ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI
(ORNEK)

1. Taraflar
1.1. [Sicil No] sicil numarast ile [Sicil Miidiirliigii] nezdinde kayith, [Vergi
Dairesi]'nin [Vergi No] vergi numarali miikellefi, [Adres] adresinde mukim

[Isim/Unvan] (bundan bdyle "Arsa Sahibi" olarak anilacaktir)

1.2. [Sicil No] sicil numarast ile [Sicil Miidiirliigii] nezdinde kayith, [Vergi
Dairesi]'nin [Vergi No] vergi numarali miikellefi, [Adres] adresinde mukim

[Isim/Unvan] (bundan bdyle "Yiiklenici" olarak anilacaktir)

1.3. Yukarida unvan ve adresleri yazili taraflar asagidaki sartlarla isbu Arsa Pay1
Karsiigi Insaat Sozlesmesini (bundan bdyle "Sozlesme" olarak anilacaktir)
akdetmiglerdir. Arsa Sahibi ve Yiiklenici bundan bdyle miinferiden "Taraf",

miistereken "Taraflar" olarak anilacaktir.

2. Tammmlar

2.1. Isbu Sézlesme'nin yorumlanmasinda ve uygulanmasinda, asagidaki terimler
karsilarinda belirtilen anlamlar1 ifade edecek olup, bu tanimlar S6zlesme'nin diger
maddelerinde aksi agik¢a belirtilmedik¢e veya baglamdan agik¢a baska bir anlam
¢ikmadikg¢a ayni anlamda kullanilacaktir: "Arsa" terimi, isbu S6zlesme'nin konusunu
olusturan, [il, Ilge, Mahalle] adresinde kain, tapunun [Pafta, Ada, Parsel]
numaralarinda kayitli, [Yiizol¢limii] metrekare yilizol¢limlii tasinmazi; "Bagimsiz
Bolim" terimi, Arsa iizerinde yapilacak ingaat kapsaminda kat miilkiyeti kiitiigline
ayr1 sayfa agilarak tescil edilecek bagimsiz miilkiyete konu olan her bir ayr1 bolimt;
"Imar Durumu" terimi, Arsa'nin tabi oldugu yapilasma sartlarin1 gosteren ve yetkili
idarece diizenlenen belgeyi; "Ingaat" terimi, isbu Sozlesme kapsaminda Yiiklenici
tarafindan Arsa iizerinde yapilacak yapinin tamamini; "Proje" terimi, Ingaat'a iligkin
olarak hazirlanacak ve ilgili idarelerce onaylanacak mimari, statik, elektrik, mekanik

ve diger tlim projeleri ifade eder.



2.2. Isbu Sozlesme'de kullanilan "isgiinii" terimi, Tiirkiye Cumhuriyeti'nde resmi tatil
giinleri ve hafta sonlar1 disindaki giinleri; "resmi kurum ve kuruluglar" terimi,
merkezi ve yerel yonetim organlarini, diizenleyici ve denetleyici kurumlar1 ve diger
tim kamu kurum ve kuruluslarini; "mevzuat" terimi, yiriirliikkteki kanun, kanun
hilkkmiinde kararname, tiiziik, yonetmelik, teblig ve diger diizenleyici islemlerin
tamamini; "ruhsat" terimi, Insaat'm yapilabilmesi igin gerekli olan yap: ruhsati ve

yap1 kullanma izin belgesi de dahil olmak iizere tiim izin ve onaylar1 kapsar.

2.3. Isbu Sozlesme'de yer alan "Madde" atiflari, aksi belirtilmedikge isbu
So6zlesme'nin maddelerine yapilan atiflar; "TL" veya "Tiirk Liras1" ifadeleri, Tiirkiye
Cumhuriyeti'nin resmi para birimini; basliklar ise yalmizca referans kolayligi
saglamak amaciyla kullanilmis olup Soézlesmenin yorumlanmasinda dikkate

alinmayacaktir.

3. Konu

3.1. Isbu So6zlesme'nin konusu, Arsa Sahibime ait [il, Ilge, Mahalle] adresinde
bulunan, tapunun [Pafta, Ada, Parsel] numaralarinda kayitli, [Yiizol¢imii] metrekare
ylizolgiimlii arsa iizerinde, Yiiklenici tarafindan mevzuata, imar durumuna, onayl
projelere ve teknik sartnameye uygun olarak ingaat yapilmasi, insa edilecek bagimsiz
boliimlerin S6zlesme'de belirlenen paylagim oranlarina gére Arsa Sahibi ve Yiiklenici
arasinda paylasilmasi ve taraflarin bu hususlara iliskin hak ve yiikiimliliklerinin

diizenlenmesidir.

3.2. S6zlesme konusu ingsaatin toplam emsale esas insaat alan1 [X] metrekare olup, bu
alan tlizerinde [Y] adet konut ve [Z] adet ticari nitelikli bagimsiz bolim inga
edilecektir. S6z konusu bagimsiz boliimlerin [%X]'1 Arsa Sahibi'ne, [%Y]'s1

Yiiklenici'ye ait olacaktir.

4. Arsa Bilgileri ve Tapuya iliskin Hususlar

4.1. Isbu Sozlesme'ye konu Arsa, [il, Ilce, Mahalle] adresinde bulunan, tapunun
[Pafta] pafta, [Ada] ada, [Parsel] parsel numaralarinda kayith, [Yilizol¢iimii]
metrekare yiizolglimlii, [Nitelik] nitelikli tasinmaz olup, tapu kaydinda Arsa Sahibi
adina [Miilkiyet Pay1 Orani] pay ile kayithidir. Arsa iizerinde, isbu S6zlesme'nin imza

tarihi itibariyla [ Takyidat Durumu] disinda herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.



