilimcilarin soruya verdigi

cevap Sekil 4.27°de gosterilmistir.

Kesinlikli
katulmryorum

Kesinlikle \ _dmmsuz)
katuliyorum

(Olumilu) 3.33%(2)
Katilmiyorum
25.00% (15) 6.67% (4)
Kismen katiliyorum
/ 26.67% (16)
Katuliyorum
38.33% (23)

Sekil 4.27 Katilimcilarin Yirmi Sekizinci Soruya Verdigi Cevaplar

“Malzeme onaymin ve proje degisikliginin (malzeme degisikligi) arsa sahibinin
onayina sunulmahidir” sorusunu katilimcilar %90,00’nin (54 kisi) oraninda katilmis
olmas1 malzeme kalitesi ve proje degisikligi (malzeme degisimi) hakkinda arsa

sahibinin miiteahhit ile sorunlar yasadigini agik¢a gostermektedir.

S29) Katilimcilara “Kat karsiligi ingaat sozlesmeleri i¢in belirtmek istediginiz baska
hususlar (sorunlar, beklentiler) nelerdir” seklinde agik uglu bir soru yoneltilmistir.
Katilimcilardan 20 kisi bu soruya cevap vermistir. Verilen cevaplar asagida
belirtilmistir.
- Kapsamli bir teknik sartname s6zlesmeye konulmalidir.
- Her ne olursa olsun arsa sahibi haklidir.
- Vadedilen detaylar yapilmadi.
- Arsa sahibi giivencesi olarak devletin belirleyecegi genel konulari igeren
standart sozlesme gereklidir.
- Acik net adil olunmalidir.
- Devlet denetleme olmasi gerekmektedir.
- Kat karsiligi insaat sozlesmesi igin iki tarafinda sozlesmeyi feshetmesi
durumunda hangi taraf feshederse kars1 tarafa belli bir miktarda para 6demesi
gerekir.

- Guvenilirlik en dnemlisi.
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- Cok giiglii bir denetim mekanizmasinin olusturulmasi ve miiteahhit ile anlagsma
yapan kat sahiplerinin daha ¢ok isin isleyisi hakkinda bilgilendirecek ve
haklarin1 koruyacak bir mekanizmanin olusmasi.

- Kat karsiliginda s6zlesmeler kesinlikle noter olmadan yapilmamalidir, notere
gidip sézlesme yapilmalidir.

- Kat karsiliginda yapilan s6zlesmeler kesinlikle notere gidip yapilmalidir.

- Iki tarafli sozlesme.

- Miiteahhit daha 6z verili olmali.

- Miiteahhitlerin asansor payr kaldirim payr diyerek daireleri kiigiiltmemesi,
malzemeden kagmamasi, zamaninda teslim etmesi.

- Depreme dayanikli binalar yapilmalidir.

- Oncelikle iyi arastirp, dogru tercih yapmak en énemlisi bir sorun yasamamak
i¢in.

- Ne desem bos!

- Diiriist olmalari.

- Ekstra detaylar.

- Guvenilirlik.

Acik uglu sorulara verilen yanitlarda anketi destekler nitelikte olup noterde s6zlesme
yapilmasi, denetim, kalite, teknik sartname, giivenirlilik ve yapimin dayaniklilig

konular1 6n plana ¢ikmistir.

4.2. Korelasyon Analizi:

Pearson korelasyon katsayisi (r), normal dagilim gosteren iki degiskenin dogrusal
iligkisinin Sl¢iimiinde kullanilir. Pearson korelasyon katsayisi -1’e veya +1’e ne kadar
yakinsa degiskenler arasindaki dogrusal iliski o kadar giicliidiir (Oguzlar, 2007).
Pozitif (+) degerler ise ayn1 yonlii, negatif (-) degerler iliskinin ters yonlii oldugunu
gostermektedir (Bayram, 2012). Iki degisken arasinda pozitif (ayn1 yonlii) bir iliskinin
olmasi, X degiskenine ait degerlerin artmas1 durumunda Y degiskenine ait degerlerin
de artma egiliminde oldugunu ya da X degerlerinin azalmasi durumunda Y
degerlerinin de azalma egiliminde oldugunu gosterirken, degiskenler arasinda iliskinin
negatif olmasi, degiskenlerden birine ait degerlerin artmasi durumunda diger

degiskenin degerlerinin azalma egiliminde oldugunu gostermektedir.
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Agiklanan varyans, degiskenlerden birinde gozlenen degiskenligin ne kadarinin diger
degisken ile iliskisinin oldugunu yorumlamada kullanilmakta olup, determinasyon
katsayist olarak da belirtilen korelasyon katsayisimin Karesine (r?) esittir
(Bliytkoztirk, 2012). Korelasyon katsayisi, hangi degiskenin diger degisken ile
dogrusal iligki icinde oldugunu belirleyemediginden fonksiyonel iligkiyi ortaya
koyamamakta olup, sadece degiskenler arasinda ayni veya ters yonde, zayif veya
kuvvetli bir iligski olup olmadigini belirlemektedir. Ancak teoriden ve uygulamadan
gelen bilgiyle bu iliskinin hangi degiskenden kaynaklandig1 sezgisel olarak bilinebilir
(Isigigok, 2011).

Arsa payl kat karsilig1 insaat sdzlesmelerinin arsa sahibi agisindan degerlendirilerek
ornek sozlesme onerisi olusturmak amaci ile olusabilecek sorunlar1 belirlemek ve
gerekli Onlemleri almak admna belli sorular arasindaki iliskiler incelenmistir.
Korelasyon analizi son sekiz soruda yani besli likert tipi seklindeki sorularin igerisinde

1-2-5 ve 8.sorular arasinda uygulanmstir. Korelasyon katsayilari yorumlanirken:

e 1<0.2 ise ¢ok zayif iligki yada korelasyon yok
e 0.2-0.4 arasinda ise zayif korelasyon

e 0.4-0.6 arasinda ise orta siddette korelasyon
e 0.6-0.8 arasinda ise yiiksek korelasyon

e (.8>ise ¢ok yiiksek korelasyon yorumu yapilmistir (Oran ve Unsar, 2018).

Tablo 4.1°deki korelasyon tablosu incelendiginde 1,2,5 ve 8. Sorularn tiimiiniin
birbirleri ile pozitif yonlii ve yiiksek iligskiye sahip oldugu goriilmektedir (p<0,01;
0,6<r<0,8). Bu durum arsa payli kat karsiligi insaat isinde arsa sahibi tarafindan
miisavir firma tutulmasi, kat karsiligi s6zlesmenin tadilinde de (degisikliginde) noter
onay ile iglemlerin yapilmasi, imar durumundan kaynaklanan degisikliklere baglh
olarak degisen hissenin taraflar arasinda paylasimi ve miiteahhit tarafindan malzeme
onaymin arsa sahibine sunulmasi gibi konularda beklentilerin birbirleri ile dogru

orantili oldugunu gostermektedir.
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Tablo 4. 1 Maddeler aras1 Korelasyon

1 2 5 8
1) Isin Ozenli yapilmasi igin miisavir r 1
firma tutulmalidir. p
2) Sozlesmenin tadili noterden r 774 1
yapilmadig1 zaman problem olusturur p ,000
5) idari nedenlerden proje alaninda r 617" ,685™ 1
biiyiime ya da kiigiilme dolay1 paylagim
sézlesmeyhissesi zranmda ol}r,n'jhc}illr.s p 000 000
8) Malzeme onayi arsa sahibinin onayma r ,619™ ,683™ ,698™ 1
sunulmalidir. p 000 ,000 ,000

**_Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed).

4.3. Hipotez Testleri

Ki-kare testi siirekli 6lgiim (scale) seklinde olmayan niteliksel (kategorik-kesikli)
degiskenler arasindaki iliskileri arastirmada kullanilan bir test yontemidir. Siirekli
gozlemlerin kategorik hale getirilmesi ile de Ki-kare testi kullanilabilir. Ki-kare testi
ile gozlenen frekanslar ve beklenen frekanslar arasindaki farkin istatistiksel olarak
anlamli olup olmadig arastirilir. Literatiirde en fazla kullanilan yontem “Pearson’ un
ki-kare testi” olup, cogu zaman dogrudan “ki-kare-testi” olarak da adlandirilmaktadir.

(Kilig, 2016).

(H1-Kabul) “Kat karsilig1 insaat isinin sozlesmeye uygun olarak (malzeme ve proje
uygunlugu) tamamlanmasi ile taraflar arasinda yazili s6zlesmenin yapilmasi arasinda
anlaml bir iliski vardir.” Hipotezi test etmek i¢in yapilan ki kare analizinin sonucunda
anlamli bir iliski oldugu goriilmektedir (p<0,05). Buna gore yazili sdzlesme yapilan
islerde s6zlesmeye uygun olarak tamamlananlarin (%84,6) sozlesmeye uygun sekilde

bitirilmeyenlere gore (%15,4) daha yiiksek oranda oldugu goriilmiistiir (Tablo 4.2).
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Tablo 4. 2 H1 i¢in Ki-kare Testi

Yazih sozlesme yapildi mi1?

Evet Hayir Total P
Sézlesmeye uygun Evet N 33 4 37
(malzeme, proje) olarak % 84,6% 19,0% 61,7%
tamamlandi m1? Hayir N 6 17 23 ,000*
% 15,4% 81,0% 38,3%
Total N 39 21 60
% 100,0% 100,0% 100,0%

Test: Ki-kare, p<0,05.

(H2-Kabul) “Kat karsilig1 insaat isinde sdzlesmeye uygun (malzeme, proje) olarak
yapilmasi ile isin 6ngoriilen slirede tamamlanmasi arasinda anlamli bir iligki vardir.”
Hipotezi test etmek i¢in yapilan ki kare analizinin sonucunda anlamli bir iligki oldugu
goriilmektedir (p<0,05). Buna goére Ongoriilen siirede tamamlanan islerin ayni
zamanda sozlesmeye uygun olarak da daha yiiksek oranda (%74,4) tamamlandig:
goriilmektedir. Sozlesmeye uygun sekilde bitirilmeyenlerin oram1 6ngoriilen siirede
bitirilmeyenler igerisinde %70,6 oranindadir. Aslinda bu durum zaman konusunda
problemli islerin ayn1 zamanda sozlesmeye uygunluk konusunda da problemli

oldugunu gostermektedir (Tablo 4.3).
Tablo 4. 3 H2 i¢in Ki-kare Testi

Is ongoriilen siirede

tamamlandi m? Total p
Evet Hayir
Soézlesmeye uygun Evet N 32 5 37
(malzeme, proje) olarak % 74,4% 29,4% 61,7%
tamamlandi mi1? Hayrr N 11 12 23
,001*

% 25,6% 70,6% 38,3%
Total N 43 17 60

% 100,0% 100,0% 100,0%

Test: Ki-kare, p<0,05.

(H3-Red) “Kat karsilig1 insaat s6zlesmesine is programi konulmasi ile isin 6ngoriilen

siirede tamamlanmas1 arasinda anlamli bir iliski vardir.” Hipotezi test etmek icin

92



yapilan ki kare analizinin sonucunda anlamli bir iligki olmadig1 goriilmektedir
(p>0,05; Tablo 4.4).
Tablo 4. 4 H3 i¢in Ki-kare Testi

Is ongoriilen siirede

tamamlandi mi1? Total p
Evet Hayir
Sozlesmeye is programi1 Evet N 29 11 40
konuldu mu? % 67,4% 64,7% 66,7%
Hayir N 14 6 20
% 32,6% 35,3% 33,3% 839
Total N 43 17 60
% 100,0% 100,0% 100,0%

Test: Ki-kare, p<0,05.

