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ONSOZ

Modern diinyada miilkiyete iliskin degisim dinamikleri de goz oniine alindiginda,
iilkemiz gibi modernlesme yolunda kararli adimlar atan, bu baglamda miilkiyet hakkinin
mutlak olma niteligini hakkaniyet Olgiisiinde Kkisiler lehine kisitlayan kanuni ipotek

uygulamasi tapu uygulamalari agisindan biiylik 6nem arz etmektedir.

Bu galismaya basladiktan sonra, arastirma ve kaynaklara ulagsmadan baslayarak, bir
konuyu genel olarak degil derinlemesine incelemenin aslinda kisiye ne kadar gelistirdigini bir

kez daha anladim.

Calismamin kaleme alinmasi asamasinda her zaman yanimda olan gosterdikleri
anlayis ve destekten dolay1 basta kiymetli ailem olmak lizere yasadigim bu siire¢ icerisinde
benden yardimlarini esirgemeyen danigsmanim Necmettin SOLAK’a tesekkiirlerimi sunmay1

bir bor¢ bilirim.

Hande DEREKOY
Ankara 2016



OZET

Ipotek, Tiirk Medeni Kanunu ve Tapu Sicili Tiiziigii ile diizenlenen diger ayni haklar
gibi gecerli bir hukuki nedene dayanarak tapu siciline tescil ile kurulmaktadir. Ipotek,
taraflarin iradesine bagh bir hukuki islemle ya da kanun hiikkmii geregi kurulabilir. Bu durum,
ipotegin tiirlere ayrilmasinin sebeplerinden biridir. Ayrica, teminat miktariin belirlenmesi de
ipotekte cesitlilige sebep olmaktadir. Istem ve islemin niteligi de tapuda tescil edilen ipotek
tiirlerinde etkili olmaktadir. Ozetle ipotek, giivence miktarmin belirlenis tarzindan ve
kaynagindan (hukuki sebebinden) hareketle siniflandirilabilir. Glivence miktarinin belirlenis
tarzina gore ipotek, “anapara ipotegi” ve “iist sinir ipotegi” seklinde ikiye ayrilir. Kaynagina
gore ise, “iradi ipotek” ve “kanuni ipotek™ olmak iizere ikiye ayrilir. Bu ayrim, Tiirk Medeni
Kanununda da agikg¢a belirtilmistir. Kanuni ipotek kendi i¢inde, “dogrudan dogruya kanundan
dogan ipotek haklar’” ve “dolayisiyla kanundan dogan ipotek haklar1” seklinde iki gruba
ayrlhr.1

Tiirk Medeni Kanunu (TMK) ve diger 6zel kanunlarda 6ngériilmiis olan kanuni ipotek
hakki, kanun koyucunun imtiyazli bir sekilde korumak istedigi zayif akit tarafi olarak da
nitelendirilebilecek olan kisiler lehine saglamis oldugu bir kanundan kaynakli ve kurulmasi
hakkinin dogmasindan oOnce feragat etmenin de miimkiin olmadigr bir hak olarak
belirlenmistir. Bu ¢aligma kapsaminda ipotek hakkinin 6ncelikle taginmaz rehni icerisinde yer
alan bir hak olmasi ve genel hiikiimler g¢ercevesinde tasinmaz rehninde diizenlenmis olan
kurallara tabi olmasi agisindan birinci bolimde tasimmaz rehni kavrami ve Ozellikleri,

devaminda ise tasinmaz rehninin bir tiirii olan ipotek kavrami irdelenmistir.

Calismanin ikinci boliimiinde ise; Oncelikle kanuni ipotek kavrami ve temel 6zellikleri
ile doktrinsel tartismalar ortaya konulmustur. Ayrica farkli kanunlarda yer alan kanuni ipotek

haklar1 ve 6zellikleri agiklanmustir.

Caligmanin {giincli  boliimiinde kanuni ipotege iliskin uygulamada yasanilan
problemlere deginilerek bu baglamda Oncelikle tapu miidiirliiklerinde yasanilan problemler
tespit edilmeye c¢alisilmis ve devaminda oOzellikle yargi kararlarina yansiyan hukuki

problemler ortaya koyulmustur.

M. Ayan, Esya Hukuku, Cilt:I, Zilyedlik ve Tapu Sicili, 3.Baski, 2001, Konya, s.150-180; Selim Yavuz Sener,
Tiirk Hukukunda ipotek ve Uygulamasi, Selcuk Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ozel Ana Hukuk
Anabilim Dali, Yiiksek Lisans Tezi, 2204, Konya, s.20;HarunTanrivermis, Gayrimenkul Degerleme Esaslari,
Ankara 2016, s.329.

1



Sonu¢ ve degerlendirmeler kisminda ise; calisma kapsaminda tartisilan doktrinsel
bilgiler ile tapu uygulamalar1 ve yargi kararlari 1s1ginda, kanuni ipotek hakkinin getirilme
gayesi de goz Oniinde tutularak uygulayicilarin iradi ipotegin Tiirk Borglar Kanunu
kapsaminda diizenlenen sozlesmeye bagli bir ipotek oldugu, kanuni ipotegin ise Tiirk Medeni
Kanununun ilgili maddelerinde kisilere taninan istisnai bir diizenleme oldugunu bilerek
degerlendirme yapmalar1 ve kanuni olarak yikiimliiliikklerini bu durumun farkinda olarak

yerine getirmeleri degerlendirilmistir.

Anahtar kelimeler: Tasinmaz rehni, Ipotek, Kanuni ipotek, Tapu uygulamalar



ABSTRACT

Mortgage, such as other real rights is established by the Turkish Civil Code and Land
Registry Regulations on the basis of a valid legal reason,is established by registration at the

land registry office.

Mortgage can be established by a legal process depending on the free will of the
parties or by means of a provision of law. This is one of the reasons,requiring the separation

of the types of mortgages.

Moreover, determining the amount of collateral leads to variety in mortgages. The
process and the nature of the process are effective in the type of mortgage which will be
registered in the Land Registry. In sum, mortgage can be classified on the basis of the

determination style of the amount of collateral and the source (the legal reasons) .

According to determination style of the mount of collateral ,the mortgage can be
divided into two forms, as “the principal mortgage” and “upper limit mortgage” .According
to the source, the mortgage is divided into two forms as “voluntary mortgage” and “legal

mortgage”. This distinction is clearly stated in the Turkish Civil Code.

Legal mortgage in itself is defined in two groups as “mortgage rights arising directly

from the law” and “mortgage rights arising indirectly from the law”.?

With regard to the legal mortgage right ,defined in Turkish Civil Law (TMK) and the
related private laws, the legislator granted some concessions in favor of the the weaker
contracting party with the intent of protection of the same.

In the scope of this work, the mortgage right has been primarily accepted as an existing
right in the pledge of real estate and addressed within the frame of the provisions of the
pledge of real estate . In the first part ,the concept of the pledge of real estate and its features,

In continuation, the concept of mortgage as a type of real estate pledge has been discussed.

2 M. Ayan, Property Law, Volume |, ownership and Land Registry, 3rd..Print, 2001, Konya, pgs.150-180; Selim
Yavuz Sener, Mortgage and Practice in Turkish Law Selgcuk University, Institute of Social Sciences, Private
Basic Law Department, Master's Thesis, 2204, Konya, p.20; Harun Tanrivermis, Real Estate Appraisal
Principles, Ankara, 2016, s.329.



In the second part of the study; It was first put forward the concept of legal mortgage
and its basics ,and doctrinal discussions. Furthermore, legal mortgage rights and the basics

contained in different laws were described .

In the third part of the study, The problems experienced in the application for legal mortgage
has been addressed and the problems experienced in this regard, in the land registry offices
have ben tried to determine and then the legal problems reflected in the judgement were

particularly put forth .

In the conclusion and evaluation part,it was evaluated that the voluntary mortgage is a
contractual mortgage in the light of controversial doctrinal information and deed applications
and judicial decisions within this study considering the purpose of the establishment of the
voluntary mortgage and the legal mortgage is an exceptional arrangement in the relevant
articles of the Turkish Civil Code granted to the persons and the it was also noted that the

obligations should be carried out accordingly ..

Keywords: Real estate pledge, mortgage, legal mortgage, deed applications
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GIRIS

22.11.2001 tarih ve 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu, iceriginde 893-897.maddeler
arasinda kanuni ipotek haklarinin neler oldugu, tescili, siras1 ve onceligi hususlar kaleme
alimmustir. Ancak kanuni ipotek haklar1 sadece Tiirk Medeni Kanunundan degil ayn1 zamanda
6098 sayil1 Tiirk Borglar Kanunu, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu gibi baz1 6zel kanunlarda

yer alan ¢esitli hiikiimlerden de kaynaklanabilmektedir.

Kanun koyucunun ipotegin tescilinde kabul etmis oldugu tasinmaz malikinin talebi
kuralinin  istisnalarin1  olusturan  bu  kanuni ipotek  haklarmin  genel olarak
degerlendirdigimizde, tasinmaz iizerinde alacaklinin talebi ile kanundan kaynaklanan bir
ipotegin kurulmasia imkén taniniyor olmasi bu haklar1 diger nisbi nitelikli haklara nazaran

daha giiglii bir konuma getirmektedir.
Calismanin Onemi

Kanuni ipotek haklari temel olarak ipotek haklart olmasi yoniiyle Tirk Medeni
Kanununda yer alan taginmaz rehnine iligkin genel kurallarin kanuni ipotek haklari agisindan
da gegerli oldugunun bilinmesinden dolayr bu konuya iliskin ac¢iklamalar 6nem arz

etmektedir.

Calisma kapsaminda tasinmaz rehnine ve ipotege iliskin genel bilgiler sunulduktan
sonra, Ozel olarak kanuni ipotek haklarima hakim olan ilkelerin neler oldugu ortaya
koyulacaktir. Buna miiteakiben, kanundan kaynakli bu ipotek haklarmmin neler oldugu
acilanarak, farkli kanunlarda yer alan s6z konusu kanuni ipotek haklarinin ¢alismanin

kapsamina uygun bir sekilde aciklamas1 yapilacaktir.

S6z konusu aciklamalar; hem Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii'nlin uygulamalari
hem de tasinmaz malikleri ile kanuni ipotek hakk: sahiplerinin hukuki talepleri agisindan yol

gosterici bilgiler olacaktir.
Calismanin Amaci

Calisma kapsaminda, dncelikle Tiirk Medeni Hukuku agisindan taginmaz rehni kavrami
ve Ozelliklerine iligkin agiklamalar yapilmak suretiyle kanuni ipotek hakkinin hukuki ve
kavramsal cercevesi cizilecektir. Bu amagla literatiirde yer alan temel eserler taranarak

Tasinmaz rehni kavrama, igerigi ve Ozellikleri kaleme alinacaktir.



Tasinmaz rehni tiirlerinden birisi olan ipotek kavrami genel hatlariyla agiklanarak,
devaminda c¢alismanin asil konusunu olusturan kanuni ipotek kavrami agiklanacaktir.
Oncelikle Tiirk Medeni Kanununda diizenlenmis olan kanuni ipotek tiirleri devaminda ise
farkli kanunlarin igerisinde yer alan kanuni ipotek tiirlerinin neler oldugu irdelenecektir.
Tescile tabi kanuni ipotek haklari, tescile tabi olmayan kanuni ipotek haklar1 ayrimi igerisinde
farkli kanuni ipotek haklarinin neler oldugu ve niteliklerinin neler oldugunun ortaya

koyulmasi amaglanmaktadir.

Kanuni ve teorik agiklamalardan sonra 6zellikle Yargitay kararlari 1s1ginda son yillarda
verilmis olan kararlarda yer alan uygulamaya yonelik durumlar incelenerek, mevcut durumda
uygulamada karsilagilan ya da karsilagilabilecek olan sorunlar tespit edilmeye calisilacaktir.
Calismanin sonu¢ kisminda ise s6z konusu uygulama problemlerine iligkin tespitler ve ¢oziim

oOnerileri kaleme alinacaktir.



BIRINCI BOLUM

TURK MEDENI HUKUKUNDA iPOTEK KAVRAMI VE KANUNDAN DOGAN
IPOTEK HAKLARININ HUKUKI NIiTELIiGi VE OZELLIKLERIi

1. Tiirk Medeni Hukukunda Tasinmaz Rehni ve ipotek

Tiirk Medeni Kanununda tasinmaz rehni konusu arazinin iglenmesi ve isletilmesi, zirai
ve ticari kredilerin saglanmasi ve iilke ekonomisindeki fonksiyonu bakimindan 6nem arz
ettiginden kanunda sistemli bir diizenleme bi¢imine tabi tutularak kanunun ikinci bdliimiinde
diizenlenmistir. S0z konusu béliimiin birinci ayiriminda tasinmaz rehnine iliskin genel
hiikklimler kaleme alinmistir. Devaminda ikinci aymrim altinda ise ipotek konusu
diizenlenmistir. Bu anlamda oncelikle ¢alisma kapsaminda tasinmaz rehni devaminda ise

ipotek kavrami agiklanacaktir.

1.1. Genel Olarak tasinmaz Rehni ve Ipotek Kavram

Tiirk Medeni Kanununun (TMK) tapu siciline kaydedilmesini 6ngordiigii sinirli ayni
haklarin uygulamada en ¢ok karsilasilan tiirii ve sahip oldugu nitelik bakimindan ve iilke
ekonomisindeki rolii agisindan degerlendirildiginde belki de en Onemlisi taginmaz rehni
haklaridir. TMK’da tasinmaz rehni bagligr altinda ipotek, ipotekli bor¢ senedi ve irad senedi
diizenlenmistir. Calismanin konusunu olusturan kanuni ipoteklere iliskin diizenlemeler
tasinmaz rehnine iliskin genel hiikiimlere tabi oldugu i¢in Oncelikle tasinmaz rehni

kavraminin agiklanmasi gereklidir.

1.2. Tasinmaz Rehni

Tasinmaz rehni, bir alacak hakkinin bir taginmaz ile glivence altina alinmasini saglayan
ayni bir haktir. Bu hak 6yle bir haktir ki ancak bor¢lunun veya iiclincii kisinin bir malvarhig
degeri tlizerinde alacakli lehine tesis edilen sinirli bir ayni hak olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Tasinmaz rehni, rehin hakk: sahibine, alacak vadesinde 6denmedigi takdirde, rehin hakkinin



konusunu olusturan taginmazin cebri icra yoluyla paraya gevrilmesini ve nihayetinde alacagin

tahsili imkan1 veren sirli bir ayni hak olarak tanimlanabilecektir.®

Bu tanimdan da anlasilacagi gibi taginmaz rehninin 6nemli iki fonksiyonu vardir.
Bunlardan ilki alacakliya alacagini saglamak i¢in tasinmazi sattirmak yetkisini veren bir
teminat olusudur. Digeri ise tasinmaz kiymetlerinin dondurulmayarak onlarin akici bir deger
haline getirilmesinde goriilmektedir.” Tasinmaz rehninde alacagin 6denmesi agisindan teminat
aslinda bizzat tasinmazdir. Bu sayede alacagin 6denememesi halinde rehne konu taginmaz
paraya cevrilerek alacagin elde edilmesi imkani vardir. Rehin hakkinin sinirli ayni hak
niteligine sahip olmasi ise; s6z konusu alacak hakkinin icilincii kisilere karsi da ileri

siiriilebilmesi imkanimi vermektedir.”

Tiirk Medeni Kanunu ti¢ farkli tasinmaz rehni diizenlemistir. Bunlar Kisisel alacagin
teminat altina alinmasini saglamak iizere “ipotek”, arazi degerini tedavill ettirmek icin ise
“ipotekli bor¢ senedi” ve “irat senedi” olarak siralanabilecektir. Tasinmaz rehninin teminat
fonksiyonu rehnin her ii¢ seklinde de mevcuttur. Kanun koyucu ‘“Numerus Clausus”, sinirli
say1 prensibine gore saydigi bu tiirler disinda baska bir rehnin kurulabilmesine imkan
vermemistir, diger bir ifadeyle TMK’nin 850. maddesi uyarinca bu ii¢ tiir disinda bagka bir
tasinmaz rehni kurulamaz. Bu anlamda tasinmaz yiikii her ne kadar tasinmaz rehnine

benzerlik gosteriyor olsa da bu kapsamda degerlendirilemeyecektir.6

Ipotek, Tiirk Medeni Kanununun tasinmaz rehni basligini tastyan ikinci boliimiinde 881.
ve 897. maddeleri arasinda kaleme alimmustir. Tirk Medeni Kanununun 850. maddesi
“tasinmaz rehni ancak ipotek, ipotekli bor¢ senedi veya irat senedi seklinde kurulabilir”
hitkmii ile ipotegin bir tasinmaz rehni oldugu ifade edilmistir. Bu anlamda ipotek her ne kadar
Tiirk Medeni Kanununun 881-897. maddeleri arasinda diizenlenmis olsa da; tasinmaz rehnine

iliskin olan genel hiikiimlerin ipotege de uygulanacagi S('jylenebilecektir.7

% Aydin Aybay, Hiiseyin Hatemi, Esya Hukuku Dersleri, Fakiilteler Matbaasi, istanbul, 1981, s.180; Miijgan
Tung Yiicel, Banka Alacaklarmin ipotegin Paraya Cevrilmesi Yoluyla Takibi, Oniki Levha Yaymcilik, 1.B.,
Istanbul, 2010, s.36.

4 Galip Esmer, Mevzuatimizda Gayrimenkul Hiikiimleri ve Tapu Sicili, Ankara, 1998, s.813.

® Yiicel, a.g.e., 5.36.

® M. Kemal Oguzman, Ozer Seli¢i, Esya Hukuku, Filiz Kitabevi, 9. Basi, Istanbul, 2002, 5.660; Aybay/ Hatemi,
s.181; Yicel, s.38.

" Haluk Burcuoglu, Hukuk¢u Géziiyle Banka Uygulamasinda Ipotekle ilgili Onemli Sorunlar, istanbul
1991, s.1.
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1.3. Tasinmaz Rehninin Konusu ve Kurulmasi

Tasinmaz rehninde rehnin konusu ve kurulmasi arasinda siki bir iligki goriilmektedir.
Tasinmaz rehni tizerinde rehin kurulacak tasinmazin tapu sicilinde kayitli olmasina baglidir.
Rehin kurulurken konusu olan tasinmazin belirtilmesi gerekir. TMK béliinen tasinmazin
parselleri tapu kiitiigiine ayr1 ayri kaydedilmedik¢e rehne konu olmaz demekte (TMK
md.854) ve bodylece rehin konusunda tahsis ilkesinin dnemini belirtmektedir. Tapu sicili
sistemimizde her tasinmaz tek basina bir biitiinli ifade eder. Bunun sonucu olarak tek parsel
halinde kayith bulunan tasinmaz taksim ve ifraz edilerek ayr1 ayr1 sayfalara kaydedilmedikce

o taginmazin parsellenerek kiitiige gecirilmemis parcalari tizerinde rehin hakk: kurulamaz.

Tasinmaz rehni 6zel miilkiyet konusu tasinmazlar ve tasinmaz hiikkmiinde sayilan
bagimiz ve siirekli haklar iizerinde kurulabilir. Kamu yararina tahsis edilmis bulunan ve
tescile tabi olmayan yol, meydan, pazar yeri, mera ve benzeri yerlerin rehni s6z konusu
degildir. Diger taraftan tescile tabi olmakla beraber tahsis olunduklart ama¢ bakimindan kamu
hizmet mali sayilan okul, hastane, miize ve benzeri taginmazlar da tahsis gayesi

degistirilmedikge rehinleri caiz olmayan taginmazlar arasindadir.®

Diger ayni haklarda oldugu gibi tasinmaz rehninin kurulmasinda da tapu siciline tescil
sarttir (TMK md.856). Tasinmaz rehninin ayni bir hak olarak tapu siciline tescil edilebilmesi
ve bu tescilin gecerli olabilmesi icin kural olarak tapu midirliigiinde resmi senet
diizenlenmesi gerekmektedir. Nitekim Yargitay Hukuk Genel Kurulu noterde diizenlenmis bir
senedin ipotek tesisine esas olamayacagini ve bu senede dayanilarak mahkeme tarafindan tapu
kaydina ipotegin tescil edilemeyecegine karar vermistir.’Yine Yargitay tasinmazlara iligkin bu
sOzlesmelerin kanunun aradig1 resmi sekilde yapilmasi gerektigine deginerek bu sekil sartini
kamu diizeni ile ilgili gorerek sekil sartinin taraflarca degistirilemeyecegine karar vermistir.*°
Ancak calismanin esasini olusturan kanuni ipoteklere iliskin hiikiimler bu kanuni sekil

sartinin istisnasini teskil etmektedir.

¥ Esmer, a.g.e.,s.815.
® Senai Olgag, Tiirk Medeni Kanunu Serhi, 1967, s.749.
¥ Yargitay 3. H.D.18.10.1962 giin, E.9855, K.7825.
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1.4. Tasinmaz RehnineHakim Olan Genel ilkeler

Tiirk Medeni Kanununda tasinmaz rehni kaleme alinirken {i¢ temel o6zelligin
olusturuldugu gbze ¢arpmaktadir. Bu 6zellikler; belirlilik ilkesi, kamuya agiklik ilkesi ve sabit

dereceler sistemi olarak siralanabilecektir.

1.4.1. Belirlilik ilkesi

Bu ilkeye gore tasinmaz rehni kapsaminda teminat teskil eden tasinmazin ve teminat

altina aliacak olan alacagm belirli olmasi gerekmektedir.™

Bu baglamda oncelikle alacagin belirli bir miktarda olmas1 gerektigi anlagilmaktadir.
Nitekim TMK’nin 881. maddesi uyarinca halen mevcut olan veya heniiz dogmamis olmakla
beraber dogmasi kesin veya olast bulunan herhangi bir alacak, ipotekle giivence altina
aliabilir. Buradan anlagilmasi gereken ipotegin kurulabilmesi i¢in bir alacak miktarinin
belirtilmis olmas1 gerektigidir. Yargitay da ipotegin ancak belirli bir alacak miktar

gosterilmek suretiyle kurulabilecegini belirtmistir.*?

TMK’nin 881. maddesi uyarinca heniliz dogmamis ya da meblagi belirsiz olan bir alacak
icin de ipotek kurulabilecektir. Bdyle durumlarda rehin sozlesmesinin taraflart kendi
aralarinda alacagin en fazla ne kadar ile teminat altina alinabilecegini de kararlastirabilirler.
Belirlenmis olan bu miktar {izerinden sonrasinda tapuda rehnin kurulabilmesi miimkiindiir.
S6z konusu ipotek tiirii literatiirde iist sinir ipotegi, azami meblag ipotegi, maksimal ipotek
gibi farkli isimlerle de adlandirilmaktadir.*® Ancak bir tasinmaz iizerinde kurulmasi diisiintilen
rehinlerde alacaklilarin tapu sicilini incelerken kendinden 6nce rehin hakki tanimis diger
alacaklinin veya alacaklilarin alacak miktarin1 gérmesi ve 6grenmesi onemlidir. Bu ylizden
kanun koyucu rehnin kurulmasi aninda mevcut olmadigi halde ileride dogmasi1 muhtemel olan
alacaklarin temini amaciyla kurulan rehinlerde bile azami olarak ne kadar miktar alacak icin
teminat teskil edeceginin belirtilmesini ve bunun tapu sicilinde gdsterilmesini aramigtir. Ust
smir ipoteginin kurulmas: genel olarak tasinmaz karsiliginda kredi veren banka

sozlesmelerinde goriilmektedir.

Belirlilik ilkesinin bir diger tarafi da iizerinde rehnin kurulacagi tasinmazin belirli

olmasidir. TMK’nin 853. maddesine gore rehin hakki, ancak tapuya kayitll tasinmazlar

1 Oguzman/Seligi,a.g.e.,s.663; Aybay/Hatemi,a.g.e.,s.182; Yiicel,a.g.e., 5.52.
2 Yargitay 11. H.D. 3.11.1988 giin, E.3225, K. 350.
3 Oguzman/Seligi,a.g.e.,s.664; Aybay/Hatemi,a.g.e.,s.182-184.
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tizerinde kurulabilir. Bu anlamda nelerin tapuya kayithh tasgmmazlar kapsaminda
degerlendirilmesi gerektigi konusunu da degerlendirmek gerekir. TMK’nin 704. maddesinde
arazi, tapu kitiiglinde bagimsiz ve daimi olmak iizere kaydedilen haklar ve kat miilkiyeti

kiitiigline kayith bagimsiz boliimlerin taginmaz olarak kabul edildigi ortaya koyulmustur.

Belirlilik ilkesi kapsaminda hangi tasinmaz {izerinde rehnin tesis edildiginin agikca
belirlenmis olmast gereklidir. Ancak bir alacak i¢in birden fazla tasinmaz {izerinde rehin
hakkinin tesis edilebilmesi miimkiindiir.'* TMKm.873/f.3 hiikmiine gore; ayni alacak icin
birden ¢ok tasinmazin rehnedilmis olmasi hélinde, rehnin paraya ¢evrilmesi istemi,
taginmazlarin tamami1 hakkinda yapilir. Bununla birlikte, icra dairesi onlardan ancak gerektigi

o1
kadarini paraya gevirir."®

1.4.2. Kamuya Acikhk (Aleniyet) ilkesi

Aciklik ilkesi tasinmaz rehninin tapu sicilinde ancak tescil edildigi andan itibaren
hiikiim ifade etmesini saglayan bir ilkedir. TMK’nin 856-858 aras1 maddelerinde bu ilke su
sekilde ifade edilmistir TMK 856/f.1 e gore “Tasinmaz rehni tapu kiitiigiine tescil ile
kurulur”. TMK 856/f.2 de ise bunun tescille gecerli olacagi, tasinmaz rehninin kurulmasina
iliskin sozlesmenin gecerliligi, resmi sekilde yapilmis olmasina baghdir seklinde ifade
edilmistir. TMK 858. maddesinde ise tasinmaz rehninin ancak terkin veya tasinmazin yok

olmastyla sona erecegi belirtilmistir.'®

1.4.3. Sabit Dereceler Sistemi

TMK md.874 uyarinca; bir tasinmaz ilizerinde birden fazla tasinmaz rehninin mevcut
oldugu durumlarda tasinmazin paraya cevrilmesinden elde edilen satis tutari alacaklilar
arasinda bunlarin siralarina gore dagitilir. Bu sisteme gore kabul edilen, alacaklilarin satistan
elde edilen gelir nihayetinde alacaklarini karsilayacak kadar bir bedel elde edilememesi
halinde rehnin igerisinde bulundugu dereceye gore elde edilen bedelin paylastirilmasidir.

Madde; bir tasinmaz iizerinde sonradan kurulacak rehin haklari, kendilerinden onceki

¥ Oguzman/Seligi,a.g.e.,s.666-667; Aybay/Hatemi,a.g.e., 5.183.

5 jera memuru, ancak satig1 zaruri olanlari satar.” Anilan madde hiikmiine gore alacakli miisterek rehin konusu
tim taginmazlar takip talebinde belirtmeli ve tiimiinii aym1 anda takip konusu yapmalidir. Ancak TMK.m.
788/son cilimlesi hiikkmiine gore satistaki sirayr icra miidiirii tayin edecektir. Somut olayda alacakli tiim
taginmazlar hakkinda takibe ge¢mis ve bunlarin satiglarint da 10.07.1995 ve 12.09.1995 tarihlerinde istemistir.
Bundan sonraki islemler yukarida deginilen TMK.m. 873/son (eski 788/son) climlesi geregi icra memurlugunca
yirtitiilecektir...” (Yargitay 12.HD., E:3425/K:4504, 02.04.1996).