4.2. Arsa Sahibi, isbu S6zlesme'nin imza tarihi itibariyla, Arsa'nin tam ve tek maliki
oldugunu, Arsa iizerinde tgiincii kisilerin herhangi bir ayni veya sahsi hakki
bulunmadigini, Arsa'nin satisinin, devrinin, tescilinin veya iizerinde her tiirlii
tasarrufta bulunulmasinin herhangi bir kisitlamaya tabi olmadigini, Arsa'nin imar
planlarina ve mevzuata uygun olarak yapilasmaya miisait oldugunu, Arsa'nin zemin
yapisinin insaata elverisli oldugunu ve Arsa ile ilgili tiim vergi, resim, har¢ ve benzeri

mali yiikiimliiliiklerin 6denmis oldugunu kabul, beyan ve taahhiit eder.

4.3. Arsa'nin giincel imar durumu, [Imar Durum Belgesi Tarih ve Sayisi] tarih ve
sayill Imar Durum Belgesime gére [Imar Durumu] olup, yapilasma kosullari
asagidaki gibidir:

(a) Yap1 nizami: [ Yap1 Nizami]

(b) Emsal (KAKS): [Emsal Orani]

(c¢) Taban alan1 oran1 (TAKS): [TAKS Orani]

(d) Maksimum bina yiiksekligi: [Bina Yiiksekligi]

(e) Maksimum kat adedi: [Kat Adedi]

4.4, Taraflar, Arsa'nin imar durumunda, yapilasma sartlarinda veya hukuki statiisiinde
meydana gelebilecek degisikliklerin, isbu Sozlesme kapsaminda yapilacak ingaati
olumsuz yonde etkilemesi halinde, s6z konusu degisikliklerin sonuglari hakkinda
miizakerede bulunmay1 ve gerektiginde isbu Sozlesme'de uygun degisiklikleri
yapmay1 kabul ve taahhiit ederler. Imar mevzuatindaki degisiklikler nedeniyle insaat
alaninda artis olmasi halinde, artan insaat alani {izerinden elde edilecek bagimsiz
boliimler, Taraflar arasinda isbu Sozlesme'de belirlenen paylasim oranlari

cercevesinde paylasilacaktir.

5. insaat Projesi ve Teknik Sartlar

5.1. Yiiklenici, isbu Sozlesme kapsaminda yapilacak Insaat'a iliskin tiim mimari,
statik, elektrik, mekanik, peyzaj ve diger uygulama projelerini, teknik sartnamelerini
ve mahal listelerini, yiiriirliikteki mevzuata, imar durumuna, bilim ve fen kurallarina,
teknik standartlara ve ilgili idarelerin diizenlemelerine uygun olarak hazirlatacak ve
onaylatacak olup, s6z konusu projelerin [Tarih] tarihine kadar tamamlanmasini ve

ilgili idarelerce onaylanmasini saglayacaktir.



5.2. Insaat, asagidaki teknik &zelliklere ve standartlara uygun olarak yapilacaktir:
(a) Bina toplam ingaat alani: [X] metrekare

(b) Kat adedi: [Bodrum+Zemin+Normal Kat Sayisi]

(¢) Bagimsiz boliim sayist: [Konut ve Ticari Unite Sayisi]

(d) Yap1 sinifi: [ Yap1 Sinifi]

e) Deprem bdlgesi: [Deprem Bolgesi]

5.3. Yiiklenici, insaat: [llgili Standartlar] standartlarina ve teknik sartnamede
belirtilen kalite kriterlerine uygun olarak gerceklestirecek olup, kullanilacak tiim
malzemeler TSE belgeli veya ilgili idarelerce onayli olacaktir. Insaatta kullanilacak
malzemelerin marka, model ve teknik 6zellikleri Teknik Sartname'de belirtilmis olup,

bu 6zelliklerde degisiklik yapilmasi Arsa Sahibi'nin yazili onayina tabidir.

5.4. Projede ve/veya teknik sartnamede degisiklik yapilmasi gerektigi takdirde, s6z
konusu degisiklikler Taraflar'in karsilikli mutabakati ile yazili olarak kararlastirilacak
ve ilgili idarelerin onayma sunulacaktir. Proje degisiklikleri nedeniyle ortaya

cikabilecek ilave maliyetler, degisikligi talep eden taraf¢a karsilanacaktir.

5.5. Ingaat'm yapimu sirasinda ortaya gikabilecek teknik zorunluluklar veya mevzuat
degisiklikleri nedeniyle proje tadilati yapilmas: gerektiginde, s6z konusu tadilatlar
Yiiklenici tarafindan gerceklestirilecek ve masraflari  Yiiklenici tarafindan
karsilanacaktir. Ancak, Arsa Sahibi'nin talebi lizerine yapilacak proje degisikliklerinin

masraflar1 Arsa Sahibi tarafindan karsilanacaktir.

6. Paylasim Oranlar: ve Bagimsiz Boliimler

6.1. Insaat tamamlandiginda olusacak bagimsiz boliimlerin paylasimi, taraflar
arasinda [%X] Arsa Sahibi, [%Y] Yiiklenici olacak sekilde yapilacaktir. Bu paylagim
orani, insa edilecek tiim bagimsiz bolimlerin toplam degeri {izerinden

hesaplanacaktir.

