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DUZENLEME SEKLINDE KAT KARSILIGI (ARSA PAYI) INSAAT VE
GAYRIMENKUL SATIS VAADI SOZLESMESI

Onemli Hukuki Bilgilendirme: isbu sézlesme metni, taraflarin hak dengesini kurmak ve hak kayiplarim engellemek
amaciyla 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu, 4721 sayih Tiirk Medeni Kanunu ve yerlesik Yargitay ictihatlari

uyarinca hazirlanmis kapsamh bir ana tip sozlesmedir. 1512 sayihh Noterlik Kanunu madde 60 uyarinca resmi
diizenleme seklinde yapilmayan sozlesmeler gecersizdir. Bu sézlesme 6rnegi taslak olarak Celik Avukathk Biirosu

tarafindan bilgi amach hazirlanmis olup, hicbir baglayicilig: yoktur.

MADDE 1: SOZLESMENIN TARAFLARI
1.1. ARSA SAHIBI / SAHIPLERI
* Ad1 Soyad1 / Ticaret Unvani: [Arsa Sahibinin Ad1 Soyad1 / Sirket Unvani]
 T.C. Kimlik No / Vergi Kimlik No: [.....cooiiiiiiiiiiiiieceeeee ]
* Yerlesim Yeri / Tebligat Adresi: [.eeoueeieiiieiieiieeeieeieee et ]
» Iletisim Bilgileri: Telefon: [...........cccou....... 1| E-POSta: [.ecoceieeiieiieieeiieeeeeeeeeeee ]

(Isbu so6zlesmede bundan boyle 'ARSA SAHIBI' olarak anilacaktir. Arsa paydaslarinin birden ¢ok
olmasi halinde, arsa sahipleri isbu sozlesmeden dogan hak ve yiikiimliliikleri bakimindan
YUKLENICI'ye kars1 miistereken ve miiteselsilen hak ve borg sahibidirler.)

1.2. YUKLENICi (MUTEAHHIT)
» Ticaret Unvant: [Yiiklenici / Miiteahhit insaat Taahhiit San. Tic. A.S. / Ltd. Sti.]

* Vergi Dairesi ve Vergi NO: [..cccoeeveenivennnnne. Vergi Dairesi - NO: ....cccoeveeireennnn. ]
* Ticaret Sicil No ve MERSIS No: Sicil No: [...c.ovee..... ] - MERSIS: [ ]
* Sirket Merkez / Tebligat AdTeSI: [..ecccveeeeieeeiiieeeiieeeiie et aee e ]

* Temsile Yetkili Kisi(ler): [Sirketi Miinferiden / Miistereken Temsile Yetkili Yetkili Ad1 Soyadi]
(Isbu sdzlesmede bundan bdyle "'YUKLENICI' olarak anilacaktir.)

1.3. MUTESELSIL SORUMLULUK

Yiiklenici sirketin ortaklarinin, tiizel kisiliginin veya ortaklik yapisinin degismesi isbu sézlesmedeki
taahhiitlerin ifasin1 engellemez. Yiiklenici, isbu s6zlesmeden dogan borg¢larindan 6tiirii tiim malvarligt
ile tam ve miiteselsil sorumluluk tasir.

MADDE 2: SOZLESMENIN KONUSU VE TASINMAZIN TANIMI

2.1. Sozlesmenin Konusu

Isbu sézlesmenin konusu; ARSA SAHIBI'ne ait asagida tapu bilgileri belirtilen tasinmaz iizerinde
mevcut bulunan tiim yapilarm YUKLENICI tarafindan mevzuata uygun sekilde tahliye ettirilerek
yiktirilmasi, yiirtirliikteki imar durumu, tasdikli mimari, statik, mekanik ve elektrik projeleri, fen ve
sanat kurallari, Tiirkiye Bina Deprem YOnetmeligi ile isbu sézlesmenin ayrilmaz eki niteligindeki
Teknik Sartname hiikiimlerine uygun modern bir binanin anahtar teslimi suretiyle insa edilmesi; Yap1
Kullanma Izin Belgesi'nin (Iskan) alinarak bagimsiz béliimlerin belirlenen paylasim esasina gore
ARSA SAHIBI'ne teslim edilmesi ve bunun karsiliginda YUKLENICi'ye diisen bagimsiz béliimlere
isabet eden arsa paylarinin kademeli olarak temlik edilmesidir.

