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OZ

Bir tagsinmaz Uzerinde birden fazla sayida sinirli ayni hak kurulmasi
mumklndir. Ayni tasinmaz lizerindeki sinirli ayni haklar birbiri ile ¢atigma-
dan kullanilabiliyorsa herhangi bir problem s6z konusu olmaz. Fakat ayni ta-
sinmaz lUzerindeki sinirli ayni haklarin kullanilmas: bakimindan catisma s6z
konusu ise, bu haklar arasinda siranin tespit edilmesi gerekecektir. Ayni ta-
sinmaz Uzerindeki sinirli ayni haklar arasindaki éncelik-sonralik iligkisi “sinirh
ayni haklar arasinda sira” seklinde ifade edilmektedir. Sinirli ayni haklar ara-
sinda siranin tespiti bakimindan genel kural “kurulus tarihi” él¢tittidiir. Buna
goére bir taginmaz lizerindeki sinirli ayni haklar arasindaki sira iligkisi bu hak-
larin tapu ktlittigline tescil edildikleri tarihe gére belirlenmektedir. Sira iliskisi-
nin sonucu bakimindan ise irtifak haklar ile rehin haklari bakimindan bir ay-
rnm yapmak gerekir. Bir taginmaz lizerinde birden fazla irtifak hakk: s6z konu-
su olmas: halinde bu haklardan siraca 6nce olan sonraki tarihli hakkin kulla-
nilmasina engel olmak hakkina sahiptir. Rehin hakkinin s6z konusu olmasi
halinde ise, taginmazin paraya cevrilmesi esnasinda sira bakimindan 6nce olan
rehin hakk: sahibi, siraca sonra gelen bir irtifak hakkinin terkin edilerek ta-
sinmazin satisa ¢ikarilmasini talep edebilecektir.

Anahtar Kelimeler: sinirli ayni haklar, sira iligkisi, kurulus tarihi, irti-
fak haklari, rehin hakki

ABSTRACT

It is possible to establish more than one limited right in rem in a real pro-
perty. If limited rights in rem in the same real property can be used without conf-
lict each other, it will not lead any problems. However, if there is a conflict
between them from the perspective of usage, it is necessary to determine the
sequence between those rights. The order of precedence among the limited rights
means as "the sequence between the himited rights in rem". In principle, "estab-
lishment date"is essential to determine the sequence among limited rights in rem.
Accordingly, the sequence is specified in accordance with the registration date on
the book of real estate registers. With regards to result of sequence relationship,
it is necessary to make a distinction between the servitudes and lien. In the
event that there are more servitudes in a real property, one who has ante-dated
right shall be authorised to prevent the one who has post-dated right to use it. In

* Bu makale, 12.11.2016 tarihinde Editérler Kurulu’na ulasmis olup, 27.11.2016 tarihin-
de birinci hakem; 02.12.2016 tarihinde ikinci hakem onayindan ge¢mistir.
* [stanbul Universitesi Hukuk Faktiltesi Medeni Hukuk Arastirma Goérevlisi



774 Semra Karabacak Furunct ([UHFM C. LXXIV, S. 2, 2016)

lien, lienor who is former relating to the sequence may demand to cancel servitu-
de which is established later and to put real property up for sale.

Keywords: limited rights in rem, sequence, establishment date, servitu-
des, lien

I. Genel Olarak Sira

A. Sira Meselesi Baglaminda Miilkiyet Hakki ile Sinirh Ayni Haklar
Arasindaki Iliskinin Degerlendirilmesi

Ayni haklar hak sahibine esya lizerinde sagladiklar: yetkiye gore iki gru-
ba ayrilmaktadir. Hakkin hak sahibine sagladig: yetki en genis sekilde ise, di-
ger bir ifade ile tam ise bu hak mulkiyet hakkidir. MK m. 683’ gore miilkiyet
hakki, malike o sey lzerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta
bulunma yetkileri saglamaktadir. Tkinci grubu olusturan sinirli ayni haklar ise,
miulkiyet hakkinin tanimig oldugu kullanma, yararlanma ve tliketme yetkile-
rinden yalnizca birini veya ikisini hak sahibine taniyan, bu nedenle de milkiyet
hakkina nazaran kapsami daha dar olan ayni haklardir!.

Doktrinde miilkiyet hakki ile sinirli ayni haklar arasindaki iliskiyi acgik-
lamak tlizere iki gortig? ileri stirtilmustiir. Bu goériislerden ilki, “béllinme teorisi”
olup bu gértise gore, mulkiyet hakk: lizerinde sinirli ayni hak tesis edildiginde
mulkiyet hakkindan dogan yetkilerin bir kismi miulkiyetten ayrilarak bagimsiz-
lagmakta, s6z konusu yetkiler bagskasina aktarilmakta ve bdylece sinirli ayni
haklar ortaya cikmaktadir. Doktrinde egemen olan ikinci gériis ise, “ylikleme
teorisi” olarak ifade edilmekte olup bu teoriye gbre bir nesne lizerinde sinirh
ayni hak tesis edildiginde, miilkiyet hakkindan dogan yetkiler sinirli ayni hak-
kin sagladig: yetkiler oraninda daraltilmis olur. Yani mtlkiyet hakkinin 6ztinde
bir degisiklik olmaz. Bu ikinci gorlige gore, milkiyet hakkinin parcalanmasi s6z
konusu degildir. Miilkiyet hakk: oldugu gibi kalmakta, mulkiyet hakk: tizerinde
tesis edilen smnirli ayni hak, miilkiyet hakk: sahibine sinirli ayni hakkin verdigi
yetkiler oraninda sinirlama getirmektedir3.

Yikleme teorisinin kabul edilmesinin pratik sonucu, ayni taginmaz Uze-
rinde ayni icerikte birden ¢ok sayida sinirli ayni hakkin ayni anda kurulabil-
mesinde kendisini gosterir. Boylece ayni igerikteki sinirli ayni haklardan siraca

1 Kemal Oguzman/QOzer Seligi/Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, Filiz Kitabevi, Istan-
bul, 2016, N. 2674-2677; Kemal T. Gilirsoy/Fikret Eren/Erol Cansel, Tlirk Egsya Huku-
ku, Ankara, 1984, s. 693; Jale G. Akipek, Tirk Egya Hukuku, Mahdut Ayni Haklar
(Menkul Rehni Harig), Seving Matbaasi, Ankara, 1974, s. 3-6; Lale Sirmen, Esya Hu-
kuku, Yetkin Yaymlar, Ankara, 2014, s. 565; Biilent Koprtilii/Selim Kaneti, Sinirl Ayni
Haklar, 2. Baski, Faktilteler Matbaasi, Istanbul, 1982-1983, s. 3-4; Mehmet Ayan, Si-
nirhh Ayni Haklar, 4. Baski, Konya, 2012, s. 3. Smurh ayni haklar, miilkiyet hakkindan
kaynaklanan yetkilere getirilen sinmirlamalar ile olusturuldugundan, miulkiyet hakkina
gdre daha dar kapsamh yetkiler tammmaktadir. Oguzman/ Selici/ Oktay-Ozdemir, N. 2677.

2 Bu gorlslere iliskin ayrintili bilgi i¢in bkz. Koéprili/Kaneti, s. 4-5; Oguz-
man/Selici/ Oktay-Ozdemir, N. 2674; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 695-696; Sirmen, s.
567; Haluk Nami Nomer/Mehmet Serkan Ergiline, Egya Hukuku, On iki Levha Yayinci-
lik, Istanbul, 2016, s. 161-162; Veysel Baspmar, “Sirurli Ayni Haklarin Sirasi”?, Tiirkiye
Noterler Birligi Dergisi, Say1 78, Yil 1993, s. 50-60, s. 50, dn. 4.

3 Oguzman/ Selici/ Oktay-Ozdemir, N. 2674.



Stnurlt Ayni Haklar Arasinda Sira fliskisi 775

o6nce olan sona erdiginde, sonraki siradaki ve ayni igerikteki sinirli ayni hak
kullanilabilecektirt. Bélinme teorisinin kabul edilmesi halinde ise buna imkan
yoktur. Zira bu teoriye gore, sinirli ayni hak kurulmas: i¢in mulkiyet hakkin-
dan dogan yetkilerin bir kismi, miilkiyetten ayrilarak bagimsizlagsmakta ve s6z
konusu yetkiler baskasina aktarilmaktadirs. Bu durumda s6z konusu yetkiler
baskasina yani sinirlh ayni hak sahibine aktarildigindan, malik taginmazi tize-
rinde ayni icerikte baska bir sinirli ayni hak kuramayacaktir. Yiikleme teorisi-
nin kabul edilmesi halinde ise, miilkiyet hakkindan kaynaklanan yetkiler sinirl
ayni hak sahibine aktarilmamakta, sinirli ayni hakkin sagladig: yetkiler ora-
ninda miulkiyet hakkinin kapsami daraltilmaktadir®. Bu durumda hala tasarruf
yetkisine sahip olan malik, ayni igerikte baska sinirli ayni haklar kurabilecektir?.

Bir egya uzerindeki sinirli ayni hak sona erdiginde, o esya Uzerindeki
mulkiyet hakki, sinirli ayni hakkin sebep oldugu yetki daraltmalarindan kurtu-
larak eski halini alir. Yani sinirli ayni hak sona erdiginde, miilkiyet hakkindan
ayrilip sinirl ayni hakkin icerigini olusturmus olan yetkiler, mitilkiyet hakkina
geri doner ve bdylece miilkiyet hakk: yeniden eski halini alir ki buna da “mtl-
kiyet hakkinin esnekligi” denilmektedirs. Milkiyet hakkinin esnekligi ilkesi de,
ayni tasinmaz lizerinde ayni anda ayni icerikte, yani birbiri ile ¢atismadan kul-
lanilmasi miimkiin olmayan birden fazla sayida sinirli ayni hak kurulabilmesi-
ne olanak tanir®. Béylece siraca 6nce gelen sinirli ayni hak sona erdiginde, so-
na eren sinirli ayni hakkin miilkiyet hakkina getirdigi sinirlamalar sona erece-
ginden, siraca sonra gelen sinirh ayni hak kullanilabilir duruma gelecektir.

Sinirli ayni haklar mulkiyet hakkinin sagladig: kullanma, yararlanma ve
tiiketme yetkilerinden sadece birini veya ikisini sinirli ayni hak sahibine tanidi-
gindan smnirl ayni haklarin muhtevalar: birbirinden farklidir!0. Bu da ayni esya

4 Oguzman/ Selici/ Oktay-Ozdemir, N. 2674

5 Glirsoy/Eren/Cansel, s. 695.

6 Glirsoy/Eren/Cansel, s. 696.

7 Ayrica yukleme teorisi, esya Ulzerindeki miilkiyet hakk: sona erse bile, sinirl ayni ayni

haklar arasindaki iligki ile de uyum icindedir. Zira esya lizerindeki mulkiyet hakk: sona

erse dahi simirh ayni haklar varhgim stirdiirmeye devam eder. Képrtilti/Kaneti, s. 4-5.

Oguzman/Selici/ Oktay-Ozdemir, N. 2686; Képriilii/Kaneti, s. 5; Giirsoy/Eren/Cansel,

s. 696; Sirmen, s. 567; Ayan, s. 4; Nomer/Ergiine, s. 162; Baspinar, s. 50, dn. 4. Ayr1-

ca su hususu da ifade etmek gerekir ki, bir egya lizerindeki miilkiyet hakkinin sona

ermesi halinde, aynmi esya lizerinde mevcut simirli ayni haklar kendiliginden genisleye-
rek miilkiyet hakkinin sagladigi yetkileri alarak miilkiyet hakkinin yerini almazlar. Bu
noktada smirlh ayni haklar mitilkiyet hakkindan farkhidirlar. Sinirhh ayni haklarn esya
lizerindeki miilkiyet degisikliginin yarattig1 bosluklan doldurmak tlizere genisleme yete-
neginden yoksun olmalar1 doktrinde, “sinirli ayni haklarin genlesmezligi ilkesi” olarak

ifade edilmektedir. Bkz. Kopriilii/Kaneti, s. 5; Glirsoy/Eren/Cansel, s. 696; Ayan, s. 5.

9 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, N. 2674, dn. 3a.

10 Simirli ayni hak kurma yetkisi bakimindan malik tamamen serbest degildir. Malik an-
cak MK’nin acik¢a izin verdigi halde ve tarzda sinirhh ayni hak kurabilir. Sinirh ayni
haklar bakimindan “siirh say1” ve tipe baghilik” prensipleri gegerli olup, kanun koyucu
smirh ayni hak ttlirlerini tek tek belirtme yolunu seg¢mistir. Oguzman/Seli¢i/Oktay-
Ozdemir, N. 2676; Girsoy/Eren/Cansel, s. 710-711; Képriilii/Kaneti, s. 13. MK’'mn
dlizenlemesine gore sinirh ayni haklar iceriklerine gore lige ayrilmakta olup bunlar; ya-
rarlanma haklari, teminat haklan ve tagsinmaz yiktdur. Yararlanma haklari, mtilkiyet
hakkimin igerigindeki yararlanma yetkisinin 6zglilenmesi yolu ile elde edilmekte olup,
esyanin hak sahibi tarafindan kullanilmasi veya malikin esyadan yararlanma yetkisi-
nin hak sahibi lehine sinirlanmasi seklinde ortaya ¢ikarlar. Yararlanma haklarina irti-

®
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lUzerinde birden fazla sayida sinirli ayni hak kurulmasina imkan verir!l. Ayrica
MK m. 869’daki, malikin, rehinli tagsinmaz tlizerinde yeni sinirli ayni haklar
kurmayacagini taahhtit etmesini gecersiz sayan hikmu karsisinda, ayni ta-
sinmaz Uzerinde birden fazla sayida sinirli ayni hak kurulmasinin mimkin
oldugu ortadadiri2. Ayni esya lizerinde birden fazla sinirli ayni hak bulunmas:
durumunda bu haklarin ayni anda kullanilmasi bazi durumlarda miimkin
olmayabilir.

B. Sira Kavrami ve Sira Iliskisinin Uygulama Alani

Ayni esya lzerinde birden fazla sayida sinirli ayni hak bulunmasi duru-
munda, eger esyanin niteligi bu haklardan hepsinin kullanilmasma imkan
vermiyor ise, bu haklardan hangisinin 6ncelikli oldugunun tespit edilmesi ge-
rekecektir. Iste ayni taginmaz tizerinde meveut birden fazla sayidaki sinirli ayni
hakkin birbiriyle olan iligkisi, diger bir ifade aralarindaki éncelik-sonralik ilig-
kisi, sinirli ayni haklar arasinda “sira” seklinde ifade edilmektedir!3.

Bununla birlikte ifade etmek gerekir ki, ayni tasinmaz lizerinde birden
fazla sinirli ayni hak bulunmasina karsilik, bu haklarin ayni anda kullanilmasi
mumkilin de olabilir. Béyle bir durumda sinirli ayni hak sahipleri arasinda ta-
sinmazi kullanmak bakimindan bir sira 6éngdérmeye gerek bulunmamaktadir.
Her bir hak sahibinin hakkini kullanmasi, digerlerine engel olmamaktadir. Bu
sebeple de bodyle bir durumda bu haklar arasinda “sira esitliginin” bulundugu
ifade edilmektediri4. Ornegin ayni tasinmaz tizerinde ayni anda hem bir man-
zara kapatmama irtifakinin hem de gegit irtifakinin bulundugunu distinelim.
Istisnai bir durum séz konusu olmadig: miiddetce béyle bir durumda, iki farkl
sinirlh ayni hakkin ayni anda kullanilmas: herhangi probleme sebebiyet verme-
yecektirl5. Bu noktada bir hususu acgikca ifade etmek gerekir. Ayni taginmaz

fak haklar1 denir. Irtifak hakkinin cesitlerini MK su sekilde diizenlemistir; taginmaz le-
hine irtifak hakki, intifa hakki, oturma hakki, tist hakki, kaynak hakki, ve diger irtifak-
lar. fkinci grupta yer alan teminat haklari, malin paraya cevrilmesi yetkisi saglayarak
bir alacagi teminat altina alirlar. Bu ikinci gruba rehin haklar denir. Son gruptaki ta-
sinmaz yuku ise, bir taraftan tasinmaz malikini sinirlh ayni hak sahibine karsi bazi
edimlerde bulunma borcu altina sokar, diger taraftan ise hak sahibinin bu alacagin o
tasinmaz karsilik olmak tlizere teminat altina alir. Sinirli ayni haklarin gesitleri hakkin-
da aynntih bilgi icin bkz. Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, N. 2717 vd.; Gir-
soy/Eren/Cansel, s. 737 vd.; Ayan, s. 19 vd.; Koprilii/Kaneti, s. 41 vd; Sirmen, s. 575
vd.; Ozer Selici, Stirli Ayni Haklar, 1973, s. 11vd.

11 Akipek, s. 27; Safak N. Erel, Gayrimenkul Rehninde Sira, Ankara Universitesi Siyasal
Bilgiler Faktiltesi Yayinlari, 1974, s. 1; Baspinar, 50.

12 Oguzman/ Seli¢gi/Oktay-Ozdemir, N. 2705; Sirmen, s. 572.

13- Oguzman/Selici/ Oktay-Ozdemir, N. 2705; Sirmen, s. 572; Nomer/Ergiine, s. 164;
Selici, s. 7. Doktrinde smmirli ayni haklardan hangisinin éncelikli olacag meselesini “s1-
ra dilizeni” olarak ifade eden yazarlar bulunmaktadir. Bkz. Erel, s. 1; Aydin Ay-
bay/Hiiseyin Hatemi, Egya Hukuku, Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2014, s. 248. Erel, sira
dlizenini, bir gayrimenkul lizerinde aymi anda mevcut sinirh ayni haklarin birbirleriyle
olan iliskilerini ve bu haklarin sagladiklari yetkilerin kullanilmasina, hukuk diizeni ta-
rafindan tespit edilmis esaslar ¢ercevesinde getirilen sinirlama ve dilizenlemeler, seklin-
de tanimlamistir. Erel, s. 1. Biz calismamizda sadece “sira” ifadesini kullanacagiz.

14 Oguzman/ Seli¢i/Oktay-Ozdemir, N. 2708; Sirmen, s. 572; Bagpmar, s. 51; Selici, s. 7.

15 Ayrica ifade etmek gerekir ki, ayni1 tasinmaz tizerindeki ayni tlirden birden fazla sinirh
ayni hakkin s6z konusu olmasi halinde de catisma ortaya cikmayabilir. Ornegin aym
tasinmazin farkli béltimleri tizerinde farkh kisiler lehine kurulmus gecit irtifaklar: bir-
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lUzerindeki birden fazla sinirlh ayni hakkin ayni anda, birbiri ile ¢atismaksizin
kullanilabiliyor olmas: durumu i¢in kullanilan “sira esitligi® ifadesi, aslinda bu
haklarin siraca esit oldugu anlamina gelmemektedir. Burada anlatilmaya cali-
silan sadece, s6z konusu haklar bakimindan sira meselesinin glindemde olma-
digidir. Durumun degismesi halinde, diger bir ifade ile bu haklarin ayni anda
kullanilmasina tasinmazin elverigsiz oldugu bir halin ortaya ¢ikmasi ihtimalin-
de, yine sira meselesi glindeme gelecektir.

