Journal of Technical and Applied Sciences
TAS Journal 02(01), 30-37, 2022

Journal or‘l‘nghr‘linct:g:nd N
DOI: http://dx.doi.org/
e-ISSN: 2791-6715

Research Article

Insaat Sektoriinde Sozlesme Yonetimi ve Kentsel Doniisiim Kapsaminda
Arsa Payr Karsihig1 Hilal Hill Biiyiikcekmece Sozlesmesinin Incelenmesi

Melike OZDEMIR!

Gelis / Received: 1/12/2021 Revize / Revised: 30/12/2021 Kabul / Accepted: 05/01/2022

OZET

Diinya Insaat, iilke ekonomisine olusturdugu katma deger ve is olanaklari ile biiyiik dneme sahip olan lokomotif
bir sektordiir. Diinyada yasanan ekonomik dalgalanmalara ragmen ingaat sektorii higbir zaman durmamuistir.
Yasanan ekonomik krizler sebebiyle sektdrde rekabet artmakta ve risk faktorii ylikselmektedir. Bu sebeple bir
projeyi basarili bir sekilde uygulayip sonuglandirmak adimna iyi bir yonetim siirecine ihtiya¢ duymaktadir. Bu
baglamda insaata baslanmadan &nce projeyle alakali tiim bilgilerin yer aldigi, yiiklenici ve isveren arasinda
imzalanan kusursuz bir sdzlesme hazirlanmasi gerekmektedir.

Bu calismada sozlesme kavrami ve yonetimi hakkinda literatiir arastirmasi yapilip yazili ve elektronik
kaynaklardan veriler toplanmistir. Yapilan literatiir aragtirmasi sonrasinda ornek olay incelemesi yontemi
kullanilarak kentsel doniisiim kapsaminda arsa pay1 karsiligi insaat yapim projesi Hilal Hill Biiylikgekmece

sOzlesmesi incelenmistir.
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Contract Management in the Construction Industry and Investigation of
Hilal Hill Biiyiikcekmece Contract for Land Share in the Scope of Urban
Renewal

ABSTRACT

Construction is an important locomotive industry for the country's economy because of the additional value and
job opportunities it provides. Despite global economic swings, the building sector has never ceased to exist. As a
result of the economic downturns, competition in the sector has increased, as has the risk element. As a result, in
order to successfully develop and complete a project, it requires a good management procedure. In this context, it
is vital to prepare a proper contract signed between the contractor and the employer, which includes all project-

related information, prior to beginning construction.

The data for this study was gathered from written and electronic sources after conducting a literature review on
the concept and administration of contracts. Following the literature review, the case study technique was used to
evaluate the Hilal Hill Bilylikgekmece contract, which is a construction project in exchange for a land share within

the scope of urban renewal.
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1. GiRiS

Insaat projesinde, biitiin paydaslarm uyumlu bir sekilde galisip ve sonugta elde edilen iiriin herkes tarafindan kabul
gormesi durumunda basarili sayilir. Bunlara ek olarak is baslangicinda taahhiit edilen siire igerisinde, kaliteli is¢ilik
ve diisiik maliyetle tamamlanmas1 beklenmektedir. Diinyada ve 6zellikle iilkemizde yasanan ekonomik krizler
nedeniyle risk faktorii artmaktadir. Bu nedenle olumsuz sartlari diisiinerek hareket etmek gerekli olup zaman ve
paray1 verimli kullanilmalidir. Proje siirecini etkileyen bircok faktor oldugundan Is baslangic bitis ve sonrasi

ongorerek kusursuz bir sézlesme hazirlanmali ve yonetilmelidir.

Kentsel doniisiim projeleri diinyada yasanan ekonomik dalgalanmalara ragmen bircok bolgede uygulanmaya
devam etmektedir. Tiirkiye’de devlet tarafindan kanunlarla her insanin dogal hakki olan barmmma ihtiyacim
kargilamak ¢ikartilmigtir. Kentsel doniisiim; idari miiteahhit ve maliklerin dahil oldugu karmasik bir siiregtir.
Kentsel doniisiim projesini basarili tamamlamak i¢in tiim asamalarin 6zellikle sézlesme kisminin iyi yonetilmesi

gerekmektedir.