2.2. Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri
o 11i / Tlgesi: [11 Ad1] / [Ilge Ad1]
* Mabhallesi / Koyii: [Mahalle / Koy Adi] | Mevkii: [Mevkii Adi]
* Pafta No: [......... ]| Ada No: [......... ] | Parsel No: [......... ]
* Yiizolgtimii: [.................. m2] | Cinsi: [Arsa / Kargir Ev / Apartman]
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* Mevcut Hukuki Durum: [Tasinmaz iizerinde yer alan mevcut takyidat, serh ve beyan durumlari]

2.3. insaat Bedelinin Mahiyeti

Isbu sézlesmede gosterilen insaat yaklasik maliyeti veya bedeli, yalmzca noter har¢ ve masraflarinin
matrahini teskil etmek iizere beyan edilmis olup; taraflar arasindaki asil karsilik arsa payinin devri
karsiliginda bagimsiz boliimlerin anahtar teslimi insasidir. Bu bedel tasinmazin veya insaatin reel
piyasa degerini yansitmadigi gibi taraflara baskaca bir talep hakki vermez.

MADDE 3: SOZLESMENIN HUKUKI NiTELiGi VE SEKIiL SARTI

3.1. Karma Sozlesme Niteligi

Isbu s6zlesme, 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 470 ve devami maddelerinde diizenlenen 'Eser
Sozlesmesi' ile 4721 sayil1 Tiirk Medeni Kanunu'nun 706 ve TBK'nin 237. maddelerinde tanzim edilen
'"Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi' hiikiimlerini biinyesinde birlestiren ¢ift tipli (karma) bir
sozlesmedir.

3.2. Resmi Gecerlilik Sarti

1512 sayil1 Noterlik Kanunu'nun 60. maddesi uyarinca isbu sézlesmenin gegerliligi, Noter huzurunda
'Diizenleme Seklinde' akdedilmesine baglidir. Taraflar, haricen diizenlenen veya adi yazili sekilde
tanzim edilen sdzlesmelerin hukuken gegersiz oldugunu, resmi sekil noksanlig1 sebebiyle dogacak
uyusmazliklarda ancak TMK m. 2 (Diiriistliik Kurali) sartlarinin sakli oldugunu kabul ederler. isbu
sozlesmede yapilacak her tiirlii tadil, ek protokol veya degisiklik de ayni resmi gegerlilik sartina tabidir.

MADDE 4: INSAAT ONCESI iISLEMLER VE YER TESLiMi

4.1. Arsanin Bos ve Ayipsiz Olarak Teslimi

ARSA SAHIBI, tasinmaz iizerindeki mevcut yapiy: (varsa) icindeki kirac1 ve isgalcilerden tamamen
arindirilmus, elektrik, su ve dogalgaz abonelikleri kapatilmig ve fiili kullanima hazir vaziyette, isbu
s6zlesmenin imzalanmasindan itibaren en geg [60 (altmus)] giin icinde YUKLENICI'ye bir "Yer Teslim
Tutanag1' tanzim ederek teslim edecektir.

4.2. Yikim Ruhsati ve Yikim Masraflar

Tasinmaz tlizerinde bulunan eski yapilarin yikim ruhsatinin alinmasi, ¢evre giivenlik dnlemlerinin
tesisi, hafriyatin dokiim alanlarina nakli ve enkazin temizlenmesi islemleri miinhasiran YUKLENICI
tarafindan yapilacak olup tiim harg, masraf, ceza ve vergiler YUKLENICI'ye aittir. Yikim esnasinda
komsu parsellere ve gevreye verilecek zararlardan YUKLENICI bizzat sorumludur.

4.3. Arsa Uzerindeki Takyidatlarin Kaldirilmas:

Arsa lizerinde arsa sahibinin sahsi borcundan kaynaklanan haciz, ipotek veya ihtiyati tedbir serhi
bulunmas: halinde, ARSA SAHIBI séz konusu engelleri yer teslim tarihine kadar kaldirmakla
miikelleftir. Arsa sahibinin kusurundan 6tiirii yer tesliminin yapilamadig1 giinler ingaat siiresine ilave
edilir.

MADDE 5: TEMSIL, YETKi VE VEKALETNAME SINIRLARI

5.1. Temsil Yetkisinin Sinirlar

ARSA SAHIBI, yer teslim tutanaginin tanziminden itibaren 10 (on) giin iginde; belediyeler, tapu
miidiirliikleri, kadastro, kentsel donilisiim miudiirliigi, elektrik, su, dogalgaz ve kanalizasyon idareleri
nezdinde yiiriitiilecek imar, plan, proje tasdiki, zemin etiidii, yikim ve yap1 ruhsati miiracaatlarini
yapmakla sinirli dzel bir vekaletnameyi YUKLENICI'ye verecektir.

