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Bos dereceye ilerleme hakki, ipotek s6zlesmesine konan bir kayit ile taninabilecegi gibi, ipotek
kurulduktan sonra tasinmaz maliki ve alt derecedeki rehinli alacakli arasinda yapilacak bir
sozlesme ile de taninabilir. Tirk Medeni Kanunu m. 871/1ll uyarinca bos dereceye ilerleme
sozlesmesinin gecerliligi resmi sekil sartina uygun olarak yapilmasina baglidir. Resmi senedin
tapu sicil midurliuklerince yapilmasinin uygun olacagi distinilebilirse de, Tapu Kanunu m.
26’da tapu sicil midird veya tapu sicil gorevlileri tarafindan diizenlenmesi gereken resmi
senetler arasinda bos dereceye ilerleme so6zlesmesi sayilmamaktadir. Noterlik Kanunu m.
60/bent 2 uyarinca da tlkemizde bir kanunda resmi senet diizenleme yetkisi baska bir resmi
makama verilmedikge, yetki noterlerdedir. Ogretide Tiirk Borglar Kanunu m. 13 geregince
ipotek sbzlesmesinin kurulmasindan sonra yapilan bos dereceye ilerleme s6zlesmesinin,
ipotek sdzlesmesinin sekline tabi oldugu ve resmi senedin Tapu Kanunu m. 26/I uyarinca tapu
mudurliginde diizenlenmesi gerektigi belirtilmektedir. Buna karsilik ¢alismada s6z konusu
ihtimalde bos dereceye ilerleme s6zlesmelerine resmiyet vermesi gereken makamin noter
oldugu, bununla beraber tapu memurlarinin da yetkili sayilabilecegi diisiincesi savunulmustur.
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ipotekte Bos Dereceye ilerleme Sézlesmesinin Gegerliligi Bakimindan Uyulmasi Gereken Sekil Sarti Ilm

The right to advance to the vacated rank, may be recognized by a record in the hypothec
agreement or by an agreement to be concluded between the owner of the immovable and
the pledgee in the lower rank after the hypothec is established. Pursuant to Article 871/Ill of
the Turkish Civil Code, the validity of an advancement agreement to the vacant rank depends
on its conclusion in accordance with the official form requirement. Although it is thought that
it would be appropriate for the official deed to be done by the land registry directorates, the
Land Registry Code according to article 26, the advancement agreement to a vacant rank is
not counted among the official deeds that must be issued by the land registry director or land
registry officers. Pursuant to subparagraph 2 of Article 60 of the Notary Code, unless the
authority to issue official deeds in our country has been delegated to another official authority
by a law, this authority belongs to the notaries. In the doctrine, it is stated that, pursuant to
Article 13 of the Turkish Code of Obligations, the advancement agreement to the vacant rank
made after the establishment of the hypothec agreement is subject to the form of the
hypothec agreement and the official deed must be issued at the land registry office pursuant
to Article 26/1 of the Land Registry Code. On the other hand, the study argues that the notary
is the authority that should formalize the advancement agreements to a vacant rank and that
land registry officers may also be deemed authorized.
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Bos dereceye ilerleme sozlegsmesinin taraflari tasinmaz maliki ve alt derecedeki rehinli alacakl
olup, bu sdzlesme ile belirli bir tasinmaz rehnine bagl olarak s6z konusu tasinmazin maliki, bir

derece bosaldiginda bu dereceye alt derecedeki rehinli alacakliy1 ilerletmeyi borglanir'. Bu

1 M. Kemal Oguzman vd., Esya Hukuku, Giincellenmis ve Eklemeler Yapilmis 23. Basi, (istanbul: Filiz Kitabevi,
2021), N. 3292; Yabanci para tzerinden kurulmus ipotekte, bos dereceden yararlanma hakki taninmasi hakkinda,
ipotek hakkina iliskin genel ilke ve kurallar, s6z konusu tiir ipotek bakimindan 6ngoérulen 6zel hikiimler
cercevesinde aynen gecerli olur. Bkz. Seza Reisoglu, “Yeni Medeni Kanun Hikiimlerine Gére Yabanci Para
ipotegi”, Bankacilar Dergisi, Sayi: 45, (Haziran 2003), s. 71; ilgili kanuni diizenleme olarak Tiirk Medenf Kanunu
m. 851 uyarinca “Tasinmaz rehni, miktari Tiirk parasi ile gésterilen belli bir alacak icin kurulabilir. Alacagin
miktarinin belli olmamasi hdlinde, alacaklinin biitiin istemlerini karsilayacak sekilde tasinmazin giivence altina
alacagr (st sinir taraflarca belirtilir (fikra 1). Yurt igcinde veya disinda faaliyette bulunan kredi kuruluslarinca
yabanci para lzerinden veya yabanci para 6l¢iisii ile verilen kredileri giivence altina almak icin yabanci para
lizerinden tasinmaz rehni kurulabilir. Bu hélde her derecenin ifade ettigi miktar, rehin konusu alacagin tespit
edildigi para tiirii lzerinden gésterilir. Ancak, ayni derecede birden fazla para tiirii kullanilarak rehin kurulamaz
(fikra 2). Yabanci para lzerinden kurulan rehne ait bir derecenin bosalmasi hélinde, yerine, tescil edilecegi
tarihteki karsiligi Tiirk parasi veya yabanci para lizerinden rehin kurulabilir. Tiirk parasi ile kurulmus bir rehne ait
derecenin bosalmasi hdlinde ise, yerine tescil edilecegi tarihteki karsiligi yabanci para iizerinden rehin kurulabilir
(fikra 3). Yabanci veya Tiirk parasi karsiliklarinin hesabinda hesap giiniindeki Tiirkiye Cumhuriyet Merkez
Bankasinin déviz alis kuru esas alinir. Rehin haklarinin hangi yabanci paralar lzerinden kurulabilecegi
Cumhurbaskaninca belirlenir (fikra 4).”
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sOzlesme sayesinde tasinmaz malikinin, alt siradaki bir taginmaz rehni karsiliginda kredi

bulmasi kolaylasmaktadir?.

Bos dereceye ilerleme hakkinin tasinmaz rehninin ti¢ sekli olarak ipotek, ipotekli bor¢ senedi
ve irat senedi bakimindan kararlastiriimasi miimkiindiir’. Ipotekli bor¢ senedi ve irat senedine
iliskin olarak, Sermaye Piyasasi Kanunu* m. 2/I uyarinca menkul kiymet ihraci inhisari olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu’na verilmis oldugundan, ipotegin tapu sicil miidiirliigiinde

diizenlenebilirligi sebebiyle ¢alisma tasinmaz rehni tiirlerinden ipotek ile sinirlandirilmigtir’.

Bos dereceye ilerleme hakki, ipotek kurma sdzlesmesine konan bir kayit ile taninabilecegi gibi,
ipotek kurulduktan sonra tasinmaz maliki ve alt derecedeki rehinli alacakli arasinda yapilacak
bir sdzlesme ile de tanmabilir®. Kanunda bu sdzlesmenin gegerliligi bakimindan sekil
serbestligi taninmamis olup, gegerliligi i¢in belirli bir sekle uyulmasi gerektigi belirtilmistir.
Séyle ki; Tiirk Medeni Kanunu’ (TMK) m. 871/I1I uyarinca sdzlesmenin kurulmasiyla birlikte,
gecerli olarak hiikiim ve sonuglarin1 dogurabilmesi, resmi sekilde yapilmasina baglidir. Ancak
Kanun’da resmi seklin hangi makam tarafindan gerceklestirilecegi hakkinda 6zel bir agiklama
yapilmamistir. Resmi senedin tapu sicil midirliiklerince yapilmasinin uygun olacagi
diisiiniilebilirse de Tapu Kanunu® (TapK.) m. 26/1 hitkmiinde, tapu sicil miidiirii veya tapu sicil
gorevlileri tarafindan diizenlenmesi gereken resmi senetler arasinda bos dereceye ilerleme
sozlesmesi sayillmamistir. Buna dayali olarak resmi senedi diizenleyecek makamin, bos
dereceye ilerleme sozlesmesinin ipotek kurma sézlesmesinde bir kayit olarak yer almasina gore
veya ipotek kurma s6zlesmesinden sonra yapilmasina gore ayr1 ayri ele alinmasi gerekir. Diger
taraftan TapK. m. 26/X ve XI hiikiimlerinde ipotek s6zlesmesi bakimindan istisnai olarak adi
yazili seklin yeterli oldugu durumlara yer verildigi goriilmektedir. Bu istisnai diizenlemelerin

de bos dereceye ilerleme soOzlesmesi hakkinda gecerli olup olmayacagi bakimindan

2 0guzman vd., Esya Hukuku, N. 3290.

3 Oguzman vd., Esya Hukuku, N. 3295; Hallk Nami Nomer/Mehmet Serkan Ergiine, Esya Hukuku, Gézden
Gegirilmis, Genisletilmis 9. Basi, (istanbul: On iki Levha Yayincilik, 2022), N. 965.

4 Kanun No: 6362, Kabul Tarihi: 06.12.2012, Resmi Gazete Tarihi: 30.12.2012, Sayi: 28513, Yirirlik Tarihi:
30.12.2012.

5> Ozel kanun olarak Sermaye Piyasasi Kanunu m. 2 diizenlemesi karsisinda, artik ipotekli bor¢ senedi ve irat
senedinin tapu sicil mudirliklerince duzenlenmesinin mumkiin olmadig gorisi i¢in bkz. Gulsah Vardar
Hamamcioglu/Glilsah Sinem Aydin Ates, Esya Hukuku Pratik Calismalari (A¢ciklamali-Sematik-Céziimlii), G6zden
Gegirilmis 7. Basi, (istanbul: On iki Levha Yayincilik, 2023), s. 293.

6 Oguzman vd., Esya Hukuku, N. 3294,

7 Kanun No: 4721, Kabul Tarihi: 22.11.2001, Resmi Gazete Tarihi: 08.12.2001, Say1:24607, Yurirlik Tarihi:
01.01.2002.

8 Kanun No: 2644, Kabul Tarihi: 22.12.1934, Resmi Gazete Tarihi: 29.12.1934, Say:: 2892.
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degerlendirilmesi gerekir. Buna ek olarak sdzlesmenin taraflari olarak tasinmaz maliki ile alt
derecedeki rehinli alacaklinin aralarinda iradi sekil kararlagtirmalart miimkiindiir. Ayrica ileride
bos dereceye ilerleme sézlesmesi yapilacagi vaadini igeren dnsdzlesme bakimindan gegerlilik

seklinin de calisma iceriginde tespit edilmesi gerekir.

