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Kat Kar§111g1 In§aat Sozle§m651 Feshedilirse
Miiteahhitten Ev Alanin Tapusu Iptal Edilir mi?

Yargitay 2025/2 sayili ictihadi Birlestirme Kararl, arsa payi karsiligi insaat sézlesmesi
geriye etkili feshedildiginde yukleniciden tagsinmaz alan iyiniyetli d¢lincu kisinin
tapusunun otomatik olarak iptal edilemeyecegini kabul etti.

Kat karsiligi veya arsa pay!i karsiligi ingaat s6zlesmelerinde en agir uyusmazliklardan biri sudur: Arsa
sahibi tapuyu yukleniciye devretmis, yuklenici de bagimsiz bélimu dcinci kisiye satmis; daha
sonra yUklenici insaati tamamlamadidi icin ana sdzlesme geriye etkili olarak feshedilmistir. Bu
durumda yukleniciden daire satin alan kisinin tapusu da arsa sahibine geri déner mi?

Uzun yillar Yargitay uygulamasinda bu soruya oldukc¢a sert bir cevap veriliyordu. YUkleniciye yapilan
devirler "avans tapu” olarak gortlliyor, s6zlesme geriye etkili feshedildiginde yukleniciden tasinmaz
alan Uguncd Kisinin iyiniyet savunmasi ¢cogu kez dinlenmiyordu.

Yargitay ictihatlari Birlestirme Biiyiik Genel Kurulunun 16 Mayis 2025 tarihli, E. 2024/1, K. 2025/2
sayili karari bu yaklasimi degistirdi.

Kisa cevap: Sozlesme feshedilirse ucuincu kisinin tapusu
otomatik olarak iptal edilmez

Artik yalnizca arsa payi karsiligl insaat sdzlesmesinin gecersiz olmasi veya geriye etkili
feshedilmesi, ylkleniciden tasinmaz satin alan tgunci kisinin tapusunun iptali i¢in tek basina yeterli
degildir.

Yargitay 2025/2 sayili ictihadi Birlestirme Karari uyarinca, ticlincii kisinin tapu siciline glivenerek ve
iyiniyetle ayni hak kazanip kazanmadigi incelenmelidir.

Uclincii kisi iyiniyetliyse miilkiyet veya ipotek hakki korunabilir. Buna karsilik arsa sahibi, Gictincii
Kisinin tasinmazi edinirken kotuniyetli oldugunu somut olayin 6zellikleri ve delilleriyle ortaya koyarsa
tapu iptali veya hakkin terkin edilmesi gindeme gelebilir.

Baska bir ifadeyle yeni donemde tartismanin merkezi artik yalnizca “sézlesme feshedildi mi?”
sorusu degildir. Asil soru sudur:

Uclincii kisi tasinmazi veya ipotek hakkini kazandigi anda iyiniyetli miydi?



1. Eski Yargitay yaklasimi neydi?

Arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesinde arsa sahibi, ylklenicinin yapacadi insaat karsiliginda belirli
arsa paylarini veya bagimsiz bolimleri yikleniciye devretmeyi Ustlenir.

Uygulamada yuklenicinin proje finansmanini saglayabilmesi i¢in bazi arsa paylarinin veya bagimsiz
bolimlerin insaat tamamlanmadan 6nce tapuda yukleniciye devredildigi sik gorulr.

Yargitayin uzun yillar benimsedigi yaklasimda bu erken devirler cogunlukla "avans" niteliginde
kabul ediliyordu. Mantik kabaca séyle kuruluyordu:

¢ ylklenici ancak sézlesmedeki edimini yerine getirirse taginmazi nihai olarak hak eder,

e ylklenici edimini yerine getirmez ve sdzlesme geriye etkili feshedilirse kendisine yapilan devir
hukuki temelini kaybeder,

e ylkleniciden tasinmaz alan Ugtnci kisi de ylkleniciden daha gui¢li bir hak elde edemez,

¢ bu nedenle Uguncu kisinin iyiniyet iddiasi kural olarak sonucu degistirmez.