1® Oguzman/Seligi,a.g.e.,s.669; Aybay/Hatemi,a.g.e., 5.47.
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derecede bulunan rehin hakkinin alacakliya sagladigi teminati ihlal edemeyecegi kuralini

koymaktadir.

TMK md.870°e gore; derece bir tasinmazin farazi olarak belirli deger pargalarina
boliinmesi sonucunda olusan miktar ve sira olarak belirlenmis de§er pargasi olarak
tanimlanmaktadir. Her derecenin degeri birbirinden bagimsizdir ve ancak o derecenin

degerine kadar bir tasinmaz rehni kurulabilir. *’

S6z konusu dereceler arasinda var olan Oncelik iliskisi ise; sabit dereceler sistemine
gore belirlenebilmektedir. Sabit dereceler sisteminde rehin haklarinin 6ncelik sirasi tescil
tarihine gore degil; kaydedildigi derece sirasina goredir. Buna gore rehinler arasinda var olan
oncelik siras1 taginmazin farazi olarak belirli degerle boliinmesi nihayetinde olusturulmus olan
derecelerin durumuna gore belirlemektedir. Birinci derecede rehin hakki mevcut iken ikinci
ve lglincii ve diger derecelerde de rehin hakki kurulabilir. Ancak her derecedeki rehin o
derecenin teminat kuvvetini tasir.'® S6z konusu sisteme gore bir derecede yer alan rehin sona
erdiginde ondan sonra gelen rehin kendiliginden bosalan dereceye ilerlememekte, s6z konusu
derece bos olarak varligin1 korumaktadir. Tasinmaz maliki sonrasinda bu bos dereceye yeni
bir tasinmaz rehni kurabilecegi gibi, sz konusu dereceyi farkli miktarlarda yeni dereceler

olusturmak i¢in de kullanabilecektir.*®

Malik tasmmmazi tizerinde miktarin1 ve sayisin1 kendisinin belirleyecegi diledigi
miktarda dereceler kurmakta serbesttir. Ancak eger derecenin miktar1 belirlenmis ve tescil
edilmis ise, taginmaz maliki s6z konusu derecenin degerini ancak diger derecelerde yer alan

rehin sahiplerinin rizasin1 almak suretiyle artirabilecektir. ?°

1.4.3.1. Sabit Dereceler Sisteminin Istisnalari

TMK md.871 uyarinca; ayni tasinmaz tlizerinde farkli siralarda kurulmus bulunan rehin
haklarindan birinin terkin edilmis olmasi, sonraki sirada yer alan rehinli alacakliya bosalan
dereceye gegme hakki vermez. Terkin edilen rehin hakki yerine yeni bir rehin hakk:

kurulabilir. Tasinmaz malikinin takdirine bagli olarak, diledigi dereceye rehin kurmasi

o Safak N. Erel, Gayrimenkul Rehninde Sira, Ankara 1974, 5.26; Ozer Selici, Gayrimenkul Rehninde Bos
Dereceye Ilerleme Hakki, {UHFM, C. XL, S. 1-4, istanbul 1974, s. 428-429.

'8 Esmer, a.g.e., 5.838.

¥Sanem Aksoy, Tiirk Hukukunda Sabit Dereceler Sistemi ve Istisnalari, Prof. Dr. Ergun Ozsunay’a
Armagan, Istanbul 2004, 5.602.

% Erden Kuntalp, ipotek Dereceleri-Bos Dereceden istifade ve Uygulamada Ortaya Cikan Sorunlar, Ankara
1979 s5.16.
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miimkiindiir. Hatta derecenin bos birakilarak sonraki dereceye rehin kurulabilmesi de

. . . 21
mimkindiir.

Bu kurala bazi 6zel durumlarda istisna getirilmektedir. Bunlar1 su sekilde siralamamiz
miimkiindiir. TMK md. 872 uyarinca; “Sonraki siralarda kurulmus bir rehin hakkindan 6nce
gelen bir rehin mevcut degilse veya bor¢lu Onceki bir rehin senedi iizerinde tasarruf
etmemisse ya da Onceki sirada bulunan rehinli alacak, o derece igin tescilde belirtilen
miktardan az ise; tasmnmazin paraya c¢evrilmesinde satis bedeli, bos derece hesaba

katilmaksizin sonraki alacaklilara siralarina gore dagitilacaktir.

Buna goére rehnin paraya c¢evrilmesi durumunda paraya cevrilme tiim dereceler
doluymus gibi yapilacak, alt derecelerde yer alan rehinler de alacagin tahsili asamasinda
kendiliginden bir iist dereceye ilerlemis olacaklardir. Bu sayede rehnin asli amaci olan teminat

niteligi zedelenmemis ve alacaklinin alacagini temin etmesinin yolu ac¢ilmis olmaktadir.??

Bos dereceye ilerleme s6zlesmesi ya tasinmaz maliki ile rehinli alacak sahibi arasinda
yapilacak ayr1 bir sozlesmeyle veya zaten resmi sekle uyularak gerceklestirilen tasinmazin
rehnini konu alan s6zlesmeyle hayata gegirilmis olur. TMK md.871/f.3 alacakliya kendisinden
once var olan bos dereceye ilerleme imkan1 veren sozlesmeleri resmi yazili sekle tabi kilmas,
ayni etki saglamasini ise tapu kiitligline serh verilmesine baglamistir. Yine Tapu Sicili
Tilztigl'niin rehin haklarinin tescilini diizenleyen 31. maddesi de bosalan dereceye ge¢me

hakki veren s6zlesmelerin serhler siitununda gosterilecegini belirtmektedir.

Rehinli alacaklinin serbest dereceden yararlanabilmesi iist derecenin bosalmis olmasina
baglidir. Tapu miidiirii alacaklinin istemiyle rehni bosalan dereceye yiiriitebilecegi gibi serbest

dereceden yararlanma hakki var ise talep olmaksizin re’sen de yapabilir.

1.5. Tasinmaz Rehninde Teminatin Kapsam
Tasinmaz rehninin varligindan bahsedebilmemiz i¢in bir arada bulunmasi gereken temel
unsurlar su sekilde siralayabiliriz.

1. Uzerinde rehin kurulmus olan bir tasinmaz,

2. Teminat altina alinacak olan bir alacak,

%! {lhan Helvaci, Tiirk Medeni Kanununa Gore §ﬁzlesmeden Dogan ipotek Hglkkl, Istanbul 2008, s.358.
22 M. Kemal Oguzman, Ozer Seli¢i, Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku,11. B. Istanbul 2006, s.717.
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3. Tasinmazin s6z konusu alacak lehine olacak sekilde lizerinde rehnin tesisini saglayacak

tescil islemi.

Bu li¢ temel unsur arasinda tasinmaz rehninin asli unsuru ise teminat altina alinan

alacaktir. Burada s6z konusu teminat yiikiinlin kapsamini irdelemek gereklidir.
Teminat yiikiiniin kapsamint,
1. Tasinmaz,
2. Biitiinleyici parga ve eklenti,
3. Kira bedeli,
4. Sigorta tazminat1 olugturur.

TMK md.862 uyarinca rehin, taginmazi biitiinleyici parcalar1 ve eklentileri ile birlikte
yiikkiimlii kilar. Rehnin kurulusu sirasinda makine, otel mobilyalar1 gibi tasinmaza eklenti
olarak eklenmis ve tapu kiitiigiinde beyanlar siitununa yazilmis olan seyler, aksi ispat edilene

kadar eklenti olarak nitelendirilirler.

TMK md.873 uyarinca bor¢ 6denmezse alacakli, alacagimi “rehinli tasinmazin satis
bedelinden elde etme hakkina sahiptir. Borcun 6denmemesi halinde rehinli taginmazin
miilkiyetinin alacakliya gececegine iligskin sozlesme hikkmii gecersizdir.” LexComisseria
yasagl olarak da adlandirilan bu yasaga gore borcun geregi gibi veya hi¢ ifa edilmemesi
halinde rehine konu olan malin miilkiyetinin alacakliya gecmesine iliski olarak yapilmis olan

anlagsmalarin gegersiz olacagi hiikkme baglanmlstlr.Z?’

1.5.1. Tasinmaz

Nelerin tasinmaz olarak nitelendirilecegi TMK md.704’te sayilmistir. Buna gore;

1. Arazi,
2. Tapu kiitiigliniin ayr1 sayfasinda kayitl bagimsiz ve siirekli haklar,

3. Kat miilkiyetinde tabi kilinmig bagimsiz boliimler,

% {lhan Helvaci, Tiirk Medeni Kanununa Gére LexCommissoria Yasag, Istanbul 1997, 5.83, 100-101.
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Taginmaz olarak teminat ylikiiniin kapsamini olusturacaklardir. Bu anlamda tasinmaz
lehine olacak sekilde tesis edilmis esyaya bagli sinirli ayni haklar da teminatin kapsaminda

degerlendirilecektir.*

Tasinmaz olarak nitelendirilen bagimsiz ve silirekli haklar TMK’ nin taginmaz
niteliginde saydig1 ve tapu sicilinde ayri bir sayfaya kaydedilmesini 6ngordiigii, siiresiz veya
en az otuz yul siireli olan, tasarruflart kisitlanmayan ve izne tabi kilinmayan irtifak haklaridir.
Bu haklar hak sahibinin yazili istemi {izerine tapu kiitiigliniin ayr1 bir sayfasina tasinmaz
olarak tescil edilir. Oncesinde devredilemeyen ve mirasgilara gegmeyen bu haklar tapu
siciline tescil edildikten sonra iiglincii kigilere devredilebilir, mirasgilara gecebilir ve lizerinde
her tiirlii ayni veya sahsi hak kurulabilir hale gelir. Bir tasinmaz iizerinde kurulan bagimsiz ve
stirekli hakkin o taginmaz iizerinde daha 6nce kurulmug bulunan ayni hak sahiplerinin hakkina

zarar verecek sekilde hukuki sonu¢ dogurmamasi gerekir.

1.5.2. Biitiinleyici Parca ve Eklenti

TMK md.862 hiikkmiine gore; rehin, taginmazi biitiinleyici parcalari ve eklentileri ile
birlikte ylikiimlii kilar. Rehnin kurulusu sirasinda makine, otel doseme esyasi gibi agikca
eklenti olarak gosterilen ve tapu kiitiiglinde beyanlar siitununa yazilan seyler, kanuna gore bu

nitelikte olamayacaklar1 ispat edilmedik¢e eklenti sayilacaktir.

Burada biitiinleyici par¢a ve eklenti kavramlarim1 agiklamak gereklidir. Biitiinleyici
parca; yerel adetlere gore asil seyin temel unsuru olan ve o sey yok edilmedikce, zarara
ugratilmadikca veya yapisi degistirilmedik¢e ondan ayrilmasina olanak bulunmayan pargadir.
Biitiinleyici par¢a esas seye biitlinliik kazandirdigindan dolayr 6énemli olan husus bir biitiinii
olusturan birlesmelerde neyin asil neyin biitlinleyici par¢a oldugunu ayirt etmedeki gii¢liiktiir.
Bu anlamda, tasinmaz iizerinde var olan yapilar, bitkiler, kaynaklar (TMK md.718) ve
tasinmaza bagli olarak elde edilen dogal iiriinler (TMK md.685) tasinmazin biitiinleyici
pargalar1 olarak nitelendirilebilecektir. Burada iiriinden kastedilen iiriinler, donemsel olarak
elde edilen dogal veya hukuki iiriinler ile bir seyin 6zgiilendigi amaca gore adetler geregi
ondan elde edilmesi uygun goriilen diger verimlerdir. Asil esya ile kaynasan ve onun
biitiinleyici parcas1 haline gelen sey tek basma miilkiyet hakkina konu teskil edemez. Bu

sebeple asil seyin lizerindeki miilkiyet hakki o seyin biitiinleyici pargasini da kapsar. Yargitay

 Yavuz Selim Sener, Tiirk Hukukunda ipotek ve Uygulamasi, Istanbul 2005, s.122; Oguzman/Selici, a.g.e.,
5.689.
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Hukuk Genel Kurulu bu durumu taginmazi tapu kaydina dayanarak satin alan kimsenin
biitiinleyici pargaya iligkin hiikiimler kamu diizenini ilgilendirdigi i¢in taginmazin satisinda ve
temlikinde satis tarihindeki biitlinleyici parcalarin satis disinda birakilamayacagina karar
Vermistir.25 Bu anlamda tasinmaz iizerinde bir rehin hakki kuruldugunda, tasinmaza tabi olan
biitiinleyici parcalar da rehnin kapsamma dahildir.?® Yani biitiinleyici parcalar asil tasmnmazin
kaderine tabi olacaklari icin tasinmaz ile birlikte teminat yiikiiniin kapsami igerisinde

degerlendirileceklerdir.?’

Eklenti ise; TMK md.686 uyarinca; asil sey malikinin anlasilabilen arzusuna veya yerel
adetlere gore, isletilmesi, korunmasi veya yarar saglamast i¢in asil seye siirekli olarak
Ozgililenen ve kullanilmasinda birlestirme, takma veya baska bir bigimde asil seye bagh

kilinan taginir maldir. Eklenti, asil seyden ge¢ici olarak ayrilmakla bu niteligini kaybetmez.

Ancak asil seye zilyet olan kimsenin sadece gegici olarak kullanmasi veya tiikketmesi
icin Ozgiilenen ya da asil seyin Ozel niteligi ile herhangi bir iligkisi bulunmadan sadece
korunmak, satilmak veya kiraya verilmek lizere onunla birlestirilen seyler eklenti sayilmaz

(TMK md.687).

Miilkiyet hakkiin kapsami bakimindan eklenti ayr1 bir dneme sahiptir. Eklenti asil
seyden ayr1 ve mistakil esya niteligini tasidigl halde ayn1 zamanda asil sey ile ekonomik bir
baglant1 tagimaktadir. Eklenti sadece tasinir olabilirken asil sey hem tasinir hem tasinmaz
olabilir. Eklenti ve asil sey arasindaki baglantinin biitiinleyici par¢adaki kadar siki bir bag
olmas1 gerekli degildir. Eklentiler hak sahibinin yazili istemi tizerine tapu kiitligiiniin beyanlar
stitununa kaydedilir. Eklenti tapu sicilinin beyanlar silitununa yazilarak aleniyet saglanir.
Burada tapu sicilinde eklenti olarak gosterilen esyanin bu nitelikte olmadigini ispat etmek

aksini iddia eden tarafa diismektedir.

% Yargitay Hukuk Genel Kurulu 14.11.1962 giin, E. 4/140, K. 94.

%6 Oguzman/Seligi, a.g.e., 5.689.

' Yargitay, 12. H.D., 2015/21593 E., 2015/31654 K. Sayili kararinda biitiinleyici pargalarin akibetine iligkin
olarak su degerlendirilme yapilmistir; ” Somut olayda, ..... Iera Miidiirligii'niin 2014/9924 E. sayili dosyasinda
bor¢luya ait adreste, 11.07.2014 tarihinde haciz yapildigi, bor¢lu tarafindan, haczedilen makinalarin fabrikanin
isleyisi icin gerekli temel makinalar oldugunun iddia edildigi gériilmektedir. Miitemmim ciiziin, iizerinde
bulundugu arzin ayrilmaz pargast olabilmesi icin tapuda kayitl olmasi zorunlu olmayip, miitemmim ciiziin yapisi
geregi asil seyin (tasinmazin) temel unsuru olan ve o sey yok edilmedik¢e, zarara ugratilmadik¢a veya yapisi
degistirilmedik¢e ondan ayrilmasina olanak bulunmamasi gerekmektedir.

Bu durumda, mahkemece bor¢lunun haczedilmezlik sikayetine iliskin olarak, sikayete konu menkullerin
miitemmim ciiz niteliginde olup olmadiginin, kesif yapilarak ve uzman bilirkisiden alinacak rapor ile belirlenerek
sonucuna gore karar verilmesi gerekirken, bu konuda rapor alinmadan eksik inceleme ile yazili sekilde hiikiim
tesisi isabetsizdir.”
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Tasinmaz tizerinde rehin tesis edilirken taginmaz iizerinde var olan eklentiler, taraflarca
aksi kararlastirllmadigir miiddetce rehin senedinde gosterilmemis olsa bile rehne dahil olarak
kabul edileceklerdir. TMK md.862 de gecen “Rehnin kurulusu sirasinda makine, otel doseme
esyas1 gibi acgikca eklenti olarak gosterilen ve tapu kiitiiglinde beyanlar siitununa yazilan
seyler, kanuna gore bu nitelikte olamayacaklari ispat edilmedikge eklenti sayilir” ifadesinden
de anlagilacag: iizere, taraflar tasinmaz iizerinde var olan bir eklentinin teminat yiikiiniin
kapsamina dahil olup olmayacagini serbestce kararlastirabilirler ancak kararlastirmadiklari

takdirde bunlar da teminatin kapsamina dahil kabul edileceklerdir.

1.5.3. Kira Bedeli ve Sigorta Tazminati

Tasinmaz rehni kapsaminda saglanan teminatin kapsamina kira bedeli ve sigorta

tazminat1 da dahildir.

1.5.3.1. Kira Bedeli

TMK’nin 863. maddesi geregince kiraya verilmis tasinmaz iizerindeki rehnin
kapsamina, bor¢luya karsi rehnin paraya cevrilmesi yoluyla takibe baslanmasindan veya
bor¢lunun iflasinin ildnindan bagslayarak rehnin paraya g¢evrilmesi anina kadar isleyen kira

bedelleri de girecektir.

Rehin hakkiin varligi tasinmaz iizerinde kiraci sifatiyla hareket eden sahislara karsi
ancak rehnin paraya ¢evrilmesi yoluyla icra takibinin veya iflas kararinin teblig edilmesinden
sonra ileri siiriilebilecektir. Burada madde metninden de anlasildigi {izere, teminat
miikellefiyetinin kapsamina rehnin paraya cevrilmesi yoluyla takibin baslamasini takip eden
stirecte isleyen kira bedelleri ya da eger iflas s6z konusu olacaksa iflasin ilanindan baslayarak

rehnin paraya ¢evrilmesine kadar islemis olan kira bedelleri dahil edilecektir.

Burada kira bedelinin biitiinleyici parca veya eklenti olarak nitelendirilemeyecegini
vurgulamak gerekir. Taginmazin bir kira sdzlesmesi karsiliginda kiralanmasi nihayetinde elde
edilen bir {irlin olarak nitelendirilmelidir. Bu baglamda kiracinin 6dedigi kira bedelinin
taginmaz rehninin kapsaminda degerlendirilebilmesi igin ya rehnin paraya ¢evrilmesi yoluyla
takibin basladigi (IIK md.149/fb) ya da borg¢lunun iflasinin ilanindan (iIK md.166)
baslayarak taginmazin paraya ¢evrildigi ana kadar siire igerisinde isleyecek olan kira bedelleri

rehnin kapsamina dahil olarak kabul edilecektir. icra ve iflas Kanunu kiracilarin bu
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hususlardan haber edilmesi gorevini icra miidiiriine vermistir. Kendisine teblig yapilmadan

6nce muaccel hale gelmis kira borglarinin kiracidan talep edilebilmesi ise miimkiin degildir.”®

1.5.3.2. Sigorta tazminati

Sigorta tazminatinin teminat miikellefiyetinin kapsaminda olarak degerlendirilmesi
TMK’nin 879. maddesi hiikmiinden kaynaklanmaktadir. Buna gore; muaccel olan sigorta
tazminati, malike ancak biitiin rehinli alacaklilarin rizasiyla 6denebilir. Sigorta tazminati
tasinmazin eski hale getirilmesi i¢in harcanacaksa, malik tarafindan yeterli bir giivence

gosterilmesi kosuluyla kendisine ddenir.

Sigorta tazminatinin teminat miikellefiyeti kapsaminda degerlendirilmesi agisindan su
hususa dikkat edilmesi 6nemlidir. Kisiler tasinmazlarini sigorta ettirmek zorunda degildirler.
Ancak tasinmaz maliki kendi rizasiyla tasinmazini sigorta ettirebilecegi gibi, ipotek sahibi de
taginmazi sigorta ettirebilecektir. Taraflar kendi aralarinda yapacaklar1 anlagma ile de rehne
konu tasmmmazin sigorta ettirilmesi konusunu kararlagtirabilirler. Sigorta ettirilen taginmaz
tizerinde sigorta sdzlesmesine konu risk gergeklesirse bu takdirde muaccel hale gelecek ve
Odenecek olan sigorta tazminatinin kendisine 6denmesi i¢in rehinli alacak sahibi sigorta
sirketine talebini yoneltebilecektir.”® Bu anlamda sigorta tazminatindan faydalanabilecek olan
kisinin rehinli alacakli oldugunu sdylemek dogru olacaktir. Sigorta sdzlesmesine konu ve
tizerinde rehin kurulmus olan tasinmaz malikinin sigorta tazminatindan faydalanabilmesi

ancak biitiin rehinli alacaklilarin rizalarinin alinmasi yoluyla s6z konusu olabilecektir.

1.5.4. Teminat Altina Alinan Alacagin Kapsam

Tasinmaz rehni agisindan giivence altina alinan alacak, diger bir ifade ile anapara
konusu TMK’da diizenlenmistir. Buna gére TMK md.851 diizenlemesinde; tasinmaz rehninin,
miktar1 Tirk parasi ile gosterilen belli bir alacak icin kurulabilecegi hilkkme baglanmustir.
Alacagin miktarimin belli olmamasi halinde, alacaklinin biitiin taleplerini karsilayacak sekilde

taginmazin giivence altina alacag iist sinirin taraflarca belirtilecegi diizenlenmistir.

Taraflar aralarinda yapacaklar1 soézlesme ile smirlayict hiikiimlere aykiri olmamak
sartiyla, faiz oranini diledikleri gibi kararlastirabileceklerdir (TMK md.852). TMK md.875 te

diizenlenmis olan, teminat altina alinan giivencenin kapsamina ise ana para, takip giderleri ve

%8 Oguzman/Seligi, a.g.e., 5.693.
% Oguzman/Seligi, a.g.e., 5.693.
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gecikme faizi, iflasin agildig1 veya rehnin paraya ¢evrilmesinin istendigi tarihe kadar muaccel
olmus ii¢ yillik faiz ile son vadeden baglayarak isleyen faiz dahil olacag: belirtilmistir. Ancak
daha once belirlenmis olan faiz orani, sonradan gelen alacaklilarin zararina olarak artirilmasi
miimkiin degildir. Dolayisiyla rehin alacaklisinin rehnin paraya g¢evrilmesi sonrasinda talep

edebilecegi alacaklar; anapara, faiz ve takip masraflari olarak siralanabilecektir.
1.5.4.1. Yabanci Para Ipotegi

Sabit derece sistemini 6nemli bir istinasin1 olusturan yabanci para {izerinden ipotek ilk
olarak 1991 yilinda hukukumuza girmistir. 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu ile, yabanci para
ipoteginin hem kapsami genisletilmis; hem de yabanci para Olgiisti ile (dovize endeksli)
verilen Tiirk Liras1 krediler i¢in de yabanci para ipotegi alinmasi imkéni getirilmistir.*® Rehne
konu alacakta anapara kural olarak rehinde Tiirk lirast cinsinden gosterilmis olan miktardir.
Ancak yabanci para cinsinden de ipotek kurulabilmesi miimkiindiir (TMK md.851/f.2,3.,4).
yeni diizenlemeye gore hem yurt i¢i hem yurt dis1 kredi kuruluslarinca verilen belli bir vadeye
tabi olmayan yabanci para tizerinden krediler ile dovize endeksli Tiirk parasi krediler, yabanct
para ipotegi ile garanti altina aliabilecektir.® Ister yabanci para lizerinden verilen krediler ve
dovize endeksli Tiirk parasi kredilerin; ister sadece dovize endeksli Tiirk Lirasi kredilerinin
teminat1 olarak yabanci para ipotegi tesis edilmek istensin, ipotek yabanci para iizerinden

kurulabilecektir.®?

Yabanci para lizerinden taginmaz rehni yurt iginde veya disinda faaliyette bulunan kredi
kuruluglarinca yabanci para iizerinden veya yabanci para 0Olgiisii ile verilen kredileri glivence
altina almak icin kurulabilir. Yabanci para cinsinden taginmaz rehni kuruldugu halde her
derecenin ifade ettigi miktar, rehin konusu alacagin tespit edildigi para tiirii lizerinden
gosterilir. Ancak, ayni derecede birden fazla para tiirii kullanilarak rehin kurulamaz. Yani avro
cinsinden bir derecede tasinmaz rehni kuruldugu halde ayni derece igerisinde dolar cinsinden

de tasinmaz rehni kurulabilmesi miimkiin degildir (TMK md.851/2).

Taginmaz {lizerinde yabanci para iizerinden kurulan rehne ait bir derecenin bosalmasi
halinde, o derecenin yerine tescil edilecegi tarihteki karsiligi Tiirk parast veya yabanci para

tizerinden baskaca bir rehin kurulabilir. Tiirk parasi ile kurulmus bir rehne ait derecenin

% Seza Reisoglu, “Yabanci Para ipotegi”, Bankacilar Dergisi, $.44, 2003, s.45.
31 Reisoglu, a.g.m., 5.46.
%2 Reisoglu, a.g.m., 5.44.
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bosalmasi halinde ise, o derece yerine tescil edilecegi tarihteki karsiligi yabanci para

tizerinden rehin kurulabilir (TMK md.851/3).

Yabanci veya Tirk paras1 karsiliklarinin  hesabinda hesap giliniindeki Tiirkiye

Cumbhuriyet Merkez Bankasinin doviz alis kuru esas aliir (TMK md.851/f.4).

Yabanci para ipotegi kapsaminda Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’nlin yayinlamis
oldugu genelgelerde ** yabanci para ipotegi tesisinin usul ve esaslari acgiklanmis olup;
Tirkiye’de yerlesik kisiler tarafindan yurt disinda yerlesik gergek kisi banka veya kredi
kurulusundan Tiirkiye’deki bankalar veya 6zel bor¢ kiitiigiine kayit ve tescil edilmesini
miiteakiben hazine ve dis ticaret miistesarliginca belirlenen ve ekteki listede belirtilen yabanci
para iizerinden ipotek tesisi miimkiin bulunmaktadir. Madde hiikmiinde yer alan en az bes
yillik siire dis kaynakli krediyi acan kurulus ile bu krediyi kullanacak kisi veya kuruluglar
arasinda diizenlenen kredi s6zlesmesinde belirtilen dis kaynakli kredinin geri 6deme siiresidir.
Ipotek siiresinin de buna uygun olarak bildirilmesi gerekir. Bu ipoteklerde cogunlukla siirenin
fekki bildirilinceye kadar sekliyle belirlendigi goriilmektedir. Bes yillik siirenin belirtilmesi
zorunlu bulundugundan taleplerin en az bes yil siireli ve fekki bildirilinceye kadar seklinde
diizelttirildikten sonra ipotek tesis edilmelidir.** Uygulamada ise sadece kredi kuruluslari

yabanci para iizerinden ipotek tesis edebilmektedir.

Yabanci para {izerinden tasinmaz rehni Kurulabilse de kanuni ipotek tesisi hususunda
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiince verilen talimatta tasinmazin satisi i¢in diizenlenecek
resmi senette satis bedelinin bakiye kalan kismi nedeniyle tesis edilecek kanuni ipotegin
yabanci para birimi olarak gdsterilmesinin miimkiin olmadig1 belirtilmis, TMK md.851/f.2
hiikmii geregi yabanci para iizerinden tasinmaz rehni miimkiin oldugundan satis islemini
miiteakip satis bedelinden bakiye bor¢ i¢cin kanuni ipotek olmayan yabanci para {izerinden
ipotek tesisi ( 1. derece, 2. derece gibi) alacagin teminat altina alinmasinin miimkiin oldugu

belirtilmistir.

