ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI

Bir taraftan ..... ili, ....... ilcesi, ........ Mahallesi, ..... Sokaginda kain imarin ... ada, .... parselini
teskil eden tasinmazin malikleri ............ ile diger taraftan miiteahhitler ......................
arasinda asagidaki sartlarla bir insaat sozlesmesi yapilmistir. Bu Sozlesmede taraflardan tasinmaz
malikleri (Mal sahibi) ve miteahhitler (Miteahhit) olarak anilacaklardir.

1- Konu:

Sozlesmenin konusu, imarn ....... ada, ....... parselinde mevcut uc katli betonarme binanin
miteahhit tarafindan yikilmasi, yerine mal sahibinin istegi dogrultusunda cizilecek projeye gore yeni
bir binanin yine miteahhit tarafindan insasidir. Yapilacak binada dort magaza ve apartman girisini
havi bir zemin kat, magazalarla irtibatli dort ticari depoyu havi birinci bodrum kat, kalorifer dairesi,
hidrofor, yakit deposu ve siginagi havi ikinci bodrum kat ile her katta iki daireye havi bes normal kat
olacaktir. Kapici Dairesi Projenin tanzimine gore birinci veya ikinci bodrum katta yapilacaktir.

2- Yer Teslimi:
Tasinmaz muteahhide mal sahibi tarafindan bos olarak teslim edilecektir.
3- insaatin Niteligi:

insaat, bu Sozlesmeye ve onun ayrilmaz bir parcasi olan ekli teknik sartname esaslarina gére
yapilacaktir.

4- Binanin Bolusulmesi:

Yapilacak bina mal sahibi ve miiteahhit arasinda yar yariya boliisiilecektir. Bu béliismede iki magaza
ile Uizerine isabet edecek 5 daire birinci grup ve diger magazalar ile iizerine isabet edecek 5 daire
ikinci grup sayilacak ve bu iki gruptan birini tercih hakki mal sahibine ait olacaktir. Proje
diizenlenirken gruplar arasinda denge saglanacaktir.

5- Yikim, Hafriyat ve insaatta sorumluluk:

Mevcut binanin yikimi ile hafriyat ve yeni binanin yapimi sirasinda veya yapimindan oturu komsulara
veya diger lclinci kisilere verilecek her cesit zararlar ile is kazalarindan dogacak zararlardan
miteahhit sorumludur. Mal sahibi aleyhine bu nedenle bir dava acildiginda bu dava miiteahhide
ihbar edilir. Bu takdirde muteahhit mal sahibi makamina kaim olarak davay: takip eder.

6- Giderler:

insaat icin gerekli her cesit malzeme bedelleri, iscilik licretleri, proje giderleri, sigorta primleri ve
cezalar, vekalet ve tapu giderleri, cins tashihi ile kat irtifak ve miilkiyeti tesisi giderleri ve her cesit
vergi, resim ve harclar, bu sozlesmede aksine bir hiikiim olmadikca muteahhide aittir.

7- Vergiler:

2002 yil1 dahil olmak kaydi ile emlak vergisi, ......cccceuvvennn... vergileri mal sahibi ve miteahhit
arasinda esit olarak bolusulecektir. Ancak bunlardan arsa sahibinin payina duseni de 6nce muteahhit
ilgili idareye verecek ve is bittikten sonra mal sahibi bu borcunu muteahbhit ilgili idareye verecek ve
is bittikten sonra mal sahibi bu borcunu muteahhide 6deyecektir. Muteahhit, bu odemeyi
yapmazdan en az 3 giin 6nce idareye karsi ihtirazi kayit dermeyan edebilmesi icin durumdan mal
sahibini haberdar edecektir. ileride bunlarin geri verilmesi halinde, geri verilecek miktar mal sahibi
ve muteahhit arasinda esit olarak bolusulecektir.



Miteahhide ait bagimsiz boliimlerin satisindan 6tiirii mal sahibi adina gerceklesecek
....................................... Vergisi Ve ......ceeevviiiiienne........ Vergisi muteahhide aittir.