Bu cercevede durumu séyle ifade edebiliriz. Sinirli ayni haklar arasinda
sira meselesi, ancak ayni tasinmaz lzerindeki birden fazla sayidaki sinirli ayni
hak sahibinin haklarini ayni anda kullanamiyor olmalari halinde, bu haklar
arasindaki oncelik-sonralik iliskisini ¢éziimleyecektir. Diger bir deyigle arala-
rinda ¢atigsma olmayan sinirli ayni haklar bakimindan sira meselesi zaten hig
glindeme gelmeyecektir.

Bu baglamda ayni tasinmaz Ulzerindeki birden fazla sayidaki sinirlh ayni
hak arasinda catismanin olup olmadiginin ne sekilde tespit edileceginin de
saptanmasi gerekmektedir. Soézgelimi, ayni tasinmaz Uzerinde farkl kigiler le-
hine tesis edilmis iki adet gecit irtifaki oldugunu veya iki adet kaynak irtifak:
oldugunu diigtinelim. Bu haklarin kullanimi bakimindan ¢atigsma olup olmadig:
neye gore tespit edilecektir? Gegit hakk: sahiplerinden biri veya kaynak hakk:
sahiplerinden birinin diger hak sahibinin hakkini kullanmasinin kendisinin
hakkini kullanmasina engel oldugunu sdylemesi yeterli olacak midir? Kanaati-
mizce bdyle bir anlagmazlik ile karsilasilmas: durumunda, Medeni Kanun m.
78716 hukmil cergevesinde ¢ozlime ulasilmalidir!?. Zira bu durumda ¢béziim
icin, irtifak hakkinin iceriginin belirlenmesi, kapsaminin tayin edilmesi gereke-
cektir. MK m. 787 hiikmi cercevesinde birlikte kullanima itiraz eden irtifak
hakk: sahibinin sahip oldugu irtifak hakkinin kapsamini belirlemede &ncelikle
irtifak hakkina iliskin tapu sicilindeki tescil dikkate alinacaktir. Eger tescilden
irtifakin kapsamui tayin edilemiyor ise, bu durumda, MK m. 787/2 hikmu cer-
cevesinde, tescilin sinirlan iginde, irtifakin kurulmasini saglayan kazanma se-
bebinil® tegkil eden irtifak sdzlesmesinel® bakmak gerekecektir. Irtifak sdzles-
mesi hiiklimleri incelenerek birlikte kullanim halinde s6z konusu sézlesme
hiktmlerine aykirilik olup olmadiginin tespit edilmesi gerekecektir. Sayet bir-

birleri ile catismaksizin kullanilabilir. Béyle durumlarda s6z konusu sinirl ayni haklar
arasmda sira esitliginin bulundugu sdylenir. Bkz. Oguzman/ Selici/ Oktay-Ozdemir, N.
2708; Bagpinar, s. 51.

16 “Tescile gére” kenar baslikli MK m. 787 hiikmii su sekildedir: “Irtifaktan dogan yetki ve
yuktumliliikleri acikga belirledigi Slglide tescil, irtifakin kapsamimi belirlemede esas
olusturur.

Tescilden acgik¢a anlagilmadig hallerde kapsam, tescilin smirlari iginde, irtifak hakki-
nin kazanilma sebebine veya uzun silireden beri davasiz ve iyiniyetle kullanilis bigimine
gbre belirlenir”.

17 MK m. 787 hiikkmi cercevesinde irtifak hakkinin igeriginin belirlenmesi hakkinda ay-
ritili bilgi icin bkz. Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, N. 2838-2848; Sirmen, s. 589-
590; Bu noktada bir hususa daha deginilmesi gerekecektir. MK m. 1022/3 hiikmui de
bir hakkin igeriginin, tescilin sinirlan i¢ginde, dayandigi belgelere gore veya diger her-
hangi bir yolla belirlenecegini ifade ederek, irtifak haklarinin igeriginin, kapsaminin be-
lirlenmesi bakimindan MK m. 787 hiikmu ile paralel bir ¢é6ziim getirmektedir.

18 frtifakin kurulmasi saglayan kazanma sebebi, irtifak sézlesmesi veya Sliime bagh
tasarruf olabilir. Bkz. Oguzman/Selici/ Oktay-Ozdemir, N. 284 1.

19 Bkz. Oguzman/ Selici/ Oktay-Ozdemir, N. 2790.
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likte kullanim, irtifak sézlesmesi hiktumlerine aykirilik teskil etmiyor ise, sira
meselesi glindeme gelmeyecek ve her iki hak sahibi de ayni anda hakkini kul-
lanabilecektir20.

Bu baslik altinda son olarak su hususa deginelim. Yukarida anlatildig:
Uzere sira iligkisi ayni taginmaz lizerindeki birden fazla sayidaki sinirli ayni hak
arasindaki 6ncelik-sonralik iliskisini tespit etmek amacina hizmet etmektedir.
Ayrica sira iliskisi, ayni tagsinmaz Uzerindeki tapu siciline serh edilmis kisisel
haklarin siralarinin tespiti bakimindan da 6nem tasimaktadir. Tapu siciline
serh verilen kisisel haklar ile ayni tagsinmaz lizerindeki diger sinirli ayni haklar
arasinda da sira iligkisinin tespit edilmesi gerekecektir. Bu sebeple, bu ¢caligsma
kapsaminda sira iligkisine iligkin olarak anlatilan hususlar tapu siciline serhe-
dilmis kisisel haklar bakimindan da gegerlidir. Yeri geldik¢ce bu hususa da de-
ginilecektir.

Bununla birlikte bir taginmaz Utizerindeki mulkiyet hakk: ile sinirli ayni
hak arasindaki iliski bakimindan sira meselesi glindeme gelmez. Bir tasinmaz
lUzerinde sinirli ayni hak kuruldugunda, sinirli ayni hak sahibinin sahip oldugu
yetkiler oraninda mulkiyet hakk: daraltilmig kabul edilmektedir2!. Yani sinirl
ayni hakkin varligi devam ettigi miiddetce sinirli ayni hakkin icerigini olustu-
ran yetkiler oraninda malik miilkiyet hakkini kullanamayacaktir. Zira sinirl
ayni hakkin icerigini olusturan yetkiler bakimindan oéncelik sinirli ayni hak
sahibindedir. Milkiyet hakki sahibi taginmazi lizerinde bir sinirli ayni hak tesis
ederek, mulkiyet hakkindan dogan birtakim yetkilerinin s6z konusu sinirlh ayni
hak sahibi tarafindan kullanilmasina katlanmak borcu altina girmektedir. Do-
layisiyla miilkiyet hakks ile diger sinirli ayni haklar arasinda bir yetki catigmasi
ortaya ¢ikmamakta ve sinirli ayni haklar her zaman milkiyet hakkindan 6nce
gelmektedir?2.

B. Siranin Hukuki Niteligi

Yukarida ifade ettigimiz lizere, bir tasinmaz lzerinde birden fazla sayida
sinirl ayni hak bulunmasi ve bu haklarin birlikte kullanilmasinin da séz konu-
su olamamasi halinde, bu haklar arasinda 6ncelik-sonralik iligkisinin belirlen-
mesi gerekmekte olup bu durum, sinirh ayni haklar arasinda sira seklinde ifa-
de edilmektedir. Sinirlh ayni haklar arasindaki sira iligkisini tespit ederken
hangi hususlarin dikkate alinacagini incelemeye ge¢cmeden 6nce, siranin sbz
konusu sinirli ayni haklarin icerigine dahil olup olmadiginin tespit edilmesi
faydali olacaktir. Yani bir sinirli ayni hakkin, ayni taginmaz tizerindeki diger
sinirll ayni haklar karsisinda sahip oldugu siranin, o hakkin igerigine dahil
olup olmadiginin, diger bir ifade ile o hakkin esasl bir unsuru olup olmadiginin
acikliga kavusturulmas: gerekmektedir.

20 Ayrica belirtelim ki, irtifak hakkinin igeriginin belirlenmesi bakimindan irtifak sézles-
mesi hiikimlerinin de yeterli olmadigi durumlar ile karsilasilabilir. Béyle bir durumda
MK m. 787/2 hiikmi gergevesinde irtifakin kapsami, tescilin smirlar iginde uzun si-
reden beri davasiz ve iyiniyetle kullanilis bigimine gore tayin edilecektir. Bu da yeterli
olmaz ise, hakim taraflanin menfaatini tartarak bir sonuca varacaktir. Bkz. Oguz-
man/Selici/ Oktay-Ozdemir, N. 2844-2847; Sirmen, s. 590.

21 Mitilkiyet hakki ile simirli ayni haklar arasindaki iliski i¢in bkz. Yukanda, I, A.

22 Kopriilii/Kaneti, s. 9; Erel, s. 2; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, N. 2705, dn. 31;
Ayan, s. 11; Gursoy/Eren/Cansel, s. 732; Aybay/Hatemi, s. 248.
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Bu noktada doktrinde iki farkli gértis bulunmaktadir. Birinci goris, si-
ranin, sinirlt ayni hakkin icerigine dahil oldugunu, sinirli ayni hakkin esash bir
unsurunu tesgkil ettigini kabul etmektedir. Bu gorlisi kabul edenlere goére, si-
nirli ayni hakkin kapsamini tayin eden hersey hakkin icerigine dahil sayilir ve
sira da sinirlt ayni hakkin kapsamini tayin eden bir unsur oldugundan hakkin
icerigine dahil kabul edilmelidir2s.

Ikinci goriis ise, ilk gériisin tam aksine olarak siranin smnirli ayni hak-
kin esash bir unsurunu tesgkil etmedigini, yalnizca hakkin aynilik niteliginin
dogal bir sonucu oldugunu kabul etmektedir?4. Bu gorlig, kanimizca da yerinde
olarak, siranin smirli ayni hakkin icerigine dahil olmadigini, sadece sonraki
siradaki hak sahibinin 6nceki siradaki hak sahibinin hakkina uyma zorunlulu-
gunu ifade ettigini kabul etmektedir25. Sayet sira, sinirlh ayni hakkin esaslh bir
unsuru olsa idi, sinirli ayni hak sahibinin sira lizerinde serbestce tasarruf ede-
bilmesi gerekirdi. Oysa ayni tasinmaz Uzerinde birden fazla sinirli ayni hak
bulunmasi durumunda sinirli ayni hak sahibinin hakkinin sirasini degistirmesi
ancak, bu durumdan hakk: etkilenen sinirli ayni hak sahiplerinin rizasi ile
mumkiindlir26. Ayrica, siranin, sinirli ayni hakkin igerigine dahil olmadigini
gosteren diger bir husus, oOzellikle rehin hakk: bakimindan su sekilde ifade
edilmektedir. Eger sira, rehin hakkinin esasli bir unsuru olsa idi, sira kayd:
tagsimayan rehin soézlesmelerinin ve bu soézlesmeye dayanilarak yapilan tescille-
rin gecerli olmamalar: gerekirdi. Fakat siranin belirtilmemis olmasi yapilan
tescilin gecerliligini etkilemez, sadece bu durumda sira, kanuni sira sistemi
olan tescil tarihine gére saptanacaktir??.

Yukarida ifade ettigimiz lizere, sira ancak ayni taginmaz lizerinde birden
fazla sayida sinirli ayni hakkin s6z konusu olmasi ve bu haklarin birbiri ile
catismaksizin kullanilmasinin miimklin olmamasi halinde glindeme gelecektir.
Yani sira bir taginmaz lizerindeki birden fazla sayidaki sinirli ayni hakkin birbi-
ri ile iligkisini dlizenler. Sozgelimi bir taginmaz lizerinde tek bir sinirli ayni
hakkin bulunmasi durumunda o hakkin sirasinin bir énemi bulunmamaktadair.
Iste bu durum da siranin smarli ayni hakkin icerigine dahil olmadigini goster-
mektedir?8. Ayrica ayni tasinmaz Uzerindeki birden fazla sayidaki sinirl ayni

23 Ayrintili bilgi i¢in bkz. Erel, s. 12.

24 Erel, s. 12.

25 Bkz. Oguzman/ Seli¢i/ Oktay-Ozdemir, N. 2709, dn. 33.

26 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, N. 2709, dn. 34. Doktrinde Erel, simirli ayni hakkin
iceriginin hukukumuzda kanun koyucu tarafindan diizenlendigini, bu igerige dahil
esasl bir unsur Ulizerinde serbestce tasarruf edilemeyecegini, yani sinirh ayni haklar
bakimindan numerus calusus prensibinin gegerli oldugunu ifade etmekte ve siranin
esasl bir unsur sayilmasi durumunda taraflann tescil tarihine gére sira lizerinde ser-
bestce tasarruf edemeyeceklerini ifade etmektedir. Yazar bu gerekgeden yola c¢ikarak
siramn, sinirh ayni hakkin icerigine dahil olmadigini belirtmektedir. Erel, s. 12. Siurh
ayni haklar bakimindan numerus calusus ilkesinin kabul edilmesi, bu haklar baki-
mindan kanunen éngériillenden farkl tipte bir simirh ayni hakkin kurulamayacagini
ifade etmektedir. Yoksa kanunen 6ngoériilen sinirlar iginde taraflarin farkl bir igerikte
siurh ayni hak kurmalarina bir engel yoktur. Dolayisiyla kanaatimizce, taraflarin ka-
nunen 6ngérilenden farkli bir sira dilizenini kabul edebilmeleri, siranin, simmirh ayni
hakkin igerigine dahil olmadigina gerekce teskil etmez.

27 Bkz. Erel, s. 12-13. Yine rehin hakki 6zelinde siranin sinirh ayni hakkin igerigine dahil
olmadigina iligkin gerekgeler i¢in bkz. Erel, s. 12-13.

28 Erel, s. 13.
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hak sahiplerinin birbiri ile, kanundan dogan bir borg iligkisi i¢cinde olduklar:
kabul edilmekte olup29, sira da ister kanundan ister taraflar arasindaki s6z-
lesmeden kaynaklansin sadece bu iliskiye dahil bir unsurdur. Yine milkiyet
hakk: ile smirli ayni hak arasinda bir sira iliskisinin bulunmamasi ve smirh
ayni haklarin daima mulkiyet hakkindan énce gelmeleri de siranin, sinirli ayni
hakkin icerigine dahil olmadigini géstermektedir3o.

II. Sinirh Ayni Haklar Arasinda Siranin Tespiti
A. Genel Kural Olarak “Kurulus Tarihi” Olciitii
1. Kurulus Tarihi Olciitiine iliskin Degerlendirmeler

Sinirli ayni haklar arasinda siranin ne sekilde tespit edilecegi blitlin hu-
kuk sistemlerinde ayni sekilde degildir. Hukuk sistemlerinde kabul edilen iki
tlir sira dlizeninin bulundugu goértilmektedir. Bunlardan ilki tescil yerine goére
sira, ikincisi ise tescil tarihine goére sira seklinde ifade edilmektedirdl. Tescil
yerine gore sira diizeni Alman Medeni Kanunu’nun kabul ettigi bir sistem olup,
bu sisteme gore tapu kitigl sayfasinin ayni sttununa tescil edilen ayni tlir-
den sinirli ayni haklar arasindaki sira, bu haklarin tescil edildikleri siraya gore
saptanmaktadir32. Tapu klitliglintin farkli stitununa tescil edilen, yani farkl
tirden sinirlh ayni haklar arasinda sira bakimindan ise tescil tarihi dikkate
alinacaktirss,

Sinirlt ayni haklar arasinda siranin belirlenmesi bakimindan ikinci sis-
tem ise, Tirk-Isvicre hukuklarinda da gecerli olan, tescil tarihine gére sira dii-
zenidir. Bu sisteme goére tasinmazlar lGizerinde kurulan birden fazla sinirli ayni
hakkin séz konusu olmas: halinde bu haklar arasinda sira diizeni haklarin
tapu kiittigline tescil edildigi tarihe gére saptanacak olup, bu sistem asagida
ayrintili olarak ele alinmaktadair.

Sinirlt ayni haklar arasinda sira iligskisinin tapu sicilindeki tescil tarihine
gbre saptanmasinin temelinde, ayni haklarin herkese kars: ileri stirtilebilmesi
ve tapu sicilinin aleniyeti ilkelerinin yattigi doktrinde ifade edilmektedir34. Bize
gbre de tescil tarihine goére sira sisteminin kanun koyucu tarafindan kabul
edilmesi bu iki ilke ile yakindan ilgilidir. Ayni haklarin herkese karsi ileri stru-
lebilmesi, ayni haklarin egya lizerinde dogrudan dogruya hakimiyet saglamasi
ve bunun sonucu olarak, kigisel haklardan farkli olarak, bu hakkin herkese
karst ileri surtlilebilmesini ifade etmektedir. Bu baglamda ayni hak sahibi, sa-
hip oldugu hakkini, hakkini ihlal eden herkese karsi ileri stirebilir. Tapu sicili-

29 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, N. 2685, dn. 8.

30 Erel, s. 13

31 86z konusu sistemlere iligkin ayrintili bilgi i¢in bkz. Erel, s. 3-11.

32 Erel, s. 3-4. Bu sistem bakimindan belirtilmesi gereken husus tescil sirasindan ne
anlasilmak gerektiginin Alman doktrini bakimindan ihtilafli oldugudur. $6yle ki bir go-
ris burada gercekten yer itibariyle siranin kastedildigini kabul etmektedir. Bu goriige
gbre, caiz olmadigi halde tescil tarihi itibari ile eski olan bir hak kendi stitunundan yer
itibari ile kendinden 6nce bir bosluk birakilarak tescil edilir ve sonradan bos birakilan
yere baska bir hak tescil edilir ise, yer itibari ile énce olan sonraki tarihli hak siraca
o6nce olacaktir. Bununla birlikte diger gortlis, tescil sirasi ile ifade edilenin ashnda za-
man itibariyle sira oldugunu kabul etmektedir. Gértiglere iligkin ayrintihi bilgi i¢in bkz.
Erel, s. 4.

33 Erel, s. 5.

34 Akipek, s. 29; Bagpinar, s. 52.
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nin aleniyeti ilkesi baglaminda ise, MK m. 1020 uyarinca, tapu sicili herkese
acik olup ilgisini inanilir kilan herkes tapu sicilini inceleyebilir. Bir taginmaz
lUzerinde kurulmusg bir sinirh ayni hak mevcut iken, o taginmaz tizerinde baska
bir sinirh ayni hak kuracak olan kimse, tapu kiitliglinde mevcut olan 6nceki
kayd: gorecektir. Bu durumda ayni haklarin herkese kars: ileri strtilebilmesi
ile tapu sicilinin aleniyeti birbiri ile baglantilidir. Zira tapu sicilinin aleniyeti
ilkesinin kabul edilmesinin sebebi, ayni haklarin herkese karsi ileri strulebilir
olmasidir. Diger bir deyisle, tapu sicilinin aleniyeti ilkesi, ayni haklarin herkese
karst ileri surlilebilmesini desteklemek icin kabul edilmistir3s. Boylece kimse
tapudaki bir kayd: bilmedigini ileri stiremeyecek (MK m. 1020/3) ve 6nceki
tarihli sinirlt ayni hakkin herkese karsi ileri stirtilebilmesi saglanmis olacaktir.

Fakat kanimizca tescil yerine gore sira sistemi ile tescil tarihine gére sira
sistemlerinin her ikisi de aslinda bu iki ilkeden hareket etmektedir. Zira tescil
yerine gore sira sisteminde de bir taginmazin tapu kitiiglindeki sayfasinin ayni
stitununa kaydedilmis haklar arasinda ilk siradakinin siraca énce oldugu, son-
radan yapilan kayit sahibinin halihazirda mevcut hakk: tapu sicilinden gérece-
gi fikrinden hareket edilmektedir.

