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Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi, sézlesmenin taraflarindan birine veya her iki tarafina
da tasinmaz satis sozlesmesi yapilmasini talep etme vyetkisi veren 6n sézlesme
niteliginde bir sozlesmedir. Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinden dogan hak Tirk
Medeni Kanunu m. 1009/1 ve Tapu Kanunu m. 26/VIIl hitkmi uyarinca tapu siciline serh
verilebilir nitelikte bir haktir. Serh edilen bu hak kendinden sonra gelen haklara karsi
ileri stirtlebilir hale gelir (TMK m.1009/11). Kisisel hak sahibinin hakkini sonradan gelen
haklara karsi ileri stirebilmesi icin gereken sartlar vardir. Bunlardan ilki munzam etkinin
ortaya cikmasi gerekir. ikinci sart, sinirl ayni hakkin kisisel hak tapu siciline serh
edilmesinden sonra taninmis olmasidir. Son sart ise, kisisel hakkin, sonradan taninan
sinirh ayni hak ile bagdasmiyor olmasidir. ipotek, bir alacagi giivence altina almak
amaciyla tasinmaz lzerinde kurulan ve hak sahibine tasinmazin bedelinden alacagini
elde etme vyetkisi veren bir rehin tarudir. Kisisel hakkin serh edilmesinden sonra
tasinmaz Uzerinde ipotek hakki taninmasi mimkiindir. Bu durumda, serh edilmis
tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dogan hak ile sonradan tescil edilen rehin haklari
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arasinda bir dncelik sorunu dogar. Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dogan kisisel
nitelikteki hak serh verilerek, kendinden sonra gelen ayni veya serh edilmis kisisel
haklara karsi ileri surilebilir hale gelir. Ancak, kanundan dogan tescile tabi olmayan ve
sirasi 6zel olarak belirtilen kanuni ipoteklere karsi bu hakkini ileri siirmesi mimkin
degildir. Serh edilen kisisel hakkin kendinden sonra gelen haklara karsi ileri siirilmesi
hak sahibi tarafindan Tirk Medeni Kanunu m. 1025 uyarinca agilacak bir terkin davasi
ile mimkundr.

Anahtar Kelimeler

Taginmaz Satis Vaadi, Serh, ipotek, Tasinmaz Rehni, Tapu Sicili.
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The Priority Relationship between the Right Arising
from the Annotated Contract of Promise to
Sell Real Estate and the Mortgage Right

Abstract

An immovable sale promise agreement is a pre-contractual agreement that authorizes
one or both parties to the agreement to request the execution of an immovable sale
agreement. The right arising from the immovable sale promise agreement is a right
that can be annotated to the land registry pursuant to Article 1009/I of the Turkish
Civil Code and Article 26/VIIl of the Land Registry Law. This annotated right becomes
assertable against subsequent rights (Article 1009/Il of the TCC). There are conditions
for the holder of a personal right to assert his/her right against subsequent rights. The
first of these is that the complementary effect must occur. The second condition is that
the limited real right is recognized after the personal right is annotated to the land
registry. The last condition is that the personal right is incompatible with the limited
real right recognized later. A mortgage is a type of pledge that is established on
immovable property in order to secure a receivable and authorizes the right holder to
obtain the receivable from the price of the immovable property. It is possible to grant
a mortgage right on immovable property after the annotation of a personal right. In
this case, a question of priority arises between the right arising from the annotated
real estate sale promise agreement and the subsequently registered pledge rights. By
annotating the personal right arising from the contract of promise to sell immovable
property, it becomes assertable against subsequent real or annotated personal rights.
However, it is not possible to assert this right against statutory mortgages whose order
of mortgage rights that are not subject to registration arising from the law is
specifically specified. The assertion of the annotated personal right against subsequent
rights is possible through an abandonment action to be filed by the right holder
pursuant to Article 1025 of the Turkish Civil Code.

Keywords

Real Estate Sales Promise, Annotation, Mortgage, Mortgage Pledge, Land Registry.
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Extended Summary

The contract for the promise of sale of immovable property is an agreement that
grants one or both parties the right to request the conclusion of a sale contract for the
immovable property. This contract is regulated under Article 237 of the Turkish Code
of Obligations, under the section related to rights creating sales relationships.
According to the provision, the contract for the promise of sale of immovable property
must be executed in a formal manner. Accordingly, the contract can either be
prepared by the land registry officer or, pursuant to Article 60 of the Notary Law, it
may also be prepared by notaries. The rights arising from the contract for the promise
of sale of immovable property may be annotated in the land registry in accordance
with Article 1009/1 of the Turkish Civil Code (TMK) and Article 26/VIIl of the Turkish
Commercial Code (TK). When the personal rights arising from the promise of sale of
immovable property are annotated in the land registry, they can be asserted against
subsequent ownership and limited real rights. However, it is not possible to assert this
right against statutory mortgages that are specifically mentioned in the order of
mortgage rights arising from the law that are not subject to registration. The personal
right, which has been annotated, can be asserted against the rights that come after it,
by initiating a cancellation action under Article 1025 of the Turkish Civil Code.

Although not explicitly regulated by law, certain conditions must be met for the holder
of a personal right to assert it against subsequent rights. First, the ancillary effect must
occur, meaning that the debt constituting the subject of the personal right must have
arisen. In other words, the personal right must have been exercised and the ownership
of the immovable property that is the subject of the contract must have been acquired
by the holder of the personal right. The second condition is that the limited real right
must have been established after the annotation of the personal right in the land
registry. The final condition for asserting the personal right is that it must be
incompatible with the newly established limited real right and must prevent its use. If
these conditions are met, the holder of the personal right may, based on Article 1025
of the TMK, file a lawsuit to request the cancellation of the subsequently established
right, as it no longer holds any material validity despite being formally recorded in the
land registry.

Real property mortgages are a type of lien established on an immovable property to
secure a debt, giving the lienholder the right to satisfy the debt from the property's
value. There are three types of real property mortgages: the mortgage, the bond deed,
and the mortgage-backed debt instrument. Liens can be established based on a lien
agreement, a court decision, a disposition upon death, or a law. The date of
establishment of mortgages based on a lien agreement is the date of establishment of
the related lien rank. The priority of lien rights is determined based on the rank of the
lien. Mortgages established under statutory provisions are generally registered, and
their priority is also determined accordingly. However, there are also statutory
mortgages that are established without registration.

After the annotation of the personal right, it is possible for types of liens, such as
mortgages, bond deeds, mortgage-backed debt instruments, or both registered and
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non-registered statutory mortgages, to be recognized. A priority issue arises between
the right arising from the contract for the promise of sale of immovable property and
the subsequently registered lien rights. In cases where the lien right is established with
registration, the priority of rights is determined according to the dates on which they
were registered in the land registry. For personal rights, the date of annotation is taken
into account. In lien rights established under a contract, the establishment date of the
related lien rank is the decisive factor. Statutory mortgages subject to registration also
receive their priority based on the date they are registered in the land registry.
However, for statutory mortgages that are not subject to registration, statutory
priority is granted, as regulated in Articles 865/11l and 867/Il of the TMK.

If the right arising from the contract for the promise of sale of immovable property is
not annotated in the land registry, it cannot be asserted against the lien rights on the
property. Once the right arising from the contract for the promise of sale is annotated,
if a lien is subsequently recognized on the immovable property, the rights granted to
the lienholder are inconsistent with the content of the ownership right, which was
acquired through the use of the sales-related right. The creditor of the contract for the
promise of sale of immovable property, who is the new owner, faces the risk of losing
the property due to non-payment of a debt originating from a relationship to which
they were not a party. A person who has had their right annotated before the
establishment of a lien can assert their right and, after acquiring ownership of the
immovable property, request the cancellation of the lien.
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Giris

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi, s6zlesmenin taraflarindan birine veya her
iki tarafina da tasinmaz satig s6zlesmesi yapilmasini talep etme yetkisi veren 6n
sozlesme niteliginde bir sozlesmedir. Bu sdzlesmeden dogan hak serh edilebilir
nitelikte bir haktir. Ancak hakkin serh edilmesi malikin tasarruf yetkisini kisit-
lamadigi icin hakkin serh edilmesinden sonra malik, tasinmaz Uzerinde Uglincii
kisiler lehine sinirli ayni haklar taniyabilir. Bu sinirli ayni haklardan biri de ipo-
tek olabilir. ipotek, kisisel bir alacagi rehin konusu tasinmazin degerinden elde
etme yetkisi veren ve alacaga ayni glivence olusturan bir tasinmaz rehni tiir-
dir. Belirtmek gerekir ki, calisma konumuzu olusturan hususlar tlkemizde ge-
cerli olan ve temelleri Alman Hukuku ve isvigre Hukukundan alan tapu sicil
sistemini kapsamaktadir. Bundan dolayi, ¢alismamizda yapmis oldugumuz agik-
lamalar tapu sicil sistemine iliskin olup diger hukuk sistemlerinde uygulanan
tasinmaz kayit sistemleri olan kayit ve tespit sistemi, tasdik sistemi ve torrens
sistemini kapsamamaktadir.

Calismamizin konusunu; tasinmaz satis vaadi sozlesmesinden dogan hak-
kin serh edildigi bir tasinmaz (izerinde sonradan tesis edilen ipoteklere karsi
durumu olusturmaktadir. Calismamizda tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi, kisisel
hakkin serhinin etkisi, kisisel hakkin ileri stirilmesinin sartlari ve ipotekler hak-
kinda bilgi verildikten sonra bu bilgiler 1siginda serh edilmis tasinmaz satis vaadi
sozlesmesinden dogan hakkin, s6zlesmeden veya kanundan dogan ipotekler
karsisindaki durumu ve bu hakkin nasil ileri siiriilebilecegi hususlari tzerinde
durulmustur.

I. Taginmaz Satis Vaadi Sozlesmesi

A. Tasinmaz Satig Vaadi S6zlesmesinin Hukuki Niteligi ve Tanimi

Tasinmaz satis vaadi sO6zlesmesi, taraflarindan birine ya da her ikisine de
sozlesmede kararlastiriimis olan sartlarla, tasinmaz satis sdzlesmesi yapilmasini
talep etme hakki taniyan bir sdzlesmedir'. Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi, bir

' Fikret Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler (8. Baski, Yetkin 2020) 195; M. Kemal Oguzman,

Ozer Selici ve Saibe Oktay Ozdemir, Esya Hukuku (22. Baski, Filiz 2020) 447; Mustafa Cenberci,
Gayrimenkul Satis Vaadi (3. Baski, Olga¢ 1986) 3; Seza Reisoglu, ‘Gayrimenkul Satis Vaadi’
(1957) (6-7) AD 551, 551; Soysal Ozenli, Uygulamada Tasinmaz Satis Vaadi Sézlesmesi ve Ne-
den Oldugu Davalar (Kazanci 1986) 7; Murat Aydogdu ve Nalan Kahveci, Bor¢lar Hukuku Gzel
Borg lliskileri (3. Baski, Adalet 2017) 273; Necip Kocayusufpasaoglu, Gayrimenkul Satis Vaadi
(Sulhi Garan 1959) 44; Cevdet Yavuz, Faruk Acar ve Burak Ozen, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hii-
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tasinmaza iliskin olarak ileride taraflarca kararlastirilmis olan sartlarla satis
sdzlesmesi yapma borcu iceren 6n sdzlesme niteligindedir’.

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi, taraflardan birine veya her iki tarafina da
satis sézlesmesinin yapilmasini talep etme hakki verebilir’. Tasinmaz satis vaadi
sozlesmesinin taraflarindan sadece biri ylikiimlilik altina girecegi sekilde di-
zenlenebilecegi dgretide kabul edilmektedir®. Sézlesmenin taraflarindan birinin
sozlesme yapma yukimlaluga altina girmesi halinde, tek tarafa borg yikleyen
bir tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi s6z konusu olur®. Sdzlesmenin tek tarafinin
yuktumliluk altina girdigi satis vaadi s6zlesmelerinde, sadece tasinmaz maliki
satis vaadinde bulunabilecegi gibi s6zlesmenin diger tarafi olan alicinin da tek
tarafli olarak alim vaadinde bulunmasi miimkiindiir®. Alicinin alim vaadinde
bulunmus oldugu sézlesmelerde satici, aliclyi satis s6zlesmesini yapmaya zorla-
yabilecektir’. S6zlesmenin her iki tarafinin da yiikimlalik altina girdigi tasin-
maz satis vaadi s6zlesmelerinde ise satis vaadi borglusu olan satici, s6zlesme
konusu tasinmazi ileride yapilacak satis sozlesmesi ile satmayi Ustlenirken, satis
vaadi s6zlesmesinin alacaklisi diger bir deyisle alici da tasinmazi alma ytukimli-
IGgl altina girmektedir®.

kiimler (10. Baski, Beta 2014) 244; Mustafa Resit Karahasan, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg
iliskileri, Cilt | (Beta 2002) 449; Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/1 (6.
Baski, Vedat 2008) 243; Kenan Tungomag, Borclar Hukuku Ozel Borg lliskileri, Cilt Il (Akdin
Muhtelif Nevileri) (2. Baski, Fakiilteler Matbaasi 1974) 171; Mehmet Handan Surlu, Gayri-
menkul Satis Vaadi (Seckin 2007) 26; izzet Karadas, Tasinmaz Satis Vaadi ve Yiiklenicinin Tem-
lik [sleminden Kaynaklanan Uyusmazliklar (Yetkin 2021) 20.

Latfi Dalamanl, Gayrimenkul Satis Vaadi (Kazanci 1986) 3-4; Eren (n 1) 195; Kocayusufpasa-
oglu (n 1) 44; Cenberci (n 1) 8-9; Karadas (n 1) 22; Oguzman, Selici ve Oktay- Ozdemir (n 1)
447; Surlu (n 1) 27; satig vaadi s6zlesmesinin bir 6n s6zlesme degil, satis sdzlesmesinin kendi-
si oldugu yoniindeki goriis icin bkz. ismet Sungurbey, Kisisel Haklarin Tapu Kiitiigiine Serhi
(Sermet 1963) 10 vd. ayni ydnde bkz. Tungomag (n 1) 172; Karahasan (n 1) 451 vd.; Saba Oz-
men ve Melek Bilgin Yiice, ‘Tasinmaz Satis Vaatlerinde Tarih Onceligine Ustiinliik Taniyan Yar-
gitay Kararlarina iliskin Disiinceler’ in Abuzer Kendigelen (ed), Prof. Dr. Hayri Domanic’e 80.
Yas Giind Armadani, Cilt |l (Beta 2001) 967- 968.

