YARGITAY KARARLARI ISIGINDA ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT
SOZLESMESININ FESHI HALINDE YUKLENICININ UCUNCU
KiSILERE YAPTIGI SATISLARIN HUKUKIi AKIBETI

Av. Gizem SANAY YILDIRIM

I. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ HUKUKI NiTELiGi

Arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmesi; bir yoniiyle arsa sahibinin kosullar gerceklestiginde
maliki oldugu tasinmazimn miilkiyetinin bir kismin1 yiikleniciye devretmesini 6ngoriirken, diger
yoniiyle de yiiklenicinin arsa {izerine insaat yapmay tistlendigi, iki tipli karma bir s6zlesmedir.
Baska bir anlatimla Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sézlesmesi, yiiklenici yoniinden insaat yapma
yilikiimliiliglinii, arsa sahibi yoniinden ise tapuda pay intikal ettirme yiikiimliiliigiinii i¢erir. Bu
yoniiyle hem eser hem de tasinmaz satis vaadi sdzlesmesini bilinyesinde birlestiren 6zel bir
sOzlesme tliriidiir. S6zlesmesinin konusu, arsa sahibinin maliki oldugu arsa {izerine yapilacak
bina ingaatidir. Yiiklenici, finansmanin1 saglayarak, liizumunda sanat, beceri ve emek sarfiyla
bir bina (insaat) meydana getirmeyi ilistlenirken, arsa sahibi de buna karsilik arsa pay1 devri
suretiyle bir bedel 6demeyi bor¢lanmaktadir. Bu sozlesmede {icret (bedel), arsa sahibi

tarafindan aym olarak ddenmektedir.*

Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 03.05.2023 tarihli kararinda tanimlandigi iizere arsa pay1
karsilig1 ingaat s6zlesmesi, ¢ifte tipli karma sézlesme olarak nitelendirilir. Bu yoniiyle arsa pay1
karsilig1 ingaat sozlesmesi, Tiirk Borglar Kanunu’nun 6zel hiikiimlerinde bizzat diizenlenmemis
olup eser sdzlesmesi ile taginmaz satig vaadi s6zlesmesinin edimlerini igeren, 6zel bir sdzlesme
tiiridtir. Nitekim arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinde miiteahhit, arsa sahiplerine insaat

yapmays1 Ustlenirken arsa sahipleri de miiteahhide arsadan pay vermeyi listlenmektedir.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 03.05.2023, E. 2021/194, K. 2023/411.
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II. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ SEKLi

Tiirk Medeni Kanunu’nun "Hukuki islem” baslikli 706. maddesi, "Tasinmaz miilkiyetinin
devrini amaglayan sozlesmelerin gegerli olmasi, resmi gekilde diizenlenmis bulunmalarina
baglhdir” seklindedir. TBK’nin 237. maddesinde “Akdin sekli” baghgi altinda, tasinmaz
satiminin gegerli olmasi igin getirilen resmi senede baglanmasi sarti, tasinmaz satig vaadi
sozlesmeleri i¢in de Ongoriilmiistiir. 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 26. maddesine gore tasinmaz
satislar1 icin tapu sicil midiirii veya tapu sicil gorevlileri yetkili iken, 1512 sayili Noterlik
Kanunu’nun 60/3. ve 89. maddelerinde tasimaz satis vaadi sozlesmelerinin noterlerce resen

diizenleme seklinde yapilacagi kurali getirilmistir.

Anilan diizenlemeler uyarmca tapulu tasinmazlarda miilkiyetin devrini 6ngoren sozlesmelerin
gegerli olmalart icin resmi sekilde yapilmalart zorunlu olup arsa payr karsilifi ingaat
sozlesmeleri, arsa sahibi yoniinden tasinmaz miilkiyetinin ileride yiikleniciye devrine iligskin bir
ylkiimliiligl (miilkiyetin nakline yonelik vaadi) icerdiginden, bu tiir s6zlesmelerin noterde
resen diizenleme seklinde yapilmalar1 gegerlilik kosuludur. Emredici kural geregi, resmi sekle
uyulmadan yapilan s6zlesmeler gecersizdir.? Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi, cifte tipli
karma sodzlesme olmasi nedeniyle igerisinde barindirdigi tasmmmaz satis vaadi sozlesmesi

hiikiimleri geregince resmi sekilde yapilmadikca gegersizdir.

