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Arsa Pay Kar§111g1 in§aat"Sézle§mesinin Tapuya
Serhi: Sartlary, Siiresi ve Ugiincii Kisilere Eckisi

Arsa payi karsiligi insaat sdzlesmesinin tapuya serhi; TMK m. 1009, Tapu Kanunu m. 26,
bes yillik slire ve Uclncu kisilere karsi etkisi Uzerinden incelenmektedir.

Arsa pay! karsiligi insaat sézlesmesi (APKIS), yiiklenicinin fen ve sanat kurallarina uygun bir yapi
insa etmeyi, arsa sahibinin ise buna karslilik arsa payi devretmeyi Ustlendigi karsilikli borg yukleyen
karma bir s6zlesmedir. S6zlesmenin gecerli kurulmasiyla yuklenici lehine dogan bagimsiz bolim
veya arsa payi talebi, niteligi itibariyla kisisel (nisbi) bir alacak hakkidir.

insaat siirecinin uzun zamana yayilmasi, arsa paylarinin ticiincii kisilere devredilmesi veya tasinmaz
Uzerine haciz/ipotek gibi takyidatlarin islenmesi risklerine karsi bu kisisel hakkin korunmasindaki en
temel yasal arac tapu kittugline serh verilmesidir.

1. Arsa Payi Karsiligi insaat S6zlesmesinde Serhin Hukuki
Niteligi (TMK m. 1009)

Tlrk Medeni Kanunu'nun (TMK) 1009. maddesinde tapu kitligline serh verilebilecek kisisel haklar
sinirll sayida (numerus clausus) sayillmis olup, arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesinden dogan
haklar bu hukimde acik¢a yer almaktadir.

TMK m. 1009/2 uyarinca serhin temel iglevi, s6zlesmeden dogan kisisel hakkin o tasinmaz Gizerinde
sonradan hak kazanan kisilere karsi ileri stirtilebilmesini saglamaktir.

¢ Ayni Hakka Déntismez: Serh, yuklenicinin kisisel hakkini bir mulkiyet veya sinirli ayni hakka
donistlirmez. Yuklenici, serh verilmis olsa dahi tasinmazin maliki sifatini dogrudan
kazanamaz; hakkin nisbi niteligi korunur.

e Munzam Etki ve Esyaya Bagli Bor¢: Serh islemi, kisisel hakkin etkisini ayni haklar gibi
kuvvetlendirir (munzam etki). Tasinmazi sonradan devralan Ug¢lncd Kisiler, arsa sahibinin
sOzlesmesel borg ve katlanma yukumluliklerini bilerek iktisap etmis sayildigindan, serh edilen
hak yeni malike karsi ileri surtlebilir ve esyaya bagh borg iliskisi dogurur.



2. Serh icin S6zlesmede Acik Yetki Bulunmasi Zorunlu
mudur?

Uygulamada siklikla arsa payi karsiligi insaat sdzlesmesinde ayrica "bu sézlesme tapuya serh
edilebilir" seklinde 6zel bir yetki klozunun aranip aranmayacagi tereddut yaratmaktadir.

Tapu Kanunu m. 26 ve Tapu Sicili TGzdgU m. 47 hiklimleri geregince; resmi sekilde diizenlenmis
gecerli bir sézlesmenin varligi halinde, serh talep edebilmek i¢in sézlesme metninde ayrica bir serh
anlagmasi veya acik izin sarti bulunmasi kural olarak aranmaz. Serh edilebilirlik imkani dogrudan
TMK m. 1009 ve Tapu Kanunu m. 26 hikimlerinden dogar.

Bununla birlikte, taraflar sézlesmede serhin verilmeyecedine iliskin acik bir kisitlama
kararlastirmiglarsa, bu anlasmanin taraflar arasindaki borglar hukuku baglayiciligi ile tapu idaresinin
tescil/serh yetkisi arasindaki iliskinin somut olayin 6zelliklerine gore ayrica degerlendirilmesi gerekir.

3. Yuklenici Tek Basina Tapuya Basvurarak Serh Alabilir
mi? (Tapu Kanunu m. 26)

Tapu Kanunu'nun 26. maddesi uyarinca, noterlikce re'sen tanzim edilen arsa payi karsiligi insaat
so6zlesmelerinin tapu kitligine serhi mimkinddar.

Tapu mevzuati ve tizik hukimleri kapsaminda; resmi sekilde diizenlenmis gecerli sdzlesmeyi ibraz
eden taraflardan herhangi biri (yuklenici veya arsa sahibi), diger tarafin sonradan ayrica
muvafakatini veya vekaletini almaksizin tek basina tapu mudirligtine basvurarak serh verilmesini
talep edebilir. Yasal harg ve masraflarin karsilanmasi halinde tapu muduarligu serhi kattgun ilgili
sttununa igler.

4. Gecgerlilik Sarti: Resmi Sekil Olmadan Serh Verilebilir
mi?

Arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesi, tasinmaz mulkiyetinin devrini amaclayan karma nitelikli bir
so6zlesme oldugundan kanunen resmi sekle tabidir (TBK m. 237, TMK m. 706, Tapu Kanunu m. 26,
Noterlik Kanunu m. 60). Uygulamada bu resmi sekil noterlerce re'sen diizenleme seklinde yerine
getirilmektedir.

e Sekle aykiri olarak adi yazili sekilde diizenlenen s6zlesmeler kural olarak gecerli bir s6zlesme
niteligi tasimadigindan tapu kutigtne serh edilmesine dayanak olusturmaz.

e Gecerli bir hukuki sebebe dayanmayan serhin sicilde bulunmasi, sézlesmedeki sekil
eksikligini gidermez. Bu nedenle serhin sagladigi 6zel korumadan yararlanilabilmesi
bakimindan éncelikle serhe dayanak s6zlesmenin kanunun aradigi sekil sartlarini tasiyip
tasimadigi incelenmelidir.



