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Kat Karsilig in§aat Sozlesmesinin Feshinden

Sonra Tasfiye Nasil Yapilir?

Kat karsihigi ingsaat s6zlesmesinin sona ermesi uyusmazhgi bitirmez. Feshin etkisi,
insaatin gerceklesme seviyesi, taraflarin karsilikli edimleri ve yukleniciye devredilmis
arsa paylari birlikte degerlendirilerek tasfiyenin kapsami belirlenir.

Kat karsiligi veya arsa pay! karsilidi ingaat s6zlesmesinin feshedilmesi, taraflar arasindaki hukuki
iliskinin tek kalemde sona erdigi anlamina gelmez. Cogu uyusmazlikta aslil gliclik fesihten sonra
baslar: insaatin hangi seviyeye ulastidi, arsa sahibinin yiikleniciye hangi paylari devrettigi,
yUklenicinin hangi edimleri yerine getirdigi ve taraflarin birbirlerinden ne talep edebilecegi ayrica
belirlenmelidir.

Bu nedenle fesih ile tasfiye birbirinden ayrilmalidir. Fesih, sdzlesme iliskisinin sona ermesine iliskin
hukuki sonucu; tasfiye ise sona eren iliskinin taraflar bakimindan nasil ¢ézlilecedini ifade eder.

Kisa cevap: Tasfiye yalnizca tapularin geri verilmesinden
ibaret degildir

Kat karsiligi ingaat s6zlesmesinin feshinden sonra tasfiyenin kapsami somut olayin ézelliklerine gére
belirlenir. Ozellikle su sorular birlikte incelenmelidir:

o fesih hangi sebeple gerceklesmistir,

o feshin gecmise mi yoksa ileriye mi etkili sonu¢ doguracagi kabul edilmistir,
e insaat hangi seviyeye ulagmistir,

e yUkleniciye arsa pay! veya bagimsiz bolim devri yapiimis midir,

o taraflarin yerine getirilmis ve yerine getiriimemis edimleri nelerdir,

¢ yukleniciden hak kazanan lc¢lnc Kisiler bulunmakta midir?

Bu unsurlardan yalnizca birine bakilarak saglikli bir tasfiye hesabi yapilamaz.

1. Once feshin etkisinin belirlenmesi gerekir

Tasfiyenin ilk meselesi, s6zlesmenin sona ermesinin hangi zamandan itibaren sonu¢ doguracaginin
belirlenmesidir. Kat karsiligi insaat sdzlesmelerinde geriye etkili ve ileriye etkili sona erme ayrimi
Ozellikle dnemlidir.



Geriye etkili sonu¢ kabul edildiginde taraflarin s6zlesme nedeniyle gerceklestirdikleri edimlerin
iadesi ve s6zlesme 6ncesi malvarligi durumuna déniis meselesi 6n plana cikar. ileriye etkili sonug
kabul edildiginde ise gergeklesmis edimler butlndyle yok sayllmaz; o ana kadar ortaya ¢ikan hukuki
ve ekonomik durumun tasfiyede dikkate alinmasi gerekir.

Dolayisiyla “sdzlesme feshedildi” tespiti, tek basina kimin neyi geri verecegini géstermez. Once
feshin hukuki etkisi belirlenmelidir.

2. insaatin gerceklesme seviyesi neden énemlidir?

Arsa pay! karsiligi insaat s6zlesmesi ani bir islem degildir. YUklenicinin edimi aylar veya yillar
boyunca ilerleyen bir ingaat faaliyetiyle yerine getirilir. Fesih aninda yapi hi¢ bagslamamis olabilecegi
gibi kaba insaat seviyesinde, bilyik él¢cide tamamlanmis veya kullanima ¢ok yaklasmis da olabilir.

Bu nedenle insaatin gerceklesme seviyesi tasfiyenin merkezindeki olgulardan biridir. Yiklenicinin
edimini hangi dlctde yerine getirdigi belirlenmeden taraflarin karsilikh taleplerinin saghkli bigcimde
degerlendirilmesi mumkun degildir.

