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[skin Alinmadan in§aat Teslim Edilmig Sayilir
mi?

iskan alinmadan yapilan fiili teslim ile s6zlesmenin geregi gibi ifasi ayni sey degildir.
Sonug; sozlesmede iskan yukuamluligunun nasil dizenlendigine, 'anahtar teslim'
ifadesinin bulunup bulunmadigina, yapinin imar mevzuatina uygunluguna ve fiili
kullanimin niteligine gore degisir.

Kat karsiligl veya arsa pay! karsilidi ingaat sozlesmelerinde “iskan yoksa teslim de yoktur” seklindeki
clmle ilk bakista glivenli gorinir; ancak hukuken her uyusmazligi aciklamaz. Cunkd fiili teslim,
sOzlesmeye uygun ifa ve yapinin imar mevzuatina goére kullanilabilir olmasi ayni soru dedildir.

Bir bina fiziksel olarak tamamlanmig, anahtarlari verilmis ve maliklerin fiilen oturmaya basladidi bir
durumda bile yapi kullanma izin belgesi alinmamis olabilir. Bu noktada iki farkli hukuk alani kesisir:

1. Yuklenici, arsa sahibiyle yaptigi s6zlesme bakimindan teslim borcunu yerine getirmis midir?
2. Yapinin iskansiz kullaniimasi imar mevzuati bakimindan hukuka uygun mudur?

Bu iki soruya her zaman ayni cevap verilmez.

Kisa cevap: Sozlesmeye gore teslim gerceklesmis
olabilir; ancak bu, iskansiz kullanimin hukuka uygun
oldugu anlamina gelmez

Sozlesmede teslim acik¢a yapi kullanma izin belgesinin alinmasina baglanmamigsa, ayrica
yUklenicinin iskan alma borcunu ustlendigini gosteren baska bir hiikim de yoksa, fiili teslimin
gerceklesip gerceklesmedigi ayri olarak degerlendirilebilir.

Nitekim Yargitay 15. Hukuk Dairesinin 2019/1063 E., 2019/5070 K. sayili kararinda; s6zlesmede
teslim i¢in yapi kullanma izin belgesi alinmasi kosulu bulunmadigi ve “anahtar teslim” ibaresine de
yer verilmedigi durumda yukleniciye iskan alma yukumliligl yuklenemeyecegi kabul edilmistir.
Buna karsilik yUklenicinin yine de bagimsiz bolimleri sdzlesme ve eklerine uygun bicimde
tamamlayip teslim etmesi gerekir.

Fakat bu 6zel hukuk sonucu, 3194 sayill imar Kanunu bakimindan baska bir gercegi degistirmez.
Kanunun 30. maddesi, tamamlanan yapinin kullanilabilmesi i¢in yapi kullanma izni alinmasini zorunlu
kilar. 31. madde ise kullanma izni alinmamis yapilara iliskin ayrica sonuclar 6ngordar.



Dolayisiyla "s6zlesmeye gore teslim edilmis olabilir” ile “hukuken kullanilabilir bina” ayni climle
degildir.

1. Once sozlesmede iskan yiikiimliiliigii var mi diye bakilir

ilk inceleme noktasi sézlesmenin kendisidir.
Sozlesmede o6rnegin;

e "iskan alinarak teslim”,

e "yapi kullanma izin belgesi ylklenici tarafindan alinacaktir”,

e "teslim, iskanin alinmasiyla gerceklesir”,

e "yiklenici tim ruhsat ve iskan islemlerini tamamlamakla yukumiudar”

gibi hikimler varsa, yuklenicinin yalnizca fiziksel insaati bitirmesi kural olarak yeterli olmayacaktir.

Bu durumda yapi kullanma izin belgesinin alinmasi, ylklenicinin sézlesmesel ediminin parcasi haline
gelir. iskan alinmadan anahtar verilmis veya malik tasinmis olsa bile sézlesmenin geregi gibi ifa
edilip edilmedigi ayrica tartisilr.

2. Sozlesmede iskan hi¢c yazmiyorsa ne olur?

Burada sonu¢ daha farkl olabilir.

