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TAPU KUTUGUNE YAPILACAK SERHLER VE HUKUMLERI

OZET

Tasinmazlar tizerindeki haklari gostermek iizere tapu sicili tutulmaktadir.
Tapu sicili, tapu kiitiigii ve kat miilkiyeti kiitiigii ile bunlar1 tamamlayan yevmiye
defteri, belgeler ve planlardan olusmaktadir. Bir tasinmaz ile ilgili olarak tapu
kiitiginde veya kat miilkiyeti kiitiiglinde bir sayfa acildiginda, ilk olarak bu sayfaya
tasinmaza iliskin bilgiler kaydedilir. Bu kayittan sonra tapu kiitiglinde, tapu sicili
islemi olarak adlandirabilecegimiz islemler yapilir. Bu islemler; tesciller, serhler,
beyanlar, degistirme ve diizeltme islemleri ve terkindir. Bu ¢alisma, tapu sicilinin
temel islemlerinden biri olan serhleri ve bunlarin hukuki etkilerini konu almaktadir.

Tasinmaz miilkiyetine iliskin olarak devir ve tesciller tapu miidiirliikleri
vasitasiyla yuriitilmektedir. Tapu sicilinde taginmaza bir sayfa ayrilmakta ve burada
taginmaza iliskin bilgiler yer almaktadir. Bu noktada kisilerin tasinmaz miilkiyetini
iktisap ederken dikkat edecekleri hususlarin yer aldigi serhler ve beyanlar hanesi
bulunmaktadir. Tasinmazin niteligi, lizerinde haciz olup olmamasi, tedbir bulunup
bulunmadigi, intifa hakkinin var olup olmadigi gibi tasarruf yetkisini kisitlayici
serhlerin bulunma durumu taginmazin miilkiyetini devirde 6dnemli bir kistastir. Bu
calismada, Oncelikle tapu sicili sistemi ve tapu kiitiigli kavramina deginilecek,
ardindan tapu siciline yapilacak islemler genel hatlari ile anlatilacaktir. Daha sonra
asil konumuz olarak serhler anlatilacak Tiirk Medeni Kanun’unda ve diger baz1 6zel
kanunlarda tapu kiitiigiine serh edilebilecek olan hususlar anlatilacak, serhlerin
onemi ve hukuki pozisyonuna deginilecek ve serhlerin hiikiimleri ile ilgili
aciklamalar yapilacaktir. Milkiyet hakkina dayanmasi ve tasarruf yetkisini
kisitlamasi nedeniyle serhlerin 6nemi ve hukuki kapsami detaylica incelenecektir.

Anahtar Kelimler: Tapu Sicili, Tapu Kiitiigii, Serh.



ANNOTATIONS AND PROVIiISiIONS MADE TO THE LAND REGIiSTRY

ABSTRACT

Land registry is kept for demonstrating rights on real estate. Land registry consist of
billet of title deed, register of condominium and journal book, documents and plans
that complement of these. In the billet of title deed or register of condominium, when
new page is opened informations about real estate are saved. After this registration,
in billet of title deed, operations are called transaction of land registry are done.
These operations include registry, annotations, declarations, changing and
corrections. The purpose of this study is indicating that annotations which one of the
fundeamental operations of land registry and legal impacts of these.

With regarding to transfer and registration of real estate is done by Land Registry
Office. In land registry, one page is assigned for real estate and in this section, there
are informations about real estate. In this context, there is section consists of
annotations and declarations about matters needing attention when somebody gain
ownership of real estate. The existence of annotations that restricting the power of
disposition such as qualification of real estate, whether confiscation on real estate or
not, whether there is precaution about it or not, right of usufruct are important
criterions in the course of transfer of real estates. In this study, firstly the concept of
land registry and billet of title deed will be mentioned after then operations that done
on land registry will be explained. Then main subject will be explained as
annotitations, the issues that can be annotated to the land registry that in the Turkish
Civil Code and some other special laws will be examined. Finally, the importance
and legal position of the annotations will be mentioned and explanations will be
made about the judgment of the annotations. The importance and legal scope of the
annotations will be examined in detail since they are based on property rights and
restrict the power of disposition.

Key words : Land Register, Annotation.
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1. GIRIS

Tasinmazlar, ekonomik agidan degerli malvarliklar1 olarak malvarlig: haklari i¢inde
Onemli bir yer tutarlar. Tasinmaz miilkiyetinin degeri ve 6nemi, tasinmazlarin konu
olacagi hukuki islemleri de kendine has bir yapiya biirlindiirmiistiir. Her hukuk
sistemi gerek ekonomik gerekse toplumsal bakimdan onem arz eden hukuki
islemleri, belirli sekillere tabi tutmustur. Bununla bir yandan 6nem verilen hukuki
islemlerle ilgili, taraflar1 daha iyi diisinmeye sevk etmek, diger yandan ¢ok 6nemli
bir husus olan aleniyeti saglamak amaclanmistir. Tasinmazlarin varligit ve konu
oldugu islemlerin kaydinin tutulmas: tapu sicili araciligiyla gerceklestirilmektedir
(TMK m. 997/1). Tapu sicilinin tutulmasi, Devletin sorumlulugunda olup (TMK m.
1007), belirli ilkelerle tutulur ve tasinmazlarin fiziki ve hukuki durumlarini ayrintili
olarak kayit altina alarak, giivenli ve ulasilabilir bir sistem kurulmasi amag¢lanmaistir.
Bu bakimdan taginmaz iizerindeki miilkiyet hakkinin ve varsa tiglincii kisiler lehine
taninmis olan haklarin varligi tapu sicili ile tespit edilebilir. Tapu sicili tek basina bir
yapt olmayip, ana siciller ile bunlar1 tamamlayan yardimci sicillerin biitiiniinden
olusmaktadir. Ana siciller, tapu kiitiigii, kat miilkiyeti kiitiigli, yevmiye defteri, plan
ve resmi belgelerden olusan bir bitiindlr. Bunun yani sira yardimer siciller, aziller
sicili, dizeltmeler sicili, kamu orta mallar1 sicili ve tapu envanter defteri gibi

defterlerden olusan bir biitiindiir.

Ayni haklar, genel tanimi itibariyle, herkese karsi ileri siiriilebilen ve herkes
tarafindan ihlal edilebilen haklardir. Ayni haklari ihlal etmeme yiikiimliligiinin bu
fonksiyonunu, yani herkes tarafindan saygi gosterilmesi ve ihlal edilmemesi
yukiimliligiini icra edebilmesi i¢in, mal Gzerindeki ayni hakkin varligi ve kapsami
bakimindan aleniyetin saglanmasi gerekir. Tasiir mallar iizerindeki aleniyet,
zilyetlik yoluyla blylk oranda temin edilebilirken, kanun koyucu taginmazlar
Uzerindeki aleniyetin tapu sicili yoluyla temin edilmesini kararlagtirmistir (TMK m.
992). Bu bakimdan tapu sicili sistemi olusturulmus ve tasinmazlar tizerindeki ayni
haklarin aleniyeti saglanmistir. Tapu sicili sistemimizde her tasinmaz icin tapu

kiitigiinde bir sayfa agilir (TMK m. 1000) ve tasinmaza dair bilgiler buraya



kaydedilir. Boylelikle taginmaz iizerinde bir hukuki islem yapmak isteyen kimse,

tapu sicilinden edinecegi bilgilerle dogru yolu izleyip sonuca ulasabilecektir.

Tapu sicilinde her tasinmaz i¢in bir sayfa agilir ve bu sayfa igerisinde tasinmaza dair
bilgiler yazilir. Bu bilgiler, anlam, kapsam, nitelik ve kanuni hiikiim yoniinden farkli
muhteviyata sahiptir. Tapu siciline yazilan her husus ve tapu sicilinde yapilan her
islem farkli amaclara matuf olabilir ve hukuk evreninde bu islemlere farkli anlam ve
sonuclar yiklenmektedir. Tapu sicili, taraflarin iradeleriyle tizerinde serbestce islem
yapabilecekleri bir sicil degildir. Bor¢ sdzlesmelerinin aksine, burada sinirli say1 ve
tipe baglilik (numerus clausus) esastir. Bu su anlama gelir; mevzuatin izin vermedigi
bir tapu sicil islemi yapilamaz ya da yapilmis olsa bile bundan bir hukuki sonug
dogmaz. Ornegin kanunun izin vermedigi bir kisisel hak, tapu siciline serh
verilemez; serh edilmis olsa bile bundan serhin yaratacagi bir hukuksal sonu¢ elde
edilemez. Tapu sicilinde bu yoniyle yapilan her bir islem, bir terim ile ifade edilir ve
terimlerin her biri birbirinden farkli anlamlar barindirmakta ve farkli sonuglara yol
a¢gmaktadir. Bu itibarla tapu sicili islemleri anlatilirken kelimelerin terminolojideki
yeri aslinda hukuk dilindeki karsilik geldigi hiiviyeti ifade etmektedir. Tapu sicili
islemleri, bu bakimdan terim anlaminda dogru ifadeye muhtagtir. Calismamizda
terimlerin yerli yerinde kullanilmasma ve anlamlarmin dogru ifade edilmesine

bilhassa 6zen gosterilmeye ¢alisilmistir.

Tapu sicilinde yapilacak islemler kayit, tescil, terkin, diizeltme, beyan ve serh olarak
sayilabilir. Kayit, her tasinmazin kendisine ayrilmis olan bagimsiz sayfasinda,
taginmaza ait bilgilerin yazilmasini ifade eden teknik bir terimdir. Kayit islemiyle,
tasinmazi teshise yarayan, o taginmazin yiiz6l¢timii, konumu, adasi, parseli, cinsi gibi
bilgiler yazilarak tasinmazin adeta kimlik bilgileri kaydedilmis olur. Kayit islemi
sayesinde, her tasinmaza bagimsiz bir sayfa agilmasi miimkiin olur. Tescil islemi,
ayni haklarin tesisi, kapsaminin degistirilmesi, devredilmesi veya sonlandirilmasi
igin yapilan islemdir. Kurulmasi tescile tabi ayni haklarda, tescil yapilmadig: siirece
bu islemlerin sonu¢ dogurmasi miimkiin degildir. Fakat bazi durumlarda hak
tescilden 6nce de dogabilir. Ornegin miras, isgal, cebri icra, mahkeme karar1 ve
kamulagtirmada (TMK m. 705/2) hak tescilden once dogmustur. Bu durumda
yapilacak tescil, Kurucu degil, agiklayici nitelikte olacaktir. Nitelik bakimindan tescil,

tapu sicilinin en ehemmiyetli islemleri arasindadir. Zira tescil islemi, bir ayni hakkin



dogumuna, kapsaminin degismesine ve sona ermesine iliskin islemlerden
olugsmaktadir. Terkin, tapu sicilinde kayitli bir tasinmazin {izerinde var olan bir ayni
hakkin, silinmesi suretiyle (alt1 okunacak sekilde kirmizi1 miirekkepli kalemle Ustlinu
cizmek suretiyle) sona erdirilmesi islemidir. Terkin islemi neticesinde, 6nceden
tagsinmaz iizerinde var olan ve taginmaza ait sayfada ilgili alana yazilmis ayni hak
ortadan kalkacaktir. Diizeltme (tadil), tapu sicilinde kayitli bir tasinmazin kendine ait
sayfasinda yazilmis olan ancak gercek hak durumunu yansitmayan bir kaydin
diizeltilmesi islemidir. Tapu memuru, taraflarin yazili rizasi olmadikga, bdyle bir
dizeltmeyi ancak mahkeme karariyla yapabilir. Fakat basit yazim yanlislarinin,
Cumhurbagkanlifinca ¢ikarilacak Yonetmelige gore diizeltilmesi miimkiindiir (TMK
m. 1027). Diizeltme basli basina bir islem olmayip, sicil ya yeni bir tescille ya da
terkin ile dizeltilir. Beyan, mevzuatin izin verdigi bir kisim hususlarin tapu
kiitiigiiniin bu konuda ayrilmis beyanlar hanesine yazilmasi islemidir. Beyan islemi,
niteligi itibartyla hak kurucu ya da sonlandirici etkiye sahip degildir ve yalnizca
hukuk normlarmin miisaade ettigi hususlara iligkin olarak yapilabilmektedir.
Genellikle ya bir hakkin varligina karine teskil eder ya da iyiniyeti ortadan kaldiric
etkiye haizdir. Serhler ise hukukun smirli bigimde tanidigi bazi hususlarin tapu
kiitiigiiniin bunun i¢in yer ayirdig: serhler slitununa yazilmasidir. Kanun kapsaminda
serh edilebilir konular belirli bir sinirda sayilmistir. Serhler, ayni haklarin tesisinde
veya sona ermesinde dogrudan etkili olmayip niteligine gore ayni hak sahibinin
tasarruf yetkisini smnirlandirabilmekte yahut bir kisim kisisel haklarin ayni hak
sahiplerine kars1 ileri siiriilebilmesine olanak taniyabilmektedir. Tiirk Medeni
Kanunu, tapu kiitigline yapilan serhleri, kisisel haklarin serhi (TMK. m. 1009),
tasarruf yetkisinin kisitlanmasina iliskin serhler (TMK. m. 1010) ve gegcici tescil
serhleri (TMK. m. 1011) olarak ii¢ baslik altinda saymistir. Bununla beraber bazi

0zel kanunlarda da serh miiessesesine yer verilmistir.

Calismamizin temeli tapu kiitiigline yapilacak serhlerin muhteviyati ve hiikiimleri
ger¢evesinde sekillenmistir. Bu kapsamda o©ncelikle birinci bolimde tapu sicili
sisteminin tanitilmasina ¢alisilacaktir. Bu sistem bilinmedikge, serhlerin bu sistem

icindeki yerinin de tam olarak anlasilmas1 miimkiin degildir.



2. TAPU KUTUGU KAVRAMI VE TAPU KUTUGUNE YAPILACAK
ISLEMLER

2.1. Tapu Sicili ve Tapu Kiitiigii Kavram

2.1.1. Tapu sicili
2.1.1.1 Genel olarak

Tapu teskilat1 ilk olarak 21 Mayis 1847 tarihinde Defterhane-i Amire Kalemi adi
altinda, tasinmaz mallara ait iglemlerin yapilmasi amaciyla kurulmustur. Yillar
icerisinde degisen Osmanli arazi rejimiyle birlikte gelisen 6zel miilkiyet hakkinin
ortaya c¢ikardigi tapu sicil kavramina bagli olarak, bu yildan itibaren "temelliik
hiicceti" ve "temessiik" yerine tapu senetleri verilmeye baglanmistir. 1912 yilinda
¢ikarilan "Emvali Gayrimenkuliin Tahdit ve Tahriri Hakkinda Kanunu Muvakkat" ile
iilkemizde, tiim taginmazlarin sinirlar1 ve maliklerinin belirlenmesi ile degerleri ve
gelirlerinin gosterilmesine yonelik "kadastro" calismalarina baglanmis ve "Defter-i
Hakani Nezareti"ne bagli olarak Kadastro teskilatinin kurulmasi ongoriilmiistiir.
Cumbhuriyetin kurulmasindan sonra, 1924 yilinda Tapu Umum Miidiirliigii teskilati
kurulmus, 1925 yilinda bu teskilat biinyesine 658 sayili Kanunla kadastro birimi
ilave edilmistir. 1926 tarihli Medeni Kanun’un 916. maddesi "Tapu dairelerinin
teskilati ahkami1 mahsusasina tabidir" hiikmiinii icermekte olup, bu diizenlemeye
bagli olarak 6nce 1932 tarth ve 2015 sayili "Tapu Sicil Midiirligii ve Tapu Sicil
Muhafizlig1 Teskilatina Dair Kanun" ile 29.05.1936 tarih ve 2997 sayili "Tapu ve
Kadastro Umum Miidiirliigii Teskilat ve Vazifeleri Hakkindaki Kanunlar"
cikarilmistir. 2997 sayili Kanun ile Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Maliye
Bakanligi'na bagli ve miistakil biit¢eli bir genel miidiirliik olarak kurulmus ve
07.07.1939 tarih 3707 sayil1 Kanun ile Adalet Bakanligi'na, 10.08.1951 tarih ve 5840
sayill1 Kanun ile Bagbakanliga baglanmistir. Teskilat, 26 Eyliil 1984 yilinda ¢ikarilan
3045 ve son olarak 25 Kasim 2010 tarih 6083 sayili kanunla bugiinkii statiisiine

kavusmustur .

* bkz. https://www.tkgm.gov.tr/tr/icerik/tarihce-4



Tasinir mallar tizerindeki mulkiyet ve ayni haklarin tespitinde zilyetlik ¢ogu zaman
aciklik saglamakta iken taginmazlarda durum boyle olmayip, sadece taginmazlar
Uzerindeki zilyetlikten yola ¢ikarak miilkiyet ve ayni haklar hakkinda karar vermek
tatmin edici olamayacaktir. Her ne kadar Turk Medeni Kanunu’nun zilyetlige iliskin
bazi hiikiimlerinin tasinmazlar i¢in de gegerli oldugu kanunda agiklanmis olsa da,
tasinmazlar ekonomik agidan degerli malvarliklar1 olmalarinin da bir sonucu olarak
ayr1 bir sistematige ihtiya¢ duymaktadir. Bu bakimdan, tasinmaz miilkiyetinin ve
tasinmaz tizerindeki haklarin tespitini ve aleniyeti saglamak i¢in tapu sicili sistemine
ihtiya¢ duyulmustur. Bu amaca binaen TMK m. 997/ “Tasinmazlar iizerindeki
haklar1 gostermek iizere tapu sicili tutulur” hilkmiinde belirtildigi gibi tapu sicili
sistemi kurulmustur (Akipek vdg. 2018: 226 vd.).

Tapu sicili sistemi, Cermen hukuku kokenli olup, Turk-isvigre ve Alman Medeni
Kanunlar tarafindan da kabul edilmistir. Bu sistemde 6zel miilkiyete elverisli olan
tasinmazlarla, kamu mali olup sicile kaydina imkan verilmis tasinmazlar, Devletin
sorumlulugunda tutulacak sicillere kaydedilir. Bu kayit islemi, adina kadastro denilen
ve 0zel bir usulle her tasinmaz i¢in bir sayfa agilarak taginmazin fiili ve hukuki
durumunu gosteren bilgilerin buraya islenmesi ile yapilmaktadir. Boylelikle
taginmazlara iligkin sicil tutulmasiyla kurulan sistem, ayni esasa dayali bir sitem
olup, ayni haklarin kurulmasi, devredilmesi ve sona ermesi tasinmaza ait sayfada

yapilacak islemle gergeklesecektir (Unal ve Baspinar, 2018: 279).

Tasinmazlar ve taginmazlar {izerindeki ayni haklar, tapu memurlari tarafindan tapu
siciline yazilir. Tapu sicili, resmi memurlar tarafindan tutuldugu icgin resmi
sicillerden sayilir. Taginmazin maliki, biiyiikliigii ve degeri gibi bilgiler tapu siciline
kaydedilir. Bu sekilde taginmazlar lizerindeki bilgilerin ve ayni haklarin, dogru ve
gercege uygun olarak {igiincii kisilere yansitilmis oldugu herkesce kabul edilir.
Boylelikle, iyiniyetli ti¢iincii kisilerin tapu sicilindeki kayitlara dayanarak yaptiklari
islemler ile kazandiklar1 ayni haklar (TMK m. 1023) korunur (Akipek vdg. 2018:
230-231).

Tapu sicili hukuku, sekli tapu sicili ve maddi tapu sicili olmak iizere iki baslik altinda
ele alinmaktadir. Sekli tapu sicili hukuku, tapu sicilinin tutulmasi, tapu orgiitiiniin
yapisi, tapu Orgitiinii diizenleyen hukuk kurallar1 ile bunlara egemen olan ilkeleri
icermektedir. Sekli tapu sicili hukuku daha ziyade teknik nitelikli bir yapida olup,

kamu hukuku unsurlarini iginde barindirmaktadir. Maddi tapu sicili hukuku ise, tapu
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sicilinde yapilan islemlerin gecerlilik kazanmasi i¢in gereken asli unsurlarin nelerden
ibaret oldugunu ortaya koymaktadir. Bununla birlikte, ayni haklarin dogumu,
kapsam1 ve sona ermesine dair islemlerin etkilerini ve bu islemlere egemen olan
ilkelerin neler oldugu da maddi tapu sicili hukuku kapsamindadir (Akipek vdg. 2018:
230-283).

2.1.1.2 Tapu sicilinin unsurlar

Tapu sicilini olusturan unsurlarin timi ayn1 degere sahip olmayip, bazi unsurlarin
yoklugu durumunda tapu sicilinin tutulmasindan s6z edilemeyecektir ki bu hususlara
asli unsurlar denilmektedir. Yardimci unsurlar ise asli unsurlar kadar 6nemli
olmayi1p, ikincil bir 6neme Sahiptir ve bu hususlar, tapu sicilinde yapilacak iglem ve
arastirmalar1 kolaylastirmak tizere tutulmaktadir (Saymen ve Elbir, 1963: 147). Tapu
sicili, tek basina bir yap1 olmayip, ana siciller ile bunlar1 tamamlayan yardimci

sicillerin biitiiniinden olusmaktadir (TST. m. 7).

Ana sicilleri olugturan unsurlar; tapu kiitigl, kat miilkiyeti kiitiigii, yevmiye defteri,
resmi belgeler (resmi senet, mahkeme karar1 vd.) ve plan olarak Tapu Sicil Tiiziigi
m. 7 ve TMK m. 1000-1003 hiikiimlerinde sayilmistir. Ornegin, TMK. m. 1001°de
kat miilkiyeti kiitiigii, tapu sicilinin bir unsuru olarak sayilmistir ve dolayisiyla kat
miilkiyeti kiitiigine iliskin olan islemler, tapu sicilinin tutulmast kapsaminda
degerlendirilir. Ana siciller, taginmaz tizerindeki ayni haklari ve bu haklarin edinme
sekillerini gosteren defterlerdir ve dolayisiyla hakka karine olusturmaktadir (Akipek
vdg., 2018: 242).

Ana sicillere ek olarak bir de mevzuat yahut idari diizenlemeler ile yardimc (fer’i)
siciller olusturulmustur. Ana siciller ve yardimci siciller islevsel agidan birbirilerini
tamamlamaktadir (Reisoglu, 1980: 123). Yardimci siciller ise; aziller sicili,
diizeltmeler sicili, kamu orta mallar sicili ve tapu envanter defteri seklinde Tapu

Sicil Tiiziigiintin 7/(3). maddesinde belirtilmistir (Pekmez, 2013; 34).

Tapu sicili, basta tapu kiitiigii olmak tizere, ana siciller ve yardimer sicillerden olusan
bir kayit ve defterler biitiinlidiir. Tapu kiitiigii ise bu kayitlarin baslicasi, bir nevi
Ozetidir. Tapu sicilinin kamuya agikligin1 genellikle tapu kiitiigi saglar. Konumuz
itibartyla burada tapu kiitiigiine deginecek ve tapu kiitiigiinii genel olarak

acikladiktan sonra tapu kiitiigiine yapilacak kayitlardan 6zetle bahsedecegiz.



2.1.1.3 Tapu siciline egemen olan ilkeler

Tapu sicili belirli bir sistem dogrultusunda tutuldugu i¢in, dogal olarak bu sistemi
sekillendiren ilkeler de ortaya ¢ikmustir. Sekli tapu sicili, bu ilkelere dayanmakta ve
bu ilkeler dogrultusunda tapu sicilinin sekillenmesini 6ngérmektedir. Tapu siciline
egemen olan ilkeler, aleniyet (agiklik) ilkesi, ayni kayit (aynilik) ilkesi, tescil ilkesi,
talep ilkesi, sebebe baglilik (illiyet) ilkesi, devletin sorumlulugu ilkesi ve giliven

ilkesi olmak iizere yedi baslikta incelenebilir.
Aleniyet (aciklik) ilkesi

Aleniyet (agiklik) ilkesi, ayni hakkin herkese karsi ileri siiriilebilir nitelik tasiyor
olmasidir. Ayni hakkin agikligini tasinirlarda zilyetlik saglarken, tasinmazlarda tapu
sicili bu gorevi gérmektedir. Taginmazlar tizerindeki ayni haklarin tapu sicili ile
aleniyet kazanmasi icin sicillerin ilgili her kisiye agik olmasini gerektirmektedir. Bu
nedenler TMK. m. 1020 kapsaminda “ilgisini inanilir kilan herkes tapu kiitiigtindeki
ilgili sayfanin ve belgelerin tapu memuru oniinde kendisine gosterilmesini veya
bunlarin orneklerinin verilmesini isteyebilir; kimse tapu sicilindeki bir kayd:

bilmedigini ileri siiremez” hilkkmiinii getirerek aleniyet ilkesini diizenlemistir.

Aleniyet ilkesinin amaci, ayni haklarin dogumu, kapsami, igerigi ve sona ermesine
iligkin gerekli bilgilere tapu sicili vasitasiyla ilgililerin ulagmasini saglamaktir.
Aleniyet ilkesinin sonucu olarak, herkesin tapu sicilindeki kayitlar1 bildigi kabul
edilir ve bu karine var oldugu i¢in kimse tapu sicilindeki bir kayd: bilmedigini ileri
stiremez. Bu karine, aksi ispatlanamayan kesin bir yasal karinedir. Gayrimenkullerin
hukuki durumlariyla ilgili bilgiler asli sicillerde yer aldig1 i¢in aleniyet ilkesi, sadece
ana siciller hakkinda s6z konusudur (Unal ve Bagpinar, 2018: 285-286).

Ayni kayit (aynilik) ilkesi

Ayni kayit (aynilik) ilkesi, tapu kiitligliniin kisilere gore degil, tasinmaza gore
diizenlenmesini ve tapuya kayit islemi yapilirken, her tasinmaz igin ayr1 bir sayfa
tahsis edilmesini ifade eder. Tlrk-Isvigre Medeni Kanunlari tapu sicili sisteminde
ayni kayit ilkesini kabul etmis olup bu ilke, tapu sicilinin hangi esaslar ¢ergevesinde
tutulacagini gostermektedir. Ayni kayit ilkesine gore, tapu sicilinde her tasinmaz igin
ayr1 bir sayfa acilir, tasinmazin kayit islemleri yapilir, tasinmaz {izerindeki ayni
haklar, serh edilmis haklar ve taginmaza iliskin diger bilgiler yazilir ve tasinmazin

guncel hukuki durumu bu sayfa tizerinde takip edilebilir (Ayan, 2016: 219).



Tescil ilkesi

Tescil ilkesi, tapuya kayith bir tasinmaz {iizerindeki ayni hakkin kurulmasi,
kapsaminin degistirilmesi, devredilmesi ve sonra ermesi durumlarinin, kural olarak,
tapu siciline yapilacak gecerli bir tescil (veya terkin) islemi vasitasiyla
gerceklesmesini ifade etmektedir. Tescil ilkesinin varlifi neticesinde, tapu sicili
sisteminde, tescil islemi yapilmaksizin bir ayni hakkin kurulmasi, devredilmesi ve
sona erdirilmesi mimkun olmayacak (TMK m. 1021, 1022) ve bu kural bltun ayni
haklar bakimindan gegerli olacaktir. Fakat, Tirk Medeni Kanunumuz 705/2
hikmuyle, miras, cebri icra, isgal, kamulastirma ve mahkeme kararinin s6z konusu
oldugu hallerde ayni hak tescilden once dogar. Keza TMK m. 865, 867, 876
hiikiimlerinde sozli edilen hallerde rehin hakki kanundan ve tescile tabi olmadan
dogar. Bunun yani sira TMK m. 54, geregince sona eren veya kanuna veya ahlaka
aykir1 oldugu icin hakim tarafindan tiizel kisiligi sona erdirilen tiizel kisilerin
mallarinin miilkiyetinin kamu kurumlarina ge¢mesi tescilden once gergeklesir.
Ayrica mevzuatimizda baskaca diizenlemelerde de tescilden oOnce miilkiyetin
gecirildigi haller s6z konusudur (TMK m. 105, 708, 712; TTK m. 153). Tescilden
once kazanmanin gerceklestigi bu hallerde, hak sahibinin yine de bu hakki tizerinde
tasarruf edebilmesi igin tescil gerekir. Fakat bu durumda tescil kurucu degil,
aciklayicidir (Saymen ve Elbir., 1963: 178). Tescilden 6nce kazanma hallerinin ve
aciklayicr tescil kurumunun var olmasi gibi istisnai durumlarin varligi dolayisiyla,
hukukumuzda nispi tescil ilkesinin gegerli oldugu ogretide kabul edilmektedir.
Bundan dolay1 tescil ilkesi hukukumuzda mutlak nitelik tasiyan bir ilke olarak
gorilmemektedir. Neticede kanunen agik¢a belirlenmis istisnalar disinda, tescil
disinda ayni hak kazanilamayacak, devredilemeyecek ve sona erdirilemeyecektir

(Girsoy vdg., 1978: 239-240).

Ayrica, tescilin olumlu ve olumsuz etkisi olmak {lizere iki farkli yansimasi s6z
konusudur. Tescilin olumsuz hikmine gore, kurulmasi: kanunen tescile tabi ayni
haklar, tescil edilmedik¢e varlik kazanamayacaktir (TMK m. 1021). Tescilin
olumsuz etkisi, tapuya kaydedilmeyen bir ayni hak var olmamasidir ve bu esasinda
tescilin kurucu etkisidir. Tescilin olumsuz etkisi, kural olarak terkin, tapu siciline
serh edilen haklar ve beyanlarda da gegerlidir. Tescilin olumlu etkisinde ise, ayni
haklar tescil ile dogar, sira ile tarihini tescile islemine gore alirlar (TMK m. 1022/1).

Lakin burada, tescilin olumlu etkisini gosterebilmesi i¢in gegerli bir tescil igleminin



varlig1 sarttir. Ayrica tescilin olumlu etkisi, taraflar arasinda degil iyi niyetli iiglincli
kisilere karsi kendini gosterir. Daha acgik bir ifadeyle, tapu kiitiiglindeki tescile
iyiniyetle glvenerek milkiyet veya baska bir ayni hak kazananlarin bu
kazanimlarinin korunacagma iliskin ilke (TMK m. 1023) de tescilin olumlu

hikmudir (Akipek vdg., 2018: 306 vd.).
Talep ilkesi

Talep ilkesi, tapu sicilinde bir islem yapabilmek i¢in yazili bir talep olmasi sartidir.
Tapu memuru, kural olarak, tapu sicili islemlerinin yazim ve ¢izimini yaparken
kendiliginden islem yapamamaktadir. Tapu memurunun sinirli sayidaki islemleri
kendiliginden yapabilmekte olup bu durumlar istisna olarak mevzuatta yer
almaktadir ve sinirli say1 prensibinin varligi dolayisiyla taraflarin iradeleriyle bu
istisnai haller genisletilemez. Tapu sicili islemlerinin yapilabilmesi, ilgili taraflarin
yazili talepleri ile s6z konusu olacaktir. Fakat kanun hiikkmii, kesinlesmis bir
mahkeme karar1 ya da buna esdeger bir belge varsa, talep olmaksizin da tescil
yapilabilir (TMK m. 1013). Bunun disinda, talep olmaksizin yapilan tescil yolsuz bir
tescil olacaktir. (Ayan, 2016: 221).

Tescil talebinin hukuki niteligi 6gretide tartisilmis ve iki goriis ortaya atilmistir.
Birinci gorlise gore, tescil talebinin ayni akit niteliginde oldugu kabul edilmektedir.
Baska bir deyisle, tescil talebinin ayni hak sahibinin tek tarafli irade beyani ile
yapilmast yeterli olmayacak ve ayni hakki kazanacak kisinin kabul beyani da gerekli
olacaktir (Reisoglu, 1980: 150). ikinci goriise gore ise tescil talebi, talepte bulunanin
tek tarafli iradesine dayanan bir tasarruf islemidir ve kanun koyucu bu hususta karsi
tarafin kabul beyani ile bu isleme katilmasini aramamistir (Tekinay vdg., 1989: 415;
Akipek vdg., 2018: 292 vd.). ikinci goriis dgretide baskin goriis olup kanaatimizce de

tescil talebi icin kars1 tarafin iradesinin katilimi gerekli degildir.

Tescil talebinin geri alinip alinamayacag: iki farkli goriis ile 6gretide tartisilmistir.
Birinci goriise gore, tescil talebi yapildiktan sonra artik geri alinamayacaktir
(Oguzman vdg, 2012: 203-204). Ikinci goriise gore ise, ayni haklar tapuya tescil ile
dogdugu i¢in tescil talebi, tapu memuru tarafindan tescil islemi yapilincaya kadar
geri alinabilecektir (Tekinay vdg., 1989: 341; Girsoy vdg., 1978: 248; Reisoglu,
1980: 149-150).



Sebebe baghlik (illilik) ilkesi

Tescil isleminin gecerlilik kazanmasini, tescile esas olusturan hukuki sebebin
varligina ve gecerliligine baglh kilan ilkeye sebebe baglilik (illilik) ilkesi
denilmektedir. Tescil, nitelik olarak, tasinmaz ftizerindeki ayni hakki dogrudan
etkileyen bir tasarruf islemidir. Tapu kiitiiiine yapilan bir tescil isleminin gegerlilik
kazanabilmesi, isleme esas teskil eden hukuki sebebin varligina ve gegerliligine
baghdir (TMK m. 1024/2). Bundan dolayi, tescile esas olusturan bir hukuki sebep
bulunmuyorsa veya tescilin dayandigi hukuki sebep gecersizse yetkili memur
usultine uygun olarak islem yapsa dahi yapilan tescil islemi gegersiz olacaktir. Bu
sekilde, yetkili memur tarafindan usuliine uygun olarak yapilana fakat gecerli bir
sebebe dayanmayan tescil islemi, tasinmaz iizerindeki ayni hakkin durumunu
etkilemeyecektir. Bu durumda ayni hak sahipligi degismeyecektir ve olusan durumda
yolsuz tescil s6z konusu olacaktir. Neticede yolsuz tescilden 6nceki ayni hak
durumu varligini stirdiirmiis olacaktir ve yolsuz tescilin oldugu bu durumda yolsuz

tescilin diizeltilmesi davasi her zaman agilabilecektir (Oguzman vdg., 2012: 136).
Devletin sorumlulugu ilkesi

Tapu sicili, Devlet memurlar tarafindan, Devletin sorumlulugu altinda tutulan resmi
bir sicildir. Bu nedenle Tiirk Medeni Kanunu m.1007 hiikmii kapsaminda, tapu
sicilinin tutulmasindan Devlet sorumludur ve Devletin sorumlulugu birinci derecede
@sli) sorumluluktur®. Devletin sorumlulugu, tapu siciline giivenin korunmasi ilkesi
cercevesinde gindeme gelip, zarar goren yahut gorme tehlikesiyle karsi1 karsiya olan
hak sahibini korumak icin kabul edilmistir ve bu sorumluluk tapu sicilinin
tutulmasindan dogan biitiin zararlar1 kapsamaktadir. Devletin bu sorumlulugunun
hukuki niteligi, agirlastirilmis sebep sorumlulugu ve kusursuz sorumluluktur (Gursoy
vdg., 1978: 207). Devlet, tapu sicilinin dogru bir bigimde tutulmasini iistlenmis ve
taahhiit etmis oldugu i¢in gercege aykir1 kayitlarin varligt durumunda olusacak

zararlar1 da karsilamak zorundadir’. Kusursuz sorumluluk, bu sekilde tapu sicilinde

* Yargitay 20. HD., 11.12.2018 T. 2017/8645 E.; 2018/8135 K. sayili kararinda, “Devletin tapu sicilini
diizglin tutmasi ve tasinmazlarin durumunu tespit ve tescil bakimindan gerekli diizenlemelerin
yapilarak agik hale getirilmesi konusuna biiyiik 6nem verilmis, bu sicillerin Devlet memurlarinca
tutulmasindan kaynaklanan biitiin zararlardan dolay: vatandaslara kars1 Devlet’ ikinci derecede degil,

Isvigre’de oldugu gibi birinci derecede sorumluluk yiiklendigi” ifade edilmistir, www.yargitay.gov.tr
(Erigim Tarihi, 02.05.2019).

T Ayrica tapu sicillerinin yolsuz tutulmasi sebebiyle ugramlacak zararlardan devlet sorumlu oldugu ve
bu sorumlulugun Medeni Kanun’un yiiriirlige girmesinden oOnce tutulmus olan sicillere de
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ayni haklarin ve diger kazanimlarin, yanlis tescil sonucu degismesi veya sona ermesi
durumlarinda bu haklardan yoksun kalinmasi s6z konusu oldugunda devreye girer ve

bu yonlii zararlardan sorumlu olma temeline dayanir.

Devletin tapu sicilinin yanlis tutulmasindan dolay1 sorumlu olabilmesi i¢in ayni hak
sahibinin maddi zarara ugramis olmasi1 gerekir. Tapu sicili kayitlarina giivenerek
lyiniyetle ayni hak kazanan kisilerin bu kazanimi korundugu i¢in (TMK m. 1023)
boyle bir durumda kaydin diizeltilmesi miimkiin olmayacaktir ve neticede hak
sahibinin bir zarar1 s6z konusu olacaktir. Bu durumda Devletin sorumlulugu yoluna
gidilebilecektir. Ancak tapu siciline islenen kaydin diizeltilmesine imkan varsa,
ortada bir zarar olmadig1 i¢in Devletin sorumlulugu s6z konusu olmayacaktir. Yolsuz
bir tescille tasinmazi iktisap eden kisi veya kiilli halefleri, halen tasinmazin kayit
maliki ise, burada iyiniyetli iktisap eden olmadig1 i¢in, yolsuz kayit malikine karsi
dava agma imkani mevcuttur. Ornegin sahte vekalethameye istinaden tasinmazi
iktisap eden kisi, malik olmamistir. O tasinmazi elinde tuttugu siirece, ortadaki zarar,
sadece agilacak davaya iliskin masraflardan ibarettir (Tekinay vdg., 1989: 449-450).
Ayrica devletin sorumlulugunun s6z konusu olabilmesi igin, tapu sicilinde yapilan
islemle hak sahibine verilen zarar arasinda uygun bir illiyet baginin bulunmasi

gerekmektedir” (Karahasan, 2007: 982 vd.).
Guven ilkesi

Tapu siciline glven ilkesi, tapu sicilindeki bir kayda iyiniyetle glvenerek ayni hak
kazanan kisilerin, bu kazanimlarimin gergek hak durumuna uygun diismese bile
korunmasini ifade eder. Tiirk Medeni Kanunu’nun 1023. maddesi “Tapu kiitiigiindeki
tescile iyiniyetle dayanarak miilkiyet veya bir baska ayni hak kazanan ti¢iincii kiginin
bu kazammi korunur” hitkmiinii getirerek 6zel miilkiyete konu olan taginmazlarla
ilgili olarak bu durumu agikliga kavusturmustur. Tapu sicili, resmi sicil olup ilgisini
inanir kilan herkese aciktir (TMK m. 1020). Bundan dolayi, tapu sicilinde yer alan
kayitlarin dogrulugu karine olarak kabul edilir (TMK m. 7).

