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Kat Karsihig1 Insaat S6zlesmesi Nedir?

Elinde arsa nitelikli gayrimenkulil olan kisinin, arsa iizerinde bina insa edilmesi karsiliginda, arsasinin
belirli paylarinin miilkiyetini, arsa sahibi ve miiteahhidin (veya yiiklenici) karsilikli anlasmalarina gore,
binanin belirlenen bagimsiz boliimlerinin teslimi karsiliginda, miiteahhide devretmeyi taahhiit etmesiyle

olusan ve taraflar birbirine kars1 sorumlu ve borglu kilan s6zlesmedir.

Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmesi; “Eser Sézlesmesi” ve “Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmesinden” olusan

cift tipli “karma” bir sdzlesmedir.

Kat Karsihig1 Insaat S6zlesmesi Nasil Yapilir?

Kat Karsilig1 Insaat Sézlesmesi, her iki taraf ile beraber noter huzurunda yapilmaktadir. Uygulamada

sozlesme, Noterler tarafindan degil taraflarca hazirlanmaktadir.

Kat Karsihig1 Insaat S6zlesmesi Neden
Gereklidir?

Kat Karsilig1 Ingaat S6zlesmesi, taraflarm haklarmi koruma altina almak igin yapilmaktadir. Kat Karsiligi

Insaat Sézlesmesinin birtakim 6zel sartlar1 bulunmaktadir.

Arsalarin tevhidi, buna bagli olarak imar durumunun degismesi, yola terkle ilgili zorunluluklarin ortaya
cikmasi, taraflardan birinin paymni 3. kisilere devretmesi ya da satmasi, mevzuat degisiklikleri ve taraflarin
fikir/karar degistirmesi gibi hususlardan dolay1, Kat Karsilig1 Insaat Sézlesmesi tiim haklar1 koruma alta

alir ve zaman igerisinde taraflar i¢in yukarida saydigimiz bazi degisikliklere ugrar.



Kat Karsihig1 Insaat Sézlesmesinde Dikkat
Edilecek Hususlar Nelerdir?

1.Kat karsili81 insaat sdzlesmesinin yapilabilmesi ve sdzlesmenin uygulanabilmesi i¢cin dncelikle insaat

yapilacak arsanin, lizerine insaat yapilmaya miisait olmas: gerekmektedir.

2.Ingaatin yapilacagi arsaya sozlesmede kararlagtirilan miktarda bagimsiz boliim ingasinin da miimkiin

olmasi gerekir.

3.S6zlesmeye konu ingaatin baglayabilmesi, ingaat projesi ¢izilerek belediyeye tasdik ettirilmesine baglidir.

So6zlesmede ayrica bir diizenleme bulunmuyorsa, belediyeye basvurma ylikiimliiliigii arsa sahibine diiser.

4 Insaat siiresi, sdzlesmede baska sekilde bir diizenleme yoksa, genelde belediyeden insaat ruhsati alinmasi

sonrasinda islemeye baslar.

5.S0zlesmeye gore ya baslangicta bir boliim arsa tapusunun ingaat sirketine devri yapilir veya insaatin belli

asamalarinda miiteahhide kat irtifakli tapu ile daire verilmesi miimkiin olabilir.

6.S6zlesme hiiklimlerinde kat irtifaki tesisinin, ne zaman ve sdzlesmenin hangi tarafinca yapilacagi,

bununla ilgili har¢ ve masraflarin kime ait olacagi agik olarak belirtilmelidir.

7.S6zlesmede yapilacak ingaatin kalitesi, kullanilacak malzeme, ortak yerler ve arsa sahibine ait dairelerin

ne sekilde insa edilecegi ayrintili sekilde agiklanmalidir.

8.Y1kilan binaya iliskin ve insaat siiresince yapilacak kira yardimlarina iliskin teminat verilmesi veya

alimmasi da bu tip s6zlesmelerdeki en 6nemli konulardandir.

