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Ozet: Bir tasinmaz haczedildigi halde, heniiz tapuda haciz serhi ko-
nulmadan 6nce, tasinmaz lizerinde miilkiyet veya smirli bir ayni hak ka-
zanan iyiniyetli kimsenin, bu kazaniminin TMK 1023 uyarinca korunup
korunmayacag1 hususu tartismalidir. Iyiniyetle iktisap bakimindan yol-
suz tescili sart kosan bir goriise gore, iyiniyetli olsa dahi tasarruf kisit-
lamas1 ilk hak kazanan kimse i¢in gegerli olup, ancak sonraki iyiniyetli
hak kazananlara kars ileri sliriilemez. Menfaat durumuna uygun diisen
diger goriise gore, ayni hak kazanmak {izere tapu dairesine gelen ve
hacze dair herhangi bir kaydin mevcut olmadig1 kendisine bildirilen iyi-
niyetli ilk kazanana kars1 da tasarruf kisitlamas: ileri siirlilemez; bu kisi-
nin kazanimi korunur.

Anahtar kelimeler: Tasarruf kisitlamasi, serh, haciz serhi, iyiniyet
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THE ROLE OF ANNOTATIVE PRIORITY NOTICES OF
RESTRICTIONS ON POWERS OF DISPOSAL IN RULING OUT
GOOD FAITH: THE EXAMPLE OF PRIORITY
NOTICE OF DISTRAINT

Abstract: It is controversial whether the acquisition of ownership or
a limited right in rem of a person on real property would be protected
under TCC 1023 in cases where such acquisition happens after the sei-
zure of the real property but before the distraint order has been entered
under priority notice.

According to one opinion that requires a wrongful entry for an acqu-
isition in good faith, the restrictions on powers of disposal shall apply
even to the first person who acquired the right in good faith, and cannot
be asserted against the persons who acquire rights in good faith sub-
sequently.

According to another opinion, which suits the situation of interests,
the restrictions on powers of disposal cannot be asserted even to the bo-
na fide person who has come to the land registry office to acquire a right
in rem, has been informed that there was no entry about distraint, and
who has acquired the right in the first place; the acquisition of this per-
son is protected.

Keywords: Restrictions on powers of disposal, priority notice, prio-
rity notice of distraint, good faith

GIRIS

I. Genel Olarak

Roma hukukunda gecerli olan meshur bir kural vardir: “Hi¢ kimse
sahip oldugu haktan fazlasini baskasina devredemez.” (Nemo plus iuris
ad alium transferre potest quam ipse habet.)!. Oysa bugiinkii hukuku-

muzda bir kimse, 6rnegin kendisine ait olmayan bir taginirin veya ta-
sinmazin iyiniyetle iktisap hiikiimleri ¢ergcevesinde bir baskasina gec-

1D.50.17.54 Ulpianus libro 46 ad edictum.
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mesini saglayabilir (TMK 988, 990, 1023). Baz1 durumlarda ise bir
kimse gercekten de o tasinirin veya tasinmazin malikidir, ancak o sey
iizerindeki tasarruf yetkisi sinirlanmistir. Tasarruf yetkisinin smirlandigi
hallerde de, tasarruf yetkisi eksikligine ragmen, malikin yaptig1 tasarrufi
islemler iyiniyetin korundugu 6l¢iide sonu¢ doguracaktir.

Tasinmazlar bakimindan {igiincii kisilerin iyiniyetini ortadan kaldir-
mak iizere, kanun, tasarruf yetkisi sinirlamalariin serh verilmesini 6n-
gormiistiir. TMK m. 1010, f. 2’ye gore “Tasarruf yetkisi kisitlamalari,
serh verilmekle tasinmaz iizerinde sonradan kazanilan haklarin sahiple-
rine karsi ileri siiriilebilir”. Tasarruf yetkisi kisitlamasina dair serhler-
den aciklayici nitelikte olanlarinin (6rn: aile konutunun serhi?; haciz
serhi) iyiniyeti bertaraf etmesi konusunda Ogretide goriis ayriligi bu-
lunmaktadir. Asagida bu goriis ayriligr haciz 6rnegi iizerinden izah
edilmeye ¢aligilacaktir.