Tapu siciline giiven ilkesi, herkesin tapu sicilindeki kayitlarin dogruluguna

giivenmesi sonucunu dogurmaktadir. Tapu sicilindeki bir kayit, yanlis oldugu

uygulanmasi husus i¢in bkz. 15.3.1944 tarih ve 13/8 sayili Yargitay IBK (28.6.1944 tarihli 5742 say1li
RG. www.resmigazete.gov.tr)

" Ayrica zarar ve illiyet baginin varhigi ile ilgili olarak bkz. Yargitay 4. HD. 26.01.1987 T. 1986/7807
E.; 1987/482 K. sayili karar1 (Karahasan, 2007: 983).
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kesinlesene kadar dogru kabul edilir ve bu itibarla kesin delil veyahut isaret ettikleri
hak lehine karine olusturur (TMK m. 7). Tapu sicilindeki tescille gercek durumun
birbirine uymadigi durumlarda, kanun koyucu, asil hak sahibi, akit tarafi ve ayni
hakki iyiniyetle devralan {igiincii kisi arasinda, ayni hakki devralan iyiniyetli ti¢iincii
kisiyi korumay1 tercih etmistir. Tapu siciline giiven ilkesi, taginmazlar tizerindeki
ayni hak iliskilerinde islem giivenliginin gergeklesmesini saglamaya yoneliktir ve bu
ilkenin temeli, tapu sicilinin Devlet tarafindan tutulmasina dayanmaktadir (Ayan,
2016: 219).

Tapu siciline glven ilkesinin olumlu ve olumsuz olmak Uzere iki tir etkisi s0z
konusudur. Tapu siciline giiven ilkesinin olumlu etkisine gore iyiniyetli kisiler tapu
sicilindeki kayitlarin dogru oldugu faraziyesinde haklidir”. Tapu sicilindeki kayitlarin
herkes tarafindan bilindigi ve bu sebeple aksinin ispat edilemedigi kabul edildigi i¢in
bu olgu, tapu sicilinin (tescilin) olumlu etkisini teskil eder. Iyiniyetli {iciincii kisiler,
sicile tescil edilmekle alenilik kazanan ayni hakki, kayitta goriinen hak sahibi ve yine
kayittan anlasilabilen igerige gore islem tesis etmis ise bu islem dolayisiyla elde
ettigi kazanimlar hukuk diizenince korunur. Tapu siciline giiven ilkesinin olumlu
etkisine gore ise, tapu sicili, tapudaki kayitlarin hem dogrulugu hem de bu kayitlarin
tam ve eksiksiz oldugu noktasinda da giivence vermektedir. Bundan dolayidir ki,
tapuda kayitli olmayan ayni hakkin mevcut olmadigi husus iyiniyetli igiincii
kisilerce kabul edilir ve bu durum tapu siciline giiven ilkesinin olumsuz etkisi olarak
karsimiza ¢ikar (Akipek vdg., 2018: 371).

2.1.2. Tapu kiitiigii

Tapu kiitiigii, tapu siciline kaydedilmesi gerekli olan tiim tasinmazlar ile bu
taginmazlarin {izerinde bulunan ayni haklarin yazildigi ve tasinmazlarmn hukuki
durumunu gosteren sicildir. Tapu kiitiigii, tapu sicil sisteminin en temel unsuru olarak
goriildiigi i¢in tapu kiitiigiine “esas sicil” de denilmektedir (Akipek vdg., 2018: 242).
Tapu kiitiigiinlin bu sekilde esas sicil olarak anilmas1 TMK. m. 997/I ve TST. m. 7

hikimlerinin de bir tezahtrudur.

* Konuya iliskin Yargitay HGK., 19.04.2006 T. 2006/4-113 E.; 2006/205 K. sayili karan, “Tapu
sicilinin aleniyeti ve giiven ilkesini diizenleyen TMK'nin 1023. maddesine iliskin yerlesik bilimsel ve
yargisal goriigler dogrultusunda, kayden iktisap edenin tapu sicilinin dayanagin olusturan miisbit
evraki inceleme yiikiimliiliigiiniin bulunmadig tartismasizdwr. Bu baglamda, davacinin genel kadastro
ile baslaywp, tedaviil kayitlart ve dayanaklar: ile nihai kaydi olusturan tapu sicil islem asamalarini

olusturan evraki tetkik etme zorunlulugu yoktur” igtihadini olusturmustur. (www.yargitay.gov.tr ,
Erisim Tarihi, 18.03.2020).
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Tapu kiitiigli, her mahalle veya koy i¢in ayri ayr1 tutulur. Tasimmmazlara tapu
kiitiigiindeki sayfa numarasi ile birlikte Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligi
tarafindan bir “Tiirkiye Cumhuriyeti Taginmaz Numaras1” verilir. Bir tapu kutigi,
tahsis edildigi yerdeki tasinmazlarin tamamini1 kaydetmek i¢in yeterli olmayabilir ve

bu durumda birden fazla kiitiik olusturularak kiitiiklere sira numarasi verilir.

Tapu kiitiigli tutulurken malik eksenli degil tasinmaz eksenli bir kayit sablonu ile
tutulur. Yani tapu sicili islemleri yapilirken tasinmaz baz alinir. Her tasinmaza ayri
bir sayfa verilmesi ve tasinmazin malikinden degil de tasinmazdan hareketle islem
tesis edilmesi s6z konusu oldugundan, bu yonteme “ayni yontem” adi verilir (Ayan,

2016: 200).

Tapu kiitiigiinde tasinmaza ayrilan sayfa, birbirine bakan iki yiizlii yapraktan olusur.
Sayfanin sol st ksesine taginmazin bilgileri (konumu, cinsi, ylizolgiimii vs.) yazilir.
Bu siitunlarin altinda, {i¢ bolmeden olusan siitunlar vardir ve soldaki serhlere,
ortadaki miilkiyete, sagdaki de irtifak haklar1 ve tasimmaz yiikiine ait kayitlara
ayrilmistir. Sayfanin sag list kosesinde beyanlar hanesi bulunur. Bu siitunlarin altinda
ise rehin haklarina yer verilmistir. Rehin haklarinin yaninda da diisiinceler siitunu

bulunmaktadir.

Miilkiyet siitununda, tasinmaz maliklerinin ad1, soyadi ve baba adi ile birlikte edinme
nedeni ve tarihi ile yevmiye numarasi yer alir (TST. m. 28/1). Payl miilkiyete konu

bir tasinmazda ise pay miktari, paydas bilgilerinin sonuna kesirli olarak yazilir.

[rtifak haklari siitununa, irtifak hakki sahibinin ad1 soyadi ile birlikte irtifak hakkinin
cesidi yazilir. Tasinmaz yiikii de tapu kiitiiglinde irtifaklara ayrilmis kisma tescil
edilir ve bu tescil ile hak sahibi ve kiymeti belirtilmis olur. Sayet tasinmaz yiKkd,
belirli bir tasinmazin maliki lehine tesis edilmisse, bu defa yararlanan tasinmazin

kiitiik sayfas1 belirtilir ve gerekli tescil islemi yapilir.

Rehin haklar: siitununa, rehnin tiiriinii gosteren belirli bir harf veya harfler kullanmak
suretiyle (I=ipotek, I.S=irat senedi gibi), alacaklinin adi, soyadi, alacak miktari,

rehnin derecesi ve tarihi belirtilerek kayit yapilir (TST. m. 31).

Beyanlar hanesine, beyan islemine konu olabilecek hususlar yazilir. Buraya
mevzuatin yazilmasini 6ngordiigii hususlar, tarihi ve yevmiye numarasi belirtilerek

yazilir (TST. m. 52). Beyanlar hanesine yazilacak hususlar “Bir tasinmazin
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eklentileri, malikin istemi Uzerine kultukteki beyanlar hanesine yazilir” hiikkmii ile
TMK. m. 1012°de belirtilmistir .

Diisiinceler siitununda ise, diger siitunlara tescil edilmis olan haklarla ilgili
diisiinceler yazilabilmektedir. Rehin haklarina iligskin diistinceler stitunundaki rehinle
ilgili belirtmeler, rehin hangi harf ile tescil edilmis ise, o harf kullanilarak yazilir.
Ayni rehin i¢in birden fazla belirtme yazilmasi halinde de ayni harf kullanilir (TST.
m.35).

Bu sekilde diizenlenen taginmaz sayfalari, sayfa lizerindeki kayitlardan yola ¢ikarak
tasinmazin teshisini, hukuki ve fiili durumunu tespit ve takip etme imkani
sunmaktadir. Bu agidan, ayni kayit sisteminin, malik veya islem tarihi esasli tutulan
diger sistemlere nazaran aleniyeti saglamada daha basarili oldugu soOylenebilir

(Oguzman vdg., 2012: 142)

2.2 Tapu Kiitiigiine Yapilan islemler

Tapu kiitiigiine yapilan ¢esitli islemler vardir ve bu islemlerden her biri farkl
terimlerle nitelendirilmistir. Bu terimler teknik bir yapida olup, belirli bir hukuki
islemin mabhiyetini gostermektedir. Yapilan farkli islemler arasinda karigiklik
olmamasi igin boyle bir yontem olusturulmus olup, terimlerin yerli yerinde
kullanilmas:  gereklidir.  Tapu  kiitiiglinde, tapu sicili  islemi olarak

adlandirabilecegimiz islemler; kayzt, tescil, terkin, serh, beyan ve diizeltmedir.

2.2.1. Kayit

Kayit, bir tasinmazin tapu kiitiigiiniin bagimsiz bir sayfasina yazilmasidir. Kayit
islemine bir bagka deyisle tapulama ya da kadastro denilmektedir. Tapulama s6zciigii
genis anlamda ve dar anlamda olmak iizere iki anlama sahiptir. Genis anlamda
tapulama, tasinmazlarin hukuki ve fiili durumunu, smirlarini ve tizerindeki haklari
arazide yahut kagit Uzerinde tespit ederek, tasimmazin tapu kiitiigii sayfasinda
kaydetme anlamina gelmektedir. Bu itibarla genis anlamda tapulama, kadastro
sOzclgi ile ayn1 anlamda kullanilmaktadir. Dar anlamda tapulama, bir tasinmazin

bilgilerinin tapu kiitigiindeki bagimsiz bir sayfaya kaydedilmesidir. 3402 sayili

* Tapu ve Kadastro Genel Miudiirligii’niin 13.06.2015 tarith ve 1766, 2015/4 sayili genelgesiyle,
02.07.2015 tarihinden itibaren tiim serh ve beyanlarin elektronik ortamda tutulmasi uygulamasina
gecmistir. Bu yontemle tutulan bilgilerin de tapu kiitiigiiniin bir parcasi oldugu kabul edilmelidir.
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Kadastro Kanunu’nun kabuliine kadar tapulama sozciigii, genis anlaminda
kullanilmistir. 3402 sayili Kadastro Kanunu’nda kadastro sozciigii kullanilmus,
tapulama sozciligiiniin kullanilmamasina 6zen gosterilmis ve istisna olarak kanunun

22/11 maddesi hari¢ tapulama sézciigii kullanilmamistir (Akman, 1990: 16-17).

Tapu kiitiigiinde bir taginmaz ile ilgili yapilacak ilk iglem, tasinmazi teshise yarayan
bilgilerin tapu kiitiiglinlin ayr1 bir sayfasina kaydedilmesidir. Her taginmaza ayr1 bir
sayfa tahsis edilir ve burada tasinmazi teshise yarayan bilgiler yer alir. Tasinmaz igin
acilan sayfanin sol iist kosesinde taginmaza dair bilgi amagh kayitlar yer alir. Tapu
kiitiigii sayfasinin sol iist kdsesinde, sayfa numarasi, tasinmazin ada, pafta, parsel
bilgileri, mahallesi, kdyii, mevkii, sokagi, yliz 6l¢iimii, niteligi gibi bilgiler yer alir.

Bunlar bir nevi tasinmazin kimlik bilgileridir.

Kayit isleminin konusu olan tasinmazlar TMK. m. 988’de arazi, tasinmazlar
tizerindeki bagimsiz ve siirekli haklar ve kat miilkiyetine konu olan bagimsiz
boliimler olarak belirlenmistir. Bunlar smirli say1 ilkesine gore kanunla agikca
belirlenmis olup, bunlarin disinda bir seyin tapu kiitiigline tasinmaz olarak
kaydedilmesi miimkiin degildir. Ayrica 6zel miilkiyete elverisli olmayan ve kamu
mal1 vasfi tagtyan taginmazlar da tapu kiitiigiine kaydedilemez (TMK. m. 999). Sayet
bir taginmaz, 6zel miilkiyete konu olup tapu kiitiigline kaydedilmis bir tasinmaz, daha
sonra 0zel miilkiyet vasfini yitirip kamu mali niteligini kazanirsa (6rnegin yol olarak
kamulastirihip tahsis edilirse”) bu takdirde TMK. m. 999/I1 uyarinca séz konusu
taginmazin kaydi tapu kiitiigiinden silinir (Oguzman vdg., 2012: 163).

TMK m. 1004, “tasinmazlar, bulunduklar1 bélgenin tapu siciline kaydedilir”
hitkmiinii getirmistir. Kanun metninde gegen bolge kavrami, TST. 6/1 maddesinde bir
tapu sicili bolgesi, her ilgenin smurlari olarak belirlenmistir. Lakin uygulamada,
taginmazlarin ¢ogu birden fazla bolgede bulunmaktadir. Boyle durumlarda taginmaz,
her bolgedeki sicile ayr1 ayr1 kaydedilir ve bu kayitta tasinmazin diger bolge
sicillerinde de kayitli oldugu belirtilir. Boyle bir taginmaza iligkin tescil islemi,

tasinmazin biiyiik parcasinin bulundugu bolge tapu sicilinde yapilir. Yapilan bu

* Bkz. Yargitay 5. HD., 3.11.1955 T. 1995/16918 E.; 1995/18017 K. sayili karar1 (YKD., C. 22, S. 2,
1996, s. 207-208).
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islem, diger bolgelerdeki tapu kiitiiklerine islenmek {izere ilgili tapu idarelerine

bildirilir (TMK. m. 1005, TST. m. 6).

Sonug olarak kayit islemi, tasinmazi teshise yarayan bilgilerin, bir nevi taginmazin
kimlik bilgilerinin, tapu kiitiigiinde tasinmaza ayrilmis sayfanin sol {ist kdsesindeki
ilgili yerlere yazilmasi eylemidir. Tasinmazin kayda yarar bilgilerinin saptanmasi,
tasinmazlarin geometrik seklinin, siirmin, yiizélgiimiiniin, hukuki ve fiili
durumunun teknik esaslara dayanarak tespit edilmesi islemi olan kadastro ile
miimkiindiir. Kadastro, tasinmaza belirlilik kazandirarak esya vasfi kazandirir ve
boylelikle taginmaz bilgileri tapu kiitiigiine kaydedilir (Unal, Bagpmar, 2018: 279).
Kadastro, kapsami ve niteligi bakimindan ayri bir konu olmasi hasebiyle,

calismamizin bu kisminda genel bilgilerle yetinmek durumundayiz.

2.2.2. Tescil

Ayni haklarm, tapu kiitiigline kayith bir tasimmazin sayfasindaki ilgili siituna
yazilmasma “tescil” denilmektedir. Ogretide, tescilin iki farkli taniminin yapildig
goriilmektedir. Birinci goriise gore, tescil ayni haklarin tapu kiitiigline yazilmasidir.
Bu goriisiin taraftarlarina gore ayni haklar tescilin konusunu olusturur (Oguzman
vdg., 2012: 169). Buna “dar anlamda tescil” denilmektedir. Ikinci goriise gore, tescil,
ayni haklarin kurulmasi, devredilmesi ve sona ermesine yonelik olan hukuki sebebin
tapu kiitiigiine yazilmasidir. Bu tanim kapsamina gore tescile de “genis anlamiyla
tescil” denilmektedir (Akipek vdg., 2018: 285). Tanimlar arasinda yorum farkliliklart

olsa da neticede tescil, ayni haklarin edinimine dair islemlerden olugsmaktadir.

Tapu kiitiigiine kayitli bir tasinmaz tizerinde ayni hak kurulabilmesi ve ayni hakkin
ileri strtlebilmesi igin tapu siciline tescil edilmesi gerekir. Ayni hakkin dogumu,
ileri stirtilmesi ve sona ermesi bakimindan Ongoriilen bu sarta “tescil ilkesi”
denilmektedir. Tescil yapilmadigi siirece, ayni haktan beklenen sonuglarin elde
edilmesi, kural olarak miimkiin olmayacaktir. Bu nedenle ayni haklarin dogmasini
saglayan tescile “kurucu tescil” denilmektedir. Ancak yukarida agiklandigi iizere,
tescil ilkesi mutlak bir kural olmayip, ayni hakkin tescilden Once kazanildigi
durumlar gerek TMK’da gerekse diger kanunlarda diizenlenmis, ayni hakkin
tescilden once kazanildigi durumlar kabul edilmis ve genel kuralin istisnalari
olusmustur. Lakin her ne kadar tescile gerek olmaksizin bazi ayni haklarin dogdugu

kabul edilse de ayni hak U(zerinde tasarruf edilebilmesi ve ayni hakka aleniyet
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kazandirilabilmesi igin, yine de tescil isleminin yapilmasi gerekir (TMK m.705/1I).
Ayni hakka aleniyet kazandirma maksadina matuf bu sekilde tescil islemlerine ise
“aciklayict tescil” denir. Agiklayici tescil ayni hakka dogrudan dogruya bir etki
gostermemekte, tapu disinda kazanilmis olan hakka aleniyet kazandirmaktadir
(Glrsoy vdg., 1978: 250). Agiklayict tescil halleri, Tirk Medeni Kanunu’nun
705/I’nci maddesinde miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal, kamulastirma halleri
ile kanunda ongoriilen diger haller olarak sayilmistir. Fakat bu sayilan hallerde
tasarruf islemleri yapabilmesi i¢in miilkiyetin tapu kiitiigiine tescil edilmis olmasi

kanun hiikmii ile sarta baglanmustir (Unal, Baspinar, 2018: 334 vd.).

Agiklayicr tescillerde, tescile konu hak zaten aciklayict tescilden Once dogmus
olmasi itibari ile tescil islemi burada ayni hakkin dogumunu dogrudan dogruya
etkilemeyecektir ve bu sebepledir ki agiklayici tescil bir tasarruf islemi olarak
nitelendirilemez (Girsoy vdg., 1978: 250 vd.). Ancak kurucu tescillerde, tescilin ayni
zamanda bir tasarruf iglemi sayilip sayilmayacagi noktast 6gretide tartigmalara yol
acmistir. Birinci goriise gore, taginmaz miilkiyetinin naklini ifade eden tasarruf
islemi, ilk etapta taraflarin sdzlesme ile hukuki sebebi olusturmasiyla baslar, ikinci
etapta tapu memuruna yapilacak tescil talebi ile devam eder ve iiglincii etapta tapu
memurunun tapu siciline tescili ile tamamlanir. Bu {i¢ asamadan bir tanesinde
eksiklik oldugunda yapilan islem bir sonu¢ dogurmayacaktir ve bu nedenle tasarruf
islemi olusmayacaktir. Burada tescil, idari bir islem olarak goriiliir ve ayni hak
tizerinde tasarruf islemi sayilan islem olarak tescil talebi goriiliir. Bu goriiste tescil,
tasinmaz miilkiyetinin ge¢mesini saglayan tasarruf islemlerinin unsurlarindan biri
olarak kabul edilir (Tekinay, 1978: 211). Ikinci goriise gore, tescil, tasinmaz
uzerindeki ayni hakkin kazanilmasini saglayan tasarruf islemindir ve bu tasarruf
isleminin tamamlayic1 olgusunu ifade eder. Tasarruf islemi tescil talebiyle varlik
kazanir ve hedeflenen hukuki sonucun dogmasi i¢in tapu memuru tarafindan tescil
isleminin yapilmasi gerekmektedir. TMK m.1022/11 hikmine gore, tapu siciline
yapilan tescilin hukuki etkisi, bu isleme iliskin talebin yevmiye defterine yazildigi
anda baslamaktadir. Bu nedenle bu, tescil istemi kurucu, tapu siciline yapilan tescil
ise tamamlayict unsur olarak nitelendirilir (Eren, 2016: 205; Nomer ve Ergine,
2017:118 vdg.). Kanaatimizce de bu ikinci goriis, tescil igleminin hizmet ettigi amag

bakimindan degerlendirilme yapildiginda daha isabetlidir.
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Turk Medeni Kanunu m. 1008, tescil edilebilen haklart siirli say1 prensibine gore;
miilkiyet, irtifak haklar1 ve tasinmaz yiikleri ile rehin haklar1 olarak saymustir.
Kanunda sayilan bu haklar disinda tapu siciline baska haklar tescil edilemez;
yanlislikla tescil edilse dahi bu haklar ayni hak niteligini kazanamaz. Bazi
durumlarda ayni hakkin varliginin, dogumunun veya bagkalarina karsi ileri
stiriilebilmesinin, tescil edilmesine bagli olmadigina yukarida kisaca deginilmisti.
Zira bu haklar kanun geregi tescil edilmeksizin tapu sicili disinda dogmus olup, tescil
olmasa dahi ayni hak olarak mevcuttur ve bunlara “tescile tabi olmayan ayni haklar”
ad1 verilmektedir. Bu ayni haklar; dogrudan dogruya kanundan dogan ipotekler
(TMK m.865/111, 867 ve m. 876), kamu hukukundan dogan tasinmaz yiikiimliligi
(TMK m.841) ve agiktan gegen mecra hakkidir (TMK m.727/III). Bu haklardan
bazilarinda (6rnegin kanundan dogan ipotekler) tescile bile gerek yoktur; bazilarinda
(6rnegin agiktan gecen mecra hakki) agiklayici tescil yaptirilabilir (Unal, Baspinar,

2018: 334 vd.).

Sonug olarak tescil, ayni haklarin tapu kiitiigiine yazilmasidir. Tescil konusu, daha
kapsamli oldugundan ve tescilin sartlari, hitkmii ve yapilmasi hususlar1 bash basina

inceleme gerektirdiginde ¢alismamizin bu kisminda genel bilgilerle yetinilecektir.

2.2.3. Terkin

Terkin, tapu siciline kayitli bir taginmaz tizerindeki ayni hakkin kalemle ¢izilmek
suretiyle sona ermesini ifade eder. Bir bagka deyisle, terkin, tapu sicilindeki bir
tescilin gizilerek hukimsiiz hale getirilmesine denir (Oguzman vdg., 2012: 178).
Terkin de tapu sicili islemlerinden biri olup, terkin neticesinde ya gizilen hak sona
erer yahut cizilen kayit dogruyu gostermedigi i¢in diizeltme goérevi goriir (Nomer,
Ergune, 2017: 130). Terkin de tipk: tescil gibi ayni hak iizerinde dogrudan etkiye
sahip olan bir islem olup, terkin neticesinde bir ayni hak sona erer. Esasinda terkinin
konusunu ayni haklar olusturmaktadir. Ancak uygulamada ve ogretide terkin
kavrami genis yorumlanmistir. Genis anlamda diisiiniildiigiindeyse serh ve beyan

edilen bir husus da terkine konu olabilmektedir (Ayan, 2016: 397).

Terkin, mahiyeti itibartyla iki farkli bigimde ortaya ¢ikmaktadir: “yenilik doguran
(kurucu nitelikli) terkin” ve “aciklayict terkin”. Yenilik doguran terkin, tasarruf
isleminin ayni hakka dogrudan etki yapmasiyla olusan terkindir ve yapilan islem ile

ayni hak sona erer. Kurucu tescile iligkin olan mevzuat hiikiimleri kiyas yoluyla bu
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sekildeki terkine uygulanir™ (TMK. m. 1015, TST. m. 69/11). Yenilik doguran tescile
ayrica, sinirli ayni hakkin kapsaminin degistirilmesi ve bilhassa hak sahibi lehine
genisletme yapmak icin de basvurulabilmektedir (Unal, Baspmar, 2018: 350 vd.).
Aciklayicr terkin ise, tapu kiitiiglindeki bir kaydin ger¢cek hak durumuna uygun
olmamasi s6z konusu oldugunda yapilan terkin islemidir. Ayni hak hi¢ dogmamissa,
tapu dis1 sebeplerle sona ermisse, ortadan kalmis veya kaybedilmisse agiklayici
terkin yapilir. Bu tarz durumlarda, var olan tescilin ya sadece sekli bir degeri geriye
kalmistir yahut mevcut tescil higbir deger ifade etmemektedir. Boyle hallerde yapilan

terkin islemi de nitelik itibariyla aciklik kazandirma goérevi yapmaktadir.

Terkin, bir bakima olumsuz tescil islemidir. Terkinin yapilabilmesi de TMK. m.
1015 kapsaminda ongdriilen sartlarin varligina bagli kilinmistir. Terkin isleminin ilk
sart1, terkinin dayanagi olarak gecerli bir hukuki sebebin var olmasidir. Terkin
isleminin ikinci sart1 ise, yetkili kisi veya makam tarafindan terkin talebinde
bulunulmasidir. Bu sartlardan da anlasilacag tizere tapu sicilinde terkin, tescilin
kendisine hak sagladigi kisinin talebi iizerine yahut yetkili makam veya mahkeme

kararina istinaden yapilir (TST. m.69/1).

Tescil i¢in daha Once dile getirilen hususlar terkin icin de gegerlidir. Dolayisiyla
terkin; tek tarafli bir hukuki islemdir, yazili olarak yapilir, sebebe baglhdir, yetkili
kisi veya makamin talebi iizerine yapilir. Ayrica terkin talebi, sarta veya vadeye
baglanamaz. Bu sartlarin noksanligi durumunda usuliine uygun bir terkin isleminin
varligindan s6z edilemeyecektir. Terkin talebi, terkin islemi yapilana kadar geri
aliabilir fakat terkin islemi yapildiktan sonra artik geri doniis yoktur (Homberger ve
Bertan 1950: 335).

Usuliine uygun ve kanuni sartlar1 tasiyan terkin isleminde, basvuru {izerine terkin
talebi oncelikle yevmiye defterine yazilir. Daha sonra islemin kanunda aranan diger
unsurlar: bakimindan eksiklikler tamamlanir ve terkin iglemi yapilir. Tapu sicilinde
terkin isleminde evvela terkin edilecek hakla ilgili kaydin {izeri kirmizi miirekkepli
kalemle c¢izilir, altindaki satira yine kirmizi miirekkepli kalemle "terkin edildi"
ibaresi yazilir, tarih ve yevmiye numarasi eklenir ve miidiiriin veya gorevlendirecegi

tapu gorevlisinin imzalamasiyla islem tamamlanir. Terkine konu hak tescil edilirken

* Tescilden farkli olarak TMK. m. 1015/1 hiikmiiniin aksine, terkin talebinde bulunan kisinin burada
hukuki sebebi belgelendirilmesi gerekmemektedir. Bu sekildeki bir terkin i¢in hak sahibinin yazili
talebi yahut mahkeme kararinin mevcudiyeti yeterlidir.
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harf kullanilmigsa terkinde de ayn1 harf kullanilarak islem yapilir (TST. m. 70). Tapu
siciline yapilan serhler ve beyanlar da aym sekilde terkin edilir (Unal, Baspmnar,
2018: 353).

Terkin baghigi altinda bir de ipotekli bor¢ senedi ve irat senedinin iptaline deginmek
gerekir. Ipotekli bor¢ senedi veya irat senedinin iptali isleminde, kirmizi miirekkepli
kalemle capraz ¢izgi g¢ekilir ve terkin edilen husus yazilir, terkine dair tarih ve
yevmiye numarasi verilir, daha sonra miidiir tarafindan imzalanir ve bdylelikle
ipotekli bor¢ senedi veya irat senedinin iptali gergeklesir. Ipotekli borg senedi veya
irat senedi yipranmis ve okunamayacak hale gelmisse, yine ayni usul izlenir ve
senedin tlizerine iptal nedeni yazildiktan sonra iptal yapilir, akabinde yeniden verilme
nedeni belirtilmek suretiyle yeni senet verilir. Yeni senet tapu madurd ile defterdar
veya malmidiri tarafindan imzalanir. Bu islemler sonucunda iptali yapilan senetler

kiitiik sayfasina ait dosyada saklanir (TST. m. 71).

Sonug olarak terkin, tapu siciline kayitl bir taginmaz tizerindeki ayni hakkin kalemle
cizilerek hukimsuz hale gelmesidir. Kurucu nitelikli terkinlerde, tapu memurunun
terkin islemini yapmasi neticesinde islem konusu ayni hak sona ermektedir.
Aciklayicr nitelikli terkinde ise, s6z konusu hak zaten evvelden sona ermis oldugu
icin terkin hak sahipligine etki etmemektedir. Her iki halde de sihhatli bir terkin

islemi i¢in mevzuatin ongordiigii sartlarin varligina dikkat edilmelidir.

2.2.4. Duzeltme

Diizeltme (tashih), gercek hak durumuna uygun olmayan tapu sicili kayitlarinin
gercek hak durumunu gosterir hale getirilmesi igin yapilan tapu sicili islemidir.
Diizeltme ile, tapu sicilindeki gergege aykir1 sekli durum diizeltilir ve gercek hak
durumuna dair aykirilik giderilmis olur. Diizeltme, tasinmaz iizerindeki gercek hak
sahipligi ile ilgili bir etki yapmadigi ve maddi hukuk baglaminda degisiklik
olusturmadig: icin tasarruf islemi niteliginde degildir. Diizeltme islemi yapilarak,
gergege uygun olmayan kayitlarin yaratmis oldugu sorunlarin Oniine geg¢mek
amaglanir. Diizeltme isleminin konusunu tapu siciline yapilan gercege aykir tescil

veya terkin islemi olusturur.

Tapu sicilinde, herhangi bir sebeple yapilan yanligliklar, tiiri ne olursa olsun
diizeltilmedigi takdirde gergek hak sahiplerini veya iyiniyetli ligiincii kisileri etkiler

ve hak kayb1 sorunu ortaya ¢ikabilir. Boyle durumlarin varligi halinde diizeltme
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yapilmazsa hak sahibinin tasarruf hakki zeval gorebilir ve bu sakincalarin giderilmesi
i¢in tapu kayitlarinin diizeltilmesine imkan taninmistir (Oguzman vdg., 2012: 218).
Gercek hak durumuna uymayan her tiir kayit yolsuzdur. TMK. m. 1024 kapsaminda
baglayict olmayan veya hukuki sebepten yoksun olan tapu sicili islemleri yolsuz

tescil olarak adlandirilir. Yolsuz tescil kavrami Ogretide bir iist kavram olarak
kullanilir (Akipek vdg. 2018: 339).

Tapu sicilindeki gercege uygun olmayan kayitlarin olusmasi farkli sebeplerden
kaynaklanabilir. Tiirk Hukuku’nda nispi tescil ilkesi kabul edilmis olup, ayni hakkin
baz1 hallerde tescile gerek olmaksizin dogmasi veya intikal etmesi ve terkin
edilmeden ayni hakkin son bulmasi s6z konusudur. Agiklayict tescil ve terkin
islemlerinin varligi durumunda, bu haklara iliskin bildirimler yapilmadigi miiddetce
tapu sicili gercek hak durumunu gostermemis olacaktir”. BOyle bir hal var ise, tapu
sicilinde gercege uygun olmayan kayitlarin varligi s6z konusu olabilir. Bununla
beraber, tapu sicili iglemleri ilgililerin talebi {izerine yapildig1 ve tapu memurunun
re’sen hareket etmesinin genel olarak olanakli olmadig:1 Tiirk Hukuku’nda, ilgili ve
yetkili olmayan kisinin talebinden kaynakli olarak yapilan tapu islemi de gecersizdir
ve diizeltmeye tabidir. Son olarak, tapu sicili islemlerinin gegerli bir hukuki sebebe
dayali olarak yapildigi ortadayken hukuki bir sebep yokken yahut s6z konusu sebep
gegcerlilikten yoksunken yapilan tapu sicili islemleri de yolsuz kabul edilmektedir. Bu
sekilde birbirinde fakli sebeplerle, diizeltme islemine konu olabilecek bir tapu sicili

isleminin varlig1 s6z konusu olabilir (Unal, Baspinar, 2018: 373 vd.).

Yolsuz tescil dolayisiyla olusabilecek sorunlarin diizeltilmesiyle ilgili olarak TMK
m. 1025-1027 hiikiimleri, Kad. K m. 12 ve 5534 sayili iskan K. m. 19 kapsaminda
Ozel hukimlerle ¢esitli diizeltme yollart Ongoriilmiistiir. Tirk Medeni Kanunu,
yolsuz tescilin dizeltilmesi ile ilgili olarak ilgililerin talebi Uzerine, tapu memuru
tarafindan veya mahkeme kararina istinaden diizeltme seklinde ii¢ farkli tiir diizeltme

yolu kabul etmistir.

llgililerin talebi {izerine diizeltme islemi yapilmasi, taraflardan birinin talepte
bulunmasi veya taraflarin anlagmasi neticesinde gerceklestirilebilir. Bu durum TMK.

m. 1027/ ile “Ilgililerin yazili rizalar1 olmadik¢a, tapu memuru, tapu sicilindeki

* Ornegin; rehin ile teminat altina alman bir borg sona ermis oldugu halde ipotek tapu sicilinden terkin
edilmemis olabilir. Keza malik 6lii oldugu halde tasinmaz mirasgilar adina tescil edilmemis olabilir.
Bdyle durumlarda tapu sicilindeki gecek hak durumu gorilememektedir.
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yanliglig1 ancak mahkeme karariyla diizeltebilir” hiikiim atina alinmistir. Taraflardan
birinin talebi iizerine tapu sicilindeki bir kaydin diizeltme islemine tabi tutulmasi,
kural olarak ayni hakkin sona erdigi durumlarda s6z konusu olacaktir. Taraflarin
aralarinda anlagarak yolsuz tescilin diizeltilmesi isteminde bulunmasi ise 6gretide iki
farkli goriisin ortaya ¢ikmasina yol agmistir. Birinci gorlise gore taraflar aralarinda
“diizeltme sozlesmesi” adi verilen resmi sekilde yapilan bir s6zlesme ile diizeltme
islemini yapmalidir™ (Tekinay vdg., 1989: 415). kinci goriise gore ise, resmi sekilde
yapilacak bir sézlesmeye gerek olmayip, taraflarin diizeltme talebinde bulunmasi
yeterli olacaktir (Ustiindag, 1959: 24-25). Kanaatimizce, resmi sekilde yapilacak bir
sO0zlesmenin varlig1 neticesinde yapilacak bir bagvuru ile hem ispat bakimindan hem
de hukuki sebebin varligi bakimindan daha sihhatli bir islemin ortaya konulmasi s6z

konusu olacaktir.

Tapu memurunun kendiliginden yapabilecegi diizeltme, s6z konusu hakkin hukuki
mahiyetine veya degerine zarar vermeyecek nitelikteki basit bazi hatalara iligkin
olabilir. Nitekim TMK. m. 1027/IIl “Tapu memuru, basit yazi yanlisliklarini,
Cumhurbagskaninca ¢ikarilan yonetmelik uyarinca re'sen diizeltir” hiikmii ile durumu
acikliga kavusturmustur. Kanun hiikmiindeki basit bazi yanlisliklar kavrami dar
yorumlanmali, basit yazim hatasi gibi hakkin 6ziine ve niteligine iligkin olmayan
hatalar anlasilmalidir. Ornegin tasmmazin cinsinin yanlis yazilmasi neticesinde

yapilan diizeltme islemi bu kapsamda sayilmaktadir’.

Son olarak, mahkeme karar1 ile diizeltme yapilmasi muimkindir. Tapu sicili
kayitlarinda tescillerin gercek hak durumuna uygun olmayacak sekilde yapilmis
olmasi ihtimali mevcuttur. Bu tarz durumlarda, sebebi ne olursa olsun, yolsuz
kayitlarin ~ diizeltilmemesi hak sahibi adina Onemli kayiplar1 beraberinde
getirebilecektir. Tapu sicilindeki yolsuz bir kaydin diizeltilmesi, taraflarin anlagmasi
veya muvafakati ile miimkiin olmuyorsa bu takdirde yapilmasi gereken yegane islem,
TMK. m. 1025 kapsaminda mahkemeye basvurarak yolsuz kayitlarin diizeltilmesini

istemektir. Bu kapsamda agilacak davaya diizeltme (tashih) davasi denilmektedir. Bu

* Oguzman vdg. gore, bu anlasmanin yapilmasina ek olarak yolsuz tescil neticesinde sicilde hak sahibi
olarak goriinen kiginin diizeltme talebi de gereklidir (bkz., age., 221)

T Yargitay 1. HD., 11.05.2006 T., 2006/4044 E.; 2006/5566 K. say1l1 karar1: «...Tapu Sicil Tiiziigiiniin
81 ve 85. maddelerine gore tapu kiitiigiindeki kaydin degistirilmesi ve kiitiik tizerindeki diizeltmelerin,
bir baska ifade ile tapuda cins ve vasif diizeltilmesi islemlerinin Tapu idaresince yapilacagi ve idari bir
gorev oldugu tartigmasizdir. Davacinin Tapu idaresine boyle bir istekte bulunmadan dogrudan
mahkemeye dava agmasina olanak yoktur. Boylesine agilan davanin da dinlenilmesi miimkiin degildir.
... (YKD., C. 32, S. 11, 2006, s. 1741-1742).
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dava ile yolsuz tescil neticesinde tamamen veya kismen hak kaybina ugrayan kisi,
hakkinin ger¢cek duruma uygun sekilde tescilini saglayarak tapu sicilinde de hakkinin

gdriinmesi sonucuna ulasabilir (Unal, Baspiar, 2018: 379 vd.).

Sonug olarak duzeltme (tashih), gercek hak durumuna uygun olmayan tapu sicili
kayitlarinin gercek hak durumunu gosterir hale getirilmesi i¢in yapilan tapu sicili
islemi olup, diizeltme islemi neticesinde, tapu sicilindeki gercege aykirilik giderilmis
olur. Tapu sicilinde yapilan diizeltme islemi, konusu itibariyla, bilhassa yolsuz
tescillerin diizeltilmesinde dava yoluna gidilmesi bakimindan olduk¢a genis bir konu
olmas1 miinasebetiyle ¢aligmamiz kapsaminda genel hatlariyla anlatilmis, kavram ve

genel kapsam iizerinde durularak detaya girilmemistir.

2.2.5. Beyan

Tapu sicilinde yapilabilen islemlerden bir digeri de beyandir. Hukuk dizeninin
acikea izin verdigi hususlarin tapu kiitiigiiniin bunun i¢in ayrilmis hanesine yazilmasi
islemine “beyan” denir. (TST m.52/1). 743 sayili eski Tiirk Medeni Kanunu’nda
beyan islemi ile ilgili dogrudan bir diizenleme mevcut olmadigindan, beyanin
hlkiimlerine dair bir diizenleme mevcut degildi. 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu,
bu boslugu doldurarak diizenleme yapmis ve kanunun 1012.maddesinde “beyanlar”
basligina yer vermistir. Bununla birlikte Tapu Sicili Tiiziigli’nde de beyanlar ile ilgili
dizenlemeler mevcuttur. Beyan, kural olarak ayni bir hak kurma ya da kisisel bir
hakki kuvvetlendirme fonksiyonuna sahip olmayip, taginmaz iizerindeki ayni hak
sahipligini dogrudan etkilemeyen hususlara agiklik kazandirilmasi amacina hizmet
etmektedir. Bu nedenle, beyan, tescil ve terkinden farkli olarak, bir tasarruf islemi
degildir (Ayan, 2016: 422).