1.6. Rehne Konu Tasinmazin Korunmasi Amaciyla Yapilan Zorunlu Masraflar

Burada rehinli alacagin sahibinin taginmazin korunmasi amaciyla yapmis oldugu
zorunlu masraflarin teminat altina alinmasi amaclanmustir. Alacakli, rehinli tasinmazin

korunmast igin zorunlu masraf yapmigsa ve 6zellikle malikin borg¢lu oldugu sigorta primlerini

%% Tapu Ve Kadastro Genel Miidiirligli’niin 1996/5 sayilt ve 2000/4 sayil1 Genelgesi.
% Giirsel Ocal Dértgoz, Tapu Ve Kadastro ile ilgili Genelgeler (1923-2005), Ankara 2005 s.177.
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O0demigse, bundan dogan alacaklar1 tescile gerek olmaksizin tipki rehinli alacagi gibi
giivenceden yararlanmaktadir ve yapmis oldugu zorunlu masraflar1 elde edebilecektir (TMK
md.876).

Ancak burada TMK 865-867 maddeler arasinda diizenlenmis olan tasinmazin eski hale
getirilmesi, korunmasi halinde yapilan masraflardan farkli bir durum s6z konusudur. Sdyle ki;
TMK md. 876 kapsaminda aslinda bir deger azalmasi ya da tehlike s6z konusu degilken
yapilmis olan sigorta primi O6demeleri yani aslinda malikin bor¢lusu oldugu sigorta
primlerinin 6denmesi s6z konusudur. Dolayisiyla burada rehinli alacagin sahibi vekaletsiz is
gormiis durumdadir. Bu diizenleme ile s6z konusu prim alacagi herhangi bir tescile gerek
olmaksizin kanundan dogmakta ve rehnin konusunu olugturan asil alacakla ayni durumda

teminatin kapsamina dahil olmaktadir.*®

1.7. Tasinmazlarin Birlestirilmesi Halinde Teminat

Birden fazla tasinmazin birlestirilmesi islemi eger yetkili kamu kurum veya kurulusu
tarafindan gergeklestirilmis ise parsel birlestirilmesi ve dagitimi islemi sonucunda birlestirilen
parsel iizerindeki rehinler, siralarini koruyarak o parselin yerine verilen tasinmaz {izerine

gecer (TMK md.859/1.1).

Tasinmazlarin birlestirilmesi sonucunda meydana gelen tasinmaz, degisik alacaklar i¢in
rehinli veya bazilari rehinsiz birden ¢ok parselin yerini alirsa; bu taginmaz iizerine gegen rehin
haklari, tasinmazi biitiin olarak kapsar ve olanak Olgiisiinde siralarini korurlar (TMK
md.859/f.2). Bu diizenleme sayesinde rehinli alacak sahibinin sirf taginmazin baska bir
tasinmaz ile birlesmesinden dolayr teminattan yoksun kalmasi onlenmis olmakta, mutlak

nitelikteki ayni hakkin teminat fonksiyonu zedelenmemis olmaktadir.

Borglunun taginmazi rehinden kurtarmasi agisindan ise; birlestirilen tasinmazlardan biri
ile glivence altina alinmis olan alacagin borglusu, ii¢ ay 6nce bildirmek kosuluyla birlestirme
sirasinda  karsilifini 0deyerek tasinmazi rehinden kurtarabilecegi diizenlenmistir (TMK
md.860). Bu sayede birden fazla tasinmazi ilizerinde farkli farkli rehin tesis edilmis olan
bor¢lunun s6z konusu rehin yiikiinden kendi yapacag: islemler nihayetinde kurtulabilmesi

imkani getirilmistir.36

% Oguzman/Seligi, a.g.e., 5.699.
% Oguzman/Seligi, a.g.e., 5.701-702.
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Rehinli bir tasinmaz i¢in bedel olarak ddenen para, alacaklilar arasinda siralarina gore,
ayn1 sirada iseler alacaklarmin miktarlariyla orantili olarak bolistiiriilecektir. Bu bedel,
rehinle glivenceye baglanmis olan alacak miktarinin yirmide birinden fazla oldugu veya yeni
tasinmaz, alacak icin yeterli giivence olusturmadigi takdirde, alacaklinin rizasi olmadan

bor¢luya 6denemeyecektir (TMK md.861).

1.8. Alacaklinin Yoklugunda Temsil Edilmesi

Bazi durumlarda alacakliya ulagilmasi miimkiin olmadigi durumlarda Ornegin
alacaklinin kim oldugunun tespit edilemedigi ya da nerede oldugunun bilinemedigi hallerde
ve iglemin de bizzat alacakli tarafindan icra edilmesi gerektigi, acele karar alinmasi gereken
hallerde, bor¢lunun veya diger bir ilgilinin istemesi iizerine, rehinli tasinmazin bulundugu yer

sulh hakimi tarafindan s6z konusu alacakliya bir kayyim atanacaktir (TMK md.880).

2. ipotek

Tirk Medeni Kanunu tasinmaz rehninin ipotek, ipotekli bor¢ senedi, irat senedi gibi
biitlin ¢esitleriyle ilgili genel anlamdaki hiikiimlerin disinda, tasinmaz rehninin her ¢esidini

teminat ve tedaviil fonksiyonlar1 agisindan da ayr1 ayr diizenleme geregi duyrnustur.37

Ipotek tasinmaz rehninin en yaygin uygulama gesitlerinden biridir. Tapu siciline tescil
ile kurulur tescilden once tapu miidiirliiglinde resmi senet diizenlenir. Literatiirde ipotegin
tanimlanmasina baktigimizda; kisisel bir alacagin teminat altina alinmas1 amaciyla, herhangi
bir kiymetli evraka bagli olmaksizin, bir tasinmazin degeri iizerinden alacaklinin alacagini
elde edebilme imkani olusturan bir simirli ayni hak olarak tanimladigim g(irmekteyiz.38 Bu
baglamda ipotegin mevcut veya muhtemel bir kisisel hakki teminat altina amacina yonelmis
olan, herhangi bir alacagi giivence altina alabilmek amaciyla tasinmaz iizerinde tesis edilen

bir siirl ayni hak oldugunu séylememiz miimkiindiir.*

% Esmer, a.g.e., 5.846.

% Mehmet Ayan, Esya Hukuku, Cilt III, sinirl ayni haklar, 2. Basi,, Konya 2001, s.179, Hiiseyin Hatemi/ Rona
Serozan/ Abdiilkadir Arpaci, Esya Hukuku, Istanbul 1991, s.719, Faruk Acar, Rehin Hukuku Dersleri,
Istanbul, 2015, s.127 vd., Oguzman/Seli¢i/Ozdemir, a.g.e., 5.594.

% Bu durum Medeni Kanunun amag ve nitelik bashkli 881. Maddesinde su sekilde ifade edilmistir. “Halen
mevcut olan veya heniiz dogmamis olmakla beraber dogmas: kesin veya olasi bulunan herhangi bir alacak,
ipotekle giivence altina alinabilir. Ipotege konu olacak tasinmazin, borglunun miilkiyetinde bulunmasi
gerekmez.”
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Ipotegin kanunda tanimlanmis olan tasinmaz rehni cesitlerinde amaglanan tasinmazin
degerini tedaviil etme amaci degildir. Ipotegin tapu siciline tescil ile kurulmasindan sonra tapu
mudirligi tarafindan alacakliya tescilin yapildigina dair ipotek belgesi verilir. TMK' nin
882/f.2 maddesinde belirtilmis olan tapu miidiirliiglince verilen tescil belgesi, diger tasinmaz
rehni tilirlerinde belirtilen kiymetli evrak cesitleri icerisinde miitalaa edilmemelidir. Bu
belgenin ipotekli bor¢ senedi ve irat senedi gibi kiymetli evrak niteligi ve tedaviil kabiliyeti
yoktur. S6z konusu belge tescil edilmis olan siirli ayni hakkin varligimi ispat amaciyla

olusturulmus olan bir belgeden baska bir sey degildir.40

Tiirk Medeni Kanununda ipotegin mevcut veya dogmasi kesin veya muhtemel alacaklar
icin de kurulabilecegi ifade edilmistir. Buna gére TMK md.881/f.1 “Halen mevcut olan veya
heniiz dogmamis olmakla beraber dogmasi kesin veya olast bulunan herhangi bir alacak,
ipotekle giivence altina alinabilir.” derken devaminda TMK md.882/f.1 maddede miktar
belirli olmayan veya degisebilen alacaklar da, belli rehin derecesine yerlestirilir ve tescilden sonra
alacak miktarinda meydana gelecek degismelere bakilmaksizin sirasint koruyacagi ifade

edilmistir.

Borglunun herhangi bir yapma, yapmama ya da verme ediminden kaynaklanan borcu da
ipotekle teminat altina almabilecektir. Burada konusunu para olusturmayan ancak ifa
edilmedikleri takdirde ortaya cikan para olarak talep edilebilir nitelikteki alacaklar ipotegin

konusu olus‘furacaktlr.41

Ipotek esya iizerinde kurulmus olan mutlak nitelikte bir haktir. Diger bir ifadeyle tasinmaz
tizerinde kurulmus olan bir sinirli ayni hak olan ipotek herkese karsi ileri siiriilebilir nitelikte bir
haktir. * Bu niteliginden dolayr bor¢ludan alacakli olan, nisbi nitelikte hak sahibi olan kisilerin
alacaklarma gore ipotek alacaklisinm alacagini dncelikli olarak alabilmektedir (IIK md.206/f.1).
Yine ipotegin ayni bir hak olmasinin sonucu olarak ipotekle takyit edilmis olan taginmazin temliki
halinde rehinli alacaklinin rizasin1 almak gerekmeyecegi gibi aksine bir anlagma yoksa borglunun
borcunda ve teminatta bir degisiklik meydana getirmez. Ipotekle yiiklii tasinmaz temlik edilse de

alacagin karsihgini teskil etmeye devam eder. Ipotek hakkimin ayni hak olmasi, ayni haklara

0 Medeni Kanun’un 882/2 maddesi su sekilde kaleme alinmustir: “Tapu memuru istem iizerine alacakliya ipotegi
gosteren bir belge verir. Sadece tescilin yapildigini ispata yarayan bu belge kiymetli evrak niteligi tasgimaz.”

* Oguzman/Seligi, a.g.e., 5.705-706; Yiicel, a.g.e., s.41.

*2 Oguzman/Seligi/Ozdemir, a.g.e., 5.772.

19



hakim olan zamanagimina ugramama prensibi sonucu olarak, ipotekle teminat altina alinmig olan

o - . . . . 43
alacak hakkinin da zamanasimina ugramayacagini séylemek miimkiindiir.

Ipotekle takyit edilecek olan tasinmaza borglunun malik olmasi zorunlulugu yoktur.
Tasinmazin maliki baskasinin borcu i¢in kendi tasinmazini ipotek ettirebilir. Boyle bir ipotek
isleminin 6zelligi ipotekli tasinmazin malikinin bor¢ dolaysiyla sahsi sorumlulugunun sz

konusu olmamasidir.

Ipotek giivence altina aldig1 alacaga bagl fer'i bir hak olmasi sebebiyle asil alacaktan
ayr1 olarak devredilmesi miimkiin degildir. Bu sebeple asil alacagin devri halinde ipotekte
yeni alacakliya gecer. Ipotekli bir alacagin devrinin gegerli olabilmesi icin bunun tapu siciline
kaydedilmesi gerekli degildir.* Nitekim TMK md.891 “ipotekle giivence altina almmis bir
alacagin devrinin gegerli olmas1 devrin tapu kiitiigiine tescil edilmesine bagli degildir” hiikmii
ile bunu kanuni bir dayanaga baglamistir. Ancak ipotek ile teminat altina alinan alacaklar daha
giivenli olmast agisindan tapu midiirii tarafindan diizenlenen bir sozlesme ile temlik
edilmektedir. Bu yasal bir zorunluluk olmamakla birlikte temlik islemine daha fazla giiven

duyulmasi amaciyla yapilan bir islemdir.*

2.1. ipotegin Cesitleri

Ipotegi farkli dzelliklerine gore ayrimlara tabi tutmak miimkiindiir. Ilk ayrim, ipotek
kapsaminda yer alan giivencenin belirlenmesine gore yapilan ayrimdir. Buna gore ipotek
kapsaminda ‘“‘anapara ipotegi” ve “ist smir ipotegi” olmak iizere ikili bir ayrim s6z
Konusudur. Rehni ortaya ¢ikartan hukuki sebebe gore yapilan ayrima gore ise, “iradi” ve

“kanuni” ipotek olmak tizere yine ikili bir ayrim s6z konusudur.

2.1.1. Anapara ipotegi

Anapara ipotegi; taraflarin belirli olan alacak tutarinin hepsini veya bir kismini teminat
altina alacak sekilde tesis ettikleri rehin tiiriidiir. *° Alacak miktarm belirli oldugu
durumlarda anapara ipotegi kurulabilecegi gibi {ist sinir ipoteginin kurulmasina engel bir

durum s6z konusu degildir.

* Oguzman/Selici, a.g.e., 5.706.

* Kopriili, Kaneti, a.g.e., 5.390; Giirsoy, Eren, Cansel, a.g.e., 5.1110.

* Kopriilii, Kaneti, a.g.e.,s.391.

“® Hakan Pekcamitez, Ipotegin Paraya Cevrilmesiyle Tlgili Uygulamada Karsilagilan Sorunlar, Bankacilar
Dergisi, .33, 2000, s.41.
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Alacaklinin tesis edilmis olan anapara ipotegi kapsamindaki alacagi, anapara ipotegi
kapsaminda var olan bor¢ igin bir {ist sinir olusturur. Ancak rehnin paraya c¢evrilmesi séz
konusuysa faiz alacagi, masraflar vs. gibi yan alacaklar i¢in s6z konusu anapara ipotegindeki
bedel bir iist sinir teskil etmeyecektir. Alacaga bagh olarak ortaya ¢ikan bu fer’i nitelikteki
alacaklar TMK md.875 uyarinca kanunen rehinli alacagin kapsamina dahil olan alacaklar

olarak degerlendirilecektir."’

TMK md.875 ve md.876 hiikiimlerine gore asil alacagin kapsaminda degerlendirilecek

olan yan (fer’i) nitelikteki alacaklar ise su sekilde siralanabilecektir;

Anapara alacagi,
Takip giderleri,
Gecikme faizi,
Akdi faiz

o B~ WD

Alacaklinin taginmazin korunmasi i¢in yaptig1 zorunlu giderlerle malik hesabina sigorta

ticretlerinin 6denmesi icin yaptig1 giderler.

Yukarida sayilmis olan alacaklarin  hepsi anapara ipoteginin kapsaminda
degerlendirilebilecek olan alacaklardir. Taraflarin tapu sicilinde belirttigi miktar sadece ana
alacagin miktarim1 gostermekteyken, yan alacaklar tapu sicilinde belirtilen bu miktara dahil
edilmemektedirler. Kanun koyucu bu yan alacaklar1 da teminat kapsaminda degerlendirmek
suretiyle, satis bedeli nihayetinde elde edilen bedelin yeterliligi Olclisiinde konusu yan

alacaklar1 da karsilayacagini hiikiim altina almistir.

2.1.2. Ust simir Ipotegi

Alacak tutarinin kesin olarak belli olmadig1 ya da heniiz daha dogmamuis bir alacak i¢in
tasinmaz lizerinde kurulacak olan rehin miktarinin, alacaklinin biitiin taleplerini en fazla ne
kadar bir meblaga kadar teminat altina alacaginin belirlenmesi yoluyla, alacaklinin tiim
taleplerini karsilayacak bigimde gergeklestirilen ipotek tiiriine iist sinir ipotegi adi verilir. Bu
ipotek tliri maksimal ipotek, azami had ipotegi, iist sinir ipotegi gibi farkli isimlerle de

adlandirilmaktadir.*®

" Pekcanitez, a.g.m., s.41.

“® Atilla Altop, 4489 Sayih Kanuni Faiz ve Temerriit Faizine iliskin Kanunda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun Cercevesinde Ipotegin Alacak Bakimindan Kapsam ve Anapara Ipotegi-Limit
(UstSimir) Ipotegi Aymrimimin Uygulamaya Yansiyan Sonuclari, MHB, Aysel Celikel’e Armagan, s.1-2,
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Alacak miktarinin net olarak belli olmadig1 ya da belirsiz oldugu durumlarda iist sinir
ipoteginin tesis edilmesi yegane yontem olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Oysa alacak miktarinin
belirli oldugu durumlarda anapara ipotegi kurulabilecegi gibi, iist smir ipotegi de

kurulabilecektir.*°

Ust sinir ipoteginde belirlenmis olan meblag aslinda asil alacak ve yan alacaklar
acisindan bir limit teskil etmekte, dolayisiyla anapara ipoteginin kanuni olarak kapsamina
dahil olan yan alacaklarin tamami (st smur ipoteginin  kapsami igerisinde
degerlendirilemeyecektir. Ust sinir ipoteginde belirlenmis olan meblag, toplam rehin yiikiiniin
limitini olusturmaktadir. Ipotek kapsaminda belirlenmis olan iist smir1 asan alacaklar artik
ipotek kapsamindaki teminatlardan faydalanamayacak ancak bir adi alacak gibi isleme tabi

tutulabilecektir. Nitekim taraflarin bunun aksini kararlastirabilmeleri de miimkiin degildir. %0

Ust smir ipoteginde, belirlenmis olan iist smir icerisinde kalmak sartiyla ana alacaklar

ve yan alacaklar satig bedelinden karsilanabilecektir.>*

Yabanci para ipoteginin kurulmasinda tesis edilen ipotek belli bir borcun gilivencesi i¢in
tesis edildiginden anapara ipotegi idi. 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu ile dis kaynakli kredi
i¢in yabanci para ipotegi kisitlamasi kaldirildigindan yurt ici ve yurt dis1 kredi kuruluslarindan
alinabilecek tiim doviz kredileri yani sira, dovize endeksli Tiirk liras1 krediler i¢in de yabanci
para ipotegi kurulmasi kabul edilmistir. TMK md.851/f.2’ye gore bu durumda anapara ipotegi

kurulabilecegi gibi iist sir ipotegi de kurulabilir.>

2.2. ipotegin Unsurlar

Tapu Sicili Taztigiiniin 31. maddesi hitkmii uyarinca, ipotek sdzlesmesine iligkin olarak

diizenlenen resmi senette ve ipotek sozlesmelerinde;

1. Ipotek alacaklisinin ad1, soyadi, baba ad, tiizel kisinin unvana,
2. Rehin miktari,

3. Ipotegin siiresi,

Istanbul 1999-2000, s.11-42. s. 23; Mustafa Cahit Giinel, Tasinmaz Rehninin Alacak Bakimindan Kapsam,
Prof. Dr. Ozer Seligi’ye Armagan, Ankara 2006, s.250.

* Yesim Giilekli, ipotegin Tasinmaz ve Alacak A¢isindan Kapsam, istanbul, 1992. s.78.

% Lale Sirmen, Yeni Tiirk Medeni Kanununda Yabanci Para Uzerinden Tasinmaz Rehni Kurulmasina
Iliskin Diizenlemeler, AUHFD, C. 52, S.1, 2003, s. 9; SARI Suat, Tasinmaz Rehninde Belirlilik
(Muayyenlik) lkesi, Prof. Dr. Kemal Oguzman’in Anisina Armagan, Istanbul 2000, s.985.

*! Oguzman/Seli¢i/Ozdemir, a.g.e., 5.733-734.

*? Seza Reisoglu, Yabanci Para ipotegi, Bankacilar Dergisi, s.44, 2003, 5.47.
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4. Faiz orani,

5. Rehin derecesi,

mutlaka belirtilmelidir. Her bir ipotek A,B,C gibi harflerle tescil edilecek, ipotek “I”

ipotekli borg senedi “I.B.S.”, irat senedi de “I.S.” harfleri ile gosterilecektir.

Ipotek, birinci dereceden baglayarak birbirini takiben dereceler seklinde
derecelendirilecek, bosalan bir Onceki dereceye, bir sonraki derecenin gecebilmesi igin
taraflar arasindaki sdzlesmede “Serbest Dereceden Istifade” sart1 belirtilerek, bos dereceye
ilerleme hakki olarak nitelendirilen bu hak serhler siitununda gosterilecektir. Mahfuz derece
(bos ve sakli derece) oncelikle kullanilabilecegi gibi, sonradan bosalan bir derecede de

kullanilabilecektir. Sira ise, iki halde s6z konusu olacaktir.
1. Mahfuz derece ayrilmasinda, bu derece kullanilirken,

2. Ondeki derecelerden biri bosalinca, serbest dereceden istifade hakki taninmis olmasi

halinde.>

2.3. Ipotegi Sona Ermesi

Ipotek, hakki ipotek kaydimin terkin edilmesi veya tasmnmazin tamamen yok olmasi ile
sona erer. Kamulagtirmaya iliskin hiikiimler saklidir. Ipotek hakki asil alacaga bagh fer'i bir
hak niteliginde olduguna gore asil alacagin ifa, takas, yenileme, rehnin paraya ¢evrilmesi gibi
sebeplerle ortadan kalkmis olmasi halinde ipotek hakki da sona erer. Bu durumda tapu
sicilindeki kaydin terkin edilmesi gerekir. TMK md.883' e gore alacak sona erince ipotekli
tasinmazin maliki alacaklidan ipotegi terkin ettirmesini isteyebilir hilkmii ile kaydin terkinine
dair talepte bulunma hakkin1 sadece alacakliya tanimistir. Alacakli terkin isteminde
bulunmadig: takdirde malik ancak terkin davasi agmak suretiyle terkini saglayabilir. Ipotek
alacaklis1 tespit edilemiyorsa ipotegin re’sen terkininin miimkiin olmamasi sebebiyle bu

durumda sorunun hitkkmen halli yoluna gidilmesi gerekir.

Tapu sicilinde yapilacak terkinler terkin edilecek hakla ilgili kaydin iizerinin kirmizi
miirekkepli kalemle terkin edilmistir ibaresi ile tarih ve yevmiye numarasinin yazilmasi ve
miidiirlin veya gorevlendirecegi bir memurun imza etmesi suretiyle olur. Hakkin tescil

edilmesinde kullanilan harf terkininde de kullanilir.

>3 Tapu Dairesi Baskanligi, Tapu Sicil Uygulamalari, TKGM, Ankara, 2014, 5.407.
23



IKiNCi BOLUM
TURK HUKUK SISTEMINDE KANUNDAN DOGAN iPOTEK HAKLARI

Tirk Medeni Kanununun 850. maddesi; “Tasinmaz Rehninin Tiirleri” kenar basligini
tasimaktadir. Burada sayilmis olan taginmaz rehni tiirleri ise “ipotek, ipotekli bor¢ senedi veya
irat senedi.” olarak siralanmistir. Burada kanun koyucu tasinmaz {izerinde tesis edilebilecek
rehin tiirlerinin sinirli sayida sayarak, bir tasinmaz iizerinde kurulabilecek rehin tiirlerinin
sinirli sayida oldugunu ortaya koymustur.54 Kanun koyucu tarafindan sinirh sayida sayilan bu

tiirler temelde iki amacin gergeklestirilmesini hedeflemektedir.

Oncelikle bir alacagin teminat altina almmasi amaglanmakta, yapilan bu islem
sayesinde taginmaz degerinin tedaviiliiniin saglanmasi amaglanmaktadir.> potek sayesinde
alacagi teminat altina alinmis olan alacakli ipotege konu alacagr 6denmedigi takdirde
taginmazi sattirarak elde edilen bedel igerisinden alacagini elde etme imkanina kavugsmaktadir.
Literatiirde ipotek kavrami, kisisel bir alacagi giivence altina alma amacini giiden, kiymetli
evraka bagli olmayan ve bir taginmazin degerinden alacaklinin alacagini elde etmesi olanagini

saglayan sinirl ayni hak olarak tammlanmaktadir.”®

Ipotek, teminat miktarmin belirlenis tarzindan ve hukuki sebebinden hareketle
siniflandirilabilecektir. Teminatin belirlenmesine gore ipotek, ikiye ayrilir. Buna gore bu
ipotekler anapara ipotegi ve iist sinir ipotegi olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Hukuki sebebine
gore yapilan ayrima gore ise, iradi ipotek ve kanuni ipotek olmak iizere iki cesit ipotek s6z
konusu olmaktadir. Kanuni ipotekler ise 6zelliklerine gore tescile tabi olmayan kanuni ipotek
haklar1 ve tescile tabi kanuni ipotek haklar1 seklinde ikiye grup icerisinde

siniflandiriimaktadir.®’

Tiirk Medeni Kanununun 853. maddesi hiikkmii uyarinca tasinmazlar {izerinde rehin
hakki, sadece tapuya kayith taginmazlar lizerinde s6z konusu olabilecektir. Taginmaz rehninin
kazanilmasinda temel kural tescille kazanimdir. Diger bir ifadeyle tasinmazlar iizerinde
ipotek, ancak tapuya tescil ile kurulur. Tescille iktisap tasinmaz rehnine hakim olan ilkelerden

aciklik (aleniyet) ilkesinin geregidir. Bu baglamda kisiler, tapu kiitiigiine tescil edilmis olan

> Aydin Aybay, Hiiseyin Hatemi, Esya Hukuku, istanbul, Vedat Kitapeilik, 2009, s. 272.
> Helvaci, a.g.e., 5.3.
% Jale G.Akipek, Turgut Akintiirk, Esya Hukuku, Istanbul, Beta Yaymlari, 2009, s.786; Kemal Giirsoy, Fikret
Eren, Erol Cansel, Tiirk Esya Hukuku, Ankara, 1984, 5.1032.
" Mehmet Ayan, Esya Hukuku, C.III, Sinirli Ayni Haklar, 2.Baski, 2001, s.183; .Akipek/ Akintiirk, s.792;
Helvaci, Ilhan Sézlesmeden Dogan ipotek, 2008, s.4.
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bir tasinmaz rehninin varligindan haberdar olmadigini iddia edemeyecek ve dolayisiyla iyi

niyet iddiasinda bulunamayacaklardir (TMK md.1020, TMK md.856).

Tasinmaz rehni agisindan degerlendirildiginde heniiz tescil edilmemis kanuni ipotek
hakki agisindan ayni bir hak mevcut degildir. Bu durum TMK’nin 1022. maddesinde; “Ayni
haklar, kiitiige tescil ile dogar; siralarin1 ve tarihlerini tescile gore alir.” ifadesinde karsiligini

bulmaktadir,>®

Tirk Medeni Kanununun 893. maddesinde tescile tabi kanuni ipotekler su sekilde

sayllmstir.
1. Satistan dogan alacagi icin satilan taginmaz iizerinde satici,

2. Elbirligi ortakligina giren tasinmazlarda paylasmadan dogan alacaklari igin birlikte

mirasc1 olanlar veya diger elbirligi ortaklari,

3. Bir tasinmaz iizerinde yapilan yap1 veya diger islerde malzeme vererek veya vermeden
emek sarf ettikleri i¢cin malzeme ve emek karsiligi olarak malik veya yiikleniciden

alacakli olan alt ytiklenici veya zanaatkarlar.