Yargitay 15. Hukuk Dairesinin 2019/1063 E., 2019/5070 K. sayili kararindaki 6nemli ayrim tam da
budur. Kararda s6zlesmede yapi kullanma izin belgesinin teslim kosulu olarak diizenlenmedigi ve
"anahtar teslim" ibaresinin de bulunmadigi belirtilerek yUkleniciye ayrica iskan alma zorunlulugu
ylklenemeyecegi kabul edilmigtir.

Bu durumda su ihtimal mimkdnddir:

e ylklenici bagimsiz bolumleri sdzlesmedeki teknik ve fiziki sartlara uygun tamamlamistir,
e daireleri maliklere birakmistir,

¢ malik fiilen kullanmaya baslamistir,

o fakat henliz yapi kullanma izin belgesi alinmamistir.

Bu olayda sozlesmesel teslim olgusunun gerceklestigi ileri suriilebilir. Ancak bunun kabuli icin
yapinin s6zlesme ve eklerine uygun bicimde tamamlanmis olmasi ve teslimin ispatlanmasi gerekir.

Burada dikkat edilmesi gereken nokta sudur: Bu sonug, binanin iskansiz kullaniimasini imar hukuku
bakimindan mesru hale getirmez.



3. “Anahtar teslim"” yaziyorsa iskan ayrica yazilmamis
olsa bile ne olur?

En kritik noktalardan biri budur.

Sozlesmede "iskan alinarak teslim" ifadesi bulunmamasi, her durumda yuklenicinin iskan
yukdmluliga olmadigi anlamina gelmez. Yargitay'in bazi kararlarinda “anahtar teslim” ibaresi, yapi
kullanma izin belgesinin alinmasini da kapsayacak sekilde yorumlanmistir.

Yargitay 15. Hukuk Dairesinin 2018/577 E., 2018/3161 K. sayili kararinda, arsa payi karsiligi insaat
sOzlesmesindeki "anahtar teslim” ifadesinin Yargitay'in yerlesik uygulamasinda yapi kullanma izin
belgesini de kapsadigi belirtilmistir.

Benzer sekilde Yargitay 23. Hukuk Dairesinin 2014/9516 E., 2014/7529 K. sayili kararinda da imar
mevzuatina uygun imalat ile yapinin iskan alinabilecek durumda ve fiilen-hukuken eksiksiz sekilde
teslim edilmesi arasinda baglanti kurulmustur.

Bu nedenle sdzlesmede yalnizca "anahtar teslim” yazmasi halinde:
“iskan kelimesi gecmiyor, dyleyse yiiklenicinin iskan borcu yoktur.”

sonucuna otomatik olarak gidilmemelidir.

4. Fiili teslim ile hukuki teslim neden ayrilmali?

Bir bagimsiz boélumun anahtarinin verilmesi ve malikin tasinmasi fiili teslim bakimindan gugclu
gdstergelerdir.

Ancak yapi kullanma izin belgesinin alinmamis olmasi halinde yapinin kamu hukuku bakimindan
kullanilabilirligi ayri bir sorundur. Bu nedenle ayni olayda su iki tespit birlikte mimkun olabilir:

e Malik bagimsiz bolimd fiilen teslim almistir.
¢ Yapl heniz yapi kullanma iznine sahip degildir.

Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 2024/170 E., 2025/744 K. sayili kararinda da iskan tarihinden énce
fiili teslim ve kullanim iddiasinin sirf iskan alinmamis olmasi nedeniyle incelenmeden
reddedilemeyecegi; fiili teslim ve kullanim konusunda delillerin degerlendirilmesi gerektigi kabul
edilmistir.

Bu yaklasim, fiili teslim ile iskdnin her durumda ayni tarihte ger¢ceklesmek zorunda olmadigini
gostermektedir.

5. iskan yok ama malik evde oturuyorsa teslim tarihi
hangisidir?

Bu sorunun cevabi uyusmazligin ne hakkinda olduguna gore degisebilir.



Ornegdin gecikme tazminati tartisiliyorsa, malikin tasinmazi fiilen hangi tarihte teslim aldigi ve
ekonomik olarak kullanmaya baslayip baslamadigi dnem kazanabilir.