9.S6zlesmede, ingaat bittikten sonra binanin veya sitenin nasil yonetilecegine iliskin yonetim planinin nasil

hazirlanacag: da yer almalidir.

Kat Karsihig1 Insaat S6zlesmesi Ornegi 2017!

Madde 1 — Taraflar;

Bir taraftan ..... Ili, ....... flgesi, ........ Mahallesi, ..... Sokaginda imarin ... ada, .... parselini teskil eden
tasinmazim malikleri ......... ......... e e V€ it e ile diger taraftan miiteahhit ......... ...........
V€ i i arasinda agagidaki sartlarla bir ingaat sdzlesmesi yapilmistir. Bu s6zlesmede taraflardan

taginmaz malikleri (Mal sahibi) ve miiteahhitler (Miiteahhit) olarak anilacaklardir.



Madde 2 — Konu;

So6zlesmenin konusu, imarin ....... ada, ....... parselinde mevcut ii¢ katlt betonarme binanin miiteahhit
tarafindan yikilmasi, yerine mal sahibinin istegi dogrultusunda ¢izilecek projeye gore yeni bir binanin yine
miiteahhit tarafindan insasidir. Yapilacak binada dért magaza ve apartman girisini havi bir zemin kat,
magazalarla irtibatl dort ticari depoyu havi birinci bodrum kat, kalorifer dairesi, hidrofor, yakit deposu ve
sigmag1 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.

Madde 3- Yer Teslimi;

Tasinmaz miiteahhide mal sahibi tarafindan bos olarak teslim edilecektir.

Madde 4 — Ingaatin Niteligi;

Insaat, bu sézlesmeye ve onun ayrilmaz bir pargasi olan ekli teknik sartname esaslarina gore yapilacaktir.
Madde 5 — Binanin Boliistilmesi;

Yapilacak bina mal sahibi ve miiteahhit arasinda yar1 yariya boliisiilecektir. Bu boliismede iki magaza ile
iizerine 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.
Madde 6- Yikim, Hafriyat ve Insaatta Sorumluluk;

Mevcut binanin yikimu ile hafriyat ve yeni binanin yapimi sirasinda veya yapimindan 6tiirti komsulara veya
diger ti¢iincii kisilere verilecek her ¢esit zararlar ile is kazalarindan dogacak zararlardan miiteahhit
sorumludur. Mal sahibi aleyhine bu nedenle bir dava acildiginda bu dava miiteahhide ihbar edilir. Bu

takdirde miiteahhit mal sahibi makamina kaim olarak davayi takip eder.
Madde 7 — Giderler;

Insaat icin gerekli her cesit malzeme bedelleri, iscilik iicretleri, proje giderleri, sigorta primleri ve cezalar,
vekalet ve tapu giderleri, cins tashihi ile kat irtifak ve miilkiyeti tesisi giderleri ve her ¢esit vergi, resim ve

harglar, bu s6zlesmede aksine bir hiikiim olmadik¢a miiteahhide aittir.
Madde 8 — Vergiler;

..... yil1 dahil olmak kaydi ile emlak vergisi, .......... vergileri mal sahibi ve miiteahhit arasinda esit olarak

bolisiilecektir. Ancak bunlardan arsa sahibinin payina diiseni de 6nce miiteahhit ilgili idareye verecek ve is



bittikten sonra mal sahibi bu borcunu miiteahhit ilgili idareye verecek ve is bittikten sonra mal sahibi bu
borcunu miiteahhide ddeyecektir. Miiteahhit, bu 6demeyi yapmazdan en az .... giin 6nce Idareye kars1
ihtirazi kayit dermeyan edebilmesi igin durumdan mal sahibini haberdar edecektir. ileride bunlarm geri

verilmesi halinde, geri verilecek miktar mal sahibi ve miiteahhit arasinda esit olarak béliisiilecektir.

