YARGITAY 50 YILLIK

ICTIHATINDAN DONDU!
KAT KARSILIGI SOZLESMELERDE
DEVRIM!

- -

Kat karsihigi insaat sézlesmeleri, uygulamada
sik rastlanan ve karmasik hukuki iliskiler
doguran sdzlesme turlerinden biridir. Bu
sozlesmelerde arsa sahibi ile yuklenici
(mUteahhit); arsa sahibine ait arsa Uzerine
yUklenicinin yapi insa etmesi ve insa edilecek
bu yapidaki bagimsiz bolimlerin de aralarinda
paylasilmasi Uzerine anlasma yapar.
YUklenicinin talebi Gzerine kimi zaman arsa
sahibi, sdzlesmenin basinda veya belirli
asamalarda arsa payini yukleniciye devreder.
Bu devri takiben yUklenici, Uzerine dusen
bagimsiz bélimleri Gglncu kisilere satabilir ve
bu surette insaat maliyetlerini karsilayacak
finansmani saglayabilir. UcUncU kisiler ise
bitmis ve iskani alinmis benzer nitelikteki
yapllara nazaran daha uygun bir fiyata daire
sahibi olmus olurlar.

Yargitay yaklasik 50 yildir, mUteahhitlerin
insaati tamamlayamamasi durumunda arsa
sahibinin agtigi fesih davalarinda tguncu
kisilere devredilmis arsa paylarini iptal
etmekteydi. Bu ictihat 16.05.2025 gunu
sonlanmistir..
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ARTIK ARSA SAHIPLERI,
MUTEAHHITLERIN SATTIGI
DAIRE TAPULARINI iPTAL
ETTIREMEYECEK!

Yargitay, neredeyse 50 yildir verdigi kararlarda,
arsa sahibinin yUkleniciye yaptigi arsa devirlerini
“avans” olarak kabul etmistir. Bu yaklasima goére
yUklenici edimlerini yerine getirmedigi takdirde
(6rnegin; stresinde iskan ruhsati alamayacagdi
anlasildiginda), arsa sahibinin s6zlesmeden
dénme hakki dogar ve donmenin gecmise etkili
olmasi sebebiyle, yUkleniciye yapilan avans tapu
devri de gecgersiz hale gelir. Bu durumda,
yukleniciden bagimsiz bélum satin alan tglncu
kisilerin tapulari da iptal edilmekte ve mulkiyet
arsa sahibine iade edilmektedir. Bu uygulama
doktrinde “avans tapu” i¢tihadi olarak
adlandirilmaktadir.

Yargitay'in “avans tapu” uygulamasinin en agir
sonuglarini, aslinda tarafi olmadiklari bir insaat
sozlesmesinin feshinden etkilenen Uguncu kisiler
yasamaktadir. Yuklenici ile tasinmaz alim satim
s6zlesmesi yapan, 6deme yapan, mulkiyeti tapuda
tescil edilen ve hatta dairesine tasinan kisi, kimi
zaman 20 yil sonra arsa sahibinin a¢tig1 dava
neticesinde tapusunu kaybedebilmektedir.
Mulkiyetinden olan Uguncu kisinin cogu zaman
ekonomik olarak bitik durumdaki yUkleniciden
(mUteahhitten) zararini talep etmekten bagka bir
hukuki ¢aresi de kalmamaktadir.
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ARSA SAHIPLERI SOZLESME YAPACAKLARIMUTEAHHITLERI
TITIZLIKLE SECMELI, SOZLESMELERINI KENDILERI HAZIRLAMALIDIR!

Yargitay'in “avans tapu” adi verilen bu
uygulamasi, siradan vatandaslar acisindan
hukuki guvenligin agir bicimde sarsilmasi
anlamina gelmistir. TUrk Medeni Kanunu'nun
1023'UncU maddesine godre tapu sicilinde malik
olarak gérunen kisiden tasinmaz iktisap eden ve
bunu iyi niyetle yapan kisiler korunur. Fakat
Yargitay 6. Hukuk Dairesi, yuklenici adina yapilan
ilk tescili yolsuz tescil olarak yorumlamakta ve
bunu bilen veya bilmesi gereken Uguncu kisilerin
bu tescile dayanamayacagdini kabul etmektedir.
Kat karsiligi insaat sdzlesmesi tapuya serh
edilmemis olsa bile, Gglncu Kkisinin hentz
tamamlanmamis bir yapidan daire satin almasini,
onun bu sézlesmeyi bildigi veya bilmesi gerektigi
seklinde degerlendirmektedir.