Eren (n 1) 195-196; Tandogan (n 1) 245; Kocayusufpasaoglu (n 1) 48-49.

Eren (n 1) 196; Cenberci (n 1) 12-13; Tandogan (n 1) 248; Surlu (n 1) 26; Karadas (n 1) 20;
Yavuz, Acar ve Ozen (n 1) 244; Kocayusufpasaoglu (n 1) 86.

Eren (n 1) 196.

Eren (n 1) 196; Cenberci (n 1) 13; Surlu (n 1) 44; Reisoglu (n 1) 554.

Cenberci (n 1) 13.

Eren (n 1) 197; Reisoglu (n 1) 555.
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B. Tasinmaz Satis Vaadi S6zlesmesinin Sekli

Tasinmaz satis s6zlesmesinin gecerli sekilde kurulmasi icin resmi sekilde
yapilmalidir (6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu® m. 237/1). Tasinmaz satis sdzles-
mesinin resmi sekil sartinin gerceklesmesi icin de 2644 sayili Tapu Kanunu®
(TK) m. 26 hiikmi ve uyarinca, s6zlesmenin tapu sicil madird veya tapu sicil
memurlari tarafindan diizenlenmekteydi. 7413 sayih ve 23.06.2022 kabul tarihli
Hakimler ve Savcilar Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun’da'!, 1512 sayili Noterlik Kanunu’nda® (NK) yapilan degisiklikten sonra
tasinmaz satis sdzlesmesi diizenleme yetkisi noterlere de taninmistir™.

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin resmi sekilde yapilmasi gerektigi de
TBK m. 237/Il hikmiinde dlizenlenmistir. Buna goére, tasinmaz satis vaadi s6z-
lesmesi de tasinmaz satis sOzlesmesi gibi tapu midirliginde tapu mudird
veya tapu memuru tarafindan dizenlenebilmelidir. Ancak, tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesini diizenleme yetkisi verilen makam hususunda kanuni diizenleme-
den kaynakh bir fark bulunmaktadir. Kanun koyucu, tasinmaz satis vaadi soz-
lesmesi dizenleme yetkisini NK m. 60/l hiitkm( uyarinca noterlere vermistir.
Buna gore, tasinmaz satis vaadi sézlesmesinin gecerli olarak kurulabilmesi igin
noterler tarafindan, diizenleme seklinde yapilmasi gerekmektedir (NK m.
60/111)**. Buna karsilik 6gretide, tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin, TK m. 26
hikmu geregi tasinmaz satis s6zlesmesini diizenleme yetkisi bulunan tapu mu-
diri ve tapu sicil memurlari tarafindan evleviyetle dizenleyebilecegi kabul
edilmektedir®®. Ancak uygulamada tapu memurlarinin hatal ve keyfi bir bigim-

Turk Borglar Kanunu, Kanun Numaras:: 6098, Kabul Tarihi: 11/01/2011, RG
04/02/2011/27836.

Tapu Kanunu, Kanun Numarasi: 2644, Kabul Tarihi: 22/12/1934, RG 29/12/1934/2892.

Hakimler ve Savcilar Kanunu ile Bazi Kanunlarda degisiklik Yapiimasina Dair Kanun, Kanun
Numarasi:7413, Kabul Tarihi: 23/06/2022, RG 28/06/2022/31880.

Noterlik Kanunu, Kanun Numarasi: 1512, Kabul Tarihi: 18/01/1972, RG 05/02/1972/14090.

10

11

12

B “Madde 60 - Noterlerin gérevleri: 3- Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi yapmak ve bu sézlesme-

yi taraflardan birinin talep etmesi, harg ve giderleri 6demesi hdlinde tapu bilisim sistemi vasi-

tasiyla tapu siciline serh vermek, tasinmaz satis s6zlesmesi yapmak”

14 2 . .. .. . .
Onceden hazirlanmig bir s6zlesme metninin taraflarca imzalanmasi ve bu imzalarin noter

tarafindan onaylanmasi seklinde yapilan sozlesmeler sekil sartin saglamayacagi igin gegersiz
sayilir. Eren (n 1) 198; Oguzman, Selici ve Oktay- Ozdemir (n 1) 448-449; Arif Baris Ozbilen,
Sézlesmelerin Sekli ve Sekil Yoniinden HiikiimsiizIigi (Onikilevha 2016) 280.

Oguzman, Selici ve Oktay- Ozdemir (n 1) 448-449; Tandogan (n 1) 243; Yavuz, Acar ve Ozen (n
1) 245; Eren (n 1) 198; Kemal T. Gursoy, Fikret Eren ve Erol Cansel, Tiirk Esya Hukuku (Seving
1978) 198; Kocayusufpasaoglu (n 1) 118; Ozbilen, Sekil (n 14) 280; Etem Saba Ozmen ve Tuba

15

SDLR « Vol: 15, No: 1, Year: 2025



Serh Edilmis Taginmaz Satis Vaadi Sézlesmesinden Dogan Hak ile ipotek Hakki Arasindaki Oncelik ... 441

de tasinmaz satis vaadi sdzlesmesini diizenlemekten kaginmaktadirlar'®. Bize
gore de tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri noterde diizenleme seklinde yapilabi-
lecegi gibi tapu madurlikleri tarafindan da dizenlenebilir.

C. Tasinmaz Satis Vaadi S6zlesmesinin Hiikiim ve Sonuglari

Gecerli olarak kurulmus olan tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi, taraflarin ka-
rarlastirmis oldugu s6zlesme sartlarina gore, bir tarafa veya her iki tarafa soz-
lesmenin yapilmasini talep etme hakki verir. S6zlesmenin yapilmasini talep
etme hakkina sahip olan tarafin, s6zlesmenin yapilmasina iliskin borcun yerine
getirilmesini talep etmesi halinde, karsi tarafin bu talep dogrultusunda tapu
sicili mudurlGgline gelerek tasinmaz satis sézlesmesini yapmasi gerekmektedir.
Vaat borglusunun sézlesme yapmaktan kaginmasi halinde, vaat alacaklisi s6z-
lesmeden dogmus olan borcun yerine getirmesi icin vaat borglusuna karsi dava
acmasi gerekir".

Vaat borclusu malik, tasinmaz satis s6zlesmesini yapmaya yanasmazsa,
vaat alacaklisinin 4271 sayili Tirk Medeni Kanunu*®* m. 716 dayanarak agtig
davada mahkemenin verecegi karar hem satis s6zlesmesinin kurulmasini sagla-
yan hem de tasinmazin milkiyetinin vaat alacakhsi adina tescilini iceren bir
karar olur®. Bu sekilde, vaat alacaklisi s6zlesmenin kurulmasi ve tasinmazin
adina tescil edilmesi icin iki ayri dava agmak zorunda kalmadan, agmis oldugu
tek bir dava ile satis s6zlesmesinin kurulmasini ve tapu kaydinin iptali ile tapu
kaydinin kendi adina tescilini talep edebilmektedir. Yargitay’in goriisi de bu
yondedir®. Ancak bu gériis, 6n sdzlesme ile asil sézlesme arasindaki farki kal-

Akgura Karaman, ‘Arsa Payi Karsiligi insaat Sézlesmeleri Konusunda Uygulama Hatalari’ (2013)
87 (1) IBD 55, 56; tasinmaz satis vaadi sézlesmesini sadece noterlerin yapabilecegi gérisi icin
bkz. Cenberci (n 1) 109 vd.

* Bzmen ve Akgura-Karaman (n 15) 55-56.

v Uygulamada s6zlesme yapmaktan kaginan vaat borglusu genellikle sézlesmeye konu taginma-

zin maliki olmaktadir. Ancak tasinmaz satis sdzlesmesinin yapilmasi yéniinde vaat borglusu
tasinmaz malikinin dava agmasi da miimkindur. Bkz. Yargitay 14 HD, 4882/6335, 22.12.1980,
Genberci (n 1) 14.

Tirk Medeni Kanunu, Kanun Numarasi: 4271, Kabul Tarihi: 8/12/2001, RG 8/12/2001/24607.
Elif Orta, Tasinmaz Satis Vaadi S6zlesmesi (Onikilevha 2022) 171 vd.; Eren (n 1) 199.

Yargitay iBK, 1/2, 25.10.1971<https://mevzuat.sinerjias.com.tr> Erisim Tarihi 23 Subat 2025;
Yargitay 14 HD, 11330/1029, 07.02.2019 <https://mevzuat.sinerjias.com.tr> Erisim Tarihi 23
Subat 2025; isvicre Federal Mahkemesi de 6n sézlesmenin, asil sézlesmenin biitiin esash un-

surlarini icermesi halinde dogrudan sézlesmenin ifasi igin dava agilabilecegini kabul etmekte-
dir. BGE 118 11 32.
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dirdigi gerekcesiyle 6gretide elestirilmektedir®. Bu goriise getirilmis olan elesti-
riler teorik agidan dogru olsa da vaat alacaklisinin taginmaz miilkiyetini tek bir
dava ile elde edebilecegine iliskin goris, usul ekonomisi ve uygulama agisindan
kabul edilebilir bir yaklagimdir.

D. Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinden Dogan Hakkin Serhi

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinden dogan kisisel nitelikteki hakkin tapu
kitugiune serh edilebilecegi TMK m. 1009/I' de ve TK m. 26/II'de hikim altina
alinmistir. Burada serh konusu olan husus tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi de-
gil, sézlesmeden dogmus olan satin alma hakkidir®. TK m. 26/VIIl hiikmii uya-
rinca sozlesmenin tapuya serh verilebilmesi igin taraflarindan birinin tapu mu-
dirlGgiine giderek hakkin tapuya serh edilmesine iliskin bir talepte bulunmasi
yeterlidir. S6zlesmenin tapuya serhi icin ayrica bir serh anlasmasina gerek yok-

tur®.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinden dogan hak tapuya serh edilmesi ha-
linde bu serhin etki siiresi TK m. 26/VIIl hiikmi uyarinca bes yildir. ilgili hikkme
gore, sozlesme tapuya serh edildikten sonra bes yil igcerisinde tasinmazin satisl
yapilmazsa, serh tapu sicil midiri veya tapu sicil gorevlileri tarafindan re’sen
terkin edilebilir. Kanunda 6ngorilen bes yillik sire sonunda serh tapu sicil mi-
diirt tarafindan re’sen terkin edilmese de hak sahibi, tasinmaz satis vaadi soz-
lesmesinden dogan bu hakkini tgiincii kisilere karsi ileri siremez®*. Zira s6z
konusu hak, serhin etkisinin sona ermesiyle normal bir kisisel hakka dontismus-
tiir’®. Bundan dolayi da serhin etki siiresi sona erdikten sonra tasinmaz {zerin-
de kisisel veya ayni hak elde eden Ugiincii kisilere karsi bu kisisel hakkini ileri
siiremez’. Serh siiresi sona erdikten sonra taraflar isterse, satis vaadi sdzles-

2 Oguzman, Selici ve Oktay- Ozdemir (n 1) 458 vd.

*  Gokhan Sahan, Tapu Sicilinde Kisisel Haklarin Serhi (Seckin 2020) 54; Oguzman, Selici ve

Oktay- Ozdemir (n 1) 453; Eren (n 1) 200; Karadas (n 1) Cenberci (n 1) 49; Sungurbey (n 2) 47-
48; Tandogan (n 1) 252; Tungomag (n 1) 175.

Cenberci (n 1) 49; Ozenli (n 1) 41; Sahan (n 22) 55; Eren (n 1) 200; Oguzman, Selici ve Oktay-
Ozdemir (n 1) 453.

Oguzman, Selici ve Oktay- Ozdemir (n 1) 456; Eren (n 1) 201; Sungurbey (n 2) 137.

Yargitay 14 HD, 6360/8356, 16.12.2002, <https://mevzuat.sinerjias.com.tr> Erisim Tarihi 10
Ocak 2025.

Yargitay 14 HD, 14167/4032, 25.03.2014, karar ve elestirisi icin bkz. Saibe Oktay-Ozdemir,
‘Yargitay’in MK. m.1023’{in Yanhs Uygulandigi U¢ Kararinin Degerlendirilmesi’ in Tufan Ogiiz
ve Baki ilkay Engin (eds), Medeni Hukuk Alanindaki Giincel Yargitay Kararlarinin Degerlendi-
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mesini yeniden tapu siciline serh ettirebilirler”. Bu yeni serhin etkinlik siiresi de
ayni sekilde bes yildir.

II. Kisisel Hakkin Serhinin Etkisine iliskin Goriisler

A. Ogretideki Goriisler

Kisisel haklarin serhinin etkisi genel olarak, TMK’nin 1009/II'de dizenlen-
mistir. Hikim; “Bunlar serh verilmekle o tasinmaz (izerinde sonradan kazanilan
haklarin sahiplerine karsi ileri siiriilebilir.” seklindedir. Hikiimde de belirtildigi
Gzere tapu siciline serhi mimkiin olan kisisel haklar tapu siciline serh edilmekle
aleniyet kazanir. Bunun sonucu olarak, kisisel nitelikteki bu haklar gliglenerek
hak konusu tasinmaz lizerinde sonradan hak elde eden Uglincu kisilere karsi
ileri siiriilebilir hale gelirler®.

Kisisel hakkin serh edilmesiyle kazandigi etki hususunda 6gretide farkli go-
risler ileri strilmis olsa da serhin kisisel hakki ayni hakka donistirmedigi
dgretide cogunlukla kabul edilmektedir®®. TMK m. 1009/11 hikkm{inde belirtildigi
Gzere serh edilmis olan kisisel haklar herkese karsi degil sadece tasinmaz Uze-
rinde hak elde eden Ui¢linc kisilere karsi ileri strilebilir.

Serhin etkisi konusunda ortaya konulmus olan gorislerden biri olan ayni
etkili hak goriisiine gore, kisisel hakkin tapu siciline serh edilmesi tapu siciline
serh edilmis olan kisisel hakki doguran borg iliskisinin taraflari degismeden

rilmesi Sempozyumlari, Esya Hukuku, Cilt | (Onikilevha 2016) 199, 203 vd.; Yargitay 14 HD,
7039/2556, 01.03.2016, Saibe Oktay-Ozdemir, ‘Tasinmaz Satis Vaadinden Dogan Nisbi Hakkin
Niteligine Aykir Uygulamalar Nedeniyle Ortaya Cikan Hukuki Sorunlar’ in Abuzer Kendigelen
ve Saibe Oktay Ozdemir (eds), Prof. Dr. Feyzi Necmeddin Feyziodlu'nun Anisina Armadan
(Onikilevha 2020) 635 vd.