Miiteahhide ait bagimsiz boliimlerin satigindan 6tiirii mal sahibi adina gerceklesecek ............ vergisi ve

.............. vergisi miiteahhide aittir.

Arsa sahiplerine kalan bagimsiz boliimlerin ............. vergisiile ............ vergisi kendisine aittir. Ancak,
mevcut betonarme bina yikildiktan sonra tasinmazin cinsi arsaya ¢evrildiginde degeri ............ -TL
gosterileceginden miiteahhidin kendisine ait bagimsiz boliimleri arsa olarak baskalarina satisinda bunlarin

tamaminin satig bedellerinin toplami .............. -TL ye ulasacaktir.
Madde 9 — Miiteahhide Ait Bagimsiz Boliimlerin Satiglart;

Cins tashihinin yapilmasindan ve kat irtifakinin kurulmasindan sonra mal sahibi, zemin hari¢ birinci kat
tavan betonunun dokiilmesiyle iki adet dairenin, ¢at1 betonunun dokiilmesiyle bir adet dairenin, duvarlarin
oriilmesi ve dograma kasalarimin takilmasiyla iki adet dairenin, i¢ ve dis kaba ve ince sivalar ile kalorifer ve
sthhi tesisatin baglamasinda magazanin, dogramalarin tamamen takilmasi, fayans ve dogemelerin
tamamlanmasi ve sthhi miiteahhit tarafindan istenildik¢e satisin her kademesi i¢in arsa sahibi, miiteahhide

vekalet verecektir. Kat irtifakinin kurulmasi igin gerekli belgeleri miiteahhit hazirlayacaktir.
Madde 10 — Bedelin Degismemesi;

Onceden tahmin olunamayan veya tahmin olunup da iki tarafca nazara alinmayan haller ve 6zellikle
malzeme fiyatlar ve isci licretlerindeki artislar i¢in yapilmasina engel olursa veya yapilmasini son derecede
isgal ederse, miiteahhit bedelin artirilmasini veya Sozlesmenin feshini yahut sartlarda bir degisiklik

yapilmasini isteyemez. Miiteahhit, her ne olursa olsun isi kararlastirilan bedelle yapmaga mecburdur.
Madde 11 — Baskasina Devir Yasagi;

Miiteahhit aldig1 isi bagkasina devredemez; vekaleten de olsa bagkasina yaptiramaz. Aksi halde mal sahibi

Sozlesmeyi feshe yetkilidir.
Madde 12 — Isin Teslimi;

Miiteahhit yer tesliminden itibaren en geg .... ay igerisinde yapi kullanma izin belgesini almaya hazir
olacak bicimde isi bitirmeye ve mal sahibine teslime mecburdur. Ancak yer teslimi ingaat mevsimi bittikten

sonra yapilirsa bu siire, yeni insaat mevsimine girildiginde baslar. Insaat mevsiminden amag, o yilki don



olaymin bitmesiyle baglamas1 arasinda gegen siiredir. Isin bitirilmesinden amag ise, suyun, havagazmnin,
elektrigin baglanmaya hazir olmasi, kanalizasyon irtibatinin saglanmasi, asansor ve hidrofor tesisatinin
projesine uygun olarak yapilmig olmasi, teknik sartnameye gore biitiin tesislerin tamamlanmis bulunmast

ve territuvarin diizenlenmesidir.
Madde 13- Eksik ve Kusurlu Isler;

Yapilacak binadaki eksik ve kusurlu islerden dolayr miiteahhit sorumludur. Mal sahibine kalan bagimsiz
boliimlerle ortak yerlerde, isin teslimi veya kabuliinden sonra ¢ikacak eksik ve kusurlu isler bunlar hemen
ihbar edilmemis olsa bile, miiteahhit bunlarin bedelsiz olarak tamamlayacak veya diizeltecektir.
Miiteahhidin sattig1 bagimsiz boliimlerin alicilari tarafindan eksik ve kusurlu igslerden veya satis ile ilgili
her ¢esit uyusmazliklardan dolay1 mal sahibine yoneltilecek biitiin iddialardan miiteahhit sorumludur. Mal

sahibi aleyhine bu nedenle agilacak davalarda da 5 inci madde hiikmii uygulanir.
Madde 14 — Geg Teslim;