Yerlesik kabule gore sekle aykirilik kesin hiikiimstiizliik sonucu dogurmakta ise de Eren’in ileri
strdiigii kendine 0zgii gecersizlik goriisiine gore sekil noksanlig1 sozlesmenin siirekli olarak
gecersiz kalmasi sonucunu dogurmaz. Sekil kuralinin amaci 6nemlidir. Tasinmazlarda sekil,
taraflar1 korur. Bu nedenle, bilerek ve isteyerek yapilan ifa ile s6zlesme gegerlilik (saglik)
kazanir.® Bu goriise gore taraflarin kotii niyetle gegersizlik iddialarmin oniine gegilmek

istenmistir.

Yargitay sekil kosuluna uygun olmadigi i¢in gecersiz olan arsa payi karsilig1 insaat yapim
sOozlesmesinin fiilen hayata gecirildigi, taraflarin edimlerini agirhikla yerine getirdiginin

anlasildig1 durumlarda bu s6zlesmelere gecerlilik tanimaktadir.

Sekil zorunlulugunun birinci istisnasy; “Sozlesme adi yazili sekilde olsa bile, yiiklenici edimini
(bina meydana getirme borcunu) tamamen veya reddolunmayacak oranda yerine getirmisse,

arsa sahihinin artik bu sozlesmenin gegersizligini ileri siiremeyecek almasidir." Zira boyle bir

2 Yargitay IBBGK, 16.05.2025, E. 2024/1, K. 2025/2
% Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, s. 337



davranis TMK’nin 2. maddesinde tanimlanan "Bir hakkin a¢ik¢a kotiiye kullanilmasint hukuk

diizeni korumaz” kuralma aykir1 diiser.

Ikinci istisnasi ise; "Sozlesmeyle yiikleniciye bedel olarak verilmesi kararlastirilan tasinmazin
devrine iliskin yiikiim, tasinmaz tapuda yiikleniciye devredilerek gerceklesmisse, baslangigta
gecersiz olan sozlesmenin gegerli hale gelmesidir.” Zira karma nitelikteki s6zlesmenin diger

kismi, yani “insaat sozlesmesi” zaten sekil kosuluna bagl degildir.

Gerek edimlerin karsilikli olarak tiimiiyle veya 6nemli oranda yerine getirilmesi ve gerekse
sekil kosuluna uyulmadan yapilan sozlesmeye ragmen, arsa paymin tapuda yiikleniciye
gecirilmesi halinde sekil eksikliginin ileri siiriilmemesi kurali, dayanagmi Yargitay Igtihadi
Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu’nun 30.09.1988 tarihli ve 1987/2 Esas, 1988/2 Karar sayil
kararmin gerekgesinden almaktadir. SOz konusu kararda belirtildigi tizere, tapuda kayitlt bir
tasinmazin miilkiyetini devir borcu doguran ancak yasanin 6ngordiigii bicim kosullaria uygun
olarak yapilmadigindan gegersiz bulunan sézlesmeye dayanilarak acilan bir cebri tescil davasi
kural olarak kabul edilmeyecektir, bununla beraber bazi istisnai hallerin gerceklesmesi
durumunda, TMK’nin 2. maddesi geregince zorunlu sekil kosuluna uygun sekilde yapilmayan
arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi de taraflar1 baglayici nitelikte olabilmektedir. Ongoriilen
bu sekle uymaksizin imzalanan sézlesmelerin sonradan gecerlilik kazanmasi i¢in ya tapuda pay
devrinin yapilmis olmasi ya da ifanin tamamlanmis olmasi gerekir. Yine, sekil bakimindan
gecersiz olan bir arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesine gore yapilan karsilikli ve kismi ifada da