Buna karsilik yUklenicinin s6zlesmedeki tiim edimlerini yerine getirip getirmedidi tartisiliyorsa ve
sOzlesmede iskan alma borcu da yukleniciye verilmisse, fiili kullanimin baslamasi iskan eksikligini
ortadan kaldirmayabilir.

Bu nedenle “teslim tarihi” tek bir amag i¢in kullanilan mekanik bir tarih degildir. Talebin hukuki
niteligiyle birlikte degerlendirilmelidir.

6. Sozlesme teslimi iskana baglamadiysa muteahhit
tamamen sorumluluktan cikar mi?

Hayir.

Sozlesmede acik bir iskan yukimluligi bulunmamasi, yuklenicinin batlin sorumluluklarinin sona
erdigi anlamina gelmez. insaatin;

e ruhsat ve projesine,
e imar mevzuatina,
e soOzlesme ve teknik sarthnameye

uygun olmasi gerekir.

Yapinin imar mevzuatina aykiri imal edilmis olmasi hedeniyle iskan alinamiyorsa, bu durum yalnizca
"sézlesmede iskan yazmiyordu” denilerek énemsiz hale getirilemez. iskanin neden alinamadig
burada belirleyici olabilir.

Baska bir ifadeyle iskan alma borcunun s6zlesmede acik¢ca bulunmamasi ile yapinin iskan
alamayacak bicimde mevzuata aykiri yapilmasi ayni sey degildir.

7. imar Kanunu bakimindan iskansiz kullanimin durumu
nedir?

3194 sayili imar Kanunu'nun 30. maddesi, tamamen veya kismen bitmis bir yapinin kullanilabilmesi
icin yapi kullanma izni ainmasini zorunlu tutmaktadir.

Kanunun 31. maddesi de kullanma izni alinmamis yapilara iliskin 6zel sonuglar 6ngérmektedir.
Kanuni sistem bu nedenle yapi kullanma iznini yalniz taraflarin s6zlesmesine birakiimis bir belge
olarak gérmez.

Bu nokta onemlidir:

Taraflar kendi aralarinda "iskan alinmadan teslim yeterlidir" seklinde bir sézlesme
duzenleseler bile, bu hikiim kamu hukuku bakimindan yapi kullanma izni zorunlulugunu
ortadan kaldirmaz.



Ozel hukuk sézlesmesi, emredici imar kurallarini bertaraf edemez.

8. O halde sozlesmede teslim iskana baglanmamissa
pratik sonuc nedir?

Somut olayda doért ayri soru sorulmalidir:

A. Sozlesmede iskan yukumluliigl acikga var mi?

Varsa yiklenici bu borcu yerine getirmeden edimini tamamen ifa etmis sayiimayabilir.

B. “Anahtar teslim” gibi iskan ylikumliligunu de kapsayabilecek bir ifade var
mi?

Varsa s6zlesmenin yalniz kelime anlamina degil, Yargitay'in bu kavrama verdigi anlama da
bakilmahdir.

C. Fiili teslim gercekten gerceklesmis mi?

Anahtar teslimi, fiili kullanim, abonelikler, yazismalar ve teslim belgeleri degerlendirilmelidir.

D. iskan neden alinmamis?

Bu ayrim ¢ogu zaman kritik olacaktir.

idari islemlerin tamamlanmamis olmasi ile yapinin ruhsat ve projesine aykiri olmasi nedeniyle iskan
alinamamasi ayni hukuki sonucu dogurmayabilir.

9. Somut ornek: Sozlesmede iskan sarti yok, daireler
oturulabilir durumda teslim edildi

Séyle bir olay dusunelim:

e SoOzlesmede teslim tarihi belirlenmis.

e "[skan alinarak teslim” hikkmii yok.

e "Anahtar teslim" ifadesi de kullanilmamis.

e YUklenici daireleri sd6zlesmede vaat edilen fiziksel 6zelliklerle tamamlamis.
¢ Anahtarlar verilmis ve maliklerin tamami tasinmis.

e Ancak yapl! kullanma izin belgesi heniz alinmamis.