Bu yaklasim 6zellikle arsa sahiplerini koruyordu. Fakat tapu siciline givenerek tasinmaz satin alan
Uclincl kisinin milkiyet hakki ve islem guvenligi bakimindan ciddi sonuclar doguruyordu.

2. Yargitay 2025/2 IBK tam olarak neyi degistirdi?

ictihatlar Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu, iglincii kisilerin durumunu Tiirk Medeni Kanunu'nun tapu
siciline gliven ve iyiniyet huklmleri Uzerinden yeniden degerlendirdi.

Kararin temel sonucu sudur:

Arsa sahibinin yukleniciye yaptigi tapu devrinin arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesine
dayanmasi, yukleniciden tasinmaz alan li¢iincii kisinin TMK m. 1023 korumasindan bastan
cikarilmasi icin yeterli degildir.

Uclincii kisinin iyiniyet iddiasi dinlenmelidir.

Bu nedenle s6zlesmenin geriye etkili feshi Gizerine acilan tapu iptal ve tescil davalarinda mahkeme,
Uc¢lncl kisinin edinim anindaki durumunu ayrica incelemek zorundadir.

ictihadi Birlestirme Kararinin kiinye, dzet ve hukuki cercevesini ictihatlar bélimiinde ayrica
yayimladik.

3. "lyiniyetli G¢cuncu kisi" ne demektir?
Buradaki iyiniyet, guinluk dildeki “duridst insan olmak” anlamindan daha teknik bir kavramdir.

Turk Medeni Kanunu'nun 3. maddesi uyarinca kanunun iyiniyete hukuki sonu¢ bagladigi durumlarda
asll olan iyiniyetin varhgidir. Ancak durumun gereklerine gére kendisinden beklenen 6zeni
gdstermeyen kisi iyiniyet iddiasinda bulunamaz.
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Tapu siciline gliven bakimindan TMK m. 1023 de énemli bir koruma getirir. Tapu kittglndeki tescile
iyiniyetle dayanarak mulkiyet veya baska bir ayni hak kazanan tglnc kisinin kazanimi korunabilir.

Arsa payi karsiligi insaat uyusmazliklarinda bu nedenle inceleme, Ug¢lincu Kisinin tasinmazi satin
aldig1 veya lehine ipotek kuruldugu ana odaklanir.

4. lyiniyet karinesi var mi, kétiiniyeti kim ispatlayacak?
Yargitay 2025/2 sayil kararin en énemli sonuclarindan biri de ispat meselesidir.

Uclincii kisinin iyiniyetli oldugu kural olarak karine kabul edilir. Arsa sahibi tapunun iptalini istiyorsa,
Uc¢lncul kisinin edinim aninda;

e tapunun arsa payi karsilidi insaat s6zlesmesi nedeniyle yukleniciye devredildigini,
¢ yiklenicinin edimlerini yerine getirmedigini ve geriye etkili fesih kosullarinin bulundugunu

bildigini veya somut olayin sartlarina goére bilmesi gerektigini ortaya koymaldir.

Bu, "muteahhitten aldiysa zaten bilmeliydi” seklinde otomatik bir kabul yapilamayacagi anlamina
gelir.

Buna karsllik iyiniyet sinirsiz bir zirh da degildir. Tapu kaydi, edinim tarihi, dosyadaki serhler ve
tedbirler, taraflar arasindaki iliski, devam eden uyusmazhga iliskin bilgi ve diger somut deliller
birlikte degerlendirilerek t¢lincl kisinin gergekten korunup korunmayacadi belirlenir.

ictihad Birlestirme Karari bu konuda kapali bir "kétiiniyet kriterleri listesi” koymamistir.
Degerlendirme her dosyanin kendi delilleri Uzerinden yapilacaktir.

5. “Avans tapu” yaklasimina ne oldu?