Madde metninden de hareketle kanun metninde sayilan kanuni ipotek haklarinin her ne
kadar kanunda sayilmig olsalar da ayni hak vasfini kazanabilmeleri ancak tescil edilmeleri
sartiyla gergeklesecektir.”® Maddenin kanuni ipotegin tescilini kabul ettigi bu hallerde hakkin
tescil ile kurulacagi kuralina istisna taninmamis Ve ipotegin tapu siciline tescil ile
kurulabilecegi ve diger ipotekli alacaklilara karsi tescilin sagladig1 derece ile teminat altina

alinmast saglanmlstlr.60

TMK md. 896 uyarinca “Haklar1 degisik tarihlerde tescil edilmis olsa bile zanaatkarlar
ve yiikleniciler, kanuni ipotekten yararlanma bakimindan kendi aralarinda ayni sirada
sayilirlar”. Yine TMK. md.897/f.3 diizenlemesi ise; “Ise baslandigi, hak sahibi, zanaatkarlar
veya yiiklenicilerden birinin bildirimi {izerine tapu kiitiiglinlin beyanlar slitununa yazildiktan
sonra, tescilin yapilabilecegi silirenin sonuna kadar tasinmaz {izerinde ipotekten baska tiirden
rehin tescil edilemez.”hiikmiinii getirmektedir. Bu hiikiimler 1s181inda degerlendirildiginde de
kanunda sayilmis olan kanuni ipotek haklarinin ancak tescille ayni hak vasfinin ortaya

cikacagimi gostermektedir.

%8 Seref Ertas, ilknur Serdar, Damla Giirpinar, Esya Hukuku, 2008, $.538.

% Ali H. Karahacioglu, Edip M. Dogrusdz, Mehmet Altin, Tiirk Hukukunda Rehin, Ankara: Ugbilek Matbaasi,
1996, s.167.

% Safa Reisoglu, Tiirkiye ve Isvigre Hukuku’nda Miiteahhit ve iscilerin Kanuni ipotek Hakki, 5.61.
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2. Kanundan Dogan Ipotek Hakkinin Hukuki Niteligi

Kanundan dogan ipotek hakkinin hukuki niteligine iliskin olarak literatiirde farkl
gorisler s6z konusudur. TMK 892. maddesi uyarinca “Kanuni ipotek haklariin dogumu, aksi
kanunda ongoriilmiis olmadikea, tapu kiitiigiine tescil edilmelerine bagli degildir.” Ancak yine
TMK 893. maddesinde agikca tescile tabi tutulmus olan ipotek haklarina iliskin olarak
niteligine iliskin literatiirde bir goriis birligi mevcut degildir. Oncelikle kanuni ipotegin tescili
talebine iliskin goriislerin neler oldugunun incelenmesi kanuni ipotek tescilinin talebi

baglaminda dnemlidir.

2.1. ipotegin Tescili Talebinin Ayni Bir Talep Oldugu Gériisii

Bu goriise gore ipotegin tescilini talep edebilme hakki, 743 sayili Medeni Kanunun
807/f.3%! maddesinde yer alan; “gayrimenkul” ifadesinden hareketle kanuni ipotegin tescilini
talep hakkinin ayni bir iddia olarak nitelendirilmesi gerektigi ileri siiriilmektedir.®? Ancak bu
goriisiin dayanagmi olusturan eski kanunda yer alan metin 4721 sayili yeni Tiirk Medeni

3 metninde

Kanununda varligini muhafaza etmemistir. Yeni kanunun 893/f.3 maddesi
gayrimenkul ifadesinden ziyade “malik veya ylikleniciden alacakli olan alt yiiklenici veya
zanaatkarlar” ifadesinin kullanilmis olmasi ile s6z konusu talep hakkinda borglular1 ifade eden
bir anlatim tercih edilmistir. Dolayist ile ipotegin tescili talebinin ayni bir talep olarak

degerlendirilebilmesi de artik miimkiin degildir.

2.2. Ipotegin Tescili Talebinin Sahsi Bir Talep Oldugu Gériisii

Literatlirde ipotegin tescili talebinin sahsi bir talep oldugu goriisiinii savunan goriise

gore; soz konusu talep ancak taraflar arasinda ileri siirlilebilecek nitelikte diger bir ifadeyle

81 Madde 807/3: Bir gayrimenkul iizerindeki insaat yahut ameliyatta malzeme vererek veya vermeyerek ¢alismus
olmalar: hasebiyle malik veya miiteahhit zimmetinde tahakkuk eden alacaklari i¢in o gayri menkul tizerinde bu
miiteahhit ve isciler.

%2 Biilent Davran, Rehin Hukuku Dersleri, Istanbul: istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Matbaasi, Istanbul,
1972, s.54; Jale Akipek, Tiirk Esya Hukuku, 3. Kitap Mahdut Ayni Haklar (Menkul Rehni Harig), Ankara,
Seving Matbaasi, 1974, s.246.

%3 Madde893: Tescile tabi kanuni ipotekler: 3. Bir tasmmaz iizerinde yapilan yapi veya diger islerde malzeme
vererek veya vermeden emek sarf ettikleri i¢in malzeme ve emek karsiligr olarak malik veya yiikleniciden
alacakli olan alt yiiklenici veya zanaatkarlar.
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nisbi nitelikli bir taleptir. Burada talebin sahsi oldugu, tasinmaz tizerinde ipotegin tescili talebi

ancak ipotege konu olan alacagin dogumuna sebep olan tarafa karsi ileri siiriilebilecektir.®*

Bu goriise savunan yazarlarin bazilari bu degerlendirmelerine gerekge olarak “Kanuni
ipotek haklarinda, kanun koyucu, rehin konusu tasinmazin malikinin rizasim1 kapsayan rehin
sOzlesmesine ihtiyag kalmaksizin hak sahibine bir ipotegin tescilini talep hakkini
tanimaktadir. Baska bir deyisle, kanunun agikga belirttigi olgular rehin sézlesmesinin yerini
tutmaktadir. Rehin sdzlesmesinin sagladigi rehnin kurulmasini (tescilini) talep hakki salt
kisisel nitelikte oldugu gibi, TMK md.807’de yer alan olgularin sagladigi rehnin tescilini talep

hakki da salt “kisisel nitelik” tasimasin1 sunmaktadirlar.®®

Tekinay ipotegin tescili talebinin sahsi bir hak olmasini séyle agiklamaktadir; “Kanuni
ipotegin tescilini talep hakki esasinda sahsi niteliktedir. Bu hakkin muhatabi halen malik olan
kimsedir. Ciinkli s6zii edilen hak, bir tasinmaza bagli olarak dogmustur ve bu hakka
tasinmazdaki insa faaliyetlerinden kaynaklanan deger artis1 viicut vermistir. Kanunda bir borg
miinasebetinin bor¢lusu, ¢cok defa da alacaklis1 bir sey tizerindeki ayni hak ya da zilyetlik
durumuna gore tayin edildigi zaman esyaya bagl borgtan bahsedilir.” Bu goriise gore kanuni
ipotegin tescil edilmesinin talebi sahsi nitelikli bir taleptir ancak s6z konusu ipotek esyaya

bagli bir borg niteligi de tasidigindan dolay1 giiclendirilmis bir nitelik arz etmektedir.®

2.3. Ipotegin Tescili Talebinin Yenilik Doguran Hak Oldugu Gériisii

Bu gortise gore kanuni ipotegin kurulmasini saglayan talep hakki niteligi geregi yenilik
dogurucu bir hak olarak degerlendirilmelidir. Burada hakkin kullanilis bi¢gimine gore yapilmis
olan bir nitelendirme s6z konusudur. Hakkin sahibi tek tarafli bir irade beyaniyla kanundan
kaynaklanan ipotek hakkinin tapuya tescil edilmesini talep edebilecektir. Bu durumda yenilik
doguran haklarin niteligine uygun diismektedir. Nitekim sahiplerine, tek tarafli bir irade
beyaninda bulunarak yeni bir hukuki iligski kurmak, mevcut bir iliskiyi degistirmek veya sona

erdirmek yetkisi veren haklara yenilik doguran haklar denilmektedir.®’

® Biilent Kopriilii, Selim Kaneti, Stmrh Ayni Haklar, Genisletilmis ve Yenilenmis 2. Baski, istanbul, i{UHF.
Matbaasi, 1982-1983.s. 315; I. Hasan Duman, A¢iklamah ictihath insaat Hukuku, 2. Baski, istanbul, Legal
Yayincilik, 2008. s.748.

% Kpriili/Kaneti, a.g.e., 5.315.

%3, Sulhi Tekinay, insaatc1 ipoteginin Tescilini isteme Hakkinin Mahiyeti, istanbul Universitesi Mukayeseli
Hukuk Enstitiisii Mukayeseli Hukuk Arastirmalar1 Dergisi, Yil:3, No:4’den Ayri1 Basim, Garanti Matbaasi,
Istanbul,1969. 5.5-7.

%7 Kemal Oguzman, Nami Barlas, Medeni Hukuk, istanbul, Vedat Kitapgilik, 2008, s.142.
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Kanuni ipotekler agisindan ipotegin tescilini talep hakkinin yenilik doguran hak olarak
nitelendirilmesi literatiirde elestirilmistir. Buna goére bu hakkin yenilik doguran bir hak olarak
nitelendirildigi halde tasinmaz malikinin isleme katilmasina ihtiyag duyulmamasi gerekli
iken; TMK’ da yer alan diizenlemeye gore; tescile tabi ipotek haklar1 ancak TMK md.895/f.3
uyarinca “‘alacagin malik tarafindan kabul edilmis veya mahkemece karara baglanmuis

’

olmasit” sartiyla miimkiin olmaktadir. Bu goriis bu soruna cevap verilmemesi nedeniyle bu

hakkin yenilik doguran hak olarak nitelendirilmesini kabul etmemektedir.®®

2.4. ipotegin Tescili Yiikiimliiliigiiniin Egsyaya Bagh Bir Bor¢ Oldugu Goriisii

Bu goriise gore ipotegin tescilinin talebi esyaya bagli bir bor¢ olarak
nitelendirilmektedir.®® Buna gore; esyaya bagli borclar nitelikleri geregi muayyen bir esya
tizerinde bir hak sahipligi ya da zilyetlige dayanarak kisilere karst nisbi nitelikte bir hakkin
ileri siiriilmesi imkanin1 veren hukuki islemlerdir. Burada hakkin niteligi geregi sadece borcun
dogumu aninda s6z konusu esya iizerinde hak sahipligi ya da zilyetlige sahip olan kisiye kars1
degil ayn1 zamanda onun ciizi haleflerine kars1 da ileri siiriilebilir nitelikte 6zel bir borg
iliskisi ihdas edilmektedir.” Dolayisiyla esyaya bagli bor¢tan sorumlu olan kisiler, bir esyaya

sahip olmasindan dolay: kendisine kars: bir alacak dermeyan edilebilen kisilerdir.”*

2.5. Kanundan Dogan ipotek Haklarimin Temel Ozellikleri

Kanundan dogan ipotek hakki, tapu siciline tescil edilmekle birlikte herkese karsi ileri
stiriilebilen bir ayni hak niteligi kazanmaktadir. Bu mutlak hak niteligi sayesinde tasinmazin
degeri ile teminat altina alinmis bir alacak hakkindan bahsedebilmemiz miimkiin olmaktadir.
Fer’i nitelikte yani alacak hakkinin varligina bagimli nitelikte bu hak sayesinde tescilin

yapildig1 andan itibaren alacak {izerinde zamanasiminin islemesi durmaktadir.

% Basak Baysal, Yap1 Alacakhsi ipotegine iliskin Baslica Hukuksal Sorunlar, Prof. Dr. Ozer Selici’ye
Armagan, Ankara, Seckin Yayinlari, 2006, s.154.
% Tekinay, s.6; Turhan Esener, Kudret Giiven, Esya Hukuku, 4. Baski, Ankara: Yetkin Yaynlari, 2008. s.521.
oy, Safak Erel, Esyaya Bagh Bor¢, Ankara, Ankara Universitesi Basimevi, 1982, s.5.
T M. Kemal Oguzman, Ozer Seligi, Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 11.Basi, istanbul: Filiz Kitapevi,
2006, s.16.
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2.5.1. Kanundan Dogan Ipotek Hakkinin Simirh Ayni Hak Olma Niteligi

TMK’nin “Rehnin Paraya Cevrilmesi” adiyla diizenlenen md.873/f.1’e gore; “Borg
O0denmezse alacakli, alacagini rehinli tasinmazin satis bedelinden elde etme hakkina sahiptir.”
Bu ifadeden de anlasilacagi iizere kanundan dogan ipotek hakki alacakliya, diger tasinmaz
rehni tiirlerinde s6z konusu oldugu gibi herkese kars ileri siirtilebilir nitelikte bir sinirli ayni
hak bahsetmektedir. Alacakli kendisine olan bor¢ 6denmedigi takdirde, rehinin paraya
cevrilmesi yoluyla icra takibi marifetiyle, rehine konu taginmazin satilmasindan elde edilen
parayla alacaginin tahsili imkania kavusmaktadir. Ancak ipotek alacaklisi olan kisi hicbir
zaman ipotege konu taginmaz ilizerinde kullanma, semerelerinden yararlanma gibi bir hakka

sahip olamayacagi gibi, zilyetlige dahi sahip olamayacaktir.”®

2.5.2. Kanundan Dogan Ipotek Hakkinin Mutlak Hak Olma Niteligi

Tipkt diger rehin haklarinda oldugu gibi ipotek hakki da herkese karsi ileri siiriilebilir
nitelige sahiptir. Diger bir ifadeyle mutlak hak 6zelligini haizdir. Bu sayede tasinmazin maliki
bir sekilde tasinmazin miilkiyetini {i¢lincii kisilere devretmesi halinde, kanundan dogan ipotek

hakki tasinmazin yeni maliki olan ii¢ilincii kisilere de ileri siiriilebilecektir.

TMK’nin md.869/f.2. hitkkmiine goére “Tarihi daha eski olan rehin hakki, ayn1 taginmaz
tizerinde alacaklinin izni olmadan daha sonra kurulan irtifak haklarindan veya tasinmaz
yiiklerinden 6nce gelir.” hiikkmii uyarinca, tasinmazin {lizerinde tescil edilmis olan bu mutlak
hak, tescilinden sonra kurulacak olan diger sinirli ayni haklara veya tapuya serh edilmis olan

nisbi haklara kiyasla dnceligini muhafaza edebilir nitelikte bir hak olacaktir.”

2.5.3. Kanundan Dogan Ipotek Hakkinin Alacaga Fer'i Bir Hak Olma Niteligi

TMK md.881/f.1 hiikkmii; “Halen mevcut olan veya heniiz dogmamis olmakla beraber
dogmasi kesin veya olas1 bulunan herhangi bir alacak, ipotekle giivence altina alinabilir.”
seklinde diizenlenmistir. Buna gére muaccel ve miieccel her tiirlii alacak i¢in, muayyen ya da
gayri muayyen her tilirlii alacak i¢in, sarta ya da vadeye bagh alacaklar i¢in ipotek yoluyla

teminat s6z konusu olabilecektir. Buradan da anlasildigi {izere ipotek ile teminat altina alinmig

2 flhan Helvaci, Eski Medeni Kanunumu;la Karsllagtlrmall Olarak Tiirk Medeni Kanununa Gore
Sozlesmeden Dogan Ipotgk Hakki, 1. Baski, Istanbul, On Iki Levha Yayincilik, 2008, s.251.
® Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e., 5.677 vd.
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olan alacagin hangi hukuki iligkiden kaynaklandig: ipotegin tescilinin gergeklestirilebilmesi

agisindan 6nem arz etmemektedir.

Ancak kanuni ipotek haklar1 baglaminda degerlendirdigimizde TMK'da sayilmis olan
kanuni ipotek haklarinin belirli hukuki iliskilerden dolayr saglanmis olan haklar oldugu
dikkati cekmektedir. Dolayisiyla kanuni ipotek haklar1 agisindan ipotege konu alacagin hangi
hukuki iligkiden kaynaklanmis oldugu 6nem arz etmektedir. O zaman kanuni ipotek alacaklari
ancak kanunda sayilan durumlarda séz konusu olabilecektir. Ornegin tescile tabi kanuni
ipotekler agisindan kanunda hususi bir hiikmiin kaleme alindig1 da degerlendirildiginde ancak

kanunda sayilan;
1. Satistan dogan alacagi icin satilan taginmaz iizerinde satici,

2. Elbirligi ortakligina giren tasinmazlarda paylasmadan dogan alacaklari i¢in birlikte

mirasc1 olanlar veya diger elbirligi ortaklari,

3. Bir taginmaz {izerinde yapilan yap1 veya diger islerde malzeme vererek veya vermeden
emek sarf ettikleri i¢cin malzeme ve emek karsiligi olarak malik veya yiikleniciden

alacakli olan alt yiiklenici veya zanaatkérlar;

durumlarinda tescile tabi kanuni ipotegin kurulabilecegini sdylemek dogru olacaktir.

2.5.4. Kanundan Dogan Ipotek Hakkinin Zamanasimini Durdurma Niteligi

TMK’ nin 864. maddesine gore “Rehnin tapu kiitiigline tescil edilmesinden sonra alacak
icin zamanasim1” islemeyecektir. Tiim taginmaz rehni tiirlerini kapsayan bu genel hiikiim
sayesinde kanuni ipotek hakkindan yararlanan alacaklinin alacagi zamanasimina tabi
olmayacak ve ipotek terkin edilmedigi siirece s6z konusu alacak iizerinde zamanagimi
isleyemeyecektir. Nitekim Tiirk Borgclar Kanununun zamanasiminin kesilmesi sebeplerini
diizenleyen md.154/f.1 hilkkmii uyarinca “Bor¢lu borcu ikrar etmisse, 6zellikle faiz 6demis
veya kismen ifada bulunmussa ya da rehin vermis veya kefil gdstermigse zamanagimi kesilir”.
Dolayisiyla lehine ipotek tesis edilmis olan bir alacak agisindan ipotegin tesis edildigi andan
itibaren zamanagimi bastan baglayarak yeniden islemeye baslayacaktir. * Bu durum 2012

yilinda verilmis olan bir Yargitay kararinda su seklide dile getirilmistir;

TMK 892. maddesinde, kanuni ipotek hakkinin dogumunun, aksi kanunda 6ngdriilmiis

olmadik¢a, tapu kiitiigline tescil edilmelerine bagli olmadigi; 888.maddesinde, ipotekli

& Helvaci, a.g.e., 5.306.
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tasinmazin devrinin, aksi kararlastirilmis olmadik¢a, bor¢lunun sorumlulugunda ve
giivencesinde bir degisiklik meydana getirmeyecegi; 864.maddesinde de, rehnin tapu
kitiigine tescil edilmesinden sonra alacak i¢in zamanasiminin islemeyecegi hiikme

baglanmustir.

Bu yasal diizenleme karsisinda, davaci alacaklinin lehine bulunan kanuni ipotek hakki
nedeniyle dava konusu alacagin zamanasimina ugramayacagi anlasildigindan, mahkemece;
bilirkisi raporuna gore davanin esasi hakkinda hiikiim kurulmasi gerekirken, yazili gerekge ile

. . . . o v e . .. 75
davanin zamanasimi nedeniyle reddine karar verilmesi dogru goriilmemistir.

2.6. Tescile Tabi Olmayan Kanuni Ipotek Haklar

Tirk Medeni Kanununda bazi hallerde ipotek hakkinin dogumu igin tescil isleminin
yapilmasi zorunlu kilinmamistir. Bu hallerde ipotek hakki, dogrudan dogruya kanun hiikmii
geregince tescile bagli olmadan dogar.76 Kanunda 6ngoriilen alacagin dogumuyla birlikte tapu
kiitiigiinde kendiliginden alacak miktarima esit bir ipotek derecesi kurulur. Ipotek derecesinin
siras1 da yine kanun tarafindan belirlenir’” Tescile tabi olmayan kanuni ipotek haklari kanun
geregince sicil disinda tescile gerek olmadan dogarlar. Fakat istenirse tescilleri miimkiindiir.
Bu halde yapilan tescil agiklayicr bir nitelik tagir. Boylece kanunun ayrik tuttugu durumlarda
tescile gerek olmadan da tasinmaz rehni kurulabilecektir. Bu ipotek haklar1 Tirk Medeni
Kanununda, alacaklinin ipotekli tasinmazin degerinin azalmasini énlemek (TMK md.865/1.3,
867/f.2) ve tasinmazin korunmasini saglamak, 6zellikle malikin 6demekten kacindigr sigorta
ticretlerini 6demek (TMK md.876) amaciyla yaptigi masraflarin glivence alinmasi igin

tanlnmlstlr.78

2.6.1. Ipotekli Tasinmazin Degerinin Azalmasim Onlemek icin Yapilan Masraflardan

Dogan ipotek Hakki:

Ipotek alacaklisi, ipotek hakki dolayisiyla sadece tasinmazin paraya gevrilmesini talep
ve elde edilen degerden alacagini tahsil etme hakkina sahiptir. Bunun disinda alacaklinin
tasinmaz {lizerinde kural olarak baska bir yetkisi bulunmamaktadir. Ancak, tasinmazin
degerinin azaldig: hallerde alacaklinin tasinmazin paraya cevrilmesini talep etmesi bir deger

ifade etmeyebilir. Alacaklinin aleyhine olan bu duruma engel olmak igin Tirk Medeni

™ Yargitay 3 H.D. E.2011/19480, K. 2012/3485.
® Oguzman/Selici, a.g.e., s.672; Kopriili/Kaneti, a.g.e., 5.342; Akipek, a.g.e., 5.234; Ayan, a.g.e., 5.184.
" Akipek, a.g.e., 5.234; Ayan, a.g.e., 5.184.
8 Oguzman/Seligi, a.g.e., .672; Ayan, a.g.e., 5.184.
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Kanununda alacakliya taginmazin degerinin korunmasini saglama yoniinde bazi yetkiler
verilmistir.® Bu yetkilerin kullanilmasi nedeniyle ortaya ¢ikan masraflari glivence altina
almak icin de, alacakli lehine dogrudan dogruya kanundan dogan ve tescile tabi olmayan

ipotek hakki tanimistir.

Taginmazin degerinin azalmasi malikin kusurlu bir davranisindan kaynaklanabilecegi
gibi, malikin kusuru bulunmaksizin {i¢iincii sahislarin zarar verici davranislarindan veya tabiat
olaylarindan da katynaklamabilir.80 Tiirk Medeni Kanununda alacakliya saglanan yetkiler ve
ipotek hakki, deger azalmasimnin malikin kusurlu olup olmamasina goére farkli sekilde

diizenlenmistir.®!

2.6.1.1. Malikin Kusurlu Davramisindan Kaynaklanan Deger Azalmalar1 ve

Alacakhinin ipotek hakki

Tirk Medeni Kanununun 865. maddesinin birinci fikrasina gore, “Malik, rehinli
tasinmazin degerini diisliren davraniglarda bulunursa; alacakli, hakimden bu gibi davranislari
yasaklamasini isteyebilir.” Malikin taginmazin degerini azaltan davraniglari yapma ya da
yapmama eylemleri niteliginde olabilir. Ornegin, malikin tasmmazdaki yapilar1 yikmas,
teferruat niteligindeki esyalar1 tasinmazdan ayirmasi, yasaklanmasi istenebilecek deger
azaltict yapma eylemleridir. Patlamis olan su borularmin degistirilmemesi, agaglarin budama,
ilaglama ¢alismalarinin yapilmamasi gibi davranislar da yapmama niteligindeki deger azaltici
davranislardir.®* Her iki halde alacakli “6nleme (men) davasi” acarak hakimden malikin bu

davranislarina son vermesini talep edebilir.®®

Hakimin uyarilarina ragmen malik gerekli tedbirleri almazsa, alacakli, engelleyici
tedbirleri bizzat almak i¢in hakimden kendisine yetki vermesini isteyebilir (TMK md.865/f.2).
Hatta gecikmesinde sakinca olan hallerde alacakli, hakimin yetki vermesine bagli olmaksizin
dahi gerekli tedbirleri kendiliginden alabilir (TMK md.865/f.2). Alacakli, taginmazin
degerinin azalmasini 6nlemek amaciyla yaptig1 bu masraflar i¢in, tasinmaz {izerindeki diger
biitiin yiiklerden dnce gelen bir ipotek hakkina sahip olur (TMK md.865/f.3). Ipotek hakkinin

dogumu igin tapu kitiigiine tescil isleminin yapilmasma da gerek yoktur.

® Oguzman/Seligi, a.g.e., s.717.

% Ayan, a.g.e., 5.158.

8 Oguzman/Selici, a.g.e., 5.695; Saymen/Elbir, a.g.e., 5.545.

82 K 6priili/Kaneti, a.g.e., s.276; Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., 5.1017; Akipek, a.g.e., s.177.

8 Kopriili/Kaneti, a.g.e., s.275; Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., 5.1016.

8 Oguzman/Selici, a.g.e., 5.696; Kopriili/Kaneti, a.g.e., s.277; Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., .1017; Ayan, a.g.e.,
s.159.
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Tasinmaz maliki ipotekli alacagin borglusu olmasa dahi alacaklinin yapmis oldugu
masraflardan sahsen sorumlu olur. ® Bu yiizden, yapilan masraflar ipotekli taginmazin

degerinden elde edilemezse, alacakli, malikin diger mal varlig1 degerlerine basvurabilir.

2.6.1.2. Uciincii Kisilerden ve Tabiat Olaylarindan Kaynaklanan Deger Azalmalar1 ve
Alacaklimin Ipotek Hakki

Ipotekli tagmmazin degeri malikin kusuru olmadan iigiincii kisilerden veya tabiat
olaylarindan kaynaklanan nedenlerle de azalabilir. Tiirk Medeni Kanununda bu haller igin de
alacakliya tasinmazin deger kaybetmesini dnleyici tedbirler alma imkani taninmistir. Hatta bu
hallerde, hakimin izni olmaksizin dahi alacaklinin kendiliginden onleyici tedbirler alabilecegi

agiklanmustir (TMK md.867/f.3).%

Alacakli, tasinmazin degerinin azalmasini onlemek amaciyla yaptigt masraflar igin,
tasinmazin malikin kusuruyla deger kaybetmesi halinde oldugu gibi, taginmaz iizerindeki
diger biitiin yiiklerden 6nce gelen bir ipotek hakkina sahip olur® Bu halde de ipotek hakk,
dogrudan dogruya kanundan dogmaktadir. Bunun igin ayrica tapu kiitiigiine tescil isleminin
yapilmasina gerek yoktur (TMK md.867/f.2). Ugiincii kisilerden veya tabiat olaylarmdan
meydana gelen deger azalmalarin1 6nlemek amaciyla yapilan masraflardan malik sahsen
sorumlu degildir (TMK md.867/f.3). Bu yiizden, yapilan masraflar ipotekli tasinmazin

degerinden elde edilemezse, alacakli, malikin diger mal varlig degerlerine basvuramaz.®

2.6.2. ipotekli Tasinmazin Korunmasi Icin Yapillan Zorunlu Masraflardan

Dogan Ipotek Hakki

Tiirk Medeni Kanununun 876. maddesinde, 865 ve 867. maddelerde diizenlenen ipotek
haklarindan farkli bir kanuni ipotek hakki diizenlenmistir. S6z konusu maddeye gore,
“Alacakli, rehinli taginmazin korunmasi i¢in zorunlu masraf yapmissa ve 6zellikle malikin
bor¢lu oldugu sigorta primlerini 6demisse, bundan dogan alacaklar1 tescile gerek olmaksizin
aynen rehinli alacagi gibi glivenceden yararlanir. Tirk Medeni Kanununun 865 ve 867.
maddelerinde, baglamis ve halen devam etmekte olan deger azaltici davraniglardan ve tabiat
olaylarindan kaynaklanan zararlarin 6nlenmesi amaglanmistir. Bu amacla yapilan masraflarin

giivence altina alinmasi i¢in de kanuni ipotek hakki ongorilmiistiir. Oysa 876. maddede

8 Oguzman/Seligi, a.g.e., 5.696; Kopriilii/Kaneti, a.g.e., 5.277; Ayan, a.g.e., 5.159.

8 M. Resit Karahasan, a.g.e., c.Il, 5.231.

8 Oguzman/Seli¢i, a.g.e., s.697; Kopriili/Kaneti, a.g.e., s.279; Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., $.1017; Akipek,
a.g.e., s.11.