Bu noktada kat karsiligi isinin 6n goriilen siirede tamamlanmasi i¢in is programinin
sozlesmede belirtilmesinin yeterli olmadigi 6n goriisti ile, i programinin saha
uygulanabilirliginin ve arsa sahibi/kontrol tarafindan kontrol edilebilirliginin de uygun
olmast da gerekmektedir. Bu hipotezimiz sonuglari ile ilgili agiklama yari

yapilandirilmis miilakat (goriisme) sonuglarinda detayli olarak agiklanacaktir.

(H4-Red) “Kat karsiligi sozlesmenin yazili yapilmasi ile isin Ongoriilen siirede
tamamlanmasi arasinda anlamli bir iligki vardir”. Hipotezi test etmek i¢in yapilan ki
kare analizinin sonucunda anlamli bir iligski olmadig1 goriilmektedir (p>0,05; Tablo
4.5).

Tablo 4. 5 H4 i¢in Ki-kare Testi

Is ongoriilen siirede

tamamlandi m? Total p
Evet Hayir
Yazili sozlesme Evet N 30 9 39
kullanildi m1? % 69,8% 52,9% 65,0%
Hayir N 13 8 21
218
% 30,2% 47,1% 35,0%
Total N 43 17 60
% 100,0% 100,0% 100,0%

Test: Ki-kare, p<0,05.
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Kat karsiligi sozlesmenin yazili olarak yapilmasi, isin On goriilen siirede
tamamlanmas1 i¢in yeterli olmayacagidir. Yazili sozlesmenin taraflar arasinda
sOzlesme esasina bagli olarak sorunlar ortaya ¢iktiginda ve is on goriilen siirede
tamamlanmadigr zaman hukuki bir baglayiciligi da bulunmamaktadir. Bu nokta
sOzlesmenin sadece yazili olarak yapilmasi arsa sahibi tarafindan miiteahhide kars1 bir

yaptirim giicii olarak degerlendirilemeyecegi diisliniilmektedir.

(H5-Red) Kat karsilig1 sozlesmede gecikme cezasi olmasi ile isin ongoriilen siirede
tamamlanmasi arasinda anlamli bir iliski vardir. Hipotezi test etmek i¢in yapilan ki
kare analizinin sonucunda anlamli bir iliski olmadig1 goriilmektedir (p>0,05; Tablo

4.6).

Tablo 4. 6 H5 i¢in Ki-kare Testi

Is ongoriilen siirede

tamamlandi nm? Total p
Evet Hayir
Sozlesmede gecikme  Evet N 24 10 34
cezasl var mi1? % 55,8% 58,8% 56,7%
Hayir N 19 7 26
,832
% 44,2% 41,2% 43,3%
Total N 43 17 60
% 100,0% 100,0% 100,0%

Test: Ki-kare, p<0,05.

Bu noktada isin 6n goriilen siirede tamamlanmasi i¢in sozlesmede gecikme ceza

olmasi agisindan yeterli goriilmemektedir.

(H6-Kabul) “Kat karsiligi sozlesmede arsa payini devrederken teminat ipotegi
koymak ile kat karsilig1 insaat isinde sdzlesmeye uygun (malzeme, proje) olarak
yapilmasi arasinda anlamli bir iligki vardir.” Buna gore sozlesmeye teminat ipotegi
konulan islerin s6zlesmeye uygun sekilde tamamlanma orani (%89,2) daha yiiksektir

(p<0,05; Tablo 4.7).
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Tablo 4. 7 H6 i¢in Ki-kare Testi

Sozlesmeye uygun (malzeme, proje)

olarak tamamlandi m? Total p
Evet Hayir
Sézlesmeye teminat Evet N 33 11 44
ipotegi konuldu mu? % 89,2% 47,8% 73,3%
Hayrr N 4 12 16
% 10,8% 52,2% 26,7% 000
Total N 37 23 60
% 100,0% 100,0% 100,0%

Test: Ki-kare, p<0,05.

Kat karsilig1 insaat sdzlesmelerinde arsa sahibi tarafindan isin kalitesi ve ilerlemesine
bagli olarak miiteahhide yapilan tapu devirlerine teminat ipotegi konulmasi
sO0zlesmenin malzeme ve projeye uygun olarak tamamlanmasi agisindan biiyiik dnem
tasidigin1 ifade edebilir. Ancak kimi zaman tapu hisselerine konulan bu teminat
ipotekleri miiteahhidin isi tamamlanmasi adina kredi ¢ekebilmesine engel
olabilmektedir. Bu noktada karsilikli iyi niyet ¢ercevesinde isin ilerleyisine bagh

olarak teminat ipotekleri kismen kaldirilabilecegi sdylenebilir.

(H7-Kabul) “Noterde yapilmis kat karsiligi s6zlesmede sorun yasanmamasi ile isin
Ongoriilen siirede tamamlanmasi arasinda anlamli bir iligki vardir.” Tablo 4.8’de yer
aldig1 iizere noterde yapilan sozlesmelerde biiyiik Olgiide (n=53, %88,3) sorun
yasanmadi81 goriilmektedir. On goriilen siirede tamamlanan islerin %97,7’si noterde
yapilan ve sorun yasanmayan islerdir. Halbuki kat karsilig1 sozlesmelerin noterde
yapildig1 durumlarda isin 6n goriilen siirede tamamlanmamasi ve sorun yaganmamast

oran1 %64,7 dir (p<0,05).

Bu konuda vurgulanmak istenilen husus arsa payl kat karsiligi s6zlesmeler de arsa
sahibini menfaatlerini gdz dniine alarak noterden yapilmasi elzemdir. ilave olarak isin
devami sirasinda sOzlesmenin ana unsuru ya da feri unsuruna (yan unsur)
bakilmaksizin sozlesmenin tadili de (degisikligi) ileride yasanabilecek sorunlari

engelleyebilmek adina noterden yapilmalidir.
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Tablo 4. 8 H7 i¢in Ki-kare Testi

Is ongoriilen siirede

tamamlandi mi? Total p
Evet Hayir
Noterde yapilan Sorun N 42 11 53
sozlesme yaptiysamz yasanmadi % 97, 7% 64,7% 88,3%
nasil sonuglandi? Sorun N 1 6
,000*
yasandi % 2,3% 35,3% 11,7%
Total N 43 17 60
% 100,0% 100,0% 100,0%

Test: Ki-kare, p<0,05.

(H8-Red) “Kat karsilig1 insaat sozlesmesi igin avukat/hukuk¢u destegi almak ile isin

Ongoriilen siirede tamamlanmasi arasinda anlamli bir iligki vardir.” Hipotezi test

etmek i¢in yapilan ki kare analizinin sonucunda anlamli bir iliski olmadigi, 6n goriilen

stirede tamamlanan ve tamamlanmayan islerde hukukcu destegi alma oranlarinin

birbirine yakin oldugu goérilmektedir (p>0,05; Tablo 4.9).

Tablo 4. 9 HS i¢in Ki-kare Testi

Is ongoriilen siirede

tamamlandi m? Total p
Evet Hayir
Avukat/Hukukgu Evet N 24 9 33
destegi alind1 mi1? % 55,8% 52,9% 55,0%
Hayir N 19 8 27
,840
% 44.2% 47,1% 45,0%
Total N 43 17 60
% 100,0% 100,0% 100,0%

Test: Ki-kare, p<0,05.

Bu konuda arsa sahibinin, kat karsili§i soézlesmelerde isin on goriilen siirede

tamamlanabilmesi agisindan avukat/hukukcu destegi almasinin yeterli olmayacagi ve

avukat/hukukeu destegi almasinin yaninda teknik destek almasinin da gerekli olacag:

distiniilmektedir.
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(H9-Red) “Katilimcilarin yaglari ile s6zlesmeden beklentileri arasinda anlamli bir
iliski vardir.” Tablo 4.10’da ankete Katilim gdsteren arsa sahiplerinin yaslar1 ile
sozlesmeden beklentileri arasindaki iligkiye yer verilmistir. Yapilan analiz sonucu yas
gruplar1 arasinda anlamli bir farklilik olmadig1 goériilmektedir (p>0,05). Ancak buna
ragmen yasin artmasi ile sozlesmeden beklentilerin arttig1 ¢ikarimi puanlara bakilarak

yapilabilir.

Tablo 4. 10 Katilimcilarn Yaslari ile S6zlesmeden Beklentileri arasindaki Iliski

N Mean Std. Deviation p
18-25 yag aralig1 8 3,4219 ,91597
26-40 yas araligi 37 3,5236 1,05361
41-60 yas aralig1 12 3,8125 46619 ,637
60 yas ustil 3 3,9583 ,83229
Total 60 3,5896 ,92976

Test: Kruskal Wallis, p<0,05.

(H10-Red) “Katilimcilarin egitim durumlar ile sézlesmeden beklentileri arasinda
anlamli bir iliski vardir.” Tablo 4.11°de ankete katilim gdsteren arsa sahiplerinin
egitim durumlart ile sozlesmeden beklentileri arasindaki iliskiye yer verilmistir.
Yapilan analiz sonucu yas gruplart arasinda anlamli bir farklilik olmadigi
goriilmektedir (p>0,05). Ancak yine de ilkdgretim grubunda yer alanlarin

beklentilerinin daha yiiksek oldugu géze ¢arpmaktadir.

Tablo 4. 11 Katilimcilarin Egitim Durumlar ile S6zlesmeden Beklentileri arasindaki

Hiski
N Mean Std. Deviation p
[kogretim 6 3,8125 ,66026
Lise 13 3,4519 1,18315
- ,900
Universite 41 3,6006 ,88707
Total 60 3,5896 ,92976

Test: Kruskal Wallis, p<0,05.
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Arsa payli kat karsilig1 ingaat sdzlesmeleri anketinde likert 6lgeginde sorulan sorulara
yapilan faktor analiz neticesinde tek bir grup olusmus ve bu grup arsa sahibinin
sozlesmeden beklentileri olarak belirlenmistir. Arsa sahibinin soézlesemeden
beklentileri ile demografik sorular olan katilimcilarin yaslari ve katilimcilarin egitimi
arasindaki iliskiler varyans analizi ve hipotez testleri agisindan incelenmis anlamli bir

farklilik olmadig1 gortilmustiir.

4.4. Yar:1 Yapilandirilmis Goriisme Bulgular:

Katilimcilar ile yapilan yar1 yapilandirilmis gériisme esnasinda bes soru sorulmus ve
kaydedilen notlar asagida belirtilmistir. Burada tanimlanan Ky, ifadesinde; x= Soru

numarasini, y=Katilimc1 sayisin1 (numarasi) ifade etmektedir.

(S1) Katilimcilarin arsa payli kat karsiligi ingaat sozlesmeleri ile ilgili isin is programi
hakkinda (uygulanabilirligi (denetim), uygunlugu (yeterliligi), sozlesmede
belirtilmesi) karsilastiklart sorunlara iliskin goriisleri sorulmustur. Bu konuda

katilimcilarin goriisleri;

Kii: Birinci katilmer is programi ile ilgili olarak, sozlesmede agik bir sekilde
belirtilmesi gerekliligiyle birlikte isin siire anlaminda ilerlemesini ve gecikme zamani

belirleyecek sekilde tasarlanmig paket is programlarinin uygun olacagini belirtmistir.

K12: Ikinci katilimei, arsa sahibinin onayma sunulan is programi ms project paket
programiyla hazirlanmasina karsin isin ilerlemeyle birlikte is programinda stirekli
revizyonlar yapildigini, bunun imalat siralamalarinin telenmesine ve otelenen
imalatlarin yogunlugu bagli olarak zaman kisitiyla beraber isin kalitesine yansidigini

belirtmistir.