Bu ¢alismanin amaci s6zlesme kavraminin anlamak ve yonetimin aragtirilmasidir. Ayni zamanda kentsel dontigim

kapsaminda arsa pay1 karsilig1 insaat yapim projesi Hilal Hill Biiyiikgekmece s6zlesmesi incelenecektir.

Bu ¢alismada kiitiiphane ve elektronik kaynaklardan literatiir taramasi yapilarak veriler toplanmistir. G6zleme

dayali arastirmalar yapilmis ve 6rneklerle degerlendirmeler sunulmustur.
2. SOZLESME YONETIMI
2.1. Tanmim

Sézlesme Tiirk Dil Kurumu (TDK)’ ya gore, “hukuki netice dogurmak amaciyla iki yada daha fazlaca kisinin,
kurulusun karsilikli ve birbirine miisait irade beyanlariyla gerceklesen islem, bagit, akit, mukavele, kontrat”
anlamina gelmektedir. S6zlesme, Tiirk Bor¢lar Kanunu (TBK), 2011: madde 1’°de “Sozlesme, taraflarin iradelerini
karsiliklt ve birbirine miisait olarak agiklamalartyla kurulur” olarak tanimlanmigtir. Sézlesmeyi daha aleni bir
tanimla anlatim edersek, “Belirli bir hukuki karar1 dogurmaya yonelik, karsilikli agiklamalarindan olusan bir
hukuki islemdir” (Eren, F. (2012). S6zlesmeden Dogan Borglar, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 14. Baski,
Yetkin Yayinlari, s.200.).

Insaat sozlesmeleri genellikle ise baslamadan 6nce taraflarm haklarini ve taahhiitlerini tanimlayan siirecinin tiim
asamalarini etkileyen yazili belgelerdir. Yonetim, birgok sektdr igin maliyeti diisiirme ve zamani verimli
kullanmak adina en 6nemli giindem maddesi olmaktadir. Projenin boyutuna gore karmasik olan isi, kolaylastirmak

ve riskleri en aza indirmek i¢in sézlesmenin 6nemi artmaktadir.
2.2. Amaci

Sozlesme yonetimi, taraflar da kabul gérmis sartlarla yazilip belgedeki belirtilen siire igerisinde ve riski en az da

indirerek s6zlesmenin sonug¢lanmasi amaglanmaktadir.
2.3. Siireci

Soézlesme yonetiminin basarili olmast igin tiim paydaslarin baglangictan bitise kadar tiim asamalari dahil olmast

gerekmektedir. Belirtilen bu asamalar asagida listelenmistir.




e Thale Siireci: Genel olarak, isveren tarafindan projeyle alakali maliyetin ve teknik detaylarn
hazirlandig: siirectir. Yiiklenici ise isveren tarafindan belirtilen bilgilere gore riskleri degerlendirip
maliyetinin igerdigi fizibilite ¢alismasi yapar ve tekliflerini hazirlar. Daha sonra yetkili kurulca toplanan

teklifler incelenir ve en iyisi belirlenir.

e  Sozlesme Hazirlanmasi: Isveren ve yiiklenici arasinda projeyle alakali isin siiresi, teknik dokiimanlar,
O6deme yontemleri, olumsuz sartlarda yapilmasi gerekenler ve teminatlar gibi bilgilerin yer aldigt iki

tarafi da koruyacak sekilde s6zlesmenin hazirlanmasi ve imzalanmasi agamasidir.

e Projenin Sahada Uygulamasi- Degerlendirme: Sozlesmede belirtilen esaslara gore uygulamalar
yapilir. Bu esnada karsilagilan olumsuzluklar taraflarca konusulduktan sonra ortak bir paydada bulusup

sozlesmede gerekli diizeltmeler yapilabilmektedir.

3. KENTSEL DONUSUM

Kentsel doniisiim, literatiir aragtirmasi yapildiginda birgok tanim bulunmakta olup birbirleriyle benzerlik
gostermektedir. izmir Belediyesi’ne gore sagliksiz kent dokusunun iyilestirilmesi ve kentsel sorunlarin ¢oziimii
acisindan sosyal kosullar dikkate alinarak kapsamli bir projelendirme siireci olarak tanimlanmistir

(https://www.izmir.bel.tr/YuklenenDosyalar /file/KENTSEL DONUSUM/KD_SSS.pdf).

