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Kat Karsilig in§aat Sozlegmesi Hangi Hallerde
Feshedilebilir?

Kat karsihigi ingsaat s6zlesmesinin feshi; yuklenicinin temerridu, insaati terk etmesi veya
sdzlesmeye aykiriligl kadar, fesih iradesinin nasil ortaya konuldugu ve sézlesmenin
hangi asamada sona erdigiyle birlikte degerlendirilir.

Kat karsiligi veya arsa pay! karsilidi ingaat s6zlesmesinde uyusmazlik gogu zaman yalnizca
“miiteahhit isi bitirmedi” noktasinda kalmaz. insaatin hangi seviyede oldugu, yiiklenicinin borcunu
yerine getirip getiremeyecegi, gecikmenin niteligi, arsa sahibinin kendi edimlerini yerine getirip
getirmedigi ve taraflarin sdzlesmeyi sona erdirmeye yonelik iradeleri birlikte degerlendirilir.

Bu nedenle kat karsiligi insaat s6zlesmesinin feshi, tek bir gecikme veya s6zlesmeye aykirilik
tespitinden ibaret degildir. Once hangi borcun ihlal edildigi, ardindan sézlesmenin sona erdiriimesi
icin gerekli kosullarin olusup olusmadigi ve son olarak sona ermenin hangi hukuki sonuclari
doguracadi belirlenmelidir.

Kisa cevap: Her sozlesmeye aykirilik otomatik olarak
fesih sonucu dogurmaz

Arsa payi karsiligi ingaat s6zlesmesinde yuklenicinin temel borcu, kararlastirilan yapiyi sézlesmeye
ve projeye uygun bicimde meydana getirip teslim etmektir. Arsa sahibi ise s6zlesmede
kararlastirilan arsa paylarini veya badimsiz béltimleri yukleniciye devretme borcu altina girebilir.

Taraflardan birinin borcunu hi¢ yerine getirmemesi, ifada temerride diigsmesi veya sdzlesmenin
devamini etkileyen agir bir aykirilikta bulunmasi s6zlesmenin sona erdirilmesini glindeme getirebilir.
Ancak somut olayda temerriit kosullari, gerekiyorsa sure verilmesi, taraflarin karsilikli edimleri ve
insaatin gerceklesme seviyesi ayrica incelenmelidir.

Dolayisiyla “teslim tarihi gecti, sézlesme kendiliginden feshedildi” veya "ingaat yarim kaldi, tapular
otomatik olarak geri déner” seklinde genel bir sonu¢ kurulamaz.



1. Yuklenicinin insaata hi¢c baslamamasi fesih sebebi
olabilir mi?

Yuklenicinin s6zlesmede Ustlendigi insaati meydana getirme borcu s6zlesmenin merkezindedir.
Ruhsat ve proje sureglerinin tamamlanmasina ragmen ise baslanmamasi, hazirlik islemlerinin
suirincemede birakilmasi veya yuklenicinin fiilen projeyi gerceklestirmeye yonelik faaliyette
bulunmamasi sézlesmenin devami bakimindan ciddi bir sorun yaratabilir.

Bununla birlikte yalnizca santiyede calisma gorilmemesi yeterli bir hukuki degerlendirme dedgildir.
Oncelikle ise baslama icin s6zlesmede belirlenen tarih ve 6n kosullar incelenmelidir. Ruhsatin
alinmasi, tasinmazin teslimi, mevcut yapinin tahliyesi veya arsa sahibinin yerine getirmesi gereken
baska bir islem ise baslamanin 6n kosulu olarak kararlastiriimis olabilir.

Bu nedenle yiklenicinin temerridinden sz edebilmek i¢in gecikmenin gergekten yuiklenicinin ifa
etmesi gereken ve muaccel hale gelmis bir borca iliskin olup olmadigi belirlenmelidir.

2. Insaatin yarim birakilmasi s6zlesmenin sona
erdirilmesini saglar mi?

Uygulamadaki en agir uyusmazliklardan biri, yUklenicinin insaata basladiktan sonra ¢calismay!
durdurmasidir.

Santiyenin uzun slre hareketsiz kalmasi, ylklenicinin ekonomik veya fiili olarak isi stirdirememesi
ya da mevcut ilerleme hiziyla isin kararlastirilan zamanda tamamlanamayacadinin ortaya ¢ikmasi
s6zlesmenin sona erdirilmesi tartismasini dogurabilir. Ancak burada da yalniz “insaat ylizde kag¢
seviyesinde?" sorusu yeterli degildir.

insaatin mevcut seviyesi; yiiklenicinin kalan isi tamamlama imkani, sézlesmedeki teslim takvimi,
taraflarin ihtar ve bildirimleri ve s6zlesmenin o tarihe kadarki ifa bigcimiyle birlikte
degerlendirilmelidir.

ilerleme seviyesi ayrica sézlesmenin sona ermesinden sonra yapilacak tasfiye bakimindan da
onem tasir. Bu nedenle fesih dncesinde insaat seviyesinin teknik olarak tespit edilmesi, sonraki
uyusmazlik acisindan kritik hale gelebilir.

