
ARTIK ARSA SAHİPLERİ,
MÜTEAHHİTLERİN SATTIĞI
DAİRE TAPULARINI İPTAL
ETTİREMEYECEK!

Kat karşılığı �nşaat sözleşmeler�, uygulamada
sık rastlanan ve karmaşık hukuk� �l�şk�ler
doğuran sözleşme türler�nden b�r�d�r. Bu
sözleşmelerde arsa sah�b� �le yüklen�c�
(müteahh�t); arsa sah�b�ne a�t arsa üzer�ne
yüklen�c�n�n yapı �nşa etmes� ve �nşa ed�lecek
bu yapıdak� bağımsız bölümler�n de aralarında
paylaşılması üzer�ne anlaşma yapar.
Yüklen�c�n�n taleb� üzer�ne k�m� zaman arsa
sah�b�, sözleşmen�n başında veya bel�rl�
aşamalarda arsa payını yüklen�c�ye devreder.
Bu devr� tak�ben yüklen�c�, üzer�ne düşen
bağımsız bölümler� üçüncü k�ş�lere satab�l�r ve
bu surette �nşaat mal�yetler�n� karşılayacak
f�nansmanı sağlayab�l�r. Üçüncü k�ş�ler �se
b�tm�ş ve �skanı alınmış benzer n�tel�ktek�
yapılara nazaran daha uygun b�r f�yata da�re
sah�b� olmuş olurlar.

Yargıtay yaklaşık 50 yıldır, müteahh�tler�n
�nşaatı tamamlayamaması durumunda arsa
sah�b�n�n açtığı fes�h davalarında üçüncü
k�ş�lere devred�lm�ş arsa paylarını �ptal
etmekteyd�. Bu �çt�hat 16.05.2025 günü
sonlanmıştır..

Yargıtay, neredeyse 50 yıldır verd�ğ� kararlarda,
arsa sah�b�n�n yüklen�c�ye yaptığı arsa dev�rler�n�
“avans” olarak kabul etm�şt�r. Bu yaklaşıma göre
yüklen�c� ed�mler�n� yer�ne get�rmed�ğ� takd�rde
(örneğ�n; süres�nde �skân ruhsatı alamayacağı
anlaşıldığında), arsa sah�b�n�n sözleşmeden
dönme hakkı doğar ve dönmen�n geçm�şe etk�l�
olması sebeb�yle, yüklen�c�ye yapılan avans tapu
devr� de geçers�z hâle gel�r. Bu durumda,
yüklen�c�den bağımsız bölüm satın alan üçüncü
k�ş�ler�n tapuları da �ptal ed�lmekte ve mülk�yet
arsa sah�b�ne �ade ed�lmekted�r. Bu uygulama
doktr�nde “avans tapu” �çt�hadı olarak
adlandırılmaktadır.

Yargıtay’ın “avans tapu” uygulamasının en ağır
sonuçlarını, aslında tarafı olmadıkları b�r �nşaat
sözleşmes�n�n fesh�nden etk�lenen üçüncü k�ş�ler
yaşamaktadır. Yüklen�c� �le taşınmaz alım satım
sözleşmes� yapan, ödeme yapan, mülk�yet� tapuda
tesc�l ed�len ve hatta da�res�ne taşınan k�ş�, k�m�
zaman 20 yıl sonra arsa sah�b�n�n açtığı dava
net�ces�nde tapusunu kaybedeb�lmekted�r.
Mülk�yet�nden olan üçüncü k�ş�n�n çoğu zaman
ekonom�k olarak b�t�k durumdak� yüklen�c�den
(müteahh�tten) zararını talep etmekten başka b�r
hukuk� çares� de kalmamaktadır.

