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18.07.2025

Arsa Pay1 Karsih@ Insaat S6zlesmelerinde Geriye Etkili Fesih, Gegersizlik Halleri ve Uciincii
Kisilerin Durumu
Yargitay’in 2025 Tarihli ictihadi Birlestirme Karariyla Degisen Uygulama

Yargitay I¢tihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu’nun 16.05.2025 Tarihli, 2024/1 Esas ve 2025/2 Karar
sayill ilami 18 Temmuz 2025 Tarihli ve 32899 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmustir. Yayimlanan
karar ile arsa payi1 karsiligi insaat s6zlesmelerini konu edinen uyusmazliklarda, s6zlesmelerin geriye
etkili feshi halinde tg¢iincii kisilerin kazanimlarimin iyi niyet g¢er¢evesinde korunmayacagima yonelik
uzun yillardir benimsenen Yargitay yerlesik goriisiinden doniilmiistiir.

A. Konu ve Onemi

Arsa payi1 karsiligi insaat s6zlesmeleri uygulamada sik¢a karsilasilan, karma nitelikte s6zlesmelerdir.
Uygulamada yiiklenici, is sahibi tarafindan kendisine bedel olarak birakilan paylari kimi zaman isin
finansmanin1 saglamak gayesiyle sézlesmenin ifasi sirasinda ve heniiz yapimimi {istlendigi insaat
tamamlanmadan tiglincii kisilere satis yoluyla devretmektedir.

Ancak uygulamada komplike bir yapida karsilagilan arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmelerinde s6zlesme
stiresince taraflar arasi ihtilaf ve s6zlesmenin geriye etkili feshinin vuku buldugu haller goriilmektedir.
Bu durumlarda ise bu kazandirmalarin {igiincii kisiler agisindan ne sekilde sonu¢ doguracagi ve is
sahibinin talebini kime yoneltmesi gerektigi hususlarinda uyusmazlik 18.07.2025 tarihinde yayimlanan
Ictihad: Birlestirme Kararma kadar Yargitayin “arsa sahibinin arsa payi karsihigi insaat sézlesmesi
geregince yiikleniciye isabet eden arsa paylarimi insaatin baslangicinda yiikleniciye devrinin
yiiklenicinin insaati finanse etmesi amaciyla ona verilen "avans" niteliginde oldugu” Yiiklenicinin
edimini taraflar arasinda imzalanan sozlesme ve ekleri uyarinca hi¢ ya da geregi gibi ifa etmemesi
halinde ise “tapuda yapilan devrin sebebin ortadan kalkmastyla bu kaydn yolsuz tescil haline gelecegi”
arsa sahibinin s6zlesmeden donmesi halinde “iigiincii kisilerin Tiirk Medeni Kanunu’'nun (TMK) 1023.
Maddesi korumasindan yararlanamayacaklari ve iyi niyet savunmasinda bulunamayacaklart”
esaslarini barindiran yerlesik igtihadi ile ¢6ziimlenmekteydi.

Ancak, Yargitay’in bugiine kadar doktrinde de tartisma yaratan uygulamasina iligkin 18 Temmuz 2025
Tarihli ve 32899 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Yargitay ictihadi Birlestirme Biiyiik Genel
Kurulu'nun 16.05.2025 Tarihli, 2024/1 Esas ve 2025/2 Karar sayili ilami ile goriis degisikligine
gidilmistir. Ilgili karar metni de Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige girmis bulunmaktadur.

B. Onceki Uygulamaya iliskin Elestiriler

Az evvel de izah-1 gayret edildigi iizere Yargitay’in tigiincii kisiye yapilan devirler hususunda, ligiincii
kisinin iyi niyetinin korunmayacagina iliskin benimsedigi goriis su zamana kadar ¢esitli elestirilere konu
olmustur.