Uygulamada bu tespit cogu kez teknik incelemeyi gerektirir. Fiziki gerceklesme orani ile sdzlesmede
Ustlenilen edimlerin hukuken yerine getirilme orani da her zaman ayni sey degildir. Sadece kaba bir
ylzde Uzerinden sonug¢ ¢ikarmak yerine sézlesme, proje, teknik sartname ve fiili imalatin birlikte
incelenmesi gerekir.

3. Yukleniciye daha once devredilmis tapular ne olur?

Kat karsiligi insaat sdzlesmelerinde arsa sahibi, ylklenicinin ediminin karsilhgi olarak belirli arsa
paylarini veya bagimsiz bolimleri devretmeyi Ustlenebilir. Uygulamada bu devirlerin bir kismi ingaat
tamamlanmadan énce yapilabilmektedir.

Fesih halinde bu devirlerin akibeti tasfiyenin en 6nemli basliklarindan biridir. Ancak “sézlesme
feshedildi, butln tapular kendiliginden geri déner” bi¢ciminde otomatik bir sonu¢ kurulamaz. Devrin
niteligi, s6zlesmenin hikutmleri, feshin etkisi ve tapunun halen kimin tzerinde bulundugu ayri ayri
degerlendirilmelidir.

Yiklenici adina kalan tasinmazlarla yuklenicinin t¢inci Kisilere devrettigi tasinmazlar da ayni
hukuki problem degildir. Uglincii kisinin ayni hak kazanmis olmasi halinde tapu siciline giiven ve
iyiniyet meselesi ayrica giindeme gelir.

Bu konu, S6zlesme Feshedilirse Yukleniciye Devredilen Tapular Ne Olur? baslikl ayri incelemede
ayrintili olarak ele alinacaktir.


http://127.0.0.1:4173/makaleler/kat-karsiligi-insaat-sozlesmesi-fesih-yukleniciye-devredilen-tapular/

4. Taraflarin karsilikli edimleri tasfiyede birlikte
degerlendirilir

Tasfiye yalnizca arsa sahibinin veya yalnizca yuklenicinin talebinin incelenmesi degildir. Taraflarin
s6zlesme kapsaminda gerceklestirdigi edimlerin tamami ortaya konulmalidir.

Arsa sahibi bakimindan yapilan tapu devirleri ve diger edimler; yuklenici bakimindan ise
gerceklestirilen ingaat, Ustlenilen fakat tamamlanmayan isler ve s6zlesmenin sona ermesine kadar
ortaya ¢ikan durum birlikte degerlendirilir.

Bu nedenle tasfiye davasinda s6zlesme metninin yaninda tapu kayitlari, proje ve ruhsat belgeleri,
teknik sarthame, insaatin mevcut durumunu gdsteren tespitler ve taraflarin edimlerini ortaya koyan
belgeler 6nem tasir.

5. Geriye etkili tasfiyede temel mesele nedir?

Geriye etkili sonug kabul edildiginde tasfiyenin temel sorusu, sézlesmenin kurulmasindan sonra
taraflarin gerceklestirdigi edimlerin hangi hukuki esaslarla geri alinacagi veya denklestirilecegidir.

Bu durumda arsa sahibinin yukleniciye yaptigi tasinmaz devirleri 6zellikle 6nem kazanir. Buna
karsilik ylklenicinin tasinmaz Gzerinde gerceklestirdigi ve arsa sahibinin malvarliginda kalan
imalatlarin da tasfiyede g6z ardi edilmesi mumkun dedgildir.

Dolayislyla geriye etkili tasfiye, yalnizca tapu kayitlarinin eski hale getiriimesi seklinde
anlasiimamaldir. Taraflarin karsilikli malvarligi hareketleri ve gerceklesmis insaat birlikte
degerlendirilmelidir.

6. ileriye etkili tasfiyede ne degisir?

ileriye etkili sonucta sézlesmenin fesih anina kadar dogurdugu biitiin sonuclarin yok sayilmasi
yerine, gerceklesmis kismin korunmasi ve kalan iliskinin sona erdirilmesi yaklasimi 6nem kazanir.

Bu ihtimal 6zellikle insaatin 6nemli dl¢lde ilerledigi uyusmazliklarda giindeme gelebilir. Ancak
yalnizca insaat ylizdesine bakilarak otomatik bicimde ileriye etkili fesih sonucuna ulasgiimasi dogru
degildir. Somut olayin 6zellikleri ve ilgili yargisal élcutler ayrica degerlendirilmelidir.