Kararin dikkat ¢cekici taraflarindan biri, yillarca kullanilan "avans tapu” kavramina yonelik
degerlendirmedir.

ictihad Birlestirme Biiylik Genel Kurulu, tapuda yiikleniciye yapilan devrin sirf arsa payi karsiligi
insaat s6zlesmesine dayanmasi nedeniyle esya hukuku bakimindan kosullu veya eksik bir mulkiyet
dogurdugu fikrinden uzaklasti.

Yargitay 6. Hukuk Dairesi de 2026 tarihli uygulama kararinda acik bi¢cimde, "avans tapu” kavraminin
Tlrk Medeni Kanunu ve Tlrk esya hukuku sisteminde bir karsiliginin bulunmadigini vurguladi.

Bunun pratik sonucu énemlidir:

Yiiklenici tapuda malik olarak goriinuyorsa, liglincii kisinin bu sicile glivenerek yaptigi ayni hak
kazanimi sirf ana sozlesmenin sonradan feshedilmesi nedeniyle bastan gecersiz sayllamaz.



6. Arsa sahibinin yukleniciye yaptigi ilk tescil yolsuz
tescil mi?

Yeni i¢gtihadin dnemli ayrimlarindan biri de burada ortaya c¢ikar.

Arsa sahibi tasinmazi gecerli bir tasarruf islemiyle ylkleniciye devrettiginde, bu tescil yalnizca
s6zlesmenin ileride geriye etkili olarak feshedilme ihtimali nedeniyle baslangi¢tan itibaren yolsuz
tescil sayllmaz.

Yargitay 6. Hukuk Dairesi, arsa sahibinin sd6zlesmeden donmesine kadar yuklenicinin tasarrufunda
hukuki sakatlik bulunmadigi yaklasimini benimsedi.

Bu nedenle "ana s6zlesme sonradan feshedildi, 6yleyse yikleniciden yapilan btln devirler de
otomatik olarak yok hiikmiindedir” seklinde bir sonu¢ kurulamaz.

7. Karar yalniz daire satisini mi kapsiyor, ipotekleri de
etkiliyor mu?

Hayir. ictihadi Birlestirme Karari yalniz miilkiyet devrini degil, yiikleniciden iyiniyetle ipotek hakki
edinen Uguncu Kisileri de kapsar.

Ornegin yiiklenici kendisine devredilen tasinmaz tizerinde bir banka veya baska bir kisi lehine ipotek
kurmussa, ana sozlesmenin sonradan geriye etkili feshi tek basina bu ipotegin terkin edilmesi
sonucunu dogurmayabilir.

Burada da ayni hakki edinen dgincu kisinin iyiniyeti incelenir.

Bu nokta, miiteahhide tapunun ne zaman devredilecegi tartismasini daha da 6nemli hale getiriyor.
Cunku yUkleniciye erken asamada verilen tapu yalniz satisa degil, Uctinci Kisiler lehine ayni hak
kurulmasina da konu olabilir.

8. Yargitay 6. Hukuk Dairesi yeni IBK'y1 nasil uyguladi?

ictihadi Birlestirme Kararinin teorik bir metin olarak kalmadigini, Yargitay 6. Hukuk Dairesinin
01.04.2026 tarihli, E. 2025/2041, K. 2026/1191 sayili karari acik¢a gosteriyor.

Somut olayda arsa payi karsili§i insaat sdzlesmesi geriye etkili olarak feshedilmisti. ilk Derece
Mahkemesi, eski Yargitay uygulamasini izleyerek yukleniciden tasinmaz alan Gc¢uncu kisinin iyiniyet
savunmasinin dinlenemeyecegini kabul etmis ve tapu iptaline karar vermisti. Bélge Adliye
Mahkemesi de karari yerinde bulmustu.

Yargitay 6. Hukuk Dairesi ise 2025/2 sayili ictihadi Birlestirme Kararini uygulayarak bu yaklasimi
kabul etmedi.