6.2. Bagimsiz boliimlerin paylasimi agagidaki esaslara gore yapilacaktir:
(a) Arsa Sahibi'ne tahsis edilecek bagimsiz boliimler: [Liste/A¢iklama]
(b) Yiiklenici'ye tahsis edilecek bagimsiz boliimler: [Liste/A¢iklamal]



(¢) Ortak kullanim alanlari: [Liste/Ac¢iklama]

6.3. Taraflar, S6zlesme'nin imza tarihinde, bagimsiz boliimlerin paylasimina iligkin
olarak [Tarih] tarihli protokolii imzalamiglardir. S6z konusu protokol, isbu
Soézlesme'nin ayrilmaz bir pargasi olup, protokolde belirtilen paylagim plani taraflar

baglayici niteliktedir.

6.4. insaat alaninda, imar durumu degisikligi veya diger nedenlerle artis olmasi
halinde, ilave bagimsiz boliimler yukaridaki paylasim oranlari c¢ergevesinde
paylasilacaktir. Azalma olmas1 halinde ise, taraflarin paylarindan orantili olarak

indirim yapilacaktir.

6.5. Bagimsiz boliimlerin teslimi sirasinda, taraflar arasinda diizenlenecek tutanak ile
kesin paylasim gerceklestirilecek olup, bu asamadan sonra paylasim oranlarinda
degisiklik yapilamaz. Taraflar, kesin paylasim tutanaginin imzalanmasindan sonra,
paylasim oranlar1 ve bagimsiz boliimlerin tahsisi konusunda herhangi bir itiraz veya

talepte bulunamayacaklarini kabul ve taahhiit ederler.

7. Tapu Devir islemleri ve Sartlar

7.1. Arsa Sahibi, Yiiklenici'ye diisecek bagimsiz boliimlere isabet eden arsa paylarini,
ingaatin ilerlemesine paralel olarak asagidaki asamalarda devredecektir:

(a) Subasman kotuna ulasildiginda toplam paym [%X]'i

(b) Kaba ingaat tamamlandiginda toplam payin [%Y]'si

(¢) Ince islerin tamamlanmasinda toplam payin [%Z]'si

(d) Iskan ruhsatinin alinmasiyla kalan paylar

7.2. Yiiklenici tarafindan tgiincii kisilere yapilacak satiglarda, arsa paylarinin devri
ancak  ingaatin  yukarida  belirtilen = asamalarma  ulasilmasi  halinde
gerceklestirilebilecek olup, Arsa Sahibi'nin yazili onayr olmaksizin erken devir
yapilamaz. Yiklenici'nin kendisine heniiz devredilmemis arsa paylarmi {igiincii
kisilere satmasi veya satis vaadinde bulunmasi halinde, Arsa Sahibi'nin isbu

So6zlesme'yi fesih hakki saklidir.



7.3. Tapu devir islemleri sirasinda ortaya cikacak harg, vergi, masraf ve diger
yukiimliiliikler asagidaki sekilde karsilanacaktir:

(a) Arsa Sahibi'nden Yiiklenici'ye yapilacak devirlerde: [Taraf/Oran]

(b) Yiiklenici'den tgiincii kisilere yapilacak devirlerde: [Taraf/Oran]

7.4. Taraflar, tapu devir islemlerinin gergeklestirilmesi icin gerekli olan tiim belgeleri
zamaninda hazir edecek, ilgili mercilere bagvurular1 yapacak ve devir islemlerinin
tamamlanmasi1 i¢in gereken her tiirli islemi gecikmeksizin yerine getireceklerdir.
Taraflardan birinin kusuru nedeniyle devir islemlerinin gecikmesi halinde, diger

tarafin ugrayacagi zararlar kusurlu taraf¢a tazmin edilecektir.

7.5. Arsa Sahibi, Yiiklenici'ye devredilecek arsa paylar1 {izerinde, ingsaatin
tamamlanmasin1 giivence altina almak amaciyla [Tutar] TL bedelli ipotek tesis
edebilecektir. Bu ipotek, insaatin ilerleme durumuna gore ve yukarida belirtilen

asamalarda kismi olarak fekk edilecektir.

8. Insaat Siireci ve Yiiklenicinin Yiikiimliiliikleri

8.1. Yiiklenici, insaati basta olmak iizere isbu Sozlesme kapsamindaki tiim is ve
islemleri, ylriirliikteki mevzuata, imar durumuna, onayli projelere, teknik
sartnamelere, Tiirk Standartlar1 Enstitiisii standartlarina, bilim ve fen kurallarina, is
sagligr ve gilivenligi mevzuatina ve ilgili diger tiim diizenlemelere uygun olarak

gerceklestirmekle ylikiimlidiir.

8.2. Yiiklenici'nin temel yiikiimliiliikleri agagidaki gibidir:

(a) Yapi1 ruhsatin1 almak ve ingaati zamaninda tamamlamak

(b) Tiim is¢ilik, malzeme, arag, gere¢ ve ekipmani temin etmek
(¢) Gerekli tiim izin ve onaylar1 almak

(d) Is ve isci saglig1 ve giivenligi onlemlerini almak

(e) Insaatin her asamasinda gerekli denetimleri yaptirmak

8.3. Yiiklenici, insaat siirecinde calistiracagi tiim personelin sigorta, vergi ve diger
yasal yiikiimliiliiklerini zamaninda ve eksiksiz olarak yerine getirmekle yiikiimlii

olup, bu konularda Arsa Sahibi'nin hi¢bir sorumlulugu bulunmamaktadir. Yiiklenici,



alt yiikleniciler ve tedarikgiler ile yapacagi sozlesmelerde bu hususu agikca

belirtecektir.