taraflarin yaptiklar1 sézlesme ile bagli olduklar1 kabul edilecektir.*

Yargitay Ictihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu’nun 16.05.2025 tarihli karari ile esasen 30.09.1988
tarihli karardan doniilmiistiir. Arsa pay1 karsiligi ingaat s0zlesmesinin herhangi bir nedenle gecersiz
oldugunun tespiti davalarinda; ii¢lincii kisilerin alacak hakkinin nisbiligi, tapu sicilinin agikligi,
tapu siciline gliven ve iyi niyetin korunmasi ilkeleri g¢ercevesinde iyi niyet iddialarinin
dinlenmesi ve somut olaymn ozellikleri dikkate alinarak iicilincii kisilerin ancak kotii niyetli
olmas1 halinde tasinmazlar ilizerinde hak kazanamayacaklarina karar verilmesi gerektigi
degerlendirilmistir. Yargitay’in so6z konusu karari ile sekli gecersizlik sebebine dayanilarak

iciincii kisilerin mutlak suretle hak sahibi olamayacagi kabulii ortadan kalkmustir.

“ Yargitay IBBGK, 16.05.2025, E. 2024/1, K. 2025/2



III. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ FESHi

Fesih, siirekli sozlesme iliskisini sona erdirmeye yonelik bozucu yenilik doguran bir haktir;
hiikiim ve sonuglarini muhatabin hakimiyet alanina ulastigi anda gelecege etkili olarak
meydana getirir.® Bu hak, tek tarafli, varmas1 gerekli bir irade beyaniyla kullanilir ve kosula
baglanamaz, kullanilmakla tiikenir. Ancak arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinde kullanilan
fesih hakkinin taraflar bakimindan somut bir sonu¢ dogurabilmesi i¢in fesih iradesinin tek
basina kullanilmas1 yetmez, bu noktada ya taraf iradelerinin uyusmasi ya da feshin mahkeme

karart ile tespiti gerekmektedir.®

Arsa payr karsiigi insaat sozlesmesi cesitli sebeplerle feshedilebilmektedir. Ozellikle
yiiklenicinin temerriidli, insaatin siiresinde tamamlanmamasi veya soOzlesmeye aykiri

davraniglar fesih nedeni olabilmektedir.

IV. YUKLENICININ UCUNCU KiSILERE BAGIMSIZ BOLUM SATISI

Uygulamada yiiklenicilerin, heniiz sézlesmeden dogan yiikiimliiliiklerini yerine getirmeden
ticlincii kisilere bagimsiz boliim satis1 yaptiklar1 goriilmektedir. Yiklenicilerin bu satiglari
yapmaktaki amaci, kendilerine ingaatin tamamlanmasi i¢in mali kaynak yaratmaktir. Ancak bu

durum, sézlesmenin feshi halinde 6nemli hukuki sorunlara yol agmaktadir.

Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 19.06.2025 tarihli, 2024/300 E. ve 2025/2445 K. sayili kararinda;
arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi kapsaminda yiikleniciye devredilen arsa payi veya
bagimsiz boliimii sonradan devralan ligiincii kigilerin iyi niyetinin TMK m. 3 ve m. 1023
hiikiimleri ¢ercevesinde degerlendirilmesi gerektigi, ancak bu korumanin iigiincii kisinin
gercekten iyiniyetli olmasi halinde s6z konusu olacagi agikca kabul edilmistir. Yargitay; arsa
sahibinin, tglincli kisinin tasinmazi devraldigi swrada tapunun arsa payr karsiligi insaat
sOzlesmesi geregince yiikleniciye devredildigini ve sdzlesmenin geriye etkili fesih kosullarinin
bulundugunu bildigini veya bilmesi gerektigini ispatlamasi halinde {i¢iincii kisinin iyi niyet
korumasindan yararlanamayacagmi ve tapu iptali ile tescil talebinin kabul edilebilecegini
belirtmistir. Kararda ayrica, dava konusu bagimsiz boliimlerin devredildigi tarihte ingaata heniiz

baslanmamig olmasi, {igiincii kisilerin heniiz ingaatina dahi baglanmamais bir projeden bagimsiz