Daire, Gc¢lnci kisinin iyiniyet savunmasinin incelenmesi; arsa sahibine Uciincu kisinin edinim
anindaki kotlniyetini gosterecek delillerini sunma imkani verilmesi ve bitlin dosya kapsami
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degerlendirilerek milkiyet kazaniminin korunup korunmayacaginin belirlenmesi gerektigini soyledi.
Sonucta karar tGc¢lncu Kisi lehine bozuldu.

Yargitay 6. Hukuk Dairesinin E. 2025/2041, K. 2026/1191 sayili kararinin ayrintili 6zetine buradan
ulasabilirsiniz.

9. Tasinmaz birkac kez el degistirmisse ne olur?

Uctlincii kisinin korunmasi bakimindan yalniz yiikleniciden dogrudan satin alma senaryosu
dusinutlmemelidir.

6. Hukuk Dairesinin 2026 tarihli kararindaki davall, tasinmazin ilk alicisi degil, devir zincirinin
daha sonraki halkalarindan biriydi. Buna ragmen Yargitay, iyiniyet savunmasini eski “avans
tapu” yaklasimiyla bastan etkisiz saymadi.

Dolayisiyla tasinmazin birden fazla kez el degistirmis olmasi halinde de her somut olayda tapu
siciline gliven, edinim ani ve kisinin bilgi durumu degerlendirilmelidir.

10. ictihadi Birlestirme Karari devam eden davalara da
uygulanir mi?

ictihad birlestirme kararlari, 2797 sayili Yargitay Kanunu uyarinca benzer hukuki konularda Yargitay
genel kurullarini, dairelerini ve adliye mahkemelerini baglar.

6. Hukuk Dairesi 2026 tarihli kararinda bu baglayicihdi 6zellikle vurguladi ve yeni ictihadi,
uyusmazligin daha 6nce eski ictihat dogrultusunda degerlendirilmis olmasina ragmen
uyguladi.

Bu nedenle halen devam eden tapu iptal ve tescil davalarinda, uyusmazlik ayni hukuki meseleye
iliskinse 2025/2 sayili ictihadi Birlestirme Karari g6z ardi edilemez.

11. Arsa sahibi acisindan karar ne anlama geliyor?

Karar, arsa sahibinin yuklenici s6zlesmeyi ihlal ettiginde hicbir korumasi kalmadigi anlamina gelmez.

Ancak riskin 6nemli bir kismi tapu devrinin zamanlamasina ve (i¢iincii kisilerin devre girmesine
kaymistir.

Arsa sahibi bakimindan 6zellikle su agsamalar 6nem kazanir:

1. yUkleniciye yapilacak tapu devirlerinin s6zlesmede acik ve kademeli bicimde dizenlenmesi,

2. yuklenicinin Gg¢lncl kisilere satis ve ipotek yetkisinin ayrica degerlendirilmesi,

3. uyusmazlik ortaya ¢iktiginda tapu kayitlari ve gerekli hukuki koruma tedbirleri bakimindan
gecikmeden hareket edilmesi,
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4. Ucuncu Kisinin kotuniyetli oldugu ileri slirlilecekse soyut iddia yerine edinim anina iliskin
somut delillerin toplanmasi.

Bu nedenle s6zlesme asamasinda tapu devri maddesi artik yalniz ylUklenicinin hak edigini
dizenleyen bir hikim dedil, ileride Gglincu kisilerle cikabilecek milkiyet uyusmazliginin da
baslangi¢c noktasidir.

12. Miteahhitten daire alan kisi acisindan ne degisti?

2025/2 sayil karar, yUkleniciden tapulu tasinmaz alan kisinin hukuki durumunu 6énceki uygulamaya
gdre dnemli olglde glclendirdi.