Miiteahhit 11 inci maddede gosterilen gilinde ve sekilde isi bitirip teslim edemedigi takdirde kira
yoksunlugu olarak mal sahibine her ay i¢in ................ S | O Tiirk Liras1) gecikme
tazminat1 vermeye mecburdur. Bu gecikme .... ay1 gectigi takdirde mal sahibi, sézlesmeyi feshederek
yoksun kaldig1 gergek kira karsihigini ve diger zarar ve ziyanini istemek ve ayrica eksik ve kusurlu igleri

miiteahhit hesabina tamamlattirmak ve diizeltmek hakkina sahiptir.
Madde 15- insaat Sirasinda Kontrol;

Mimari proje ile betonarme, kalorifer, elektrik, havagazi ve su tesisat projelerinin birer ozalit kopyas1 mal
sahibine verilecektir. Mal sahibi bir fen adamu eli ile ingsaatin s6zlesme ve teknik sartname ile projelere
uygun yapilip yapilmadigini her zaman kontrol ettirebilir. Aykirt olan hususlar1 miiteahhit derhal uygun

hale getirmege, yanlisliklar diizeltmege ve malzemeyi degistirmege mecburdur.
Madde 16 — Diger Bazi Sartlar;

Apartmanmn adt .................. olacaktir. Apartmanin girisine reklam, ilan ve camekan gibi tesisler
konulmayacaktir. Yonetim Plani taraflarm ittifakiyla yapilacak ve bu plan diizenlenmeden satig
yapilmayacak ve alicilarin plani kabulleri miiteahhit¢e saglanacaktir. Kapici taraflarin ittifakiyla

tutulacaktir.

Madde 17 — Ozel Vekalet;



Ingaat dolayisiyla imar Miidiirliigiine, Fen Isleri Miidiirliigiine, Elektrik ve Hava gazi Isletmesi
Miidiirliigiine, cins tashihi ve kat irtifakinin kurulmasi ile sinirl olarak Tapu Sicil Miidiirliigiine yapilmasi

gerekli miiracaatlar i¢in mal sahibi, miiteahhide 6zel bir vekalet verecektir.
Madde 18 — Sorumlulugun Miiteselsil Olmast;

Miiteahhitlerin mal sahibine karsit mes’uliyeti miiteselsilendir.

Madde 19 — Tebligat Adresi;

Mal sahibininadresi ......... ....ccooees viiinn. [, ve miteahhidin adresi ......... ..........

............ /......dir.

Madde 20 — Uyusmazliklarm Coziimiinde Yetkili Mahkeme ve Icra Daireleri;
Uyusmazlik halinde.......... Mahkemeleri ve Icra Daireleri yetkili olacaktir.
Bu sozlesme .../.../...... giiniinde akdedilmistir.

Ek: Teknik Sartname

MAL SAHIPLERI MUTEAHHITLER

TEKNiIiK SARTNAME
A) Dairelerin Genel Vasiflari:
1) Salon ve yatak odalari:

Zeminler 1.sinif laminat parke olacak; i¢ duvarlar ve tavanlar al¢1 stva yapilip duvarlar saten, tavanlar

plastik boya ile boyanacaktir.
2) Mutfaklar:

Mutfak duvarlan tavana kadar renkle ve desenli fayans kaplanacak, tezgah alti-iistii ve kars1 duvarina yeter
miktarda 1.smif mdf olarak dolap yapilacak, ¢ift gozlii eviyeli mermer tezgah yapilacak. Bulasik makinesi
icin yer ayrilacak ve gerekli tesisati hazirlanacaktir. Firmn iistiine gelecek aspirator dolabi ve aspirator

taktirilacaktir. Mutfak yer kaplamasi seramik olacaktir.