Bu kapsamda c¢aligmada ipotekte bos dereceye ilerleme s6zlesmesi agisindan gecerlilik sekli
incelenecektir. Konunun daha iyi anlasilabilmesi i¢in 6ncelikle sdzlesmelerde sekil konusuna
genel olarak deginilecek ve bos dereceye ilerleme s6zlesmesi bakimindan kanunda 6ngdriilen
seklin tiirii tespit edilecek, devaminda bos dereceye ilerleme sozlesmesinin gegerlilik sekli
olarak resmi senedi diizenleyecek makam hakkinda tespitlerde bulunulacak, sonrasinda iradi

seklin kararlastirilmasi ve 6nsézlesme bakimindan gegerlilik sekli konular1 ele alinacaktir.
I. GENEL OLARAK SOZLESMELERDE SEKIL

Tiirk Borglar Kanunu’ (TBK) m. 12/1 uyarinca “Sozlesmelerin gecerliligi, kanunda aksi
ongortilmedikce, hicbir sekle bagli degildir”. Tirk Borglar Kanunu m. 17/ uyarinca da
“Kanunda sekle baglanmamis bir sézlesmenin taraflarca belirli bir sekilde yapiimasi
kararlastirilmissa, belirlenen sekilde yapiimayan sézlesme taraflart baglamaz.” Bu hiikiimler
uyarinca sozlesmeler hukukunda kural sekil serbestligi (sekil Ozgiirliigii), istisna sekil
zorunlulugudur'®. Buna gére taraflarin irade beyanlarmin sonug¢ dogurmasi belirli bir sekle
uyulmasina baglanmis ise artik sekil serbestliginden soz edilemez. Sekil kanunda

ongoriilebilecegi gibi, taraf iradeleri ile de kararlastirilabilir'!,

Bir sozlesmedeki irade beyanlarmin kanun ya da taraf iradeleri ile sekle baglanmasi
durumunda, bu sekil gegerlilik sekli olabilecegi gibi, ispat sekli de olabilir. Gegerlilik sekli
ongoriilmesi durumunda s6zlesmenin gegerli bir sekilde hiikiim ve sonuglarin1 dogurmasi s6z
konusu sekle uyulmasina baglidir. Ispat sekli ise yapilan sdzlesmenin ispat1 bakimindan aranan
bir gerekliliktir. Ornegin taraflar bir uyusmazlik halinde ihtilafin mahkemede ancak resmi bir
belge ile ispat edilebilecegini kararlastirabilirler'?. S6z konusu sézlesmenin gecerliligi bir sekle

tabi degil ise, ispat sekline uyulmamasi sézlesmenin gecerliligini etkilemez. Ispat sekline

9 Kanun No: 6098, Kabul Tarihi: 11.01.2011, Resmi Gazete Tarihi: 04.02.2011, Say:i: 27836, Yiriirlik Tarihi:
01.07.2012.

10 Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 26. Baski, (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2021), N. 841, N. 843; M.
Kemal Oguzman/Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt-1, Glincellenip Genisletilmis 19. Basi, (istanbul:
Vedat Kitapcilk, 2021), N. 439-440.

11 Eren, Bor¢lar Genel, N. 848, N. 851; Oguzman/Qz, Bor¢lar Genel, N. 440, N. 444; Ahmet M. Kilicoglu, Bor¢lar
Hukuku Genel Hiikiimler, Gozden Gegirilmis Glincellestirilmis 25. Basi, (Ankara: Turhan Kitabevi, 2021), N. 820 vd.
2 Eren, Bor¢lar Genel, N. 859.
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uyulmamasmin sonucu, taraflarin bir ispat aracim kaybetmesi olup'®, bu halde ispat ancak
kararlastirilan sekilde gergeklestirilebilmekte, her tiirlii delille ispat miimkiin olmamaktadir!®.
Ispat sekli, Tiirk Borglar Kanunu’'nda diizenlenmemistir. Ancak Hukuk Muhakemeleri
Kanunu'®> (HMK) m. 200/1 uyarinca “Bir hakkin dogumu, diisiiriilmesi, devri, degistirilmesi,
venilenmesi, ertelenmesi, ikrari ve itfasi amaciyla yapilan hukuki islemlerin, yapildiklar:
zamanki miktar veya degerleri (2023 yilinda) on dort bin sekiz yiiz'® Tiirk Lirasim gegtigi
takdirde senetle ispat olunmasi gerekir. Bu hukuki iglemlerin miktar veya degeri 6deme veya
bor¢tan kurtarma gibi bir nedenle on dort bin sekiz yiiz Tiirk Lirasindan asagi diigse bile
senetsiz ispat olunamaz”. Yine HMK m. 201°e gbre “Senede bagli her ¢esit iddiaya karsi ileri
stiriilen ve senedin hiikiim ve kuvvetini ortadan kaldiracak veya azaltacak nitelikte bulunan
hukuki islemler on doért bin sekiz yiiz Tiirk Lirasindan az bir miktara ait olsa bile tanikla ispat
olunamaz”. Verilen genel bilgiler 15181nda, calisma 6zelinde degerlendirme yapilirsa, ipotekte
bos dereceye ilerleme sozlesmesi bakimindan ele alacagimiz sekil ispat sekli degil, bir
gecerlilik sekli olmaktadir. Nitekim TMK m. 871/III hilkkmiinde de acik¢a “... sozlesmelerin

gecerliligi ... baghdir” ifadesine yer verilmistir'”.

Tirk Borglar Kanunu m. 12/I1 uyarinca “Kanunda sozlesmeler igin ongoriilen sekil, kural
olarak gecerlilik seklidir. Ongoériilen sekle uyulmaksizin kurulan sézlesmeler hiikiim
dogurmaz”. Bu hiikiim uyarinca kanunda bir sézlesme i¢in herhangi bir sekil sart1 getirilmis
ise, bu sekil kural olarak gegerlilik sekli olmaktadir. S6zlesmenin kanunda gecerlilik sekline

baglanmas1 durumunda kanuni sekilden soz edilir'®. Bir sézlesmenin kanunda gegerlilik sekline

13 M. Kemal Oguzman/Nami Barlas, Medeni Hukuk, Giris, Kaynaklar, Temel Kavramlar, 27. Basi, (istanbul: On iki
Levha Yayincilik, 2021), N. 702; Doruk Gonen, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, (istanbul: Filiz Kitabevi, 2021), s.
29.

14 0guzman/Oz, Borclar Genel, N. 440.

15 Kanun No: 6100, Kabul Tarihi: 12.01.2011, Resmi Gazete Tarihi: 04.02.2011, Sayi: 27836, Yiriirliik Tarihi:
01.10.2011.

1624.11.2016 tarih ve 6763 sayili Kanun m. 44 ile Hukuk Muhakemeleri Kanunu’na eklenen Ek Madde 1/1 uyarinca
“200 iincii, 201 inci, 341 inci, 362 nci ve 369 uncu maddelerdeki parasal sinirlar her takvim yili basindan gecgerli
olmak izere, 6nceki yilda uygulanan parasal sinirlarin; o yil igin 4/1/1961 tarihli ve 213 sayili Vergi Usul
Kanununun miikerrer 298 inci maddesi hiikiimleri uyarinca Maliye Bakanlginca her yil tespit ve ilan edilen yeniden
degerleme oraninda artirilmasi suretiyle uygulanir. Bu sekilde belirlenen sinirlarin on Tiirk lirasini asmayan
kisimlari dikkate alinmaz”.

7 Furkan Olgag, Ipotekte Sira Sistemi ve Bos Dereceye llerleme, (Ankara: Seckin Yayincilik, 2014), s. 152; Ciineyt
Tenekeci, ipotedin Kaldiriimasi ve ipotekte Sira Sistemi, Glincellenmis 2. Baski, (Ankara: Seckin Yayincilik, 2021),
s.39.

18 Eren, Borglar Genel, N. 848, N. 851; Oguzman/Oz, Bor¢lar Genel, N. 441 vd.
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baglandigi durumda getirilen kural emredici nitelikte oldugundan, bu kurala uyulmasi

zorunludur. Aksi halde yapilan sdzlesme gecersiz olacaktir (TBK m. 12/11)"°.

Kanuni sekil; sozlii ya da yazili olarak temelde ikiye ayrilmaktadir. Ancak hukuki islemler
bakimindan aranan baslica gegerlilik sekli yazili sekildir. Yazili sekil de adi yazili sekil, nitelikli
(6zellikli) yazili sekil ve resmi yazili sekil olmak iizere ii¢ baslikta incelenebilir®’. Adi yazil

sekil, taraf iradelerini iceren yazili sdzlesme metninin bor¢ altina giren kisi tarafindan

19 Sozlesmenin gecerlilik sekline uyulmadan yapilmasi halinde, gecersizligin (hiikiimsiizliigiin) hukuki niteligi
ogretide tartismalidir. Klasik gérise gore sekle aykirilik halinde gegersizligin tiirli kesin hiikiimsuzliik olup, yapilan
sozlesme bastan itibaren hikim ve sonu¢ dogurmaz. SO0z konusu gecersizlik herkes tarafindan ileri
sirilebilmekte ve hakim sekle aykirihgl dosyada tespit ettigi zaman, taraflarca ileri striilmese bile, yargilamanin
her asamasinda re’sen dikkate alabilmektedir. Ayrica belirli bir zamanin ge¢mesi ya da sonradan verilen onay ile
gegersizligin  diuzelmesi mimkin degildir. Bkz. Andreas von Tuhr/Hans Peter, Allgemeiner Teil des
Schweizerischen Obligationenrechts, Erster Band, Dritte Auflage, (Zlrich: Schulthess, 1979), s. 237; Hugo
Oser/Wilhelm Schoénenberger, Kommentar Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Das Obligationenrecht, Erster
Halbband: Art. 1-183, Zweite umgearbeitete Auflage, (Zirich: Schulthess, 1929), Art. 11, N. 29; Ingeborg
Schwenzer, Schweizerisches Obligationenrecht, Allgemeiner Teil, Fiinfte (iberarbeitete Auflage, (Bern: 2009), N.
21.36 vd.; Oguzman/Oz, Borclar Genel, N. 481; Kilicoglu, Bor¢lar Genel, N. 1129; Necip Kocayusufpasaoglu vd.,
Borglar Hukuku Genel Béliim, Birinci Cilt, Borclar Hukukuna Giris, Hukukf islem, Sézlesme, (istanbul: Filiz Kitabevi,
2010), § 30, N. 6; Mustafa Alper Glimus, Bor¢lar Hukukunun Genel Hiikiimleri, (Ankara: Yetkin Yayincilik, 2021),
s. 290; Bilgehan Cetiner vd., Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, (istanbul: On iki Levha Yayincilik, 2021), N. 412; Arif
Baris Ozbilen, Sézlesmelerin Sekli ve Sekil Yéniinden Hiikiimsiizliigi, (istanbul: On iki Levha Yayincilik, 2016), s.
198; YiBBGK, E. 1987/2, K. 198872, T. 30.09.1988, lexpera.com.tr (erisim tarihi: 15.09.2023); Buna karsilik farkli
bir gorus olarak kendine 6zgii (sui generis) gecersizlik goriisline gore, burada taraflar arasinda bir gecersizlik hali
mevcut olup, sekle aykirilik iddiasi herkes tarafindan degil, ancak taraflarca def’i olarak ileri sirilebilmelidir.
Hakimin sekle aykirihgi dosyadan tespit etse dahi, re’sen dikkate almasi mimkin degildir. Bkz. Max
Keller/Christian Schobi, Das Schweizerische Schuldrecht, Band I, Allgemeine Lehren des Vertragsrechts, (Basel und
Frankfurt: Helbing Lichtenhahn Verlag, 1982), s. 28; Peter Gauch vd., Schweizerisches Obligationenrecht,
Allgemeiner Teil, ohne ausservertragliches Haftpflichtrecht, 9. Auflage, (Ziirich: 2008), N. 558 vd.; Eugen Bucher,
Schweizerisches Obligationenrecht, Allgemeiner Teil ohne Deliktsrecht, 2. Neubearbeitete und erweiterte
Auflage, (Zurich: Schulthess, 1988), s. 169; Bruno von Bliren, Schweizerisches Obligationenrecht, Allgemeiner Teil,
(zrich: Schulthess, 1964), s. 145-146; Eren, Borg¢lar Genel, N. 935; O. Gokhan Antalya, Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler, Cilt V/1, 1, Temel Kavramlar, S6zlesmeden Dogan Boreg iliskileri, Genisletilmis 2. Baski, (Ankara: Seckin
Yayincilik, 2019), N. 2542; Pierre Tercier vd., Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 2. Baski, (istanbul: On iki Levha
Yayincilik, 2020), N. 758; Sekle aykirilik halinde gegersizligin tiirline iliskin diger gorisler olarak yokluk goris,
eksik borg goérusi ve fiili sozlesme gorlst hakkinda genel bilgi icin bkz. Eren, Borglar Genel, N. 940 vd.
Kanaatimizce klasik goriis daha isabetlidir. Zira seklin gerek taraflar gerekse Uglinci kisiler bakimindan hukuki
glvenligi saglama islevi bulunmaktadir. Ttrk Borglar Kanunu m. 12/Il hikminde agik¢a “hiikiim dogurmaz”
ifadesine yer verilmektedir. S6z konusu hiikiim dogurmamanin sadece taraflarca ileri sirilebileceginin kabul
edilmesi halinde, Uglinci kisiler bakimindan s6zlesmeyi sekle tabi tutmanin hukuki belirlilik ve giivenlik saglayici
islevi zedelenecektir. Ayrica TMK m. 2/1I'nin yardimi ile karsilikl ifa gibi bircok durumda sézlesmenin gecerlilik
kazanabilmesi zaten kabul edilirken, bu hususta teleolojik rediiksiyona basvurmanin pratik faydasinin olmayacagi
goristindeyiz.