Beyan islemi, kural olarak ilgilinin yazili talebi {lizerine tapu kiitiigiiniin beyanlar
hanesine kaydedilir (TST m.16/I), islemin tarih ve yevmiye numarasi da kayit
yapilirken eklenir (TST m. 52/I). Beyan isleminde yalnizca mevzuatin 6ngordigi
hususlar yazilabileceginden beyanlar bakimindan sinirli say1 ilkesi gecerlidir. Beyan
isleminin konusunu olusturabilecek hususlar, Tiirk Medeni Kanunu’nda, bazi 6zel
kanunlarda ve Tapu Sicili Tiiziigi'nde diizenlenmistir ve bundan dolayidir ki, bir
hukuk kuralinin agik¢a izin vermedigi durumlar i¢in beyan isleminin yapilmasi

olanaksizdir (Hatemi vdg., 1991: 447; Gursoy vdg., 1978: 297).
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Beyanlar, kural olarak, var olan fiili veya hukuki durumu disa yansitan hukuki
sonuclar dogurdugu ve ona agiklik sagladigi icin konusu bakimindan agiklayici
(bildirici) nitelik tasimaktadir (Akipek vdg. 2018: 333). Beyanlarin, ayni haklar
tizerinde herhangi bir etki olusturma veya kisisel haklar1 giiglendirme gibi bir
mahiyeti ve fonksiyonu yoktur. Beyan isleminin hizmet ettigi amag, hukuk diizeninin
imkan tanidig1 hususlara agiklik kazandirmak suretiyle ii¢iincii kisilerin iyiniyet
iddialarin1 ortadan kaldirmak ya da eklentilerin yazilmasinda oldugu gibi bazen de
bir karine olusturmaktir. Nitekim TMK m.1020 hiikmiiniin de yardimiyla tapu
sicilinin beyanlar hanesinde bulunan bir kaydin bilinmemesi s6z konusu olmayacak
ve lgclincii kisiler bilgisizlige dayanarak iyiniyet iddia edemeyeceklerdir (Ayan,
2016: 425). Ancak, TMK m.1023 baglaminda tapu siciline giiven ilkesi beyanlar
acisindan uygulanmaz ve Kkisilerin, beyanlar hanesinde bulunan bir kaydin
dogruluguna giivenerek iyiniyetle ayni hak kazanilmasi miimkiin degildir (Glrsoy
vdg., 1978, 297; Akipek vdg. 2018: 338; Resioglu, 1980: 192). Zira kural olarak tapu
sicilinin beyanlar hanesinde gosterilen haklar tapu sicilinin disinda dogmus
sebeplerden ya da haklardan olusmaktadir. Ornegin tasinmazin malikinin vesayet
altina alinmis olduguna iliskin mahkeme kararinin beyanlar hanesine yazilmasi, tapu
sicili disinda olusmus bir vakia olup, bu malikle islem yapilmamasi lizumunu

gosterir.

Beyan isleminin konusu, Tirk Medeni Kanunu’nda, baz1 6zel kanunlarda ve Tapu
Sicili Tiiziigi’'nde diizenlenmistir. Tiirk Medeni Kanunu’nda diizenlenen ve beyana
konu olacak islemler; tasinmaz eklentileri (TMK. m. 1000), topragin iyilestirilmesi
icin girisimci maliklerin aldig1 kararlar (TMK. m. 775), tasinmazin heyelan
bolgesinde bulunmasi hususu (TMK. m. 710), tasinmaz miilkiyetine iliskin kamu
hukukundan dogan kisitlamalar (TMK. m. 754), zanaatkarlar ve yiiklenicilerin ise
basladig tarihler (TMK. m. 897 vd.), dogrudan dogruya kanundan kaynaklanan
stirekli nitelikteki gecit haklar1 (TMK. m. 748) olarak sayilabilir. Tapu Sicili Tuliziigii
kapsaminda diizenlenen ve beyana konu olacak islemler ise; 4721 sayil1 Tiirk Medeni
Kanunu hiikiimlerine gére kurulmalar1 artik miimkiin olmayan ayni haklar (TST. m.
54), Tapu Midiirliigiiniin tespit ettigi tescil, degisiklik, terkin veya diizeltmeyi yolsuz
duruma getiren hukuki veya teknik sebepler (TST. m. 52), tarih ve yevmiye numarasi
esas almarak talebin reddi yoniinde bir kararin varligir (TST. m. 26), hak sahibinin

vesayet altina alindigina veya vesayetin kaldirildigina dair mahkeme karar1 (TST. m.
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55), ortaklasa kullanilan yerlerin tescilinde, ortaklasa kullanilan tasinmazin hangi ada
ve parsel veya bagimsiz boliime ortak oldugu hususu (TST. m. 29), yararlanan ve
yikli tasinmazin bdliinmesinde aradaki baglanti hususu (TST. m. 63) olarak
sayilabilir. Bununla birlikte, Kat Miilkiyeti Kanunu’nda, Kadastro Kanunu’nda,
Kiiltir ve Tabiat Varliklarrm Koruma Kanunu’nda, Imar Kanunu'nda, Kiyi
Kanunu’nda, 2981 Sayili Kanun’da ve Kamulastirma Kanunu’nda diizenlenen
beyanlar da mevcuttur (Ceylan, 2014: 136 vd.). Bu beyanlarin tiirleri ve kapsamlari
konumuz disinda kaldigi icin burada sadece isimlerini zikretmek suretiyle tiirlerini

belirtmekle yetinecegiz .

Beyan, kurucu etkiye haiz olmadigi i¢in tapu kiitiiglinde mevcut olan bir beyanin
¢izilmesi, beyanin temelini olusturan hukuki iligkinin varligini etkilemeyecektir. Bir
beyanin kurulmasinin esasini olusturan hukuki sebep gegersiz oldugu takdirde de
beyanin tapu siciline yazilmasi hukuki sebebi gecerli hale getirmez. Yani beyanin

tyilestirici bir etkiyesi yoktur (Kilig, 2017: 62).

Beyan, kural olarak ayni hak kurucu ya da agiklayici bir etkiye sahip olmadigi igin,
yolsuz bir beyan ile ilgili sorunu gidermek adina tapu sicilinin diizeltilmesi davasi
(TMK m.1025) ile yontemine basvurulamaz. Ancak, bir hakki kurucu veya
kaybettirici nitelikte olan beyanlar, diizeltme davasinin konusunu olusturabilmektedir
(Gursoy vdg., 1978, 317). Buna ek olarak, bir beyanin diizeltilmesi i¢in baska bir yol
bulunmuyorsa, onun da diizeltme davasina konu olabilecegi kabul edilmektedir.
Tapu kiitiiglinde var olan bir beyan hukuki degerini yitirmigse, Tiirk Medeni
Kanunu’nun 1026. maddesine gore diizeltme islemi yapilabilecektir. Beyana iliskin
olarak, tapu memurunun evvelden fark edilen basit yazim hatalar ile ilgililerin
diizeltme anlagmasi yaparak diizeltmek istedikleri hususlar TMK. m. 1027
kapsaminda diizeltme islemine tabi tutulabilir (Kurt, 2004: 69).

Sonu¢ olarak, hukuk diizeninin acik¢a izin verdigi hususlarin tapu kiitiigiiniin
beyanlar hanesine yazilmasi islemine beyan adi verilmektedir. Beyan konusunun,
tirleri ve nitelikleri agisindan daha kapsamli bir konu olmasi hasebiyle, burada

beyana dair genel bilgileri vermekle yetinecegiz.

* Hangi husularin beyanlar hanesine yazilabilecegi konusunda TMK’da daginik bir yap1 séz konusu
olmakla birlikte diger kanunlarda da farkl farkli beyan islemine yer verilmistir. Calismamizin konusu
ve kapsami disinda oldugu i¢in bu asamada sadece isimlerini zikretme ile yetinmek durumundayiz
(beyan ile ilgili olarak daha kapsaml bilgileri i¢in bkz. Akipek, vdg., 2018, 333 vd.; Unal, Baspinar,
2018: 368 vd.).
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2.2.6. Serh

Hukuk duzeninin sinirli sekilde 6ngordiigii belirli hususlarin tapu kiitiigiine yazilmasi
islemine “serh” denilmektedir. Serh, kanunda sinirli say1 prensibine gore belirtilmis
olan ve ayni hak disinda kalan hak ve durumlarin tapu kiitiigiiniin bunun i¢in ayrilmis
serhler slitununa yazilmasidir. Serh, hem tapu kiitiigiine yazilma islemini, hem de
yazilmadan sonra olusacak durumlari ifade eden bir kavramdir. Serhin amaci, serh
edilen haklar1 etki bakimindan giliclendirmektir. Serhin yapilmasiyla, ilgili
tasinmazda daha sonra hak iktisap edecek kisilere kars1 ileri stirilebilme ve tguncu
kisiler ile sonraki miiktesiplerin iyiniyet iddiasinda bulunmalarinin 6niine geg¢me
gayesi gudulmektedir. Boylelikle serhe konu hakka taraf olmayan kisiler, serhin
konusu ve kapsamindaki hususlara uymak zorunda kalacak ve bunlari ihlal etmekten

de cekinecektir (Akipek vdg. 2018: 314).

Turk Medeni Kanunu, ayni haklarin tescilinin yaninda, ayni hak niteligi tasimayan
farkli baz1 konular i¢in de serh miiessesesini kabul etmistir. Tlirk Medeni Kanunu m.

1009, 1010 ve 1011°de tapu kiitiigiine yapilan serhler ii¢ ayr1 baglik altida sayilmistir:
- Kisisel haklarin serhi (TMK. m. 1009)
- Tasarruf yetkisinin kisitlanmasina iliskin serhler (TMK. m. 1010)
- Gegict tescil serhleri (TMK. m. 1011)

Tiirk Medeni Kanunu’nda yer alan bu {i¢ serh tiiri arasindaki ortak nokta, tapu
kiitigiine serh edilebilen hususlar, nispeten ayni haklara benzer hikimler
gostermesidir (Akipek vdg. 2018: 315). Tapu Sicili Tiizigli, TMK ayrimindan farkli
olarak, tasarruf yetkisinin kisitlanmasina iligkin serhleri, tasarruf yetkisini kisitlayan
serhler (TST. m. 48) ve tasarruf hakkini yasaklayan serhler (TST. m. 49) olarak iki
baslikta ele almigtir (Ceylan, 2014: 136 vd.).

Serhler, Tiirk Medeni Kanunu m. 1009-1011 ile Tapu Sicili Tiizligli’nde sayilanlarla
sitnirli degildir. Tiirk Medeni Kanunu’nun bagka hiikiimlerinde (TMK. m. 254,
695/11, 698/11, 731/11, 733/11, 830, 871/1II), Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda (TBK m.292,
312), Tapu Kanunu’nda (m. 26/V), Tapu Kayitlarindan Hukuki Kiymetlerini
Kaybetmis Olanlarin Tasfiyesine Dair Kanun’da (m.2), Kat Miilkiyeti Kanunu’nda
(m. 24), 3081 sayili Tarim Reform Kanunu'nda (m.6, 7, 11), Imar Kanunu’nda (m.

11), 1163 sayil1 Kooperatifler Kanunu'nda (m. 15/II) ve 2942 sayili Kamulastirma
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Kanunu’nda (m. 7/III, 16) tapu kiitligline serh edilebilecek hususlar yer almaktadir
(Ayan, 2016: 402).

Tapu kiitiigiine serh edilecek hususlar sinirli say1 prensibine (numerus clausus) gore
belirlendigi i¢in bunlar disindaki bir seyin serh olarak tapu kiitiigiine yazilmasi
olanakli degildir. Bu durum Tapu Sicili Tiiziigii m. 46’da “Kiitiigiin serhler siitununa
kisisel haklar, tasarruf yetkisini kisitlayan veya yasaklayan serhler, gegici tescil
serhleri ile kanunlarda Ongoriilen diger hususlar yazilir” hiikkmii ile kurala
baglanmistir. Sinirli bir sayiya ve belirli bir tipe bagli olma kurali gerek serh tiirleri
bakimindan gerekse serhlerin i¢ine aldigi haller bakimindan gegerlidir. Dolayistyla,
bir hukuk normu tarafindan agik¢a serh olarak sayilmamig bir husus, taraflarin
anlasmas1 ve hatta tapu memurunun islemi yapmast ile dahi gecerlilik
kazanmayacak, boyle bir sekilde tesis edilmis serh kendisinden beklenen sonuglar

doguramayacaktir”.

Calismamizin bundan sonraki kisminda serhler, Tiirk Medeni Kanunu sistematigine
gore li¢ baslik ile incelenecek olup ilk etapta kisisel haklarin serhi, ikinci etapta
tasarruf yetkisini siirlayan serhler, iiclincli etapta ise gegici tescil serhleri
incelenecek olup, diger 6zel kanunlarda belirtilen serhlere de ilgili oldugu TMK
maddesi baslig altinda deginilecektir. Serhler anlatilirken serhlerin sartlar1, kapsama,

stiresi, kurulmasi ve terkini alt basgliklarla detayli olarak incelenecektir.

* Bu konuda Yargitay 14. HD.., 09.11.2015 T., 2014/14305 E.; 2015/10079 K. sayili karar1: “...Tiirk
Medeni Kanununun 1009 ve devami maddelerinde tapu siciline serh verilmesi gereken kisisel haklar
smirli olarak sayilmis olup sadece kanunlarda acikga Ongoriilen haklarin tapu siciline serh
verilebilecegi hilkkme baglanmustir. Tescil ve serhlerde oldugu gibi beyanlar hanesine kayit hususu da
Tirk Medeni Kanunu’nun 1012. maddesi ile diizenlenmistir. Zilyetlik de kanunlarda belirtilen serh
edilebilir haklardan degildir. Esasen zilyet yararina tapulama tespit tarihinde zilyetlikle miilk edinme
kosullarinin olugmasi halinde taginmazin adina tespit ve tescili miimkiin bulunduguna gore ayrica
zilyetlik serhi verilmesi icin bir neden de bulunmamaktadir. Tapu kaydina konulan zilyetlik serhinin
hukuki dayanaktan yoksun, yok hiikmiinde bir serh oldugu hi¢ bir hiikiim ve sonu¢ dogurmayacagi,
devaminda yasal bir zorunluluk ve davalilarin korunmasi gerekli yararlarinin da bulunmadigi
anlagilmaktadir...” (YKD., C. 42, S. 3, 2016, s. 631,633)
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3. KiSISEL HAKLARIN SERHI VE BU SERHLERIN HUKUMLERI

3.1 Genel Olarak Kisisel Haklarin Serhi

Serh ile tapu kiitiigiine islenecek hususlardan ilki kisisel haklardir. Tapu kiitligiine
biitiin kisisel haklar degil, yalnizca kanunun sinirli sayida (numerus clausus) acikca
diizenledigi kisisel haklar serh edilebilir’. Tirk Medeni Kanunu m.1009/1
kapsaminda, arsa payr karsiligi insaat so6zlesmesi, tasinmaz satis vaadi, kira, alim,
Onalim, gerialim sézlesmelerinden dogan haklar ile serh edilebilecegi kanunda acikg¢a
belirtilen haklarin tapu siciline serh edilebilecegi diizenlenmistir (Karahasan. 2007:

651).

Kanunda sayilan serh edilebilir kisisel haklar, taraflarin bu haklarin serhi hususunda
bir sdzlesme yapabilmelerine ve bu anlagmay1 tapu kiitiigiine serh edebilmelerine
olanak sunmaktadir. Kisi, bir tasinmaz tizerinde kisisel hak elde etmisse ve bu hak,
kanunda sayilan serh edilebilir kisisel haklardan ise serh olunmasi durumunda hakkin
etki alan1 degisecektir. Kural olarak kisisel haklar, yalnizca s6zlesme yapilan tarafa
karsi ileri siirllebilmektedir. Ancak, tasinmaz {izerinde sahip olunan bazi kisisel
haklar tapu siciline serh edilince, hak sahibi, s6z konusu kisisel hakkini tiglincii
kisilere kars1 da ileri siirebilme imkanina sahip olabilmektedir (Akipek vdg., 2018:
315).

Asagida sirasiyla kisisel haklarin tapu kiitiigiine serhinin sartlarini, serhin stresini,
serhin hiikiimlerini, tapu siciline serh edilebilen kisisel haklar1 ve serhin terkinini

inceleyecegiz.

* Konuya iliskin olarak Yargitay HGK, 07.05.1986 T. 1985/1-281 E.; 1985/490 K. sayih karari;
“Davaci, her ne kadar, 903 parsel sayili tasinmaz iizerindeki iki katli evin, kendi parasi ile insa
edildiginin tapuya serh edilmesini istemis ise de dava konusu eve iliskin olarak gerceklesen iddianin
tapu sicilin serh edilmesine olanak bulunmadigindan ancak tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde
gosterilebilir. O halde, toplanan delillere gore, dava konusu evin davaci tarafindan yapildig:
anlagilmakla; davanin kabulii ile nizali evin davaci tarafindan yapildiginin tapu kiitiigliniin beyanlar
hanesine yazilmasina karar verilmesi gerekirken...” seklinde yerlesik igtihat olusturmustur
(www.sinerjimevzuat.com.tr, Erisim tarihi, 25.03.2020). Yine Yargitay 12HD, 24.04.2014 T.
2014/9207 E.; 2014/12090 K. sayili karar; “Tiirk Medeni Kanunu’nun 1009. maddesinde tapu siciline
serh verilecek haklar tek tek sayilmis olup devre tatil hakki yer almadigindan tapu siciline serh bile
edilemez” giincel ictihat olarak vakidir (www.sinerjimevzuat.com.tr, Erisim tarihi, 25.03.2020).
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3.2 Serhin Sartlan

Serh edilecek bir kisisel hakkin varligi durumunda, bu hakkin istem ve islem
olmaksizin kendiliginden tapu kiitiigiine serh edilmesi gerektigi anlamina
gelmemektedir. Bir kisisel hakkin tapu kiitigiine serh edilmesi i¢in bazi maddi ve

sekli sartlarin yerine getirilmesi zorunludur.

Tiirk Medeni Kanunu’nun 1008. maddesi basliginda yer verilen tescil, kanun
sistematiginde ve Ogretide bir iist kavram olarak goriilmektedir ve bu itibarla serh
islemi de tescilin muhteviyatina dahildir. Bu itibarla serh, genis anlamda tapu
kiitiigiine tescilin bir tiirii olarak goriiliir ve dar anlamda tescilin kosullarina iliskin
kurallar, kiyas yontemiyle kisisel haklarin serhine de uygulanir. Dolayisiyla tescil
islemine iliskin bilgiler serh isleminde de gbz Oniine alinmalidir (Karahasan, 2007:

654).

Bir kisisel hakkin tapu kiitiigiine serh edilebilmesi i¢in su sartlarin bir arada olmasi

gerekmektedir:
- Gegerli bir kisisel hak var olmahidir (hukuki sebep),

- Taraflar arasinda bir serh anlasmasimin yapilmis olmasi gerekir (serh

anlagmast)

- Serhin tapu kiitiigiine islenmesi igin talepte bulunulmalidir (serh istemi)

3.2.1 Hukuki sebep

Bir kisisel hakkin tapu kiitligline serh edilebilmesi icin, gegerli bir sekilde dogmus ve
devam eden bir kisisel hak mevcut olmalidir. Bu hak kanunun belirledigi sinirlarda
ve aradig sartlarda meydana gelmis olmalidir. Tapu kiitiigiine serh edilebilecek olan
haklarin sinirli say1 prensibine gore belirlenmesi, taraflarin diledikleri bir hususu serh
etmelerinin Oniine ge¢mektedir. Bu agidan serh edilecek hak, kanunun olanak

tanimasina muhtactir (Akipek vdg., 2018: 317).

Hukuken gecersiz yahut sona ermis olan bir hakka dayanilarak tapu kiitligiine yapilan
serh gecerlilik kazanmayacaktir (Gursoy vdg., 1978, 295). Hukuki sebepten yoksun
olarak yapilan serh yolsuz bir serh olacaktir. Yolsuz serh, serhten yararlanan kisinin

onay vermesiyle diizeltilebilir fakat yetkili kisi onay vermezse, tasinmaz maliki
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TMK. m. 1025 hiikmiine dayanarak tapu sicilinin diizeltilmesi davasi agabilir (Kurt,
2004: 50).

3.2.2 Serh anlasmasi

Serh edilebilme niteligine haiz bir kisisel hak, tapu siciline serh edilmek isteniyorsa,
taginmaz maliki ve kisisel hak sahibinin bu hususu i¢inde barindiran bir anlasma
yapmis olmas1 gerekmektedir. Kisisel hakkin serh edilmesini hedefleyen bir anlasma
yoksa, s6z konusu kisisel hak tapu kiitiigiine serh edilemeyecektir. Ornegin, TBK. m.
312 hiikmii, kira sdzlesmesinin tapu kiitiigline serh edilebilmesi i¢in, taraflar arasinda
dogrudan dogruya serhi hedef alan bir anlagsmanin varligin1 aramistir. Ortada bir serh
anlasmast mevcut degilse, kisisel hak sahibi hakkin serh edilmesini talep
edemeyecektir. Ayrica, gecersiz yahut siiresi sona ermis bir serh anlagmasina
dayanilarak ve taraflardan sadece birinin talebi iizerine yapilmis bir serh islemi

mahkeme karariyla kaldirilabilir (Akipek vdg., 2018: 317).

Serh anlagmasi, baz1 durumlarda ayr1 bir sdzlesme ile yapilirken bazi durumlarda asil
sOzlesme icerisinde de yapilabilir. Asil sdzlesmenin icerisinde serh anlasmasi
yapilmis ise, serh anlagmasi, esas sozlesmenin esaslt bir noktasini olusturur, asil
sO6zlenmenin sekline tabidir ve bu sekil sart1 gegerlilik sartidir (Giirsoy vdg., 1978:
295; Reisoglu, 1980: 177; Akipek vdg., 2018: 317). Serh anlasmasi, ayri bir
sozlesme ile sonradan yapilmigsa, bu anlasmanin hukuki iligkiyi doguran

sOzlesmenin ayrilmaz bir pargast olmadig1 sdylenebilir (Sungurbey, 1968: 49).

Serh anlagsmasinin i¢inde baska konuda bazi sartlarin yer almasi serh so6zlesmesini
olumsuz etkilemez ve serhin yapilmasina engel teskil etmez. Ornegin, vergilerin satis
bedelini agsmas1 durumunda alim hakkinin kullanilmayacagi yoniinde bir sart, serh

anlagsmasinda yer alabilir (Aday, 1992: 622).

3.2.3 Serh istemi

Serh anlagmasinin yapilmasindan sonra, s6z konusu hakkin tapu kiitiigline serh
edilmesi i¢in istemde bulunulmasi gereklidir. Tirk Medeni Kanunu’nun tescil
istemine iligkin hikkiimleri (TMK. m. 1013), serh istemine kiyasen uygulanacaktir.
Serh istemi yazili olarak yapilir (TST m.16/I) ve sarta ya da vadeye baglanamaz
(Aday, 1992: 626, Tekinay vdg., 1989: 252). Tapu memuru, yazili olarak gelen bir

serh isteminde, serh edilebilen bir hakkin var olup olmadigini ve serh isteminde
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bulunanin tasarruf yetkisini haiz olup olmadigin incelemek yiikiimliliigi altindadir.

Serh istemi olmadan tapu memuru kendiliginden bir kisisel hakki serh edemez.

Tapu memuru, kendisine bir serh istemi geldigi zaman, ilk olarak gelis kaydin1 diiser
ve takvim yili ile baslayan bir sira numarasi vererek (6rnegin; 2017/124 gibi) giin,
saat ve dakikayir da belirterek yevmiye defterine yazar. Daha sonra kisisel hakki,
hakkin kazanma nedenini, hak sahibinin ismini ve serhin siiresini serhler siitununa
yazar. Boylelikle yapilan bir islem ile serhin yevmiye defterine yazilma giinii, kisisel
hakkin tapu kiitiigline serh giinii olur (Karahasan; 2007: 655). Bu yontem isleyisi
uzun miiddet kullanilmis ve teknolojinin getirisiyle birlikte elektronik sitemlerin
kullanilmasma baslanmigtir. Neticede, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligi’ niin
13.06.2015 tarih ve 1766, 2015/4 sayili genelgesiyle, 02.07.2015 tarihinden itibaren
tim serh ve beyanlarin elektronik ortamda tutulmasi uygulamasina ge¢cmistir.
Nitekim, TST. m. 12 kapsaminda, tapu siciline iligkin ana ve yardimer sicillere dair
bilgilerin Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS) araciligiyla tutulacag
kararlastirilmis, TAKBIS iizerindeki kayitlarin, sicillerin elektronik ortamda

tutulmaya baslandig tarihten sonraki bilgileri gdsterecegi belirtilmistir.

Tasinmaz maliki, anlasmaya ragmen tapu kiitii§iine serh isteminde bulunmazsa
kisisel hak sahibi, serhin hiikiim altina alinmasi i¢in mahkemeye basvurabilir. Kisisel
goriis ayriligina yol agmustir. Birinci goriise gore, malik serh isteminden kacintyor ise
kisisel hak sahibi mahkemeye miiracaat ederek serhin tapu kiitiigiine islenmesini
isteyebilir ve bu istem sonucunda hakimin verecegi karar, beyanda bulunaktan
kaginan kisinin beyaniin yerine gecer. Tirk Medeni Kanunu m. 716/1, tescille
kazanim ilkesinin bir istisnasi oldugu icin burada kiyasen uygulanmamali ve genel
hiikiimlere gore bir sonuca varilmalidir. Bu nedenle, mahkemenin karari neticesinde
malikin iradesinin yerine gececek bir hiikiim verilmektedir (Aday, 1992: 628). ikinci
goriise gore ise, malik serh isteminden kagmiyorsa TMK. m.716/1 kiyasen
uygulanabilir. Burada dava neticesinde hakimin verecegi kararin malikin irade
beyaninin yerine gegecegi kabul edilirse, serhin hiikkmii mahkeme karariyla birlikte
baslamayip serhin tapu siciline yazilmasi ile baslayacaktir (Giirsoy vdg., 1978: 296;
Sungurbey, 1968: 67). Bundan dolay1 iiciincii kisiler, karar ile serhin yazilmasi

arasinda gecen siirede, taginmaz iizerinde bir ayni hak kazanmis ise bu kazanim
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mahkeme kararmdan haberdar olsalar dahi korunacaktir”. Bu durumda, kisisel hak
sahibi, tasinmaz malikinin serh isteminde bulunmaktan ka¢inmasi durumunda,
hakimden kisisel hakkinin dogrudan dogruya giiglendirilmesini talep edebilecek;
hakimin bu talep lizerine verecegi karar yenilik doguran hitkmii olusturup hakki
giiclendirebilecektir (Sungurbey, 1968: 67). ikinci gériisiin kabulii halinde, hakimin
karar1 neticesinde serh hiikkiim doguracak, tapuda serhin verilmesinden o6nce
mahkeme kararindan haberdar olan kisinin tasinmaz iizerinde bir ayni hak
kazanmasi, kisisel hak sahibinin bu hakkini kullanmasina engel olmayacaktir ki

kanaatimizce isabetli olan goriis de budur'.

3.3 Serhin Siiresi

Bir kisisel hakkin serhinin siiresi kural olarak sézlesmenin taraflarinca serbestce
kararlastirilir. Ancak serhin siiresi, kisisel hakkin devam siiresinden daha uzun
olamayacaktir. Bagka bir ifadeyle, serh siiresi, kisisel hakkin devam siiresinden uzun

olmamak kaydiyla taraflarca kararlastirilabilmektedir.

Kisisel haklarin serhinin gecerlilik siiresi konusunda, kanun koyucu tarafindan acik¢a
diizenleme yapilmis olmasi1 ya da kanunda diizenleme olmamasi seklinde iki ihtimal
karsimiza ¢ikmaktadir. Kanun koyucu tarafindan bir kisisel hakkin serh edilmesine
iligkin bir siirenin varlig1 s6z konusu ise, serhin gecerlilik stiresi bununla siirhdir.
Ornegin, Tapu Kanunu m. 26 uyarinca tasinmaz satis vaadinin serh siiresi en fazla
bes yil olarak belirlenmistir. Bes yildan daha uzun siireli bir serh istemi
reddedilmelidir ve bir sekilde bes yildan uzun siireli bir serh yapilmis olsa da serh
bes yil i¢in gegerli kabul edilmelidir (Kocayusufpasaoglu, 1959: 193). Nitekim,
Onalim, alim ve gerialim haklarinin serhinde azami serh siiresinin on yil oldugu ilgili

kanun hiikiimlerince (TMK m.735/11, m. 736/11, TBK m. 238) diizenlemistir.

Kisisel haklarin serh edilmesi, kararlastirildiktan daha sonraki bir siirede yapilmissa
ve hakkin dogumundan itibaren on y1l gecmisse, s6z konusu hak siire bitiminde sona

ermis olacagi icin, serh siiresi azami siireye yetismemis olsa dahi, hakkin sona ermesi

" Qpretide birinci goriis kabul edildigi takdirde, kisisel hak sahibinin tiimiiyle korunmasiz
kalmayacagi, dava esnasinda kisisel hak sahibinin hakimden TMK. m. 1010 uyarinca tasarruf
yetkisinin sinirlanmasina iligkin serh verilmesini talep edebilecegi ileri surllmistur (Aday, 1992:
628).

* Ogretide bir goriis, TMK. m. 716/1 hiikkmiinin kiyasen uygulanmasini kabul etmekle birlikte, kisisel
hakkin giiclenmesinin hiikiim aninda degil, tapu siciline kaydedilmesi aninda gergeklestigini kabul
etmektedir (Kocayusufpasaoglu, 1959: 193, Sirmen, 2014: 208).
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gerekgesiyle serhin ¢izimi malik tarafindan istenebilecektir (Aybay ve Hatemi, 2014:
97)

Kanun koyucu tarafindan belirlenen siireler kamu diizenine iliskin olup, bu sirelerin
bir s6zlesme ile asilmast mimkiin degildir. Kanunda belirtilen siireler dolduktan
sonra, taraflar yeni bir sozlesme ile serhi yenileyebilir. Bu yenileme neticesinde
olusan serh, eski serhin devami degildir; yeni serhin sirasit ve hiikiimleri kurulus
anina gore hiikiim dogurmaktadir. Durum bodyle olmakla birlikte, kanunda belirtilen
serh siiresi sonunda serhin kendiliginden yenilenecegine veya tek tarafli olarak
uzatilabilecegine dair yapilan anlagmalar gegerli olmayacaktir (Kocayusufpasaoglu,

1959: 193; Sungurbey, 1968: 75).

Taraflar, kanunda belirtilen azami siirelerden daha uzun bir siire kararlastiramazlar;
lakin daha kisa bir zaman belirleme hakkina sahiptirler ve dolayisiyla kisisel haklar
kanunda belirtilen siirelerden daha kisa bir siire i¢in kurulup tapu kiitiigline serh
verilebilir (Tekinay, 1978: 253; Reisoglu, 1980: 177). Kisisel haklar, kanundaki
azami siireden daha kisa bir siire i¢in serh edilebilir; fakat kanundaki azami
siirelerden daha uzun veya belirsiz bir siire i¢in anlagma yapilmis olsa dahi, tapu
memuru serhi kanunda belirtilen azami siireye gore tapu kiitligline islemelidir

(Sungurbey, 1968: 75; Aday, 1992: 631).

Kisisel hakkin serhinin siiresi ile ilgili kanunda agik bir diizenleme bulunmayabilir.
Bu durumda taraflar serbestge serh siiresini belirleme hakkina sahiptir ve bu siire on
yildan uzun bir siire de olabilir. Kural olarak anlasma konusu serhin siiresi tapu
kiitiigiinde gosterilmelidir ancak serh siiresinin gdsterilmemis olmasi serhi hiikiimsiiz
kilmayacaktir. Kanunda azami siiresi hakkinda acgik bir diizenleme bulunmayan bir
kisisel hakkin serhi, taraflarca da siireye tabi olarak sinirlandirilmamas ise, kisisel hak
mevcut oldugu siirece serh de etkisini siirdiirecektir (Karahasan, 2007: 655). Nitekim
kira sozlesmelerinin tapuya serh edilebilecegi kabul edilmisse de, serh siiresinin

azami ne kadar olacagina iligskin bir hiikiim konulmus degildir.

3.4 Serhin Hiikiimleri

Serh, konu itibariyla ayni hak disinda kalan unsurlardan olusmaktadir ve kisisel
haklarin serh edilmesi malikin tasarruf yetkisi {izerinde smirlayict bir etki

yaratmamaktadir. Serh kisisel haklara ayni hak mahiyeti kazandirmayacak ve
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dolayisiyla malikin tasinmaza iliskin tasarruf islemi yapmasini engellemeyecektir.
Uzerinde serh olan bir tasinmaz serbestce satilabilecek veya bir baska ayni hakka
konu olabilecektir. Dolayisiyla serhli tasinmaz, tapu kiitiigli islemlerine kapatilmis
olmayacaktir. Bir taginmaz {izerinde var olan kisisel hak, kural olarak sadece
sOzlesme yapilan tarafa karsi ileri siirllebilmekte ve tiglincii kisilere karsi ileri
stirilememektedir. Ancak, s6z konusu kisisel hak, tapu siciline serh edilirse, hak
sahibi tarafindan tasinmaz iizerinde sonradan hak kazanan iiglincii kisilere karsi da

ileri stirebilecektir (Karahasan, 2007: 656).

Kisisel haklarin serh edilmesinin olumlu ve olumsuz hiikiimlerinden Ogretide
bahsedilebilmistir. Serhin gergeklesmesi, serhi olusturan hukuki sebebin tapu
kiitigiine yazilmasma bagli olup, Kkiitiige serh edilmeyen higbir kisisel hak,
kuvvetlendirilmis bir hak hiikmiinii kazanmayacaktir ve bu durum serhin olumsuz
hiikmiinii tegkil eder. Serhin olumlu hitkmii ise, serhten sonra kurulmus olan haklarin
aciklik kazanmasi dolayistyla ti¢lincii kigilere karsi iyiniyeti ortadan kaldirmasidir.

(Akipek vdg., 2018: 321)

Kanun kapsaminda, serh edilen haklarin herkese karsi ileri siiriilemeyecegi, yalnizca
serhten sonra tasinmaz iizerinde hak kazanan kisilere karsi ileri siiriilebilecegi
diizenlenmistir. Tapu siciline serh edilen kisisel hak, yine nispi niteliklidir; sonradan
ayni hak kazanan kisilere karst ileri siiriilebilme etkisiyle ayni hak etkisi olusturur ve
kuvvetlendirilmis kisisel hak niteligini kazanirlar. Serh edilen kisisel hak, sonraki
maliklere, ayni taginmaz iizerinde serh tarihinden sonra sinirli ayni hak kazanan
kisilere ve serh edilen diger kisisel haklarin sahiplerine karsi ileri siiriilebilir ve
dolayisiyla herkese karsi ileri stirtilemedigi i¢in hak konusu sey iizerinde dogrudan
hakimiyet saglama s6z konusu olmayacaktir. Ornegin, iizerinde geri alim hakki serh
edilmis olan bir taginmaz, haksiz fiil ile bir zarar goriirse kural olarak serh edilmis
hak sahibi zarar verenden dogrudan tazminat talebinde bulunamayacaktir. Sonug
olarak serhin hiikiimleri, kendisinden sonraki sirada gelen ayni hakka, serh edilmis
veya serh edilmemis kisisel hakka kars1 etki doguracaktir (Giirsoy vdg., 1978: 296-
297; Aybay ve Hatemi, 2014: 92; Sirmen, 2014: 240).

Kisisel hakkin tapu siciline serhinin etkisi bakimindan oOgretide ¢esitli goriisler
bulunmaktadir. Ogretide agir basan goriise gore, serhin esyaya bagl borg etkisi ve

munzam (ayni) etkisi olmak iizere iki hiikmii vardir. Calismamiz kapsaminda serhin
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hiikiimleri, 6gretideki diger goriislerin sekillendirdigi ¢er¢evede anlatilacak olup iic

baslik altinda anlatilacaktir.

3.4.1 Kisisel haklar1 kuvvetlendirme hikmu

Kisisel haklar, tapu kiitiigiine serh edildiginde ayni hak mahiyetine buriinmez. Ancak
serh ile birlikte s6z konusu kisisel hak, etkilerini artik sadece taraflar {izerinde
gosterme niteligini asacak, serh tarihinden sonra taraflar disindaki {iciincii kisilere
kars1 da ileri stirtilebilecektir. Serh olunan kisisel hak, hiikiimlerini, serh tarihinden
sonraki maliklere ve ayni hak kazanan kisilere kars1 gosterecektir. Boylelikle serh
edilen hak, etkisini iki taraf arasinda gostermekten Oteye gegecek, dolayisiyla

kuvvetlendirilmis bir hiikkme sahip olacaktir.

Serh edilen kisisel hak, hiikiimlerini herkese karsi degil, sonraki maliklere, ayni
tasinmaz lzerinde serh tarihinden sonra sinirli ayni hak kazanan kisilere ve serh
edilen diger kisisel haklarin sahiplerine karsi ileri siiriilebilmektedir. Bir kisisel
hakkin tapu kiitiigiine serh edilmesi, onun niteligini ayni hakka doniistiirmeyecek ve
kisisel hak herkese kars1 ileri siiriilebilir bir hale gelmeyecektir. Neticede kisisel hak,
yine kisisel hak olarak kalacak, serh edildigi takdirde etkisi kuvvetlenip ayni etkili
olma niteligi tastyacaktir. Ornegin, tapu kiitiigiine serh edilen bir kira sdzlesmesi,
serh tarthinden sonra ayni tasinmaz iizerinde kurulan intifa hakk: sahibine karsi ileri
stiriilebilir ve intifa hakki sahibi serh siiresi sona erene kadar bu kira s6zlesmesine
aykirt davranmamak yiikiimliiliiglindedir. Halbuki kira s6zlesmesi tapu kiitligline
serh edilmemis olsaydi, intifa hakki sahibi kira sézlesmesine uygun davranmak
yiikiimliiliiglinde olmayacak ve intifa hakkini ileri siirebilecekti (Akipek vdg., 2018:
319).

3.4.2 Sonraki tarihli ayni hak sahiplerinin tasarruf yetkisini simmrlama hikmu

Kural olarak kisisel haklarin serhi, tasinmaz tizerinde baska bir ayni veya kisisel hak
kurulmasin1 engellememektedir. Bu serh, tasimmmaz malikinin tasarruf yetkisi
tizerinde bir etki gostermemekte, yalnizca serh tarihinden sonra kurulan ayni haklarin
sahiplerinin ayni haktan dogan yetkileri kullanmasini sinirlamaktadir. Serh tarihinden
sonra kurulan ayni haklar, sahiplerince, serh edilen haklari etkileyebilecek nitelikte

kullanilamayacaktir. Zira kisisel hakkin serhi, kisisel haklarin hiikmiinii
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kuvvetlendirir ve serh tarihinden sonra kurulan ayni haklara karsi ileri siiriilebilme

etkisi olusturur” (Kocayusufpasaoglu, 1959: 196 vd.).

3.4.3 Eski malikin bor¢larinin yeni malike ge¢mesi hiikmii

Kisisel hakkin serhi, tasinmaz iizerinde sonradan hak iktisap edenlere karsi ileri
strtlebilmekte ve kisisel hakkin etkisini kuvvetlendirmektedir. Bu dogrultuda,
taginmaz iizerinde sonradan hak edinenlerin, serh olunan kisisel hakka halel getirecek
davraniglardan kaginma zorunlulugu mevcuttur. Bunun sonucu olarak yeni malikler,
kisisel hak iliskisinin yeni tarafi olarak eski malikin yerini almis olacaktir. Ornegin,
tapu kiitligline serh edilmis bir kira s6zlesmesinin var oldugu tasinmazin miilkiyetini
devralan yeni malik, miilkiyet hakkini ileri siirerek taginmazin tahliyesini talep
edemeyecek, eski malik olan kiraya verenin {izerine diisen tiim borglar1 yerine
getirmek durumunda kalacaktir. Tasinmaz malikine serh ile yiikletilen tiim bor¢ ve
sorumluluklar, biitiiniiyle tasinmazin yeni malikine gegcmektedir. Burada yeni malike
gecen bor¢ ve sorumlulugun kapsami, serh iligskisinden anlasilabilen, yani serh
anlagsmasinin igeriginde yer alan hususlardan olusmaktadir; eski malik ile yapilan
serh anlagsmasinda olmayan yeni hususlar yeni malike karsi ileri siiriilemeyecektir

(Akipek vdg., 2018: 320; Kocayusufpasaoglu, 1959: 199).