Kanaatimizce tescil tarihine gére sira ile tescil yerine gore sira sistemleri
arasinda kanun koyucunun tescil tarihine gore sira sistemini tercih etmesi, bu
sistemde bir tasinmaz Uzerindeki farkl tlirdeki sinirlh ayni haklar arasinda
hangisinin daha eski tarihli oldugunun tespitinin kolay olmasindan kaynak-
lanmaktadir36. Zira tescil yerine gore sira sistemi de, tapu kutiigundeki ayni
sUtunlara kaydedilmis sinirli ayni haklar arasinda ilk siradaki hakkin siraca
once oldugunu kabul etmektedir. Yani tescil yerine gére sira sistemi de zaman
itibari ile énce olanin hakca da 6nce oldugu temelinden hareket etmektedir.
Dolayisiyla sira iligkisini tespit eden iki farkli sistemin ikisi de eski tarihli olan
hakkin o6ncelikli olmas: fikrinden hareket etmektedir. Bunu kabul ederken de
onceki tarihli sinirli ayni hakkin sonraki tarihli sinirli ayni hakka kars: ileri
sUrulebilecegi, ayrica tapu sicilinin aleniyeti sebebi ile sonradan kurulan hak-
kin 6nceki haktan haberdar olacagindan yola ¢ikmaktadir. Hangi hakkin tarih
itibari ile eski oldugunun saptanmas: ise tescil tarihine gore sira sisteminde
kolaydir ve bu sebeple de kanun koyucu bu sistemi tercih etmistir.

Medeni Kanun m. 1022%e gore, “Ayni haklar, kiittige tescil ile dogar; sira-
lannt ve tarihlerini tescile gére alir. Tescilin etkisi, kanunen éngdriilen belgeler
isteme eklenmis veya gecici tescil halinde belgelerin uygun zamanda tamamlan-
mis olmast kosuluyla yevmiye defterine yapilan kayit tarithinden baslar. Bir hak-
kin icerigi, tescilin swurlan igcinde, dayandigt belgelere gére veya diger herhangi

35 Ayni haklarin herkese karsi ileri stirtilebilir olmasi, yani herkesin ayni haklara uymak-
la yikiimli olmasi, bu haklarin herkes tarafindan bilinebilir, gértilebilir olmasim ge-
rektirmektedir. Bu sebeple Medeni Kanun ayni haklarin herkesge bilinebilir olmasini
saglamak i¢in tasinirlar lizerinde miilkiyetin devri veya sinirli ayni hak tesisi i¢in tasi-
nirn zilyetliginin devredilmesini, tasinmazlar bakimindan ise, tapu siciline tescil sis-
temini kabul etmistir. Glirsoy/Eren/Cansel, s 7. Taginmazlar bakimindan ayni hakkin
herkesce bilinebilir, gortilebilir olmasi i¢in tapu siciline tescil sistemini kabul eden ka-
nun koyucunun, tapu sicilinin aleniyetini kabul etmesinin temelinde de, herkese kars:
ileri stuirtilebilen ayni haklarin bilinebilirligini saglamak diislincesi yatmaktadir.

36 Zira farkh tlirdeki sinirlh ayni haklar tasinmazin tapu kiittiglindeki sayfasiin farklh
stitunlarina kaydedileceginden, bunlar arasinda yer itibari ile sira kuralina gére tespit
yvapmak miimkiin degildir. Bu sebeple Alman Medeni Kanunu da farkl tlirdeki smirh
ayni haklarin sirasi bakimindan tescil tarihine goére sira sistemini kabul etmistir.
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bir yolla belirlenir’. Hiktimden anlasildig: tizere Medeni Kanun sinirli ayni hak-
larin sirast bakimindan kurulus tarihi ilkesinin gecerli oldugunu kabul etmis-
tir37. Yani sinirli ayni haklarin siras:t bakimindan genel kural, “zaman itibariyle
once gelen hakc¢a da 6nce gelir” (prior tempore potior jure) kuralidir3é. Bu hii-
kum cergevesinde sinirli ayni haklar arasinda siranin tespiti bakimindan yev-
miye defterine kayit tarihi énem tasiyacak ve tarih itibari ile daha eski olan
hak, daha yeni tarihli olanlara gore 6ncelikli olacaktir.

Sinirlt ayni haklar arasinda siranin belirlenmesi bakimindan gecgerli olan
“kurulus tarihi” 6l¢titli, tasinmazlar bakimindan oldugu gibi tasinirlard® baki-
mindan da gecerlidir?®. Fakat ifade edelim ki taginmazlarda ayni hakkin kaza-
nilmasi tapu siciline tescil ile oldugundan tescil tarihi siranin belirlenmesinde
6nemli olacaktir. Tasinirlarda ise sinirlh ayni hakkin kazanilmasi zilyetligin
devri ile gerceklesmekte olup, sinirli ayni hakkin kurulus tarihi bakimindan da
zilyetligin kazanildig: tarih 6nem tastyacaktirtl. Tasinirlarda smirli ayni hakkin
kazanilmas: icin zilyetligin devrinin gerekli olmasi sebebi ile tasinirlar bakimin-
dan sira meselesinde Utizerinde durulmay: gerektirecek problemler ortaya ¢ik-
mamaktadir2,

2. Kurulus Tarihi Olciitii Bakimindan Yevmiye Defterine Kayit An1

MK m. 1022/2 hukmunde tescilin, yevmiye defterine yapilan kayittan
itibaren hiuklim ifade edilecegi belirtilmistirt3. 28738 sayili Tapu Sicili TzOgu
m. 23/ 1’de ise tapu sicili lizerindeki haklarin birbirine tstiinliglintin yevmiye
defterine yazildig: tarih ve sira numarasina gore belirlenecegi ifade edilmistirt4.
Dolayisiyla tescil iglemi yevmiye defterine kayit tarihinden itibaren htikimlerini
dogurmaya baslayacagindan, sinirlh ayni haklarin sirasinin belirlenmesinde

37 Tagsmnmaz rehni bakimindan 6ngériilmiis olan “sabit dereceler sistemi” irtifak haklari
ve tasinmaz yliklti bakimindan kabul edilmemistir. Glirsoy/Eren/Cansel, s. 733. Ayrica
ifade edelim ki sabit dereceler sistemi, sadece ayni tagsinmaz tizerinde kurulacak birden
fazla rehin hakki bakimindan éngériilmiis olup, aym tasinmaz tlizerindeki rehin hakk:
ile irtifak hakki veya tasinmaz yliki arasinda da yine “kurulus tarihi” ol¢titii gecerli
olacaktir.

38 Kopriilii/Kaneti, s. 23-24; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, N. 2709; Sirmen, s. 572;
[lhan Helvaci, Eski Medeni Kanunumuzla Karsilagtirmali Olarak Tiirk Medeni Kanu-
nuna Gére Sézlesmeden Dogan Ipotek Hakki, XII Levha Yayincilik, Istanbul, 2008, s.
287. Simurh ayni haklar arasinda siranin belirlenmesine iliskin bu 6l¢ti doktrinde “ki-
deme itibar ilkesi” seklinde ifade edilmektedir. Ayan, s. 11; Turhan Esener/Kudret Gti-
ven, Esya Hukuku, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2015, s. 364; Aybay/Hatemi, s. 249.

3% Bu noktada tasinirlar lizerinde smurh ayni hak kurulup kurulamayacag: meselesinin
de dikkate alinmasi gerekmektedir. Bir kisim sinirli ayni haklar hem tasinirlar hem de
tasinmazlar tizerinde kurulabilir. intifa ve rehin haklar: bu haklardandir. Buna karsilik
intifa digindaki irtifak haklarn ve tasinmaz yuki sadece tasinmazlar tizerinde kurulabi-
lir, tagmurlar tizerinde bu tlip simirh ayni haklann kurulmasi mtimktiin degildir. Ayan, s. 6.

40 Oguzman/ Selici/Oktay-Ozdemir, N. 2706.

4l Ayan, s. 11.

42 Akipek, s. 28; Oguzman/Selii¢i/ Oktay-Ozdemir, N. 2706.

4 MK m. 1002°de, tapu siciline tescil istemlerinin istem sirasina goére yevmiye defterine
kaydedilecegi ifade edilmistir.

4 Tapu Sicili Tlizighh m. 23/ 1’e gore, “Yevmiye defterine, tapu sicili lizerinde islem yapil-
masini gerektiren veya reddedilen istemler kaydedilir. Tapu sicili lizerinde kayitli hak-
lann birbirine Gstlinltigl, bu deftere yazim tarih ve sira numarasina gére belirlenir”.
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dikkate alinacak tarih de yevmiye defterine kayit tarihi olacaktir. Tapu Sicili
Thazugh m. 23/3’de, yevmiye defterine tescil talebinin tarih, saat ve dakikasinin
yazilacag: ifade edilmistir. Buna gore, ayni taginmaz Ulizerinde tapu sicilinde
kayitli birden fazla sayidaki sinirli ayni hakkin siras: belirlenirken, bu haklarin
yevmiye defterine kaydedildikleri tarih, saat ve dakika 6nemli olacaktirts. Bir-
kag¢ dakika 6nce yevmiye defterine yapilan kayit, bu kayda dayanan hakkin
sahibine, siraca oncelik verilmesine imkan taniyacaktir.

Ayni taginmaz Uzerinde iki farkli kigi adina sinirli ayni hak kuruldugunu
ve iki hak bakimindan tescil taleplerinin ayni glinde yapildigini diistinelim.
Boyle bir durumda talep ayni glinde yapilmig olsa da, Tapu Sicili Tizigld m.
23/3, yevmiye defterine tescil talebinin tarih, saat ve dakikasinin yazilacag:
ifade ettiginden dakika olarak dahi 6nce yapilan talep, bu talebe iliskin sinirh
ayni hakkin siraca digerinden 6nce gelmesini saglayacaktir. Bununla birlikte
tescil talebinin de ayni anda, yani ayni glinde ayni saatte ve ayni dakikada
yapilmas: durumu ile de karsilasilabilirt”. Béyle bir durumda, sinirli ayni hak
sahiplerinin aksini kararlagtirmamig*® olmalar: sart: ile, séz konusu sinirh ayni
haklarin ayni siray: alacaklar: kabul edilmektedir®®. Eger taraflar aralarinda
baska bir anlagsma yapmamislar ise, ayni tagsinmaz Uzerinde tescili ayni anda
talep edilen bu iki sinirli ayni hak ayni siray: alacaklardir. Yani bu durumda bu
iki sinirli ayni hak arasinda gercek anlamda “sira esitligi” bulunmaktadir, biri
digerinden o6nce gelmez. Bir tagsinmaz lizerinde ayni anda birden fazla irtifak
hakkinin kurulmasinin, ancak bu haklarin birbiri ile catismadan kullanilmasi-
nin mumkiin olmas: halinde mimkiin olabilecegi ifade edilmektedirSo. Kani-
mizca ayni tasinmaz Uzerinde siraca esit olacak sekilde birden fazla sinirli ayni
hak bulunmasi i¢cin mutlaka bu haklarin birbiri ile catigmaksizin kullanilmasi-
nin mimkilin olmasi sart degildir. Zira iki hakkin ayni anda kullanimi birbiri ile
catigsa dahi, irtifak hakki sahipleri aralarinda yapacaklar: bir anlagma ile kul-
lanim sekillerini kisitlayarak, birlikte kullanima imkan taniyabilirler. Bu sebep-
le irtifak hakki sahiplerinin, taginmazdan sinirh olarak veya belirli zamanlarda
yararlanacaklarina iliskin anlagsma yapmus olmalari halinde de bir taginmaz

45 Zira TST m. 627’ye gore, talepler yevmiye defterine kaydedildikleri tarih ve yevmiye
numaralan ile tapu ktittigline tescil edilirler.

46 Bu noktada su hususu vurgulamakta fayda bulunmaktadir. Bir simirli ayni hakkmn
tapu sicilindeki tescil tarihine gore sira alabilmesi i¢in, o ayni hakka iligkin tescilin ge-
rekli sartlan tagimasi, bu baglamda yetkili kisinin tescil talebinde bulunmasi ve talepte
bulunanin tasarruf yetkisini ve tescilin sebebini belgelendirmesi gerekmektedir. Erel, s.
6-7. Tescil i¢in gerekli sartlar hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay-
Ozdemir, N. 829-861.

47 Bir ayni hakkin kazanilmasi i¢in gerekli tescili talep yetkisi, lizerinde ayni hak kazani-
lacak olan tasinmazin malikine aittir. Oguzman/Seli¢ci/ Oktay-Ozdemir, N. 838. Dolayi-
swyla bir tasinmaz lizerinde smirli ayni hak kurulmas: i¢in tescil talebini o tasinmazin
maliki yapacaktir. Hal boyle olunca da tasinmaz lizerinde birden fazla simirli ayni hak
kurmak isteyen malik tescil taleplerini ayni giinlin ayni saat ve dakikasinda yapmasi
ihtimali ile karsilasilmasi mimkuindr.

4% Agagida ayrintili olarak agiklanacagi lizere sinirhh ayni haklarin sirasina iliskin MK m.
1022 hiikmii emredici nitelikte olmadigindan taraflar kanunen éngériilenden farklh bir
siray1 kabul edebilirler. Dolayisiyla burada da taraflar tescili ayn1 anda talep edilmis
siirh ayni haklarin siraca esit oldugundan farkli bir hususu kabul edebileceklerdir.

49 Erel, s. 8.

50 Giirsoy/Eren/Cansel, s. 734.
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lUzerinde ayni anda birbiri ile catigan birden fazla sinirli ayni hak kurulmas:
mumkindtrst.

Son olarak ifade edelim ki, sinirli ayni haklarin sirast bakimindan bura-
da anlatilan hususlar, tapu siciline serh edilmis kisisel haklar bakimindan da
uygulama alani bulacaktir. Yani bu haklar, tapu siciline serh edildikleri tarihe
gbre tasinmaz lzerinde serhedilmis diger kisisel haklarla ve diger sinirli ayni
haklar ile sira iliskisine gireceklerdir52.

B. Smurli Ayni Haklar Arasinda Siranin Tespiti Bakimindan Ozellik
Arzeden Durumlar

1. Yevmiye Defterine Kayit Bakimindan Ozellik Arzeden Durumlar

Bazi durumlarda tapu sicilindeki tarih ile yevmiye defterindeki tarih bir-
birini tutmayabilir. Boéyle bir durumda yevmiye defterindeki tarihin dikkate
alinmas1 gerekecektirS3.

Bazi durumlarda ise tescil tarihii hem tapu sicilinden hem de yevmiye
defterinden tam olarak anlasilamayabilir. Tescil tarihinin ag¢ik olmamasi veya
tescil tarihinin hi¢ bulunmamas: halinde, tescil yerinin siranin tespiti bakimin-
dan dikkate alinacag: ifade edilmektedirS*. Bdyle bir durumda yer itibari ile
digerlerinden once tescil edilmis olan sinirli ayni hakkin, tescil tarihi bakimin-
dan da 6nce oldugu ve bu sebeple de siraca 6nce geleceginin karine olarak ka-
bul edildigi doktrinde ifade edilmektedirSS. Bu goérlislin, tapu sicilinin ayni su-
tununa kaydedilmis sinirli ayni haklar bakimindan kabul edilmesi Medeni Ka-
nun’un mantigina da uygun géziikmektedir. Zira MK m. 1017/1’¢ gore, tapu
kuttigline tesciller istem tarihine ve sirasina gore yapilir. Fakat tapu sicilinden
veya yevmiye defterinden tarihi anlasilamayan sinirli ayni hak ile farkli stitun-
larda kaydedilmis bir sinirli ayni hak s6z konusu olabilir. Bu durumda tarihi
belli olmayan sinirlt ayni hakkin kendi stitununda, yer itibari ile kendisinden

51 Doktrinde Giirsoy/Eren/Cansel, aym anda birden fazla irtifak hakkinin kurulabilme-
sinin ancak birbiri ile gatismamalar: ve karsilikli olarak sinirli ve belirli zamanlarda ya-
rarlanma sartlarina uyulmak suretiyle miimkiin olabilecegini ve taraflarin bu diizen-
lemeyi irtifak sozlesmesi ile saglayacaklarini ifade etmistir. Bkz. Giirsoy/Eren/Cansel,
s. 734. Burada ayn taginmaz lizerinde ayni anda birden fazla irtifak hakkinin séz ko-
nusu olmas: icin yukarida sayilan Ui¢ sartin ayni1 anda bulunmasi gerekli degildir. Ya-
zarlarca ifade edilmis olan Ui¢ sartin sadece birinin bulunmasi dahi, birden fazla irtifak
hakkina ayni sirada olacak sekilde, ayni anda mevcudiyet taninmasi i¢in yeterlidir. Ay-
rica béyle bir durumda kanaatimizce her bir irtifak hakkina iligkin kullanim sekli, irti-
fak hakki sahipleri arasinda yapilacak bir anlagma ile degil, herbir irtifak hakk: sahibi
ile tagsinmazin maliki arasinda yapilacak olan irtifak sézlesmesinde belirlenecektir.

52 Akipek, s. 28; Nomer/Ergline, s. 165, dn. 13; Aybay/Hatemi, s. 250. Bu sonu¢ MK m.
1009/2’den g¢ikarilmaktadir. Bu hitkme goére, tapu siciline serh edilebilen kisisel hak-
lar, serh verilmekle o taginmaz tlizerinde sonradan kazanilan haklarin sahiplerine kars:
da ileri suirtilebilir. Helvaci, s. 387.

53 Erel, s. 9. Gursoy/Eren/Cansel, s. 267. Tapu sicilindeki tarih ile yevmiye defterindeki
tarihin farkli olmas1 halinde MK m. 1023 cercevesinde iyiniyetli liglincti kisilerin elde
edecekleri sinirli ayni haklarin siras1 bakimindan tapu sicilindeki kaydin dikkate alina-
cagl ifade edilmektedir. Erel, s. 9.

54 Erel, s. 9.

55 Yer itibari ile 6énce olan sinirh ayni hakkin tarih olarak da énce oldugu yéniindeki adi
karinenin MK m. 1017/ 1’deki, “ktitlige tesciller, istem tarihine ve sirasina gére yapilir”
hikmiinden kaynaklandig ifade edilmektedir. Erel, s. 6.
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sonra gelen sinirli ayni haklarin tarihi ile baska stitunlardaki sinirli ayni hakla-
rin tarihi karsilagtiriimalidir. Eger tarihi belli olmayan smnirli ayni hak ile ayni
stitunda ondan sora gelen sinirli ayni hakkin tarihi, baska stitunlardaki sinirl:
ayni haklardan eski ise, tarihi saptanamayan bu sinirli ayni hakkin baska si-
tunlarda yer alan sinirh ayni haklardan da siraca énce oldugu kabul edilmelidirSé.

Bununla birlikte ifade edelim ki, tapu sicilinde ve yevmiye defterinde tes-
cil tarihinin bulunmamasi veya bu iki kaydin birbirini tutmamasi halinde tapu
sicilindeki tescil yolsuz tescil haline gelmez57. Ayni hak tapuya tescil ile birlikte
dogmustur. Boyle bir durumda tapuda tescil tarihi belirli olmayan sinirh ayni
hak sahibinin yapmas: gereken, MK m. 1025 uyarinca tapu sicilinin duzeltil-
mesi davasi agmaktirS8. Bu dava ile sonuca ulasilamazsa, eger gerekli sartlar
saglanmig ise MK m. 1007 uyarinca tapu sicilinin tutulmasindan devletin so-
rumlulugu uyarinca zararin tazminat yoluna gidilebilir.