Ozellikle, s6z konusu yerlesik igtihadin dayanagmni TMK 1023’ten alan Tapuya Giiven Ilkesini bertaraf
ettigi ifade edilen ¢cokga kararda, kisilerin hukuka giivenini zedeleyici nitelikte hiikiim kuruldugu kanaati
dile getirilmekteydi.
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Doktrindeki goriisler de s6z konusu yerlesik uygulamanin hatali oldugu yoniinde olup bu hususta benzer
aciklamalar dile getirilmektedir. Bu goriislerde 6zellikle tiglincii kisinin insaati incelemek gibi bir
ylikiimliligi bulunmadigy, iiglincii kisilerin arastirmasi gereken tek seyin saticinin arsanin maliki olup
olmadig1 hususu oldugunu ve tapuyu incelediklerinde malik olarak saticiy1 gérmiiglerse devletin tuttugu
tapu siciline giivenmekte hakli olduklari; iiciincii kisinin tasinmaz paymi devraldigi anda yiiklenicinin
tasarruf yetkisine sahip oldugu, tescil talebinin gecerli olmasi i¢in sarta baglanmamig olmas1 gerektigi
ve bununla beraber arsa sahibi tarafindan yiikleniciye yapilan miilkiyetin devrini "insaat1 sdzlesmeye
uygun olarak tamamlama" sartina bagli kilmanin tapu sicili mevzuatina uygun olmadig1 hususlarina
dikkat ¢ekilmektedir.

C. Mahkemenin Degerlendirmesi ve Gerekgeleri

Gelinen asamada uygulamada sikca elestirilere de konu edilen Yargitay yerlesik uygulamasi karsisinda
Ozel Dairece arsa payr karsihgi insaat sdzlesmelerinin geriye etkili olarak feshi iizerine, insaatin
baglangicinda arsa sahiplerince yiikleniciye tapuda devredilen, yiiklenici tarafindan da {igiincii kisilere
devredilen taginmazlarin tapu kayitlariin iptali ile arsa sahibi adina tescilinin talep edilmesi halinde
ticlincii kisilerin iyi niyet savunmalarmin dinlenebilecegi, ancak somut olaya gore iigiincii kisilerin
iyiniyetli olmamalar1 halinde tasinmazlarin arsa sahibine donebilecegi ile ilgili gogunluk goriisiiniin
olustugu gerekgesiyle Yargitay Kanunu'nun 15/2-¢c maddesi geregince Dairenin yerlesmis i¢tihadindan
donme konusunda igtihad1 birlestirme talep edilmistir.

Yargitay I¢tihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu’nun 16.05.2025 Tarihli, 2024/1 Esas ve 2025/2 Karar
sayili ilamu ile de asagidaki gerekgeler ile birlikte 6nceki yerlesik goriisten ayrilinmistir.

1. Tapu Siciline Giiven ilkesi ve Iyi Niyetin Korunmasi

» Kararda, 6zellikle tapu sicilinin giivenilirligi ilkesine vurgu yapilmistir. Taginmaz ediniminde, sicil
kaydina glivenen iyiniyetli Gi¢iincii kisilerin ayni haklarinin korunmasi gerektigi belirtilmistir. Bu
husus, TMK 1023. Maddesi kapsaminda degerlendirilmistir. Bu kapsamda kararda:

“Hukukumuzda tasinmaz miilkiyeti edinmek ancak tapu sicili ile miimkiindiir. Tapu sicili herkese agik
olup, ilgili herkes, tapu kiitiigiindeki ilgili sayfa ve belgelerin kendisine gosterilmesini veya bunlarin
orneklerinin verilmesini tapu memurundan isteyebilir. Tapu kiitiigiine yapilmig her tescil, bir ayni hakki
karsilar. Gegerli bir tescil, sicil disi meydana gelen bir degisiklik sonucu sonradan yolsuz tescil haline
gelebilir. Bu durumda bile TMK'min 1023. maddesi geregince iyiniyetli iigtincii kisiler bakimindan,
tescilin olumlu hiikmii uygulanwr ve iyiniyetli iiciincii kisilerin boyle bir tescile giivenerek kazandiklar
ayni haklar korunur.”

Ifadelerine yer verilmistir. Agiklanan esaslarm, yiikleniciden arsa pay1 veya bagimsiz boliim devralan
ticiincii kisiler i¢in oldugu kadar, tasinmaz iizerinde miilkiyet diginda bir ayni hak, bu arada ipotek hakki
kuran ii¢iincii kisiler i¢in de gecerli oldugu kararda ayrica belirtilmistir.