Ki3: Ugiincii katilimel, kat karsihign sézlesmede is programi belirtilmedigini ve is
baslangiciyla birlikte arsa sahibinin onayima sunulmadigini belirtmistir. S6zlesmede
belirtilen tarihlere (isin siiresi) uyulmadigi, isin sdzlesmede belirtilen tarihten 15 ay
sonra tamamlanabildigini belirtmistir. Miiteahhit firma ve arsa sahiplerine isin
uzamasina gerek¢e olarak iilkede yasanan kiiresel dalgalanmanin etkisi ile yasanan

ekonomik kriz, satis projeksiyonu sikintilari ve pandemi siireci vb. konular
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gosterilmigtir. Katilimc1 kat karsilign sézlesmede is programinin belirtilmesini
gerekliligini belirtmis ve igin herhangi bir ilerleme agamasinda igin tamamlanabilmesi
i programina gore teknik olarak miimkiin olmadig1 durumlarda s6zlesmenin hakli

olarak o arsa sahibi tarafindan feshedilebilmesi diisiincesini belirtmistir.

Ki4: Dordiincii katilimel, kat karsiligi sozlesmede is programi belirtilmedigini ve is
baslangiciyla birlikte arsa sahibinin onayina sunulmadigini belirtmistir. Arsa sahibi kat
karsilig1 sozlesmede belirtilen isin siiresine miiteahhit tarafindan uyulmadigini ve isin

On goriilen slireden 16 ay sonra isin tamamlanabildigi belirtilmistir.

(S2) Katilimcilarin arsa payl kat karsiligi insaat s6zlesmeleri ile ilgili teknik sartname
ve mahal listesi hakkinda (sozlesmede belirtilme, uygulanabilirligi (denetim),
uygunlugu (yeterliligi) karsilastiklart sorunlara iliskin goriisleri konusunda yapilan

degerlendirme sonuglari agagida agiklanmistir.

Ko2i1: Birinci katilimel, sézlesme tarihinden once tasarim yapildigini ve sozlesmede
teknik sartname ve mahal listesi belirtildigini ve bu teknik sartnamenin minimum
sartname olarak yapildigi ifade etmistir. Minimum teknik sartnamenin anlamu:
miiteahhit, sézlesmeye ek olarak konulan teknik sartname ve mahal listelerinden daha
diisiik segmentte imalat yapamayacak ancak kendi istedigi takdirde st segment iiriin
kullanilabilecekti. Ancak ikinci katilimei, sozlesme sonunda miiteahhidin bu sartlara
uymadigini bazi malzemelerde minimum sartnamenin tistiinde malzeme kullanilirken
(seramik gibi) bazi tirlinlerde de miiteahhittin satig politikasina bagl olarak (cephede
aliminyum profil yerine pvc dograma kullanilmasi gibi) maliyeti diisiik iriinler
kullanildigin1 ifade etmistir. Bu noktada kat karsiligi sézlesme ekine konulan
minimum sartname ve mahal listesi arsa sahibi agisindan olumsuzluklar yaratabilecegi

distiniilmektedir.

K22: Ikinci katilimci, teknik sartname sézlesmenin ayrilmaz bir eki olarak belirtilmesi
ragmen miiteahhit tarafinda sdzlesme ekine konulmadigini ifade etmistir. Ikinci
katilimc1 arsa sahibi, isin baslangiciyla birlikte e-posta yolu ile teknik sartnamenin
miiteahhit tarafindan sunuldugunu, mahal listesinin ve teknik sartnamenin sdzlesmeye
ek olarak resmi olarak diizenlenmemesine ragmen proje ve malzeme detaylarinda

kendileri adina gorev yapan miisavirin etkisiyle revize edildigini belirtmistir. Bu
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noktada teknik sartname ve mahal listesinin uygulanabilirligi agisindan arsa sahibi
adia gorev yapan miigavir firmanin miiteahhide karsi yaptirnm etkinligi oldugu

sOylenebilir.

K23: Ugiincii katilime1, sdzlesme tarihinde tasarim yapilmadigini, teknik sartname liiks
konut i¢in uygun birinci sinif malzeme olarak tanimlandigini bildirmistir. Detayl
mabhal listesi ve teknik sartname sdzlesme ekinde olusturulmamistir. Ancak miiteahhit
tarafindan is Oncesi yapilacak ornek dairenin esas alinacagi belirtilmistir. Bu nokta
ticlincii katilimet, arsa sahibinin teknik destek alarak detayli bir sartnamenin s6zlesme
ekine konulmasi ve ingaat sahasinda takibinin yapilmasinin elzem oldugunu

belirtmistir.

K24: Dordiincti katilimer s6zlesmede teknik sartname belirtildigini ve sdzlesme ekine
konuldugunu belirtmistir. So6zlesmede belirtilen teknik sartnamede detaylara
girilmemis birinci simif malzeme olacagi belirtilmistir. Dordiincii katilimcinin bu
konudaki goriigii ise kat karsiligi sozlesme ekine konulan kapsamli olmayan
sartnamelerin  miiteahhit  tarafindan kendi lehine kullanabilme imkam
verebileceginden kat karsiligir sozlesmelere kapsamli bir teknik sartname ve mahal

listesi konulmasi gerekliligini bildirmistir.

(S3) Katilimeilarin arsa payli kat karsilig1 ingaat s6zlesmeleri ile ilgili isin 6n goriilen
siirede tamamlanmas1 (Siire asildiysa sebepler ile iliskiler; ekonomik, miicbir sebep
(pandemi vb.)) proje degisikligi veya diger) hakkinda karsilastiklar1 sorunlara iliskin

Gortsleri:

Ksi: Birinci katilimei, sozlesmede belirtilen tarihlere miiteahhit tarafindan
uyulmadigini isin sézlesmede belirtilen is bitim tarihinden 16 ay sonra gecikmeli
olarak tamamlandigini ifade etmistir. Birinci katilimci, insaatin yavas gidip gec
tamamlanmasinin sebebi olarak yasanan ekonomik krizi ve bu Krize bagli miiteahhidin

sat1s projeksiyonlaria bagli proje revizyonlar1 oldugunu belirtmistir.

Kaz: ikinci katilimei, kat karsih@ isin sozlesmede belirtilen is bitim tarihinde
miiteahhit tarafindan tamamlanamadigini, is bitis tarihinden 5 ay sonra miiteahhit

tarafindan tamamen durduruldugunu ifade etmistir. Ikinci katilimci arsa sahibi,
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miiteahhit ile mahkemelik olduklarimi ve yaklasik is durduktan 15 ay sonra ara
bulucularin araya girmesi ile miiteahhidin hisseleri satin alinarak ¢6ziim yoluna
gidildigini belirtmistir. Arsa sahibi isin ongoriilen siirede tamamlanamamasinin temel
sebebi ekonomik krize baglh olarak miiteahhidin isi tamamlayamadigini belirtmistir.
Buna bagli olarak isin durma asamasina yakin bir zamanda miiteahhide yapilacak tapu

devirleri durduruldugu ifade etmistir.

Kaa: Ugiincii katilime1, ekonomik krize bagli olarak kat karsilig1 isin, is bitis tarihinden
15 ay sonra tamamlandigini tapu devirleri de bunu bagl olarak gecikmeli miiteahhide

yapildigini ifade etmistir.

Kss: Dordiincii katilimei, ekonomik krize baglh olarak kat karsiligi isin, is bitis
tarihinden 16 ay sonra tamamlandigini tapu devirleri de bunu bagli olarak gecikmeli

miiteahhide yapildigini ifade etmistir.

(S4) Katilimcilarin arsa payli kat karsilig1 ingaat sozlesmeleri ile ilgili isin denetimi
(kalite ve siire acisindan) icin miisavir firmayla ¢alisilmasi acisindan karsilastiklar:
sorunlara iliskin goriisleri konusunda yapilan degerlendirme sonuglari asagida

aciklanmustir.

Ka1: Birinci katilimet, kat karsiligi sozlesmede belirtilen ve kendi adina gorev yapan
miisavir firma ile kalite ve isin siiresi agisindan denetimlerin yapildigini ifade etmistir.
Birinci katilimci, miisavir firmanin miiteahhit tarafindan yapilan proje revizyonlarinin
alt segmentte olan imalatlar i¢in gerekli miidahaleleri yaptigin1 fakat revizyonlarin

uygulanmasina engel olamadigini belirtmistir.

Ka2: Tkinci katilimey, isin duruncaya kadar imalat kalite ve proje detaylar1 agisindan
kendi adina gérev yapan miisavir firmanin yaptinmiyla sézlesmeye miiteahhit
tarafindan riayet edildigini belirtmistir. Ancak ikinci katilimci, proje ekonomik krize

bagli olarak isin miiteahhit tarafindan durduruldugunu ifade etmistir.

Kaa: Ugiincii katilime1, projenin kalite ve siire agisindan denetim i¢in miisavir firma

kullanmilmadigim ifade etmistir. Ucgiincii katilimer isin denetimi icin miisavir
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kullanilmadigindan dolay1 isin kalite agisindan miiteahhit ile sorun yasadiklarini

belirtmistir.

Ks4: Dordiincii katilimei, projede miisavir firma kullanildigin1 fakat kendilerine
sunulan is programi ¢ok gercekei olmadigindan siire anlaminda isin takibi miisavir
tarafindan yapilamadigini ifade etmistir. Dordiincii katilimci, kalite anlaminda
misavir firmanin miiteahhit firmaya imalatlar i¢in uygunsuzluklar yazarak ve bu
uygunsuz imalatlarin diizeltilmesini saglayarak kaliteyi arsa sahibi adina korumaya

calistigini belirtmistir.

(S5) Katilimcilarin arsa payli kat karsiligi insaat sozlesmelerinden sorun ve

beklentileri nelerdir?

Ksi: Birinci katilimei, kat karsiligi insaat sdzlesmeleri ve s6zlesmelerin tadili noterden
yapilmasi gerekliligini belirtmistir. S6zlesmeye minimum teknik sartname ve mahal
listesi konulmas1 uygulama asamasinda yeterli olmayacagindan &tiirii yapilacak isin
tim teknik sartnameleri, yapim metodolojileri ve mahal listeleri agik bir sekilde
sozlesmede belirtilmesi gerekliligini ifade etmistir. Birinci katilimei, kat karsiligi isin
stiresinin ve ilerlemesinin arsa sahibi tarafindan takibi amaciyla uygun is programlari

secilmesinin ve takibi yapilmasinin 6nemli oldugunu ifade etmistir.

Ks2: Ikinci katilimei, Kat karsilig1 insaat sézlesmesinin ekine teknik sartname ve mahal
listesi konulmasinin isin kalite agisindan 6nemli oldugunu belirtmistir. Tasarim ile
ilgili yasanan sorunlardan dolay1 sozlesmeye, teknik sartname ve mahal listesine
konulamiyorsa, sdzlesmede ek protokol ile en ge¢ insaat ruhsati alinmasi tarihi itibari
ile teknik sartname ve mabhal listesi konulacagini aksi halde sézlesmenin hiikiimsiiz

kalacagini iceren madde belirtilmesi gerekliligini ifade etmistir.

Ks3a: Ugiincii katilimer, kat karsiligr sozlesmede teknik sartname ve is programi agik
bir seklide belirtilmesini ve isin arsa sahibi a¢isindan denetimi i¢in miisavir firma

tutma gerekliligini ifade etmistir.

Ks4: Dordiincii katilimer, kat karsiligi s6zlesmede belirtilen teknik sartnamenin detayli

olmasini ve arsa sahibi tarafindan atanacak miisavir firmanin yetkisini arttirmak igin
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sozlesme kontrol teskilatindan bahsedilme gerekliligini ve igin teslimlerine bagl
ilerleme oranlarina gore miisavir firmanin onayina istinaden miiteahhide tapu devirleri

gerceklestirilmesi gerekliligi ifade etmistir.