5. Serhin Kanuni Suresi ve Terkin Usulu

Tapu Kanunu'nun 26. maddesinin 8. fikrasl uyarinca arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesi serhinin
kanuni siresi bes yildir.

e Sirenin Baslangicli: Bes yillik stire, s6zlesmenin noterde diizenlendigi tarihten degil, serhin
tapu kutugune islendigi tarihten itibaren hesaplanir.

e Terkin Usulii: Bes yillik kanuni slirenin dolmasi ve bu siire icinde miilkiyet devri veya kat
irtifaki/mulkiyeti tesisinin gerceklestiriimemesi halinde, Tapu Kanunu m. 26/8 ve Tapu Sicili
TUzUgd m. 69/4 hikUimleri uyarinca serhin re'sen ya da tasinmaz malikinin talebi Uzerine
sicilden terkini glindeme gelir.

6. Bes Yillik Suire Doldugunda Ne Olur? (Serhin Etkisi vs.
Ana Sozlesme)

Bes yillik kanuni suirenin dolmasi ile taraflar arasindaki asil borg iligkisinin akibeti birbirinden kesin
cizgilerle ayrilmalidir:

e Sona Eren Etki: Bes yillik siirenin dolmasiyla, serhin sézlesmeden dogan kisisel hakki
sonradan tasinmaz lUzerinde hak kazanan kisilere karsi ileri sUrUlebilir hale getiren 6zel etkisi
sonha erer.

e Devam Eden Hak: Bes yillik siirenin dolmasi, yliklenici ile arsa sahibi arasindaki ana
sdzlesmeyi veya so6zlesmeden dogan alacak/tazminat haklarini kendiliginden sona erdirmez.
Taraflar arasindaki bor¢landirici islem hukuken ayakta kalmaya ve genel zamanasimi
kurallarina tabi olmaya devam eder.

7. Serhin Uclincii Kisilere Karsi Etkisi (Satis, Haciz ve
Ipotek Durumlari)

Serhin tapu kuttglne islenmesi, taginmaz lGizerinde sonradan hak edinen tg¢lncu kisilere karsi
yUuklenicinin haklarini koruma altina alir.

e Tasinmazin Uciincii Kisiye Satisi: Yeni malik, tapu sicilindeki serhi bilmedigini ileri siremez
(TMK m. 1020). Serh edilmis kisisel hak, TMK m. 1009'un 6ngordiigli kapsamda sonradan hak
kazanan malike kargi da ileri surUlebilir.

 Sonradan Konulan Haciz, ipotek ve Takyidatlar: Serh, yiiklenicinin kisisel hakkini serhten
sonra tasinmaz uzerinde hak kazanan kisilere karsi ileri slirebilmesini saglar. Sonradan
konulan haciz, ipotek veya diger takyidatlarin tescil davasindaki akibeti ise; serhin tescil tarihi,
yUklenicinin s6zlesmeden ne él¢lide bagimsiz bolim hak ettigi, sonraki hakkin niteligi ve
somut davadaki taraf teskili dikkate alinarak belirlenir.



Yargitay Hukuk Genel Kurulu (E. 2017/14-1778, K. 2020/609, T. 08.07.2020):
Kararda; arsa payl karsiligl insaat s6zlesmesinin tapu kitigine serh edilmesiyle kisisel
hakkin munzam bir etki kazanarak esyaya bagli bor¢ niteligine burlindugu, serhten
sonra tasinmaz Uzerinde ayni hak edinen veya takyidat koyduran G¢lnci Kisilerin bu
serhin hukuki sonuclarina katlanmakla yukimli oldugu ifade edilmistir.

8. Uygulama Kontrol Listesi

[ ] Arsa payi karsiligi insaat sd6zlesmesi mutlaka kanunun aradigi resmi sekilde diizenlenmeli;
adi yazil s6zlesmelerin serhe dayanak olusturmayacagi gozetilmelidir.

[ ] Noter s6zlesmesi imzalandiktan sonra gecikmeksizin tapu mudurligine basvurularak
s6zlesmenin tapu kutigune serhi saglanmalidir.

[ ] S6zlesme metninde serh verilmesini engelleyen olumsuz bir hiikim bulunup bulunmadigi
kontrol edilmelidir.
[ 1 Serhin kanuni sliresinin serh tarihinden itibaren 5 yil oldugu dikkate alinmali; insaat takvimi

ve asamall tapu devirleri bu streyle uyumlu planlanmalidir.
[ 1 Bes yillik strenin dolmasinin sdzlesmeyi degil, yalnizca serhin Gglinci kisilere karsi
koruyucu etkisini sona erdirecedi bilinmelidir.

Miteahhitten bagimsiz bolim edinen lgincu kisinin tapu ve temlik konumunu Miteahhitten Daire
Alan Uclincii Kisinin Tapusu Korunur mu? yazisinda; erken tapu devri riskini ise Kentsel Déniisiimde
MUteahhide Tapu Ne Zaman Devredilmeli? yazisinda ayrica inceliyoruz.

Kaynaklar ve hukuki dayanak

o 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu.

e 2644 sayih Tapu Kanunu.

e Tapu Sicili Tuzuga.

e Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 08.07.2020, E. 2017/14-1778, K. 2020/609.
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