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Bildi¤iniz gibi kat karfl›l›¤› inflaat sözleflmeleri, istisna (eser)
sözleflmeleri ile tafl›nmaz sat›fl vaadi sözleflmelerini birlikte
içeren karma sözleflmelerdir. Bünyelerindeki tafl›nmaz sat›fl
vaadi nedeniyle de noter taraf›ndan düzenleme fleklinde yap›l-
mal›d›rlar. Bunun yerine taraflar aras›nda adi yaz›l› flekilde ya-
p›l›rsa (hatta noter taraf›ndan imza ve tarih tasdik olunsa bile)
kat karfl›l›¤› inflaat sözleflmesinin inflaat (eser) sözleflmesi k›sm›
geçerlili¤ini korurken tafl›nmaz sat›fl vaadi geçersiz olur. Bu
durumda müteahhit inflaat› yapmakla yükümlü olabilecekken
arsa sahibi, devretmeyi vaad etti¤i tapuyu kendi r›zas› ile müte-
ahhide devir ve temlik etmezse, müteahhit bu geçersiz vaade
dayanarak dava yoluyla tafl›nmaz›n tescilini isteyemez. Ancak
olsa olsa inflaat bedelinin kendisine ödenmesini isteyebilir.
Ayr›ca noterde düzenleme fleklinde yap›lmayan kat karfl›l›¤›
inflaat sözleflmelerinin içerdi¤i tafl›nmaz sat›fl vaadini tapuya
flerh verdirmek de mümkün olmaz.
Kat karfl›l›¤› inflaat  sözleflmelerinde  arsa sahibi, yüklenicinin
(müteahhit) üretti¤i, yaratt›¤› eserin karfl›l›¤› olan ücreti tafl›n-
mazdan pay vermek suretiyle ödemektedir. Uygulamada bu pay-
lar ya inflaat bafllamadan veya temel ruhsat› al›n›nca veya su bas-
man seviyesine gelince verilmekte ya da inflaat›n tamamen biti-
rilmesine kadar belirli aflamalar›na gelince verilmektedir. E¤er
paylar inflaat›n belirli seviyelerine göre orant›l› olarak de¤il de
peflinen verilmiflse sonras›nda birtak›m sonuçlar do¤maktad›r.
Yüklenici, yap›m›n› üstlendi¤i inflaat› kabul edilebilir seviyeye
getirmeden b›rakm›flsa fakat o zamana kadar bu arada sözleflmeye
uygun olarak vaad edilmifl paylar› (ya da kat irtifak› kurulduysa
ba¤›ms›z bölümleri) devrald›ysa;  arsa sahibi, eser sözleflmesinin
yerine getirilmedi¤ini öne sürüp sözleflmenin geriye etkili olarak
feshini, yani sözleflmenin hiç yap›lmam›fl hale gelmesini ve
vermifl oldu¤u paylar›n (ya da ba¤›ms›z bölümlerin) kendisine
iade edilmesini isteyebilir. Bu halde, müteahhit ad›na olan ta-
pu kayd›n›n iptali ile tapunun arsa sahibi ad›na tesciline karar
verilecektir.
Hatta yüklenici, bu paylar› ya da ba¤›ms›z bölümleri 3. kiflilere,
3. kifliler de baflkaca kiflilere devretmifl olsa dahi Mahkeme tara-
f›ndan 3. kifli ad›na olan bu tapu kayd›n›n da iptali ile arsa
sahibi ad›na tesciline karar verilecektir. Buradaki  hukuki prensip
kimsenin sahip oldu¤undan daha fazlas›n› bir baflkas›na devir
ve temlik edemeyece¤i kural›d›r; yüklenici inflaat› tam olarak
bitirmeyip yani sözleflmeyi tam olarak yerine getirmeyip sözleflme
ile kazanaca¤› ücreti hak etmedi¤ine göre sahibi olamad›¤› bir
hakk› da baflkas›na devredemeyecektir.