5.2. Ferag ve Ipotek Yasag1
YUKLENICI'ye verilen vekaletname higbir sekilde tasinmazin miilkiyetini devretme (tapuda ferag
verme), arsa payini satma, ipotek tesis etme, gayrimenkul {izerinde sahsi veya ayni hak kurma, sulh ve
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ibra yetkilerini ICERMEZ. YUKLENICI'nin vekaletname sinirlarini asarak arsa sahibi aleyhine tesis
edecegi tiim islemler yetkisiz temsil hiikiimlerine tabi olup hiikiimsiizdiir ve su¢ duyurusuna konudur.

5.3. Vekaletten Azil Sart1

YUKLENICI'in isbu sézlesmedeki temel yiikiimliiliiklerine aykir1 davranmasi, isi durdurmasi veya
iflas/tasfiye haline girmesi durumunda ARSA SAHIBI vermis oldugu vekilethnameden tek tarafli
olarak derhal azletme hakkina sahiptir.

MADDE 6: PROJELERIN HAZIRLANMASI VE iIMAR DURUMU

6.1. Projelerin Tanzimi ve Arsa Sahibinin Yazilh Onay1

YUKLENICI, ilgili belediyeden en son onayli imar durum belgesini alarak azami ingaat alanmi ve
insaat emsal haklarimi kullanacak sekilde mimari, statik, mekanik, yangin ve elektrik uygulama
projelerini hazirlayacaktir. Hazirlanan avan ve mimari projeler, belediyeye sunulmadan énce ARSA
SAHIBI'nin yazili onayma sunulacak; arsa sahibinin yazili muvafakati alimmadan higbir proje resmi
mercilere teslim edilmeyecektir.

6.2. Deprem Yonetmeligi ve Zemin Etiit Zorunlulugu

Statik ve betonarme projeleri, yiirtirliikkteki Tiirkiye Bina Deprem YoOnetmeligi'ne, Tiirk Standartlar:
Enstitiisti (TSE) kriterlerine ve lisansli zemin etiit laboratuvarlari tarafindan tanzim edilecek geoteknik
raporlara tam uyumlu olarak hazirlanacaktir. Tasiyict sistemde giivenlik zafiyeti olusturacak higbir
tadilata izin verilemez.

MADDE 7: INSAAT RUHSATININ ALINMASI

7.1. Ruhsat Alma Siiresi
YUKLENICI, arsanin bos ve fiili olarak teslim edildigi tarihten itibaren en geg [6 (alt1)] ay igerisinde
ilgili belediyeden tasdikli Yeni Yap1 Ruhsati'n1 (Insaat Ruhsati) almak zorundadir.

7.2. Siiresinde Ruhsat Alinamamasinin Yaptirimi

YUKLENICI'nin kusuru veya ihmali neticesinde 6 aylik siire zarfinda ingaat ruhsatinin alinamamasi
halinde ARSA SAHIBI, noter vasitasiyla c¢ekecegi 15 giinliik ihtara ragmen ruhsat alinamazsa
mahkemeden sozlesmenin geriye etkili feshini talep etme ve ugradig: tiim miispet ve menfi zararlar
tazmin ettirme hakkina sahiptir.

MADDE 8: INSAATIN SURESI VE IS PROGRAMI

8.1. Toplam insaat Siiresi
Insaatin toplam siiresi, yetkili belediyeden Insaat Ruhsati'nin alindig tarihten itibaren [24 (yirmidort)]
takvim ayidir. Bu siire hi¢bir surette is giiniine boliinemez; takvim giinii esastir.

8.2. 1s Programi ve Asamalar

YUKLENICI, ruhsat tarihinden itibaren 15 giin icinde kaba yapu, ince yapi, cephe, tesisat ve peyzaj
asamalarmi gosterir ayrintili bir Is Termin Programi hazirlayarak ARSA SAHIBI'ne sunacaktir.
YUKLENICI bu programa uygun olarak santiyede yeterli ekipman, ara¢ ve is giiciinii hazir
bulundurmakla ytikiimliidiir.

MADDE 9: MUCBIR SEBEPLER VE SURE UZATIMI

9.1. Miicbir Sebep Halleri

Taraflarin kontrolii disinda gelisen, 6nceden 6ngoriilmesi ve engellenmesi objektif olarak miimkiin
olmayan; yikic1 deprem, sel, heyelan gibi dogal afetler, genel savas, seferberlik ilani, genel grev ve
kamu otoritelerinin kusursuz durdurma kararlar1 miicbir sebep sayilir. Piyasa dalgalanmalari, malzeme
fiyat artislari, kur soklari, isci bulamama veya YUKLENICI'nin mali sikintrya diismesi higbir surette
miicbir sebep sayilamaz.