YARGITAY 50 YILLIK
İÇTİHATINDAN DÖNDÜ!
KAT KARŞILIĞI SÖZLEŞMELERDE
DEVRİM!
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ARSA SAHİPLERİ SÖZLEŞME YAPACAKLARI MÜTEAHHİTLERİ
TİTİZLİKLE SEÇMELİ, SÖZLEŞMELERİNİ KENDİLERİ HAZIRLAMALIDIR!

Yargıtay’ın “avans tapu” adı ver�len bu
uygulaması, sıradan vatandaşlar açısından
hukuk� güvenl�ğ�n ağır b�ç�mde sarsılması
anlamına gelm�şt�r. Türk Meden� Kanunu’nun
1023’üncü maddes�ne göre tapu s�c�l�nde mal�k
olarak görünen k�ş�den taşınmaz �kt�sap eden ve
bunu �y� n�yetle yapan k�ş�ler korunur. Fakat
Yargıtay 6. Hukuk Da�res�, yüklen�c� adına yapılan
�lk tesc�l� yolsuz tesc�l olarak yorumlamakta ve
bunu b�len veya b�lmes� gereken üçüncü k�ş�ler�n
bu tesc�le dayanamayacağını kabul etmekted�r.
Kat karşılığı �nşaat sözleşmes� tapuya şerh
ed�lmem�ş olsa b�le, üçüncü k�ş�n�n henüz
tamamlanmamış b�r yapıdan da�re satın almasını,
onun bu sözleşmey� b�ld�ğ� veya b�lmes� gerekt�ğ�
şekl�nde değerlend�rmekted�r.

Kararlar yıllar boyunca b�nlerce k�ş�n�n
mağdur�yet�ne sebep olmuştur. Net�ce �t�bar�yle;
yüklen�c�y� seçen ve onunla sözleşme şartlarını
(ör. oranları ve sürey�) bel�rleyen arsa sah�b�d�r;
sözleşmen�n �fası �ç�n tem�nat �stemeyen arsa
sah�b�d�r; sözleşmeden sonra peyder pey dah�
olsa tapuyu yüklen�c�ye devrederek özünde “bak
sana tapuyu ver�yorum, sen de örnek da�re veya
proje üzer�nden tapulu satış yaparak �nşaatı rahat
f�nanse et” d�yen arsa sah�b�d�r; kat karşılığı �nşaat
sözleşmes�n� tapuya şerh ett�rerek üçüncü
k�ş�ler�n sözleşmeye vakıf olması sağlamayan y�ne
arsa sah�b�d�r. Böyle b�r durumda, sırf  “ucuza”
da�re aldı d�ye, özünde arsa sah�b� �le yüklen�c�
arasındak� plana uygun hareket eden üçüncü
k�ş�ye tüm yükü yüklemek hak ve nefasete
yaraşmaz. Üçüncü k�ş�, tapudak� resm� görünüşe
güvenmekted�r ve bu güven�n korunması
gerek�r. Arsa sah�b� �se bu sözleşmen�n başından
�t�baren tarafıdır, r�sk� yönetme �mkânına sah�pt�r,
yüklen�c� �le sözleşme yaparken gerekl�
tem�natları alab�lecek konumdadır. Hal
böyleyken, hukuk� korumanın arsa sah�b�nden
z�yade, hukuk� �l�şk�ye sonradan g�ren, ödeme
yapan, tapu alan ve güvenen üçüncü k�ş�ye
tanınması hem hakkan�yet�n hem de hukuk
güvenl�ğ�n�n b�r gereğ�d�r.

İÇTİHATLARI BİRLEŞTİRME RAPORUNDA PROF.
DR. ŞAHİN AKINCI’NIN KONUYLA İLGİLİ
GÖRÜŞLERİNE YER VERİLMİŞTİR.