Kararlar yillar boyunca binlerce kisinin
magduriyetine sebep olmustur. Netice itibariyle;
yUkleniciyi secen ve onunla sézlesme sartlarini
(6r. oranlari ve sureyi) belirleyen arsa sahibidir;
sOzlesmenin ifasiicin teminat istemeyen arsa
sahibidir; sozlesmeden sonra peyder pey dahi
olsa tapuyu yukleniciye devrederek 6zunde “bak
sana tapuyu veriyorum, sen de 6rnek daire veya
proje Uzerinden tapulu satis yaparak insaati rahat
finanse et” diyen arsa sahibidir; kat karsihdi insaat
s6zlesmesini tapuya serh ettirerek tguncu
kisilerin s6zlesmeye vakif olmasi saglamayan yine
arsa sahibidir. Boyle bir durumda, sirf “ucuza”
daire aldi diye, 6zUnde arsa sahibi ile yuklenici
arasindaki plana uygun hareket eden Uguncu
kisiye tum yUku yuklemek hak ve nefasete
yarasmaz. UcUncU Kisi, tapudaki resmi gérinlse
gUvenmektedir ve bu glvenin korunmasi
gerekir. Arsa sahibi ise bu s6zlesmenin basindan
itibaren tarafidir, riski ydnetme imkanina sahiptir,
yUklenici ile s6zlesme yaparken gerekli
teminatlari alabilecek konumdadir. Hal
boyleyken, hukuki korumanin arsa sahibinden
ziyade, hukuki iliskiye sonradan giren, ddeme
yapan, tapu alan ve glvenen Uguncu Kisiye
taninmasi hem hakkaniyetin hem de hukuk
glvenliginin bir geregidir.

iCTIHATLARI BiRLESTIRME RAPORUNDA PROF.
DR. SAHIN AKINCI'NIN KONUYLA iLGiLi
GORUSLERINE YER VERILMISTIR.

Turk Medeni Hukuku'nun en temel
duzenlemelerine de aykiri olan bu uygulama,
doktrin tarafindan senelerdir cok agir
elestirilmistir. Buromuz kurucusu Prof. Dr. Sahin
Akinci da 2022 yilindaki Borg¢lar Kanunu
calistayina katilarak, Yargitay 6. Hukuk Dairesi'nin
gorusunden donmesi gerektigini daire Uyelerinin
de huzurunda anlatmis ve 2025 yili Mart ayinda
yayimlanan “Arsa Sahibine, Yikleniciden

Bagimsiz Bélim Satin Alan Kisilere Karsi
Dava A¢ma Hakki Taniyan ve Avans Tapu
Uygulamalari Olarak Bilinen Yargitay
Kararlarinin Degerlendirilmesi” baslikli
makalesinde de goéruslerinin detayini ve hukuki
sebeplerini agiklamistir. Bu makalenin
yayimindan kisa sure sonra Yargitay 6. Hukuk
Dairesi, gorusunu degistirebilmek amaciyla
ictihatlari birlestirme karari alinabilmesiigin
Yargitay 1. Baskanlik Kurulu'na basvurmustur.
Baskanlik Kurulu’nun hazirlattigi ictihatlar
Birlestirme Raporunda da Prof. Dr. Sahin
Akinci'nin géruslerine genis yer verilmistir.

16.05.2025 GUNU ALINAN BUYUK GENEL
KURUL KARARI iLE 6. HUKUK DAIRESINiN
GORUSUNDEN DONMESINE KARAR
VERILMISTIR.

Yargitay'in hukuk ve ceza daireleri
baskanlarindan mutesekkil olan ictihatlari
Birlestirme BuUyuk Genel Kurulu 16.05.2025 gunu
toplanarak, “Tasinmazdan bagimsiz bélim
satin alan lehine ipotek konulan 3. kisilerin,
geriye etkili fesih durumunda somut olaya
gore iyiniyet iddialari dinlenebilir.” kisa karari
ile Yargitay 6. Hukuk Dairesi'nin gorusunden
dénmesine karar vermistir. Gerekgeli karar
henuz Resmi Gazetede yayimlanmamistir. Buna
karsin Anayasa Mahkemesi kararlarinin aksine,
Yargitay'in ictihatlari Birlestirme Kurul Kararlari
devam eden derdest davalara da
uygulanmaktadir. Bu sebeple, her somut somut
olayin 6zellikleri farkl olmakla birlikte, arsa
sahiplerince Uguncu kisilere veya bankalara
(ipotekler icin) acilacak davalarda ret karari
¢tkma ihtimalinin oldukga arttigini sdylemek
yanlis bir ifade olmayacaktir.

ARSA SAHIPLERi SOZLESMELERINI
YAPARKEN ARTIK COK DAHA DiKKATLI
DAVRANMALIDIR!

Karar, insaat hukuku alaninda bir devrim
niteligindedir. BuglUnden sonra arsa sahipleri
s6zlesme yapacaklari mUteahhitleri belirlerken
cok daha secici davranmali, gerekirse
yUkleniciye devredilen arsa degeri kadar ek
teminatlar istemelidir. MUteahbhitler tarafindan
“prosedur geregi” denilerek hazirlanan “iki
satirhk” s6zlesmeler arsa sahiplerinin mulklerini
geri donulmez sekilde kaybetmelerine
sebebiyet verebilecektir. Bu sebeple mutlaka
birlikte hareket edilerek konuya hakim bir
hukukcu ile calisiilmali ve arsa sahiplerince
hazirlanan s6zlesme temel alinarak sartlari
kabul eden muteahhitlerle anlasmaya
variimalidir.
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