3. Teslim tarihinin gecmesi tek basina yeterli midir?

Sozlesmede kesin bir teslim tarihi bulunmasi, gecikmenin tespitini kolaylastirir; fakat fesih
bakimindan yine s6zlesme huklmleri ve bor¢lar hukuku kurallari birlikte degerlendirilir.

Teslim tarihinin gecirilmesi yuklenicinin temerridini giindeme getirebilir. Buna karsilik gecikmenin
arsa sahibinden, idari slireclerden veya s6zlesmede slire uzatimi sonucunu doguran bir olaydan
kaynaklanip kaynaklanmadigi ayrica incelenmelidir.



Bu ayrim énemlidir. Clnkl gecikme halinde arsa sahibinin talep edebilecedi gecikme tazminati, kira
kaybl veya cezai sart ile sdzlesmenin sona erdirilmesi ayni hukuki sorun degildir. Bir uyusmazlikta
birden fazla talep glindeme gelebilse de her birinin kosullari ayri degerlendirilmelidir.

4. Yuklenicinin sdzlesmeye ve projeye aykiri imalat
yapmasi halinde ne olur?

Yiiklenicinin borcu yalnizca herhangi bir bina meydana getirmek degildir. insaatin sézlesmede
kararlastirilan niteliklere, onayl projeye ve taraflarin belirledigi teknik kosullara uygun olmasi gerekir.

Projeden veya sozlesmeden sapmalarin bulunmasi halinde déncelikle aykiriligin niteligi ve giderilebilir
olup olmadigi belirlenmelidir. Her eksik veya ayipli imalat dogrudan s6zlesmenin sona erdirilmesi
sonucunu dogurmaz.

Bu nedenle ayipl ve eksik islerden kaynaklanan haklarla s6zlesmenin feshi birbirine
karistinlmamalidir. insaatin tamamlanmis veya teslim edilmis oldugu uyusmazliklarda ayip ve eksik
is hukUmleri ayri bir hukuki inceleme gerektirir.

5. Yukleniciye fesih dncesinde sure verilmesi gerekir mi?

Temerride dayall uyusmazliklarda en 6nemli dosya sorularindan biri budur.

Sozlesmenin sona erdiriimesinden 6nce borcluya ek slire verilmesinin gerekip gerekmedigi, somut
olayin kosullarina ve uygulanacak temerrit hikimlerine gore degerlendirilir. Bu nedenle ihtarname
yalnizca sekli bir islem olarak gortulmemelidir.

intarda hangi borcun yerine getirilmesinin istendigi, verilen siirenin ne oldudu ve siire sonunda
hangi hakkin kullanilacaginin bildirildigi sonraki uyusmazhgin cercevesini etkileyebilir. Buna karsilik
ek sire verilmesinin sonugsuz kalacaginin agik oldugu veya kanunun sire verilmesini
gerektirmedigi durumlarin bulunup bulunmadigi da ayrica incelenmelidir.

Bu sebeple “intar cekildigi icin fesih gecerlidir” sonucu da tek basina kurulamaz.

6. Arsa sahibinin kendi borclarini yerine getirmemesi
sonucu degistirir mi?

Evet. Kat karsiligi insaat s6zlesmesi karsilikll bor¢lar dogurdudu icin yalnizca yuklenicinin
davranisina bakilmasi eksik bir degerlendirme olabilir.

Ornegin arsa sahibinin sézlesmeye gore yapmasi gereken tapu devrini gerceklestirmemesi,
tasinmazi insaata elverisli bicimde teslim etmemesi veya yuklenicinin ifasi icin gerekli bir islemi
yerine getirmemesi halinde gecikmenin kime ylklenebilecedi ayrica incelenir.



Bu nedenle fesih dosyasinda temel kronoloji kurulurken iki tarafin da edimleri yan yana konulmalidir:
arsa sahibi neyi, ne zaman yapacakti; yiiklenici neyi, ne zaman yapacakti ve hangi asamada hangi
edim yerine getiriimedi?

7. Taraflar anlasarak sozlesmeyi sona erdirebilir mi?

Taraflarin uyusmazlik ¢iktiktan sonra sézlesmeyi karsilikl anlagsmayla sona erdirmesi mimkuandir.
Ancak kat karsiligi ingaat sdzlesmesinde sona erme anlasmasinin yalniz "sézlesme feshedilmistir”
clmlesinden ibaret birakilmasi yeni uyusmazliklara yol acabilir.

insaatin mevcut seviyesi, yiiklenicinin yaptidi imalatlarin akibeti, taraflarin birbirinden olan alacaklari,
tapuda daha dnce yapilmis devirler, Gclnci Kisilere yapilan satislar veya kurulan ayni haklar
tasfiyenin pargasi haline gelebilir.