Bir kisisel hak, tapu kiitiigiine serh edilmis olsa dahi, s6zlesme ile tapu disindaki bir
kisiye devredilebilir. Serh edilmis bir kisisel hak devredilirse, serh sona ermeyip yeni
hak sahibine gececektir. Tapu disinda devir yapildig: i¢in yeni hak sahibinin kimlik
bilgilerinin tapu kiitiigiinde yer almast miimkiin degildir. Bu durum tapu kiitiigline
giiven ilkesini zedelemeyecektir; zira gliven ilkesi ayni haklarinin iyi niyetle
kazanilmasina olanak saglamaktadir ve kisisel haklar agisindan tapu kiitiigiine

glivenle kazanma s6z konusu degildir (Akipek vdg., 2018: 320.

3.5 Tapu Kiitiigiine Serh Edilebilir Kisisel Haklar

Serhlerin sinirli say1 prensibine gore diizenlendigi i¢in bir hukuk kuralinin agikc¢a

gostermedigi bir hususun tapu kiitiigline serh edilmesinin olanakli olmadigina

* Kisisel haklarin serhinde kat miilkiyeti bakimindan 6zel bir hiikiim vardir. Kat Miilkiyeti Kanunu m.
46/IV uyarinca, kat miilkiyetine konu bir taginmazin bagimsiz boliimlerinden biri {izerinde serh
edilmis kigisel hak bulunuyorsa bu hak, hak sahibinin rizasiyla kitlkten silinmedikce anagayrimenkul
Uzerindeki kat mulkiyetinin adi miilkiyete ¢evrilmesi ve kat miilkiyeti kiitigiindeki sicil kaydinin
silinmesi istenemeyecektir.
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yukarida deginilmisti. Bu baglik altinda Tiirk Medeni Kanunu ve Tirk Borglar

Kanunu’nda diizenlenen serh edilebilir kisisel haklar incelenecektir.

3.5.1 Kira sozlesmesi

Kira sozlesmesi, kiraya veren ve kiraci arasinda diizenlenen ve karsilikli borg
yiikkleyen bir so6zlesme olmakla birlikte, kiract igin kisisel hak dogurmaktadir. Kira
sozlesmesi ile dogan kisisel hak, sozlesme ile birlikte tapu kiitiigiine serh

edilebilmektedir.

Tirk Borglar Kanunu m. 310/I uyarinca, kira sdzlesmesi kurulduktan sonra kiralanan
el degistirirse, yeni malik kira s6zlesmesinin tarafi olacaktir. Ancak yeni malikin kira
sOzlesmesinin varligina ne denli saygi gosterecegi malikin inisiyatifinde olup, onu
miilkiyete dayali haklarmi kullanmaktan alikoyan bir hukuki durum s6z konusu
degildir. Bagka bir deyisle yeni malik, kira s6zlesmesi mevcut olsa bile, tasinmaz
Uzerindeki ayni hak tasarrufunda giiglii konumdadir. Malik dilerse TBK m. 351
hiikkmiine dayanarak ihtiya¢c nedeniyle kira sdzlesmesini sona erdirebilecektir. iste
kira sozlesmesinin kisisel bir hak oldugu ve ayni hakki bertaraf edemedigi bu
durumda, kanun koyucu kiraciya kisisel hakkini korumak i¢in bir imkan tanimistir.
Kira s6zlesmesi tapu siciline serh edildigi takdirde, yeni malik kira siiresinin bitimine
kadar kira sozlesmesine bagh kalmak durumunda olacaktir. Kira sdzlesmesi tapu
siciline serh edilmemisse, yeni malik ihtiya¢ nedeniyle tahliye davasi agabilecektir
Ki, bu durum Tiirk Borglar Kanunu’nun 312. maddesinin gerekgesinde belirtilmistir
(Ceylan, 2012: 136 vd.)".

Kural olarak kira sozlesmesi herhangi bir sekle tabi degildir; ancak Kkira
sozlesmesinin ve serh anlagsmasinin adi yazili senetle belgelenmesi gerekmektedir

(Ceylan, 2012: 136 vd.). Tapu siciline serh edilecek kira sdzlesmesinin sekli

" Tiirk Borglar Kanunu’nun 312. maddesinin gerekgesi sdyledir: “Maddede tasinmaz kiralarinda,
sozlesme ile kiracilik hakkinin tapu siciline serhinin kararlastirilabilecegi belirtilmektedir. Serhin
kiracilik hakkina etkisine iligkin 818 sayili Borglar Kanununun 255 inci maddesinin ikinci fikrasi ise,
bu konunun Tirk Medeni Kanununun 1009 uncu maddesinin ikinci fikrasinda diizenlendigi goz
oniinde tutularak, Tasartya alinmamuistir. Tasarida kiralananin el degistirmesinden ya da sézlesmenin
kurulmasindan sonra tiglincii kiginin, kiralananin tizerinde simirli ayni hak sahibi olmasindan, kira
sOzlesmesinin etkilenmeyecegi ve varligimi siirdiirecegi esasinin benimsenmesine karsin, 818 sayili
Borg¢lar Kanununda oldugu gibi, kiracilik hakkinin tapu siciline serhi olanaginin korunmasinda bir
sakinca goriilmemistir. Ciinkli bu serhe dayanan kiraci, yeni malikin, Tasarimin 350 nci (yasalagan
halinde 351) maddesi uyarinca, gereksinimini ileri siirerek kira sdzlesmesini sona erdirme hakkini
kullanmasina engel olabilecektir. Zaten, sdzlesmenin kiraya veren tarafinda bir degisiklik olmasa bile,
kiracilik hakkinin tapu siciline serhi, kiraya verenin, Tasarinin 349 uncu (yasalasan halinde 350)
maddesinde 6ngoriilen gereksinim, yeniden insa ve imar gibi sebeplerle kira sdzlesmesinin sona
erdirilmesini onleyici niteliktedir.”
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konusunda 6gretide farkli goriisler ileri siiriilmiistiir. Birinci goriise gore, Tapu Sicil
Tiliziigli’nde kira hakkinin serhi i¢in adi senedin varhigi yeterli goriilse de islem
tapuda yapildigi i¢in resmi sekle bagli olarak yapilmalidir. Zira tapuda islem
yapilmasini gerektiren s6zlesmelerin resmi sekilde yapilmasi, Noterlik Kanunu m. 89
baglaminda zorunlu kilinmistir (Tekinay, 1978 251; Giirsoy vdg. 1978: 295-296).
Ikinci goriise gore, normal sartlar altinda higbir gegerlilik sekline tabi olmayan kira
s0zlesmesine, tapu siciline serh s6z konusu oldugunda, serh anlagmasinin tapu
memuruna karsi ispatlanmasi amaciyla yazili sekil sart1 getirilmistir ve bu sekil serh
icin yeterlidir. Bu diizenleme sonucunda yazili sekilde diizenlenmis bir belgenin
olmamasi durumunda, tapu memurunun serh talebini reddetmesi gerekir. Kira
sozlesmesinin tapu siciline serhinde adi yazili seklin olmasi yeterlidir (Giirsoy, 1970:
326; Gumiig, 2012: 153; Sungurbey, 1968: 51). Nitekim Yargitay’in da Kira
sOzlesmesinin serhi i¢in kira sozlesmesinin noterce dizenlenmesinin gerekli

olmadig1 yoniinde kararlar1 mevcuttur’.

Kira sozlesmesinin tapu siciline serhi, malik tarafindan bizzat yahut vekaletenf
yapilmalidir. Bununla birlikte, kira sézlesmesinde kiraciya tek tarafli olarak serh
anlasmasimi tapuya serh ettirme imkani taninmigsa, kiract da serh isteminde

bulunabilirt (Acar, 2015: 322; Esmer, 1990: 941). Ogretide bazi yazarlarca,

" Yargitay 14. HD. 17.02.2012 T. 2012/695 E.; 2012/2167 K. sayih karari 6rnek gosterilebilir:
“Yukarida deginilen Tapu Sicil Tiiziigiiniin 55. maddesine gore sozlesmenin tapuya serhi igin
anlagmayr iceren kira sozlesmesinin ibrazi yeterlidir. Davact adi yazili sekilde diizenlenmig
sozlesmenin aslimin ibraz edilmedigini ve kirayi verenin temsil yetkisi vermedigini, bu sebeple serhin
usulsiiz oldugunu belirtmektedir. Kira sozlesmesinde sozlesmenin serh edilebilecegine dair hiikiim
bulunmaktadr. Ayrica, adi yazili sekilde diizenlenmis sézlesme noterce sonradan onaylanmigstir.,
Noterce onaylanan ve serh anlasmast bulunan sézlesmelerin tapu siciline serh edilmesi i¢in malikin
onayt gerekmedigi gibi, sozlesmenin noterde re'sen diizenlenmesine de gerek yoktur. Bundan dolay:
da istem iizerine tapuda islem yapimistir.”

T Kira sozlesmesinin serhi, miilkiyet hakkimi dair yetkileri daraltma etkisi olusturdugu icin vekil
araciligi ile yapilan islemlerde vekile 6zel yetki verilmesi gerekmektedir. Nitekim bu yonde Yargitay
14. HD. 23.01.2007 T. 2006/14184 E.; 2007/418 K. sayil karart: “Kira sozlesmesinin diizenlenmesi
icin genel vekaletnamenin yeterli bulunmasina ragmen bu sozlesmeden kaynaklanan kisisel hakkin
ozelligi, sozlesme iligkisinden kaynaklanan borcun esyaya bagh bir bor¢ haline gelmesi, iiciincii
kisilere karsi ileri siiriilebilme olanag ve tapuda yapilacak iglem ile dogrudan tasinmaz miilkiyetinin
etkilenmesi ve malikin tasinmaz iizerindeki yetkilerini daraltmas: olgusu karsisinda serh anlagmasinin
yapimast ve buna bagh olarak da anlagmanin tapuya serh edilmesi vekil araciligi ile yapildiginda
vekaletnamede ozel yetkiyi zorunlu kilmaktadir. Hal boyle olunca da eldeki davada davacinin vekile
verdigi vekaletname iceriginden serh anlasmasi yapimast konusunda verilmis ézel bir yetkinin
bulunmadig, yetkisiz vekil araciligiyla tapu kaydina serh konuldugu asil davacimin bu isleme olur
vermedigi de anlasildigina gore sozlesmedeki genel nitelikteki ifadelerden hareketle vekilin serh
anlasmas1 yapma yetkisinin bulundugundan séz edilmez” (www.kazanci.com Erigim Tarihi,

10.04.2020).

! Bu yonde Yargitay 14. HD. 23.01.2007 T. 2012/418 E.; 2012/9387 K. sayil karari: “Taraflar
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taginmazi kiraya veren intifa hakki sahibinin de (bu hakla sinirli olmak {izere)
yapacagi kira soOzlesmesinin serhi yoOniinde istemde bulunabilecegi kabul

edilmektedir (Esmer, 1990: 946; Sungurbey, 1968: 55; Tekinay, 1978 252).

Kira sozlesmesi sona erdiginde, serhin siireli veya siiresiz olduguna bakilmaksizin
serh kendiliginden sona erecektir. Tapu siciline serh edilmis bir kira sdzlesmesinin,
belirlenen siire sonunda feshedilmeyip kendiliginden uzamasi durumunda,
s0zlesmeye gore tapudaki serhin yenilenmesi de kararlastirilmis ise, bu takdirde serh
de sozlesme ile birlikte uzayacaktir. Sayet serh edilmis Onceki sozlesmede,
sOzlesmenin ayni1 sartlarda tapu siciline serhi icin kiraciya yetki verilmisse, kiracinin

istemiyle serh yenilenebilecektir.

Tiirk Borglar Kanunu kira sozlesmesini tiirlere ayirip diizenlemis oldugu halde, hangi
kira soOzlesmesinin tapu siciline serh edilebilecegi noktasinda agikga hikim
bulundurmamaktadir. Burada iiriin kirasinin serh edilip edilemeyecegi sorusu akillara
gelebilir. Tiirk Borglar Kanunu m. 299 ile 338 arasinda kira s6zlesmesine iliskin
genel hiikkiimler diizenlenmis ve 358. madde ile {iriin kirasina iligskin 6zel diizenleme
bulunmadig1 takdirde, kira sozlesmesine iliskin genel hiikiimlerin uygulanacagi
belirtilmistir. Dolayisiyla TBK. m. 312 kapsaminda diizenlenen kira sézlesmesinin
tapu siciline serhine iliskin genel hikimler, {irtin kiralar1 i¢in de gegerli olacaktir
(Sirmen, 2014:237; Acar, 2015: 318)

Alt kira iligkisinin s6z konusu oldugu bir kira sdzlesmesinde, alt kiracinin kisisel
hakki da serh anlasmasina konu olabilir (Ceylan, 2012: 148 vd.). Serh anlasmasi
borg¢landirict islem niteliginde ise, alt kira iligkisinin tapu siciline serhinde malikin bu
isleme katilmas1 gerekmeyecektir. Fakat serh anlagsmasi tasarruf islemi niteliginde ise
serh islemi malik tarafindan veya bu konuda 6zel olarak yetkilendirdigi temsilci

tarafindan gerceklestirilmelidir (Sungurbey, 1968: 54-55; Aday, 1992: 624-625).

3.5.2 Alim, gerialim ve s6zlesmeden dogan 6nalim hakki

Alim ve geri alim sozlesmeleri tapu siciline serh edilebilen kisisel haklardan olup,
Tiirk Medeni Kanunu’nda ve Tiirk Borglar Kanunu’nda bu haklarin serh edilmesi ile

ilgili hiikiimler diizenlenmistir. Tiirk Medeni Kanunu m. 736/1 “Tapu kiitiigiine serh

sozlesmelerinde, sb6zlesmenin tapu siciline serh edilebilecegini kararlastirmigsa iki taraftan biri
sozlesmenin bu hilkmiine dayanarak tapu siciline serh verilmesini miidiirliikten isteyebilir” (Acar,
2015: 322,).

39



verilen alim ve geri alim haklar: serhte belirtilen siire icinde her malike karsi

kullanilabilir” hikkmiinii getirmistir.

Onalim hakki, hem sdzlesmeden hem de kanundan dogabilir. S6zlesmeden dogan
onalim hakkinin serhi, Tiirk Medeni Kanunu m. 735/1 hilkkmiinde “Tapu kiitiigiine
serh edilen sozlesmeden dogan én alim hakki, serhte belirtilen siirede ve belirtilen
kosullara gére her malike karst kullanilabilir. Kiitiikte kosullar belirtilmemisse

tasinmazin tictincii kigiye satisindaki kosullar esas alinir” seklinde diizenlenmistir.

Turk Borclar Kanunu m. 238 “On alim, alim ve geri alim haklari en cok on yillik siire
icin kararlastirilabiliv ve kanunda belirtilen siireyle tapu siciline serh edilebilir”

hiikmii ile serhlerin azami siiresini belirtmistir.

3.5.3 Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi

Noterler tarafindan diizenleme seklinde hazirlanan tasinmaz satis vaadi sozlesmesi,
taraflardan birinin istemi ile tapu siciline serh edilebilir (TK. m. 26/VII).Taginmaz
maliki, tasinmaz satis vaadi sozlesmesi ile tasinmaz satisi yapma borcu altina
girmektedir. Sozlesme ile hak sahibi olan kisi, satin alma hakkini kullanacagin
beyan ettikten sonra, malik tasinmazi iiglincii kisiye devrederse, alict yeni malike
karst TMK. m. 716 hiikmiine dayanarak miilkiyetin kendisine ait olduguna karar
verilmesini mahkemeden talep edebilir. Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin serh
tarihinden sonra taginmaz tizerinde smirli ayni hak kurulmus ya da bagka bir serh

konulmus ise, hak sahibi bunlarin terkinini talep edebilir .

Bir taginmazin heniiz parsellenmemis bir parcasina iligkin yapilan tasinmaz satig
vaadi sozlesmesinin tapu kiitiigiine serh edilip edilemeyecegi dgretide tartismalidir.
Birinci goriise gore; malik, tasinmazin belirli bir pargasini, o parg¢a tasinmazdan
boliiniip tapu sicilinde ayr1 bir sayfaya gegirilerek bagimsiz bir tasinmaz durumuna
getirmeden taginmazin miilkiyetini baskasina devredemeyecektir. Bu kurala ragmen

malik, bir sekilde boliinme yapilmadan tasinmazin sayfasina yazmak suretiyle bir

* Konuya dair Yargitay 14. HD. 03.11.2009 T. 2009/7314 E.; 2009/12024 K. sayili karar1 &rnek
verilebilir: “Kaynagin1 Borglar Kanunu’nun 22.maddesinden alan tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri,
Borglar Kanunu’nun 213.maddesi ile Tiirk Medeni Kanununun 706.ve Noterlik Kanununun
89.maddesi hiikiimleri uyarinca noter oniinde re’sen diizenlenmesi gereken, bir bagka anlatimla
gecerliligi resmi sekil sartina bagli kilinan, tam iki tarafa borg yiikleyen vk saglayan sozlesme tiirtidiir.
Vaat alacaklisi, taginmaz satig vaadi sozlesmesiyle miilkiyet devir borcu yiiklenen saticidan edim
yerine getirilmediginde Tiirk Medeni Kanunu’nun 716.maddesi uyarinca agacag tapu iptali ve tescil
davasinda borcun hilkmen yerine getirilmesini isteyebilir.”
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parcanin miilkiyetini bagkasina devrederse, bu devir maddi hukuk bakimindan sonug
doguracaktir (Sungurbey, 1968: 43-46). ikinci goriise gore, tasinmazin bir par¢asinin
mulKiyeti, boliinme yapilmadan tasinmazin sayfasina yazmak suretiyle baskasina
gecirilmesi vaadinin hukuki sonu¢ dogurabilmesi, imar mevzuati yoniinden
tasinmazin boliinmesine baglidir; aksi takdirde taginmaz satist hukuki imkansizlik
nedeniyle gegersiz olacaktir (Esmer, 1990: 960). Ugiincii goriise gore, tasinmazin bir
parcasinin devre konu olabilmesi i¢in taginmaz parsellenmelidir ve serh ancak bu
boliinme sonrasi bdliinen parsel iizerine yapilabilir ve boyle bir durumda her nasilsa
verilen serh hiikiimsiiz olacaktir (Kocayusufpasaoglu, 1959: 187). Ancak, satici

tasarruf ehliyetini sonradan kazanir ise bu hiikiimsiizliik diizelebilecektir”.

Dordiincii goriise gore, boliinme yapilmaksizin taginmazin sinirlart belirli bir pargasi
tizerinde borg¢landirict islem yapilabilir. Tasinmazin bir parcasi iizerinde, baslangicta
boliinme yapilmaksizin bu hak tanmabilir lakin taginmazin bir pargasinin
devredilmesi asamasina gelindiginde, tasinmazin ilgili parcasinin boéliinerek tapu
sicilinde ayr1 bir sayfaya yazilmasi gerekmektedir. Burada serh, tasinmazin tamami
icin verilir ancak etkisini uygulama asamasinda sadece belirli bir kisim {izerinde

gosterir (Aday,1992: .618).

3.5.4 Arsa pay1 karsihigi insaat so6zlesmesi

Arsa pay1 karsili1 insaat sozlesmesi de tapu kiitligline serh edilebilen haklardandir.
Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin serhi, miiteahhidin ayni ifayr {giinci
kisilerden de isteyebilmesi sonucunu yaratmaktadir. Sayet arsa pay: karsiligi ingaat
s0zlesmesinin tapu kiitiigline serh edilmesinden sonra arsa maliki, taginmaz: {igiincii
kisiye devrederse, arsa maliki ile muteahhit arasindaki arsa payr karsiligi insaat
sOzlesmesi, yeni malik ile de ayni1 sartlarda devam edecektir. Miiteahhit, eski malike
kars1 ileri siirebilecegi hususlar1 yine ileri siirebilecek ve yeni malikten arsa paynin
devrini talep edebilecektir. Tapu Kanunu m. 26 geregince taraflardan her biri arsa
pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesinin tapu kiitiigline serh edilmesini isteyebilmektedir

(Glimiis, 2014:114).

* Yazarin saticrmin sonradan tasarruf ehliyetini kazanmasiyla hiikiimsiizliigiin diizelmesi yoniindeki
gorlisii 0gretide elestirilmistir. Elestirilere gore, burada hiikiimsiizliik bulundugu kabul edilirse bu
kesin hiikiimsiizliik olacaktir. Kesin hiikiimsiizlik halinin de sonradan diizelme imkani
bulunmamaktadir. Bu nedenle malik tasarruf yetkisini kazandiktan sonra yeni bir serh yaptirmalidir
(Aday,1992: .618).
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3.5.5 Payh miilkiyete dair anlagsmalar
3.5.5.1 Payh mal kullanma, yararlanma ve yonetmeye iliskin anlasmalar

Payl1 miilkiyete konu bir tasinmazda, paydaslarin kullanma, yaralanma ve yonetme
konularina dair anlagsma yapabilecegi kanun kapsaminda diizenlenmistir. Tirk
Medeni Kanunu m. 689/Il; “Tasinmaziarla ilgili anlasmalar imzalarin noterlikce
onaylanmast kosuluyla paydaslardan birinin basvurusu iizerine tapu kiitiigiine serh
verilebilir” hikminu getirerek, payli miilkiyete iliskin yapilacak bu kapsamli
sOzlesmenin seklini ve serh edilmesini diizenlemistir. Kanunun bu maddesinde
belirtilen sekil sart1, serhin bir kosuludur; s6zlesmenin gegerlilik sart1 degildir. Payl
miilkiyete iliskin bu sekilde bir anlagsmanin tapu siciline serh edilebilmesi igin,
imzalarin noterce onaylanmasi sarttir. Payli miilkiyet konusu taginmazin, paydaslar
arasinda belirli bir tarzda kullanmalar, ortiilii bir anlasmanin varligiyla miimkiindiir

(Sirmen, 2014: 315).

Payli miilkiyete konu bir tasinmazda, kullanma, yararlanma ve yonetmeye iliskin
yapilan anlagmalarin, sonradan paydas olan veya pay Uzerinde ayni hak kazanan
kisiler agisindan baglayicilik kazanmasi i¢in tapu kiitiigiine serh edilmesi gerekir

(TMK. m. 965/11).
3.5.5.2 Payh miilkiyetin devamina iliskin sézlesmeler

Payli miilkiyet iliskisinin sona ermesine yonelik sdzlesme yapilabilecegi gibi
paylastirma usul ve yontemine iliskin sozlesme de yapilabilmektedir. Bu sézlesme ile
taraflar yalnizca aralarindaki payl miilkiyet iliskisinin sonuglarini belirlemekte olup
payli miilkiyet konusu esyanin paylastirilmasit hususunda herhangi bir diizenleme
yapmamaktadir. Taraflar arasinda yalnizca paylastirma usul ve yontemine iliskin
yapilacak sozlesmeler de ancak birinci asamanin gerceklesmesinden sonra hiikiim
dogurmaya baglamaktadir; bu sozlesmeler payli miilkiyet iliskisine yonelik higbir

hikim barindirmamaktadir. (Sengoz, 2018: 88).

Tasinmazlarda payli miilkiyetin devam etmesine iliskin yapilan sézlesmeler tapu
kiitiigline serh edilebilir. Paydaslar, kendi aralarinda yapacaklar1 bir sdzlesme ile
payl miilkiyete konu taginmazin paylastirilmasini isteme hakkini en fazla on yil igin
kisitlayabilmektedir (TMK. m. 698/Il). Paydaslarin bu c¢er¢evede yaptiklari
sozlesmeye “idamei siiy(l anlagsmas1” denir ve bu sdzlesmesini gecerli olabilmesi i¢in

resmi sekilde yapilmasi gerekmektedir. Idame-i siiyu anlasmasiyla paydaslarin sahip
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olduklar1 paylastirma hakki sona ermez, yalnizca mevcut bir hakkin belirli bir siire
icin simirlandiriimast séz konusudur. idame-i siiyu s6zlesmesiyle, kural olarak her
daim sona erdirilebilir nitelikte olan payl1 miilkiyet iligkisinin, paydaslar tarafindan
her an sona erdirilme tehdidinden kurtuldugu sdylenebilir. Bu s6zlesme tapu siciline

serh edilmekle ciiz’1 halefler i¢in de baglayici olmaktadir (Kursat, 2008:196).

3.5.6 Ust hakkina iliskin anlasmalar

Ust hakki, smirli bir ayni hak olup, belirli veya belirsiz bir sire igin bir arazinin
altinda veya lstiinde insaat yapma veya mevcut olan bir yapiyr muhafaza ederek
ondan yararlanma yetkisi saglamaktadir. Ust hakki sahibi, baskasina ait olan bir
arazideki ingaat tizerinde malik olma yetkisi kazanir; ancak bu yetki siire bakimindan
stirhidir. Ust hakk: sona erdiginde, arazi {izerinde bu hakka dayal olarak insa edilen
yapilar tasinmazin malikinin miilkiyetine gegmektedir (TMK. m. 828). Kural olarak
tasinmaz maliki, tist hakki sonunda kendisine gegen bu yapilar i¢in herhangi bir
bedel 6dememektedir; lakin taraflar tasinmaz malikinin yapilar i¢in st hakki
sahibine bir bedel 6denmesi gerektigini kararlastirabilir ve bu hususta anlagma
yapabilir. Ust hakki sahibi ile tasinmaz malikinin, bu sekilde, bir bedel 6denmesi,
kararlastirilan bedel tutari, bedelin hesaplanma bi¢imi, bedelin kaldirilmasi ve
arazinin ilk haline getirilmesi hususlarin1 i¢ine alan anlagsma yapmalari durumunda,
bu anlagma, iist hakkinin kurulmasi i¢in gerekli olan resmi sekle tabidir (TMK
m.830) ve tapu kiitiigiine serh edilebilir (Giimiis, 2014:187,189).

3.5.7 Paylasmah mal ayriligi rejiminde konutta kalma hakkina iliskin anlagsma

Tiirk Medeni Kanunu m. 254 paylasmali mal ayrilig1 rejimine iliskindir ve madde
hiikmiinde, evliligin sona ermesi halinde, ailenin ortak kullanimina 6zgiilenmis
konutta kalmaya ve ev esyasini kullanmaya eslerden hangisinin devam edecegi
konusunda eslerin anlagabilecegi diizenlenmistir. Boyle bir anlasma ile konutta
kalma hakkini elde eden es, bu hakkin tapu kiitiigline serh edilmesini isteyebilme
hakkina da sahip olacaktir. Sayet esler bu konuda anlasamaz ise, hakim hakkaniyete
gore hangi esin konutta kalmaya hakki olduguna bosanma veya iptal karariyla
birlikte re’sen karar verecektir. Bu kararda, kalma ve kullanma siiresi belirtilerek

tapu siciline serh i¢in tapu memurluguna bildirim yapilacaktir.
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3.5.8 Tasinmaz miilkiyetine iliskin kanundan dogan kisitlamalarinin ortadan

kaldirilmasi veya degistirilmesine iliskin anlagsmalar

Tasinmaz miilkiyetine iliskin olarak kanundan dogan bazi kisitlamalar s6z konusu
olabilir. Bu kisitlamalar, tapu siciline tescil edilmeksizin etkili olmaktadir. Tiirk
Medeni Kanunu m. 731 uyarinca, tasinmaz miilkiyetinin kanundan dogan
kisitlamalar1 her ne kadar tapu siciline tescil edilmeksizin gegerli olsa da bu
kisitlamalarin sona ermesi veya degistirilmesi kendiliginden olmamaktadir. Bu
kisitlamalarin ortadan kalkmasi veya degistirilmesi, buna iliskin resmi sekilde” bir
sOzlesme diizenlenmesine ve bu sézlesmenin tapu kiitiigiine serh edilmesine baghidir.
Omegin, yasal 6n alim hakki bu baglamda kanundan dogan bir miilkiyet
kisitlamasidir. Yasal 6n alim hakkindan her tiirlii satis i¢in feragat edilebilmesi i¢in
resmi sekilde feragat sozlesmesi yapilmali ve tapu siciline serh edilmelidir (TMK. m.
733/11). Resmi sekilde yapilan ve tapu siciline serh edilen bir feragat sdzlesmesi,
feragat edenin kiilli ve ciiz’i halefleri igin de baglayici olacaktir (Giimiis, 2014:133)".

3.5.9 Bos dereceye ilerleme hakki

Tasinmaz rehninin kurulmasi bakimindan hukukumuzda, rehnin i¢inde bulundugu
derece itibariyla giiven sagladigr “sabit derece ilkesi” benimsenmistir. Bos dereceye
ilerleme hakki ise sabit derece ilkesine karsi kanunun belirledigi sartlarda yapilan bir
anlagma ile onceki dereceden yararlanma imkan: olarak o6gretide yerini almistir.
Rehinli bir tasinmazda, taraflar arasinda yapilan bir sézlesme ile rehinli alacakli, bos

dereceye ilerleme hakkina sahip olabilmektedir.

Bos dereceye ilerleme sozlesmesi ile kazanilan bos dereceye ge¢me hakki, kural
olarak sozlesmenin karsi tarafi olan tasinmaz malikine karsi ileri siiriilebilir.
Tasinmazin devri halinde yeni malik, bos derecede bagka bir rehin kurabilir ve bu
durumda bos dereceye gegme hakki, yeni rehinli alacakliya karsi ileri stirtilemez
(Sirmen, 2014: 653). Kanun koyucu, bos dereceye ilerleme hakk1 sahibini bu riske ve

sonraki ayni hak kazanimlarina karsi korumak ve tgiincii kisilere karst bu hakkin

" Ogretide bir goriise gore, kisitlamalarin sona erme veya degistirilmesine dair yapilan sadece taraflar
arasinda hiikim ve sonu¢ doguracak olan anlagma herhangi bir sekle tabi degildir. Tiirk Medeni
Kanunu m. 731/I1 kapsamindaki resmi sekil, sadece tapu siciline serhin yapilacagi durumlar igin
gecerlidir (Glimiis, 2014: 133).

T Qpretide bir goriise gore, buradaki anlasma ile miilkiyet kisitlamasi ortadan kaldirilmamakta,
yalnizca etkisiz kilinmaktadir ki bu da anlagma taraflar i¢in agik bir yilikiimliiliik getirilmemektedir.
Kisitlamaya tabi olan taginmaz iizerindeki kisitlamanin etkisiz kilinmasiyla, tasinmaz maliki, diger
sozlesme tarafina karsi ileri siirebilen bir defi hakkina sahip olur (Giimiis, 2014: 149-150).
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ileri siiriilebilmesini saglamak amaciyla, TMK. m. 871/III hiikkmii ¢ergevesinde bos
dereceye ilerleme hakkinin tapu siciline serh edilmesine imkan saglamistir. Tiirk
Medeni Kanunu m. 871/III, bos dereceye ilerleme hakkinin ayni etki saglamasini,
tapu kiitiigline serh edilmelerine bagli kilmistir. Tapu siciline serh edilmis bir bos
dereceye ilerleme hakki mevcut iken, tasinmaz devredilirse, yeni malik bor¢lu
durumuna gelir ve serh edilen bos dereceye ilerletme borcunu yiiklenmis olur.
Tasinmazin miilkiyeti defalarca el degistirse bile, derece hangi malik zamaninda
bosalirsa, ilerletme borcunu o malik yerine getirmek zorundadir. Malik, bos derecede
tictincii bir kisi lehine rehin hakk: kurarsa, serh edilmis hakkin sahibi rehnin terkinini

dava edebilecektir (Sirmen, 2014: 653; Oguzman, 2012: 914).

Bos dereceye ilerleme hakki s6zlesmesinde, derece ilerlemesinin nasil ve ne kadar
derece i¢in olacagi agikca yazmalidir. Rehinli alacaklinin bos dereceden bir defa mi1
yoksa tiim bosalmalardan siirekli olarak m1 faydalanacagi yahut yalniz bir 6nceki
dereceden mi yoksa atlamak suretiyle herhangi bir dereceden mi faydalanacagi
sOzlesmede acik¢a belirtilmelidir. Bu hususlar1 kapsamayan bir sézlesme tapu

siciline serh edilemeyecektir” (Reisoglu, 1980: 173-174).

3.5.10 Bagislayana donme kosullu bagislamalarda bagislayamin hakki

Bagislananin  bagislayandan Once Olmesi halinde, bagislama konusu seyin
bagislayana donmesi kosuluyla yapilan bagislamaya, bagislayana donme kosullu
bagislama denilmektedir (TBK m.292/1). Bir taginmazin bagislayana dénme kosullu
olarak bagislanmasinda, bagislama konusunun bagislayana donmesi kosulunun
tclincii kisilere karsi da ileri siirilebilmesi ic¢in, bu hususun tapu siciline serh
edilmesi gereklidir. Aksi halde bagislayana donme kosulu yalnizca lehine bagis
yapilan kisiye ve killi haleflerine karg ileri siirtilebilecektir (Esmer, 1990: 936).

Bagislayana donme kosullu bagislamada, bozucu kosulun tasarruf isleminde de yer
alip almadig1 konusunda 6gretide fikir ayriliklar: olusmustur. Birinci goriise gore, bu
tir bagislamada, bozucu kosul miilkiyetin devrini saglayan tasarruf isleminde yer
almaktadir ve kosulun gergeklesmesiyle miilkiyet kendiliginden bagislayana geri

donecegi i¢in, burada kigsisel hakkin serhi s6z konusu olmayacaktir. Kosulun

* Ancak tapu memuru “serbest dereceden yararlanma hakki taninmstir” seklindeki genel bir ifadeye
ragmen serh islemini yapmissa, serbest dereceden yararlanma hakkinin, bosalan herhangi bir
dereceden siirekli yararlanmay1 kapsadigi kabul edilmelidir (Reisoglu, 1980: 173-174).
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muallakta bulundugu zamanda, bagislanan tarafindan yapilan tasarruflar, kosulun
gerceklesmesi halinde, sayet serhin hiikiimlerini ihlal ediyorsa, ihlal oraninda
hikimsiz hale gelmektedir. Bu durumda Tirk Borglar Kanunu m. 292/l
kapsaminda diizenlenen serh, tasarruf yetkisini kisitlayan bir serhtir ve bagislayani,
bagislananin yapacag tasarruflara kars1 korunmaktadir (Sirmen, 2014: 237). Ikinci
goriige gore ise, bagislayana donme kosullu bagislamada, sadece bor¢landirict iglem
bozucu kosulla yapilmis olup, kosulun gergeklesmesiyle bagis konusu tasinmazin
miilkiyeti bagislayana ge¢meyecek, bagislananin bagislama sézlesmesine dayanan
kazanimi korunacaktir. Ancak bu kazanim, bagislananin 6lmesi sonucunda dayandigi
hukuki sebebin gegersiz olmasi sonucuna maruz kalacak ve bagislayana, tasinmazin
iadesi yoniinde bir talep hakki dogacaktir. Bagislayana donme hakkinin tapu siciline
serh edilmesiyle talep hakki giiclendirilmis olacaktir ve bdylelikle ii¢lincii kisilerin
bagislanandan iyiniyetle ayni hak kazanimlari, kosul gergeklestikten sonra
bagislayana veya onun mirasgilarina karsi ileri siiriilemeyecektir (Aybay ve Hatemi,
2014: 93; Glmiis, 2014: 109; Oguzman vdg. 2012: 218). Kanaatimizce de ikinci

goriis, bagislayanin donme hakkinin vasfi ve sonuglar1 bakimindan daha isabetlidir.

3.6 Serhin Sona Ermesi

3.6.1 Serhin etkisinin sona ermesi

Tapu kiitiglinde var olan bir serh, serhe konu kisisel hakkin sona ermesi halinde
etkisini yitirecek ve serh sona erecektir. Bir kisisel hak, belirli bir siire i¢in serh
edilmisse, belirlenen siirenin dolmasi lzerine, serhin koruyucu etkisi de sona
erecektir. Kisisel haktan vazgecme veya ibra etme durumunda, hakla birlikte serhin
etkisi, serhin ¢iziminden 6nce ortadan kalkacaktir. Serhin etkisinden vazge¢mede ise
serhin tapu kiitiigiinde c¢izimi ile birlikte serhin etkisi sona ermis olacaktir

(Karahasan, 2007: 657).

3.6.2 Serhin terkini

Tapu kiitiigiindeki serhin terkini, kural olarak tescillerin terkin edilmesine iligskin
hiikiimler dogrultusunda yapilacaktir (TMK m.1014, TST m. 69/11). Terkin, lehine
serh verilmis kisisel hak sahibi tarafindan yazili talep ile yapilmaktadir. Kisisel hak,
belirli bir siire i¢in serh edilmis ise, belirlenen siirenin dolmas1 iizerine tasinmaz

malikinin talebi ile serh tapu kiitiigiinden terkin edilecektir (TST m.69/111). Azami
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stiresi kanun tarafindan belirlenen bazi kisisel haklarin serhinin terkini noktasinda,
igtihatlar baz1 noktalarda kanuna ters diismektedir. Tapu Kanunu m. 26/VII hiikmii,
tasinmaz satis vaadinin terkinine iligskin olup, serhten itibaren bes yil iginde satigi
yapilmayan veya irtifak hakki tesis ve tapuya tescil edilmeyen serhin, tapu sicil
miidirii veya tapu sicil gorevlileri tarafindan re'sen terkin edilecegini kurala
baglamistir. Bu ac¢ik kanun hiikmiine ragmen Yargitay, tapu mudird veya
memurunun re’sen terkin islemini yapamayacagini, bes yillik siire dolduktan sonra
terkin isleminin TST. m. 69/l uyarinca tasinmaz malikinin istemiyle

yapilabilecegini kabul etmektedir”.

Serh edilmis kisisel hak, siirenin dolmas1 disinda baska bir sebeple sona ererse ve
serh hukuki degerini yitirmigse, tasinmaz maliki, serhin tapu kiitiiglinden terkin
edilmesini isteyebilecektir (TMK m.1026/1, TST m.69/1V, c.1). Tapu miidiirligi
istem Uzerine, terkin islemini yerine getirdikten sonra, her ilgili terkin isleminin
kendisine tebliginden itibaren baslayacak otuz giin iginde, serhin terkinine karsi dava
acabilecektir (TMK m.1026/11, TST m.69/1V, c.2).

