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Kentsel D6nﬁ§ﬁmde Miiteahhide Tapu Ne

Zaman Devredilmeli?

Kentsel donlsumde tapu devri, muteahhidin finansman ihtiyaci ile maliklerin en gugclu
glvencelerinden biri arasinda denge kurar. Devir takvimi objektif insaat asamalarina ve
teminat paketine baglanmaldir.

Bir dnceki bolumde maliklerin tapudaki arsa payini kontrol ettik. Simdi o tapunun donidsum
s6zlesmesindeki en kritik hareketine geliyoruz: miteahhide devir.

Kentsel donlsum gorismelerinde miteahhit agisindan erken tapu devri finansman aracidir. Malik
acisindan ise tapu, henliz tamamlanmamis insaat karsisinda eldeki en giicli ekonomik araclardan
biridir.

Bu iki ihtiya¢ ayni sdzlesmede carpisir.

Kisa cevap: Tapu muteahhide ne zaman devredilmeli?

Butln projeler icin gegerli tek bir “dogru tarih” veya zorunlu devir ylizdesi yoktur.

Ancak malik agisindan temel risk ilkesi sudur: miiteahhide verilecek arsa payi veya bagimsiz
bolumlerin devri, miimkiin oldugunca muteahhidin gercekten tamamladigi objektif is seviyeleri ve
aldigi risk ile orantili ilerlemelidir.

Bu nedenle projenin basinda butin tapularin veya miteahhide birakilan bittin paylarin kosulsuz
devredilmesi ile ruhsat, temel, kaba insaat ve teslim gibi asamalara bagl kademeli tapu devri
arasinda ciddi risk farki vardir.

Av. Senol Saltik'in kentsel donusim sdzlesmelerine iliskin degerlendirmesinde de miteahhidin hak
edecedi dairelerin kademeli teslimi 6nerilmekte, son hak edisin miimkiinse iskan sonrasina
birakilmasi lizerinde durulmaktadir. Hakim Filiz Berberoglu Yenipinar'in kat karsilidi insaat
sOzlesmelerine iliskin calismasi ise tasinmaz devri, s6zlesmenin sekli, ifa ve yukleniciye bagl hukuki
uyusmazliklarin ayni zincirin pargalari oldugunu gosterir.
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1. Tapu devri neden bu kadar kritik?

Arsa payi karsiligi insaat modelinde malik yalniz "insaat yaptiran” taraf dedgildir. Ylklenicinin eser
meydana getirme borcunun karsiliginda, sézlesmede kararlastirilan tasinmaz payi veya bagimsiz
bolimler yukleniciye birakilir.

Bu nedenle tapu devri 6deme islevi gordr.

Bir malikin para 6demesi gereken siradan bir sdézlesmede, 6deme takvimi nasil isin ilerlemesine
baglanabiliyorsa; arsa payi karsihgi modelde de taginmaz devri ayni mantikla ele alinabilir.

Fakat burada geri donus daha zordur. Para 6dendikten sonra alacak davasi agmak ile tasinmaz
Uclncl kisilere devredilmis, Uzerinde ipotek kurulmus veya yeni hukuki iliskiler dogmusken hakki
geri toplamaya calismak ayni risk seviyesinde degildir.

Bu ylzden tapu devri takvimi sozlesmenin finansman maddesi kadar giivenlik maddesidir.

2. Once "hangi tapu devrediliyor?” sorusunu cevaplayin

Apartman toplantilarinda “muteahhide tapu verecegiz"” denir ama hukuken birkag farkli islem
birbirine karisabilir:

e mevcut arsadan belirli arsa paylarinin devri,

e Kkat irtifaki kurulduktan sonra yukleniciye birakilacak bagimsiz bolimlerin devri,
e tasinmaz satis vaadi,

e satis veya devir icin vekalet verilmesi,

¢ yiklenicinin kendisine ayrilan bagimsiz bolimleri G¢lincl kisilere satabilmesi.

Bunlarin hepsi ayni sey degildir.

Sozlesme "tapu devri yapilacaktir” diye tek climle birakmak yerine, hangi payin, hangi bagimsiz
boélimiin, kime ve hangi kosulla devredilecegini agcik¢ca gostermelidir.