BOLUM 5

5. SONUC

Arsa payli kat karsiligi insaat sozlesmelerinden kaynaklanan arsa sahibinin
magduriyetinin dnlenmesi ve 0rnek s6zlesme Onerisi olusturmak amaciyla yapilan,
uzman goriisii alinarak literatiir ve yargi kararlari gergevesinde olusabilecek sorunlara
gore hazirlanan Istanbul ilinde hedef kitlenin arsa sahibi oldugu 60 kisiyle anket
calismasi yapilmistir. Arsa sahipleriyle yapilan anket sonucunda olusan verileri
desteklemek adia Istanbul ilinde arsa payli kat karsiligi sdzlesme imzalayan yatirimci
4 arsa sahibi firmalar ile yar1 yapilandirilmig gériisme yapilmistir. Arsa sahibi firmalar
ile yapilan yar1 yapilandirilmis goriisme, 60 kisi arsa sahipleriyle yapilan anket

calismasini destekler nitelikte oldugu goriilmiistiir.

Calismada arsa payl1 kat karsilig1 s6zlesmesi ve arsa sahibi agisindan hazirlanacak olan
sOzlesme Onerisine altlik olacak anket ve yar1 yapilandirilmis goriismedeki sonuglar
ve iliskiler analiz edilmistir. Ozellikle ankette likert dlgegi iizerinde birbiri ile iliski
olacag: diisiiniilen 1,2,5,8 sorular icerisinde yapilan korelasyon analizi neticesinde
sorularin birbiri ile pozitif yonlii ve yiiksek iligskiye sahip oldugu bulunmustur. Bunlar,
isin 6zenle yapilmasi i¢in miisavir firma tutulmasi, s6zlesmenin tadilinin noterden
yapilmasi, idari sebepler ile proje alaninda biiylime ve kiigiilmeden dolay1 arsa

sahibinin hak sahipligi, malzeme onayinin arsa sahibine sunulmasi konularidir.

Kat karsilig1 proje planlanirken nasil bir yap1 olacagi ¢evresel kosullara bagli olarak
belirlenmesi yiiklenicinin riskini etkileyecek olup, yapinin insaati siirecinde ¢evresel
yapilasmalardaki degisim ve dolayisi ile yapilan yatirimdaki degisiklikler yapinin
ingaatinda maliyet artiglarindan satis pazarlamaya kadar bircok dngoriilemeyen riskleri

iginde bulundurabilecektir. Miiteahhit tarafindan ¢evresel etkilere binaen konut olarak
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tasarlanmig yapilarin ¢evresel yapilasmanin degismesi neticesinde bazi yapilarin otel
ve hastane gibi yapilara ¢evrilerek alinacak stratejik kararlarin hem miiteahhit hem de

arsa sahibini satig ve pazarlama acgisindan etkileyecegi asikardir.

Kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde yapilacak olan insaatin sdzlesmede belirtilen
stirenin asilmasi sebebi olarak ilk basta {ilkemizdeki ekonomik kriz ya da dovizdeki
dalgalanmalar gosterilmektedir. Ayrica miicbir sebepler, iscilik hatalari, proje
revizyonlari, idari ve hukuki olaylar diger 6nemli nedenler olarak da gosterilmektedir.
Bundan dolay arsa payli kat karsilig1 insaat s6zlesme Onerisi hazirlanirken bu noktalara

da dikkat edilmistir.

Kat karsilig1 insaat sozlesmelerinden kaynakli olumsuzluklar1 dnleyebilecek ve arsa
sahibini koruyacak bir sdzlesme Onerisi hazirlanabilmesi adina arsa sahipleri ile
yapilan anket ve yari yapilandirilmis goriismeler degerlendirildiginde, Kat karsiligi
sO0zlesmenin yazili olmasinin esas olacagi neticesine varilmistir. S6zlesmenin sadece
yazili olmasi yeterli olmay1p noter huzurunda yapilmasi isin selahiyeti agisindan 6nem
arz etmektedir. Yapilan anket sonuglari neticesinde noterde yapilan sézlesmeler kat
karsilig1 islerde arsa sahibinin miiteahhit ile olan sorun yasanma riskini azalttig
sOylenebilir. S6zlesmede isin uygulamasi sirasinda bir degisiklik (tadil) s6z konusu
oldugu zaman yapilacak tadil sozlesmesi, kat karsiligi so6zlesmenin yapildigi gibi
noterden yapilmasi, ileride olusabilecek sorunlar1 proaktif bir yaklasim onlemesinde
bliyiik bir etken olmaktadir. Ayrica kat karsilig isinde, insaatin sdzlesmeye uygun
(malzeme, proje) olarak yapilmasi ile kat karsiligi isin On goriilen siirede
tamamlanmas1 arasinda anlamli bir iligki goriilmiistiir. S6zlesmede yapilan her is
degisikliginin isin sorun yasanmasina ve isin 6n goriilen siirede tamamlanamamasina
etkisi oldugundan arsa sahibi tarafindan is degisikligine mahal vermeyen sozlesmeler
hazirlanmasi 6nem arz ettigi soylenebilir. Arsa sahibi is degisikligine mahal vermemek
adma kat karsilig1 is ile ilgili mahal listesi, teknik sartname ve yapim metodolojisini
sozlesmede detayli bir sekilde belirtmesinin uygun olacagi sdylenebilir. Kat karsilig
sozlesmede arsa sahibi tarafindan kapsamli bir teknik sartname ve mahal listesi

belirtilmesi isin kalitesi i¢in de dnem tagimaktadir.

Kat karsilig1 islerde arsa sahibinin yasayabilecegi sorunlar agisindan diger bir alt

problem ise arsa sahibinin miiteahhide yapacagi tapu devridir. Kat karsiligi
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sozlesmede arsa sahibi tarafindan miiteahhide arsa payir devri yapilmasi ile tapu
devirlerine teminat ipotegi konulmasi arasinda anlamli bir iligki oldugu goriilmiistiir.
Arsa sahibi tarafindan kat karsilig1 s6zlesmeye esas isin ilerlemesine bagli miiteahhide
tapu devri yapilirken Onlem olarak arsa sahibinin teminat ipotegi koymasi
gerekmektedir. Ayrica arsa sahibi tarafindan kat karsiligi ingaatin ilerleme seviyelerine
gore tapu devir agsamalar1 gosteren tablo sozlesmede belirtilmelidir. Kat karsilig iste
tapu devir agsmalarin1 gosteren tabloya gore arsa sahibi tarafindan tapu devirlerinin
yapilabilmesi i¢in insaatin ilerleme orani hesaplanabilecek kesiflerin de s6zlesmeye
ek olarak konulmasi gerekmektedir. Sézlesmeye ek konulacak kesfin, miiteahhidin
ticari sir kapsaminda degerlendirildiginde parasal olarak degil imalat pursantaji

(ylizdesel ifade) seklinde olmas1 gerekmektedir.

Kat karsilig1 s6zlesmelerde arsa sahibi agisindan olusan problemlerden biri de miicbir
sebeplerden ekonomik krizdir. Kat karsiligi s6zlesmelerde ekonomik krizi miicbir
sebep olarak belirtme miiteahhit agisindan yeterli olmamaktadir. Yapilan literatiir
caligmas1 sonucunda ekonomik krizin miicbir Ssebep sayilabilmesi igin devlet
tarafindan resmi olarak kabul edilmesi yargisina varilmistir. Kat karsilig1 s6zlesmede
belirtilen miicbir sebeplerden sel, yagmur, deprem gibi doga olaylarindan kaynaklanan
gecikmelerin miiteahhit tarafindan isin baglangicinda arsa sahibine yaymladig: is
programindaki kritik yoriingesinde olmasi gerekmektedir. Bundan dolay: arsa sahibi
tarafindan CPM tabanli is program sdzlesmede belirtilmesi 6nem arz etmektedir. Diger
miicbir sebeplerden terdr, savas, darbe ve salgin hastaliklar vb. devlet tarafindan resmi

olarak kabul edildiginde kat karsilig1 sdzlesmede gegerli olabilmektedir.

Malzeme se¢iminin miiteahhit tarafindan arsa sahibinin onayimna sunulmasi ile kat
karsilig1 insaatin kalite agisindan denetimi yapilabilmektedir. Kat karsilig1 islerde arsa
sahibi adina isin kalite ve siire anlaminda takibine yapmak adina kalite yonetimi yapan

miisavir firmalar ile anlasilmalidir.
Arsa payh kat karsilig1 s6zlesmede paylasim oranlar1 gore yapilacak {inite paylasimi

SPK lisansli bagimsiz degerlendirme kuruluslarinin raporlarindan konut ve ticari {inite

fiyatlarina gore yapilmalidir.
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Kat karsilig1 sdzlesmeye is programi ve gecikme cezasi konulmasi ile sdzlesmede
avukat/hukukgu destegi alinmasi, isin 6n goriilen siirede tamamlanmasi igin yeterli
goriilmedigi sonucuna varilmistir. Ayrica arsa sahibi tarafindan sdzlesmede belirtilen

ceza ve teminatlarin sembolik olarak gosterilmesinden kaginilmasi gerekmektedir.

Katilimeilarin yaglart ve egitim durumlarmin sdzlesmeden beklentileri arasinda

anlaml bir farklilagsma gozlemlenmemistir.

Diinyadaki arsa payl kat karsiligi insaat s6zlesme uygulamalarina bakildiginda uzak
dogu iilkelerinde farkli isimler ile kullanildigini 6zellikle de Malezya’da hukuki bir alt
yapisinin olusturuldugu sdylemek miimkiindiir. Bu sebeple arsa payli kat karsilig
insaat sozlesmelerinin iilkemizde hukuki bir alt yapisinin olusturulmasi ile arsa
sahiplerinin magduriyetinin giderilecegini ongoriilmektedir. Bu sézlesme Onerisinin
ileride arsa payli kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinin hukuki alt yapisina (Kat karsilig

insaat so6zlesmeleri icin kanun olusturma) 6rnek teskil edecegini inantyorum.

Arsa payl kat karsilifinda insaat sdzlesmeleri kapsaminda belirtilecek noktalar; Isin
kapsamini, taraflari ve iletisim adreslerini, paylasim oranlarini ve paylasim hesaplama
sekli (SPK lisansli bagimsiz degerlendirme kuruluslarina gore), ise baslama tarihini,
ig-bitis tarihi, isin siiresi (takvim yada is giinii seklinde belirtme), isin teknik
sartnamesini ve igin mahal listesini, s6zlesme hangi tiir is programinin kullanilacagi,
miicbir sebepler, gecikme cezasi, teminat, isin ilerlemesini gosterecek imalat pursantaj
tablosu, tapu devir asamalarin1 gdsteren tablo, arazi sahibi adina denetim yapacak
misavirlik firmalaridir. Ayrica s6z konusu igin yapilacagi arsanin imar durumu ile

ilgili tiim hususlar goz 6niine alinmalidir.

EK-C’ de hazirlanan Gayrimenkul satis vaadi ve arsa payli kat karsiligi insaat
sOzlesmesi Onerisi arsa sahibinin menfaatlerini koruyarak miiteahhitten ya da arsa
sahibinden konut ya da ticari linite satin alan iigiincii kisilerin de magdur edilmeyecegi

bir sekilde yapilmas1 ongoriilmiistiir.
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7. EKLER
EK/A- ANKET SORULARI

1.Yas araligimz belirtir misiniz?

[118-25 [126-40 1 41-60 160 iistii yas

2.Egitim durumunuzu belirtir misiniz?

Oilkdgretim O Lise OUniversite

3.Arsa sahibi olarak profilinizi tarifler misiniz?