2. Sinirli Ayni Haklar Bakimindan Ozellik Arzeden Bazi Durumlar

Yukarida ifade ettigimiz lizere, sinirli ayni haklar arasinda siranin tespiti
bakimindan genel kural olan kurulusg tarihi 6l¢titli ¢6zim olacaktir. Fakat si-
ranin tespiti bakimindan 6zellik arzeden bazi durumlarin lizerinde durulmaya
ihtiya¢ bulunmakta olup bu hususlar sunlardir:

a. Miisterek Miilkiyete Tabi Bir Tasimmmaza [liskin Pay Uzerinde Si-
nirli Ayni Hak Kurulmus Olmasi Halinde Sira Meselesi

Miigterek mulkiyete tabi bir egya tlizerinde maddi kullanmayi hedef al-
mayan bir irtifak hakki, bu baglamda pay Utzerinde intifa hakki5®, tagsinmaz
yukl ve rehin hakk: kurulabilecektirt®. Pay tlizerinde kurulan sinirli ayni hak-
lar baglaminda sira iliskisi bakimindan 6zellik arzeden durum, hem pay tlize-
rinde hem de payl miilkiyete tabi taginmazin tamami lizerinde sinirli ayni hak
kurulmus olmasidir. MK m, 692/2’de sevkedilen hiikiim su yéndedir. “Paylar
lUzerinde tasinmaz rehni veya tasinmaz yukl kurulmussa, paydaslar malin
tamamini benzer haklarla kayitlayamazlar”¢!. Bu hiikiimden anlasilacag: tizere
kanun koyucu, bir pay lizerinde tasinmaz yikl veya rehin hakk: kurulmus

56 Erel, s. 8-9.

57 Erel, s. 8.

58 Bu durumda agilacak tapu sicilinin diizeltilmesi davasimin davalisi, davacinin sahip
oldugu siirh ayni hakkin tarihinin degistirilmesinden haklar1 zedelenen diger smrh
ayni hak sahipleri olacaktir. Erel, s. 8.

59 Payli miilkiyet payi lizerinde intifa hakk: disindaki irtifak haklanmn kurulmas: ise
mumkiin degildir. Zira intifa hakk: disindaki irtifak haklarinin tasinmazi timunt ka-
yitlamasi sart oldugu gibi, diger paydaslarin kullanma ve yararlanma hakkini zedele-
mesi de olasidir. Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, N. 1239; Ayan, s. 7; Gilr-
soy/Eren/Cansel, s. 706.

6 QOguzman/Selici/ Oktay-Ozdemir, N. 1239; Esener/Gliven, s. 186; Giirsoy/Eren/
Cansel, s. 407.

61 Ayrica MK m. 857 /2% gore de, “pay lizerinde rehin kurulduktan sonra, paydaslar ma-
Iin tamamini rehnedemezler”. MK m. 692/2 ve m. 857 hiiktimleri, yeni Medeni Kanun-
la getirilmis bir hiiktimlerdir, énceki MK’da bu yonde bir hiikiim bulunmamakta idi.
Fakat 6nceki MK déneminde de doktrinde, bir pay lizerinde rehin hakki kurulduktan
sonra tasinmazin tamami lizerinde rehin hakk: kurulmasimin mtimkin olmadig kabul
edilmekte idi. Glirsoy/Eren/Cansel, s. 407-408.
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olmasi halinde tagsinmazin tamami lzerinde benzer haklarin kurulmasini ya-
saklamistir.

Kanun koyucunun pay tlizerinde kurulmus bir rehin veya tasinmaz yluki
s6z konusu ise, taginmazin tamaminin benzer haklarla kayitlanmasini yasak-
lamasinin temelinde, taginmazin tamami tzerinde kurulan tasinmaz yltki veya
rehin hakkinin pay lzerindeki haktan sira bakimindan énce gelmesidir®2. Zira
pay Uzerinde rehin hakki kurulduktan sonra, tasinmazin tamamu Uzerinde
rehin hakk: kurulmasi durumunda, pay rehninin sira bakimindan o6ncelikli
olmasina ragmen, 6nce tasinmazin satilmasi nedeni ile, pay Uzerindeki rehin
hakk: sahibi alacagini alamayacaktir.63 Bununla birlikte, pay lizerinde tasin-
maz yuku veya rehin hakkina sahip kimsenin rizasinin bulunmasi sart: ile,
tagsinmazin tamam lzerinde tagsinmaz yluki veya rehin hakk: kurulmas: mim-
kiun gortilmektedir®t. Tabiki bu durumda, tasinmazin tamami lizerindeki ta-
sinmaz yuku veya rehin hakki, pay lzerindeki taginmaz ylikii veya rehin hak-
kindan sira itibari ile 6nce gelecektir.

b. Malik Lehine Kurulan Sinirh Ayni Haklar Ozelinde Sira Meselesi

Medeni Kanun malik lehine sinirli ayni hak kurulmasina imkan tani-
maktadirt5. Malik kendi tasinmazi lizerinde kendisi lehine bir sinirlh ayni hak
kurarak bu tasinmazi satmasi halinde, sonradan bu taginmaz tizerinde kurula-
cak sinirli ayni haklara gore, 6ncelikli bir sinirli ayni hak sahibi olmak yetkisi
kazanir. Ayrica, bir taginmaz Uzerinde sinirli ayni hak sahibi olan kimsenin,
sonradan bu tasinmazin miilkiyetini iktisap etmesi halinde de, malik lehine
sinirli ayni hak ortaya cikar. Bu durum bakimindan akla séyle bir ihtimal gele-
bilir. Bir taginmaz Ulzerinde 6nce A lehine bir irtifak hakki, sonrasinda ise B
lehine rehin hakk: kuruluyor ve sonra da A tasinmazin miilkiyetini, érnegin
miras yoluyla, iktisap ediyor ve ortaya malik lehine irtifak hakk: cikiyor. Bu
ihtimalde rehinli alacaklinin tasinmazin paraya cevrilmesini talep etmesi du-
rumunda, irtifak hakk: sahibi milkiyet hakkini kaybedecek fakat irtifak hak-
kindan kaynaklanan yetkileri devam edecektir, zira irtifak hakk: sira bakimin-

62 Nomer/Ergline, s. 165. Tasinmazin tamami lizerinde tasinmaz yiikil veya rehin hakk:
kurulduktan sonra, pay Uzerinde tasinmaz yiiki veya rehin hakki kurulmasimin éntin-
de ise herhangi bir engel bulunmamaktadir. Glirsoy/Eren/Cansel, s. 408; Sirmen, s. 315.

63 Sirmen, s. 315.

64 Nomer/Ergiine, s. 165. Ayrica Isvigre Federal Mahkemesi de, pay {izerinde rehin hakki
kurulmussa, bu rehin hakkina sahip kimsenin rizasi ile, sira bakimindan pay Uizerin-
deki rehin hakkimin 6ntine gececek sekilde, tasinmazin tamamai lizerinde rehin hakk:
kurulmasina imkan tanimaktadir. Bkz. Sirmen, s. 315.

65 Bu baglamda malik lehine irtifak haklarnnin, tagsinmaz rehninin kurulmasi mtimkiin-
dir. Tasinmaz ytkintn ise malik lehine kurulmasi miimkiin gértilmemektedir. Bkz.
Oguzman/Selici/ Oktay-Ozdemir, N. 2692-2704. Malik lehine irtifak hakki kurulmasi
bakimindan ise, doktrinde bir gériis, malik lehine irtifak haklarinin sadece esyaya bagh
irtifaklar bakimindan mimktin oldugunu, hakim olan diger goris ise, sonradan kuru-
lan sinirh ayni haklar karsisinda sira bakimindan éncelik elde etmek diigtincesinin ki-
sisel irtifaklar bakimindan da aynen mevecut oldugundan hareketle, kisisel irtifaklarin
da malik lehine kurulabilecegini kabul etmektedir. Bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay-
Ozdemir, N. 2696; Burak Ozen, Tiirk Medeni Hukukunda Esya Uzerinde Intifa Hakki,
Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2008, s. 34-35.
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dan rehin hakkindan 6nce gelmektediré¢. Dolayisiyla rehin hakk: sahibi, ta-
sinmazin paraya cevrilmesi esnasinda irtifak hakkinin terkin edilmesini talep
edemeyecektir.

Verdigimiz bu 6érnekte ipotegin liglincii bir kiginin borcu i¢in kurulmus
olmasi halinde ¢6zimlin yukaridaki sekilde olacagini kabul etmek gerekir. Fa-
kat taginmaz Uzerinde irtifak hakk: sahibi olan kisinin borcu igin ipotek ku-
rulmus olmasi ve sonradan bu kisinin taginmazin miilkiyetini iktisap etmesi
halinde, yukaridaki ¢éziimii kabul etmek bu kadar kolay olmayacaktir. Acaba
bdyle bir ihtimalde ipotek hakk: sahibi, taginmazin paraya cevrilmesi esnasinda
irtifak hakkinin terkinini talep edebilmeli midir? Béyle bir ihtimalde, rehinli
alacagin borc¢lusu ile rehinli taginmazin maliki ayni kigidir, yani kisgisel sorum-
luluk ile tasinmaz ile sorumluluk bir arada bulunmaktadir®?. Bu durumda da
kanaatimizce malik lehine olan irtifak hakkinin terkin edilemeyecegini kabul
etmek gerekir. Clinkli her ne kadar bu ihtimalde tasinmazin maliki, taginmaz
uzerindeki irtifak hakk: sahibi ve tasinmaz lizerindeki rehin hakkindan kisisel
olarak borglu olan kisi ayni ise de, rehnin tesis edildigi anda durum bu sekilde
degildi ve rehinli alacakli da bunu bilmekte idi. Rehin tesis edildikten sonra
durumun degismesi, rehinli alacakl lehine fakat borglu aleyhine sonu¢ dogur-
mamalidir. Rehinli alacaklinin tagsinmazin irtifak hakk: ile yukli olarak satil-
masindan alacaginin tamamini elde edememesi durumunda, kanunun kendi-
sine tamidigi imkanlar cergevesinde sb6z konusu irtifak hakk: ile ilgili talepte
bulunmasi kanaatimizce adalete daha uygun olacaktir.

Malik lehine kurulan sinirli ayni haklar bakimindan su hususa da de-
ginmek gerekir. Malik sahip oldugu tasinmaz: izerinde kendisi lehine sbzgelimi
bir irtifak hakk: kuruyor ve daha sonra bu irtifak hakkini tg¢lincti bir kigiye
devrediyor. Bu durumda s6z konusu irtifak hakkinin siras: tespit edilirken
yine, o irtifak hakkinin kurulug tarihi dikkate alinmalidir, yoksa devrin gercek-
lestigi tarih degil.

c. Sumurli Ayni Hak Uzerinde Sinirli Ayni Hak Kurulmus Olmasi Du-
rumunda Sira Meselesi

Sinirli ayni haklarin sirasi bakimindan 6zellik arzeden diger bir durum
olarak, tapuda ayri bir sayfaya kaydedilen bagimsiz ve slirekli haklar ile sinirh
ayni hak lizerinde sinirli ayni hak kurulmas: meselelerine deginelim. MK m.
998 hukmi geregi bagimsiz ve slirekli nitelikteki haklar tapu kutiiginde ayn
bir sayfaya tasinmaz olarak kaydedilebilirler. Bunun i¢in tapu kutigtunde ka-

66 Ozen, s. 35. Yazar, intifa hakk: sahibinin sonradan miilkiyeti iktisap etmesi durumun-
da, intifa hakkimin sagladigi yetkileri kaybetmeyecegini, taginmazin paraya gevrilmesi
durumunda miilkiyet hakkim kaybeden intifa hakk: sabinin tagsinmazdan tam yarar-
lanma yetkisinin devam edecegini, zira ipotekli alacaklinin ipotek hakki tesis ederken
tasinmaz Uzerindeki intifa hakkinin varligindan haberdar oldugunu, bu nedenle de in-
tifa hakk: sahibinin sonradan miilkiyeti kazanmasinin kendisi aleyhine sonu¢ dogura-
mayacagim ifade etmektedir. Bkz. Ozen, s. 35.

67 Oguzman/Seli¢i/ Oktay-Ozdemir, N. 3420. MK m. 881/2’ve gbre, ipotege konu tasin-
mazin bor¢lunun miilkiyetinde bulunmasi gerekmez. Yani bor¢tan kisisel sorumlu olan
kisi ile ipotege konu tasinmazin malikinin ayni kisi olmasi gerekli degildir. Rehinli ta-
sinmazin maliki ile bor¢tan kisisel olarak sorumlu kisi aymi degil ise, tasinmazin maliki
sadece, bor¢ 6denmedigi takdirde tagsinmazin paraya ¢evrilmesine katlanmakla yikim-
ludir, tagsinmazin paraya ¢evrilmesi ile alacagimin tamamini elde edemeyen alacaklh ka-
lan kisim icin tagmmazm malikine bagvuramaz. Oguzman/ Selici/ Oktay-Ozdemir, N. 3421.
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yitli bir irtifak hakkimin bulunmas: gerekmektedirss. Iste tapuda zaten kayitlh
bulunan irtifak hakkinin sahibinin tescil talebi ile s6z konusu irtifak hakk:
tapuda ayri bir sayfaya taginmaz olarak kaydedilebilecektir. Bu durumda tapu-
da kendisine ayri bir sayfa acilmis olan bu irtifak hakkinin sirasi yine lizerinde
kurulmusg oldugu tasinmazin tapu kiittiglindeki sayfasinda yazan kurulus ta-
rihi olacaktir. Bu tarihe goére sz konusu bagimsiz ve stirekli hak, sirasini ala-
caktir.

Diger bir ihtimal sinirli ayni hak lizerinde tekrar sinirli ayni hak kurul-
mus olmasidir. Ornegin tist hakk: baglaminda doktrinde, tist hakk: {izerinde
ust hakk: kurulabilecegi kabul edilmektedir. Yine tapuda ayr bir sayfaya kay-
dedilmis bagimsiz ve slirekli haklar tizerinde de tekrar sinirli ayni haklar kuru-
labilecegi kabul edilmektedir. Iste bu durumlarda da sira meselesinin tespit
edilmesi gerekecektir. Eger bir sinirli ayni hak lzerinde tekrar sinirli ayni hak
tesis edilmis ise, asil sinirli ayni hak ile bu asil hakkin lizerinde tesis edilen
sinirll ayni hak tizerinde sira iligkisi glindeme gelmeyecektir. Burada durum
mulkiyet hakki ile sinirli ayni hak arasinda sira iliskisinin s6z konusu olmama-
sindaki gibidir. Sinirli ayni hak Ulzerinde tesis edilen sinirli ayni hak daima,
lUzerinde tesis edildigi haktan 6nce gelecektir.

Sinirlt ayni hak tzerinde birden fazla sayida sinirl ayni hak tesis edil-
mesinin 6nlinde de bir engel bulunmamaktadir. Bu durumda bunlar arasinda
sira meselesinin tesis edilmesi gerekecektir ki, bu durumda genel kural olarak
kurulus tarihi gecerli olacaktir. Bu noktada kurulus tarihinin tespit edilmesi
meselesi kargimiza cikacaktir. Tapuda ayr: bir sayfaya kaydedilmis bagimsiz ve
stirekli nitelikteki sinirli ayni haklar bakimindan kurulug tarihini tespit etmek
kolay olacaktir. Tapuda ayri sayfaya kayitli olmayan sinirli ayni haklar baki-
mindan ise, bu hakkin lzerinde tesis edildigi tasinmazin tapudaki sayfasina
bakmak gerekecektir. Zira sinirli ayni hak lizerinde tekrar sinirli ayni hak ku-
rulmasi halinde bunun, s6z konusu tagsinmazin tapu kutiigindeki sayfasina
kaydedilmesi gerekecektir.

d. Sicil Dis1 Kazanilan Smirh Ayni Haklar Ozelinde Sira Meselesi

Sira meselesi bakimindan &zellik arzeden bir diger durum sicil dis1 kaza-
nilan sinirli ayni haklardir. Sinirli ayni haklar arasinda sira bakimindan tapu
siciline tescil tarihine gére bu haklarin sira iligkisi icinde oldugunu ifade ettik.
Fakat Medeni Kanun m. 780/2’de, irtifak haklarinin kazanilmasinda ve tesci-
linde, aksi 6ngérilmis olmadikca, tasinmaz miulkiyetine iliskin hiiktimlerin
uygulanacagini ifade etmistir®®. MK m. 780/’nin bu yollamas: dolayisiyla MK
m. 705/2’de, tasinmaz mulkiyetinin sicil dis1 kazanma halleri irtifak haklan
bakimindan da uygulanacaktir. Béyle durumlarda sinirli ayni hak tapu siciline
tescil yapilmadan 6nce dogmustur, tapuya yapilacak tescil kurucu degil, acik-

68 Tapu sicilinde kayith bir irtifak hakk: bulunmadan bagimsiz bir hak olarak ayri sayfa-
va kayit miimkiin olmamaktadir. Oguzman/Selici/ Oktay-Ozdemir, N. 695.

60 Aym sekilde tasinmaz yiikii bakimindan MK m. 840/3’te tasinmaz ytiktiniin kazanil-
masi1 bakimindan da tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasina atif yapilmigstir. Rehin hak-
lan bakimindan ise béyle bir hiikme kanunda yer verilmemistir. Dolayisiyla rehin hak-
lann bakimindan sicil dis1 kazanim ancak kanunda 6zel olarak 6ngérilmiis olan du-
rumlarda uygulanir ki bu durumlar da tescile tabi olmayan kanuni ipotek haklaridir.
Oguzman/ Selici/ Oktay-Ozdemir, N. 3250. Tescile tabi olmayan kanuni ipotek haklar:
asagida ayri bir baslik altina incelenmistir. Bkz. Asagida, 11, C, 3.
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layici niteliktedir. Iste sinirli ayni haklarin sicil dis1 kazanildigi durumlarda, bu
haklar arasinda sira meselesi bakimindan doktrinde farkli gériigler? ileri sui-
rulmektedir. Doktrinde ifade edilen ilk géris, s6z konusu sicil dig1 dogan sinirl
ayni haklarin siralarini tescil tarihine goére degil, hakkin dogum tarihine ala-
caklarini kabul etmektedir”!. Ikinci géris, sicil dig1 dogan sinirli ayni haklarin
ancak tapuya tescil ile tarih ve sira alacaklarini kabul etmektedir. Uciincil gé-
rus ise, sicil digt dogan sinirlt ayni haklarin dogum tarihlerine gore siralarinin
saptanacagini kabul etmekle birlikte, sicil dig1 dogan sinirlh ayni haklarin sira-
smin tescil olunmus sinirli ayni haklardan sonra gelmesi gerektigini kabul et-
mektedir”2,

Kanaatimizce yukarida ifade edilen gértiglerden ilki, yani sicil dig1 dogan
sinirli ayni haklarinin siralarinin tespitinde hakkin dogdugu tarihin esas alin-
mas1 kabul edilmelidir. Zira kanun koyucunun MK m. 1022 hiikmu ile sinirh
ayni haklarin sirasi bakimindan tescil tarihini dikkate almasinin temelinde
yatan diligiince, sinirli ayni haklarin tapuya tescil ile dogmalaridir7s. Oysa sicil
dis1 dogan sinirli ayni haklarin dogum tarihleri, tapuya tescil tarihi degildir,
bunlar tescilden 6nce dogmuslardir”+. Kanun koyucunun m. 1022 hiukmu ile
sinirh ayni hakkin dogum tarihini dikkate aldig: dlistintildtigtinde, dogum tari-
hi tescilden 6nce olan sicil dis1 sinirlh ayni haklar bakimindan tescil tarihini
degil, dogum tarihini dikkate almak kanunun ruhuna uygun ¢ézim olacaktir7s.