Oguzman, Seligi ve Oktay- Ozdemir (n 1) 456; Eren (n 1) 201; Sahan (n 22) 56.

Jale Akipek ve Turgut Akintlrk, Esya Hukuku (Beta 2009) 317; Girsoy, Eren ve Cansel (n 15)
296.

Sungurbey (n 2) 78; Oguzman, Selici ve Oktay- Ozdemir (n 1) 285; Sebiik (n 38) 56; Giirsoy,
Eren ve Cansel (n 15) 296; Akipek ve Akintlrk (n 28) 317; Fethi H. Saymen ve Halid K. Elbir,
Esya Hukuku Dersleri (Filiz 1963) 158; Safa Reisoglu, Tiirk Esya Hukuku, Cilt | (Seving 1984)
208; Mehmet Unal ve Veysel Baspinar, Sekli Esya Hukuku (10. Baski, Savas 2018) 350; Sela-
hattin S. Tekinay, Sermet Akman, Haluk Burcuoglu ve Atilla Altop, Esya Hukuku, Cilt | (5. Baski,
Filiz 1989) 383; Sahan (n 22) 155; Nejat Aday, ‘Kisisel Haklarin Serhi’ (1992) 66 (7-8-9) iBD
609, 622; Safak N. Erel, Esyaya Badlh Borglar (Ankara Universitesi 1982) 205; Paul Piotet, ‘De
Quelques Effets De L'annotation Au Registre Foncier D'un Pacte De Preemption’ (1967) (1)
JDT 162, 162 vd.
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kisisel hakka ayni etki kazandirir®. Bu gériise gore, kisisel hakka konu tasinma-
zin mulkiyeti s6zlesme disi olan Uglincu bir kisiye devredilmis olsa da borg iliski-
si kisisel hakki doguran hukuki iliskinin taraflari arasinda kalmakta, tasinmazda
hak elde eden Uglinci kisiye gegmemektedir. Yazar, kisisel hakkin tapu siciline
serh edilmesinden sonra tasinmaz lzerine tg¢lincl kisi lehine bir sinirli ayni hak
kurulmasi hususunda ise, kisisel hak sahibinin sinirli ayni hak sahibinden, kisisel
hakkini ihlal eden sinirli ayni haklarin tapu sicilinden terkin ettirmesini isteyebi-
lecegini belirtmektedir. Ugtincii kisi terkin talebinde bulunmamasi durumunda
ise hak sahibi TMK m. 716/I hiikkmiine kiyasen, hakkin kaldirilmasi icin yenilik
doguran bir dava acgabilir. Mahkemenin verecegi bozucu yenilik doguran bu
kararla da bu haklar sicil disinda ortadan kalkmis olur®.

Ogretideki bir diger goriis™ tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinden dogan hak-
kin veya 6nalim, alim veya geri alim sozlesmesinin tapuya serh edilmesinden
sonra tasinmazin el degistirmesi halinde serhin etkisini “yasal s6zlesme devrine”
dayall olarak aciklamaktadir®. Buna goére, tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin
borglusu malik, s6zlesmenin serh edilmesinden sonra tasinmazi Uglinci bir kisiye
devretmesi halinde, yeni malik ile satis vaadi s6zlesmesinin alacaklisiyla eski ma-
lik arasindaki satis vaadi sézlesmesini ayni sartlarda, yasa geregi devralir®. Yazar
kisisel hakkin tapu siciline serh edilmesinden sonra kazanilan sinirli ayni haklar ve

serh edilebilen kisisel haklar tizerindeki etkisini ise serhin munzam etkisiyle acik-

0 Sungurbey (n 2) 102 vd.; Aydin Aybay ve Hulseyin Hatemi, Esya Hukuku (Vedat 2014) 17;

Hiseyin Hatemi, Rona Serozan ve Abdulkadir Arpaci, Esya Hukuku (Filiz 1991) 441; Hatemi,
serhin etkisi bakimindan ortaya konulmus olan ayni etkili hak gorisu ile esyaya bagl hak go-
rlsl arasindaki tartismanin teorik boyutta kaldigini, uygulamada bu iki goris arasinda 6nemli
bir uyusmazligin s6z konusu olmayacagini belirtmektedir; ayrica bkz. Tekinay, Akman, Burcu-
oglu ve Altop (n 29) 383; Aday (n 29) 639; Glrsoy, Eren ve Cansel (n 15) 296; Sebuk (n 38) 56.

Sungurbey (n 2) 121-122.

Mustafa Alper Gumds, Tiirk Medeni Kanun’un Getirdigi Yeni Serhler (2. Baski, Vedat 2007)
104.

Yazar, serhin kisisel haklari guglendirerek tasinmaz lzerinde hak elde edenlere karsi ileri
strlilmesini saglayan bu gig¢lendirici etkiyi “genis anlamda ayni etki” olarak nitelendirmekte-
dir. Ayni etki kavraminin TMK m. 1009’un gerekgesinde ve TMK m. 871/III'te kanun koyucu ta-
rafindan agik bir sekilde ifade edildigini belirten yazar, kanunun hazirlik asamasindaki komis-
yon Uyelerinin gorislerinin bir yansimasi olarak degerlendirilip TMK’'nun yirirlik kazanma-
sindan sonra tarihsel kalintilardan ayiklanmis olarak yapilacak zamana gore objektif yorum
metoduyla TMK m. 1009/Il ve TMK m. 871/III'te diizenlenmis olan serhlerin sagladigi glilen-
dirme etkisinin “genis anlamda ayni etki olarak” anlasiimasi gerektigini belirtmektedir. Gims
(n 32) 104.

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesine iliskin agiklamalar igin bkz. Gimus (n 32) 112 vd.
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lamaktadir’®. Buna gére, serh nedeniyle kisisel hak karsisinda kendiliginden etki-
siz hale gelen bu haklar hak sahibinin talebiyle tapu sicilinden terkin edilebilir.
Serhten sonra tasinmaz Uzerinde hak elde eden Gglincii kisi terkine yanasmadigi
takdirde, serh edilmis hakkin sahibi TMK m. 1025 hikmi uyarinca tapu sicilinin
diizeltilmesi davasi acarak hakki terkin ettirebilir®®.

Kisisel hakkin serhinin etkisini agiklayan bir diger gorlise gore ise serhin iki
etkisi bulunmaktadir’’. Bu goériise gére, serhin sagladigi birinci etki, kisisel hak-
kin dayanagi olan borg iliskisinden dogan yiukimlalugin tasinmazin milkiyetine
baglanarak kisisel nitelikte hak doguran borg iliskisinde esyaya bagl borg etkisi
yaratmasidir’®. Esyaya bagh borglar, bir kisinin bir esya izerinde miilkiyet hakki
elde ettigi veya esyaya zilyet oldugu icin ytukamlilik altina girmis oldugu borg-
lardir®. Borcun esya Uzerindeki miilkiyet hakkina bagh oldugu esyaya bagli
borglarda, bir kisi herhangi bir irade beyaninda bulunmamis olmasina ragmen
sadece bir esyanin maliki oldugu icin bir bor¢tan sorumlu hale gelmektedir. Bu
goriise gore, kisisel hakkin serh edilmesinden sonra tasinmazin miilkiyeti dev-
redildigi takdirde, tasinmazin yeni maliki kendiliginden borg iliskisinin tarafi
olur. Bu sekilde, dnceki malike ait olan hak ve borglar yeni malike geger.

Serhin ikinci etkisi kapsaminda ise, kisisel hak serh edildikten sonra tasin-
maz lizerinde Gglincl kisilerin kazanmis oldugu sinirli ayni haklar ve serh edilen
kisisel haklarin dogmus olan borg ifa edilirken kisisel hakkin alacaklisina zarar
verdigi Olclde etkisiz hale gelir. Bu etkiye serhin munzam etkisi ya da ayni etki

* Guimis (n 32) 103-104.

Gimds (n 32) 104.

Lale Sirmen, Esya Hukuku (6. Baski, Yetkin 2018) 211; Mehmet Ayan, Esya Hukuku I (13. Baski,
Seckin 2016) 417; Erel (n 29) 205; Rona Serozan, Esya Hukuku | (3. Baski, Filiz 2014) 38; H.
Nami Nomer ve Serkan Ergiine, Esya Hukuku (3. Baski, Onikilevha 2016) 133; ismail Gékhan
Esin, ‘(Kanundan Dogan Suf’a Hakki ve Serhedilmis Gayrimenkul Satis Vaadi S6zlesmesinden
Dogan Haklar Orneginde) Gayrimenkul Miilkiyetinin Kanundan ve Sézlesmeden Dogan Ozel
Hukuk Takyitlerinin Catismas’, in ismail Gékhan Esin (ed), Prof. Dr. Selahattin Sulhi Tekinay’in
Hatirasina Armagan (istanbul 1999) 226, 227; Oguzman, Selici ve Oktay- Ozdemir (n 1) 286;
Ozmen ve Yiice (n 2) 973.

Rona Serozan, ‘Nisbi Haklarin Giiglendirilmesi’ (1974) 40 (1-4) iUHFM 459, 476; Tahir Sebiik,
Tiirk Medeni Kanunu’nda Suf’a, Istira ve Vefa Haklari (Kader 1951) 58; Tekinay, Akman, Bur-
cuoglu ve Altop (n 29) 386-387; Akipek ve Akintiirk (n 28) 319; Kocayusupasaoglu (n 1) 203.

M. Kemal Oguzman, ‘Esyaya Bagli Haklar ve Borglar’ (1965) 31 (1-4) iUHFM 209, 214; M.
Kemal Oguzman, ‘Esyaya Bagl Haklara Hakim Olan Esaslar’ in Halil Arslanli’'nin Anisina Arma-
gan (istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi 1978) 107, 108; Erel (n 29) 5; Sahan (n 22) 42; Gii-
miis (n 32) 97; Unal/Baspinar (n 29) 46; Esin (n 37) 224-225; Ozmen ve Yiice (n 2) 974.
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denilmektedir®. Bu etki TMK m. 1009/1I'de agik bir sekilde ifade edilmektedir.
Hikimde belirtildigi Gzere, kisisel haklar serh edilmekle tasinmaz Uzerinde
sonradan kazanilan haklarin sahiplerine karsi ileri strtlebilir. Bu goriise gore,
serhin birinci etkisi borcun dogumuna kadardir. Bor¢ dogduktan sonra serhin
bir etkisi kalmamakta; bor¢ hangi malik zamaninda dogmussa ifa yakimlalaga
de o malike gecmektedir. Bor¢ dogduktan sonra ise tasinmaz el degistirse bile
bor¢ yeni malike gegmemektedir. Serhi munzam etki olarak ifade ettigimiz
serhin ikinci etkisi ise bor¢ dogduktan sonra s6z konusu olur. Bor¢ dogmadigi
sirece serhin munzam etkisinden s6z edilemez. Buna gére, munzam etkinin
ortaya ¢ikmasi i¢in serh edilmis olan kisisel hak sahibi hakkini kullanilarak ta-
sinmazin milkiyetini elde etmis olmasi gereklidir*.

B. isvigre Hukuku’nda Kisisel Haklarin Serhin Etkisine iliskin Goriisler

Kisisel haklarin serhinin etkisi hususunda isvicre Hukuku’nda ileri siiriilen
gorislerden biri, kisisel hakkin serh edilmesinin esyaya bagli borg¢ etkisi yaratti-
g1 gorusidir®. Bu goériisii savunan yazarlar, kisisel hakkin serh edilmesinden
sonra tasinmazin el degistirmesi halinde bu hakkin tasinmaz tizerinde miilkiyet
veya sinirl ayni hak elde edenlere karsi da ileri sirilebilecegi ve tasinmazi dev-
ralan Uglinct kisilerin s6zlesmenin tarafi haline gelerek sozlesmeden dogan
edimleri yerine getirme yukimluligu altina girdigini belirtmektedir.

isvicre Hukuku bakimindan ortaya atilan diger bir goriise gore ise, kisisel
hakkin tapu siciline serh edilmesiyle serh edilen asil hakla birlikte dogan ve
akibeti de o hakka bagh baska bir ayni yan hak ortaya cikmaktadir®. Bu gériis

Oguzman, Seli¢i ve Oktay- Ozdemir (n 1) 286; Sirmen (n 37) 211; Serozan, Esya (n 37) 38;
Aday (n 29) 646; Nomer ve Ergiline (n 37) 134; Erel (n 29) 205; Ayan (n 37) 417; ayni etki ifa-
desine yonelik elestiri icin bkz. Sahan (n 22) 167 vd.

Kocayusufpasaoglu (n 1) 205; Erel (n 29) 84; Sirmen (n 37) 211; Nomer ve Ergine (n 37) 134;
Oguzman, Seligi ve Oktay- Ozdemir (n 1) 286.

41

2 Kurt Pfeiffer, Die Vormerkung persénlicher Rechte im Grundbuch nach dem Schweizerischen

Zivilgesetzbuch (Druck und Verlag von H. R. Sauerldnder & Co 1910) 41; Karl Heer, Die Wir-
kung der Vormerkung Persénlicher Rechte im Grundbuch nach dem schweizerischen ZGB (Ver-
lag von Stampfli & Cie 1930) 31; Piotet (n 29) 162 vd.; Vito Roberto und Stephanie Hrubesch-
Millauer, Sachenrecht (Stampfli 2009) 92; isvicre Federal Mahkemesinin esyaya bagl borg gé-
risiini benimsemedigi kararlari da bulunmaktadir: BGE 128 111 127; BGE 101 |l 240; BGE 98 llI
55; serhin esyaya bagh borg iligkisi yaratmadigi goriisi icin bkz. Pascal Simonius und Thomas
Sutter, Schweizerisches Immobiliarsachenrecht Band I: Grundlagen, Grundbuch und Grundei-
gentum (Verlag Helbing & Lichtenhahn 1995) 97-98.