CFirma [J Sahis

4.Kat karsih@ insaat isleri icin sozlesme (yazih sozlesme) kullandimz nmi?

L1Evet L] Hayir

5.Kat karsihig1 insaat s6zlesmesi icin avukat/hukukcu destegi aldimiz m?

L1Evet LHay1r

6.Daha once hic arsa sahibi olarak kat karsihig: sézlesme yaptiniz mi1?

L1Evet LHay1r

7.Kat karsihig: insaat isi sozlesmede belirtilen sekilde (malzeme ve projeye uygun

olarak) tamamlandi m?

ClEvet L1 Hayir

8.Kat karsihig1 yapmis oldugunuz sézlesmenin sekli nedir?
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[LIYazili olmayan s6zlesme (Karsilikli s6z vererek sozlii olan s6zlesme)
OYazili sozlesme (Taraflarin kendi aralarinda yaptigi)

[INoter huzurunda yapilan sdzlesme

9.Yazih olmayan (sozlii olarak) veya yazih (kendi aramzda yapilan) olarak kat

karsiig1 insaat sozlesmesi yaptiysaniz isiniz nasil sonucland1?
[ISorun yasanmadi [ Sorun yasand1

10.Noterde yapilmis sozlesme ile kat karsihig1 insaat sozlesmesi yaptiysaniz isiniz

nasil sonuc¢landi?

[LISorun yasanmadi [J Sorun yasandi
11.S6zlesme maddelerinde gecikme cezasi var mi?

LIEvet LHay1r

12. Kat karsilig1 insaat isine takip etmek iizere sozlesmeye is program (Isin
zamaninda bitirilmesini takip amaci ile sozlesmede siireyi iceren program)

konuldu mu?

ClEvet L1 Hayir

13.Sozlesmeye arsa sahibi olarak arsa payim devrederken, teminat ipotegi (Arsa
tapu hisselerinin devri sirasinda noksan ya da kusurlu imalata kars1 kendinizi

giivenceye almak icin) koydurdunuz mu?

LIEvet O Hayir

14 Kat karsihigi insaat sozlesmede ongoriilen siirede tamamlandi mi?

CIEvet O] Hayir

15. Siire asildiysa sebepleri nelerdi?
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16.Arsa paylarimin miiteahhide devri nasil gerceklesti?

[IBelirli arsa paylart devredildi L] Tamamen O Ingaat

ilerledikge
17.Yapinin insasi sirasinda is degisikligi (malzeme degisikligi) oldu mu?
ClEvet CHay1r

18.1s degisikligi miiteahhitten mi arsa sahibinden mi kaynakland1 mi?

COMiiteahhit O Arsa sahibi

19.S6zlesme karsihikh anlasma ile sona erdirildi mi? (isin karsihkh olarak
tamamlanarak sona ermesi durumunda; evet, Taraflardan birinin isin
tamamlanmadan feshetmesi (sozlesmeyi sonlandirma) durumunda; hayir olarak

cevaplanacaktir.

ClEvet ClHayir

20.Kat karsihigi isin takibi icin miisavir firma (Sizin adiniza insaati teknik olarak
kontrol edecek kisi ya da kuruluslar; mimar, miihendis ya da proje yonetim

firmalari) ile anlastiniz m1?

L1Evet LHay1r

21.“Kat karsihi@1 insaat sozlesmelerinde, miiteahhidin 6zen ve itina borcunu
yerine getirebilmesi icin; arsa sahibinin, isin kontrolii (proje uygunlugu, kalite ve
giivenlik) acisindan miisavirlik firmas:1 (sizin adinmiza isin Kkalite ve siiresini
denetleyen firma) tutmal ve soézlesmede belirtilmelidir.” ifadesine katiliyor

musunuz?

OKesinlikle  OKatilmiyorum  OKismen Katiliyorum  OKatiliyorum OKesinlikle
Katilmiyorum Katiliyorum
(Olumsuz) (Olumlu)

22 “Kat karsihig1 insaat sozlesmelerinde, isin devami asamasinda sézlesmenin
tadili (degisikligi) noterden yapilmadigi zaman arsa sahibi i¢cin problem

olusturabilir” ifadesine katilhlyor musunuz?
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OKesinlikle  OKatilmiyorum  OKismen Katiliyorum  OKatiliyorum OKesinlikle

Katilmiyorum Katilryorum

(Olumsuz) (Olumlu)

23.Kat karsihig1 insaat sozlesmelerinde, paylasilabilir bagimsiz béliimlerin
(satilabilir alanlar; daire veya ticari alanlar gibi) taraflarin hisseleri oraninda
paylasimin uygun bir bicimde yapilmasi icin bagimsiz degerlendirme
kuruluslarina (daire ve diikkanlarin piyasaya gore paylasimim yapmak icin)

ihtiya¢ vardir” ifadesine katihyor musunuz?
OKesinlikle  OKatilmiyorum  OKismen Katiliyorum  OKatiliyorum OKesinlikle
Katilmiyorum Katiliyorum

(Olumsuz) (Olumlu)

24 “Kat karsih@ insaat so6zlesmelerinde, isin ilerleme durumuna bagh olarak
arsa sahibi tarafindan miiteahhide devredecegi tapu devrinin asamalarinin

gosteren tablo olmahdir” ifadesine katillyor musunuz?
OKesinlikle  OKatilmiyorum  OKismen Katiliyorum  OKatiliyorum OKesinlikle
Katilmiyorum Katiliyorum

(Olumsuz) (Olumlu)

25.“Kat karsihg insaat sozlesmelerinde iImar durumunun degismesi nedeniyle,
insaatin kararlastirilan kat ve bagimsiz boliim sayisinda artma ya da azalma
olmasi durumunda, taraflar sozlesme dis1 bu artis1 ya da azalmay asil insaatin

paylasimi oraninda hak sahibi olmahdir” ifadesine katilryor musunuz?
OKesinlikle  OKatilmiyorum — OKismen Katiliyorum  OKatiliyorum OKesinlikle

Katilmiyorum Katiliyorum

(Olumsuz) (Olumlu)
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26.Kat karsihigl insaat sézlesmelerinde, is program (isin siiresine bagh olarak
imalat asamalarim gosteren belge) ile isin baslangi¢-bitis tarihi ve siiresi yoruma
acik olmadan (is giinii, takvim giinii vb.) kesin bir ifade ile belirtilmelidir”

ifadesine katillyor musunuz?

OKesinlikle  OKatilmiyorum  OKismen Katiliyorum  OKatiliyorum OKesinlikle

Katilmiyorum Katiliyor

(Olumsuz) (Olumlu)

27. “Kat karsihig insaat sozlesmelerinde Bor¢lar Kanunu kapsaminda ayiph isler
ile ilgili; hafif kusurlarda gizli ayip (gozle goriillemeyen zaman icerisinde tespit
edilebilen) icin 5 yil, agir kusurlarda gizli ayip icin 20 yil siire ile miiteahhit

sorumlu olmasi yeterlidir” ifadesine katihyor musunuz?
OKesinlikle  OKatilmiyorum — OKismen Katiliyorum  OKatiliyorum — OKesinlikle
Katilmiyorum Katiliyorum

(Olumsuz) (Olumlu)

28.Kat karsihig1 insaat sozlesmelerinde, isin ilerlemesi asamasinda proje
degisikligi olmas1 durumunda ve insaat malzeme seciminde arsa sahibinin onay1

alinmahdir” ifadesine katillyor musunuz?
OKesinlikle  OKatilmiyorum — OKismen Katiliyorum  OKatiliyorum — OKesinlikle
Katilmiyorum Katiliyorum

(Olumsuz) (Olumlu)

29.Kat karsihg1 insaat sozlesmeleri icin belirtmek istediginiz baska hususlar

(sorunlar-beklentiler) nelerdir?

EK/B- MULAKAT FORMU

1. Arsa payh kat karsilig1 sdzlesmesi kapsaminda yapilan is ile ilgili arsa sahibi

olarak is program1 hakkinda karsilagtiginiz sorunlari belirtir misiniz?
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2. Arsa payli kat karsilig1 ingaat sozlesmeleri ile ilgili teknik sartname ve mahal
listesi hakkinda (s6zlesmede belirtilme, uygulanabilirligi (denetim),

uygunlugu (yeterliligi)) karsilastiginiz sorunlara belirtir misiniz?

3. Arsa payl kat karsilig1 ingaat sozlesmeleri ile ilgili igin 6n goriilen siirede
tamamlanmasi (Siire asildiysa sebepler ile iligkiler; ekonomik, miicbir sebep
(pandemi vb.)) proje degisikligi veya diger) hakkinda karsilasti§iniz sorunlari

belirtir misiniz?
4. Arsapayl kat karsilig1 insaat sozlesmeleri ile ilgili isin denetimi (kalite ve siire
acisindan) i¢in miisavir firmayla ¢alisilmasi agisindan karsilagtiginiz sorunlari

belirtir misiniz?

5. Arsa payl kat karsilig1 insaat sozlesmelerinden sorunlar ve beklentileriniz

nelerdir?
EK/C- ORNEK SOZLESME ONERISI
Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve
Arsa Payh Kat Karsihg: ingaat Sozlesmesi
A-GIRIS
1. Tanimlar:

1.1. Sozlesme Tarihi: ..................

Is bu Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payh Kat Karsilig1 Insaat
Sozlesmesi ../../.... Tarihin de imzalanmis olup, imza tarihiyle beraber hiikiim

kazanmustir.
1.2. Sozlesmenin Diizenlendigi Yer: ......oooiiiiiii e

Is bu sdzlesme taraflarin ve Garantérlerin huzurunda ...... ili ...... Noteri huzurunda

.................................................... adresinde diizenlenmistir.
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1.3. Taraflar:

1.3.1. Gayrimenkul satis vaadinde bulunan:

AT,
Gayrimenkul satis vaadinde bulunan kisi ya da firma bundan boyle “Arsa Sahibi”
olarak zikredilecektir.

1.3.2. Kat karsilig1 ingaat vaadinde bulunan firma:

AAO S,

Kat karsiligi insaat vaadinde bulunan firma bundan boyle “Miiteahhit” olarak
zikredilecektir.

1.4. Garantorler
141. .40 40 4% 49 W . . W .

.......... T.C. numarali .............. is bu sdzlesmede bundan boyle “Garantor” olarak

zikredilecek.

Arsa sahibi, miiteahhit ve garantorler ayri ayri olarak “taraf”, bir arada “taraflar” olarak
zikredilecektir.

1.4.2. Garantorler is bu sozlesmede arsa sahibine karsi miiteahhidin sézlesmeden
dogan tiim edimleri i¢in Tiirk Bor¢lar Kanunun Madde 128 kapsaminda, ............ 7

yaziile (............ Tiirk Lira) garanti ettiklerini kabul, beyan ve taahhiit ederler.