88 Kopriili/Kaneti, a.g.e., s.279; Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., 5.1017; Akipek, a.g.e., s.181; Oguzman/ Seligi,
a.g.e., s.697; Ayan, a.g.e., s.161.
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diizenlenen kanuni ipotek hakki, baslamis ve devam etmekte olan deger azaltici
davraniglardan ve tabiat olaylarindan kaynaklanan zararlarin dnlenmesi i¢in dngoriillmemistir.
Burada diizenlenen ipotek hakki, ileride gerceklesebilecek deger azaltici davramiglardan ve
tabiat olaylarindan kaynaklanacak zararlarin, simdiden onlenmesi amaciyla yapilan zorunlu
masraflart giivence altina almaktadir. 8 Madde metninde kullamlan alacaklmm “malikin
bor¢lu oldugu sigorta primlerini 6demesi” 6rnegi de, maddenin bu amacla Ongdriilmiis
oldugunu gostermektedir. Zira sigorta primleri, ger¢eklesmis ve devam etmekte olan bir
davranig veya tabiat olaymin yarattig1 zararlari onlemek icin degil, heniiz ger¢eklesmemis
ama gerceklesmesi muhtemel olan bir davranig (hirsizlik vb.) veya tabiat olaymin (deprem,
yangin, sel vb.) meydana getirecegi zararlar1 6demek icin 6denirler. Tiirk Medeni Kanununun
876. maddesinden dogan kanuni ipotek hakki, 865 ve 867. maddelerde diizenlenen ipotek
haklarindan farkli olarak, bir oncelige sahip degildir. Bu maddede belirtilen masraflari

giivence altma alan ipotek hakki, alacaklinin asil alacag ile ayni sirada yer alir,®°

Tiirk Medeni Kanunu disinda Batakliklarin Kurutulmasma iliskin Kanun'un 8. maddesi
kurutana yaptig1 masraflar i¢in taginmaz {izerinde tescile tabi olmayan bir kanuni ipotek hakki

tanimistir.

2.7. Tescile Tabi Kanuni ipotek Haklar

TMK md.893 diizenlemesinde ipotegin tesisine iliskin sekil sartlarindan farklilagan,
dolayisiyla alacaklinin talebiyle tapuda rehin tesisi imkéani veren durumlar kaleme alinmistir.
S6z konusu hakkin tescil edilebilmesi ise ancak taginmaz rehni tiirlerinden ipotek ile miimkiin
olabilmektedir.®* Tiirk Medeni kanununda sayilmis olan tescile tabi kanuni ipotek tesisine

imkan tantyan haklar sunlardir;

1. Resmi senette belirtilen satistan dogan alacagini teminat altina almak i¢in sattig1 ve

miilkiyetini alictya gegirdigi tasinmaz lizerinde saticinin (TMK 893/f.1),

2. Elbirligi ortakligma giren tasinmazlarda paylasmadan dogan alacaklar icin birlikte

mirasc1 olanlar veya diger elbirligi ortaklariin (TMK 893/f.2),

3. Bir taginmaz iizerinde yapilan yap1 ve diger islerden dolay: alacakli olan alt yiiklenici

ve zanaatkarlarin (TMK 893/f.3),

8 Medeni Kanunun 876. maddesiyle (eski MK.md.796) ilgili doktrindeki farkli yorumlar i¢in bkz. Akipek,
s.192; Kopriili/Kaneti, a.g.e., 5.343-344; Tekinay, a.g.e., 5.781; Davran, a.g.e., s.32-33.
% Oguzman/Seligi, a.g.e., 5.700; Ayan, a.g.e., 5.157.
%! Tapu Dairesi Baskanlig, a.g.e., 5.410.
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4. Ust hakki sahibine insaat igin arazi malikinin bir bedel 6demesi kararlastirilmis olup,

s0z konusu bedel arazi maliki tarafindan 6denmedigi veya giivence altina alinmadigi
takdirde, bedel alacaginin teminatini teskil etmek {izere terkin edilen {ist hakk: yerine
tasinmaz iizerinde ayni derecede ve sirada olmak iizere iist hakki sahibinin veya

rehinli alacaklilarin (TMK 829/f.2)92,

Ust hakk: kurarken iist hakkina karsilik olarak irat tarzinda ddenecek bir ivaz kabul
edilmisse, tasinmaz olarak tapuya kayith {ist hakk: {izerinde bu irat alacaginin en ¢ok

ti¢ yillik miktari ile sinirli olmak {izere arazi malikinin (TMK 834/f. 1)93,
kanuni ipotek hakki olarak siralanabilecektir.

Kanuni ipotek haklar1 sadece Tiirk Medeni Kanununda degil farkli kanunlarda da yer

almaktadir. Ozel kanunlarda yer alan kanuni ipotek haklarini su sekilde siralamak

mumkundir:

1.

Tirk Borglar Kanununun 613. maddesinde diizenlenen oOliinceye kadar bakma
sOzlesmesinde tasinmazini bakim bor¢lusuna temlik eden bakim alacaklisinin bakim

alacagini teminat altina alabilmesi i¢in taninan,

. Tirk Borglar Kanununun 232. maddesi geregi satis hiikiimlerine tabii olan trampa

akitlerinde, degistirilen tasinmazlarda bulunan deger farklari nedeniyle, alacakli

duruma diisen tarafin mevcut alacagini ispati ile,

. Kat Miilkiyeti Kanununun 22. maddesi uyarinca ortak giderleri 6demeyen kat maliki

icin, diger kat maliklerinin,

. Imar uygulamalarindan dogan alacaklarin,

. 4706 sayili Hazineye Ait Taginmazlarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi

Kanununda Degisiklik Yapilmast Hakkinda Kanunun 5. maddesinde diizenlenen
taksitli satiglarda satig1 yapilan tasinmaz tlizerinde TMK uyarinca hazine lehine kanuni

ipotek tesis edilmesi,

gibi kanuni ipotek tesisi haklar1 bulunmaktadir.

% M. Kemal Oguzman, Ozer Seli¢i, Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 11. Basi, Istanbul: Filiz Kitapevi,

2006,

“Tapu Dairesi Baskanligi, a.g.e., s.410.
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2.7.1. Satistan Dogan Alacag Icin Satilan Tasinmaz Uzerinde Saticinin Ipotegi

Tasinmazi satim sozlesmesi sonucunda satan ve sattigi tasinmazin parasini kismen veya
tamamen alamamis olan satict s6z konusu alacagi i¢in kanundan kaynaklanan bir ipotek
hakkina sahiptir. Burada satilan tasinmaz tizerinde satici, tasinmazi satin alan kisinin rizasina
gerek duymaksizin satim sozlesmesinden kaynaklanan alacagimi temin igin ipotek tesis
edebilecektir. Satis bedelinden dogan alacak icin kanuni ipotek tesisini isteme hakki
hukukumuzda sadece saticiya taninmis bir haktir. Kanuni ipotegin s6z konusu olmasi halinde
taraflar bu durumun resmi senette belirtilmesini isterlerse resmi senet tapu midirligi
tarafindan bu sekilde hazirlanir. Satici ayn1 resmi senette alicidan (bor¢ludan) alacagi bedel
karsilig1 sattig1 taginmazin tapu kaydina satis bedelinin 6denmeyen kismi kadar kanuni ipotek
konulmasini talep edebilir. Kanuni ipotek bedeli ancak arta kalan bor¢ miktar1 kadar olabilir
bu miktarin resmi senette agikca yer almasi gerekir. Burada anlasilmasi gereken ise satis
bedelini agacak miktarda kanuni ipotek tesis edilemeyecegidir. Resmi senette satis bedelinin

timiinlin 6dendiginden s6z edilmisse artik kanuni ipotek tesis edilemez.

Kanunda kanuni ipotek tesisi satis islemi sirasinda yapilabilecegi gibi tescil tarthinden
itibaren ii¢ aylik hak diigiiriicii siire igerisinde olmak sartiyla kanuni ipotek tesisi talep

edilebilecedi diizenlenmistir.

2.7.2. Elbirligi Ortakhgina Giren Tasinmazlarda Paylasmadan Dogan Alacaklar I¢in
Birlikte Mirasc¢i Olanlar veya Diger Elbirligi Ortaklar

Taksim, tapuda payli veya elbirligi halinde kayith tasinmaz mallardaki ortakligin sona
erdirilmesi amaciyla, her hissedara en azindan bir mal diisecek sekilde paylasilmasi islemidir
(TMK md.698, TMK md.703). Mirasin paylastiriimasinda terekede elbirligi halinde malik
olunan bir taginmaz tahsis edilen mirasci, paylasma dolayisiyla digerlerine borglanmissa
alacak i¢in bir kanuni ipotek kurdurabilir.** TMK taksimde kanuni ipotegi sadece elbirligi
miilkiyet ortakligina giren taginmazlarin paylasilmasindan dogan alacaklar i¢in kabul etmistir.
Taksimde paylasilan tasinmaz mallarin degerlerinin esit olmasi sart degildir. Arada bir fark
varsa ¢ogu kez bu fark bir bedel Odenerek denklik saglanmaktadir. Bu bedelin pesinen

O6denmesi miimkiin olmadig: takdirde borcun taksim resmi senedine yazilmis olmasi kaydiyla

% M. Kemal Oguzman, Ozer Seli¢i, Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 11. Basi, Istanbul: Filiz Kitapevi,
2006, s.778.
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farki 6demesi gereken hissedar veya miras¢iya diisen tasinmaz lizerinde kanuni ipotek

konulmas: talep edilebilir. Bu halde de kanuni ipotek 3 aylik hak diisiiriicii siirede istenebilir.

2.7.3. Yap1 ipotegi

Bilindigi iizere yap1 islerinde ¢alisanlar, ¢alismalarimin karsiligi olan alacaklarini
genellikle hemen elde edemezler. Yapr islerinin teknik 6zelligi ve belirli bir siire devam
etmesi, bu islerde calisanlarin alacaklarinin ancak yapi islerinin bitiminde belli olmasi
sonucunu dogurur (TBK md.479, md.366). Bu yiizdendir ki yap1 alacaklilari, alacaklarini
alabilmek i¢in belirli bir siire beklemek zorundadirlar. Diger bir ifadeyle onlar, malzeme
vererek veya vermeden emek sarf etmek suretiyle yap1 sahibine karsi kredi agmak durumunda
kalirlar.® Tirk Medeni Kanununun 893. maddesinin birinci fikrasinm iiciincii bendinde,
calismalarinin karsilig1 olan alacaklarini elde edememe riski altinda olan, fakat buna ragmen
calismak zorunda kalan yapi alacaklilarina, yap1 sahibine karsi sahip olduklar1 alacaklarini

giivence altina almalari i¢in kanuni ipotek hakk1 tanmmuistir.*®

Tapu Sicili Tiizigii md.56 da kendisine yer bulan bu ipotek tiiriinde ise baslama tarihi,
hak sahibi, zanaatkdr ya da yiiklenicinin bildirimine bagli olarak beyanlar siitununa
yazilacaktir. S6z konusu islemin yapilmasina iligkin olarak tasinmaz malikine TMK md.1019
hiikmii uyarinca bildirimde bulunulacaktir. Bahse konu ipotek ise baglama tarihinin sicile
yazilmasindan baslayarak tescil siliresinin sona ermesine kadar ipotek seklinde teminat
kapsaminda olacaktir. Bagka bir deyisle, isin bitiminden itibaren {i¢ aylik siirenin sona
ermesine kadar siire igerisinde taginmaz sadece ipotek seklinde teminata esas teskil
edebilecek, ipotekli bor¢ senedi ya da irad senedi seklinde piyasada tedaviilii miimkiin

tasinmaz rehni tiirleri ile teminat altina alinamayacaktir.”’

Bununla beraber, yap1 alacaklilarina, lizerinde ¢alistiklar1 tasinmaz iizerinde bir kanuni
ipotek hakkinin tanmmasi, alacaklarini temin edebilmeleri bakimindan daima yeterli
olmayabilir. Zira yap1 sahibi, yap1 islerinin baslamasindan dnce tasinmaz {izerinde taginmazin

degerini asan hileli rehin haklar1 kurmus olabilir. Bu halde, sirasi tescil tarihine gore

% Akipek, s.239; Saymen/Elbir, s.585; Kopriili/Kaneti, s.309; Ayiter s.179; Giirsoy/Eren/Cansel,s.1052;
Wieland/Karafaki, s.674; Oguzman/seligi, s.722; Bigak¢i,Levent, Yapr Alacakhsi ipotegi, ihfm., C.45,1979,
s.537; Siimer, N.Binnur, Miiteahhit ve Diger Cahsanlarin Kanuni Ipotek Hakki, Halil Cin’e Selguk
Universitesinde 10. Hizmet Y1l1 Armagani, Konya 1995, 5.602.

% Yapi Ipotegi hakkinin tarihi gelisimi hakkinda bkz., REISOGLU, Safa, Tiirk ve Isvigre Hukuku’nda
Miiteahhit ve Iscilerin Kanuni ipotek Hakki, Ankara 1961, s.2 vd.

% Tapu Dairesi Baskanligi,a.g.e., s.411.
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belirlenen yap: alacaklis1 ipoteginin giivence saglama bakimindan pratik bir degeri olmaz.”
Bu durumu goze alan kanun koyucu, yap1 alacaklilarin1 korumak i¢in onlara, yap1 ipotegi
hakkindan baska bu hakki kuvvetlendirici 6zel baz1 haklar da tanimistir. Ger¢ekten de Tiirk
Medeni Kanununun 897. maddesinin birinci fikrasinda, yap1 alacaklilarina tasinmaza
kazandirdiklar1 deger fazlasi {lizerinde bir oncelik hakki tamnmlstlr.ggAyrlca, belli sartlarin

varligr halinde onlarin ugradiklar1 zararlarin tazmin edilmesi de Ongorilmiistiir (TMK

md.897/f.2).1%®
2.7.3.1.Yap1 ipoteginden Yararlanan Kimseler

Tirk Medeni Kanununun 893. maddesinin birinci fikrasinin iigiincii bendinde, “bir
tasinmaz iizerinde yapilan yap1 veya diger islerde malzeme vererek veya vermeden emek sarf
ettikleri icin malzeme ve emek karsilifi olarak malik veya yiikleniciden alacakli olan alt
yiiklenici veya =zanaatkarlar” yap1 ipoteginden yararlanacak olan kimseler olarak
gosterilmislerdir. Bu hususa iliskin olarak eski Tiirk Medeni Kanununun 803. maddesinde
miiteahhit ve is¢ilerden s6z edilmisti. Maddenin yeni metninde ise, alt yiiklenici ve
zanaatkarlardan so6z edilmektedir. 4721 sayili kanun ile eski Medeni Kanunun 803.
maddesinde, maddenin uygulama alanm etkileyecek iki onemli ifade degisikligi yapilmis
olmasina ragmen, gerekcede sadece, is¢iler ifadesinde yapilan degisiklik hakkinda acgiklama
yapitlmistir. Miiteahhitlerin alt yiiklenicilerle siirlandirilmasi konusunda her hangi bir
aciklama yapilmamistir. Maddede alt yiikleniciler yap1 alacaklist olarak belirtilmekte ise de, is

sahibi malikten alacakli olan ana yiikleniciler de yap1 ipoteginden yararlanurlar.101

Yap1 ipotegi hakkina sahip olan yiikleniciler, bir istisna sdzlesmesine (TBK md.470)
bagli olarak, bir yap1 isinin tamamini veya bir kismini, insaat sahibi hesabina yapmayi
yiiklenen  ve  genellikle tacir  sifattna  sahip  olan  kisilerdir. 102 Alt
yiikleniciler ise, ana yiikleniciden bazi yapi islerini alarak kendi iscileriyle bu yap1 isini
siirdiiren  kisilerdir.'® Alt yiiklenici, ana ylikleniciyle bir istisna sdzlesmesi yapmakta ve

yap1 isini ondan almaktadir. Yapi1 sahibi ile hukuki bir iligkisi bulunmamaktadir. Fakat

% K spriili/Kaneti, a.g.e., 5.309; Akipek, a.g.e., 5.239; Saymen/Elbir, a.g.e., 5.585.

% K opriilii/Kaneti, a.g.e., 5.309; Akipek, a.g.e., 5.239.

100 Akipek, a.g.e., 5.239.

191 Oguzman/Seligi, a.g.e., 5.723.

192 Akipek, a.g.e., s.241; Kopriili/Kaneti, a.g.e., s.310; Oguzman/Selici, a.g.e., 5.723; Ayan, a.g.e., s.188; Siimer,
N, Ipotek a.g.e., 5.604.

103 Giirsoy /Eren/ Cansel, s.1053; Akipek, s.242. is hukukunda “alt yiikleniciye” “arac1”, “taseron”, “tali igveren”
de denmektedir. bu konuda bkz., siimer, haltlk hadi, is hukuku, konya 2000, s.9; stimer, haltlk hadi, is hukuku
uygulamalari, Konya 2003, s.8.
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yapt iglerinin yapilmasinda malzeme vererek veya vermeden emek sarf ettikleri i¢in, yapi
islerinin yapildig1 tasinmaz iizerinde, ana yiiklenicininkinden bagimsiz bir yapi ipotegi
haklar1 vardir. Yap1 sahibi ana yiikleniciye olan borglari 6dese de alt yiiklenici ipotegin

tescilini talep edebilir.'%*

Alt yiiklenicilerin sahip olduklar1 yap1 ipoteginin {ist siniri, ana
yiiklenicinin is sahibinde dogan ana alacaklarinin {ist sinir1 kadardir. Bu sinin asan alacaklar
yap1 ipotegi kapsamina dahil degildirler.'® Ancak bu husus, is sahibinin iyi niyetli olmasi
yani, miiteahhitle anlasarak borcunu muvazaali olarak hakiki miktarindan asagi gostermemesi
hali i¢in gecerlidir. 106 Fski Medeni Kanunda zanaatkarlar yerine iscilerden soz edilmisti
(md.803/f.1,b.3). Doktrinde, iscilerin yapi ipoteginden yararlanmalarina gerek olmadigi, zira
onlarin, hem ticretlerini kisa araliklarla (gilinliik, haftalik, aylik) aldiklari, hem de hacizde ve is
sahibinin iflasinda diger alacaklilara nazaran birinci sirayr isgal edecekleri (IIK md.140,
206/A\) ileri siiriilmekte idi."® 4721 sayili yeni Tiirk Medeni Kanununda, bu goriislerden
hareketle, yapi ipoteginden yararlanacak kimseler zanaatkarlar olarak degistirilmistir.
Zanaatkarlar (sanatkarlar, artisans, handwerkerler), bir eser sozlesmesine dayanarak bir
yapinin belirli bir kisim islerini az ¢ok bagimsiz olarak yapmay: taahhiit eden kiiciik sanat
sahibi kisilerdir. Bir yapinin elektrik, su ve 1sitma tesisatini, marangoz, demir dograma veya
siva islerini yapan kisiler bu anlamda zanaatkar saylhrlar.108

Yap1 islerinin yapilmasina katkida bulunmalarina ragmen ‘“yapiya sadece malzeme

55109 v

temin etmis olanlar”, “mimar ve miihendisler e “ingaat kredisi verenler” yap1 ipotegi

194 Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s.1053; Oguzman/Selici, a.g.e., 5.724; Akipek, a.g.e., 5.242.

105 Reisoglu, a.g.e., 5.34, Vd.

106 Reisoglu, a.g.e., 5.37.

Y97 Giirsoy/Eren/Cansel,  s.1052-1053;  Saymen/Elbir, s.586; Ayiter, s.179; Davran, 5.57-58,
Hatemi/Serozan/Arpaci, s.742; Akipek, s.241; Ayan, s.188; Reisoglu, Safa, (Miiteahhit ve Isciler), .26, vd.;
Siimer, N., Ipotek, s.604; Ayrica bkz., Bigakei, s.541; Akin, Levent, Insaatc1 Ipotegi, ABD., S.5, Y11 1991, 5.752.
Baskin goriisiin aksine Tekinay’a gore, “isgilerin yap1 ipoteginden yararlanmamasi gerektigi yorumu iilkemiz
bakimindan isabetli sayilmaz. Ucretini alamayan is¢inin bir insaat ustasindan daha az korunmaya layik oldugu
sdylenemez. Icra ve Iflas Kanununun is¢i alacaklarina saglanus oldugu imtiyaz, hukuk siyaseti agisindan dogru
ve yerinde bir egilimi yansitmaktadir. Bu imtiyaz, alelade isgilerin kanuni ipotek tesisini talep etmelerini
onlemeyi degil, tam tersine bu hakkin onlara da taninmasini destekleyen bir gerekcedir. S6zii edilen imtiyazin,
kanuni ipotek hakk: kadar giiglii olamayacagi géz oniinde tutulursa, Medeni Kanunun 807. madde ile bu giicii
saglayan bir hiikiim getirdigi kolaylikla kabul edilebilir. Zaten bizim kanunumuzun metni bu yorumu
kolaylagtirmaktadir.” (bkz., Tekinay, s. 86).

198 Akipek, a.g.e., s.241; Kopriili/Kaneti, a.g.e., s.310; Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., 5.1053; Ayan, a.g.e., 5.188;
Siimer,N.,Ipotek, a.g.e., 5.604.

1% Mimar ve miithendisler aym zamanda yapinin yapimini da iistlenmislerse yapi ipotegi hakkindan yararlanirlar
(Saymen/Elbir, s.586). Ancak, bu halde de, mimarlik ve miihendislik ¢alismalarindan dogan alacaklar yap1
ipotegi hakkinin kapsami disinda kalirlar. Mimar ve miihendislerin, yap1 sahibine hizmet veya vekalet
sozlesmesiyle bagli olmalar1 halinde yap1 ipoteginden yararlanamayacaklar1 hakkinda bkz., Giirsoy/Eren/Cansel,
5.1054.
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hakkindan yararlanamazlar.''® Bu kisilerin yaptig1 isler, miiteahhit ve zanaatkarlar gibi bir
emek giiclinii gerektirmez ve bedenen yapi islerine bagli degildirler. Bunlar, yap1 sahibine
karst emeklerini kredi olarak vermek zorunda degildirler. Ayrica, yapacaklari hizmetin
karsilig1 da isin basinda bellidir. Alacaklar1 6denmezse veya baska bir giivence gdsterilmezse,

1 Yine, daha once belirtilen

isi yapmaktan veya mali teslim etmekten kacinabilirler.
sebeplerle, yap1 sahibine veya yiikleniciye hizmet akdiyle bagli olarak calisan isciler de yap1

ipotegi hakkindan yararlanamazlar.
2.7.3.2.Yap1 Ipoteginden Yararlanmanin Sartlar
2.7.3.2.1.Yap1 Alacaginin Mevcut Olmasi

Yapi1 ipoteginden yararlanabilmek icin, her seyden donce, bir yapi alacaginin dogmus
olmasi gerekir. Tiirk Medeni Kanununun 893. maddesinde belirtildigi sekliyle yap1 alacagi,
“bir taginmaz lizerinde yapilan yapi veya diger islerde malzeme vererek veya vermeden”
emek sarf etmis olmaktan dogan alacaktir."*? Buna gore, bir binanin yapilmasi, tamir veya
tadil edilmesi, yol yapimi, koprii yapimi, kanal acgilmasi gibi, emek gerektiren ve tasinmazin
degerini artiran her tiirlii calismadan dogan alacaklar yapi alacagi saylhrlalr.113 Emegin soz
konusu olmadigi, yap1 ile bir biitiinliik arz etmeyen ve dogrudan dogruya tasinmaza ek deger
kazandirmayan, malzeme teslimi ve plan proje ¢izimi ¢aligmalarindan dogan alacaklar, yap1
alacagl olarak kabul edilmezler.'** Fakat malzeme verme emekle birlesirse hak sahibinin
alacagi yapi alacag olarak kabul edilir. Ornegin, bir binaya asansdr satan kisinin alacag: yapi
alacagi olarak kabul edilmez. Ancak, bu kisi ayn1 zamanda asansoriin yerine takilmasini ve
isletmeye acilmasini da istlenmigse, bu caligmalarindan dogan alacagi yapr alacagi
niteligindedir.115 Yine, teslim edilecek malzemenin yap1 i¢in 6zel olarak hazirlanmis olmasi
halinde de yap1 alacagi s6z konusu olur. Ornegin, bir binanin duvarlar igin 6zel dlgiilerde
hazir beton siparis edilmesi halinde, betonlar1 6l¢iisiine gore hazirlayan kisilerin alacagi yap1

alacagi niteligindedir. 116

19 Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., 5.1054; Davran, a.g.e., s.58; Saymen/Elbir, a.g.e., 5.586; Ayan, a.g.e., s.188;
Davran, a.g.e., s.58; Bigaket, a.g.e., s.541; Siimer, N. Ipotek, a.g.e., 5.606.

1 Oguzman/Seli¢i, a.g.e., s.724; Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s.1054. Karahasan, a.g.e., C.Il, s.254.

112 Karahasan, a.g.e., C.11, 5.254.

13 Reisoglu, Kanuni Ipotek, a.g.e., 5.48-49; Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s.1054; Ayan, a.g.e., s.189; Davran,
a.g.e., s.58; Karahasan, a.g.e., C.1l, s.254.

14 Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s.1054; Oguzman/Seli¢i, a.g.e., s.724; KopriilivKaneti, a.g.e., s.310; Akipek,
a.g.e., s.241-242,

WS K spritlii/Kaneti, a.g.e., 5.311.

16 K opriilii/Kaneti, a.g.e., s.311; Oguzman/Seligi, a.g.e., 5.724
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Yap1 alacagi, yapi ¢aligmalarinin malikin veya bu konuda yetkili kildig1 kimsenin agik
veya zimni rizasina bagli olarak yapilmasi halinde dogar. Malikin her hangi bir sézlesme
iliskisine girmedigi, her hangi bir yetki vermedigi, yapilan islerini 6nceden veya sonradan
benimsedigini gosteren bir davranista bulunmadigi hallerde, diger sartlar mevcut olsa bile bir
yap1 alacagl mevcut olmaz. Ornegin, kiracinin malikin bilgi ve iradesi disinda, kendiliginden
yaptirmis oldugu yapi islerinde calisan yliklenici ve zanaatkarlar yapi ipotegi hakkindan

yararlanamazlar.**’

Bununla beraber, malikin kanunen yapmaya mecbur oldugu bir is, yine,
kanunen yetkili kilinan bir kimse tarafindan yaptirilirsa, malikin rizas1 olmasa da yapilan
islerde calisan kisiler kanuni ipotek hakkindan yararlanirlar. Ornegin, yapimi kiralayana ait
olan, fakat gerekli ihbara ragmen yapilmayan bir tamirat isinin kiraci tarafindan yaptirilmasi
halinde (TBK md.319), malikin rizas1 olmasa da tamirati ger¢eklestiren kisiler ipotek hakkina

sahip olurlar.*®

Reisoglu’na gore, bir yap1 isinde vekaletsiz is gérme hiikiimlerine (TBK md.526 vd.)
gore calisan kimseler, calismalarinin karsilig1 olan alacaklari i¢in kanuni ipotek hakkindan
istifade ederler. Vekaletsiz is gorme hiikiimlerine gére yapilan isler, malikin menfaatine ve
tahmin olunan maksadina gore yapildigi i¢in bu hallerde malikin zimni muvafakatinin oldugu
kabul edilir.*® S6z konusu goriis malikin yapilan ¢alismalardan haberdar oldugu ve bu
caligmalara kars1 ¢ikmadigi haller i¢in yerinde kabul edilebilir. Fakat malikin yapilan islerden
haberdar olmadig1 hallerde vekaletsiz is gorme hiikiimlerine goére yapilan isler malikin
menfaatine ve onun maksadina uygun olsa bile, bu isleri yapan kimselere ipotek hakki
taninmamalidir. Zira yapr ipotegi, esasinda c¢aligmalarimin karsiligi olan alacaklarini elde
edememe riski altinda olan, fakat buna ragmen calismak zorunda kalan kisileri korumak i¢in
Ongoriilmis bir kanuni ipotek hakkidir. Herhangi bir zorunluluk altinda olmadan, sirf malikin
1yiligi ve menfaati i¢in yapilan ¢aligmalardan dogan alacaklarin, malikin riza géstermemesine
ragmen ipotekle glivence altina alinmasi, yapi ipoteginin diizenlenis amacina aykirilik

olusturur.
2.7.3.2.2. Alacagin Celiskili Olmamasi

Yap1 ipoteginden yararlanabilmenin diger bir sart1, glivence altina alinmak istenen yap1
alacaginin ¢ekismeli olmamasidir. Gergekten de Tiirk Medeni Kanununun 895. maddesinin

tctlincti fikrasinda, yap1 ipoteginin tescili, “alacagin malik tarafindan kabul edilmis veya

17 Reisoglu, a.g.e., s.41, vd.; Kopriili/Kaneti, a.g.e., s.312; Oguzman/Selici, a.g.e., 5.724.
18 Reisoglu, a.g.e., .41,
19 Reisoglu, a.g.e., s.39,40; Ayn1 yonde bkz., Bigakei, s.542.