Peter Tuor, Bernhard Schnyder, Jérg Schmid ve Alexandra Rumo-Jungo, Das Schweizerische
Zivilgesetzbuch (13. Baski, Schulthess 2009) 885; Jorg Schmid ve Bettina Hurliman- Kaup,
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uyarinca, kisisel hakkin serh edilmesi kisisel hakka agiklik kazandirir ve hakki
kamuya acik hale getirir. Bundan dolayi, liglinci kisilerin hakka konu tasinmaz
tizerinde kisisel hakka zarar verici nitelikte ayni hak kazanmazlar®. Serhe konu
tasinmazin maliki ancak, serhe konu haktan dogan yikimlilikle sinirlandiril-
mis sekilde tasinmaz lzerinde hukuki tasarrufta bulunabilir®. Kisisel hakkin
serh edildigi tasinmazi devralan Gglinci kisi de serhe konu hukuki iliskiden do-
gan edimi yerine getirme yikimlGlGgi altina girer®.

Kisisel hakkin tapu siciline serh edilmesinden sonra tasinmaz Uzerinde
Uglincl kisilere taninan her tirli hakka karsi ileri siirllebilecegi 6gretide kabul
edilmektedir. Buna gore, kisisel hakkin serh edilmesinden sonra tasinmaz
tizerine serh edilen alim hakki* veya kira sdzlesmesi, tasinmaz {izerine konulan
hacizlere ve sonradan tescil edilen rehin haklarina® karsi ileri siiriilebilecegi
belirtilmektedir®.

C. Degerlendirme

Kisisel hakkin serh edilmesinden sonra tasinmazin el degistirmesi halinde
serhin etkisi bakimindan 6gretide farkh gorusler ileri strilmus olsa da kisisel
hakkin serhinin serhten sonra lglinc kisilere tasinmaz Uzerinde sinirli bir ayni
hak taninmasi halinde kisisel hakkin serhinin nasil bir etki yapacagi hususunda
ise Ogretide bir goris ayrihigr bulunmamaktadir. Kisisel hakkin serhinin etkisi
konusunda goris bildiren yazarlara baktigimizda, kisisel hakkin serh edilmesin-
den sonra taninmis olan sinirli ayni haklarin munzam etki kapsaminda kisisel
hakka zarar verdigi olclide gecersiz olacagini ve terkin edilmesi gerektigini be-

Sachenrecht, (3. Baski, Schulthess 2009) 107; Jurg Schmid, ‘Das Grundbuch’ in Heinrich Hon-
sell, Nedim Peter Vogt ve Thomas Geiser (eds), BSK Zivilgesetzbuch Il Art. 457-977 ZGB Art. |-
6 ZGB (3. Baski, Helbing Lichtenhahn 2006) 2269-2270; Bettina Dellion-Schegg, Sachenrecht,
Handkommentar (4. Baski, Schultess 2023) 945-946; isvicre Federal Mahkemesi’nin bu gérii-
sU benimseyen kararlari da bulunmaktadir. BGE 114 111 19; BGE 104 11 176.

Schmid (n 43) 2269; Dellion-Schegg (n 43) 946.

Dellion-Schegg (n 43) 946; Schmid (n 43) 2269-2270.

Schmid (n 43) 2269; Dellion-Schegg (n 43) 946.

BGE 128 11l 127, Tuor, Schnyder, Schmid ve Rumo-Jungo (n 43) 885.
BGE 102 111 120.

44
45
46
47
48

“ Konuya iligkin olarak isvigre Federal Mahkemesi vermis oldugu bir kararda, kisisel hakkin serh

edilmesinden sonra tescil edilen rehin hakkinin, kisisel hakkini kullanilarak tasinmazin mulki-
yetini elde eden malik tarafindan terkin edilmesinin talep edilebilecegi belirtiimektedir. BGE

114 111 19, Tuor, Schnyder, Schmid ve Rumo-Jungo (n 43) 885.

%0 Tuor, Schnyder, Schmid ve Rumo-Jungo (n 43) 885.
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lirtmektedirler. Esasinda, kisisel hakkin serhinin bu etkisi TMK m. 1009/11 hiik-
muinde de acik bir sekilde ifade edilmektedir. Bize goére de serh edilmis kisisel
hak sahibi, serhe konu tasinmaz Uzerinde, kisisel hakkinin serh edilmesinden
sonra kendi hakkiyla bagdasmayan nitelikte hak kazanan kisilere karsi bu hak-
kintileri strebilir.

I11. Sinirli Ayni Haklar ile Serh Edilmis Kisisel Haklar Arasinda Oncelik iliskisi

A. Genel Olarak

Kisisel haklar ile sinirli ayni haklarin bir sira iliskisine girmesi ve aralarinda
bir hukuki uyusmazlik dogmasi haklarin hukuki niteligi bakimindan kural olarak
mimkiin degildir’. Zira kisisel hakkin tapuya serh edilmesi, serhe konu tasin-
maz Gzerinde malikin tasarruf yetkisini kisitlamamakta, diger bir anlatimla serh,
tapu kitugund kilitlememektedir’®. Her ne kadar bu hususta isvicre Medeni
Kanunu’nun 961a maddesinde® yer alan diizenleme gibi acik bir diizenleme
bulunmasa da gerek TMK m. 1009/Il, gerekse m. 1010/1l hitkmi uyarinca Turk
hukuku agisindan da bu sonuca varmak miimkiindiir™. Kisisel hak serh edildik-
ten sonra tasinmaz Gzerinde sinirli ayni hak elde eden Uginci kisiler, bu hakki
serhle sinirlandirilmis sekilde kazanirlar®. Bundan dolayi, serh edilmis kisisel
hak sahibinin taleplerine ve serh edilmis hak nedeniyle ortaya ¢ikacak olan
hukuki sonuglara da katlanmak zorundadirlar®. Bu bakimdan kisisel hakkin serh
edilmesiyle serhe konu olan kisisel hak ayni tasinmaz lizerinde sonradan edini-
len sinirli ayni haklara karst ileri strdlebilir bir nitelik kazandigi igin, serh edilmis

' Mehmet Unal, Sinirli Ayni Haklar (Savas 2021) 41; Erel (n 29) 81.

Girsoy Eren ve Cansel (n 15) 298; Sungurbey (n 1) 118; Reisoglu Esya (n 29) 208; Akipek ve
Akintirk (n 28) 317; Ayan (n 37) 416; Kocayusufpasaoglu (n 1) 198; Sebiik (n 38) 55; Heer, ta-
sinmaz lzerinde Uglincu kisi lehine taninacak olan sinirli ayni haklarin gogu zaman serh edil-
mis olan kisisel hakka zarar vermeyecegini ve kisisel hakkin kullanilip kullanilmayacaginin sar-
ta bagl olmasi nedeniyle dngorilebilir olmadigi icin kisisel hakkin serhinin tapu sicilini tasar-
ruf islemine kapatmamasini dogru bulmaktadir. Heer (n 42) 31-32.

52

> iMK m. 961a: “Bir serh, derecede sonra gelen bir hakkin tescilini engellemez.

Unal (n 51) 41.

Sahan (n 22) 166-167; Unal (n 51) 41; Paul Michael Giinther, ‘Die historische Entwicklung der
Vormerkung’ (zur Erlangung des akademischen Grades eines Doktors der Rechtswissenschaft
der Fakultat fur Rechtswissenschaft der Universitat Bielefeld 1997) 84; Herbert Fridemann,
Macht versehentliche L6schung einer Vormerkung das Grundbuch unrichtig? (Ruchdruckerei
M. Dittert & Co. 1934) 15; Pfeiffer (n 42) 41.

Unal (n 51) 41-42.
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kisisel haklar ile sinirli ayni haklar arasinda bir bagdasmazlik ve dncelik sorunu
ortaya cikabilir.

TMK'da serh edilmis kisisel haklar ile sinirli ayni haklarin ¢atismasi halinde, bu
haklar arasindaki sira iligkisini diizenleyen dogrudan bir diizenleme bulunmamak-
tadir’’. Bununla birlikte, kisisel haklarin serhini diizenleyen TMK m. 1009/1l ve ayni
haklarin siralarini dizenleyen TMK m. 1022/1 hiikiimleri uyarinca serh edilmis kisi-
sel haklar ile sinirl ayni haklar arasindaki sira iliskisinin de sinirli ayni haklarin tabi
oldugu zaman itibariyla 6nce kurulan hak sonraki haktan 6nce gelir ilkesine tabi
oldugu, bu haklar arasindaki 6ncelik sirasinin da zamana 6ncelik ilkesine gére ¢6zU-
lecegi dgretide kabul edilmektedir’®. Bu ilkeye “prior tempore potior jure”, veya
“kideme itibar ilkesi” de denilmektedir®. Ayni haklar arasindaki sira iliskisini diizen-
leyen TMK m. 1022/I hitkmu uyarinca, ayni haklar tapu kiittigline yapilacak tescil
ile dogar ve siralar da tescil edildikleri bu tarihe gore belirlenir. Ancak rehin hakki
diger haklar arasinda bir sira iliskisi s6z konusu olmasi halinde, sira diizeni belirle-
nirken diger haklarin kurulus tarihi dikkate alinirken tasinmaz rehninin tescil tarihi
degil kurulmus oldugu derecenin kurulus tarihi esas alinir®.

B. Serh Edilmis Kisisel Haklarin Sinirh Ayni Haklara Karsi ileri Siiriilmesinin
Sartlar

1.Genel Olarak

Kisisel hak tapuya serh edilmesinden ve etkisini gostermeye baslamasindan
sonra tasinmaz uzerinde taninmig olan sinirli ayni haklar ile bir sira iligkisine gir-

" Unal (n 51) 42; Heer (n 42) 38.

Sema Karabacak Furunci, ‘Sinirli Ayni Haklar Arasinda Sira iliskisi’ (2016) 74 (2) iUHFM 773,
784; ilhan Helvaci, Tiirk Medeni Kanunu’na Gére Sézlesmeden Dogan ipotek (Onikilevha
2008) 387; Sirmen (n 37) 518; Unal (n 51) 42; Nomer ve Ergiine (n 37); Akipek ve Akintiirk (n
28) 28; Hatemi, Serozan ve Arpaci (n 30) 679; Aday (n 29) 645; isvicre Hukuku bakimindan,
Thierry Dubois, La Modification du Rang des Driots de Gage immobiliers Ensuite de Convetion
de Posposition (impriemire Chambloz S.A. 2003) 51; Christina Schmid-Tschirren, ‘«Prior tem-
pore, potior iure» - Ausflihrungen zum sachenrechtlichen’ (2014) 1 (Festgabe fiir Professor
Dr. iur. Roland Pfaffli zum 65. Geburtstag) Zeitschrift des Verbandes bernischer Notare 316,
316 vd.

"Hakkin kazanilmasinda zaman bakimindan énce gelen, hukuken énceliklidir."

Oguzman, Seligi ve Oktay- Ozdemir (n 1) 894; Akipek ve Akintiirk (n 28) 24; Hatemi, Serozan
ve Arpaci (n 30) 679; Serozan, Esya (n 37) 71; Schmid-Tschirren (n 58) 318.

Faruk Acar, Rehin Hukuku Dersleri (Vedat 2015) 28; Oguzman, Selii ve Oktay- Ozdemir (n 1)
895; Akipek ve Akintirk (n 28) 771; Gursoy, Eren ve Cansel (n 15) 996; Sirmen (n 37) 603.
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mekte ve zaman olarak 6nce serh edilmis olan kisisel haklar sonradan gelen sinirli
ayni haklara karsi 6ncelikli hale gelmektedir. Bu husus TMK m. 1009/Il hikmiinde
de diizenlenmis olup hiikkmin lafzi su sekildedir: “Bunlar serh verilmekle o tasin-
maz lizerinde sonradan kazanilan haklarin sahiplerine karsi ileri siirdilebilir.”. Hik-
me baktigimizda sadece serh edilmis olan kisisel hakkin zaman olarak sonradan
gelen diger haklara karsi bir 6nceligi oldugu ve bundan dolay! da bu hakkin diger
haklara karsi ileri strilebilecegi belirtmektedir. Ancak hikimde kisisel hak sahibi-
nin bu hakkini hangi sartlarda ve ne sekilde ileri strebilecegine iliskin bir diizenle-
me yer almamaktadir. Her ne kadar bu sartlar agik bir sekilde kisisel haklarin 6nce-
ligini diizenleyen TMK m. 1009/11 hilkmiinde belirtiimemis olsa da kisisel hak sahi-
binin hakkini ileri stirebilmesi icin bazi sartlarin gerceklesmesi gerekir. Buna gore,
ilk olarak serh edilmis olan hakka konu borcun dogmasi igin hak sahibinin bu hak-
kini kullanmasi ve serhin munzam etkisinin ortaya ¢cikmalidir. ikinci sart, sinirli ayni
hakkin zamansal olarak kisisel hakkin serh edilmesinden sonra taninmis olmasidir.
Bu konuda gerceklesmesi gereken son sart ise sinirli ayni hakkin, kisisel hak ile
bagdasmayan nitelikte olmasi ve kisisel hakkin kullanimini engellemesidir.

2. Munzam Etkinin Ortaya GCikmasi

Serh edilmis kisisel bir hakkin tasinmaz (izerinde sonradan taninmis olan
sinirli ayni haklara karsi ileri strtlebilmesi igin kisisel hakkin konusunu olusan
borcun dogmasi gerekmektedir®. Serh edilmis olsa da kisisel hak sahibinin bor-
cun dogmamis oldugu bir durumda, tasinmaz Uzerindeki sinirli ayni haklara
karsi bu hakkini ileri siirebilmesi s6z konusu olmaz. Zira bor¢ dogmadigi siirece
serhin munzam etkisinin bir rolii bulunmamaktadir.” Bu cercevede, kisisel hak-
kini serh ettiren hak sahibi, serhe konu tasinmaz lzerinde sonradan taninmis
olan sinirli ayni haklara karsi bu hakkini ancak borg iliskisi kurulduktan yani borg
dogduktan sonra ileri siirebilir.

Uygulama agisindan degerlendirdigimizde, tasinmaz satis vaadi s6zlesme-
sine dayali olarak agilan tescil davalarinda tasinmaz lzerinde hakkin serh edil-
mesinden sonra taninmis diger haklarin terkininin de ayni dava igerisinde tescil
ile birlikte talep edildigi gérilmektedir®. Bu baglamda, kisisel hakkini tapu sici-

* Erel (n 29) 82; Sirmen (n 37) 211; Nomer ve Ergline (n 37) 134; Oguzman Seli¢i ve Oktay-

Ozdemir (n 1) 287; Gimiis (n 32) 106; Kocayusufpasaoglu (n 1) 205.

& Oguzman, Selici ve Oktay- Ozdemir (n 1) 286; Kocayusufpasaoglu (n 1) 205.