8.4. Yiiklenici, insaat faaliyetlerini hafta i¢i [Saat] ile [Saat] arasinda yiiriitecek olup,
gece caligmasi, hafta sonu ve resmi tatil giinlerinde ¢alisma yapilabilmesi icin gerekli
izinleri alacak ve Arsa Sahibi'ni bilgilendirecektir. Insaat faaliyetleri sirasinda cevre
sakinlerini rahatsiz edecek giiriiltii, toz ve benzeri olumsuzluklarin 6nlenmesi icin

gerekli tedbirleri alacaktir.

8.5. Yiiklenici, ingaatin yapimi sirasinda meydana gelebilecek her tiirlii kaza, hasar ve
zarardan dogrudan sorumlu olup, {igiincii kisilere veya c¢evre tasinmazlara
verilebilecek zararlar1 tazmin etmekle yiikiimliidiir. Bu amagla [Tutar] TL bedelli All

Risk Sigortasi yaptiracak ve poligeyi Arsa Sahibi'ne ibraz edecektir.

9. Siire ve Teslim

9.1. insaat siiresi, yap1 ruhsatinin alindig tarihten itibaren [X] ay olup, Yiiklenici bu
siire igerisinde Insaat't tamamlayarak Arsa Sahibi'ne teslim etmeyi taahhiit eder. Yap:
ruhsatinin alinmasi i¢in gerekli basvurularin yapilmasindan itibaren [Y] ay icinde
ruhsatin alinamamasi halinde, taraflar karsilikli mutabakatla siireyi uzatabilir veya

Sozlesme'yi feshedebilir.

9.2. Insaat'm tamamlanma siirecinde asagidaki ara terminler uygulanacaktir:
(a) Hafriyat ve temel isleri: [X] ay

(b) Kaba insaat igleri: [X] ay

(¢) Ince isler ve mekanik tesisat: [X] ay

(d) Iskan ruhsat1 alinmasi ve teslim: [X] ay

9.3. Yiiklenici'nin insaat:1 siiresinde tamamlayamamasi halinde, gecikilen her takvim
giinii icin [Tutar] TL gecikme tazminati ddeyecektir. Bu tazminat, toplam insaat
bedelinin %[X]'ini asamaz. Gecikmenin [X] giinii agsmas1 halinde, Arsa Sahibi'nin

sOzlesmeyi fesih hakki sakhidir.

9.4. Ingaat'in tamamlanmasini miiteakip, yap1 kullanma izin belgesi alinmasi ve gegici

kabul islemleri tamamlandiktan sonra, bagimsiz boliimler Arsa Sahibine teslim



edilecektir. Teslim sirasinda taraflarin yetkili temsilcilerinin katilimiyla tutanak

diizenlenecek ve tespit edilen eksik ve kusurlu isler bu tutanaga kaydedilecektir.

9.5. Teslim tarihinden itibaren [X] yil siireyle garanti siiresi isleyecek olup, bu siire
icinde ortaya cikabilecek yapim hatalarindan Yiiklenici sorumlu olacaktir. Ayrica
Yiiklenici, 6098 sayili Tirk Bor¢lar Kanununun 475. maddesi uyarinca, eserin
objektif bozukluklarindan dolayr 5 yillik zorunlu garanti siiresince de sorumlu

olacaktir.

10. Arsa Paylarinin Devri ve Tescili

10.1. Yiklenici'ye devredilecek arsa paylari, ingaatin ilerlemesine paralel olarak ve
asagidaki asamalarda devredilecektir:

(a) Temel insaatinin tamamlanmasinda toplam paylarin [%X]'1

(b) Kaba ingaatin tamamlanmasinda toplam paylarin [%Y]'st

(¢) Ince islerin tamamlanmasinda toplam paylarin [%Z]'si

(d) Iskan ruhsatinin alinmasin1 miiteakip kalan paylar

10.2. Arsa paylarinin devri sirasinda ortaya c¢ikacak her tiirlii vergi, harg, masraf ve
diger mali yiikiimliiliikler, [Pay Oram] oraninda Taraflar'ca karsilanacaktir. iskan
ruhsat1 alinmadan 6nce yapilacak arsa pay1 devirlerinde dogacak cezalar Yiiklenici'ye

aittir.

10.3. Arsa Sahibi, Yiiklenici'ye devredilen veya devredilecek olan arsa paylari
lizerinde, ingaatin tamamlanmasini giivence altina almak amaciyla [Tutar] TL bedelli
birinci derece ipotek tesis edebilecektir. Bu ipotek, insaatin ilerleme durumuna gore

kismi olarak fekk edilecektir.

10.4. Yiiklenici, kendisine devredilen arsa paylarimi {giincii kisilere satmak
istediginde, Arsa Sahibi'ne yazili bildirimde bulunacak ve Arsa Sahibi'nin 6nalim

hakkin1 kullanip kullanmayacagini [ X] giin i¢inde bildirmesini talep edecektir.

10.5. Yiiklenici'nin iflasi, acze diigmesi veya tasfiyeye girmesi halinde, heniiz

devredilmemis arsa paylar1 iizerinde Arsa Sahibi'nin tasarruf hakki devam edecek



olup, insaatin tamamlanmasi i¢in {¢iincii kisilerle yeni s6zlesme yapma hakki

saklidir.