9.2. Bildirim Sart1 ve Ispat Kiilfeti
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Miicbir sebebe dayanan taraf, bu durumun ortaya ¢ikmasindan itibaren en ge¢ 15 (onbes) giin i¢inde
resmi kurum belgeleriyle delillendirmek kaydiyla durumu diger tarafa noter marifetiyle bildirmek
zorundadir. Siiresinde bildirilmeyen olaylar siire uzatimi gerekgesi yapilamaz.

MADDE 10: BAGIMSIZ BOLUMLERIN PAYLASIMI VE SEREFiYE

10.1. Paylasim Oram ve Paylasim Cetveli

Insa edilecek binada yer alan bagimsiz béliimler, taraflar arasinda % [50] ARSA SAHIBI ve % [50]
YUKLENICI oraninda paylasilmistir. Sozlesme ekinde yer alan 'Bagimsiz Bolim Paylasim
Tablosu'nda (Ek-2) taraflara ait bagimsiz boliimlerin katlari, kap1 numaralari, cepheleri ve metrekare
biiytikliikleri tereddiide yer birakmayacak sekilde belirtilmistir.

10.2. imar ve Proje Degisikliginden Dogan Art1 Alanlar

Insaat siirecinde imar plan tadilati, cat1 piyesi biiyiimesi, bodrum katlarin iskan edilebilir alana
doniismesi veya emsal artis1 sebebiyle binada fazladan alan veya bagimsiz boliim olusmasi halinde;
bu ilave alanlar taraflar arasinda yukaridaki paylasim orani (%50 - %50) nispetinde aynen taksim edilir.
YUKLENICI bu artislari tek basina sahiplenemez.

MADDE 11: MUTEAHHIDE ARSA PAYI DEVRI

11.1. Kademeli Tapu Devir Sistemi
ARSA SAHIBI, yiikleniciye diisen bagimsiz boliimlerin arsa pay1 devrini kesinlikle pesinen
yapmayacaktir. Asagida belirtilen yiizdelik devir oranlari; tasinmazin tamaminin (tim arsanin)
miilkiyetini degil, isbu sdzlesme uyarinca YUKLENICI'YE ISABET EDEN TOPLAM ARSA
PAYININ (6rnegin miiteahhidin %50'lik payinin) kendi icerisindeki oransal taksimini ifade eder. Tapu
devirleri, insaatin fiziki gerceklesme oranina gore yerel belediye veya yetkili yapt denetim
kurulusunun hak edis raporlar1 dogrultusunda su 6 kademede icra edilecektir:
* 1. Kademe (Miiteahhit Payinin %10'u): Temel hafriyatinin tamamlanmasi, temel vizesinin
alinmas1 ve subasman seviyesi betonunun dokiilmesi akabinde.
» 2. Kademe (Miiteahhit Payinin %20'si): Binanin tastyict betonarme karkasiin (tiim katlarin
kolon, kiris ve doseme betonlar1) ve tugla duvarlarinin eksiksiz bitirilmesi halinde.
» 3. Kademe (Miiteahhit Paymin %20's1): Cat1 konstriiksiyonunun, su ve 1s1 izolasyonunun, dis
cephe mantolamasinin ve pencere dogramalarinin tamamlanmasi durumunda.
* 4. Kademe (Miiteahhit Paymnin %20'si): I¢ siva, sap, elektrik-su-dogalgaz tesisatlari, asansor
montaj1 ve ince islerin %80 seviyesine getirilmesi halinde.
» 5. Kademe (Miiteahhit Paymnin %15'): Bagimsiz boliimlerin teknik sartnameye uygun sekilde
anahtar teslimi hazir hale getirilmesi ve Gegici Kabul Tutanagi tanzimi akabinde.
* 6. Kademe (Miiteahhit Payimnin %15'i - NIHAI DEVIR): Belediye onayli Yap: Kullanma Izin
Belgesi'nin (Iskan) alinmasi, kat miilkiyetinin tesis edilmesi ve YUKLENICI'nin SGK 1lisiksizlik
Belgesi ile Vergi Dairesi borcu yoktur yazilarini arsa sahibine ibraz etmesi halinde.

11.2. Erken Devir Yasagi
Belirtilen fiziki asamalardan herhangi biri fiilen ve noksansiz gerceklesmeden YUKLENICI tapu devir

talebinde bulunamaz. Arsa sahibinin bu kademelerden once yapacagi ihtiyari devre zorlanmasi
hukuken gecersizdir.