Dolayisiyla taraflarin sona erme konusunda anlasmasi, tasfiyenin de kendiliginden ve tartismasiz
bicimde tamamlandigi anlamina gelmez.

8. Fesih geriye mi, ileriye mi etkili sonu¢ dogurur?
Kat karsiligi insaat s6zlesmelerinin en teknik meselelerinden biri budur.

Sézlesmenin sona ermesinin ge¢miste yerine getirilmis edimleri nasil etkileyecegi, yuklenicinin
gerceklestirdigi insaat seviyesi ve somut uyusmazhgin 6zellikleri tasfiye bakimindan dnem tasir. Bu
nedenle fesih talebinin incelenmesi ile feshin sonuclarinin belirlenmesi birbirinden ayriimaldir.

Ozellikle arsa paylarinin yiikleniciye devredilmis olmasi halinde bu ayrim dogrudan tapu
uyusmazligina dondsebilir. YUklenicinin bu taginmazlari Gglinci Kisilere devretmis olmasi ise ayrica
Uguncu kisilerin kazanimlarinin korunup korunmayacagi sorununu ortaya gikarir.

Bu konuyu ayri olarak “Kat Karsiligi insaat Sézlesmesinin Feshinden Sonra Tasfiye Nasil Yapilir?”
baslikli yazida inceleyecediz.

9. Fesih halinde yukleniciye devredilen tapular otomatik
olarak geri doner mi?

Hayir. S6zlesmenin sona ermesi ile tapu sicilindeki mevcut kayitlarin sonucu ayni cimle iginde
cozulemez.

Oncelikle arsa sahibinin yiikleniciye yaptigi devirlerin kapsami ve zamani belirlenmelidir. Ardindan
sOzlesmenin sona ermesinin bu devirler Uzerindeki etkisi ve tapularin halen ylklenici Gzerinde
bulunup bulunmadigi incelenir.

Yiiklenici tasinmazi liclincii kisiye devretmisse sorun daha da farklilasir. Yargitay ictihatlari
Birlestirme BUyuUk Genel Kurulunun 2025/2 sayili karari sonrasinda, ana sdzlesmenin gegersiz
olmasi veya geriye etkili feshedilmesi ylikleniciden ayni hak kazanan iyiniyetli ti¢lincii kiginin



hakkini otomatik olarak ortadan kaldirmaz. Uciincii kisinin tapu siciline giiveni ve edinim anindaki
iyiniyeti ayrica degerlendirilir.

Bu konu icin ayrintili olarak Kat Karsiligi insaat Sézlesmesi Feshedilirse Miiteahhitten Ev Alanin
Tapusu iptal Edilir mi? yazimiza bakabilirsiniz.

10. Fesih dusunuliyorsa hangi belgeler birlikte
incelenmeli?

Kat karsiligi insaat s6zlesmesinin feshi degerlendirilirken yalnizca s6zlesme metni yeterli degildir.
Dosyanin kronolojisini ortaya koyan belgelerin birlikte incelenmesi gerekir.

Ozellikle noterlikte diizenlenen sdzlesme ve ekleri, teknik sartname, onayli proje ve ruhsat belgeleri,
tapu kayitlari, taraflar arasindaki ihtarnameler, teslim ve slireye iliskin yazigsmalar ile insaatin
gerceklesme seviyesini gosteren teknik tespitler nem kazanabilir.

Asil amac, "kim hakli?" sorusuna dogrudan cevap vermek degil; dnce hangi borcun ne zaman
muaccel oldugunu, kimin hangi edimi yerine getirmedigini ve s6zlesmenin o tarihte hangi
asamada bulundugunu somutlastirmaktir.

Sonuc¢

Kat karsiligi insaat s6zlesmesinin feshi, yalnizca yUklenicinin insaati geciktirip geciktirmedigine
bakilarak ¢éziilebilecek bir mesele degildir. insaata baslanmamasi, isin yarim birakilmasi, teslimde
temerrUt veya agir sdézlesmeye aykirilik sona erme tartismasini dogurabilir; fakat her durumda
s6zlesmenin hikdmleri, taraflarin karsilikli edimleri, ihtar ve stire suregleri ile ingaatin mevcut
seviyesi birlikte degerlendirilmelidir.

Fesih karari verildikten sonra ise ikinci ve ¢ogu zaman daha karmasik asama baslar: tasfiye.
Yapilmis imalatlarin, taraflarin alacaklarinin ve daha énce devredilmis tapularin ne olacagi ayri ayri
belirlenmelidir.

Bu nedenle kat karsliligi insaat uyusmazliginda dogru soru yalnizca "fesih mimkin ma?" degil;
"fesih hangi hukuki sebebe dayaniyor ve bu fesih hangi sonuclar doguracak?"” sorusudur.
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