Bu durumda, Yargitay 15. Hukuk Dairesinin 2019/1063 E., 2019/5070 K. sayill kararindaki yaklasim
dikkate alindiginda, yUkleniciye sirf sézlesmede bulunmayan bir iskan alma ylukimlaligli sonradan
yUklenememesi ve fiili teslimin ayrica degerlendirilmesi mimkunduir.



Fakat maliklerin binayi kullaniyor olmasi, imar Kanunu'ndaki yapi kullanma izni zorunlulugunu
ortadan kaldirmaz. Bu nedenle taraflar arasindaki s6zlesme acgisindan teslim gergeklesmis kabul
edilse bile, iskan eksikligi idari ve teknik risk Uretmeye devam eder.

iste bu nedenle iki ayri hukuk diizlemini birbirine karistirmamak gerekir.

10. Sozlesme hazirlanirken bu belirsizlik nasil onlenir?

Teslim maddesinde yalnizca “24 ay icinde teslim edilir” veya “anahtar teslim yapilacaktir” gibi kisa
ifadeler kullaniimasi ileride ciddi yorum uyusmazliklar yaratabilir.

Daha acik bir diizenlemede su noktalar ayri ayri belirlenmelidir:

o fiziksel teslimin sartlari,

e yapl kullanma izin belgesini kimin alacag,

¢ iskanin teslimin 6n kosulu olup olmadigi,

e anahtarin hangi asamada verilecedi,

e iskan gecikirse teslim ve gecikme tazminatinin nasil etkilenecegi,

¢ belediye veya diger idarelerden kaynaklanan gecikmelerin kime ait olacagu.

Bu ayrim bastan kurulursa “daireyi teslim aldim ama bina iskansiz" uyusmazhginin blyuk bolim
Onlenebilir.

Sonuc

iskan alinmadan bir yapinin fiilen teslim edilmis olmasi miimkiindiir. S6zlesmede iskan alma
yukUmluliga veya iskani teslim sarti yapan bir hiikkiim yoksa, somut olayda sézlesmesel teslimin
gerceklestigi kabul edilebilir.

Ancak iki onemli istisna unutulmamalidir:

1. S6zlesmedeki "anahtar teslim” ibaresi Yargitay tarafindan iskan alma yukimluligini de
kapsayacak bicimde yorumlanabilir.

2. Taraflar arasindaki teslim kabulii, 3194 sayili imar Kanunu'ndaki yapi kullanma izni
zorunlulugunu ortadan kaldirmaz.

Bu nedenle en dogru ayrim sudur:

Sozlesmeye gore teslim edilmis olmak baska, yapinin kamu hukuku bakimindan
kullanilabilir hale gelmis olmasi baskadir.

Her somut olayda s6zlesme hikmd, fiili teslim tarihi, iskanin neden alinamadigi ve yapinin
ruhsat/proje uygunlugu birlikte degerlendirilmelidir.

Kat karsiligi insaatta teslimin genel olarak ne zaman gerceklesmis sayildigini bu yazida ayrintili
olarak inceliyoruz.


http://127.0.0.1:4173/makaleler/kat-karsiligi-insaat-teslim-ne-zaman-gerceklesmis-sayilir/
http://127.0.0.1:4173/makaleler/kat-karsiligi-insaat-teslim-ne-zaman-gerceklesmis-sayilir/

Not: Bu yazi genel hukuki bilgi amaciyla hazirlanmistir. Somut sézlesme hikumleri,
ruhsat/proje durumu ve yapi kullanma izin belgesinin neden alinamadigi sonucu
degistirebilir.

Kaynaklar ve hukuki dayanak

« Hakim Filiz Berberoglu Yenipinar, Kat Karsiligi insaat Sézlesmeleri.
o 3194 sayili imar Kanunu m. 30 ve m. 31.

¢ Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 2019/1063 E., 2019/5070 K.

e Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 2018/577 E., 2018/3161 K.

e Yargitay 23. Hukuk Dairesi, 2014/9516 E., 2014/7529 K.

e Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 2024/170 E., 2025/744 K.



