Kat Karsiligi Insaat Yéntemi

Arsa insaat faaliyetlerinde en oOnemli Uretim girdilerinden
birisidir. Arsanin maliyeti yapilacak insaat sonunda ortaya
¢lkacak konut veya is yeri maliyetlerine bluyuk etkide
bulunacaktir. Bu sebeple arsa temin yoOntemi isletmeler
acisindan onem tasimaktadir.0zel insaat isletmeleri arsayi
temelde iki sekilde temin ederler. Arsa temin yontemlerinden
birincisi, arsayi satin almalari veya daha once almis
olduklari arsa ve arazileri kullanmalaridir.

0zel insaat isletmelerinde arsa temin etme
yontemlerinden ikincisi ise, arsa sahibine insa edilecek
yapinin bazi kisimlarinin verilmesi karsiliginda arsa temin
edilmesidir. Bu yontem uUlkemizde kat karsiligi insaat
faaliyeti olarak anilmaktadir. Bunlarin disinda son yillarda
bir Ucuncu yontem olarak hasilat paylasimi ydontemi uygulanmaya
baslanmistir. Ilk iki ydntem kadar uygulamasi olmasa da insaat
sektorundeki gelismelere paralel olarak yeni bir arsa temin
yontemi olarak ortaya cikmistir.

Kat karsiligi insaat, miteahhit tarafindan bir arsa
karsiliginda konut yapilmasi slrecidir. Bu yodéntemde arsa
sahibi arsasini bagimsiz bolim karsiliginda miteahhide teslim
eder. Muteahhit ise s6z konusu arsaya sozlesmede belirtilen
yaplyl 1insa eder. Yine bu sodzlesmeye istinaden 1insasi
tamamlanan yapinin bagimsiz bolimleri paylasilir. Bu sebeple
kat karsiligi insaat sdzlesmeleri eser sdzlesmeleri kapsaminda
degerlendirilmekle birlikte, icinde satim sdzlesmelerini ve
mulkiyeti devir borcunu da barindiran karma nitelikli bir
sozlesme taradur.

Kat karsiligi insaat s6zlesmesinin, arsa sahibine, arsanin bir
bolumunun mulkiyetini devir borcu yuklemesinin sonucu olarak
Medeni Kanunun 706. ve Borclar Kanunun 237. maddeleri
geregince, resmi sekilde kurulmasi gerekir. Bu bir gecerlilik
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sartidir. Bu dogrultuda noterlik kanunun 60. maddesi
geregince, kat karsiligi insaat sdzlesmesini dizenlemek
noterlerin gorevleri arasindadir.

Kat karsiligi insaat yonteminde arsa sahibi, arsa paylarinin
bir bolumdnin mulkiyetini muteahhide devretme borcu altina
girerken, bir boluiminun mulkiyetini ise kendisine
saklamaktadir. Miteahhit ise, bu arsa paylari karsiliginda
bagimsiz bolimler yapmayi taahhit etmektedir ve bu bagimsiz
bolumlerden arsa sahibinin payina isabet edeni ona devretmeyi
borclanmaktadir. Burada arsa sahibinin temel yudkdmlalagu arsa
teslimi, miteahhidin temel ylikdmlidliugu ise insaatin tamamlanip
bagimsiz birim teslimidir.

Kat karsiligi insaat yontemi son yillarda konut talebinin
artmasiyla birlikte Turkiye’de yaygin olarak uygulanan bir
insaat yontemidir. Kat karsiligi insaat yoénteminin tercih
edilen bir arsa temin yontemi olmasinin sebeplerinden digeri
arsanin nakit c¢ikisi olmadan temin edilmesidir. Bu durum
arsanin satin alinmasi yontemine gore insaat firmalarina
dolayli finansman destegi saglamaktadir. Fakat bu yontemde
arsa sahibiyle yapilan so6zlesme isletmenin sorumlulugunu
artirmaktadir. Bu sorumlulugun miteahhidin esnek davranmasini
kisitlamasi yontemin dezavantaji olarak soylenebilir.