Arsa sahiplerine kalan bagimsiz bélimlerin ................... vergisiile ....ooovvveiiiiiiiininn, vergisi
kendisine aittir. Ancak, mevcut betonarme bina yikildiktan sonra tasinmazin cinsi arsaya
cevrildiginde degeri ................... lira gosterileceginden miiteahhidin kendisine ait bagimsiz
bolumleri arsa olarak baskalarina satisinda bunlarin tamaminin satis bedellerinin toplam
............................ liraya ulasacaktir.

8- Miiteahhide ait bagimsiz boliimlerin satislar:

Cins tashihinin yapilmasindan ve kat irtifakinin kurulmasindan sonra mal sahibi, zemin haric birinci
kat tavan betonunun dokiilmesiyle iki adet dairenin, cati betonunun dokilmesiyle bir adet dairenin,
duvarlarin oriilmesi ve dograma kasalarinin takilmasiyla iki adet dairenin, ic ve dis kaba ve ince
sivalar ile kalorifer ve sihhi tesisatin baslamasinda magazanin, dogramalarin tamamen takilmasi,
fayans ve dosemelerin tamamlanmasi ve sithhi muteahhit tarafindan istenildikce satisin her kademesi
icin arsa sahibi, miiteahhide vekalet verecektir. Kat irtifakinin kurulmasi icin gerekli belgeleri
muteahhit hazirlayacaktir.

9- Bedelin Degismeyecegi:

Evvelce tahmin olunamayan veya tahmin olunup da iki tarafca nazara alinmayan haller ve ozellikle
malzeme fiyatlan ve isci Ucretlerindeki artislar icin yapilmasina engel olursa veya yapilmasini son
derecede isgal ederse, muteahhit bedelin artirilmasin1 veya Sozlesmenin feshini yahut sartlarda bir
degisiklik yapilmasini isteyemez. Miiteahhit, her ne olursa olsun isi kararlastirilan bedelle yapmaga
mecburdur.

10- Baskasina devir yasagi:

Miteahhit aldig1 isi baskasina devredemez; vekaleten de olsa baskasina yaptiramaz. Aksi halde mal
sahibi Sozlesmeyi feshe yetkilidir.

11- Isin Teslimi:

Muteahhit yer tesliminden itibaren en gec¢ on bes ay icerisinde yap1 kullanma izin belgesini almaya
hazir olacak bicimde isi bitirmeye ve mal sahibine teslime mecburdur. Ancak yer teslimi insaat
mevsimi bittikten sonra yapilirsa bu siire, yeni insaat mevsimine girildiginde baslar. insaat
mevsiminden amac, o yilki don olayinin bitmesiyle baslamas1 arasinda gecen siiredir. isin
bitirilmesinden amac ise, suyun, havagazinin, elektrigin baglanmaya hazir olmasi, kanalizasyon
irtibatinin saglanmasi, asansor ve hidrofor tesisatinin projesine uygun olarak yapilmis olmasi, teknik
sartnameye gore butun tesislerin tamamlanmis bulunmasi ve territuvarin dizenlenmesidir.

12- Eksik ve Kusurlu isler:

Yapilacak binadaki eksik ve kusurlu islerden dolayr muteahhit sorumludur. Mal sahibine kalan
bagimsiz boliimlerle ortak yerlerde, isin teslimi veya kabuliinden sonra c¢ikacak eksik ve kusurlu isler
bunlar hemen ihbar edilmemis olsa bile, miiteahhit bunlarin bedelsiz olarak tamamlayacak veya
diizeltecektir. Miiteahhidin sattig1 bagimsiz boliimlerin alicilan tarafindan eksik ve kusurlu islerden
veya satis ile ilgili her cesit uyusmazliklardan dolay1 mal sahibine yoneltilecek biitiin iddialardan
muteahhit sorumludur. Mal sahibi aleyhine bu nedenle acilacak davalarda da 5 inci madde hikmi
uygulanir.