MADDE 12: INSAATIN TESLIMI VE iSKAN (YAPI KULLANMA IZNi) SARTI

12.1. Hukuki ve Fiili Teslim Sarti

Insaatin hukuken ve fiilen teslim edilmis sayilabilmesi i¢in; binanin onayli projelerine ve teknik
sartnameye tam uygun olarak tamamlanmasi, bagimsiz boliimlerin fiili anahtarlarinin teslim edilmesi,
yetkili belediyeden 'Yapt Kullanma Izin Belgesi'nin (iskan) alinmasi, bina elektrik, su ve dogalgaz
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aboneliklerinin santiye tarifesinden mesken tarifesine gegirilmesi sarttir. Iskan belgesi alinmadan
yapilan fiili anahtar teslimi hukuken teslim niteligi tasimaz ve gecikme tazminatini durdurmaz.

12.2. Gegici ve Kesin Kabul Tutanaklar:

Insaatin fiilen bitiminde taraflarca bir 'Gegici Kabul Tutanag:' diizenlenecek ve varsa ufak eksiklikler
bu tutanaga dercedilecektir. iskan belgesinin temini ve eksikliklerin ikmali ile birlikte taraflar 'Kesin
Kabul Tutanag1' imzalayacaklardir.

MADDE 13: GECIKME TAZMINATI VE IFAYA EKLi CEZAI SART

13.1. Emsal Rayi¢ Kira Tazminati

Insaatin 8. maddede kararlastirilan siirede iskanli ve anahtar teslimi olarak teslim edilmemesi halinde;
YUKLENICI, gecikilen her ay icin ARSA SAHIBI'ne ait her bir bagimsiz boliim basina pesin olarak
aylik [......... ] TL (veya gecikme tarihindeki emsal rayi¢ kira bedeli) kira tazminatin1 herhangi bir ihtar
cekilmesine gerek kalmaksizin 6demeyi kabul ve taahhiit eder.

13.2. ifaya Ekli Maktu Cezai Sart

Teslim gecikmesinin 3 (ii¢) ay1 asmasi halinde YUKLENICI, aylik kira tazminatina ilave olarak Tiirk
Borglar Kanunu m. 179/2 uyarinca 'ifaya Ekli Cezai Sart' olarak ARSA SAHIBI'ne defaten [......... ]TL
cezai sart bedelini nakden ve defaten 6demekle miikelleftir. Bu cezai sart, arsa sahibinin ifay1 talep
hakkin1 ve gecikme kiralarini talep hakkini ortadan kaldirmaz.

13.3. Geriye Etkili Fesih Halinde Muaccel Kira ve Cezai Sart

Sozlesme serbestisi ilkesi (TBK m. 26) c¢ercevesinde taraflar agik¢a kabul ve taahhiit ederler ki;
YUKLENICI'nin kusuru ve temerriidii sebebiyle sézlesmenin ARSA SAHIBI tarafindan mahkeme
marifetiyle Geriye Etkili feshedilmesi halinde dahi, feshin vuku buldugu tarihe kadar muaccel hale
gelmis olan aylik gecikme kira tazminatlar1 ile ifaya ekli maktu cezai sart bedelleri arsa sahibinin
kazanilmis hakki olarak sakli kalacak; ARSA SAHIBI bu alacaklarmi tasfiye esnasinda
YUKLENICI'den miistakilen talep ve tahsil edebilecektir. YUKLENICI, geriye etkili fesih halinde bu
alacaklarin talep edilemeyecegine dair higbir itiraz veya savunmada bulunmayacagini pesinen kabul
ve taahhiit eder.

MADDE 14: INSAATIN DURMASI VE NAMA iFAYA iZiN YETKISI (TBK m. 113)

14.1. Haksiz Is Durdurma ve Terk

YUKLENICI'nin hakli ve miicbir bir neden olmaksizin insaat faaliyetini araliks1z 30 (otuz) giin siireyle
durdurmasi veya santiyeyi terk etmesi halinde ARSA SAHIBI, noter kanaliyla 15 giinliik ihtarname
gondererek ise devam edilmesini talep eder.

14.2. Nama Ifa YetKisi ve Yiiklenici Dairelerinin Mahkemece Satisi

Verilen siirede ise baslanmamasi halinde ARSA SAHIBI, TBK m. 113 hiikmii uyarinca Asliye Hukuk
Mahkemesi'ne bagvurarak insaati 'Yiiklenici Nam ve Hesabina Tamamlama (Nama Ifaya izin)' yetkisi
almaya yetkilidir. Bu karar dairesinde ARSA SAHIBI, insaatin tamamlanmasi i¢in gereken tiim
masraflar1 karsilamak iizere YUKLENICI'ye isabet eden bagimsiz béliimleri mahkeme kanaliyla
sattirarak bedelini insaat finansmaninda kullanir.