" Konuya iliskin olarak Yargitay 14. HD. 05.06.2014 T. 2014/2957 E.; 2014/7487 K. sayil karar
sOyledir: Gergekten, Tapu Kanunu m. 26°da “serhten itibaren 5 yil icinde satis yapilamaz veya irtifak
hakki tesis ve tapuya tescil edilmezse, is bu serh tapu miidiirii veya memuru tarafindan resen terkin
olunur” hilkmii bulunmaktadir. Fakat bu hiikiim, sézlesmenin tapuya serhinden itibaren 5 yil iginde
satig akti yapilmazsa, bu serhi tapu sicil miidiirii veya memurunun re’sen terkin edecegi anlamina
gelmez. 5 yil gectikten sonra terkin islemi de ancak Tapu Sicil Tiizliglinlin 78/4. maddesi geregince
taginmaz mal malikinin istemi ile yapilabilir. Nitekim, benzeri bir diizenleme de TMK'nin 1027.
maddesinde yer almis, anilan hilkiimde tapu memurunun, ancak basit yazi yanlisliklarini tiiziik kurali
uyarinca re’sen dizeltebilecegi, bunun disindaki her turli diizeltme, eski tescilin terkini ve yeni bir
tescilin yapilabilmesi igin ilgililerin yazili rizalar gerektigi, tapu sicilindeki her tiirlii yanlisliga ancak
mahkeme karariyla son verilebilecegi kurali getirilmistir. Diger taraftan, tapuda serhe iligkin bir
hiikkiim olmasa da satis vaadi sozlesmesine dayanan taraf sonradan kayda malik olan kiginin
kotliniyetli oldugunu kamitlamak suretiyle her zaman satis vaadi s6zlesmesine dayanarak dava agabilir.
Ayni yonde bir bagka karar i¢in bkz. Yargitay 14. HD. 04.12.2012 T. 2012/11730 E.; 2012/14147 K.
sayil1 karar1 (www.sinerjimevzuat.com.tr, Erisim Tarihi, 15.04.2020 ).
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4. TASARRUF YETKIiSI KISITLAYAN SERHLER VE BU SERHLERIN
HUKUMLERI

Tirk Medeni Kanunu’nun 1010. maddesi, tasinmaz malikinin tasarruf yetkisini
kisitlayan birtakim hususlarin tapu kiitiigline serh edilmesine olanak tanimaktadir.
Tapu kiitiigiinde bir tasinmazin maliki olarak goriinen kisi, tasinmaz iizerinde ayni
hak sahibidir ve dolayisiyla tasarruf yetkisine de sahiptir. Bu durum TMK. m.
992’nin ve tescilin olumlu etkisinin bir sonucudur. Bu itibarla iyiniyetli ti¢lincii
kisilerin tapu kiitiigiindeki ayni hak kaydina istinaden tasinmaz tizerindeki tasarruf
yetkisini dikkate alarak hareket etmesi olagandir. Bagka bir ifadeyle, Uguncl
iyiniyetli kisi tapu kaydina giivenmekte haklidir. Genel kural bu sekilde olmakla
beraber, tapu kiitiiglinde ayni hak sahibi olarak goriinen kisi, bazi durumlarda
tasarruf yetkisine haiz olmayabilir. Malikin tasarruf yetkisi, bir takim hukuki islemler
veya resmi makamlara ait kararlar ile kisitlanabilmekte yahut ortadan
kaldirilabilmektedir. Ornegin, bir tasinmaz iizerinde haciz, ihtiyati haciz, iflas karar
gibi mahkeme kararlarinin s6z konusu oldugu durumlarda, malikin tasarruf yetkisi
kisitlanmis olmaktadir. Iste bu tarz durumlarm varligi halinde, malikin tasarruf

yetkisi tapu kiitiigiine yapilan serhler ile kisitlanmaktadir (Akipek vdg. 2018: 322).

Malikin tasarruf yetkisine iliskin kisitlamalar, tapu kiitiigiinden acikca
anlasilmadik¢a, iyiniyetli Uclincii kisilere karsi ileri siirtilemeyecektir. Tasarruf
yetkisine iligkin bir kisitlama mevcut ise, bu durum tapu siciline serh edilmekle TMK
m. 1023 hikkmiine dayali iyiniyet iddialarin1 bertaraf edecektir. Boylelikle tasarruf
yetkisinin kisitlanmasina iligkin islemler, tapu kiitiigline serh edilmekle, serh

tarihinden itibaren herkese kars1 hiikiim ifade edecektir” (Karahasan, 2007: 657).

* Konuya ornek olarak verilebilecek Yargitay 1. HD. 16.02.2010 T., 2009/10623 E.; 2010/1525 K.
sayil1 karar1 sdyledir: "Mahkemece, satin alan kayit malikinin iyi niyetli oldugu ve Tiirk Medeni
Kanununun 1023. maddesinin koruyuculugundan yararlanacagi gerekcesiyle davanin reddine karar
verilmisse de tasmmazm sicil kaydindaki serhinin satin alma tarihinde sicildeki mevcudiyeti
karsisinda, edinen davalinin hukuki yapisi itibar1 ile Anonim Sirket oldugu miidebbir tacir gibi hareket
etmekle yiikiimlii bulundugu, ¢ok az bir dikkatle tasinmazin gecekondu bolgesi ve 775 sayili yasaya
tabi  oldugunu gorebilecegi ve Ogrenebilecegi amaci disinda devredilemeyecegini  ve
kullanilamayacagini bilebilecek konumda oldugu hususlar1 gozetildiginde davalinin iyi niyetli oldugu
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Malikin tasarruf yetkisinin kisitlanmasi1 Tiirk Medeni Kanunu m. 1010 ile, Tapu
Sicili Tiiziigiinln 48 ve 49.maddelerinde diizenlenmistir. Tapu Sicili Tiiziigi, TMK
ayrimindan farkli olarak, tasarruf yetkisinin kisitlanmasina iligkin serhleri, tasarruf
yetkisini kisitlayan serhler (TST. m. 48) ve tasarruf hakkini yasaklayan serhler (TST.
m. 49) olarak iki bashkta ele almigtir. Tapu Sicili Tiizigi’niin bu yaklagimi, s6z
konusu serhlerin islenmesinde gerekli olan belgeler kapsaminda diizenlenmistir

(Ceylan, 2014:137 vd.).

Tasarruf yetkisinin kisitlanmasina iliskin serhleri, asagida oncelikle Tiirk Medeni
Kanunu’nda diizenlenen siralamaya gore detaylica agiklanacak, ardindan 06zel

kanunlarda yer alan tasarruf yetkisi kisitlanmasina iliskin serhler incelenecektir.

4.1 Tiirk Medeni Kanunu’nda Diizenlenen Tasarruf Yetkisi Kisitlamalarima

Iliskin Serhler

Tasarruf yetkisinin kisitlayan serhlerin neler oldugunu goérmek ic¢in Tiirk Medeni
Kanunu’nun 1010. maddesine bakilmalidir:
“Madde 1010- Asagidaki sebeplere dayanan tasarruf yetkisi kisitlamalari,
tapu  kiitiigiine serh verilebilir:
1. Cekismeli haklarin korunmasina iliskin mahkeme kararlari,
2. Haciz, iflas karart veya konkordato ile verilen siire,

3. Aile yurdu kurulmasi, artmiras¢i atanmasi gibi serh verilmesi kanunen
ongorulen  islemler.

Tasarruf yetkisini kisitlayan serhler, TMK. m. 1010 kapsaminda sayilanlar ile
sinirli degildir. Zira kanun koyucunun madde metninde “gibi” edatin1 kullanmasi
bunlarin 6rnek olarak sayildigini gostermektedir. Dolayisiyla bu madde disinda ve
hatta bu kanun disinda tasarruf yetkisini kisitlayan serhler mevcuttur. Bu bdliimde
Tiirk Medeni Kanunu’nun 1010. maddesinde sayilan serhleri, kanun metnindekilere

kanunun diger maddelerinden bazi ekler yapilarak aciklanacaktir.

kabul edilemeyecegi gibi Tirk Medeni Kanununun 1023. maddesinin koruyuculugundan da
yararlanamayacag tartigmasizdir” (YKD., C. 37, S.5, 2011, s. 791-793)
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4.1.1 Cekismeli haklarin korunmasina iliskin mahkeme kararlari

4.1.1.1 Turk Medeni Kanunu’nun 1010. maddesi baglaminda ¢ekismeli hak

kavram

Cekismeli haklar, bir ayni hakkin kurulmasi veya devredilmesine iliskin bor¢landirici
islemlerin ifa edilmemesi neticesinde ortaya ¢ikar ve bu taahhiitten dogan iddialar
sonuca baglanincaya kadar tasinmazin bir bagka kisiye devri miimkiindiir. Tiirk
Medeni Kanunu m. 1010, bu iddialar sonuca baglanincaya kadar tasinmaz tizerindeki
haklarin ¢ekismeli oldugunun mahkeme karariyla tapu kiitiigline serh edilebilecegini
duzenlenmistir. Tiirk Medeni Kanunu m. 1010 baglaminda belirtilen ¢ekismeli hak
ayni olmayip kisisel bir haktir ve bu madde kapsamina ayni hak degisikligine yol
acan kisisel haklarla ilgili cekismeler girmektedir” (Unal ve Baspmar, 2017: 358-
359).

Cekismeye konu olan kisisel hak, bir sozlesmeden, yenilik doguran bir hakkin
kullanilmasindan veya bir kanun hiikmiinden dogmus olabilir. Bu durumlardan
herhangi biri ile hak sahibi olan kisi, istemde bulunmus olmasina ragmen malikin
istemin geregini yerine getirmemesi iizerine bir ¢ekisme meydana gelmis olacaktir.
Malikin taahhutlerini yerine getirmemesi durumunda, bu tasinmaz tizerinde ayni hak
kurulmasinda c¢ekisme yasanmaktadir. Bundan dolayr hak sahibi, tasinmaz
uzerindeki ayni hak kurulmasina iliskin istem yoniinden mahkemeye basvurabilecek,
hak sahibi lehine hiikim verildiginde de tapu kiitiigiinde ayni hak esasinda bir
degisiklik meydana gelecektir. Buradaki anlagmazligin mahkeme araciliiyla
cozimlenmesine kadarki sirecte, tasinmaz iizerindeki g¢ekismeli hak bulundugu,
mahkeme kararina dayanilarak tapu kiitiigiine serh edilebilecektir (Akipek vdg. 2018:
322-323).

Bir ¢cekismeli hakkin varligi, tek basina kisisel hak sahibini korumayacak ve yalnizca
bu hususta bir dava agmis olmak malikinin tasarruf yetkisini sona erdirmeyecektir.
Tasinmaz tizerinde ayni hak degisikligini gerektirecek nitelikteki kisisel haklar, serh
edilmekle malikin tasarruflarina karsi, mahkemece korunacak ve malikin tasarruf
yetkisi daraltilmig olacaktir. Cekismeli hakkin serhi ile malik dava siirecinde

tasinmaz tlizerinde TUglinci kisiler lehine ayni hak kuramayacaktir ve dava

* Sayet uyusmazlik konusu ayni hak kazanilmis bir ayni hak ise TMK. m. 1011 kapsaminda
dizenlenen gegici tescilin serhini hilkiimlerine gore serh yapilacaktir (Dogan, 2004: 45).
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sonuglandiginda kisisel hak sahibinin hakki zeval goérmeyecektir. Kisisel hak
sahibinin istemine ragmen, malik buna kars1 koyarsa, hak sahibi dava agarak davanin
sonuna kadar, hakkin g¢ekismeli oldugunu mahkeme karariyla tapu kiitiigline serh
ettirebilir. Ornegin, miras birakanin belirli bir tasinmaz mal birakmas1 (muayyen mal
vasiyet etmesi) durumunda, mirasgilar ifadan kaginirsa, vasiyet alacaklist TMK. m.
716 hikkmii uyarinca dava agabilir ve agilan davada TMK. m. 1010/l b.1 hikmine
dayanarak bu ¢ekismeli hakkinmn tapu kiitiigiine serh verilmesini isteyebilir®

(Karahasan, 2007: 658).
4.1.1.2 Ogretide cekismeli hak sorununa iliskin yaklagimlar

Turk Medeni Kanunu m. 1010 hikmine gore, serh edilecek ¢ekismeli kisisel hakkin,
serh konusu tasinmaza iliskin bir kisisel hak olmasinin gerekip gerekmedigi konusu
Ogretide tartismalara yol agcmis bir husustur ve bu konuda farkli goriisler ortaya

atilmstir.

Birinci goriise gore, tasinmazla ilgisi olmayan alacak haklart da Tiirk Medeni
Kanunu m. 1010/ b. 1 kapsaminda serh edilebilmelidir (Glirsoy vdg. 1978, 303;
Tekinay, 1978: 259).

Ikinci goriise gore, serhe konu kisisel haklar iki gruba ayrilabilir. Birinci grupta yer
alan kisisel haklar, serh edilmedigi takdirde, malike karst TMK m. 716 hiikmiine
gore cebri tescil davast agma hakki veren haklardir ve burada serh, TMK. m. 1023 ile
liglincii kigilerin iyiniyetli ayni hak kazanimlarmi engellemektedir. Ikinci grupta yer
alan kisisel haklar ise, tasinmaz ile ilgisi olmayan alacak haklaridir ve burada serh,
Icra ve iflas Kanunu m. 277 baglaminda, malikin alacaklilarindan mal kagirmak
maksatli tesis edebilecegi tasarruf islemlerini engellemektedir (Kurt, 2004: 53;
Dogan, 2004: 53). Ornegin, icra islemleri neticesinde borglunun, borglarimi
karsilayacak miktarda malvarligina sahip olmadig1 neticesine varilirsa, bor¢lunun
daha once iigiincii kisiler lehine yaptig1 tasarruf islemleri, IIK. m. 277 hiikmiindeki

sartlarin varligi halinde, mahkeme karariyla iptal edilebilir. Bu minvalde acilan

" Ogretide bir goriise gore, alacaklilarindan mal kagirmak amaciyla miras1 reddeden mirasginin
alacaklilar1 tarafindan TMK. m. 617 kapsaminda agilan iptal davalarinda ve gecerli bir serh
anlagsmasiin varligina ragmen serh isteminde bulunmaktan kaginan malik aleyhine TMK. m. 716
kapsaminda acilan davada mirasgilarin tereke mallarim elden gikarmalarimi dnlemek icin, TIK. m.
281/11 kryasen uygulanarak terekede bulunan mallara ihtiyati haciz konulmasini saglamak daha
elverisli bir yoldur. Bu durumda tapu kiitiigline yapilacak serh TMK. m. 1010/l hikmuniin birinci
bendine degil, ikinci bendine gore yapilacaktir (Dogan, 2004: 52).
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davada, tapuda halen malik olarak goriinen davalinin, dava siiresince taginmazi bir
baskasina devretmekten menetmek adina mahkemeden bu yonde bir karar verilmesi
talep edilebilir ve bu yonde alinan karar tapu siciline serh olunabilir. (Sirmen, 2014:
244; Tekinay,1978: 259; Gursoy vdg., 1978: 303).

Uciincii goriise gore, cekismeli kisisel hakkin, iizerine serh konulacak tasinmaza
iliskin olmasi elzemdir. Bu gorlis ¢ercevesinde ¢ekismeli hak, tasinmazin
miilkiyetinin devri, tasinmaz tizerinde sinirli ayni hak kurulmasi veya Tiirk Medeni
Kanunu m. 1009 baglaminda bir kisisel hakkin serhine iliskin olmalidir. Burada, Icra
ve Iflas Kanunu m. 277 vd. hiikiimlerine gére agilan bir iptal davasina yahut Tiirk
Medeni Kanunu m. 1010/1 b. 1 hikmine dayanmaya hem imkan hem de lizum
bulunmamaktadir. Zira {IK. m. 281/1I; “Hakim, iptale tabi tasarruflarin konusu olan
mallar hakkinda alacaklinin talebi iizerine ihtiyati haciz karar1 verebilir” seklinde
Ozel bir hiikiim getirmis, iptal davasi agan alacaklinin hakkini korumak ve dava
stiresince iyiniyetli tiglincii kisi kazanimlarmi 6nlemek i¢in hakime ihtiyati hacze
karar verme imkani tanimistir. Sayet hakim ihtiyati hacze karar vermisse, TMK. m.
1010/1 b. 2 uyarinca ihtiyati haciz serh edilebilecektir (Dogan, 2004: 50-51; Akipek
vdg. 2018: 322-323).

Ogretide tartismali olan bir diger husus, Tiirk Medeni Kanunu m. 637/III uyarinca
acillan miras sebebiyle istihkak davasinda, davacinin istemi iizerine hakkin
korunmasi i¢in tapu siciline verilen serhin, tasarruf yetkisi kisitlamasi serhi mi yoksa
gegici tescilin serhi mi oldugu hususudur. Birinci goriise gore, bu dava kapsaminda
tapu kiitiigiine verilen serh, Tirk Medeni Kanunu 1010/I hiikmiiniin birinci bendi
baglaminda tesis edilen bir tasarruf yetkisi kisitlamasi serhidir (Saymen ve Elbir.,
1963: 264-265). Ikinci goriise gore ise, miras sebebiyle istihkak davasi, miras
hakkina dayanmasi dolayisiyla ayni nitelikte bir dava olup, mirasgilarin bu dava
kapsaminda iddia ettikleri hak genellikle kisisel degil de ayni niteliklidir. Bundan
dolay1 boyle bir davada karar verilecek olan serh, TMK. m. 1011 baglaminda gegici
tescilin serhidir (Dogan, 2004: 56-57).

4.1.1.3 Serhin tapu Kkiitiigiine yazilmasi

Tasarruf yetkisini kisitlayan serhler, Hukuk Muhakemeleri Kanunu m. 389 vd.
hikUmlerine gore bir mahkemenin bu konuda bir karar vermesine bagli olup, bunun

neticesinde tapu kiitiigiine islenebilmektedir. Tek basina bir kisisel hakkin varligi ve
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hak sahibinin istemi, TMK. m. 1010/I b. 1 kapsaminda tapu kiitiigiine serh verilmesi
icin yeterli olmayacaktir. Mahkemenin verecegi kararin ihtiyati tedbir niteliginde
olmasi sebebiyle, Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun ihtiyati tedbiri diizenleyen
hiikiimleri burada uygulanacaktir. Mahkemenin verdigi tedbir karar1 dogrultusunda,
Turk Medeni Kanunu m. 1010/ b. 1 uyarinca ¢ekismeli hak tapu kiitiigline serh
edilecektir. Tapu memuru, mahkeme karariin esas veya usul agisindan uygunluguna

dair inceleme yapma gorev ve yetkisi de bulunmamaktadir.

Bazi1 durumlarda ihtiyati tedbir karari, dava a¢ilmadan once, esas hakkindaki davada
gorevli ve yetkili mahkemeden talep edilebilmektedir. (HMK m.390/1). Bdyle bir
durumun varligr halinde, lehine tedbir karari verilen kisi, tedbir kararinin

uygulanmasini 1 hafta i¢inde istemek zorundadir.
4.1.1.4 Serhin huktmleri

Bir ¢ekigmeli hakkin, mahkeme kararina istinaden tapu kiitiigiine serh edilmesi ile
malikin tasarruf yetkisi kisitlanmig olur ve bu kapsamda yapilan serh kurucu bir
etkiye sahiptir. Bu dogrultuda kurulan bir serh, serhin tapu kiitligline islenmesinden
sonra tasimmaz iizerinde hak kazanan kisilere karsi mevzubahis kisisel hakkin ileri
stiriilmesini saglamaktadir. Dolayisiyla bu kapsamdaki serh, kural olarak tasinmaz
malikinin tasarruf yetkisini biitiiniiyle ortadan kaldirmamakta ve tapu kiitiiglinii
Kilitlememektedir (Glrsoy, 1970: 397; Tekinay, 1978: 260). Nitekim ¢ekismeli
haklarin serhi, Tapu Sicili Tiiziigii’'nde tasarruf yetkisini kisitlayan serhler (TST
m.48) arasinda sayillmistir. Lakin uygulamada, mahkemeler malikin tasarruf yetkisini

ortadan kaldiran serh kararlar1 da vermektedir” (Unal ve Baspinar, 2017:362-363).

Bir c¢ekismeli hakkin tapu kiitiigiine serhinden sonra, ligiincii kisiler taginmaz
tizerinde miilkiyet, sinirli ayni hak ve serh konusu kisisel hakka dair kazanimlar elde
edilebilir ve bu kazanimlar hukuken gecerli olacaktir. Fakat lehine serh kurulan kisi,
esasa dair uyusmazligin lehine sonuglanmasindan sonra, dava konusu ayni hakkinin
tescilini isteyebilecektir ve serh sonrasinda tasinmaz iizerinde ayni hak kazanan

ticiincii kisiler, bu talebi yerine getirmek zorundadir. Boylelikle, lehine serh verilen

* Uygulamada mahkemeler malikin tasarruf yetkisini ortadan kaldiran serh kararlar1 verilmekte ve
serh neticesinde tapu kiitiigii kilitlenmektedir. Kisisel hakka dayanilarak acgilan davada bu bigimde
verilen serh karari, malikin taginmazi {gilincli kisilere devredememesi sorununu giindeme
getirmektedir. Bu uygulamanin elestirisi i¢in bkz. Dogan, 2004: 146-149
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kisi, kigisel hakkinin bor¢lusundan talep edecegi hususlari, serhten sonra taginmaz
tizerinde hak kazanan kisilere karsi ileri silirebilme imkanima sahip olmaktadir

(Gilimiis, 2014: 13; Dogan, 2004: 142).

Bir ¢ekismeli hakkin esasina iliskin olan davada, sonradan ayni hak kazanan kisiler,
dogrudan taraf olmadig1 i¢in, davanin sonuglari bu kisiler hakkinda kendiliginden
gerceklesmez. Bu nedenle serh sonrasi hak kazanan kisiler, serhe konu hakkin
esasina dair davada serh sahibi lehine verilen karar neticesinde, serhli hak sahibinin
lehine tescil yapilmasina veya kendi haklarinin tapu kiitiigiinden terkin edilmesine
riza gostermek ve buna katlanmak durumundadir (TMK m.1013 ve 1014). Sonradan
hak kazanan kisiler bu rizay1 gostermezse, lehine serh verilen hak sahibi, TMK. m.
1025 uyarinca tapu kiitiigiiniin diizeltilmesi davasi agabilecektir (Glimiis, 2014: 13;

Dogan, 2004: 143).
4.1.1.5 Serhin terkini

Tapu kiitiigline serh edilmis bir ¢ekismeli hak, hak sahibinin yazili istemi ile terkin
edilebilir (TMK m.1014). Bununla beraber, ¢ekismeli hak bir mahkeme Kkarari
dolayisiyla ihtiyati tedbir niteligi mevcut oldugundan, serhin terkini de ihtiyati

tedbirin sona ermesine iliskin hiikiimlere tabidir (Reisoglu, 1980: 183).

Serhe iligskin karar, esasa dair davanin sonuna kadar devam edecegi seklinde
verilmisse, dava sona erdigi takdirde, tedbir de kendiliginden ortadan kalkacaktir.
Esasa iligkin dava, aleyhine tedbir karar1 verilen davali kisi lehine sonuglanmissa,
mahkemenin karari tapu miidiirligiine bildirmesi ya da davalinin karari ibraz ederek
talepte bulunmasi tizerine serh tapu kiitiiglinden terkin edilecektir. Sayet dava, hak
sahibi lehine sonuglanirsa, onun adina tapu kiitiigiinde tescil isleminin yapilmasiyla

serh de terkin edilir (Giirsoy vdg. 1978: 311).

Ihtiyati tedbir kararinin esas hakkindaki dava agilmadan once verilmis oldugu
durumlarda, lehine tedbir karar1 verilen kisi, tedbir kararinin uygulanmasini talep
ettigi tarihten itibaren iki hafta i¢cinde esas hakkindaki dava agilmaz ise tedbir
kendiliginden kalkacaktir (HMK m.397). Boyle bir durumda, tedbir karar1 veren
mahkeme, serhin terkin edilmesini tapu miidiirliigiine bildirir; ayrica serh
kendiliginden sona erdigi i¢in ilgililerin talebi yahut tapu memurunun re’sen
yapaca@l islem ile serh terkin edilebilir (TMK m.1026). Ihtiyati tedbire itiraz
edilmesi durumunda (HMK m.394) yahut aleyhine tedbir karar1 verilen kisinin
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teminat gostermesi halinde (HMK m.395), ihtiyati tedbir karar1 kaldirilmissa, tedbire
dair serhin de tapu kiitiigiinden terkin edilmesi gerekir ve burada mahkeme

tarafindan serhin sona erdigi Tapu Miidiirliigiine bildirilir (Dogan, 2004: 217-218).

4.1.2 Haciz karar, iflas karari ve konkordato ile verilen siire
4.1.2.1 Genel olarak

Tirk Medeni Kanunu m. 1010/ b.2 uyarinca haciz kararlari, mahkemenin iflas
acilmasi karar1 ve konkordato ile verilen siire seklinde sayilan takip kararlar1 da tapu
kitiigline serh edilebilmektedir. Bir tasinmaza iliskin malikin tasarruf yetkisi,
kanunun bu maddesinde yer alan hiikiim uyarinca takip kararlari kapsaminda tapu
kiitiigiine serh verilerek kisitlanabilmektedir”. Haciz, iflas karar1 ve konkordato ile
verilen siirenin serhi, malikinin tasarruf yetkisinin kisitlanmasinda kurucu nitelikte

olmayip agiklayici bir rol iistlenmektedir.

fcra ve Iflas Kanununun ilgili diizenlemelerini de dikkate alarak haciz, iflas karar1 ve
konkordato siiresi verilmesine iligkin karar sonucu tapu kiitiigiine yapilan tasarruf

yetkisini kisitlayict serhleri asagida ayr1 bagliklar altinda inceleyecegiz.
4.1.2.2 Haciz serhi
Genel olarak

Alacaklinin bor¢luya ait malvarligina icra dairesi araciligi ile el koymasina “haciz”
denilmektedir. Tiirk Medeni Kanunu m. 1010/I b.2 hiikmii uyarinca haciz, tapu
kiitiigiine serh edilebilir. Amme Alacaklarinin Tahsili Usulii Hakkinda Kanun m. 73
uyarinca kamu alacaklar1 i¢in yapilan hacizler de tapu kiitiigiine serh
edilebilmektedir. Haciz serhinin tapu siciline kaydedilebilmesi igin herhangi bir
mahkeme kararma gerek olmayip, Icra ve iflas Kanunu m. 91/1 kapsaminda;
“Tasinmazin haczi ile tasarruf hakki Medeni Kanun’un 920’'nci maddesi (yeni
1010’uncu maddesi) anlaminda tahdide ugrar. Sicile kaydedilmek iizere haciz
keyfiyeti, ne miktar meblag icin yapildigi ve alacaklimin adi ile teblige yarar adresi

icra dairesi tarafindan tapu siciline bildirilir” hiikmi getirilmistir ve icra dairesi

* Haciz ile ayn1 mahiyette olan IIK m.261/I1 kapsaminda ihtiyati haciz ve IIK m.69 kapsaminda gegici
haciz, madde metninde agikga belirtilmese tapu kiitiigiine serh edilebilmektedir.
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tarafindan tapuya yapilan bildirim sonrasinda, taginmaz tlizerindeki haciz tapu siciline

serh edilmektedir.

Haciz islemine tabi tutulan tasinmaz, payli miilkiyete konu bir tasinmaz ise, Turk
Medeni Kanunu m. 688/IIl uyarinca, bor¢lunun payli miilkiyetteki pay1
haczedilebilmektedir ve pay lizerindeki haciz de tapu kiitiigline serh edilebilmektedir.
Sayet tasinmaz iizerinde elbirligi miilkiyetinin varligi s6z konusu ise, bu halde
tasfiye sonunda elde edilecek olan pay haczedilebilmektedir ve bu cergevede 11K m.
94/1 kapsaminda tasinmazin tasfiye sonundaki paymmin haczi tapu kiitiigiine serh

edilebilmektedir. (Dogan, 2004: 63).

fcra ve Iflas Kanunu'nda ihtiyati haczin serhi, acik bir sekilde diizenlenmemistir;
ancak Kanunun 261. maddesi kapsaminda, hacizdeki esaslar ihtiyati hacze de
uygulanmaktadir. Bu sebepten dolayi, ihtiyati haczin tapu siciline serh edilmesi
mimkiindiir (Dogan, 2004: 68, Esmer, 1990: 975). Gegici haciz durumunda,
bor¢lunun taginmaz iizerindeki tasarruf yetkisi kisitlanmakta ve gegici haciz kararinin
verilmesiyle, bu kisitlama tapu kiitiigiine serh edilebilmektir. icra ve Iflas Kanunu m.
69/111 dogrultusunda gecici haciz kesin hacze doniismedikce ve IIK. m. 264
dogrultusunda ihtiyati haciz de kesinlesmedik¢e, haczedilen mallarin paraya
cevrilmesi talep edilememektedir. Bu sebeplerden dolayi her iki haciz tiiriinde de
serhin etkisi, kesin hacze donlisme sartiyla, tapu kiitigiine serh verilen tarihten

itibaren gecerli olacak sekilde ortaya ¢ikacaktir.
Serhin yapilmasi ve hiikiimleri

Haciz serhinin tapu siciline kaydedilebilmesi i¢in herhangi bir mahkeme kararina
gerek yoktur. Icra ve Iflas Kanunu m. 91/ kapsaminda icra dairesi tarafindan tapuya
yapilan bildirim sonrasinda, tasmmmaz {izerindeki haciz tapu siciline serh

edilmektedir.

Haciz iglemi ile tasinmaz malikinin tasarruf yetkisi kisitlanmaktadir ve bu kisitlama
esasinda haciz serhinin verilmesinden 6nce dogmus olmaktadir. Bu sebepten Otlrd,
tapu kiitiigline yapilan serh yenilik doguran etki olusturmayip, agiklayici niteliktedir.
Zira haciz serhi, Tiirk Medeni Kanunu’nda diizenlenmesinin yam sira icra ve iflas
Kanunu hiikiimleri geregince tapu kiitiigline islendigi icin, bir agidan da kamu

hukuku karakterlidir (Ozmen, 1991: 193)

56



Bir tasinmazin haczedilmesi neticesinde, borglunun tasinmaz iizerindeki tasarruf
yetkisi, alacak miktar1 oraninda kisitlanmaktadir. Haciz isleminin tapu kiitiigiine
serhi, tapu sicilini kilitlemeyip taginmazin baskalarina devrini 6nlememekte, bununla
birlikte alacaklinin zarar gérmesinin de 6niine gegmektedir (Karahasan, 2007: 660;
Tekinay, 1978: 260). Bir tasinmaz, iizerinde haciz varken devredilebilir, sinirli ayni
hak tesisine konu olabilir veya bagislanabilir. Hacizli tasinmaz {izerinde ayni hak
kazanan kisi, tasinmaz lizerinde kendisinden once gelen bir alacakli oldugunu ve

alacaklinin hakkindan sonra kendi haklarini kullanabilecegini bilmektedir.

Ogretide bir goriis, tapu kiitiigiine haciz serhi verilmedigi takdirde, tasmnmaz iizerinde
iyiniyetle ayni hak kazanan kisilere karsi etkili olmayacagini savunmaktadir. Burada
borglu malik ile islem yapan iyiniyetli kisinin ayni hak kazaniminin korunmasi s6z
konusu olup, bu korunma iyiniyetli {glincii kisiler i¢in degildir. Bu goris
dogrultusunda malikten iyiniyetle kazanimda bulunan kisinin iyiniyeti korunacaktir
(Yakuppur, 2016: 77). Aksi yondeki diger bir goriise gore, malik ile iyiniyetle iglem
yapan kisinin iyiniyeti alacaklilara karsi korunmayacaktir. Haciz durumunda tapu
sicilindeki kayda guvenen ve hak sahibinin tasarruf yetkisinin kisitli oldugunu
bilmeyen ve bilecek durumda olmayan kisinin iyiniyeti, haciz alacaklisinin
haklariyla c¢atistig1 takdirde korunmayacaktir. Tiirk Medeni Kanunu m. 1010/I b.2
kapsaminda verilen serh, bor¢lunun devrettigi hacizli tasinmazi edinen kisiden ayni
hak kazanacak olan iiciincii kisilerin iyiniyetini korumaz ve haczin onlara kars1 ileri

siiriilmesini saglar” (Yakuppur, 2016:77; Dogan, 2004: 153).

Haciz karari, tapu kiitigline serh edilmeden 6nce hiikkiim ve sonuglarini dogurmaya
baslamadig1 i¢in, heniiz serh yapilmamis olsa dahi malikin tasarruf yetkisi
kisitlanmistir ve bu kisitlama, haczi bilen kisilere karsi ileri siiriilebilmektedir. Bir
tasinmaz tizerinde haciz oldugunu bilerek ayni hak kazanan kisi, tasinmazin cebri
icra yolu ile satilmas1 durumunda buna katlanmak zorunda kalacaktir™ (Giimiis, 2014:

14).

* Yargitay HGK, 13.11.2002 T. 2002/15-846 E.; 2002/907 K. sayili karar1 soyledir: “...Somut olayda,
dava konusu tasinmaz iizerinde tedbir ve ihtiyati haciz serhi bulunmaktadir. S6z konusu serhlere
ragmen tasinmazi satin alan iigiincii kiginin iyi niyetli oldugu ileri siiriilemez. Bor¢lunun mal kagirma
kastint bildiginin kabulii gerekir. Kotii niyetli iictincii sahis lehine yapilan tasarruf iptale tabidir...”
(www.kazanci.com, Erigim Tarihi, 30.4.2020).

u yonde Yargita . . .01. . g . sayili karar soyledir:
"B yonde Yargitay 14. HD., 16.01.2007 T. 2006/12595 E.; 2007/162 K. sayili k: yledi

“Haciz, kesinlegmis icra takibinin konusu olan bir alacagin 6denmesini teminen bor¢luya ait ve haczi
kabil bulunan mallara bir bakima takibi yapan Icra Miidiirliigiiniin el koymast islemidir. I[IK m. 91
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Serhin terkini

Haciz serhinin terkin edilmesi, serhi kaydettiren icra dairesinin tapu midiirliigiine
haczin sona erdigini ve bu nedenle serhin terkin edilmesi gerektigini bildirmesi
lizerine yapilir. Bir tasinmaz iizerindeki haczin sona ermesi ¢esitli sebeplerden
kaynaklanabilir. Ilgili icra dosyasmin kapanmasi, alacaklimin iki yil iginde
haczedilmis tasinmazin satilmasin talep etmemesi (IIK. m.106) veya satis talebinin
geri alindiktan sonra yasal siire i¢inde yenilenmemesi (IIK m.110) hallerinde
gerceklesir ve tasinmaz lizerindeki haciz kalkar. BOyle bir durumun varligi halinde,
icra dairesi haczin kalktigin1 tapu miidiirliigtine re’sen bildirir ve yapilan bu bildirime
istinaden tapu miidiirligii serhi terkin eder. Alacakli, haciz serhinin terkinini tapu
miidiirliigiinden dogrudan talep edemeyip bu istemini icra dairesine yoneltmeli ve

terkin islemi bu vasitayla yapilmalidir (Dogan, 2004: 219).

Ihtiyati haciz ve gecici haczin kalkmasi durumunda bu serhlerin terkini, haciz
serhinin terkinindeki usullere gore yapmalidir. Ihtiyati haciz serhinin hiikiimsiiz
kaldig1 durumlarda, icra memuru {IK. m. 264 uyarinca re’sen koruma tedbirlerini
kaldirir ve bu kapsamda serhin terkin edilmesi i¢in tapu midiirliigiine yazi yazilir.
Sayet ihtiyati haciz ve gecici haciz kesin hacze doniismiis ise, kesin haciz tapu
kiitiigline serh edilerek ihtiyati haciz ve gecici haciz serhi terkin edilir (Dogan, 2004:
220).

4.1.2.3 iflas kararinn serhi
Genel olarak

Iflas, iflas organlar tarafindan alacaklilarin alacaginin tahsili amaciyla bor¢lunun
tUm malvarhig iizerinde gerceklestirilen cebri bir tasfiye usuliidiir. iflasa tabi
kisilerin iflas yolu ile takip edilebilmesi, alacaklilara taninmis bir imkandr. Iflastan
soz edilebilmesi icin, Icra ve Iflas Kanunun 6ngérdiigii usullerle, ya takipli ya da
dogrudan iflas yoluna basvurulmus ve Ticaret Mahkemesince, bor¢lunun iflasina

karar verilmis olmas1 gerekir. Icra hukukunda bir veya birkag alacakli, alacaklarini

hiikmiince gayrimenkuliin haczi ile takip konusu bor¢ ve esya arasinda iligki kurulur ve tasarruf
yetkisi Tiirk Medeni Kanunu m. 1010 anlaminda kisitlanmis olur. Bu tiir kisisel haklar tapu kiitiigiine
serh verilmekle hak sahibine esya iizerinde dolayli da olsa hakimiyet hakki kurmasint saglamaz ise de,
tasarruf yetkisinin dar manada kisitlanmasi sonucunu dogurdugundan tasinmaz iizerinde sonradan bu
hakla bagdasmayan hak kazanan kisilere karsi da ileri siiriilebiliv hale gelir. Az yukarida sézii
edildigi iizere IIK m. 91'e dayamlarak Icra Miidiirliigiiniin emri ile tasimmaz mal kayd: iizerine
konulan haciz serhi esyayr borca bagimlh kildigindan Tiirk Medeni Kanunu m. 1010 hiikmiince
malikin tasarruf hakkini kisitlar...” (www.kazanci.com, Erigim Tarihi, 30.4.2020)
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bor¢lunun malvarligindan tahsil etmeye calisirlar. Oysa iflas hukukunda, bor¢lunun
malvarligindan tiim alacaklilarin alacaklar1 karsilanmaya calisilir. Bor¢lunun haczi
kabil malvarli@inin tamami, herhangi bir takip yapan veya yapmayan bitln
alacaklilarin alacaklarinin 6denmesi i¢in tasfiyeye tabi tutulur. Alacakli, iflas yolu ile
takibe bagvurmak isterse, bor¢lunun iflasina karar verilebilmesi i¢in tiim
malvarliginin tiikenmis olmast gerekmemektedir. Bor¢lunun yeterli malvarlig
mevcut ise ve borg siiresi i¢inde 6denmemisse, gerekli sartlar olustugunda, borglu
hakkinda iflas karan verilebilir. Bor¢lunun alacaklilardan birisinin talebi iizerine iflas
karar1 verilmisse, diger alacaklilarin alacaklarini talep edebilmesi i¢in, herhangi bir
takip yapmalarina gerek olmayip iflas kararimin varligi halinde tiim alacaklilar,

alacaklarini bor¢lunun malvarligindan talep edebilecektir (Musul, 2013: 1540).

Iflas prosediirii, iflas sebeplerine ve basvurulan iflas yoluna gére, takipli iflas ve
takipsiz iflas olarak ikiye ayrilabilir. Takipli iflasta, alacakli oncelikle borgluya karsi
icra dairesinden iflas takibini baslatir. Bu takip tizerine yasal siiresi igerisinde borg
O0denmezse, alacakli, bor¢lunun iflasina karar verilmesi igin asliye ticaret
mahkemesinde iflas davasi acar. Mahkeme tarafindan verilen iflas karar1 sonrasinda,
iflas dairesi ve secilen Ozel iflas organlarinca iflas tasfiyesi yiiriitiiliir sonunda
alacaklilarin alacaklar1 6denmeye c¢alisilir (Musul, 2013: 1405 vd.). Takipsiz
(dogrudan) iflasta ise, alacakli veya bizzat bor¢lunun kendisi, kanuni sartlarin
olusmasi halinde iflas takibini baslatmaksizin, dogrudan asliye ticaret mahkemesine
basvurarak bor¢lu hakkinda iflasa karar verilmesini talep edebilir. Dogrudan iflas
basvurusu tizerine mahkeme iflas karar1 verirse, sonraki asamalar kural olarak takipli

iflasta oldugu gibi gerceklesir (Musul, 2013: 1491vd.).
Serhin yapilmasi ve hiikiimleri

Icra ve Iflas Kanunu m. 166 uyarinca, mahkemece verilen iflas karari, iflas idaresine
bildirilir ve bunun iizerine iflas idaresi, kendiliginden durumu tapu dairesine
bildirerek borglunun tasinmaz mallar1 Gzerine iflas serhinin yapilmasini saglar. Tapu
midirliigii, kendisine bildirilen iflas kararini, Tiirk Medeni Kanunu m. 1010/I b.2

uyarinca miiflisin tapu kiitiiglinde kayith taginmazi tizerine serh eder.

Borc¢lunun iflasina karar verildikten sonra, iflas karar1 tapu kiitligline serh edilmemis
olsa dahi malikin tasarruf yetkisi I[IK. m. 191 hiikmiine gore kisitlanmis olur. icra ve

Iflas Kanunu m. 191; “Bor¢lunun iflas acildiktan sonra masaya ait mallar iizerinde
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her tiirlii tasarrufu alacaklilara karsi hiikiimstizdiir” hikmuni getirerek tasinmaza
iliskin malikin tasarruf yetkisini kisitlayan bu serhin agiklayict nitelikte oldugunu

gostermektedir (Yakuppur, 2016: 77; Glrsoy 1970: 399).

