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

iINSAAT HUKUKU

Miiteahhitten Daire Alan Ugﬁncﬁ Kisinin Tapusu
Korunur mu? Tapu Devri, Alacagim Temliki ve

2025 IBBGK Karar1

Mteahhitten bagimsiz bolim alan Gg¢lncu Kisinin korunmasi; tapu devri, satis vaadi ve
alacagin temliki ayrimi ile 2025 IBBGK ve 2026 Yargitay 6. HD cizgisi (izerinden
incelenmektedir.

Arsa payi karsiligi insaat s6zlesmelerinde (APKIS), yiikleniciye birakilmasi kararlastirilan bagimsiz
bolimlerin insaat slirecinde lglncl kisilere devri veya devrinin taahhit edilmesi sik¢a karsilasilan
bir uygulamadir. YUklenicinin ingaati tamamlamamasi, iflas etmesi veya teslim borcunda temerriide
dismesi Uzerine arsa sahiplerinin s6zlesmeden dénmesi (geriye etkili fesih), ylklenici ile islem
yapan uguncu kisilerin hukuki durumunu dogrudan etkiler.

Yargitay ictihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulunun (IBBGK) 16.05.2025 tarihli ve E. 2024/1, K.
2025/2 sayili karari, bu alandaki yerlesik ictihat uygulamasini temelinden degistirmistir. Uciincii
kisinin hukuki korunma duzeyi; islemin tapuda ayni hak devri mi, noterde diizenleme seklinde
yapllmis tasinmaz satis vaadi mi yoksa sahsi hakka dayali alacagin temliki mi olduguna gore
belirlenir.

1. Hukuki Konumun Belirlenmesi: Tapu Devri, Satis Vaadi
ve Alacagin Temliki

Yukleniciden bagimsiz bdlim edinen veya edinmeyi taahhUt altina alan kisilerin hukuki konumu,
yapilan iglemin niteligine goére farkl sonuglar dogurur:

¢ Tapuda Tescil (Ayni Hak Kazanimi): Arsa sahibinin yikleniciye devrettigi paylardan veya arsa
sahibinin yliklenici talimatiyla tapu sicil midurliglinde resmi senet diizenleyerek (TMK m.
706) Uclincii kisi adina gerceklestirdigi tescildir. Uglincii kisi adina tapu sicilinde ayni hak
kurulmustur.

e Noterde Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi: Uciincii kisiye dogrudan miilkiyet
kazandirmaz; sahsi bir tescil talep hakki dogurur. Bu hakkin tapu kitugline serh edilmesi
(TMK m. 1009), hakkin Gc¢lncu kisilere karsi ileri strlebilirligini gliclendirir. Bununla birlikte
serh, yuklenicinin veya vaat borglusunun maddi hukuk bakimindan sahip olmadigi bir tescil
hakkini kendiliginden yaratmaz; somut olayda vaat bor¢lusunun tescil borcunun dogup
dogmadigi ayrica incelenir.



o Adi Yazili islemler (Alacagin Temliki Kapsami): Yiiklenici ile ticlincii kisi arasinda adi yazili
sekilde diizenlenen stzlesmeler tapuda ayni hak dogurmaz. islemin icerigine gére;
yuklenicinin ingsaati tamamlayarak arsa sahibinden talep etmeye hak kazanacagi bagimsiz
bollime veya arsa payina iliskin alacagin tclinci kisiye devri, Tlirk Borclar Kanunu (TBK) m.
183 vd. uyarinca alacagin temliki hiikiimleri kapsaminda degerlendirilebilir. Burada tctnci Kisi
ayni hak degil, sahsi bir talep hakki kazanir.

2. Eski Yargitay Cizgisi: "Avans Tapu" Yaklasimi ve 2017
AYM Karari

2025 yilindaki ictihadi Birlestirme Karari dncesinde Yargitay daireleri ve Hukuk Genel Kurulu yerlesik
olarak su yaklasimi uygulamaktaydi:

 insaat devam ederken yiikleniciye veya yiiklenicinin ydnlendirmesiyle ticlincii kisilere intikal
ettirilen tapu kayitlari, insaatin yapimini finanse etmeye doénik avans niteliginde kabul
edilmekteydi.

¢ Yuklenicinin temerridl sebebiyle arsa sahibi s6zlesmeden dondiglinde (geriye etkili fesih),
bu tasarruf islemlerinin hukuki sebebi ortadan kalkmis sayiliyordu.

e Yargitay; insaat halindeki bir yapidan pay devralan Gg¢Ulncu Kisilerin insaatin durumunu ve
yUklenicinin edimini yerine getirip getirmedigini bilmesi gerektigini, bu nedenle Turk Medeni
Kanunu'nun (TMK) 1023. maddesindeki tapu siciline giiven ve iyiniyet ilkesinden
yararlanamayacagini kabul etmekteydi.