5 Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, s. 1426

® Yargitay HGK, 22.11.2023 Tarih, 2022/447 E., 2023/1136 K., “’...Arsa pay1 karsihig1 insaat sozlesmesi, tapulu
taginmazin veya tapulu tasinmaz payinin devrini igermesi nedeniyle tek tarafli irade beyaniyla feshedilemez; taraf
iradelerinin fesih konusunda uyusmasi gerekir veya mahkeme karari ile fesih miimkiindiir. Taraf iradeleri fesih
konusunda uyusmamus ise, mutlaka hakim karar1 gereklidir...”
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boliim devralmig bulunmalar1 ve bu durumu bilmeleri de uyusmazligim degerlendirilmesinde
dikkate alman somut olgular arasinda yer almistir. Bu itibarla, yiliklenicinin sdzlesmeden
kaynaklanan edimlerini heniiz yerine getirmediginin ve bagimsiz boliimlere hak kazanmasinin
sozlesmenin ifasma baglh oldugunun {igiincii kisi tarafindan bilindigi veya olaymn 6zellikleri
geregi bilinmesinin gerektigi hallerde, yalnizca tapu kaydina dayanilarak iyi niyet iddiasinda
bulunulmast miimkiin olmayip tgiincii kisinin TMK m. 3/2 uyarinca kendisinden beklenen
Ozeni gosterip goOstermediginin somut olayin biitiin 6zellikleri dikkate alinarak ayrica

degerlendirilmesi gerekmektedir.

Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 19.06.2025 tarihli karar1 ile heniiz tamamlanmamis insaattan
taginmaz satin alan liciincii kisilerin 1y1 niyetli olup olmadiginin tespiti bakimindan benimsenen
Olciitler uygulamada cesitli sorunlara yol acabilecektir. Yiiklenicilerin s6zlesme kapsamindaki
edimlerini yerine getirmeden bagimsiz boliim satis1 yapmalari, ingaatin tamamlanmasi i¢in bir
finans kaynagi olmaktayken, bagimsiz bolim satin alan igilincii kisiler de insaat heniiz
tamamlanmadig1 i¢in erken satis nedeniyle aslinda piyasa degerine kiyasla daha uygun fiyatlara
tasinmaz sahibi olabilmektedir. Giiniimiizdeki en temel ihtiyaglardan birinin konut ihtiyac1
oldugu kuskusuzdur. Ancak gerek ililkemizde gerekse de diinya genelinde siiregelen ekonomik
problemler, insanlarin konut sahibi olmasin1 her gegen giin zorlastirmaktadir. Bu kosullar
altinda nispeten daha uygun fiyatlara konut sahibi olmak isteyen vatandaslar heniiz proje
asamasindaki bagimsiz boliimleri satin alarak hem ingaatin tamamlanmasi i¢in yiikleniciye
finansman saglamakta hem de kendileri i¢in ileriye doniik bir yatirm yapmaktadirlar. Ugiincii
kisilerin sirf ingaat halinde oldugunu bildikleri bir tasinmazi satin almalar1 nedeniyle iyi niyetli
olup olmadigmmin degerlendirilmesi veya arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin her an
feshedilebilecegini bilmeleri gerektiginin kabulii, hayatin gercekleriyle bagdagsmamaktadir.
Kanaatimizce bu 0Olciitiin tek basina veya belirleyici bir 6l¢iit olarak kabul edilmesi isabetli
olmayacaktir. Boyle bir yaklasimin kabulii halinde heniiz tamamlanmamis projelerdeki
bagimsiz boliimlerin hicbirinin satisa arz edilmemesi, hatta bu tiir sozlesmelerin yasaklanmasi
gerekmektedir. Zira bu satiglar yoluyla yiiklenici insaat1 ilerletmek i¢cin finansman saglayip
menfaat elde ediyorken figiincii kisi ise arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki sézlesmenin
feshedilmesi ve buna bagli olarak kazaniminin tartigmali hale gelmesi riski altinda olacaktir.
Kanaatimizce bu durum arsa sahibi, yiiklenici ve {igiincii kisi arasinda gdzetilmesi gereken