Iflas serhinin niteligi ve hiikiimleri dgretide gokca tartismalara yol agmustir. Iflas
serhinin tapu sicilini kilitleyip kilitlemedigi ve serhin etkilerinin iyiniyetli {iglincii
kisilere tatbiki hususlar1 kayda deger tartismalara yol agmustir. Iflas serhinin
hiikiimlerini  dile getiritken Ogretideki tartismalara paralel ilerlemek yerinde

olacaktir.

Ogretide bir goriise gore, iflas kararmin serhi, bor¢lunun iflas masasina giren mallari
tizerinde kesin bir temlik yasagi olusturmakta ve iflas karariyla birlikte borglunun
iflas masasina giren mallar1 {izerinde tasarruf yetkisi kalkmaktadir. Borglu, iflas
kararinin serhi ile artik hicbir sekilde tasinmaz iizerinde tasarrufta bulunamayacaktir
ve bu da serh ile tapu kiitiigiiniin islemlere kapatilmasi sonucunu dogurmaktadir. Bu
goriigiin temel gerekgesi olarak Tapu Sicili Tlzigi’ niin “tasarruf hakkini yasaklayan
serhler icin aranacak belgeler” baghiginm tasiyan 49. maddesi gosterilmektedir. Bu
goriis, TST. m. 49 hiikmiine dayanarak, iflas kararinin serhi ile bor¢lunun tasinmaz
lizerinde tasarruf hakkinin yasaklandig1 sonucuna ulasmaktadir (Unal ve Baspinar,
2018: 362-363; Gursoy vdg., 1978: 304; Basozen, 2005:337 vd.). Yine bu goriise
gdre, borglunun tasarruf yetkisi, Icra ve Iflas Kanunu hiikiimleri kapsaminda
kaldirilmistir ve miiflis malik, tapu sicilinde tasarruf iglemi sonucunu dogurabilecek
islemlerin usuli prosediiriinii baslatma yetkisini haiz degildir. Bundan dolay1
tasinmaz lizerinde ayni hak degisikligine sebebiyet verecek islemleri isteme yetkisi
iflas idaresindedir. Bu sebeple, iflas masasina dahil bir tasinmaz iizerinde ayni hak
degisikligine neden olacak istemler, iflas idaresi tarafindan izin verilmis bir kisi
tarafindan yapilmalidir ve verilmis bir izin olmaksizin gelen istem tapu memurunca

geri ¢evrilmelidir (Basozen, 2005:339-342)

Diger goriise gore, iflas kararinin serhi ile malikin tasarruf yetkisi kisitlanmakta olup,
bisbitln bir temlik yasagi olusmamaktadir. Bu kisitlamaya ragmen yapilacak olan
islemler, 1IK. m. 191/ hiikkmiinde gecen “alacaklilara kars1 hiikiimsiizdiir” ifadesi
dogrultusunda mutlak bir hiikkiimsiizlige tabi olmayip, nispi hukimsizlik
doguracaktir. Zira boyle bir temlik yasagi s6z konusu olsayd:, IIK. m. 191
kapsaminda tasarruf iglemlerinin miiflis tarafindan yapilmasinin yasak oldugu agikca

belirtilerek tasarruflarinin sadece alacaklilara karsi hiikiimsiiz oldugu ibaresine yer
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verilmezdi. Dolayisiyla miiflisin tasarruf islemleri sadece alacaklilara (iflas
masasina) karsi hiikiimsiiz olacak ve bu hiikiimsiizliik sadece iflas masasinca ileri
siirebilecektir. Iflas idaresinin, islemi masanin yararma bulup icazet vererek
alacaklilara kars1 da gegerli kilabilme yetkisi de bu kapsamda mevcuttur (Akipek
vdg., 2018: 326-327; Yakuppur, 2016: 78; Cansel, 1964: 117).

Kanaatimizce iflas kararinin serhinin, Tapu Sicili Tiziigii’'nlin tasarruf hakkini
yasaklayan serhler icin aranacak belgeler baslikli 49. maddesinde diizenlenmis
olmasi, Tirk Medeni Kanunu’nda tasarruf yetkisini kisitlayan serhler arasinda
sayllmasinin Oniline gegemeyecektir. Zira Tapu Sicil Tiziigi, Tirk Medeni
Kanunu’na aykirt hiikiimler getiremez ve herhangi bir aykirilik durumunda Tiirk
Medeni Kanunu hiikiimlerinin uygulanacagi, normlar hiyerarsisi ¢ercevesinde agikca
ortadadir. Dolayisiyla, iflas serhinin hiikiimleri bakimindan Tiirk Medeni Kanunu m.
1010/T b.2 hiikkmii esas alinmalidir. Bu itibarla, iflas kararinin serhi, miiflisten hak
kazanan kisinin bu kazanimini iflas masasina karsi hiikiimsiiz kilacak ve bu kisiden

iyiniyetle ayni hak kazanan tigiincii kisilerin iyiniyeti korunmayacaktir.

Iflas kararinin tapu siciline serh edilmemesi halinde, iigiincii kisilerin tasinmaz
tizerinde iyiniyetle hak kazanip kazanamayacaklart hususu o6gretide tartigilmis ve
farkli goriisler olusmasina yol agmistir. Birinci goriise gore, iflas kararinin ilanindan
Once taginmaz iizerinde iyiniyetle ayni hak kazanimi miimkiindiir ve bu kazanim
hukuken korunur. Ancak iflas kararinin ilan edilmesinden sonra, iflas karar1 heniiz
tapu siciline serh edilmemis olsa dahi tasinmaz {izerinde iyiniyetle ayni hak
kazanmak miimkiin degildir (Nomer ve Erglne, 2017: 143-144). Ikinci goriise gore
ise, Icra ve iflas Kanunu m. 191 hiikkmii uyarinca iflas acildiktan sonra malikin
tasarruf yetkisi kisitlanmaktadir ve iflas kararinin tapu siciline serh edilmemis
olmasi, miflisin tasarrufu ile ayni hakki kazanimina mahal vermeyecek olup, kisinin
lyiniyetle hareket etmesi de sonucu degistirmeyecektir. Burada malikin tasarruf
yetkisinin kisitlanmasi iflasin acilmasi ile baglar ve serh yapilmadan 6nce malik ile
yapilan her tiirlii tasarruf islemi alacaklilara karsi gegersiz kalir. Malik ile tasarruf
islemi yapan kisinin iyiniyetli olmasi ya da islemden habersiz olmasi sonucu
degistirmeyecek ve kisi hak kazanamayacaktir (Postacioglu, 1978, 95-96; Cansel,
1964: 118; Dogan, 2004, 171).
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Iflasin acildig1 ancak heniiz tapu siciline serh verilmedigi aralikta®, malikten hak
kazaniminda bulunan islem tarafi kisi, daha sonra icilincii kisiler ile tasarruf
islemlerinde bulunursa, tigiincii kisilerin iyiniyeti bu defa korunacaktir. Zira burada
tictincii kisi, tapu sicilindeki kayda giivenerek islem yapip ayni hak kazanmistir ve bu
durumda IIK. m. 191 hiikmiinii uygulama alan1 bulunmamaktadir. Iste iflas kararmimn
tapu kiitiigline serhi, etkisini burada gostermektedir ve tapu kiitiigiine yapilan serh ile
miiflis malikten tasinmaz iizerinde ayni hak kazaniminda ti¢iincii kisilerin iyiniyet
iddias1 artik dinlenmeyecektir. Serh, miiflisin tasarruf yetkisinin kisitlandigini ve
miiflisin yapacag tasarruflarin hiikiimsiizIliigiinii ortaya koyarak bu hususun tgtincu

kisilere karst ileri siiriilebilmesini saglar (Sirmen, 2014:245).
Serhin terkini

Iflas serhinin tapu kiitiigiinden terkin edilmesi cesitli sebeplerden ileri gelebilir. iflas
nedeniyle takibe konu olan ve satis1 yapilarak paraya g¢evrilen taginmaz tlizerindeki
iflas serhi, satisin yapildiginin tapu midirligine bildirilmesi {iizerine tapu
miidirliigiince sicilden terkin edilir. Bir bagka durum olarak, mahkeme tarafindan
iflasin kaldirilmasina karar verilmesi s6z konusu ise, bu karar tapu miidiirligiine

bildirilir ve akabinde tapu miidiirliigii iflas serhini terkin eder (Dogan, 2004: 221).
4.1.2.4 Konkordato serhi
Genel olarak

Konkordato, ekonomik ve ticari durumu bozulan bir bor¢lunun, borglarin
alacaklilara belli bir plana gore 6deme konusunda alacaklilar ile kendi aralarinda
yaptiklart ve mahkeme tarafindan onaylanan anlasmadir. Hukukumuzda uzun
yillardir uygulama bulan iflas erteleme kurumunun yaninda ve aslinda ayni amaca
hizmet eden bir kurum olan konkordato, bir borcu vadesinde ddeyemeyen veya
O0deyememe tehlikesi i¢inde bulunan borg¢luya, borcunu belirli sartlar ¢ercevesinde
yapilandirma imkani tanimakta, esasinda iflastan kurtulma yolu agmaktadir.
Konkordato, Icra ve Iflas Kanunu 285 vd. maddelerinde diizenlenmistir. Borglarini,

vadesi geldigi halde 6deyemeyen veya vadesinde ddeyememe tehlikesi altinda

* Mahkemenin iflas kararini verme ani ile bu kararin tapu siciline serh edilmesi arasinda gegen zaman
araliginda, iflas davasina bakan mahkeme dava esnasinda, iflas alacaklilarin haklarin1 korumak amaci
ile IiK. m. 159 hiikmii kapsaminda muhafaza tedbirlerine hikkmedebilmektedir. Bu tedbir ile karar ani
ve serh am arasindaki zaman diliminde masa mali zararina tasarruf islemlerinin yapilmasi
onlenebilmektedir.
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bulunan herhangi bir borclu, iflastan kurtulmak icin konkordato talep edebilecek ve
borcunu vadeli yahut indirimli olarak 06deyebilmek icin konkordato talep
edebilmektedir. Konkordato talebinde bulunacak olan kisi yalnizca borglu degildir,
iflas talebinde bulunabilecek her alacakli, bor¢lu hakkinda konkordato islemlerinin

baslatilmasini isteme hakkina sahiptir (Musul, 2013: 1672 vd.).

Konkordato talebi lizerine mahkeme, kanuni sartlarin eksiksiz olarak mevcut
oldugunu tespit edip gecici siire karar1 verir ve bor¢lunun malvarliginin icra ve iflas
islemlerinden korunmasi igin gerekli gordiigii biitiin tedbirleri alir. Mahkeme, gecici
stire (gegici siire li¢ aydir) karar1 verdikten hemen sonra konkordatonun basariya
ulagsmasinin  miimkiin olup olmadigin1 yakindan takip etmek icin bir gecici
konkordato komiseri gérevlendirir. Ug aylik gecici siire dolmadan borglunun veya
gecici konkordato komiserinin talebi iizerine, mahkeme tarafindan bu siire en fazla
iki ay daha uzatabilir. Mahkemece verilen gegici siire karari, ticaret sicili gazetesinde
ve Basm-ilan Kurumunun resmi ilan portalinda ilan edilir. Yapilan bu ilanda
alacaklilarin, ilandan itibaren yedi gunlik kesin sure icinde itiraz ederek konkordato
stiresi verilmesini gerektiren bir hal bulunmadigini ileri siirebilir ve mahkemeden
konkordato talebinin reddini isteyebilir(Musul, 2013: 1711 vd.).

Konkordatonun basariya ulagsmasi halinde mahkeme, gecici siire i¢inde borgluya 1
yillik kesin siire verir. Sayet konkordato talebi ile amaglanan iyilesmenin, kesin
stirenin sona ermesinden once gergeklestigi konkordato komiserinin yazili raporuyla
mahkemeye sunulmugsa, mahkeme resen kesin siireyi kaldirip konkordato talebinin
reddine karar verir. Ancak konkordato projesi basarili olmaz ise kesin siirenin
sonunda, kanuni sartlarin olusmasi ve konkordato komiserinin yazili raporu
Uzerine mahkeme, kesin siireyi kaldirarak konkordato talebinin reddine ve borglunun

iflasina resen karar verir. (Ozekes, 2018: 43 vd.)
Serhin yapilmasi ve hiikiimleri

Icra ve Iflas Kanunu’nda belirtilen sartlarin varligi halinde bor¢lunun talebi iizerine
icra mahkemesi borcluya ii¢ aylik bir konkordato siiresi verir. Borglu hakkinda
konkordato siiresi verildiginde, bor¢lunun mallar1 tizerinde tasarruf yetkisi
kisitlanmaktadir. Icra ve iflas Kanunu m. 297; “Bor¢lu, komiserin nezareti altinda
islerine devam edebilir. Su kadar ki, siire karari verirken veya siire icinde mahkeme,

bazi iglemlerin gegerli olarak ancak komiserin izni ile yapilmasina veya borg¢lunun
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verine komiserin igletmenin faaliyetini devam ettirmesine karar verebilir. Borg¢lu,
mahkemenin izni disinda siire kararindan itibaren rehin tesis edemez, kefil olamaz,
tasinmaz ve igletmenin devamli tesisatint kismen dahi olsa devredemez, takyit edemez
ve ivazsiz tasarruflarda bulunamaz. Aksi halde yapilan islemler hiikiimsiizdiir.
Mahkeme bu islemler hakkinda karar vermeden once komiserin ve alacaklilar
kurulunun ~ goriisiinii  almak zorundadw.” hikmiini getirmisgtir. Bu madde
hilkkmiinden, Icra ve iflas Kanunu kapsaminda sayilan islemler bakimindan,
bor¢lunun tasarruf yetkisinin kisitlandigi anlasilmaktadir ve bu yoniiyle
konkordatonun iflastan ayrildigi goriilmektedir (Dogan, 2004: 73; Ozmen, 1991:
193).

Konkordato serhinin malikin tasarruf yetkisini kisitlama ve tapu sicilini kilitleme
noktasindaki hiikiimleri iizerine Ogretide farkli goriisler ortaya atilmistir. Birinci
goriise gore, konkordato serhi ile bor¢lu malikin tasarruf yetkisi ortadan
kalkmayacak ve tapu sicili islemlere kapatilmayacaktir. Malikin taginmaz iizerinde
yapacagi tasarruf islemleri alacaklilara karsi hiikiimsiiz olacak ve bu noktada Tiirk
Medeni Kanunu m. 1023 uygulama alani bulamayacaktir (Cansel, 1964: 35-118;
Giimiis, 2014: 15). Ikinci goriise gore, konkordato siiresinin serhi, bu siire icerisinde
borclu aleyhine icra ve iflas islemlerinin baslatilmasini onlemek ve borglunun
tasarruf yetkisini kaldirmak amacina hizmet etmektedir. Konkordato siiresinin tapu
kiitiigline serh edilmesiyle kesin bir temlik yasagi olusacak; borg¢lu siire dahilinde
rehin tesis edemeyecek, kefil olamayacak, tasinmazi devredemeyecek ve ivazsiz
tasarruflarda bulunamayacaktir. Icra ve Iflas Kanunu m. 297/I1 kapsaminda bu
islemler, mutlak olarak yasaklamis olup, icra mahkemesinin izni olmadan bu
islemlerin yapilmasi islemin mutlak butlanla gecersiz olmasi neticesini doguracaktir.
Konkordato siiresinin serhi, tapu kiitiigiinii kilitleyici bir etki olusturacaktir™ ve serh
ile IIK. m. 297 biinyesinde sayilan islemlerin yapilmas: yasak oldugundan, tapu
memuru bu kapsamdaki istemleri reddetmelidir. (Reisoglu, 1980: 185; Ayan, 2016:
419-420; Aybay ve Hatemi, 2014:106)

* Ogretide bir goriise gore, yasaklanan islemlerin icra mahkemesinin izniyle yapilabilmesi burada
kismi bir tapu kiitiigiiniin kilitlenmesi oldugunu gostermektedir. Tapu kiitiigiiniin tamamen
kilitlendiginin kabul edilmesi, konkordato ile verilen siirenin ilanina ve serhine kanunun éngdrmedigi
bir etki tanimak anlamina gelir (Dogan, 2004: 176-177).
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Kanaatimizce bu goriis daha isabetlidir. Tiirk Medeni Kanunu’nda, konkordato
stiresinin gerhi, tasarruf yetkisini kisitlayan serhler bashigi altinda diizenlenmisken,
fcra ve iflas Kanunu m. 297 kapsaminda malikin tasarruf yetkisi, maddede sayilan
islemler bakimindan kisitlanmistir. Burada 6zel kanun niteliginde olan Icra ve Iflas
Kanunu'nu oncelikli tutmak gerekir ve malik bu maddede sayilan islemleri icra
mahkemesinden izin almaksizin tek basina yapamayacagi ic¢in, bu islemler

bakimindan malikin tasarruf yetkisi kaldirilmis ve tapu kiitiigii kilitlenmistir.

Konkordato siresinin verilmesiyle malikin tasarruf yetkisinin kisitlanmasi, ilandan
itibaren baglar ve lgiincii kigilere karsi hiikiim ifade eder. Bu itibarla borclunun
ilandan sonra yaptigi islemler gecersizdir (Yakuppur, 2016: 81). Konkordato suresi
verildikten sonra, tapu kiitiigiine serh yapilmamis olsa da ilan ile serh arasindaki
stirede malik ile islem yapan kisinin iyiniyeti korunmayacaktir. Bu sekilde bir
islemle tapu kiitiigiine yapilacak tescil, yolsuz tescil olacaktir. Lakin, {li¢iincii kisi,
adina yolsuz tescil yapilan kisiden iyiniyetle hak kazanirsa, iiglincli kisinin bu
kazanimi korunacaktir. Bu noktada konkordato siiresinin tapu kiitiigline serh
edilmesi, Ucunct kisilerin, adma yolsuz tescil yapilan kisiden iyiniyetle hak

kazanmasini 6nleyecektir (Dogan, 2004:176).
Serhin terkini

Konkordato ile wverilen siirenin serhinin tapu kiitiiglinden terkin edilmesi,
konkordatonun olumlu veya olumsuz sonuglanmis olmasina gore degisir.
Konkordato ile verilen siire i¢inde konkordato anlagmas1 yapilamamigsa veya itiraz
tizerine konkordato siiresi kaldirilmigsa, konkordato siiresine bagli olan sonuglar
ortadan kalkar. Bu durumda icra dairesi tapu miidiirliigiine re’sen bildirimde bulunur
ve tapu midiirligi bildirim tizerine serhi terkin eder. Konkordato siiresi sonunda
konkordato anlagsmasi yapilmis ve tasdik edilmigse mahkeme tasdik kararini ilan eder
ve re’sen tapu miidiirliigine bildirir. Tapu midirliigiine yapilan bildirim {izerine
tasarruf yetkisi kisitlamasi kalkar ve serh tapu kiitiiglinden terkin edilir(Dogan, 2004:
221).

4.1.3 Serh verilmesi kanunen ongériilen islemler

Tiirk Medeni Kanunu’nun 1010. maddesinin birinci fikrasinin {i¢iincii bendinde, tapu
kiitiigiine serh verilebilen tasarruf yetkisi kisitlamalarina iliskin olarak “aile yurdu

kurulmasi, artmiras¢i atanmasi gibi serh verilmesi kanunen ongoriilen islemler”
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ifadesi kullanilmistir. Kanunun bu bendinde sayilan tasarruf yetkisini kisitlayan
serhlerden aile yurdu kurulmasi ve artmiras¢i atanmasi ismen zikredilmis olup
serhlerin bunlarla sinirli olmadigr “gibi” sézctligiiniin kullanimiyla madde metninden
anlasilmaktadir. Bu boliimde TMK. m. 1010/I b.3 kapsaminda sayilanlara ek olarak
serh verilmesi kanunen 6ngoriilen islemlerden aile konutunun serhi ile esin tasarruf

yetkisini kisitlayan hallere deginilecektir.
4.1.3.1 Aile yurdu serhi
Genel olarak

Aile yurdu, Tirk Medeni Kanunu’nun 386 vd. maddelerinde diizenlenmistir. Aile
yurdu, bir kisinin maliki bulundugu tasinmazi, kendisinin ve ailesinin konut
ithtiyacin1 veya gecimini saglamak tizere, tasarruf edilemeyecek ve icra takibine
ugramayacak sekilde Ozgiilemesiyle olusan bir yapidir. Tiirk Medeni Kanunu m.
386; “Konutlar, tarima veya sanayiye elverisli tasinmazlar, eklentileriyle birlikte aile
yurdu haline getirilebilir” hUkmUnQ getirerek aile yurdunu ev veya aile konutundan
daha genis bir yap1 olarak tasarlamistir. Aile yurdu olarak 6zgiilenecek tasinmaz,
TMK. m. 387/l hikminin ifadesiyle, bir ailenin normal gegimine ve barinmasina
yetecek dlgiiden fazla olamaz. Oregin, bir ailenin gecimini tesis eden bag, bahge
gibi tarimsal isletmeyle bitisik bir ev ya da imalathane seklinde sanayi faaliyetine

elverisli olan tasinmaz, eklentileriyle birlikte aile yurdu olabilir(Dogan, 2004: 77).

Aile yurdu kurmak isteyen bir kisi bu amagla mahkemeye bagvurur. Kanunun aradig
gerekli kosullar mevcutsa ve aile yurdunun kurulmasina tigiincii kisiler itiraz etmez
yahut yapilan itiraz haksiz bulunursa mahkeme kurulusa izin verir. Tirk Medeni
Kanunu m. 388/l hiikkmii uyarinca alacaklilar ve aile yurdu kurulmasi yiiziinden
haklarinin zedelenmesi ihtimali bulunan kisiler aile yurdunun kurulmasina itiraz
edecek ise kurulustan once mahkemenin yapacagi ilanla 2 ay icinde itirazlarimi
bildirmeye ¢agrilir. Aile yurdu kurulmasina siiresi igerisinde itiraz edilmezse, itiraz
edildigi halde itiraz edenin ilgisinin kesildigi ispat edilirse ve tasinmaz iizerinde rehin
ya da haciz bulunmaz ise mahkemece aile yurdu kurulmasina izin verilmektedir

(Kurt, 2004: 57).

Serhin yapilmasi ve hiikiimleri

Aile yurdunun serhi Tirk Medeni Kanunu 390. maddesinde; “Bir tasinmazin aile

yurdu haline getirilmesi, ancak izne iliskin mahkeme kararimin o taginmazin tapu
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kiitiigiine serh verilmesiyle miimkiin olur, bu husus mahkemece ilan edilir” seklinde
diizenlenmistir. Aile yurdu kurulabilmesi i¢in mahkeme karar1 tek basma yeterli
olmayip mahkeme kararinin tapu kiitiigline serh edilmesi gerekmektedir ve tapu
kltiigiine serh verilmeden aile yurdunun kuruldugundan bahsedilemeyecektir. Madde
metnindeki agik ifade ve aile yurdunun kurulus sekli buradaki serhin kurucu nitelikte

oldugunu gostermektedir (Nomer ve Ergune, 2017:141, Yakuppur, 2016: 70).

Aile yurdunun kurulmasi, ailenin gelecegi igin olumlu sonuglar tasimakla birlikte
malikin tasarruf yetkisini kisitlamaktadir. Tiirk Medeni Kanunu m. 391; “Aile yurdu
haline getirilen taginmazlar devrolunamaz, rehnedilemez ve kiraya verilemez. Aile
yurdu ve eklentileri hakkinda, mahkeme eliyle yonetim hali sakli kalmak kayduyla,
cebri icra yoluna basvurulamaz” hikkmiinii getirerek aile yurdunun kurulusuyla
birlikte, malikin, 6zgiilenen taginmaz tizerindeki tasarruf yetkisi kisitlanmaktadir ve
serh ile tapu sicili kilitlenmektedir. Malik, serhin kurucu etkisi sonrasinda artik aile
yurduna konu tasinmaz lizerinde tasarrufta bulunamayacaktir (Dogan, 2004: 79;

Ayan, 2016: 420)

Aile yurdunun serhinin tapu siciline etkisi hususunda 6gretide farkli goriisler ileri
stiriilmistiir. Birinci goriise gore aile yurdu serhi, tapu kiitiigiinde kismi kilitlenme
meydana getirir. Aile yurdu kurulmasinda malikin tasarruf yetkisinin kaldirilmasi
yalnizca TMK. m. 391 kapsaminda sayilan islemler bakimindan s6z konusudur ve
dolayisiyla madde metninde sayilanlar disindaki islemlerin yapilmasina herhangi bir
engel bulunmamaktadir. Bu itibarla malikin tasarruf yetkisinin tamamen kaldirilmasi
s0z konusu olmadig1 i¢in tapu sicilinin kilitlenmesinden bahsedilemez. Bu goriis
taraftarlarinca, tasinmaz tizerinde rehin haricinde sinirli ayni hak kurulmasi, kira
haricinde kisisel hak tesisi ve serhi de miimkiin goriilmektedir. (Glimiis, 2014: 82;
Yakuppur, 2016: 70) Ikinci goriise gore ise, aile yurdu serhi sonrasinda tasinmaz
tizerinde artik hicbir tasarruf islemi yapilamaz. Aile yurdu serhi kural olarak siire
bakimindan diger serhlerden daha uzun siirmektedir ve dolayisiyla aile yurdu sona
ermeden taninan kisisel haklarin kullanilmasi s6z konusu olmayacaktir. Tiirk Medeni
Kanunu m. 391 kapsaminda kira sdzlesmesinin yapilmasi dahi yasaklanmisken sinirl
ayni hak tesisi miimkiin degildir (Ertas, 2008: 203). Kanaatimizce aile yurdu
hususunda kanunu net yaklagimi ve ag¢ik hiikiimlerin varlig1 dolayisiyla ikinci goriis

daha isabetlidir.
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Serhin terkini

Aile yurdu, serh ile birlikte kuruldugu i¢in serhin kurucu etkisi s6z konusudur ve
serhin terkini ile aile yurdu da son bulacaktir. Aile yurdu serhi, malikin sagliginda

yapacagi islemle ya da malikin 6lumu Gzerinde terkin edilebilmektedir.

Malik, sagliginda aile yurduna son verme hakkina sahiptir. Malik tapu kiitiiglindeki
serhin terkini i¢in mahkemeye basvurur ve akabinde mahkeme malikin bu talebini
ilan eder. Mahkemece yapilan ilan tarihinden itibaren iki ay icinde itiraz edilmezse
yahut yapilan itiraz haksiz bulunursa, mahkeme aile yurdu serhinin tapu kiitiiglinden

terkin edilmesine izin verir (TMK m.395).

Malikin 6limi sonrasinda mirascilar dilerse aile yurdunun devamini saglayabilir ya
da aile yurdunu sona erdirebilir. Kural olarak aile yurdu malikin 61umu ile sona erer
ve aile yurdu serhi de tapu kiitiigiinden terkin edilir. Malikin 6limi {izerine tapu
kiitiigiinden aile yurdu serhinin terkinine dair mahkemeden izin alinmasi seklinde bir
dizenleme s0z konusu olmadigi i¢in mirasgilarin dogrudan tapu midirligiine
basvurmalar iizerine serh terkin edilir (Dogan, 2004:233). Sayet malik, 6liime bagh
tasarrufla, Oliimiinden sonra aile yurdunun devam etmesinin ve tasinmazin
mirasgilara yurt olarak gegmesini Ongdérmiisse, bu takdirde aile yurdu malikin
6limuinden sonra da devam edecektir (TMK m394).

4.1.3.2 Artmiras¢i atanmasi
Genel olarak

Mirasbirakan, mirasini 6nce bir mirasgiya birakip sonradan bu kisiyi, bir baska kisiye
mirast devretmek lizere yiikiimli kilabilir. Mirasbirakanin, bu sekilde bir 6liime
bagl tasarrufta bulunarak, atadigi ve miras: devretmekle ytlikiimli kildig1 miras¢iya
Onmirasci, mirast bu kisiden devralacak olan kisiye de artmiras¢i denilmektedir
(TMK m.521/T). Artmiras¢t kurumu, ¢ogunlukla miras mallarin1 korumak isteyen
mirasgilarin basvurdugu bir yoldur. Ornegin, mirasbirakan, kiigiik yastaki ¢ocugu
A’ya mirasimi birakmak istemektedir; ancak A’nin yasi itibariyla malvarligini idare
edecek olgunluga erigmedigini diislinmektedir. Bunun igin arkadasi B’ye, A yirmi
yasina geldiginde devretmek {izere mirasin1 birakir. Bu sekilde yapilan bir mirasci
atamasinda B Onmirasc¢i, A artmiras¢idir. B’nin buradaki gorevi, mirasbirakanin
belirledigi zaman geldiginde mirast A’ya devretmektir. Artmirasc1 atama belirli bir

mal birakma vasiyetinde de s6z konusu olabilir (TMK m.521/III). Bazen de
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mirasbirakan, mirascilarinin kendilerine intikal eden mallan diisiincesizce harcayip
ileride magdur olmasini engellemek igin, onlarin altsoylarini artmirasgi atayarak,
mallar (izerindeki tasarruf yetkilerini kisitlamayr amaclar. Ornegin oglunun
savurganligi sebebiyle, edindigi miras mallarini tiiketecegini diisiinen baba, dogmus
ya da dogacak torununu artmiras¢i atadiginda, miras¢t ogluna nakil ylikimliligi
getirerek, mallart elinden ¢ikarmasimna engel olabilmektedir. Bazen de aileye ait
malvarhigi degerlerinin aile i¢inde kalmasi amaglanmaktadir. Ortacag’da ¢ok
uygulanan bir miras islemi olmakla birlikte, feodal iliskilerin bir iirlinii olan bu
uygulama, Medeni Kanunumuzca ayni ylikiimliiliigiin artmirasgiya yliklenemeyecegi
hikmuyle (TMK m. 521/2) sinirlandirilmistir; buna “fideicomissi yasagi ”ad1 verilir
(Dural ve Oz, 168-171; Serozan ve Engin, s. 416-418).

Artmirasc¢ilikta bozucu ve geciktirici kosulun bir arada bulundugu sdylenebilir.
Artmiras¢1 atamada, dnmiras¢1 mirasi, bozucu bir kosul veya siireye bagli olarak
mirasbirakanin Oliimiiyle birlikte (artmiras¢iya birakmak iizere) kazanir; bozucu
kosulun gerceklesmesi veya siirenin dolmasi durumunda ise artik artmiras¢t mirasi
kazanacaktir. Tiirk Medeni Kanunu’nun 252. maddesine gore, mirasbirakan 6liime
bagli tasarrufunda gecis zamanini belirtmemigse, Onmiras¢inin 6limii sonrasinda
miras artmiras¢iya gecgecektir. Burada onmiras¢inin 6liimii, 6nmirasg1 i¢in bozucu,
artmiras¢1 igin geciktirici kosuldur (Serozan ve Engin, s. 412, 417; Antalya ve
Saglam, s. 202-203).

Serhin yapilmasi ve hiikiimleri

Artmiras¢inin haklarin1 glivence altina almak i¢in Tiirk Medeni Kanunu kapsaminda
bazi tedbirler 6ngoriilmistiir. Tiirk Medeni Kanunu m. 523/I1; “Mirasbirakan agik¢a
bagisik tutmadik¢a, mirasin onmiras¢iya teslimi onun giivence gostermesine
baghdr. Tasinmazlarda bu giivence, yeterli goriildiigii takdirde mirasi gegirme
yiiktimliilvigiiniin  tapu  kiitiigiine serh verilmesiyle de saglanabilir” hikmi ile
giivence gosterilmesi diizenlenmis ve Tiirk Medeni Kanunu m. 1010/I b.3 uyarinca
terekedeki taginmazin artmiras¢iya gecirilmesine dair ylikiimliligiiniin tapu
kiitiigline serh verilebilecegi ve boylelikle Onmiras¢inin tasarruf yetkisinin
kisitlanabilecegi Ongoriilmiistir. Bu hikimde glivence olarak, birinci fikra
hiikkmiinde defter tutulmasi, ikinci fikra hiilkmiinde tasiirlar i¢in gilivence
gosterilmesi (banka teminat mektubu, tahvil vb) tasinmazlar igin tapuya serh

verilmesi ve {giincii fikra hilkkmiinde terekenin resmen yonetimine yer verilmistir.
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Turk Medeni Kanunu’nun 523/1l. maddesi kapsaminda taginmazlar i¢in aranan
giivence artmiras¢iligin tapu kiitiigiine serh edilmesidir™ (Dural ve Oz, s. 174-177).
Fakat belirtmek gerekir ki, onmiras¢t mirasi kanunen (ipso iure) iktisap eder.
Gilivence gosterilmemesi, mirasin iktisabi ile ilgili olmayip, tereke mallarinin
teslimiyle ilgilidir (Dural ve Oz, s. 176-177; Antalya ve Saglam, s. 203). Artmiras¢1
atanmasina dair serhin tasarruf yetkisini kisitlama bakimindan agiklayici m1 yahut
kurucu mu oldugu 6gretide tartismalara yok agmistir. Birinci gorlise gore, artmirasgi
atanmasina dair serh tasarruf yetkisinin kisitlanmasi bakimindan kurucu niteliktedir.
Artmiras¢i, tasinmazi serh anindaki haliyle kazanmaktadir ve yalnizca serhten sonra
ticiincii kisilere yapilan terkinleri isteme hakkina sahip olacaktir (Nomer ve Erglne,
2017: 144-145). Ikinci goriise gore ise, artmiras¢i atanmasmna dair serh tasarruf
yetkisinin kisitlanmas1  bakimindan agiklayic1 bir etkiye sahiptir. Burada
Onmiras¢inin tasarruf yetkisi serhten once kisitlanmistir ve serh yalnizca tgilincii
kisilerin iyiniyetini ortadan kaldirma fonksiyonunu haizdir. Artmiras¢1 atanmasina
dair tapu kiitiigiinde serh yoksa, artmiras¢i, hakkini iyiniyetli tigiincii kisilere karst
ileri siiremeyecek ve bu kisilerin kazandiklar1 ayni haklar tapu siciline giiven ilkesi
dolayistyla korunacaktir. Bu noktada artmiras¢i, yalnizca hakkin tgilincii kisiye
geemesi nedeniyle ugradigi zararin tazminini 6n miras¢idan talep edebilecektir

(Yakuppur, 2016: 90).

Artmiras¢i, tasinmazin miilkiyetini, kosulun gerceklesmesi veya vadenin gelmesiyle
kendiliginden kazanamaz. Tiirk Medeni Kanunu m. 523 uyarinca yapilan serh,
onmiras¢inin tasarruf yetkisini kisitlar ve tasinmaz bir sekilde bagkasina
devredilmisse, bozucu ve geciktirici kosulun gergeklesmesinden sonra, serhin etkisi

dolayisiyla taginmazi devralanlara kars1 bu hak ileri siiriilebilir.

Artmiras¢1 atanmasina dair serh, vasiyetnamenin bir 6rnegi ve serhi iceren mahkeme

kararmin tapu sicil mudiirliigiine ibraz edilmesi tlizerine tapu kiitiigiine kaydedilir

* Ogretide bir goriis, artmiras¢1 atanmasina dair serhi, kisisel hakkin serh edilmesi kapsaminda
degerlendirmektedir. Tiirk Medeni Kanunu’nun 523. maddesi, artmirasg¢inin talebi ile taginmazin tapu
kitiigiindeki sayfasina dnmiras¢inin bu taginmaza, taginmazi artmiras¢iya devretme ylikiimliiligi ile
malik oldugu hususunun serh edilmesini ongérmektedir. Serh tarihinden sonra taginmazlar iizerinde
kurulan ayni haklar, artmiras¢inin taginmazi devraldiktan sonra ona karsi ileri siiriilemeyecektir. Zira
serhten sonra taginmaz iizerinde ayni hak kazanan kisiler, serhin varlig1 dolayisiyla taginmaz {izerinde
artmiras¢inin beklemece hakki oldugunu bilmektedir. Ne zaman ki, Tirk Medeni Kanunu m. 522
hiikmiindeki sartlar gergeklesir ve taginmaz artmirasgiya gecerse, sonradan kazanilan bu ayni haklar
tapu kiitiigiinden terkin edilir. Bu itibarla gerh, artmiras¢inin kisisel nitelikte olan beklemece hakkini
kuvvetlendirmekte ve bu hakkin 6nmirasgt disinda ti¢iincii kisilere karsit da ileri siirtilebilmesini
saglamaktadir (Akipek vdg., 2018: 316).
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(TST m.48/I-b) ve taginmazin tapu kiitiigiindeki sayfasina soézii gecen yilikiimliiliik
serh edilir (Unal ve Bagpmar, 2017:361)

Serhin terkini

Artmiras¢1 atanmasina dair serh, mirasin artmirasgiya gecmesiyle etkisini yitirir ve
serh artmiras¢inin talebi {izerine tapu kiitiiguinden terkin edilir. Ttrk Medeni Kanunu
m. 522/1I hiikmii dogrultusunda, mirasin artmiras¢iya ge¢mesi herhangi bir nedenle
artitk miimkiin degilse miras, dnmiras¢iya; Oonmiras¢it 6lmiigse onun mirasgilarina
kesin olarak kalir. Bu durumda 6nmiras¢inin, dnmiras¢i 6lmiisse onun mirasgilarinin
talebi {izerine artmiras¢i atanmasina dair serh tapu kiitiigiinden terkin edilir. (Dogan,

2004:233)
4.1.3.3 Esin tasarruf yetkisinin kisitlanmasi serhi
Genel olarak

Ailenin toplumsal yapidaki yeri ve dnemi dolayisiyla Tiirk Medeni Kanunu, birgok
alanda aile kurumunu ayakta tutacak ve koruyacak diizenlemelere yer vermistir.
Ailenin ekonomik varliginin korunmasi, aile birliginin devami agisindan 6nem arz
ettigi i¢in kanuni diizenlemeler ¢ercevesinde hakim, gerekli sartlarin olugmasi
durumunda esin tasarruf yetkisinin kisitlanmasina karar vermeye yetkili kilinmuistr.
Bu karar, tapu kiitiigline yapilan serh ile etki alanmi genisletecek ve ailenin

ekonomik varliginin korunmasi saglanabilecektir (Nomer ve Ergiine, 2017: 146).
Serhin yapilmasi ve hiikiimleri

Tirk Medeni Kanunu’nun esin tasarruf yetkisinin hakim karariyla kisitlanmasi ve

kisitlama kararinin tapu siciline serhini diizenleyen 199. maddesi soyledir;
“Ailenin ekonomik varligimin korunmasi veya evlilik birliginden dogan mali
bir yiikiimliiliigiin yerine getirilmesi gerektirdigi olciide, eslerden birinin
istemi Uzerine hakim, belirleyecegi  malvarligi  degerleriyle  ilgili
tasarruflarin ancak onun rizasiyla yapilabilecegine karar verebilir.

Hakim bu durumda gerekli onlemleri alur.