11. Paylasim Oranlar1 ve Bagimsiz Boliimler

11.1. insaat tamamlandiginda olusacak bagimsiz béliimlerin paylasimi, taraflar
arasinda [%X] Arsa Sahibi, [%Y] Yiiklenici olacak sekilde yapilacaktir. Bu paylasim
orani, insa edilecek tim bagimsiz boliimlerin toplam degeri iizerinden
hesaplanacaktir. Paylasim oranlarinin uygulanmasinda bagimsiz béliimlerin konum,
biiyiikliik, cephe ve diger 6zellikleri dikkate alinarak tespit edilen rayi¢ degerleri esas

alinacaktir.

11.2. Insaat tamamlandiginda olusacak bagimsiz béliimlerin nitelikleri ve paylagimi
asagidaki sekilde olacaktir:

(a) Arsa Sahibi'ne tahsis edilecek bagimsiz béliimler: [Blok, Kat ve Bagimsiz Boliim
Numaralari]

(b) Yiiklenici'ye tahsis edilecek bagimsiz boliimler: [Blok, Kat ve Bagimsiz Bolim
Numaralart]

(¢) Ortak kullanim alanlar1: [Detayl Liste]

11.3. Bagimsiz boliimlerin teknik ozellikleri, kullanilacak malzemeler ve yapim
standartlar1 igbu Sozlesme'nin ekinde yer alan Teknik Sartname'de detayli olarak
belirtilmis olup, tiim bagimsiz boliimler bu 6zelliklere uygun olarak insa edilecektir.
Arsa Sahibi'ne ve Yiiklenici'ye ait bagimsiz boliimler arasinda kalite, malzeme ve

is¢ilik acisindan higbir farklilik gézetilmeyecektir.

11.4. Imar durumunda degisiklik olmasi ve bu nedenle insaat alaninda artis veya
azalis meydana gelmesi halinde, ortaya cikacak ilave bagimsiz boliimler veya
azalmalar, Taraflar arasinda isbu Sozlesme'de belirlenen paylagim oranlar

cergevesinde paylasilacak veya diizeltilecektir.

11.5. isbu Sozlesme'nin imzas: ile birlikte Taraflar arasinda [Tarih] tarihli Bagimsiz
Boliim Paylasim Protokolii diizenlenmis olup, s6z konusu protokol isbu S6zlesme'nin
ayrilmaz bir pargasidir. Paylasim Protokolii'nde degisiklik yapilmasi ancak Taraflar'in

yazili mutabakati ile miimkiindiir.



12. Arsa Sahibinin Hak ve Yiikiimliiliikleri

12.1. Arsa Sahibi, insaat siiresince Arsa'y1 her tiirlii hukuki ve fiili takyidattan ari
sekilde Yiiklenici'nin kullanimina tahsis etmekle yiikiimlii olup, insaatin kesintisiz
devam edebilmesi i¢in gereken tiim is birligini gdsterecek ve Yiiklenici'nin makul

taleplerini karsilayacaktir.

12.2. Arsa Sahibi'nin temel yiikiimliiliikleri asagidaki gibidir:
(a) Arsa'nin insaata hazir halde teslimi

(b) Gerekli vekaletnamelerin diizenlenmesi

(¢) Ruhsat ve izinler i¢in gereken onaylarin verilmesi

(d) Payma diisen har¢ ve masraflarin 6denmesi

(e) Insaatin denetimi ve kabulii

12.3. Arsa Sahibi'nin haklari ise sunlardir:

(a) Insaat1 diizenli olarak denetleme

(b) Bilgi ve belge talep etme

(¢) Eksik ve hatal1 islerin diizeltilmesini isteme

(d) S6zlesmede belirlenen kalite standartlarinin saglanmasini talep etme

12.4. Arsa Sahibi, insaatin projeye uygun yapilip yapilmadigmi kontrol etmek
amaciyla, insaat mahallinde incelemelerde bulunabilir, numuneler aldirabilir ve
gerekli gordiigii testleri yaptirabilir. Bu incelemeler sirasinda tespit edilen eksiklik ve

kusurlarin giderilmesini Yiiklenici'den talep edebilir.

12.5. Arsa Sahibi, kendisine tahsis edilen bagimsiz boliimlerde, iskan ruhsatini
etkilemeyecek nitelikte degisiklik yapilmasini talep edebilir. Bu degisikliklerin
maliyeti Arsa Sahibi tarafindan karsilanacak olup, degisiklik talepleri ingaatin normal

seyrini aksatmayacak sekilde ve makul siireler i¢cinde Yiiklenici'ye iletilecektir.

13. Kalite Standartlar1 ve Denetim
13.1. Yiiklenici, insaatt Teknik Sartname'de belirtilen kalite standartlarina, TSE
standartlarina, yiriirlikteki yapi mevzuatina ve genel kabul gormiis yapim

tekniklerine uygun olarak gerceklestirecektir. Insaatta kullanilacak tiim malzemeler



TSE belgeli veya ilgili idarelerce onayli olacak ve sartnamede belirtilen teknik

ozelliklere sahip olacaktir.

13.2. Ingaat siiresince asagidaki kalite kontrol ve denetim mekanizmalari
isletilecektir: (a) Yap1 denetim firmasi tarafindan yapilacak diizenli denetimler

(b) Arsa Sahibi'nin yetkilendirdigi teknik personel tarafindan yapilacak kontroller

(¢) Bagimsiz laboratuvarlar tarafindan yapilacak malzeme testleri

(d) Ilgili idarelerce yapilacak resmi denetimler

13.3. Arsa Sahibi veya yapir denetim firmasi tarafindan tespit edilen kalite
standartlarina  aykiriliklarin, eksikliklerin  veya kusurlarin  giderilmesi icin
Yiiklenici'ye yazili bildirimde bulunulacak ve makul bir siire verilecektir. Yiiklenici,

verilen siire iginde gerekli diizeltmeleri yapmakla yiikiimliidiir.