Bununla birlikte ortaya gbyle bir durum c¢ikabilir. Bir taginmaz tizerinde
A lehine, 6rnegin mahkeme karari ile sicil dis1 olarak bir gecit irtifaki dogmus-
tur. Fakat A, sahip oldugu irtifak hakkinin tapu siciline tescil edilmesini talep
etmeden once, tasinmazin maliki B adina tagsinmazi tizerinde Ust hakk: tani-
mustir. Bu iki sinirl ayni hakkin birlikte kullanilmasina da tasinmazin niteligi
elverigli olmadigindan, siranin tespiti gerekecektir. Normal sartlarda kurulus
tarihi daha eski oldugundan A lehine olan gecit irtifak: siraca éncedir. Fakat bu
durumda gecit irtifaki, séz konusu tasinmazin tapu kiitiglinden anlagilmadi-
gindan B’nin tapu siciline olan glveni korunacaktir76. Dolayisiyla su hususu
acikca ifade etmekte fayda goriiyoruz. Sicil digi dogan sinirli ayni haklar baki-

70 Doktrinde ifade edilen farkl gortislere iligkin ayrintili bilgi i¢in bkz. Erel, s. 9-10.

71 Akipek, s. 28; Kopriilii/Kaneti, s. 24, dn. 40; Erel, s. 9. Bu goriisii kabul eden Erel, MK
m. 1022 hikmiintin tescille dogan ayni haklar gézetilerek sevkedildigini, bu hiitkmiin
sicil dis1 dogan sinirli ayni haklara uygulanmasinin birtakim haksizliklara yol agacagini
kabul etmektedir. Ancak yazar, sadece iki halde tescil edilmis sinirlh ayni haklarin sira
bakimindan sicil dig1 dogan ayni haklardan énce gelecegini kabul etmekte olup bu hal-
lerden ilki, tescil edilmis sinirl ayni hakkin tarih itibariyle de digerlerinden 6nce geliyor
olmasi, ikincisi ise, tapu siciline gliven prensibi uyarinca tescil edilmemis bir ayni hak-
kin varligini ve sirasini bilmeyen ve bilebilecek durumda da olmayan iyiniyetli Giglincti
kigilerin korunmasi gereken durumlardir. Erel, s. 10.

72 S6z konusu gortislere iliskin ayrintili bilgi i¢in bkz. Erel, s. 9.

73 Erel, s. 9.

74 Ornegin bir sicil dis1 kazanim olan mahkeme karari bakimimndan, mahkeme karar ile
birlikte irtifak hakki dogmus olur, yapilacak olan tescil sadece aciklayici niteliktedir.
Oguzman/ Selici/ Oktay-Ozdemir, N. 2803.

75 Zira aksi takdirde dogum tarihi daha eski olan sicil dis1 bir sinirli ayni hak, birtakim
sebeplerle gec tescil edilmis olmasi halinde, kendisinden daha sonra tescil edilerek do-
gan bir sinirhh ayni haktan siraca sonra gelecek ve bu durum da adaletsiz sonuglara
sebep olacaktir. Erel, s. 9.

76 Akipek, s. 28; Erel, s. 10.



790 Semra Karabacak Furunct ([UHFM C. LXXIV, S. 2, 2016)

mindan siranin tespiti bu haklarin tapu kiittigline tescil tarihine gére degil, bu
haklarin dogum tarihlerine goére saptanacaktir. Fakat sicil dis1 dogan sinirh
ayni hak i¢in tapu kilittigliine agiklayict tescilin yapilmadig: dénemde, baska bir
kisgi lehine sinirli ayni hak kurulmus ise bu kisi gerekli sartlarin saglanmasi
durumunda, yukaridaki érnek ile aciklamaya yapmaya devam edersek B, MK
m. 1023 uyarinca Ust hakkina sahip olacaktir. Béylece MK m. 1023 cergeve-
sinde Ust hakkina sahip olan B’nin bu hakk: éncelikli olacaktir.

C. “Kurulus Tarihi” Olciitiiniin Uygulanmadig1 Durumlar
1. Taraflarin Anlasmasi

Sinirli ayni haklar arasinda siranin belirlenmesi bakimindan kural MK
m. 1022/1 hiikml dolayisiyla kurulus tarihi esasidir. Fakat MK’nin s6z konu-
su hukmi emredici nitelikte degildir’?. Ayni tasinmaz lizerinde mevcut birden
fazla sayidaki sinirli ayni hak sahiplerinin kurulus tarihi él¢titlinden farkl bir
esasin aralarinda uygulanmasini kabul etmeleri miimkiindir. Sinirli ayni hak
sahiplerinin kurulus tarihi dl¢titlinden farkli bir durum yaratmalari, birkac
farkli sekilde karsimiza cikabilir. {1k olarak bir taginmaz tizerinde halihazirda
mevcut sinirli ayni hak sahiplerinin muvafakati alinmak sartiyla, s6z konusu
tagsinmaz lizerinde onlardan 6nce gelecek sekilde sinirli ayni hak kurulabilir.
Boyle bir durumda aslinda kurulus tarihi itibari ile sonraki tarihli olan hak,
kendisinden daha eski tarihli sinirli ayni haklardan siraca 6nce gelecektir.

Béyle bir durumda kanaatimizce, sonradan kurulacak sinirli ayni hak ile
tagsinmaz lzerinde halihazirda mevcut sinirli ayni haklar arasinda ¢atigma olup
olmayacagini arastirmaya gerek yoktur. Herhangi bir ¢catisma olmaksizin kul-
lanim mumkiln goézliikmekte ise dahi, tapu memurunun 6nceki tarihli sinirl
ayni hak sahiplerinin rizasini aramasi gerekmektedir. Ayrica tapu memurunun
bu rizay: aramaksizin tescili yapmasi ve aradan zaman gectikten sonra sinirl
ayni haklar arasinda ¢atisma ¢ikmasi ihtimalinde, rizas: alinmayan eski tarihli
sinirh ayni hak sahibi, siraca 6ncelikli olacak ve sira 6nceliginin kendisine ta-
nidig1 imkanlardan faydalanabilecektir.

Ayni tasinmaz Uzerinde eski tarihli sinirli ayni haklardan 6nce gelecek
sekilde bir sinirli ayni hak kurulabilmesi icin, eski tarihli sinirli ayni hak sahip-

77 Akipek, s. 29; Sirmen, s.573; Ayan, s. 11; Erel, s. 10. MK’nin s6z konusu hikmunin
emredici nitelikte olmamasina gerekce olarak rehin haklarimin kendi aralarindaki sira-
nin MK m. 870 ve 871 baglaminda taraflarca belirlenebilmesi ve rehinle teminat altina
alinmis bir taginmaz lizerinde sonradan bir irtifak hakk: veya tasinmaz mtikellefiyeti
tesisi halinde 6zel bir dlizenleme getiren MK m. 869 hikmu gésterilmektedir. Fakat
doktrinde Erel bu gerekgelerin yerinde olmadigini ileri stirmektedir. Yazara gore, rehin
hakki bakimindan 6zel dlizenleme getirilmis olmasi tescil tarihine gére sira prensibinin
emredici nitelikte oldugu yéniinde bir yoruma musaittir. Ayrica yazara gére MK m. 869
hikmt de s6z konusu goriise delil olamaz. Zira bu hiikiim gergevesinde tescil tarihine
gbre sira prensibi uygulanmakla beraber rehin haklan bakimmdan yine sabit dereceler
sistemi uygulanacaktir. Ayrica MK m. 869 hiikmi rehin hakki, tasinmaz mitikellefiyeti
ve irtifak haklar1 arasindaki siray1 rehnin paraya ¢evrilmesi an1 bakimindan 6zel olarak
diizenlemektedir. Dolayisiyla s6z konusu gerekgelerle MK m. 1022 hitkmiiniin emredici
nitelikte olmadig1 sonucuna varilamayacagim kabul etmektedir. Bununla birlikte yazar,
taraflarin bir ayni hak tlizerinde, onun kanunda dilizenlenmis emredici muhtevasina
aykirt olmadig1 ve 6nceden tesis edilmis diger ayni hak sahiplerinin haklarim ihlal et-
medigi slirece serbestce tasarruf edebileceklerinden yola ¢ikarak MK m. 1022 hikmii-
nin emredici nitelikte olmadig1 sonucuna varmaktadir. Erel, s. 10-11.
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lerinin rizasinin?® herhangi bir sekle tabi olmadig: doktrinde kabul edilmekte-
dir79.80,

Sinirlt ayni hak sahiplerinin kurulus tarihi ilkesinden farkli bir dlzenle-
meyi kabul edebilecekleri diger bir ihtimal aralarinda yapacaklar: bir anlagsma
ile farkl bir diizen kabul etmeleridir. Bu da iki gekilde mimkin olabilir. Ya
sinirh ayni haklarin tescili esnasinda farkli bir anlagsma yapabilirler ya da sinir-
Ii ayni haklar tescil edildikten sonra, yapacaklar: bir anlagsma ile farkli bir d-
zenin kendileri icin uygulanmasini miimkiin kilabilirler. Ilk ihtimal bakimin-
dan, kural olarak tescil talebi farkli zamanlarda yapilacagindan, sinirli ayni
haklar arasinda sira zaten m. 1022 uyarinca yukarida anlatildigi tizere sapta-
nacaktir. Fakat tescil talebi ayni anda yapilmig olabilir. Béyle bir ihtimalde,
yukarida anlatildigi lizere, tescili ayni anda talep edilen sinirli ayni haklarin
siraca esit olacagi kabul edilmektedir. Fakat taraflar aralarinda yapacaklar: bir
anlasma ile farkli bir diizenlemeyi kabul edebileceklerdir. Bu ihtimalde, sinirl
ayni hak sahipleri sinirli ayni haklarin kurulusu esnasinda aralarinda bir sira
dizeni kabul etmekte olduklarindan, tescil talepleri s6z konusu anlagsma dik-
kate alinarak yevmiye defterine iglenecek ve dolayisiyla sinirli ayni haklar da
buna uygun sekilde siraya tabi olacaklardir. Kanaatimizce bu anlagsmanin yazili
sekilde yapilmasina ihtiya¢c bulunmamakta, s6zIlii bildirim dahi yeterli olmak-
tadir. Zira siirli ayni hak sahipleri ve/veya tasinmazin maliki, farkli anlarda
talepte bulunarak dahi, bu sonucu saglayabilirler.

Ikinci ihtimalde ise, smnirli ayni hak sahipleri gerekli tesciller yapildiktan
sonra, aralarinda yapacaklar: bir anlagma ile tabi olduklar: sira diizenini degig-
tirmektedirler. Medeni Kanun cercevesinde sinirli ayni hak sahiplerinin bu
yonde bir anlagma yaparak aralarindaki sira iligskisini degistirmelerine bir engel
gorulmemektedir. Nitekim, bir tasinmaz Uzerindeki birden fazla rehin hakk:
arasindaki siranin sonradan yapilacak bir anlasma ile degistirilmesinin miim-
kiun oldugu kabul edilmektedirs!. Sinirli ayni haklar arasindaki siranin, taraf-
larin anlagsmasi sonucu veya bdyle bir anlagsma olmaksizin kanunen 6ngériilen
diizene gore tespit edildikten sonra, ileriki bir tarihte degistirilmesi de miimkin
kabul edilmelidir. Fakat bunun yapilabilmesi i¢cin siralari degistirilecek sinirl
ayni hak sahiplerinin ve tagsinmaz malikinin anlagsmasi ve eger varsa bu du-
rumdan hakk: etkilenecek olan kisilerin de sira degisikligine muvafakat etmesi
gerekmektedir.

78 Bu noktada ifade etmek gerekir ki, burada eski ve yeni tarihli sinirh ayni hak sahipleri
arasinda bir s6zlesme s6z konusu degildir. Burada yalnizca eski tarihli sinirli ayni hak
sahiplerinin rizasindan bahsedilmektedir.

79 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, N. 2714, dn. 36. Ayrica ifade edelim ki, bu riza bir
kez verildikten ve sonraki tarihli sinirhh ayni hak tapuda, aslinda daha eski tarihli sinir-
I1 ayni haklardan 6nce gelecek sekilde tescil edildikten sonra, artik bu smirlh ayni hak-
kin baskasina devredilmesi de sonucu degistirmeyecektir. Yeni hak sahibi de sira ba-
kimindan eski hak sahibinin sahip oldugu imkanlardan faydalanacaktir.

80 Yururliikten kalkan Tapu Sicili Nizamnamesi'nin 37. Madde hiikmii dolayisiyla eski
tarihli sinirli ayni hak sahiplerinin rizasinin tapu sicilinde distlinceler stitununa yazi-
lacag: doktrinde ifade edilmekte idi. Bkz. Akipek, s. 29. Doktrinde rehin hakk: sahiple-
rinin, sonradan kurulacak simmirli ayni hakkin siraca éncelikli olmasina riza gésterme-
sinin oldukg¢a diistik bir ihtimal oldugu ve bu sebeple de Tapu Sicili Nizamnamesi m.
37 hikminin Tapu Sicili Tliztigli’'ne alinmadig ifade edilmektedir. Bkz. Helvaci, s.
389, dn. 5.

81 Erel, s. 86.
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Sira degisikligi 6ngdren bodyle bir anlagsma sadece sinirli ayni hak sahip-
leri ve malik arasinda yapilirsa bu anlasma sadece taraflarini baglayacaktir,
yani sadece kisgisel bir talep hakk: verecektir. Bu sézlesmenin ayni etki dogur-
mast icin kamimizca tapu sicilinde siralari degisiklige ugrayacak olan sinirl
ayni haklarin mevcut tarihleri terkin edilerek, kabul edilecek yeni sira iligskisine
gbre bu haklara tekrar tarihler verilmek gerekir82. Ancak bu sekilde, yapilacak
sira degisikligi ayni etki kazanir ve herkese karsi ileri stirtilebilirss.

2. Kamulastirma ve Zorunlu irtifak

Kurulus tarihi élctitiinin uygulanmadig: bir hal de bir taginmaz tizerin-
de kamulastirma yoluyla bir irtifak hakkinin kurulmasidird4. Bir tasinmaz tize-
rinde kamulastirma yoluyla irtifak hakk: kurulmasi mimkindrss. Kamulasg-
tirma yoluyla bir tasinmaz Uzerinde irtifak hakk: kurulmasi ihtimalinde bu
hak, tasinmaz Uzerindeki diger blitlin sinirli ayni haklardan siraca 6nce gele-
cektir®6. Yani kamulastirma yoluyla kurulan irtifak haklari bakimindan kuru-
lus tarihi dikkate alinarak sira tespiti yapilmaya gerek bulunmayacaktir.

Kamulastirma yoluyla kurulan irtifaklara benzer sekilde zorunlu irtifak
haklarinin®? s6z konusu olmasi halinde de kurulus tarihi ilkesi gecerli olmaya-
caktir. Bir tasinmaz malikinin irtifak hakkina ihtiyaci bulundugu, aksi takdirde
zor durumda kalacag: hallerde kurulan irtifak haklarina zorunlu irtifaklar de-
nilmektedir®8. Bunlar MK m. 725/2’de taskin yapia iliskin, m. 744’te mecra
gecirilmesine iliskin, m. 747°de zorunlu gegit irtifakina iliskin ve m. 761’de zo-
runlu su irtifakina iliskin olarak éngériilmustiir. Bir tasinmaz lizerinde zorunlu
irtifak hakkinin kurulmusg olmasi ihtimalinde bu hakkin, tasinmaz lzerindeki
diger bilitlin sinirh ayni haklardan sira itibari ile 6nce gelecegi kabul edilmekte-

82 Buradan hareketle sira degisikligine iligskin s6z konusu sézlegsmenin, tapudaki mevecut
tescilin degistirilmesini degil, yeniden tescile bagh bir terkini icerdigi, bu sebeple de s6z
konusu sozlesmenin resmi sekilde yapilmasi gerektigi kanaatindeyiz. Rehin haklar:
arasindaki sira degisikligine iliskin sézlesme bakimindan da ayni sonug¢ kabul edilmek-
tedir. Bkz. Erel, s. 103. Bununla birlikte doktrinde rehin haklari bakimindan aksi g&-
risl kabul eden yazarlarin da bulundugu, bu goriligse gére, rehin derecelerinin sirasi-
nin degistirilmesine iligkin sézlesmelerin herhangi bir sekle tabi olmadig fakat tapu si-
ciline yapilacak tescilin hukuki sebebini tegkil edeceginden bdyle bir sézlesmenin adi
yazili sekilde yapilmasinin gerekecegi kabul edilmektedir. Bkz. Helvaci, s. 355.

83 Nitekim doktrinde Erel, bir tagsinmaz tlizerindeki birden fazla rehin hakki: bakimindan
bunlann tabi olduklan sira iligkisinin degistirilmesi yéntindeki anlagsmanin ancak tapu
siciline tescil ile birlikte ayni etki kazanacagini ifade etmektedir. Erel, s. 102-103.

84 Kamulastirma yoluyla kurulan irtifaklar i¢in “idari irtifak” ifadesi kullanilmaktadir.
Bkz. Akipek, s. 52.

85 2942 sayilh Kamulastirma Kanunu’nun “rtifak hakk: kurulmasi” kenar basliklh 4.
Maddesine gore, “Taginmaz malin miilkiyetinin kamulastirilmasi yerine, amag ig¢in ye-
terli oldugu takdirde tasinmaz malin belirli kesimi, yliksekligi, derinligi veya kaynak
lizerinde kamulastirma yoluyla irtifak hakk: kurulabilir”.

8 Koprulti/Kaneti, s. 24-25; Ayan, s. 11.

87 Cigdem Kirca, “Zorunlu Irtifaklarin Hukuki Niteligi”, Ankara Universitesi Hukuk Faktil-
tesi Dergisi, Cilt 54, Say1 4, Yil 2005, s. 65-76. Doktrinde zorunlu irtifak haklar: ifadesi
yverine “kanuni irtifaklar”, “yasal irtifaklar” ifadelerini kullanan yazarlar da bulunmak-
tadir. Bkz. Akipek, s. 51; Gilirsoy/Eren/Cansel, s. 717; Vecdi Aral, “Kanuni Irtifaklar”,
Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, Cilt 29, Say1 4, 1963, s. 1038-1045;
Koéprilii/Kaneti, s. 7.

88 Kirca, s. 65.
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dir8%. Dolayisiyla bir tasinmaz lizerinde kurulmus bir zorunlu irtifak, ayni ta-
sinmaz Uzerindeki diger irtifak haklarindan, tasinmaz miikellefiyetinden ve
rehin haklarindan 6nce gelecektir®.