1.4.3. Taraflar is bu sozlesmede bildirdikleri adreslerini kanuni tebligat adresleri
olarak kabul ederler, bu adreslerini degistirmeleri halinde noter aracilig: ile bir diger
tarafa teblig ettirmedikleri siirece her tiirlii tebligat bu adreslerine yapilacaktir. Noter
araciligiyla bildirilmis yeni adrese ragmen bu sozlesmede yazili adrese tebligat
yaptiran taraf, yapilan tebligatlardan dogan her tiirlii cezai ve hukuki sorumlulugu,
diger tarafin ugrayacagi maddi ve manevi her tiirlii zararlardan dolay1 kendisine kars1

kullanilacak talep ve riicu hakkini kabul eder.
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1.5. Is bu sdzlesmede;

1.5.1. “Degerleme Sirketi”” Sermaye Piyasasi tarafindan lisanslandirilmig gayrimenkul

degerleme sirketini,

1.5.2. “Yap1 Denetim Kurulusu™, Bakanliktan aldig1 izin belgesiyle miinhasiran yap1
denetimi gorevini yapan, ortaklarim tamami mimar ve miihendislerden olusan tiizel
Kisiyi,

1.5.3. “Kontrolér’ arsa sahibi tarafindan atanan ve projenin gergeklestirilmesi

sirasindaki biitiin insa faaliyeti hicbir engel olmaksizin sozlesmeye uygunlugunu

denetleyecek olan kisiyi,

1.5.4. “Sozlesme” is bu Diizenleme Seklinde Tasinmaz Vaadi ve Arsa Payli Kat

Karsiligini, ifade eder.
2. Sozlesmeden Kaynaklanan Sir Saklama Sorumlulugu:

Taraflar is bu sozlesme ve s6zlesmenin konusu nedeniyle siirdiirdiikleri iliskilerinde
resmi gayri resmi, bilerek ya da bilmeyerek birbirleri hakkinda ortaklarinin,
yoneticilerinin, ¢alisanlarinin edindikleri her tiirlii ticari sir niteligindeki bilgiyi sir
olarak kabul ederler. Bir diger tarafin izni olmadan, tiglincii sahislarla paylasamazlar.
Bu sozlesmenin hiikiimsiiz kalmasindan sonra da sir saklama yiikiimliligi siire

sinirsiz olarak devam eder.
3. Isin Konusu:

31 | ([T flgesi, ....... Mabhallesi ....... Pafta, ...... Parselde kayitl arsa

vasfi tagtyan gayrimenkul,

3.2. Parsellerin arsa sahibince miiteahhide tapudan devir ve temlik edilecek arsa pay1
karsihiginda ve yetkili mercilerce onanmis, imar planlart ve diizenlemeleri
cercevesinde, kamuya yapilacak terkler sonrasi kalacak arsalar iizerinde; konut
ve/veya ticaret binalarinin, tiim alt yap1 ¢evre diizenleme ve tiim sosyal tesislerin imar
durum belgesi, ilgili belediyesinden onaylanacak insaat ruhsat projeleri, is bu s6zlesme
ve eki teknik sartname hiikiimleri ¢ergevesin de ve yine deprem yonetmeligi ve sair
tim yasal diizenlemelerde yer alan hiikiimlere, teknik ve bilimsel ilkelere uyulmak

suretiyle; yukarida tapu kayitlari1 yazili arsanin imar durumu, ¢ap, tapu kaydi, roperli
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ve ebatli kroki, insaat istikamet rolevesi, kot kesit, insaat temel ve temel iistii ve sair
ruhsatlarin ve izinlerin alinmasi, plan ve projelerin tanzimi ve tasdiki, plan ve
projelerin tadili halinde tadil projesinin tanzimi ve tasdiki, yapinin iskan izni/yap:
oturma ve kullanma izninin alinmasi, kat irtifakinin kurulmasi, insaat arsasinin
/arsalariin tapudaki cins tashihi, tevhid ve ifrazi islemlerinin yapilmasi dahil tim
islemlere iliskin her tiirli; izin, onay, ruhsat ve sair islemlerin gergeklestirilmesi, ilgili
belediyeler, vilayet ve diger kamu kurum ve kuruluslart gibi ilgili merciler, gergek
ve tiizel kisiler nezdinde takibi basta olmak tizere s6zlesmede ve eklerinde yer alan
siire, nitelik, nicelik, kalite gibi hususlara uygun olarak insaatin tim giderleri
miiteahhide ait olmak tizere anahtar teslimi yapimi, arsa sahibine ve nihai alicilara
(linite satin alan ti¢iincii kisiler) teslimi; ve bu imalat neticesinde ortaya ¢ikan projenin
toplam kapali alanin tim mistemilatlar: ile birlikte “degerce” % XX, XX (........... )
Miteahhide, % XX,XX (.......... ) arsa sahibine orani ile paylastirilmak tizere

sO0zlesmenin konusunu teskil eder.
4. Tsin Siiresi:

4.1. Is bu sdzlesme taraflarin ve garantorlerin imza ettikleri andan itibaren yiiriirliige
girer ve taraflar1 ve garantorleri baglar. Miiteahhit tarafindan ../../.... Tarihine kadar
ingaat ruhsati alinmamasi halinde s6zlesme kendiliginden fesholur. Siiresi ise, insaat

ruhsati alinmasindan itibaren (...... ) aydr.
4.2. 1s bu s6zlesmede bahsedilen siireler miicbir sebep olmayan haller igin gegerlidir.

4.3. Miiteahhidin kusuru olmaksizin resmi dairelerden (ilgili bakanliklar, ilgili il ve
ilce belediyeleri, TEDAS, BEDAS, TEK, iSKi, iGDAS, T.C. Karayollari, vb.)
kaynaklanan idari gecikmeler siireye ilave olunur. Miiteahhit gecikme olusmamasi igin
elinden gelen her tiirlii gayreti gosterecektir. Ancak miiteahhit, sézlesme konusu isin
ehli, basiretli ve 6ngoriilii tacir sifati ile ilgili kurumlardaki gecikmeleri engelleme
imkanina sahip olmamasina ragmen bunun gereklerini zamaninda veya olmasi
gerektigi gibi yapmamus ise olusacak gecikmeler sézlesmede 6ngoriilen siirelere ilave

edilmeyecektir.

4.4, Arsa Sahibi, is bu s6zlesmenin imzalanmas: aninda miiteahhidin insaat ruhsati
alabilmesi igin gerekli yetkileri igerir vekaletname verecektir. Miiteahhit, verilecek bu

vekaletnamedeki yetkileri arsa sahibi aleyhine hiikiim doguracak sekilde kullanamaz.
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Belirtilen siire icinde arsa sahibi tarafindan miiteahhide vekalet verilmemesi halinde
gecikilen her giin 4.1. maddede belirtilen isin siiresine ilave edilecektir. Arsa sahibinin

verecegi vekalet 1 yillik olacak ve siire sonunda 1 yillik olarak tekrar yenilenecektir.
B. HUSUSI SARTLAR:
1. Taahhiit ve Teminat:

1.1. Adi gecen parsel/parseller halihazirda .... sahsin/firmani milkiyetindedir. Adi
gecen parseller tzerinde miilkiyet hakkini, imar hakkini konu eden veya
kisitlayabilecek herhangi bir dava bulunmamaktadir. Miiteahhit de tapu kayitlarini
inceleyerek herhangi bir kisitlama (ipotek vb.) olmadigimi goriip inceleyerek is bu

sOzlesmeyi tanzim ve imza etmistir.

1.2. Is bu sézlesmenin taraflarca imzalanmasinin akabinde miiteahhit taraf asagidaki
isleri, is bu sozlesmede tarif ve karsilikli anlasilmis sartlar gergevesinde yapmayi

taahhut etmektedir.

2. imar Durumuna Iliskin Calismalar (Imar durumunun kesinlesmedigi

durumlar)

2.1. Is bu sdzlesmenin konusunu teskil eden arsa/arsalarin 1/5000 &lcekli imar

planlar: ve 1/1000 6l¢ekli imar planlarin onaylanmis olmalidir.

2.2. Miteahhit adi gecen arsa/arsalarin imar durumlarmi arsa/arsalar tizerinde
gelistirilerek imal edilecek prestij projesine elverisli bir duruma getirilebilmesi igin
ilgili kurumlar nezdinde tim masraflar kendisine ait olmak tizere c¢alismalar

yiiriitecektir.

2.3. Miteahhit tarafindan yiritilecek calismalar asagidaki ¢aligmalar

gerceklestirmeye yonelik olacaktir;
2.3.1. Toplam kapali ve acik ingaat alanlarinin arttirilmast,
2.3.2. Proje igin saglanacak toplam yesil alanin arttirilmast,

2.3.3. Projede iretilecek alanlarinin daha yiiksek serefiyeli iretilmesine, imkan

verecek blok yerlesiminin saglanmasi,
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2.3.4. Yukaridaki maddelerde adi gegen mahaller ¢alismalar igin arsa sahibi tarafindan
miiteahhide taninan siire; is bu s6zlesmenin imzalanmasindan itibaren baslar ve insaat

ruhsatinin alinmasinin son tarihi olan ../../.... Tarihin de sona erer.
3. Proje Calismalari (Projelerin Hazir olmadigi durumlarda):
3.1. Miiteahhit, asgari (x) farkli mimari ofisten proje i¢in konsept teklifler alacaktir.

3.2. Mimari ofislerle konsept g¢alismalart miiteahhit tarafindan imar durumunun

resmiyet kazanmasindan once ../../.... Tarihin de tamamlanacaktir.

3.3. Imar durumuyla ilgili ¢alismalar ve proje konsept calismalar: paralel yiiriitiilecek
ve imar durumundaki gelismeler ve degisiklikler konsept proje c¢alismalarina
uygulanarak an itibariyle degisen imar durumu sartlarinin konsept proje iizerindeki

olasi etkileri tespit edilecektir.

3.4. En geg; imar durumu kesinlesmesinden sonra ve resmiyet kazanmasindan once,
proje konsepti konusunda nihai karar verilerek alternatif konsept projelerden bir tanesi,

arsa sahibinin yazili onay1 alinarak, miiteahhidin karariyla segilecektir.

3.5. Uygulanacak konsept projenin segimini miiteakip projede yer alacak disiplinlerin
(mimari, statik, mekanik, elektrik, peyzaj, isletme) ilerleme bilgilerini ihtiva eden
calisma Ozeti raporlar1 kesin ingaat ruhsat alinmasina kadar (x) aylik periyotlarla arsa

sahibinin onayina sunulacaktir.
4. insaat Ruhsatinin Alinmasi:

4.1. Projenin gergeklestirilmesi ile ilgili tevhid, ifraz harglarini, ingaat ve iskan
ruhsatlari, kat irtifaki ve benzeri her tiirlii giderler ile proje giderleri, yap: denetim

harclar1 miiteahhit tarafindan karsilanacaktir.

4.2. Ingaat ruhsat1 alindiktan itibaren en gec 30 giin igerisinde projeyle ilgili is planimni
(is programini) yazili olarak arsa sahibine sunacaktir. Is programi sézlesmeyle uyumlu

olacaktir. Isin gecikmesi ile ilgili bu sézlesmedeki siireler dikkate almacaktir.

4.3. Isin siiresi dikkate alindiginda isin herhangi bir asamasinda is programnin revize
edilmis hali ile teknik olarak siiresinde tamamlanmasi miimkiin olmayan durumlarda;

sozlesme siiresini taraflarca belirlenen (x) ay ge¢mesi durumunda arsa sahibi

121



sozlesmeyi feshedebilir. Feshedilme tarihinde isin ilerleme durumuna bakilarak ileriye

ya da geriye etkili fesih olacag tespit edilir.
5. Is Planlar1 (is Programi):

5.1. Proje imalatlart basladiktan sonra projeyle ilgili aylik periyotlu is ilerleme
raporlart miiteahhit tarafindan kontrolére veya arsa sahibine sunulacaktir. Sunulacak
raporlara asagidaki hususlari ve bunlar disinda kontrolor veya arsa sahibi tarafindan

talep edilecek sair bilgileri ihtiva eder;

5.2. Giincel is takvimi ve takvim iizerinde gerceklesen imalatin isaretlenmesi,
5.3. Projeye iliskin resmi gelismeler,

5.4. Is programinin aylik periyotta kontroldr veya arsa sahibine sunulmasi,

5.5. Is programi, zamansal gecikmeyi ve is ilerleme oram gdsterecek tarzda CPM
tabanli (ms Project, primewera vb.) olacaktir. Ticari sir kapsaminda maliyet

hesaplamalari is programinda belirtilmeyecektir.
6. Kat irtifakimin Kurulmasi ve Miiteahhit Payimin Devri

6.1. Ingaatin ruhsat1 alindiktan sonra arsa sahibi adina kat irtifaki tesis edilerek ilgili
tapu kiitiigiine tescil edilecektir. Kat irtifakina esas yonetim plani miiteahhit tarafindan

hazirlanarak arsa sahibinin yazili onayina sunulacaktir.