13.4. Yiiklenici, insaatin her asamasinda kullanilan malzemelerin ve yapilan
imalatlarin kalite belgelerini, test raporlarmi ve diger teknik dokiimanlar1 diizenli
olarak tutacak ve istenildiginde Arsa Sahibi'ne veya yapi denetim firmasina ibraz

edecektir.

13.5. Insaatta kullanilacak ana malzemelerin ve ekipmanlarin numuneleri,
kullanimdan ©6nce Arsa Sahibi'nin onayina sunulacak ve onaylanan numuneler
santiyede muhafaza edilecektir. Onaylanmis numunelere aykiri malzeme kullanilmasi
halinde, bu malzemeler Yiiklenici tarafindan derhal santiyeden uzaklastirilacak ve

yerlerine uygun malzemeler temin edilecektir.

14. Teminatlar ve Odemeler

14.1. Yiklenici, isbu Sozlesme kapsamindaki yiikiimliiliikklerinin teminat1 olarak,
sozlesme imza tarihinde [Tutar] TL tutarinda kesin ve siiresiz banka teminat
mektubunu Arsa Sahibi'ne teslim edecektir. Bu teminat mektubu, ingaatin tamamlanip
iskan ruhsatinin alinmasina kadar Arsa Sahibi'nde kalacak ve herhangi bir sebeple is

eksik veya kusurlu birakildiginda nakde ¢evrilebilecektir.

14.2. Teminat mektubunun yani sira, asagidaki ek giivenceler de saglanacaktir:
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(a) Yiklenici'ye devredilecek arsa paylar tizerinde [Tutar] TL bedelli birinci derece
ipotek

(b) [Tutar] TL tutarinda All Risk Insaat Sigortasi

(¢) Yiiklenici'nin sirket ortaklarinin [Tutar] TL limitli sahsi kefaleti

14.3. Insaat siiresince ortaya ¢ikacak masraf ve ddemelerin karsilanmasi asagidaki
esaslara gore yapilacaktir:

(a) Yapi ruhsati harglari: [Odeme Plani]

(b) Altyap: katilim bedelleri: [Odeme Plani]

(¢) Iskan ruhsati1 harglari: [Odeme Plani]

(d) Yap1 denetim ddemeleri: [Odeme Plani]

14.4. Teminatlarin kismi olarak serbest birakilmasi, ingaatin ilerleme durumuna gore
ve asagidaki agsamalarda gergeklestirilecektir:

(a) Kaba ingaatin tamamlanmasinda: [%X]

(b) ince islerin tamamlanmasinda: [%Y]

(¢) Iskan ruhsatinin alinmasinda: [%Z]

14.5. Sozlesme'nin feshi halinde, heniiz serbest birakilmamis teminatlar, fesih sebebi
ve taraflarin hak ve alacak durumlar dikkate alinarak tasfiye edilecektir. Feshin
Yiiklenici'den kaynaklanmas1 halinde, teminatlar Arsa Sahibi'nin zararlarinin tazmini

icin kullanilabilecektir.

15. insaatin Teslimi ve Kabul Islemleri
15.1. insaatin tamamlanmasim1 miiteakip, Yiiklenici durumu yazili olarak Arsa
Sahibi'ne bildirecek ve gecici kabul i¢in hazir oldugunu beyan edecektir. Arsa Sahibi,

bildirimi aldiktan sonra [X] giin i¢inde gecici kabul islemlerini baslatacaktir.

15.2. Gegici kabul islemleri agagidaki asamalarda gerceklestirilecektir:
(a) Yap1 denetim firmasinin 6n incelemesi ve raporu

(b) Taraflarin yetkili temsilcilerinin ortak incelemesi

(c¢) Eksik ve kusurlu islerin tespiti ve tutanaga baglanmasi

(d) Diizeltme siirelerinin belirlenmesi
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15.3. Yiiklenici, gegici kabul sirasinda tespit edilen eksik ve kusurlu isleri, tutanakta
belirtilen siire i¢inde tamamlamakla ytlkiimlidir. Bu islerin tamamlanmasini
miiteakip, yap1 kullanma izin belgesi (iskan ruhsati) i¢in bagvuru yapilacak ve gerekli

islemler tamamlanacaktur.

15.4. Iskan ruhsatinin alimmasindan sonra, bagimsiz boliimlerin teslimi icin taraflar
[X] giin i¢inde bir araya gelecek ve teslim tutanagi diizenleyeceklerdir. Teslim
tutanaginda, teslim edilen bagimsiz bdliimlerin durumu, varsa eksiklikler ve

tamamlanma siireleri ayrintili olarak belirtilecektir.

15.5. Kesin kabul islemleri, gecici kabulden itibaren [X] ay sonra yapilacak olup, bu
siire icinde ortaya ¢ikan ve Yiiklenici'nin sorumlu oldugu eksiklik ve kusurlarin
giderilmesi sartiyla kesin kabul tutanagi imzalanacaktir. Kesin kabul tutanaginin
imzalanmasiyla birlikte teminatlar iade edilecek, ancak Yiklenici'nin garanti

ylkiimliiliikleri devam edecektir.