Bir tasinmaz lzerinde gerek kamulastirma yolu ile irtifak hakki kurul-
mas1 gerekse de kanunun zorunlu irtifak hakk: kurulmasina imkan vermesi
sebebi ile irtifak hakk: kurulmasi halinde, malikin mitlkiyet hakk: kanun hiik-
mu sebebi ile irade diginda kisitlanmaktadir. Malikin miilkiyet hakkina iradesi
disinda kisitlama getirildigi béyle bir ihtimalde, s6z konusu tagsinmaz lizerinde-
ki diger sinirli ayni hak sahipleri bakimindan da ayni kisitlamanin séz konusu
olacaginmi kabul etmek ve dolayisiyla kamulastirma yolu ile ve zorunlu irtifak
seklinde kurulan bu irtifak haklarina sira bakimindan 6ncelik tanimak kanu-
nun ruhuna uygun ¢oéziim olarak kabul edilmelidirl. Bununla birlikte, kamu-
lagtirma yoluyla veya zorunlu irtifak seklinde bir tasinmaz tlizerinde irtifak
hakk: kurulmasi halinde, s6z konusu tasinmazin malikine édenecek bedelin bir
kisminin o taginmaz lizerinde daha 6nceden kurulmus sinirli ayni hak sahiple-
rine verilmesinin de adalete uygun ¢éziim oldugunu ifade etmek gerekir2. Ma-
like 6denecek miktardan sinirli ayni hak sahibine ayrilmasi gereken tutar belir-
lenirken, sinirli ayni hak sahibinin sahip oldugu simirlh ayni hakkin igerigi,
kullanim sekli, kullanim stiresi, tasinmazdan faydalandigi oran ile kamulag-
tirma yoluyla veya zorunlu irtifak seklinde kurulan irtifak hakkinin tasinmaz-
dan yararlanacag oran, gibi unsurlar dikkate alinmalidir®3. Tasinmaz lizerinde
birden fazla sinirli ayni hakkin séz konusu olmasi halinde ise, sinirli ayni hak-

8 Glirsoy/Eren/Cansel, s. 718; Képrulii/Kaneti, s. 24-25; Esener/Gtiven, s. 365; Kirca,
s. 73-74. Zorunlu irtifak haklarinin kurulmasi i¢in tapu siciline tescil zorunlu bir un-
sur olmadigindan, s6z konusu irtifak haklar1 bakimindan tapuya yapilacak tescil ku-
rucu degil, agiklayici niteliktedir. Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, N. 2018; Kirca, s.
67-68. Fakat bu hak kurulduktan sonra, artik tescil tarihi 6nemli olmayacak, her du-
rumda tasinmaz tizerindeki diger sinirli ayni haklardan énce gelecektir.

9 Taginmaz Uzerinde daha eski tarihli bir rehin hakki mevcut olsa dahi, rehin hakk:

sahibi bu tasinmazin satigin talep ettiginde, taginmazin satisindan elde edilecek tutar,

alacagini karsilamaya yetmese dahi, MK m. 862 uyarinca, zorunlu irtifak haklarimin

terkinini talep edemeyecektir. Gilirsoy/Eren/Cansel, s. 718.

Zorunlu irtifak haklar1 bakimindan, bu tarz irtifak haklarimin komsuluk hukukuna

iliskin olarak kanunen getirdigi miikellefivetlerin, sadece komsu tasinmaz maliki ba-

kimindan degil aynm1 zamanda bu tasinmaz lizerindeki sinirli ayni hak sahipleri baki-
mindan da gecerli oldugu, dolayisiyla zorunlu irtifak haklarinin diger simirli ayni hak-
lardan énce gelecegi ifade edilmektedir. Aral, “Kanuni Irtifak”, s. 1042. Nitekim tasin-
maz mulkiyetinin sinirlamalarina ve muhtevasina iliskin hiiktimlerin simirli ayni hakla-

ra da uygulanacag: doktrinde kabul edilmektedir. Giirsoy/Eren/Cansel, s. 708.

Koéprilii/Kaneti, s. 24-25. Bununla birlikte ifade etmek gerekir ki, kamulastirma yolu

ile veya zorunlu irtifak hakki seklinde kurulan irtifak hakki ile, taginmaz tizerinde ha-

lihazirda mevcut eski tarihli sinirli ayni hakkin kullanimi birbiri ile ¢atismiyorsa, smirh
ayni hak sahibine 6demeden pay verilmesine gerek bulunmayacaktir

Ornegin oldukeca genis yetkiler tamyan intifa hakkinin séz konusu olmasi halinde,

intifa hakkinin stiresi de dikkate alinmak sartiyla, bedelin tamaminin intifa hakk: sa-

hibine verilmesi gerekebilir. Yine tasinmazin tamami Uzerinde kullanmilacak bir Ust
hakki bakimindan da aymi sonuca ulasilabilir. Bununla birlikte, taginmazin sadece bir
kismindan faydalanan gecit hakk: sahibi bakimindan ayni sonuca ulasilamayacaktir.

9
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larin kullanilma bi¢imleri, birlikte kullanilip kullanilmadiklar: dikkate alinma-
lidaro4,

3. Kanundan Dogan Ipotek Haklar:

Kanundan dogan ipotek haklari iki basglik altinda incelenmekte olup
bunlar, tescile tabi olmayan kanuni ipotek haklar: ve tescile tabi kanuni ipotek
haklar: seklinde ifade edilmektedir®s. MK’da tescile tabi olmayan Uu¢ tir kanuni
ipotek hakk: 6ngériilmustir. Bunlardan ilki MK m. 865/3’teki, ipotekli tasin-
mazin degerinin malikin kusuru ile azalmas: ihtimalinde ipotekli alacaklinin
gerekli tedbirleri malik hesabina alirken yaptigi masraflar i¢in sahip oldugu
tescile tabi olmayan kanuni ipotek hakkidir. Ikincisi, MK m. 867 /2 cercgevesin-
de tagsinmazin degerinin malikin kusuru olmaksizin degerinin dligsmesi ihtima-
linde ipotekli alacaklinin aldigi onlemleri icin yaptigi masraflar bakimindan
sahip oldugu tescile tabi olmayan kanuni ipotek hakkidir. ipotekli alacaklinin
tagsinmaza yaptigi masraflar bu iki hiikiimden birine dayanarak rehinli tasin-
maz lzerinde sahip oldugu rehin hakki, ayni tagsinmaz lizerinde mevcut tiim
sinirli ayni haklardan 6nce gelecektir. Yani ipotekli alacaklinin sahip oldugu bu
iki tirdeki rehin hakk: onceliklidir. Bu durum MK m. 865/3 ve m. 867/2de
agikca ifade edilmistir.

Tescile tabi olmayan kanuni ipotegin s6z konusu oldugu tliglincii ve son
hal ise, MK m. 876’da dlizenlenmis olan, rehinli ipotekli rehinle yukli taginma-
zin korunmasi i¢in yaptigt zorunlu masraflar ve 6zellikle malik hesabina sigor-
taciya 6dedigi sigorta primleri bakimindan sahip oldugu ipotek hakkidir. Ipo-
tekli alacaklinin yaptigi bu tliir masraflar, tescile tabi olmaksizin, ayni rehinli
alacagi gibi glivenceden yararlanir. Bu durumda ipotekli alacaklinin yaptig: bu
masraflar icin tescile tabi olmayan bir ipotek kanunen 6ngériilmis olup, yine
m. 786 hiikmi geregi bu alacaklarin sirasi, esas rehinli alacaginin sirasi ile
ayni olacaktir®.

Tescile tabi olmayan sb6z konusu tli¢ tlir ipotek hakk: bakimindan hak
sahibi dilerse bu haklarini tapuya tescil ettirebilir. Burada ayni hakkin kaza-
nilmas: bakimindan tescil kurucu degil, sadece aciklayici niteliktedir. Zira re-
hinli alacaklinin sahip oldugu ipotek hakki tescilden énce dogmusturo7.

fkinci baslik olan tescile tabi kanuni ipotek haklarinda ise, adindan da
anlasilacag lizere, ipotek hakkinin dogumu igin tapu siciline tescil sarttir. Tes-
cile tabi kanuni ipotek haklari Medeni Kanun, Tirk Borg¢lar Kanunu ve diger
bazi kanunlarda 6ngériilmustiir. S6z konusu kanunlarda yer alan hiikimlerde
aranan sartlarin gerceklesmesi halinde ipotek hakk: sahibi, ipotek hakkinin
tapu siciline tescili hususunda bir yenilik doguran hakka sahip olur ve bu
hakkina dayanarak tapuya tescili sagladiginda ipotek hakk: dogmus olur. Yani

94 Ornegin, ilk siradaki simirlh ayni hakkin kullanilmasi zaten ikinei siradakinin kullanil-
masina imkan tanmmiyordu ise, artik ikinci siradaki smirli ayni hak sahibine 6deme
yapilmasi gerekmez.

95 Bir taginmaz Uzerinde ipotek hakki kurulmasi igin kural olarak tapu siciline tescil
gereklidir ve tecil i¢in de gecerli bir kazanma sebebi ve taginmaz malikinin yazili olarak
tescil talebinde bulunmasi gerekmektedir. Fakat kanun koyucu bazi durumlar i¢in bu
kurala istisna getirmistir. Oguzman/ Selici/ Oktay-Ozdemir, N.3451-3452.

9 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, N. 3457.

97 MK m. 892 hiikmtine gore, “Kanuni ipotek haklarimin dogumu, aksi kanunda 6ngé6-
rilmiis olmadikga, tapu kuttigline tescil edilmelerine bagh degildir”.
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tescile tabi kanuni ipotek haklar bakimindan tescil kurucu unsurdur ve bu
sebeple de bu tlr ipotek haklarinin siras: genel kural olan “kurulus tarihi” 61-
cltline gore belirlenecektir®s.

D. Sinirli Ayni Haklar Arasinda Sira Iliskisinin Sonucu

Bir tasinmaz lzerinde birden fazla sayida sinirli ayni hakkin séz konusu
olmasi ve bu haklarin kullanilmas: bakimindan catigmanin ortaya cikmas: du-
rumunda s6z konusu haklar arasinda siranin ne sekilde tespit edilecegi yuka-
rida anlatilmistir. Buraya kadar anlatilan hususlar sinirlh ayni haklarin tiimfi,
yani irtifak haklari, taginmaz ytikt ve rehin haklar: bakimindan gecerli kural-
lardir. Yani bu ¢ tiir sinirli ayni hak bakimindan da siranin tespiti genel kural
uyarinca kurulug tarihi olglitline gbére saptanacaktir®?. Sira iliskisinin sonucu
bakimindan ise bu ti¢ farkli tlirdeki sinirlh ayni haklar bakimindan farkli so-
nuclar ortaya ¢cikmaktadir.

Sinirli ayni haklar arasinda sira iliskisinin sonucu bakimindan farkli
tiirdeki sinirli ayni haklar arasinda bir ayrim yapmak gerekmektedir. Medeni
Kanun’da kabul edilen tg¢ tir sinirli ayni hak bulunmakta olup bunlar, irtifak
haklari, tagsinmaz ytka ve rehin hakkidir. Sira iliskisinin sonucu bakimindan
bu f{ic tiir haklar birtakim farkliliklar arzetmektedir. {1k olarak irtifak haklarina
iligkin inceleme yapalim. Aslinda irtifak haklar bakimindan sira iligkisi sadece
bu haklarin kullanilmasimin birbiri ile ¢atigmas: halinde ortaya cikmaktadir.
Yani ayni tasinmaz lzerindeki birden fazla irtifak hakki birbiri ile catigma ol-
maksizin kullanilabiliyor ise, sira iligkisinin tespit edilmesine gerek olmayacak-
tir. Catigmanin ortaya ¢ikmas: halinde ise, hangi hakkin siraca énce oldugu-
nun tespit edilmesi gerekecektir. Bu baglamda siraca 6nce gelen irtifak hakk:
sahibi, sadece siraca sonra gelen irtifak hakkinin kullanilmasina engel olabilir,
yoksa o hakkin terkin edilmesini talep edemez. Zira bdyle bir imkan verilmesine
ihtiya¢ bulunmamaktadir. Bu durumda, sonraki tarihli irtifak hakk: sahibi sira
iligkisine uymayarak hakkini kullanmaya devam ediyor ise, 6ncelikli olan irti-
fak hakki sahibinin yapmasi gereken, muidahalenin men’i davas: acarak, o
hakkin kullanilmasina engel olmaktir!oo.

Bu sonug irtifak hakk: ile tagsinmaz ylikli arasindaki sira iliskisi baki-
mindan da gegerlidir. Ayni tasinmaz lzerindeki irtifak hakk: ile tasinmaz yu-
kiunden kaynaklanan verme veya yapma borcu arasinda c¢atigma ortaya ¢ikabi-
lir ve bu durumda sira bakimindan 6ncelikli olan hak sahibi, digerinin kulla-
nilmasina engel olabilecektir. Irtifak haklar: ile, rehin haklari veya taginmaz
yukiinden kaynaklanan tagsinmazin paraya cevrilmesi haklari bakimindan sira
iliskisinin sonucu ise farklilik arzetmektedir. Irtifak hakk: siraca énce ise, ta-

98 Tescile tabi kanuni ipotek haklarinin bir tiirti olan insaatec: ipotegi, taginmaz tizerinde-
ki diger sinirh ayni haklar ile sira bakimindan genel kural uyarinca “kurulus tarihi” 61-
clitline tabidir. Fakat MK m. 896 uyarinca aym tasinmaz lizerinde birden fazla sayida
insaatc¢1 ipoteginin kurulmus tescil edilmis olmasi ihtimalinde, bunlarnn kanuni ipotek-
ten yararlanmak bakimindan kendi aralarinda ayni sirada olduklari, yani bunlar ara-
sinda “sira esitligi” bulundugu kabul edilecektir. Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, N.
3505.

99 Bir tasinmaz Ulizerindeki birden fazla sayidaki rehin hakk: bakimindan sabit dereceler
sisteminin gecerli oldugunu tekrar hatirlatmakla yetiniyoruz.

100 Sinirh ayni hak sahiplerinin de gerekli sartlarin saglanmasi halinde, miidahalenin
men’i davas1 agma hakki bulunmaktadir. Oguzman/Seli¢i/ Oktay-Ozdemir, N. 1151.
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sinmazin paraya cevrilmesi durumunda yeni malik irtifak hakk: ile yiikli ola-
rak tagimnmaz: alacaktir. Irtifak hakkinin siraca sonra olmas: durumunda ise,
tasinmazin paraya cevrilmesi esnasinda irtifakin terkini durumu séz konusu
olacaktir.

Siraca 6nce gelen sinirli ayni hak sahibinin sonraki tarihli sinirli ayni
hakkin terkini talep edebilmesi, tagsinmaz rehninin paraya cevrilmesi duru-
munda etkilerini gosterirl®l. Zira rehin hakki, ayni tasinmaz Utzerindeki diger
sinirli ayni haklara goére sira bakimindan oncelikli ise, rehin hakki sahibinin
tagsinmazin satilmasi esnasinda tasinmaz lGzerindeki diger sinirli ayni haklarin
terkinini talep etmek ve bdylece tasinmazin bu haklarla ytiklt olmaksizin sati-
sa c¢ikarilmasini talep etmek yetkisi bulunmaktadir. Sira iliskisinin rehin hak-
lar1 bakimindan sonucunu teskil eden terkin talebi, asagida rehin haklarinin
diger sinirli ayni haklar ile siras: basligi altinda ayrica incelenmistirio2.

Son olarak sira iligkisinin tasinmaz ytukt bakimindan sonucglarini incele-
yelim. MK m. 839/1’% gére tasinmaz yuku, bir tasinmazin malikini yalniz o
tagsinmazla sorumlu olmak tlizere diger bir kimseye bir gsey vermek veya yap-
makla yuktmli kilar. Hiktimden de anlasilacag: tizere tasinmaz yuki, bir sey
vermeye veya yapmaya iliskin edim borcu ve bu borcun tasinmazla teminat
altina alinmasindan olusmaktadir'®3. Yapma veya vermeye iliskin edim borcu
bakimindan tasinmaz ytukinln sirast baglaminda irtifak haklarina iliskin so-
nuclar uygulama alani bulacaktir. Yani tagsinmaz ylklniin sahibine tanidig:
hak ile, tasinmaz lizerindeki diger bir irtifak hakkinin kullanilmas: ¢atigtiginda,
sira bakimindan hangi hak 6ncelikli ise, diger hakkin kullanilmasini engelleye-
bilecektir.

Bununla birlikte taginmaz ytiktintin hak sahibine tanidig: ikinci imkanin
ayrica degerlendirilmesi gerekir. Taginmaz ytku ile yuklenmis olan tasinmazin
maliki bu hakkin icerigini teskil eden verme veya yapma borcunu yerine getir-
digi stirece, hak sahibinin tasinmaz lizerinde herhangi bir hakk: bulunmamak-
tadir. Fakat malik, tasinmaz ytklinlin icerigini teskil eden verme veya yapma
borcuna aykir1 davranir ise, bu bor¢ m. 839/1 uyarinca, tasinmazin degeri ile
ayni teminat altina alinmig oldugundan, alacakli yiiklli taginmazin paraya cgev-
rilmesini talep edebilir. Boylece tasinmaz ylikil sahibinin alacag: ayni teminat
altina alinmistir!o4. Bu sebeple tasinmaz yuku ile ytiklenmis tasinmazin mali-
kinin verme veya yapma borcunu yerine getirmemesi ve taginmaz yliki sahibi-
nin tasinmazin paraya cevrilmesini talep etmesi durumunda, sira iliskisi baki-
mindan rehin hakkina benzer sonuclar ortaya ¢ikacaktir. Yani tasinmaz ytuku
sahibi, tasinmaz tizerinde tarih bakimindan kendi hakkindan sonra geldigi i¢in
siraca sonra gelen irtifak haklarinin terkinini talep edebilecektir!oS. Bu hususta
asagida rehin hakkina iliskin olarak anlatilanlar, tagsinmaz ylikti bakimindan
da gecerli olacaktirlo6, Rehin haklar: bakimindan s6z konusu olan terkin talebi
de tasinmaz yliklti bakimindan uygulama alani bulacaktir.

101 Oguzman/ Seli¢i/Oktay-Ozdemir, N. 2715.

102 Bkz. Asagida, 11, C, 2.

102 Ayrintih bilgi i¢in bkz. Oguzman/Seligi/ Oktay-Ozdemir, N. 3138-3148.

104 Oguzman/ Selici/ Oktay-Ozdemir, N. 3147.

105 Akipek, s. 30.

106 Taginmaz yiikil sahibi, {fK m. 132 uyannca terditli olarak satig talep etmek imkania
sahip olacaktir. Bkz. Asagida. III, C, 2.
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III. Rehin Hakkinin Diger Sinirh Ayni Haklar Ile Sira iliskisi
A. Genel Olarak

Tasinmaz rehni bakimindan sira diizeninin 6nemi, Ozellikle tasinmaz
rehninin paraya cevrilmesi aninda ortaya ¢ikmaktadir. Taginmazin degeri bu-
tiin rehinli alacaklilarin alacagini karsilamaya yetiyor ise rehinli alacaklilar
bakimindan siranin 6énemi olmayacaktir. Fakat cogu halde tasinmazin degeri
rehinli alacaklilarin hepsinin alacagini karsilamaya yetmeyeceginden sira me-
selesi 6nem kazanmaktadirio?. Taginmaz lGizerinde s6z konusu olan birden fazla
rehin hakk: arasinda 6nceligin belirlenmesi ¢alismamizin konusu diginda oldu-
gundan burada bu hususa iliskin inceleme yapilmayacaktir. Bu calisma kap-
saminda yalnizca rehin haklan ile irtifak haklar ve tagsinmaz yukl arasindaki
sira meselesi tizerinde durulacaktir. Fakat su hususu kisaca belirtmek gerekir
ki, tagsinmaz rehninde sira meselesi sabit dereceler sisteminel®8 gore belirlen-
mekte iken, tasinirlar tizerindeki rehin haklar: bakimindan ise genel kural olan
kurulug tarihi ilkesi gecerlidir!o.

irtifak haklar: ve taginmaz yiikii ile rehin haklar arasindaki sira iligkisi-
nin belirlenmesinde de kurulus tarihi 6l¢titli dikkate alinacaktir. Rehin hakk:
ile irtifak haklar1 veya tasinmaz ylikli arasindaki sira iligkisi, rehnin paraya
cevrilmesi esnasinda 6nem kazanacaktir!l0. Bu baglamda rehnin paraya cev-
rilmesi aninda rehinli taginmazin tzerindeki irtifak hakk: veya tasinmaz ytuki
ile birlikte mi yoksa o bu haklardan ari olarak mi satilacaginin tespiti hangi
sinirli ayni hakkin tarih itibariyle énce olduguna gére belirlenecektir. Irtifak
hakk: veya tasinmaz ylkt rehin hakkindan o6nce kurulmussa sonug farkl,
sonra kurulmussa sonug¢ farkli olacaktir.

