
Kat ve/veya arsa karşılığı inşaat sözleşmelerinde “iş durum” belgesi düzenlenio 
düzenlenemeyeceği hakkında  

 
14.05.2025 tarihli ve 2025/UY.II-1134 sayılı karar 

 
 İtirazen şikâyet dilekçesinde özetle, 
 
 İş ortaklığı olarak katıldıkları ihalede, tekliflerinin pilot ortak tarafından sunulan “İş Durum 
Belgesi”nin arsa sahiplerine kat karşılığı iş yapılmasına ilişkin olduğu, herhangi bir bedel 
içermemesi nedeniyle “işin ilk sözleşme bedelinin tamamlanması” şartının kontrol edilemeyeceği 
ve anılan işe ilişkin “iş durum belgesi” düzenlenemeyeceği gerekçesiyle değerlendirme dışı 
bırakıldığı, ancak Yapım İşleri İhaleleri Uygulama Yönetmeliğinin 46’ncı maddesinin 6’ncı fıkrası 
uyarınca kat ve/veya arsa karşılığı inşaat işi kapsamında iş deneyim belgesi düzenlenebilmesi için 
kat ve/veya arsa karşılığı inşaat işine ait sözleşmenin bedel içermesinin zorunlu olmadığı, bu 
işlerde Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği Bakanlığı'nın Mimarlık ve Mühendislik Hizmet 
Bedellerinin Hesabında Kullanılacak Yapı Yaklaşık Birim Maliyetleri Hakkında Tebliğ'de 
öngörülen birim maliyetler esas alınarak belge tutarının belirlendiği, sundukları iş durum 
belgesinin bu koşullara uygun ve belge düzenlemeye yetkili kuruluş tarafından düzenlendiği, 
belgeye konu kat/arsa karşılığı işin özel sektöre gerçekleştirilen işler kapsamında olduğu ve bu 
kapsamda iş durum belgesi verilebileceği, şikayet dilekçesi ekinde bahse konu iş deneyim 
belgesinin düzenlemesine esas belgelerin tamamının idareye sunulduğu, ancak idarece söz konusu 
belgelerin dikkate alınmadığı, söz konusu belgelerin ihale komisyonlarının inceleme yetkisi 
kapsamında istenilerek incelenmesi gerektiği, ayrıca teklifin esasını değiştirecek nitelikte olmayan 
hususlara ilişkin bilgi eksikliği kapsamında bu belgelerin kendilerinden veya belgeyi düzenleyen 
idareden istenebileceği,  söz konusu belgeler incelendiğinde ilk sözleşme bedelinin 
tamamladığının anlaşılacağı, söz konusu iş durum belgesinin geçerli kabul edilerek tekliflerinin 
değerlendirmeye alınması gerektiği, 
 
 Ayrıca başvuru sahibinin 25.04.2025 tarihinde Kurum kayıtlarına alınan ek dilekçesinde 
ise; belgeye konu işin aslında fiilen %100’ünün tamamlanmış olduğu ve taraflarınca ilgili 
Belediyeye iş bitirme belgesinin düzenlenmesi için başvuruda bunulduğu ancak henüz iskan 
belgesi düzenlenmediği için anılan idare tarafından iş durum belgesi düzenlendiği, konuyla ilgili 
belgelerin talep edilmesi halinde taraflarınca temin edilebileceği iddialarına yer verilmiştir. 
 … 
 Yapılan incelemede, başvuru sahibi iş ortaklığının pilot ortağı … San. ve Tic. Ltd. Şti. 
tarafından yeterlik bilgileri tablosunun ilgili satırına EKAP’a kayıtlı “…” sayılı “Yüklenici - İş 
Durum” belgesinin yüklediği, söz konusu belgenin 11.12.2024 tarihinde … İmar ve Şehircilik 
Müdürlüğü tarafından düzenlendiği, belgede; işin adının “… A-B-C-D-E Bloklarda 282 Mesken 
17 Ofis Ve İş Yeri İnşaat Yapım İşi”, yüklenicinin “… Sanayi ve Ticaret Limited Şirketi”, iş 
sahibinin “… Taahhüt İnşaat Sanayi”, ilk sözleşme bedelinin “59.689.369,12 TRY”, toplam 
sözleşme bedelinin “74.611.711,40 TRY”, gerçekleştirilen iş tutarının “59.689.369,12 TRY” ve 
belge tutarının “59.689.369,12 TRY” olduğu, işin toplam sözleşme bedeline göre gerçekleşme 
oranının “%80” olduğu, açıklama kısmında “IV. Sınıf C Grubu Yapılar İnşaatın Yüzölçümü: 
35.394,55 m2 Yapı Birim Maliyeti: 2.480,00 TL / m2” bilgisine yer verildiği görülmüştür. 
 
