ANALIZ KENTSELDONUSUM

Arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmeleri,
kentsel doniisiim siirecinde sartname ve
teslim problemleri

Insaat Ilerleme ve Durum Tespit Raporlari; arsa sahibi, miiteahhit ve banka iliskilerindeki
guven problemine ¢6ziim olabilir mi?

SEDAT ERENTUG
Avrupa Gayrimenkgl Degerleme ve Danigmanlik, Proje
Denetimi ve Insaat llerleme Raporlari Danismani

iTU insaat Mithendisligi Balimii mezunu olan Erentug,
yerli ve yabanci firmalarda yirittigi meslek hayati
boyunca FIDIC sézlegsmelerinin uygulandigi uluslararasi
insaat projelerinde; y&neticilik, sézlesme ydnetimi, hak
talepleri ve ¢&ziime kavusturulmasi tecriibelerine sahiptir.
2016 yilindan beri Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik firmasinda Proje Denetimi ve Ingaat ilerleme
Raporlari Danismanhigr gérevini yiiriitmektedir.
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6306 sayil1 Kanun ve Uygulama Yénetme-
ligi, yurirliige girdikten sonraki siirecte
karsilagilan problemlere ¢éziim iiretmek
ve kentsel déniisiim siirecinin éniini
acmak adina cesitli diizenlemelere tabii
tutulmus olup, gelisen sartlar dogrultu-
sunda tartisilmasi ve irdelenmesi gereken
yveni dizenlemeler gerektigi de asikardir.
Sektoér temsileilerinin, deprem kusaginda
bulunan tilkemizdeki insanlarin saglam
vapilarda ve saglikli bir cevrede yasama
hakkini en iist diizeyde korumak i¢in bas-
latilan kentsel déniisiim uygulamalarn ko-
nusundaki olumsuzluklarin énlenmesi ve
sorunlarin asilmasi icin sahip olunan bil-
gi, tecriibe ve dnerilerini paylagsmasi son
derece faydali sonuglar dogurmustur.

Bu amacla yiirttiilen calismalarla ge-
linen noktada 6306 sayili Kanun'un uy-
gulama yoénetmeliginin de kapsamina
giren SPK Lisansli Kurulusglar tarafindan
degerleme raporlann diizenlenmesi ve
rayic bedellerin tespitinde kullanilma-
s1 zorunlu hale gelmistir. Ancak degisen
piyasa sartlan ve kentsel déniisim uygu-
lamalarinda karsilasilan sorunlar bizlere
dzellikle miiteahhitler ve arsa sahipleri
tarafindan iletilmekte ve ¢éziim ortad
oldugumuz projelerin sayis1 giin gectikce
artmaktadir.

Gintmiz kentsel déniisiim uygula-
malarinda arsa sahipleri ile miiteahhitler
arasinda birkac sayfalik teklif verme sii-
reci ile baglayan ve &ngériilen siire so-
nunda taraflarin ytkiimliltiklerini yerine
getirmek suretiyle ingsaatin tamamlanarak
teslimi arasinda gecgen zorlu stirecte yasa-
nanlar ve sikintilar sézlesmenin taraflan
acisindan son derece trajik sonuclar do-
Gurabilmektedir.

Ulkemizde insaat yapim uygulama-
larinda en ¢ok uygulanan yenileme yén-
temi noterde imzalanarak sekil sartina
haiz Diizenleme Seklinde Arsa Pay1 Kar-
sihig Insaat Yapim Sézlesmeleri olarak
ortaya cikmaktadir. Bu tip karma sozles-
meler genel bir ifadeyle arsa sahiplerine
ve miiteahhide bir takim yukiimlilikler
yiiklemek suretiyle insaatin sézlesme hii-
kitmleri dogrultusunda tamamlanmasini
amaclamaktadir.

