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4721 sayilhi Tiirk Medeni Kanunu'nun 893 iincii maddesi ile tescile tabi kanuni
ipotekler diizenlenmis olup, birinci fikrasinin tiglincii bendi geregince "Bir tasinmaz iizerinde
vapilan yapt veya diger islerde malzeme vererek veya vermeden emek sarf ettikleri icin
malzeme ve emek karsiligi olarak malik veya yiikleniciden alacakli olan alt yiiklenici veya
zanaatkdarlar" kanuni ipotek hakkinin tescilini isteyebilirler. Tapu  Sicili
Tizligli'nlin "Zanaatkarlar veya yliklenicilerin ise baslama tarihinin yazimi" baglikli 56 nc1
maddesinde de "Ise baslama tarihi, hak sahibi, zanaatkér veya yiiklenicinin bildirimi tizerine
beyanlar siitununa yazilir" seklinde diizenleme yapilmistir.

Zanaatkarlar ve yiiklenicilerin kanuni ipotek haklarmin tescili, siras1 ve oOnceligi
hususlar1 ise Kanunun 895, 896 ve 897 nci maddelerinde agiklanmuistir.

Bu kapsamda doktrinde ve yargi kararlarinda insaat¢1 ipotegi olarak anilan zanaatkarlar
ve yliklenicilerin kanuni ipotek haklariin tapuya tescilinin nasil olacagi ve tescili sirasinda
hangi belgelerin istenilecegi konusunda tapu miidiirliiklerince tereddiit olustugundan konu ile
ilgili aciklama yapilmasi ihtiyaci dogmustur.

I- Kanuni ipotegin Tescili

Tasinmaz iizerinde emegi veya sermayesi ile yapt yapmak suretiyle taginmazin
degerini arttiran yiiklenici ve zanaatkarlar lehine kanuni ipotek tescil edilebilir. Bu ipotek
tasinmazin degerinde meydana gelen artis nedeniyle oncelikli bir alacak hakki verir. Tiirk
Medeni Kanununun 895 inci maddesine gore; yiiklenicilerin ve zanaatkarlarin kanuni ipotek
hakki, ¢aligmay1 veya malzemeyi vermeyi Ustlendikleri andan baglar ve yiiklenilen isin
tamamlanmasindan itibaren en gec¢ li¢ ay igerisinde tescil edilebilir. Ancak, tescilin
yapilabilmesi i¢in alacagin malik tarafindan kabul edilmis veya mahkemece karara baglanmis
olmasi sarttir.

Buna gore zanaatkarlar ve yiiklenicilerin tasinmaz maliki ile yaptiklar1 eser
sozlesmesinden dogan ve dogacak alacaklarinin teminati olarak tapu siciline kanuni ipotek
tescil ettirebilmesi i¢in iki sart bulunmaktadir. Bunlar;

- Calismay1 veya malzeme vermeyi lstlendikleri andan baslayarak yiiklenilen isin
tamamlanmasindan itibaren en geg ii¢ ay i¢inde tescilin istenmesi,
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- Alacak miktarinin malik tarafindan kabul edilmis olmasi veya mahkemece karar
verilmesi.

Yiiklenici veya zanaatkar tarafindan yapi alacagina iliskin olarak tek tarafli olarak
kanuni ipotek talebinde bulunulmasi iizerine tapu midiirliiglince yiiklenilen igin tamamlanma
sliresini gdsteren imzalar1 noterce onayli eser sozlesmesi ile malikin kimlik bilgileri ve s6z
konusu sozlesmeye atif yapan, alacak miktarinin malik tarafindan kabul edildigini
gosteren imzasi noterce onaylanmis belgenin aranilmasi gerekir. Boyle bir belgenin ibraz
edilememesi halinde ise alacak miktarinin mahkemece belirlendigi bir tespit hiikkmii gerekir.
Isin tamamlanma tarihinin sézlesmede belirtilmemesi halinde Yap: Denetimi Uygulama
Yénetmeligi hiikiimlerince tanzim edilen ve ilgili idarece onaylanan is bitirme tutanag ibraz
edilebilir. S6z konusu belgelerin ibraz edilememesi halinde ya da belgeler ibraz edilmekle
birlikte isin tamamlanmasindan itibaren ii¢ aylik siirenin ge¢mis oldugu durumlarda kanuni
ipotek tescil edilmez.

Kanuni ipotek talebi malik ile birlikte yapilirsa yazili bir eser sozlesmesi tescil i¢in
yeterli olup ipotegin siiresi icerisinde tescil edilmesi gerekir.

Kanuni ipotek hakki i¢in dngoriilen slire hak disiiriicii siire niteliginde oldugundan
ipotegi tescil ettirme hakki diismiis olmasina ragmen kanuni ipotek tescil edilirse yapilan tescil
yolsuz tescil olacagindan tasinmaz maliki tarafindan Tirk Medeni Kanunun 1025 inci
maddesi uyarinca tapu kaydinin diizeltilmesi i¢in dava acilabilir.