3. Kademeli tapu devri nasil kurulabilir?

Tek bir zorunlu model olmamakla birlikte, devirlerin objektif agamalara baglanmasi mimkunddr.
Ornegin sézlesmede su tiir kilometre taslari kullanilabilir:

. s6zlesmenin gecerli sekilde kurulmasi ve gerekli proje dosyasinin tamamlanmasi,
. yapli ruhsatinin alinmasi,

. hafriyat ve temel imalatinin tamamlanmasi,

. belirli tasiyici sistem veya kat seviyesine ulasiimasi,

. kaba insaatin tamamlanmasi,

. mekanik, elektrik ve ince imalatlarin belirli seviyeye gelmesi,

. fiili teslim,
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8. yapl kullanma izin belgesinin alinmasi.
Burada 6nemli olan yalniz asama sayisi degdildir. Her agamanin nasil ispatlanacagi da yazilmalidir.

“insaat %50 oldu” gibi soyut bir ifade yerine;

hangi imalatlarin tamamlanacag,
tespiti kimin yapacadi,

belediye veya yapi denetim kayitlarinin kullanilip kullanilmayacadi,

gerektiginde bagimsiz teknik uzman raporunun aranip aranmayacag!

belirlenebilir.

4. Her insaat seviyesi ayni ekonomik degere sahip
degildir

Kademeli devir yapilirken en sik yapilan hata, insaati dort esit parcaya bolup tapuyu da dort esit
parcada devretmektir.

Oysa imalatlarin maliyet ve risk dagilimi dogrusal degildir. Ruhsatin alinmis olmasi ile kaba insaatin
tamamlanmasi ayni ekonomik deger yaratmaz. Taslyici sistem bittikten sonra dahi cephe, mekanik
tesisat, asansor, yalitim, ortak alanlar, bagimsiz bolim ic¢leri ve iskan icin 6nemli harcamalar kalabilir.

Bu nedenle devir orani belirlenirken yalniz “insaatin goriinen ylzdesi” dedgil;

tamamlanan imalatin parasal degeri,

kalan isin maliyeti,
yuklenicinin elinde kalan 6zkaynak ihtiyaci,

maliklerin elinde tutulmasi gereken guivence

birlikte dustnulmelidir.

5. Ruhsat alinmadan tapu devri neden ayrica
diustinulmeli?

Ruhsat, projenin hukuken uygulanabilir hale gelmesindeki kritik esiklerden biridir.

MuUteahhidin teklif ettigi paylasim; imar durumu, avan proje, bagimsiz bolim sayisi ve satis
potansiyeli Gzerine kurulmus olabilir. Ruhsat alinmadan énce bu varsayimlarin dnemli kismi
kesinlesmemistir.

Bu nedenle ruhsat éncesi yapilacak buyuk olgekli tapu devri, maliklerin henliz proje riski ortadan
kalkmadan 6nemli bir varligi devretmesi anlamina gelebilir.

Bu, hicbir projede ruhsat dncesi devir yapilamaz demek degildir. Ancak yapilacaksa karsiliginda
daha gliclii teminat, acik iade mekanizmasi ve proje gerceklesmezse ne olacagini diizenleyen



hikimler aranmasi gerekir.

6. Muteahhit neden erken tapu ister?
Erken tapu talebi her zaman kotu niyet gostergesi degildir.

Yiklenici;

bankadan kredi kullanmak,

projeye 6zkaynak koymak,

kendisine birakilan bagimsiz bolimleri 6n satisa cikarmak,

malzeme ve taseron finansmani saglamak
icin erken devir talep edebilir.

Sorun finansman ihtiyacinin varhigi degildir. Sorun, proje finansmaninin tamaminin maliklerin
tasinmazini erkenden devretmesine bagimli hale gelmesi olabilir.

Bu nedenle muteahhidin finansal glicli incelemesinde sordugumuz "bu projeyi nasil finanse
edeceksiniz?” sorusu, tapu devri maddesiyle dogrudan baglantilidir.

7. Uclincii kisiye satis yetkisi ayri bir madde olmalidir

MuUteahhit kendisine devredilen bagimsiz bdlimi veya payi Uglncu Kisiye satarsa, proje artik yalniz
malik ile muteahhit arasindaki iki tarafli iliski olmaktan cikar.

Yeni alicilar, bankalar veya baska hak sahipleri devreye girebilir.