* “Vaad alacaklisi isterse agacagi tescil davasinda bu sinirlamalari koyduran sahis ve kurumlari

vaad borglusu ile beraber hasim gdstererek sinirlamalarin kaldirilmasini da talep edebilir.”
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line serh ettiren alacakli, tasinmaz tizerinde sinirli ayni hak elde edenlere karsi
hakkini en erken taginmazin milkiyetinin kendi adina tescil edilmesine iliskin
talebiyle birlikte ileri stirebilir. Bu hususa iliskin isvicre Federal Mahkemesi de
vermis oldugu bir kararda, serh edilmis 6n alim hakki sahibinin hakkini kullana-
rak tasinmazin milkiyetini kazandiktan sonra tasinmaz (izerinde sonradan ta-
ninmis olan Ust hakkinin terkinini talep edebilecegini belirtmektedir®.

3. Sinirli Ayni Hakkin Kisisel Hak Tapu Siciline Serh Edildikten Sonra Taninmis
Olmasi

Hak sahibinin serh edilmis kisisel hakkini sinirli ayni haklara karsi ileri siire-
bilmesinin bir diger sarti da sinirli ayni hakkin kisisel hak tapu siciline serh edil-
mesinden sonra ve serhin etkisinin devam etmekte oldugu siire icerisinde ta-
ninmis olmasidir. Serh edilmis kisisel haklar ile sinirl ayni haklar arasindaki sira
iliskisi, sinirli ayni haklarin tabi oldugu zaman itibariyla 6nce kurulan hak sonra-
ki haktan 6nce gelir ilkesine tabidir. Serh edilmis kisisel haklar ile sinirli ayni
haklar arasindaki 6ncelik sirasi da zamana gore oncelik ilkesine gbre ¢ozllmeli-
dir. Buna gore, sinirh ayni haklar arasindaki sira iliskisini diizenleyen TMK m.
1022/1 hikmd ile bu hikmU esas alan TST m. 23/1 hiikm uyarinca gore tasin-
maz Uzerindeki haklarin 6ncelik sirasi tapu siciline yapilan kaydin 6nceligine
gore belirlenmelidir®. TST m. 23/III'te tapu siciline yapilan kaydin saat ve daki-
kasinin da yazilmasi gerektigi belirtilmektedir. Bu sekilde, ayni giin icinde serh

Yargitay 14 HD, 11240/12204, 23.10.2008 <https://kazanci.com.tr> Erisim Tarihi 05.02.2025;
“Serhin ikinci etkisi; serhten sonra tasinmazda hak kazanmis olanlardan, dogmus borcun ifa-
sinda alacakliya zarar verenlerin haklarinin bertaraf edilmesini saglamasidir. Buna serhin
munzam etkisi denir. (Oduzman, K./Selici, 6./Oktay-Ozdemir S.: Esya Hukuku, istanbul 2014,
s.247 vd.)’. Bu bakimdan davaci sirket, davaya dayanak yapilan satis vaadi sézlesmesinden
dogan kisisel hakki temelliik ettigine ve bu hak tapuya serh edilmek suretiyle hukuken giic-
lendirildigine gére, sonradan davali banka lehine tesis edilen ipotegin tapu kaydindan silin-
mesini isteyebilir”. Yargitay 14 HD, 2321/6434, 15.10.1985 <https://kazanci.com.tr> Erisim Ta-
rihi 05.02.2025; ayrica bkz. Yargitay HGK, 4-12/1005, 02.11.2015 <https://kazanci.com.tr>
Erisim Tarihi 05.02.2025.

“Davaci é6nalim hakkini etkili bir sekilde kullandiktan sonra, daval Karl Rigert'in bu hak kap-
saminda tescil edilen ve menfaatlerine agik¢a zarar veren insaat hakkinin iptalini talep etme
hakkina sahiptir”. BGE 85 Il 488; sonradan gelen alim hakkinin terkin edilmesi gerektigine ilis-
kin karar icin de bkz. BGE 85 Il 572; isvicre Federal Mahkemesi vermis oldugu baska bir kara-
rinda da kisisel hakkin serh edilmesinden sonra tescil edilen rehin hakkinin, kisisel hak sahibi
tarafindan tasinmazin milkiyeti elde edildikten sonra terkin edilmesinin talep edilebilecegini
belirtmektedir. BGE 114 IIl 19, Tuor, Schnyder, Schmid ve Rumo-Jungo, (n 43) 885.

Karabacak Furunci (n 58) 784; Sirmen (n 37) 518; Unal (n 51) 42; Nomer ve Ergiine (n 37)
133; Helvaci (n 58) 387; Akipek ve Akintirk (n 28) 28; Hatemi, Serozan ve Arpaci (n 30) 679;
Aday (n 29) 645; Dubois (n 58) 51; Schmid-Tschirren (n 58) 316 vd.
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edilen kisisel hak ile tescil edilen rehin hakki arasindaki 6ncelik sirasi, hakkin
saat ve dakika bakimindan kaydedildigi ana gore belirlenir. Bdylece ayni gilin
icerisinde ama saat ve dakika bakimindan 6nce yevmiye defterine kaydedilen
hak, ayni gilin icerisinde kaydedilen diger haklar bakimindan éncelik hakki ka-
zanir. Bununla birlikte, ipotek bakimindan, ipotek ile tasinmaz Gzerindeki diger
haklar arasindaki oncelik iligkisi tespit edilirken ipotek hakkinin tescil edildigi
tarih degil ipotegin tescil edilmis oldugu derecenin kurulus tarih, saat ve daki-
kasi esas alinir®.

4. Hakkin Sinirli Ayni Hak ile Bagdasmamasi

Serh edilmis kisisel hak ile rehin hakki arasinda bir dncelik sorunu ¢ikmasi
bu haklarin birbirleriyle olan iliskilerine baghdir. Buna goére, serh edilmis kisisel
hak ile serhten sonra taninmis olan bir sinirli ayni hak arasinda oncelik sorunu
ancak sonradan taninmis olan rehin hakki ile serh edilmis kisisel hak birbiriyle
bagdasmadigl takdirde s6z konusu olur. Esasinda Alman Medeni Kanun’unun
kisisel haklarin serhine iliskin hikm( olan BGB § 883/II'de kisisel hakkin serh
edilmesinden sonra tasinmaz lizerinde yapilan tasarruf islemlerinin kisisel hakki
engelledigi ve bozdugu dlciide gecersiz olacagi acik bir sekilde ifade edilmekte-
dir®. Ancak bu hiikmiin karsiligi olan isvicre Hukuku bakimindan ZGB m. 959/II
ve Turk Hukuku bakimindan TMK m. 1009/1I'de bu sekilde bir ifadeye yer ve-
rilmemistir. Bununla birlikte, 6gretide kisisel hakkin serh edilmesinden sonra
Uglnci kisilere taninmis olan sinirli ayni haklarin serh edilmis kisisel hakkin
kullanimini engelledigi oOlclide gecersiz sayilmasi gerektigi oybirligi ile kabul
edilmektedir®.

¢ Oguzman, Selici ve Oktay- Ozdemir (n 1) 895; Akipek ve Akintiirk (n 28) 771; Giirsoy, Eren ve

Cansel (n 15) 996; Acar (n 61) 28; Sirmen (n 37) 603; Selmani Okumus ve Bahadir Demir, ‘Sa-
bit Derece Sisteminde Sézlesmeden Dogan ilerleme Hakkr’ (2017) 66 (3) AUHFD 605, 607.

Kocayusufpasaoglu (n 1) 204; isvigre Hukuku bakimindan bkz. Pfeiffer (n 42) 68-69; Alman
Hukuku bakimindan bkz. Giinther (n 55) 84.

Sebiik (n 38) 60; Kocayusufpasaoglu (n 1) 204; Oguzman, Selici ve Oktay- Ozdemir (n 1) 286;
Arif Kalkan, Tapu Sicilinde Yanlis Yazim ve Diizeltme (Segkin 2024) 45; Sahan (n 22) 166; GU-
miis (n 32) 103; Resioglu (n 28) 209; Sirmen (n 37); Unal (n 51) 42; Erel, bu sonuca varirken
rehin hakkindan sonra kurulan sinirli ayni haklara iliskin TMK m. 869/11 hikminUn kiyasen
buraya uygulanmasi gerektigini belirtmektedir, Erel (n 29) 82; ayni yonde Sebiik (n 38) 60.
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IV. Taginmaz Satis Vaadi S6zlesmesinden Dogan Hak ile S6zlesmeden Dogan
ipotegin Durumu

A. Genel Olarak ipotek Kavrami

ipotek, kisisel bir alacagi rehin konusu tasinmazin degerinden elde etme
yetkisi veren ve alacaga ayni glivence olusturan rehin hakki olarak tanimlan-
maktadir”®. Tanimda da belirtildigi tizere ipotegin amaci bir alacagi teminat
altina almaktir. Bu yéniiyle ipotek, alacaga bagh fer’i hak niteligindedir™. ipo-
tek, mevcut olan veya henliz dogmamis olmakla beraber dogmasi kesin veya
ileride dogma ihtimali yiksek olan herhangi bir alacak igin kurulabilir (TMK m.
881). Buna gore, kosula bagli veya kosulsuz, belirli veya belirsiz her tirli alaca-
gin ipotekle teminat altina alinmasi miimkiindiir’’. Bununla birlikte, bir yapma
veya yapmama edimi veya para disinda bir verme ediminin de ipotekle teminat
altina alinabilecegi kabul edilmektedir”®. Ancak yapma, yapmama veya verme
ediminin karsiligi olarak kurulacak olan ipoteklerde, bir edimin yerine getiril-
memesinin karsiliginin bedel olarak taraflarca kararlastirilmasi ve bu bedelin
ipotek miktari olarak tapuda gosterilmesi gerekir’.

B. ipotegin Kurulmasi

ipotegin gecerli olarak kurulmasi icin tapu siciline tescil edilmesi gereklidir.
(TMK m. 856). Tescilin gegerli olarak yapilmasi icin gecerli bir kazanma sebebi-
ne dayanmasi ve tasinmaz maliki tarafindan tescil isteminde bulunulmasi ge-
reklidir. Kazanma sebebi kural olarak taraflar arasinda yapilacak bir rehin soz-

’® Diger tanimlar icin; Akipek ve Akintiirk (n 28) 786; Sirmen (n 37) 631; Oguzman, Selici ve

Oktay- Ozdemir (n 1) 1094; Helvaci (n 58) 3 vd.; Nomer ve Ergiine (n 37) 202; Selahattin S.
Tekinay, Menkul Miilkiyeti ve Sinirli Ayni Haklar (Esya Hukuku, 1I/3) (Filiz 1993) 106; Turhan
Esener ve Kudret Glven, Esya Hukuku (7. Baski, Yetkin 2017) 518; Ayan (n 37) 219.

Akipek ve Akintiirk (n 28) 775; Sirmen (n 37) 631; Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir (n 1)
1094.

Geciktirici sarta bagh alacaklar, degisken ve ileride dogma ihtimali yliksek alacaklar igin sade-
ce Ust sinir ipotegi kurulabilecektir. Bu tiir alacaklar i¢in anapara ipotegi seklinde tasinmaz
rehni kurulmasi miimkin degildir. Akipek ve Akintiirk (n 28) 786; Oguzman, Selici ve Oktay-
Ozdemir (n 1) 1095; Biilent Képriilii ve Selim Kaneti, Sinirli Ayni Haklar (2. Baski, istanbul Uni-
versitesi Yayinlari 1983) 376-377.

Bu sekilde yapma, yapmama ve paradan baska bir sey verilmesi borglarini teminat altina
almak igin yapilan ipoteklerin esasinda borcun ifa edilmemesi halinde istenecek olan tazmi-
natin karsilanmasi amaciyla kuruldugu gériisii icin bkz. Oguzman, Seligi ve Oktay- Ozdemir (n
1) 1094 dn.254; Helvaci (n 58) 7 vd.

Oguzman, Selici ve Oktay- Ozdemir (n 1) 1094.
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lesmesidir. Rehin sdzlesmesi, tasinmaz maliki ile rehin alacaklisi arasinda yapi-
lan ve tasinmaz malikinin alacakliya karsi tasinmazi izerine rehin hakki kurma
borcu altina girdigi bir s6zlesmedir. S6zlesmesinin gecerli olarak kurulabilmesi
resmi sekilde yapilmasi gereklidir (TMK m. 856/11). Resmi sekil, TK m. 26/1 hiik-
mi geregi, tapu miidiirii veya onun gorevlendirecegi memur tarafindan diizen-
leme seklinde hazirlanmis resmi senetle saglanir. Kazanma sebebin gegerli ol-
masi icin de kazanma sebebinin gegerli bir borg iliskisine dayanmasi gereklidir”.
Buna gobre, anapara ipoteginde temel iliskiden dogmus bulunan bir alacak te-
minat altina alinmaktadir. Temel borg iliskisinin gecersiz olmasindan dolayi
herhangi bir alacak dogmamissa, bu alacaga dayali olarak yapilan ipotek tescili
alacakli lehine bir rehin hakki dogurmaz. ileride dogacak veya ileride dogma
ihtimali ylksek olan bir alacak igin kurulan Ust sinir ipoteginde ise, borcun do-
gumuna yol acacak veya dogmasinin ihtimal dahilinde oldugunu gosteren bir
temel alacak iliskisinin varliginin ipotek kaydindan anlasilmasi gerekir. Zira ge-
lecekte dogacak belirsiz bir alacak grubunun ipotek s6zlesmesine konu olmasi
TMK m. 23 baglaminda kisilik hakki ihlali olusturabilir™.

C. Taginmaz Satis Vaadi Sozlesmesinden Dogan Hakkin Tapuya Serh Edilmemesi
Halinde ipotek ile Arasindaki Oncelik iliskisi

Tasinmaz satis vaadi sOzlesmesinin yapilmasiyla dogan kisisel nitelikteki
hakkin kural olarak sinirli ayni haklarla bir sira iliskisine girmesi ve aralarinda bir
hukuki uyusmazlik dogmasi haklarin hukuki niteligi bakimindan kural olarak
miimkiin degildir”’. Bu bakimdan, heniiz kisisel hakki doguran sézlesme yapil-
madan veya sozlesme yapilmakla birlikte s6zlesmeden dogan hak tapuya serh
edilmeden Once s6zlesmeye konu tasinmaz lizerinde mevcut bulunan ipotek
arasinda bir sira iliskisi dogmasi s6z konusu degildir. Tarih olarak ne kadar 6nce
yapilmis olsa da s6zlesmeden dogan kisisel nitelikteki bir hakkin, ayni hak nite-
ligindeki rehin hakkina karsi ileri siirlilmesi mimkin degildir. Bu baglamda,
tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dogan kisisel hakkini tapu siciline serh
ettirmeyen sozleseme lehtarinin, sézlesmeye konu tasinmaz (izerinde tescil
edilmis olan rehin hakkina karsi bu hakkini ileri stirmesi miimkiin degildir. An-

” Helvaci (n 58); Kopriilii ve Kaneti (n 72) 377; Oguzman, Seligi ve Oktay- Ozdemir (n 1) 1095;

Akipek ve Akintiirk (n 28) 787; Sirmen (n 37) 632; Baris Ozcelik, ‘ipotegin Alacaga Baglihg’
(2017) 33 (4) BATIDER 157, 159; Nomer ve Ergiine (n 37) 203.