16. Ayiph ifa ve Garanti Sartlar

16.1. Yiiklenici, insaat ve bagimsiz boliimlerin yapiminda kullanilan tiim malzeme ve
isciligin, isbu Sozlesme ve eklerinde belirtilen kalite standartlarina, teknik
sartnamelere ve ilgili mevzuata uygun olacagini garanti eder. Yiiklenici, teslim
tarihinden itibaren [X] yil siireyle yapim hatalarindan ve [Y] yil siireyle tasiyici

sistemden kaynaklanan ayiplardan sorumlu olacaktir.

16.2. Ayiplarin tespiti ve bildirimi asagidaki usule gore yapilacaktir:

(a) Acik ayiplar i¢in: Teslimden itibaren [X] giin i¢inde yazil1 bildirim

(b) Gizli ayiplar i¢in: Ortaya ¢iktig1 tarihten itibaren [Y] giin i¢cinde yazili bildirim

(¢) Agir kusur halinde: 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 478. maddesi uyarinca
20 yillik siire

16.3. Ayipli ifa halinde Arsa Sahibi'nin haklar1 sunlardir:
(a) Ucretsiz onarim talep etme

(b) Ay1p oraninda bedel indirimi isteme

(¢) Onemli ayiplarda sdzlesmeden donme

(d) Ugranilan zararin tazminini talep etme
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16.4. Yiklenici, garanti siiresi i¢inde ortaya ¢ikan ve sorumlulugu kapsaminda olan
ayiplari, kendisine yapilan bildirimi takip eden [X] giin icinde gidermekle
yiikiimliidiir. Acil durumlarda bu siire [Y] giine kadar kisaltilabilir. Yiiklenicinin bu
yikiimliliiglinii yerine getirmemesi halinde, Arsa Sahibi ayiplari ii¢lincii kisilere

gidertebilir ve masraflar1 Yiiklenici'den tahsil edebilir.

16.5. Yiklenici tarafindan verilen garantiler, bagimsiz boliimlerin ii¢lincii kisilere
devri halinde de gecerliligini koruyacak olup, garanti siiresi i¢inde ortaya ¢ikan
ayiplardan dolay1 tgiincii kisilerin talepleri karsisinda Yiiklenici dogrudan sorumlu

olacaktir.

17. Sozlesme Degisiklikleri ve Devir

17.1. Isbu Sézlesme'de yapilacak her tiirlii degisiklik ve ilave, Taraflar'in karsilikli
mutabakat1 ve yazili sekilde yapilacak ek sozlesme ile gergeklestirilecek olup, sozlii
anlagmalar Taraflar't baglamayacaktir. Degisiklik talepleri, gerekgeleri ile birlikte

yazili olarak kars1 tarafa iletilecek ve miizakere edilecektir.

17.2. So6zlesme'nin devri konusunda asagidaki kurallar uygulanacaktir:

(a) Arsa Sahibi'nin yazili onay1 olmaksizin Yiiklenici s6zlesmeyi devredemez
(b) Devir alacak firmanin teknik ve mali yeterliligi belgelendirilmelidir

(¢) Devir s6zlesmesi noter huzurunda diizenlenmelidir

(d) Tiim teminatlar devir alan firma adina yenilenmelidir

17.3. Yiiklenici'nin sermaye yapisinda, yOnetiminde veya kontrolinde meydana
gelecek onemli degisiklikler, Arsa Sahibi'ne derhal yazili olarak bildirilecektir. Arsa
Sahibi, bildirimi takip eden [X] giin i¢inde bu degisikliklere itiraz etme hakkini sakli

tutar.

17.4. Isbu Sézlesme'den dogan hak ve yiikiimliiliikler, Taraflar'in kiilli halefleri i¢in
de baglayicidir. Taraflar'dan birinin 6liimii veya tiizel kisiliginin sona ermesi halinde,

sozlesme mirasgilar veya halefiyet yoluyla hak sahibi olanlar i¢in devam eder.
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17.5. Yiiklenici'nin iflasi, tasfiyesi veya acze diigmesi halinde Arsa Sahibi, sdzlesmeyi
derhal feshetme veya Yiiklenici'nin yasal temsilcileriyle sozlesmenin devami
konusunda anlagsma yapma hakkina sahiptir. Bu durumda teminatlarin akibeti, Arsa

Sahibi'nin se¢imine gore belirlenecektir.

18. Miicbir Sebepler

18.1. Taraflar'in kontrolii disinda gelisen, dngdriilemeyen, dnlenemez ve kaginilamaz
olaylar miicbir sebep sayilir. Savas, i¢ savas, terdr eylemleri, deprem, sel, yangin,
salgin hastalik, genel grev, lokavt, agir ekonomik kriz, hiikiimet tasarruflar1 ve

benzeri hallerden kaynaklanan duraklamalar miicbir sebep olarak kabul edilir.

18.2. Miicbir sebep halinde uygulanacak prosediir asagidaki gibidir:

(a) Miicbir sebebin ortaya ¢iktig1 tarihten itibaren [X] giin i¢inde yazili bildirim
(b) Miicbir sebebin etkilerinin ve tahmini siliresinin detayli agiklamasi

(¢) Alinan ve alinmasi planlanan onlemlerin listesi

(d) Miicbir sebebin sona erdiginin derhal bildirimi

18.3. Miicbir sebep siiresince taraflarin yilikiimliliikleri askiya alinir ve bu siire
sOzlesme siiresine eklenir. Miicbir sebep halinin [X] aydan fazla siirmesi durumunda,
Taraflar'dan her biri sdzlesmeyi feshedebilir. Bu durumda taraflar karsilikli olarak

tazminat talep edemezler.

