sEGEMEN

KAT KARSILIGI (ARSA PAYI KARSILIGI) INSAATLAR VE KENTSEL DONUSUM

Kat karsiligi ingaatlar henlz resmi makamlar tarafindan onaylanmis bir projenin
olmamasi ve tapu devrindeki farkliliklari nedeni ile projeden alinan tagsinmazlara gore
farkl riskler tagsinmaktadir. En 6nemli farklarindan birisi hem arsa sahibine hem de
muteahhide bor¢ ve sorumluluk yuklemesidir. Borglar Kanunu, Tapu Kanunu ve
Medeni Kanun’ da bir tasinmaz malin devrine yonelik s6zlesmelerin resmi sekilde
yapilmasi gerektigi yer almaktadir.

Kat karsiligi ingaat anlagsmalari bos bir arsaya yeni yapi yapilmasi olabilecegi gibi,
eskiyen ve OmrinU tamamlamis yapilarin yikilarak yerine yenilerinin yapilmasi
seklinde de olabilir.

Projeden alinan tasinmazlarda oldudu gibi kat karsihigi verilen arsalarda da bir
s6zlesme yapilmasi 6nemlidir. S6zlesme 6ncesi arsa sahibi tarafindan asagidaki
maddeleri iceren bir 6n aragtirma yapilmasi gerekecektir.

1. Arsaninimar durumu ve imar durumuna gore inga edilecek bagimsiz bolumlerin
cinsi ve miktari.

2. Arsa’ nin yaklasik satis fiyati ve muteahhit tarafindan kendisine teklif edilen
tagsinmazlarin yaklasik degeri

Bu arastirmalar arsaya insa
... edilecek toplam bagimsiz bdolum
sayisinin  belirlenmesi ve s6z
konusu insaatin karli/verimli bir
girisim olup olmadiginin anlasiimasi
icin 6nemlidir.

Benim tavsiyem so6zlesmenin proje
cizilip onaylandiktan sonra
imzalanmasidir. Ancak bu sure
icerisinde muateahhit masraf yaptigindan arsa sahibinin caymasi sonucu zarara
ugrayabilir. Bu nedenle her iki tarafin da zarara ugramamasi igin asagidaki hususlari
iceren bir s6zlesmenin noter huzurunda imzalanmasi taraflari koruyacaktir.

1. Taraflarin alacagi bagimsiz bolim numaralarinin belirtiimesi, proje gizilmemis
ise muteahhide devredilecek arsa payi orani ve arsa sahibinin alacagi bagimsiz
bolum nitelik ve sayisi, alan ve gerefiyeleri gibi 6zellikler



2. Ruhsat ve proje masraflarinin kimin tarafindan ya da hangi dl¢iide karsilanacag
3. Arsa hisseli ise tum paydaslarin onayi
4. Mduiteahhide ait tapularin devir zamani.

Gibi maddelere s6zlesmede yer verilmelidir.

Bana gobre en dogrusu ingsaatin tamamlanma seviyesine go6re belirlenmis
asamalarda tapu devri yapilmasidir. Tapu devri kat irtifaki kuruldugu an yapilirsa
muteahhidin bunlar sattiktan sonra isi yarim birakip gitmesi durumunda hem arsa
sahipleri, hem de daire alanlar zor durumda kalabilirler. Tapu devri yapildiginda
muteahhide ait bagimsiz bolumler Gzerine ipotek koydurmakta bir diger ¢6zim yolu
olabilir.

Urla’ da yuksek katll ve c¢ok bagimsiz bolumli yapilar olmadidi igin kentsel
donusumden faydalanilan binalarda ¢ok sorun ile karsilagiimiyor. E§er kendinize ait
bir yapiy! yikip yerine yenisini yapacaksaniz kentsel donusum ile ilgili prosedurlere
uymak yeterli, ancak bir miateahhit araciligi ile islemleri gerceklestirecekseniz aynen
kat karsili§i insaat gibi dislinmekte fayda var.

Kentsel donusum surecinde yeni binaniz yapilana kadar kira ve ya kredi destegi
alabiliyorsunuz. Ayrica dairenizin yenilenmesiyle, bulundugu konum, metrekare ve
mimarisine gore degeri yuzde 50 ve belki hatta U¢ katina kadar deger kazanabiliyor.
Binanin yikim kararini aldirabilmek igin yapinin depreme karsi dayanikli mi yoksa
yikilabilir mi oldugunu 6grenmeli ve risk raporu cikartmalisiniz. 'Bina risklidir' raporu
alinan 2000 yilindan dnce insa edilen binalar kentsel dontisum ile yenilenebilir. Tehlike
icerisinde yasamak vyerine bina etudunu yaptirmali ve vyasadiginiz binanin
guvenilirligini tespit etmelisiniz. Binanin riskli oldugunu dusunen kat maliklerinden
herhangi birinin basvuru yapmasi yeterli

Binaniza yikim karari aldirdiktan sonra yikimi bina sakinleri olarak karsilayabilir ya
da bir muteahhit ile anlasabilirsiniz. Binanin yikim sdrecini tek basiniza
baslatabilirsiniz, ancak yeni bina insa edilmesi i¢in kat maliklerinin Ggte ikisinin onayi
gerekmektedir.

Bu asamada guvenilir bir mateahhit ile haklarinizi koruyan bir s6zlesme yapmaniz
gerekecektir. Bu soOzlesmenin de arsa payl insaat sozlesmesindeki O6zellikleri
tasinmasina dikkat edilmelidir.

Bunlar diginda, arsa pay! karsiligi ingaat sdzlesmelerinde de, kentsel donustunden
faydalandiginiz insaatlarda da projeden tasinmaz alirken yapilan sézlesmelerde ki
ozelliklerin olmasina dikkat edilmelidir.
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