menfaat dengesiyle bagdagmamaktadir.



V. UCUNCU KISININ iYINIYETI VE TAPU SiCILINE GUVEN iLKESI

Tiirk Medeni Kanunu’nun 1023. Maddesi tapu siciline giiven ilkesini, “'Tapu kiitiigtindeki
tescile iyi niyetle dayanarak miilkiyet veya bir baska ayni hak kazanan iigiincii kisinin bu

kazanimi korunur.” seklinde tanimlamustir.

Yargitay I¢tihad1 Birlestirme Kurulunun 16.05.2025 tarihli kararmnda arsa pay1 karsilig1 insaat
sOzlesmesine konu taginmazin, tapuda yiikleniciye devredilmesinden sonra yiiklenicinin arsa
payl veya bagimsiz boliimleri liclincii kisilere satmasi veya ipotek tesis etmesi iizerine,
sozlesmenin gegersizliginin tespiti veya geriye etkili olarak feshedilmesi halinde; tgiincii
kisilerin tapuya giivenerek ve iyiniyetli olarak ayni hak edindikleri iddialarmin dinlenmesi,
dolayisiyla iktisap edilen miilkiyet hakkimimn korunmasi gerektigine, ancak somut olaya gore
ticlincli kisilerin 1iyiniyetli olmadiklarinin anlasilmasi halinde tasinmazlarin arsa sahibine

donebilecegine karar verilmistir.

SONUC

Arsa pay1 karsilig1 insaat so6zlesmelerinde yiiklenicinin, sozlesmeden dogan edimlerini heniiz
tamamen yerine getirmeden kendisine devredilen arsa pay1 veya bagimsiz bdliimleri tigiincii
kisilere devretmesi, s6zlesmenin sonradan gecersizliginin tespit edilmesi, gelecege etkili olarak
feshedilmesi veya geriye etkili olarak sonlandirilmasi halinde arsa sahibinin menfaatleri ile tapu
siciline giivenerek ayni hak kazanan {igiincii kisilerin menfaatlerini karsi karsiya getirmektedir.
Bu nedenle uyusmazligin ¢6ztiimiinde yalnizca arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki s6zlesmesel
iligkinin degil, tiglincii kisinin ayni hak kazaniminin Tiirk Medeni Kanunu'nun iyi niyet ve tapu

siciline gliven hiikiimleri ¢ergevesinde ayrica degerlendirilmesi gerekmektedir.

Yargitay'in onceki uygulamasinda, arsa sahibinin yiikleniciye yaptig1 devirlerin “avans tapu”
niteliginde oldugu ve yiiklenicinin sézlesmeden kaynaklanan edimlerini yerine getirmedigi
takdirde bagimsiz bdoliimlere hak kazanamayacagi kabul edilmekte; buna bagli olarak
yiikleniciden ayni hak edinen ligiincii kisilerin de kural olarak yiikleniciden daha gii¢lii bir
hukuki konuma sahip olamayacaklari benimsenmekteydi.” Ancak Yargitay Ictihatlart

Birlestirme Biiyiik Genel Kurulunun 16.05.2025 tarihli, 2024/1 E. ve 2025/2 K. sayil1 karariyla