Hakim, eslerden birinin tasinmaz tizerinde tasarruf yetkisini kaldirirsa, re'sen

)

durumun tapu kiitiigiine serh edilmesine karar verir.’
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Kanununun bu maddesi kapsaminda hakim tarafindan verilen karar ile esin tasarruf
yetkisi kisitlanacak ve mevzubahis malvarliklarina dair tasarruf islemleri yalnizca
diger esin rizasin1 alinmak kaydiyla yapabilecektir. Bu kisitlamayla artik malik, tek
basina tasinmazi devredemeyecek ve tasinmaz iizerinde smirli ayni hak tesis
edemeyecektir’. Kanun maddesinin son fikrasinda, esin tagmmaz iizerindeki tasarruf
yetkisini kisitlanmast durumunun, hakim tarafindan re’sen tapu kiitiigline serh
edilmesine karar verilecegi Ongoriilmiistiir. Serh ile, tasarruf yetkisi kisitlanan es,
diger esin rizasi olmaksizin tasinmaz ile ilgili tasarruf islemi yapamayacak, ¢uncl
kisilerle yapilan tasarruf islemi gecersiz olacaktir. Tiirk Medeni Kanunu m. 199
kapsaminda esin tasarruf yetkisinin kisitlanmasi serhi, taginmazin cebri icra yolu ile
satilmasina ya da tasinmaz lizerinde kanundan dogan bir rehin hakki kurulmasina
engel olusturmayacaktir (Kilicoglu, 2002: 35). Esin tasarruf yetkisini kisitlayan
serhte, kisitlama hakim karari ile serhten 6nce dogdugu i¢in agiklayici niteliktedir ve
hakimin tasarruf yetkisinin kisitlanmasina yonelik verdigi karar yenilik doguran bir

karardir (Nomer ve Ergiine, 2017: 146)

Esin tasarruf yetkisini kisitlayan serhin, tapu sicilinde islem yapabilme iizerinde
etkisi hususunda Ogretide farkli goriisler ortaya atilmigtir. Birinci gorlise gore, esin
tasarruf yetkisini kisitlayan serhin tapu kiitiglinii kilitleyici bir etkisi mevcuttur.
Nitekim bu serh, Tapu Sicili Tuzigl niin “tasarruf hakkin yasaklayan serhler igin
aranacak belgeler” baslikli 49. Maddesi kapsaminda tasarruf hakkini yasaklayan
serhler arasinda diizenlenmistir Esin tasarruf yetkisini kisitlayan serh, tasarruf
yetkisinin kisitlanmast bakimindan aciklayict etkiye sahip olup tapu kiitiigiiniin
kilitlenmesi sonucunu olusturdugu i¢in de kurucu etki tasimaktadir’. Esin taginmaz
tizerindeki tasarruf yetkisinin kisitlanmasi serhi, konkordato ile verilen siirenin serhi
ile bu baglamda birbirlerine ¢ok benzemektedir (Dogan, 2004: 197-198). Ikinci

gorlise gore, serh ile tasinmaza ait tapu kiitiigliniin kilitlenecegi dogrudur ancak, bu

* Ogretide bir goriise gore, bu serh fonksiyon olarak beyanla ayni etkiye sahiptir ve bu serhin kanunda
beyan olarak diizenlenmesi gereklidir. Zira bu kurumun kaynagi olan isvigre Medeni Kanunu’nda
hakimin, bu durumu tapu kiitiigline “beyan” olarak isleyecek sekilde karar verebilecegi
diizenlenmistir. Bunun en &nemli nedeni, esin tasarruf yetkisinin kisitlamasinin mahkeme karariyla
mevcut olmasit ve tapu Kkiitligiine yapilan bildirimin agiklayici nitelikte olmasidir. Bu beyanin
aciklayici niteligi geregince tapu kiitiigii kilitlenir ve bu kilitleme diger esin izni olmaksizin yapilan
tasarruf islemlerine yoneliktir. (Giimiis, 2008: 198)

i Ayni yonde diger goriise gore, Tiirk Medeni Kanunu m. 199/1 hiikmii uyarinca ger¢eklesen tasarruf
yetkisi kisitlamasi, ayn1 maddenin ti¢lincii fikrasina dayanarak tapu kiitiigiiniin kapatilmasi nlemiyle
desteklenmek zorundadir. (Giimiis, 2014: 79-82)
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serhin konulmast ile esin tasarruf yetkisi tamamen kaldirilmis olmaktadir” (Kiligoglu,
2002: 35) Ucgiincii goriise gore, bu serhin tapu kiitiigiinii kilitleme etkisi yoktur. Esin
tasarruf yetkisini kisitlayan serh, tasarruf yetkisi kisitlanan esle islem yapan kisiden
ayni hak kazanacak tg¢iinci kisilerin iyiniyetini ortadan kaldirmaktadir. Bu serhin
Tapu Sicili Tiiziigii m. 49 kapsaminda tasarruf yetkisini yasaklayan serhler arasinda
zikredilmesi bu sonucu degistirmeyecektir (Sirmen, 2014: 248; Barlas, 2004: 136-
137).

Tasinmaz iizerinde tasarruf yetkisi kisitlanan es ile islem yapan kisinin iyiniyetine
iliskin Tiirk Medeni Kanunu m. 199 kapsaminda 6zel olarak koruma 6ngoriilmedigi
icin, iglemin karsi tarafinin iyiniyeti, esin tasarruf yetkisindeki eksikligi ortadan
kaldirmayacak ve koruma bulmayacaktir (Barlas, 2004: 136). Peki hakimin 6nlem
karar ile tapu kiitiigline serh edilme arasinda gecen donemde, es iyiniyetle islem
yapan kisinin durumu ne olacaktir? Tasarruf yetkisi kisitlanan es ile iglem yapan
kisinin iyiniyetli kazaniminin korunup korunmayacagi yoniinde Ogretide farkl
goriigler ortaya atilmistir. Birinci goriise gore, tasarruf yetkisine iligskin kisitlamanin
heniiz tapu kiitiigiine serh edilmedigi durumlarda, iyiniyetle ilk hak kazanan kisinin
bu kazanimi hukuken korunacaktir (Nomer ve Ergiine, 2017:146). Ikinci goriise
gore; mahkeme karar1 ile esin tasarruf yetkisi kisitlanmis oldugu igin serh
yapilmamissa bile malikle islem yapan kisinin iyiniyeti anlam kazanmayacak,
yapilan hukuki islem gecerli olmayacak ve ayni hak kazanimi korunmayacaktir. Zira
yalnizca malikin tasarruf yetkisine iliskin olan giiven, TMK. m. 1023 ve tapu siciline
giiven ilkesi baglaminda iyiniyetle ayni hak kazanimini saglamaya yetmeyecektir. Bu
sekilde bir islem ile iglem tarafi kisi adina tescil yapilirsa bu yolsuz bir tescil olacak
ve kendisinden izni alinmayan es veya tescil isteminde bulunan es TMK. m. 1025
uyarinca tapu kiitiiglinlin diizeltilmesi davasi acabilecektir. Tapu sicilindeki yolsuz

kayda giivenerek islem tarafi kisiden iyiniyetle ayni hak kazanan iiglincii kisinin

“Bu goriis ogretide su sekilde elestirilmistir; serhin yapilabilmesi i¢in tasarruf yetkisinin kaldirilmast
yoniinde bir mahkeme kararinin varlig: elzemdir. Tiirk Medeni Kanunu m. 199/II1 metninde “tasarruf
yetkisi kaldirilirsa” ifadesine yer verilmis olup burada kaldirilan sey, esin diger esten izin almadan
hareket edebilme imkanidir ve burada esin tasarruf yetkisinin tiimiiyle ortadan kaldirilmasi s6z konusu
degildir. Ayrica TMK. m. 199/1 kapsaminda verilen kararin, tasarruflarin yalnizca diger esin izniyle
yapilabilecegine yonelik olmasi gerekmektedir. Bu tasarruf bir tasinmaza iligkin ise hakim bu durumu
re’sen tapu siciline gerh ettirecektir. Kanun maddesinin son fikrasinda yer alan “tasarruf yetkisini
kaldirirsa” ifadesinde Tiirkgenin 6zensiz kullanimi s6z konusu olup birinci fikrada diizenlenen
kisitlamadan ayr1 bagimsiz bir kisitlamanin getirildiginden bahsedilemez (Barlas, 2004: 136).
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kazanimi ise TMK. m. 1023 geregince korunacaktir (Dogan, 2004: 105/195; Gilimiis,
2014: 90).

Tirk Medeni Kanunu m. 199/I11 hiikmiine gore, hem tasarruf yetkisi kisitlanan es ile
islem yapan tarafin hem de Ug¢iincli kisilerin iyiniyetleri tapu kiitiigiine islenen

serhten sonra korunmayacaktir.

Ogretide serhin tapu kiitiigiinii kilitledigini kabul eden gériis, esin izni olmadan tapu
kiitigline yapilan bir tescilin “seklen dahi hukuksal sonu¢ dogurmayan bir yolsuz
tescil” sayllmayip boyle bir tescile dayanarak ayni hak kazanan tigiincii kisiler adina
yapilan tescilin tescil niteliginde dahi olmayacagini ve bu itibarla bunun gegersiz
olacagini ileri siirmektedir (Dogan, 2004: 90-91). Aksi yondeki bir baska goriis,
boyle bir hicligi kabul etmenin s6z konusu olamayacagini, diger esin rizasi
olmaksizin yapilan tescil tescilin yolsuz olacagini, zaten serhin tapu sicilini kilitleme
etkisinin var olmas1 durumunda boyle bir tescil yapilamayacagini dile getirmektedir

ki kanaatimizce isabetli olan goriis de budur (Sirmen, 2014: 248).
Serhin terkini

Turk Medeni Kanunu m. 200; “Kosullar degistiginde hakim, eslerden birinin istemi
tizerine kararinda gerekli degisiklikleri yapar veya sebebi sona ermisse alinan
onlemi kaldirir” hilkkmiini getirmistir. Kanun maddesinden de agikca anlasildig
lizere, esin tasarruf yetkisi kisitlamasi ancak hakim karari ile sona erer ve dolayistyla
buna iliskin serh de hakim karartyla tapu kiitiiglinden terkin edilebilir. Tiirk Medeni
Kanunu m. 199 uyarinca korunan ve lehine serh verilen es, tek basina tapu kiitiigiine
terkin isteminde bulunarak serhi terkin ettiremez. Hakim tarafindan verilen kisitlama
karar1 yine hakim tarafindan kaldirilir. Hakim tarafindan tasarruf yetkisinin
kisitlamasinin kaldirilmasina dair karar verilirse, bu karar re’sen tapu miidiirliigiine

bildirilir ve serh terkin edilir (Dogan, 2004: 224).
4.1.3.4 Aile konutu serhi
Genel olarak

Aile konutu, 4721 Sayili Tiirk Medeni Kanunu ile ilk defa diizenlemis bir kavram
olup, kanun bilinyesinde aile konutu kavraminin tanimi yapilmamistir. Aile konutu,
Tirk Medeni Kanunu m. 194 ile diizenlenmis olmakla birlikte evliligin genel
hiikiimleri, mal rejimleri ve mirasin paylasgimina iliskin maddelerde de yer

almaktadir. Tirk Medeni Kanunu’'nun gerekgesinde aile konutu “eslerin biitiin
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vasam faaliyetlerini gerceklestirdigi, yasantisina buna gére yon verdigi, aci ve tatl
gtinleri iginde yasadigi, anilarla dolu bir mekan” olarak tanimlanmistir. Aile konutu,
aile birligi bakimindan maddi ve manevi Onemi dolayisiyla TMK. m. 194
kapsaminda 6zel diizenlemeler ve smirlamalara tabi tutulmustur (Gengcan, s. 632-

633; Ceylan, 2017: 204 vd.).

Ailenin yagamin stirdiirdiigli tasinmazin miilkiyetine eslerden yalnizca birinin malik
olmast durumunda, aile konutuna dair tasarruf isleminin aile birligini etkileyecek
olmasi, kanunun bu alanda bazi kisitlamalar yapmasina neden olmustur. Malik olan
esin aile konutuna dair tek basina yapacagi tasarruflart kisitlamak adina TMK. m.
194 hukmi ile aile konutu Uzerindeki kullanim ya da miilkiyet hakkini etkileyen
islemlerin gecerliligi, diger esin agik rizasina bagli tutulmustur. Boylelikle malik
olmayan ese, aile konutu olarak kullanilan taginmazi tapu siciline aile konutu serhi
verme hakki taninmig ve diger esin tasarruf yetkisi kisitlanmistir. Bunun yani sira,
eslerden her ikisinin de malik olmadig1 ve eslerden birinin kira s6zlesmesi yaptigi
durumlarda, ayni hiikiimle s6zlesmenin tarafi olmayan diger ese aile konutu serhi
vererek, kendisinin rizas1 disinda sodzlesmenin sonlandirilmasina engel olabilir

(Ceylan, 2017: 206 vd.; Genccan, s. 667-668).
Serhin yapilmasi ve hiikiimleri

Aile konutunun tapu kiitiigiine serh edilmesi, Tiirk Medeni Kanunu m. 194/I1I hiikmii
ile diizenlenmistir. Bu hiikiim gergevesinde, malik olmayan es, aile konutu olarak
Ozgiilenen tasinmazin, tapu kiitiigline aile konutu olarak serh edilmesini tapu
miidiirliiginden isteyebilme hakkina sahiptir. Tapu Sicili Tiiziigli m. 49/I-c hikm
uyarinca, merkezi niifus idaresi sisteminden veya niifus midiirliiglinden alinan
yerlesim yeri belgesi ve medeni hali gosterir niifus kayit 6rnegi ile tapu miidiirliigiine
basvuran es aile konutu serhinin verilmesini saglayabilecektir. Goriildiigii iizere, aile
konutu serhi i¢in ne bir mahkeme karar1 ne de diger esin izni gerekmektedir. Tiirk
Medeni Kanunu m. 194/I1I hiikkmiine, 6/2/2014 tarihli ve 6518 sayili Kanunun 44.
maddesiyle “serhin verilmesini” ibaresinden sonra gelmek {iizere “tapu
mudiirligiinden” ibaresi eklenmis ve bdoylelikle aile konutu olarak ozgiilenen

tasinmaz malin maliki olmayan es, konutla ilgili serhin verilmesini dogrudan tapu
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midirliigiinden isteyebilmektedir. Aile konutu serhinin yapilmasi, tasinmazin

edinme yolu ve mal rejiminden bagimsizdir (Ceylan, 2017: 213-215)".

Tirk Medeni Kanunu m. 1010 hiikmiinde diizenlenen tasarruf yetkisi kisitlamalari,
tapu kiitiigiine serh verilmekle birlikte tasinmaz iizerinde sonradan hak kazanan
kisilere kars ileri siiriilebilmektedir. Bu itibarla serh, kural olarak malikin taginmaz
tizerinde tasarrufta bulunmasini engellemeyip serh sonrasinda taginmaz tizerinde ayni

hak kazanacak kisilere karsi kisitlamayi ileri siirebilme imkani saglamaktadir

(Ceylan, 2017: 213-215).

Ogretide, aile konutu serhinin tapu sicilini kilitleyici etkisinin olup olmadig
hususunda farkli goriisler ileri siiriilmiistiir. Birinci goriise gore, tasinmaz Uzerinde
aile konutu serhinin varlig1 tapu sicilinde islem yapilmasini engelleyecektir ve tapu
sicilini kilitlenecektir. Tapu memuru, istemde bulunan kisinin tasarruf yetkisinin
bulunup bulunmadigini aragtirma yiikiimliiliigii altindadir ve tapu sicilinde tizerinde
aile konutu serhli tasinmaza iizerinde islem talebi alirsa, bu konutun aile konutu
olarak kullanildigin1 belirtip diger esin acik rizast olmadik¢a s6z konusu islemi
yapmamalidir. Tiirck Medeni Kanunu m. 194/ hiikmiiniin emredici niteligi
dolayisiyla, aile konutu serhinden sonra, miilkiyetinin devri, sinirli ayni hak tesisi ve
kisisel hak kurulmasina iligkin istemler tapu sicil miidiirliigii tarafindan
reddedilmelidir (Dogan, 2002: 291; Ayan, 2004:92). Aksi yondeki ikinci goriise gore
ise, aile konutu serhi ile tapu sicili kilitlenmeyecektir. Aile konutu serhinin tapu
kiitigline islenmesinden sonra malik olan es tasinmaz iizerinde tasarruf islemleri
yapabilecektir. Lakin diger esin rizasi olmaksizin yapilan islemler yolsuz tescile
sebep olur ve serhin varligi dolayisiyla igiincii kisilerin iyiniyetle ayni hak
kazanimlar1 engellenecektir (Serozan, 2009: 284-288; Sirmen, 2014: 247).
Kanaatimizce de aile konutu serhinin tapu kiitiiglini kilitlemesi s6z konusu

olmayacaktir ve ikinci goriis daha isabetlidir.

“ Aile konutu serhinin mal rejiminden bagimsiz olduguna dair Yargitay 2. HD. 22.03.2005 T.
2005/1615 E.; 2005/4471 K. sayili karar soyledir: Aile konutu olarak ézgiilenen tasinmazin tapu
kaydina Tiirk Medeni Kanunu’'nun 194. maddesi geregince konutla ilgili gerekli serhin verilmesinin,
esler arasindaki mal rejimiyle alakasi bulunmamaktadir. Baska bir ifade ile esler arasindaki mal
rejimi ne olursa olsun, ya da hak sahibi olan es, bu taginmazi nasil ve ne yolla edinmis bulunursa
bulunsun, konut aile konutu ise; evliligin devamu siiresince talep halinde, tapu kaydina konutun bu
niteligini gosteren serh konulmak zorundadir. Bu bakimdan bahse konu tasinmazin aile konutu oldugu
belirlendigine gore, Tiirk Medeni Kanunu'nun 194/3. maddesi geregince tapu kiitiigiine "aile konutu
serhi” verilmesine karar verilmesi gerekirken, yasal olmayan gerekce ile istegin reddi dogru

goriilmemigtir.” (Karahasan, 2007:651-652)
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Aile konutu serhinin tgiincii kisiler lizerindeki etkisi konusu 6gretide tartismalidir.
Bu tartisma, tapu sicilinde aile konutu serhi bulunmayan bir taginmazi satin alan ve
buranin aile konutu oldugunu bilmeyen kisi adina yapilan tescilin, ayni hak
kazaniminin Tiirk Medeni Kanunu m. 1023 kapsaminda korunup korunmayacagi

hususunda bag gostermistir.

Birinci goriise gore, Tiirk Medeni Kanunu’nun 194. maddesi, tapu kaydina
giivenerek temelli iyiniyetin korunacagina TMK. m. 1023 hiikmiine istisna
getirmemistir. Tapu siciline giiven ilkesi, Tiirk Medeni Kanunu m. 194 kapsamindaki
islemler bakimindan varligini siirdiirmektedir. Tasinmaza iliskin aile konutu serhinin
verilmedigi durumlarda, aile konutu {izerinde tapu kaydina giivenerek iyiniyetle ayni
hak kazanan kisinin iyiniyeti korunacaktir. Malik olmayan es, {ciincii kisilerin
iyiniyetli ayni hak kazanimlarmin 6niine ge¢mek istiyorsa, aile konutu serhini tapu
kitiigine kaydettirmek durumundadir (Nomer ve Ergline, 2017: 145, Yakuppur,
2016: 86). Ikinci goriise gore, aile konutu serhi, malik es ile islem yapan kisiden,
iyiniyetle ayni hak kazanan tigilincii kisilerin kazanimlarini 6nlemek amacina hizmet
etmektedir. Aile konutu serhi, kurucu degil, agiklayici bir serhtir. Aile konutu
tizerinde diger esin rizast alinmadan yapilan tescil de yolsuz tescildir. Bu yolsuz
tescile dayanarak ayni hak kazanan iyiniyetli tigiincii kisilerin bu kazanimlart ise
TMK. m.1023 kapsaminda korunacaktir. Aile konutunun serhi, diger esin agik rizasi
alinmadan yapilan yolsuz tescile dayanarak hak kazanmak isteyen ligiincii kisilerin
lyiniyetini bertaraf edecek ve Tirk Medeni Kanunu m. 1023 hukminin
uygulanmasini engelleyecektir (Akipek vdg., 2018: 325-326; Barlas, 2004: 126;
Serozan, 2009: 281)

Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 24/10/2006 tarihli karari ile islem tarafinin
lyiniyetinin korunacagina dair birinci gorlisii benimsemistir. Karara gore, aile konutu
serhi malik olmayan es tarafindan tapu siciline islenmemisse, tigiincii kisi, tasinmazin
aile konutu oldugunu bilmiyor veya bilmesi gerekmiyor ise, yani iyiniyetliyse,
tasinmaz iizerinde ayni hak kazanabilecektir®. Yargitay ayrica aile konutu serhinin
kurucu nitelikte olmadigini, tapuya serh verilmemis olsa bile tasarruf yetkisi
kisitlamasinin var oldugunu dile getirmistir. Yargitay Hukuk Dairleri de bu goriis

dogrultusunda hiikiim vermistir. Fakat Yargitay Hukuk Genel Kurulu, daha sonra

*

Bkz. Yargitay HGK, 14.10.2006 T. 2006/2-591 E.; 2006/624 K. sayili karar
(www.sinerjimevzuat.com.tr, Erisim Tarihi, 10.05.2020).
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15.04.2015 tarihli karariyla® bu goriisinden dénmiis ve ikinci goriis dogrultusunda
karar vermistir. Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun yeni igtihadina gore, Tiirk
Medeni Kanunu m. 194 uyarinca tapu kiitiigiine aile konutu serhi konulmamis olsa
dahi eslerin aile konutu tizerindeki fiil ehliyeti kisitlanmistir ve bu kisitlama emredici
niteliktedir. Malik olan es, diger esin agik rizasi olmadan aile konutu iizerinde

tasarruf iglemi yapmissa bu islem gecersizdir.

Aile konutunu diizenleyen Tiirk Medeni Kanunu’nun 194 maddesi, esin rizasini
islem gecerlilik kosulu kilarak, hak sahibi olmayan ese bir katilma hakki taninmis
olmaktadir. Hak sahibi olmayan ese taninan bu birlikte karar verme hakki, ailenin
ustiin menfaati dolayisiyla, tiglincii kisinin iyiniyetinin Oniine gegebilmelidir. Aile
konutu serhinin getirdigi tasarruf yetkisi kisitlamasi kanundan dogan bir sinirlamadir
ve bundan dolayr herkesce bilinmesi gerekmektedir. Bu durumun aksinin
savunulmasi, hukuk uygulamamizdaki ispat gii¢liigii de dikkate alindiginda, bu

maddenin uygulanabilirligine ciddi zarar verecektir.

Ogretide bir bagka goriis, islem tarafinin iyiniyetinin korunmayacagini kabul etmekle
birlikte, aile konutu serhinin, gecici tescilin serhi oldugunu o6ne siirmektedir. Bu
goriige gore, aile konutu olan tasinmazin miilkiyetinin devrinden 6nceki safhada serh
yapilmast miimkiin degildir. Aile konutunun devrinden sonraki safhada ise sayet
malik olmayan esin rizas1 yoksa, yapilan devir islemi kesin hiikiimsiiz olacak ve
tescil de yolsuz tescil sayilacaktir. Rizas1 alinmamis es, bu yolsuz tescile kars1 Tiirk
Medeni Kanunu’nun kendisine verdigi dava takip yetkisine istinaden, yolsuz tescilin
diizeltilmesini dava edebilme hakkina sahiptir. Aile konutunun serhine olan
gereksinim bu dava asamasinda ortaya ¢ikar ve bu serh ise Tiirk Medeni Kanunu m.
1011 uyarinca yapilan bir gecici tescilin serhidir. Tapu kiitiiline bu serhin
islenebilmesi icinse mahkeme kararina ihtiyagc vardir. Bu serh, tapu sicili
kilitlemeyecek ve yalnizca iyiniyetli ayni hak kazanimlarini engelleyecektir
(Serozan, 2009: 284-288).

Aile konutu serhi bulunan bir tasinmaza dair yolsuz tescile iliskin, rizasi alinmayan

es tarafindan tapu sicilinin diizeltilmesi davasinin agilabilmesi konusunda ise

*

Bkz. Yargitay HGK, 15.04.2015 T. 2013/2-2056 E.; 2015/1201 K. sayili karar
(www.sinerjimevzuat.com.tr, Erisim Tarihi, 10.05.2020).
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Ogretide farkli goriigler vardir. Birinci gorlise gore, rizasi aranan es, aile konutunun
devri i¢in izin vermemisse, Tiirk Medeni Kanunu m. 194 kapsaminda kendisine
tanmnan dava takip yetkisine dayanarak yolsuz tescilin diizeltilmesi davasini
acgabilecektir (Dogan, 2002: 291). ikinci goriise gore, tapu sicilinin diizeltilmesini
dava etme hakkini sadece ayni hak sahiplerine ait olmayip yolsuz kayit dolayisiyla
hakki zarar goren kisisel hak sahipleri de dahil olmak (zere herkes tapu sicilinin
duzeltilmesi icin dava acabilecektir (Serozan, 2009: 285). Ugiincii goriise gore ise,
rizast alinmayan es, hi¢ degilse Tiirk Medeni Kanunu m. 1025’in kiyasen
uygulanmasini isteyerek bir diizeltme davasi agabilme hakkina sahip olmalidir ve bu

maddeye dayanarak tapu sicilinin diizeltilmesi davasi agabilir. (Ertas, 2008: 214)
Serhin terkini

Tiirk Medeni Kanunu m. 1014 hiikmiine gore, tapu kiitiigiine yapilan bir tescilin
terkin edilebilmesi, kayit ile kendisine hak saglanan kisinin yazili beyan1 gereklidir.
Tapu Sicili Tizigli m. 69/I1 diizenlemesi de kayitlarin terkininde tescile iliskin
hiikiimlerin belirtilmistir. Bu hiikiimler dogrultusunda, aile konutunun serhi, malik
olmayan esin talebi ilizerine tapu kiitiiglinden terkin dilecektir. Eslerden birinin
6lmesi durumunda, sag kalan esin talebi iizerinde aile konutu serhi tapu kiitiiglinden

terkin edilir.

Evlilik birligi, mahkeme karar1 ile son bulmussa, taginmaz aile konutu niteligini
kaybedecektir. Evliligin sona erdigine dair kesinlesmis mahkeme kararimin tapu
miidiirliigiine ibraz1 neticesinde, aile konutu serhi terkin edilecektir” (Ayar, 2010:

385).

Aile konutu olan tasinmaz, maddi olarak yok olursa yahut esler bir bagka tasinmazi

aile konutu haline getirirse, bu duruma iliskin muhtarliktan veya kadastro

* Yargitay 2. HD., 17.11.2009 T. 2009/7176 E.; 2009/19903 K. sayili karar1 6rnek verilebilir: “Tiirk
Medeni Kanununun 194/3. maddesi geregince ozgiilenen tasinmaz malin tapu kaydina, aile konutu
olduguna iligkin konulan gerhin, konut iizerinde hak sahibi olan esin talebiyle terkin edilebilmesi;
eviilik birliginin bosanma veya evliligin iptali karariyla sona ermis olmasi, evlilik devam ediyorsa;
konutun aile konutu niteligini yitirmis olmasi veya yeni bir aile konutunun edinilmesi halinde
miimkiindiir. Dava konusu konutta davali ile ¢ocuklarin halen oturdugu anlasilmakla birlikte,
taraflarin evlilik birliginin 27.5.2008 tarihinde kesinlesen bosanma karari ile sona erdigi sabittir. O
halde serhin kaldirilmasint hakli kilacak bir sebep ileri siiriiliip ispat da edildigi halde, davanin
kabulii ile, serhin kaldirilmasina karar verilecek yerde, yazili sekilde karar verilmesi usul ve yasaya
aykirt bulunmugtur.” (Www.sinerjimevzuat.com.tr, Erisim Tarihi, 13.05.2020).
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miidirliigiinden alinacak belgen tapu miidiirliigiine sunularak aile konutu serhi tapu

kiitiigiinden serh terkin edilir (Dogan, 2004: 224).

4.2 Diger Kanunlarda Diizenlenen Tasarruf Yetkisi Kisitlamalarma iliskin

Serhler

4.2.1 Tasinmazin ticaret sirketlerine sermaye olarak verilmesi

6102 Sayili Tiirk Ticaret Kanunu m. 127/ hilkkmiine gore, tasinmazlar ile
tasinmazlara dair kullanma ve yararlanma haklar1 ticaret sirketlerine sermaye olarak
konulabilmektedir. Bir ticaret sirketine sermaye olarak taahhiit edilen tasinmazlar,
TTK m. 128/I1 uyarinca tapu kiitiigiine serh edilebilir ve bu serh tarihinden itibaren
ayni sermaye olarak kabul edilecektir (Pulasli, 2015: 106).

Bir tasinmazin ticaret sirketine sermaye olarak verilecegine dair yapilan serh,
tasinmaz veya tasinmaz lzerindeki ayni hakkin sgirketin kurulus islemleri
tamamlandiginda sirkete devredilecegi taahhiidiine yoneliktir. Bu serhin hiikmiiniin
ne olacagi yoniinde Tiirk Ticaret Kanun’unda agik¢a bir diizenleme yer
almamaktadir. Kanunda agik bir hiikiim olmasa da sermaye olarak verilecegi taahhiit
edilen tasinmaza dair yapilan serh, tasarruf yetkisini kisitlayan bir serh olarak kabul
edilmeli ve taginmaz lizerinde iyiniyetli {igiincii kisilerin ayni hak kazanmalarini
engelleyebilecek bir etki gostermelidir. Bir tasinmazin ticaret sirketine sermaye
olarak verilecegine dair tapu kiitiigiine serh verildikten sonra tasinmaz iizerinde
yapilan tasarruf islemleri, ticlincii kisilerin iyiniyet iddialarina bakilmaksizin
hiikiimsiiz kalacak ve iyiniyet burada korunmayacaktir. Bu durum, Tiirk Ticaret
Kanunu m. 128/11 hikmiinde “Ozel sicile yapilan kayit iyiniyeti ortadan kaldirir”
ifadesiyle acik¢a belirtilmistir (Pulasli, 2015: 106 vd.).

Tiirk Ticaret Kanunu’nda serh isteminde bulunma yetkisinin kimde oldugu acikg¢a
diizenlenmemistir diizenleme bulunmamaktadir. Serhin niteligi geregi istemde
bulunma yetkisinin, tasinmazi veya tasinmaz tizerindeki ayni hakki sermaye olarak

sirkete getiren ortaga aittir (Sirmen, 2014: 248).

4.2.2 Kamulastirma karari

Kamulastirma Kanunu m. 7/III; “Idare kamulastirma karari verdikten sonra

kamulastirmanin tapu siciline serh verilmesini kamulastirmaya konu taginmaz malin
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kayitly bulundugu tapu idaresine bildirir. Bildirim tarihinden itibaren malik degistigi
takdirde, mulkiyette veya midlkiyetten gayri ayni haklarda meydana gelecek
degisiklikleri tapu idaresi kamulastirmayr yapan idareye bildirmek zorundadir...”
hikmiinii getirmistir. Kamulastirma isleminin kamusal niteligi geregi tasinmaza
iligkin kamulastirma isleminin serhi, karar1 alan idarenin tapu siciline bildirilmesi

tizerine yapilir ve serhten sonra taginmaz tizerindeki malik degisiklikleri tapu

miidiirliigiince derhal islem sahibi idareye bildirilir.

Kamulastirma serhin niteligi yoniinde oOgretide farkli goriisler ortaya atilmistir.
Birinci goriise gore, kamulastirmaya iliskin serh, gecici tescil serhidir (Ertag, 2008:
208). Ikinci goriise gore, kamulastirma serhi teknik anlamda bir serh olmayip
yalmzca zilyedi agiklama fonksiyonu géren bir serh olarak gériilmelidir (Unal ve
Bagpimnar, 2018: 365). Ugiincii goriise gore ise, kamulastirma karari ile kamu
hukukundan dogan bir kisitlama s6z konusu olacaktir ve bu sekilde bir kisitlama,
maddi anlamda bir serh olmayip beyan olarak 6ngdriilmiistiir ve tapu siciline ancak
beyan olarak yazilabilecektir (Dogan, 2004: 117). Dordiincii goriise gore, burada idari
bir serh mevcuttur ve bu serh malikin tasarruf yetkisini kisitlamayacaktir. Bu serhin
amaci, kamulastirma karar1 veren idarenin, miilkiyet degisikligi durumunda bu
degisikligin nedenini, yeni malikin kimlik ve iletisim bilgilerini 6grenmesini saglamaktir
(Ozdemir, 2002: 36). Besinci goriise gore, burada kamulastirmadan dogan tescili isteme
hakkinin korunmasina yonelik bir tasarruf yetkisi kisitlamasi serhi mevcuttur (Sirmen,
2014: 248). Kanaatimizce bu goriis daha isabetlidir. Zira kamulastirma serhi, yapilmasi
ve fonksiyonu bakimindan farkli goriinse de hiikkmii ve uygulanmasi bakimindan tasarruf
yetkisinin kisitlanmasina mahal verecegi i¢in bu kapsamda degerlendirme yapmak daha

dogru olur.

Kamulastirma Kanunu m. 7/II1 hiikmiiniin son ciimlesi; “.../dare tarafindan, serh
tarihinden itibaren alti ay iginde 10 uncu maddeye gore kamulastirma bedelinin
tespitiyle idare adina tescili isteginde bulunulduguna dair mahkemeden alinacak
belge tapu idaresine ibraz edilmedigi takdirde, bu serh tapu idaresince resen sicilden
silinir” ifadesiyle kamulastirma serhinin terkininin yapilma sarti ve seklini agik¢a

belirtmistir.
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5. GECIiCI TESCIL SERHI VE BU SERHIN HUKUMLERI

Tapu disinda kazanilan bir ayni hakkin tapu kiitigiine tescili baz1 durumlarda uzun
stirebilmektedir. Boyle bir halin varliginda, ayni hak kazanan kisi, tapu siciline
giiven ilkesi dolayisiyla hakkini kaybetme tehlikesiyle karsi karsiya kalabilmektedir.
Ayni tehlike, ayni hakki tapu kiitiiginden haksiz olarak silinmis kisi i¢in de sz
konusudur. Iste bu sekildeki tehlikeleri énlemek ve tapu kiitiigiiniin gercek ve giincel
durumu yansitmasimi saglamak amaciyla gecici tescil kurumu olusturulmustur.
Gegici tescil, tapu disinda tescilsiz olarak kazanildigr ileri siiriilen haklarin giivence
altina almmasini saglayan bir miiessesedir. Bu sekildeki iddia ve istemler, bir
mahkeme karar1 ya da ilgili taraflarin anlasmasi ile gegici bir siireligine tapu
kiitiigiiniin serhler siitununa yazilir ve serh ile birlikte {igiincii kisiler tapu siciline
giiven ilkesinden yararlanamaz hale gelir. Gegici tescil serhinin varligini siirdiirdiigii
durumlarda tapu kiitiigiinde hak sahibi olarak goriinen kisiden iyiniyetle ayni hak

kazanimi miimkiin olmayacaktir (Akipek vdg., 2017: 328)

Gegici tescil serhi, Tirk Medeni Kanunu’'nun 1011. maddesinde su sekilde

diizenlenmistir:
“Asagidaki hallerde gecgici tescil serhi verilebilir:
1. Iddia edilen bir ayni hakkin giivence altina alinmas: gerekiyorsa,

2. Tasarruf vyetkisini belirleyen belgelerdeki noksanliklarin sonradan

tamamlanmasina kanun olanak taniyorsa.

Gegici tescil serhi, biitiin ilgililerin razi olmasina veya hakimin karar
vermesine baghdwr. Serhin konusu olan hak sonradan gerceklesirse, serh

tarihinden baglayarak tigiincii kisilere karsi ileri stiriilebilir.

Gegici tescil serhi verilmesi istemi tizerine hakim, taraflari dinleyerek veya
dosya tizerinde inceleme yaparak serhe konu olan hakkin varligimin kabul
edilebilecegi kanaatina varirsa, serh karart verir. Kararda gserhin etki
bakimindan  siiresi ve igerigi  belirlenir;, gerektiginde mahkemeye

’

basvurulmasi igin bir siire verilir.’
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Goriildigl tizere maddenin ilk fikrasinda gegici tescilin iki halde yapilabilecegi
acik¢a yazilmistir. Bu haller, bir ayni hakkin giivence altina alinmasi1 ve ayni hak
kazandiric1 islemlerde tasarruf yetkisini belirleyen belgelerde eksiklik olmasi
durumlaridir. Gegici tescil kurumunu anlatirken Oncelikle tescile basgvurulacak
hallere deginecek, akabinde sirasiyla serhin yapilmasi, hiikiimleri ve terkinini ele

alacagiz.

5.1 Gegici Tescil Serhine Basvurulabilecek Haller

5.1.1 Istem konusu ayni hakkin korunmasi

Bir ayni hakkin tehlikeye diismiis olmasi, hak sahibi oldugunu iddia eden kisinin
hakkini kaybetme durumuyla karsi karsiya kalmasi dolayisiyla korunmasini
gerektirmektedir. Tapu kiitigiintin fiili durumu gercek hukuki durumu dogru
yansitmayabilir ve bu durum cesitli sebeplerden ileri gelebilir. Ornegin, tasinmazin
gercekte hi¢ maliki olmamis kisi sehven malik olarak tapu kiitiigline yazilmis olabilir
ya da tapu kiitiigiine intifa hakki olarak kaydedilmesi gereken tescil tapu memurunun
hatastyla miilkiyet olarak yazilabilir. Bu sekildeki durumlarin varligi dolayisiyla bir
ayni hak, haksiz olarak yazilmig veya terkin edilmis olabilir. S6z konusu yanlisliklar
dizeltilene kadar iyiniyetli ayni hak kazanimlarinin 6nlenmesi igin tapu kiitiigiine
gecici tescilin serhi verdirilebilir. iste Turk Medeni Kanunu m. 1011/1 b.1 hikmd,
tapu kiitiigliniin yanhs oldugunu iddia eden kisiler tarafindan ileri siiriilen, lakin tapu
kiitiigiinden anlagilamayan bir ayni hakki giivence altina almaktadir (Ertas, 2008: 207
vd.).

Kanunun bu hikma ile ayni hakkin giivence altina alinmasi i¢in diizenlenen gegici
tescil serhi, tapu kitiigiinde ayni hakki yanlis yazilanlar ile ayni haklari hig
goriinmeyen kisileri koruma amaci gilitmektedir. Bir tasinmaz iizerinde tapu sicili
disinda ayni hak kazanilmasi durumunda, gercek hak sahibi tapu kiitiigiinde
goriinmeyecektir ancak kiitiikte hak sahibi olarak goriinen kisi iyiniyetli {i¢iincii
kisiler karsisinda gercek hak sahibi sayilmaktadir ve bu durum ger¢ek hak sahibinin
hakkin1 kaybetme tehdidi i¢inde kalmasi sorununu yaratacaktir. Ger¢ek hak sahibi,
tapu kiitiiglindeki yanlishgin diizeltilmesi ve tapu kiitiigiiniin gercegi gosterir duruma
gelmesi icin TMK. m. 1025 kapsaminda tapu sicilinin diizeltilmesi davasi acma
hakkina sahiptir. Ancak bu davanin sonuglanmasi i¢in uzun bir siireye ihtiyac vardir.

Davanin goriildiigli slire zarfinca tapu kiitiigiinde hak sahibi olarak goriinen kisi
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tasinmazi miilkiyet de dahil olacak sekilde ayni hakka iliskin bir isleme konu
edebilir. Bu sekildeki tehlikelerin oniine gegebilmek i¢in gegici tescil serhi kurumu
olusturulmustur. Gegici tescil serhine genellikle yolsuz tescilin var oldugu
durumlarda basvurulmaktadir. Gegici tescil serhinde korunan ayni hak yalnizca
miilkiyet ile sinirli degildir; ayrica tescil edilmis ayni haklarin igeriklerine iliskin

iddialar da bu kapsama dahildir (Akipek vdg. 2018: 329-330).