Oguzman, Seligi ve Oktay- Ozdemir (n 1) 1096; Ozgelik (n 75) 165; Tekinay (n 70) 107.
Erel (n 29) 81.

76

77

SDLR « Vol: 15, No: 1, Year: 2025



Serh Edilmis Taginmaz Satis Vaadi Sézlesmesinden Dogan Hak ile ipotek Hakki Arasindaki Oncelik ... 455

cak sozlesme lehtari isterse tagsinmazin mdlkiyetini rehin hakkiyla kisitlanmis
sekilde kazanabilir”.

D. Tagsinmaz Satis Vaadi So6zlesmesinden Dogan Hakkin Tapuya Serh Edilmis
Olmasi Halinde ipotek ile Arasindaki Oncelik iliskisi

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinden dogan hakkin tapuya serh edilmesin-
den sonra sozlesmeye konu tasinmaz Uzerinde bir ipotek derecesi ve buna
bagl bir ipotek kurulmasi miimkiindiir. ipotek, kisisel bir alacagi rehin konusu
tasinmazin degerinden elde etme yetkisi veren ve alacaga ayni glivence olustu-
ran tasinmaz rehni tiridir. ipotek sahibi teminat altina alinan alacaginin
6denmemesi halinde, ipotege konu tasinmazi yetkili icra organlarinca paraya
cevirtmek suretiyle alacagini dncelikli olarak elde etme yetkisine sahiptir”.
ipotegin hak sahibine vermis oldugu bu yetki, tasinmaz satis vaadi sdzlesme-
sinden dogan hakkini kullanarak tasinmaz tizerinde miilkiyet hakkini elde eden
eski vaat alacaklisi yeni malikin miulkiyet hakkiyla bagdasmayan, milkiyet hak-
kini kisitlayici niteliktedir. Yeni malik, tarafi olmadigi bir borg iliskisinden kay-
naklanan alacagin 6denmemesi nedeniyle tasinmazin satilmasi ve mulkiyetini
kaybetme riskiyle karsi karsiya kalmaktadir. Bu yoniyle ipotek ile milkiyet hak-
kinin bagdasmadigi acik sekilde ortadadir. Daha O6nce de belirttigimiz Uzere,
ipotek hakki ile diger haklarin sira diizeni belirlenirken diger haklarin kurulus
tarihi dikkate alinirken tasinmaz rehninin tescil tarihi degil kurulmus oldugu
derecenin kurulus tarihi esas alinir. Bundan dolayi, ipotegin bagh olarak ku-
ruldugu derecenin tescil edildigi tarihten dnce kisisel hakkini serh ettiren hak
sahibi, bu hakkini ileri sirerek tasinmazin milkiyetini elde ettikten sonra ipote-
gin terkin edilmesini talep edebilir®.

® Yargitay 14 HD, 14622/2813, 28.02.2012; Yargitay 14 HD, 1873/1165, 23.02.2021; Yargitay 14

HD, 1816 /1176, 23.02.2021 <https://karararama.yargitay.gov.tr> Erisim Tarihi 25 Subat 2025.

Ayan (n 37) 219; Akipek ve Akinturk (n 28) 786; Sirmen (n 37) 631; Oguzman, Selici ve Oktay-
Ozdemir (n 1) 1094; Helvaci (n 58) 3 vd.; Nomer ve Ergiine (n 37) 202; Tekinay (n 70) 106;
Esener ve Guven (n 70) 518.

IV. 3. Sinirli Ayni Hakkin Kisisel Hak Tapu Siciline Serh Edildikten Sonra Taninmig Olmasi

Ozel olarak rehin haklari bakimindan, Helvaci (n 58) 388; Acar (n 61) 36; Gizem Ozkan Sahin,
Hukuki islemden Dodan Tasinmaz Rehni (ipotek Sézlesmesi) (Seckin 2024) 370; genel olarak
sinirl ayni haklar bakimindan Sahan (n 22) 166; Erel (n 29) 83; Sungurbey (n 1) 122; Aday (n
29) 631; 6gretide bir goris serhten sonra tescil edilen rehin hakkinin terkin edilmesini kabul
etmekle birlikte, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden sonra taninmis olan rehin hakkinin irti-
fak haklari ve tasinmaz yikiyle bir tutulamayacagini belirterek rehin hakkinin yik olustur-
madigini aksine tasinmaz satis vaadi alacaklisina kolaylik sagladigini belirtmektedir. Séyle ki,
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V. Kanundan Dogan Tescile Tabi Olmayan ipotek Haklar Karsisinda Serh Edilmis
Tasinmaz Satis Vaadi S6zlesmesinden Dogan Hakkin Durumu

A. Tescile Tabi Olmayan Kanuni ipotekler

Tescile tabi olmayan kanuni ipotek haklari Tirk Medeni Kanunu'nda (g
farkli durum icin diizenlenmis olup bu ipotekler kanundan dolayi sicil disi, tesci-
le gerek olmadan dogarlar. Bu ipotekler istenirse tapuya tescil edilebilir ancak
yapilacak bu tescil agiklayic nitelikte bir tescil olur®. Tescile tabi olmayan ka-
nuni ipotekler Tirk Medeni Kanunu’nda Ug¢ ayri hikiimde diizenlenmistir. Bun-
lardan ilki TMK m. 865/III'te yer alan diizenlemedir. ipotekli tasinmazin maliki-
nin tasinmazin degerinin dismesini dnleme ylikimlilGghd bulunmaktadir. An-
cak tasinmaz maliki bu hiilkme aykiri sekilde tasinmazin degerinin diismesine
kusuruyla neden oluyorsa, rehin alacaklisi 6nce hakimden bu davranislarin
yasaklanmasini talep edebilir (TMK m. 865/1). Alacakli, tasinmazin degerini
dusliren hususlari ortadan kaldirmak icin gereken dnlemleri almak Gzere hakim
tarafindan yetki talep edebilecegi gibi gecikmesinde tehlike bulunan hallerde,
hakimden yetki talep etmeden gerekli 6nlemleri kendiliginden alabilir (TMK m.
865/Il). Rehin alacakhsinin bu tedbirleri almak icin yapmis oldugu masraflara
yonelik olarak diger tiim ayni haklardan ve serhlerden oncelikli bir tescile tabi
olmayan kanuni ipotek hakki vardir (TMK m. 865/111)%.

Tasinmazin degeri malikin kusuru olmadan da azalabilir. Ornegin, yetkili
kamu otoritesinin aldigi karar veya dogal afet nedeniyle tasinmazin ugradigi
zarar nedeniyle tasinmazin degeri azalabilir®. Deger azalmasinin ortaya ¢ikma-
sinda malikin kusurunun olmadigl durumlarda rehin alacaklisi deger azalmala-
rina karsi kendiliginden 6nlem alabilir. Rehin alacaklisina bu durumda yapmis

satis vaadi s6zlesmesi alacaklisi hakkini kullandiktan sonra satig bedelini pesin 6demek yerine
tasinmazi Gzerindeki rehin hakkiyla birlikte kabul ederek pesin olarak 6demesi gereken satis
bedelini, rehin bedelinden mahsup ederek yapmasi gereken édemeyi rehin bedelinin vadesi-
ne kadar uzatarak kendisine bir ddeme kolayligl yaratabilir. Ancak rehin hakki bedelinin soz-
lesmede kararlastirilan satis bedelini agmasi halinde satis bedelini asan kisminin terkin edil-

mesini talep edebilecegini belirtmektedir. Kocayusufpasaoglu (n 1) 207; Sebuk (n 38) 67.

% Nomer ve Ergiine (n 37) 204; Helvaci (n 58) 403; Oguzman, Selici ve Oktay- Ozdemir (n 1)

1110; Sirmen (n 37) 641.

Aciklamalar icin bkz. Mehmet Egehan Coskun ve Rabia Kayaalti, ‘Kanundan Dogan ipotek
Haklarr’ in Saibe Oktay- Ozdemir ve Batuhan Akkus (eds), ipotekle ilgili Makaleler (Filiz 2021)
255, 261; Ozge Yenice Ceylan, ‘Tirk Medeni Kanunu’na Gore Tescile Tabi Olmayan ipotekler’
(2018) 26 (3) SUHFD 241, 246.

Coskun ve Kayaalti (n 83) 262; Yenice Ceylan (n 83) 254; Helvaci (n 58) 244.
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oldugu masraflar icin, TMK m. 865/Ill hikmiyle benzer sekilde, tescile tabi
olmayan tasinmaz lzerindeki diger tiim ayni haklardan ve serhlerden oncelikli
bir kanuni ipotek hakki taninmistir (TMK m. 867/Il). Bu durumda, TMK m.
865/IlIl hikminden farkl olarak gecikmesinde sakinca bulunan bir durumun
varligi veya mahkemeden izin alinmasi zorunlulugu bulunmamaktadir®. Ayrica
bu durumda malik, rehin alacaklisinin yapacagl masraflardan dogan alacagin-
dan dolay! tim malvarligi ile degil rehin konusunun paraya ¢evrilmesi sonu-
cunda elde edilecek miktarla sinirli olarak sorumlu olup hikiim bu yoniyle de
TMK m. 865/11I'ten farklidir®.

Tescile tabi olmayan kanuni ipoteklerden sonuncusu ise TMK m. 876’da
diizenlenmistir. Hikim uyarinca, rehin alacaklisi, rehinli tasinmazin korunma-
sina yonelik olarak zorunlu masraf yapmissa veya tasinmazin sigortalanmasi
icin gereken sigorta primlerini 6demisse, yapmis oldugu bu masraflardan do-
gan alacaklariigin tescile gerek olmaksizin, asil alacagi glivence altina alan rehin
ile ayni sirada bir ipotek hakki vardir®’.

B. Tescile Tabi Olmayan Kanuni ipotekler ile Serh Edilmis Tasinmaz Satis
Vaadi S6zlesmesi Arasindaki iliskisi

Rehin konusu tasinmazin degerini koruma amaciyla diizenlenmis olan tes-
cile tabi olmayan kanuni ipotekler Tirk Medeni Kanunu’'nda Ug¢ ayri hiikimde
dizenlenmistir. TMK m. 865/Il'te rehne konu tasinmazin malikinin, rehinli
tasinmazin degerini disliren davranislarini engellemek amaciyla rehin alacaklisi
tarafindan alinan tedbirlere iliskin masraflara yonelik olarak, rehin alacaklisina,
diger tim ayni haklardan ve serhlerden 6ncelikli bir tescile tabi olmayan kanuni
ipotek hakki taninmistir®. TMK m. 867/II'de de rehne konu tasinmazda malikin
kusuru olmadan ortaya cikan deger azalmasina karsi rehin alacaklisinin aldig
Onlemlere iliskin olarak yapmis oldugu masraflar igin diger tiim ayni haklardan
ve serhlerden 6ncelikli bir tescile tabi olmayan kanuni ipotek hakki taninmistir.
Bu iki hiikimde de kanuni ipotegin tescile tabi olmadigi ve diger bltun haklar-
dan 6ncelikli oldugu acik bir sekilde kanunda belirtilmistir. Belirtmek gerekir ki,
bu tiir tescile tabi olmayan kanuni ipotegin s6z konusu olmasi icin tasinmaz
tizerinde hali hazirda bir rehin hakki bulunmasi gerekmektedir. ilgili kanun hi-

% Yenice Ceylan (n 83) 257; Coskun ve Kayaalti (n 83) 262.

Coskun ve Kayaalti (n 83) 262.
Sirmen (n 37) 641; Coskun ve Kayaalti (n 83) 263.
Coskun ve Kayaalti (n 83) 261; Yenice Ceylan (n 83) 246.
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kiimlerinde yer alan sartlarin gerceklesmesi halinde ortaya gikan kanuni ipotek
hakki, ipotek alacaklisinin halihazirda tescil edilmis olan hakkindan ve tasinmaz
Gzerinde tescil edilmis bulunan diger ylklerden de 6ncelikli hale gelmektedir.
Buna gore, satis vaadi iliskisi doguran hakkin serh edilmis oldugu bir taginmaz
Gzerine sonradan taninmis olan bir ipotek hakkindan dogan kanuni ipotek hak-
ki, serh edilmis kisisel haktan da oncelikli olur. Kisisel hak sahibi kendinden
sonra gelen rehin hakkina karsi bu hakkini ileri stirebilir ancak bu ipotege bagli
olarak TMK m. 865/I1l veya TMK m. 867/Il geregi ortaya ¢ikan tescile tabi olma-
yan kanuni ipoteklere karsi serh edilmis olan kisisel hakkini kanuni diizenleme
geregi ileri stiremez. Serh edilmis hak sahibi esyaya bagh borg niteliginde olan
bu kanuni ipoteklere katlanmak zorundadir. Ancak, hali hazirdaki ipotek, satis
vaadi s6zlesmesinin serhinden sonra tesis edilmisse, buna bagh olarak TMK m.
865/11l veya TMK m. 867/Il hikumleri geregi mevcut ipotek kapsamina dahil
olan tescile tabi olmayan ipoteklere karsi da serh edilmis satis vaadi hakki ileri
surulebilir.