MADDE 15: KUSURLU VE AYIPLI IMALATLAR

15.1. Acik ve Gizli Ayip Sorumlulugu

Gegici kabul esnasinda tespit edilen acik ayiplar tutanaga baglanarak yiikleniciye bildirilir. Kullanimla
veya zamanla ortaya ¢ikan gizli ayiplar ise ortaya ¢iktig1 tarihten itibaren yasal stirelerde bildirilecektir.
YUKLENICI, bildirilen ayiplari en ge¢ 15 giin iginde masraflari kendisine ait olmak {izere gidermek
mecburiyetindedir.

15.2. Garanti Siireleri
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YUKLENICI, TBK m. 478 geregince yapmnin tasiyict sistemi, kaba insaati ve betonarme
unsurlarindaki kusurlardan 6tiirii kesin kabul tarihinden itibaren 20 (yirmi) yil; su/is1 yalitimi, cati,
mekanik ve sihhi tesisat, asansor ve malzeme kusurlarindan 6tiirii ise en az 5 (bes) yil siireyle garanti
taahhiidii altindadir.

MADDE 16: iS SAGLIGI VE GUVENLIGI (iSG) VE CEVRE EMNIYETIi

16.1. 6331 Sayih Kanun Kapsaminda Miinhasir Sorumluluk

Santiyede 6331 sayili Is Sagligi ve Giivenligi Kanunu, Yap: Islerinde Is Sagligi ve Giivenligi
Yonetmeligi ile ilgili mevzuatin amir kildig1 tiim tedbirleri almak, is giivenligi uzmani ve isyeri hekimi
istihdam etmek, iscilere kisisel koruyucu donamim saglamak miinhasiran YUKLENICI'nin
sorumlulugundadir.

16.2. Zarar Tazmini ve Riicu Yasagi

Insaat alaninda vuku bulabilecek her tiirlii 6liimlii veya yaralanmali is kazasi, meslek hastalig1 ile
komsu parsellere, kamu yollarina ve 3. sahislara verilebilecek tiim maddi ve manevi zararlardan
kaynaklanan hukuki, cezai ve idari sorumluluk tamamen YUKLENICI'ye aittir. ARSA SAHIBI'ne
herhangi bir sebeple riicu edilemez; arsa sahibinin 6demek zorunda kalacag her tiirlii tazminat derhal
yiikleniciden tahsil edilir.

MADDE 17: INSAAT BUTUN RiSKLER VE MALI MESULIYET SiGORTASI

17.1. Biitiin Riskler Sigortas1 Zorunlulugu

YUKLENICI, temel kazisina baslamadan 6nce insaatin tamamini kapsayacak sekilde yangim, deprem,
heyelan, firtina, su basmasi, santiye kazalar1 ve 3. sahis mali mesuliyet risklerini teminat altina alan
'Insaat Biitiin Riskler Sigortas1' yaptirmak zorundadr.

17.2. Rehinli Alacakh Sarti

Sigorta poligesinde ARSA SAHIBI ‘Rehinli Alacakli’ sifatiyla yer alacak ve onayli police 6rnegi
insaata baslamadan 6nce arsa sahibine tevdi edilecektir. Sigorta primleri YUKLENICI tarafindan
odenecektir.

MADDE 18: VERGI, RESIM, HARC, SGK VE MASRAFLARIN AIDIYETI

18.1. Yiiklenicinin Yiikiimliiliigiindeki Masraflar

Isbu s6zlesmenin imzalanmasindan iskanin alinmasina kadar dogacak olan; noter har¢ ve masraflari,
belediye yikim ve ingaat ruhsat har¢lari, mimari-statik proje onay giderleri, yap1 denetim hizmet
bedelleri, hafriyat harglari, otopark bedelleri, kanal-yol istirak paylari, trafo ve altyap1 bedelleri, cins
tashihi harglar1 ve Iskan (Yap1 Kullanma Izin Belgesi) alim1 harglart miinhasiran YUKLENICI'ye aittir.
Ayrica Madde 11'de diizenlenen 6 kademeli arsa payi devirleri ile insaat sonu kat irtifaki ve kat
miilkiyeti tesisinde dogacak alic1 ve saticiya ait TUM TAPU ALIM-SATIM HARCLARI (%2 + %2
olmak {izere toplam %4), tapu doner sermaye bedelleri ve tapu masraflar eksiksiz olarak miinhasiran
YUKLENICI tarafindan 6denecektir. ARSA SAHIBI'ne bu hususta higbir mali yiikiimliiliik riicu
edilemez.