Bu nedenle sozlesme yalniz “miteahhide ne zaman tapu verilecedini” degil, su sorulari da
cevaplamalidir:

e Madteahhit aldigi payl hemen Uclincu kisiye satabilir mi?

e Satis icin belirli insaat seviyesi aranacak mi?

« ipotek veya baska sinirli ayni hak kurulabilecek mi?

e Maliklerin onayi gereken iglemler var mi?

o SoOzlesme feshedilirse Uclnci kisilere yapilan devirlerin doguracadi risk nasil yonetilecek?

Devir yetkisi ile satis yetkisi ayni anda ve ayni genislikte verilmek zorunda degildir.

8. Vekalethame tapu devrinden ayri kontrol edilmelidir

Kentsel donlsiim sdzlesmeleriyle birlikte maliklerden genis vekaletnameler istenmesi sik gorulir.

Vekaletnamenin amaci ruhsat, belediye, proje, yikim ve tapu islemlerini hizlandirmak olabilir. Ancak
vekalethameye tasinmaz satisi, ipotek, devir, tevhit-ifraz veya tginci kisiye yetki verme gibi ¢ok
genis hikimler eklenmigse, malik acisindan fiili kontrol alani daralabilir.
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Bu nedenle vekaletname taslagi s6zlesmeden ayri bir evrak gibi dedil, s6zlesmedeki tapu devri
takviminin uygulama araci olarak incelenmelidir.

Sozlesmede yasaklanan bir islemin vekaletnamede genis yetki olarak birakilmasi ciddi celiski yaratir.

9. Tapu devri ile banka teminati birlikte tasarlanmahdir

Kademeli tapu devri tek basina bitin riskleri ¢dzmez. Miteahhit bazi agamalarda ciddi buyUkltkte
pay devri almak zorunda olabilir.

Bu noktada banka teminat mektubu, ana sirket garantisi veya baska s6zlesmesel glivenceler
devreye girebilir.

Ornegin maliklerin erken asamada daha fazla devir yapmasi isteniyorsa, bunun karsiliginda teminat
tutan yukseltilebilir veya devir arttikca teminatin belirli kosullarda azaltildidi bir sistem kurulabilir.

Fakat teminatin “var” olmasi yetmez. Kimin lehine oldugu, ne zaman paraya cevrilebilecegi, slresi
ve metni dnemlidir.

Bu nedenle serinin bir sonraki bolimi dogrudan bu soruya ayriimistir: Kentsel donilisiimde banka
teminat mektubu nasil olmali?

10. Devir takviminde son dilim neden onemlidir?

S6zlesme siirecinin basinda maliklerin giiclii pazarlik araclari vardir. insaat ilerledikge ve yiikleniciye
birakilan butin tasinmazlar devredildikge bu gig¢ azalabilir.

Bu nedenle son devir diliminin;

fiili teslim,

ortak alanlarin tamamlanmasi,
eksik ve ayiplarin giderilmesi,

yap! kullanma izin belgesi

gibi kritik son asamalardan birine baglanmasi malik bakimindan énemli bir glivence yaratabilir.

Av. Senol Saltik'in calismasinda da muteahhide birakilan dairelerin kademeli devri ve son hak edisin
mumkinse iskan sonrasina birakilmasi dnerilmektedir.

Ancak her proje ayni degildir. Muteahhidin finansman plani, bankanin kredi sartlari ve projenin tapu
modeli birlikte degerlendirilmelidir.


http://127.0.0.1:4173/makaleler/kentsel-donusum-banka-teminat-mektubu/
http://127.0.0.1:4173/makaleler/kentsel-donusum-banka-teminat-mektubu/

11. Muteahhit isi birakirsa daha once devredilen tapular
ne olur?

Bu sorunun tek ciimlelik cevabi yoktur.
Sonug;

e sozlesmenin hukuki niteligine,

e devirlerin hangi sarta bagh yapildigina,

e tapuda kimlerin hak sahibi olduguna,

e Uclncu Kisilerin iyiniyet durumuna,

e ipotek veya baska takyidatlarin bulunup bulunmadigina,
e fesih veya dénme kosullarina

gore degisebilir.

Tam da bu nedenle “is birakilirsa sonra dava acariz" yaklasimi yerine, devirden once kot
senaryonun sozlesmede modellenmesi daha degerlidir.