20 Kiligoglu, Borglar Genel, N. 842 vd.; Yapilis tarzina gore sekil tirleri hakkinda &gretide farkh ayrimlar
yapilmaktadir. Ornegin Eren’e gére sekil; yazili sekil, nitelikli yazil sekil, resmi sekil, resmf sicillere tescil, ilan ve
s6zIU sekil olmak lzere altiya ayrilir. Bkz. Eren, Borglar Genel, N. 862 vd. Ojuzman/Oz’e gore Tiirk Borglar
Kanunu’nda sozlesmeler icin, adi yazil sekil ve resmi sekil olmak Uzere iki sekil 6ngorilmekte, buna ek olarak,
bazi hukuki islemler icin ©zel sekiller getiriimektedir. Bkz. Oguzman/Oz, Bor¢lar Genel, N. 447;
Tercier/Pichonnaz/Develioglu’na gore ise temelde yazili sekil ve resmi sekil olmak tzere iki sekil ongérilmekte,
ayrica yazih sekil; adt yazili ve nitelikli yazili olmak Gzere ikiye ayrilmaktadir. Bkz. Tercier vd., Borglar Genel, N. 731
vd.
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imzalanmas1 (TBK m. 14-16)*! ile gerceklesmektedir. Adi yazili seklin arandig1 sdzlesmelerde
metin, taraflardan biri ya da iiglincii bir kisi tarafindan® el ile yazilabilecegi gibi baska herhangi
bir yolla (bagka bir organla, daktilo ile, bilgisayar ¢iktis1 ya da matbu olarak) yazilabilir ve bu
hususlarin sézlesmenin gecerliligi iizerinde bir etkisi bulunmaz?}. Kanunda gecerliligi nitelikli
yazili sekle baglanmis sozlesmelerde ise, sdzlesmenin yalnizca yazili yapilmas: tek basina
yetmemekte, buna ek olarak sdzlesme bakimindan kanunda belirtilen bagkaca bir kosulun da

gerceklestirilmesi aranmaktadir®*,

Kanunda gegerliligi resmi sekilde diizenlenmesine baglanan sdzlesmelerde, s6zlesmenin yazili
olarak yapilmasina ek olarak, sdzlesme metni bastan sona resmi bir makam (Devlet tarafindan
bu isle gorevlendirilmis kisi) 6niinde ve resmi makam tarafindan kanunlarin 6ngérdiigii usul ve
kosullara uygun olarak diizenlenir®>. Bu durumda diizenleme seklinde gerceklesen resmi sekil
s6z konusu olup, diizenlenen resmi senede “diizenleme yoluyla senet” denilmektedir®®. 1512

sayill Noterlik Kanunu?’ (NK) m. 60/bent 2’de “Kanunlarda resmi olarak yapilmalar:

21 Turk Borglar Kanunu m. 14: “Yazili sekilde yapilmasi éngériilen sézlesmelerde borg altina girenlerin imzalarinin
bulunmasi zorunludur (fikra 1). Kanunda aksi 6ngériilmedikge, imzali bir mektup, asillari borg¢ altina girenlerce
imzalanmis telgraf, teyit edilmis olmalari kaydiyla faks veya buna benzer iletisim araglari ya da glivenli elektronik
imza ile génderilip saklanabilen metinler de yazili sekil yerine geger (fikra 2).”

Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 15: “imzanin, borg altina girenin el yazisiyla atilmasi zorunludur. Giivenli elektronik imza
da, el yazisiyla atilmis imzanin biitiin hukuki sonuclarini dogurur (fikra 1). imzanin el yazisi disinda bir aragla
atilmasi, ancak 6rf ve ddetge kabul edilen durumlarda ve 6zellikle ¢ok sayida cikarilan kiymetli evrakin
imzalanmasinda yeterli sayilir (fikra 2). Gérme engellilerin talepleri halinde imzalarinda sahit aranir. Aksi takdirde
gérme engellilerin imzalarini el yazi ile atmalari yeterlidir.

Tirk Borglar Kanunu m. 16/1: “imza atamayanlar, imza yerine usuliine gére onaylanmis olmasi kosuluyla parmak
izi, el ile yapilmis bir isaret ya da mihdiir kullanabilirler”.

5070 sayih Elektronik imza Kanunu m. 5: “Giivenli elektronik imza, elle atilan imza ile ayni hukuki sonucu dogurur
(fikra 1). Kanunlarin resmi sekle veya ézel bir merasime tabi tuttugu hukuki islemler ile banka teminat mektuplari
ve Tiirkiye’de yerlesik sigorta sirketleri tarafindan diizenlenen kefalet senetleri disindaki teminat sézlesmeleri,
giivenli elektronik imza ile gerceklestirilemez (fikra 2).”

22 yon Tuhr/Peter, Schweizerischen Obligationenrechts, s. 239-240; Keller/Schobi, Das Schweizerische
Schuldrecht, s. 24; Eren, Bor¢lar Genel, N. 872; Oguzman/QOz, Bor¢lar Genel, N. 450.

2 Eren, Borglar Genel, N. 871; Oguzman/QOz, Bor¢lar Genel, N. 450.

24 Ornegin TBK m. 583/1 hitkkmiinde kefalet sézlesmesinin gecerlilik sekli olarak, yazili yapilmasinin yaninda, kefilin
sorumlu oldugu azami miktarin, kefalet tarihinin, ayrica muateselsil kefalet durumunda bu sifatin ya da bu anlama
gelen bir ifadeyle yukumlilidk altina girildiginin kefilin el yazisiyla belirtilmesi sarti aranmistir. Bu yonde bkz.
Wilhelm Schénenberger/Peter Jaggi, ZK-Ziircher Kommentar Band/Nr. V/1a, Obligationenrecht Art. 1-17
Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Obligationenrecht, Kommentar zur 1. und 2. Abteilung (Art. 1-
529 OR), Dritte vollig neubearbeitete Auflage, (Zirich: Schulthess, 1973), Art. 11, N. 56; Eren, Borglar Genel, N.
898; Ozbilen, Sézlesmelerin Sekli, s. 104 vd.

%5 Bruno Schmidlin, Berner Kommentar, Kommentar zum schweizerischen Privatrecht, Band VI, Das
Obligationenrecht, (Herausgegeben: Arthur Meier-Hayoz), (Bern: Stampfli, 1986), Art. 11, N. 70; Eren, Borg¢lar
Genel, N. 899; Kocayusufpasaoglu, Bor¢lar Genel, § 25, N. 10; Ozbilen, Sézlesmelerin Sekli, s. 110; BGE 90 Il 281,
https://www.bger.ch, erisim tarihi: 23.09.2023.

26 Eren, Borglar Genel, N. 904.

27 Kanun No: 1512, Kabul Tarihi: 18.01.1972, Resmi Gazete Tarihi: 05.02.1972, Sayi: 14090, Yurirlik Tarihi:
05.05.1972.
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emredilen ve mercileri belirtilmemis olan biitiin hukuki islemleri bu kanun hiikiimlerine gore
yapmak” noterlerin gorevlerinden sayilmistir. Boylece lilkemizde resmi senet diizenleme
yetkisi genel kural olarak noterlerdedir. Ancak kanunlarda bazen resmi senet diizenleme yetkisi
baska resmi makamlara verilebilir. Ornegin TapK. m. 26 uyarinca tasmnmazlarda ayni haklarla
ilgili olan resmi senetleri diizenleme yetkisi tapu sicil miidiirii veya tapu sicil gorevlilerine
verilmistir. Bu o6rnekte oldugu gibi kanunda resmi senet diizenleme yetkisinin noterden bagka
bir resmi kuruma verilmesi s6z konusu degil ise, gercek ve tiizel kisilerin resmi sekle tabi
islemlerini yapma yetkisi noterlerdedir?®. Bazen ise taraflar sézlesmeyi digarida diizenlemekte,
noter tarafindan yalnizca bu s6zlesmenin altindaki imzalarin sdzlesme taraflarina ait oldugunun
onaylanmas1 kanunen yeterli kabul edilmektedir. Bu sekilde diizenlenen resmi senede de

“onaylama yoluyla senet” denir®.