I1. Haczin Gerg¢eklesmesi

“Haciz, kesinlesmis bir icra takibinin konusu olan belli bir para
alacaginin odenmesini saglamak igin, bu yolda talepte bulunan alacakl
lehine, soz konusu alacagi karsilayacak miktar ve degerdeki bor¢luya
ait mal ve haklara, icra miidiirii tarafindan hukuken el konulmasidr .
[IK m. 102, f. 2°ye gbre, tasinmaz haczi, tasmir haczinde oldugu gibi,
tasinmazin bulundugu yerde yapilmalidir: “Haczi talep edilen mal ta-
simmaz ise icra dairesi 91 inci madde mucibince haczi ait oldugu daire-
ye teblig eder ve mahallinde tutulacak tutanakta tasinmazin nevi ve ma-
hiyeti ve hududu ve liizumlu vasiflart dercolunur”. Buna gore tasinma-
zin bulundugu yerde icra miidiirii haciz tutanagini diizenler ve tutanaga

2 Bkz. Haluk Nami Nomer / Mehmet Serkan Ergiine, Esya Hukuku, On iki Levha
Yaymevi, 7. Basi, Istanbul, 2019, n. 522. Aile konutunda tasarruf yetkisinin kisit-
lanmasindan ziyade ehliyet sinirlamasi oldugu goriisii de ileri siiriilmektedir. Hatta
bu goriisiin Isvigre 6gretisinde hakim goriis oldugu hususunda bkz. Mustafa Dural /
Tufan Ogiiz / Mustafa Alper Giimiis, Tiirk Ozel Hukuku, Cilt III: Aile Hukuku,
Filiz Kitabevi, 14. Bast, Istanbul, 2019, N. 889.

3 Baki Kuru, Icra ve Iflas Hukuku El Kitab1, Adalet Yaymnevi, Tamamen Yeniden
Yazilmis ve Genisletilmis ikinci Baski, Ankara, 2013, 410.
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tasinmazin haczedildigini, alacagin tutarini vs. yazar. Daha sonra haczin
yapildigi, ne miktar meblag i¢in yapildigi, alacaklinin adi, adresi icra
dairesi tarafindan ilgili tapu miidiirliigiine bildirilir (IIK m. 91, f. 1, c. 2:
“Sicile kaydedilmek tizere haciz keyfiyeti, ne miktar meblag icin yapil-
digr ve alacaklimin adi ile teblige yarar adresi icra dairesi tarafindan
tapu siciline bildirilir.”). Bu bildirim yevmiye defterine kaydedilir ve
akabinde tapu kiitiigliniin serhler siitununa tasinmazin haczedildigi kay-
dedilir (serhin elektronik ortamda kaydedildigi hususuna asagida degini-
lecektir).

Ancak Icra Kanunu’nun agik diizenlemesine ragmen, uygulamada
tasinmaz hacizleri, tasinmazin bulundugu yerin icra dairesine haciz ta-
limat1 yazilmadan ve tasinmazin bulundugu yere gidilmeden; takibin
yapildig1 icra dairesinde haciz kararinin verilmesi ve bunun haciz mii-
zekkeresi ile ilgili tapu miidiirliigiine bildirilmesi suretiyle yapilmaktay-
di. Uygulama ile kanuni diizenleme arasindaki farkliligi gidermek igin,
[IK m. 79, f. 2°ye 17.07.2003 tarihli ve 4949 sayili Kanun, m. 19 ile bir
climle eklenmistir: “Resmi sicile kayitli mallarin haczi, takibin yapildigt
icra dairesince, kaydina isletilmek suretiyle dogrudan da yapilabilir.”
Bu diizenlemeye gore tasinmaz hacizleri, tasinmazin bulundugu yerde
yapilabilecegi gibi; tasinmazin bulundugu yere gidilmeden, tapu miidii-
rii tarafindan haciz kararinin verilmesi ve bunun, haciz serhinin verilme-
si i¢in ilgili tapu miidiirliigiine miizekkere ile bildirilmesi suretiyle de
yapilabilecektir. Ancak haczin “kaydina isletilmek suretiyle” yapilacagi
ibaresi tereddiit uyandiracak niteliktedir. Haciz, icra miidiiriiniin icra da-
iresinde haciz karar1 verdigi anda mi, haciz miizekkeresinin yazildig:
veya gonderildigi anda mi, yoksa Icra ve iflas Kanunun terminolojisine
gore haczin tapu kiitiigiine “iglendigi” anda m1 tamamlanmis sayilacak-
tir?