13- Geg Teslim:



Miteahhit 11 inci maddede gosterilen glinde ve sekilde isi bitirip teslim edemedigi takdirde kira
yoksunlugu olarak mal sahibine her ay icin 1.000.000.000.-TL (bir milyar Tirk Liras1) gecikme
tazminati vermeye mecburdur. Bu gecikme li¢ ay1 gectigi takdirde mal sahibi, sozlesmeyi feshederek
yoksun kaldig1 gercek kira karsiigim ve diger zarar ve ziyanini istemek ve ayrica eksik ve kusurlu
isleri muteahhit hesabina tamamlattirmak ve diizeltmek hakkina sahiptir.

14- Insaat Sirasinda Kontrol:

Mimari proje ile betonarme, kalorifer, elektrik, havagazi ve su tesisat projelerinin birer ozalit
kopyesi mal sahibine verilecektir. Mal sahibi bir fen adam eli ile insaatin sozlesme ve teknik
sartname ile projelere uygun yapilip yapilmadigini her zaman kontrol ettirebilir. Aykiri olan
hususlarn miiteahhit derhal uygun hale getirmege, yanlistiklar1 diizeltmege ve malzemeyi
degistirmege mecburdur.

15- Diger baz sartlar:

Apartmaninadi ......cceviiiiiiiiiiiiiiiii olacaktir. Apartmanin girisine reklam, ilan ve camekan
gibi tesisler konulmayacaktir. Yonetim Plani taraflarin ittifakiyla yapilacak ve bu plan
diizenlenmeden satis yapilmayacak ve alicilarin plant kabulleri miiteahhitce saglanacaktir. Kapici
taraflarin ittifakiyla tutulacaktir.

16- Ozel Vekalet:

insaat dolayisiyla imar Miidiirligiine, Fen isleri Miidiirligiine, Elektrik ve Havagazi isletmesi
Midirligiine, cins tashihi ve kat irtifakinin kurulmasi ile sinirli olarak Tapu Sicil Midiirliigiine
yapilmasi gerekli miiracaatlar icin mal sahibi, miiteahhide 6zel bir vekalet verecektir.

17- Mes'uluyetin miiteselsil olacagi:

Muteahhitlerin mal sahibine kars1 mes'uliyeti miteselsilendir.

18- Tebligat adresi:

Mal sahibinin adresi .........ccooviiiiiiiiiiin.. ve muteahhidin adresi ........c..covveiiiiiiiiiin.., dir.
19- Uyusmazliklarin cozimlenmesi:

Uyusmazlik halinde ... .......cooooiiiiiiinnn. Mahkemeleri ve icra Daireleri yetkili olacaktir.
Bu sozlesme .../.../...... glinunde akdedilmistir.

Mal sahipleri Muteahhitler
TEKNIK SARTNAME

1- Bina, arsanin azami insaat sahasi ve kanuni cikma haklarindan yararlanmak suretiyle yapilacaktir
ve betonarme, karkas, dogalgazli, asansorlii ve hidroforlu olacaktir.

2- Bina tasiyici sistemi, betonarme karkas olarak Bayindirlik Bakanliginin teknik ve statik
sartnamelerine uyularak hesap ve insa edilecektir. insaatin beton kisimlarinda .....................

tarafindan uretilen betonlar kullanilacaktir. Binanin yapiminda ................ marka kaliplar
kullanmlacaktir..
3- ic ve dis duvarlar .......... sdaki ool fabrikasinda uretilen tulalarla orulecektir. Butin

sivalar alci1 ve cimento takviyeli harcla yapilacaktir.



4- Odalarin Dosemeleri birinci kalite ............. marka parkeden yapilacaktir.
5-Cati....... marka .......... tipi kiremitle ortulu oturtma cati olacaktir.
6- Cat1 alt1 dosemesi lizerine kalorifer projesine gore ... cm. kalinliginda izocam kullanilacaktir.

7- Dogalgaz tesisatinda istege gore .................... marka radyator kullanilacaktir. Dairelere
Demirdokim marka kombiler takilacaktir.

8- Binada sihhi tesisat projesine gore hesapli su deposu ve hidrofor tesisati olacak ve her bagimsiz
bolimiin (daireler, magazalar ve kalorifer dairesi) ayri bir su sayac takili olarak bulunacaktir.

9- Pis su borular1 bina disina cikincaya kadar geregine gore pik dokiim boru ve pimas olacaktir.
Mutfak, banyo ve WC iyice izole edilecek WC borular aynen cati disina kadar hava borusu olarak
uzatilacaktir.