107 Taginmazin gergek degerinin Ustliinde bir rehin haklariyla kayitlanmasinin nedeni;
tasinmazin degerinin rehnin tesis edildigi anda fazla gosterilmis olmasi, rehin tesis
edildikten sonra degerinin dlismis olmasi ya da tasinmazin rehinden sonra baska si-
nirh ayni haklarla kayitlanmis olmasi olabilir. Erel, s. 3.

108 Birden fazla rehin hakki arasinda sirayi belirlemek tlizere 6ngoériilen sabit dereceler
sisteminde tasinmazin degerinin farazi olarak ayrildigi béllimlere derece adi verilir ve
derece, tasinmaz rehninin sirasini ve teminatin miktarini tayin eder. Malik diledigi de-
recede rehin hakk: kurabilir, 6érnegin birinci derecedeki rehin hakkim sakl tutarak
ikinci derecede bir rehin tesis edebilir. Birinci derecedeki rehin hakki herhangi bir ge-
kilde sona erdiginde ikinci derecedeki rehin hakki birinci dereceye ilerlemez. Malik bi-
rinci derecede tekrar bir rehin hakki tesis edebilir ve tesis edilen bu sonraki tarihli re-
hin, aslinda daha eski tarihli olan ikinci derecedeki rehin hakkina gére sira itibari ile
once gelir. Sabit dereceler sistemi hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz. Erel, s. 25-34; Hel-
vaci, s. 349-375; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, N. 3260-3308; Nomer/Ergline, s.
196-202. Ayrica belirtelim ki, sabit dereceler sistemine basvurmak ihtiyaridir. Yani bir
tasinmazin maliki, rehinli alacaklilar ile anlasarak tasinmaz Uizerinde derece 6ngor-
meksizin de rehin kurabilir. Iste bu halde, yani derece sistemine bagvurulmaksizin ay-
m tasinmaz Uizerinde birden fazla rehin hakki tesis edilmis olmasi halinde, kurulus ta-
rihi 6lgtiti gecerli olacak ve kurulus tarihi itibari ile 6nce olan rehin hakki éncelikli
olacaktir. Bkz. Ayan, s. 13. Aybay/Hatemi, s. 250.

109 Ayan, s. 13.

110 Zijra rehin haklan ile irtifak haklar1 veya tasinmaz yiikii arasinda s6z konusu smirh
ayni haklarin hukuki niteliklerinin farkli olmasindan 6tiirti, taginmazin paraya ¢evril-
mesi anina kadar bir ¢catisma dogmasi s6z konusu degildir. Bu haklar arasinda catis-
ma ancak tasinmazin, rehin hakki veya tasinmaz yiikii sahiplerinden birinin paraya
cevirme talebi sonucunda ortaya c¢ikacaktir. Erel, s. 80.
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B. Rehin Hakki Diger Sinirlhi Ayni Haklardan Sonra Kurulmussa

irtifak hakk: veya tasinmaz yiikiiniin rehin hakkindan énce kurulmus
olmasi ihtimalinde, genel kural uyarinca sira itibariyle sozgelimi irtifak hakk:
oncelikli olacaktir. Bunun sonucu olarak rehnin paraya cevrilmesi aninda re-
hinle ylkli tasinmaz, s6z konusu irtifak hakk: ile ytukli olarak paraya gevrile-
cektirlll, Yani rehin konusu tasinmaz irtifak hakk: ile ytikli olarak satigsa cika-
rilacaktir.

Sozgelimi malik Bay M, A tasinmazi lzerinde 01.01.2012 tarihinde Bay
B lehine gegit irtifaki tesis etmis, ayni tasinmaz Uzerinde 01.02.2012 tarihinde
ise ikinci derecede ipotek tesis etmistir. Bu 6rnekte irtifak hakk: tarih itibariyle
o6nce oldugundan tasinmazin rehin hakkinin kullanilmas: dolayisiyla paraya
cevrilmesi aninda tasinmaz, gecit irtifak: ile yikla olarak satisa ¢ikarilacaktir.
Bu durumda rehinli alacakli tasinmazin irtifak hakk: sebebi ile degerinin dis-
mesine katlanmak durumunda kalacaktir. Tasinmazin yeni sahibi ise gegit
irtifakina katlanmak durumunda kalacaktir.

Burada 6nemli olan rehin derecesinin ilk kurulus tarihidir. Bu baglamda
onceki derece sakli tutularak rehin hakk: ihdas edilmesi halinde sorunun nasil
coziilecegi meselesi ortaya cikmaktadir. Irtifak hakk: ile rehin hakk: arasinda
onceligin belirlenmesi irtifak hakkinin dogum tarihi ile tasinmaz rehni derece-
sinin kurulus tarihine gére belirlenecektir, yani tasinmaz rehninin tarihi rehin
derecesinin kuruldugu tarihtir!12. Bu noktada su hususu belirtmek gerekir;
taginmaz Uzerinde rehin derecesi kurulmus ve fakat bu derecede bir rehin
hakk: tesis edilmemis ise irtifak karsisinda derecenin kurulug tarihi énemli
olacaktir. Yani tasinmaz Uzerinde derece tesis edildikten sonra irtifak hakk:
kurulmusg sonrasinda ise s6z konusu derecede bir ipotek hakki tesis edilmisg
ise, ipotek irtifak hakkina gére sira itibariyle 6éncelikli olacaktir. Ayni sekilde bir
tagsinmaz Uzerinde birinci derecede kurulan rehin hakk: alacagin 6denmesi
dolayisiyla derece bosalmig ve fakat yerine baska bir rehin hakk: tesis edilme-
den 6nce tasinmaz Uzerinde bir irtifak hakk: kurulmus ve sonrasinda sbz ko-
nusu derecede ipotek tesis edilmisse yine ipotek irtifak hakkina gbre sira itiba-
riyle 6nce gelecektir!13.

111 Ayan, s. 12. Aybay/Hatemi, s. 278.

112 Oguzman/ Seligi/ Oktay-Ozdemir, N. 2714, Erel, s. 81; Ayan, s. 12; Nomer/Ergiine, N.
521; Sirmen, s. 573. Rehin haklarinin diger sinirli ayni haklar ile siras1 baglaminda re-
hin derecesinin kurulus tarihinin dikkate alinmasinin gerekgesi, belirli bir derecede te-
sis edilen rehin hakkinmin aynm zamanda bu derecenin sagladig1 siray1 da her yoniyle
iktisap etmesidir. Ornegin birinci ve ikinci sirada rehin tesis edildikten sonra tasinmaz
lizerinde bir irtifak hakki kurulmusg ve sonrasinda birinci siradaki rehin terkin edilerek
yerine bagka bir rehin hakki tesis edilmesi halinde, yeni tarihli bu rehin hakk: nasil ki
ikinci siradaki, ashinda tarih olarak eski olan, rehin hakkindan 6nce geliyor ise irtifak
hakkindan da 6nce gelmelidir. Ayrintili bilgi i¢in bkz. Erel, s. 82. Bize gore de bu sonu-
cun kabuli yerindedir. Zira bu ¢ézlim, kanun koyucunun tasinmaz rehninde kurulus
tarihi ilkesinden vazgecerek derece sistemini kabul etmesinin amacina da uygundur.

113 Oguzman/ Seligi/Oktay-Ozdemir, N. 27 14; Sirmen, s. 573. Rehin derecesinin kurulus
tarihi ise, bir tasinmaz Uizerinde belirli bir sirada rehin hakkinin tesis edilmesi halinde
bu rehin hakkinin tescil tarihi, derecenin kurulus tarihi olacaktir. Rehin derecesinin
sakli tutulmasi durumunda ise, sakli tutma isleminin tarihi, derecenin kurulusg tarihi
olarak kabul edilecektir. Bkz. Erel, s. 83.
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C. Rehin Hakk: Diger Sinirli Ayni Haklardan Once Kurulmusgsa
1. Genel Olarak

Bir taginmaz tlizerinde rehin hakk: kurulduktan sonra malik tarafindan
ayni tasinmaz Uzerinde irtifak hakki veya tagsinmaz mitikellefiyeti tesis edilme-
sinin 6nuUnde herhangi bir engel bulunmamaktadir. Hatta MK m. 869/ 1’de,
malikin rehinli taginmaz tizerinde yeni sinirlt ayni haklar kurmayacagini taah-
hit etmesinin gegerli olmayacag: htiktim altina alinmigtir!14,

MK m. 869/2 ise bir taginmaz Uzerinde kurulan irtifak hakki ile rehin
hakk: arasindaki sira iliskisini diizenlemekte olup hukiim su sekilde kaleme
alinmistir: “Tarihi daha eski olan rehin hakkiy, aym tasinmaz tizerinde alacakli-
run izni olmadan daha sonra kurulan irtifak haklarindan veya tasitnmaz ytikle-
rinden énce gelir...” Hikmin lafzindan anlasilan, bir taginmaz lizerinde mevcut
rehin hakk: sahibinin rizasi ile sonradan irtifak hakk: veya tasinmaz ytika ku-
rulmasi halinde, sonradan kurulan bu haklarin sira itibari ile rehin hakkindan
once gelecekleridir. Rehinli alacaklinin rizasi, tarih itibari ile sonra olan bu
haklara 6ncelik taninmasina yol agmaktadir.

Burada rehinli alacaklinin rizasi, taginmaz lizerinde irtifak ya da tasin-
maz yukl kurulmadan 6nce veya kurulduktan sonra alinabilir!ls. Rehinli ala-
caklinin irtifak hakki veya tagsinmaz yliklinlin kurulmasina rizasi, tapu sicilin-
de dustinceler stitununa kaydedilirt!é. Tapu sicilinde dligstinceler stitununa s6z
konusu kaydin yapilabilmesi i¢in, malikin, rehinli alacaklilarin ve rehinli ala-
cak lizerinde rehin ve intifa hakkina sahip olanlarin yazili olarak riza vermesi

114 MK m. 869/1 hiikmi ile malikin yeni ayni haklar kurmayacagina iliskin taahhtidi-
nin gegersiz sayilmas1 noktasinda bu gecersizlikten ne anlagilmasi gerektigi tartisma-
ldir. Bir gorlise gore, buradaki gegersizlikten anlasilmasi gereken, bdyle bir taahhtuidiin
ayni hi¢bir sonu¢ dogurmayacagidir. Yani taraflar arasinda bu taahhtid sonu¢ dogura-
cak ve boyle bir taahhiide aykirilik tazminat borcunu dogurabilecektir. Bkz. Koépri-
Iti/Kaneti, s. 26; Baspinar, s. 54, dn. 46. Diger bir gortis ise, buradaki gecersizlikten
anlasilmas1 gerekenin, bdyle bir sézlesmenin kesin hiikiimstizliikle sakat oldugudur.
Bkz. Helvaci, s. 389, dn. 4.

115 Erel, s. 83.

116 8.10.1930 tarihli eski Tapu Sicili Nizamnamesi m. 37’de, rehinli alacaklinin tasinmaz
lizerinde sonradan kurulacak irtifak hakki ve tasinmaz yilikline rizasinin, riza verilen
rehin hakkinin diigtinceler stitununa kaydedilecegi ifade edilmisti. Fakat Tapu Sicili
Tuziugli’'nde bu hususa iligkin bir hiikiim bulunmamaktadir. Eski Tapu Sicili Nizam-
namesi’'ndeki s6z konusu htikmiin Tapu Sicili Tlzlgli’'ne alinmamasi, rehinli alacakli-
nin sonradan kurulacak irtifak hakk: veya tasinmaz yikiinin sira itibari ile rehin hak-
kindan 6nce gelmesine riza vermesi ihtimalinin oldukg¢a diislik olmasindan kaynak-
lanmaktadir. Bkz. Helvaci, s. 389, dn. 5. Bununla birlikte Tapu Sicili Tuzigli m.
31/2%e gore, “Rehin hakkinin kurulusundaki sartlarda yapilan degisiklige ait sozles-
meler, alacagin kismen 6denmesine iliskin istemler, 11/1/2011 tarih ve 6098 sayili
Turk Borglar Kanununun 183 {incli maddesi uyarinca yapilacak alacagin devri sozles-
meleri ve benzerleri distinceler stlitununda belirtilir”. Kanimizca, rehinli alacaklhimin
sonraki tarihli haklara verecegi rizanin da rehin hakkimin kurulusundaki sartlarda de-
gigiklik yapilmasina iliskin bir sézlesme olarak kabul edilmesi ve bu sebeple diislince-
ler stitununa kaydedilmesi gerekecektir. Ayrica ifade edelim ki m. 31/’deki “ve benzer-
leri” seklindeki ifade s6z konusu rizanin distlinceler slitununa kaydedilecegini dogru-
lamaktadir.
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gerekecektir!l7. Son olarak ifade edelim ki, s6z konusu riza, sadece bu rizay:
veren rehinli alacaklinin sahip oldugu rehin hakkini degil, ayni zamanda s6z
konusu rehin hakkinin bulundugu dereceyi de kapsar, yani s6z konusu dere-
cede sonradan tesis edilen rehin haklar: da, riza sonucu 6ncelik taninan irtifak
hakk: veya tasinmaz ylkunltin sirasina riayet etmek durumunda kalacaklar-
darlis,

MK m. 869/2 hiikmu cergevesinde, bir tasinmaz Uizerinde rehinli alacak-
linin izni ile kurulan sonraki tarihli irtifak haklar: veya tasinmaz yuki, rehin
hakkina gore sira itibari ile 6ncelikli olacaktir. Rehinli alacaklinin izni olmaksi-
zin bir irtifak hakk: veya taginmaz yukliniin kurulmus olmasi halinde ise, bu
haklar sira itibari ile rehin hakkindan sonra gelecektir. Rehinli alacaklinin izni
olmaksizin tagsinmaz Uzerinde bir irtifak hakk: veya tasinmaz yukt kurulmus
olmasi halinde rehinli alacakli, s6z konusu haklarin terkinini talep edebilecek-
tir. M. 869/2 hiikmiinlin énemi kendisini rehnin paraya cevrilmesi asamasinda
gosterecek olup, rehin hakki sahibinin rizas: olmaksizin taginmaz Ulizerinde
sonradan bir irtifak hakki veya tasinmaz yliki kurulmus ise, rehinli alacakl,
fcra Iflas Kanunu m. 132 cercevesinde taginmazin sz konusu irtifak hakki
veya tasinmaz yukiintn terkin edilerek satisini talep edebilecektir!19.

2. Rehin Haklar1 Baglaminda Sira Iliskisinin Sonucu Olarak Terkin
Talebi ve Icra Iflas Kanunu m. 132 Hiitkmiiniin Degerlendirilmesi!20

MK m. 869/2 hikmi rehinli alacakliya, sira itibari ile rehin hakkindan
sonra gelen irtifak hakk: veya tasinmaz yukliinln tasinmazin satisa ¢ikarilma-
sindan énce terkinini talep etmek imkani vermistir. Bu imkan ayrica IIK m.
132/1 hikmitinden kaynaklanmaktadiri2l. Dolayisiyla rehin haklari bakimin-

117 Zira MK m. 1014’ gore, bir tescilin terkin edilmesi veya degistirilmesi, ancak bu kay-
din kendilerine hak sagladigi kimselerin yazili beyanlar tizerinde yapilabilir. Ayni yon-
de, Erel, s. 83.

118 Erel, s. 83-84.

119 Akipek, s. 31; Helvaci, s. 389-390; Selahattin Sulhi Tekinay, Menkul Miilkiyeti ve
Siirli Ayni Haklar, Filiz Kitabevi, Istanbul, 1994, s. 97. Képriilii/Kaneti, s. 26; H.
Saymen/H. K. Elbir, Tlirk Esya Hukuku Dersleri, Filiz Kitabevi, Istanbul, 1963, s. 437.
Fakat bu noktada bir hususa isaret etmek gerekir. MK m. 869/2 hiikmii bakimindan
doktrinde farkli bir yorum yapildig1 da goriilmektedir. Bu goérilise gbre, burada rehin
hakki sahibinin rizasinin aranmasindan maksat, sonra kurulan simirh ayni hakkin ge-
cerli kilinmasi degil, sadece rehin hakk: sahibince simirli ayni hakkin denetlenmesini
saglamaktir. Rehinli alacaklinin rizasi ile sonradan kurulan irtifakin aleyhine sonug
dogurmayacagi asildir ve &yle oldugu varsayilir. Dolayisiyla irtifak hakki, rehinli ala-
caklinin rizasi ile kurulsun ya da kurulmasin tasinmazin degerini azaltmasi halinde
MK m. 869/2 cergevesinde irtifakin terkini talep edilebilecektir. Esener/Gtiven, s. 365.

120 Yukanda da ifade ettigimiz lizere sinirh ayni haklar arasinda sira iliskisinin sonucu
olarak terkin talebi ve IIK m. 132 hiikmiiniin uygulanmasi sadece, rehin hakki ve ta-
sinmaz yukl bakimindan uygulama alam bulacaktir. Bu gergevede rehin hakkindan
veya tasinmaz yukilinden sira itibari ile sonra gelen bir irtifak hakkinin veya taginmaz
yiikiintin MK m. 869/2 ve IIK m. 132 hiikmii uyarinca terkini talep edilerek taginma-
zin satisa ¢ikarilmasi s6z konusu olabilecektir. Ayrica ifade edelim ki, bu sonug, ayni
tasinmaz tlizerindeki birden fazla sayidaki rehin haklar1 bakimindan uygulama alani
bulmaz, zira tasinmaz rehninde kanun koyucu sabit dereceler sistemini kabul etmistir.