Serhin verilmesi, dogrudan haczin gergeklestirilmesi ile ilgili bir hu-
sus degildir. Haciz serhinin fonksiyonu iyiniyeti ortadan kaldirmaktan
ibarettir. Dolayistyla kanunun tereddiit uyandiran lafzina ragmen, hac-
zin, icra miidiiriiniin tasinmazin haczedildigini yaziya doktiigi (haciz ta-
lebini kabul ettigi) anda tekemmiil ettigini kabul etmek gerekir. Bunun
tabii sonucu olarak tapu kiitiigiiniin serhler siitununa kaydedilecek haciz
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serhi kurucu degil, aciklayici niteliktedir. Yargitay’in da bu yonde ka-
rarlar1 bulunmaktadir:

“Ote yandan, taginmazin usuliine uygun olarak haczedildiginin ka-
bulii icin icra miidiirliigiince haciz karari verilmesi yeterli olup, haczin
gecerliligi ve tamamlanmis sayilmasi icin ayrica tapu siciline serh ve-
rilmesi zorunlu degildir. Konuya iligkin tasarruf yetkisi kisitlamalarinin
tapu kiitiigiine serh verilebilecegini hiikme baglayan TMK nun 1010.
maddesi emredici nitelikte olmayip, ayni maddenin son fikrasi uyarinca
haciz serhi verilmekle, tasinmaz iizerinde sonradan kazanilan haklarin
sahiplerine karsi ileri siiriilebilir. Tapuya islenmesi, haczin kurucu un-
suru olmaywp bildirici nitelik tasir. Ne var ki 3. kisilere karsi ileri siirii-
lebilmesi icin haczin tapu siciline islenmesi gerekmektedir. ™

“Konuya iliskin tasarruf yetkisi kisitlamalarinin tapu kiitiigiine serh
verilebilecegini hiikme baglayan TMK nun 1010. maddesi emredici ni-
telikte olmayp, ayni maddenin son fikrasina uyarinca haciz serhi veril-
mekle, tasinmaz tizerinde sonradan kazanilan haklarin sahiplerine karst
ileri siiriilebilir. Ancak bu diizenleme, haczin gecerliligi ve tamamlan-
mis_sayilmasi icin tapuya serh verilmesinin bir zorunluluk oldugunu
oostermemektedir. IIK nun 79. maddesinde; “Resmi Sicile kayitl mal-
larin haczinin, takibin yapildigi icra dairesince, kaydina islenmek sureti
ile dogrudan da yapilabilecegine” yénelik hiikiim ise bu konuda tasin-
mazin bulundugu yerin icra dairesine haciz talimati yazilmasi konusun-
daki zorunlulugu ortadan kaldiran bir secenek olarak diistiniilmelidir.
Hal béoyle olunca, IIK nun bu maddesinden kaynaklanan ve tasinmaz
haczinin gegerliligi ve tamamlanmasi igin tapuya tescilini ongoren bir
zorunluluk da soz konusu degildir. Ne var ki tigiincii kigilere karst ileri
siiriilebilmesi icin haczin tapu siciline islenmesi gerekmektedir.

4 Yarg. 12. HD, 10.12.2015, E. 2015/28857, K. 2015/31140 (https://www.lexpera.
com.tr/ictihat/yargitay/12-hukuk-dairesi-e-2015-28857-k-2015-31140-t-10-12-
2015).