Di¤er yandan kat karfl›l›¤› inflaat yapan müteahhitten pay ya

da ba¤›ms›z bölüm sat›n alan kifliler de, müteahhidin inflaat›
yar›m b›rakmas› halinde temlik ald›klar› tapunun iptal edilip
arsa sahibine geri dönebilece¤ini bilecek durumda olup bu riski
göze alm›fl say›lmaktad›rlar. Yarg›tay›n son y›llarda kökleflmifl
içtihatlar› bu do¤rultudad›r.
‹nflaatta kabul edilebilir seviyenin ne oldu¤u ne Yasada ne
Yarg›tay içtihatlar›nda kesin bir rakamla ifade edilmifltir. Ancak
Yarg›tay, %59, %66, %70 seviyelerine getirilmifl inflaatlarda
ileriye etkili feshin mümkün olamayaca¤›n› ancak geriye etkili,
yani taraflar›n sözleflmeyi hiç yapmam›fl olsalard› malvarl›klar›
ne halde olacak idiyse o hale getirilece¤i flekilde feshin mümkün
olaca¤›n› kabul etmektedir. K›saca bu seviyelerdeki inflaatlarda
yüklenici sözleflmeye ayk›r› davranm›flsa arsa sahibinin tapuyu
geri alma hakk› do¤maktad›r.
Aradaki sözleflmenin öngördü¤ü süre ve flartlarda inflaat›n müte-
ahhit taraf›ndan kabul edilebilir seviyeye getirilemedi¤i  durumda
sözleflmenin geriye etkili olarak feshedilmesi halinde tapuda
yüklenici ya da onun temlik etti¤i kiflilere ait tapu kayd› iptal
edilerek tafl›nmaz›n arsa sahibine geri dönece¤inden bahsettik.
Bu durumda, “Arazi üzerindeki mülkiyet, kullan›lmas›nda yarar
oldu¤u ölçüde, üstündeki hava ve alt›ndaki arz katmanlar›n›
kapsar.” fleklindeki Yasa hükmünden hareketle arsa üzerindeki
sözleflmeye göre bitmemifl inflaat da tapu kendisine dönen arsa
sahibine ait olacakt›r.
Ancak e¤er yar›m kalm›fl inflaat mevcut haliyle bir ekonomik
de¤er tafl›yorsa, bu durumda yüklenici ve onun halefi olan (yük-
leniciden pay ya da ba¤›ms›z bölüm devralm›fl olan) 3. kifli, ar-
sa sahibinin malvarl›¤›nda tapu devriyle sahip oldu¤u inflaat
kadar sebepsiz bir zenginleflme, bir art›fl oldu¤unu ileri sürerek,
bu miktar kadar bedelin kendisine ödenmesini isteyebilir.
Burada önemli bir nokta fludur: Yap›lmakta olan ve hatta tama-
men bitirilmifl olan yap› ruhsats›z olup ruhsat al›namayacak
durumda ise ya da ruhsata ayk›r› olup da tadilat projesiyle dahi
ruhsata uygun hale getirilemeyecek ise hangi seviyede olursa
olsun arsa sahibi sözleflmeyi  geriye etkili olarak feshedip vermifl
oldu¤u tapular›n ister yüklenicide isterse yüklenicinin devir ve
temlik etti¤i 3. kifli üzerinde olsun iptalini ve kendisi ad›na tes-
cilini isteyebilecektir. Bu halde ise, yüklenici ya da onun halefi
3. kiflinin yukarda belirtti¤imiz arsa sahibinin malvarl›¤›nda
sebepsiz zenginleflme oldu¤unu ileri sürüp bu miktar için bir
alacak davas›n› da açamayacaklard›r. Zira böyle bir inflaat ya
da yap› yasal olarak korunabilecek ve ekonomik de¤er tafl›yan
bir mal olarak de¤erlendirilemeyecek ve dolay›s›yla arsa sahibinin
malvarl›¤›nda bir art›fla sebep olmufl say›lamayacakt›r.
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