6.2. Onayli resmi proje, tiim masraflart miiteahhide ait olmak tizere, Sermaye Piyasasi
Kurulu lisansli en az 2 farkli degerleme sirketine degerlemesi yaptirilarak; projede yer

alan tiim bagimsiz bdliimlerin satis degeri tespit edilecektir.

6.3. Degerleme sirketlerinden biri arsa sahibi ve biri de miiteahhit tarafindan

secilecektir.

6.4. Her iki sirketin her bir gayrimenkulle ilgili yaptigi degerlemenin aritmetik
ortalamasi s6z konusu gayrimenkuliin arsa sahibi ve miiteahhit arasindaki seg¢im igin

kullanilacak degeri olarak kabul edilecektir.

6.5. Ilk secim hakkini arsa sahibi kullanmak iizere, projede yer alan tiim miilkler bir

arsa sahibi ve bir miiteahhit olmak tizere birer birer taraflarca secilecektir.
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6.6. Diikkan, ofis, rezidans vb. farkli fonksiyonlardaki gayrimenkuller; ayr
gruplandirilarak o6nce arsa sahibi se¢mek kayd: ile yukaridaki usulle secimle

yapilacaktir.

6.7. Genel olarak esit paylasimli bu se¢im sonucunda arsa sahibi ve miiteahhit tarafin
projenin tamamindan ve tim farkli fonksiyonlarindan esit olarak se¢mis olmasi

hedeflenecektir.

6.8. Se¢im islemi sonucunda arsa sahibi ve miiteahhidin alacagi, bagimsiz boliimlerle

ilgili liste taraflar arasinda imzalanarak kayit altina alinacaktir.

6.9 Miiteahhidin paymna disen bagimsiz boélimlerin miiteahhit adina devri is
programinda belirtilen pursantaj oranlarma gore belirlenmis ilerleme orani ile
hesaplanacaktir. Bu ilerleme oranin bagimsiz degerleme firmalarin hesapladigi
miiteahhide ait toplam iinite fiyatlar1 ile carpilmasi ile aylik hakedis miktar
belirlenecektir. Bagimsiz degerleme kuruluslarin belirledigi ve taraflar arasinda
mutabik kalinan miiteahhidin {initeleri (daire, ticari alan) igerisinden, miiteahhit aylik
belirlenen hakedis miktar1 kadar (adet) tinite diledigi gibi segme hakkina sahiptir.
Seg¢ilen dairelerin kontroliin de onayinin ardindan miiteahhide serbest birakilir ve tapu

devri gerceklesir.

Her hakediste miiteahhit payma diisen hissenin %5’i Kontroliin yazdigi uygunsuzluk
listesindeki islerin tamamlanmasi i¢in hakedisten kesilir. Bir sonraki hakediste mevcut

uygunsuzluklar giderilmisse bu kesinti hakedisten ¢ikarilir.

Her kakediste Miiteahhit payina diisen hissenin %5'i ise tiim bagimsiz bolimlerin yap1
kullanma izin belgesinin alinmasi (iskan) ve SGK borcu yoktur yazisi alinmasina
kadar hakedisten kesilir. Yap1 kullanma izni ve SGK borcu yazis1 alindiktan sonra
hakedisten kesilen bu %5°’lik hisse miiteahhide iade edilir ve karsilig1 olan {initelerin

tapu devri yapilir.

Iyi niyet ger¢evesinde miiteahhidin insaat ruhsat1 almasiyla birlikte kendi hissesine
diisen oranin % xX’i kadar hissesine karsilik gelen tiniteler (konut ya da ticari alan)
miiteahhide devredilecektir. Bu iinitelere karsilik gelen miiteahhit hisseleri isin sonuna
kadar peyderpey (her hakediste isin ilerleme oraninda) miiteahhit hakedisinden

kesilecektir.
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Tapu devir asamalar1 hesabinda yap1 denetim kuruluslarin ilerleme orani dikkate
alinmayacaktir. Tapu devir asamalarinda dikkate alinacak ilerleme oranlart isin
basinda miiteahhit tarafindan hesaplanan maliyet hesaplar1 gizlenmis punsantajli kesif
tablosunun arsa sahibinin onayima sunulmasi ve kabul goérmesi birlikte bu tablo

tizerinden yapilacaktir.
7. Gerekli Olabilecek Ilave Sozlesmeler:

7.1. Halihazirdaki tapu kayit numaralarinda ya da ilgili parsellerin metrekaresi vb.
durumundaki degisiklikler halinde is bu s6zlesme yeni halindeki parsel ya da parseller
icin de gecerlidir. Bu durumda gerekli olabilecek yeni sézlesmeler, taraflarin on giin
icerisinde bir araya gelerek noter marifetiyle olusan yeni parsel numaralarina gore ve
sadece bu agidan revize edilmesiyle tamamlanacaktir. Ayni hiikiim, bu s6zlesmenin
ayrilmaz eki olan ve arsa sahibince miiteahhit tarafa verilecek vekaletnameler icin de

gegerlidir.

Bu revizyonlarin yapilmamis olmasi is bu sézlesmenin higbir hitkmiine halel
getirmeyecegi gibi is bu soézlesmenin hususi sartlar kisminin 12. maddesindeki

mueyyideleri gerekli kilar.
8. Tapu Kiitiigiine Serh:

8.1. Miiteahhit, insaat ruhsatinin alinmasindan sonra tek tarafli iradesiyle, kismen dahi
olsa is bu sdzlesmeyi tapu kiitiigiine serh edebilir. ingaat ruhsatinin alinmasindan énce
kesinlikle tapuya serh ettirilmeyecektir. Aksi takdirde serhin kaldirilmamasina iliskin
her tiirli masraflar, ugranilan menfi ve mispet zararlar miiteahhit tarafindan tazmin

edilecektir.

8.2. Imar uygulamas: siirecinde 6ngériilmeyen ve daha sonra herhangi bir sekilde
resmi makamlarca diizenleme sonucu, iptal, yenileme, degistirme durumlar: da dahil,
is bu sozlesmeye konu parsellerin ilave kabul edilen yakin konum ve herhangi bir
metrekaredeki yeni mistakil parsel veya parsellerin tizerine de is bu sozlesme

taraflarca serh ettirilebilir.
9. Mevzuata ve Kontrolériin Uyarilarina Riayet Etme Miikellefiyeti:

9.1. Bu sozlesmedeki gerek hususi sartlar ve gerekse teknik sartnameyle belirlenen

hususlarin ve dahi soézlesmenin icrasi igin arsa sahibince miiteahhit tarafindan
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yetkilendiren vekaletnamedeki hususlarin kapsami, mer'i kanunlar (uygulamada olan)
ve imar mevzuati hiikiimleri ile sinirlidir. Bu sinirlandirmaya isabet eden herhangi bir

edimi, sozlesmede sehven yazili olsa dahi taraflar birbirlerinden talep edemezler.

9.2. Miiteahhit, kontroliin ve arsa sahibinin insaat ruhsat: alinmasindan itibaren, tiim
insaat siiresince ve sozlesme hiikiimleri gergevesinde yapacagi, yazili uyarilara uygun
davranmakla yiikiimlidir. Miiteahhit kontroliiniin talep ettigi tiim belge, bilgi, proje
ve sair gorselleri elektronik posta ile yapacag: talep tarihinden itibaren, en kisa
zamanda kontroloriin incelemesine sunacaktir. Ayni sekilde kontroliin proje sahasinda
diledigi gibi kesif ve inceleme yapmasina miisaade edecektir. Kontrol6r tarafindan
ihtiya¢ duyulmasi, halinde miiteahhit kontrole ¢alisabilmesine imkan veren bir ofisi
santiye sahasinda tahsis etmekle yiikiimludiir.

10. Miicbir Sebep:

Asagida tanimli durumlar is bu sézlesmenin her iki tarafi icinde miicbir sebep olarak
kabul edilir:

10.1. Olaganiistii tabiat olaylar1 (dogal afet) deprem, sel, su baskini, yangin,
10.2. Genel Grev,

10.3. Diinya ve/veya iilke ¢capinda veya insaat sektorii ¢apinda meydana gelebilecek
askeri, ekonomik kriz, savas, sikiyyonetim, seferberlik, salgin hastalik, grev veya kaza

benzeri miicbir sebepler veya olaganiistii haller,
10.4. Sosyal ve ekonomik sebepler dolayisiyla tilkede olusabilecek olaganiistii haller,

10.5. Idari veya adli kararlar, arazinin veya insaatin konumu miilkiyeti, ruhsat: vb. ile

ilgili mahkeme kararlari, isi ya da isle ilgili yiritmeyi durdurma kararlart,

10.6. Insaatta kullanilacak malzemenin temini sirasinda resmi mercilerin tasarrufu

neticesinde malzeme temini geciktirmelerinden dolayi iste gerileme olmasi.

10.7. Miicbir sebeplerin ortaya ¢ikmasi halinde bu sebepler sonucu ortaya ¢ikan

gecikme isin siiresine ilave edilir; durum karsi tarafa bildirilir.
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11. Masraflar:

11.1. Is bu sézlesmenin damga vergisi stopaji ve noter harci miiteahhit tarafindan
odenecektir.

11.2. Is bu sdzlesmenin tapu kiitiigiine serh ettirilmesinden dogacak harci ve masraf
miiteahhit tarafindan 6denecektir.

11.3. imalat ile alakal1 tim resmi malzeme, iscilik, ceza, tazminat miiteahhide aittir.
Yani imalatin projelendirilerek ikmal edilip, iskan ruhsatinin alindig1 safhaya kadarki
insaatla ilgili tim masraf ve yikimlilikler miiteahhide aittir (proje, ruhsat, yap:
denetim, vize, SSK, imalata iliskin KDV, kurumlar vergisi, muhtemel is kazalar1 vb.
ile ilgili mali ve cezai tazminatlar, azami is giivenliginin saglanmasi vs.). Bu siireg
sozlesmenin gegerlilik kazanmasi ile baslar, iskanmnin alinmasma ve  ilgili  tapu

kiitiiginde kat miilkiyetinin tesis ve tesciline kadar devam eder.