Arsa sahibinin sézlesme siiresince
arsa payinin devredilmesi de dahil kendi
yikiimliliklerini yerine getirme sorum-
luluguna girerken, miiteahhit ise soz-
lesme sartlari dogrultusunda kendisine
devredilen arsa pay: karsiliginda ruhsat
alinacak projenin, anlasilarak sézlesmeye
eklenen sartnamelere uygun vasifta fen
ve sanat kaidelerine uygun bir sekilde ta-
mamlanip taahhiit edilen siirede bagim-
s1z bolimleri teslim etme yiikiimlulagi
dogurmaktadir.

Iste bu yikiimliliikler baz1 projelerde
ise finansman saglayici ve garantér olarak
bankalarin da projeye dahil olmasiyla pro-
je tamamlanincaya kadar siiren denetimli
bir birliktelik olusturmaktadir.

Teklif verme asamasinda komsuluk
iligkileri icerisinde bazi maliklerin kentsel
déntisiim kapsaminda binalarinin yeni-
lenmesi talebiyle gelen miiteahhit teklif-
lerini incelerken yapilan toplantilarda ku-
rulan dostluk iliskileri ve karsilikli giiven,
sozlesme imzalanmas: sonrasinda gelis-
me siirecine girmekte ve maalesef bazen
insaatin tamamlanarak teslim asamasina
gelindiginde baz1 malikler ile miiteahhit
arasinda uzun ve zorlu bir hukuk mticade-
lesiyle sonuclanabilmektedir.
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Sikintilarin ortaya ciktigi bu tip érnek-
ler incelendiginde &zellikle kat malikle-
rinin gelen teklifleri hukuksal ve teknik
olarak yeteri kadar incelemediklerini, arsa
pay1 devirlerinin ve insaatin denetiminin
belirli bir sisteme sokulmadigini, sozles-
me asamasinda yeterince irdelemedikleri
sartname ve eklerinin ve &zellikle malzeme
secim prosediirlerinin sézlesmelere konul-
madi§ini gérmekteyiz.

Elbette ki sektér icerisinde sayilan az
olmasina ragmen bu tip sikint1 ve prob-
lemleri énceden géren ve arsa sahiplerini
de bu yénde bilgilendirerek projelerin so-
runsuz olarak tamamlanmasi icin sorunlar
ve ¢oziim ydntemlerini sézlesmelerin ice-
risine hakkaniyetli bir sekilde koyulmas:
yoniinde 1srarci davranan miiteahhitler de
bulunmaktadir. Ancak bu kalifikasyondaki
firma sayisinin sinirli olmasi1 ve rekabet
sartlan icerisinde olusan sikintilar insaat
sektériiniin problemleri arasindadir.

Miiteahhidin arsa sahiplerini bagimsiz
bsliim/bélimlerini teslim almaya davet
bildirimini yapmas1 ve takip eden siirecte
sézlesmede olas1 eksikliklerin ortaya cik-
mas1 sonrasinda Arsa sahipleri ve hisse-
darlan arasinda Neyi? Nasil? Ne zaman?
teslim alacaklar1 konusunda gériis ayrilik-
lan1 belirmektedir. Bu siirecte arsa sahibi ve
hissedarlar1 arasinda genelde “teslimiyetci
ve miicadeleci” olmak tizere iki ayr grup
olusmaktadir. Baz1 hissedarlarin uyusmaz-
liklarla ilgili olarak “Her seye ragmen tes-
lim alalim! Davalik olursak yillarca siirer.
Ustelik sonucunda hakli bulunup bulun-
mayacagimiz belirsiz..” goriisiine karsilik
farkli goriisiin ise “Miiteahhit eksik ve ha-
tal1 isleri oldugunu biliyor ve hak mahrumi-
yeti/kira bedelini 6dememek icin daireleri
teslim etmek istiyor. Avukat tutalim! Dava
acalim!” seklinde olustugu gézlemlenmek-
tedir. Her iki gérisiin de haklhilik payinin
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oldugu fakat siire¢ iyi ydnetilemedidi icin
tartisma ve adli davalara varan sonuclar
dogurmaktadir. Ozellikle arsa sahiplerinin
yasanan sikintilar sonrasinda 6306 sayili
Kanun’u elestirerek, “Keske binalarimizi
yenilemeseydik, bu islere girmeseydik!
Komsularimizla aramiz da bozuldu,” sek-
lindeki olumsuz alg: tilkemizdeki kentsel
déniistim uygulamalarina bakis konusun-
da ciddi bir risk olusturmaya baglamakta-
dir. Gliven ortaminin sarsilmas: sebebiyle
her tiirlii projede ortaya cikabilen bu risk;
son yillarda Avrupa ailesi olarak bizleri ku-
rumsal sorumluluk bilinci dogrultusunda
konu tizerinde calismaya ve taraflar biling-
lendirme amaciyla know-how olusturmaya
yoneltmistir.