Borglar Hukuku’na dayanan kisisel hak iddialar1 ile tapu kiitiigline serh edilmis
kisisel haklar gegici tescil serhine konu olamaz. Ancak 6gretide bir goriise gore, tapu
kiitiigiine serh edilmis olan bir kisisel hak, kiitiikten haksiz olarak terkin edilmisse,
serhin ayni etkisi yine de devam edecektir. Bu nedenle, hak sahibinin hakkinin
tehlikeye dlismemesi ve iyiniyetin bertaraf edilmesi i¢in gegici tescil serhi
uygulanabilir. Bu goriis tasarruf yetkisinin kisitlanmasina iligskin serhler ile gegici
tescil serhinin haksiz olarak terkin edilmesinde de gegici tescil serhi yapilabilecegini
ileri siirmektedir (Giirsoy, 1970: 408). Kanaatimizce, kanun agik¢a istem konusu
ayni hakkin giivence altina alinmasi igin gegici tescilin serhini dngérmiistiir ve serh
edilen bir kisisel hakkin bu konumda degerlendirilmesi miimkiin degildir.
Dolayisiyla tapu kiitiiglinde haksiz olarak terkin edilen kigisel hakkin serhine dair

iyiniyeti ortadan kaldirmak i¢in gegici tescilin serhi uygulanmayacaktir.

Gegici tescil serhi, tapu kiitiiglindeki fiili durumun gercege uygun olmadigimni
gosterse de bu durum heniiz kesinlik kazanmamistir ve bir iddianin kesinlesmesi i¢in
tapu sicilinin diizeltilmesi davasi agilmalidir. Bu davada, tapu kiitigiindeki fiili
durumun dogru olmadigii ispat yiikii iddiada bulunan davacidadir. Zira dava
acildig1 zaman tapuda ayni hak sahibi olarak goriinen kisi, gegici tescil serhi yapilmisg
olmasina ragmen Tiirk Medeni Kanunu m. 992 hiikmiiniin getirdigi karineden

yararlanmaktadir (Karahasan, 2007: 664-665).

5.1.2 Belgelerin eksik olmasi

Tiirk Medeni Kanunu m. 1011/1 b.2 hiikmii, tasarruf yetkisine iliskin belgelerde bir
eksiklik olmasi halinde bu belgelerin sonradan tamamlanmasina kanunen izin
verildigi hallerde gecici tescilin yapilabilmesine imkan tanimmistir. Tirk Medeni
Kanunu m. 1016 hikmi, tapu kiitiigiinde yapilacak isleme dair tasarruf yetkisine ve
hukuki sebebe iliskin belgelerin eksik olmasi halinde talebin reddedilecegini ifade

etmistir. Ancak hukuki sebebe iligskin belgeler mevcut olmasina ragmen, yalnizca
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tasarruf yetkisine dair belgelerde eksik s6z konusu ise eksik belgeler tamamlanana

kadar soz konusu iglem (tescil, terkin veya tadil) tapu kiitiigline gegici tescil serhi

olarak verilebilir (Glrsoy vdg. 1978: 313).

Tasarruf yetkisine dair belgelerdeki eksikliklerin sonradan tamamlanmasina imkan
taninmig olsa da eksik olan belgeler tamamlanana kadar tescil yapilmaz. Bu siire
zarfinda, tescil isteminde bulunan kisinin ayni hakki tizerinde tasarrufta bulunulmasi
s6z konusu olabilir. iste Tiirk Medeni Kanunu m. 1011/ b.2 hiikmii, tasarruf
yetkisine dair belgelerin eksik olmasi durumunda, taraflarin iradelerine uygun olan
hak degisikligine zeval gelmemesi bakimindan 6ngdriilmiistiir ve tasarruf yetkisinin
belgelenememis olmasi durumunda hukuki sebebi bulunan tescil istemine dair gegici
tescil serhi verilmesine olanak tanimistir. Eksikliklerin giderilmesiyle kesin tescil
yapilir ve boylelikle gecici tescil serhi ile ilgililerin zarara ugramasi engellenmis
olur. Boyle bir durumda belgeler tamamlandiktan sonra yapilan kesin tescil, gegici
tescil tarihinden itibaren hiikiim dogurur (Akipek vdg. 2018: 330-332). Ornegin,
tasinmaz iizerinde iist hakki tesis edilecekken, malik adina hareket eden vekilin ibraz
ettigi vekaletnamede maddi hata bulunmasi (6rnegin adinin yanlis yazilmasi)
durumunda, tapu memuru bu yanlighk diizeltilmeden vekilin tescil talebini kabul
edemeyecektir. Fakat bu tescil isteminin reddedilmesi lehine {ist hakki tesis edilecek
kisiyi zarara ugratabilir, zira bu esnada malik tasinmazi ii¢lincii bir kisiye

devredebilir. Iste gegici tescil serhinin yapilmasi, bu tehlikeyi ortadan kaldiracaktir.

5.2 Serhin Yapilmasi

Gegici tescil serhinin yapilmasi Tiirk Medeni Kanunu m. 1011/II uyarinca iki halde
s6z konusudur. Bunlar bdtln ilgililerin razi olmasi1 veya hakimin karar vermesidir.
Tapu Sicil Tiiziigi m. 50 de gegici tescil serhinin bu iki durumun varligina bagh
oldugunu diizenlenmistir. Gegici tescil serhi, tasinmazin sayfasindaki serhler
siitununa (G.S.) harfleriyle gosterilerek yazilir. Asagida gecici serhin yapilmasina

iliskin bu iki durumu ayr1 bagliklar altinda inceleyecegiz.

5.2.1 Ilgililerin rizasiyla gegici tescil serhinin yapilmasi

Gegici tescil serhi, ilgili kisilerin rizast olmasi halinde tapu Kkiitligline
islenebilecektir. Buradaki ilgili kisiler, tescil isteminde bulunmaya yetkili oldugunu

iddia eden kisiler, bu kisilerin temsilcileri, yapilacak tescilden zarar gorecek olan
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kisiler yani yapilacak gegici tescil dolayisiyla hakki etkilenen ve Tiirk Medeni
Kanunu m. 1025 kapsaminda tapu sicilinin diizeltilmesi davasi agabilecek olan
kisilerdir. Tlgili kisiler, gegici tescil serhine riza gostermedigi takdirde mahkeme
araciligiyla serh verdirmek gerekir (Gursoy vdg., 1978: 309). Ilgili kisilerin r1zasinin

hangi sekle tabi oldugu yoniinde kanunda bir hiikiim bulunmamaktadar.

llgililerin rizastyla yapilan gegici tescil serhi, genellikle tasarruf yetkisine dair
belgelerin eksik oldugu durumda s6z konusu olmaktadir. Zira ayni hak iddiasina
iliskin olan durumda ¢ikar ¢atismasi oldugu i¢in genellikle mahkeme kararina ihtiyag
duyulmaktadir (Tekinay, 1978: 267). Ilgililerin rizasiyla yapilan gecici tescil
serhinde ilgililer serhin siiresini de kararlastiracaktir. Bu serh igin bir siire
belirlenmemesi ret sebebi olusturmaz ancak siire kararlastirilmamissa serh isteminin
yeniden tekrar gézden gecirilmesi i¢in istem tapu memuru tarafindan reddedilebilir.
Taraflar gerh siiresi belirlemeyeceklerini bildirmis ise tapu memuru gegici tescil

serhini yerine getirmelidir (Karahasan, 2007: 663, Giirsoy, 1970: 410).

5.2.2 Mahkeme karariyla gegici tescil serhinin yapilmasi

lgililerin gecici tescil serhi noktasinda anlasamadiklar1 durumda mahkeme karariyla
gecici tescil serhi verilebilir. Tirk Medeni Kanunu m. 1011/III hiikmii uyarinca,
hakim, taraflar1 dinleyerek veya dosya iizerinde inceleme yaparak serh karar
verebilir. Verilen mahkeme kararinda serhin siiresi ve igerigi belirlenir ve

gerektiginde mahkemeye bagvurulmasi icin bir siire verilebilir.

Mahkeme tarafindan verilen gegici tescil serhi karari, Hukuk Muhakemeleri Kanunu
bakimindan ihtiyati tedbir mahiyetindedir ve bu itibarla sekil ve sonu¢ bakimindan
Hukuk Muhakemeleri Kanunu tatbik edilir. Ihtiyati tedbir talep eden taraf HMK m.
390/1II uyarmca iddiasini yaklasik olarak ispat etmek zorunda oldugu i¢in hakim
iddia sahibinin istegini inanilir bulursa gecici tescil karar1 verecektir (Nomer ve
Ergine, 2017: 146-147). Gegici tescil serhi karari, HMK m. 390/ uyarinca esas
hakkinda dava agilmadan da verilebilir. Bu durumda tedbir talep eden kisi, bu kararin
uygulanmasini talep ettigi tarihten itibaren iki hafta icinde esas hakkindaki davasim
acmak zorundadir, aksi halde HMK m. 397/1 hiikkmii uyarinca tedbir kendiliginden
kalkacaktir. Ayrica mahkeme tarafindan gecici tescil serhine karar verilmesi, ihtiyati

tedbir karar1 niteliginde oldugu i¢in karar bir hafta icerisinde tapu miidiirliigiine
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bildirilmek suretiyle uygulanmalidir, aksi takdirde HMK m. 393/I uyarinca tedbir
kendiliginden kalkacaktir”,

Mahkeme tarafindan verilen gecici tescil serhi kararinda serhin gegerlilik siiresi
belirtilir ve serh bu siire igerisinde gegerli olacaktir. Sayet bu siire igerisinde tescil
islemi yapilmazsa yahut esasa iliskin karar verilemez ve serh siiresi de uzatilmaz ise
gecici tescil serhi gegersiz hale gelecektir. Gegici tescil serhinin bu suretle gegersiz
olmast durumunda hak sahibi, genel hiikiimlere gore yeni bir tedbir karar1 alarak
hakkini koruyabilecektir (Giirsoy vdg, 1978: 311). Mahkeme Kararinda siire
belirtilmemigse, tapu memuru tescilden kaginmalidir ve bir siire belirlenmesini i¢in
karar1 veren mahkemeye basvurma hakkina sahiptir. Nitekim Tiirk Medeni Kanunu

m. 1026/II1 uyarinca tapu memurunun bu yetkiye haiz oldugu sdylenebilir

(Tekinay,1978: 267-268).

Mahkeme tarafindan verilen serh karari, ilgili tapu midirliigline ibraz edilerek
dogrudan gegici tescil serhinin yapilmasi istenebilir. Oysa uygulamada mahkeme,
karar1 dogrudan tapu midiirliigiine bildirilmektir. Esas hakkindaki dava neticesinde
verilen karar, tedbir durumuna son verir. Dava, lehine serh verilen kisi lehine
sonuglanmissa karar icra ve iflas Kanunu m. 28 hiikmii uyarinca mahkeme tarafindan
re’sen tapu miidiirliigiine bildirilir ve IIK. m. 28 dogrultusunda diizenlenen bu serh

gegcici tescil serhi gorevi gortir.

5.3 Serhin Hiikiimleri

Gegici tescil serhi, tapu kiitiigiine islenmekle varlik kazanir ve hiikiimlerini meydana
getirmeye baslar. Gegici tescil serhinin hiikiimleri, serhin amacindan c¢ikarilabilir.
Gegici tescil serhinin amaci, gercekte hak sahibi olmakla birlikte, tapu kiitiigiiniin
fiili durumundan bu hususun anlasilamadigi durumlarda, kisinin ayni hakkini

korumak ve tapu kiitiiglinde hak sahibi goriinen kisinin tasarrufta bulunmasini

- Ogretide bir goriise gore, gegici tescil serhinin ihtiyati tedbir niteliginde olmas1 onu tamamen usuli
bir miiessese haline getirmemektedir. Zira gegici tescil, ancak tapu siciline yazilmakla gergeklesir ve
tapu sicili maddi hukukun bir unsurudur; nasil tapu siciline giiven ilkesi Medeni Hukuk’un bir
parcasiysa, bunu ortadan kaldiran kurum da Medeni Hukuk’un bir parcasidir. Sayet Tiirk Medeni
Kanunu’nda gecici tescil seklinde 6zel bir diizenleme olmasaydi, usul hukukundaki tedbirlerle ayni
amacin gerceklesmesi yalnizca maddi hukukta sonug doguran bir diizenlemenin Hukuk Muhakemeleri
Kanunu’nda yer almasiyla miimkiin olabilecekti (Aybay, 1962: 14-15).
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onlemektir. Bu itibarla gegici tescil serhinin genel hiikmiiniin, tapu siciline glven

ilkesini bertaraf etmek oldugu soylenebilir (Akipek vdg., 2019: 331).

Gegici tescil serhi, kural olarak tasinmaz tizerindeki ayni hakka iliskin tescilin dogru
olmadigin1 ve sicilde hak sahibi olarak goriinen kisinin hakkinin, maddi hukuk
bakimindan ¢ekismeli oldugunu gosterir. Gegici tescilin serhi, sadece tapu sicilindeki
kayitlara giivenerek iyiniyetle hak kazanilmasini engeller. Serh varken malikten ayni
bir hak kazanan {i¢iincii kisilerin iyiniyet iddias1 itibar gormeyecek ve bu kisiler Tiirk
Medeni Kanunu m. 1023 korumasindan yararlanamayacaktir. Gegici tescil serhinin
tapu kiitiigline islenmesinden once tgilincii kisilerin iyiniyetli ayni hak kazanimlari

ise korunacaktir (Ayan, 2016: 421).

Gegici tescil serhinin mahkeme karariyla yapilmasi durumunda serhin igerigi
mahkemece belirlenmektedir. Bazi durumlarda hakim, gecici tescil serhine karar
verse de serhin hiikmii, malikin taginmaz tizerindeki tasarruf yetkisini kaldirabilen
etki gostererek tiglincii kisilerin iyiniyetli ayni hak kazanimlarini engelleyen nitelige
biirlinmektedir. Zira TMK. m.1011 hiikmii ile hakime genis bir takdir yetkisi
tanimaktadir. Uygulamada da bu yonde kararlar verilmekte ve tapu sicili iglemlere

kapatilmaktadir.

Gegici tescil serhi, malikin tasarruf yetkisini ortadan kaldirmaz ve bu serh tapu sicili
islemlerini durdurmaz, yani tapu sicili kilitlenmez. Tapu kiitiigiinde hak sahibi olarak
goriinen kisi tasinmaza dair diledigi tasarrufta bulunabilir. Lakin gecici tescil
serhinin varligina ragmen yapilan tasarruf islemi neticesinde ayni hak kazanan kisi,
bu hakkin cekismeli oldugunu bilir ve gecici tescil serhiyle sinirlanmis bir hak
kazanir. Ileride gecici tescil kesin tescile déniisiirse, gecici tescil serhinden sonra
yapilan biitiin tasarruflar hiikiimsiiz sayilacaktir. Nitekim bu halde, hak sahibi
olmayan kisiden iyiniyet olmaksizin bir hak kazanma s6z konusu olacaktir. Bu
hiikiimsiizliik herkes tarafindan ileri stiriilebilecek ve etkisini gegmise yonelik olarak
serhin yapildig1 andan itibaren gosterecektir. Hiikiimsiiz olan bu isleme dayanan ayni
hakkin terkini i¢in Tirk Medeni Kanunu m. 1025 kapsaminda bir diizeltme davasi

acilabilecektir. (Akipek vdg., 2018: 332).

Gegici tescil serhi, tapu sicilinin fiili duruma uymadigini gésterir ve heniiz bu husus
bir iddiadan ibarettir. Bu sebeple hak iddia eden kisi, bu hakkini tanitmak igin tapu

sicilinin diizeltilmesi davasi agmak durumundadir. Acilan bu davada ispat yiiki
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davaci tarafin iizerindedir. Gegici tescil serhi, bu davada davaci lehine bir karine
olusturmaz, zira tapu kiitiigiinde hak sahibi olarak goriinen kisi, Tiirk Medeni

Kanunu m. 992 hiikmii ile getirilen karineden yararlanacaktir (Karahasan, 2007:
664).

Gegici tescil serhi, tescilin yolsuz oldugunu gostermek suretiyle iyiniyeti ortadan
kaldiracagi icin TMK. m. 712 kapsamindaki olagan zamanasimai siiresinin islemesini

de engelleyecektir.

Gegici tescil serhinden sonra verilen haciz veya iflas kararlari, serhin hiikiimleri
tizerinde bir etki olusturmayacaktir. Gegici tescil serhi, tapuda hak sahibi olarak
goriinen kiginin iflasindan veya tasinmazin haczedilmesinden sonra da

istenebilecektir. Bu durumda dahi gegici tescil serhi, hiikiimlerini meydana

getirecektir (Akipek vdg., 2018: 332).

5.4 Kesin Tescilin Etki Dogurma Ani

Gegici tescil serhi, tapu kiitiigiinde ilgililerin rizasiyla tesis edilmis ise, serh siiresi
taraflarca belirlenip tapu kiitiigiine yazilacaktir. Gegici tescil serhi mahkeme karari

ile kurulmussa serh siiresi karada belirtilecek ve tapu kiitiigiine yazilacaktir.

Gegici tescil, kesin tescil haline geldigi takdirde, serh ile giivence altina alinan hak da
kesin bir mahiyet kazanir. Gegici tescil serhine konu olan hak kesinlesirse, gegici

tescil, serh edildigi tarihten itibaren hiikiim ifade edecektir.

Tasarruf yetkisine iliskin belgelerin eksik olmas1 durumundan dolay1 yapilan gegici
tescil serhinde, kesin tescilin hiikiimleri, gecici tescil serhi tarihinden itibaren
dogacaktir. Tapu Sicili Tiiziigii m. 51/II uyarinca, kesin tescil, terkin olunacak gegici
tescil serhinin tarih ve yevmiye numarasi ile yapilacaktir. Boylece kesin tescile
baglanan hiikiimler geriye yiiriiylip ge¢mise etkili olur ve serhten faydalanan kisi
ayni hakki sanki serh tarihinde kazanmig gibi kabul edilir.

Tapu disinda kazanilmis ayni haklar ile haksiz olarak terkin edilmis olan ayni
haklarda ise durum farklidir. Tapu disinda kazanilmis ayni haklar, hakkin fiilen
kazanildig1 anda hiikiim dogurur ve bu tarih itibariyle tescil edilir. Haksiz olarak
terkin edilmis ayni haklarda ise tescil tarihi hakkin kiitiikten terkin edildigi tarihtir
(Akipek vdg., 2018:332).
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5.5 Serhin Terkini

Gegici tescil serhi, kesin tescilin yapilmasi veya tapu kiitiiglinde belirtilen siirenin
sona ermesiyle ortadan kalkacaktir. Bu durumlarda, tapu memuru dogrudan serhin
terkinini yapacaktir. Bununla beraber, lehine serh verilen kisinin rizasiyla ya da
mahkeme karartyla gegici tescil serhi tapu kiitiigiinden terkin edilebilir (Karahasan,

2007: 663).
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6. SONUC

Tasinmazlar ve taginmazlar tizerindeki ayni haklar tapu memurlari tarafindan tapu
siciline yazilir. Tapu sicili resmi memurlar tarafindan tutuldugu i¢in de resmi
sicillerden sayilir. Tasinmazin maliki, biiyiikliigii ve degeri gibi bilgiler tapu siciline
kaydedilir. Bu sekilde taginmazlar iizerindeki bilgilerin ve ayni haklarin dogru ve
gercege uygun olarak {igiincii kisilere yansitilmis oldugu herkesge kabul edilir.
Boylelikle iyiniyetli ti¢iincii kisilerin tapu sicilindeki kayitlara dayanarak yaptiklar

islemler ile kazandiklar1 ayni haklar korunur.

Tapu sicili, belirli bir sistem dogrultusunda tutuldugu i¢in dogal olarak bu sistemi
sekillendiren ilkeler de ortaya ¢cikmistir. Sekli tapu sicili, bu ilkelere dayanmakta ve
bu ilkeler dogrultusunda tapu sicilinin sekillenmesini 6ngérmektedir. Tapu siciline
hakim olan ilkeler, aleniyet (agiklik) ilkesi, ayni kayit (aynilik) ilkesi, tescil ilkesi,
talep ilkesi, sebebe baglilik (illiyet) ilkesi, devletin sorumlulugu ilkesi ve giiven

ilkesi olmak iizere yedi basliktan olugmaktadir.

Tapu kiitiigii, tapu siciline kaydedilmesi gerekli olan tiim tasinmazlar ile bu
taginmazlarin {izerinde bulunan ayni haklarin yazildigi ve tasinmazlarmn hukuki
durumunu gosteren sicildir. Tapu kiitiigii, tapu sicil sisteminin en temel unsuru olarak
gorildiigii i¢in tapu kiitiigline “esas sicil” de denilmektedir. Tapu kiitiigii tutulurken
malik eksenli degil tasinmaz eksenli bir kayit sablonu ile tutulur. Yani tapu sicili
islemleri yapilirken tasinmaz baz alinir. Her tasinmaza ayri bir sayfa verilmesi ve
tasinmazin malikinden degil de tasinmazdan hareketle islem tesis edilmesi sz
konusu oldugundan, bu yonteme “ayni yontem” adi verilir. Tapu kiitiiglinde
taginmaza ayrilan sayfa, birbirine bakan iki yiizlii yapraktan olusur. Sayfanin sol {ist
kosesine taginmazin bilgileri (konum, ylizélglimii vs.) yazilir. Bu siitunlarin altinda,
lic bolmeden olusan siitunlar vardir ve soldaki serhlere, ortadaki miilkiyete, sagdaki
de tasinmaz yiikline ait kayitlara ayrilmistir. Sayfanin sag iist kosesinde beyanlar
hanesi bulunur. Bu siitunlarin altinda ise rehin haklarina yer verilmistir. Rehin

haklarinin yaninda da diigiinceler siitunu bulunmaktadir.
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Tapu kiitiigiine yapilan cesitli islemler vardir ve bu islemlerden her biri farkli
terimlerle nitelendirilmistir. Bu terimler teknik bir yapida olup belirli bir hukuki
islemin mabhiyetini gostermektedir. Yapilan farkli islemler arasinda karigiklik
olmamasi1 i¢in bdyle bir yontem olusturulmus olup terimlerin yerli yerinde
kullanilmasi elzemdir. Tapu kiitiiglinde, tapu sicili islemi olarak adlandirabilecegimiz

islemler; kayzt, tescil, terkin, serh, beyan ve diizeltmedir.

Hukuk diizenini sinirli sekilde 6ngdrdiigii belirli hususlarin tapu kiitiigiine yazilmasi
islemine “serh” denilmektedir. Serh, kanunda sinirli say1 prensibine gore belirtilmis
olan ve ayni hak disinda kalan hak ve durumlarin tapu kiitiigliniin serhler siitununa
yazilmasidir. Serh, hem tapu kiitiigline yazilma islemini, hem de yazilmadan sonra
olusacak durumlar ifade eden bir kavramdir. Serhin amaci, serh edilen kisisel haklari
etki bakimindan giiglendirmektir. Serhin yapilmasiyla, ilgili tasinmazda daha sonra
hak iktisap edecek kisilere karsi ileri siiriilebilme ve {igiincti kisiler ile sonraki
miiktesiplerin iyiniyet iddiasinda bulunmalarinin 6niine gegme gayesi giidiilmektedir.
Boylelikle serhe konu kisisel hakka taraf olmayan kisiler, serhin konusu ve
kapsamindaki hususlara uymak zorunda kalacak ve bunlar1 ihlal etmekten de

cekinecektir

Turk Medeni Kanunu, ayni haklarin tescilinin yaninda farkli bazi konular igin de serh
miiessesesini kabul etmistir. Tiirk Medeni Kanunu, kisisel haklarin serhi (TMK. m.
1009), tasarruf yetkisinin kisitlanmasina iligskin serhler (TMK. m. 1010) ve gegici
tescil serhleri (TMK. m. 1011) seklinde tapu kiitiigline yapilan serhleri li¢ ayr1 baslik

altida saymistir.

Kanunda sayilan serh edilebilir kisisel haklar, taraflarin, bu haklarin serhi hususunda
bir sozlesme yapabilmelerine ve bu anlagsmay1 tapu kiitiigiine serh edebilmelerine
olanak sunmaktadir. Kisi, bir tasinmaz tizerinde kisisel hak elde etmisse ve bu hak,
kanunda sayilan serh edilebilir kisisel haklardan ise serh olunmasi durumunda hakkin
etki alam1 degisecektir. Kural olarak, kisisel haklar serh edilince yalnizca sdzlesme
yapilan tarafa karsi ileri stirllebilmektedir. Ancak, tasinmaz iizerinde sahip olunan
bazi kisisel haklar tapu siciline serh edilince, hak sahibi, s6z konusu kisisel hakkini
ticlincii kisilere karsi da ileri siirebilme imkanina sahip olabilmektedir. Bir kisisel
hakkin serhinin siiresi kisisel hakkin devam siiresinden uzun olmamak ve kanuna

aykirt gelmemek kaydiyla taraflarca kararlagtirilabilmektedir.

92



Kisisel haklar, tapu kiitigiine serh edildiginde ayni hak mahiyetine blrinmez. Ancak
serh ile birlikte s6z konusu kisisel hak, etkilerini artik sadece taraflar {izerinde
gosterme niteligini asacak, serh tarihinden sonra taraflar disindaki {igiincii kisilere
kars1 da ileri siirtilebilecektir. Serh olunan kisisel hak, hiikiimlerini, serh tarihinden
sonraki maliklere ve ayni hak kazanan kisilere kars1 gosterecektir. Boylelikle serh
edilen hak, etkisini iki taraf arasinda gostermekten Oteye gegecek, dolayisiyla
kuvvetlendirilmis bir hilkme sahip olacaktir. Serh tarihinden sonra kurulan ayni
haklar, sahiplerince, serh edilen haklar1 etkileyebilecek nitelikte kullanilamayacaktir.
Tasinmaz iizerinde sonradan hak edinenlerin, serh olunan kisisel hakka halel
getirecek davraniglardan kaginma zorunlulugu mevcuttur. Bunun sonucu olarak yeni

malikler, kisisel hak iliskisinin yeni tarafi olarak eski malikin yerini almig olacaktir.

Tasarruf yetkisini kisitlayan serhler, TMK. m. 1010 kapsaminda {i¢ bent halinde
sayllmistir: ¢ekismeli haklarin korunmasina iliskin mahkeme kararlari; haciz, iflas
karar1 veya konkordato ile verilen siire; aile yurdu kurulmasi, artmiras¢i atanmasi
gibi serh verilmesi kanunen ongoriilen islemler. Cekismeli haklar, bir ayni hakkin
kurulmasi veya devredilmesine iliskin taahhiit islemlerinin ifa edilmemesi
neticesinde ortaya cikar ve bu taahhiitten dogan iddialar sonuca baglanincaya kadar
taginmazin bir baska kisiye devri miimkiindiir. Bir ¢ekismeli hakkin varligi tek
basina kisisel hak sahibini korumayacak ve yalnizca bu hususta bir dava agmis olmak
malikinin tasarruf yetkisini sona erdirmeyecektir. Cekismeli hakkin serhi ile malik
dava siirecinde taginmaz iizerinde ti¢iincii kisiler lehine ayni hak kuramayacaktir ve
dava sonuglandiginda kisisel hak sahibinin hakki zeval gérmeyecektir. Kisisel hak
sahibinin istemine ragmen malik buna kars1 koyarsa, hak sahibi dava acarak davanin
sonuna kadar hakkin c¢ekismeli oldugunu mahkeme karariyla tapu kiitiigiine serh
ettirebilir. Bir ¢ekismeli hakkin, mahkeme kararina istinaden tapu kiitiigiine serh
edilmesi ile malikin tasarruf yetkisi kisitlanmis olur ve bu kapsamda yapilan serh
kurucu bir etkiye sahiptir. Bu dogrultuda kurulan bir serh, serhin tapu kiitiigiine
islenmesinden sonra tasinmaz iizerinde hak kazanan kisilere karsi mevzubabhis kisisel
hakkin ileri siirlilmesini saglamaktadir. Dolayisiyla bu kapsamdaki serh, kural olarak
tasinmaz malikinin tasarruf yetkisini biitiinliyle ortadan kaldirmamakta ve tapu

kiitiigiinii kilitlememektedir.

Tirk Medeni Kanunu m. 1010/ b.2 uyarinca haciz kararlari, mahkemenin iflas

acilmasi karar1 ve konkordato ile verilen siire seklinde sayilan takip kararlari da tapu
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kiitiigiine serh edilebilmektedir. Bir tasinmaza iliskin malikin tasarruf yetkisi,
kanunun bu maddesinde yer alan hiikiim uyarinca takip kararlar1 kapsaminda tapu

kltiigiine serh verilerek kisitlanabilmektedir.

Haciz, iflas karar1 ve konkordato ile verilen siirenin serhi, malikinin tasarruf
yetkisinin kisitlanmasinda kurucu nitelikte olmay1p agiklayict bir rol tistlenmektedir.
Haciz serhinin tapu siciline kaydedilebilmesi i¢in herhangi bir mahkeme kararina
gerek yoktur ve Icra ve Iflas Kanunu m. 91/I kapsaminda icra dairesi tarafindan
tapuya yapilan bildirim sonrasinda tasinmaz lizerindeki haciz tapu siciline serh
edilmektedir. Bir taginmazin haczedilmesi neticesinde, bor¢lunun tasinmaz
Uzerindeki tasarruf yetkisi, alacak miktari oraninda kisitlanmaktadir. Haciz isleminin
tapu kiitiigiine serhi, tapu sicilini kilitlemeyip tasinmazin bagkalarina devrini
onlememekte, bununla birlikte alacaklinin zarar gormesinin de oniine gegmektedir.
Bir tasinmaz, lizerinde haciz varken devredilebilir, sinirli ayni hak tesisine konu
olabilir, bagislanabilir. Hacizli tasinmaz tizerinde ayni hak kazanan kisi, tasinmaz
tizerinde kendisinden Once gelen bir alacaklt oldugunu ve alacaklinin hakkindan

sonra kendi haklarini kullanabilecegini bilmektedir.

fcra ve iflas Kanunu m. 166 uyarinca, mahkemece verilen iflas karari iflas idaresine
bildirilir ve bunun iizerine iflas idaresi, kendiliginden durumu tapu dairesine
bildirerek bor¢lunun tasinmazlar iizerine iflas serhinin yapilmasini saglar. Tapu
miidirliigii, kendisine bildirilen iflas kararini, Tiirk Medeni Kanunu m. 1010/T b.2
uyarinca miiflisin tapu kiitiigiinde kayith tasinmazi iizerine serh eder. Borglunun
iflasina karar verildikten sonra, iflas karar tapu kiitiigiine serh edilmemis olsa dahi

malikin tasarruf yetkisi [IK. m. 191 hiikmiine gore kisitlanmis olur.

fcra ve Iflas Kanunu’nda belirtilen sartlarin varlig1 halinde bor¢lunun talebi iizerine
icra mahkemesi borcluya li¢ aylik bir konkordato siiresi verir. Bor¢lu hakkinda
konkordato stiresi verildiginde, bor¢lunun mallar1 {izerinde tasarruf yetkisinin
kisitlanmaktadir. Konkordato siiresinin verilmesi ile malikin tasarruf yetkisinin
kisitlanmasi, ilandan itibaren baslar ve tiglincii kisilere karsi hiikiim ifade eder ve bu
itibarla bor¢lunun ilandan sonra yaptigi islemler gegersizdir. Konkordato siiresi
verildikten sonra tapu kiitiigline serh yapilmamis olsa da ilan ile serh arasindaki
siirede malik ile islem yapan kisinin iyiniyeti korunmayacaktir. Bu sekilde bir islem
ile tapu kitiigline yapilacak tescil yolsuz tescil olacaktir. Lakin, Giglincii kisi, adina

yolsuz tescil yapilan kisiden iyiniyetle hak kazanirsa tigiincii kiginin bu kazanimi
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korunacaktir. Bu noktada konkordato siiresinin tapu kiitiigiine serh edilmesi, ti¢iincii

kisilerin, adina yolsuz tescil yapilan kisiden iyiniyetle hak kazanmasini dnleyecektir.

Aile yurdunun serhi Tiirk Medeni Kanunu 390. maddesinde diizenlenmistir. Aile
yurdu kurulabilmesi i¢in mahkeme karar1 tek basina yeterli olmayip mahkeme
karariin tapu kiitiigline serh edilmesi gerekmektedir ve tapu kiitiigline serh
verilmeden aile yurdunun kuruldugundan bahsedilemeyecektir. Madde metnindeki
acik ifade ve aile yurdunun kurulus sekli buradaki serhin kurucu nitelikte oldugunu
gostermektedir. Aile yurdunun kurulmasi, ailenin gelecegi icin olumlu sonuglar
tagimakla birlikte malikin tasarruf yetkisini kisitlamaktadir. Aile yurdunun
kurulusuyla birlikte, malikin, o6zgiilenen tasinmaz iizerindeki tasarruf yetkisi
kisitlanmaktadir ve serh ile tapu sicili kilitlenmektedir. Malik, serhin kurucu etkisi

sonrasinda artik aile yurduna konu taginmaz iizerinde tasarrufta bulunamayacaktir.

Artmiras¢inin haklarini glivence altina almak ic¢in Tiirk Medeni Kanunu m. 523
kapsaminda bazi tedbirler 6ngdriilmiistiir ve Tiirk Medeni Kanunu m. 1010/1 b.3
uyarinca terekedeki tasinmazin artmirasgiya gegirilmesine dair ylikiimliiliigiiniin tapu
kiitiigiine serh verilebilecegi ve boylelikle Onmiras¢inin tasarruf yetkisinin
kisitlanabilecegi ongoriilmiistiir. Tiirk Medeni Kanunu m. 523 uyarinca yapilan serh,
onmiras¢inin tasarruf yetkisini kisitlar ve tasinmaz bir sekilde bagkasina
devredilmisse, bozucu ve geciktirici kosulun gergeklesmesinden sonra, serhin etkisi

dolayisiyla taginmazi devralanlara karsi bu hak ileri siiriilebilir.

Tirk Medeni Kanunu’nun, esin tasarruf yetkisinin hakim karariyla kisitlanmasi ve
kisitlama kararinin tapu siciline serhini diizenleyen 199. maddesi kapsaminda, hakim
tarafindan verilen karar ile esin tasarruf yetkisi kisitlanacak ve mevzubahis
malvarliklarina dair tasarruf iglemleri yalnizca diger esin rizasi alinmak kaydiyla
yapabilecektir. Bu kisitlamayla artik malik, tek basina tasinmazi devredemeyecek ve
taginmaz tlizerinde sinirl ayni tesis edemeyecektir. Esin tasarruf yetkisini kisitlayan
serhte, kisitlama hakim karar1 ile serhten 6nce dogdugu i¢in agiklayicr niteliktedir ve
hakimin tasarruf yetkisinin kisitlanmasina yonelik verdigi karar yenilik doguran bir
karardir. Tirk Medeni Kanunu m. 199/III hiikmiine goére, hem tasarruf yetkisi
kisitlanan eg ile islem yapan tarafin hem de fgiincli kisilerin iyiniyetleri tapu

kiitiigline islenen serhten sonra korunmayacaktir.
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Aile konutunun tapu kiitiigiine serh edilmesi, Tiirk Medeni Kanunu m. 194/111 hikmii
ile diizenlenmistir. Bu hiikiim ¢er¢cevesinde, malik olmayan es, aile konutu olarak
Ozgiilenen tasinmazin, tapu kiitiigline aile konutu olarak serh edilmesini tapu
midiirligiinden isteyebilme hakkina sahiptir. Malik olan esin aile konutuna dair tek
basina yapacagi tasarruflarn kisitlamak adina TMK. m. 194 hiikmi ile aile konutu
tizerindeki kullanim ya da miilkiyet hakkini etkileyen islemlerin gecerliligi, diger
esin agik rizasina bagh tutulmustur. Boylelikle malik olmayan ese, aile konutu olarak
kullanilan taginmazi tapu siciline aile konutu serhi verme hakki taninmis ve diger

esin tasarruf yetkisi kisitlanmigtir.

Gegici tescil, tapu diginda tescilsiz olarak kazanildig ileri siiriilen haklarin giivence
altina almmasin1 saglayan bir miiessesedir. Bu sekildeki iddia ve istemler, bir
mahkeme karar1 ya da ilgili taraflarin anlasmasi ile gecici bir siireligine tapu
kiitiigiiniin serhler siitununa yazilir ve serh ile birlikte ti¢lincii kisiler tapu siciline
gliven ilkesinden yararlanamaz hale gelir. Gegici tescil serhinin varligini siirdiirdigii
durumlarda, tapu kiitiigiinde hak sahibi olarak goriinen kisiden iyiniyetle ayni hak
kazanimi miimkiin olmayacaktir. Gegici tescil serhi, bir ayni hakkin giivence altina
alinmas1 veya ayni hak kazandirici islemlerde tasarruf yetkisini belirleyen belgelerde
eksiklik olmasit durumlarinda yapilabilmektedir. Gegici tescil serhinin yapilmasi
Tiirk Medeni Kanunu m. 1011/II uyarinca ilgililerin raz1 olmast veya hakimin karar
vermesiyle s6z konusu olur. Gegici tescil serhi, tapu kiitiigiine islenmekle varlik
kazanir ve hiikiimlerini meydana getirmeye baslar. Gegici tescil serhinin hiikiimleri,
serhin amacindan ¢ikarilabilir. Gegici tescil serhinin amaci, gergekte hak sahibi
olmakla birlikte, tapu kiitiigliniin fiili durumundan bu hususun anlagilamadig
durumlarda, kisinin ayni hakkimi korumak ve tapu kiitiigiinde hak sahibi goriinen
kisinin tasarrufta bulunmasini 6nlemektir. Bu itibarla gecici tescil serhinin genel
hikmanun, tapu siciline giiven ilkesini bertaraf etmek oldugu sdylenebilir. Gegici
tescilin serhi, sadece tapu sicilindeki kayitlara giivenerek iyiniyetle hak
kazanilmasini engeller ve serh varken malikten ayni bir hak kazanan tiglincii kisilerin
lyiniyet iddiast itibar gérmeyecek ve bu kisiler Tiirk Medeni Kanunu m. 1023
korumasindan yararlanamayacaktir. Gegici tescil serhinin mahkeme karariyla
yapilmasi durumunda serhin igerigi mahkemece belirlenmektedir. Bazi durumlarda,
hakim gegici tescil serhine karar verse de serhin hiikmii, malikin tasinmaz {izerindeki

tasarruf yetkisini kaldirabilen etki gostererek tiglincii kisilerin iyiniyetli ayni hak
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kazanimlarin1 engelleyen nitelige biiriinmektedir. Uygulamada da bu yonde kararlar
verilmekte ve tapu sicili islemlere kapatilmaktadir. Gegici tescil serhi, malikin
tasarruf yetkisini ortadan kaldirmaz ve bu serh tapu sicili islemlerini durdurmaz, yani
tapu sicili kilitlenmez. Tapu kiitiigiinde hak sahibi olarak goériinen kisi taginmaza dair
diledigi tasarrufta bulunabilir. Lakin gegici tescil serhinin varligina ragmen yapilan
tasarruf islemi neticesinde ayni hak kazanan kisi, bu hakkin ¢ekismeli oldugunu bilir
ve gegici tescil serhiyle sinirlanmis bir hak kazanir. Gegici tescil serhi, tescilin yolsuz
oldugunu gostermek suretiyle iyiniyeti ortadan kaldiracagi igcin TMK. m. 712
kapsamindaki olagan zamanasimi siiresinin islemesini de engelleyecektir. Gegici
tescil serhinden sonra verilen haciz veya iflas kararlari, serhin hiikiimleri {izerinde bir
etkisi olusturmayacaktir. Gegici tescil serhi, tapuda hak sahibi olarak goériinen kisinin
iflasindan veya taginmazin haczedilmesinden sonra da istenebilecektir. Bu durumda

dahi gecici tescil serhi, hitkiimlerini meydana getirecektir.
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