121 Siraca 6nce gelen rehin hakkina tanminan s6z konusu terkin talebi, rehin hakkindan
sonra serh edilmis olan kigisel haklar bakimindan da gecerlidir. Yani rehin hakki sahi-
bi, taginmazin satilmasi esnasmda s6z konusu kisisel haklarin terkin edilmesini de ta-
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dan sira iligkisinin sonucu, rehnin paraya cevrilmesi asamasinda, tasinmaz
lUzerindeki siraca sonra gelen haklar: terkini bakimindan énem arzetmekte-
dirizz,

[iK m. 132/ 1% gore, “Alacak bir tasinmaz ile temin edildikten sonra borclu
o tasinmaz tizerinde alacaklimun rnizast olmaksizin bir irtifak hakkt yahut bir ta-
sinmaz miikellefiyeti tesis ederse bu tesis alacaklimin hakkina tesir etmez ve
alacakl tasinmazin o hak ile birlikte veya o haktan ari olarak artirmaga ¢ikaril-
mastru isteyebilir.” Hikmiln ifadesinden rehinli alacaklinin, rizas: olmaksizin
taginmaz Uzerinde sonradan tesis edilen irtifak hakki veya tagsinmaz mitikellefi-
yetlerinin s6z konusu olmasi halinde, tasinmazin bu haklarla birlikte veya bu
haklarin terkin edilerek satiga cikarilabilecegini isteyebilecegi anlasilmaktadir.
Hiukmin lafzi, bu haklarla birlikte veya bu haklardan ari olarak satig arasinda
rehinli alacakliya se¢im hakk: verildigi yontindedir. Fakat doktrinde genel ola-
rak kabul edilen IIK m. 132 ile rehinli alacakliya terditli bir satig imkani sunul-
dugu yolundadir. Buna goére, tasinmaz o6nce irtifak hakk: veya tasinmaz ytkia
ile yuklu sekilde satiga ¢ikarilacak ve satistan elde edilen bedelin rehinli alacag:
karsilayip karsilamadigina bakilacaktir. Eger elde edilen tutar ile rehinli ala-
cakliy1 tatmin ediliyor ise, s6z konusu tasinmaz irtifak hakki veya tasinmaz
mukellefiyeti ile yliikli olarak yeni malike gececektir. Satigtan elde edilen tuta-
rin rehinli alacag karsilamamasi ihtimalinde ise, tagsinmaz Uzerindeki irtifak
hakk: veya tasinmaz yuku terkin edilerek tasinmaz ikinci kez agik arttirmaya
cikarilacaktir!23, Buna goére, [IK m. 132 hiikmiindeki “veya” ifadesinin “ve” ola-
rak anlasilmasi gerekmektedir!24, Fakat doktrinde IIK m. 132nin bu sekilde bir
terditli satis imkani sunmadigini kabul eden yazarlar da bulunmaktadiri2s. Bu
goris taraftarlar [IK m. 132 hikmiin( yazildig: sekilde yorumlamaktadir.

lep edebilecektir. Erel, s. 85. Yazar bu hususun serh edilmis kira haklarn bakimindan
IiK m. 132/3 hiikmiinde agik¢a hiikme baglandigini, dolayisiyla ayni durumun serhe-
dilmis diger kisisel haklar bakimindan da gecerli olacagini ifade etmektedir.

122 Rehin haklar1 bakimindan sira iligkisinin énemi, rehnin paraya ¢evrilmesi agsamasinda
6nem arzetmektedir. Ay sekilde tasinmaz yiki bakimindan da, ylik tegkil eden edi-
min yerine getirilmemesi sebebi ile taginmazin satisinin talep edilmesi bakimindan, si-
ra iligkisi taginmazin paraya cevrilmesi asamasinda énem arzedecektir. Irtifak haklar
ve edim kismi bakimindan tasinmaz yiku igin ise sira iligkisi bu haklarin kullanilmasi
asamasinda énem arzetmektedir. Bu sebeple calismamizda sira iligkisinin sonucu irti-
fak haklar1 ve tasinmaz yukiinlin edim kismi bakimindan yukarida ayri bir baslk al-
tinda incelenmistir. Bak. Yukarida, II, D. Dolayisiyla bu béliimde rehin haklar1 baki-
mindan sira iligskisinin sonucu olarak anlatina hususlar, edim borcunun yerine geti-
rilmemesi dolayisiyla taginmazin satisa ¢ikarilmas: halinde tasinmaz yiki bakimindan
da gecerli olacaktir.

122 Erel, s. 84; Saymen/Elbir, s. 437; Burhan Glirdogan, Tiirk — Isvigre icra ve Iflas Hu-
kukunda Rehnin Paraya Cevrilmesi, Ajans-Tlirk Matbaasi, Ankara, 1967, s. 73; Oguz-
man/Selici/ Oktay-Ozdemir, N. 778; Koprili/Kaneti, s. 26-27; Erel, s. 84; Hate-
mi/Aybay, s. 278; Mustafa Resit Belgesay, Icra ve Iflas Kanunu Serhi, Saka Matbaasi,
Istanbul, 1949, s. 146; flhan E. Postacioglu/Stimer Altay, icra Hukuku Esaslar, Vedat
Kitapcilik, Istanbul, 2010, 593.

124 Talih Uyar, fcra Hukukunda Rehnin Paraya Cevrilmesi, Ankara, 1992, s. 362; Belge-
say, s. 146.

125 Helvaci, s. 391, dn. 7. Yazar, Turk hukuku bakimindan tasinmazin terditli sekilde
paraya gevrilmesine imkan veren bir diizenlemenin s6z konusu olmadigim ifade etmek-
tedir. Doktrinde kabul edilen s6z konusu iki farkli gériis hakkinda ayrintih bilgi igin
bkz. Uyar, s. 361-366.
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Yargitay’in konuya iliskin olarak vermis oldugu kararlarda ise, IIK m.
132 hikminin uygulanmasi ile ilgili olarak doktrinde ifade edilen farkli goriis-
lere iliskin bir agiklik bulunmadig: gérilmektedir. Zira Yargitay bu hususa
iliskin kararlarinda konuya acgiklik getirmeksizin, IIK m. 132 hikmtin{ tekrar-
lamakla yetinmektedir!26. Bununla birlikte konuya iliskin Yargitay kararlarina
bakildiginda, IIK m. 132 uyarinca terditli satigin yapilmasinin gerekli oldugu
yontlinde bir anlam ¢ikarilamamaktadir. Yargitay acikca ifade etmemekle birlik-
te, rehin hakkindan sonra tesis edilen irtifak hakki veya tasinmaz yukinln
terkin edilerek satigsin rehinli alacakli tarafindan talep edilmesi durumunda,
hangi hakkin 6ncelikli oldugunu tespit ederek, rehin hakkinin éncelikli olmasi
halinde, rehinli alacaklinin talebi dogrultusunda satigin, s6z konusu haklarin
terkin edilerek yapilabilecegini ifade etmektedirl?7.

Kanaatimizce IIK m. 132 hikmiiniin amaca gére yorumlanmas: gerek-
mektedir!28. Bu hiiklim ile kanun koyucunun amaci, rehinli alacaklinin, rehinli
taginmazin sbéz konusu yliklerden ari olarak satilmasini istemek konusunda
hak sahibi olmasini saglamaktir. Eger rehinli alacakliya tasinmazin sézgelimi
irtifak hakkindan ari olarak satilmasini istemek hakk: dogrudan verilirse, belki
bu ytlikle birlikte dahi rehinli alacag: karsilayacak tutar elde edilecek olmasina

126 Uyar, s. 366.

127 Bkz. Yarg. 14. HD., 1984/5873 E., 1984/7029 K., 19.11.1984 Tarihli kararinda su
ifadelere yer vermistir. “MK.nun 784. maddesinin 2. ctimlesi geregince rehin alacaklisi-
nin musaadesi olmaksizin sonradan kurulan yeni tarihli mahdut ayni haklar sira ba-
kimindan rehin hakkindan sonra gelirler. fiK.nun 132. maddesi geregince de, alacak
bir gayrimenkul ile temin edildikten sonra bor¢lu o gayrimenkul lizerinde alacaklinin
rizas1 olmaksizin mahdut ayni hak tesis ettirirse, kurulan bu mahdut ayni hak, alacak-
linin hakkina tesir etmez ve alacakli, gayrimenkulun o hak ile birlikte veya o haktan
arinmis olarak arttirilmaya cikarilmasini isteyebilir... Nitekim fcra Memurlugu, ipotek
alacaklisimin MK.nun 784/2 ve [fK.nun 132. maddelerinin kendisine tamdig1 haklar
kullanarak tasinmaz ipotekten sonra kurulan mahdut ayni haklardan arinmis olarak
satisin talep etmesi lizerine, bu talebini yerinde gérmis ve ipotekli pay, bu arnnmis ha-
liyle ihaleye cikarilarak davali sirkete satilmistir. fecra memurunun yaptigs bu satisin
vasaya aykin bir yénii yoktur. Davaci, ancak IIK.nun 132. maddesinin 2. fikras1 gere-
gince, ipotekli alacaklinin alacagindan daha fazla bir bedelle ihale yapilmisg ise iste bu
artan bedel lizerinde hak talep edebilir. Veyahut satis vaadinde bulunan bor¢lu Meh-
met'e, oglundan satis vaadine konu edilen/8820 payin ihaleyle satilmasiyla belirlenen
kaim degerini talep edebilir.” (Kazanci Bilisim-ictihat Bilgi Bankasi). Yargitay’ m baska
bir karari; Yarg., 14. HD., 1980/3313 E., 1980/3569 K., 26.6.1980 T.; Yarg., 12. HD.,
2009/11251 E., 2009/20132 K., 22.10.2009 T. (Kazanc: Bilisim-Ictihat Bilgi Bankasi).

128 Bu hiikiim ile yasa koyucunun amacimin artirmanmin terditli yapilmasim saglamak
oldugu yéniinde Gilirdogan, s. 73; Postacioglu/Altay, s. 593. Ayrica ifade etmek gerekir
ki, IlK m. 132 hiikmiinii yazildig sekilde yorumlayan ve dolayisiyla rehinli alacaklinin
tasinmazin sonradan tesis edilen hakla ytikli ve bu haktan ari olarak satilmasini iste-
mek konusunda se¢imlik hakka sahip oldugunu ifade eden goriligse, Adalet Bakanli-
g1’'min icra dairelerine gonderdigi 1964 tarih ve 7 sayili miitalaa da gerekce olamaz. Zira
miitalaada bir taginmaz lizerinde birinci derecede ipotek kurdurmus olan alacaklinin
rizas1 olmaksizin ikinci, ligiincli derecelerde kurulan ipotek haklarinin kurulmasi du-
rumunda sonraki tarihli rehinlerin kurulabilmesi i¢in birinci derecedeki alacaklinin ri-
zasimin aranmasi gerektigi, bu onayin s6z konusu olmamasi halinde ise, taginmazin bu
haklarla ytiiklii olarak ve bu haklardan ari olarak satilmasinin alacaklinin iradesine bi-
rakildig1 ifade edilmektedir. Dolayisiyla bizim konumuz bakimindan s6z konusu miita-
laaya dayanilmasi mimkiin olmadigi gibi, miitalaada ikinci derecede rehin kurulmasi
icin ilk derecedeki rehinli alacaklinin rizasinin aranmasi da hatalidir. Ayrintili bilgi igin
bkz. Uyar, s. 362-364.
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ragmen, irtifak hakkinin terkini sonucu ortaya cikacaktir. Dolayisiyla kanaati-
mizce, doktrinde de isabetli olarak ifade edildigi tizere, burada rehinli alacakli-
ya terditli satig isteme imkan1 sunulmasi yerindedir.

Tasinmaz lizerindeki irtifak hakk: terkin edildikten sonra gerceklestirilen
ikinci agik artirma sonucu yapilan satigtan elde edilen miktar ile, rehinli ala-
caklinin alacag: karsilandiktan sonra geriye bir miktar para kaliyor ise bu mik-
tar, ikinci artirmadan 6nce terkin edilen sinirh ayni hakkin sahibine verilecek-
tir. Bu husus, IIK m. 132/2 hiikmiinde su sekilde ifade edilmistir. {IK m.
132 /2%e gore, “Tasnmaz haktan ari olarak satilip ta bedeli alacaktinin alaca-
gindan fazla ¢ikarsa o hakkin takdir edilecek kiymeti 6denmek tizere bedelin
fazlast hak sahibine tahsis edilir’. Hiklim, sadece bir sinirli ayni hak sahibi
olmasi durumunu ifade ediyor olsa da, terkin edilen birden fazla sinirli ayni
hakkin séz konusu olmasi durumunda artan miktar, siralar1 gézetilmek sure-
tiyle terkin edilen irtifak hakk: veya tasinmaz ytikili sahiplerine verilecektiri2.

Bu noktada su hususu da belirtelim. Tasinmaz lizerindeki sinirli ayni
haklarin terkin edilmesinden sonra yapilacak ikinci ac¢ik artirmada, ilk artir-
mada Onerilenden daha yliksek bir bedel teklif edilmez ise, terkin edilen hakla-
rin taginmazin degerini etkilememesinden 6tlirli, bu takdirde tagsinmaz bu hak-
larla yikla olarak ilk acgik artirmada en yliksek bedeli teklif eden aliciya ihale
edilir. 139,

Buraya kadar anlatilanlar ile ilgili séyle bir 6rnek verilebilir. Bay A ta-
sinmazi lzerinde Bay B’ye olan borcu igin 40.000 TLlik ipotek kurduktan son-
ra ayni tasinmaz lizerinde Bay C lehine bir gecit irtifak: tesis etmistir. IIK m.
132 cergevesinde Bay B’nin tasinmazin paraya ¢evrilmesini talep etmesi halin-
de tasinmaz ilk 6nce gecit irtifak: ile yikli olarak acik arttirmaya cikarilacak,
bu arttirmada 40.000 TL’nin altinda bir fiyat teklif edilmesi halinde, s6zgelimi
35.000 TL teklif edilmis ise, tasinmaz gecit irtifakindan ari olarak ikinci kez
acik arttirmaya cikarilacaktir. Ikinci acik arttirmada teklif edilen bedel sozgeli-
mi 45.000 TL olur ise artik satig yapilir ve elde edilen satig bedelinin
40.000TL’si rehinli alacakli B’ye kalan 5.000 TL’den gecit irtifak: icin takdir
edilen miktar C'ye, geriye bir sey kalirsa Malik A’ya verilir. Fakat eger ikinci
acik arttirmada da yine 35.000 TL teklif edilirse artik taginmaz gecit irtifak: ile
yukli olarak satilir ve taginmazin yeni maliki s6z konusu irtifak hakkina kat-
lanmak durumunda kalir.

Sonuc¢

Bir tasinmaz lzerinde birden fazla sayida sinirli ayni hakkin séz konusu
olmasi halinde, bu haklarin ayni1 anda kullanilmas: mtimkiin degil ise, diger bir
ifade ile bu haklar arasinda catigsma s6z konusu ise, s6z konusu haklar arasin-
da sira iligkisinin tespit edilmesi gerekmektedir. MK m. 1022 htikml uyarinca
sinirh ayni haklar arasinda sira iligkisi, bu haklarin tapu siciline tescil edildik-
leri tarihe gore saptanmaktadir. Yani sinirli ayni haklar arasinda siranin tespiti
bakimindan genel kural “kurulus tarihi” él¢titidir. Bununla birlikte tapu sici-

129 Koprulti/Kaneti, s. 26; Tekinay, s. 98; Helvaci, s. 392. Uygulamada ortaya ¢ikma ih-
timali diigtik olsa da, rehinli taginmazin paraya ¢evrilmesinden artan miktar ile simirh
ayni hak sahiplerine yapilacak 6deme sonrasinda da gerive bir miktar para kalir ise ka-
lan bu miktar da malike 6denecektir. Saymen/Elbir, s. 437; Kopriilii/Kaneti, s. 26.

130 Saymen/Elbir, s. 437; Képrulti/Kaneti, s. 26.
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line yapilacak tesciller, m. 1022/2 uyarinca yevmiye defterine yapilacak kayit-
tan itibaren hiiktim ifade edecektir. Dolayisiyla siranin tespiti, tescil talebinin
yevmiye defterine yapildigi glin, saat ve dakikaya gore yapilacaktir.

Sira iligkisin sonucu ise irtifak haklari, tasinmaz yukl ve rehin hakk:
bakimindan birtakim farkliliklar icermektedir. Bir tasinmaz tlizerinde birden
fazla irtifak hakk: bulunmasi halinde bu haklarin kullanilmas: birbiri ile ¢atigi-
yor ise sira meselesi glindeme gelir. Bu durumda eski tarihli irtifak hakki sahi-
bi, siraca sonra gelen irtifak hakkinin kullanilmasini engelleyebilecektir. Bu
engellemeyi de agacagi mudahalenin men’i davasi ile saglayabilir. Fakat siraca
once gelen irtifak hakki: sahibinin, sonraki tarihli irtifak hakkinin terkinini ta-
lep etmek yetkisi bulunmamaktadir.

Bir taginmaz lizerindeki rehin hakki ile irtifak hakki arasindaki sira ilig-
kisi bakimindan ise, eger sartlar1 varsa rehin hakk: sahibinin terkin talebi
gliindeme gelir. Rehin haklari bakimindan sira iliskisinin énemi rehnin paraya
cevrilmesi esnasinda kendini gosterir. Eger irtifak hakk: rehin hakkindan sira-
ca oOnce ise, tasinmaz irtifak hakk: ile yukli olarak satiga ¢ikarilir. Rehinli ala-
cakli irtifak hakkinin tagsinmazda meydana getirdigi deger azalmasina katlan-
mak durumunda kalir. Irtifak hakk: rehin hakkindan siraca sonra geliyor ise
bu durumda rehin hakk: sahibinin MK m. 869/2 ve IIK m. 132 hiikiimlerinden
kaynaklanan irtifak hakkinin terkinini talep etmek ve tasinmazin irtifak hak-
kindan ari olarak satisini istemek imkani bulunmaktadir. Bu durumda tasin-
maz ilk olarak irtifak hakk: ile ylikla olarak acik arttirmaya ¢ikarilacak, teklif
edilen en ylksek deger rehinli alacaklinin alacagini karsilamaya yetiyor ise
taginmazin satig1 gerceklestirilecektir. Teklif edilen en yliksek deger rehinli ala-
cag1 karsilamaya yetmiyor ise, tasinmaz s6z konusu irtifak hakk: terkin edile-
rek ikinci kez acik arttirmaya ¢ikarilacaktir. Eger ikinci artirmada teklif edilen
deger, birinci artirmada teklif edilen en ylksek degerden fazla ise, tasinmaz sbz
konusu irtifak hakkindan ari olarak teklif edilen en ytiksek degerden satilacak-
tir. Burada yasa koyucunun terditli satiga imkan verdigi kabul edilmektedir.

Tasinmaz yliku bakimindan ise, sira iligkisinin sonucu iki turlidir. Bi-
lindigi tzere tasinmaz ylktl, bir sey vermeye veya yapmaya iliskin edim borcu
ve bu borcun tasinmazla teminat altina alinmasindan olugmaktadir. Yapma
veya vermeye iliskin edim borcu bakimindan tasinmaz ytuklintn siras: bagla-
minda irtifak haklarina iliskin sonuclar uygulama alan: bulacaktir. Yani tagin-
maz yuklinlin sahibine tanidigi hak ile, tasinmaz lzerindeki diger bir irtifak
hakkinin kullanilmasi catistiginda, sira bakimindan hangi hak o6ncelikli ise,
diger hakkin kullanilmasini engelleyebilecektir. Taginmaz ytikinlin hak sahi-
bine tanidig: ikinci imkan olan, taginmaz ytkiinlin igerigini teskil eden verme
veya yapma borcuna aykirilik sebebi ile hak sahibinin yiikll taginmazin paraya
cevrilmesini talep etmesi durumunda ise, sira iligkisi bakimindan rehin hakki-
na benzer sonuglar ortaya cikacaktir. Yani taginmaz yiikli sahibi, yukli tasin-
mazin paraya cevrilmesi esnasinda, siraca sonra gelen irtifak haklarinin terki-
nini talep edebilecektir.
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