Bu amacla, son yillara kadar seviye tes-
pit raporlarinin yerine cogunlukla bankalar
tarafindan talep edilen Insaat Ilerleme ve
Durum Tespit Raporlar, arsa sahipleri ve
miteahhitler tarafindan da talep edilmeye
baglanmistir.

Insaat Ilerleme ve Durum Tespit Rapor-
lar sayesinde;

Arsa sahipleri santiye halindeki pro-
jenin giincel durumunu ve is programina
gore iglerin ilerlemesini takip edebilmekte,

Degisen kosullar dogrultusunda hakka-
niyetli paylasim oranlarinin tespiti ve ko-
runmasi yapilabilmekte,

Projedeki ve uygulamadaki degisiklik-
lerin sézlesmeye etkileri raporlanabilmek-
te,

Binalarin ruhsat ve projelere gére yapil-
mas1 sirasinda m?® kontrolleri saglanabil-
mekte,

Dénemsel olarak projenin fiziksel ve
gerceklesme pursantajlar tespit edilmekte,

Arsa pay1 karsiligi miiteahhit tarafin-
dan satilmak tizere serbest birakilacak ba-
imsiz béliimler ingaatin ilerleme oranina
gore serbest birakilabilmekte,

Resmi dairelerle olan yazigsma ve iglem-
ler takip edilebilmekte,

Sonraki dénemlere ait tahmini ilerle-
meler ve bunun is programina etkileri de-
Gerlendirilebilmekte,

Projenin sézlesmeye uygun olarak iler-
leyip ilerlemedigi insaatin kalitesi ile ilgili
insaatin muhtelif asamalarinda projenin
resmi cekilebilmekte,

Kullanilacak olan malzemelerin sézles-
me ve sartnamelere uygunlugu degerlendi-
rilebilmekte,

Bankalar bu raporlar dogrultusunda
krediyi serbest birakmakta,

Arsa sahipleri projenin sonunda bagim-
s1z boliim teslimlerinde teknik yénden te-
reddiitlerine yanit bulabilmekte,

Miiteahhitler gerceklesen ilerlemeler
dogrultusunda Teminatlarinin serbest bi-
rakilmasini talep edebilmektedir.

Insaat Ilerleme ve Durum Tespit Ra-
porlarinin 6306 sayili Kanun’un uygula-
ma yénetmeliginde ve arsa pay1 karsihig:
insaat sézlesmelerinde yer bulmas: du-
rumunda miuteahhit ve arsa sahibi ara-
sindaki giiven problemlerine ¢cok olumlu
etkisi olacak, sézlesmelerin uygulanma-
sinda ve sdzlesme sonrasi teslim iglem-
lerindeki sikintilarin ve zaman kayipla-
rinin giderilmesinde pratik bir ¢éziim
olabilecektir.

Sonu¢ olarak; bu tip raporlamalarla
olas1 uygunsuzluk ve risklerin zamaninda
tespit edilmesine yardime1 olmak suretiy-
le gereksiz malzeme, iscilik ve zaman ka-
yiplarinin éniine gecilebilecek, mahkeme-
lerdeki cogu birbirine benzeyen davalarin
sayis1 azaltilabilecektir. Ulke ekonomisin-
de lokomotif durumunda olan insaat sek-
toriine kars: taraflar arasinda olusabilen
gliven problemi olumlu yénde etkilenerek
daha saglam, daha kaliteli ve daha degerli
eserler ortaya cikarilabilecektir.