Bir sozlesme kanunda sekle baglanmasa da o sdzlesmenin taraflari kendi aralarinda sekil
kararlastirarak so6zlesmeyi gecerlilik sekline baglayabilir (TBK m. 17/1). Bu durumda iradi sekil
s06z konusu olup, taraflarin belirledigi sekil kuralina uyulmadigi durumda s6zlesme gecersiz
olmaktadir®®. iradi sekilden bahsedilebilmesi igin, sekil kurali sézlesme goriismeleri sirasinda
veya en ge¢ sdzlesmenin kurulmasi anma kadar belirlenmelidir®!. Aksi halde yani s6zlesmenin
kurulmasindan sonra yapilan bir belirleme, gecerlilik olarak degil, ancak ispat bakimindan
onemli goriilebilecektir’?. Taraflar iradi sekil kararlastirarak, kanunen gecerlilik sekline tabi
olmayan bir sézlesmeyi sekle tabi tutabilecekleri gibi, kanunen gecerlilik sekline tabi bir
sO0zlesmeyi daha agir bir sekil tiiriine de baglayabilirler. Ancak kanunda bir sézlesme icin 6zel
bir gecerlilik sekli ongoriilmiis ise, taraflarin iradi sekil kararlastirarak, kanuni gecerlilik
seklinin tiiriinii zayiflatmast miimkiin degildir. Bu durumda taraflar iradi sekil olarak yalnizca
kanuni seklin etkisini artiran daha siki bir sekil tiirii kararlastirilabilirler. Ornegin taraflar
kanunda adi yazili sekle baglanmis bir sozlesmenin resmi sekilde yapilmasini
kararlastirabilirken, kanunda resmi sekle baglanmis bir sozlesmenin adi yazili sekilde

yapilmasini kararlastiramazlar.

28 Eren, Borglar Genel, N. 902; Oguzman/Barlas, Medeni, N. 708.

29 Eren, Borglar Genel, N. 909; Ornegin TMK m. 205/l'in 1. ciimlesi uyarinca “Mal rejimi sézlesmesi, noterde
diizenleme veya onaylama seklinde yapilir”.

3 jradi gegerlilik sekline uyulmamasinin yaptiriminin yine kesin hiikiimsiizliik olduguna iligkin bkz. Antalya, Borclar
Genel, N. 2381.

31 Keller/Schébi, Das Schweizerische Schuldrecht, s. 26; Oguzman/Oz, Borclar Genel, N. 492; Kilicoglu, Bor¢lar
Genel, N. 829; Antalya, Borclar Genel, N. 2379; Ozbilen, Sézlesmelerin Sekli, s. 123; BGE 105 Il 78,
https://www.bger.ch, erisim tarihi: 23.09.2023.

32 0guzman/Qz, Bor¢lar Genel, N. 492; Kilicoglu, Bor¢lar Genel, N. 829.

33 Schmidlin, BK-OR, Art. 16, N. 2; Eren, Bor¢lar Genel, N. 856; Oguzman/QOz, Bor¢lar Genel, N. 494, N. 496.
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Il. iPOTEKTE BOS DERECEYE iLERLEME SOZLESMESININ GECERLILIK SEKLI
A. Kural: Resmi Sekil
1. Genel Olarak

Isvigre Medeni Kanunu’nda TMK m. 871 hiikmiine karsilik gelen hiikiim olarak ZGB Art. 814
hiikkmiinde, bos dereceye ilerleme sézlesmesinin gegerliligi bakimindan resmi sekil sartinin
getirilmedigi goriilmektedir*®. Isvigre Hukuku’nun aksine Tiirk Medeni Kanunu m. 871/111
hilkmiinde ise isabetli olarak bos dereceye ilerleme sdzlesmesinin gecerliligi resmi sekle
baglanmistir®. Hiikme gore “Sonraki sirada yer alan rehinli alacaklilara bosalan dereceye
gecme hakki veren sozlesmelerin gecerliligi, resmi sekilde yapilmalarina;, ayni etki
saglamalari, tapu kiitiigiine serh verilmelerine baghdir”. Buna gore s6z konusu sdzlesmenin
kurulmasiyla birlikte, gecerli olarak hiikiim ve sonuclarini dogurabilmesi, resmi sekilde
yapilmasina baglidir. Bdylece resmi seklin gegerlilik sekli kabul edilmesiyle ve s6zlesmeden
dogan hakkin serhine imkan taninmasiyla gerek taraflar gerekse diger rehinli alacaklilar

yoniinden aleniyete dayali hukuki glivenlik de saglanmistir.

Resmi senedin tapu sicil miidiirliiklerince yapilmasinin uygun olacagi diisiiniilebilirse de,
TapK. m. 26/I hilkkmiinde tapu sicil miidiirii veya tapu sicil gorevlileri tarafindan diizenlenmesi
gereken resmi senetler arasinda bos dereceye ilerleme sozlesmesinin sayilmadigi
goriilmektedir. Bos dereceye ilerleme hakki, tasinmaz rehin sézlesmesine (calisma 6zelinde
ipotek sdzlesmesine) konan bir kayit ile taninabilecegi gibi, tasinmaz rehninin (¢alisma
0zelinde ipotegin) kurulmasindan sonra taginmaz maliki ve alt derecedeki rehinli alacakl
arasinda yapilacak bir sozlesme ile de tanmabilir’®. Ayrica TMK m. 871/III uyarinca bu
sozlesmeden dogan hakkin kisisel hakkin serhi niteliginde olarak tapu siciline serh verilmesi

mumkuindiir.

34 Ogretide bu husus elestiriimektedir. Bkz. Christina Schmid-Tschirren, Basler Kommentar Zivilgesetzbuch i, Art.
457-977 ZGB, Art. 1-61 SchiT ZGB, (Herausgeber: Thomas Geiser/Stephan Wolf), 6. Auflage, (Basel: Helbing
Lichtenhahn Verlag, 2019), Art. 814, N. 14).

35 0guzman vd., Esya Hukuku, N. 3291; Yarg. 14. HD, E. 2019/1316, K. 2020/2208, T. 25.2.2020; Yarg. 14. HD, E.
2011/16069, K. 2012/5879, T. 24.4.2012; Yarg. 14. HD, E. 2011/907, K. 2011/3439, T. 18.03.2011 (lexpera.com.tr,
erisim tarihi: 25.11.2023).

36 Oguzman vd., Esya Hukuku, N. 3294; Ebru Kéroglu, Tiirk Rehin Hukukunda Sabit Derece Sistemi ve istisnalari,
(Ankara: Segkin Yayincilik, 2020), s. 93.
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2. Resmi Senedi Diizenleyecek Makam
a. Bos Dereceye ilerleme Hakkinin ipotek Sozlesmesinde Bir Kayit Olarak Yer Almasi

Halinde

Bos dereceye ilerleme hakkinin, ipotek sdzlesmesinde bir kayit olarak yer almas1 miimkiindir.
Ogretide’” bu durumda bos dereceye ilerleme hakkinin sézlesmenin bir unsuru olarak resmi
sekle bagli olacagi ve resmi senedin tapu memuru tarafindan diizenlenecegi belirtilmektedir.
Gergekten de bos dereceye ilerleme hakkinin ipotek sézlesmesinde bir kayit olarak yer aldig:
hallerde resmi sekil hakkinda tereddiit olmamalidir. Zira s6z konusu halde bos dereceye
ilerleme hakki1, zorunlu olarak tapuda diizenlenecek resmi senette yer alacaktir. Nitekim Tapu
Sicil Tiiziigii*® (TST) m. 47°de kisisel haklarin serhi i¢in aranacak belgeler sayilirken a bendi
uyarinca “Kisisel haklarin serhler siitununa kaydi icin; ... rehinle birlikte kurulan bosalan
dereceye gecme hakki ... icin resmi senet ... aranir”. Bu hiikiim uyarinca da bos dereceye

ilerleme hakki ipotek sdzlesmesine iliskin resmi senette yer alabilir®®.

b. Bos Dereceye ilerleme Hakkinin ipotek Sozlesmesi Disinda Ayri Bir Sézlesme ile

Taninmasi Halinde
aa. Ogretinin Konuya Bakisi

Bos dereceye ilerleme hakkinin, ipotek sdzlesmesinde bir kayit olarak yer almasi zorunlu
olmayip, bu hakki konu eden anlagmanin, ipotek sézlesmesinin yapilmasindan sonra ayri bir
anlagsma olarak diizenlenmesi miimkiindiir. Tiirk Medeni Kanunu m. 871/III hiikmiinde bos
dereceye ilerleme sézlesmesinin gecerlilik sekli resmi sekil olarak belirlenmistir. Tiirk Medeni
Kanunu m. 856 uyarinca taginmaz rehninin kurulmasi tapu kiitiigiine tescil ile ger¢eklesmekte
ve taginmaz rehninin kurulmasina iliskin s6zlesmenin resmi sekilde yapilmis olmasi
gerekmektedir. Tapu Kanunu m. 26 uyarinca tasinmazlarda ayni haklarla ilgili olan resmi

senetleri diizenleme yetkisi tapu sicil miidiirii veya tapu sicil gorevlilerine verilmistir. Burada

37 0guzman vd., Esya Hukuku, N. 3294; Turhan Esener/Kudret Giiven, Esya Hukuku, Genisletilmis ve 6570 Sayili
Kanun Eklenmis 8. Baski, (Ankara: Yetkin Yayincilik, 2019), s. 503; Lale Sirmen, Esya Hukuku, 9. Baski, (Ankara:
Yetkin Yayincilik, 2021), s. 663; Olgac, Ipotekte Sira, s. 153; Kéroglu, Sabit Derece Sistemi, s. 93.

38 Bakanlar Kurulu Kararinin Tarihi: 22.7.2013-No: 2013/5150, Dayandigi Kanunun Tarihi: 22.1.2001- No: 4721,
Yayimlandigi Resmi Gazete Tarihi: 17.8.2013-No: 28738.

39 Rehinden ayri olarak diizenlenen bos dereceye ilerleme hakki ile ayni bentte (TST m. 47/a) diizenlenen satisla
birlikte kurulan gerialim (vefa) hakki bakimindan bu yonde goriis olarak bkz. Sirmen, Esya Hukuku, s. 449.
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getirilen sekil bir gecerlilik seklidir*®. Aksi halde yapilan sdzlesme gecersiz olur*!. Su halde
TMK m. 856 uyarinca bir tasinmaz rehni olarak ipotek sozlesmesinin de resmi sekilde ve tapu

memuru tarafindan diizenlenmesi gerekmektedir.