> Yarg. 12. HD, 28.05.2015, E. 2015/2789 K. 2015/14586 (https://www.lexpera.
com.tr/ictihat/yargitay/12-hukuk-dairesi-e-2015-2789-k-2015-14586-1t-28-5-2015).


https://www.lexpera/
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O halde s0yle diyebiliriz ki, haciz ister tasinmazin bulundugu yerde
gerceklessin ister icra dairesinde gerceklessin, icra miidiirii tarafindan
haciz karar1 verildigi (haciz talebinin kabul edildigi) anda haciz tamam-
lanmugtir.

II1. Haciz Serhinin Konulmasi

fcra miidiirii, haciz kararini verdikten sonra bunu, serh verilmesi igin
bir miizekkere ile ilgili tapu mudiirliigiine bildirir. Bu noktada su hususu
belirtmek gerekir ki, 02.07.2015 tarihinden itibaren tiim serh ve beyan
kayitlar1 sadece elektronik ortamda tutulmaktadir®. Bu yeni uygulamaya
gore, haciz miizekkereleri ilgili tapu miidiirliiklerine elektronik ortamda
gonderilmekte, kontroller sistem tarafindan elektronik ortamda yapil-
makta, yine elektronik ortamda yevmiye tarih ve numarasi verilmekte
ve serh kaydi da, tapu memurunun herhangi bir dahli olmaksizin, elekt-
ronik ortamda olusturulmaktadir.

IV. Haciz Serhinin Rolii

Haczin tamamlandig1 (haciz talebinin kabul edildigi) anla haciz ser-
hinin verildigi an arasinda bir siire gegmis olabilir. Bagka bir anlatimla
haciz talebini kabul eden icra miidiirii, bunu ilgili tapu miidiirliigiine 6r-
negin birkag¢ giin sonra bildirebilir. Bu siire zarfinda tasinmaz el degisti-
rirse, haciz yeni malike karsi ileri stirtilebilecek midir?

Teorik olarak, haciz serh verilmekle, bunun etkisi gecmise etkili ola-
rak, haciz miizekkeresinin tapu midiirligiince yevmiye defterine kay-
dedildigi andan itibaren baslar (TMK m. 1022, f. 1 ve 2’ye kiyasen)’.
Fakat pratikte haciz miizekkeresinin yevmiye tarih ve numarasi almasi
ile haciz kaydinin gergeklesmesi elektronik ortamda birbiri ardina ger-

6 Bkz. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’niin 23.06.2015 tarihli ve 2015/4 (1766)
sayili  Genelgesi (https://www.tkgm.gov.tr/sites/default/files/icerik/ekleri/2015-4
sayili_genelge_3.pdf). Elektronik tapu sicil sistemi ve mukayeseli hukuk agisindan
degerlendirilmesi igin bkz. Gokhan Antalya, Elektronik Tapu Sicili, Ankara, 2019.

"TMK m. 1022, f. 1 ve 2’deki kuralin tasarruf yetkisi smirlamalar1 bakimindan da ge-
gerli oldugu hususunda bkz. Basler Kommentar / Schmid, Zivilgesetzbuch 11, Art.
457-977 ZGB, 5. Auflage, Basel, 2015, Art. 972 N. 5.


https://www.tkgm.gov.tr/sites/default/files/icerik/ekleri/2015-4_%20sayili_genelge_3.pdf
https://www.tkgm.gov.tr/sites/default/files/icerik/ekleri/2015-4_%20sayili_genelge_3.pdf
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ceklestiginden bu teorik bilgi 6nemini kaybetmistir. Bununla birlikte su
soru glincelligini korumaktadir: Haciz kararinin verildigi anla, haciz
miizekkeresinin elektronik ortamda yevmiye tarih ve numarasi aldig1 an
arasindaki zaman siirecinde tasinmaz el degistirirse (veya lizerinde sinir-
I1 bir ayni hak tesis edilirse) haciz, lehine tasarrufta bulunulan kimseye
kars ileri siiriilebilecek midir?