41



mahkemece karara baglanmis” olmasi sartina baglanmistir. Esasinda bu sart, ipotegin tescili
icin alacak miktarinin belli olmasi sartin1 arayan Tirk Medeni Kanununun 851. maddesinin

0zel bir uygulam351d1r.120

Malik iddia edilen alacak miktarini kabul ederse, yap1 alacaklisinin talebi iizerine tescil
islemi yapilir. Ancak, malikin alacagi kabul etmesi, yap1 alacaklisina olan gergek borcun ikrari
anlamma gelmez. Burada sadece, ipotegin tasinmaz {izerinde ne miktar bir yiik teskil

edecegine malikin de raz1 olmas1 gerektigi ifade edilmistir.**

Alt yiiklenicilerin sahip oldugu alacak miktar1 da malik tarafindan kabul edilmis
olmalidir. Bu halde, malik borgtan dolayi alt yiiklenicilere sahsen sorumlu olmay1 kabul etmis
olmaz. Malik, sadece alt yiiklenicilerin sahip oldugu ipotegin taginmaz iizerinde ne miktar bir
yik teskil edecegine razi olmaktadir. Alt yiiklenicilere karsi sahsen sorumlu kisi asil

miiteahhittir,*??

Yapi alacaklilarina 6denecek gercek borg, islerin baslamasindan once tespit edilmis ve
malik gercek borcun tesciline razi olmussa, tapuya tescil edilen ipotek anapara ipotegi olur.
Ancak, yap1 islerinde yap1 alacaklilarina 6denecek gercek bor¢ genellikle islerin
tamamlanmasindan sonra tespit edilmekte ve bu anda 6denmektedir (TBK md.479, md.481).
Gercek bor¢ miktarinin heniiz belli olmadigt bu gibi hallerde, alacaklilar, islerin
baslamasindan hemen sonra tescil talebinde bulunurlarsa (TMK md.895/f.1), malikin razi

oldugu alacak miktari iist sinir ipotegi olarak tapuya tescil edilir.

Malik, alacak miktarmi kabul etmedigi takdirde, tapuya tescil edilecek alacak miktari
hakim tarafindan belirlenir. Hakim tarafindan belirlenecek alacagin anapara ipotegi mi yoksa
ist smir ipotegi mi olacagi hususunda, alacak miktarinin daha 6nce belirlenmis olup
olmadiginin ve tescil talebinin yapildig1 anin g6z 6niinde bulundurulmasi gerekir. Buna gore,
alacak taraflar arasinda kesin olarak belirlenmesine ragmen malik bu miktari inkér etmisse,
hakimin onceden belirlenen alacagin tesciline karar vermesi halinde, alacak, tescil talebinin
isler bagladiktan 6nce veya sonra yapildigina bakilmaksizin anapara ipotegi olarak tescil
edilir. Taraflar isler baglamadan 6nce kesin bir alacak miktar1 belirlememisler ve tapuya tescil
edilecek miktar iizerinde de anlagamamiglarsa, ipotegin cesidinin belirlenmesinde, tescil
talebinin yapildig1 an g6z Oniinde bulundurulur. Tescil talebi islerin baslamasindan hemen

sonra yapilmigsa, hakimin tahmini olarak belirledigi alacak iist siir ipotegi olarak tescil

120 Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., 5.1054.
121 Reisoglu, a.g.e., s.42; Oguzman/Selici, a.g.e., 5.726; Akipek, a.g.e., 5.244; Ayan, a.g.e., 5.189.
122Akipek, a.g.e., 5.244.
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edilir. Zira bu halde alacak miktarinin kesin olarak belirlenmesi miimkiin degildir. Kesin
miktar, islerin tamamlanmasindan sonra Tiirk Borg¢lar Kanununun istisna akdine iliskin
hiikiimlerine (TBK md.480, 481) gore belirlenir. Tescil talebi islerin tamamlanmasindan sonra
yapilmigsa artik, hakim, alacagin miktarim kesin olarak belirleme imkanina sahip oldugundan,

alacak miktar1 anapara ipotegi olarak tescil edilir.

Biitiin bu hallerde, yap1 alacaklisi, tescil i¢in taninan ii¢ aylik siireyi kagirmamak ve
ipotek hakkini tasinmaz {izerinde sonradan ayni hak kazanacak kimselere karsi ileri
stirebilmek i¢in, mahkemeden “gecici tescil serhi” verilmesini (TMK md.1011/f.1,b.1) talep
edebilir.**®Ancak gegici tescil serhi talebinin de en geg islerin tamamlanmasindan sonraki ii¢

ay i¢inde talep edilmesi gerekir.

Hakimin gegici tescil serhi talebini kabul etmesi halinde, yap1 alacaklisinin ii¢ aylik tes-
cil siiresi korunur. Bundan baska, yap1 alacaklisi, gegici tescil sayesinde sonradan kesin tescil-
le ayni hak olarak kazanacagi ipotek hakkini, tasinmazi gegici tescilden sonra kazanan yeni
maliklere ve diger ayni hak sahiplerine karsi ileri siirebilir. Ayrica, malikin iflas etmesi halin-

de de, iflastan etkilenmeksizin ipotek hakkinin kesin olarak tescilini talep edebilir.***

Konuya iliskin bir Yargitay kararinda “Dava, eser sozlesmesine dayali alacagin
tespitiyle, kanuni ipotek tesisi ve ilgili tapulara tescili istemiyle acilmistir. Mahkemece,
davanm kismen kabuliiyle, davacinin dava disi Orteks-Orkide Yatirim ve Ins.San. ve Tic.
A.§.’den 195 000,00 YTL alacaginin bulundugunun tespitine, bu bedeli karsilamak iizere
Tirk Medeni Kanununun 893/f.3. maddesince davali adina kayith bagimsiz boliimler iizerine
davaci lehine kanuni ipotek hakkinin tapuya tesciline karar verilmis, karar taraflar vekillerince

temyiz edilmis. ..

Tiirk Medeni Kanununun 893/f.3. maddesi hiikkmiince, bir tasinmaz {izerinde yapilan
yap1 veya diger islerde malzeme vererek veya vermeden emek sarf ettikleri icin malzeme ve
emek karsiligi olarak malik veya yiikleniciden alacakli olan alt yiikleniciler kanuni ipotek
hakkinin tescilini isteyebilir. Ayn1 Yasa’nin 895. maddesi hiikmiince de, tescilin yiiklenilen

isin tamamlanmasindan baslayarak ii¢ ay i¢inde yapilmis olmasi1 ve tescilin yapilabilmesi i¢in

12 Reisoglu, a.g.e., s.112 vd.; Oguzman/Seligi, a.g.e., 5.726; Akipek, a.g.e., 5.247; Ayan, a.g.e., s.302; Siimer,
a.g.e., s.609. Serhin hukuki dayanagi konusunda doktrinde farkli goriisler de ileri siiriilmiistiir. Bir goriise gore
(Giirsoy/Eren/Cansel, s.1056; Kopriili/Kaneti,s.320), burada tasinmaz malikinin tasarruf yetkisini kisitlayici
ozellige sahip (MK.m.1010/1,b.1) bir serh s6z konusudur. Zira, Medeni Kanunun 1011. maddesine gore
istenebilecek olan serh, “ancak mevcut fakat taraflar arasinda aidiyeti ihtilafli bir ayni hak i¢in verilebilir.
Halbuki yapi alacaklisinin heniiz dogmus, ayni hak haline gelmis bir ipotek hakk: yoktur”.

124 Reisoglu, a.g.e., 5.128.
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alacagin malik tarafindan kabul edilmis veya mahkemece karara baglanmis olmasi sarttir.
Taraflar alacak miktarinda veya teminat hakkinda anlagsamazlar ise TMK’nin 1011. maddesi
(Eski 921. madde) uyarinca gegici tescil serhi verilmesini isteyebilir. Ancak gecici tescil
isteminin de isin tamamlanmasindan baglayarak ii¢ ay i¢inde yapilmis olmasi sarttir.” 125

seklinde karar verilmistir.

2.7.3.2.3. Malik Tarafindan Yeterli Giivencenin Gosterilmemis Olmasi

Yapi ipoteginden yararlanmanin diger bir sarti, malik tarafindan yap1 alacaklari 1¢in ye-
terli giivencenin gosterilmemis olmasidir. Bu husus, Tirk Medeni Kanununun 895. maddesi-
nin son fikrasinda, “Malik yeterli glivence gosterirse tescil istenemez.” seklinde ifade edilmis-

tir.

Esasinda, yap1 alacaklilarina taninan kanuni ipotek hakki, onlarin alacaklarinin giivence
altina alinmasi ihtiyacini karsilamaktadir. Bu yilizden, malikin, yap1 alacaklilarina bagka yol-
larla yeterli giivence gostermesi halinde, ipotegin tescilinin istenmemesi dogal bir yoldur.126
Ancak, malik tarafindan gosterilen gilivencenin ciddi ve yeterli olmasi, yap:1 alacaklilariin

alacaklarini tam olarak alabilmelerine elverigli olmast gerekir.127

Malik tarafindan gosterilecek giivencenin tiirli konusunda kanunda bir diizenleme bu-
lunmamaktadir. Doktrinde, ayni ve sahsi giivencenin yeterli olacagi kabul edilmektedir. Buna
gore, malik, giivence amaciyla para veya kiymetli evraki depo edebilecegi gibi, mali durumu
iyi olan bagka bir sahsi kefil olarak da gosterebilir."?® Malik, kendisine ve iigiincii sahsa ait

baska bir tasinmaz {lizerinde ipotek kurma yoluna da gidebilir.

Giivencenin yeterli olup olmadig1 konusunda ihtilaf ¢ikmasi halinde, giivencenin tiirii ve
miktar1 hakim tarafindan (TMK md.2, md.4) tespit edilir. Hakim giivencenin tiirii ve miktarini

tespit edinceye kadar, yapr alacaklisi, gegici tescil serhinden yararlanabilir.129 Hakim, giiven-

125 yargitay, 15.HD, E.2006/6606, K. 2008/960.

126 K 5priili/Kaneti, a.g.e., 5.313.

127 Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., 5.1057; Akipek, a.g.e., 5.245; Ayan, a.g.e., 5.189.

128 Reisoglu, a.g.e., s.99; Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s.1059; Oguzman/Seli¢i, a.g.e., s.729; Davran, a.g.e., s. 62;
Ayan, a.g.e., 5.189.

129 Reisoglu, a.g.e., 5.99; Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s.1059; Oguzman/Seli¢i, a.g.e., 5.729; Davran, a.g.e., s. 62;
Ayan, a.g.e., 5.189.
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ceyi yeterli bulursa, artik, tescil talebi reddedilir. Ayrica, daha 6nceden gegici tescil serhi ve-

rilmisse, bu tescil de terkin edilir."*

Malik tarafindan yeterli giivencenin gosterilmesi halinde, yap1 alacaklisi, artik, kanuni
ipotek hakkinin tescilini talep edemez. Ancak, yap1 alacalisinin kusuru olmaksizin giivence
azalmigsa (6rnegin, hisse senetleri ani deger kaybina ugramis veya kefil 6demeden aciz haline
gelmisse), lic aylik siirenin gegmemis olmasi sartiyla yapi alacaklisi, yeniden kanuni ipotek
hakkinin tescilini talep edebilir. Bu durumda malik, ya yeni bir giivence gostermek ya da tes-
cile katlanmak zorundadir.™*! Fakat ii¢ aylik tescili talep siiresinin kagirilmast halinde, ipotek

hakkinin tescili talep edilemeyecegi i¢in, artik, sadece yeni bir giivencenin gosterilmesi talep

edilebilir.**?

Malik, kanuni ipotek tescil ettirme hakkina sahip olan her yap1 alacaklisina ayr1 ayri gii-
vence gostermek zorundadir. Malikin ana yiikleniciye giivence gostermis olmasi, onu, alt yiik-
lenici ve zanaatkarlara giivence gosterme mecburiyetinden kurtarmaz.*® Ancak malik, herke-
se ayr1 ayr1 glivence gostermek zahmetinden kurtulmak icin, isin baslangicinda borcunun ta-

mamina karsilik gelen bir degeri depo edebilir.**

2.7.3.2.4. Tescil Talebinin Siiresinde istenmis Olmasi

Yap1 ipotegi hakkindan yararlanmanin son sarti, tescil talebinin siiresi igerisinde is-
tenmis olmasidir. Gergekten de, Tiirk Medeni Kanununun 895. maddesine gore; “Tescilin
yiiklenilen igin tamamlanmasindan baglayarak {i¢ ay icinde yapilmis olmasi gerekir”. Buna
gore, yap1 alacaklisi, islerin tamamlanmasindan itibaren ii¢ ay i¢inde kanuni ipotek hakkinin
tescilini talep etmelidir. Ug aylik siire hak diisiiriicii nitelikte oldugundan, siirenin kacirilmasi
halinde, tescil talebinde bulunmayan yap1 alacaklisinin kanuni ipotek hakki kendiliginden
sona erer'®Ancak, malik ve yap1 alacaklisi, yapi alacagini giivence altina almak igin, yapi
ipotegi yerine, onceligi olmayan bir ipotek kurabilirler. Bu halde ipotek hakkinin dogumu

yap1 islerinin bagladig: tarihe gore degil, tescilin gergeklestirildigi tarihe gore belirlenmeli-

%0 bavran, a.g.e., 5.62.

131 Reisoglu, a.g.e., 5.100; Davran, a.g.e., s.62; Bicakg1, a.g.e., 5.556.

132 Reisoglu, a.g.e., 5.100.

133 Reisoglu, a.g.e., s.100; Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., 5.1059; Davran, a.g.e., s.62; Bigak¢1, a.g.€., 5.557.

1% Reisoglu, a.g.e., 5.100.

135 Oguzman/Seligi, a.g.e., s.727; Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s.1058; Képriili/Kaneti, a.g.e., 5.318; Reisoglu,
a.g.e., s.100; Ayan, a.g.e., s.190; Karabasan, a.g.e., I, 5.255.
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dir.*® Boylelikle, ti¢ aylik siirenin sonunda, yap1 ipotegi tescili yapilmadigini gorerek islem

yapan iyi niyetli tigiincii kisilerin tapu kiitiigiine olan giivenleri de korunur.**’

Yapi islerinin tamamlanmasi tarihi konusunda yapinin tamamen bitirildigi an degil, her
yapt alacaklisinin kendisine ait olan isi bitirdigi an géz 6niinde bulundurulur. Bu nedenle, ma-
rangoz, demir dogramaci veya elektrik¢i gibi zanaatkarlar veya alt yiikleniciler, yapinin ta-
mamen bitmesini beklemeksizin, kendilerine ait olan isleri bitirdikten itibaren ii¢ ay i¢in de

kanuni ipotek haklarmin tescilini talep etmelidirler.**®
2.7.3.3.Yap1 ipotegi Hakkinin Onceligi

Kanundan dolayistyla dogan rehin haklarinda sira, bu haklarin tescil edildigi tarihe go-
re belirlenir. Ancak, yap1 ipotegi hakkina konu olan bir tasinmazda, yap1 sahibi, yapi islerinin
baslamasindan once tasinmaz iizerinde tasinmazin degerini asan hileli rehin haklar1 kurmus
olabilir. Bu halde, siras1 tescil tarihine gore belirlenen yap1 alacaklisi ipoteginin giivence sag-
lama bakimindan pratik bir degeri olmayacaktir.*® Iste, bu durumu gdze alan kanun koyucu,
yap1 alacaklilarini korumak i¢in onlara, Tiirk Medeni Kanununun 897. maddesinde bir dncelik
hakki tanimustir.**° S6z konusu maddeye gore, “Satis bedeli zanaatkérlar ve yliiklenicilerin
alacaklarimin tamamini karsilamadig: takdirde kalan kisim, ipotek hakk: elde eden 6nceki si-
radaki alacaklilarin payina diisen satis bedelinden arsa degeri ¢ikarildiktan sonra artan para ile
karsilanir. Ancak bu, taginmaz lizerindeki yiiklerin zanaatkarlar ve yiiklenicilerin zararina ola-

cagiin alacaklilar tarafindan bilinebilir olmasina baghdir.”

Ayrica, yap1 ipotegi hakkina sahip zanaatkar ve yiiklenicilerin birbirlerine kars1 da ko-
runmalar1 i¢in, bunlarin ipotek haklarinin, ayr1 ayn tarihlerde tescil edilmis olsa bile, sira yo-

niinden bir birine esit durumda bulundugu kabul edilmistir (TMK md.896).

Buna gore, satis bedeli zanaatkarlar veya yiiklenicilerin alacaklarinin tamamini
karsilamadig1 takdirde kalan kisim, ipotek hakki elde eden onceki siradaki alacaklilarin

paylarina diisen satis bedelinden, arsa degeri ¢ikarildiktan sonra artan para ile karsilanacaktir.

136 Tescilin gereklestirildigi tarihten kasit, tescil talebinin yevmiye defterine iglendigi tarihtir (MK m.1022).

%7 Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., 5.1058.

138 Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s.1058; Kopriilii/Kaneti, a.g.e., 5.319; Ayan, a.g.e., s.190; Karahasan, a.g.e., C.II,
5.255.

139 K spriili/Kaneti, a.g.e., 5.309; Akipek, a.g.e., 5.239; Saymen/Elbir, a.g.e., 5.585.

1911.10.1971, E.6201/K.4652, “Medeni Kanunun 807/3 ncii maddesi her ne kadar (sabit olursa miiteahhide
kanuni ipotek tescil hakki) taninmig ise de hak tesis edilmedik¢e o gayrimenkuliin diger akdi ipotek sahiplerinin
haklarini kullanmalarina engel olamayacagi gibi onlarin kullandiklar1 bu haktan dolayr kanuni ipotek hakkini
haiz kisiye satig bedelinden bu paranin tediyesi igin bir sebep teskil etmez.” (Karabasan, IV, 5.962).
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Bunun i¢inde taginmaz tizerindeki yiiklerin, zanaatkarlar ve yiiklenicilerin zararina olacaginin,

alacaklilar tarafindan bilinebilir olmasi gereklidir.***

Insaat alacaklis1 lehine ipotegin kurulmasini saglayan bu hak yenilik doguran bir haktr.
Bu hak insaatin yapildigi doénemdeki malike karsi kullamilabilir. Insaat bittikten sonra
taginmazi kazanan kisiye karst kullanilmaz. Zira insaatci ipotegi hakki taginmazdaki deger

artig1 sebebiyle taninmigtir.

2.7.4. Ust hakki Sahibinin Kanuni Ipotek Hakk:

Ust hakki bir kisiye baskasina ait arazideki yapimin maliki olma yetkisi veren bir irtifak
hakkidir. Bu hak sahibine arazinin altinda veya {istiinde bir ingaat yaparak veya arazide hakkin
kurulmasindan 6nce mevcut bir insaat1 muhafaza ederek ona malik olma yetkisi verir. Ust
hakkin1 kuran arazi malikinin arazi tizerindeki miilkiyet hakki devam eder. Arazi malikinin
yikiimliliigl, irtifaki kuran resmi senette yer alan hiikiimlere uygun olarak iist hakki

sahibinin ingaat yapmasina ve yaptig1 insaat: muhafaza etmesine katlanmaktir.**?

TMK’nin 829/f.2. maddesi uyarinca, tasinmaz maliki ile tist hakki sahibi arasinda
kararlastirilmis bulunan tazminatin 6denmemesi halinde, iist hakki sahibi veya bu hak
tizerinde kurulmus rehin alacaklisi, alacaklarmin teminati olarak {ist hakki yerine ipotek
kurulmasini isteyebileceklerdir. Tesis edilen bu ipotek resmi senette yazilmis olan tazminat
miktar1 kadar olacagindan ve {lst hakkinin sona ermesinden itibaren 3 ay igerisinde
istenebileceginden s6z konusu ipotek kanuni ipotek olup talep halinde yiiklii tasinmazin tapu
kiitiigli sayfasinin rehin haklar1 siitununda iist hakki sahibi lehine tesisi edilerek derece
siitununda kanuni ipotek oldugunun belirtilmesi gerekir. Ust hakkinim tesisine iliskin resmi
senette taraflarca tazminat kararlastirilmamis ise iist hakki sahibinin veya ipotek alacaklisinin

ipotek tesisine iligkin talebinin karsilanmamasi gerekir.

Ust hakki sahibi tasinmaz malikine {ist hakkina karsilik bazi edimleri taahhiit etmis
olabilecegi gibi bu hakki ivazsizda kurmus olabilirler. Eger bir edim kararlastirilmigsa bu
edimler olumlu edimler olabilecegi gibi olumsuz edimler de olabilir. S6z konusu edim bir
seferde ifa edilecek olan bir para borcu olarak tanimlanabilecegi gibi irat seklinde belli

donemlerde 6denecek bir para borcu edimi olarak da kararlastirilabilir.

1! Tapu Dairesi Baskanligy, a.g.e., s.412.
Y2 M. Kemal Oguzman, Ozer Selici, Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 11. Basi, istanbul: Filiz Kitapevi,
2006, 5.694.
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Malik bu alacaklarini teminat altina almak i¢in iradi olarak ipotek tesis ettirebilir. Boyle
bir teminat iradi olarak tesis edilmemis olsa bile TMK md.834 geregi tasinmaz malikine
azami U¢ yillik irat alacag i¢in iist hakki tizerinde kanuni ipotek hakki tanimaktadir. Bu ipotek

hakki TMK’nin 893. maddesindeki kanuni ipotekler gibi tescille dogmaktadir. 143

Malik s6z konusu kanuni ipotek hakkini, list hakki devam ettigi miiddet¢e her zaman
talep edilebilecektir. Ust hakkmin herhangi bir sebeple icra yolu ile satisinda bu ipotegin
terkin olunamayacak bir ipotektir. irad her yil esit olarak belirlenmemis ise ii¢ yila diisecek
ortalama deger iizerinden kanuni ipotek tesis edilebilecektir. 144 Ust hakk: sahibi kanuni ipotek
hakkinin tescilini taginmaz malikinden isteyebilir. Malik tescilden kaginir ise dava yolu ile

tescil ettirebilecektir.}*

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’nilin genelgesine gore iist hakki tesisi edilirken tesis
icin dilizenlenen resmi senette kanuni ipotek hakki kararlastirilmigsa ilgili tapu kiitiigii

sayfasinin beyanlar hanesine ;

eeen TL’Iik tazminat karsiliginda yiikli (ana) tasinmaz {izerinde iist hakki sahibinin

kanuni ipotek hakki vardir. tarih...yevmiye ....”

“Ust hakki karsilig1 olarak irad tarzinda borglanilan edalarin azami {i¢ yillik miktar1 igin

bu malikin kanuni ipotek hakki vardir. tarih....yevmiye....” seklinde belirtme yapilacaktir. 146

Ust hakkinin tesisi sirasinda diizenlenen resmi senette {ist hakki sahibinin irad tarzinda
bor¢landigina iliskin herhangi bir hiikiim bulunmuyorsa malikin ipotek tesisine iligskin talebi

karsilanmamalidir.

Gilinlimiizde {iniversiteler teknokent projeleri kapsaminda iist hakkini yaygin olarak
kullanmaktadirlar. ODTU, Bilkent ve Hacettepe Universiteleri bunlara &rnek olarak

gosterilebilir.

2.7.5. Oliinceye Kadar Bakma Sozlesmesi Geregince Bakim Alacaklis1 Lehine

TBK’nin 611. maddesi oliinceye kadar bakim s6zlesmesini bakim bor¢lusunun bakim
alacaklisin1 oliinceye kadar bakip gézetmeyi, bakim alacaklisinin da bir malvarligini ya da

bazi malvarligr degerlerini ona devretme borcu iistlendigi sézlesme olarak tanimlamistir.

143 Seref Ertas, Esya Hukuku, Baris Yaymlari, 9. Baski Izmir, 2011, 5.507-508.
1% Tapu Dairesi Bagkanlig, a.g.e., 5.393.

1% Ertas, a.g.e., 5.514.

148 Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’niin 2010/12 sayili Genelgesi.
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Kars1 edim bir tasinmaz temliki oldugu icin ve taraflarca karsilikli borg yiiklenildiginden
yapilacak islem devir ve temliki gerektirmekte olup, tescil ile kazanilan bir haktir. Oliinceye
kadar bakma sozlesmesi resmi senet seklinde diizenlenir. Bakim bor¢lusuna bir tasinmazini
devretmis olan bakim alacaklisi, haklarini giivence altina almak iizere, bu tasinmaz iizerinde
satic1 gibi yasal ipotek hakkina sahiptir (TBK md.613). Yasal ipotek hakkinin, miilkiyetin
naklini izleyen ii¢ ay ig¢inde tapu kiitiigline tescil edilmis olmasi1 gerekir (TMK md.894).

Yasal ipotek hakki resmi senedin tanzimi sirasinda kullanilabilecegi gibi resmi senedin
tanziminden sonra 3 ay i¢inde de kullanilabilir. Siirenin baglangici 6liinceye kadar bakma
akdinin yevmiye defterine kaydedildigi tarihtir. Bakim alacaklisi yasalarla kendisine taninan
bu ipotek hakkini temlik tarihinden itibaren {i¢ aylik siire igerisinde herkese karsi ileri
stirebilirse de, s6z konusu hak diisiiriicii slire gegtikten sonra tiglincii kisilere karsi ipotek
hakkin1 kullanabilmesi tapu siciline tescil ettirmesine baglidir. S6z konusu bir hak diisiiriicti
stiredir. Dolayisiyla 6liinceye kadar bakim alacaklisi, aralarindaki s6zlesmeden kaynaklanan
hakkin1 s6z konusu {ii¢ aylik siire igerisinde tapuya tescil ettirmemis ise bu takdirde yasal
ipotek hakkini, muvazaali temlikler disinda {igiincii kisilere karsi ileri siirebilmesi hukuken

miimkiin degildir.