Fakat karar “muUteahhitten tapu alan herkes her durumda korunur” demiyor.
Alici acisindan hala su ayrim kritik:

e tapu siciline glivenerek ve iyiniyetle ayni hak kazanilmissa koruma gtindeme gelir,

e Kisi ana sdzlesmedeki sorunu, yiklenicinin edimlerini yerine getirmedigini ve geriye etkili fesih
ihtimalini biliyor veya durumun gereklerine gére bilmesi gerekiyorsa iyiniyet korumasi
kaybedilebilir.

Bu nedenle 6zellikle devam eden, yarim kalmis veya taraflari arasinda ciddi uyusmazlik bulunan
projelerde yalniz tapu kaydina bakmakla yetinmeden projenin hukuki gecmisini de incelemek
gerekir.

Sik sorulan sorular

Kat karsiligi insaat s6zlesmesi feshedilirse muteahhitten alinan dairenin
tapusu kesin iptal edilir mi?

Hayir. Yargitay 2025/2 sayili ictihadi Birlestirme Karari sonrasinda geriye etkili fesih tek basina
ticlincii kisinin tapusunun iptali icin yeterli degildir. Uciincii kisinin edinim anindaki iyiniyeti incelenir.

Uciincii kisi iyiniyetli oldugunu kendisi mi ispatlamak zorunda?

lyiniyet kural olarak karinedir. Arsa sahibi liclincii kisinin edinim aninda kétiiniyetli oldugunu somut
delillerle ortaya koyabilir.

Arsa sahibi Uclinci kisinin kotuliniyetini ispatlarsa ne olur?

Uctlincii kisinin TMK m. 1023 korumasindan yararlanamayacagi sonucuna varilirsa tapunun arsa
sahibine ddnmesi veya Uguncu kisi lehine kurulmus ayni hakkin terkin edilmesi mimkin olabilir.



Miiteahhitten alinan tasinmaz lizerinde ipotek varsa iBK uygulanir mi?

Evet. Karar, yalniz mulkiyet kazanimini degil, yikleniciden iyiniyetle edinilen ipotek gibi ayni haklari
da kapsar.

Karar yalniz 16 Mayis 2025'ten sonra yapilan satigslara mi uygulanir?

Karar bir kanun degisikligi degil, ictihatlar birlestirme kararidir. Benzer hukuki konuda goriimekte
olan davalarda da baglayici ictihat olarak dikkate alinir. Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 2026 tarihli
karari bunun somut érnegidir.

Sonuc

Yargitay 2025/2 sayili ictihadi Birlestirme Karari, arsa payi karsiligi insaat sézlesmelerinde uzun
yillardir kullanilan énemli bir kabull dedistirdi.

Artik "so6zlesme geriye etkili feshedildi, yukleniciden alinan tapu da kendiliginden gider” seklinde
otomatik bir sonu¢ kurulamaz.

Uyusmazhgin merkezinde tg¢lnci kisinin tapu siciline guiveni ve edinim anindaki iyiniyeti
bulunmaktadir. lyiniyetli Giclincii kisinin miilkiyet veya ipotek hakki korunabilir; kétiiniyet somut
delillerle ortaya konulursa arsa sahibinin tapu iptali ve tescil talebi kabul edilebilir.

2026 tarihli Yargitay 6. Hukuk Dairesi karari da yeni ictihadin dogrudan uygulanmaya basladigini
gosteriyor.

Bu nedenle hem arsa sahipleri hem de yukleniciden tasinmaz satin alan kisiler bakimindan, arsa
payi karsilidi insaat s6zlesmesinin icerigi, tapu devir zinciri, edinim tarihi ve uyusmazhgin t¢lincu
kisi tarafindan bilinip bilinmedigi artik birlikte degerlendirilmelidir.

Kaynaklar ve hukuki dayanak

Yargitay ictihatlari Birlestirme Biiylik Genel Kurulu, 16.05.2025, E. 2024/1, K. 2025/2.
Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 01.04.2026, E. 2025/2041, K. 2026/1191.
4721 sayili Turk Medeni Kanunu.

6098 sayill Turk Borglar Kanunu.