Anayasa Mahkemesi ikinci Béliimii (B. No: 2014/14886, T. 20.12.2017):

Yiksek Mahkeme, s6zlesmenin geriye etkili feshi sonucunda tapusu iptal edilen tc¢tinci
Kisilerin bireysel basvurusunda; tapu sicilinin aleniyeti ve arsa pay! karsiligi insaat
s6zlesmesinin kendine 6zgu yapisi geregdi bu tablonun ilgililerce éngérulebilir oldugunu
belirterek milkiyet hakkinin (Anayasa m. 35) ihlal edilmedigine hilkmetmisti. Bu karar,
2025 IBBGK 6ncesindeki ictihat ortamini gdstermesi bakimindan tarihsel 6nem
tasimaktadir; Gginci kisinin iyiniyeti bakimindan glincel Yargitay yaklasimi asagida
incelenen 2025 IBBGK karariyla degismistir.

3. ictihadi Birlestirme Karari (iBBGK 2025/2) ile Gelen
Donusum

Yargitay ictihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulunun 16.05.2025 tarihli ve E. 2024/1, K. 2025/2
sayili karari, Uclncu Kisilerin tapu iptallerine yénelik pesin kétliniyet karinesini sona erdirmistir.

2025 IBBGK, {iclincii kisinin tapusunu her durumda korumamis; tigiincii kisinin iyiniyetinin pesinen
reddedilmesi anlayisini kaldirmistir. Kararin getirdigi temel ilkeler sunlardir:

1. Ayni Hakkin Otomatik iptal Edilememesi: Arsa sahibinden yiikleniciye yapilan devir
sonrasinda yiikleniciden ayni hak edinen {iciincii kisinin hakki, APKIiS'in gecersizligi veya



geriye etkili feshi nedeniyle kendiliginden ortadan kalkmaz.

2. lyiniyet Savunmasinin Dinlenmesi: Uciincii kisinin TMK m. 1023 kapsamindaki iyiniyet
savunmasl mahkemece somut olay 6zelinde incelenmelidir. insaat halindeki bir yapidan pay
alinmis olmasi tek basina kotiniyet karinesi olusturmaz.

3. Kétiiniyet ispati: Arsa sahibi, liclincii kisinin iktisap aninda kétiiniyetli oldugunu somut
delillerle ortaya koydugu takdirde tapu iptal ve tescil talep edebilir.

Detayli karar tahlili ve gerekce incelemesi icin Yargitay IBBGK 2025/2 Karar incelemesi sayfamiza
g6z atabilirsiniz.

4. Glincel Yargitay Uygulamasi (Yargitay 6. HD E.
2025/2041, K. 2026/1191)

Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 01.04.2026 tarihli ve E. 2025/2041, K. 2026/1191 sayili karari, 2025
tarihli ictihadi Birlestirme Kararinin somut uyusmazhda uygulanmasinin giincel drneklerinden biridir.

Daire, arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesinin geriye etkili feshedilmis olmasini Ggincu kisinin
tapusunun kendiliginden iptali icin yeterli gormemis; yUkleniciden tasinmaz edinen kisinin iyiniyet
savunmasinin incelenmesi gerektigini kabul etmistir. Ugiinci kisinin edinim aninda iyiniyetli olup
olmadigi somut olayin 6zelliklerine gore arastirilacak; arsa sahibinin kétliniyet iddiasi da bu
cercevede dederlendirilecektir.

5. Tapusu Devredilmemis Kisilerin Durumu: Alacagin
Temliki ve Birlikte Ifa Mekanizmasi

Uclincii kisi tapuda tescil elde etmemis, yalnizca yiikleniciyle sézlesme yapmissa, ortada bir ayni
hak bulunmadigindan TMK m. 1023 kalkanindan veya iBBGK 2025/2 kararindan dogrudan
yararlanamaz.

Bu senaryoda temlik alan Ggunctu kisi, kural olarak yuklenicinin arsa sahibine karsi sahip oldugu
haktan daha gicli bir hak kazanmaz. Arsa sahibi de TBK m. 188'in sinirlari icinde, yikleniciye karsi
sahip oldugu ve temlik iliskisi bakimindan U¢lincu kisiye karsi ileri surilebilen savunmalari temlik
alana yoneltebilir. YUklenicinin hentiz bagimsiz bdlimu hak etmemis olmasi, insaatin eksik
birakilmasi veya karsilikli edimlerin ifa edilmemis olmasi bu degerlendirmede énem tasir.

