AV. OZAN FERHAT SEN
GAYRIMENKUL - INSAAT - IMAR - KENTSEL DONUSUM HUKUKU

iINSAAT HUKUKU

Kat Kar§111g1 in§aat S'dzle§mesi Feshedilirse
Yiikleniciye Devredilen Tapular Ne Olur?

Kat karsihigi ingsaat s6zlesmesinin feshi, yukleniciye daha dnce devredilmis tapularin
akibetini kendiliginden ¢cozmez. Devrin niteligi, feshin etkisi, tapunun halen ylklenicide
mi yoksa ucilincu kiside mi bulundugu ve tasfiye iliskisi birlikte degerlendirilir.

Kat karsiligi veya arsa pay!i karsilidi ingaat sozlesmelerinde yiklenicinin finansman saglayabilmesi
icin bazi arsa paylarinin ya da bagimsiz bolimlerin insaat tamamlanmadan dnce devredilmesi sik
gorulur. Uyusmazlik da ¢cogu zaman tam burada agirlasir: Yuklenici isi tamamlamaz, s6zlesme sona
erer ve arsa sahibi daha once devrettigi tapularin geri dénmesini ister.

Ancak sdzlesmenin feshi ile tapunun akibeti ayni hukuki mesele degildir. Once sézlesmenin hangi
etkiyle sona erdigi, ardindan yapilan tapu devrinin niteligi ve son olarak tasinmazin halen
yUklenicinin lzerinde mi yoksa Ucuncu bir kisiye mi gectigi incelenmelidir.

Kisa cevap: Fesih tapulari otomatik olarak geri
dondurmez

Kat karsiligi ingaat sdzlesmesinin feshedilmis olmasi, yukleniciye yapilan bitin tapu devirlerinin
tapu sicilinden kendiliginden silinmesi sonucunu dogurmaz.

Somut olayda 6zellikle su ayrimlar yapilmahdir:

e tapu halen yuklenicinin Gzerinde mi,

e tapu lGc¢lnci kisiye devredilmis mi,

e devir hangi s6zlesme hikmune ve hangi agsamaya dayaniyor,

o fesih geriye mi yoksa ileriye mi etkili sonu¢ doguruyor,

o taraflar arasinda nasil bir tasfiye iliskisi kurulacak,

e Uclincu kisinin tapu siciline gliven ve iyiniyet korumasi gindeme geliyor mu?

Bu sorular cevaplanmadan yalnizca "ana s6zlesme feshedildi” gerekgesiyle tapu sonucu
belirlenemez.



1. Yukleniciye tapu neden insaat tamamlanmadan
devredilir?

Arsa payi karsiligi insaat sdzlesmesinde arsa sahibinin kargl edimi cogu kez belirli arsa paylarinin
veya bagimsiz bolimlerin ylkleniciye birakilmasidir. Uygulamada taraflar bu devirlerin tamamini is
sonunda yapabilecedi gibi, insaatin belirli asamalarina baglanan kademeli bir devir sistemi de
kurabilir.

Erken tapu devri ylklenicinin proje finansmani bakimindan énemli olabilir. Buna karsilik arsa sahibi
acisindan risk yaratir; ciinki yuklenici tapuda malik olduktan sonra tasinmaz lizerinde tasarrufta
bulunabilir.

Bu nedenle uyusmazlik ¢iktiginda yalnizca tapunun devredilmis olmasi degil, hangi sartla ve hangi
insaat seviyesinde devredildigi de 6nem tasir.

2. Tapu halen ylklenicinin Gzerindeyse ne olur?

Ylklenici adina tescilli kalan tasinmazlarda fesih sonrasi degerlendirme, taraflar arasindaki tasfiye
iliskisinin bir parcasidir.

Geriye etkili sona erme kabul edildiginde, taraflarin s6zlesme nedeniyle gerceklestirdikleri edimlerin
iadesi gindeme gelebilir. Bu gercevede arsa sahibinin yukleniciye yaptigi tapu devirlerinin de
tasfiye kapsaminda incelenmesi gerekir.