TMK m. 876’da diizenlenen tescile tabi olmayan kanuni ipotekte rehin ala-
cakhisi, rehinli tasinmazin korunmasi igin gereken zorunlu masraflari karsilas-
missa veya tasinmazin sigortalanmasi icin gereken sigorta primlerini 6demisse,
yapmis oldugu bu masraflardan dogan alacaklari icin tescile gerek olmaksizin,
asil alacagi giivence altina alan rehin ile ayni sirada bir ipotek hakki vardir®.
Ancak hiikiimde de belirtildigi Gzere s6z konusu tescile tabi olmayan kanuni
ipotek, diger iki tescile kanuni ipotekten farkli olarak dogmasina sebep olan
rehin hakkiyla ayni sirayi paylasmaktadir. Kanun koyucu bu kanuni ipotege 6zel
bir 6ncelik hakki tanimamistir. Bu bakimdan, satis vaadi iliskisi doguran hakkin
serh edilmesinden sonra tasinmaz lizerinde taninmis olan ipotek hakkina bagl
olarak, TMK m. 876 hilkmiinde yer alan sartlarin gerceklesmesinde dolayi orta-
ya ¢ikan kanuni ipotek hakki, bagh oldugu rehin hakkiyla ayni sirada kabul edil-
digi icin hakkini serh ettirmis olan kisisel hak sahibi kendinden sonra tasinmaz
Gzerinde taninmis rehin hakkina bagh olarak ortaya ¢ikan bu kanuni ipotege
karsi da serh edilmis kisisel hakkini bu kanuni ipotege karsi da ileri sirebilir.

° Sirmen (n 37) 641; Coskun ve Kayaalti (n 83) 263.
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V1. Kanundan Dogan Tescile Tabi ipotek Haklan Karsisinda Serh Edilmis
Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinden Dogan Hakkin Durumu

A. Tescile Tabi Kanuni ipotekler

Tescile tabi kanuni ipotekler, Tirk Medeni Kanunu basta olmak tzere Turk
Borglar Kanunu ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nda®™ diizenlenmistir. Tiirk
Medeni Kanunu’nda kanuni ipotek haklari birka¢ bolimde diizenlenmistir. Ta-
sinmaz rehni boliminde 6zel olarak diizenlenmis olan bu kanuni ipotek haklari
sunlardir: TMK m. 893/I'de tasinmazini satan kisiye kanuni ipotek hakki tanin-
mistir. Buna gore, tasinmazini satan kisi, resmi senette belirtilmis olan satis
bedelinin 6denmemesi halinde, bu alacagini teminat altina almak icin mulkiye-
tini aliclya devretmis oldugu tasinmaz lizerinde ipotek hakki kurma hakki ta-
ninmistir. TMK m. 893/1l hikminde ise, elbirligi ortakliga giren tasinma-
zin/tasinmazlarin paylasimindan dogan alacaklarin teminat altina alinmasi igin,
payini devreden elbirligi malike kanuni ipotek hakki taninmistir. TMK m.
893/Ill'te son olarak, tasinmaz lizerinde yapilan yapi veya diger islerde malze-
me vererek veya vermeden emek sarf ettikleri icin malzeme ve emek karsilig
olarak malik veya yikleniciden alacakli olan alt yliklenici veya zanaatkarlara da
kanuni ipotek hakki taninmaktadir. Ogretide bu ipotege, yapi ipotegi, yapi ala-
caklisi ipotegi veya insaatc ipotegi adi verilmektedir™.

Ust hakki bakimindan hem tasinmazinda st hakki taniyan malike hem de
tst hakki sahibine ayri ayri kanuni ipotek kurma hakki taninmistir. Ust hakki
sahibi icin ongorilen kanuni ipotek hakki, TMK m. 829/1'de diizenlenmistir.
Buna gore, st hakkinin sona ermesinden sonra kalan yapi igin tasinmaz maliki-
nin, st hakki sahibine bir bedel 6demesi kararlastirilabilir. Kararlastirilan bede-
lin malik tarafindan 6édenmemesi veya gilivence altina alinmamasi halinde, Ust
hakki sahibi veya bu hak kendisine rehnedilmis olan alacakli, bedel alacagina
glivence olmak Uzere, terkin edilen Ust hakki yerine ayni derecede ve sirada bir
ipotegin tescilini isteyebilir (TMK m. 829/I1). Tasinmazi Uzerinde Ust hakki tani-
yan malik lehine diizenlenmis kanuni ipotek hakki ise TMK m. 834’te yer almak-
tadir”. Hikim uyarinca st hakki kurulurken, tst hakki icin tst hakki sahibi

% Kat Mulkiyeti Kanunu, Kanun Numarasi: 634 Kabul Tarihi:23/06/1965, RG 02/07/1965/12038.

Sirmen (n 37) 641; Oguzman, Selici ve Oktay- Ozdemir (n 1) 1112; Nomer ve Ergiine (n 37)
211; Alper Uyumaz, ‘Yapi (insaatci) ipotegi’ (2008) 8 (1-2) EBYUHFD 225, 232.

91

%2 Arif Barig Ozbilen, ‘Ust Hakk iradi ve Bu iradin Odenmesine iliskin Alacagin Giivencesi Olarak

Kanuni ipotek Hakkr’ (2016) 26 (126) TBBD 280 vd.
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tarafindan 6denmesi kararlastirilan bedelin irat seklinde 6édenmesi kararlasti-
rilmis olmasi halinde, arazi malikine, tapuya kayitl tasinmaz niteligindeki Ust
hakki Gzerinde irat alacaginin en fazla tg yillik bedeli ile sinirh olmak Ulzere tes-
cile tabi bir kanuni ipotek kurma yetkisi verilmistir. ilgili hiikiimde de belirtildigi
Gzere, bu kanuni ipotegin kurulabilmesi igin, st hakkinin ayri bir tapu kitagi
sayfasina tasinmaz olarak kaydedilmis gereklidir®. Ust hakkindan dogan irat
alacaginin glivencesi olan kanuni ipotegin tescil edilmesi icin tasinmaz malikine
dogrudan tescil talep etme yetkisi taninmamis olup tasinmaz malikine bu hu-
susta Ust hakki sahibine yoneltebilecegi bir talep hakki taninmistir (TMK m.
834/1).

Tirk Borglar Kanunu’nda diizenlenmis olan tescile tabi kanuni ipotek hakki
olinceye kadar bakma sozlesmesinde diizenlenmistir. TBK m. 613’te yer alan
diizenleme uyarinca, bakim borglusuna bir tasinmazini devretmis olan bakim
alacaklisi, haklarini glivence altina almak UGzere, bu tasinmaz tizerinde satici gibi
yasal ipotek hakkina sahiptir. Konulacak olan ipotegin miktari da bakim alaca-
ginin belirlenmis olan sermaye degeri kadardir™.

Bunlarin yaninda bir kanuni ipotek hakki da Kat Miilkiyeti Kanunu’nda ta-
ninmistir. KMK m. 22/Il hikm( uyarinca mahkeme tarafindan tespit edilmis
olan ortak gider payini 6demeyen kat malikinin bagimsiz bélimu Gzerinde,
yoOnetici varsa yoneticinin, yonetici olmamasi halinde ise kat maliklerinden biri-
nin tapu siciline yapacagi yazili basvuru ile mahkeme tarafindan tespit edilmis
olan borg miktari igin, diger kat malikleri lehine kanuni ipotek hakki tesis edilir.

B. Tescile Tabi Kanuni ipotekler ile Serh Edilmis Tasinmaz Satis Vaadi
Sozlesmesi Arasindaki iliskisi

1. Genel Olarak

Tescile tabi kanuni ipotekler kanunda 6ngorilmis olan sartlarin gercek-
lesmesi halinde, kural olarak, hak sahibinin kanuni ipotek tescil talebine istina-
den yapilir”. Buna gére, tasinmazini satan eski malik (TMK m. 893/I), elbirligi

% Ust hakkinin tapu katGgunin ayn olarak (bagimsiz) bir sayfasina tasinmaz olarak kaydedile-

bilmesi igin bu hakkin bagimsiz ve sirekli nitelikte olmasi gerekmektedir (TMK m. 826/I1l).
Konuya iliskin agiklamalar igin bkz. Ozbilen, irat ipotegi (n 92) 290 vd.

% Oguzman, Selici ve Oktay- Ozdemir (n 1) 1112.

» Oguzman, Seligi ve Oktay- Ozdemir (n 1) 1116; Giirsoy, Eren ve Cansel (n 15) 1050; Sirmen (n

37) 593.
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mulkiyete konu tasinmazdaki payini devreden elbirligi malik (TMK m. 893/Il),
yapi alacaklisi (TMK m. 893/1ll), 6linceye kadar bakma sozlesmesinde bakim
alacakhsi (TBK m. 613), KMK m. 22/Il uyarinca kat maliki lehine kanuni ipotek,
belirtmis oldugumuz hak sahipleri tarafindan yapilan tescil talebine istinaden
tapu siciline yapilan tescil ile kurulur. Bu kanuni ipoteklerin sirasi da kural ola-
rak, tapu siciline yapilan tescil tarihine gére belirlenir (TMK m. 1022/1). Bu ba-
kimdan, satis vaadi s6zlesmesinden dogan hakkin serh edildigi tasinmazda,
hakkin serh edilmesinden sonra kanuni ipotek kurulmasini gerektiren bir du-
rumun ortaya ¢cikmasi ve buna bagh olarak da tasinmaz lizerinde bir kanuni
ipotek kurulmasi mumkiindir. Bu durumda, tasinmaz (izerinde tescil edilen
ipotek, kanuni ipotek niteliginde olsa da kural olarak, satis iliskisi doguran soz-
lesmeden dogan hakkini serh ettirmis olan hak sahibi, bu hakkini kanuni ipotek
hakki sahiplerine karsl ileri siirebilir.

2. Yapi Alacaklisi ipotegi Bakimindan

Yapi alacaklisinin sirasi bakimindan kanunda bir istisna getirilmis olup ilgili
diizenleme su sekildedir. TMK m. 897/ hikmune goére; “Satis bedeli zanaat-
kérlar ve yiiklenicilerin alacaklarinin tamamini karsilamadigi takdirde kalan
kisim, ipotek hakki elde eden énceki siradaki alacaklilarin payina diisen satis
bedelinden arsa dederi ¢ikarildiktan sonra artan para ile karsilanir”. Hikiimde
de belirtildigi Gzere, tasinmaz Uzerine yapilan yapinin ortaya cikarmis oldugu
deger artisinin 6ncelikle yapi alacaklilarinin alacaklarinin karsilanmasi igin kul-
lanilmasi amacglanmaktadir. Bu hikiimle yapi alacaklilari, diger ipotek alacakli-
larina 6zellikle malik tarafindan yapi alacaklilarinin haklarini etkisiz hale getir-
mek amaciyla kurulan ipotekli alacaklara karsi korunmaktadir. Goriilecegi tize-
re, yap! alacaklisina taninan kanuni ipotege taninmis olan bu 6ncelik hakki,
tasinmaz rehninin paraya cevrilmesi halinde, diger rehin alacaklilarina karsi
taninmis bir éncelik hakki olup serh edilmis kisisel haklara karsi bir ncelik hak-
ki tanimamaktadir.

3. Ust Hakki Sahibine Taninan Kanuni ipotek Bakimindan

TMK m. 829/1I'de diizenlenen kanuni ipotek bakimindan st hakki sahibine
dzel bir sira dnceligi taninmistir. ilgili hiikiim uyarinca, tst hakkinin sona erme-
sinden sonra kalan yapi icin tasinmaz malikinin, Ust hakki sahibine bir bedel
O0demesi kararlastiriilmasi halinde, kararlastirilan bedelin malik tarafindan
6denmemis veya alacak giivence altina alinmamissa Ust hakki sahibi veya bu
hak kendisine rehnedilmis olan Ust hakki sahibi alacakl, bedel alacagina gliven-
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ce olmak lizere, terkin edilen (st hakki yerine ayni derecede ve sirada bir ipo-
tegin tescilini isteyebilir. Ust hakkina konu tasinmaz (izerinde (st hakki sahibi-
nin talebiyle konulacak kanuni ipotegin sirasi, tescil tarihine gére degil bagl
olarak kuruldugu Ust hakkinin kuruldugu tarihe gore belirlenmektedir. Buna
gore, satis iliskisi doguran sozlesmeden dogan hakkin serh edilmis oldugu bir
tasinmazda hakkin serh edilmesinden sonra bir Ust hakki taninmasi halinde,
serh edilmis hak sahibi hakkini bu (st hakki sahibine ileri sirebilecegi gibi hak-
ka bagh olarak tasinmaz lzerinde tescil edilen kanuni ipotek hakkina karsi da
ileri slrebilir. Zira kanunda da belirtildigi Gzere kanuni ipotegin sirasi, bagl
oldugu ust hakkinin tescil edildigi tarihtir. Diger ihtimalde, Gst hakki kurulduk-
tan sonra tasinmaz Uzerinde satis iliskisi doguran sézlesmeden dogan hakkin
serh edilmesi mimkiindir. Tasinmaz (izerinde tasinmaz satis vaadi s6zlesme-
sinden dogan hakkin serhinin etkisi devam ederken (st hakkinin sonra ermisse
ve kalan yapi i¢in tasinmaz malikinin 6deme yapmamasi halinde Ust hakki sahi-
binin tasinmaz lzerinde tescil ettirme hakkina sahip oldugu kanuni ipotek sira-
sini Ust hakkinin tescil tarihine gére alir. Ust hakki, kisisel hakkin serh edilme-
sinden 6nce kuruldugu icin kisisel hak sahibinin tst hakki sahibine ve tst hakki-
na bagl olarak kurulan kanuni ipotege karsi kisisel hakkini ileri sirmesi mim-
kiin degildir.