Bu nedenle insaat seviyesinin tespiti hem fesih tlrd hem de tasfiye hesabi bakimindan 6nem
tasiyabilir.

7. Yuklenicinin Gguncu kisilere yaptigi devirler tasfiyeyi
nasil etkiler?

Tasfiye sirasinda yliklenicinin Uzerinde kalan tasinmazlarla tcilincu kisilere devredilmis
tasinmazlarin birbirinden ayrilmasi gerekir.



Ozellikle yiikleniciden bagimsiz bdliim veya arsa payi satin alan ticiincii kisinin tapu siciline
guivenerek ayni hak kazanip kazanmadigi ayri bir hukuki inceleme konusudur. Bu nedenle ana
sOzlesmenin feshi, Gglncu kisinin tapu kaydinin sonucunu tek basina belirlemez.

Yargitay ictihatlar Birlestirme Biiyiik Genel Kurulunun 16.05.2025 tarihli, E. 2024/1, K. 2025/2 sayili
karari sonrasinda Ucguncu Kisinin iyiniyeti bu degerlendirmede merkezi 6nem tasimaktadir. Konuyu
ayrintil olarak Kat Karsiligi insaat S6zlesmesi Feshedilirse Miiteahhitten Ev Alanin Tapusu iptal Edilir
mi? baslikli yazida inceledik.

8. Tasfiye hesabinda hangi belgeler onemlidir?

Uyusmazligin niteligine gore dzellikle su belgeler dnem kazanabilir:

e kat karsiligi veya arsa payi karsiligi ingaat s6zlesmesi ve ekleri,

e tapu kayitlari ve devir tarihcesi,

e mimari proje ve ruhsat belgeleri,

e teknik sartname,

¢ insaatin gerceklesme seviyesini gosteren tespit ve bilirkisi incelemeleri,
o taraflarin ihtar ve bildirimleri,

e yapllan 6demeler ve diger edimleri gosteren belgeler.

Tasfiye, cogu zaman yalnizca s6zlesme metni lizerinden ¢ozllebilecek bir uyusmazlik dedildir. Tapu
hareketleri ile ingaatin teknik ve hukuki gelisiminin ayni zaman gizelgesi Uzerinde incelenmesi
gerekir.

9. Fesih davasi ile tasfiye talepleri birlikte dusunulmeli
mi?
Fesih talebinin sonucunda taraflarin hangi haklari ileri strebilecedi bastan degerlendirilmelidir.

Cunku yalnizca s6zlesmenin sona erdiginin tespit edilmesi, taraflarin malvarligi tizerindeki butln
sonugclari kendiliginden ¢cdézmeyebilir.

Bu nedenle somut uyusmazlikta fesih sebebi kadar feshin sonucu, iade talepleri, tapu kayitlari ve
taraflarin karsilikh edimleri de birlikte ele alinmalidir.

Fesih sebeplerinin hangi durumlarda olusabilecegini Kat Karsilig insaat Sézlesmesi Hangi Hallerde
Feshedilebilir? baslikll yazida ayrica inceliyoruz.

Sonuc

Kat karsiligi insaat sd6zlesmesinin feshi, uyusmazhgin sonu degdil cogu zaman tasfiye agsamasinin
baslangicidir. Saglikli bir tasfiye icin feshin etkisi, ingaatin gerceklesme seviyesi, taraflarin yerine
getirdigi edimler, tapu devirleri ve tiglincu Kisi islemleri birlikte degerlendirilmelidir.
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Bu nedenle her fesih uyusmazhginda ayni tasfiye formualinin uygulanmasi mimkun degildir. Somut
olayin s6zlesme ve tapu zinciri ile insaatin fiili durumu birlikte incelenmeden yalnizca fesih
kararindan hareketle sonu¢ ¢ikarmak yaniltici olabilir.

Not: Bu yazi genel hukuki bilgi amaciyla hazirlanmistir. Somut olayin s6zlesme
hikUmleri, tapu kayitlari, insaat seviyesi ve taraflarin edimleri sonucu degistirebilir.
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