18.2. SGK Primleri ve Kesin ilisiksizlik Belgesi

Insaat dosyast YUKLENICI adina SGK'da agilacak; tiim iscilik primleri, vergileri ve stopajlart
yiiklenici tarafindan yatirilacaktir. YUKLENICI, belediyeden iskan miiracaati yapabilmek igin

gereken SGK Kesin Ilisiksizlik Belgesi'ni (Temiz KAg1d1) temin etmekle yiikiimliidiir. SGK prim borcu
arsa sahibine intikal ettirilemez.

MADDE 19: MALZEME KALITESI, TEKNIK SARTNAME VE ESITLIK ILKESI

19.1. Teknik Sartnameye Uyum ve Malzeme Standartlar
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Insaatta kullanilacak tiim kaba ve ince malzemeler Tiirk Standartlar1 Enstitiisii (TSE) ve Avrupa
Standartlar1 (CE) belgeli 1. siif kalitede olacaktir. Tastyic1 beton sinifi en az C30/37 hazir beton, insaat
celigi B420C nerviirli ¢elik olacaktir.

19.2. Tam Ejsitlik Tlkesi
YUKLENICI, ARSA SAHIBI'ne teslim edecegi bagimsiz bdliimler ile kendisine ait bagimsiz boliimler

arasinda yapi, malzeme, is¢ilik, donanim ve cephe kalitesi bakimindan hi¢bir ayrim yapamaz; tam
esitlik ilkesine uymak zorundadir.

MADDE 20: ALT YUKLENICI (TASERON) CALISTIRMA VE SOZLESMENIN DEVRIi

20.1. Sozlesmenin Devri Yasagi
YUKLENICI, isbu sdzlesmeden dogan hak ve borglarimi, arsa sahibinin noter onayli yazili muvafakati
olmaksizin kismen veya tamamen ii¢lincii sahis veya firmalara devir ve temlik edemez.

20.2. Taseronlarin Fiillerinden Sorumluluk

YUKLENICI'nin insaatin muhtelif uzmanlik islerinde (hafriyat, elektrik, mekanik vb.) taseron
caligtirmasi arsa sahibine kars1 olan sorumlulugunu azaltmaz. YUKLENICI, TBK m. 116 geregince
calistirdigi tiim alt yiiklenici ve is¢ilerin kusurlarindan bizzat kendi kusuru gibi sorumludur.

MADDE 21: YONETIM PLANI VE SIiTE YONETIMINE DEVIR

21.1. Yonetim Plaminin Tanzimi

Binanin Kat Irtifaki tesisi esnasinda tapuya ibraz edilecek Yonetim Plani, 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanunu hiikiimlerine uygun olarak ARSA SAHIBI'nin yazili onay1 ile hazirlanacaktir. Arsa sahibinin
bagimsiz boliim kullanim haklarini kisitlayan higbir hiikiim konulamaz.

21.2. Gegici Yonetim ve Devir
Iskan almincaya ve kesin kabul yapilincaya kadar santiye giivenligi yiikleniciye aittir. Iskan akabinde
yonetim haklar1 kat malikleri kuruluna devredilecektir.

MADDE 22: SUFA (ON ALIM) HAKKINDAN FERAGAT

Taraflar; kat irtifaki tesis edilmeden onceki miisterek miilkiyet (arsa payli miilkiyet) asamasinda
YUKLENICI'ye yapilacak kademeli arsa pay1 devirleri de dahil olmak iizere, paydaslarin birbirlerine
kars1 Tirk Medeni Kanunu madde 732 ve devami uyarinca dogabilecek tiim kanuni 6n alim (sufa)
haklarindan gayrikabili riicu feragat ettiklerini kabul, beyan ve taahhiit ederler. Taraflar, 634 sayili1 Kat
Miilkiyeti Kanunu madde 8/1 uyarinca kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulduktan sonra kanunen sufa
hakki bulunmadigini bildiklerini teyit etmekle birlikte; arsa payli donemdeki devirlerin glivenligi adina
isbu 6n alim hakkindan feragat beyaninin Tiirk Medeni Kanunu madde 733 geregince ilgili Tapu Sicil
Miidiirliigii nezdinde tapu kiitiigiine resen serh ettirilmesini miistereken kabul etmislerdir.

MADDE 23: PROJE ADI VE REKLAM LEVHASI

Insaatin ticari tamtim ad1 ARSA SAHIBI ile YUKLENICIi'nin miisterek mutabakati ile tayin edilir.
Santiyeye asilacak tanitim panolari ve reklam levhalari ¢evre mevzuatina uygun olacak ve arsa
sahibinin serefiyesine zarar vermeyecek sekilde konumlandirilacaktir.