Bu dogrultuda dgretide*? tasinmaz rehni sézlesmesinin asli icerigini degistiren sézlesme olarak,
ipotek sozlesmesinin kurulmasindan sonra yapilan bos dereceye ilerleme s6zlesmesinin de,
TBK m. 13 geregi asil sozlesme olan ipotek sozlesmesinin sekline tabi oldugu ileri
stiriilmektedir. Bu goriise gore ipotek sdzlesmesinden sonra yapilan bos dereceye ilerleme
sOzlesmesi, malikin ipotek so6zlesmesinden dogan borcunu agirlastiran bir degisiklik
oldugundan, ipotek sdzlesmesi ile ayn1 sekle tabi olarak resmi sekilde yapilmali ve resmi senet

TapK. m. 26 uyarinca tapu memurunca diizenlenmelidir®.
bb. Konuya iliskin Gériisiimiiz
aaa. Noterlik Kanunu m. 60 ve Tapu Kanunu m. 26/1 Hikiimleri Bakimindan Degerlendirme

Noterlik Kanunu m. 60/bent 2’de “Kanunlarda resmi olarak yapimalari emredilen ve
mercileri belirtilmemis olan biitiin hukuki islemleri bu kanun hiikiimlerine gore yapmak”
noterlerin gorevlerinden sayilmigtir. Bu hiikiim uyarinca iilkemizde resmi senet diizenleme
yetkisi kural olarak noterlerdedir. Megerki bir kanunda resmi senet diizenleme yetkisi baska bir
resmi makama verilsin. Ornegin TapK. m. 26/1 uyarinca tasinmazlarda ayni haklarla ilgili olan
resmi senetleri diizenleme yetkisi tapu sicil miidiirii veya tapu sicil gorevlilerine verilmistir.
Buna karsilik konumuz 6zelinde TapK. m. 26/I hitkmiinde tapu sicil miidiirii veya tapu sicil
gorevlileri tarafindan diizenlenmesi gereken resmi senetler arasinda bos dereceye ilerleme

sozlesmesi sayilmamistir. Su halde NK m. 60/bent 2 uyarinca bos dereceye ilerleme

40 Resmi seklin gegerlilik sarti olduguna iligkin bilgi olarak bkz. Oguzman vd., Esya Hukuku, N. 3233; ZGB Art. 799
bakimindan ayni yénde bkz. Peter Tuor vd., Das Schweizerische Zivilgesetzbuch, (Zirich-Basel-Genf: Schulthess,
2009), § 111, N. 32.

41 0guzman vd., Esya Hukuku, N. 3233.

42 Kemal T. Gursoy vd., Tiirk Esya Hukuku, Gézden Gegirilmis 2. Baski, (Ankara: Ankara Universitesi Hukuk
Fakiltesi Yayinlari, 1984), s. 1002; Oguzman vd., Esya Hukuku, N. 3233; Sirmen, Esya Hukuku, s. 663; Faruk Acar,
Rehin Hukuku Dersleri, Genisletilmis ve Giincellenmis 2. Basi, (istanbul: Vedat Kitapgilik, 2017), N. 111;
Esener/Gliven, Esya Hukuku, s. 503; Seref Ertas, Esya Hukuku, Gdzden Gegirilmis ve Genisletilmis 15. Baski, (izmir:
Baris Yayinlari Fakulteler Kitabevi, 2020), N. 2561; Nomer/Ergiine, Esya Hukuku, N. 1049; Kéroglu, Sabit Derece
Sistemi, s. 93; BGE 75 | 340, https://www.servat.unibe.ch, erisim tarihi: 23.09.2023; Bos dereceye ilerleme
sdzlesmesinin rehin sdzlesmesi gibi tapu memurlugunca yapilmasi gerektigi yoniinde bkz. Mehmet Ayan, Esya
Hukuku — I1I, Sinirli Ayni Haklar, G6zden Gegirilmis 9. Baski, (Ankara: Adalet Yayinlari, 2020), s. 210; Jale Akipek
vd., Esya Hukuku, 2. Baski, (istanbul: Beta Yayinlari, 2018), s. 775.

43 0guzman vd., Esya Hukuku, N. 3294,
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sOzlesmelerine resmiyet vermesi gereken makamin noter oldugu sonucuna varilmasi

miimkiindiir**.

Bununla beraber bu hususta tapu memurlar1 da yetkili sayilabilir. Tasinmazlarda rehin kurma
sozlesmesini diizenleyebilen tapu memurlarina, s6z konusu sézlesmenin igerigine yonelik bir
hususta s6zlesme diizenleme yetkisi vermemek i¢in 6zel bir sebep bulunmamaktadir. Nitekim
bos dereceye ilerleme sozlesmesi ipotek kurma sozlesmesinde yer alan bir hiikiimle viicut

buluyorsa zaten zorunlu olarak tapuda diizenlenecek resmi senette yer almaktadir.
bbb. Tapu Sicil TizGigii m. 47 Hiikmii Bakimindan Degerlendirme

Tapu Sicil Tiiziigli m. 47/1’de kisisel haklarin serhi i¢in aranacak belgeler sayilirken b bendinde
“... rehinden ayri olarak diizenlenen bosalan dereceye ge¢cme hakki icin noterce diizenlenen
sozlesme ... aramir” ifadesine yer verilmistir. Bu diizenleme uyarinca bos dereceye ilerleme
sOzlesmesinin tapu siciline serh verilebilmesi i¢in serh anlagmasi olarak noter tarafindan
diizenlenen bir s6zlesmeye ihtiya¢ bulunmaktadir. Diger taraftan TST m. 47/1, a bendinde ise
“... rehinle birlikte kurulan bosalan dereceye ge¢cme hakki ... igin resmi senet ... aranir” ifadesi
yer almaktadir. Su halde bos dereceye ilerleme hakkinin serhi konusunda ikili bir ayrim yapmak
uygun olur. Buna gore rehin sézlesmesi ile birlikte taninan bos dereceye ilerleme hakkinin
serhler siitununa kaydedilebilmesi ic¢in, bu hakkin tapuda diizenlenecek rehin sézlesmesine
iligkin resmi senette diizenlenmesi gerekir. Rehin sdzlesmesinden ayr1 olarak diizenlenen bos
dereceye ilerleme hakkinin serh verilebilmesi igin ise, noter tarafindan diizenlenen serh

anlagmas1 aranmaktadir.

Belirtilmelidir ki taraflar bos dereceye ilerleme hakkinin tapu siciline serh verilip
verilemeyecegi hususunu c¢ogunlukla bos dereceye ilerleme sozlesmesini yaparken
kararlastirirlar. Bu agidan bakildiginda s6z konusu uygulama, ipotek sdzlesmesinden ayri
olarak diizenlenen bos dereceye ilerleme sdzlesmesinin noterde diizenlenebilecegi yoniindeki
goriigimiizii desteklemektedir. Aksi halde, taraflar bos dereceye ilerleme s6zlesmesinin
gecerliligini saglamak iizere ilk olarak tapu miidiirliigline bagvurup resmi senet diizenlenmesini
isteyecek, sonrasinda bir de bu sézlesmeden dogan hakkin serh verilmesi i¢in ayrica noter
tarafindan senet diizenlenmesini isteyecektir. Boyle bir sonug ise rehinli tasinmaz maliki ve

alacakliyr bir yandan anlamsiz bir formaliteye siiriikleyerek zaman kaybetmelerine neden

44 Bos dereceye ilerleme sézlesmesinin ipotegin kurulmasindan sonra noterde yapilabilecegine iliskin bkz. Giilen
Sinem Tek, Ulasim Araglarinin ipotegi, (istanbul: On iki Levha Yayinlari, 2012), s. 147.
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olurken, diger yandan taraflarin noterde ve tapuda ayri ayri har¢ 6demek durumunda

kalmalarina, dolayisiyla daha fazla masraf yapmalarina neden olur®.
ccc. Tiirk Borglar Kanunu m. 13 Hiikmii Bakimindan Degerlendirme

Ogretide*® ipotek sdzlesmesinin kurulmasindan sonra yapilan bos dereceye ilerleme
sOzlesmesinin, ipotek kurulmasina iliskin s6zlesmenin sekline tabi oldugu ve resmi senedin
TapK. m. 26 uyarinca tapu memurunca diizenlenmesi gerektigi belirtilirken, gerek¢e olarak
TBK m. 13 hiikmiine dayanilmaktadir. Dolayisiyla bu konuda goriis ortaya konulurken TBK

m. 13 hiikmii bakimindan da degerlendirme yapilmalidir.

Tirk Borglar Kanunu m. 13 uyarinca “Kanunda yazili sekilde yapilmasi ongériilen bir
sozlesmenin degistirilmesinde de yazili sekle uyulmasi zorunludur. Ancak, sozlesme metniyle
celismeyen tamamlayict yan hiikiimler bu kuralin disindadir (fikra 1). Bu kural, yazili sekil
disindaki gecerlilik sekilleri hakkinda da uygulanir (fikra 2)”. Su halde TBK m. 13’e gore bir
sozlesmenin gecerliligi herhangi bir sekle (6rnegin resmi sekle) bagl ise, bu sozlesmede
sonradan yapilan degisiklikler de, yine ayni sekle (6rnegin asil/temel s6zlesme resmi sekle tabi

ise tadil/degistirme s6zlesmesi de yine resmi sekle) bagl olarak diizenlenmelidir.

Sozlesmede degisiklik yapilmasina iliskin tadil (degistirme) sozlesmesiyle, asil (temel)
sozlesmenin taraflari, asil sozlesmedeki bir veya birden fazla hiikmiin degistirilmesi,
kaldirilmasi ya da asil sézlesmeye yeni hiikiim eklenmesi hususunda anlasirlar*’. Tiirk Bor¢lar

Kanunu m. 13 uyarinca tadil s6zlesmesi asil sozlesmenin sekline uygun olmadan yapilirsa

45 Tapu Sicil Tizgh m. 47 kapsaminda benzer sekilde tasinmaz satis sdézlesmesinden ayri olarak diizenlenen alim
ve gerialim hakki bakimindan ayni yénde gériis olarak bkz. Ozbilen, Sézlesmelerin Sekli, s. 283 vd.

46 Girsoy vd., Tiirk Esya Hukuku, s. 1002; Oguzman vd., Esya Hukuku, N. 3233; Sirmen, Esya Hukuku, s. 663; Acar,
Rehin Hukuku, N. 111; Esener/Glven, Esya Hukuku, s. 503; Ertas, Esya Hukuku, N. 2561; Nomer/Ergiine, Esya
Hukuku, N. 1049; Koéroglu, Sabit Derece Sistemi, s. 93; BGE 75 | 340, https://www.servat.unibe.ch, erisim tarihi:
23.09.2023; Bos dereceye ilerleme sozlesmesinin rehin sézlesmesi gibi tapu memurlugunca yapilmasi gerektigi
yoniinde bkz. Ayan, Esya Hukuku, s. 210; Akipek vd., Esya Hukuku, s. 775.

47 Eren, Borg¢lar Genel, N. 920; Christoph Miiller, BK-Berner Kommentar, Art. 1-18 OR mit allgemeiner Einleitung
in das Schweizerische Obligationenrecht, Allgemeine Bestimmungen, (Herausgeber: Regina E. Aebi-Miiller,
Christoph Miiller), (Bern: Stampfli Verlag AG, 2018), Art. 12, N. 15; Ozge Oncii, “Kanunen Sekle Tabi
Sézlesmelerde Degisiklik Yapiimasinin Bagl Oldugu Sekil”, istanbul Kiiltiir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
Cilt: 21, Sayi: 2, (Temmuz 2022), s. 187.
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gecersiz olur. Bu durumda asil sézlesme herhangi bir degisiklige ugramaksizin 6nceki haliyle

gecerli olmaya devam edecektir®®.