Ancak burada dahi yalniz tapu kaydina bakilmasi yeterli degildir. Yuklenicinin gerceklestirdigi insaat,
feshin etkisi, s6zlesmenin tapu devrine iliskin hlklmleri ve taraflarin karsilikl talepleri birlikte
degerlendirilir.

Bu daha genis iliskiyi Kat Karsilig insaat S6zlesmesinin Feshinden Sonra Tasfiye Nasil Yapilir?
baslikli yazida ayrica ele aldik.

3. Tapu devrinin "avans" olarak nitelendirilmesi tek
basina yeterli mi?

Yargitay uygulamasinda uzun sure, yUkleniciye ingaat tamamlanmadan yapilan bazi devirler “avans
tapu” yaklasimiyla degerlendirilmistir. Bu yaklagimda yiklenicinin edimini tamamlamamasi halinde
kendisine yapilan devirlerin hukuki dayanagini kaybettigi kabul edilebiliyordu.

Bununla birlikte 2025 tarihli ictihadi Birlestirme Karari sonrasinda &zellikle ticlincii kisiler bakimindan
bu eski yaklasim tek basina sonuca goétirmez. Yiklenici adina gecerli bicimde olusmus tapu
kaydina glvenerek ayni hak kazanan ug¢utncu kisinin durumu ayrica incelenmelidir.

Dolayisiyla bugilin “tapunun yukleniciye avans olarak verildigi" tespiti, 6zellikle tgtnci Kisi
edinimleri bakimindan otomatik tapu iptali sonucu doguran tek ol¢it dedildir.


http://127.0.0.1:4173/makaleler/kat-karsiligi-insaat-sozlesmesi-fesih-sonrasi-tasfiye/

4. Yiuklenici tapuyu Ucuncu kisiye devrettiyse ne degisir?

Tasinmaz halen yUklenicinin Uzerindeyken yurutillecek tasfiye ile ylklenicinin tasinmazi lglnci
Kkisiye devrettigi durum birbirinden ayriimaldir.

Uclincii kisi tapuda malik olmussa artik yalnizca arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki sézlesme iliskisi
degil, tapu siciline giiven ve iyiniyetle ayni hak kazanimi da glindeme gelir.

Yargitay ictihatlar Birlestirme Biiylik Genel Kurulunun 16.05.2025 tarihli, E. 2024/1, K. 2025/2 sayili
karari, ana sdzlesmenin gecgersiz olmasi veya geriye etkili sona ermesinin G¢lncl kisinin tapusunu
kendiliginden hiikiimsiiz hale getirmeyecegini kabul etmistir. Ucilinci kisinin edinim anindaki iyiniyeti
ayrica incelenir.

Bu nedenle ytkleniciden tasinmaz alan dgilncu kisinin durumu, ytklenicinin kendi tGzerinde kalan
tapularla ayni sekilde ¢dzilemez.

Konuyu ayrintili olarak Kat Karsiligi insaat Sézlesmesi Feshedilirse Miiteahhitten Ev Alanin Tapusu
iptal Edilir mi? baslikli yazida inceledik.

5. Uclincii kisinin iyiniyeti neden énemlidir?

Turk Medeni Kanunu'nun tapu siciline gliveni koruyan hiikiimleri nedeniyle G¢ilincu kisinin tasinmazi
hangi kosullarda edindigi 6nemlidir.

inceleme &zellikle edinim anina yénelir. Uglincii kisinin tapu kaydina giivenip glivenemeyecegi,
uyusmazligi veya yiklenicinin hukuki durumunu bilip bilmedigi ya da somut olayda bilmesi gerekip
gerekmedigi deliller tGizerinden degerlendirilir.

Bu nedenle Ug¢inci kisinin ylkleniciden tasinmaz satin almis olmasi tek basina kdtliniyet sonucunu
dogurmaz. Ayni sekilde tapuda malik gériinmesi de her durumda tartismayi sona erdirmez. Somut
olayin delilleri belirleyicidir.