Yargitay'in bazi kararlarinda; insaatin fiziki gerceklesme oraninin yiiksek oldugu ve eksikliklerin
giderilebilir nitelikte bulundugu uyusmazliklarda, arsa sahibinin haklarini korumak amaciyla eksik
imalat ve ilgili giderlerin Ggcuncu kisiye depo ettiriimesi veya eksikliklerin giderilmesi icin uygun
imkan taninmasi suretiyle birlikte ifa cercevesinde tescil olanagi degerlendirilmistir.


http://127.0.0.1:4173/makaleler/kat-karsiligi-insaat-fesih-muteahhitten-ev-alan-tapu-iptali-ibk-2025-2/

6. Hukuki Durum Karsilastirma Matrisi

Durum Hak Niteligi APKiS'in Sona Ermesindeki 2026 itibariyla Yaklasim
Temel Sorun
Tapuda adina Ayni hak lyiniyet / kétliniyet Ana sdzlesmenin geriye etkili feshi tek
tescil bulunan basina tapuyu diisiirmez. IBBGK 2025/2
tglincti kisi uyarinca iyiniyet incelemesi gerekir.
Tasinmaz satis Sahsi hak; serh Vaat bor¢lusunun Serh tek basina ytklenicinin sahip
vaadi alacaklisi varsa Ugunci gercekten tescil borcu olmadigi maddi hakki yaratmaz; somut
kisilere kars! etkisi bulunup bulunmadigi sOzlesme ve hak kazanma durumu
glclenir incelenir.
Yiikleniciden Sahsi hak Yiklenicinin arsa Temlik alan yukleniciden daha gugclu
alacagi temlik alan sahibinden ne dl¢lde hak konuma ge¢mez. Giderilebilir
kisi kazandigi ve arsa sahibinin eksikliklerde tamamlama veya
defileri depo/birlikte ifa glindeme gelebilir.

7. Taraflarin Temel Hukuki Pozisyonlari
Arsa Sahibinin Talepleri:

e Tapuda devir almis Ucgunci kisiye karsl, edinimin kdtuniyetli oldugunu ileri stirerek TMK m.
1025 uyarinca tapu sicilinin dizeltiimesini istemek.

e Alacagin temlikine dayanan kisilere karsi TBK m. 97 ve m. 188 gercevesinde 6demezlik
definde bulunarak edimler tam ifa edilmedikce tescilden kacinmak.

Uciincii Kisinin Savunmalar:

e Tapu sahibi liclincii kisi: TMK m. 1023 ve IBBGK 2025/2 dogrultusunda tapu kiitigiine
glvenerek gecerli bir ayni hak edindigini, edinim anindaki kétuniyetin somut delillerle
kanitlanamadigini savunmak.

e Temlik alacaklisi G¢lincu kisi: Yiklenicinin ifa oraninin tasfiyeye elverisli oldugunu, giderilebilir
nitelikteki eksikliklerin depo edilmesi suretiyle birlikte ifa kapsaminda tescil yapilimasi
gerektigini ileri stirmek.

8. Uygulama Kontrol Listesi

e [ ] YUklenici ile kurulan iliskinin salt adi yazil bir satis s6zlesmesi mi yoksa tapu tescili veya
noterde diizenleme seklinde yapilmis tasinmaz satis vaadi mi oldugu netlestirilmelidir.

e [] Tapu tescili bulunuyorsa; 6deme kayitlari, sézlesmeler ve edinim siirecine iliskin belgeler
saklanmalidir; bunlar somut olayda iyiniyet degerlendirmesinde dikkate alinabilecek delil
setinin parcasini olusturabilir.

e [ ] Henlz tapu devri yapiimamis alacagin temliki durumlarinda, insaatin fiziki gerceklesme
seviyesi delil tespitiyle belirlenmeli; eksik islerin depo yoluyla tamamlanabilirligi arastiriimahdir.



[ ] Arsa sahibinin s6zlesmeden donme veya fesih talebinin geriye ya da ileriye etkili sonug¢
dogurup dogurmayacadi; insaatin fiziki gerceklesme orani basta olmak tzere somut olayin
butln ozellikleri, taraflarin edimleri ve diristlik kural cercevesinde ayrica
degerlendirilmelidir. Bu oranin belirlenmesi ve fesih sonrasi tasfiye hesaplari icin Kat Karsilgi
insaat S6zlesmesinin Feshi ve Tasfiye rehberimizi inceleyebilirsiniz.

ilgili koruma araclarindan biri olan sdzlesmenin tapuya serhini ayrica Arsa Payi Karsiligi insaat
Sdzlesmesinin Tapuya Serhi baslikli incelemede ele aliyoruz.

Kaynaklar ve hukuki dayanak

Yargitay ictihatlar Birlestirme Blylk 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 Tirk Medeni Kanunu.

6098 sayili Turk Borglar Kanunu.
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