Tirk Borg¢lar Kanunu m. 13 hiikmiiniin I. fikrasmnin 2. ciimlesinde, so6zlesme metni ile
celismeyen tamamlayict yan hiikiimlerin bu maddede getirilen kuralin disinda oldugu
belirtilmistir. S6z konusu “sézlesme metniyle ¢elismeyen tamamlayict yan hiikiimler”
ifadesinden ne anlasilmasi gerektigi hakkinda, objektif ve siibjektif yonden esasli olmayan
(ikinci derecedeki -yan-) noktalarda yapilacak olan degisikliklerin kastedildigi ve bu hususlarda
asil sozlesmede bir diizenleme bulunsa dahi, asil sdzlesmenin sekline bagli olmaksizin
degisiklik yapilabilecegi belirtilmektedir®. Yargitay’a gore®® ise “taraflar sézlesmenin esasli
unsurlarinda degisiklik yapmamugslar, tadil sozlesmesinde durumlarini agirlastirmamislar ve
tadil sozlesmesine ilk sozlesmeyle c¢eliski yaratir yeni bir hiikiim getirmemigslerse” tadil

sozlesmesinin asil sozlesmenin seklinde yapilmasi aranmaz.

Aslinda bu hususta esas olarak 6nemli olan, degisikligin asil sézlesme bakimindan sekil
kapsaminda yer alan bir noktaya iliskin olup olmadigidir. Zira bir sézlesmenin sekle tabi
tutulmasi, bu sézlesmenin igerik bakimindan tamamen seklin kapsaminda yer aldigi sonucuna
gotiirmez’!. Bu nedenle tadil s6zlesmesine konu olan husus, asil sézlesme bakimindan seklin
kapsaminda yer almayan bir noktaya iligkin ise, degisikligin asil sézlesmenin sekline bagh
olmaksizin yapilabilecegi sonucuna varilmalidir’?. Dolayisiyla Yargitay’m>® aksine, yapilan
degisiklik asil sézlesme bakimindan sekil zorunlulugunun kapsaminda yer alan bir noktaya

iligkin degil ise, sadece taraflardan birinin durumunu agirlastirdig1 gerekgesiyle degisiklik

48 peter Jaggi, ZK-Ziircher Kommentar, Band/Nr.V/1a, Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Obligationenrecht,
Kommentar zur 1. Und 2. Abteilung (Art. 1-529 OR), Dritte vollig neubearbeitete Auflage, (Zirich: 1973), Art. 12,
N. 14; Muller, BK-OR, Art. 12, N. 25; Kismi gecersizlik gortsiinde bkz. Schmidlin, BK-OR, Art. 12, N. 6.

4 spzlesmede objektif esasli noktalara ve -gecerlilik sekline dahil olmasi gerektigi dlciide- siibjektif esasli
noktalara iliskin yapilacak olan degisikliklerin asil s6zlesme igin 6ngoriilen gegerlilik sekline tabi oldugu yoniinde
bkz. Schwenzer, Schweizerisches Obligationenrecht, N. 31.24; GUmus, Borglar Genel, s. 287; Tiirk Borglar Kanunu
m. 13 hikmiindeki kuralin sé6zlesmenin esasli unsurlarindaki degisiklikler ile sinirli oldugu goéristinde bkz. Eren,
Borglar Genel, N. 920; Kiligoglu, Bor¢lar Genel, N. 1089; Ozbilen, Sézlesmelerin Sekli, s. 162; Muacceliyet
bildirimine iliskin anlasmalarin tasinmaz rehni s6zlesmesi ve ipotekli borg senedinin objektif esasli noktalarindan
olmayip, bu anlasmalarin yapilmasi ya da degistirilmesinin resmf sekle tabi olmadigi yoniinde bkz. BGE 123 11 97,
https://www.bger.ch, erisim tarihi: 23.09.2023.

0 Yarg. 23. HD, E. 2015/796, K. 2016/2987, T. 09.05.2016; Yarg. 23. HD, E. 2014/1983, K. 2014/6997, T.
05.11.2014; Yarg. 23. HD, E. 2013/3148, K. 2013/5243, T. 10.09.2013 (lexpera.com.tr, erisim tarihi: 15.09.2023).
51 Oncli, Sekle Tabi Sézlesmeler, s. 199.

52 Jolanta Kren Kostkiewicz, OFK OR Kommentar, Schweizerisches Obligationenrecht, (Herausgegeben: Jolanta
Kren Kostkiewicz/Peter Nobel/lvo Schwander/Stephan Wolf, 2. (iberarbeitete und erweiterte Auflage, (Zirich:
Orell Fissli, 2009), Art. 12, N. 4.

3 Yarg. 23. HD, E. 2015/796, K. 2016/2987, T. 09.05.2016; Yarg. 23. HD, E. 2014/1983, K. 2014/6997, T.
05.11.2014; Yarg. 23. HD, E. 2013/3148, K. 2013/5243, T. 10.09.2013 (lexpera.com.tr, erisim tarihi: 15.09.2023).
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hakkinda asil sdzlesmenin seklinin gegerli olacagi sonucuna varilamayacagi goriisii>* bize gore

de isabetlidir.

Gegerlilik sekli olarak kanuni sekil ya da iradi sekil bulundugunda, seklin kapsamina hangi
noktalarm (unsurlarin) dahil oldugu hususu ogretide tartigmalidir. Objektif teoriye gore,
seklin sozlesmenin objektif esasli noktalarin1 kapsamasi yeterlidir. Siibjektif esasli noktalar
seklin kapsamina girmez. Dolayisiyla bu teoriye gore TBK m. 13/ uyarinca degisiklik
sOzlesmenin objektif esasli noktalarina iliskin olursa asil sdzlesmenin sekline tdbi olma
zorunlulugu s6z konusu olacaktir. Buna karsilik s6zlesmede yapilacak olan degisiklik taraflarca
kararlastirilan siibjektif esasli noktalara ya da ikinci derecedeki (yan) noktalara iliskin ise,
bunlar tamamlayici nitelikte kabul edilerek, asil sdzlesmenin sekline tabi olmaksizin
degistirilebilecektir. Megerki yapilan degisiklik s6zlesmenin biitiinii ile ¢elissin. Zira bu halde

tamamlayici nitelikten s6z edilemeyecektir.

Siibjektif teoriye®® gore ise sekil, sozlesmedeki hem objektif esasl noktalart hem de taraflarin
kararlastirdig1 siibjektif esaslar1 noktalar’’ kapsamalidir. Kararlastirilan ikinci derecedeki
noktalara ise resmi seklin kapsaminda yer verilmemesi sozlesmenin gegerliligine etki etmez.
Isvigre Federal Mahkemesi®®, siibjektif esasli noktalarin seklin kapsamina dahil edilmesi
bakimindan da bir sinirlama getirmektedir. Buna gore ancak gecerliligi sekil sartina tabi olan
sO6zlesmenin dogal yapisi/gercevesi icinde kabul edilebilen bir siibjektif esasli nokta sekle baglh

olarak diizenlenmelidir. Siibjektif esasli noktanin sézlesmenin dogal ¢ergevesi i¢inde kabul

54 Oncli, Sekle Tabi Sézlesmeler, s. 199.

35 Robert Haab vd., ZK-Ziircher Kommentar Band/Nr. IV/1, Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Das
Sachenrecht, Das Eigentum, Art. 641-729 ZGB, Zweite Auflage in neuer Bearbeitung der entsprechenden
Abschnitte des Kommentars von Prof. C. Wieland, 1909, (Zirich: Schulthess, 1977), Art. 657, N. 15 vd.; Schmidlin,
BK-OR, Art. 11, N. 98.

%6 Gauch vd., Schweizerisches Obligationenrecht, N. 537; Schénenberger/Jaggi, ZK-OR, Art. 11, N. 28; Eren, Bor¢lar
Genel, N. 858; Oguzman/Oz, Bor¢lar Genel, N. 475; HalGk Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/1,
Timi Yeniden islenmis Ve Genisletilmis Besinci Basim’dan Altinci Tipki Basim, (istanbul: Vedat Kitapcilik, 2008),
s. 228; Hal(ik N. Nomer, Borg¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Gézden Gegirilmis, Genisletilmis 18. Basi, (istanbul: Beta
Yayinlari, 2021), N. 71.2; Génen, Borglar Genel, s. 24.

57 Objektif esash unsurlar, sézlesmenin kanunda yapilan taniminda yer alan, o sézlesmeye tipini veren zorunlu
unsurlardir. Bkz. Keller/Schdbi, Das Schweizerische Schuldrecht, s. 46; von Tuhr/Peter, Schweizerischen
Obligationenrechts, s. 155; Bucher, Schweizerisches Obligationenrecht, s. 117-118; Eren, Borglar Genel, N. 744;
Oguzman/QOz, Borglar Genel, N. 245; Sibjektif esasli noktalar ise, objektif esash noktalar disinda kalan ve
taraflarca kararlastirilarak sézlesme yapma iradesinin zorunlu kosulu haline getirilen ikinci derecedeki (yan)
noktalardir. Bkz. Keller/Schébi, Das Schweizerische Schuldrecht, s. 46; Bucher, Schweizerisches Obligationenrecht,
s. 120; Eren, Borglar Genel, N. 745; Oguzman/Qz, Bor¢lar Genel, N. 246; BGE 118 |l 34, https://www.bger.ch,
erisim tarihi: 23.09.2023.

58 BGE 113 11 404; BGE 119 11 135; BGE 135 111 299 (https://www.bger.ch, erisim tarihi: 23.09.2023); Ogretide ayni
yonde goris olarak yalnizca dogasi geregi s6z konusu so6zlesme tiiriniin bir unsurunu olusturan noktalar igin sekil
gerekliliginin bulunduguna iliskin bkz. Gauch vd., Schweizerisches Obligationenrecht, N. 538.
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edilebilmesi ise edim-karsi edim iliskisine dahil olmas: ile iliskili goriilmektedir. Bu
dogrultuda 6gretide s6zlesmedeki asli nitelikte olan edimlerin i¢erigini agiklamaya, bu edimleri
kuvvetlendirmeye ya da teminat altina almaya yonelik siibjektif agidan esasli noktalarin
s6zlesmenin dogal ¢ercevesine dahil olduklar1 kabul edilmektedir®. Su halde siibjektif teoriye
gore TBK m. 13/ kapsamindaki degisiklik sdzlesmenin -gerek objektif gerekse siibjektif
(Isvigre Federal Mahkemesinin goriisii kabul edilirse sézlesmenin dogal gercevesine dahil
olmalar1 kaydiyla)- tiim esasli noktalarina iligskin olabilir. Bu yolla taraflar sézlesmenin esaslh
noktalarindan birini kaldirabilir, agirlagtirabilir veya yerine baska bir unsur koyabilir ya da daha
once kararlagtirmadiklart bir kosulu ekleyebilirler. S6zlesmede yapilacak olan degisiklik ikinci
derecedeki (yan) noktalara iliskin oldugunda ise, bunlar tamamlayici nitelikte kabul edilerek,
s6zlesmenin sekline tdbi olmaksizin degistirilebilecektir. Megerki ikinci derecedeki noktaya
iligkin degisiklik sdzlesmenin biitiinii ile celigsin. Zira bu halde tamamlayici nitelikten s6z

edilemeyecektir®!.