6. Tapu iptal ve tescil talebi ile fesih talebi ayni sey midir?

Hayir. S6zlesmenin feshi sdzlesmesel iligkinin sona ermesine yonelirken, tapu iptal ve tescil talebi
ayni hakkin tapu sicilindeki durumuna iliskindir.

Bu iki talep birbirine bagl olabilir ancak hukuki incelemeleri ayni degildir. Ozellikle tiglincii kisiler
devreye girdiginde, fesih kararinin sonucu tapu siciline dogrudan ve otomatik bicimde yansitilamaz.

Bu nedenle dava stratejisinde “once fesih, sonra tapu kendiliginden déner” varsayimi yerine,
s6zlesme ve tapu zincirinin birlikte degerlendirilmesi gerekir.
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7. Tapu devrinin zamanlamasi neden bastan onemlidir?

Fesih sonrasi uyusmazliklarin dnemli bir bélimdu, yukleniciye genis tapu yetkisinin insaatin erken
safhasinda verilmesinden kaynaklanir.

Sozlesmede tapu devrinin ingaatin objektif agamalarina baglanmasi; hangi seviyede hangi payin
devredileceginin acikca yazilmasi ve gerektiginde teminat mekanizmalariyla birlikte dlizenlenmesi,
sonradan ortaya cikabilecek riski azaltabilir.

Bu nedenle tapu devri yalnizca s6zlesmenin karsi edimi degil, ayni zamanda risk dagilimi araci
olarak da dusunulmelidir.

8. Fesih sebebi tapularin akibetini etkiler mi?

Fesih sebebi tek basina tapu sonucunu belirlemez; ancak tasfiyenin kapsami bakimindan énem
tasiyabilir.

Yiklenicinin agir temerridu, isi terk etmesi, s6zlesmedeki temel borglarini yerine getirmemesi veya
baska bir sona erme sebebi farkli maddi olaylara dayanabilir. Bu hedenle fesih nedeninin dogru
kurulmasi, sonrasinda yapilacak tasfiye ve tapu degerlendirmesinin de baslangi¢ noktasidir.

Fesih sartlarini Kat Karsili§i insaat S6zlesmesi Hangi Hallerde Feshedilebilir? baslikli yazida ayrica
inceliyoruz.

9. Hangi belgeler incelenmelidir?

Tapularin akibeti degerlendirilirken 6zellikle su belgeler 6nem tasir:

e Kkat karsiligi veya arsa pay! karsiligi insaat s6zlesmesi ve ekleri,
e tapu kayitlari ve bitun devir tarihgesi,

e yUkleniciye yapilan devirlerin tarihleri,

¢ insaatin devir tarihlerindeki ger¢ceklesme seviyesi,

e Uclncu Kisilere yaplilan satis veya ayni hak islemleri,

e tapudaki serh, beyan ve tedbirler,

o taraflar arasindaki ihtar ve fesih bildirimleri,

e uyusmazliga iliskin dava ve tedbir tarihleri.

Ozellikle tiglincii kisi bakimindan edinim tarihi ile uyusmazhdin gériiniir hale geldigi tarihlerin
karsilastirilmasi énemli olabilir.

Sonuc¢

Kat karsiligi insaat sd6zlesmesinin feshi, ylkleniciye devredilmis tapularin kendiliginden arsa sahibine
dénmesi anlamina gelmez. Oncelikle tapunun halen yiiklenicinin {izerinde mi yoksa {iciincii kisiye mi
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gectigi ayrilmali; ardindan feshin etkisi, tasfiye iliskisi ve tapu sicilindeki hukuki durum birlikte
incelenmelidir.

Ozellikle 2025/2 sayili ictihadi Birlestirme Karari sonrasinda yiikleniciden hak kazanan liciincii
kisilerin iyiniyeti ayrica degerlendirilmek zorundadir. Bu nedenle eski uygulamadaki genellemeler
yerine somut tapu ve islem zincirinin incelenmesi gerekir.

Not: Bu yazi genel hukuki bilgi amaciyla hazirlanmistir. Somut olayin sézlesme
hukUmleri, tapu kayitlari, devir tarihleri, ingaat seviyesi ve tc¢lncu kisi islemleri sonucu
degistirebilir.
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