Oncelikle sunu belirtmek gerekir ki, icra miidiiriiniin tasinmazin
haczine karar vermesi ile birlikte, malikin tasarruf yetkisi kisitlanmig
olur: “Tasinmazin haczi ile tasarruf hakki Medeni Kanunun 920 nci
maddesi anlaminda tahdide ugrar” (11K 91 1, c. 1). Fakat bu durum ta-
pu kiitiigiini kilitlemez; taginmazin haczedilmesi, hatta haciz serhinin
bulunmasi, tasmmaz iizerinde tasarrufta bulunulmasma engel olmaz®.
Ancak sonraki hak sahipleri tasinmazin paraya c¢evrilmesine katlanmak
zorundadirlar. Bu noktada iyiniyetle, yani tasimmazin haczedildigini
bilmeden ve bilmesi de gerekmeden (bkz. TMK m. 3), tasinmazi iktisap
eden kimsenin bu kazanimi korunacak midir? Yani bu kisi tasinmazi
hacizle yiiklii olmaksizin m1 kazanmaistir; yoksa tasinmazin haczedildigi
ona kars1 da ileri siiriilebilecek midir?

Tasinmazlarda iyiniyetle iktisab1 diizenleyen TMK m. 1023 hiikmii-
ne gore, “Tapu kiitiigiindeki tescile iyiniyetle dayanarak miilkiyet veya
bir baska ayni hak kazanan iigiincii kisinin bu kazanimi korunur”. Bir
goriige gore, iyiniyetle iktisabin gergeklesebilmesi i¢in Oncelikle yolsuz
bir tescil olmali ve ayni hak kazanmak isteyen kimse bu yolsuz tescile
giivenerek ayni hakki kazanmalidir®. Oysa burada haciz serhi olmadig
gibi; yolsuz bir tescil de yoktur. Dolayistyla bu goriise gore iiclincii ki-
sinin iyiniyeti korunmaz: Tapuda haciz serhi bulunmadig1 ve iyiniyetli
oldugu halde, tasinmazin haczedildigi lehine tasarrufta bulunulan ii¢iin-
cii kisiye kars1 ileri siiriilebilir. Iyiniyetle iktisap bakimindan yolsuz tes-

8 M. Kemal Oguzman / Ozer, Seli¢i / Saibe Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 21. Ba-
s1, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2018, n. 1051; Nomer/Ergiine, N. 519.

® Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, n. 1005; Mehmet Unal / Veysel Baspinar, Seckli
Esya Hukuku, Giris — Zilyetlik — Tapu Sicili, Savas Yaynevi, 9. Basi, Ankara, 2017,
398.
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cili sart kosan bu goriise gore, iyiniyetli olsa dahi tasarruf kisitlamasi ilk
miiktesip (hak kazanan kimse) i¢in gegerli olup, ancak sonraki iyiniyetli

miiktesiplere kars1 ileri siiriilemez'°.

Kanaatimce {stiin tutulmasi gereken diger bir goriise gore yolsuz bir
kayit bulunmasa, yani tapuda hak sahibi géziiken kimse gercekte de hak
sahibi olsa dahi, eger o kimse tasarruf yetkisine sahip degilse, gene
ficiincii kisinin tapu kiitiigiindeki kayda giiveni korunur®!. Zira buradaki
giiven sadece tapu kiitiigiinde goziiken (adina yolsuz tescil yapilmis)
kimsenin hak sahibi olduguna degil, ayn1 zamanda (tescil yolsuz olmasa
dahi) adma tescil yapilmis kimsenin tasarruf yetkisine sahip olduguna-
dir. TMK m. 1023’iin lafz1 da bunu desteklemektedir. Burada “yolsuz
tescile” iyiniyetle dayanmaktan degil, “fescile” iyiniyetle dayanmaktan
soz edilmektedir: “Tapu kiitiigiindeki tescile iyiniyetle dayanarak miil-
kiyet veya bir baska ayni hak kazanan iigtincii kisinin bu kazanimi koru-
nur”. Buna gore yolsuz tescil bulunmadigi halde, yani gercekten de
borgluya ait tasinmaz haczedilmis ve fakat heniiz buna iliskin serh ve-
rilmemisse, tasinmazin haczedildigi, tescilde malik goziiken kimsenin
tasarruf yetkisine sahip olduguna iyiniyetle giivenerek ayni hak kazanan

kimselere kars1 ileri siiriilemez*?.