3) Banyolar:



Zemin ve tavana kadar duvarlari renkli ve desenli seramik kaplanacak, 1.smif gdmme kiivet, rezervuar,
klozet, ayakli lavabo konacaktir. Camasir makinasi i¢in sicak ve soguk musluklar ile tahliye gideri

yapilacaktir. Dairenin tiimiinde ... marka armatiir kullanilacaktir.
B) Binanin Genel Vasiflari:

1) Radyatorler panel radyator olacak, ...... vana ile baglantilar1 yapilacaktir. Radyator borulari yagl boya

ile boyanacaktir.
2) Su tesisati1 galvaniz borularla désenecek, .... marka armatiir ve kiiresel vana kullanilacaktir.

3) Her daireye sicak ve soguk i¢in .... marka siizme sayag takilacaktir. Gerek dairelerdeki su vanalari

gerek binanin ana vanalari kiiresel vana olacaktir.

4) Elektrik malzemeleri TSE standartlarina uygun birinci sinif olacaktir. Priz, avize yerleri konusunda arsa
sahibinin Onerileri dikkate alinacaktir. Elektrik sayac¢larinin yerleri ve baglantisi, binanin ana sebekeye

baglantis1 ve benzeri iler TEDAS 1n belirledigi esaslar dahilinde yapilacaktir.
5) Dairelerin elektrik ve hava gazi saatleri miistakil olacaktir.
6) Pis su tesisati normlara uygun olarak pimas marka boru ile dosenecektir.

7) Kalorifer tesisati dogalgaz ile ¢aligir durumda olacak, piyasadaki en iyi briilor takilacak, test edilecek ve

kullanima hazir olacaktir.

8) Hidrofor tesisati ...... marka olacak, ..... tonluk su deposu yapilacaktir.

9) Bina cephesi mimari projeye uygun malzeme ile yapilacaktir.

10) Dairelerin dis kapilari gelik, i¢ kapilar ise ceviz veya mese kaplama olacaktir.
11) Pencereler PVC olacaktir.

12) Balkon zeminleri Afyon mermeri olacaktir.

13) Daire i¢ kapilari derin dilli, ¢ift kilit takilacaktir.

14) Binanin dis kapist, kapici ile konusmay1 saglayan diyafon sistemi yapilacaktir. Dig kapiya agma

otomatigi takilacaktir.

15) Apartman girisi mermer, bina dis kapisi ¢elik, merdiven boyu tavana kadar kum siva, merdiven
korkuluklar1 profil demir yapilacak, iistiine ahsap kiipeste yapilip cilalanacaktir. Apartman girisine ikinci

bir ¢arpma kapi yapilacaktir.



16) Diikkan dogramalar aliiminyum, zeminleri renkli karo olacaktir.
17) Asansor, 4 kisilik .... marka veya esdeger marka olacaktir.

18) Kablolu TV baglantis1 Tiirk Telekom’un istedigi normlarda tesisat yapilacak, baglantiya hazir hale

getirilecektir.

19) Arsa sahibine diigen daireler miiteahhitin dairelerinin kalitesinden agag1 olmayacak, binanin tiim

dairelerinde aynt malzemeler kullanilacaktir.

20) Binanin gatisi izocam ile kaplanacak ve izolasyon yapilacaktir. Catida yeni kereste kullanilacak, kremit

ddsenecektir.

21) Bahge yol seviyesinde yumusak toprakla doldurulacak, bah¢e duvarlari ve bahge diizenlemesi

yapilacak, ¢cevre diizenlemesi yapilarak bina arsa sahibine teslim edilecektir.

Bu teknik sartname taraflar arasinda akdedilen .../.../...... giinlii kat karsilig1 insaat s6zlesmesine ek

olarak diizenlenip imza altina almmistir. ../.../...

MAL SAHIPLERI MUTEAHHITLER

Kaynak Fatih Demir