Türk Meden� Hukuku’nun en temel
düzenlemeler�ne de aykırı olan bu uygulama,
doktr�n tarafından senelerd�r çok ağır
eleşt�r�lm�şt�r. Büromuz kurucusu Prof. Dr. Şah�n
Akıncı da 2022 yılındak� Borçlar Kanunu
çalıştayına katılarak, Yargıtay 6. Hukuk Da�res�’n�n
görüşünden dönmes� gerekt�ğ�n� da�re üyeler�n�n
de huzurunda anlatmış ve 2025 yılı Mart ayında
yayımlanan “Arsa Sah�b�ne, Yüklen�c�den

Bağımsız Bölüm Satın Alan K�ş�lere Karşı
Dava Açma Hakkı Tanıyan ve Avans Tapu
Uygulamaları Olarak B�l�nen Yargıtay
Kararlarının Değerlend�r�lmes�” başlıklı
makales�nde de görüşler�n�n detayını ve hukuk�
sebepler�n� açıklamıştır. Bu makalen�n
yayımından kısa süre sonra Yargıtay 6. Hukuk
Da�res�, görüşünü değ�şt�reb�lmek amacıyla
�çt�hatları b�rleşt�rme kararı alınab�lmes� �ç�n
Yargıtay 1. Başkanlık Kurulu’na başvurmuştur.
Başkanlık Kurulu’nun hazırlattığı İçt�hatları
B�rleşt�rme Raporunda da Prof. Dr. Şah�n
Akıncı’nın görüşler�ne gen�ş yer ver�lm�şt�r.

16.05.2025 GÜNÜ ALINAN BÜYÜK GENEL
KURUL KARARI İLE 6. HUKUK DAİRESİNİN
GÖRÜŞÜNDEN DÖNMESİNE KARAR
VERİLMİŞTİR.

Yargıtay’ın hukuk ve ceza da�reler�
başkanlarından müteşekk�l olan İçt�hatları
B�rleşt�rme Büyük Genel Kurulu 16.05.2025 günü
toplanarak, “Taşınmazdan bağımsız bölüm
satın alan leh�ne �potek konulan 3. k�ş�ler�n,
ger�ye etk�l� fes�h durumunda somut olaya
göre �y�n�yet �dd�aları d�nleneb�l�r.” kısa kararı
�le Yargıtay 6. Hukuk Da�res�’n�n görüşünden
dönmes�ne karar verm�şt�r. Gerekçel� karar
henüz Resmî Gazetede yayımlanmamıştır. Buna
karşın Anayasa Mahkemes� kararlarının aks�ne,
Yargıtay’ın İçt�hatları B�rleşt�rme Kurul Kararları
devam eden derdest davalara da
uygulanmaktadır. Bu sebeple, her somut somut
olayın özell�kler� farklı olmakla b�rl�kte, arsa
sah�pler�nce üçüncü k�ş�lere veya bankalara
(�potekler �ç�n) açılacak davalarda ret kararı
çıkma �ht�mal�n�n oldukça arttığını söylemek
yanlış b�r �fade olmayacaktır.

ARSA SAHİPLERİ SÖZLEŞMELERİNİ
YAPARKEN ARTIK ÇOK DAHA DİKKATLİ
DAVRANMALIDIR!

Karar, �nşaat hukuku alanında b�r devr�m
n�tel�ğ�nded�r. Bugünden sonra arsa sah�pler�
sözleşme yapacakları müteahh�tler� bel�rlerken
çok daha seç�c� davranmalı, gerek�rse
yüklen�c�ye devred�len arsa değer� kadar ek
tem�natlar �stemel�d�r. Müteahh�tler tarafından
“prosedür gereğ�” den�lerek hazırlanan “�k�
satırlık” sözleşmeler arsa sah�pler�n�n mülkler�n�
ger� dönülmez şek�lde kaybetmeler�ne
sebeb�yet vereb�lecekt�r. Bu sebeple mutlaka
b�rl�kte hareket ed�lerek konuya hâk�m b�r
hukukçu �le çalışılmalı ve arsa sah�pler�nce
hazırlanan sözleşme temel alınarak şartları
kabul eden müteahh�tlerle anlaşmaya
varılmalıdır.
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