4. Ust Hakkindan Dogan irat Alacagina Taninan Kanuni ipotek Bakimindan

Ust hakkindan dogan irat alacaginin giivencesi olan kanuni ipotegin tescil
edilmesi icin tasinmaz malikine dogrudan tescil talep etme yetkisi taninmamis
olup tasinmaz malikine bu hususta Ust hakki sahibine yoneltebilecegi bir talep
hakki taninmistir (TMK m. 834/1). Ust hakki sahibinin tescil talebinde bulun-
maktan haksiz olarak kaginmasi halinde ise, yukli tasinmaz maliki, tst hakki
Gzerinde kanunf ipotegin kurulmasini dava yoluyla saglayabilir. Mahkeme tara-
findan kanuni ipotek tesciline iliskin karar kurucu nitelikte olmadigindan kanuni
ipotek mahkeme tarafindan verilen karara istinaden yapilacak tescil aninda
kurulmus sayilir. Bundan dolayi, st hakkindan dogan irat alacaginin glivencesi
olan kanuni ipotek, ister Ust hakki malikinin yapacag tescil talebine, isterse de
mahkeme tarafindan verilen tescil kararina istinaden kurulmus olsun bu kanuni
ipotegin sirasi tescil tarihine gore belirlenir. Buna goére, ayri bir sayfaya tasin-
maz olarak tescil edilmis olan (st hakki Gizerine tasinmaz satis vaadi s6zlesme-
sinden dogan hak serh edildikten sonra, list hakkindan dogan irat alacaginin
glivencesi olarak kanuni ipotek tescil edilmesi halinde, kisisel hak sahibi bu
hakkintileri siirerek bu kanuni ipotegin terkin edilmesini talep edebilir.
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5. Oliinceye Kadar Bakma So6zlesmesinde Diizenlenen Kanuni ipotek
Bakimindan

TBK m. 613’te yer alan diizenleme uyarinca, bakim bor¢lusuna bir tasin-
mazini devretmis olan bakim alacaklisi, haklarini glivence altina almak Uzere,
bu tasinmaz (izerinde satici gibi kanuni ipotek hakkina sahiptir. Konulacak olan
ipotegin miktari da bakim alacaginin belirlenmis olan sermaye degeri kadar-
dir’®. Oliinceye kadar bakma sézlesmesinden dogan kanuni ipotek, bakim ala-
cakhsi tarafindan yapilan tescil talebine istinaden tapu siciline yapilan tescil ile
kurulur. Bu kanuni ipotegin sirasi tapu siciline yapilan tescil tarihine gore belir-
lenir (TMK m. 1022/1). Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dogan hakkin serh
edildigi bir tasinmazda, hakkin serh edilmesinden sonra 6liinceye kadar bakma
sozlesmesinden kaynaklanan bir kanuni ipotek kurulmasi mimkiindir. Bu du-
rumda, tasinmaz Gzerinde tescil edilen ipotek, kanuni ipotek niteliginde olsa da
ipotegin tescilinden 6nce hakkini serh ettirmis olan hak sahibi, bu hakkini ka-
nuni ipotek hakki sahibine karsi ileri sirebilir.

6. Kat Miilkiyeti Kanununda Diizenlenen Kanuni ipotek Bakimindan

KMK m. 22/1l htkmi uyarinca mahkeme tarafindan tespit edilmis olan or-
tak gider payini 6demeyen kat malikinin bagimsiz bolimu Gzerinde, yonetici
varsa yoneticinin, yonetici olmamasi halinde ise kat maliklerinden birinin tapu
siciline yapacagi yazili basvuru ile mahkeme tarafindan tespit edilmis olan borg
miktari igin, diger kat malikleri lehine kanuni ipotek hakki tesis edilir. Bu kanuni
ipotek de kat maliki tarafindan yapilacak tescil talebine istinaden tapu siciline
yapilan tescil ile kurulur. Bu kanuni ipotegin sirasi da tapu siciline yapilan tescil
tarihine gore belirlenir (TMK m. 1022/1). Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden
dogan hakkin serh edildigi bagimsiz bolim niteligindeki tasinmazda, hakkin
serh edilmesinden sonra KMK’dan kaynaklanan bir kanuni ipotek kurulmasi
miimkindir. Bu durumda, tasinmaz (izerinde tescil edilen ipotek, kanuni ipo-
tek niteliginde olsa da ipotegin tescilinden 6nce hakkini serh ettirmis olan hak
sahibi, bu hakkini kanuni ipotek hakki sahibine karsi ileri surebilir.

Oguzman, Selici ve Oktay- Ozdemir (n 1) 1112; TMK m. 894 uyarinca, bakim alacaklisi, tek
basina yapacagi basvuru ile 6liinceye kadar bakma s6zlesmesinde kararlastiriimis olan bedel
Gzerinden kanuni ipotegi tapuya tescil ettirebilir. Bununla birlikte, s6zlesmedeki bedelin tGze-
rindeki bir bedel ile kanuni ipotek kurulabilmesi igin, bakim alacaklisi ve bakim borglusu mali-
kin birlikte tapu miidirligiine basvurmasi gerekmektedir. Giirsel Ocal Dértgdz, Tapu islemleri
(Dorlion 2023) 204.
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VII. ipotek Kurulduktan Sonra Tasinmaz Satis Vaadi S6zlesmesinden Dogan
Hakkin Serh Edilmesi Halinde Oncelik Sirasi

ipotek kurulduktan sonra ipotek alacaklisinin rizasi olmadan tasinmaz lize-
rinde serh edilen sahsi haklarin akibetine iliskin olarak Tirk Medeni Kanu-
nu’'nda dogrudan bir diizenleme bulunmamaktadir. Ogretide, rehin hakkindan
sonra kurulan irtifak haklari ve tagsinmaz yiklerinin akibetini diizenleyen TMK
m. 869/l ve iiK m. 132/V'in kiyasen burada da uygulanmasi gerektigi 6gretide
ittifakla kabul edilmektedir”. Hiukim uyarinca, tasinmaz izerinde bir rehin
hakki bulunurken, rehni alacaklisinin izni olmadan tasinmaz Uzerinde tasinmaz
satis iliskisi doguran kisisel bir hak serh edilmesi halinde, rehin hakki bu haklar-
dan onceliklidir. Rehin hakkindan sonra gelen ve rehnin paraya cevrilirken re-
hin alacaklisina zarar veren bu kisisel haklar terkin edilir. Goruldigu Uzere,
rehin hakki sahibinin sonradan gelen kisisel haklarin terkinini talep edebilmesi
icin bu hakkin kendisine zarar vermesi gerekmektedir®®. Burada rehin hakki
sahibine dogrudan bir terkin yetkisi taninmamis olup s6z konusu terkin hakki,
rehin konusu tasinmazin paraya c¢evrilmesi s6z konusu olmasi halinde dogmak-
tadir”. Bu durumda, rehin alacaklisi ik m. 132/I hiikmi uyarinca tasinmazin
once kisisel haklarla kayitlanmis olarak satilmasini talep eder. Eger bu satis
sonucunda elde edilen bedel alacagini karsilasmazsa, bu sefer sonradan gelen
haklar terkin edilmis bir sekilde tekrar satisa cikarilmasini talep eder'®. iki asa-
mada gerceklesen bu satis prosediirii 6gretide “cifte ilan ilkesi” olarak nitelen-
dirilmektedir®’. Haklar terkin edilmis olarak yapilan satistan elde edilen satis
bedeli alacaklinin alacagindan fazla ¢ikmasi halinde haktan ari olarak satilip da

7 Oguzman, Selici ve Oktay- Ozdemir (n 1) 895, dn. 38; Helvaci (n 58) 392; Unal (n 51) 43; Erel

(n 29) 85; Sungurbey (n 2) 130-131; Sebik (n 38) 69; Akipek ve Akintlrk (n 28) 631; Kocayu-
sufpasaoglu (n 1) 207; Ozkan Sahin (n 81) 370; Acar (n 61) 36; isvicre Hukuku bakimindan, is-
vicre Federal Mahkemesi, ipotek tescil edildikten sonra ipotek alacaklisinin rizasi olmadan ta-
sinmaz lizerinde 6nalim hakkinin serh edilmesi olayinda TMK m. 869/I1l -iIMK m. 812/1’nin ki-
yasen uygulanmasi gerektigini belirtmistir. BGE Il 140; ayni yondeki baska bir kararinda da
TMK m. 869/1lI-IMK m. 812/I'nin rehin hakkindan sonra kurulan ayni haklari diizenledigini,
rehin hakkindan sonra serh edilen sahsi haklar hususundaki kanun boslugunun TMK m.
869/I1I-iIMK m. 812/Il ve icra iflas Hukuku kurallariyla doldurulmasi gerektigini kabul etmistir.
BGE 124 11l 37; ayrica bkz. Heer (n 42) 38; Schmid-Tschirren (n 58) 320 vd.

Erel (n 29) 85; Ozkan Sahin (n 81) 355; Unal (n 51) 43; Helvaci (n 58) 391.
Ozkan Sahin (n 81) 355; Helvaci (n 58) 391; Acar (n 61) 29.
Helvaci (n 58) 391; Acar (n 61) 29; Schmid-Tschirren (n 58) 321.

% Acar (n 61) 29; Schmid ve Hurlimann-Kaup (n 43) 284: Tuor, Schnyder, Schmid ve Rumo-Jungo
(n 43) 1029; Schmid-Tschirren (n 58) 320.
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bedeli alacaklinin alacagindan fazla ¢ikarsa kalan miktar, haklari terkin edilen

hak sahiplerine &ncelik sirasina gére 6denmesi gerekmektedir (iiK m. 132/11)**,

VIII. Kisisel Hakkin ileri Stiriilmesi

Serh edilmis kisisel hakkin 6nceligini dizenleyen TMK m. 1009/ hiikmin-
de kisisel hakkin tasinmaz lizerinde sonradan hak kazananlara karsi ileri strtle-
bilecegi belirtilmektedir. Ancak hikiimde yer alan “ileri siirme” kavramindan
ne anlasiimasi gerektigi hususunda bir aciklik bulunmamaktadir. Buna gore,
serh edilmis olan kisisel hakkin kullanilmasiyla serhten sonra tasinmaz lzerine
tescil edilen sinirli ayni haklar kisisel hakla bagdasmadigi 6lcide kendiliginden
hiikiimsiiz hale gelir'®. Zira kisisel hakkin kullaniimasiyla, sinirli ayni haklar
maddi hukuk bakimindan sona erdikleri halde, sekli hukuk bakimindan varlikla-
rini tapu sicili (izerinde devam ettirmektedirler'®. Serh edilmis kisisel hakkin
kullanilmasiyla hikiimsiz hale gelen ipotegin hakkin sahibi tapu mudurlGgiine
bizzat talepte bulunarak ipotegin terkin edilmesini talep edebilir'®. ipotek hak-
ki sahibi, hakkin terkin edilmesi icin tapu muidurligine talepte bulunmaktan
kacinirsa, kisisel hak sahibi TMK m. 1025 hiikmiine dayali olarak tapu sicilinin
diizeltiimesi davasi agarak sinirli ayni hakkin terkinini talep edebilir'®.

12 Acar (n 61) 29; Schmid-Tschirren (n 58) 320; Helvaci (n 58) 391.

Unal, serh edilmis kisisel hakkin kullanilmasiyla sonradan taninmig olan sinirli ayni haklarin
maddi yonden sona erdiklerini ancak tapu sicilinde sekli anlamda varliklarini strdirdigind
belirtmektedir. Unal (n 51) 42.

Unal (n 51) 42; Ahmet Cahit lyilikli, ‘Serhedilmis Tasinmaz Satis Vaadi Sézlesmesinin Vaat
Borglusunun Ciiz’i Halef ve Alacaklilari ile Tasinmaz Uzerindeki Diger Takyidatlara Etkisi’
(2021) 18 (2) YUHFD 967, 997.

Glmis (n 32) 104; Sirmen (n 37) 212; Kalkan (n 69) 44; Unal (n 51) 42; Heer (n 42) 31-32;
Gunther (n 55) 84.

Ekrem Kurt, Tapu Sicilinin Diizeltilmesi (Kazanci 2004) 145; Unal (n 51) 42; Sirmen (n 37) 212;
Giimis (n 32) 103-104; Kalkan (n 69) 44; lyilikli (n 104) 997; Yargitay ise vermis oldugu bir ka-
rarda tasinmaz satis vaadi sozlesmesine istinaden agilan tescil davasi ile birlikte takyidat leh-
tarlarinin da taraf gosterilerek serhten sonra konulmus olan takyidatlarin kaldirilmasinin talep
edilebilecegini belirtmektedir. Ancak kararda terkin talebinin hangi kanun maddesine dayal
olarak istenmesi gerektigine iliskin bir aciklama yapilmamaktadir. Yargitay 14 HD,
11240/12204, 23.10.2008 <https://kazanci.com.tr> Erisim Tarihi 10 Subat 2025; isvigre Huku-
ku bakimindan Heer (n 42) 31-32; isvigre Federal Mahkemesi de vermis oldugu bir kararinda
onalim hakkinin serh edilmesinden sonra taninmis olan Ust hakkinin terkin edilmesinin talep
edilebilecegini belirtikten sonra terkin talebinin st hakki sahibine karsi tapu sicilinin dizel-
tilmesi davasi yoluyla ileri stirebilecegini belirtmektedir. BGE 85 11 488.
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Sonug

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dogan hak serh edilebilir nitelikte ki-
sisel bir haktir. Bu hakkin serh edilmesi malikin tasinmaz lzerindeki tasarruf
yetkisini kisitlamadigi icin hakkin serh edilmesinden sonra tasinmaz (izerinde
Uglncd kisilere rehin hakki taninmasi da mimkindir. Bu durumda serh edilmis
kisisel hak ile rehin hakki arasinda bir 6ncelik sorunu séz konusu olur. TMK m.
1009/11 hikmi uyarinca kisisel haklar serh edildikten sonra kazanilan haklarin
sahiplerine karsi ileri siiriilebilir. Hiikiimde agik bir sekilde belirtiimemis olsa da
kisisel hakkin sonradan gelen haklara karsi ileri siiriilebilmesi icin sartlar vardir.
Buna gore, rehin hakkinin kisisel hakkin serh edilmesinden sonra taninmis ol-
masi gereklidir. ikinci sart olarak kisisel hakkin dogmus olmasi ve son olarak da
kisisel hak ile sonradan gelen rehin hakkinin birbiriyle bagdasmamasi gereklidir.
Rehin haklari ile tasinmaz satis vaadi sozlesmesi alacaklisinin sézlesmeden do-
gan hak ile tasinmaz lzerinde elde etmis oldugu milkiyet hakki bagdasmayan
niteliktedir. Bundan dolay! tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dogan hakkini
serh ettirmis olan s6zlesme alacaklisi sonradan gelen rehin haklarinin terkin
edilmesini talep edebilir. Buna karsilik, kanundan dogan tescile tabi olmayan
ipotek haklarinin sirasi 6zel olarak belirtilen kanuni ipoteklere karsi bu hakkini
ileri sirmesi mimkiin degildir. Tescile tabi kanuni ipotekler ve sirasi kanunda
Ozel olarak diizenlenmemis olan tescile tabi olmayan kanuni ipotekler de tapu
siciline yapilan tescil ile kurulduklari igin bu ipoteklerin sirasi tapu siciline tescil
edildikleri tarihe gore belirlenir. Bundan dolayi, kisisel hakkin serh edilmesin-
den sonra tescil edilen kanuni ipoteklere karsi da kisisel hakkin ileri strilmesi
mimkindir. Serh edilmeyen tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dogan hak-
kin ise sinirl ayni haklara karsti ileri stirilmesi miimkiin olmaz.
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