Kanaatimizce yalnizca objektif unsurlarin seklin kapsaminda kabul edilmesi gerekir. Taraflar
siibjektif esasli unsurlar1 sekle tabi kilmak istiyorlarsa, TBK m. 17 kapsaminda iradi sekil
kararlastirma yoluna gidebilirler. Ancak iradi sekil kararlastirilmadikca, siibjektif esasl
unsurlarin seklin kapsamina dahil edilmemesi s6zlesmenin gegersizligine yol agmamalidir.
Megerki siibjektif esasli unsur, herhangi bir objektif esasli unsuru etkilesin. Es deyisle, siibjektif
esasli unsur, bir objektif esasl unsuru etkilemedikce sekil kapsaminda korunmamalidir?.
Dolayisiyla TBK m. 13/I uyarinca yapilacak degisiklik, ancak sézlesmenin objektif esaslt
unsurlarina iligkin olursa, tadil sézlesmesinin asil s6zlesmenin sekline tabi olmasi gerekecegi

diistincesindeyiz.

Tirk Borglar Kanunu m. 13/Il uyarinca “Bu kural, yazili sekil disindaki gegerlilik sekilleri
hakkinda da uygulanir”. Boylece TBK m. 13/I hitkkmii gegerliligi resmi sekle bagli s6zlesmeler

% Bu yénde bkz. BGE 113 11 404, https://www.bger.ch, erisim tarihi: 23.09.2023.

80 Qzbilen, Sézlesmelerin Sekli, s. 143; Bu ydnde bkz. Gauch vd., Schweizerisches Obligationenrecht, N. 538;
Ingeborg Schwenzer/Christiana Fountoulakis, Basler Kommentar, Obligationenrecht Art. 1-529 OR,
(Herausgeber: Corinne Widmer Liichinger/David Oser), 7. Auflage, (Basel: Helbing Lichtenhahn Verlag, 2019), Art.
11, N. 14-15.

61 Eren, Borglar Genel, N. 920; Taraflarin borglarinin miktarini artirmayan veya agirlastirmayan ikinci derecedeki
noktalara iliskin degisikliklerin asil s6zlesmenin sekline tabi olmamasi, bunlarin tamamlayici nitelikte olmalari ve
sdzlesmenin bitun ile celismemelerine baghdir. Bkz. Cetiner vd., Borglar Genel, N. 386

62 Ayni ydnde bkz. Schmidlin, BK-OR, Art. 11, N. 98.
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hakkinda da uygulanmakta olup, resmi sekle tabi bir sdzlesmenin degistirilmesinin gegerliligi,

degisikligin resmi sekilde yapilmasini gerektirir®.

Konumuz 6zelinde ise dncelikle ipotek sozlesmesi Tirk Medeni Kanunu’nda agiklanmamis
atipik bir sozlesmedir. Doktrinde rehin hukukuna iliskin temel ilkelerden yola c¢ikilarak
tasinmaz rehin sézlesmesinin objektif esasli noktalar1 belirlenmektedir®. Bu dogrultuda ipotek
sozlesmesinin objektif esasli noktalar; taraflar (ipotek veren ve ipotekli alacakli), ipotek
konusu taginmaz ya da tasinmazlar, ipotek hakki ve ipotek hakkinin kurulmasina yonelik
taraflarin irade uyusmasi, ipotekle teminat altina alinan alacak ve giivence miktar1 olarak
siralanabilir. Dolayistyla TMK m. 856/11’de gecerliligi resmi sekilde (TapK. m. 26 uyarinca
tapu miidiirliiglinde) yapilmis olmasina baglanan ipotek s6zlesmesinin sekil sartinin kapsamina
da sozlesmenin bu belirttigimiz objektif esasli unsurlar1 dahil olacaktir. Sonraki siradaki
ipotekli alacakliya bos dereceye ilerleme hakkinin taninmasi da, ipotek sézlesmesinin objektif
esasli unsurlarindan ipotekle teminat altina alinan alacaga iliskin giivence bakimindan
degisiklik yarattigt i¢in, bu anlagmanin sekil zorunlulugu kapsaminda yer aldigin
diisiindiirtebilir. Ancak kanaatimizce TBK m. 13 kapsamindaki sekil zorunlulugu, mevzuatta
0zel diizenlemelerin yonlendirmesi ile aksi bir sonuca varilamiyorsa uygulanmalidir. Es deyisle
mevzuattaki diizenlemeler sekil hususunda bir sonuca isaret ediyorsa, s6z konusu degisikligin
yapilmasi1 TBK m. 13/’in 1. ciimlesinde belirtilen sekil zorunlulugu kapsaminda
goriilmemelidir. Dolayisiyla TBK m. 13/I’e dayali olarak sozlesmenin objektif unsurlarinda
degisiklik yapilmasi asil sézlesmenin sekline tabi olsa da, kanaatimizce bunun i¢in mevzuatta
s0z konusu degisiklige yonelik sekil bakimindan bir belirleme yapilmamis olmalidir. Mevzuatta
bir belirlemenin yapildig1 durumda ise, degisiklik yapilan husus objektif unsurlara iligkin olsa
bile, asil sozlesmenin sekline uyma zorunlulugu bulunmayip, mevzuattaki yonlendirme kabul

edilmelidir.

Su halde ilgili kanuni diizenlemeler olarak NK m. 60/bent 2, TapK. m. 26/ ve TST m. 47/ bent
a ve b diizenlemelerinden bos dereceye ilerleme hakki veren sdzlesmenin noterde
diizenlenebilecegi sonucuna ulasilabildigi i¢in, bu hususta TBK m. 13 hiikmiinden yola
cikilarak sadece tapu miidiirliikleri tek yetkili goriilemez. Gergekten de serh anlasmasinin
noterde yapilabilmesine olanak taniyan TST m. 47 hiikmii uyarinca ve tapu midiirliiklerince

diizenlenmesi gereken resmi senetleri belirten TapK. m. 26 hilkkmiinde bos dereceye ilerleme

63 0guzman/Qz, Borglar Genel, N. 478; Tercier vd., Bor¢clar Genel, N. 726.
%4 Bilgehan Cetiner, Tasinmaz Teminati, (istanbul: Filiz Kitabevi, 2015), s. 121-122; Acar, Rehin Hukuku, N. 373.
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sOzlesmesine yer verilmemesi sebebiyle, taraflar gerek bos dereceye ilerleme sézlesmesini
gerekse bu s6zlesmenin serhine iliskin serh anlagsmasini daha az gider, siire ve emek harcayarak
noterde yapabilirler. Kanaatimizce bos dereceye ilerleme sdzlesmesinin tapu miidiirliigiinde
yapilmamis olmasi bu anlagsmanin gecerliligine etki etmemeli, s6zlesmenin noterde yapilmis
olmasi yeterli kabul edilmelidir. Yine bos dereceye ilerleme hakkinin, ipotek sézlesmesinden
ayr1 bir s6zlesme ile taninmasi hali i¢in belirttigimiz bu sonuca, satis sdzlesmesinden ayri olarak
diizenlenen alim ve gerialim haklarindan yola ¢ikarak da ulasilabilir. Nitekim 6gretide -
tartismali olmakla birlikte- satis sézlesmesinden ayri olarak diizenlenen alim ve gerialim

s6zlesmelerinin noterde de diizenlenebilecegi belirtilmektedir®.
ddd. Tapu Kanunu m. 26/X ve Xl Hiikimleri Bakimindan Degerlendirme

Tiirk Medeni Kanunu m. 856 uyarinca tasinmaz rehninin kurulmasi tapu kiitiigiine tescil ile
gerceklesmekte ve tasinmaz rehninin kurulmasina iligkin sézlesmenin resmi sekilde yapilmis
olmas1 gerekmektedir. Buna karsilik TapK. m. 26/X® fikras1 “Kamu kurum ve kuruluslari,
kredi kuruluglari, bankalar, esnaf ve sanatkarlar kredi ve kefalet kooperatifleri ile tarim kredi
kooperatiflerince agilmis veya agilacak tiim bor¢ ve kredilere karsilik teminat gésterilen
tasinmazlarin ipotek islemleri, taraflarin istemi halinde, taraflarinca imzalanan kredi veya
bor¢ sozlesmesine istinaden tapu miidiirliiklerinde tapuya tescil olunur.” seklinde hiikme
baglanmigtir. Yine TapK. m. 26/X1%7 fikrast “21/11/2012 tarihli ve 6361 sayili Finansal
Kiralama, Faktoring, Finansman ve Tasarruf Finansman Sirketleri Kanunu kapsamindaki
tasarruf finansman gsirketleri tarafindan miisterilere saglanan veya saglanacak finansmana
karsilik teminat gosterilen tasinmazlarin ipotek islemleri, taraflarin istemi halinde, imzalanan

tasarruf finansman sozlesmesine istinaden tapu miidiirliiklerinde tapuya tescil olunur.”

seklindedir.

65 Rehinden ayri olarak diizenlenen bos dereceye ilerleme hakki ile ayni bentte (TST m. 47/b) diizenlenen satis
sozlesmesinden ayri olarak diizenlenen gerialim hakki bakimindan da bu yénde goris olarak bkz. Seldhattin Sulhi
Tekinay, Esya Hukuku, (istanbul: istanbul Universitesi Yayinlari, 1970-1971), s. 420; Sirmen, Esya Hukuku, s. 449.
Ayri sozlesme olarak yapildigl takdirde alim ve gerialim hakki taniyan s6zlesmelerin noterde diizenlenmesinin
yeterli oldugu gériisiinde bkz. Aydin Aybay/Hiiseyin Hatemi (icinde: Hatemi), Esya Hukuku, Gézden Gegirilmis 4.
Basl, (istanbul: Vedat Kitapgilik, 2014), § 26 N. 36 ve N. 39; Yarg. 14. HD, E. 2015/15856, K. 2016/10198, T.
07.12.2016, www.lexpera.com.tr (erisim tarihi: 09.10.2023): “.. geri alim sézlesmesi noter tarafindan re’sen
diizenlenmedikge gegerli sayilmaz. Bu nedenle gecerli olmayan bir s6zlesme tapuya serh edilse dahi gegerlilik
kazanmaz. Bu husus re’sen gézetilir.”; Aksi gorus olarak bkz. Oguzman vd., Esya Hukuku, N. 1901; Nomer/Ergline,
Esya Hukuku, N. 472.

8 Ek fikra: 26/4/1984 - 3000/1 m.; Degisik: 15/2/2018-7099/1 m.

67 Ek fikra:4/3/2021-7292/19 m.
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Boylece TapK. m. 26 hiikkmiine eklenen fikralarda belirtilen durumlarda ipotek sozlesmeleri
istisnai olarak adi yazili sekilde yapilabilecektir. Bu noktada akla su soru gelmektedir: Acaba
TapK. m. 26 hiikkmiine eklenen iki fikrada gecen “ipotek islemleri” ifadesinin kapsamina bos
dereceye ilerleme s6zlesmesi de dahil midir? Dahil oldugu kabul edilirse bos dereceye ilerleme
sozlesmesi bakimindan da gegerlilik sekli olarak resmi seklin aranmayacagi ve adi yazili seklin
yeterli kabul edilecegi sonucuna varilir®®. Yok eger dahil olmadig1 kabul edilir ise bos dereceye
ilerleme s6zlesmesi bakimindan TMK m. 871/III hiikkmii uyarinca resmi sekil sart1 aranmaya

devam edilecektir.