Ne var Ki 6liinceye kadar bakip gézetme s6zlesmesi ile bakim alacaklis1 hayat1 boyuncu
bakilip gozetilmeyi isteme gibi daha az teminath bir kisisel hak karsilifinda taginmazinin
miilkiyetini devretmektedir. Iste yasa koyucu sdzlesmenin yanlar1 arasindaki bu dengesizligi
gidermek amaciyla bakim alacaklisi yararina devrettigi taginmaz lizerinde Tirk Medeni
Kanununun 807 ve 808. maddeleri yaninda Tiirk Bor¢lar Kanununun 513.maddesi ile de yasal
bir ipotek hakki bahsetmistir. Ancak, bakim alacaklisi yasalarla kendisine taninan bu ipotek
hakkin1 temlik tarihinden itibaren ii¢ aylik siire igerisinde herkese karsi ileri siirebilirse de, soz
konusu hak diisiiriici siire gectikten sonra iiclincii kisilere karsi ipotek hakkini kullanabilmesi
tapu siciline tescil ettirmesine baglidir. Bagka bir anlatimla; bakim alacaklisinin, deginilen hak
diistiricii siire igerisinde tapuya tescil ettirmedigi takdirde yasal ipotek hakkini, muvazaali

temlikler disinda iiciincii kisilere karsi kullanmasinda yasal bir olanak yoktur.**’

Oliinceye kadar bakma sdzlesmesine iliskin resmi senette alinacak harca esas olmak
tizere resmi senedin arka kismindaki tasmmmazin degeri kisminda oOliinceye kadar bakma
akdine konu taginmazin kiymeti belirtildiginden kanuni ipoteginde o deger iizerinden tesis

edilmesi miimkiindiir. TAKBIS teki diizenlemede de bakim alacaklis1 resmi senette yazili olan

Y7 Yargitay 1. H. D., E.2008/2122, K.2008/7908.
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harca esas deger iizerinden tesisi isterse karsi tarafin iznine ve mahkeme kararina gerek

bulunmadigi yoniinde agiklama mevcuttur.

Taraflar arasinda akdedilmis olan 6liinceye kadar bakim sézlesmesi uyarinca kanuni
ipotek tesis edilmis ise, eger bakim alacaklisinin 6liim, gaiplik, 6liim karinesi gibi kisiligi
sona erdiren bir sebeple, kisiliginin sona ermesi s6z konusu olursa, bu takdirde bakim
borglusunu olan kisinin kisiligi sona erdiren hali belgelendirmesi sartiyla ve talebine

dayanarak s6z konusu ipotek terkin edilebilecektir. 148
2.7.5.1.0liinceye Kadar Bakma Akdinde Tescile Yonelik Hakkin Hukuki Niteligi

Kural olarak hak sahipleri kanuni ipotek hakkinin tescilini isteyebilir. TMK’ nin 893.
maddesinde diizenlenen ipotek haklarinin tescilden Once kazanilmasinin s6z konusu
olamayacagi ve ayni hak olarak tescil ile dogacaklar1 hususunda tereddiit olmamakla birlikte

6liinceye kadar bakma akdinde ipotegin tescilini isteme hakkinin hukuki niteligi tartismalidir.

Bir gorlise gore; oOliinceye kadar bakma akdi alacaklisinin resmi senedin tanzimi
esnasinda kanuni ipotek hakkini kullanmadigi takdirde buna miiteakip 3 ay i¢inde kanuni
ipotek hakkini kullanmak istemesi halinde ipotegin bor¢lunun muvafakati ve akitle tescil

edilmesi gerekmektedir.

Diger bir goriise gore; kanundaki sartlar gerceklestiginde kanun hiikmii geregince hak
sahibinin ipotegin tescilini talep yetkisi dogdugundan bizzat kendisi tapu memurundan tescili
talep edebilir. Oliinceye kadar bakma akdinde karsi tarafa tasinmazimi temlik eden bakim
alacaklisi-satict kendi haklarini temin i¢in o tasinmaz tizerinde kanuni ipotek hakkini haizdir.
Tasinmazint bakim borglusuna veren kimse resmi senedin tanzimi sirasinda bu hakkini
kullanabilecegi gibi resmi senedin tanziminden sonra tapu kiitigiine tescilinden itibaren 3
aylik siire i¢inde de kanuni ipotek hakkini tek tarafli irade beyani ile kullanabilir. Karsi tarafin

tescile muvafakat beyaninda bulunmasi gerekli degildir.

TAKBIS islem agacindaki diizenlemede ise islemin ‘Hak Sahibinin Talebi le’
yapilabilecegine yonelik diizenleme mevcuttur. Islem sonunda ise tescil istem belgesi

dizenlenmektedir.

%8 Tapu Dairesi Baskanhg, a.g.e., 5.227.
50



2.7.6. Trampada Kanuni ipotek Hakki

Tiirk Borglar Kanunu md.282’de mal degisim sozlesmesi adiyla diizenlenen trampa
taraflardan birinin diger tarafa bir veya birden ¢ok seyin zilyetlik ve miilkiyetini diger
tarafinda kars1 edim olarak baska bir veya birden c¢ok seyin zilyetlik ve miilkiyetini
devretmeyi {istlendigi sozlesme” olarak tanimlanmistir. Miilkiyetin devren edinilmesini
saglayan ve bu yoniiyle satigla benzerlik tasiyan bir igslem olan trampada malin karsilig1 para

degil baska bir maldir. Yani malin malla degistirilmesidir. Satistan ayrilan yonii de budur.

Kanunda acik olarak belirtilmemis ise de trampa islemlerinde de degistirilen
tasinmazlarin degerleri arasinda fark olmakta ve bu deger farki 6denen bir miktar para ile
giderilmektedir. Taginmazlar arasindaki bu deger farkinin o anda pesinen 6denmesi zorunlu
olmayip sonradan Odenmesi de kararlastirilabilir. Bu sebeple trampada da resmi senet
diizenlenirken trampa edenlerin aradaki deger farkindan ve bunun ileride 6deneceginden s6z

etmeleri halinde bu durum resmi senede agikca yazilmalidir.

Tiirk Borglar Kanunu md. 283°te diizenlenen “Satis s6zlesmesine iliskin hiikiimler, mal
degisim sozlesmesine de uygulanir; buna gore taraflardan her biri, vermeyi tstlendigi sey
bakimindan satici, kendisine verilmesi Ustlenilen sey bakimindan alict durumundadir.”
hiikmiine istinaden bu durumda da alacakli olan kisinin verdigi tasinmaz {izerinde o anda veya

3 aylik siire i¢inde kanuni ipotek koydurma hakki olmalidir.
2.7.7. imar Uygulamalarindan Dogan Alacaklar

2.7.7.1. Arsa ve Arazi Diizenlemesi (Imar Kanunu 18. Madde Uygulamasi)

Imar hududu icinde bulunan binali veya binasiz arsa ve arazileri malikleri veya diger
hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile yol fazlalar ile, kamu kurumlarina
veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlar1 yeniden imar planina uygun ada
veya parsellere ayirmaya, miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gore hak sahiplerine

dagitmaya ve re’sen tescil islemlerini yaptirmaya belediyeler yetkilidir.

2.7.7.1.1. 2981 Sayih imar Affi Kanunu ve Uygulamasi

Imar mevzuatina aykir1 bina yapilmis hisseli arsa ve araziler veya 6zel parselasyona

dayali arazilerde imar adasi1 veya parseli olabilecek biiyiikliikteki alanlarda, binali veya
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binasiz arsa ve arazileri birbirleri ile, yol fazlalariyla veya Devletin hiikiim ve tasarrufu
altindaki yerlerle birlestirmeye bunlar1 yeniden ada ve parsellere ayirmaya yapilart yeniden
dogan imar ada veya parsel i¢inde kalanlar1 yap1 sahiplerine, yap1 olmayanlar1 diger hisse
sahiplerine miistakil veya hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gore vermeye, bunlar adina
tescil ettirmeye ve tescil islemi diginda kalanlarin hisselerini 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu’na gore tespit edilecek bedeli pesin 6denmek veya parsel sahipleri aleyhine kanuni
ipotek tesis edilerek, tapu sicilinden terkin ettirmeye belediye veya valilikler resen yetkilidir
(2981 S.k. md.16/.4).24°

2.7.7.1.2. Devletin Hiikiim ve Tasarrufu Altindaki Yerlerin Islahi

Uzerinde yapilanma bulunan Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerler valiligin
talebi lizerine belediye veya oOzel idareler adina resen tapuya tescil edilir. Islah imar
planlarinda genel biitceye dahil dairelerin ihtiyaclarin1 karsilamak iizere ayrilan veya
ayrilacak olan veya bir kamu hizmeti i¢in liizumlu goriilen arsa ve araziler eski sahibi kamu

idarelerine veya o ise tahsis edilmek {izere Hazineye ayni sartlarla geri verilir.

Islah imar plan1 yapilmis ve yapilacak bolgelerde bu kanun kapsamina giren ve tapu
tahsis belgesi verilen Hazine arsa ve arazileri iktisap tarihine bakilmaksizin ayni amagcta

kullanilmak tizere ilgili belediyelere devredilir. (2981 S.k. md.10)

Idare ve belediyelerce tasdikli 1slah imar planmna ve taleplerine gore kadastro
midiirliigiince teknik kontrollerinin yapilmasindan sonra islah imar planina ekli dagitim

cetvelinde hak sahibi olarak gosterilen kisilerin adina ve varsa kanuni ipotekler de tescil

edilir.*>

2.8. Kat Miilkiyeti Kanununun 22. Maddesi Uyarinca Ortak Giderleri Odemeyen Kat
Maliki i¢in, Diger Kat Maliklerinin Sahip Oldugu Kanuni ipotek Hakki

Kat Miilkiyeti Kanununun Anagayrimenkulun Genel Giderlerine Katilma baglikli 20.
maddesi uyarinca Kat maliklerinden her biri aralarinda baska tiirlii anlasma olmadikga:

a) Kapici, kaloriferci, bahcivan ve bekgi giderlerine ve bunlar i¢in toplanacak avansa

esit olarak;

9 Tapu Dairesi Bagkanlig, a.g.e., 5.708.
%0 Tapu Dairesi Baskanlig, a.g.e., 5.709.

52



b) Anagayrimenkuliin sigorta primlerine ve biitin ortak yerlerin bakim, koruma,
giiclendirme ve onarim giderleri ile yonetici ayligi gibi diger giderlere ve ortak tesislerin

isletme giderlerine ve giderler i¢in toplanacak avansa kendi arsa pay1 oraninda;
Katilmakla yiikiimliidiir.

c¢) Kat malikleri ortak yer veya tesisler lizerindeki kullanma hakkindan vazgegmek veya
kendi bagimsiz boliimiiniin durumu dolayisiyla bunlardan faydalanmaya liizum ve ihtiyag

bulunmadigini ileri siirmek suretiyle bu gider ve avans payin1 6demekten kaginamaz.

Gider veya avans paymn1 6demeyen kat maliki hakkinda, diger kat maliklerinden her biri
veya yonetici tarafindan, yonetim planina, bu Kanuna ve genel hiikiimlere gore dava
acilabilir, icra takibi yapilabilir. Gider ve avans paymin tamamini édemeyen kat maliki
O0demede geciktigi giinler icin aylik, yiizde bes hesabiyla gecikme tazminati 6demekle

yiikimliidiir.

Birinci fikradaki giderlere, kat maliklerinden birinin veya onun bagimsiz bdliimiinden
herhangi bir suretle faydalanan, kiginin, kusurlu bir hareketi sebep olmussa, gidere
katilanlarin yaptiklar1 6demeler i¢in o kat malikine veya gidere sebep olanlara riicu haklar

vardir.

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 22/f.2. maddesi ayni kanunun 20. maddesi
dogrultusunda paya diisecek gider, avans ve gecikme tazminatindan dogan borcunu 6demeyen
ve bu durumu mahkemece tespit edilen kat malikinin, sahip oldugu bagimsiz boliim {izerine,
yOneticinin ya da kat maliklerinden birinin yazili talebi uyarinca bu borg tutari i¢in diger kat

malikleri lehine kanuni ipotek tesis edilebilecektir.

Kat maliklerinin haklar1 ve borglari, KMK 15, 16 ve 18-26. maddelerinde diizenlenmis
olup, kat malikleri kendilerine ait bagimsiz boliimler iizerinde, bu kanunun ilgili hiikiimleri
sakli kalmak sart1 ile TMK nin maliklere tanidig1 biitiin hak ve yetkilere sahiptirler (KMK
md.15). Kat malikleri ana taginmazin biitiin ortak yerlerine, arsa paylari oraninda ortak

miilkiyet hiikiimlerine gore malik olurlar (KMK md.16).

Kat malikleri kat miilkiyetine tabi tasinmaz iizerinde ortak yerlerin kullanimindan
kaynaklan masraflara da katilma ytikiimliiliigii i¢erisindedir. Borcu mahkeme karari ile tespit
edilen ve bu borcunu 6demeyen kat malikinin bagimsiz bdliimii lizerine yoneticinin veya kat
maliklerinden birinin yazili istemi ile diger kat malikleri lehine kanuni ipotek hakki tesis

ettirme imkan1 s6z konusudur (KMK md.22).
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Bu ipotek tiiriinde ipotek alacaklisi olarak borglu hari¢ diger kat maliklerinin adlar1 tapu
kiitiigline yazilmalidir. Ancak uygulamada tiim kat maliklerinin isimlerinin yazilmasi zor
oldugundan “kat malikleri” seklinde yazilmakta ve diisiinceler hanesine borcun dogumu ile

ilgili belirtme yapilmaktadir.

Kat Milkiyeti Kanununun 22. maddesi Tirk Medeni Kanununun 893. maddesinin
feragate iliskin son fikrasinin ortak gider borcu igin kanuni ipotek hakkinda da uygulanacagini
belirtmektedir. Yani kanuni ipotek hakkindan dnceden yapilmis bir sézlesme ile feragat etmek
miimkiin degildir. Bu nedenle kat maliklerinin ydnetim planina kanuni ipotek hakki
kurulamaz seklinde koyacaklari hitkiim Tiirk Medeni Kanununda bulunan emredici hiikkme

aykiri olacaktir.

Kat Miilkiyeti Kanununda kat malikleri lehine ortak gider borcunu yerine getirmeyen
kat malikinin bagimsiz boliimii {izerinde kurulacak kanuni ipotek talebinin siireye bagl olup
olmadig1 hakkinda herhangi bir hiikiim yoktur. Kat Miilkiyeti Kanununun 22. maddesine gore
O0denmeyen ortak gider borcunun tespiti mahkeme tarafindan yapilacagi i¢in kat malikinin
miilkiyet hakki devam ettigi siirece kanuni ipotek hakkinin tescilinin miimkiin oldugu

diistiniilmektedir.

2.9.Diger Kanunlarda Diizenlenen Kanuni Ipotek Haklar

1. 7269 sayili Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyla Alinacak Tedbirler ve
Yapilacak Yardimlara Dair Kanunun 40/f.2. maddesi, arsa olarak dagitilan veya
izerinde bina insa edilen taginmazlar sebebiyle bor¢landirma senetlerine dayanilarak
T. Emlak Kredi Bankasinin (T. Halk Bankasi ya da T.C. Ziraat Bankasi) istemi ile
kanuni ipotek tesis edilebilecektir.

2. 2981 sayili imar ve gecekondu mevzuatina aykiri yapilara uygulanacak bazi islemler
hakkindaki kanunun 10. maddesine gore, belediye ve valiliklere kanuni ipotek tesisi

yetkisi verilmistir. ™"

3. 6292 Sayili “Orman Koyliilerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi ve Hazine Adina
Orman Sinirlar1 Disina Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi ile Hazineye Ait Tarim

Arazilerinin Satist Hakkinda Kanun ve 6831 sayili Orman Kanununun 2. maddesi

1! Davaciya ait 13 parsel sayili tasinmazin tapu kaydinda 21.12.1995 tarihli, 17.550.000 TL. bedelli faizsiz

kanuni ipotek serhi mevcuttur. imar uygulamasi nedeniyle tesis edilmis olan kanuni ipotegin bedeli karsiliginda
kaldirilmas: talep edildigine gore ipotek bedelinin dava tarihindeki rayi¢ bedeli belirlenerek hiikiim kurulmasi
gerekir. Yargitay 14. H.D. 2008/9420 E., 2008/11230 K.
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geregince, Hazine adina orman simirlart disina ¢ikarilan yerlerin degerlendirilmesi,
yeni orman alanlarinin olusturulmasi, nakline karar verilen Devlet ormanlari i¢inde
veya bitisiginde bulunan koyler halkinin yerlestirilmesi ve orman koyliilerinin
kalkindirilmasinin desteklenmesi ile Hazineye ait tarim arazilerinin satisina esaslar
belirlenmistir. 6292 sayili kanun kapsaminda yapilan tasinmaz satis1 ve kanuni ipotege
iligkin s6zlesmelerde (Kanunun 12. maddesi geregi Hazineye ait tarim arazileri de bu
kapsamdadir) resmi sekil kosuluna uyulmasinin zorunlu olmadigi, tapu midiirliikleri
tarafindan resmi senet diizenlenmeksizin ilgili idareler tarafindan hak sahipligi belgesi
ve/veya hak sahipligine iligkin listelerin midiirliiklerimize iletilmesi ile islemin 6292
sayil1 kanun geregi satis/kanuni ipotek seklinde yevmiye alinarak resen devir ve
kanuni ipoteklerin tescilinin saglanmasi, tapu kiitliglinlin rehinler siitununda

derecesinin “K” seklinde belirtilmesi gerekmektedir.lS2

4. 3385 sayili Kanunun 1. maddesi “ Kiigiik Sanayi Bolgeleri igerisinde Hazineye ait arsa
veya arazi lizerinde Devletce insa edilen drnek sanayi siteleri igyerlerinin miilkiyeti,
talepleri halinde, bu yerleri en az 5 yil siire ile kiract olarak tahsiste belirtilen
yatirnmlarini gergeklestiren ve iretimi yapmakta olan kiigiik sanayicilere, rayi¢ bedel
tizerinden tercihen devredilir. Kiiclik Sanayi Bolgelerinde, Devletce insa edilmis veya
edilecek is yerlerinin, Sanayi ve Ticaret Bakanliginin (Bilim Sanayi ve Teknoloji
Bakanligi) ilgili kurulusu veya Hazineyi temsilen maliye kurulusunun talebi {izerine
resmi senet diizenlenmeksizin, bedelin pesin olarak &denmemesi halinde
bor¢landirilan miktar i¢cin Hazine lehine kanuni ipotek tesisi suretiyle hak sahibi adina

tescil edilebilecektir.

152 Tapu Dairesi Baskanhg, a.g.e., 5.296.
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2.10. Kanuni Ipotek Hakkindan Onceden Feragat

TMK md.893/son; “Alacaklilarin, bu kanuni ipotek hakkindan dnceden feragat etmeleri
gegerli degildir.” hitkmiinii ihtiva etmektedir. Kat Miilkiyeti Kanununun 22. maddesinde de bu
maddeye atif yapilmistir. Bu hiikiim 6zellikle kanuni ipotek hakk1 sahibi olan kigileri korumak
amactyla hususi olarak kaleme alinmistir. Bu sayede yasa koyucunun hususi olarak koruma
altina almak istedigi kisi gruplarina dahil olan kanuni ipotek hakki sahipleri, 6nceden bir
sekilde ikna edilerek ya da kandirilarak heniiz ortaya ¢ikmamis olan haklarindan feragat

. . 153
etmeleri ihtimalinin 6niinii kesmistir.

Buna gore,

1. Saticinin, miras¢inin, bakim alacaklisinin; tasinmazin miilkiyetinin devrinden,

2. Yapi alacaklisinin; yapiya iligskin eser sdzlesmesini yapmasindan veya alacagi doguran
isi tamamlamasindan,

3. Kat malikinin; ortak gider borcunun dogmasindan,

4. Ust hakki sahibinin; iist hakkinin terkininden,

5. Arazi malikinin; {ist hakki kurulmadan once,

kars: tarafla yaptiklar feragat sdzlesmesi Tiirk Borglar Kanununun 27.maddesine gore
kesin hiikiimsiizdiir. Kanuni ipotegin kurulmasi hakkinin dogumundan sonra yapilan feragat

sOzlesmesi ise gegerlidir.

153 Reisoglu, Miiteahhit ve isci}erin Kanuni ipotek Hakk, s.137; Siimer Altay, Ali Eskiocak, Tiirk Medeni
Hukukunda Tasinmaz Rehni, Istanbul: Vedat Kitapgilik, 2007, s.291.
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UCUNCU BOLUM

KANUNI iPOTEGIN TAPU SIiCILINE UYGULAMASI VE UYGULAMASINDA
KARSILASILAN SORUNLAR

3. Rehin Haklarinin Tapu Siciline Tescili

TMK md.1022’ye gore usuliine uygun bir tescil islemi yapilmasiyla birlikte ipotek
hakki kurulmusg olur. TST'nin rehin haklarin tescili baglikli 31. maddesi uyarinca tasinmaz

rehni, kiitlik sayfasinin ilgili siitununa asagidaki sekilde tescil edilir:

a) Her bir rehin hakki igin, "A" harfinden baslamak tizere alfabenin tiim harfleri (A, B,
CC, .G, G,. . L1IJ. gibi) kullanilir.

b) Tescilde, ipotek “I”, ipotekli bor¢ senedi “I.B.S.”, irat senedi “I.S.” harfleriyle
gosterilir.
¢) Alacaklinin adi, soyadi ve baba adi, tlizel kisinin unvani tam olarak yazilir, ipotekli

bor¢ senedi hamiline yazili ise bu durum belirtilir.

¢) Rehin miktari, varsa faiz orani, rehin derecesi, rehin siiresi ile tescil tarihi ve yevmiye
numarasi yazilir. Faiz oran1 degisken ise, diisiinceler siitununda belirtilir. Rehin haklarinin

terkini i¢in sonraki ilk satir bos birakilir.

(2) Rehin hakkinin kurulusundaki sartlarda yapilan degisiklige ait sdzlesmeler, alacagin
kismen 6denmesine iliskin istemler, 11.1.2011 tarih ve 6098 sayili Tirk Kanununun 183 iincii
maddesi uyarinca yapilacak alacagin devri sozlesmeleri ve benzerleri diisiinceler siitununda

belirtilir.
(3) Bosalan dereceye gecme hakki veren sozlesmeler, serhler slitununda gosterilir.

TST payli miilkiyete konu tasinmazlarda paym rehni baslikli madde 33/f.1 uyarinca,
payli miilkiyete konu tasinmazlarda payin rehnedilmesi halinde, hangi payin rehinli oldugu

diistinceler siitununda belirtilir.
Diisiinceler siitunu baslig1 altinda kaleme alinmis olan TST’ nin 35. maddesi;

(1) Rehin haklarina iliskin diisiinceler stitunundaki rehinle ilgili belirtmeler, rehin hangi

harf ile tescil edilmis ise, o harf kullanilarak yazilir.

(2) Ayni rehin i¢in birden fazla belirtme yazilmasi halinde de ayni harf kullanilir.
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(3) Rehinli pay devredilirse diisiinceler siitunundaki eski malikin adi ¢izilip, devir
islemine iliskin tarih ve yevmiye ile rehne ait harf kullanilmak suretiyle yeni malikin

ad1 yazilir.

(4) Rehnin terkini halinde, diistinceler siitunundaki rehne iligskin belirtmeler ve varsa

bosalan dereceye gegme hakki serhi de terkin edilir.

(5) Zanaatkarlar ve yiiklenicilerin kanuni ipoteklerinin tescilinde, diisiinceler siitununa

“zanaatkar ve yiiklenici ipotegi” oldugu belirtilir,

hikmiindedir.

3.1. Kanuni Ipotegin Tapu Siciline Tescili

Kanuni ipoteklerin tescilinde tapu kiitiiglindeki derece siitununa 1,2,3 seklinde rakam
yazilmayip kanuni anlaminda sadece “K” yazilmakla yetinilir. (K) harfi ipotegin taraflarin

iradesinden degil kanundan dogdugunu gosterir.

Konuyla ilgili olarak Tapu ve Kadastro Genel Miidirliigli'niin Cevapli Teftis
Raporunda miifettislikge; “tapu kiitigii incelendiginde; gayrimenkuliin rehin haklart
siitununun derece boliimiinde “K.1.” seklinde belirtme yapildigi anlasilmistir. “Bundan sonra
tasinmazin rehin haklar siitununun derece boliimiinde sozlesmeyle veya kanundan kaynakli
kurulan ipoteklerde rakam belirtilmek suretiyle yazimlama yapilmasi gerekmektedir”
denilmis olup; Tapu Dairesi Baskanligi talimatinda; “Tenkite istirak edilmeyerek, kanuni
ipotekle ilgili hususlar kanunla diizenleme altina alinarak, belli kosullarin varligina bagh
olarak tesis edildiklerinden, numara verilmek suretiyle derecelendirilmeyip, derece kismina
sadece “K” harfi yazmanin yeterli oldugu” belirtilerek derece siitununa kanuni anlaminda

sadece “K” yazimlamasinin nedeni de agik¢a belirtilmistir.

Uzerinde bir kanuni ipotek bulunan tasmmaz iizerinde yeniden ipotek tesis edilecek
olursa bu ipotek 2. dereceye degil 1. dereceye tescil olunur. Yani kanuni ipoteklerin siralamasi
ayri, iradi ipoteklerin derecesi kendi i¢inde ayri devam edecektir. Tapu sicili uygulamasi
acisindan bir kanuni ipotegin diger bir kanuni ipotege veya iradi ipoteklere {istlinligii
olmayip, kural olarak bu kanuni ipotek haklari bir imtiyazdan yararlanamazlar. Kanuni
ipoteklerin birbirlerine ve diger iradi ipoteklere gore onceligi tescil edildigi tarihe gore tayin
olunur. Taginmaz iizerinde daha dnce kurulmus olan sinirlt ayni haklarin siralar1 kanuni ipotek

nedeniyle bir degisiklige ugramaz.
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TMK’da yap1 alacagi ipoteginde ve bu ipotegin sirast hakkinda o6zel hiikiimler
mevcuttur. Kural olarak insaatg1 ipoteginin sirasi da tescil tarihine gore belirlenir. Ancak
TMK’nin 896. maddesine gore, tasinmaz {lizerinde birden fazla insaat¢1 ipotegi varsa haklari
degisik tarihlerde tescil edilmis olsa bile bunlar kanuni ipotekten yararlanma bakimindan
kendi aralarinda ayni sirada sayilirlar. Diger bir deyisle bunlarin birinin digerine istiinliigi,

onceligi s6z konusu olmayip birbirine karsi esit sirada yer alirlar.

Bir kanuni ipotek tapu kiitiigiine tescil edildikten sonra bu tasinmaz tizerinde yeni bir
kanuni ipotek veya baska bir sinirli ayni hak tesis edilmesi miimkiindiir. Kanuni ipotekler
tasinmaz lizerinde ayni veya sahsi hak kurmaya veya tasinmazin el degistirmesine engel
degildir. Ayrica mevzuatimizda kanuni ipotegin temlikini yasaklayan hiikiim bulunmayip, s6z

konusu ipotegin temliki miimkiindiir.

3.2. Kanuni ipotekte Bor¢ Miktarinin Belirlenmesi

Kanuni ipotekte bor¢ miktar1 genellikle daha dnceden alacakli ile bor¢lu arasinda
tanzim edilmis olan belgeler ile sabit olacagindan bu miktar {izerinden, bdyle bir miktar
konulmamuigsa taraflarin belirleyecegi miktar iizerinden, bu hususta taraflar anlagamazlarsa

mahkeme tarafindan belirlenen bor¢ miktari tizerinden tescil olunur.