 Anılan istekli tarafından iş deneyimi tevsiken sunulan “yüklenici iş durum” belgesine 
esas işin arsa/kat karşılığı sözleşme ile özel sektöre yapılan inşaat işi olduğu anlaşılmıştır.   
 
 Bu çerçevede, anılan iş ortaklığının pilot ortağı tarafından sunulan kat ve/veya arsa karşılığı 
inşaat işine ilişkin iş deneyim belgesinin “iş durum” belgesi olarak düzenlendiği, iş durum belgesi 
düzenlenebilmesi için devam eden işin “ilk sözleşme bedelinin tamamlanması” ve “gerçekleşme 



oranının toplam sözleşme bedelinin en az % 80’ine ulaşarak kusursuz olarak gerçekleştirilmesi” 
koşullarının bir arada sağlanması gerektiği, ancak kat ve/veya arsa karşılığı inşaat sözleşmelerinin 
genel itibarıyla arsa sahiplerinin arsa payını devretmeyi; yüklenicinin ise arsa sahiplerine ait olan 
arsa üzerinde bağımsız bölümlerin inşaatını tamamlayıp bunlardan biri/birkaçını arsa sahiplerine 
teslim etmeyi üstlendiği sözleşmeler olduğu, dolayısıyla bu sözleşmelerde ödemeye esas bir bedel 
bulunmadığı, kat ve/veya arsa karşılığı inşaat sözleşmelerinin mahiyeti gereği bu sözleşmelere 
ilişkin iş deneyim tutarlarının tespitinde esas alınacak bedelin; “yapı ruhsatında belirtilen inşaatın 
yüzölçümü” ile “sözleşmenin imzalandığı yıla ait Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği 
Bakanlığının Mimarlık ve Mühendislik Hizmet Bedellerinin Hesabında Kullanılacak Yapı 
Yaklaşık Birim Maliyetleri Hakkında Tebliğde inşaatın sınıfına ve grubuna göre belirlenen yapı 
birim maliyetinin çarpılması” suretiyle hesaplandığı, iş deneyim tutarının tespitinde esas alınacak 
bu bedelin sözleşmeye konu işin tamamlanması neticesinde hesaplanabileceği, bu itibarla, kat 
ve/veya arsa karşılığı inşaat sözleşmelerine ilişkin iş deneyimlerde; ilk sözleşme bedelinin ve 
işin toplam sözleşme bedeline göre gerçekleşme oranının tespitinin mümkün olmadığı, 
dolayısıyla bahse konu işlere ilişkin “iş durum” belgesi düzenlenemeyeceği anlaşıldığından, 
bahse konu pilot ortak tarafından sunulan iş durum belgesinin 4734 sayılı Kanunda 
belirtilen iş deneyim belgesi niteliğini taşımadığı, bu itibarla anılan iş ortaklığının teklifinin 
idare tarafından değerlendirme dışı bırakılması işleminde mevzuata aykırılık bulunmadığı 
anlaşılmıştır. 
 
  Ayrıca, başvuru sahibinin ek dilekçesinde bahse konu iş durum belgesine konu işin 
tamamlandığının beyan edildiği, söz konusu işe ilişkin yapı ruhsatları, bordrolar, yapı denetim 
faturalarının idareye şikayet dilekçesi ekinde yer verildiği görülmüşse de, ihalelerde beyan 
edilmeyen bir belgenin dikkate alınamayacağı, anılan istekli tarafından ihaleye katılımda sunulan 
belgenin devam eden işlere ilişkin “iş durum” belgesi olduğu, geçerli olmadığına yönelik ihtilaf 
bulunmayan bahse konu “iş durum belgesi”ne ilişkin olarak idarenin işin daha sonra tamamlanıp 
tamamlanmadığını araştırma görevi bulunmadığı açık olduğundan ihale tarihi itibarıyla geçerli bir 
iş deneyim belgesi sunmayan isteklinin teklifinin değerlendirme dışı bırakılmasının yerinde 
olduğu sonucuna varılmıştır. 
 

Bununla birlikte, Şehitkamil Belediyesi İmar ve Şehircilik Müdürlüğü tarafından … 
San. ve Tic. Ltd. Şti. adına düzenlenen … tarih ve “…” sayılı iş durum belgesinin iptal 
edilmesi gerektiği anlaşılmıştır. 

… 
1) 4734 sayılı Kanunun 54'üncü maddesinin onbirinci fıkrasının (c) bendi gereğince 

itirazen şikâyet başvurusunun reddine, 
 
2) … San. ve Tic. Ltd. Şti. adına düzenlenen … tarih ve “…” sayılı iş durum belgesinin 

iptal edilerek EKAP üzerinden silinmesini teminen belgeyi düzenleyen … Belediye Başkanlığına 
bildirimde bulunulmasına, 

 
Oybirliği ile karar verildi. 

 