MADDE 24: SOZLESMENIN FESHI VE TASFIYE REJiMi

24.1. Fesihte Mahkeme Karar1 Zorunlulugu

Kat karsilig1 insaat sézlesmesi resmi sekilde diizenlendiginden, taraflarin noter huzurunda karsilikli
anlasmasi (ikale) haricinde s6zlesme TEK TARAFLI IRADE BEYANIYLA FESHEDILEMEZ. Fesih
talebinde bulunan taraf ancak mahkemeye basvurarak fesih karari (hakim hiikmii) almak zorundadir.

24.2. Yargitay Ictihatlarina Uygun Tasfiye Kurah
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Yargitay igtihatlar1 uyarinca; fesih aninda insaatin fiziki tamamlanma oran1 %90'n altinda ise sézlesme
'Geriye Etkili' olarak tasfiye edilir. Bu halde YUKLENICI tapu veya bagimsiz béliim talep edemez;
yalnizca arsa sahibinin malvarliginda olusan faydali imalat bedelini sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine
gore talep edebilir. Insaat seviyesi %90 ve iizerinde ise fesih 'lleriye Etkili' sonu¢ dogurur;
YUKLENICI tamamladig1 oranda bagimsiz bdliime hak kazanir, ancak eksik ve ayipli islerin bedelini
arsa sahibine tazmin eder.

MADDE 25: GIZLILIK VE KiSiSEL VERILERIN KORUNMASI

Taraflar, isbu s6zlesmenin miizakeresi ve ifasi siirecinde edindikleri tiim ticari, teknik ve mali bilgileri
gizli tutacaklardir. Ayrica 6698 sayili Kisisel Verilerin Korunmasi Kanunu (KVKK) uyarinca taraflara
ait kisisel veriler yalnizca sdzlesmenin ifas1 amaciyla islenebilecek, 3. kisilere aktarilmayacaktir.

MADDE 26: SOZLESMENIN BUTUNLUGU VE KISMi GECERSIZLIK

26.1. Sozlesmenin Biitiinligii
Isbu sézlesme, ekleri ile birlikte taraflar arasindaki anlasmanin tamamin1 olusturur ve taraflar arasinda
evvelce yapilmis tiim yazili veya s6zlii mutabakatlart hiikiimsiiz kilar.

26.2. Kismi Gegersizlik

Isbu sozlesmenin herhangi bir hiikkmiiniin mevzuat veya yargi karariyla gecersiz sayilmasi,
s0zlesmenin diger hiikiimlerinin gegerliligini ve baglayiciligini etkilemez.

MADDE 27: DELIL SOZLESMESI, TEBLIGAT VE YETKILI MAHKEME

27.1. HMK m. 193 Delil Sozlesmesi

Isbu sdzlesmeden dogacak uyusmazliklarda taraflarin noter ihtarlari, resmi kurum yazigsmalari, banka
dekontlari, santiye yap1 denetim defterleri ve bagimsiz tespit bilirkisi raporlari miinhasir delil teskil
eder.

27.2. Tebligat Adresleri

Taraflarin 1. maddede beyan ettikleri adresler Tebligat Kanunu m. 35 uyarinca yasal ikametgah sayilir.
Adres degisikligini 7 giin i¢inde noter kanaliyla bildirmeyen tarafin eski adresine teblig memurunca
birakilan evrak teblig edilmis say1lir.

27.3. Yetkili Mahkeme ve icra Daireleri

Isbu sézlesmenin tatbikinden ve tefsirinden dogabilecek tiim uyusmazliklarda, tasinmazin aynina
iliskin dava sartlar1 sakli kalmak {izere, [Tasinmazin Bulundugu Yer / ilin Adi] Asliye Hukuk
Mahkemeleri ve Icra Daireleri miinhasiran yetkilidir.

MADDE 28: YURURLUK, EKLER VE iMZA

28.1. Yiiriirliik ve imzalar
Isbu sdzlesme Noter huzurunda 'Diizenleme Seklinde' imzalandigi tarihte yiiriirliige girer. [28
(yirmisekiz)] ana maddeden ve [3 (ii¢)] ekten ibaret olan bu sézlesme taraflarca okunmus, miizakere
edilmis ve tam bir mutabakatla imza altina alinmstir.
28.2. Sozlesmenin Ayrilmaz Parcasi Olan Ekler

* Ek-1: imar Durum Belgesi ve Cap Sureti

* Ek-2: Bagimsiz B6liim Paylasim Cetveli ve Kat Plan1 Semasi

* Bk-3: Teknik Sartname ve Asgari Imalat/Malzeme Mahal Listesi

ARSA SAHIBI / SAHIPLERI YUKLENICi MUTEAHHIT)
[Imza / Kase] [Yetkili Imza / Kase]