18.4. Yiiklenici, miicbir sebep siiresince insaatin ve santiye sahasmin giivenligini
saglamak, mevcut imalati korumak ve gerekli tedbirleri almakla yiikiimliidiir. Bu

tedbirlerin masraflar1 Taraflar'ca esit olarak karsilanir.

18.5. Miicbir sebep nedeniyle sézlesmenin feshi halinde, o tarihe kadar yapilmis olan
imalatin bedeli hesaplanir ve Taraflar arasinda mahsuplagsma yapilir. Arsa paylari

tizerindeki haklar da yapilan imalat oraninda tasfiye edilir.

19. Uyusmazhk Coziimii ve Yetkili Mahkeme
19.1. isbu Sézlesme'nin uygulanmasindan veya yorumlanmasindan dogabilecek her

tirlii uyusmazhigin ¢oziimiinde, oncelikle taraflar arasinda miizakere yoluyla dostane
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¢Oziim aranacak olup, uyusmazligin ortaya c¢iktigi tarihten itibaren [X] giin ig¢inde

¢Oziime kavusturulamamasi halinde, diger ¢6ziim yollarina basvurulacaktir.

19.2. isbu Sozlesme'den dogan veya bu Sézlesme ile ilgili olan ya da bu Sézlesme'nin
ihlali, feshi veya gecersizligine iliskin bulunan ve dostane yollarla ¢éziimlenemeyen

tiim uyusmazliklarda [I1] Mahkemeleri ve Icra Daireleri miinhasiran yetkili olacaktir.

19.3. Hukuki ihtilaf halinde, taraflar arasindaki yazigmalar, tutanaklar, elektronik
yazigsmalar, fotograflar, video kayitlar1 ve diger her tiirli belge delil olarak
kullanilabilecektir. Teknik konulardaki uyusmazliklarin ¢6ziimiinde, yapt denetim

firmasinin raporlari ile bagimsiz bilirkisi raporlari esas alinacaktir.

19.4. Uyusmazlik siiresince Yiiklenici, insaati durduramaz ve santiyeyi terk edemez.
Arsa Sahibi de hak edis 6demelerini kesemez. Taraflar, uyusmazligin ¢oziimiine kadar

sOzlesmesel yiikiimliiliiklerini ifaya devam edeceklerdir.

20. Tebligat ve Bildirimler
20.1. isbu S6zlesme kapsaminda yapilacak her tiirlii bildirim, ihbar, ihtar, talep, beyan
ve diger yazismalar, Taraflar'in Sozlesme'nin basinda belirtilen adreslerine yazili

olarak ve 7201 say1l1 Tebligat Kanunu hiikiimlerine uygun sekilde yapilacaktir.

20.2. Bildirim yontemleri asagidaki sekilde olacaktir:

(a) Noter vasitasiyla

(b) Iadeli taahhiitlii mektup ile

(¢) Elektronik tebligat yoluyla ([KEP adresleri] iizerinden)
(d) Elden teslim (imza karsilig1)

20.3. Taraflar'dan herhangi biri adres degisikligi yaptig1 takdirde, yeni adresini
degisiklik tarihinden itibaren [X] giin i¢inde diger Taraf'a yazili olarak bildirmedikge,
eski adrese yapilacak tiim tebligatlar gecerli kabul edilecek ve muhatabina ulagmis

sayilacaktir.
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20.4. Acil durumlarda ve giinliik iletisimde, Taraflar'in yetkili temsilcileri arasinda
elektronik posta veya telefon yoluyla iletisim kurulabilir. Ancak bu tiir iletisimler,

resmi tebligat yerine gegmez ve yazili olarak teyit edilmedikge baglayici olmaz.

20.5. Taraflar, isbu Sozlesme kapsamindaki tiim yazismalar1 ve belgeleri diizenli
olarak arsivleyecek ve gerektiginde karsi tarafa ibraz edecektir. Elektronik ortamda
yapilan yazismalarin c¢iktilar1 alinarak dosyalanacak ve en az [X] yil siireyle

saklanacaktir.

21. Yiiriirliik ve imzalar
21.1. isbu Sézlesme, taraflarca imzalandig1 [Tarih] tarihinde yiiriirliige girecek olup,
Taraflar'im S6zlesme'den dogan tiim ytkiimliiliiklerini tam ve eksiksiz olarak yerine

getirmesine kadar yiiriirliikkte kalacaktir.

21.2. S6zlesme'nin ekleri:
(a) Tapu kay1t 6rnegi

(b) imar durum belgesi
(¢) Mimari proje

(d) Teknik sartname

(e) Mahal listesi

(f) Imza Sirkiileri

21.3. isbu Sézlesme, [X] sayfa ve [Y] adet ekten ibaret olup, [Tarih] tarihinde [Z]
niisha olarak diizenlenmis ve Taraflar'ca imzalanmistir. S6zlesme'nin bir niishas1 Arsa

Sahibi'nde, bir niishas1 Yiiklenici'de kalacaktir.

21.4. Taraflar, S6zlesme'yi ve eklerini okuyup anlayarak, hiir iradeleriyle ve karsilikli

mutabakat i¢inde iki (2) niisha halinde imzaladiklarin1 beyan ve taahhiit ederler.

ARSA SAHIBI YUKLENICI
[isim/Unvan] [isim/Unvan]

[imza] [imza]
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