Kentsel doniisiim, Roberts’a (2000) gore bes temel amaca hizmet etmek suretiyle ortaya ¢ikmigtir. Bunlar; kentin
fizyolojik kosullari ile sosyal problemleri arasinda iliski kurulmasi, kentin dokusunu gergeklestiren dgelerin
fizyolojik olarak degisime gereksinim duymasi, basariya ulasmis bir ekonomik kalkinma gerceklestirmek, kentsel
alanlarin en faal halde kullanilmasini saglamak ve sosyal kosullar ile politik giiclerin iiriinii olarak kentsel

politikanin sekillendirilme ihtiyacin1 kargilamaktir (Akkar, 2006, s.29-30).

Devletin saglamis oldugu olanaklardan yararlanarak doniigiimii yapilacak binanin riskli yap1 kategorisinde olmasi
gerekmektedir. 6306 sayili kanunda; ekonomik omriinii tamamlamis olan ¢okme yahut yiiksek hasara ugrama
olasiligr bulunmus oldugu teknik verilere dayanilarak tespit edilmis yapilar riskli olarak tanimlanmaktadir

(https://www.resmigazete.gov.tr /eskiler/2012/05/20120531-1.htm).

Kentteki sorunlarin gitgide daha da artmasiyla kentsel doniisiim, ¢6ziime yonelik olarak muhtelif uygulama projesi
olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu sebeple kentsel doniisiim projesinin uygulama alani; “sagliksiz yapilasmis
alanlar-gecekondu bolgeleri, afet ve savaglarin sebep oldugu ¢okiintii bolgeleri, ekonomik canliligini yitiren is
alanlari, koruma gereksinim duyan kentsel yap1 ve alanlar” gibi 6rneklendirilebilir (Karadag ve Mirioglu, 2014:
43).

Kentsel doniisiim kentin sorunlarini ¢éziim bulmak i¢in son donemlerde yeni segenek olarak ortaya ¢ikmis ve
kentsel doniisim yapilmasmin sebepleri iilkelerin gelismislik asamalarina ve kiiresel sisteme entegrasyon
diizeylerine bagh olarak iilkeden iilkeye farklilik gdstermektedir (Goriin ve Kara, 2010: 145). Deprem bdlgesinde

yer alan iilkemizde de kentsel doniisiim adina birgok projeler gerceklestirilmektedir.




4. Hilal Hill Biiyiikcekmece Sozlesmesinin incelenmesi

Arsa pay1 karsiligi kat yapimi sdzlesmesiyle yiiklenici, arsa sahibinin arsasi iizerinde ve arsadaki belli paylarin
miilkiyetine karsilik bagimsiz boliimler yapmak suretiyle biitiinliik arz eden kat yapma borcu altina girmektedir

(Yavuz, C., Bor¢lar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, 10. Baski, istanbul 2012).

Yapilan bir tanima gore “Yiiklenicinin, arsa sahibinin arsasi iizerinde ve asada belli veya belirlenebilir paylarin
miilkiyetine karsilik bagimsiz bolimlerin bir biitiinliik tasir bigimde inga edilmesini iistlendigi bir sézlesmedir

(Kartal, B., Kat Karsilig1 insaat S6zlesmesi, Ankara 1993, s. 15).

Kentsel Doniisiim Kapsaminda Arsa Pay1 Karsiligi projenin imalatina baglanmadan 6nce tiim taraflarin kabul

gordiigili ve noter onayli s6zlesmesi incelenmis ve maddeleri asagida listelenmistir.
e Soézlesmenin Taraflarr: Arsa sahipleri ve miiteahhit firma detayli bir sekilde tanitilmistir.

e Soézlesmenin Konusu: Tabudaki bilgiler belirtilip bagimsiz boliimlerin yikilip arsa haline getirilip ve kat
kargilig1 esasina dayali ingaatin yapilarak arsa sahiplerine anahtar teslimin yapilmasi isidir. Ek olarak
arsa, mal sahipleri, imzalan mal sahipleri, temsil heyeti, proje, sozlesme, anahtar teslimi, teknik sartname,
avan proje, santiye, yer teslimi ve paylasim orani kavramlari tanimlanmis ve projedeki karsiliklar:

listelenmistir.
e Tebligat Adresi: Taraflarin tebligat igin agik adresleri eklenmistir.