10- Butun sihhi tesisat armaturleri ....... marka olacaktir.

11- Merdiven basamaklari ................... marka mermerden yapilacaktir.

12- Apartman girisinde doseme ve duvar kaplamasi uygun renkte tabii mermer olacaktir.
13- Merdiven boslugunda duvarlar dyo cinsi boya veya yagli boya olacaktir.

14- Merdiven korkuluklar1 demir imalat lizerine sert agac ahsap kiipeste olacak ve kiipesteye cam
cila yapilacaktir.

15- Normal katlarda pencere dogramalar birinci ...... marka dograma olacaktir. Zemin katta on
cephe dogramalari aliminyum profil madeni dograma olacaktir. Pencere denizlikleri mermer
olacaktir.

16- Kap1 kasalan birinci sinif ....... marka dograma olacaktir.

17- Cam kalintiklar1 en az 3 mm. olacak, bosluk ebadina gore kalinliklar tayin edilecektir. Kap1 ve
pencere camlan cift cam olacaktir.

18- Bina 6n cephesi briit beton veya mermer kaplama, yan ve arka cepheler geregine gore briit
beton veya cimento serpme olacaktir. Brut beton yuzeyler akrilik esasli boya ile boyanacaktir.

19- Magaza ve dairelerde biitiin duvarlar alci saten yapilacaktir. Dairelerin salonlarn sampanya rengi
yagli boya yapilacaktir. Diger odalar ise beyaza boyanacaktir. Tavanlarin kenarlar algi ile
kaplanacaktir.

20- Dus-W.C. lerde duvarlar tavana kadar karo fayans kaplama olacak, sigdig1 takdirde bir adet dus
teknesi ve borulu banyo bataryasi, yerine uygun ebatta birinci sinif beyaz fayans lavabo, iki adet
lavabo muslugu, beyaz fayans etajer, ayna, alafranga beyaz fayans hela tasi, klozet kapagi otomatik
rezervuar, tahrat muslugu, beyaz fayans gomme kagitlik, beyaz fayans sabunluk, askilik ve toprakli
monofaze piriz bulunacaktir.

21- Mutfakta tezgah uzeri dort sira ve firn yeri ayni yiikseklikte beyaz karo fayans kaplama, bir
metrelik tek gozlii celik eviyeli tezgdh, lizerine eviye bataryasi, tezgah lzerine ayni cins celik dolap,
firn Uzerine aspirator takilacak ve iki adet toprakli monofaze priz bulunacaktir.

22- Magazalarin depolarinda W.C. ve lavabolar dairelerdeki gibi olacaktir.

23- Dahili televizyon anteni, telefon ve elektrik tesisati yapilacak, her odada da bir telefon ve
monofaze elektrik prizi bulunacaktir. Magazalarda yeteri kadar monofaze prizle beraber bir adette



trifaze priz bulunacaktir. Her magazaya iki adet mustakil telefon prizi konacaktir. Dairelerden
kapiciyr cagirmak icin numaratorlii tesisat ve sokak kapisina zil yapilacaktir. Biitiin elektrik sigorta
tablolan sac¢ kutu icinde olacaktir.

24- Dairelerde mutfaklara uygun boy otomat takilacaktir. Ocaklara baglanmak icin dogalgaz tesisati
yapilacaktir.

25- Daire kapilarina gomme kilit, uygun tokmak ve dirblin konacaktir.

26- Apartman girisinde bagimsiz boliim sayis1 kadar celik veya formika gémme posta kutusu
yapilacak, ayrica bas tarafa camekanli bir ilan yeri konacaktir.

27- Binaya konacak asansor 4 Kisilik ..........coeveiieiiiieiienn marka asansor olacaktir.
28- Butin malzeme ve iscilikler birinci simifi olacaktir.

Bu teknik sartname taraflar arasinda akdedilen .../.../...... guinlu insaat sozlesmesine ek olarak
duzenlenip imza altina alinmistir. ../.../...

Mal sahipleri Muteahhitler

Av. Mine Uzun
Kaynak: http://www.hukuki.net
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