12. Tapu devri maddesinde bulunmasi gereken kontrol
listesi

Bir devir maddesi en az su sorularin cevabini vermelidir:

e Miteahhide toplam ne kadar arsa payi veya ka¢ bagimsiz bélim birakiliyor?
e Ik devir ne zaman yapilacak?

e Sonraki devirler hangi objektif insaat asamalarina bagl?

* insaat seviyesini kim tespit edecek?

¢ Ruhsat gecikirse devir takvimi ne olacak?

e Miuteahhit aldigi tapulari Gglincl kisiye satabilecek mi?

e ipotek kurabilecek mi?

e Banka teminati veya baska glvence hangi seviyede tutulacak?

e SoOzlesme feshedilirse daha dnceki devirler nasil ele alinacak?

e Son pay hangi teslim/iskén kosuluna bagh olacak?

Bu sorularin cevabi yoksa "kademeli devir yapilacaktir” ciimlesi tek basina yeterli degildir.

Bagdat Caddesi kentsel donisimiinde neden daha
dikkatli olunmali?

Bagdat Caddesi cevresindeki projelerde miiteahhide birakilan tek bir bagimsiz bolimin dahi
ekonomik degeri cok yuksek olabilir.



Bu nedenle erken devredilen birka¢ bagimsiz bélim, siradan bir projedeki toplam teminattan daha
blyUk degere ulasabilir. Mlteahhidin finansman avantaji ile maliklerin kaybettigi giivence arasindaki
fark bu bélgede daha hizli buydr.

Tapu devrini yalniz "ka¢ daire veriyoruz?" sorusuyla degil, hangi asamada kag liralik kontrolii
birakiyoruz? sorusuyla okumak gerekir.

Sik sorulan sorular

Miuteahhide hi¢ tapu vermeden insaat yaptirmak mimkin mu?

Projenin finansman modeline gére mimkdin olabilir; ancak bir¢ok arsa payi karsiligi projede
yiiklenici kendisine birakilan paylarin belirli asamalarda devrini ister. Onemli olan devir gerekip
gerekmediginden dnce, devir takviminin ve glivencelerin dengeli kurulmasidir.

Tapularin tamami sdzlesme imzalanirken devredilebilir mi?

Taraflarin kurdugu modele goére devir yapilabilir; fakat malik acisindan butln paylarin isin basinda
kosulsuz devri risk seviyesini ciddi bicimde artirabilir. Boyle bir model ayrica glicli teminat ve fesih
senaryosuyla degerlendirilmelidir.

En glivenli tapu devri yuzdesi kactir?

Her projeye uygulanabilecek sabit bir yiizde yoktur. insaatin maliyet dagilimi, finansman modeli,
teminatlar ve ytkleniciye birakilan bagimsiz bolimlerin degeri birlikte hesaplanmalidir.

Kaba ingaat bittiginde butun tapular verilmeli mi?

Kaba insaat dnemli bir asamadir ancak cephe, tesisat, yalitim, asansar, ince isler, ortak alanlar ve
iskan gibi ciddi isler kalabilir. Son paylarin bir kisminin sonraki asamalara baglanmasi ayrica
degerlendirilebilir.

Miuteahhit tapuyu aldiktan sonra Uclncl kisiye satarsa malik ne yapar?

Sonu¢ somut s6zlesmeye, tapu durumuna ve dguncu kisinin hukuki konumuna goére degisir. Bu
nedenle Ug¢lncl kisiye satis ve ipotek yetkisi daha devir yapilmadan acikca diizenlenmelidir.

Bir sonraki bolimde tapunun karsisindaki giivenceyi inceliyoruz: Kentsel doniisiimde banka
teminat mektubu nasil olmali? -,

Kaynaklar ve hukuki dayanak

e 6098 sayil Tirk Borglar Kanunu.
e 6306 saylili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donlsturilmesi Hakkinda Kanun.
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e 6306 Sayil Kanunun Uygulama Yonetmeliginin yururlikteki metni; 6zellikle m.13/10.
e Av. Senol Saltik, Tim Yonleriyle Kentsel Déntsum.

« Hakim Filiz Berberoglu Yenipinar, Kat Karsiligi insaat Sozlesmeleri.