Kanaatimizce soz konusu ek fikralarda gegen “ipotek islemleri” ifadesi gerek ipotek
sOzlesmesinden sonra gerekse ipotek sozlesmesine bir kayit seklinde yapilan bos dereceye
ilerleme s6zlesmesini kapsamamaktadir. Zira fikralarin sonunda “tescil olunur” ifadesine yer
verilirken, bos dereceye ilerleme sdzlesmesinin tapuya islenmesi tescil degil, serh ile olur.
Dolayisiyla goriistimiizce TMK m. 871/III geregince resmi sekil kosulu bu fikralara giren
ipoteklere iliskin diizenlenen bos dereceye ilerleme s6zlesmeleri bakimindan yine aranmali ve
s0z konusu sozlesmeler ister tapu miidiirliiklerinde ister noterde diizenlenebilmelidir. Boylece
taraflarin sahte bir adi yazili senet ile tapuya basvurarak serh talebinde bulunmalari tehlikesinin

de oniine gecilmis olunur.
B. IRADI SEKLIN KARARLASTIRILMASI

Sekle iliskin genel agiklamalarda bulunurken belirttigimiz iizere® taraflar, TBK m. 17 uyarinca
sOzlesmeyi kurarken iradi sekil yoluyla bir gecerlilik sekli kararlastirabilirler. Gegerlilik sekli
olarak iradi sekil kararlastirilmasi, bos dereceye ilerleme sozlesmesi 6zelinde degerlendirilirse
su tespitlerin yapilmasit miimkiindiir. Calismada bos dereceye ilerleme sézlesmesi bakimindan
gecerlilik seklinin TMK m. 871/III uyarinca resmi sekil oldugunu ve savundugumuz goriis
uyarinca bu sozlesmeye noterin resmiyet verebilecegini belirttik. Bu dogrultuda malik ve alt
derecedeki ipotekli alacakli, sézlesme goriismeleri sirasinda ya da sozlesmeyi kurarken iradi
sekil olarak bos dereceye ilerleme sozlesmesinin noterde degil, ancak tapu midiirliigiinde
yapilirsa gecerli olacagini kararlastirabilirler. Ancak malik ve alt derecedeki ipotekli alacaklinin
bu s6zlesmenin adi yazili sekle tabi oldugunu kararlastirmalart miimkiin degildir. Zira bu halde

bos dereceye ilerleme sézlesmesi bakimindan TMK m. 871/III hiikmiinde 6zel bir gecerlilik

68 Asil sézlesme adiyazili sekle tabi oldugundan, ilerleme sdzlesmesinin de sekle tibi olmayacagi sonucuna ulasan
goriis olarak bkz. Olgac, ipotekte Sira, s. 154; Kéroglu, Sabit Derece Sistemi, s. 93.
% Bkz. Baslik II.
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sekli olarak resmi sekil Ongoriildiigiine gore, iradi sekil yoluyla adi yazili seklin

kararlastirilmasi, kanuni gecerlilik seklinin tiirliniin zayiflatilmasi1 anlamina gelecektir.

C. BOS DERECEYE iLERLEME SOZLESMESi YAPILACAGI VAADINi iCEREN ONSOZLESMENIN
GECERLILIK SEKLI

Ileride bos dereceye ilerleme sdzlesmesinin yapilacagi vaadini igeren bir dnsdzlesmenin
yapilmast TBK m. 29/1 uyarinca gegerlidir. S6z konusu Onsodzlesme ile malik, ipotekli
alacaklmin lehine bos dereceye ilerleme hakki verecegini taahhiit eder’. Tiirk Bor¢lar Kanunu
m. 29/1I uyarinca kanunda aksine bir hiikiim bulunmadikg¢a, 6ns6zlesme ileride yapilacak olan
asil sdzlesmenin sekline tabidir. Su halde bos dereceye ilerleme sdzlesmesi yapilacagi vaadini
iceren dnsozlesmenin gecerliligi de resmi sekle bagli olup’!, asil sdzlesme olarak bos dereceye
ilerleme s6zlesmesinin gegerlilik sekline iligskin ¢alismada savundugumuz goriis dogrultusunda,

onsodzlesmeye de noter tarafindan resmiyet verilebilir.
SONUC

Tiirk Medeni Kanunu m. 871/III hitkkmiinde bos dereceye ilerleme sézlesmesinin gegerlilik
sekli, resmi sekil olarak belirlenmis, ancak resmi senedi diizenleyecek makam belirlenmemistir.
Bos dereceye ilerleme hakkinin, ipotek sézlesmesinde bir kayit olarak yer almasi halinde bos

dereceye ilerleme hakki, zorunlu olarak tapuda diizenlenecek resmi senette yer alacaktir.

Bos dereceye ilerleme hakkinin, ipotek s6zlesmesinin sonrasinda ayri bir anlagma olarak
diizenlenmesi de miimkiindiir. Ancak bu halde resmi senedi diizenleyecek makamin
belirlenmesi bakimindan 6gretide tartisma bulunmaktadir. Kanaatimizce Tapu Kanunu m. 26/1
hiikmiinde tapu sicil miidiirli veya tapu sicil gorevlileri tarafindan diizenlenmesi gereken resmi
senetler arasinda bos dereceye ilerleme sozlesmesi sayllmadigina gore Noterlik Kanunu m.
60/bent 2 uyarinca bos dereceye ilerleme soézlesmelerine resmiyet vermesi gereken makam
noter olmalidir. Ancak bu hususta tapu memurlari da yetkili sayilabilir. Taginmazlarda ipotek
kurma s6zlesmesini diizenleyebilen tapu memurlarina, boyle bir sdzlesmenin icerigine yonelik
bir hususta sozlesme diizenleme yetkisi vermemek i¢in 6zel bir sebep yoktur. Nitekim bu
s0zlesme ipotek kurma sozlesmesinde yer alan bir hiikiimle viicut buluyorsa, zaten zorunlu

olarak tapuda diizenlenecek resmi senette yer almaktadir.

70 Kéroglu, Sabit Derece Sistemi, s. 93.
1 Olgag, Ipotekte Sira, s. 154.
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Tapu Sicil Tiiziigii m. 47/1, b bendi incelendiginde de bos dereceye ilerleme sézlesmesinin tapu
siciline serh verilebilmesi igin serh anlasmasi olarak noter tarafindan diizenlenen bir
sOzlesmeye ihtiya¢ bulundugu goriilmektedir. Uygulamada ¢ogunlukla taraflar bos dereceye
ilerleme hakkinin tapu siciline serh verilip verilemeyecegi hususunu bos dereceye ilerleme
sozlesmesini yaparken kararlastirmaktadir. Ipotek sdzlesmesinden ayr1 olarak diizenlenen bos
dereceye ilerleme sézlesmesinin noterde diizenlenebilecegi kabul edilmediginde, taraflar bos
dereceye ilerleme s6zlesmesinin gegerliligini saglamak tizere ilk olarak tapu dairesine bagvurup
resmi senet diizenlenmesini isteyecek, sonrasinda bir de bu sdzlesmeden dogan hakkin serh
verilmesi i¢in ayrica noter tarafindan senet diizenlenmesini isteyeceklerdir. Boyle bir sonug
taraflar1 bir yandan anlamsiz bir formaliteye siiriikleyerek zaman kaybetmelerine neden
olurken, diger yandan taraflarin noterde ve tapuda ayr1 ayr1 har¢ 6demek durumunda kalarak

daha fazla masraf yapmalarina neden olur.

Sonraki siradaki ipotekli alacakliya bos dereceye ilerleme hakkinin taninmasi, ipotek
sozlesmesinin objektif esaslt unsurlarindan ipotekle teminat altina aliman alacaga iliskin
giivence bakimindan degisiklik yarattifindan, ipotek sozlesmesinin sekil zorunlulugu
kapsaminda yer almasi gerektigini diislindiirtebilir. Ancak kanaatimizce TBK m. 13
kapsamindaki sekil zorunlulugu, mevzuatta 6zel diizenlemelerin yonlendirmesi ile aksi bir
sonuca varilamiyorsa uygulanmalidir. Su halde ilgili kanuni diizenlemeler olarak NK m.
60/bent 2, TapK. m. 26/ ve TST m. 47/1, bent a ve b diizenlemelerinden bos dereceye ilerleme
hakki veren sdzlesmenin noterde diizenlenebilecegi sonucuna ulasilabildigi i¢in, bu hususta

TBK m. 13 hiikmiinden yola ¢ikilarak sadece tapu miidiirliikleri tek yetkili goriilmemelidir.

Tapu Kanunu m. 26 hiikmiine eklenen X. ve XI. fikralarda belirtilen durumlarda ipotek
sOzlesmeleri istisnai olarak adi yazili sekilde yapilabilmektedir. Kanaatimizce s6z konusu ek
fikralarda gecen “ipotek islemleri” ifadesi bos dereceye ilerleme sdzlesmesini
kapsamamaktadir. Zira fikralarin sonunda “fescil olunur” ifadesine yer verilirken, bos dereceye
ilerleme sozlesmesinin tapuya islenmesi tescil degil, serh ile olmaktadir. Dolayisiyla
goriigiimiizce TMK m. 871/I11 geregince resmi sekil kosulu bu fikralara giren ipoteklere iliskin
diizenlenen bos dereceye ilerleme sozlesmeleri bakimindan yine aranmali ve resmi senet noter
ya da tapu miidiirliiklerinde diizenlenmelidir. Boylece taraflarin sahte bir adi yazili senet ile

tapuya bagvurarak serh talebinde bulunmalari tehlikesinin de Oniine ge¢ilmis olunur.
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Malik ve alt derecedeki ipotekli alacakli, sdzlesme goriismeleri sirasinda ya da sozlesmeyi
kurarken iradi sekil olarak bos dereceye ilerleme sdzlesmesinin noterde degil, ancak tapu
miidirliigiinde yapilirsa gegerli olacagini da kararlastirabilirler. Ancak taraflarca sdzlesmenin
adi yazili sekle tabi oldugunun kararlastirmas1 miimkiin degildir. Zira boyle bir kararlastirma,

kanuni gecerlilik sekli olarak resmi seklin zayiflatilmasi anlamina gelecektir.

Ileride bos dereceye ilerleme sdzlesmesinin yapilacagi vaadini iceren bir 6nsdzlesmenin
yapilmasi TBK m. 29/ uyarinca gegerli olup, TBK m. 29/II uyarinca s6z konusu 6nsdzlesmenin
gecerliligi de resmi sekilde yapilmasina baglidir. Dolayisiyla ¢alismada savundugumuz goriis

dogrultusunda, 6nsézlesmeye de noter tarafindan resmiyet verilebilmelidir.
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