2. I(llilik istinasi

Hukuk sisteminde tapu kayitlarimin olusumunda "illilik" diger bir ifadeyle "sebebe baglilik" ilkesi
gecerli oldugundan tescilin gegerli ve hakli bir sebebe dayanmasi zorunlulugu bulundugu, mevzuat
geregi baglayici olmayan bir hukuki isleme dayanan veya hukuki sebepten yoksun bulunan tescilin
yolsuz oldugu ve boyle bir tescil yiiziinden ayni hakki zedelenen kimse, tescilin yolsuz oldugunu
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iyiniyetli olmayan {igiincii kisilere kars1 dogrudan dogruya ileri siirebilecegi anilmakla birlikte, tapuya
giiven ilkesinin bunun istinasini olusturdugu ifade edilmistir.

3. Asil Olanin Iyi Niyetin Kabulii Oldugu

Daha onceki uygulamada, insaat halindeki bir bagimsiz boliimden, bagimsiz boliim alan alicinin s6z
konusu iktisapta iyi niyetli olamayacagi degerlendirilmekteyken, giincel durumda kétii niyetin ispatinin
gerektigi asagidaki ciimlelerle ifade edilmektedir.

“Ugiincii kigilerin TMK'mn 3. maddesi ¢ercevesinde iyiniyetli olmast asildir. Burada aranan iyiniyet,
tescil isteminin yevmiye defterine kaydi esnasinda mevcut olmalidir. Ancak, iigtincii kisi kiitiikteki
tescilin belgelerle celistigini bilmesine ya da siiphelenmesine ragmen bunu incelemekten veya gerekli
Ozeni gostermekten kacinir ise, iyi nivet iddiasinda bulunamaz. Ugiincii kisinin iyiniyetli olmadigim
ispat etme yiikii, iddia eden tarafa aittir.”

4. Kaétii Niyeti Ispatta Bazi Karineler

S6z konusu kararda asil olanin ii¢iincii kiginin iyi niyeti oldugu ifade edilmekle beraber, is sahibi
acisindan kotii niyetin ortaya konmasinda yararlanabilecek birtakim hususlar da asagidaki sekilde
sayillmigtir:

“liciincii kiginin yapacag kiigiik bir arastirmayla, tasinmazin gercek sahibini 6grenmesinin miimkiin
oldugunu, yiiklenici ile ayni hak kazanan kisinin yakin akraba veya yakin iligki icinde olduklarini, malin
kisa siirelerde el degistirdigi veya diisiik bedelle el degistirdigini iddia ve ispat ederek.”

D. Sonug ve Etkileri

Yargitay Igtihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu’nun 16.05.2025 Tarihli, 2024/1 Esas ve 2025/2 Karar
sayill ilami ile arsa payr karsihigi insaat sOzlesmesine konu tasinmazin, tapuda yiikleniciye
devredilmesinden sonra yiiklenicinin arsa pay1 veya bagimsiz boliimleri {igiincii kisilere satmasi1 veya

ipotek tesis etmesi lizerine, sozlesmenin gegersizliginin tespiti veya geriye etkili olarak feshedilmesi
halinde:

e Yiikleniciden arsa payi, bagimsiz boliim devralan, bunlar {izerinde yine ayni hak tesis eden
ticlincii kisilerin iyi niyetli olduklarimin kabuliiniin esas oldugu,

e Is sahibi tarafindan kétii niyet ispat edilmeksizin ii¢iincii kisilere karsi artik dogrudan tapu iptal
ve tescil davasi agilarak hak talep edilemeyecegi,

e Somut olaya gore iiglincii kisilerin iyiniyetli olmadiklarinin anlagilmasi halinde tasinmazlarin
arsa sahibine donebilecegine,

karar verilmistir.

E. Degerlendirme

Yargitay’in sdz konusu igtihadi birlestirme karari, arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerine iliskin uzun
siiredir devam eden tartismali bir uygulamay1 sona erdirmistir. Hukuki gilivenlik ve tapuya giliven
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ilkesine vurgu yapilan karar ile tiglincii kisilerin, tarafi olmadig1 bir sdzlesmesel iliskiye hakim olmasi
beklentisi ve sOzlesmenin ifasinda yasanan sikintilarda iyi niyetli addedilmeyerek hak kaybina
ugratilmasina yonelik kararlarin 6niine gecilmistir. Bu noktada tarafimizca da s6z konusu kararin,
kisilerin devlete ve hukuk diizenine olan giiveninin muhafazas1 noktasinda da 6nemli ve olumlu bir

gelisme olarak degerlendirmektedir.
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