" Yargitay 15. HD, 09.06.2021 Tarih, 2021/3256 E., 2021/2583 K., *’...Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde
arsa sahipleri tarafindan tapuda yiikleniciye devredilen arsa paylari, sozlesme konusu insaatin yapilabilmesi igin
yiiklenicinin insaata finans saglamasi amaciyla verilen avans niteligindedir. S6z konusu arsa paylari insaatin
tamamlanmasindan sonra devredilebilecegi gibi, insaat sirasinda veya ingaata baslanmadan 6nce de devredilmis
olabilir...”



bu yaklagim 6nemli dlgiide degistirilmistir. Anilan kararla, yiiklenici adina gergeklestirilen
tescilin “avans tapu” olarak nitelendirilemeyecegi ve yiikleniciden arsa pay1 veya bagimsiz
boliim devralan tiglincii kisilerin ayni hak kazanimlarinin TMK m. 3 ve m. 1023 hiikiimleri

kapsaminda degerlendirilmesi gerektigi kabul edilmistir.

Boylelikle sozlesmenin gecersizliginin tespiti veya geriye etkili olarak feshedilmis olmasi,
yiikleniciden ayni hak kazanan ii¢lincii kiginin kazaniminin kendiliginden gegersiz hale gelmesi
sonucunu dogurmayacaktir. Ugiincii kisinin tapu siciline giivenerek ve iyi niyetle ayni hak
kazanmis olmas1 halinde bu kazanim TMK m. 1023 uyarinca korunacaktir. Buna karsilik s6z
konusu koruma mutlak degildir. Arsa sahibinin, {iclincli kisinin taginmazi devraldig1 sirada
tapunun arsa payr karsilig1 insaat sozlesmesi kapsaminda yiikleniciye devredildigini ve
sozlesmenin geriye etkili fesih kosullarmin bulundugunu bildigini veya gerekli 6zeni gdstermis
olsaydi bilebilecek durumda oldugunu somut vakia ve delillerle ortaya koymasi halinde, {i¢lincii

kisi 1y1 niyet korumasindan yararlanamayacaktur.

Ozellikle satis tarihindeki insaat seviyesi, iigiincii kisinin projenin ve arsa sahibi ile yiiklenici
arasindaki hukuki iliskinin niteligini bilip bilmedigi, devir tarihi ve kosullari, taraflar arasindaki
kisisel veya ekonomik iliskiler ve somut olaym diger 6zellikleri iiglincii kisinin iyi niyetinin
belirlenmesinde onem tasimaktadir. Nitekim Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 19.06.2025 tarihli,
2024/300 E. ve 2025/2445 K. sayili karar1 da {i¢lincii kisinin iyi niyetinin soyut bicimde degil,
somut olaym biitiin 6zellikleri dikkate alinarak degerlendirilmesi gerektigini ortaya

koymaktadir.

Sonug olarak 2025 tarihli i¢tihad1 Birlestirme Karari ile arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin
sona ermesinin ti¢lincii kisilerin kazanimlar1 izerindeki etkisi bakimindan 6nemli bir paradigma
degisikligi meydana gelmistir. Bu yaklagim tapu siciline giiven ve hukuki islem giivenligini
giiclendirmekle birlikte, ticlincii kisinin iyi niyetinin somut olaymn kosullarindan bagimsiz ve
smirsiz bir koruma saglamadigi da gozden kac¢irilmamalidir. Kanaatimizce bundan sonraki
uygulamada temel sorun, tiglincii kisinin iyi niyetinin hangi somut olgularla ¢iiriitiilebileceginin
ve TMK m. 3/2 kapsaminda kendisinden beklenen 6zenin smirlarinin Yargitay ictihatlartyla
belirginlestirilmesi olacaktir. Nitekim Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 19.06.2025 tarihli,
2024/300 E. ve 2025/2445 K. sayil karar, Igtihad: Birlestirme Karar1 ile benimsenen yeni

yaklagimin daire kararlarina yansimaya basladigini géstermesi bakimindan énem tagimaktadir.
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