II- Yiiklenici ve Zanaatkarlarin ise Baslama Tarihinin Belirtilmesi

Yiiklenici ve zanaatkarlarin kanuni ipotek hakki, tasinmazda meydana getirdikleri eser
sonucu taginmazin degerinde meydana gelen artis nedeniyle oncelikli bir alacak hakki verir.
Baska bir ifade ile; tasinmazdaki yapinin meydana getirdigi deger artis1 Oncelikle yapi
alacaklilarina 6zgiilenir. Fakat bunun i¢in ipotegin kuruldugu sirada bunun yap1 alacaklilarinin
zararina olacagini bilmesi veya bilebilecek durumda olmasi gerekir. (TMK 897/1)

Ondeki sirada yer alan rehin hakkinin ipotek, ipotekli bor¢ senedi veya irat senedi
olmas1 yap1 alacaklilarinin oncelik hakkini kullanmalarina engel degildir. Ancak rehinli
alacagin devredilmesi halinde rehnin tipine gore hukuki sonucu farkli olmaktadir. Onceki
ipotek alacaklist alacagini temlik etmis ise; yapr alacaginin oncelik hakki, alacagi devralan
yeni alacakliya kars1 da ileri siiriilebilmektedir. Ancak, 6nde gelen siradaki rehin; ipotekli borg
senedi veya irat senedi olup alacakli bunlar1 bir bagkasina devretmisse bu kisiye karsi yapi
alacaklisinin oncelik hakkini kullanabilmesi, alacagi devralan tgciincii kisilerin kotiiniyetli
olmasia baghidir.(TMK 897/II)

Not: 5070 sayili elektronik imza kanununun 5.maddesi geregi bu belge elektronik imza ile imzalanmistir.
Evrak Dogrulama Kodu : LWRZXNBYFRRWOZYDDBFZ Evrak Takip Adresi: https://www.turkiye.gov.tr/tapu-ebys

</:{?,\ Dikmen Cad.No:14 Bakanliklar/Ankara Bilgi icin:Derya TASKIRAN
USS” Tel: 0312 551 42 91 Faks: 0312 413 63 02 Tapu ve Kadastro Uzmani
== tkgm.gov.tr



T.C.
CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI
Tapu ve Kadastro Genel Mudurlugi
Tapu Dairesi Baskanligi

Tapg ve Kadastro

enel Midirligi

Say!I :23294678-010.06.02[010.06.02;010.06.02;010.06.02;010.06.02]- 05.02.2020
E.4500224

Konu :Yuklenici ve Zanaatkarlarin Kanuni
Ipotek Hakki

Ise baslandig, hak sahibi, zanaatkarlar ve yiiklenicilerden birinin bildirimi {izerine tapu
kiitiigiiniin beyanlar siitununa yazildiktan sonra ipotek tescilinin yapilabilecegi siirenin sonuna
kadar tasinmaz lizerinde ipotekten baska tiirde rehin tescil edilemez.(TMK 897/1II)
Zanaatkarlar veya yiiklenicilerin ise baslama tarihinin beyanlar siitununa yazilmasi hususu
ayrica Tapu Sicili Tiiziigli'nlin 56 nc1 maddesinde diizenlenmistir.

Zanaatkarlar veya vyiiklenicilerin ise baslama tarihinin beyanlar siitununa
yazilmasindaki amac¢ tasinmaz iizerine kanuni ipotek tescil edilinceye kadar taginmazda
ipotekli borg senedi ve irat senedi kurulmasini yasaklamak, yani tasinmazi sadece o islemlerle
siirl kisitlamaktir.

Yiiklenici, zanaatkar veya hak sahibi tarafindan zanaatkarlar veya yiiklenicilerin ise
baslama tarihinin beyanlar siitununa yazilmasina yonelik bir talep gelmesi halinde tapu
miidiirliiglince ise baslama tarihini gosteren imzalar1 noter onayli sézlesmenin veya Yapi
Denetimi Uygulama Yonetmeligi kapsaminda diizenlenen ve yetkili idarece (belediye veya il
0zel idaresi) tasdikli ise baslama tarihini gdsteren is yeri teslim tutanaginin tapu mudiirliigline
ibraz edilmesi gerekli ve yeterlidir.

Yiiklenici ve zanaatkarin ise baslama tarihinin tapu sicilinde belirtilmesi sirasinda
sOzlesme tapu midirliigiine ibraz edilmis ise kanuni ipotegin tescili sirasinda tekrar
sOzlesmenin ibrazina gerek bulunmamakta, alacak miktarinin malik tarafindan kabul edildigini
gosteren ve eser sOzlesmesine atif yapan ifadelerin de yer aldigi imzasi noterce
onaylanmis belgenin veya alacak miktarin1 gosteren mahkeme kararinin aranilmasi
gerekmektedir. Bununla birlikte, isin tamamlanma tarihi sozlesmede belirtilmemisse kanuni
ipotegin tescili sirasinda s6z konusu Yonetmelik hiikiimlerince tanzim edilen ve ilgili idarece
onaylanan is bitirme tutanagi da ibraz edilir.

Is bu Genelge geregince islemlere yon verilmesi ve Bolge Miidiirliigiiniize bagh tapu
miidiirliiklerine duyurulmasi hususunda bilgi ve geregini rica ederim.

R e-imzahdir

Mehmet Zeki ADLI
Genel Midiir V.
Dagitim:
Geregi: Bilgi:
Bilgi Teknolojileri Dairesi Bagkanligina Teftis Kurulu Bagkanligina
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