e Yapilacak Bina ve Arsa Payr Paylasimi: Belediye ve imar kurallarina gore hazirlanan avan proje

iizerinden paylasimlar gdsterilmistir.

e Teminat Mektubu Verilmesi ve Serbest Birakilmasi: Miiteahhit firma, kat malikleri lehine banka
teminat mektubu vermesi gerekmektedir. Is sonuna kadar imalatlar tamamlandik¢a teminat mektuplar

serbest birakilacagi belirtilmistir.
e Arsa Teslimi: S6zlesme imzalandiktan sonra miiteahhitte arsanin teslim edilecegi belirtilmistir.

o insaatla ilgili Giderler: Proje siiresince olusacak masraflarin kim tarafindan karsilanacag: detayl bir

sekilde belirtilmistir.

e isin Siiresi: Binanin bosaltilmasindan iskanmn alinmasma kadar tiim onemli asamalarin siiresi

belirtilmisgtir.

e Cezai Kosul: Her iki taraftan da yasanacak olumsuzluklar karsisinda olusacak ceza islemleri

belirtilmistir.
e Kira Yardim: Siiresi ve miktariyla ilgili detaylar belirtilmistir.
e  Maliyet Artisi: Is tamamlanana kadar miiteahhidin hicbir ek maliyet talep edemeyecegi belirtilmistir.

e Proje, Mimari Uygulama ve Yonetim: Arsa sahibine kontrol yetkisi ve ii¢iincii kisilerce denetim
yapilanabilecegi belirtilmistir. Cizilmis olan avan projeye uymayan detaylarin diizeltilmesini istemesi

hakkini arsa sahibine vermektedir.




e Isin Devri: Miiteahhit, arsa sahiplerinin izni olmadikea isin devredilemeyecegi belirtilmistir.

e Kusurlu Uretim, Yapim ve Garanti: Yapilan denetimlerle kullanilan malzemenin ayipl oldugu tespit
edildiginde miiteahhit ivedilikle sézlesmeye uygun malzemeyle degistirilmesi bunun karsisinda ek

maliyet talep etmemesi gerektigi belirtilmistir.

e lsci Sigorta ve Vergiler: Miiteahhit is giivenligi kurallarina uyarak caligmalari ve iscilere ait vergilerden

sorumludur.

e Gegici ve Kesin Kabul: Sartlar1 ve gecikmesi halinde miiteahhit tarafindan 6denecek cezai tutarlardan

bahsedilmistir.
e Miicbir Sebepler: Isin ilerlemesini durduracak deprem, sel, salgin vb. sebepler siralanmistir.
e Sozlesmenin Fesih Edilmesi: Taraflarin hangi durumlarda fesih hakkina sahip oldugu agiklanmistir.
e  Uyusmazhklarin Céziimii: [s siirecinde yasanan olumsuzluklar karsisinda yapilacaklar agiklanmistir.

e Ozel Sartlar: Otopark, kamera sitemi, su deposu, bagimsiz boliimlerin kullanim hakki, binada

kullanilacak malzemeler ve teknik detaylar agiklanmistir.
5. SONUC

Insaat sektoriinde gelisen ve farklilasan projeler igin sdzlesmelerin dnemi artmaktadir. Ornegin kentsel doniisiim,
bir¢ok tarafin is birligiyle gerceklestirildiginden karmasik ve risk orani yiiksek projelerdir. lyi bir proje yonetimi
dogrudan kusursuz hazirlanan bir sdzlesmeyle baglantilidir. S6zlesmede hatalar, eksiklikler ve bosluk birakilmast
durumunda diizeltilmesi imkansiz olumsuz sonuglar dogurmaktadir. is sonunda basarili bir sekilde iiriin ortaya
¢ikarmak ve taraflarin pozitif yarar saglamis bir sekilde siirecin sonlanmasi igin en ince detayina kadar tim

bilgilerin yer aldig1 noter onayli s6zlesme hazirlanmali ve yonetilmelidir.
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