Bununla birlikte TMK m. 1024’te iyiniyetli olmayan {giincii kisile-
rin durumu diizenlenirken yolsuz tescil ibaresine yer verilmistir: “Bir
ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis ise, bunu bilen veya bilmesi gere-

10 Oguzman/Seli¢ci/Oktay Ozdemir, n. 1050. A. Lale Sirmen, Esya Hukuku, Yetkin
Yayinevi, 7. Basi, Ankara, 2019, 220.

1 Akipek/Akimtiirk’iin de bu goriiste oldugu anlasilmaktadir: “... digiincii kisiye karsi,
tapuda adina yolsuz bir tescil bulunan kisinin ger¢ek hak sahibi olmadigi ileri stirii-
lemedigi gibi, tapu sicilinden anlagilmayan veya orada mevcut olmayan ayni hakla-
rin veya tasarruf yetkisi stmirlamalarinin da ileri stiriilmesi miimkiin degildir.” Jale
G. Akipek / Turgut Akintiirk, Esya Hukuku, Beta Yaymevi, Istanbul, 2009, 363;
ayrica bkz. asagida dn. 12°de anilan yazarlar.

2 Arthur Homberger, Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, 1V. Band,
Das Sachenrecht, Dritte Abteilung, Besitz und Grundbuch, Art. 919-977, 2. Aufla-
ge, Ziirich, 1938, Art. 960 N. 32; Tufan Ogﬁz, Tasmmazlar Uzerinde Ayni Hak k-
tisabinda Iyiniyetin Korunmadig1 Haller (MK 931’in Istisnalar1), Yiiksek Lisans Te-
zi, 10 Sosyal Bilimler Enstitiisii, 1988, 87, 88.

‘
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ken iictincii kisi bu tescile dayanamaz.” Kanaatimce bu durum 1023.
maddenin 1024. maddenin lafzina gore dar yorumlanmasin1 gerektir-
mez. Tam tersine 1024. madde, 1023. maddenin lafzina uygun sekilde
yorumlanmalidir®3, Yani yolsuz tescilin yani sira, tasarruf yetkisi sinir-
lamasini bilen veya bilmesi gereken tigiincii kisi tasarruf yetkisi sinirla-
masinin serh verilmedigini, dolayisiyla kendisine kars1 etkili olmadigini
ileri stiremez. TMK m. 1024’{in dar lafz1 amaca uygun olarak genis yo-
rumlanmali veya bosluk oldugu kabul edilip bosluk TMK m. 1023’iin
lafzina uygun sekilde doldurulmalidir.

TMK 1023 hitkmii dgiincii kigilerin iyiniyetinin korunacagini be-
lirtmektedir. Burada iiglincii kisi, bor¢lu malikten tasinmazi iktisap et-
mek isteyen kisidir. O, lehine haciz serhi konan alacakli ile bor¢lu mali-
ke nazaran tigiincii kisidir. Ayni hak kazanmak {izere tapu dairesine ge-
len ve hacze dair herhangi bir kaydin mevcut olmadig1 kendisine bildiri-
len kisi bakimindan, menfaat durumuna uygun diisen; onu, lehine haciz
serhi konan alacakli ile malike nazaran ti¢lincii kisi saymak ve iyiniyeti-
ni korumaktir.

SONUC

Bir tasinmaz haczedildigi halde, heniiz tapuda haciz serhi konulma-
dan Once, tasinmaz {lizerinde miilkiyet veya sinirli bir ayni hak kazanan
iyiniyetli kimsenin, bu kazanim1 TMK 1023 uyarinca korunur.

13 TMK 1023 hiikmiiniin TMK 1024 hiikmii ile birlikte degerlendirilmesi gerektigine
iliskin aksi yondeki goriis igin bkz. Nil Karabag Bulut, Aile Konutu Uzerinde Ipo-
tek Tesisi, Medeni Hukuk Alanindaki Giincel Yargitay Kararlarinin Degerlendiril-
mesi Sempozyumu, 20 Ekim 2016, C. I, On iki Levha Yayinevi, Istanbul, 2017, 75.
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