3.3. Kanuni Ipotegin Tescilini isteme Siiresi

Saticilarin, mirasg¢ilarin ve diger elbirligi ortaklarinin kanuni ipotek haklarinin,
miilkiyetin naklini izleyen ii¢ ay icinde tapu kiitiigline tescil edilmis olmast gerekir. TMK
md.1013/f.2. maddesi; “Edinen kimse, kanun hiikmiine, kesinlesmis mahkeme kararina veya
buna esdeger bir belgeye dayaniyorsa, bu beyana gerek yoktur.” diizenlemesini getirmektedir.
Bu fikradaki “kanun hiikmiine” ibaresinin genis yorumlanmasi halinde, ayni hakkin tescil ile

dogdugu haller dolayisiyla kanuni ipoteklere de uygulanmasi gerekecektir.ls4

> Reisoglu, a.g.e., s.111.
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3.4. Kanuni ipotek Uygulamasinda Tapu Miidiirliiklerinde Karsilasilan Sorunlar

3.4.1. Tasinmazim Satan Satici Tarafindan 3 Ay Icinde Kanun Ipotek Tescili

Istenebilecegi Sorunu

TMK’nin 893. maddesinde diizenlenen satistan dogan alacagi i¢in satilan tasinmaz
tizerinde saticinin sahip oldugu kanuni ipotek hakkinin tescili talebinin miilkiyetin naklini
izleyen tarihten itibaren ii¢ ay i¢inde istenmis olmasi halinde tapu kiitiigiine tescilin yapilip
yapilmayacagi tapu midiirliikleri agisindan sorun teskil etmektedir. Her ne kadar kanunda
slire ii¢ ay olarak belirtilmis olsa da miilkiyetin naklinin sebebini olusturan resmi senette satis
bedelinin nakden ve tamamen alindig1 ifade edilip taraflarca imzalandigindan kanun hitkmiine
bagli olarak ii¢ ay i¢inde satici tarafindan kanuni ipotek talebinde bulunulmasi satig resmi
senedinde tamamen aldigin1 kabul ettigi bedeli almadigi anlamina gelmekte olup buda tapu
sicili agisindan bir celiski teskil etmektedir. Burada 3 aylik siire igerisinde kanuni ipotek
tescili i¢in satis bedelinin tamamen alimmadigina iligkin bir belgenin (mahkeme karari,

senet,vb..) ibraz1 gerektigi diistiniilmektedir.

3.4.2. Kanuni Ipotekte Har¢ Sorunu

Ipotek harcini ipotek borglusu kisi ddemektedir. Bu kiside genelde tasinmaz maliki
olmaktadir. Kanuni ipotek tesisinde de harg¢ orani ipotek harg orani ile aynidir. Ancak bu kez
kanuni ipotek talebinde bulunan kisi bu masraflar1 6demektedir. Ipotegin resmi senet veya
taraflar arasinda diizenlenen kredi sézlesmesine istinaden tesisi arasinda fark yoktur.*>>Ancak

ipotek harcinin yiiksek olmasi sebebiyle uygulamada taraflar pek tercih etmemektedir.

3.4.3. Kanuni Ipotek ve Yetki Belgesi Sorunu

Tapu Kanununun 2. maddesi geregince tiizel kisinin merkezinin bulundugu ticaret sicil
memurlugundan alinan belge yeterli iken, baz1 tapu dairelerince tiizel kisinin subesinin bagl
bulundugu yerel ticaret sicil memurluklarindan yetki belgesi talep edildigi ve bankalarin genel
kurullarint BDDK bilango taleplerini karsilamak iizere her y1l Mart ay1 sonunda yaptiklari ve
genel kurulun tescilini ise yasa geregi bir ay i¢inde yaptiklari, ancak tapu dairelerinin 1 Nisan

tarthinden itibaren eski yetki belgelerini kabul etmediklerinden genellikle Nisan aymnin ilk

1% Tapu Dairesi Bagkanlig, a.g.e., 5.763.
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haftas: icinde yeni yetki belgelerini alarak, Tiirkiye’ deki tiim tapu dairelerine noterden
cogaltilarak birer tane gonderilmesi probleminin ¢oziimii 2010/6 sayili genelge ile

mumkindir.

2644 sayil1 Tapu Kanununun 2. maddesi; “Hiikmi sahislarin tapu islerinde merkez veya
subelerinin bulunduklar1 yerin en biiylik miilkiye amirinden nizamnamelerine gore
gayrimenkul tasarrufuna izinli olduklarina ve tescil isini yapacak miimessilin salahiyetine dair
alinacak belgenin verilmesi mecburidir. Ticaret Sirketleri bu belgeyi ticaret sicil memurundan

alirlar.” diizenlemesini getirmistir.

3.4.3.1. Kanunla Kurulmayan Ozel Hukuk Tiizel Kisilerinde Yetki Belgesi Sorunu

Kurulus kanunu bulunmayan tiim 06zel hukuk tiizel kisilerinden Tapu Kanununun
2.maddesi geregince ticaret sicil memurlugundan alinacak yetki belgesinin aranilmasi, 6zel
hukuk tiizel kisilerinin tapu ve kadastro islemlerinde; ticaret sicil memurlugundan alinan yetki
belgesi yaninda temsilcilerin imza sirkiileri ve Tapu Sicili Tiziigli geregince kimlik

belgelerinin ibrazi gerekmektedir. (Ornegin: Sirketler, Bankalar, Kooperatifler vb.)'*®

2.4.3.2. Yetki Belgelerinde Gegerlilik Siiresi Sorunu

Ticaret Sicil Tiiziigli 104. maddesi uyarinca Ticaret Sicil Memurluklarinca verilmis
bulunan yetki belgeleri, verildigi tarihten itibaren bir yil i¢in gegerli ise de, TTK ‘nin 364.
maddesi uyarinca, olaganiistii genel kurul yoluyla yetki ve yetkililerin degistirilmesi de
miimkiin bulunmaktadir. Ancak bu hususun tapu miidiirliiklerince takibi fiilen miimkiin
degildir.

Bu kapsamda, kurulug kanunu bulunmayan o6zel hukuk tlizel kisilerinin tapu
midiirliiklerinde gergeklestirecekleri her tiirlii tapu isleminde genel miidiirliik adina alman
yetki belgesinin kullanilmasi, subelerin bagli bulundugu yerel ticaret sicil memurluklarindan
aliman yetki belgelerinin dogrudan isleme kabul edilmemesi gerekir. Ancak, genel miidiirliik
ana yetki belgesinde subelerin yetkili oldugu islemler tanimlanmis ise, bu durumda ilgili
subelerin varligin1 gosterir yerel ticaret sicil memurlugundan alinan yetki belgesinin genel
miidiirliik ana yetki belgesi ile birlikte kullanilmasi gerekir. Kurulus kanunu bulunmayan 6zel

hukuk tiizel kisilerinin(ticaret sirketleri, bankalar, kooperatifler...) tapu islemlerinde her tiirlii

138 https://www.tkgm.gov.tr/sites/default/files/icerik/ekleri/yetki_belgesi_2.doc E.T.: 19.04.2016
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tescilin genel merkez adina yapilmasi nedeniyle, yetki ve usulde paralellik ilkesi geregi tadil

ve terkin taleplerinin de genel merkez adina yapilmas gerekir.*’

3.4.3.3. Yetki Belgelerinde Yetki Sorunu

6102 sayil1 Tiirk Ticaret Kanunu’nun 125’inci, 6103 sayili Tiirk Ticaret Kanunu’ nun
Yiiriirligi ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun’un 42’nci, Ticaret Sicil Yonetmeligi’nin
18’inci ve 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 2’nci maddelerinin birlikte degerlendirilmesi sonucu;
Ticaret sirketlerinin ilgili ticaret sicil miidiirliiglinden almis olduklari tasinmazi tasarruf
belgesinin (yetki belgesi) sekli kosullar1 ve gegerlilik siireleri agisindan Tapu ve Kadastro
Genel Miidiirliigii’niin 2010/6 sayili Genelgesine tabi olacaklardir. Islem yetkisi agisindan ise
herhangi bir degerlendirmeye tabi tutulmaksizin islem taleplerinin gerceklestirilmesi
gerekmektedir. Bu baglamda, yetki belgelerinde 6rnegin, kefalet, ifraz, bagis, satis, ipotek

fekki vb. islemler i¢in herhangi bir yetki aranmasina gerek bulunmamaktadar.

3.4.3.4.Vekaletname

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Tasarruf Islemleri Dairesi Baskanligi tarafindan
21.04.2010 tarihinde yaymlanan 2010/7 Sayili “Vekaletname” konulu Genelgenin
Vekaletnamelerde Yetki baglikli 3. maddesi uyarinca; Tiirk Bor¢lar Kanununun vekaletnameyi
diizenleyen 388. maddesinde “Vekalet akdinin kapsami sozlesme ile acik¢a tespit edilmemis
ise, iliskin oldugu isin mahiyetine gore tayin edilir. Vekalet, vekilin iistiine aldig1, yliklendigi
1sin yapilmasi i¢in gereken hukuki tasarruflar ifa yetkisine kapsayacaktir. Kendisine 6zel bir
yetki verilmedigi siirece vekil, dava ikame edemez, sulh olamaz, tahkim edemez, kambiyo
taahhiidiinde bulunamaz, hibe edemez, bir gayrimenkulii temlik veya bir hak ile takyit

edemez” denilmektedir.

Anilan madde; vekalet konusu ana islemin yapilabilmesi igin Oncelikle yapilmasi
gereken islemler varsa bu iglemlerin ayr1 bir yetki almaya gerek olmadan yapilabilecegini
aciklamaktadir. Bu nedenle vekaletname ile verilen temel gorevin yapilabilmesi i¢in 6ncelikle
yapilmasi gereken is ve islemler varsa, bunlarin yerine getirilmesine yonelik yapilan islemler

icin Ozel yetki aramaya gerek yoktur.

7 https://www.tkgm.gov.tr/sites/default/files/icerik/ekleri/yetki_belgesi_2.doc E.T.: 19.04.2016
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Bu anlamda; vekaletnamedeki “sahibi bulundugum tasinmazlari diledigi bedel ve
kosullarla satmaya” ibaresi, satisa konu taginmazin varsa oncelikle intikalini ve istirakinin
feshini, basit yazim hatalar1 ile belgelenmesi halinde isim yanlisliklarin1 yine yanliglik varsa
kaydinin diizeltilmesini, kamulastirilmasini, satis ve kanuni ipotek tesisini ve kanuni ipotegin
terkinini kapsar. Yani satig i¢in verilen ana yetkinin gergeklestirilebilmesine yonelik olarak

yapilmasi zorunlu olan tiim islemleri kapsar.

Yine vekaletnamedeki satig, bagis, ipotek vb. yetkiler bu yetki Oncesi yapilabilen

kadastral islemleri de kapsayacaktir. (Orn: satilacak yerin aplikasyonu, ¢apinin verilmesi vb.)

3.5. 2-B Alanlarinda Kanuni ipotek Uygulamasi

6292 sayili kanunun 6. Maddesinin 8. fikrast Satis bedeli pesin veya taksitle 6denebilir.
Satis bedelinin tamaminin pesin 6denmesi halinde yiizde yirmi, en az yarisinin 6denmesi
halinde ylizde on oraninda indirim uygulanir ve bu bedeller idarece yapilan yazili tebligat
tarihinden itibaren en geg li¢ ay i¢inde 6denir. Teblig edilen satis bedeline itiraz edilemez ve
dava agilamaz. Pesinat alinmadan yapilan taksitle satislarda ise satig bedelinin tamamen ve
miinhasiran bilfiil tarimsal amagli olarak kullanilan ve iizerinde tarimsal amacgli yapilar
(mandira, sera, agil, kiimes vb.) ile siirekli ikamet amaciyla kullanilan konut hari¢ yap1
bulunmayan yerler i¢in yilizde onu, diger yerler i¢in ylizde yirmisi, yapilan yazili tebligat
tarthinden itibaren en geg li¢ ay i¢inde, kalan1 ise belediye ve miicavir alan sinirlari i¢inde en
fazla bes yilda on esit taksitte, belediye ve miicavir alan sinirlar1 disinda ise en fazla alt1 yilda
on iki esit taksitte faizsiz olarak odenir. Taksitli satislarda kalan miktar1 karsilayacak tutarda
kesin ve taksitlendirmeye uygun siireli banka teminat mektubu verilmesi veya satis1 yapilan
tasinmazin tizerinde 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu hiikiimleri
uyarinca Hazine lehine kanuni ipotek tesis edilmesi halinde; tasinmaz, tapuda hak sahibi adina
devredilir. Idare tarafindan yapilan tasinmaz miilkiyetinin devrini amaglayan tasinmaz satis
sozlesmeleri ile kanuni ipotek sozlesmelerinde resmi sekil sarti aranmaz. Hak sahipligi
belgesi; hak sahibinin Tirkiye Cumhuriyeti kimlik numarasi, imzasi, fotografi ve niifus
bilgilerini icerecek sekilde idarece diizenlenir. Diizenlenen hak sahipligi belgelerinin idarece
yazili olarak tapu idaresine bildirilmesi iizerine, devir ve kanuni ipotek tapu siciline resen
tescil edilir. Ipotek tesis edilerek devredilen tasimnmazlarin {igiincii kisilere satilmasi halinde
borcun kalan tutarindan alicilar sorumludur. Bu hususta tapu kiitiigiinde gerekli belirtme

yapilir. Hak sahibi adina miilkiyet devredilmeden yapilan taksitli satislarda, hak sahibi
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tarafindan ytikiimliliiklerin yerine getirilmemesi durumunda, tahsil edilen tutar hak sahibine

aynen ve faizsiz olarak iade edilir.

3.5.1. Devir ve Temlikler

2-B olarak da bilinen 6292 sayili Orman Koyliilerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi
ve Hazine Adina Orman Sinirlari Digia Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi Ile Hazineye Ait
Tarim Arazilerinin Satis1 Hakkinda Kanun’un 6. maddesinin 8. fikrasi satig1 yapilan taginmaz

tizerinde TMK hiikiimleri uyarinca hazine lehine ipotek tesis etme imkani getirmistir.

Buna gore hazine lehine ipotek tesis edilmesi halinde tasinmaz tapuda hak sahibi adina
devredilir. Idare adma yapilan tasmnmaz miilkiyetinin devrini amaclayan tasmnmaz satis
sozlesmeleri ile kanuni ipotek sozlesmelerinde resmi sekil sartt aranmaz. Diizenlenen hak
sahipligi belgelerinin idarece yazili olarak tapu idaresine bildirilmesi lizerine devir ve kanuni
ipotek tapu siciline resen tescil edilir. Ipotek tesis edilerek devredilen tasinmazlarin 3. kisilere
satilmasi1 halinde borcun kalan tutarindan alicilar sorumludur. Konu ile ilgili olarak Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirligi’niin 2-B Alanlarinda Satis konulu 2012/7 sayili Genelgesinde™®®;
tapu miidiirliikleri tarafindan resmi senet diizenlenmeksizin ilgili idareler (defterdarlik veya
mal miidiirliigli) tarafindan hak sahipligi belgesi veya hak sahipligine iliskin belgelerin
miudiirliiklerimize iletilmesi ile islemin 6292 sayili Kanun geregi satig/kanuni ipotek seklinde
yevmiye alinarak resen devir ve kanuni ipoteklerin tescilinin saglanmas1 ve tapu kiitligliniin
rehinler siitununda da derecesinin ‘K’ seklinde belirtilmesinin gerektigi ayrica kanuni ipotek
tesis edilecek taginmazlar ig¢in kalan borg tutarinin da tapu miidiirliiklerine bildirilmesi ve
6292 sayili yasa kapsaminda hak sahiplerine kanuni ipotekli olarak satilan tasinmazlarin 3.
kisilere temlik edilmesi durumunda borcun kalan tutarindan alicilarin sorumlu olacaginin
ilgililere resmi senet igeriginde kabul ettirilerek tapu kiitiigliniin beyanlar siitununda gerekli

diizeltenin yapilmasi gerektigi diizenlenmistir.

3.6. Yargi Kararlarina Yansiyan Hukuki Problemler

3.6.1. Imar Uygulamalarindan Kaynaklanan Davalarda Gérev Sorunu

Calismamiz kapsaminda incelenen birgok yargi kararinda 6zellikle imar uygulamalarina

ilisgkin gorevli mahkeme konusu giindeme gelmistir. Bu anlamda asagida bir Ornegi

'8 Tapu ve Kadastro Genel Midiirligti’niin 2012/7 sayili Genelgesi
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paylasilmis olan yargi kararindan da goriilecegi iizere kanuni ipotek uygulamasinda gorevli

yargi mercileri adli yargi mercileridir.

Imar uygulamalari nedeniyle davaciya ait tasinmaza 97 m? aktarma yapildigini, aktarma
karsiliginda dava dis1t H.M.B..... lehine 1.790,770 TL kanuni ipotek tesis edildigini, ipotek
bedelinin davaci tarafindan davali Belediyenin imar fonuna yatirilmasina ragmen, davali
Belediyenin paranin yatirildigina dair HM.B’ ye tebligat yapmamasi nedeniyle, H.M.B
tarafindan agilan ipotek bedelinin artirilmast davasi nedeniyle 12.790 TL 6deme yapmak
zorunda kaldigini, bu zararin Belediyenin Kamulastirma Yasasina goére noter araciligi ile
teblig etme ylikiimliiliigiinii yerine getirmemesinden kaynaklandig1 gerekcesiyle 12.790 TL

nin davalidan tahsilini dava ve talep etmistir.

Mahkemece, davali belediye kamu kurumu niteligindedir, imar uygulamasi gorevleri
arasindadir. Bu durumda, anilan nitelikteki bir imar uygulamast sonucu tesis edilen ipotek
nedeniyle yapilan 6demenin riicuen tazmini, idari karar ve eylemlerden dogan zararlar
niteliginde bulundugundan tam yargi davasimnin konusunu olusturur, bu nedenle davanin idari
yargl yerinde goriilmesi gerektigi gerekgesiyle davanin yargi yolu bakimindan reddine karar

verilmistir. Red karar1 davaci vekili tarafindan temyiz edilmistir.
Idari yarginin konusu, idarenin kamu hukuku alaninda ki faaliyeti ile ilgili davalardir.

Somut olay, davali Golbas1 Belediyesinin sorumlu oldugu ipotek bedelini, davacinin
O0demesi nedeniyle, davali Belediyenin sebepsiz zenginlestigi iddiasina dayali alacak
davasidir. Davanin bu niteligine gore davanin 6zel hukuk hiikiimlerine gore adli yargida

¢oziimlenmesi gerekir.

Mahkemece taraflarin delilleri toplanarak hasil olacak sonuca goére bir hiikiim kurulmasi

gerekirken, aksi yazili diisiincelerle gorevsizlik karari verilmesi usul ve yasaya ayklrldlr.159

3.7. Kanuni Ipotegin Terkini Sorunu

Genellikle seri davalar halinde {ist {iste acilmis dosyalar Orneklerinde, ozellikle
belediyelerin kamulastirma islemi nihayetinde sz konusu olan kanuni ipotek isleminde Icra

Iflas Kanunu 153. maddesi uyarmca160 acilan davalarda kanuni ipotegin terkinini kendisine

¥ Yargitay, 3. H.D., 2012/15661 E. 2012/21916 K.

100 “fhotekle temin edilmis ve vadesi gelmis bir alacagin bor¢lusu icra dairesine miiracaatla alacaklisinin gaip
ve yerlesim yerinin mechul bulundugunu veya borcu almaktan ve ipotegi ¢ozmekten imtina ettigini beyan ederse
icra dairesi on bes giin icinde daireye gelerek parayr almasini ve ipotegi ¢ozmesini alacakliya usuliine gore
teblig eder. Alacakli bu miiddet igcinde gelmedigi veya gelipte kanunen makbul bir sebep beyan etmeksizin parayt
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ulagilamayan alacakli gibi, ya da diger bir ifade ile ipotegi ¢6zmekten imtina eden alacakl
gibi degerlendirilmesi agilmis olan davalar karsimiza ¢ikmaktadir. Bu anlamda Yargitay’in
yerlesik ictihatlarinda da goriilece8i iizere, idarenin kanuni ipotek hakkini kullandigi
durumlarda idareye 11K md.153 hiikmiiniin tatbik edilebilmesi miimkiin degildir. Bu durumu

gosteren bir Yargitay karar1 su sekildedir:

Sikayetciler vekilinin Icra mahkemesine verdigi 10.07.2012 tarihli dilekgesinde vekil
edenlerinin murislerine ait Kagithane Merkez Mahallesi 9590 ada 4 parselde bulunan
tasinmaz lizerinde 03.10.1974 tarihli, 1.200,00 TL bedelli alacakli belediye lehine ipotek
bulundugunu, ipotek alacaklisina borcu ddemek istedikleri halde almaktan kag¢indigimi 11K’
nin 153. maddesi uyarinca Istanbul 10. Icra Miidiirliigii'niin 2012/1864 sayili dosyasina ipotek

borcunu depo ettiklerinden ipotegin terkinini istemistir.

Mahkemece istem gibi 1IK’ nin 153. maddesi uyarinca ipotegin terkinine Karar

verilmistir.

Sikayet konusu ipotegin ve eklerinin incelenmesinde; 775 sayili kanun geregince
olusturulmus kanuni ipotek oldugu, taraflarin Ozgiir iradesiyle diizenlenmis ipotek akit

tablosunun bulunmadig: gériilmektedir.

Bu durumda 1K’ nin 148. ve sonraki maddelerinde 6ngoriilen nitelikte bir hukuki
iliskinin varligindan s6z edilemeyecegi igin olayda IIK’ nin 153/f.2. maddesinin uygulanmasi

miimkiin bulunmamaktadir.”*¢

3.8. imar Kanunu 18. Madde Uygulamasinda Birden Fazla Tasinmazin Birlesmesi

Sorunu

Yine seri davalar olarak karsimiza ¢ikan bu dava tiiriinde mahkemelerce imar kanunu
kapsaminda yapilan arazi birlestirme uygulamasi nihayetinde ortaya ¢ikan kanuni ipotege

iliskin olarak yeniden bedel tespiti yapilmaksizin karar verilmesi, bozmaya konu olmustur.

Davaci parseli lizerine konulan ipotegin, imar uygulamasi sirasinda miilkiyeti Halil

Yaman’a ait taginmazdan zorunlu olarak davaci parseline katildigi anlagilan 8 m?lik

almaktan ve ipotegi ¢ozmekten imtina eyledigi takdirde bor¢lu borcunu icra dairesine tamamiyla yatirirsa icra
mahkemesi verilen paramin alacakli namina hifzina ve ipotek kaydwmin terkinine karar verir. Bu karar tapu
dairesine teblig edilerek ipotekli tasinmazin sicilline ge¢irilir.

Vadesi gelmeyen borcun ipotek senedi mucibince islemis ve isleyecek biitiin faizleri ile birlikte tediyesini deruhte
eden bor¢lu hakkinda da yukar ki hiikiim cereyan eder.”

181 Yargitay 8. H.D., 2012/15031, E.,2013/2659 K.
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tasinmazin bedelini karsilamak amaciyla konuldugu anlasilmaktadir. 3194 sayili imar
Kanunu’nun 17/son, 18/9 ve 2981 sayili yasanin 10/c maddesi geregince konulan ipoteklerin
2942 sayili Kamulastirma Kanununa gore tespit edilecek bedeli, ipotek bedeli olarak
gosterilmek suretiyle suyuulandirma islemlerinin yapilacagi ongoriildiigiinden yasanin bu
amir hiikiimleri nazara alinarak mevcut ipotek tesis edildigine gore davaciya ait taginmaza,
davali tasinmazindan 8 m? olarak katilan yer icin giincellestirilmis bedel tespit ettirilerek, bu
miktarin davaliya 6denmek {izere mahkeme veznesine depo ettirildikten sonra davanin
kabuliine karar verilecek yerde, kararda yazili gerekge ile reddi dogru goriilmediginden

hiikmiin bozulmasi gerekmistir.'®?

182 Yargitay 14.H.D., 2007/8379 E.,2007/8931 K.
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SONUC VE DEGERLENDIRME

743 sayili Medeni Kanundan giiniimiizde yiiriirliikkte olan 4721 sayili Tirk Medeni
Kanununa kadar gegen donemde kanun koyucu tarafindan kanuni ipoteklerin kapsami

baglaminda esaslh degisiklikler yapilmadigini degerlendirebiliriz.

Kanun koyucu sadece Tiirk Medeni Kanunu kapsaminda degil ayn1 zamanda, igeriginde
kanuni ipotek hakkinin varligimi diizenledigi diger diizenlemelerde de aymi saikle hareket
ederek niteligi geregi teminatla giivence vermek istedigi, ya da diger bir bakis acisiyla koruma

istedigi sahislar1 kanuni ipotek hakkindan faydalandirmistir.

Gerek Tiirk Medeni Kanunu, gerek diger kanuni diizenlemelerde kanuni ipotek hakkinin
tescili acgisindan genel kuralin aksine bir diizenleme getirilerek gayrimenkul malikinin
talebine ihtiya¢ duyulmaksizin, alacaklinin talebi ile gayrimenkul iizerinde kanuni ipotek
tesisi imkan getirilmistir. Bu durum yukarida da zikrettigimiz sekilde akdin zayif tarafini ya
da magdur olma riski yliksek olan tarafin1 koruma gayesini tamamlayic1 bir hiikiim olarak

karsimiza ¢ikmaktadir.

Bilhassa belediyeler tarafindan gerceklestirilen imar uygulamalar1 gibi farkli bir¢ok
uygulamada yeknesak bir usuliin olusturulmasi problemi karsimiza ¢ikmaktadir. Farkli tiizel
kisiliklerin farkli uygulamalari sonucu ortaya ¢ikan sorunlar yargi asamasinda verilen

kararlarla duzeltilmektedir.

Uygulayicilarin karsilastiklari, ¢calisma kapsaminda irdelenen bir baska sorun ise yetki
belgelerine iligkin farkli kurum ve kuruluslarin uygulamalari olmustur. Yetki belgelerinin
farkli kurumlarca denetlenmesi, tarihler arasindaki uyumsuzluk, tiizel kisiliklerin farkli
hukuki diizenlemelerden kaynaklanan kisilerce diizenlenen yetki belgelerinin igerigi
hususunda; Tirk Medeni Kanunu, Tapu Kanunu, Tapu Sicili Tiziigii kapsaminda 6nemli
sorumluluklar yiiklenmis olan Tapu ve Kadastro personeli uygulama asamasinda hakli olarak
gosterdigi titizlik nedeniyle, bazen zorlanmaktadir. Nitekim bu durum Genel Miidiirlik

tarafindan yapilan diizenlemeler araciligiyla biiyiik oranda ¢6ziime ulastirilmaya ¢alisilmstir.

Calisma kapsaminda UYAP yarg1 ag1 kapsaminda son 10 yilin yarg: kararlar1 taranmus,
bu kapsamda ulasilan yaklagik 250 kararin genel olarak birbirinin tekrar1 nitelikte, ayni
doktrinsel kaynaklara atif yapan, ayni degerlendirmeleri barindiran ancak yeknesaklik

acisindan tutarh kararlar olduklari degerlendirilmistir. Ancak bu asamada genel olarak ayni

68



kararlarin birgok akademik ¢alismada defaten zikredildigi, bu anlamda akademik bir ¢alisma

yaparken Yargitay kararlarina ulagsmanin zorluklar1 da tekrar gériilmiistiir.

Ozellikle kanuni ipotek konularinin literatiirde monografik calismalar igerisinde bir ya
da iki sayfadan ibaret olarak degerlendirildigi dikkat ¢ekmis, bu konuda farkli kanuni

ipotekler acisindan akademik calismalara olan ihtiyag géze ¢arpmustir.

Son olarak kanuni ipotek uygulamasinda 6zellikle yap1 alacaklist ipoteginin ve imar
uygulamas1 kapsaminda kanuni ipotegin sik¢a uygulandigi, o6zellikle Kat Miilkiyeti
Kanunundan kaynakli ipotegin, kat malikleri tarafindan uygulanmaktan imtina edildigi yargi

kararlarindaki dagilim da g6z Oniine alinarak degerlendirilmistir.
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