11.4. Arsa sahibine kalacak olan bagimsiz bolimlerin miinferit elektrik, su, telefon,
dogal gaz, kablolu tv, internet abonelik giderleri, kurulacak site yonetimine denecek
depozito ve yonetim giderleri ve aidatlar1 ile mevzuat geregi projede miisterek
olmasi gerekebilecek elektrik, su, dogal gaz, telefon, kablolu TV, kablolu veya
kablosuz internet, uydu yayan: gibi abonelik bedelleri ve bunlarin depozito bedelleri

ile emlak ve gevre temizlik vergileri vb. arsa sahibine aittir.
12.Sigorta

Insaat all-risk sigortasinin kapsami ve teminatlarin belirlenmesi arsa sahibinin onay:
ile miiteahhit tarafindan yaptirilacak arsa sahiplerine taahhiit edilen ve imalat
esnasinda ortaya cikabilecek risklerden korunmak amacina yonelik olarak taraflar

koruyucu 6zel sigorta sozlesmelerinin isleyisi bu sekilde olacaktr:

12.1. Yapim ve malzemelerin sigortalanmasi: Miiteahhit, yapim izni verildigi
tarihten kat miilkiyetinin tesisi tarihine kadar gegecek siire icinde, kesintiye yer
vermeyecek bir sekilde, s6zlesme konusu "imalat/yap1" ile s6zlesme kapsamdaki isleri
yapmak igin gerekli olan ve bu isyerinde kullandigi, kendi miilkiyetinde veya
sorumlulugunda bulunan ya da kiraladigt, (santiye tesisleri, makine- ekipman vb.) “her
tirli  malzeme ve donanimi1”, her tiirlii hasar ve kayiplara karsi (yangin, deprem, sel,

hirsizlik, teror, sabotaj, kotii niyetli hareketler, grev, lokavt, kargasalik, halk
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hareketleri ve bunlarin gerektirdigi askeri ve inzibati 6nlemlerin sebep oldugu zararlar
vb.) dahil olmak tizere ve fakat bunlar ile sinirli olmayacak sekilde risklere/tehlikelere
(all-risk) kars1, 4708 sayil1 yasada ongoriilen ....sinif1 yapi, standartlar birim fiyati baz
alinmak kaydiyla ....... yil1 birim fiyati ....... STLIM2 (e )
arsa sahiplerinin uygun gorecegi sigorta dallarinda, mutabakatli kiymet poligeleri ile
ve enflasyona endeksli olarak sigorta ettirmek zorundadir.

12.2.Policelerin  diizenlenmesi: ~ Yukarida  belirtilen  sozlesme  konusu
islerin/imalatlarin /yapilarin sigorta poligeleri, (sigorta ettiren) miiteahhit tarafindan,
arsa sahipleri adina daimi murtehin (lehdar) olacak sekilde, diizenlenecektir. Sigorta
poligelerine, sigorta kapsamindaki her tiirlii hasar-zarar ve tazminatlarin yegane
muhatabinin miiteahhit oldugu, arsa sahiplerine yoneltilecek zarar-ziyan ve tazminat
taleplerinin de sigorta tarafindan karsilanacagi, (polige) kapsaminda oldugu, sigorta
kapsamindaki her tiirli tebligatin, arsa sahiplerine de gonderilecegi yazilacaktir.
Miteahhidin kendi miilkiyetinde veya sorumlulugunda bulunan ya da kiraladigi, her
tirlii malzeme ve donamimna iliskin sigorta poligesi, (lehdar) miiteahhit adina
diizenlenecek, sigorta primleri miiteahhit tarafindan 6denecektir. Miiteahhit, sigorta
poligelerinin, zeyilnamelerin birer suretini, poligenin/zeyilnamenin imzalandig
tarihten, bu poligelere iliskin 6deme makbuzlarini ise, 6deme tarihinden itibaren 30

giin iginde arsa sahiplerine teslim etmek zorundadir.

12.3. Riskin gerceklesmesi: Yapi ve imalatlarla ilgili (herhangi bir) riskin
gerceklesmesi ve miiteahhidin herhangi bir kusurunun olmamasi, halinde, sigorta
sirketi tarafindan (police kapsaminda) 6denecek bedel, arsa sahipleri tarafindan ayr
bir hesaba yatirilacak, (enkazin kaldirilmasi gerektigi takdirde, enkaz kaldirma siireleri
harig), Miiteahhit, s6zlesmede belirlenen imalat stirelerini esas alarak imalata
baslayacaktir. Miteahhit, (So6zlesmedeki imalat dilimlerine gore) bu her  aylik
hakedisler hesaplayacak, imalat bedelleri, bu hesaptan peyderpey miiteahhide
odenecektir. Miiteahhit, sigorta tarafindan sigorta poligesi kapsaminda 6denen bedelin,
yeniden vyapilan/yapilacak imalatlar isin yeterli olmadigi o6ne siirerek, arsa
sahiplerinden herhangi bir bedel talep edemeyecegi gibi, s6zlesme sartlarinda da
herhangi Dbir degisiklik talep edemez. Sigorta tarafindan o6denen bedelin
harcanmasindan sonra, kalan isleri/imalatlari, bu so6zlesmedeki sartlarla, bu

sozlesmeye uygun olarak yerine getirir.
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13. Gecikme Cezalari- Sozlesmenin Feshi:
13.1. Gecikme Cezalar

13.1.1 Miiteahhidin, bu sbézlesmeye aykir1 olarak, hususi sartlarin 3.2 maddesinde
sundugu is planindaki siirelerde isi tamamlayamamis olmasi ve arsa sahibinin yazil
uyarisindan itibaren verilen mehile ragmen tamamlanmamas: halinde gecikilen her
gin igin ginlik ........-TL (..o, ) cezai sart o6deyecektir. Arsa sahibi,
cezai sart bedeli hak ve alacagini arsa sahibinin hak ve alacaklarindan takas-mahsup
edebilir.

Insaatin ...ayhk siire icinde anahtar teslim tamamlanip kesin kabul yapilamamas:
halinde gecikilen her giin igin ....... TL (e ) cezai sart bedeli

miteahhitten talep ve tahsil edilir.

13.1.2. Arsa sahibinin de sorumluluklarini yerine getirmemesi anlami  tasiyan,
sozlesmenin icra veya ikmalini geciktiren eylemleri igin, arsa sahibine sozlesme
adresinde kendisine veya tebligat kanunu hiikiimlerine uygun olarak tebligi tarihinden
itibaren yapilan yazili uyartya ragmen 30 giin iginde aykiriligi gidermemesi halinde
arsa sahibi tarafindan miiteahhide giinlik XXX TL (..........ccoveneee. ) dolar1 cezai
sart odenecektir. S6z konusu cezai sart tahakkuk edecek olup, s6zlesmenin icra veya
ikmalini geciktiren eylemin esasa etkili olmamas: yani miiteahhidin bu eylemler

nedeniyle maddi zarar gormemesi halinde cezai sart bedelleri 6denmeyecektir.
13.2. Sozlesmenin Feshi

Sozlesmenin arsa sahibi tarafindan hakli nedenlerle feshedilmesi halinde; fesih
tarihine kadar yapilan imalat ile miiteahhide devredilen bagimsiz boliimleri degerlerin
degerleme sirketlerince 5. Madde de belirtildigi sekilde hesaplanacaktir. Miiteahhide
yapilacak toplam 6deme imalat bedellerinin %90'1 olacaktir. Miiteahhide devredilen
bagimsiz bolimlerin degerleri bu degerden mahsup edilecek, bakiye bedel de ... ay

icinde miiteahhide ddenecektir.
14. Diger Maddeler:

14.1. Bu sozlesmeye ongoriillemedigi kapsamina dahil edilemeyen hususlarin, yeni ve
ek bir sozlesme ile diizenlenmesi gerekli oldugu hallerde, taraflar iyi niyet kaideleri

disina ¢ikarak, bundan imtina ile sézlesmenin icrasina halel getiremezler.
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Miiteahhit, is bu so6zlesmeyi iiciincii Kisilere devir ve temlik edemez.

14.2. imalat neticesinde olunacak bina Kkat irtifakin1 haiz olacaktir. Miiteahhit iskan
ruhsatindan sonraki safhada kat miilkiyetini tesis ve tescil ettirecektir.

14.3. Kat irtifaki, kat miilkiyeti olusturulurken, bagimsiz bolimler malikleri, cinsleri,
katlar1 ve cepheleri dikkate alinmaksizin, muhtemel satis fiyatlar: ile dogru orantili

olan arsa paylari ile irtibatlandirilacaktir.

14.4. Bu s6zlesmenin icras: i¢in mitemmim ciizii olan ve arsa sahibince miiteahhit
tarafi yetkilendiren ingsaatla alakali vekaletnamenin, so6zlesme kapsamindaki bir
islemin yerine getirilmesinde yetersiz kalmas: halinde arsa sahibi, noter marifetiyle
miiteahhit tarafca talep edilen ve s6zlesme hiikiimlerine uygun yeni vekaletnameleri
ivedilikle diizenlettirip tevdi etmekle miikelleftirler. Adi gegen vekaletnameler
sehven baska yetkiler icerse dahi miiteahhide bu sdzlesmenin amaciyla ¢gelisir olarak

koti niyetle kullanilamaz.

14.5. Gerek arsa sahibi ve gerekse miiteahhit tarafindan, is bu sézlesme ile kendilerine
taninmadig1 halde, her ne sebep ve sart altinda olursa olsun gercek ve tiizel ti¢iincii kisi
veya Kisilere taahhiit edilen higbir hak ve menfaat, diger tarafin is bu sézlesmeden

dogmus ve dogacak hicbir hak ve menfaatini etkilemez.

14.6. Miiteahhit taraf ingaat imalatina baslayana kadar ya da teknik ve resmi agidan
mimkiin olmas: halinde basladiktan sonra da projede arsa sahibinin yazili onay1

olmaksizin higbir degisiklik yapamaz.

14.7. Is bu sozlesmenin imzalanmasiyla birlikte sézlesme konusu gayrimenkuller
miiteahhide is bu s6zlesmenin imzalandig1 tarihten itibaren en geg .... giin iginde
ayrica bir “yer gorme , fiili tespit ve teslim tutanagi” ile teslim edilir. Bu teslim
tarihinden sonra kesin kabul asamasina kadar her tiirlii sorumluluk ve yiikiimlilik

miiteahhide aittir.

14.8. Miiteahhit, santiye sahasinda is giivenligi ve sagligina iliskin her tiirli tedbiri
almakla, alinan tedbirleri denetlemekle yiikiimliidiir. Santiyede ¢alisan taseronlar veya

sair tigtincii sahislar ile ilgili her tiirli sorumluluk miiteahhide aittir.
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14.9. Taraflar arasindaki uyusmazliklarda, 6ncelikle bu sozlesme hiikiimleri uygulanir.

Taraflar arasinda is bu sozlesmenin uygulanmasindan ¢ikacak uyusmazliklar
(Tasinmaz aynindan kaynaklanan uyusmazliklar harig) hakem heyetince karar
baglanacaktir. Taraflarin sectikleri birer hakem, kendilerine baskanlik etmesi igin
ticiincti hakem sececeklerdir. Hakemlerin tigiincii hakemde anlasamamalar1 halinde
...... Ticaret Odasi, tarafindan atanacak hakem baskanlik edecektir. Tahkimde Hukuk
Muhakemeleri Kanunu hiikiimleri uygulanacak olup, tahkim yeri ...... ili olacaktir.

14.10. is bu sozlesme hiikiimleri ve ekleri ile ilgili olarak taraflar arasindaki tim
ihtilaflarda Tirkiye Cumhuriyeti ............... Mahkemeleri yetkilidir. Tirkiye

Cumhuriyeti Yasalar1 uygulanacaktir.

14.11. Miiteahhit, sozlesme konusu isi ekli teknik sartnameye uygun olarak

yapacaktir. Teknik sartname is bu sozlesmenin ayrilmaz eki ve miitemmim ciiziidiir.

14.12. Sézlesme asamasinda proje tasarimlarin hazir olmamasi durumunda en geg
insaat ruhsatinin alinmasi ile teknik Sartname ve mahal listeleri arsa sahibinin onayina
sunulmalidir. Sayet teknik sartname ve mahal listelerinin arsa sahibi tarafindan

onaylanmamasi durumunda sézlesme hiikkiimsiiz kalir.

14.13. Kat irtifaki kurulmasiyla beraber SPK lisansli bagimsiz degerlendirme
kuruluglarin raporlarma gore paylasim yapilacaktir. Eger anlagsma saglanmaz ise

sozlesme hiikiimsiiz kalir.

SOZLESME EKLERI:

EK-1: Teknik Sartname ve Mahal Listeleri:

EK-2: SPK Lisanh bagimsiz degerlendirme sirketlerin raporu ve paylasim listesi:

EK-3: Projeler
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